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1.3 Erlauterungslericht

zur Untersuchung wirtschaftlicher und
bautechnischer Aspekte fur die
Sanierung/ den Ersatzneubau der
Stidschwimmbhalle in Dessau
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1. Planung

1.1 Planangalben
1.1.1 Auftraggeber
Bauherr: Stadt Dessau-RofBlau

Amt fiir Schule und Sport, Abt. Sport
Zerbster Stralle 4

06844 Dessau-RofBlau

Tel. (0340)204-0

1.1.2 Vertragsgrundiage:

Auftrag vom 09. 05. 2011

1.1.3 Bauvorhabemn:
Siidschwimmbhalle in Dessau
Anschrift: 06849 Dessau-RoBlau, Heidestra3e 204

Gemarkung,
Flur, Flur-
stiick-Nr.: Dessau, Flurstiick-Nr. 8019

1.1.4 Verfasser der Studie

Bauplanung Bautzen GmbH
Kirchplatz 4

02625 Bautzen

Telefon: (0 3591) 3501 63

Fax: (03591)3501 65

Email: info@bauplanung-bautzen.de
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1.2 Aufgabenstellung
Die Stadt Dessau betreibt seit 07. 10. 1982 die Siidschwimmbhalle an der Heidestraf3e.

Das Gebdude wurde als modifizierter Industriebau errichtet und verfiigte frither neben den 2
Badebecken iiber eine Sauna, eine Gaststitte sowie Einrichtungen der Kosmetik und
Physiotherapie. Die Sauna, die Gaststitte und die Kosmetikeinrichtungen sind inzwischen
geschlossen.

Im Rahmen der vorliegenden Studie ist zu untersuchen, inwieweit und mit welchem Aufwand
eine wirtschaftliche Sanierung des Gebdudebestandes moglich ist. Dazu sind neben der
Bestandsanalyse Sanierungslosungen zu entwickeln und Kostenermittlungen vorzunehmen.
Dabei sind die seit 1990 durchgefiihrten partiellen Sanierungen zu beriicksichtigen. Als
Grundlage der Studie dient die Aufgabenstellung des Amtes fiir Schule und Sport und des
Amtes fiir Zentrales Gebdudemanagement vom 04. 03. 2011.
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2. Rahmen und Bedarfsplanung
2.1 Allgemeines

Die Stadt Dessau-Roflau hat fast 86.084 Einwohner und betreibt 2 Schwimmbhallen:

e Stadtschwimmbhalle
e Siidschwimmbhalle.

Das denkmalgeschiitzte Gebdude der Stadtschwimmbhalle im Jugendstil wurde vor wenigen
Jahren umfassend saniert und im Jahre 2006 als Gesundheitsbad wiedereroffnet. Im
ehemaligen Sportbecken wurden Wohlfiihlbecken mit Sprudelliegen und #hnlichen als
Wellnessangebot eingerichtet. Im unteren Geschof3 befindet sich eine Saunalandschaft.

Die Siidschwimmbhalle ist fiir die gesamte Stadt Dessau-RoBlau die einzige Schwimmhalle in
der reguldres Schwimmen moglich ist. Hier finden neben dem offentlichen Badebetrieb
insbesondere das Schulschwimmen, das Sportschwimmen und der Wasserball statt.
Desweiteren werden Kursangebote zum Beispiel der Krankenkassen umgesetzt.

Die Siidschwimmbhalle wird jéhrlich von ca. 63.000 Besuchern aufgesucht. Damit ist ein
hoher Auslastungsgrad gegeben. Das offentliche Schwimmen kann insbesondere wegen der
hohen Nutzung durch Schulschwimmen und der Vereinstitigkeit nur eingeschrinkt
durchgefiihrt werden. Bedarf fiir eine Erweiterung der Offnungszeiten fiir offentliches
Schwimmen existiert.

Die Nutzerzahlen der Schwimmbhalle gliedern sich wie folgt:

Gesamtbesuche in 2010: 63.000
davon: 30.700 offentliches Schwimmen
24.000 Schulschwimmen
8.300 Sportschwimmen, Wasserball, Wasserwacht usw.

Die hohen Besucherzahlen dokumentieren die hohe Bedeutung der Siidschwimmhalle fiir das
offentliche Schwimmen, das Vereinsschwimmen und das Schulschwimmen.

2.2 Einzugsbereich und Hallenbadbedarf

Als Grundlage fiir Bedarfsanalysen im Béaderbau in Deutschland gelten folgende Unterlagen:

e KOK-Richtlinie der Deutschen Gesellschaft fiir das Badewesen e. V., aktueller Stand
2002

¢ Richtlinie fiir die Schaffung von Erholungs-, Spiel- und Sportanlagen mit der
Anleitung zur Sportstittenentwicklungsplanung des Deutschen Sportbundes
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Dort werden Orientierungswerte fiir den Bedarf an Wasserfliche sowohl im Hallenbad, als
auch im Freibadbereich gegeben, die eine ausreichende Versorgung der Bevolkerung mit
diesem Freizeitangebot gewihrleisten. Gleichzeitig wird durch diese Methode der
erforderliche Bedarf an Unterrichtsstunden fiir das Schulschwimmen abgedeckt.

Danach ergibt sich allein fiir die Stadt Dessau-RoBlau mit 86.084 Einwohnern folgender
Hallenwasserflichenbedarf:

86.084 x 0,0105 = 904 m? Wasserfliche.

In der Stadt Dessau-RoBlau sind zurzeit folgende Hallenbadwasserflichen vorhanden:

e Stadtschwimmbhalle: 25mx11m = 275,00 m2
e Sidschwimmbhalle: Schwimmerbecken 312,50 m?
Nichtschwimmerbecken 109,20 m?

> 421,70 m?
gesamte Hallenbadwasserfliache in Dessau-Roflau 696,70 m? < 904,00 m?

Erkennbar ist, dass der allein fiir das Versorgungsgebiet der Stadt Dessau-Rof3lau gegebener
Versorgungsbedarf hinsichtlich Hallenbadfliche durch die beiden vorhandenen Béider
lediglich zu ca. 77 % abgedeckt wird, wovon ca. 60 % durch die Stidschwimmbhalle in der
Heidestralle geleistet werden.

Erkennbar ist, dass die Siidschwimmhalle in Dessau unverzichtbarer Bestandteil der
sportlichen Infrastruktur der Stadt ist und mindestens mit den vorhandenen
Wasserfliachen, besser jedoch mit erweitertem Wasserflichenangebot ausgestattet
werden muss.

Als relevanter Einzugsbereich fiir die Schwimmbhallen der Stadt Dessau-RoBlau wird hier im
Rahmen der Studie lediglich die Stadt Dessau-Rof31au selbst angenommen.

Entsprechend den Richtlinien fiir die Schaffung von Erholungs-, Spiel- und Sportanlagen des
Deutschen Sportbundes ist davon auszugehen, dass der Einzugsbereich eines Hallenbades
einen Radius beschreibt, der eine Anfahrtszeit mit ca. 30 Minuten mit Offentlichen
Verkehrsmitteln beinhaltet. Diese Betrachtung wird hier ausdriicklich ausgeschlossen, da die
vorhandenen Badanlagen bereits nicht den Versorgungsbedarf der Stadt Dessau-RoBlau
abdecken konnen.

Im Umfeld befinden sich Konkurrenzangebote die zum groflen Teil in den letzten Jahren
saniert bzw. neu errichtet wurden und zeitweise eine iiberregionale Bedeutung erreicht haben.
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Dies sind im Einzelnen:

e Kothener Badewelt (Sport- und Freizeitbad)

Ratswall 9 Kothen ca. 20 km
e Sportbad ,,Heinz Deininger* Bitterfeld

Diirener Strae 25 Bitterfeld — Wolfen ca. 18 km
¢ Erlebnisbad Woliday

Reudener Stra3e 87, Wolfen ca. 15 km
e  Schwimmbhalle

Lindenstr. 11 Gréfenhainichen ca. 30 km
e Schwimmbhalle

Wolfbriicke, Zerbst ca. 20 km

Ausdriicklich sei hier darauf verwiesen, dass diese Konkurrenzangebote in Nachbarstidten
keine Bedeutung fiir die Abdeckung des Mindestbedarfes an Schul- und Vereinsnutzung
sowie Offentlichen Schwimmen in Dessau Roflau haben. Die oben ausgewiesenen Zahlen fiir
Schul- und Vereinsschwimmen dokumentieren, dass dieser Bedarf durch das Oberzentrum
Dessau selbst abzudecken ist. Die Auslagerung ist kapazititsmiflig an den
Alternativstandorten nicht darstellbar und praktisch und insbesondere wirtschaftlich nicht
leistbar.

2.3 Raum- und Fl&chenplanung

Ausgangspunkt der  Aufgabenstellung ist die  Beibehaltung des  aktuellen
Wasserflichenprogrammes. Ergédnzend dazu wurde durch den Verfasser der Studie angeregt,
langfristig die Komplettierung des vorhandenen Wasserflichenangebotes durch ein
Kinderplanschbecken zu ermoglichen und der Raumplanung zu Grunde zu legen. Dieses
erginzende Angebot wiirde fiir den Standort der Siidschwimmbhalle ein in sich geschlossenes
Wasserflichenangebot fiir alle Altersgruppen ergeben und ein wesentliches Defizit dieser
Halle im Bereich des oOffentlichen Schwimmens - n@mlich der Verzicht eines
Kleistkinderangebotes — autheben.

Unabhingig davon, ob und wann ggf. die Wasserfldache um ein relativ kleines Planschbecken
erginzt wird, wurde festgelegt, dass die Raumplanung, die im wesentlichem auf dem Aspekt
der GroBe der Wasserflidche basiert von folgender Gesamtwasserfliche ausgeht:

e Schwimmerbecken 12,50 mx25,00m =312,50 m?
e Nichtschwimmerbecken 10,00mx 12,50 m =125,50 m?2
¢ Kinderplanschbecken 25,00 m2

> Wasserfliche 462,50 m?
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Mit der KOK-Richtlinie des Koordinierungskreises Bider der deutschen Gesellschaft fiir das
Badewesen e. V. gibt es eine Planungsrichtlinie fiir die Bemessung des Raumbedarfes bei
offentlichen Badanlagen in Deutschland, die auch als Priifungsgrundlage durch die
Gesundheitsimter im Rahmen der Priifung der Genehmigungsfihigkeit einer Planung
herangezogen werden. Im Rahmen der Studie wurden die KOK-Richtlinien zur Ermittlung
des Raumbedarfs der Stidschwimmbhalle Dessau verwendet. Wobei die Orientierung jeweils
auf die Mindestwerte dieser KOK-Richtlinien lag.

Der dadurch ermittelte Raumbedarf ist im Rahmen von Sanierungsplanung fiir das bestehende
Objekt unter Zugrundelegung der oben genannten Wasserflichenverteilung anzusetzen.
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Bauplanung Bautzen GmbH Stand: 15.08.2011
Rahmen- und Bedarfsplanung fur Hallenbader
Grundlage: KOK-Richtlinie, Stand 2002
Bauvorhaben: Slidschwimmhalle Dessau
Funktionsbereich KOK-Richtlinie
Bemessung Mindestforderung
Wasserflachen
Schwimmerbecken wie bisher 3125 m?
Springerbecken 0m?
Nichtschwimmerbecken wie bisher 125 m?
Kinderplanschbecken 25 m?
Aulienbecken mit Schleuse 0m?
Gesamtwasserflache 4625 m?
Grundstick
Grundstucksflache
Stellplatze
PKW 0,08-0.16 St/m2WiHl 37 Stellplatze
Fahrrader 0,16 St/m?Wil 74 Stellplatze
Eingangsbereich
Eingangsvorplatz mind.0,2m3/m2Wil 925 m?
Eingangshalle 0,15 - 0,25 ma/mWil 69 m?
Windfang 5m? S m?
Automatenkasse 5m? 5 m?
Putzgerateraum bis 2 m? 2m?
Toiletten Damen 1 Sitz 1 Sitz
Toiletten Herren 1 Sitz, 1 Stand 1 Sitz 1 Stand
Personalraume 25 m?
Verwaltungsraum 9m?
Umkleidebereich
Garderobenplatze/Schranke 0,3 - 0,4St/mWil 139 Stick
Umkleideplatze 0,08 - 0,1St/m>Wii 37 Stuck
davon Wechselumkleiden 0,032 - 0,05St/m2Wfl 15 Stuck
davon Familien-u.Behind.umkleiden 0,003 - 0,005St/m2WTl 2 Stluck
Sammelumkleideraume 2 Stuck 2 Stluck
Banklange je mind. 10 m je mind. 10 m
Frisierplatze 0,02 St/m2Wil 9 Stick
Auswringbecken nach Bedarf
FuRdesinfektionsstellen nach ortlicher Auflage
Putzmittelraum ca. 2m? 2 m?
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Sanitarbereich
Duschraume Damen 1 Stuck 1 Stlck
Anzahl Duschen 10, Mehrbed.1.500m?2 10 Stick
Duschraume Herren 1 Stlck 1 Stlck
Anzahl Duschen 10, Mehrbed. (0.500m? 10 Stlck
Toiletten Damen 1 Stlck/Duschraum 1 Stlck
Anzahl Sitze 2 Stlck 2 Stlck
Toiletten Herren 1 Stlck/Duschraum 1 Stuck
Anzahl Sitze 1 Stlick 1 Stlck
Anzahl Stande 2 Stlick 2 Stiick
Beckenbereich
Schwimmmeisterraum mind.8m? (ArbstRiLi) 8 m?
Sanitatsraum mind.8m? 8 m?
Gerateraum mind. 15m? 15 m?
Reinigungsgerateraum mind.6m? 6 m?
Egénzu ngsbereich
Bewirtung
Sitzbereich mind.50 St m. je1-2m? 50 m?
Versorgungs-/Nebenraume 0,6 vom Sitzbereich 30 m?
Toiletten Damen 1 Sitz 1 Sitz
Toiletten Herren 1 Sitz, 1 Stand 1 Sitz 1 Stand
Zuschaueranlagen nach Bedarf nach Bedarf
Wettkampfeinrichtungen nach Bedarf nach Bedarf
Solarium nach Bedarf nach Bedarf
Technischer Bereich
Gesamtflache Technik 1 m2mWi 462,5 m?
Heizungsanlage, h=3,00m 0,25 m2/m3Wil 115,625 m?
Luftungsanlage, h=3,00m 0,4 m*mWil 185 m?
Badewasseraufbereitung, h=4,00m 0,25 - 0,3 m¥m2Wrl 115,625 m?
Elektroverteilung 0,07 m2/m2Wil 32,375 m?
Werkplatz 0,05 m?/m2Wil 23,125 m?
Reinigungsmittelraum 0,01 m¥m2Wrfl 4,625 m?
Ubergabestation Fernwarme 10-15 m? 10 m?
Ubergabestation Stadtgas 6-10m? 6 m?
Wasserspeicher 0,10-0,15 m3/m>Wil 46,25 m?
Lagerraume nach Bedarf nach Bedarf
Ersatzstromversorgung 5 m? 5 m?
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3. Bestandsanalyse

3.1 Lage des Baugrundstiickes

Die Siidschwimmbhalle liegt im Siiden der Stadt Dessau an der Heidestralle, einer gut
ausgebauten Stadtstrale. Unmittelbar an der Stirnseite der Siidschwimmhalle gibt es
Haltestellen des offentlichen Personennahverkehrs. Als PKW-Stellpldtze werden bisher die
vorhandenen offentlichen Parkplitze an der Heidestralle genutzt, die jedoch nicht dem Objekt
zugeordnet sind.

Das Grundstiick ist eben. Nordlich schlieft die Freihaltezone einer 110-KV-Mastleitung an,
die nicht bebaut werden kann.

3.2. Stédtebauliche Einordnung/ Baukdrpergestaltung

Die Stidschwimmbhalle wird von 2- bis 3geschofliger Wohnbebauung umgeben. Innerhalb der
vorhandenen Bebauungsstruktur bilden die Wohnbauten die dominierenden stiddtebaulichen
Raumkanten.

Die Schwimmhalle wirkt mit ihrem langgestreckten, industriebaudhnlich gegliederten
Baukorper als Solitdr ohne ausgeprigten Beziehungen zur Umlandbebauung. Die
stadtebauliche Wirkung der Siidschwimmbhalle resultiert aus ihrer Grofle und ihrer figiirlich —
architektonischen Monotonie.

Liegende Fensterbidnder und die vorgesetzte Attika unterstreichen die unverhéltnismiBige
Linge des Baukorpers. Die Siidseite ist fensterlos ausgefiihrt, was zu ungeniigenden
Belichtungsverhiltnissen und innerlicher Blasse fiihrt.

Die ErschlieBung erfolgt auf der straBenabgewandten Seite entlang der Freihaltezone zur 110-
KV-Leitung — quasi iiber den ,,Hinterhof™.

3.3 Funktionsabléufe/ Innere ErschlieBung

Die einzelnen Hauptfunktionsbereiche Schwimmhalle — Sauna — Gaststitte haben traditionell
in diesem Gebidude nebeneinander - nicht miteinander funktioniert. Die getrennte
ErschlieBung dieser Hauptfunktionsbereiche und die Trennung der einzelnen Bereiche
voneinander haben dazu gefiihrt, dass die moglichen Synergieeffekte, die in der Regel bei
derartigen gemeinsamen Einrichtungen verzeichnet werden, nicht eingetreten sind.

Von diesen Hauptfunktionsbereichen wurden in den vergangenen Jahren die Gaststitte, spater
auch die danach dort eingerichteten Vereinsrdaume und die Sauna geschlossen. Das
ObergeschoB3 ist mit Ausnahme der Nutzung durch ein fremdeingemietetes Kosmetikstudio
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und des Biirobereiches ungenutzt. Gleichfalls ungenutzt ist der ehemalige Saunabereich im
Kellergeschof.

Der Schwimmbhalle im Stile der 80er Jahre fehlt hinsichtlich der Wasserflichenausstattung ein
Mutter-Kind-Bereich.

Die vorgelagerten Sanitdr- und Umkleideeinrichtungen sind uneffektiv eingerichtet und
uniibersichtlich. Der gesamte ErdgeschoB3bereich ist hinsichtlich der Nebenraumfunktionen
entsprechend der Raumplanung komplett neu zu gliedern und zu effektivieren.

3.4 Analyse des Baubestandes

Die Analyse des Baubestandes wird in zweierlei Form gefiihrt. Neben der verbalen
Beschreibung des Baubestandes liegt der Studie eine Fotodokumentation bei, die einen
Rundgang durch das Objekt beschreibt und auf einzelne ausgewihlte Problemstellungen
hinweist.

3.4.1 Allgemeines

Die Siidschwimmbhalle wurde Ende der 70iger Jahre bis 1982 als Anpassungsprojekt einer
Industriehalle realisiert. Die heute vorgefundene Raumstruktur entspricht im wesentlichem
der der Entstehungszeit. Ab 1993 wurden punktuell Teilsanierungen vorgenommen, die der
Erhaltung der Funktionsfihigkeit und der Sicherung der Betreibbarkeit des Hallenbades
dienten. Dies betrifft sowohl technische Einrichtungen als auch Teilsanierungen an Dach und
Fassade. Insgesamt ist festzustellen, dass die Schwimmhalle nach nunmehr 30jahriger
Betriebszeit physisch und moralisch verschlieBen ist und eine Sanierung sowohl aus
hygienischer, technischer aber auch aus betriebswirtschaftlicher Sicht dringend geboten ist.

3.4.2 Tragkonstruktion

Als Tragkonstruktion wurde eine unterspannte Stahlrahmenkonstruktion mit Griindung in
Einzelfundamenten und einem Achsabstand vom 6 m errichtet. Eine Raumfuge trennt das
Gebédude zwischen Achse 13 und 14 in zwei Bewegungsabschnitte. Die Spannweite der
Stahlrahmenkonstruktion betrdgt 18 m, die Gesamtlinge der Halle betrdgt ca. 91 m. Im
Schwimmbhallenbereich ist die Konstruktion 2geschoflig ausgefiihrt wobei das Kellergeschof3
fast vollstdndig in monolithischem Stahlbeton ausgefiihrt wurde.

Im Bereich der Achsen 1 bis 7, d. h. in den Bereichen, wo Technik-, Sanitir- und
Umkleidebereiche untergebracht sind, ist das Gebiude teilweise 3geschoflig, bestehend aus
Keller-, Erd- und Obergeschof3. Oberhalb dieses ObergeschoBes gibt es iiber die gesamte
Hallenldnge einen begehbaren Dachraum, der als Installationsbereich genutzt wird und im
wesentlichem durch die Unterspannung der Stahlrahmenkonstruktion begrenzt wird. Die
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Trennung zwischen dem restlichen Baukorper und diesem Installationsdachraum erfolgt durch
leichte Decken. Die Decken iiber dem Kellergeschol und dem ErdgeschoB3 sind als
Stahlbetondecken ausgefiihrt, die Winde im Erdgeschof} als Mauerwerkswénde.

Fiir die Tragfihigkeit problematisch ist der Zustand der Stahlkonstruktion beim
Anschluss der Rahmenstiitzen im Bereich des Erdgeschoss-FuB3bodens. Insbesondere im
Bereich der Badehalle sind erhebliche Abrostungen erkennbar, die einen umfangreichen
Materialverlust und damit Tragfihigkeitsverlust in diesem Bereich bedeuten.

Die bemessungsbestimmenden Querschnittswerte fiir diese Rahmenstiele sind oberhalb der
geschiidigten Bereiche zu erwarten. Dennoch stellt der festgestellte Korrosionszustand eine
ernsthafte Gefidhrdung der Tragfdhigkeit dar, insbesondere dann, wenn bei weiterhin
gegebenen problematischem Umweltpotential (Schwimmbadatmosphire, Wassereinwirkung
usw.) keinerlei Sanierung dieses Bereiches vorgenommen wird. Eine vollstindige Beurteilung
des Schadenspotentials ist ohnehin erst nach vollstindiger Freilegung der betroffenen
Bereiche moglich. Dies sollte kurzfristig erfolgen, um eine weitere Bewertung dieser
problematischen Bereiche vornehmen zu konnen.

Folgende Malnahmen werden vorgeschlagen:

1. Freilegung des StiitzenfuBBes im Bereich des Anschlusses an den Erdgeschoss-Fuf8boden
an 1 bis 2 ausgewihlten Stellen in der Badehalle wihrend der ndchsten Schliezeit. In
diesem Zusammenhang miisste der gesamte Stiitzenfuf3 bis auf die Rohbaukonstruktion
freigelegt werden, um einerseits den Korrosionsgrad, den Abrostungsgrad und damit das
Gefahrenpotential hinsichtlich der Tragfidhigkeit der Gesamtkonstruktion einschédtzen zu
konnen.

2. Ausgehend von dem Schadensbild ist ein Sanierungsvorschlag zu erarbeiten, der auch
Bestandteil des Sanierungskonzeptes fiir die Schwimmhalle sein sollte.

3. Sanierung der StiitzenfiiBe als Teilsanierungsschritt innerhalb der Gesamtsanierung des
Objektes bzw. als losgeloster oder vorgezogener Sanierungsschritt.

Aus jetziger Sicht ist eine Sanierung der StiitzenfiiBe moglich und wirtschaftlich
durchfiihrbar. Weitere Untersuchungen sind jedoch kurzfristig notwendig, um das
Schadenspotential detailliert festzustellen und eine Sanierungslosung zu erarbeiten. Aus
Jjetziger Sicht ist die Sanierung spétestens in 2 bis 4 Jahren unabdingbar.

3.4.3 Bauliche Hulle

Die AuBlenwinde wurden entsprechend der damaligen Montagetechnologie aus 200 mm
Stahlbetonfertigteilelementen mit Schraubplattenverbindnug zur Stahlkonstruktion errichtet.
Die Sockelbereiche wurden aus Schwerbeton hergestellt, die erdberiihrten KellerauBenwinde
bestehen auf der Innenseite der Einzelfundamente aus monolithischem Stahlbeton.
Problematisch erscheint hier insbesondere, dass ein Tiefenversatz zwischen der
KellerauBenwand und der dariiber aufgehenden AuBlenwand existiert, dieser Versatz betrigt
auBenseitig ca. 80 cm, wodurch Sperr- und DammmaBnahmen erschwert werden.
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Als Dachtragkonstruktion zwischen den Stahlrahmen dienen Stahltrapezblechprofile, auf die
der weitere Dachaufbau aufgebaut wurde. Auf die urspriingliche Dachdammung wurde 1997
eine Zusatzdammung aus geschlossenzelligen PUR-Rollddimmbahnen in einer Stirke von ca.
80 mm aufgebracht und wiederum bituminds abgedichtet. Teile der Fenster- und Glasfassaden
wurden Mitte der 90iger Jahre erneuert, auf der Grundlage des damals geltenden
Vorschriftenwerkes. Sowohl bei der Dachdeckung als auch bei den Glasfassaden sind
dringend Instandsetzungen notwendig.

Im Rahmen der Dacherneuerung wurde die Dachentwisserung teilweise erneuert,
jedoch nur bis zum Standrohr. Die gesamte Dachentwisserung endet auf Oberkante
Gelidnde und wird nicht weitergefiihrt. Dabei dringt regelmiiBig bei Regenereignissen
Wasser in den Kellerbereich, die Innenwinde und Innendecken ein, was Stahl- und
Betonkorrosion extrem fordert. Dieser Zustand ist unabhingig von weiteren
Sanierungsschritten sofort abzustellen.

Samtliche AuBenwidnde im Kellergeschof und die Beckenwinde der Badebecken
einschlieBlich des Tauchbeckens der Sauna sind aus monolithischem Stahlbeton hergestellt.
Samtliche weiteren Innenwinde bestehen aus Ziegelmauerwerk.

Die erdberiihrten AuBenwinde verfiigen iiber keinen Wiarmeschutz und ungeniigende
Abdichtung zum Erdreich.

3.4.4 Badebecken

Die Badebecken wurden als geflieste Stahlbetonbecken mit Uberlaufrinne und Horizontal-
durchstromung hergestellt. Die Beckenhydraulik funktioniert durch nachtréigliche
Setzungserscheinungen, die zu einem Verkippen der Becken gefiihrt haben, nicht mehr. Beide
Badebecken weisen, insbesondere nach der turnusgemidfien Entleerung der Becken
Undichtigkeiten auf, was auf unzureichende Rissbegrenzung in der Bewehrungsfithrung
zuriickzufiihren ist. Diese auch bei anderen Badobjekten festgestellte Erscheinung ist jedoch
durch geeignete Sanierungsmafnahmen (z. B. Edelstahlauskleidung) reparabel.

Die Uberlaufrinnen der beiden Becken weisen teilweise erhebliche Trockenstrecken aus, was
gleichfalls darauf hindeutet, dass bei ordnungsgeméiller Bauausfiihrung nachtrigliche
Setzungen und Senkungen und insbesondere unterschiedliche Setzungsdifferenzen am
Bauwerk festzustellen sind.

Vor dem Hintergrund einer mdoglichen Sanierungslosung ist es von eminenter
Bedeutung festzustellen, ob die jetzt zu beobachtenden unterschiedlichen
Setzungserscheinungen abgeklungen sind oder nicht. Diese Feststellung begriindet sich
auf der Hoffnung, dass infolge der langen Nutzungsdauer des Beckens bei nicht weiterer
Verianderung der Belastungssituation davon ausgegangen werden kann, dass inzwischen
eine Konsolidierung des Baugrundes und des damit verbundenen Setzungsverhaltens
eingetreten ist. Dies muss jedoch nicht so sein. Fatal wire es, im Rahmen einer
Sanierung von konsolidierten Verhiltnissen auszugehen und dann im Weiteren
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festzustellen, dass wiederum Setzungsdifferenzen zu gleichen Schadensbildern fiithren, wie
das gegenwirtig festzustellen ist.

Deshalb wird folgendes vorgeschlagen:

¢ Einrichtung von mehreren MeBpunkten am Badebecken durch einen gepriiften Vermesser
Jahrliche Wiedervermessung der Hohenpunkte

e Feststellung von Setzungsdifferenzen, dazu ist jedoch ein Zeitraum von mind. 2 — 3
Jahren notwendig

e Auswertung der MeBergebnisse fiir die im Rahmen einer Planung zu erarbeitende
Sanierungslosung

Die Uberlaufrinnen wurden als flache Rinnen mit einer Vielzahl an Abldufen hergestellt, die
zu einer hohen Anzahl an Durchdringungen durch die Abdichtung fithren und damit ein hohes
Schadenspotential aufweisen.

Spezifisch und ungewohnlich fiir Badebecken ist die Anordnung der Bewegungsfuge
zwischen dem Badebecken und den Badebeckenumgangsbereich, die hier bei der
Siidschwimmbhalle im Bereich zwischen Innenkante Becken und Uberlaufrinne angeordnet ist
und dadurch permanent wasser-iiberstromt ist und somit im duBerst gefdhrdeten Bereich liegt.
Ublicherweise wird diese notwendige Bewegungsfuge hinter der Uberlaufrinne angeordnet.

Die Abdichtung des Beckens, der Uberlaufrinne, der Bewegungsfuge in diesem Bereich
und des Beckenumgangsbereiches funktioniert teilweise nicht mehr. Zahlreiche
Durchfeuchtungsstellen an der Deckenunterseite des Beckenumgangsbereiches
dokumentieren die Schadhaftigkeit der Abdichtung, was jedoch auch typisch fiir
Badanlagen mit dreiBigjihriger Nutzungszeit ist.

Die Fliesenbelidge der Badebecken und des Beckenumgangsbereiches sind verschlissen,
weisen zahlreiche Fehlstellen auf und stellen damit ein Sicherheitsrisiko fiir die Badbesucher
dar.

Im Falle der Sanierung der Schwimmbhalle sind sdmtliche Belidge der Badebecken und des
Beckenumgangsbereiches einschlieBlich Dichtung bis zur Rohbaukonstruktion zuriickzu-
bauen und ab dort neu aufzubauen.

Kellerseitig sind die, insbesondere infolge dauerhafter Feuchtebelastung entstandenen
Schiden sanierbar. Im Rahmen von Betonsanierungen sind Fehlstellen auszugleichen und das
infolge fortschreitender Karbonatisierung verlorengegangene alkalische Milieu durch
geeignete Oberflichenbeschichtungen wieder herzustellen.

3.4.5.Dachraum

Oberhalb des Obergeschofles ist der Dachraum als Installationsbereich ausgebaut. Dieser
Bereich wird im Wesentlichen begrenzt durch die Stahlunterspannung der Stahlrahmen-
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konstruktion und die Trapezprofilblechschale des Dachtragwerkes. Die untere Abgrenzung
zum Obergeschof} erfolgt durch leichte Unterhangdecken. Es besteht ein Luftverbund zu den
darunterliegenden Ridumen. Revisionsgidnge sind mittels Gitterrostkonstruktionen hergestellt.
Im Dachraum werden umfangreiche Installationen der Heizungs-, Sanitir- und
Liiftungstechnik gefiihrt, die zum groflen Teil seit der Wende bereits erneuert wurden. Die
Installationen wurden jeweils warmegedammt eingebaut, obwohl die bauliche Dimmhiille
oberhalb liegt.

Insbesondere beim oberen Wandanschluss an das Dach sind zahlreiche Fehlstellen (Locher)
erkennbar, wo die warme Luft aus dem Halleninneren iiber den Dachraum ins Freie gelangt
und damit die wiarmegeddammte bauliche Hiille getffnet ist. Dies fiithrt zweifellos zu
erheblichen Warmeverlusten.

Die im Dachraum erkennbare Stahlkonstruktion des Dachtragwerkes und die Dachunterschale
weisen in relativ geringem Malle Korrosionserscheinungen auf.

3.5 Analyse der technischen Ausriistung

3.5.1 Badewassertechnische Anlage

Der Betrieb der Wasseraufbereitungsanlagen erfolgt sporadisch, ohne feste Vorgaben von
Spiilzeiten und -mengen.

Zu empfehlen sind Schulungen und Qualifizierungen von 2 - 3 geeigneten AK iiber den
Bundesverband offentlicher Bider, die derartige Lehrginge regelmifig anbieten. Dies ist
umso notwendiger, wenn innerhalb der Modernisierung der Aufbereitungstechnik neue und
effiziente Gerite zum Einsatz kommen und bedient werden miissen.

Ein Beispiel fiir die momentane Situation ist die Betreibung der Schlammwasseraufbereitung
(SWA). Hier wird seit der Inbetriebnahme dieses Anlagenteiles nicht das gesamte Spiilwasser,
sondern lediglich das Absenkwasser aufbereitet, die Effektivitit der Anlage diirfte bei ca.
15 % liegen.

Aufbereitungstechnik

Die Wasseraufbereitungstechnik wurde 1995 mit umgerechnet 190 T€ modernisiert. Dariiber
hinaus wurden im Jahre 2005 die vorhandenen Stahlfilter gegen 2 GFK-Filter erneuert. Aus
dem Verfahrensschema (s. Anlage) sind die nach Einschitzung des Verfassers notwendigen

Investitionen ersichtlich.

Zu den einzelnen Komponenten ist folgendes festzustellen:
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Filter
Die Filter wurden in gleicher Dimension ersetzt und sind nach DIN 19643 fiir

- das Schwimmerbecken: unterdimensioniert (SOLL/IST 2400 mm / 2200 mm)
- das Nichtschwimmerbecken: iiberdimensioniert (SOLL/IST 1800 mm / 2200 mm)

Die Filtergeschwindigkeit betrdgt demnach fiir das Schwimmerbecken 36,8 m/h. Die
Uberschreitung der nach DIN 19643 zulidssigen Stromungsgeschwindigkeit von 30 m/h ist
tragbar, sollte jedoch mit dem Gesundheitsamt abgestimmt werden. Die Reserven beim
Nichtschwimmerbecken sollten fiir evtl. Nachriistung von Attraktionen genutzt werden.

Die Filter haben nach aktuellem Regelwerk mit DN 150 zu kleine Roh/Reinwasseranschliisse,
verbunden mit hoheren Stromungsgeschwindigkeiten und miissten auf DN 250 erweitert
werden. Wegen des geringen Druckverlustes und eines bedarfsabhéngigen Anlagenbetriebes
konnte aus Sicht des Verfassers auf den Umbau (ca. 6 T€) verzichtet werden. Auch hier sollte
das Gesundheitsamt einbezogen werden.

Die gesamte Filterbedienung wird manuell durchgefiihrt, langfristig ist zur Senkung der
Personalkosten eine Automatisierung anzustreben. .

Gerite und Maschinen

Alle Umwiélzpumpen und Spiilluftgebléise sind auf die derzeitigen Filteranlagen abgestimmt
und arbeiten mit sehr hohem Energieeinsatz. Teil- und Absenkphasen sind nur in begrenztem
Umfang moglich.

Desinfektionsanlagen

Die Desinfektionsanlagen unterliegen keinem vertraglich gebundenen Wartungsvertrag,
Pflege- und Wartungsarbeiten werden im Rahmen von Chemikalien-Lieferungen
durchgefiihrt. Reparaturarbeiten werden auf Anforderung ausgefiihrt.

Die Desinfektionsanlagen sind optisch in einem guten Zustand. Dem Betreiber wird
empfohlen, die Desinfektionspumpen fiir die Chlorbleichlauge und pH-Wert-Regulierungen
gegen Schlauchpumpen zu tauschen.

Der Reparatur- und Pflegeaufwand der derzeit vorhandenen Membranpumpen ist sehr
kostenintensiv.

Sammelbehilter

Vorhanden sind Kunststoffbehilter aus geschraubten GFK — Segmenten

- Schwallwasserbehilter Schwimmerbecken brutto 36 m3
- Schwallwasserbehilter Nichtschwimmerbecken brutto 34 m3
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- Schlammwasserbehélter brutto 30 m3.

Diese werden durch die Firma TW-Anlagenservice Dessau 1x jdhrlich gesdubert und befinden
sich nach dessen Einschitzung in einem technisch guten Zustand. Der weiteren Nutzung steht
daher nichts im Wege.

Allerdings sind die zahlreichen Segmentverschraubungen teilweise korrodiert, so dass hier in
einigen Jahren Nachbesserungen notwendig werden.

Rohrleitungen und Armaturen

Die komplette Verrohrung wurde 1995 in PE-PN 6 bar ausgefiihrt. Die Rohrtrassen, einschl.
der Befestigungen, sind in gutem Zustand und konnen unverdndert genutzt werden. Es sind
hauptsichlich Nachriistungen pneumatischer Klappen notwendig, sowie Verteiler, Armaturen
und Durchflusszihler zu ergénzen bzw. zu ersetzen.

Elektrotechnischer Teil der badewassertechnischen Anlage
Die vorhandene Elektroanlage fiir die badewassertechnische Anlage, bestehend aus
Schaltschrank und Kabelverlegung, entspricht nicht mehr den derzeitigen VDE-Vorschriften
und muss im Rahmen einer Gesamtsanierung erneuert werden.

Schlammwasseraufbereitung (SWA)

Wie schon eingangs erwihnt, arbeitet die SWA sehr uneffektiv, da nicht der gesamte Anteil
aus der Filterriickspiilung genutzt wird.

3.5.2 Liftungstechnische Anlage

Im Bestand der Schwimmbhalle befinden sich derzeitig 2 Teilliiftungsanlagen. Diese sind den
Teilbereichen Schwimmhalle sowie dem Sanitir- und Umkleidebereich zugeordnet.
Liiftungsaggregate

Teilanlage Schwimmbhalle (Typ Menerga, ThermoCond)
Luftvolumenstrom: 19 000 m3/h
Baujahr: 1996

Das zentrale Liiftungsgerit besitzt keine Entfeuchtungseinheit.
Teilanlage Sanitir- und Umkleiderdume (Typ Wolf Geisenfeld)
Luftvolumenstrom: 0,63 m3/s (2268 m3/h)

Baujahr: 1996

Beide Teil-Liiftungsanlagen unterliegen einem Wartungsvertrag, die letzte Wartung wurde
durch die Fa. Franke, Baehr & Ritter am 21. 04. 2011 durchgefiihrt. Optisch sind die
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Liiftungsaggregate in einem guten Zustand. Entsprechend der Aussagen des
Betriebspersonales sind an den Liiftungsgeriten keine Betriebsstorungen aufgetreten. Auch
durch das Gesundheitsamt wurden keine hygienischen Probleme festgestellt.

Entsprechend VDI 2067 (Wirtschaftlichkeit gebdudetechnischer Anlagen....) wird von einer
Nutzungsdauer von 20 Jahren ausgegangen. Unter Beriicksichtigung dieser Kriterien sind
die Liiftungs-Zentralgerite fiir die nichsten 5 Jahre nutzbar.

Entsprechend {iiberschlédglicher Berechnungen erforderlicher Luftvolumenstrome nach VDI
2089 (Wirme -, Raumlufttechnik, ... in Hallenbddern) sind beide Teilliiftungsanlagen
unterdimensioniert und die geforderten Luftvolumenstrome werden nicht erreicht. Gegeniiber
modernsten Anlagen arbeiten diese Liiftungsaggregate energetisch weniger effizient, was sich
in hoheren Energieverbriuchen (Elektro- und Heizenergie) ausdriickt.

Beide Liiftungsanlagen sind bei VergroBerungen/ Neuschaffung von Nutzungsbereichen
nicht mehr erweiterungsfihig.

Liiftungstechnisches Kanalsystem

Ausgehend sind von den derzeitigen Betriebserkenntnissen in der jetzigen Funktionsweise
sind keine Erweiterungen am Kanalsystem erforderlich. Teilweise korrodierte
Verbindungsteile sind auszutauschen, Schadstellen in den Wirmedimmungen sind zu
reparieren. Liiftungskanile unterliegen einer Nutzungsdauer von 20 Jahren und sind fiir den
weiteren Betrieb der Liiftungsanlage nutzbar. Der innere Zustand der Kanalteile konnte auf
Grund fehlender Revisionsoffnungen nicht gepriift werden.

Das vorhandene Kanalnetz kann aus hydraulischen Griinden nicht erweitert werden.

MSR-Technik fiir die liiftungstechnische Anlage

Die MSR-Anlage ist vom einfachsten Standard und ohne jeglichen Regelungskomfort.
Anderungen von Beckenwassertemperaturen sowie von Raumluftanforderungen miissen
manuell gesteuert werden. Auf Grund mangelnder manueller Regelgenauigkeiten sind
bauphysikalische Schidden und/oder hohe Energieverbriuche Folgeerscheinungen. Diese Art
von Regulierarbeiten erfordert einen personellen Mehraufwand. Die vorhandene
regelungstechnische Anlage ist an die Nutzung der vorhandenen Liiftungsaggregate
gebunden.

3.5.3 Helzungstechnische Anlage

Die Siidschwimmbhalle in Dessau wird aus dem ortlichen Fernwéirmenetz versorgt.

Parameter: Anschlussleistung 1100 kW
Temperaturspreizung 120°/70° C (auBBentemperaturabhingig)
Druckdifferenz 10,5 bar/ 7,5 bar
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Der Heizenergieverbrauch wird iiber eine Messanlage erfasst und iiber eine Fernauslesung
betreut. Die Groe des Fernwéarmeanschlusses ist ausreichend — es gibt nach Aussage des
Betriebspersonales keine Versorgungsprobleme.

Fiir die Beheizung des Gebdudes wurde ein sekundires Heiznetz im Direktanschluss, unter
Zwischenschaltung eines Verteilers, installiert. An dieser Verteiler- und Sammleranlage sind
die Heizgruppen

o Warmwasserbereitung
o Beckenwassererwidrmung
o Unterverteilung fiir die Gebdudeheizung

angeschlossen.

Die Fernwérme-Versorgungsanlage ist in einem guten Zustand, arbeitet effizient und kann bei
der weiteren Nutzung beibehalten werden.

Warmwasserbereitung

Die = Warmwasserbereitungsanlage  unterliegt  keinem  vertraglich  gebundenen
Wartungsvertrag. Alle Reparaturen werden auf Anforderung ausgefiihrt.

Die Warmwassererzeugung wird im Direktanschluss tiber das Fernwédrmenetz gesichert und
besteht aus:

o 2 Stiick Warmwasserspeicher, jeweils 500 Liter Inhalt (kein Typenschild)
o 2 Stiick Wirmetauscher.

Die Warmwasserbereitungsanlage befindet im teilunterkellerten Bereich, neben dem
Fernwirmeanschluss.

Die Warmwasseranlage ist in ihrer Grofe ausreichend vorhanden, es gibt keine Mingel
hinsichtlich

o des Warmwasserangebotes
o der Autheizzeiten
o technischer und hygienischer Belange.

Die Vorhaltung und Kontrolle der Warmwasser-Speichertemperatur war nicht erkennbar. Auf
Grund der hydraulischen Schaltung sollte jedoch eine stindige Warmwassertemperatur
innerhalb der Speicher gesichert sein.

Die Warmwasserbereitungsanlage kann in ihrer Bauart fiir die derzeitige Nutzung
bestehen bleiben. Bei Anlagenerweiterungen ist das gesamte warmwasserseitige Heiznetz,
die GroBe der Speicher sowie die Leistungsfihigkeit der Warmetauscher hinsichtlich der
vorhandenen Dimensionen zu priifen.
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Die Warmwasserbereitungsanlage unterliegt keiner automatisch gefiihrten
Legionellenregelung. Nach Aussage des Betriebspersonals werden keine thermischen
Desinfektionen durchgefiihrt. Die Warmwasserbereitungsanlage ist hinsichtlich der Regelung
sanierungsbediirftig. Temperaturanzeigen und Probeentnahme-Armaturen sind nachzuriisten.

Gebiude — Heizungssystem

Das Gebidudeheiznetz wird iiber 2 Unterverteileranlagen betrieben und befindet sich einmal
im unterkellerten Bereich (Betriebsgang) sowie im Erdgeschoss, zwischen den Liiftungs- und
Filteranlagen. Alle Heizkreisanschliisse sind nutzungsabhingig installiert, vermietete
Bereiche werden verbrauchsseitig erfasst.

Nach Aussage des Betriebspersonales gibt es keine Temperaturprobleme in den einzelnen
Réumen.

Anlagenerweiterungen sind unter Beriicksichtigung des Bestandes nur iiber die
Verteileranlage im Kellergang moglich.

Durch die Firma Franke, Baehr & Ritter wird ausgesagt, dass bereits mehrere Reparaturen
an Rohrleitungen ausgefiihrt werden mussten.

Rekonstruktions- und Sanierungsarbeiten an der Heizungsanlage wurde in den Jahren 1995
und 1996 durchgefiihrt, weitere Sanierungen der Stahlrohrleitungen sind notwendig.
Bezugnehmend auf die VDI 2067 betrigt die Nutzungsdauer fiir Regel- und
Absperrarmaturen sowie Rohreinbaupumpen 10 Jahre. Hierzu wird dem Betreiber empfohlen,
diese Bauteile zu tauschen und zugleich der Effizienz der Anlage anzupassen.

MSR - Technik fiir die heizungstechnische Anlage

Die MSR-Anlage ist vom Umfang her in einem funktionalen Standard und wurde mit
Einzelreglern installiert. Alle geregelten Heizkreise konnen entsprechend den
Nutzungsanforderungen mit den erforderlichen Betriebszeiten und den geforderten
Temperaturen, in Abhédngigkeit der AuBBentemperatur, betrieben werden. Die entsprechenden
Temperatur- und Zeiteinstellungen werden vom Betriebspersonal ausgefiihrt. Die
regelungstechnische Anlage ist an die Nutzung und Ausfithrung der Heizungsanlage
gebunden. Erweiterungen von Heizkreisen, entsprechend der Nutzungsanforderungen,
erfordern auch die zusitzliche Ausstattung von Heizungsreglern.

3.5.4 Sanitértechnische Anlage

Die Siidschwimmhalle ist am oOffentlichen Wasserversorgungsnetz der Stadt Dessau
angeschlossen. Unmittelbar nach der zentralen Wasseruhr ist das Trinkwasser-
Installationssystem in ein Veréstelungssystem gesplittet und versorgt die einzelnen
Funktionseinheiten.
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Die gesamte Sanitédrinstallation unterliegt keinem Wartungsvertrag, Reparaturen werden auf
Anforderung von der Firma Franke, Baehr & Ritter ausgefiihrt. Teilabschnitte der
Sanitédrinstallationen sind sanierungsbediirftig.

Bei den sichtbar verlegten Rohrleitungen gibt es nach Aussagen des Betriebs- und
Wartungspersonales keine Probleme hinsichtlich der Versorgungssicherheit und aus
technischer Sicht. Durch das zustindige Gesundheitsamt wurde im Rahmen zyklischer
Kontrollen kein Legionellenbefall der Sanitérinstallation festgestellt. Teilweise sind sanitidre
Einrichtungsgegenstinde optisch verschlissen und sollten erneuert werden.

Im Jahre 1993 wurden Erneuerungen im Sanitdrbereich ausgefiihrt. Der Zustand der
keramischen Einrichtungsgegenstinde sollte einer Einzelpriifung unterzogen werden. Zu
Sanitdrgegenstinden sind in der VDI 2067 keine Nutzungszeiten festgelegt.

Hygienische Desinfektionsanforderungen werden im Warmwassernetz nicht durchgefiihrt.
Uber die Durchfithrung derartiger MaBnahmen, vor allem iiber die offentlich genutzten
Duschanlagen, sind im Betriebstagebuch keine Aussagen erkennbar. Zusitzliche
Wasserbehandlungsanlagen sind nicht vorhanden. Ebenfalls nicht installiert sind zentrale und
dezentrale MaBBnahmen zur Verhinderung von Verbrithungen. Hierzu sind Abstimmungen fiir
den weiteren Anlagenbetrieb mit dem zustdndigen Gesundheitsamt zu empfehlen.

Das Warmwassernetz ist an eine Zwangszirkulationsanlage angeschlossen. Es wird davon
ausgegangen, dass die Rohreinbaupumpenanlage an die Heizungsregelung angeschlossen ist.
Da keine Regulierventile in der Zirkulationsanlage erkennbar sind, ist davon auszugehen, dass
das Warmwassernetz nach VOB/C nicht einreguliert ist. Die einzuhaltenden
Warmwassertemperaturen nach DIN 1988 und dem DVGW-Arbeitsblittern 551 und 552
konnen nicht durchgehend kontrolliert werden.

3.6 Verkehrstechnische ErschlieBung

Die Siidschwimmhalle befindet sich an der gut ausgebauten Heidestrale, die eine
leistungsfihige Nord-Siid Verbindung zwischen der Autobahn und dem Stadtzentrum von
Dessau bildet.

Unmittelbar vor der Siidschwimmbhalle befinden sich Haltestellen des oOffentlichen
Personennahverkehrs, sowohl als Bushaltestelle als auch als Straflenbahnhaltestelle.

Die Siidschwimmbhalle besitzt keine eigenen PKW Stellplidtze. Das Abstellen der PKWs
erfolgt gegenwirtig iiberwiegend auf den offentlichen Parkplidtzen entlang der Heidestrale.

Dariiber hinaus erfolgt wildes Parken auf der Freihaltezone fiir die an der Stidschwimmbhalle
vorbeifithrende 110 KV Leitung.

Gemil3 Abstimmung mit der Stadtverwaltung ist im Rahmen einer Komplettsanierung der
Stidschwimmbhalle der genehmigungsrechtlich notwendige Mindeststellplatzbedarf auf
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eigenem Grundstiick nachzuweisen. Insofern besteht das Erfordernis, im Rahmen der
Komplettsanierung einen PKW Parkplatz zu bauen.

Insgesamt ldsst sich feststellen, dass die verkehrstechnische ErschlieBung der
Stidschwimmbhalle durch Einbettung in das 6ffentliche Verkehrsnetz der Stadt gut gegeben ist
und gesichert wird.

3.7 Medientechnische ErschlieBung

3.7.1 Abwasserentsorgung

Die Abwasserleitungen, bestehend aus dem héuslichen Abwasser und dem Regenwasser,
werden innerhalb des Grundstiickes im Trennsystem zu den jeweiligen Anschlussschichten
verlegt. Ab diesen Schichten erfolgt der jeweilige Anschluss und Einbindung in das
stadtische Mischsystem. Leistungsgrenze zur Offentlichen Entsorgung bilden der Ab- und
Regenwasserschacht.

Die teilweise erneuerten Dachentwésserungen sind zum Teil nicht an das Regenwassernetz
angeschlossen, laufen frei aus und bewéssern auf diese Weise massiv das Kellergeschoss.

3.7.2 Wasserversorgung

Die Siidschwimmbhalle ist an das 6ffentliche Wasserversorgungsnetz in derzeit ausreichender
Dimension (DN 100) angeschlossen. Der Eintritt der Versorgungsleitung befindet sich im
Erdgeschoss des Technikraumes. Die Leistungsgrenze der Wasserversorgung befindet am
Anschlussflansch ausflussseitig der Zahleinrichtung. Auf Grund der ortlichen Gegebenheiten
ist auch im Sanierungsfall davon auszugehen, dass keine Erweiterungen der Trinkwasser-
Anschlussleitung erforderlich werden. Detaillosungen sind im Rahmen der fortlaufenden
Planungen zu priifen.

Aus Kostengriinden wurde der Tausch des Wasserzidhlers gegen eine Armatur geringeren
Durchflusswertes durch den Wasserversorger vorgenommen.

Nach Aussage des Betriebspersonals fiihrt seit diesem Zeitpunkt der Zdhlerwechsel dazu, dass
es zu Trinkwasser-Versorgungsproblemen kommt. Dieser Sachverhalt tritt insbesondere fiir
den gesamten Dusch- und Kosmetikbereich dann ein, wenn Nachspeisungen in den
Schwallwasserbehéltern durchgefiihrt werden.

Dem Betreiber der Schwimmbhalle wird empfohlen, sich umgehend fiir den Riicktausch der
Wasserzihleinrichtung einzusetzen.
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3.7.3 Gasversorgung

Die Siidschwimmbhalle besitzt keinen Erdgas-Versorgungsanschluss. Auch im Sanierungsfall,
gemil dem vorliegenden Konzept, ist keine GaserschlieBung notwendig.

3.7.4 Fernwérmeversorgung

Die Siidschwimmbhalle ist an das vorhandene Fernwirmenetz in ausreichender Dimension
angeschlossen.  Der Eintritt der Warme- und Versorgungsleitungen befindet sich im
Kellerumgang  des  Technikraumes  (Westgiebel).  Die  Leistungsgrenze  der
Fernwirmeleitungen befindet vor- und riicklaufseitig an den Hauptabsperrarmaturen der
Primérleitungen. Auf Grund der ortlichen Gegebenheiten ist auch im Sanierungsfall davon
auszugehen, dass keine Erweiterungen des Wirmeversorgungssystems erforderlich werden.
Detaillosungen sind im Rahmen der fortlaufenden Planungen zu priifen.

3.7.5 Stromversorgung

Der derzeitige Elektro-Hausanschluss tritt iiber die Siidseite des Gebdudes in den
Technikraum ein.

Die Leistungsgrenze des Energieversorgers befindet sich am Hauptanschlusskasten/
Hauptsicherung. Eine versorgungsseitige Bedarfserweiterung ist im Sanierungsfall zu priifen.

3.8 Baugrundverhéltnisse

Im Rahmen der Erarbeitung der Machbarkeitsstudie wurde das Baugrundgutachten Nr. 80/11
des GWM Baugrundbiiro, Dessau — Roflau erarbeitet, dass als Ubersichtsgutachten
insbesondere Angaben zur Standortgeologie und Standorthydrologie enthélt. Mittels
Rammkernsondierungen  wurde festgestellt, dass die ansonsten weitverbreiteten
Auelehmschichten am Standort infolge von Baumalinahmen gestort wurden und im Zuge des
Schwimmbhallenbaus ein Gemisch aus Auelehmmaterialien und Sand eingebaut wurde. Die
unter der Auffiillung lagernden natiirlichen Bodenschichten des Sandes wurden in
unterschiedlicher  Lagerungsdichte  angetroffen, wobei teilweise sehr  geringe
Sondierwiderstidnde festgestellt wurden, was auf lockere Lagerungsdichte zuriickzufiihren ist
und von der natiirlichen Lagerungsdichte in diesem Bereiche abweicht.

Hinsichtlich der hydrologischen Verhiltnisse wurde festgestellt, dass bei einer relativ
gleichmifigen Tiefe von ca. 4,40 m unter Geldnde Grundwasser angetroffen wurde. Im
Gutachten wurde der hochste Grundwasserstand mit ca. 2,40 m unter Geldndeoberkante
festgelegt.
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Ausgehend von Erfahrungswerten wurde durch den Gutachter auf einen erhohten
Sulphatgehalt im Grundwasser von Dessau-Siid hingewiesen, was einen schwachen
Angriffsgrad auf Beton bedeutet.

Als technische Schlussfolgerung ergeben sich aus den Baugrundaufschliissen folgende
Hinweise:

- Mehraufwendungen im Zuge intensiver Verdichtungsarbeiten bei der
Wiederauffiillung von Baugruben

- eingeschrinkte Tragfihigkeiten zu mindestens im Auffiillungsbereich

- hinsichtlich der Griindung ist derzeitig nicht feststellbar, ob die festgestellten
lockeren Lagerungsdichten auch fiir die Hallengriindung relevant ist

- zu vermuten ist, dass festgestellte Setzungen und Risse im Gebidude auf lokal
eingeschrinkte Tragfihigkeitsverhiltnisse zuriickzufiihren sind.

Ausgehend von dieser Einschiatzung wird empfohlen, im Weiteren eine
Rissweitenbeobachtung durchzufiihren, um das Setzungsverhalten iiber einen lingeren
Zeitraum zu beurteilen und im Rahmen weiterer Planungen weitere Untersuchungen
insbesondere zur Lagerungsdichte unterhalb der Fundamentierung vorzunehmen.

Der anstehende Erdstoff ist gut versickerungsfdahig und der Standort ist fiir die Anordnung
dezentraler Regenwasserversickerungsanlagen sehr gut geeignet.

Bei Baugruben bis ca. 4,00 m Tiefe sind bei normalen Grundwasserverhiltnissen keine
Wasserhaltungsmafnahmen notwendig.

Das Baugrundgutachten Nr. 80/ 11 vom 27.07.2011 liegt der Machbarkeitsstudie bei.
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4, Entwurfskonzeption zur Sanierung

4.1 Allgemeines

Entsprechend der Aufgabenstellung geht die Sanierungslosung davon aus, dass der Charakter
der vorhandenen Schwimmbhalle als sportorientiertes Hallenbad beibehalten werden soll. Dies
entspricht der aktuellen Nutzung der Schwimmhalle und den Anforderungen aus dem
offentlichen Schwimmen, dem Bedarf an Schul- und Vereinsschwimmen, sowie
Sportschwimmen.

Ungeachtet dessen ist im Weiteren durch die Stadt zu priifen, inwieweit das begrenzte
Wasserflichenangebot am Standort, das gegenwirtig nur den Nichtschwimmer- und
Schwimmerbereich abdeckt, jedoch kein Wasserflichenangebot im Planschbeckenbereich
aufweist, erweitert werden kann. Im Gebiude sind insbesondere im Obergeschof3 ausreichend
Flidchen vorhanden, die im Rahmen der Sanierung, ggf. auch als separater und nachgeordneter
Sanierungsschritt, genutzt werden konnen.

Defizite bestehen weiterhin darin, dass fiir das o6ffentliche Schwimmen nicht geniigend Ruhe-
und Aufenthaltsbereiche im Hallenbadbereich zur Verfiigung stehen. Auch diese Defizite
konnten im Obergeschof3 der Schwimmbhalle gelost werden.

4.2 Entwurfsgrundséize

Die Sanierungslosung geht von folgenden Entwurfsgrundsétzen aus:

- die Sanierung erfolgt als sportorientiertes Hallenbad

- die Wiederbelebung des Saunabetriebes am Standort wird nicht angestrebt

- die Wiederbelebung des Gaststittenbetriebes am Standort wird nicht angestrebt

- fir das gegenwirtig nicht genutzte Obergeschofl sollte konzeptionell eine
Entwicklungsperspektive aufgezeigt werden, die ggf. auch nachgeordnet zu realisieren
1st

- im Sinne der Wirtschaftlichkeit der Sanierung sollte auf Anbauten im Wesentlichen
verzichtet werden, die vorhandene Gebdudekubatur ist maximal zu nutzen

- die seit der Wende getitigten Investitionen sind in die Sanierungslosung
einzubeziehen und bei Weiterverwendbarkeit zu integrieren

4.3 Stédtebauliche Einordnung/ Baukdrpergestaltung

Die Baukorperform, die Baukorpergrofle und die Baukorpergestaltung werden im Sinne einer
wirtschaftlichen Sanierung im Wesentlichen beibehalten und nur punktuell verdndert. Dabei



Bauplanung Bautzen GmibH Bautzen, 18. Aug. 2071
Proj.-Nr. 11 13
Sefte 28 von 51

bleibt die urspriingliche und gewohnte Handschrift mit ihrer architektonischen Wirkung im
Wesentlichen erhalten.

Der Eingangsbereich wird stirker in den stddtebaulichen Raum eingebunden. Der
Haupteingang erfolgt direkter und wird markanter im Gebédude platziert.

Die grof3flachigen Glasfronten an der Nordseite werden unter gestalterischen Gesichtspunkten
erneuert und kiinftig das Erscheinungsbild der Schwimmbhalle architektonisch aufwerten.

Zusitzliche Glasfronten, ggf. auch kleinere Ausbauten an der siidlichen Lingsfront sollen an
der Siidfassade einerseits die Monotonie des langgestreckten Baukorpers aufheben,
andererseits fiir bessere Belichtungsverhiltnisse im Hallenbereich sorgen.

Die weitere Vorgehensweise mit dem kiinstlerisch gestalteten Lichtband am Ostgiebel ist im
Rahmen weiterer Planungen zu kldren. Im Falle des Verbleibens dieses Gestaltungselementes
ist in jedem Falle eine geeignete wiarmeddmmtechnische Ertiichtigung vorzunehmen.

Die farbliche Gestaltung des Gebiudes sollte zur wirkungsvolleren Platzierung des Gebéudes
im stddtischen Raum beitragen und den offentlichen Charakter des Gebdudes nach auflen
tragen.

Hinsichtlich der Einordnung des Eingangsbereiches werden in der Entwurfslosung
2 Moglichkeiten dargestellt:

- Beibehaltung der traditionellen Eingangslosung von der Nordseite
- Neueinordnung des Haupteinganges an der Grazer Straf3e.

Vorteile der zweiten Losung sind:

- nihere Einordnung in den angrenzenden Wohngebietsbereich

- attraktivere Wegefiihrung durch die parkidhnliche Anlage an der siidlichen Langsfront
der Schwimmbhalle, wobei auch diese aufzuwerten ist

- gleichlaufende ErschlieBungswege fiir Personen und PKW bei der vorgeschlagenen
Anordnung der PKW-Stellplidtze von der Grazer Stralle aus

Entsprechend einer Vorabstimmung mit der Stadtverwaltung wird die traditionelle
Erschliefungslosung bevorzugt, die in den beiliegenden Entwurfslosungen als Hauptvariante
dargestellt ist. Damit wird insbesondere den Gewohnheiten Rechnung getragen.

Im Rahmen der Neuordnung des AuBenbereiches wird am Westgiebel ein Parkplatz neu
eingeordnet und der Wirtschaftshof neu geordnet.

Vorhandene raumbildende Griinflichen werden erhalten und gezielt durch neuangeordnete
Griinflachen erginzt.



Bauplanung Bautzen GmibH Bautzen, 18. Aug. 2071
Proj.-Nr. 11 13
Sefte 29 von 51

4.4 Funktionsabléufe/ Innere ErschlieBung

Die traditionelle und funktionelle Gliederung des Gebdudes bleibt erhalten, das heiflt dass die
Schwimmbhalle und alle dazugehorigen Funktionsbereiche im Erdgeschof3 untergebracht
bleiben und das Obergeschofl fiir Ergidnzungsfunktionen zur Verfiigung steht. Der
Personalbereich wird im Erdgescholl im Bereich gegenwirtiger Technikriume eingeordnet.
Zur Unterbringung dieser Technik stehen geniigend freie Rdume im Kellergeschof3 zur
Verfiigung.

Das Foyer wird unter Beriicksichtigung der neuen Eingangssituation komplett neu gestaltet,
wirkt groBziigiger und ermoglicht durch Einordnung einer groBziigigeren Wartezone den
Aufenthalt der Badegiste vor dem Kassenbereich. Wichtiges Gestaltungselement ist die
Offnung der Fassaden in diesem Achsenbereich sowohl in siidliche als auch in nordliche
Richtung. Damit wird ein vollkommen neuer Raumeindruck geschaffen. Der Kassenbereich
wird als personenbediente Kasse mit Automatenunterstiitzung neu hergestellt und 6ffnet sich
dem Badegast durch eine moderne Tresenlosung.

Vom Kassentresen aus ist der Aufgang ins Obergeschoss kontrollierbar. Uber diesen Aufgang
werden die im Obergeschoss neu eingeordneten Funktionen

- Kosmetik und/oder Physiotherapie
- Kinderparadies (ggf. separate ErschlieBung iiber Foyertreppe, der ,,normale* Zugang
erfolgt {iber die Badehalle)

erschlossen.

In die Schwimmbhalle gelangt man vom Foyer aus iiber einen komplett neugestalteten
Umkleide- und Sanitdrbereich. Dazu wird dieser gesamte Gebédudebereich vollstindig
entkernt, vorhandene Tragstrukturen werden erhalten bzw. durch neue ersetzt. Der
Umkleidebereich wird funktionell vollstindig anders gestaltet als das bisherige
Losungsprinzip war. Er wird geschlechterneutral  mittels = Wechselumkleiden,
Familienumkleiden und dahinter angeordneten Umkleideschrinken hergestellt. Im
Umkleidebereich wird eine klare Zonierung zwischen Stiefel- und Barful3gang eingerichtet.
Vom BarfuBligang aus gelangt der Badegast durch die gleichfalls neu gestalteten
Sanitirbereiche zur Badehalle.

In diesem Bereich des Ubergangs zwischen Umkleidebereich und Badehalle wird auch der
Arbeitsplatz des Schwimmmeisters komplett neu organisiert mit einem grof3ziigigeren und
offeneren Schwimmmeisterarbeitsplatz, einem Sanitdtsraum und einem Gerédteraum. Dieser
Gerdteraum kann platzbedingt nicht alle Anforderungen erfiillen, dient jedoch der
Unterbringung der wichtigsten Hilfsmittel des Schwimmmeisters direkt neben seinem
Schwimmmeisterarbeitsraum  und  dient insbesondere der  Unterbringung  von
Beckenreinigungsgerit, Schwimmhilfen und dhnlichem.

Der gesamte Eingangsbereich wird behindertengerecht gestaltet, zentral im Umkleidebereich
wird ein separater Behindertenumkleide- und Sanitidrbereich eingerichtet.
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Die Badehalle wird einschlieBlich der beiden Badebecken komplett saniert.

Da die Beckenumgangsbereiche relativ schmal sind und keinerlei Aufenthaltsmoglichkeiten
in Form von Liegen oder dhnlichem vorhanden sind, bietet es sich an, an der siidlichen Seite
durch Fassadenaufweitungen in Form einfacher Wintergartenkonstruktionen ein derartiges
Angebot einzuordnen. Funktionell sinnvoll wire in jedem Falle in diesem Zusammenhang die
Einrichtung einer Beckeneingangstreppe am Schwimmerbecken, die insbesondere den
Senioren aber auch den Behinderten den leichteren Zugang zum Schwimmerbecken
ermoglichen wiirde.

Am Ostgiebel wird zur Unterbringung weiterer Badeutensilien und insbesondere zur
Schaffung von Ablagemoglichkeiten fiir Schulen und Vereine durch Abtrennungen und
Einbauten geeignete Lagerungsmoglichkeiten geschaffen.

Zur Unterbringung der erforderlichen Einrichtung zur Umsetzung der Vertikaldurchstromung
des Beckens wird der Beckenkopf um ca. 40 cm angehoben, was beim vorhandenen
Beckenumgangsbereich moglich ist. An den Léngsseiten des Nichtschwimmerbeckens
werden dazu Rampen zur Uberwindung des Hohenniveaus eingeordnet.

Durch gezielte Offnung einzelner Achsen der siidlichen Hallenlingswand werden die
Belichtungsverhiltnisse in der Halle gezielt verbessert.

Eine Direktverbindung zwischen der Badehalle und dem Obergescho3 wird geschaffen, um
langfristig das Obergeschol} als Ergédnzungsbereich fiir den Hallenbereich zur Unterbringung
von

- Ruhe-, Aufenthalts- und Liegebereich, ggf. mit Automatenversorgung
- Kinderspielbereich mit Kinderplanschbecken

einzurichten.

Fiir die Nutzung des Obergeschofles wurden im Rahmen der Machbarkeitsstudie mehrere
Varianten erarbeitet. Vor dem Hintergrund des Verzichtes auf die Einordnung eines
Saunabereiches wurde die Schaffung eines Kinderparadieses bevorzugt. Das Kinderparadies
beinhaltet die Einordnung eines Kinderplanschbereiches kombiniert mit einem kleinen
Indoortrockenspielplatz.

Diese Erginzung des traditionellen und vorhandenen Badeangebotes dient insbesondere dem
offentlichen Schwimmen und hier besonders der Erweiterung des Kundenpotenzials durch
Familien und Kinder im Vorschulalter, damit konnte auch ein wesentliches Defizit der
vorhandenen Badeanlage, ndmlich das Fehlen eines Kleinstkinderbereiches aufgehoben
werden. Konzeptionell wire es auch moglich diesen Bereich losgelost vom Hallenbadebetrieb
zu mindestens teilweise zu betreiben, um an dieser Stelle Kindergeburtstage oder dhnliches,
unabhingig vom Hallenbad durchzufiihren.

Die Ergidnzung der dargestellten Funktionsbereiche im Obergeschofl3 dient neben der
Verbreiterung des Besucherspektrums auch der Verlingerung der Aufenthalts- und
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Verweilzeit im Bad. Wihrend die derzeitige Hallenbadbetreibung iiberwiegend sportorientiert
einen hohen Anteil an Kurzzeitnutzungen aufweist, konnte durch die Einordnung dieser
Funktionsbereiche die Aufenthaltszeit verldngert werden und in Verbindung mit einer
Bewirtungsanlage in Form von Automaten die Wirtschaftlichkeit erhoht werden.

4.5 Innemn

Mit den beiliegenden zeichnerischen Darstellungen sind Losungsvorschlige zur
Neugestaltung der Badanlage gegeben, die im Rahmen weiterer Planungen zu konkretisieren
und zu vertiefen sind.

Mit diesen Entwurfsvorschldgen wird den Entwurfsgrundsitzen dieser Machbarkeitsstudie
Rechnung getragen und verschiedene Optionen dargestellt.

4.6 Variantenvergleich zum Material der Beckensanierung
(Edelstahl, Folie, Fliese)

Dieser Variantenvergleich eriibrigt sich aus Verfassersicht. Aufgrund der Spezifik der
vorhandenen Beckenanlage wird die Beckenauskleidung und Sanierung mittels
Edelstahl empfohlen. Dies wird wie folgt begriindet:

- Die vorhandenen Badebecken zeigen bei Temperaturverdnderungen ein erhebliches
Ausdehnungspotential was bis zur Undichtigkeiten im Rahmen der jahrlichen
Sommerreinigung fiihrt. Diese Ausdehnungen des Badebeckens konnen durch ein
integriertes Edelstahlbecken gut kompensiert und aufgenommen werden.

- Die Anordnung der Bewegungsfuge zwischen Becken und Beckenumgang im
permanent wasseriiberfluteten Bereich stellt ein hohes Gefédhrdungs- und
Schadenspotenzial dar. An dieser Stelle ist eine komplett neue Losung notwendig, die
einerseits die unterschiedlichen Bewegungen zwischen Beckenumgang und Becken
aufnehmen, anderseits die notwendige sichere Abdichtung fiir diesen Bereich schafft.
Dies kann mit den Konstruktionsprinzipien des Edelstahlbeckenbaus am
wirtschaftlichsten realisiert werden.

- Aus jetziger Sicht kann zumindest nicht sicher ausgeschlossen werden, da3 es auch
nach der Sanierung infolge der geringen Lagerungsdichte der anstehenden Erdstoffe
ggf. wieder zu Setzungserscheinungen im Beckenbereich kommt. Diese
Setzungserscheinungen konnen im Bereich des Beckenkopfes von Edelstahlbecken
nachjustiert werden, wenn eine entsprechende Konstruktion gewihlt wird.

Dariiber hinaus bietet das Material Edelstahl weitere Vorteile:
- groBte Lebensdauer

- zuverldssige Dichtigkeit, ggf. kann diese auch problemlos kontrolliert und
nachgearbeitet werden
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- Komplettlosung aus einem Material und aus einer Hand, das heillit alle
Beckeneinbauten vom hydraulischen System bis zur Abdichtungsebene und der
Oberfliche, einschlieBlich Uberlaufrinne bestehen aus einem Material und kommen
aus einer Hand, das heif3t spezifische Materialunvertriaglichkeiten sind ausgeschlossen,
andererseits sind die  Leistungsgrenzen auch mit Blick auf die
Gewihrleistungssicherheit klar definiert.

- glatte Oberflidche, beste Hygiene, geringster Reinigungsaufwand und damit geringste
Folgekosten

Nachteile des Materials Edelstahl sind:

- eingeschrinkte farbliche Gestaltungsmoglichkeit innerhalb des Beckens

- Korrosionen durch metallische Fremdkorper wie Haarnadeln oder Geldstiicke oder
dhnliches, diese lassen sich jedoch mit einem Reinigungspad relativ leicht durch das
Bedienpersonal entfernen

Vor dem Hintergrund der spezifischen Verhiltnisse in der Siidschwimmhalle in Dessau und
der Materialeigenschaften des Materials Edelstahl als Sanierungslésung fiir Badebecken wird
Seitens des Verfassers dringend empfohlen diese Sanierungsart zu wéhlen. Alle Alternativen
(Fliese, Folie) weisen ein hoheres Schadenspotenzial auf bzw. konnen teilweise die
spezifischen Probleme am Objekt nicht 16sen.

a.7 Attraktionen

Ende der 90iger Jahre  wurden zur  Attraktivierung  insbesondere  des
Nichtschwimmerbereiches einzelne Wasserspielgerite angeschafft:

- Kleinkinderrutsche
- Schlangenrutsche.

Diese Elemente konnen im Rahmen der Sanierungslosung weiterverwendet werden.

Vor dem Hintergrund des Nutzungskonzeptes fiir die Halle sollte eine weitere Ausstattung des
Nichtschwimmerbeckens mit Attraktionen verzichtet werden. Die Nutzung dieses Beckens
erfolgt vorrangig als Lehrschwimmbecken und zur Wassergewthnung. Die vorhandenen
Attraktionen erscheinen ausreichend und sinnvoll.

Sinnvoll und empfehlenswert ist die Ergidnzung des Schwimmerbeckens durch eine
Einstiegstreppe gemifl dem vorliegenden Losungsvorschlag. Damit wird insbesondere den
Schwimmsenioren der Einstieg in das Schwimmerbecken erleichtert und die Attraktivitit
erhoht.

Wesentlich wichtiger ist die Attraktivierung des Obergeschofles gemidll dem vorliegenden
Losungsvorschlag. Dieser Bereich sollte attraktiv, einladend, kindgerecht, ggf. sogar
thematisiert werden. Dadurch konnte eine erfolgreiche Bereicherung des Badeangebots der
Siidschwimmbhalle erreicht und die Aufenthaltsqualitit verbessert werden.
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4.8 Herstellung der Barrierefreiheit

Samtliche besucherbenutzte Bereiche im Erdgeschof3 der Stidschwimmbhalle sind barrierefrei
herzustellen. Dieses Erfordernis offentlichen Bauens ist im Rahmen einer Sanierungslésung in
jedem Falle umzusetzen. Dies wird unter anderem erreicht durch:

- schwellenlose Herstellung von Ein- und Zugangsbereichen

- Unterfahrmoglichkeit fiir den Behinderten im Tresenbereich der Kasse

- Einhaltung der erforderlichen Gangbreiten bei simtlichen Bewegungsabldufen bis zur
Badehalle

- Schaffung eines separaten Behindertensanitir- und Umkleidebereiches, der neben dem
Behinderten auch der besonderen Nutzergruppe Mutter + Kind dienen sollte

- Umsetzung des Grundsatzes, dass der Behinderte generell gleiche Wege wie der
gesunde Badegast geht.

- Schaffung einer Einstiegshilfe in das Schwimmbecken, vorzugsweise iiber eine
Beckeneinstiegstreppe alternativ iiber eine Hubhilfe, die jedoch immer die schlechtere
Losung ist.

4.9 Freiflachengestaltung/ Okologie

Im Rahmen der Komplettsanierung ist eine Neugestaltung der Freiflichen erforderlich. Im
Falle der Beibehaltung des traditionellen Zuganges von der Nordseite sollte die vorhandene
nordseitige Griinanlage aufgewertet und neugestaltet werden, wobei Elemente der
vorhandenen Freiflachengestaltung weitergenutzt werden konnen. Dies betrifft insbesondere
die Skulptur vor dem Halleneingang und Teile der Begriinung.

Ein Parkplatz ist an der Westseite der Schwimmbhalle neu einzuordnen und in die Funktions-
und Wegbeziehungen der Freianlagen zu integrieren.

Gemdl der Bedarfsplanung sind mindestens 37 PKW-Stellpldtze und 74 Stellplitze fiir
Fahrrader an der Schwimmbhalle zu schaffen. Im Vorfeld weiterer Planung sollte im Rahmen
einer Bedarfsanalyse gepriift werden, ob iiber die bauordnungsrechtlich notwendigen
Stellpldtze hinaus Parkplatzbedarf an der Schwimmbhalle besteht. Dem sollte im Rahmen der
planerischen Losung Rechnung getragen werden.

Zwei Stellplitze sollten behindertengerecht ausgebaut werden. Diese spezifischen
Behindertenstellflachen sind im unmittelbaren Eingangsbereich des Bades anzuordnen.
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Zufahrten, Wege und Parkplitze sind hinsichtlich

- Léngs- und Querneigung (maximal 6 %, 2,5 % )
- Richtungsinderung

- Bordabsenkungen

- Nutzungsbreite (groBer 1,50 m)

- Oberflichengestaltung (Betonpflaster)

behindertengerecht auszubilden.

Bei der Sanierung sind 6kologische Sanierungsanforderungen zu beriicksichtigen, dies betrifft
insbesondere:

- Ertiichtigung der baulichen Hiille mit einer hochwirksamen Wirmedimmung gemif
den Anforderungen der Energieeinsparverordnung, ergidnzt durch notwendige
MaBnahmen EEWirmeG

- Verwendung 6kologischer Baustoffe und Recyclingmaterialien

- Reduzierung der zweckgebundenen grofflachigen Versiegelung auf ein Minimum

- Nutzung der standortspezifischen Moglichkeiten der Regenwasserversickerung

- dies betrifft auch Parkflidchen die vorrangig iiber eigene Versickerungsmoglichkeiten
verfiigen sollten

- Anpflanzen standortgerechter Vegetation

Die Moglichkeiten der Anordnung von Solarabsorbern ist im Hallenbadbereich begrenzt,

sollte aber im Rahmen weiterer Planungen insbesondere zur Nutzung der umfangreichen
Dachflichen nochmals gepriift werden.

4.10 Technisches Konzept

Nachfolgend  dargestelltes  Konzept  bezieht sich  auf  Optimierungen  der
badewassertechnischen Anlage.

Filteranlage

e Nachriistung pneumatische Antriebe auf die vorhandenen Armaturen am Filterkreuz

der beiden Filter
® Wechsel bzw. Tausch der Filterfiillung
e Ausstattung der Filterkreuze mit Differenzdruckmesstafeln und

Probeentnahmearmaturen

¢ FEinbau von Schlammschauglidsern mit Zubehor in die Schlammwasserleitungen beider
Filter
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Gerite und Maschinen

e Tausch der Umwilzpumpen mit Frequenzumformer erforderlich und sinnvoll
(Minderung der elektr. Anschlussleistung um ca. SkW bei gleicher Fordermenge)

e Tausch des Spiilluftgebldses erforderlich und sinnvoll (Minderung der elektr.
Anschlussleistung um 10 kW bei gleicher Férdermenge)

e Kompressoranlage fiir die Nachriistung pneumatischer Antriebe (Halbautomatik)

Desinfektionsanlagen

Zu empfehlen sind folgende Nachriistungen an der Desinfektionsanlage:
e Chlordioxidanlage mit Anschluss an die Filteranlage zur Legionellenprophylaxe —>
Installation einer Anschlussmoglichkeit fiir das Trink- und Warmwassersystem im
Falle einer Kontaminierung
e UV-Anlage Nichtschwimmerbecken zum zusidtzlichen Abbau von Keimen im
Reinwassersystem
e Archivierungsprogramm Hygienehilfsparameter (Chlor, pH-Wert, Redox-Spannung)

Rohrleitungen und Armaturen

Notwendig sind vor allem Nachriistungen pneumatischer Klappen sowie einiger Anschliisse,
Armaturen sowie induktiver Durchflusszdhler fiir den FEinbau in vorhandene PE-
Rohrleitungen.

Elektrotechnischer Teil mit Schaltschrankanlage

Fiir die DIN-geméBe Filterriickspiilung auf halbautomatischer Basis (SPS), ist es notwendig,
eine neue Schaltschrankanlage mit Ortlicher Visualisierung iiber ein Touch-Paneel
einzubauen. Diese Technik ist in der Lage, alle Abldufe, entsprechend eines hinterlegten
Zeitprogrammes, automatisch durchzufithren. Das Bedienpersonal iibt nur noch Kontroll- und
Uberwachungsfunktionen aus. Dadurch werden Personalaufwendungen reduziert. Fehler- und
Alarmmeldungen werden angezeigt, archiviert und konnen jederzeit abgerufen werden. Fiir
die Fernwartung und -iiberwachung wird ein Anschlussmodem installiert. Ebenso konnen
tiber derartige Verbindungen schnelle Fehlersuch- und Anlagenleistungen kostengiinstig
durchgefiihrt werden. Dadurch entfallen zusétzliche Fahrtkosten und Kundendiensteinsitze,
was insgesamt der Erhohung der Betriebswirtschaftlichkeit dient.

Schlammwasseraufbereitung (SWA)

Wie in den Bestandserlduterungen dargestellt wurde, arbeitet die SWA sehr uneffektiv. Hier
sollte durch den Anlagenerrichter bzw. im Rahmen weiterer Planungen die Wirtschaftlichkeit
dargestellt werden. Zurzeit wird lediglich ein geringer Anteil des Filterriickspiilwassers zur
Aufbereitung genutzt wird.
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Fiir die komplette Aufbereitung des gesamten Filterriickspiilwassers wird eine gro3ere Anlage
erforderlich, was betriebswirtschaftlich sinnvoll ist. Es ist aulerdem eine separate PE-Leitung
DN 200 zum Schlammwasserbehilter zu verlegen.

4,11 Darstellung der weiteren Nutzung bisheriger
Investitionen

Seit 1993 wurden mit Schwerpunkt auf Ende der 90iger Jahre zahlreiche Erneuerungen und
Investitionen an der Stidschwimmbhalle durch die Stadtverwaltung vorgenommen.
Diese dienten insbesondere folgenden Zielen:

- Verbesserung der Wiarmedimmung, der baulichen Hiille durch Teilerneuerung der
Fassaden und Zusatzddmmung des Daches

- Senkung des Energieverbrauches durch Verbesserung der Liiftungstechnik

- Erhaltung der Funktionsfihigkeit der Badewassertechnik durch Erneuerung der
Rohrleitungssysteme und der Filteranlage

- Verbesserung der Nutzungsbedingungen fiir den Badbesucher durch Neuanschaffung
von Schrankanlagen und Wasserattraktionseinrichtungen bzw. Wasserspielgerite

Weitere Investitionen dienen im Wesentlichen der Instandhaltung bzw. Erhaltung der
Nutzungsfahigkeit der Halle.

Bei der Fragstellung nach der Weiternutzung dieser bisherigen Investitionen ist der
Sanierungszeitpunkt von wesentlicher Bedeutung. Ausgehend davon, dass der groBte Teil der
oben genannten Investitionen in der zweiten Hélfte der 90iger Jahre getitigt wurde ergibt sich
zum Sanierungszeitpunkt bereits wieder eine 15jdhrige Nutzungsdauer. Daraus ergeben sich
eingeschrinkte Restnutzungsdauern. Die Einschrinkungen werden verstirkt durch ein
verdndertes Vorschriftenwerk insbesondere in dem Bereich der Anforderungen an den
Wiirmeschutz, aber auch an den Brandschutz. Vor dem Hintergrund der in den letzten Jahren
explosionsartig gestiegenen Anforderungen in diesen Bereichen sind die getétigten
Investitionen teilweise nur noch begrenzt nutzbar.

Unabhingig davon wird eingeschitzt, dass die seit der Wende getitigten Gesamtinvestitionen
in einer Hohe von ca. 1,6 Mill. Euro in einer GroBenordnung von 25 bis 40 % im Rahmen
einer Sanierungslosung weiterhin nutzbar sind. Dies entspricht in etwa einem Kostenumfang
von 400.000 bis 640.000 Euro und betrifft insbesondere die Technische Ausriistung.
Konkretisierungen dazu sind im Rahmen der Sanierungsplanung notwendig.
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4,12 Baualbschnitte und Abhangigkeiten/Konsequenzen der
bauabschnittsweisen Sanierung

Prinzipieller Vorteil der Sanierung gegeniiber dem Neubau ist die Moglichkeit der
bauabschnittsweisen Vorgehensweise. Das ermoglicht dem Bauherrn, abhéngig von seinen
finanziellen Mitteln, Teilsanierungen vorzunehmen, ohne bereits mit den kompletten
Kostenanforderungen konfrontiert zu werden.

Bei groeren Badanlagen ist es sogar iiblich, im Rahmen der permanenten Entwicklung des
Objektes durch regelmiBige Teilsanierungen von bestimmten besucherwirksamen
Anlagenteilen immer wieder Interesse beim Publikum und Kunden zu erzielen und damit das
Objekt permanent in der stddtischen Aufmerksamkeit zu halten. Schnuppereffekte konnen
dadurch immer wieder abgegriffen werden.

Diese Uberlegungen spielen jedoch bei der Siidschwimmbhalle eine untergeordnete Rolle,
wichtiger ist, bautechnisch sinnvolle Abschnitte der Sanierung zu einem Bauabschnitt
zusammenzufassen und {iiber eine entsprechende Finanzierung abzusichern. Ziel dieser
Vorgehensweise ist es, jeweils ein kosten- oder besucherrelevantes Gesamtbauteil im Rahmen
eines Gesamtsanierungskonzeptes mit der Zielstellung der Umsetzung dieses
Gesamtsanierungskonzeptes schrittweise fertigzustellen.

Sinnvolle Bauabschnitte, ggf. sogar in dieser Reihenfolge sind aus Verfassersicht:

* Energetische Sanierung der gesamten baulichen Hiille einschl.
Regenwasserentwisserung

e Komplette Umgestaltung des Foyers, des Kassenbereiches und des Umkleide- und
Sanitirbereiches

e Sanierung der Badbecken und Umgestaltung der Badehalle im Erdgeschoss einschl.
Anpassung der Badewasser- und Liiftungstechnik

¢ Erneuerung des Obergeschosses als Erweiterungsbereichs des Bades in der Variante
,Kinderparadies*

¢ Neugestaltung der Auflen- und Freianlagen.

Nachteile der bauabschnittsweisen Herstellung sind:

e Wiederholungen von Einschrinkungen in der Nutzbarkeit des Objektes

¢ Langwierige Kompromisshaftigkeit durch Ubergangslosungen und Provisorien fiir den
Badbenutzer

e Mehrkosten durch Provisorien und Ubergangslosungen
Mehrkosten durch Kleinteiligkeit der Lose

® Mehrkosten durch Verlidngerung der Bauzeit infolge der Entwicklung des
Baukostenindex (Verteuerung von Bauleistungen).

Diese Aspekte sind bei der Abwidgung zwischen Sanierung/bauabschnittsweisen
Sanierung/Neubau und Abriss der vorhandenen Anlage zu beachten.
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5. [Entwurfskonzeption Neubau am Beispiel eines
Referenzobjektes

5.1. Allgemeines

Im Vorfeld der Machbarkeitsstudie wurde mit der Stadtverwaltung Dessau-RoBlau vereinbart,
die Betrachtungen zum Neubau standortneutral durchzufiihren. Zur Darstellung einer
Alternative zur Sanierung ist es dabei zweckméBig, ausgehend von einem Referenzobjekt,
das vergleichbar mit den Anforderungen des Neubaus eines sportorientierten Hallenbades in
Dessau-RoBlau ist, die Neubauldsung darzustellen.

Durch den Verfasser wurde Mitte der 2000er Jahre in Bautzen der Ersatzneubau fiir eine
vorhandene Badeanlage realisiert, wo eine gleiche oder dhnliche Aufgabenstellung Grundlage
der Planung und Realisierung war, wie gegenwirtig in Dessau-RoBlau. Dieser Neubau des
Rohrscheidtbades in Bautzen soll im Rahmen dieser Machbarkeitsstudie als vergleichbares
Referenzobjekt zur Verdeutlichung einer Neubauldsung genutzt werden.

5.2 Standortkriterien

Im Vorfeld der Planung eines Hallenbades sind in jedem Falle die Standortbedingungen fiir
ein derart wichtiges 6ffentliches Gebidude zu priifen. In der Regel geschieht dies durch eine
der Planung vorgeschalte Standortuntersuchung, wo mehrere Standorte fiir die Nutzung als
Hallenbadstandort gepriift und verglichen werden.

Wichtige Hinweise fiir die zu beachtenden Standortkriterien sind in der KOK-Richtlinie des
Koordinierungskreises Bidder der Deutschen Gesellschaft fiir das Badewesen e.V.,
gegenwirtiger Stand 2002, gegeben. Danach sind bei der Standortwahl insbesondere zu
beachten:

e Bider sind nach Moglichkeit mit anderen Sport- und Freizeitanlagen
zusammenzufassen. Dies geschieht insbesondere vor dem Hintergrund der
Moglichkeit dadurch den Ausnutzungsfaktor und die Wirtschaftlichkeit der einzelnen
infrastrukturellen MaBnahmen zu erhohen und Synergieeffekte zwischen den
einzelnen Einrichtungen auszunutzen.

e Hallenbdder sollten moglichst zentral im Einzugsbereich und nah an
Wohngebieten mit hoher Wohndichte angeordnet werden. Hier herrscht das Prinzip,
der Verkdufer muss zum Kunden, d. h. durch Verkiirzung der Wege wird eine hohere
Nutzungsfrequentierung und Annahme der Badanlage erreicht.

e FEine hohe Nidhe zu Schulzentren und Bildungseinrichtungen reflektiert auf die
hohe Nutzung der sportorientieren Bider durch das Schulschwimmen, wodurch kurze
Wege gleichfalls eine hohe Inanspruchnahme und Ausnutzung gewéhrleistet wird.
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e Sollte ein Bauherr sowohl Hallenbad als auch Freibad zu bewirtschaften haben, ist die
Zusammenlegung der Standorte dieser Bider in jedem Falle die beste Losung, um
das Angebot zu konzentrieren und eine effektivere Bewirtschaftung beider Anlagen zu
sichern.

¢ Die Baugrundbeschaffenheit ist ein wesentliches Kriterium, insbesondere vor dem
Kriterium der hohen Setzungsempfindlichkeit heutiger Badanlagen. Aber auch der
Einfluss von Grundwasser ist bei den oft tiefen Unterkellerungen ein wesentliches
Kostenargument.

® Versorgungssicherheit sowohl fiir Versorgung als auch fiir die Entsorgung fiir
Wasser, Energie, Abwasser und Miill.

e Grad der verkehrstechnischen ErschlieBung und Einbindung in das Netz des
OPNV sowie die Moglichkeit der Bereitstellung von PKW- und Fahrrad-Stellflsichen.

e Standorte mit storenden Einflissen auf das Bad, wie z. B. Lidrm- und
Luftverunreinigung durch Industrie oder @hnliches sowie Standorte in ldarmsensiblen
Gebieten wie z. B. Friedhofen, Krankenhduser, reine Wohngebiete usw. sind als
Standort nicht geeignet.

e Uberschwemmungs- und Trinkwasserschutzgebiete sind gleichfalls als Standort
derartig hoch frequentierte 6ffentliche Bider nicht geeignet.

5.3 Auswahl und YVorstellung des Referenzobjektes

Entsprechend der Aufgabenstellung ist das zu errichtende Bad als sportorientiertes Bad
herzustellen. Sportorientierte Béder sind Bédder mit Nutzung durch Schul- und
Schwimmsport sowie durch die Offentlichkeit. Sie weisen an Sportregeln orientierte
Beckenabmessungen und Wassertiefen auf.

Das Rohrscheidtbad in  Bautzen ist genau unter dieser Aufgabenstellung als
InfrastrukturmaBnahme der Stadt Bautzen im Rahmen der Daseinsvorsorge fiir die
Bevolkerung als Ersatzneubau fiir eine iiberalterte und wesentlich zu kleine Badanlage
errichtet worden.

Kriterium
Objekt: Neubau des Rohrscheidtbades in Bautzen
Auftraggeber: Beteiligungs- und Betriebsgesellschaft Bautzen
mbH, Schifferstralle 44, 02625 Bautzen
Ansprechpartner: Frau Alke
Tel.-Nr.:(0 35 91) 46 44 50
Planungs- und Bauzeit: 2003 - 2005

Bruttorauminhalt: 21.522 m3
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Bruttogeschossfliche: 4.643 m?

Nutzfliche: 2.365 m?

Lage: Neubau im Neubauviertel der 70er und 80er Jahre
,,Gesundbrunnen*

Bauweise: monolithische Stahlbetonkonstruktion mit Stahl

unterspanten Stahlbinder-Dachkonstruktionen
mit Holzpfetten, Holzschalung, Kal-Zip-Alu-
Profil-Deckung, Pfosten-Riegel-Fassaden-
Konstruktion, Wiarmeddmmverbundsystem,

Badebecken: Schwimmerbecken: 25 x 16,67 m,
Lehrschwimmbecken: 8 x 12 m
Planschbecken: 35 m?2

Weitere Funktionsbereiche: Dampfsauna im Beckenumgangsbereich

5.4. Entwurfslosung des Referenzobjektes

Der Standort des Hallenbades stellt einen stadtarchitektonisch bedeutsamen Punkt fiir den
Stadtteil Gesundbrunnen dar, direkt an der Kreuzung Gesundbrunnenring/Muskauer Stralle/B
156 gelegen ist er das Ostliche Tor zum Stadtteil.

Flankiert wird das Grundstiick im Wesentlichen von mehrgeschossigen Wohnbauten der 70er
und 80er Jahre.

Mit dem Entwurf wurde der Notwendigkeit Rechnung getragen, eine eindeutige Formsetzung
mit dem Ziel vorzunehmen, die besondere Funktion des Gebidudes stadtbildprigend nach
AuBlen zu tragen. Dabei wird durch die spannungsreiche Gebaudekubatur die Ecklage des
Baugrundstiickes wirkungsvoll ausgenutzt.

Der zweiteilige Gebdudekomplex besteht aus einem in sich stark funktionsabhédngig
strukturierten Hallenbaukorper, der diagonal zur Stralenkreuzung orientiert und nach Siiden
gedffnet ist und einem einfacher gestalteten Funktionsanbau fiir Empfangs-, Umkleide- und
Sanitdrbereiche. Der Funktionsanbau erfolgt anndhernd parallel zur erschlieBenden Jahn-
Skala-Strae und besitzt Erweiterungsmoglichkeiten in Siid-West-Richtung, z. B. fiir eine
Sauna.

Die einzelnen Baukorper priasentieren durch Formgebung, Anordnung und Ausgestaltung ihre
Funktion. Die Halle hat eindeutige Dominanz. Der Halleneingang erfolgt vom Westgiebel aus
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dem Stadtraum und wurde durch eine entsprechende Freiflichengestaltung attraktiv
unterstutzt.

Im Inneren des Gebidudes gliedern sich die Funktionsabldufe logisch, die innere Erschlieung
ist fiir den Badegast sofort erkennbar. Das Foyer ist groBziigig und ermoglicht von hier aus
bereits einen kompletten Uberblick iiber die Badeanlage. Dadurch erkennt der Badegast seine
notwendigen Wege bis zur Badehalle. Die groBflichige Verglasung zwischen Foyer und
Badehalle ist eine Geste zum Badbesucher und Einladung zugleich.

Alle  Hauptfunktionen sind erdgeschossig angeordnet. Nach  Passieren der
personalgebundenen und automatenunterstiitzen Kassenanlage gelangt der Badegast iiber den
Frisierbereich zum Stiefelgang und von dort iiber eine groBziigige Wechselumkleideanlage zu
den Garderobenschrianken. Der gesamte Garderobenbereich ist perspektivisch so ausgelegt,
dass im Erweiterungsfalle (Saunaerweiterung) dieser Bereich ausreichende Kapazititen zur
Verfiigung hat. Uber den gleichfalls sehr iibersichtlich gestalteten Sanitirbereich gelangt der
Badegast in die Badehalle, die so gestaltet ist, dass jeweils ein spezieller Hallenabschnitt dem
jeweiligen Becken vorbehalten ist. Die Gliederung der Beckenanlage erfolgt von
Flachwasserbereich  im  Kinderplanschbecken  bis zum  Tiefwasserbereich  im
Schwimmerbecken. Im Beckenumgangsbereich ist eine Dampfsauna als Ergdnzung des
Badeangebotes eingeordnet.

Das Material- und Farbkonzept unterstiitzt das Ziel der Planung, durch wirtschaftliche
Losungen dem Charakter der Anlage (sportorientiertes Bad) Rechnung zu tragen und einen
funktionellen und selbstbewussten Eindruck beim Badegast zu hinterlassen.

Die Badebecken wurden als geflieste Stahlbetonbecken hergestellt.

5.5 Technisches Konzept des Referenzobjektes

5.5.1 Badewassertechnik

e Schlammwasseraufbereitung aus der Filterriickspiilung mit 2-stufiger Funktionsweise
mit Nachspeisung als Ergidnzungswasser gemall Anforderungen

® Wairmeriickgewinnung iiber zusitzlichen Wirmetauscher aus den Stetszuldufen der
MeBwasser-Riickldufe

e Verfahrenskombination Adsorption — Flockung — Filtrierung — Chlorung nach DIN
19643

® 2 Badewasserkreisldufe, getrennt fiir das Schwimmer- und Nichtschwimmerbecken,
einschl. Planschbecken

¢ 100% Vertikaldurchstromung der einzelnen Becken

¢ Drehzahlgeregelte Umwélzpumpen und Spiilluftgebldse mittels Frequenzumformer

¢ Filtrierung iiber drucklose Rechteckfilter mit geringem Spiilwasseranteil
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5.5.2 Liftungstechnik

e Teilliiftungsanlage 1 — Schwimmbhallenbereich als Zentralgerit in der Funktionsweise
Be- und Entliiftung — Heizen tiber Warmeriickgewinnung — Entfeuchten

e Teilliiftungsanlage 2 — Sanitér- und Umkleidebereiche in der Funktionsweise Be- und
Entliiften — Heizen tiber Wirmeriickgewinnung

e Klimatisierung des Schwimmmeisterraumes iiber eine Luft — Wasser — Wiarmepumpen
— AuBeneinheit

5.5.3 Helzungstechnik

* Wirmeversorgung aus dem stiddtischen Fernwirmenetz, die Warmeerzeugung basiert
auf der Grundlage der Kraft — Wiarme — Kopplung und ist gegeniiber dem EEWiarmeG
mit einem Faktor von 0,7 anrechenbar

e Geregelte Heizkreise entsprechend der Nutzungsanforderungen
Beckenwassererwiarmung iiber das Heizungssystem
e  Warmwasserbereitung mit zertifizierter Legionellenschaltung

5.5.4 Sanitértechnik

Hauptkomponenten der Sanitdranlage, bestehend aus:

® Abwassersystem
® Rohrnetz fiir Kalt- und Warmwasser mit Zwangszirkulationsanlage

e Sanitire Einrichtungsgegenstinde, einschl. der Vorkehrungen zum Verbrithungsschutz
an Warmwasseranlagen
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6. Baukosten

Im Rahmen der Machbarkeitsstudie wurden Grobkostenermittlungen sowohl fiir die
Sanierungslosung als auch ein gleichwertiges Neubauobjekt vorgenommen.

Dabei ist zu beachten, dass die Machbarkeitsstudie eine Planung nicht ersetzen kann und
insofern bei der Kostenermittlung eine hohere Streubreite als in den iiblichen Planungsstufen
aufweist. Ausgangspunkt der Kostenermittlungen sind fiir den Sanierungsfall realisierte
Sanierungsobjekte und fiir den Neubau ergidnzend die statistischen Kostenkennwerte des
Baukosteninformationszentrums Deutscher Architektenkammern GmbH BKI, Stand: 2011.
Diese statischen Kostenkennwerte fiir Gebaude wurden im Falle der Neubaulosung durch die
Regionalfaktoren des BKI auf den Standort Dessau-RofBlau angepasst.

Zur Erhohung der Vergleichbarkeit beider Kostenermittlungen wurde fiir die Neubaulosung
iber den Wasserflachenvergleich zwischen Siidschwimmhalle und Rohrscheidtbad in Bautzen
eine Anpassung der Kosten entsprechend der geplanten Wasserflidche der Sanierungslésung in
Hohe von 462,5 m? vorgenommen.

Im Falle des Neubaus sind ergidnzend zu den reinen Neubaukosten die Kosten fiir den
Abbruch und die Revitalisierung des Standortes Siidschwimmbhalle zu beriicksichtigen.
Gerade diese Abbruchkosten unterliegen starken zeitlichen und konjunkturellen
Schwankungen und wurden mit einer Annahme grob ermittelt.
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Bauplanung Bautzen Gmbh Stand: 15.08.2011

Bauvorhaben: Siidschwimmbhalle Dessau in Dessau-RoRlau

Sanierungsldésung Gesamtgeb&dude einschl. ObergeschofB

Grobkostenermittlung nach Gliederung der DIN 276

Ermittlung uber Kubaturen auf der Grundlage von Vergleichsobjekten

Grund |age: Baukosteninformationszentrum Deutscher Architektenkammern GmbH BKI, 2011
Sanierung der Schwimmhalle Wurzen
Sanierung der Schwimmbhalle Grimma

Sanierung der Schwimmhalle Borna

Kubatur:
LxB (m BGF (m?) H (m) BRI (m?)

KellergeschofR 800 3 2400

ErdgeschoB 90,97 18,42 1675,7 3,6 6032,4]

1. Obergeschofl 36 18,42 663,1 3,2 2121,984'

Luftraum 1.0G 3000|

Summe 3138,8 13554,4]
BGF 3138,8 m?
BRI 13554,4 m* u.R.
KGR Anteil Bruttokosten nach BGF Bruttokosten nach BRI

% €/m? € £/m? €
200 |Herrichten und ErschlieBen 0,5 7,25 22.756,21 € 1,88 25.414,47 €
300 |Bauwerk-Baukonstruktionen 61,3 888,85 2.789.911,18 € 229,88 3.115.814,63 €
400 |Bauwerk-Technische Anlagen 38,7 561,15 1.761.330,55 € 145,13 1.967.080,36 €
300+400 100 1450 375,00
500 AuBenanlagen 5,6 81,2 254.869,54 € 21,00 284.642,12 €
600 Ausstattung und Kunstwerke 4,5 65,25 204.805,88 € 16,88 228,730,27 €
700 |Baunebenkosten 22,6 3277 1.028.580,63 £ 84,75 1.148.734,27 €
Summe  |Bruttokosten Gesamt 133,2 6.062,253,98 € 6.770.416,13 €
Statistische Betrachtung
Sanierung

|Baukosten nach BGF 6.062.253,98 €

|Baulmsten nach BRI 6.770.416,13 €

[ mittelwert 6.416,335,06 €

Grobkostenermittlung nach Gliederung der DIN 276

KGR Anteil |Grobkosten in der Gliederung
%|nach DIN 276

200 |Herrichten und ErschlieBen 0,5 24.085,34 €
300 |Bauwerk—Baukonstruktionen 61,3 2.952.862,90 €
400 |Bauwerk-Technische Anlagen 38,7 1.864.205,46 €
300+400 100 4.817.068,36 €
500 AuBenanlagen 5,6 269.755,83 €
600 Ausstattung und Kunstwerke 4,5 216.768,08 €
700 |Baunebenkosten 22,6 1.088.657,45 €
Summe |Bruttokosten Gesamt 133,2 6.416.335,06 €
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Bauplanung Bautzen Gmbh

Stand: 15.08.20011

Bauvorhaben: Stdschwimmhalle Dessau
Alternative: Neubau (neutraler Standort)

Beispiel: Neubau Réhrscheidtbad in Bautzen
Grobkostenermittlung nach Gliederung der DIN 276

Ermittlung liber Kubaturen auf der Grundlage von Vergleichsobjekten

O, h o |

n GmbH BKI, 2011

Grundlage: Bauk
Neubau Réhrscheidtbad In Bautzen

WFL 547,0 m? zum Vergleich Stidschwimmbhalle: 462,5m? ,d.h. 84,50%
BGF 4480,0 m?
BRI 20800,0 m* u.R.
KGR Anteil Bruttokosten nach BGF Brut nach BRI
% €/m? € €/m? &
200 Herrichten und Erschliefen 3.4 79,92 358.041,60 € 16,84 350.168,00 €
300 |Bauwerk-Baukonstruktionen 58,6/ 1265,76 5.670.604,80 € 266,63 5.545.904,00 €
400 Bauwerk-Technische Anlagen 41,4 894,24 4.006.195,20 € 188,37 3.918.096,00 €
300+400 100 2160 455,00
500 AuBenanlagen 6,2 133,92 599.961,60 € 28,21 586.768,00 €
600 Ausstattung und Kunstwerke 3,2 69,12 309.657,60 € 14,56 302.848,00 €
700 Baunebenkosten 22,6 488,16 2.186.956,80 € 102,83 2.138.864,00 €
Summe |Bruttokosten Gesamt 135,7 13.131.417,60 € 12.842.648,00 €
Statistische Betrachtung
Neubau

|Baukosten nach BGF 13.131.417,60€

|Baukosten nach BRI 12.842.648,00 €

|Mittelwert 12.987.032,80 €

|Regionalfaktor nach BKI 2011 0,91]

|Mittelwert bei Regionalfaktor 11.818.199,85 €
Grobkostenermittlung fiir den Neubau nach Gliederung der DIN 276
KGR Anteil |Neubaukosten |neubaukosten 84,5%

%|GroRe wie Bautzen lAnpassung: Wasserflache wie Dessau

200 Herrichten und Erschliefen 3,7 322.235,37 € 272.288,89 £
300 |Bauwerk-Baukonstruktionen 58,6 5.103.511,50 € 4.312.467,22 €
400 |Bauwerk-Technische Anlagen 41,4 3.605.552,50 € 3.046.691,86 €
300+400 100! 8.709.064,00 € 7.359.159,08 €
500 AuB I 6,2 539.961,97 € 456.267,86 €
600 Ausstattung und Kunstwerke 3,2 278.690,05 € 235.493,09 €
700 Baunebenkosten 22,6 1.968.248,46 € 1.663.169,95 €
|Summe |[Bruttokosten Gesamt 135,7 11.818.199,85 € 9.986.378,87 €

Grobkostenermittlung fiir den Abbruch der Siidschwimmbhalle

KGR Anteil |Berechnung Ineubaukosten 84,5%
% |Anpassung: Wasserflache wie Dessau
3904490 |Abbrucharbeiten 13554m>*14,006/m**1,19 225.800,00 €
700 Baunebenkosten 15]anteilig auf die Baukosten 33.870,00 €
|Bruttokosten Gesamt Anteil 259.670,00 €
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Im Falle der bauabschnittsweisen Durchfithrung der Sanierung gem. Punkt 4.12 dieser
Machbarkeitsstudie ist es dringend geboten, im Vorfeld der einzelnen dargestellten
Bauabschnitte eine Gesamtplanung, zumindest bis zur Genehmigungsplanung durchzufiihren.
Ausgehend von einem solchen in sich schliissigen Gesamtkonzept sind die einzelnen
Bauabschnitte klar voneinander abzutrennen und die Schnittstellen sicher und sinnvoll zu
definieren.

Erst auf der Grundlage einer solchen Gesamtplanung sollte die Vorbereitung und
Durchfiihrung der einzelnen Bauabschnitte erfolgen.

Unter Zugrundelegung der unter Punkt 4.12 dargestellten Bauabschnitte ergeben sich fiir die
einzelnen Bauabschnitte folgende Schitzkosten (Bruttokosten):

1. Gesamtplanung der Leistungsphasen 1 — 4 350.000,00 EUR
2. Energetische Sanierung der gesamten

baulichen Hiille einschl. Regenwasserentwésserung 1.100.000,00 EUR
3. Komplette Umgestaltung des Foyers, des Kassenbereichs

und des Umkleide- und Sanitirbereiches 1.200.000,00 EUR
4. Sanierung der Badebecken und Umgestaltung der

Badehalle im Erdgeschoss einschl. Anpassung der

Badewasser- und Liiftungstechnik 2.436.335,00 EUR
5. Erneuerung des Obergeschosses als Erweiterungsbereichs

des Bades in der Variante ,,Kinderparadies* 1.000.000,00 EUR
6. Neugestaltung der Auflen- und Freianlagen 330.000,00 EUR

Summe 6.416.335,00 EUR

Die genannten Kosten sind eine erste grobe Voreinschidtzung der zu erwartenden Kosten der
einzelnen Bauabschnitte, die jedoch, wie bereits unter Punkt 6 benannt, in weiteren Planungen
zu detaillieren und zu prézisieren sind.

Bei der bauabschnittsweisen Realisierung sind, wie bereits dargestellt, Mehrkosten zu
erwarten. Diese sind abhédngig von verschiedenen Faktoren und werden im Rahmen dieser
Machbarkeitsstudie mit 8 bis 12 % gegeniiber einer Gesamtsanierung eingeschitzt.
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7. Forderungsmaoglichkeiten und Forderbedingungen

Zur Sanierung oder dem Ersatzneubau der Stidschwimmbhalle in Dessau ist es notwendig, zur
Absicherung der Gesamtfinanzierung entsprechende Fordermittel zu akquirieren. Die Stadt
Dessau-RoBlau hat in den vergangenen Jahren damit hinreichend Erfahrung speziell im
Sportstittenneubau und -sanierung gemacht. So wurden u. a. in Millionenhohe sowohl im
Paul-Greifzu-Stadion, in der Anhalt Arena als auch fiir die komplexe Sanierung des
Gesundheitsbades Fordermittel eingeworben.

Dies ist auch bei der Sanierung oder dem Neubau der Siidschwimmbhalle notwendig, da die
zur Verfligung stehenden Gesamtinvestitionsmittel der Stadt Dessau-RoBlau nicht
ausreichend vorhanden sind bzw. es viele vorrangige Projekte innerhalb
der Stadt Dessau-Roflau gibt.

Ein wichtiges Instrument fiir das Einwerben von Fordermitteln ist die aktuelle Richtlinie
iiber die Gewidhrung von Zuwendungen zur Forderung des kommunalen
Sportstiittenbaus und des Vereinssportstittenbaus des Landes Sachsen-Anhalt
(Runderlass des MS vom 04. 06. 2010). Diese Forderrichtlinie beinhaltet auch
Schwimmbhallen und gilt sowohl fiir Neubau und Sanierung.

Fordervoraussetzung ist die Wirtschaftlichkeit und Nachhaltigkeit unter Beriicksichtigung der
demografischen Entwicklung in der Stadt Dessau-Roflau nachzuweisen. Insbesondere in der
Nachhaltigkeit und Demografie ist dies sehr gut darstellbar, da diese Schwimmhalle
insbesondere fiir die Pflichtaufgabe Schulschwimmen, das Vereinsschwimmen und das
Biirgerschwimmen, hier auch in hoheren Altersbereichen, ausgerichtet ist. Die Schwimmbhalle
hat auch ein Alleinstellungsmerkmal - im Oberzentrum Dessau-Roflau gibt es keine zweite
Schwimmbhalle.

Entsprechend Punkt 5.4. der o. g. Richtlinie (Bemessungsgrundlage) betriagt die
Regelforderung 30 % der zuwendungsfihigen Ausgaben. Bei mittelfristig gesicherter
Schulstandortnutzung erhoht sich die Regelforderung um 10 % der zuwendungsfihigen
Ausgaben, eine weitere Forderung iiber den Regelsatz hinaus ist in Ausnahmefillen zuléssig.

Aufgrund des Alleinstellungsmerkmals und dem hohen Stellenwert der Schwimmbhalle kann
man von einer Forderung von 50 % realistisch ausgehen. Das Antragsformular muss bis zum
30. 06. des laufenden Jahres fiir das Folgejahr bei der Bewilligungsbehorde eingereicht
werden.
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8. Mobglichkeiten der Herstellung einer technisch-
wirtschattlichen Verflechtung zZur Dessauer
Versorgungs- und Verkehrsgesellschaft miblH

Im Rahmen der Durchfithrung der Haushaltskonsolidierung war die Ubernahme der Bider
durch die Stadtwerke seit mehreren Jahren eine Option, um den Stadthaushalt zu entlasten.

Bereits 2003 fand eine Untersuchung zur Ubernahme der Bider und Schwimmhallen unter
den Aspekten des steuerlichen Querverbundes stand. Ein Auskunftsersuchen beim Finanzamt
Dessau wurde negativ beantwortet. Bereits damals vertrat das Finanzamt die Auffassung, dass
die Zusammenfassung gleichartiger Betriebe gewerblicher Art zwar zuldssig ist, dazu aber
eine im Gesamtbild der tatsdchlichen Verhiltnisse objektiv enge, wechselseitige, technisch-
wirtschaftliche Verflechtung von einigem Gewicht bestehen muss.

Im Grund hat sich daran bis heute nichts verbessert. Im Gegenteil: durch Verdnderungen im
Jahressteuergesetz ergab sich sogar noch eine Verschlechterung der steuerlichen
Moglichkeiten.

Seit 2009 gibt es neue Regelungen im Jahressteuergesetz. Unter Beachtung des
Anwendungsschreibens der Finanzverwaltung zu den gesetzlichen Regelungen des
steuerlichen Querverbundes vom 12. 11. 2009 ergibt sich folgende Bewertung:

Bider sind Dauerverlustgeschifte
Bei Dauerverlustgeschiften wird ein steuerlicher Querverbund immer schwieriger.
Dauerverlustgeschifte sind prinzipiell jeweils in gesonderte Sparten zu separieren.
Der steuerliche Querverbund ist nach § 4 Abs. 3 KSTG lediglich bei Versorgungs- und
Verkehrsbetrieben gesetzlich geregelt.
e Andernfalls ist der Querverbund nur iiber wirtschaftlich-technische Verflechtung
moglich.
Diesbeziiglich wurde durch die DVV ein Auskunftsersuchen an das Finanzamt gerichtet,
die Auskunft vom 20. 12. 2006 lehnt diesen Querverbund mit der Begriindung ab, dass in
der Ubernahme eines absehbaren dauernden Verlustes im Interesse der Kommunen eine
verdeckte Gewinnausschiittung gesehen wird bzw. zu sehen ist.
® Die nachtrigliche Herstellung einer wirtschaftlich-technischen Verflechtung, z. B. iiber
die Zusammenfassung der Energieversorgung, ist voraussichtlich nicht mehr moglich.
Nach Textziffer 78 des o. g. Anwendungsschreibens ist die Sparte Schulschwimmbad als
hoheitliches Dauerverlustgeschift separat zu fithren. Dies begriindet sich auch nach § 8
(Abs. 9) Seite 1, Nr. 1 KSTG. Danach ist jegliche steuerliche Zusammenfassung mit
anderen Tétigkeiten ausgeschlossen und damit die Verrechnung der Verluste aus Badern
mit Gewinnen aus anderen Titigkeiten nicht verrechenbar, woraus sich die gleiche
Situation wie vor der Tatigkeitsiibertragung ergeben wiirde und Vorteile nicht darstellbar
sind.
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Selbst wenn die Béaderverluste entgegen den Beispielen im Anwendungsschreiben
verrechenbar wiren, hiitte jede Anderung der Titigkeitsstruktur der bestehenden Sparten das
,Einfrieren* der vorhandenen Verlustvortrige und damit hohere Ertragssteuerzahlungen in
den nichsten Jahren zur Folge.

Gegenwirtig sind bei der DVV zwei Sparten vorhanden:

e Versorgung/Verkehr als Versorgungssparte
e {ibrige Sparte (mit Abwasser, Datel etc.)

Gegenwirtig sind noch 22,32 Mio EUR korperschaftssteuerliche Verlustvortrige in der
Versorgungssparte vorhanden, die in den folgenden 8 — 10 Jahren mit jdhrlich ca. 2,0 Mio
EUR nutzbar wiren. Dieser derzeit nutzbare Verlustvortrag konnte iiber die Verdnderung des
Status quo gefidhrdet werden.

Weitere offene Punkte, die in diesem Zusammenhang einer Klidrung zugefiihrt werden
miissten, sind:

¢ Umsatzsteuerliche Betrachtung der Verlust-Ausgleichszahlungen der Stadt an die
Stadtwerke
e Zinsschrankenproblematik

Als Fazit der bisherigen Untersuchungen lésst sich feststellen, dass die Ubernahme der Béder
in den Stadtwerke-Verbund aus wirtschaftlichen und steuerrechtlichen Gesichtspunkten nicht
empfehlenswert ist.

Weitergehende und insbesondere konkretere Untersuchungen zu wirtschaftlichen
Auswirkungen einer Einbeziehung der DVV in die Baderlosung der Stadt Dessau-RoBlau sind
tiberaus kompliziert, konnen nur durch einen Wirtschaftspriifer bzw. einen in der Struktur der
Stadtwerke erfahrenen Steuerberater erstellt werden und werden einen erheblichen
finanziellen Aufwand erfordern.
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9. Zusammenfassung der Ergebnisse

Die vorliegende Machbarkeitsstudie soll die Sanierungsfahigkeit des Gebdudes grundsitzlich
kldren. Sie soll als Grundlage der prinzipiellen Entscheidung der Stadt Dessau-Rof3lau dienen,
inwieweit iiber eine Sanierungslosung, eine bauabschnittsweise Sanierungslosung bzw. eine
Neubaulosung die Gewihrleistung des erforderlichen Hallenbadbedarfes im Dessauer
Stadtgebiet im Rahmen der Daseinsvorsorge zu 16sen ist.

Der vorhandene Baukorper der Siidschwimmbhalle hat nach einer ca. 30-jdhrigen Nutzungszeit
erhebliche, aber iibliche Abnutzungs- und Verschleilerscheinungen. Der Baukorper ist
prinzipiell sanierungsfahig, wobei die Spezifika des Objektes, insbesondere hinsichtlich der
Tragkonstruktion aber auch hinsichtlich der Beckengestaltung zu beachten und bei der
Auswabhl der Sanierungslosungen zu beriicksichtigen sind. Einzelne Hinweise dazu wurden im
Rahmen der Machbarkeitsstudie gegeben.

Inhaltlich ist bei der Entwicklung der Siidschwimmhalle als sportorientierte Badanlage zu
priifen, inwieweit die Ergidnzung des Wasserflichenangebots um einen Kleinstkinderbereich,
verbunden mit Ruhe- und Aufenthaltsbereichen fiir die Badegiste im Obergeschoss umsetzbar
ist.

Im Rahmen der dringend erforderlichen Komplettsanierung der Badanlage ist ein
Schwerpunkt der Umgestaltung der gesamte Eingangs-, Foyer-, Umkleide- und
Sanitdrbereich. Dabei konnen die funktionellen Mingel der vorhandenen Anlage im
Wesentlichen beseitigt werden.

Hinsichtlich der weiteren Nutzbarkeit der seit der Wende getitigten Investitionen ist der
Sanierungszeitpunkt zu beachten und zu erwarten, dass diese Investitionen im begrenzten
Umfang weiter genutzt werden konnen.

Die Alternative einer Neubaulosung wurde standortneutral am Beispiel des Referenzobjektes
Rohrscheidtbad in Bautzen vorgestellt und Hinweise zu Standortkriterien gegeben.

Erkennbar ist anhand der Grobkostenermittlung fiir beide Losungen, dass unter der Annahme
der Schaffung gleichgroBBer Wasserflachen der Sanierungsaufwand am bestehenden Objekt
mit ca. 63 % der Neubaukosten anzusetzen ist.

Die vorliegende Machbarkeitsstudie dient als Diskussions- und Entscheidungsgrundlage fiir
die Stadtverwaltung Dessau-Roflau zur weiteren Entwicklung des Standortes der
Siidschwimmbhalle.
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Die Machbarkeitsstudie kann notwendige Planungen, insbesondere der Leistungsphasen 1 — 2
nicht ersetzen. Die Aussagen dieser Studie dienen der Formulierung der Aufgabenstellung fiir
die Stadtverwaltung Dessau-Roflau im Hinblick auf kiinftige Planungen und sind in jedem
Falle durch weitere Planungen zu spezifizieren und zu untersetzen.

Falko Hinz
Geschiftsfiihrer



