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s.a.b. aqud halance
Gesundheits- und Badepark Leimen GmbH & Co. KG,
Peter-Disegna-Weg, 69181 Leimen

Frisdrichshafen, 6, Mdrz 2008

Memorandum
zur Lage des Bades der s.a.b. aqua balance Gesundheits- und Badepark

GmbH & Co. KG Leimen,

- nachstehend: aqua balance genannt

1. Wirtschaflliche Lage des Bades aqua balance am 06. Mérz 2008,

+« Die Modernisierung des Frel - und Hdllenbades in Leimen
wurde am 01, Juni 2007 im Wesentlichen fertiggestellt. Das
Baukostenbudget konnte mit urspringlich 7,9 Mio. € {GU- [ _osl
Auftrag ) nicht gehalten werden, es entstanden Mehrkosten in DHOSSEN
Hohe von 1,2 Mio. €. wom

+ Die Betrachtung der ersten @ Monate des Betriebes ergeben
folgende operativen Erldse und Kosten (gerundet) o
Erldse : 390.000.- € : -
Kosten . 1,110.000.- € Trdividuel
Cperativer Verlust 720.000.- € \ \

« Die Zahiungen der Stadt Leimen sind vertragsgemdB forfaitiert Y
und dementsprechend in obiger Rechnung nicht enthalten, PR |
ebenso wenig der vom agua balance zu leistende Erbbauzing ;
und die Abschreibungen sowie Rlckstellungen.

2. Darstellung des Eigenbefriebes der Stadt Leimen

« ImJahr 2000 musste die Stadt Lelmen inr Freibad aufgrund des
baulichen Zustandes schiieBen, das Hollenbad entsprach bai
Ubernahme nicht mehr den technischen Anforderungen. Aus
diesem Grunde hatte die Stadt Lelimen wenigstens 10 Mio, €
sefbst investieren mlssen um Frei- und Hallenbad zu
modernisieren,

+ Die operativen Kosten lagen fr beide B&der (Frel- und
Hallenbad) bei etwa 1 Mio, €p.a.

¢+ Wéren die investitionen von 10 Mio. € hinzugekommen, O
hétte die Stadt Leimen zuséizlich Kapitalkesten in Hohe von
etwa. 600.000.- € zu tragen.

+ Unter Berlcksichtigung einer Verminderung der Energiakosten
um etwa 50.000.-€ ergdben sich Gesarntkosten von 1.550.,000.-

€p.q,
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3. Darstellung der Ausgangslage

aqua
balaonce

Die Stadt Leimen prifte In Zusammenarbsit mit der
Wirtschaftsprifungsgesellschaft Emst & Young die
Durchtdhroarkeit und die Wirtschafilichkeit des Untemehmens
agua balance In Leimen.,

Verifiziert wurden folgende Besucher- und Kundenzahlen

Besucher Bad 215.000
sSauncanutzer 50.000
Welinesskunden 13.500
Kursteilnehmer agqua fitness 14.000
Mitgliedschaften Fithess 450
Besucher Gastronomie 180.C00
{_oslossen
Auf diese Berechnung hat agua balance vertraut und auf o e

dieser Geschéfisgrundiage die Vertréige mit der Stadt Leimen
abgeschiossen.

Vg weosnfl
4, Die tatséchlichen Besucherzahien Lrdivichuel
Besucher Bad 80.000
Saunanutzer 14,000
Weilnesskunden 2.00C
Kursteilnehmer aqua fitness 2.000
Mifgliedschaften Fitness 80
Basucher Gastronomie 20,000

Mogliche Grinde:

5 Jahre SchlieBungszeit Freibad hat mehr Abwanderung der
GCéste bewirkt ais erwartet

Bavdikerung wurde zu wenig angesprochen

Die Hinweisschiider/ Wegweisungen wurden erst 3 Monate
nach Erdffnung installiert

Stadimarketing hat keinen oder zu geringen Beitrag geleistet

Weggang der Kegelfreunde

Verscharfung des Wettbewerbs durch andere Bader in der
Umgebung



Realistische Beurteilung der Lage

« Beiunverdndertem Fortgang des Betriebes kann diese Anlage
nicht wirtschaftiich weitergeflhrt werden. Aus diesermn Grund
sind zuséizliche Anstrengungen beider Partner notwendig, um
die PPP-Vereinbarung dauerhaff zu sichern

Handlungsmaglichkeiten zur Oplimierung

6.1 Steigerung der Besucherzahlen
von derzeit  80.000 auf  215.000 (wie Plan)
durch folgende MaBnahmen:

o) Verstarkung der MarketingaktivitGten durch das Bad
agua balance

by Verstdrkter Einsatz des Stadtmarketing mit erhohtem
Budget fur agua baiance

c) Verbesserung der Wegeflhrung insbesondere
Hinweisung, Werbeaschilder inner- und auBerorts

d) Verfreter der Stadt zelgen durch Présenz und
offentliche AuBerungen/Aktionen ihre Verbundenheit
mif dem Bod aqua balance

6.2 Zusammenlegung des Hotelgrundsticks mit dem
Badgrundstack und damit {bermnahme der Grundpfandrechte
mit dem Ergebnis, dass die Hotelergebnisse zur
Quersubventionierung der Badverluste dienen kdnnen

Die Stadt Leimen stimmt der Zusarnmeniegung der
Grundsticke zu und akzeptiert die Grundpfandrechte in Hohe
von 1,6 Mio. € auf dem gesamten Grundstick unter Verzich!
auf die urspringlich vereinbarte Erbpacht fir das Hotet .

E ntsponnung

Wohlhefinden
[_oslossen

” | \t%ﬁ s
Trdivicuell



6.3

6.4

6.5

6.6

aqua balance investiert zusdizlich 1,3 Mio. € far
» elne héhere Ausnutzung dex
Angebotsfiéchen im Eingangsbereich und Fithess und
o den Ausbau des Kegelbahnbereiches fOr EventiiGchen
oder Musik- und Tanziokal
« Deckung der Ubergangsveriuste

Die Stadt Leimen stimmit zur Finonzierung dileser zusatzlichen
Investitionen einer welteren Belastung des
Gesamtgrundstiickes In Hohe von 1,3 Mio, € zzgh Nebenkosten

Zu.

Die zustitziichen Grundsticke kdnnen mit Unterstlizung der
Stadt zu gewerblich sinnvollen Zwecken, wie 2. B. der Erstellung
elnes weiteren Hotels mit Einzethandelsfiéchen chne
Erbpachikosten gepachtet werden .

Die Einzelneiten werden dazu noch festgelegt.

Die Stadt Leimen stimmt grundsdéizlich der Verpachiung
samtlicher Nufzfléchen zu, soweit nicht der Betrieb von Hallen-

und Freibad beeintrachfigt wird.

Die Kosten des Schwimmbadpersonals nach dem
Parsonaigestellungsvertrag im Umfang Stand 31.12.2007
werden kinftig ergebnisorientiert ibernommen. Das heibt, sie
werden aus dem operativen Gewinn des agua balance

geleistet,

Wolfram Wascher, Geschaftsfinhrer s.a.b, agqua balance
Gesundheits- u, Badepark GmbH & Co. K& Leimen:
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