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1. Einführung

Stadtwerke | Martin Zimmert



2. Bedarfsanalyse / Belegungsplan / 
Raumprogramm

PROJECT M | Markus Bloching
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3. Kosten / Wirtschaftlichkeit

Stadtwerke | Wolfgang Doster



ANSATZ INVESTITIONSKOSTEN
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Entwicklung Baupreisindex

Entwicklung je nach Betrachtungszeitraum 
zwischen 3,71% p.a. und 5,69% p.a. Ø in den 
letzten 20 Jahren

→ Annahme durchschnittlich 4% Steigerung 
p.a. von 2024 bis 2030

Investitionskosten

Kostenschätzung incl. Baunebenkosten 29.300.000 €

zzgl. Baukostensteigerungen (Ø 4,00% p.a.) 5.791.860 €

zzgl. Nicht abziehbare Vorsteuer 1.084.592 €

Gesamtinvestitionssumme 36.176.452 €
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Der Mittelabruf erfolgt nach Baufortschritt.

Hierfür wurde eine Annahme getroffen und der Mittelabruf wurde mit einer 
Baukostensteigerung von 4% p.a. hinterlegt. 

ABRUF DER INVESTITIONSKOSTEN

Mittelabruf und Hochrechnung der Baukosten zum Baubeginn

Jahr Abruf in % Abruf in € Baukostensteigerung
Nicht abziehbare 

Vorsteuer Abrufsumme
Erforderliche 

Kapitalzuführung

2026 7,5% 2.197.500 179.316 73.461 2.450.277 735.083
2027 7,5% 2.197.500 274.389 76.399 2.548.288 764.486
2028 25,0% 7.325.000 1.244.214 264.851 8.834.065 2.650.219
2029 40,0% 11.720.000 2.539.172 440.711 14.699.883 4.409.965
2030 20,0% 5.860.000 1.554.769 229.170 7.643.939 2.293.182

Gesamt 100,0% 29.300.000 5.791.860 1.084.592 36.176.452 10.852.936
Investitionskosten Kapitalzuführung



Neubau Hallenbad in Kirchheim u. Teck - Sachstandbericht

32

Aus dem Belegungsplan
wurde die Nutzung der Schulen
und Vereine berechnet und es 
wurde ein Gesamtkontingent
an Einheiten errechnet,
die genutzt werden können.

Eine Einheit besteht aus entweder 2 Bahnen im Schwimmerbecken, dem 
Lehrschwimmbecken oder dem Sprungbecken. D.h. wenn eine Institution das 
Hallenbad komplett mietet, sind das 5 Einheiten.

Kosten pro Einheit und Stunde: 116,14 €

AUSWERTUNG DES BELEGUNGSPLANS

Beispiel Belegungsplan 25m Schwimmerbecken (6 Bahnen), Lehrschwimmbecken & Sprungbecken - ÜBERSICHTLICHE VERSION 
Uhrzeit Montag Montag Montag Montag Montag Dienstag Dienstag Dienstag Dienstag Dienstag Mittwoch Mittwoch Mittwoch Mittwoch Mittwoch Donnerstag Donnerstag Donnerstag Donnerstag Donnerstag Freitag Freitag Freitag Freitag Freitag Samstag Sonntag
von bis Bahn 1 & 2 Bahn 3 & 4 *Bahn 5 & 6 *LehrschwimmbeckenSprungbecken Bahn 1 & 2 Bahn 3 & 4 Bahn 5 & 6 *LehrschwimmbeckenSprungbecken Bahn 1 & 2 Bahn 3 & 4 Bahn 5 & 6 *LehrschwimmbeckenSprungbecken Bahn 1 & 2 Bahn 3 & 4 Bahn 5 & 6 *LehrschwimmbeckenSprungbecken Bahn 1 & 2 Bahn 3 & 4 LehrschwimmbeckenSprungbeckenBahn 5 & 6 alle Bahnen alle Bahnen

6:00 7:00 Reinigung Reinigung Reinigung Reinigung Reinigung Öffentlichkeit Öffentlichkeit Öffentlichkeit
7:00 8:00  Frühschwimmen Frühschwimmen Frühschwimmen
8:00 8:15 Grundschule GS Jesingen Grundschule Schloß ÖFF ÖFF ÖFF
8:15 8:30 Dettingen HJ Dettingen Weilheim Weilheim Weilheim EMS EMS GS BissingenPFS
8:30 8:45 GS WRS GS Raunerschule
8:45 9:00 Nabern LUG
9:00 9:15 HJ Weilheim
9:15 9:30 Freihof RS GS
9:30 9:45 Weilheim Weilheim Grundschule
9:45 10:00 RS GS Weilheim RS Weilheim RS Dettingen KW Schule

10:00 10:15
10:15 10:30 LUG Weilheim Grundschule
10:30 10:45 Alleenschule Ohmden Dettingen
10:45 11:00
11:00 11:15 EMS EMS

11:15 11:30 Schloß
Max Eyth
 Schule Freihof GS Freihof RS

11:30 11:45 LUG Schloß Neidlingen GSNeidlingen GS
11:45 12:00 12 Wochen im Jahr Schloß
12:00 12:15 Rest KW-Schule
12:15 12:30 Weilheim
12:30 12:45 Weilheim Weilheim SBBZ KW SBBZ
12:45 13:00 Teck GS GS RS
13:00 13:15 KW Schule Teck GS ÖFF
13:15 13:30 LUG Max Eyth Schule?
13:30 13:45
13:45 14:00
14:00 14:15 Alleenschule Teckrealschule Holzmaden Raunerschule
14:15 14:30 Schloß
14:30 14:45
14:45 15:00 LUG
15:00 15:15
15:15 15:30
15:30 15:45
15:45 16:00 Schwimmkurse gelegentlich
16:00 16:15 Veranstaltungen
16:15 16:30 SF Dettingen Weilheim Weilheim oder
16:30 16:45 DLRG Wasserball
16:45 17:00 Frauengruppe ? Weilheim Weilheim Spiele
17:00 17:15 VfL DLRG SF Dettingen Weilheim Wendlingen Schwimmkurse VfL Kirchheim Schwimmen?
17:15 17:30 Rheuma DLRG VfL Kirchheim Wasserball?
17:30 17:45 Anfänger
17:45 18:00 VfL Kirchheim Schwimmen
18:00 18:15 Tauchgruppe Weilheim DLRG
18:15 18:30 DLRG Kirchheim Teck DLRG Kirchheim
18:30 18:45 Wendlingen DLRG
18:45 19:00 (3 Bahnen 45 min)
19:00 19:15
19:15 19:30 2 Bahnen
19:30 19:45 VfL Kirchheim Schwimmen 45 min VfL Kirchheim Wasserball
19:45 20:00
20:00 20:15 1 Bahn
20:15 20:30 45min
20:30 20:45 VfL Kirchheim Wasserball Tauchgruppe
20:45 21:00 Frei Tauchgruppe Teck
21:00 21:15 Teck Frei
21:15 21:30
21:30 21:45
21:45 22:00

*wenn sowohl 2 Bahnen als auch das Lehrschwimmbecken reserviert sind, kann eine von beiden Varianten gefahren werden. 

Um für die Öffentlichkeit ein attraktives Angebot auch unter der Woche zu schaffen, muss das Lehrschwimmbecken einen Hubboden haben

eine durchgehende Belegung auf min. 2 Bahnen bzw. dem geasmten Lehrschwimmbecken ist eine Notwendigkeit für die Belegung durch die Öffentlichkeit! 

Prämissen:
 so wenig Doppel-; keine Dreifachnutzung wie möglich
 versch. Raum- bzw. Beckenkonzepte prüfen
 möglichst viel Öffentlichkeit zulassen, bei ausreichend Kapazitäten Schul- und 

Vereinsnutzung
 Öffentlichkeit benötigt einen gleichbleibenden zeitlichen Ablauf (Öffnungszeiten)
 Hälfte der Bahnen bzw. min. 3 Bahnen für die Öffentlichkeit, wenn Öffentlichkeit da ist
 Schloßgymnasium kann durch die örtliche Nähe zum Hallenbad auch "unattraktive" 

Zeitfenster nutzen
 Die Öffnungszeit kann 22 Uhr nicht überschreiten
 Lehrschwimmbecken mit Hubboden

Reinigung: bei Nutzung der Öffentlichkeit gibt es eine durchgehende Reinigung; bei 
Mischnutzung Schulen/Vereine und Öffentlichkeit EBENFALLS 

interkommunales Entgegenkommen wo möglich (zeitlich und Platztechnisch)

* bei Nutzung des Lehrschwimmbeckens genügen evtl. 5 Bahnen im Schwimmerbecken
inwieweit das Sprungbecken überhaupt durch den Schulsport genutzt werden kann, muss geprüft werden

Vorteile (große Variante):
 die Tauchgruppe Teck könnte mehr Trainingszeiten erhalten, da das Sprungbecken gerade zu den Abendzeiten dann oft zur Verfügung steht
 Sprungbecken attraktiv für Öffentlichkeit
 das Lehrschwimmbecken führt zu einer höheren Nutzung der Öffentlichkeit, da gerade die Grundschulen dieses gut nutzen können (Voraussetzung: Klassengröße gut auf eine 

Bahn und das Lehrschwimmbecken aufteilbar, min. 2 Lehrer; 1x Aufsicht Bahn,1x Aufsicht Lehrschwimmb.
 falls die 6 Bahn exponentiell mehr kostet als die ersten 5 Bahnen, soll geprüft werden, ob bei Nutzung des Lehrschwimmbeckensauf die 6.Bahn verzichtet werden kann (Hinweis 

Corona o.ä. Bahn nur in eine Richtung nutzbar; insofern 6 Bahnen deutlich wichtiger als 5) 
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G+V Projekt Hallenbad

2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033

Umsatzerlöse
Eintrittsgelder 299.832 299.832 299.832 299.832
Schulschwimmen Extern 148.254 148.338 148.410 148.471
Vereinsschwimmen Extern 127.842 127.914 127.977 128.029
Kursnutzung Extern 9.600 9.600 9.600 9.600
Pacht Gastronomie 8.320 8.320 8.320 8.320
Erlöspotenzial Sponsoring 75.000 75.000 75.000 75.000
Erlöspotenzial aus kommerzieller Vereinsnutzung (z.B. Tauchkurse) 50.000 50.000 50.000 50.000
Umsatzerlöse Gesamt 718.847 719.004 719.139 719.251

Aufwendungen für Roh-, Hilfs- und Betriebsstoffe 290.000 295.800 301.716 307.750

Aufwendungen für bezogene Leistungen Gesamt 169.253 172.638 176.091 179.613

Personalaufwand Gesamt 439.258 448.043 457.004 466.144

Abschreibungen auf Sachanlagen 1.033.613 1.033.613 1.033.613 1.033.613

Sonstige betriebliche Aufwendungen Gesamt 41.169 41.992 42.832 43.688

Zinsaufwand 60.032 122.465 338.899 699.047 886.323 869.154 851.384 832.991

Nicht abziehbare Vorsteuer 14.194 14.478 14.768 15.063

Jahresüberschuss/Jahresfehlbetrag (Sicht Stadtwerke) -60.032 -122.465 -338.899 -699.047 -2.154.963 -2.156.714 -2.158.268 -2.159.612

Jährliche Kapitalzuführung der Stadt an die Stadtwerke (Verlustausgleich) -60.032 -122.465 -338.899 -699.047 -2.154.963 -2.156.714 -2.158.268 -2.159.612

Zuschuss Hallenbad Dettingen -400.000 -400.000 -400.000 -400.000 -400.000

Ergebnis Stadt Kirchheim -460.032 -522.465 -738.899 -1.099.047 -2.554.963 -2.156.714 -2.158.268 -2.159.612

GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG



4. Finanzierung

Stadtwerke | Wolfgang Doster
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Zur Sicherung der Mindesteigenkapitalquote von 30% des Bäderbetriebs ist die 
Kapitalzuführung durch die Stadt aus dem Haushalt der Stadt erforderlich.  

Abschreibungen pro Jahr 1.033.613 €

Zinsaufwand pro Jahr 886.323 € anfänglich (bei 3,5% Zins)

Allein die Finanzierungskosten betragen pro Jahr rund 1,9 Mio. €

FINANZIERUNGSMODELL

Investitionskosten
36.172.452 €

30% Eigenkapital 
(Kapitalzuführung 
der Stadt an den 

Bäderbetrieb)

10.852.936 €

70% Fremdkapital 
(Kreditaufnahme 

Hausbank)

25.323.516 €



• Investitionskosten 36.176.452 €

• Erforderliche Kapitalzuführung aus dem Haushalt der Stadt 10.852.936 €

• Jährlicher Fehlbetrag in Höhe von 2,2 Mio. € ist jährlich als Verlustausgleich aus 
dem Haushalt der Stadt an die Stadtwerke abzuführen

• Kosten pro Einheit für die Nutzung der Schulen und Vereine 116,14 € pro Einheit 
und Stunde

ZUSAMMENFASSUNG DER FINANZDATEN
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5. Interkommunale Beteiligung

Stadtwerke | Martin Zimmert



Vertragsparteien werden nach Abfrage des Bedarfs neben der Stadt Kirchheim unter 
Teck 7 weitere Gemeinden/Städte:

• Neidlingen

• Ohmden

• Bissingen

• Dettingen

• Wendlingen am Neckar

• Holzmaden

• Weilheim an der Teck

VERTRAGSPARTEIEN FÜR DIE MACHBARKEIT
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1 Präambel – Beschreibung der gemeinsamen Zielsetzung

2 Bestandteile der Projektierung

3 Kostenbeteiligung

4 Mitwirkungspflichten und Fördermittel

5 Partizipationsrecht

6 Ausstiegsmöglichkeiten

7 Laufzeit

8 Schlussbestimmungen
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6. Beschlussanträge

Stadtwerke | Martin Zimmert



1. Kenntnisnahme vom Sachstandsbericht.

2. Zustimmung zum Inhalt des Sachstandsbericht.

3. Auftrag an die Verwaltung, die Kosten für die möglichen einzelnen variablen 
Module (Bistro, Sprungbecken) zur Vorbereitung der weiteren 
Entscheidungen zu erheben und die Auswirkungen auf die Finanzierung 
usw. aufzuzeigen (Variantenvergleich).

BESCHLUSSANTRÄGE
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VIELEN DANK FÜR IHRE 
AUFMERKSAMKEIT

Stadtwerke


