VORSCHLAG EINER BURGER - INFOVERANSTALTUNG ZUR THERMENSANIERUNG - HF STADTEBAU &
LANDSCHAFTSENTWICKLUNG (MIT TEILWEISER MITWIRKUNG HF FINANZEN UND ENERGIE) 23.02.24

Ziel:  Keine reine, (bliche Prasentations-Show im Kurhaus oder Rathaus, mit kurzem Zeitrahmen und eingeschrénkten Feed-
Back-Mdglichkeiten.
Idee:  Eine langere Ausstellung mit Auftaktveranstaltung im Foyer der Therme, mit drei Kernelementen:

1. AUSSTELLUNG (KERNELEMENT) - DAUER MARZ BIS MAI 2024:

o |Im Foyer mit den Architektenplanen, Renderings/Perspektiven und Mood-Board der
Materialien wie in der Présentation gezeigt. Auftakt dazu eine Erlduterung mit Frau Herrmann, idealerweise erganzt
durch eine Vertretung des Arch.-Biros 4a — Architekten (Projektleitender Architekt Andreas Ditschuneit?) Dabei auch
Rundgang um die Therme mit weiteren Erklarungen der MaRnahmen.

o Vor oder nach dem Rundgang Beantwortung des Fragenkatalogs als Einstieg in die Diskussion, Informations-
Vertiefung.

Vorgesehener Zeitrahmen:  Begriung und Prasentation des Projektes/Ausstellung ca. 15-20 Minuten (Frau
Herrmann/4a-Architekten)

Rundgang um (ev. auch Innen?) die Therme mit Erlauterungen zu dem Konzept ca.
20-30 Minuten
Fragenkatalog, weitere Fragen, Diskussion ca. 50-60 Minuten

2. “FEED-BACK“-BOX/-BRIEFKASTEN:

e  Mbglichkeit Uber einen gewissen Zeitraum weitere Fragen, Kommentare, Bemerkungen oder Wiinsche einzuwerfen, Auswertung

durch die Projektgruppe und/oder dem Handlungsfeld Stadtebau & Landschaftsentwicklung

3. INFOSTUNDE (EVENTUAL-ELEMENT):

e  Einrichtung einer Infostunde in der Ausstellung/Foyer Therme, z.B. an Samstagen lber 2-3 Wochen. Dies als Mdglichkeit fur
Biirger, noch einmal Riickfragen zu tétigen. Sprich ein (oder zwei) Mitglieder der Projektgruppe sind eine Stunde samstags in der
Therme bei der Ausstellung anwesend und kdnnten da die Birger noch einmal informieren, Erléuterungen geben, die Planung

erklaren.

WEITERE VORGEHENSWEISE...

¢ RegelméaRige Infos in den Gemeinderatsitzungen?
Offentliche Baustellenrundgénge (siehe U-Strab Bau Karlsruhe)?

ANHANGE: - Fragenkatalog mit kurzer Erlauterung

- Herleitung und Hintergrundinformationen Fragenkatalog



FRAGENKATALOG

Kurze Erlauterungen zu dem Katalog:

Der Katalog umfasst fiinf Themenbldcken, wobei der Schwerpunkt auf den Finanzen und dem zukiinftigen Geschaftsmodell der
sanierten Therme liegt (zu dem Thema dann auch die Herleitung/Hintergrundinformationen).

Diese wurden nicht formuliert um die Stadtwerke GmbH, deren Geschaftsflihrerin oder sonst jemanden zu hinterfragen oder einer
Rechtfertigungserwartung auszusetzen.

Sie ergeben sich vielmehr aus den &ffentlich bekannten Informationen und Aussagen, wenn man diese unter dem Gesichtspunkt
der Unternehmens- und Projektfinanzierung bei Vorhaben dieser Gréflenordnung und dieses Zeitrahmens betrachtet.

Die Fragen wurden nicht in dem Sinne formuliert, dass man sich damit flir oder gegen das Vorhaben ausspricht. Ob es sich um ein
lohnendes und im Hinblick auf sein Chancen- und Risikoverhaltnis vielversprechendes Projekt handelt oder nicht, hangt von den
Antworten auf die Fragen, der Stadtentwicklungsstrategie, Anbindung an das Tourismuskonzept und der Risikobereitschaft der
Stadt/Gemeinderat/Stadtwerke ab.

Die Arbeit und die Diskussionen im zustandigen Gremium, dem Aufsichtsrat, sind nicht éffentlich und sollten dies auch nicht sein
oder werden. Wahrscheinlich wird man dort viele dieser Fragen bereits diskutiert haben, weswegen auch der Aufwand, die
Antworten flir die Informationsveranstaltung zusammen zu stellen, beherrschbar sein kénnte.

Erfolgversprechend fiir die Veranstaltung ware es eventuell, wenn auf Basis der Fragen eine Prasentation zusammengestellt

werden kdnnte, die dann in der Ausstellung auch spéter durchlaufen kénnte und die einen breiten Uberblick tiber den Stand des
Projektes vermitteln wiirde. Die Fragen konnen dann dafir als Leitlinie verstanden werden.

Die Themenblocke sind:

1 - Finanzen/Geschaftsmodell (noch einmal unterteilt in: Férderung — Invest.-Volumen — Erwartete Ergebnisse bis
2025 - Finanzierung — Erwartete Ergebnisse nach der Bauphase)

2 - Energie/Energieeffizienz

3 - Bautechnik/Sanierung

4 - Gestaltung/Architekturkonzept

5 - Tourismus/Werbung

Basierend vorhandenen Informationen, beriicksichtigend dass die Zeit an dem Abend begrenzt sein wird und auch die Zeit von
Frau Herrmann bei der Vorbereitung darauf, wurden diese Themenkomplexe gewahlt.

Bei diesen ware es nach unserem Versténdnis hilfreich, dass die Blirgerinnen und Burger der Stadt und auch der Gemeinderat,
dariiber zusatzliche Informationen und damit die Chance auf ein besseres Verstandnis erhalten.



1. FINANZEN/GESCHAFTSMODELL

FORDERUNG

e |[st sichergestellt, dass die Forderzusagen weiterhin (trotz ev. geénderter Rahmenbedingungen) in voller Hohe gelten?

o  Gibtes dazu bereits eine Bestatigung der Férderinstitutionen? Falls nicht, wird diese noch eingeholt?

e  Falls die volle H6he nicht zugesichert wurde oder wird, wie kdnnen die dadurch fehlenden Mittel ausgeglichen werden?

e Wann wird erwartet, dass die Fordermittel ausgezahit werden? Bereits mit dem Baufortschritt wahrend der Bauphase oder erst nach
Abschluss des Bauvorhabens und der Bereitstellung und Priifung entsprechender Nachweise, also z.B. im Jahre 20267

e  Gibtes eine Aufschllisselung des Investitionsvolumen von 14,8 Mio. EUR in die Bereiche, die gefordert werden und jene, welche nicht
gefordert werden?

e Istes geplant, weitere Férderungen oder Zuschiisse zu erzielen, z.B. KIW-Programm Energetisches Sanieren, welches nun wieder

aufgelegt wurde?

INVESTITIONSVOLUMEN

Wird eine weitere Steigerung des Investitionsvolumens nach dem Vorliegen der Baugenehmigung und den Ergebnissen der
Ausschreibung(en) erwartet? Falls dem so wére: In welcher Hohe (prozentual oder in EUR) besteht ein Risiko? Fir den Fall, dass nicht: Wie

lautet die Begriindung fiir diese Annahme und wird trotzdem eine ,“Puffersumme” einkalkuliert, Stichwort Bestandssanierung?

Gibt es eine Risiko-Analyse im Hinblick darauf, wie sich evtl. Verzdgerungen bei der Umsetzung des Bauvorhabens (z.B. bis ins Jahr 2026
hinein) auf die Hohe des Investitionsvolumens auswirken kénnten? Falls dem so ware: Wie lautet das Ergebnis dieser Analyse? Fiir den
Fall, dass nicht: Ist es vorgesehen eine derartige Analyse noch vor Beginn des Bauvorhabens zu erstellen? Falls nicht: Warum wird dies als

nicht notwendig erachtet?

ERWARTETE ERGEBNISSE IN DER BAUPHASE BIS 2025

Wie erklért sich die Steigerung des erwarteten Verlustes der Therme in der wohl vergleichbaren ,Ausschreibungsphase, ggf. Baubeginn® um
0,216 Mio. EUR (> 20 %), wenn (wahrscheinlich ggti. der Planung von 2021 gestiegene) Betriebs- und Energiekosten wegfallen? Ist dies nur
auf erh6hte Personalkosten zurlickzufiihren? Kénnten diese Personalkosten z.B. durch einen Verleih des Personals gemindert werden? Ist
dies geplant? Haben die Mitarbeiter dem ggf. bereits zugestimmt? Falls dies nicht flir mglich gehalten wird: Gibt es eine Argumentation
warum nicht und wie lautet diese?

Mit welchem Verlust der Therme wird fiir die Bauphase im Jahr 2025 gerechnet und aus welchen erwarteten Kostenpositionen ergibt sich
dieser Verlust? Falls es zu Bauverzdgerungen kommen sollte: Gibt es eine Risikoanalyse, welche Auswirkungen auf die H6he des Verlustes
der Therme im Jahre 2026 untersucht? Falls dem so wére: Wie lauten die Ergebnisse dieser Analyse fiir 20267 Falls nicht: Ist es

vorgesehen eine derartige Analyse vor Beginn des Bauvorhabens zu erstellen? Falls nicht: Warum wird dies als nicht notwendig erachtet?

FINANZIERUNG/VERTRAG

In welcher Hohe werden die Stadtwerke GmbH das Bauvorhaben zur Revitalisierung der Therme mit (einem oder mehreren) Darlehen
finanzieren? Wie teilen sich diese Darlehen in die Vorfinanzierung des laufenden Verlustes der Therme, der Umsatzsteuer fir das
Bauvorhaben und der zugesagten Fordermittel auf und in welcher Hohe werden Darlehen fiir die von der Stadtwerke GmbH zu leistenden

Investitionen aufgenommen?

Wird erwartet, dass alle Darlehen zu gleichen Konditionen aufgenommen werden (mlssen) oder wird angestrebt wg. der unterschiedlichen

Risiken unterschiedliche Konditionen zu verhandeln? Sollen die Darlehen von einem oder von mehreren Kreditinstituten aufgenommen



werden? Wie lautet die Erwartung, welche Sicherheiten von der Stadtwerke GmbH oder der Stadt ggi. den Darlehensgebern zu leisten sein
werden?

Wie lautet die Erwartung, (bis) zu welchem Zeitpunkt die Finanzierung sichergestellt sein sollte — also die Darlehensvertrage abgeschlossen

sein werden — damit das Bauvorhaben am 4. Mai 2024 mit der SchlieBung der Therme beginnen kann?

Wird der Vertrag mit den SW Ettlingen und der EnBW neu gestaltet/verhandelt bzw. gibt es eine Mdglichkeit des Ausstieges?

Falls nein, beteiligen sich die genannten Unternehmen an der Sanierung?

ERWARTETES ERGEBNIS UND GESCHAFTSMODELL DER THERME NACH ENDE DER BAUPHASE

Gibt es dazu eine aktualisierte Planung, welche das hohere Investitionsvolumen, die damit gestiegenen Abschreibungen, die konkretisierte
Zinsbelastung (aus Darlehenshohe und Zinssatzen), die aktualisierte Entwurfsplanung (z.B. Anderung des AusmaRes der energetischen
Sanierung, die nicht erfolgte Sanierung der Innenbecken und die daraus folgenden laufenden Kosten) und auch die sonstigen
Entwicklungen (Steigerungen bei Personalkosten, Sachkosten, wirtschattliche Entwicklung auf Auswirkungen auf die Kunden)

berlicksichtigt? Falls nicht: (Wann) Ist es vorgesehen eine Aktualisierung zu erarbeiten?

Gibt es Uberlegungen einer neuen Preisstruktur der Eintrittsgelder? Falls ja, wie sieht diese aus und wie wirken diese sich auf zukiinftige
Ergebnisse aus? Welche Zielgruppe soll mit dem neuen Konzept angesprochen werden? Gibt es zuk(inftig neue oder weitere “Sondertage”

z.B. ein Familientag?

DEN THEMENKOMPLEX ABSCHLIESSEND:  Wenn es noch Hinweise oder Informationen geben wiirde, die flir ein besseres Versténdnis des

2. ENERGIE/ENERGIEEFFIZIENZ

Vorhabens erforderlich waren, so ware es begriiRenswert, wenn diese ebenfalls erlautert werden

konnten.

E
c |
Welches ist der Umfang der energetischen Sanierung? Ist diese mit der Bauphysik abgestimmt, dass die bestehende Glasfassade nicht
emeuert wird (-> Mindestwérmeschutz, etc.)?

Warum wird nur ein Teilbereich der Fassaden, der Pfosten-Riegel-Fassade saniert? Ware es nicht glinstiger, die Bauphase jetzt zu nutzen
und dann auch von verminderten Betriebskosten zu profitieren? Wurde dies einmal kalkuliert, gegengerechnet mit einem Zusatz-Invest.
einer vollstandigen Fassadensanierung?

Gibt es Uberlegungen, auf eine ermeuerbare Energietechnik umzusteigen (z.B. Flachengeothermie, Leitungsnetz in den AuRenanlagen, mit

Warmepumpe)? Und wiirde diese ein eine kommunale Wérmeplanung mit einbezogen, z.B. Quartierslésung Schweizer Wiese mit
angrenzender Bebauung?

Ist es absehbar, wie lange die derzeitige Heizungs-/Liftungs-/Sanitar- und Badetechnik, welche nicht ersetzt oder saniert wird, noch ohne
gréRere Probleme laufen wird?

Ist geplant, dass eine PV-Anlage auf den Dachflachen der Therme installiert wird, im Zuge der Dachsanierung (mittlerweile gibt es
kostenguinstige Gesamtpakete Griindach-PV)?

Ist eine Nachhaltigkeits-Zertifizierung angestrebt, z.B. DGNB, LEEDS, ev. in Verbindung mit weiteren Férdergelder?



3. BAUTECHNIK/SANIERUNG
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e  Wurde die Dachdecke (Rippendecke?) schon unterseitig untersucht? ErfahrungsgemaR sind hier oftmals Betonsanierungen erforderiich.

e  Wie werden die Dacher saniert? Gibt es wieder Griindacher?

e Wann ist mit einem weiteren Sanierungsschritt zu rechnen (in Verbindung Frage Lebensdauer HLSK-Technik)? Ist es schon absehbar,
welches dies sein werden, abseits der Innenbeckensanierung?

e Warum ist eine Innenbeckensanierung nun doch nicht notwendig, abgesehen von dem Thema Bestandsleitungen/Technik?

e Was geschieht mit dem ganzen Abbruch-Material?

e Werden vorbereitende Mallnahmen weiterer Sanierungsschritte vorgesehen, z.B. Lehrrohrverlegungen, Anschlusspunkte Fassaden, etc.?

e Istein Projekisteuerer / Projektleiter / Bauleiter auf der Bauherrenseite geplant? Wenn nicht, warum wird bei einem Projekt dieser

GroRenordnung dies seitens des Bauherrenschaft nicht angedacht?

4. GESTALTUNGS-/ARCHITEKTURKONZEPT

e  Gibtes einen Masterplan mit weiteren Ausbauschritten, abseits der Maglichkeit der zwei weiteren AuRen-Sauna-Kabinen? Z.B. ein

zukiinftiger Anbau Richtung Tennisverein fiir ein 25m-Sportbecken oder ein separates Therapiebecken, Thema Gesundheitsvorsorge?

o Wassind die Alleinstellungsmerkmale fiir die Therme bei dem Konzept? Heben diese unsere Therme gegentiber den Mitbewerbem in der

Region hervor?
o Werden die Themen Nachhaltigkeit und Kreislaufwirtschaft generell bei der Materialwahl beriicksichtigt?
e |steine Wiederverwertung von Einrichtungsgegenstanden geplant, z.B. die Umkleidekabinen

e  Werden die neuen Materialien des Sauna-/\Wellness-Bereiches auch in dem Bade-/Wasser-Bereich zu finden sein bzw. wird dieser Bereich

dahingehend ebenfalls neugestaltet?
o  Kann die neue AulRenanlagen fortgesetzt und ausgebaut werden? Z.B. mit einem im Unterhalt kostenginstigen Naturbadesee?

e [steine Verbindung des neuen AulRenbereiches mit der vorhandenen Anlage vorgesehen? Falls ja, wie wird diese funktionieren?

4. TOURISMUS/WERBEMASSNAHMEN 'ﬂ ==
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e  Gibtes konkrete Uberlegungen, wie die sanierte Therme in ein Tourismuskonzept integriert wird? Falls nein, wird ein solches Konzept
erstellt?
e  Wie und wann wird mit der sanierten Therme geworben?

e  Gibt Uberlegungen, gemeinsame Aktionen, Eintrittskarten, 0.3. mit den anderen “Thermen-Gemeinden* der Regionen zu starten

und anzubieten, Stichwort Bader-/Thermenkreis Calw? Albthermen Herrenalb/Waldbronn? Vorbild Thermentrio Bodensee?

o Wird mit der sanierten Therme “fachfremd* geworben, um die Bekanntheit zu steigern, z.B. in Architektur-Fachzeitschriften oder

Publikationen? In Print- und Online-Medien?



HERLEITUNG UND HINTERGRUNDINFORMATIONEN THEMENBLOCK FINANZEN/GESCHAFTSMODELL

Grundlage der Fragestellungen sind die Protokolle der Gemeinderatssitzungen seit 2019 und die zugehdrigen, éffentlich verfligbaren Anlagen.
Nach den Herleitungen der Finanzthemen sind drei Dokumente noch aufgefiihrt.

Das erste ist eine Liste der Gemeinderatssitzungen, wahrend denen iber die Stadtwerke und / oder die Therme beraten wurde, samt Quellen,
Thema und Beschlusslage, sowie den Investitionsvolumina und auch den erwarteten Ergebnissen / Zielen, welche mit den Investitionen erzielt
wurden und werden sollten.

Das zweite Dokument eine grafische Darstellung der Investitionsvolumina (ber den Zeitverlauf und das dritte abschlieffend eine grafische
Darstellung des erwarteten Erfolges der Sanierung iber den Zeitverlauf.

HERLEITUNG FRAGEN FORDERUNG

In der Pressemitteilung der Stadt vom 3. Juni 2022 findet sich {iber den Forderinhalt des 1. Bauabschnittes folgende Formulierung:

"In dem ersten Bauabschnitt soll nun die Geb&udehdille saniert werden, dabei stehen

Wérmeschutz und Energieeinsparungen im Fokus. Ebenfalls angegangen werden die

Undichtigkeiten im Innenbecken. Das AulSenbecken soll eine Edelstahiverkleidung erhalten, zudem soll die Wasserlandschaft unter anderem
durch Sprudelliegen und einen Kleinen Whirlpool attraktiviert werden. Auch der Eingangsbereich wird neugestaltet. Kasse, Theke und
Eingangszone werden vergréBBert, um die Arbeitsabléufe zu verbessem.”

In der Pressemitteilung des Landtags vom 26. April 2023 findet sich (iber den Férderinhalt des 2. Bauabschnittes folgende Formulierung:

»(---) die Sanierung der Innenrdume der Therme und der technischen Anlagen an, nachdem in einem ersten Schritt, ebenfalls mit Unterstiitzung
von TIP-Mitteln, bereits die Gebaudehiille, Becken und Aufenanlagen emeuert worden seien.“

In der Prasentation der Entwurfsplanung der 4a Architekten vor dem Gemeinderat am 31. Januar 2024 wurde erlautert, dass die Innenbecken
(und damit in der Folge die Undichtigkeiten), die Gebaudehiille (Verglasung) und die technischen Anlagen (mit Hinweis auf sich &ndernde oder
geanderte DIN-Normen) nicht, bzw. nicht umfassend saniert werden, bzw. diese Sanierung in einem weiteren Schritt in der Zukunft erfolgen
misse.

HERLEITUNG FRAGEN INVESTITIONSVOLUMEN

Das geplante Investitionsvolumen (vor Forderung) fiir die Revitalisierung der Therme ist Uber die konkreter werdenden Konzepte groRer
geworden.

Beginnend mit dem Vorstellung des 1. Konzeptes (Dorena) am 4. Sept. 2019 in Héhe von 12,1 Mio. EUR, dem ersten Beschluss tber die
Sanierung auf jener Basis (Dorena) vom 25. Nov. 2020 in Hohe von 12 Mio. EUR, der Empfehlung fiir das Konzept von Fritz Partner vom 28. Juni
2021 in Hhe von 13,4 Mio. EUR, der Vorstellung der Vorentwurfsplanung von 4a Architekten vom 28. Juni 2023 in Hohe von 14,4 Mio. EUR und
der Entwurfsplanung (4a Architekten) vom 31. Januar 2023 in Héhe von 14,8 Mio. EUR.

Dies ist grob gerechnet eine Kostensteigerung von > 5 % pro Jahr in diesem Zeitraum, welche hoher ist, als die Inflation (auf Basis des
Verbraucherpreisindex des statistischem Bundesamts
https://www.destatis.de/DE/Themen/Wirtschaft/Preise/Verbraucherpreisindex/_inhalt.html),

welche in diesem Zeitraum ca. 3,9 % pro Jahr betrug.

Die am 31. Jan. 2024 erlauterte Entwurfsplanung (4a Architekten) soll aussagegemal die Basis fiir den Bauantrag sein. Sie basiert demgemaR
nicht auf Ergebnissen von Ausschreibungen mit verbindlichen Angebotspreisen und kann dies auch nicht, da die Baugenehmigung noch nicht
vorliegt.

HERLEITUNG FRAGEN ERWARTETE ERGEBNISSE IN DER BAUPHASE BIS 2025

Im Rahmen der Vorstellung der Empfehlung fur das Konzept von Fritz Partner vom 28. Juni 2021 wurden furr den Projektablauf der Sanierung der
Therme jahrliche Verluste der Therme in Hohe von 0,984 Mio. EUR in der

LJAusschreibungsphase, ggf. Baubeginn®

(damals angenommen fiir 2022, dies entspréche fir das aktuelle Konzept wohl am ehesten dem Jahr 2024) und in Héhe von insgesamt 0,829 +
0,854 = 1,683 Mio. EUR fiir die sich tiber mehr als 1 Jahr erstreckende

,Bauphase, Wiederffnung*

(dies entsprache aktuell wohl den Jahren 2025 und 2026) erwartet.


https://www.destatis.de/DE/Themen/Wirtschaft/Preise/Verbraucherpreisindex/_inhalt.html

- ImRahmen der Vorstellung der Vorentwurfsplanung von 4a Architekten vom 28. Juni 2023 wurde ausgefiihrt, dass es
J(-..) es keine Betriebsbedingten Kiindigungen geben (...)"
wird, mit der Argumentation
J-..) Béderpersonal ist heute so schwer zu kriegen, dass man diirekt nach der Entlassung anfangen miisste, neues Personal zu suchen.”

- Weiterhin wurde fiir das Jahr 2024 mit einem Verlust der Therme in Hohe von 1,2 Mio. EUR gerechnet, da
J---) wéhrend der SchlielSung aber auch die Betriebs- und Energiekosten wegfallen (...)"
wlrden.

HERLEITUNG FRAGEN FINANZIERUNG/VERTRAG

- Im Verlauf der Diskussion iiber den Jahresabschluss 2022 der Stadtwerke GmbH am 28. Juni 2023 wurde angemerkt,

"dass der sehr gute Stand des Barvermdgens der Stadtwerke auch daherkommt, dass die Stadtwerke den von der Stadt an die Stadtwerke zu
zahlenden Abmangel fiir die Therme - nach Verbrauch fiir die Tilgung - die Restsumme nicht vollumfénglich wieder in die Therme reinvestieren.

“«

Worauthin begegnet wurde, dass

"dies im Grunde richtig ist, die Stadtwerke jedoch ab ca. Mai die negativen Zahlen der Therme vorfinanzieren miissten und hierzu Teile der
Abschreibung verwendet werden."

Mit dem Monat ,Mai" wird wohl der Mai 2024 gemeint sein, da zu jenem Zeitpunkt der Mai 2023 bereits abgelaufen war.

Ausweislich der Bilanz zum 31.12.2022 belief sich das angesprochene Barvermdgen (Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten) auf 2 Mio.
EUR. Derim Jahre 2024 akiuelle Stand des Barvermdgens ist nicht dffentlich bekannt.

- Daein Teil dieses Barvermdgens zur Finanzierung des laufenden Geschaftsbetriebes und der Investitionen der Stadtwerke GmbH in deren
anderen Sparten (Wasser, Stromnetz + -vertrieb, Messstellenbetrieb, Freibad, Dienstleistung) bendtigt werden wird, wird nicht der volle Betrag zur
Finanzierung der Verluste der Therme wahrend der Bauphase (siehe Punkt 3.) verfligbar sein, was dazu fiihren konnte, dass diese Verluste iiber
ein Darlehen (vor-) finanziert werden missten.

- Der Verlustausgleich durch die Stadt Bad Herrenalb erfolgt jeweils ein Jahr verzdgert, nach Fertig- und Feststellung des jeweiligen
Jahresabschlusses der Stadtwerke GmbH. Fir 2024 also in der zweiten Halfte des Jahres 2025, 2025 im Jahre 2026 und so fort.

Ein derartiges Darlehen kénnte zusétzlich zu dem Investitionsvolumen (siehe Punkt 2.) in Hhe von momentan prognostizierten 14,8 Mio. EUR
ohne Umsatzsteuer, bzw. 17,6 Mio. mit Umsatzsteuer erforderlich werden.

Es ist dabei zu bedenken, dass ein Teil der Umsatzsteuer ebenfalls (vor-) finanziert werden muss, da die Abrechnung mit dem Finanzamt jeweils
mit 1 - 2 Monaten Verzégerung erfolgt, bzw. erfolgen kann. Sollte also in einem Monat eine grole Teilrechnung aus dem Bauvorhaben fallig
werden, so kann es bis zu 2 Monate dauem, bis die dabei gezahlte Umsatzsteuer vom Finanzamt zurlick an die Stadtwerke GmbH fliel’t. Dabei
kann es um 6-stellige Betrage gehen.

HERLEITUNG FRAGEN ERWARTETES ERGEBNIS UND GESCHAFTSMODELL DER THERME NACH ENDE
DER BAUPHASE

- ImRahmen der Vorstellung der Empfehlung fur das Konzept von Fritz Partner vom 28. Juni 2021 wurde fiir den ,Regelbetrieb” nach
Wiedererdffnung der Therme fiir das Jahr 2025 ein Verlust der Therme in Hohe von 0,501 Mio. EUR in Aussicht gestellt.

- ImRahmen der Vorstellung der Vorentwurfsplanung von 4a Architekten vom 28. Juni 2023 wurde
“(...) die Besucher- und Umsatzprognose fiir die Zeit nach dem Umbau bewusst konservativ auf Basis der bisherigen Umsétze und den Zahlen
vergleichbarer Einrichtungen in Nachbarkommunen gemacht (...)*

wodurch
"sich das operative Ergebnis deutlich wie dargestellt auf ein Minus von 480 TSD Euro verbessem (...)“ soll, ,(...) wobei hier sogar noch Luft nach

obenist(...)"



DOKUMENT 1

Therme: Ergebnis
Investitionsvolumen IST
# Sitzung i
erwartete Investment Investment
Datum 'G;meinde- Quelle Thema Vorlage Beschluss Gemeinderat Forderung  exkl. Farderung | inkL Férderung EUR Jahr
. . " Verwaltung: Auftrag an Dorena fiir
Vorstellung Neuks tion Sieben-Taler-
22.05.19 76 | bttpsziplenun] T:srse""g ceukonzeption SIEbEN-TAler | 426/2019 | Neukonzeption Therme mit Kosten bis 150.000 150.000 -923.000 2017
max. 150 EUR '000
31.07.19 1 | hitpsplenur| BerufungAufsichtsréte Bad Herrenalb 084/201g | \WantderHerren Hoffmann, Rohmoser,
Tockhorn, Miiller
04.09.19 2 | bupsumenu| Vorstellung Konzept Dorena 10612019 | 1+ Forderantrage stellen -2.500.000 12.061.000 9.561.000
2. Betreiber suchen
Feststellung, Aufldsung Kapitalriicklage,
19.09.19 3 | hips//plenun| FeststellungJahresabschluss 2018 128/2019 | Ausschiittung Bilanzgewinn, Entlastung -895.000 2018
Aufsichtsrat, Zustimmungin Ges.Vers.
Verldngerung Ausfallbiirgschaft (Betrag .
08.04.20 9 | https://plenun Kenntnisnahme 3.621.000 3.621.000
per 31.12.2018) fiir Stadtwerke
25.06.20 15 Erwartete VerlusteTherme—Fremllllge 106/2020 | Kenntnisnahme
Aufgaben Gemeinde
Feststellung, Auflésung Kapitalriicklage,
16.09.20 18 | bins/plenun) Feststellunglahresabschluss 2019 136/2020 | Ausschiittung Bilanzgewinn, Entlastung -1.100.000 2019
Aufsichtsrat, Zustimmungin Ges.Vers.
1. Stadtwerke: Sanierung bis 9,5 Mio. EUR
. is Mai 2021 Konzept
25.11.20 21 | https://plenun) Beschluss Kenzept Dorena 158/2020 3. Verwaltung;: Férderung beantragen -2.500.000 12.000.000 9.500.000
4.+ 5, Verwaltung: Mittel in Planung
1. Kenntnisnahme Studie
) ) 2. AR-Mitglieder: Empfehlung Zusti
30.06.21 38 | htps//plenunt Beschluss Konzept Fritz-Partner 095/2021 2u Investition bis 13,4 Mio. EUR im AR -2.500.000 13.400.000 10.900.000
3. Verwaltung: Forderantrage stellen
Feststellung, Auflésung Kapitalriicklage,
28.07.21 42 | https://plenun} FeststellungJahresabschluss 2020 105/2021 | Ausschiittung Bilanzgewinn, Entlastung -1.240.000 2020
Aufsichtsrat, Zustimmungin Ges.Vers.
27.04.22 56 | hitpsuplenyy AKIUCLLEr Stand Revitalisierung 042/2022 | Kenntnisnahme
Siebentaler Therme
2,5Millionen Euro Fordermittel fir
03.06.22 https://wwy Sanierung der Siebentaler -2.497.384
Therme bewilligt
Feststellung, Auflésung Kapitalriicklage,
27.07.22 59 | hips//plenun) FeststellungJahresabschluss 2021 082/2022 | Ausschiittung Bilanzgewinn, Entlastung -730.000 2021
Aufsichtsrat, Zustimmungin Ges.Vers.
2,5Millionen Euro Fordermittel:
26.04.23 htips://wwy Revitalisierung der Siebentaler -2.500.000
Therme (2. Bauabschnitt)
Feststellung, Auflésung Kapitalriicklage,
28.06.23 73 | hitps/plenun) Feststellung Jahresabschluss 2022 083/2023 | Ausschittung Bilanzgewinn, Entlastung -1.140.000 2022
Aufsichtsrat, Zustimmungin Ges.Vers.
28.06.23 73 Revitalisierung Therme - 084/2023 | Kenntnisnahme -4.997.384 14.400.000 9.402.616
Vorentwurfsplanung
22.01.24 81 Revitalisierung Therme - Entwurfsplanung -4.997.384 14.800.000 9.802.616
Erfolg Therme pro Jahr in EUR, IST-Werte und PLAN-Werte je nach Konzept
Ziel: Verdnderung pro Jahr / Wert pro Jahr (+ Verbesserung / Gewinn vs. - Verschlechterung / Verlust)
#Sitzung
Datum Gemeinde- | Quelle Thema 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030
rat
22.05.19 76 | hitositiplenun feben-Tal
T Therme
31.07.19 1 | biosssienuy BerufungAufsichtsréte Bad Herrenalb 269.000 269.000 269.000 269.000 269.000 269.000 269.000
-654.000 | -654.000 | -654.000 | -654.000 { -654.000 i -654.000 i -654.000
04.09.19 2 | bunssslenun Vorstellung Konzept Dorena 245.000 245.000 245.000 245.000 245.000 245.000 245.000
-850.000 - 650.000 - 650.000 -650.000 -850.000 -650.000
19.09.19 3 f Jat 2018
Verldngerung Ausfallbiirgschaft (Betrag
08.04.20 9 | nitesdplenu per 31.12.2018) fir Stadtwerke
Erwartete Verluste Therme - Freiwillige
25.06.20 15 Aufgaben Gemeinde -957.000 }-1.087.000 }-1.117.000 §-1.197.000 -1.277.000
16.09.20 18 Jat 2019 -950.000
25.11.20 21 | hitpsiiplenunt Beschluss Konzept Dorena
30.06.21 38 Konzept Fritz-Partner 1322000 | -984000 | -829.000 | -854000 | -501.000 |
28.07.21 42 f 020
27.04.22 56 , A!ﬂuellef&lanu Revitalisierung
Siebentaler Therme
2,5 Millionen Euro Fordermittel fur
03.06.22 https:/i Sanierungder Siebentéler
Therme bewilligt
27.07.22 59 | hipssolenun| Feststellunglahresabschluss 2021
2,5Millionen Euro Fordermittel:
26.04.23 hitps://wen] Revitalisierung der Siebentaler
Therme (2. Bauabschnitt)
28.06.23 73 Jat 2022
28.06.23 73 Revitalisierung Therme - -480.000 | -480.000 | -480.000 | -480.000 i -480.000
Vorentwurfsplanung
22.01.24 81 Therme - Entwur




DOKUMENT 2

Erfolg Therme pro Jahr in EUR, IST-Werte und PLAN-Werte je nach Konzept
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e |ST: Ergebnis Therme pro Jahr 04.09.19: Vors tellung Konzept Dorena
25.06.20: Vorlage 106/2020 - Erw. Verluste Therme emms 30.06.21: Beschluss Konzept Fritz-Partner

e 28.06.23: Revitalisierung Therme - Vorentwurfsplanung

DOKUMENT 3

Investition in Therme, inkl. erhaltener Forderung, nach Konzept & Jahr
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