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Anlage zur BV 0107/2020  vom 06.10.2020

Beschluss 
Errichtung und Betrieb einer Funktionalschwimmhalle 

BV 0107/ 2020 vom 06.10.2020

Beschluss BV 0147/2018 vom 05.12.2018

Beschluss zur weiteren Vorbereitung und Planung des Neubaus einer Schwimmhalle gemäß 
BV0075/2018

Die SVV der Stadt Hennigsdorf beschließt:

Die Stadtverordnetenversammlung bekräftigt ihren Willen, als Ersatz für das bestehende Aqua-
Stadtbad am Standort Rathenaustraße eine neue Schwimmhalle zu errichten. Die neue Halle soll sich 
konsequent an den Mindestanforderungen für eine öffentliche Nutzung, eine Nutzung durch Schul-
und Vereinsschwimmen sowie von gesundheitsfördernden Angeboten orientieren. Die Möglichkeit 
einer zukünftigen modularen Erweiterung (Sauna und Rutsche) soll gegeben sein. Im Rahmen der 
finanziellen Leistungsfähigkeit der Stadt Hennigsdorf wird eine Gesamtsumme für das 
Neubauvorhaben ohne modulare Erweiterung von maximal 25 Mio. Euro für vertretbar gehalten.

Um dieses Ziel zu erreichen, werden folgende Schritte beschlossen:
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Beschluss 
Errichtung und Betrieb einer Funktionalschwimmhalle 

BV 0107/ 2020 vom 06.10.2020

1. Die Weiterführung der Vorbereitung und Planung der Errichtung eines Neubaus 
einer Schwimmhalle am Standort Rathenaustraße „Altes Gymnasium“ (Flur 5; 
Flurstück 179) durch die Stadtwerke Hennigsdorf GmbH (SWH). 
→ Beginn ab Januar 2019 fortlaufend 

2. Das auf der Grundlage der Mindestanforderungen der KOK-Richtlinie (KOK –
Koordinierungskreis Bäder) entwickelte Konzept und Raumprogramm (Anlagen 1 
und 2) wird als weitere Planungsgrundlage bestätigt.

→ Entwurfsplanung vom 31.01.2020
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Beschluss 
Errichtung und Betrieb einer Funktionalschwimmhalle 

BV 0107/ 2020 vom 06.10.2020

3. Im Ergebnis der Weiterführung der Vorbereitung und Planung sollen bis spätestens zum Ende des Jahres 2020 
vorliegen:

a. Die bestandskräftige Baugenehmigung für den geplanten Neubau gemäß HOAI Leistungsphase I-IV

b. Die ausschreibungsfähigen Planungen gemäß HOAI Leistungsphase V

c. Die Kostenberechnung für den geplanten Neubau gemäß HOAI Leistungsphase III

d. Das Betriebskonzept für den geplanten Neubau

e. Die Bauablaufplanung für den geplanten Neubau

f.  Die Kostenberechnung für den Rückbau des bestehenden Stadtbades nach Betriebsaufnahme des Neubaus

→ Arbeitsstand 06.10.2020_Beschlussfassung 

4. Nach Vorliegen der unter Nr.3 a-f genannten Ergebnisse entscheidet die SVV über den weiteren Fortgang des 
Projektes.

→ Beschluss – Errichtung und Betrieb einer Funktionalschwimmhalle 

BV 0107/2020 vom 06.10.2020
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Errichtung und Betrieb einer Funktionalschwimmhalle 

BV 0107/ 2020 vom 06.10.2020

5. Zum Zweck der weiteren Vorbereitung, Planung und Errichtung des Neubaus der 
Schwimmhalle gründet oder erwirbt die SWH eine Tochtergesellschaft als alleinige 
Gesellschafterin wie folgt:

a. Die Gesellschaft lautet auf den Namen: ESH GmbH (Eigentumsgesellschaft Stadtbad 
Hennigsdorf mbH).

b. Das Stammkapital wird auf 200.000 EUR festgesetzt.

c. Der Gesellschaftszweck ist die Vorbereitung, Planung, Errichtung und Verpachtung einer 
Schwimmhalle.

d. Den Anforderungen des §96 der BbgKVerf ist im Gesellschaftsvertrag der ESH mbH 
Rechnung zu tragen.

→ Umsetzung am 06.12.2018 erfolgt 

5



Anlage zur BV 0107/2020  vom 06.10.2020

Beschluss 
Errichtung und Betrieb einer Funktionalschwimmhalle 

BV 0107/ 2020 vom 06.10.2020

6. Zum Ausgleich der bis zur Beendigung des bisherigen Neubauprojektes für ein Stadtbad 
angefallenen Aufwendungen, zahlt die Stadt Hennigsdorf mit Beginn des 
Haushaltsjahres 2019 558.262,51 EUR Eigenkapital in die Kapitalrücklage der SWH.

→ im HH 2019 erfolgt 

7. Zur Umsetzung der unter den Nr.1-5 benannten Aufgaben zahlt die Stadt Hennigsdorf 
mit Beginn des Haushaltsjahres 2019 den Betrag von 2 Mio. Euro und mit Beginn des 
Haushaltsjahres 2020 weitere 3 Mio. Euro Eigenkapital in die Kapitalrücklage der SWH.

→im HH 2019 - 2 Mio. Euro an SWH GmbH / direkte Zuweisung an ESH GmbH erfolgt 

→im HH 2020 - 3. Mio. Euro an die SWH GmbH / direkte Zuweisung an die ESH GmbH erfolgt 
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Beschluss – Errichtung und Betrieb einer Funktionalschwimmhalle 
BV 0107/ 2020 vom 06.10.2020

Punkt 3. a.

a. Die bestandskräftige Baugenehmigung für den geplanten Neubau gemäß HOAI 
Leistungsphase I-IV

- der Antrag zur „Errichtung einer Funktionalschwimmhalle und einer         
zugehörigen Stellplatzanlage“ wurde am 19.03.2020 eingereicht 

- Aktenzeichen: 521010-01553/2020/fie

- es gibt keine offenen Forderungen oder ausstehende Nachweise

- bis dato wurden keine Änderungen, Anpassungen oder Ergänzungen 
angezeigt 

- das Verfahren zur Erteilung der Genehmigung befindet sich im Abschluss 

- die Genehmigung wurde zeitnah in Aussicht gestellt (Stand September 2020)
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Beschluss – Errichtung und Betrieb einer Funktionalschwimmhalle 
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Punkt 3. b.

b. Die ausschreibungsfähigen Planungen gemäß HOAI Leistungsphase V-VII

- die Beauftragung zum Leistungsabruf Phase 2 ist erfolgt → Mai 2020 

- gemäß Ablaufplanung wurde die Ausführungsplanung auf der 
Grundlage der Entwurf- und Genehmigungsplanung erstellt → Mai 2020 

- die Vorbereitungen und die Erstellung der Ausschreibungsunterlagen 
befinden sich in Bearbeitung/ Fertigstellung → seit Juli 2020

- Vorankündigung Vergabe europaweit →am 18.09.2020

- Veröffentlichung Vorankündigung TED → am 23.09.2020

- Beginn Vergabeverfahren VOB/A EU und VOB/A national → ab 07.10.2020 
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Beschluss– Errichtung und Betrieb einer Funktionalschwimmhalle 
BV 0107/ 2020 vom 06.10.2020

Punkt 3. c.

c. Die Kostenberechnung für den geplanten Neubau gemäß HOAI Leistungsphase III
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• Umsetzung des Raumprogramms einschl. Sauna & 

Rutsche zur Funktionalschwimmhalle

• Einhaltung des Kostenbudget 
• Kostenberechnung zum Entwurf 04/20

• in Höhe von max. 25 Millionen Euro

• Gesamtkosten zum Projekt 23,66 Millionen Euro

• Berücksichtigung Kostenreserve 
• Preissteigerung 5,5% p.a. (16,5% in) auf 

Kostengruppe 200-600 (2,21 Mio. Euro)

• Berücksichtigung Sicherheit 
• Sicherheit in Höhe von 10% auf die 

Gesamtkosten (2,15 Mio. Euro)  
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Beschluss – Errichtung und Betrieb einer Funktionalschwimmhalle 
BV 0107/ 2020 vom 06.10.2020

Punkt 3. d.

d. Das Betriebskonzept für den geplanten Neubau

Grundlage bildet die beschlossene Organisationsstruktur der SWH GmbH:
• Rechtlich selbstständige Besitzgesellschaft → ESH GmbH

• Vorbereitung, Planung und Errichtung der Funktionalschwimmhalle und 

Verpachtung durch die ESH GmbH (Eigentumsgesellschaft Stadtbad Hennigsdorf mbH)

• Rechtlich selbstständige Betriebsgesellschaft → BSH GmbH 
• Betrieb der Funktionalschwimmhalle durch die BSH GmbH (Betriebsgesellschaft Stadtbad Hennigsdorf mbH)
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Quelle: Auszug Bericht Unternehmensplanung ESH 2020 bis 2043 KWP 16.09.2020
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Beschluss – Errichtung und Betrieb einer Funktionalschwimmhalle 
BV 0107/ 2020 vom 06.10.2020

Punkt 3. d.

Betriebs- und Betreiberstruktur 

Finanzierungsstruktur

• Errichtung des Neubaus

→ Investitionszuschüsse (Eigenkapitaleinzahlungen an die SWH GmbH) als mittelbare Gesellschafterin der ESH

• Betriebsverluste

→ Betriebskostenzuschüsse (Eigenkapitaleinzahlungen an die SWH GmbH) als mittelbare Gesellschafterin der BSH

• Finanzierung der zukünftigen Ersatz- und Erneuerungsinvestitionen 

→ Investitionszuschüsse (Eigenkapitaleinzahlungen an die SWH GmbH) als mittelbare Gesellschafterin der ESH
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Quelle: Auszug Bericht Unternehmensplanung ESH 2020 bis 2043 KWP 16.09.2020
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Beschluss – Errichtung und Betrieb einer Funktionalschwimmhalle 
BV 0107/ 2020 vom 06.10.2020

Punkt 3. d.

Projektbudget zur Sicherung des Schwimmbadbetriebs Hennigsdorf:
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Quelle: Auszug Bericht Unternehmensplanung ESH 2020 bis 2043 KWP 16.09.2020
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Beschluss – Errichtung und Betrieb einer Funktionalschwimmhalle 
BV 0107/ 2020 vom 06.10.2020

Punkt 3. d.

Umsetzung Projektbudget 2019 bis 2023: 
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Quelle: Auszug Bericht Unternehmensplanung ESH 2020 bis 2043 KWP 16.09.2020



Anlage zur BV 0107/2020  vom 06.10.2020

Beschluss – Errichtung und Betrieb einer Funktionalschwimmhalle 
BV 0107/ 2020 vom 06.10.2020

Punkt 3. d.

Ausgleich von Verlusten aus dem Betrieb der Funktionalschwimmhalle:
• Die Verluste aus dem Betrieb der Funktionalschwimmhalle der BSH werden auf der Grundlage des 

bestehenden Ergebnisabführungsvertrages mit der SWH durch diese ausgeglichen. 
• Die Stadt Hennigsdorf sichert durch eine angemessene Eigenkapitalausstattung die Leistungsfähigkeit der 

SWH.

Finanzierung:
• Nachhaltig frei verfügbare Überschüsse des Wärmeversorgungsbetriebs 
• Steuervorteil aus der Verrechnungsmöglichkeit der Verluste aus dem Schwimmbadbetrieb (steuerlicher 

Querverbund) 
• Kapitalzuführungen aus dem Haushalt der Stadt Hennigsdorf

Bedingungen:
• Die Verluste der BSH ergeben sich aus dem laufenden Betrieb der Funktionalschwimmhalle.
• Investitionskosten (Abschreibungen, Zinsen) sind aufgrund der Finanzierung der Investitionen der ESH 

durch die Stadt Hennigsdorf nicht zu berücksichtigen (Ausschluss der Doppelfinanzierung).
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Quelle: Auszug Bericht Unternehmensplanung ESH 2020 bis 2043 KWP 16.09.2020
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Beschluss – Errichtung und Betrieb einer Funktionalschwimmhalle 
BV 0107/ 2020 vom 06.10.2020

Punkt 3. d.
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Nutzungszeiten- und Nutzungsstruktur

• Grundlage Bedarfsermittlung Schulen, 

Kita, Vereine, Nutzergruppen 

• Erweiterung der Öffnungszeiten

• Priorisierung Schulschwimmen

• Berücksichtigung täglich Öffentliches 

Schwimmen

• Neuorganisation Kurse und 

Frühkindliche Schwimmangebote 

• Neuorganisation Vereinsnutzung 

(Wunsch/ Bedarf) 

• Erweiterung der Saunaangebote 
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Punkt 3. d.
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Nutzungszeiten- und Nutzungsstruktur

Öffnungszeiten: 99 Stunden in der Woche 

7 Tage in der Woche 

Schließzeit max. 4 Wochen im Jahr 

Frühschwimmen 06.30 bis 8.00 Uhr: 

Dienstag & Donnerstag und Samstag & Sonntag 

Nutzung Öffentlichkeit Schwimmen

täglich (mindestens 4h)  

Nutzung Öffentlichkeit Sauna 

täglich 10.00 bis 21.00 Uhr (Do.- bis So.: 21.30 Uhr)

Nutzung Schulschwimmen

Montag bis Freitag 

Kursangebote Schwimm- und Wassergewöhnung (Kinder)

Montag bis Donnerstag 

Kursangebote Prävention/ Aquagymnastik/ Aquasport 

Montag bis Donnerstag/ Sonntag 

Stunden/Woche einschl. Überschneidungen
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Punkt 3. d.
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Punkt 3. d.
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Nutzungszeiten- und Nutzungsstruktur

• DLRG Ortsgruppe Hennigsdorf e.V. 

• DRK-Wasserwacht - Kreisverband Oranienburg 

• Behindertensportverein Oberhavel e. V. / Hennigsdorf

• SV Stahl Hennigsdorf e.V. 

• Tauchsportclub Stahl Hennigsdorf e.V. 

• Osteoporose SHG 437 Hennigsdorf im BfO e. V. 

• Dt. Rheuma-Liga Landesverband Brandenburg e. V. / Hennigsdorf

• Stadt Hennigsdorf – Grundschulen Schulschwimmen/ Kita

• Stadt Velten

• Gemeinde Oberkrämer

• Stadt Hohen Neuendorf 

• Gemeinde Mühlenbecker Land 

• Gemeinde Schönwalde /Glien



Anlage zur BV 0107/2020  vom 06.10.2020

Beschluss – Errichtung und Betrieb einer Funktionalschwimmhalle 
BV 0107/ 2020 vom 06.10.2020

Punkt 3. d.
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• Neuausrichtung des Nutzungskonzeptes

• Konzentration der Öffnungszeiten 

• Priorisierung der Nutzungen und Nutzungsarten

• effiziente Auslastung 

• kostenoptimierte Personalbedarfsplanung
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Punkt 3. d.
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Struktur und Höhe der Eintrittsgelder: IST 2020 

Grundsatz bei der zukünftigen Preisstruktur:

Die Entgeltstruktur sollte gerecht, im Sinne der 

Bemessung nach der leistungsabhängigen

Inanspruchnahme der Einrichtung und effizient im 

Sinne einer einfachen Anwendbarkeit sein.

Quelle: Auszug Bericht Unternehmensplanung ESH 2020 bis 2043 KWP 16.09.2020
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• Untersuchung der Entgeltstrukturen und Höhe der Eintrittspreise der regionalen

Wettbewerber (Berliner Bäderbetriebe, Potsdam und Oranienburg) 

• Marktübliche Preissegmente für die geplanten Angebote in der zukünftigen Funktionalschwimmhalle 

• liegen zwischen 5 bis 6 € für eine Nutzungszeit zwischen 90 und 120 Minuten

• Auf der Grundlage des Nutzungskonzepts, werden leichte Anpassungen der bisherigen Struktur der Eintrittspreise zur 

Sicherstellung der  geplanten  Auslastung vorgenommen:

- Eintrittspreis pro Stunde - Mindestdauer 120 min

Hintergrund: 

• der Regelzahler verweilt durchschnittlich ca. 2 und Kinder /Schüler bis zu 3 Stunden im bisherigen Stadtbad

• Annahme und Berücksichtigung der bisherigen Verweildauer bei der Anpassung der Mindestdauer 

Struktur und Höhe der Eintrittsgelder: SOLL 2023 

Quelle: Auszug Bericht Unternehmensplanung ESH 2020 bis 2043 KWP 16.09.2020
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Punkt 3. d.
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NEU Ermäßigungstatbestand:

• Altersbegrenzung auf Kinder im Schüleralter 

• Kinder/ Schüler von 5 bis 16 Jahre

• Kinder unter 5 Jahren – freier Eintritt

• Einführung einer Familienkarte für 3 Personen

• Zwei Erwachsene/ Eltern + Kind

• Ein Erwachsener/ein Elternteil + 2 Kinder

Struktur und Höhe der Eintrittsgelder: SOLL 2023 

Quelle: Auszug Bericht Unternehmensplanung ESH 2020 bis 2043 KWP 16.09.2020
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Der Standortvorteil des neuen Schwimmbades bietet die Chance zur 

Erweiterung des eigenen Kursangebots oder Sondernutzungen für 

Unternehmen und andere Einrichtungen (betriebliche Gesundheitsförderung).

Entgelt Sondernutzungen:

• Höhe von 45,00 € je Bahn (Becken) und Stunde (60 Minuten)
• zzgl. der gesetzlichen Umsatzsteuer 

Eermäßigtes Sondernutzungsentgelt für Vereine die die Anforderungen der 

Sportförderrichtlinie der Stadt Hennigsdorf erfüllen.

• Höhe von 35,00 € je Bahn (Becken) und Stunde (60 Minuten)

• zzgl. der gesetzlichen Umsatzsteuer

Struktur und Höhe der Eintrittsgelder/Sondernutzungen: SOLL 2023 

Quelle: Auszug Bericht Unternehmensplanung ESH 2020 bis 2043 KWP 16.09.2020
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Punkt 3. d.
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Struktur und Höhe der Eintrittsgelder/Sondernutzungen: Planung/ Prognose 2024 

Planungsansatz auf der Grundlage der Nutzungs- und 

Preisstruktur ab 2023 

• Erhöhung Auslastung Schwimmhalle 

• Betriebs- und Öffnungszeiten

• Erhöhung der Nutzungszeiten Schulschwimmen 

• 5 Bahnen/ Mehrzweckbecken/ Bewegungsbecken

• Erhöhung der Kursangebote

• Eigene Durchführung der Kurse

• Zusammenarbeit Vereine/ Externe  

Quelle: Auszug Bericht Unternehmensplanung ESH 2020 bis 2043 KWP 16.09.2020
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Entsprechend des Betriebskonzepts beschränkt sich die Tätigkeit der ESH als Besitzgesellschaft nach 

Fertigstellung der Funktionalschwimmhalle auf deren Verpachtung und der Erhaltung und Sicherung 

der Vermögenswerte

Rahmenbedingungen:

• die bisherigen Planungen zur Errichtung der Funktionalschwimmhalle (Projektbudget)

• die beschlossene Finanzierung der Vorbereitung und Errichtung durch die Stadt Hennigsdorf 

• die unentgeltliche Nutzung des Grundstücks 

• zukünftige Finanzierung notwendiger Ersatz- und Erneuerungsinvestitionen erfolgen zu 100% 

durch die Stadt Hennigsdorf

• keine wesentlichen Kostensteigerungen bei den Verwaltungskosten 

Quelle: Auszug Bericht Unternehmensplanung ESH 2020 bis 2043 KWP 16.09.2020

Unternehmensplanung der Eigentumsgesellschaft Stadtbad Hennigsdorf mbH – ab 2024
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Quelle: Auszug Bericht Unternehmensplanung ESH 2020 bis 2043 KWP 16.09.2020

Unternehmensplanung der Eigentumsgesellschaft Stadtbad Hennigsdorf mbH – Investition ab 2024

Projektbudget 

23.7 Mio. Euro

Anschaffungs- und Herstellungskosten 

21.2 Mio. Euro

Differenz in Höhe von rund

2.5 Mio. Euro 

nichtaktivierungsfähige Kosten der KG 700
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Quelle: Auszug Bericht Unternehmensplanung ESH 2020 bis 2043 KWP 16.09.2020

Unternehmensplanung der Eigentumsgesellschaft Stadtbad Hennigsdorf mbH – Erfolgsplanung ab 2024

Erfolgsplanung der ESH

• Erlöse aus der Verpachtung der betriebsbereiten Funktionalschwimmhalle

• Pachtentgelt soll nach dem Betriebskonzept die Unternehmenskosten der ESH decken

• mit Ausnahme der Abschreibungen und der Kapitalkosten

• Umsetzung der gesetzlichen Verpflichtungen bei Miet- und Pachtverträgen

• Deckung von notwendigen Aufwendungen zur Aufrechterhaltung der Betriebsbereitschaft des 

Pachtgegenstands (Instandhaltung, Erneuerung)

Übernahme der Instandhaltungsaufwendungen direkt durch die Pächterin und Betreiberin BSH

• Vereinbarung im Betriebspachtvertrag rechtlich möglich und üblich

• Wirtschaftliche Regelung zur Höhe bzw. Zusammensetzung des Pachtentgelts

• Durchlauf von Betriebs- und Nebenkosten, Übernahme durch den Betreiber und Pächter
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Die Geschäftstätigkeit umfasst gemäß der satzungsmäßigen Zwecksetzung den Betrieb des 

Stadtbades Hennigsdorf zur Aufrechterhaltung eines Schwimm- und Gesundheitsangebots für die 

Einwohner der Stadt Hennigsdorf.

Rahmenbedingungen:

• Grundlage Betriebskonzept – Nutzungskonzept/Preisstruktur/Personal- & Organisationsplanung

• Unternehmensplanung der Eigentumsgesellschaft Stadtbad Hennigsdorf mbH 

• Kostenschätzung Betriebskosten vom 24.01.2020 (Bauplanung Bautzen GmbH)

• Entsprechend der geplanten Organisationstruktur verfügt die BSH über kein Anlagevermögen

Quelle: Auszug Bericht Unternehmensplanung ESH 2020 bis 2043 KWP 16.09.2020

Unternehmensplanung der Betriebsgesellschaft Stadtbad Hennigsdorf mbH – ab 2024 



Anlage zur BV 0107/2020  vom 06.10.2020

Beschluss – Errichtung und Betrieb einer Funktionalschwimmhalle 
BV 0107/ 2020 vom 06.10.2020

Punkt 3. d.

29

Quelle: Auszug Bericht Unternehmensplanung ESH 2020 bis 2043 KWP 16.09.2020

Unternehmensplanung der Betriebsgesellschaft Stadtbad Hennigsdorf mbH – Erfolgsplanung ab 2024

Erfolgsplanung der BSH

• Grundlage Betriebskonzept 

• Betreiberkonzept → Festlegung der Nutzungszeiten/Struktur der Eintrittsgelder/Personalbedarf

• Umsatzerlöse

• Einnahmen aus Eintrittsgeldern

• Vermietung an Schulen und Vereine 

• Durchführung von Kursen (Schwimm- und Gesundheitskurse)

• Nebenerlöse (Verkauf von Waren)

Anpassungen Umsatzerlöse Erfolgsplanung BSH

• Anpassungen der Eintrittspreise an die allgemeinen Kostensteigerungen

• im Abstand von 2 Jahren mit 4% in Planung unterstellt 
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Quelle: Auszug Bericht Unternehmensplanung ESH 2020 bis 2043 KWP 16.09.2020

Erfolgsplanung der BSH _ Betriebskosten (Materialaufwand / bezogene Leistungen)

Ansatz 2024 – Aufwand 831 T€ Betriebskosten 
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Quelle: Auszug Bericht Unternehmensplanung ESH 2020 bis 2043 KWP 16.09.2020

Erfolgsplanung der BSH - Betriebskosten (Energiekosten; Wartung, Pflege) 

• Die Energiekosten (Wärme und Strom) für den Neubau ab 2024, gemäß 

Energieversorgungskonzept

• Abdeckung des Energiebedarfs durch Eigenerzeugung von

70% des Strom- und 35% des Wärmebedarfs 

• Das Energiekonzept berücksichtigt die Schaffung der

Voraussetzungen für den steuerlichen Querverbund mittels   

Blockheizkraftwerk (BHKW)

• Energie- und Wasserlieferungen Kostensteigerungen 

von 1-3 Prozent p. a. unterstellt 

• Reinigungs- und Pflegeleistungen 2 Prozent p.a. unterstellt 

• Wartungsleistungen - Vertragslaufzeit von 5 Jahren

• Wartungsverträge ab 2029 erste  Anpassungen berücksichtigt 

• BHKW - laufzeitabhängige Wartungsstufen mit unterschiedlichem

Kostenbedarf berücksichtigt

Ansatz 2024 –566 T€ laufende Betriebskosten 
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Quelle: Auszug Bericht Unternehmensplanung ESH 2020 bis 2043 KWP 16.09.2020

Erfolgsplanung der BSH - Personalplanung

• Personalbedarf → auf der Grundlage Betriebskonzept

• Nutzungszeiten/ Nutzungsart begründen einen 

Mindestbedarf an Aufsichts- und Servicepersonal

• Grundlage Betriebshandbuch (Pflicht) 

• 13 Vollzeitstellen einschl. Geschäftsführung

• 10 Stellen für geringfügig und kurzfristig Beschäftigte 

• Die Bewertung der Stellen erfolgt nach der 

gegenwärtigen Vergütungsstruktur der BSH GmbH  

• Vergütungsanpassungen pauschal mit 2% pro a
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Quelle: Auszug Bericht Unternehmensplanung ESH 2020 bis 2043 KWP 16.09.2020

Erfolgsplanung der BSH - Sonstige betriebliche Aufwendungen

• Erbringung der kaufmännischen Dienstleistungen erfolgt 

über die SWH GmbH 

• Die Verwaltungskosten wurden über den gesamten 

Planungszeitraum ab 2024 konstant gesetzt

• Verwaltungskosten ab 2024 

• pauschal 10.000 € für Versicherungen, Beiträge 

und andere unternehmens- und 

rechtsformbezogene Aufwendungen

Ansatz 2024 –100 T€ Verwaltungskosten 
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Quelle: Auszug Bericht Unternehmensplanung ESH 2020 bis 2043 KWP 16.09.2020

Unternehmensplanung der BSH mbH – ab 2024 Ergebnis (vor Verlustausgleich) 

▪ den nachhaltig frei verfügbaren Überschüssen des Wärmeversorgungsbetriebs

▪ des Steuervorteils aus der Verrechnungsmöglichkeit der Verluste aus dem Schwimmbadbetrieb (steuerlicher 

Querverbund) 

▪ Kapitalzuführungen aus dem Haushalt der Stadt, zur Sicherung der Leistungsfähigkeit der Stadtwerke Hennigsdorf 

GmbH.

• Aufgrund des bestehenden Ergebnisabführungsvertrages ist die 

SWH verpflichtet den jährlichen Verlust auszugleichen

• Die Finanzierung der erwarteten Verluste erfolgt um die 

Leistungsfähigkeit der SWH zu erhalten und die Aufgabenerfüllung 

der SWH nicht zu gefährden, gemäß Betriebskonzept aus:
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Quelle: Auszug Bericht Unternehmensplanung ESH 2020 bis 2043 KWP 16.09.2020

▪ Keine Berücksichtigung der Steuerersparnis 

▪ ca. 145.000 € im Jahr 2024/ Stand 2020 

▪ SWH frei verfügbare Überschüsse von 250.000 € pro Geschäftsjahr

▪ Kapitalzuführung Stadt Hennigsdorf (Zuschuss) ab 2024 

Der anteilige Verlustausgleich aus den nachhaltig frei verfügbaren Überschüssen der Stadtwerke Hennigsdorf GmbH wurde ohne 

Berücksichtigung der Steuerersparnis aus der Verlustverrechnung über den Betrachtungszeitraum 2023 bis 2043 angesetzt, da die

Klärung zum Vorliegen der Voraussetzungen des steuerlichen Querverbund mit der Finanzverwaltung noch nicht abgeschlossen ist.

Unternehmensplanung der BSH mbH – ab 2024 Ergebnis (vor Verlustausgleich) 
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Quelle: Auszug Bericht Unternehmensplanung ESH 2020 bis 2043 KWP 16.09.2020

Unternehmensplanung der BSH mbH  - Feststellung Zuschussbedarf

Zweck der Unternehmensplanung der BSH → Ermittlung des Zuschussbedarfs aus dem Betrieb der 

Funktionalschwimmhalle

Belastung des Haushalts der Stadt Hennigsdorf ab 2024: 

→ Höhe des Verlustes aus dem Betrieb der Funktionalschwimmhalle 

→ Höhe der nachhaltig zum Verlustausgleich verfügbaren Überschüsse aus der Wärmeversorgung 

→ Verlustverrechnungsmöglichkeiten im Rahmen des steuerlichen Querverbunds
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Quelle: Auszug Bericht Unternehmensplanung ESH 2020 bis 2043 KWP 16.09.2020

Unternehmensplanung der BSH mbH  - Feststellung Zuschussbedarf

→ Belastung des Haushalts der Stadt Hennigsdorf 

ab 2024 → Verlustausgleich

→ Berücksichtigung nachhaltig frei verfügbare  

Überschüssen des Wärmeversorgungsbetriebs

SWH GmbH 
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Quelle: Auszug Bericht Unternehmensplanung ESH 2020 bis 2043 KWP 16.09.2020

Unternehmensplanung der BSH mbH  - Feststellung Zuschussbedarf

• ab 2029 Instandhaltungspauschale von 

212 T€ pro Jahr (Ende der Gewährleistungen aus der Errichtung)

• Regelmäßige Anpassung der Preise bei unveränderter 

Auslastung

• durchschnittliche Erhöhung der Verluste innerhalb des 

Betrachtungszeitraums beträgt nur 21 T€ (2,36%) pro Jahr

• Verlustausgleich ab 2024 von ca. 0,5 Mio.€ 

• Verlustausgleich ansteigend auf 0,9 Mio. € im Jahr 2043 

→ Verlustausgleich zur Aufrechterhaltung des 

Schwimmbadbetriebs notwendig
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Maßnahme Beginn Ende
Dauer  

(Kld)

Dauer 

(Arbtg.)

Zeitversatz 

für 

Nachfolger Bearbeiter Meilenstein

Dauer - 

Gesamtpha

se

Projektvorbereitung Jun. 18 Dez. 18 143 201

Standortfindung Jun. 18 Dez. 18 200 143

Raumprogramm / Kostenrahmen Jun. 18 Dez. 18 200 143

Neubau oder Sanierung Jun. 18 Dez. 18 200 143

Entscheidung zur Umsetzung 6. Dez. 18 1 10

Interessenbekundungsverfahren Dez. 18 Apr. 19 93 131

Vorbereitung Dez. 18 Dez. 18 20 15 10

Durchführung Jan. 19 Feb. 19 50 10

Auswertung / Entscheidung Mrz. 19 Apr. 19 40 29 5 10

Planungsphasen Apr. 19 Dez. 23 1213 1699

Entwurfsplanung / Kostenberechnung Apr. 19 Okt. 19 180 129 5

Erarbeitung Genehmigungsantrag Okt. 19 Nov. 19 30 23 5

Genehmigungsverfahren Nov. 19 Jul. 20 240 173

Ausführungsplanung Nov. 19 Aug. 20 270 194 5

Ausschreibung der Bauleistungen Aug. 20 Dez. 20 120 87

Vergabe der Bauleistung Dez. 20 Dez. 20 1 1 120 10

Objektüberwachung Apr. 21 Dez. 23 962 688 5

Bauausführung Apr. 21 Sep. 23 623 872

Bau Apr. 21 Apr. 23 720 515 1

Inbetriebsetzung/Abnahmen Apr. 23 Sep. 23 150 1

Eröffnung Sep. 23 1 90 10

Abbruchkriterien Ergebnisse der Kostenberechnung

Ergebnisse des Genehmigungsverfahrens

Stand 06.10.2020
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e. Die Bauablaufplanung für den geplanten Neubau
• Erarbeitung Ausführungsplanung bis September 2020 (BPB) für bis 80% der Bauhauptgewerke 

• Vorbereitung Vergabeverfahren für bis zu 80 % der Bauhauptgewerke

• Festlegung zum Vergabeverfahren unter Beachtung der  80 : 20 Regel
• 80% offene Verfahren nach VOB /A – EU Richtlinie
• 20% öffentliche Verfahren nach VOB/A  - national

• beschränkte Vergabe bis 100T€ /Freihändige Vergabe bis 10T€

• Beginn Vergabeverfahren VOB/A EU und VOB/A national → ab 07.10.2020

• Ausschreibungsergebnisse bis Dezember 2020 bis 80% der Bauhauptgewerke → Ergebnis Kostenanschlag (Kostenbudget) 

• Vergabeverfahren Information zur Auftragsvergabe ab 21. Dezember 2020

▪ Baubeginn Ende Januar 2021 (Baustelleneinrichtung)

▪ Bauende Ende April 2023     (Probebetrieb April/Mai 2023) / September 2023 Aufnahme Regelbetrieb 

40



Anlage zur BV 0107/2020  vom 06.10.2020 41

Beschluss – Errichtung und Betrieb einer Funktionalschwimmhalle 
BV 0107/ 2020 vom 06.10.2020

Punkt 3. e.



Anlage zur BV 0107/2020  vom 06.10.2020

Beschluss – Errichtung und Betrieb einer Funktionalschwimmhalle 
BV 0107/ 2020 vom 06.10.2020

Punkt 3. f.

f. Die Kostenberechnung für den Rückbau des bestehenden Stadtbades nach 
Betriebsaufnahme des Neubaus

Grundlagen zur Kostenschätzung/ Vorplanung:

• Bestandsunterlagen Stadtbad aqua Hennigsdorf GmbH (divers; SWH GmbH)

• Ergebnisbericht/ umweltfachliche Voruntersuchung, Abfallerfassung, Schadstoffkataster vom 10.08.2020 

• Energie und Umweltschutz Consult GmbH/ Große Freizeit 3a/15517 Fürstenwalde

• Kostenschätzung und Erläuterungsbericht / Vorplanung Abbruch Aqua Stadtbad Hennigsdorf  vom 18.09.2020 

• Bauplanung Bautzen GmbH/ Kirchplatz4/02625 Bautzen
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Untersuchungsgegenstand:

Stadtbad aqua                                                        
Rigaer Straße 3 / 16761 Hennigsdorf                 
Flurstück: 799                                                   
Eigentümer: Stadtwerke Hennigsdorf GmbH 

• Ergebnisbericht/ umweltfachliche Voruntersuchung, 
Abfallerfassung, Schadstoffkataster vom 10.08.2020

• Kostenschätzung und Erläuterungsbericht / 
Vorplanung Abbruch Aqua Stadtbad Hennigsdorf  
vom 18.09.2020 
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Ergebnisbericht/ umweltfachliche 
Voruntersuchung, Abfallerfassung, 
Schadstoffkataster vom 10.08.2020

• Gebäude 1979/80 errichtet

• 1980 eingeweiht

• 1990/91 umfangreiche Teilsanierung

• 1997 Einbau 37m Rutsche, neue Garderoben 
und Kassensystem, Dampfbad und Solarien   
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Ergebnisbericht/ umweltfachliche Voruntersuchung, 
Abfallerfassung, Schadstoffkataster vom 10.08.2020 

• Hinweise und Vorkommen von kontaminierten 
Bausubstanzen wie Beton Schwarzanstrich, 
Sperrpappen, Beton (Fußböden), Ziegel, Fugenmassen, 
Dacheindeckungen u.ä.

• asbesthaltige Baustoffe/ u.a. Eternit Vorkommen in 
Rohrleitungen und Flanschverbindungen, 
Abwasserrohre 

• gefährliche Baustoffe  Vorkommen Kamilit belastet: 
(enthält WHO- Fasern, DOC > 100 mg)  in Dämmungen, 
Heizleitungen, Lärmschutzpaneele 
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Ergebnisbericht/ umweltfachliche Voruntersuchung, 
Abfallerfassung, Schadstoffkataster vom 10.08.2020 

• Berücksichtigung Aufstellung eines Rückbau-, 
Abbruch- und Entsorgungskonzeptes 

• Erarbeitung eines Arbeitsschutz- und 
Sicherheitsplans
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Ergebnisbericht/ umweltfachliche Voruntersuchung, 
Abfallerfassung, Schadstoffkataster vom 10.08.2020 

• Berücksichtigung Aufstellung eines Rückbau-, 
Abbruch- und Entsorgungskonzeptes 

• Erarbeitung eines Arbeitsschutz- und 
Sicherheitsplans

→Grundlage zur Erstellung der 
Kostenschätzung/Vorplanung 

Abbruch Stadtbad aqua vom 18.09.2020
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Kostenschätzung Abbruch Vorplanung/ 
Erläuterungsbericht vom 18.09.2020 

→ Abbruchkonzept 
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Kostenschätzung Abbruch Vorplanung/ Erläuterungsbericht 
vom 18.09.2020 

→ Bauzeit ca. 6 Monate 

→ Herstellung Wärmeversorgung Kita vor Rückbau

→ Baustelleneinrichtung – Schwarz/Weiß/ Trennung

→ Bereitstellung von Be- und Entlüftungseinrichtungen 

→ Massenab- und Massenantransport Verfüllung der 
Baugrube

→ Erhöhte Lärm- und Schmutzbelastung bei Abbruch des 
Baukörpers mit Großtechnik

→ Minderung Staubentwicklung / Beregnungsanlage 

→ Arbeitszeiten in Abhängigkeit Wohnbebauung

→ Vorhaltung verkehrsrechtlicher Einschränkungen 
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Kostenschätzung  gemäß DIN 276

Abbruch Vorplanung/ Erläuterungsbericht vom 
18.09.2020 

• Abbruch- und Rückbaukosten Stand 10/2020 

• Gesamtkosten ca. 1.5 Mio. Euro 

• Keine Berücksichtigung Preissteigerungen 
(Baukostenindex) und Entsorgungskosten 

• Anpassung Rückbaukosten und Aktualisierung der 
Vorplanung nach Bedarf  

→Zeitliche Einordnung und Umsetzung separater 
Beschluss der SVV 

Kostengruppe Kostenschätzung DIN 276                             

Rückbau/Abbruch 

Schwimmhalle aqua

Stand 10/2020

Kosten

100           Grundstück 0,00 Mio. €

200           Herrichten und Erschließen 0,00 Mio. €

300           Bauwerk - Konstruktion 0,90 Mio. €

400           Bauwerk – Technische Anlagen 0,10 Mio. €

500           Außenanlagen 0,15 Mio. €

600           Ausstattung und Kunstwerk 0,00 Mio. €

700           Baunebenkosten 0,35 Mio. €

800           Finanzierung 0,00 Mio. €

Gesamtkosten 1,50 Mio. €
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Beschluss – Errichtung und Betrieb einer Funktionalschwimmhalle 

Beschlussvorschlag: 

Die SVV der Stadt Hennigsdorf beschließt: 

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Hennigsdorf beschließt:

Die Realisierung des Neubauvorhabens und den Betrieb der Funktionalschwimmhalle Hennigsdorf

auf der Grundlage der Feststellung der Ergebnisse der BV0147/2018 vom 05.12.2018 i.V.m. dem

Beschluss zur weiteren Vorbereitung und Planung des Neubaus einer Schwimmhalle

(BV0075/2018).

Die Stadtverordnetenversammlung bestätigt die Planungen und Konzepte zur Errichtung und den

Betrieb der Funktionalschwimmhalle und bekräftigt ihren Willen zur Realisierung des Projektes.
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Beschluss – Errichtung und Betrieb einer Funktionalschwimmhalle 

Sachverhalt: 

Gemäß der Beschlussfassung BV0147/2018 sind die unter Nr. 3 a-f genannten Kriterien Grundlage für die Entscheidung 
der SVV über den weiteren Fortgang. Demnach liegen folgende

Dokumente vor:

- die bestandskräftige Baugenehmigung für den geplanten Neubau zur Errichtung einer Funktionalschwimmhalle (Antrag 
vom 19.03.2020, Genehmigung zeitnah in Aussicht gestellt)

- die ausschreibungsfähigen Planungen gemäß HOAI Leistungsphase V-VII (Beginn Vergabeverfahren ab 07.10.2020)

- Kostenberechnung für den geplanten Neubau gemäß HOAI Leistungsphase III (Gesamtkosten 23,66 Mio. Euro)

- Betriebskonzept für den geplanten Neubau (Bestandteil und Anlage dieser Beschlussfassung)

- Bauablaufplanung (Bestandteil und Anlage dieser Beschlussfassung)

- Kostenberechnung für den Rückbau des bestehenden Bades (Bestandteil und Anlage dieser Beschlussfassung).
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Beschluss – Errichtung und Betrieb einer Funktionalschwimmhalle 

Mit Vorlage dieser Beschlussfassung wurden die organisatorischen und finanziellen Voraussetzungen für die 
Umsetzung der Errichtung und den Betrieb der Funktionalschwimmhalle am Standort Rathenaustraße (Parkstraße 
1) geschaffen.

Die Stadtverordnetenversammlung bekräftigt daher ihren Willen, als Ersatz für das bestehende Aqua-Stadtbad am 
Standort Rathenaustraße eine neue Schwimmhalle zu errichten. Die neue Halle soll sich am vorgelegten 
Betriebskonzept orientieren (beiliegende Präsentation). Im Rahmen der finanziellen Leistungsfähigkeit der Stadt 
Hennigsdorf wird eine Gesamtsumme für das Neubauvorhaben inkl. modulare Erweiterung (Rutsche und Sauna) 
von maximal 25 Mio. Euro  bestätigt.

Kapitalzuführung zum Verlustausgleich werden gemäß Präsentation Betriebskonzept (Anlage) und im 
Wirtschaftsplan der BSH/ESH von der Stadt Hennigsdorf im Haushalt der Stadt berücksichtigt, um den Betrieb des 
Bades dauerhaft sicherzustellen. Ein steuerlicher Querverbund der Stadtwerke Hennigsdorf GmbH zur 
Verlustverrechnung wird angestrebt und ist bei Zustimmung durch die Finanzverwaltung zu berücksichtigen.

Die Anlage zur BV0107/2020 gilt in Verbindung zum vorliegenden Beschluss.
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Folgende Inhalte werden zur Realisierung des Neubauvorhabens und den Betrieb der Funktionalschwimmhalle 
mit der BV 0107/2020 umgesetzt:

1. Die Errichtung der Funktionalschwimmhalle erfolgt gemäß der bestätigten Entwurfsplanung Stand März 
2020 und dem Genehmigungsbescheid aus dem Antrag zur „Errichtung einer Funktionalschwimmhalle und 
einer zugehörigen Stellplatzanlage“ vom 9.03.2020 - Aktenzeichen: 521010-01553/2020/fie

2. Die Errichtung der Funktionalschwimmhalle erfolgt auf dem Grundstück am Standort Rathenaustraße „Altes 
Gymnasium“ – Adresse Parkstraße 1- Flur 5; Flurstück 179 im Eigentum der KBI GmbH 

3. Die Errichtung und die Verpachtung der Funktionalschwimmhalle erfolgt durch die Projektgesellschaft 
Eigentumgsgesellschaft Schwimmbad Hennigsdorf mbH (ESH GmbH). 

4. Die Finanzierung des Gesamtprojektes erfolgt auf der Basis des einzuhaltenden Kostenbudget in Höhe von 
max. 25 Mio. Euro. durch die Stadt Hennigsdorf. 

5. Die Stadt Hennigsdorf  werden die Stadtwerke Hennigsdorf GmbH mit Eigenkapital, im Projektzeitraum 
nach Projektfortschritt, als mittelbare Gesellschafterin der ESH, ausstatten. 
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6. Die Umsetzung und Errichtung der Funktionalschwimmhalle erfolgt gemäß Ablaufplanung zum Projekt.                             
Baubeginn: Februar 2021/ Bauende: April 2023 /Inbetriebnahme: September 2023 

7. Beendigung des Betriebes Stadtbad aqua am Standtort Rigaer Straße mit Inbetriebnahme der 
Funktionalschwimmhalle. 

8. Die Betriebs- und die Betreiberstruktur der Funktionalschwimmhalle erfolgen auf der Grundlage des 
Nutzungskonzeptes vom 06.10.2020. Der Verlustausgleich erfolgt über die Stadt Hennigsdorf gemäß 
bestätigtem Wirtschaftsplan der BSH GmbH ab dem Planjahr 2024.Der Verlustausgleich erfolgt jeweils zu 
Beginn des Planjahres an die Stadtwerke Hennigsdorf GmbH als frei verfügbares Eigenkapital in die 
Kapitalrücklage zur Aufrechterhaltung und Sicherung des Schwimmbadbetriebs in Hennigsdorf.

9. Der Rückbau und die dazugehörige Finanzierung der alten Schwimmhalle aqua am Standort Rigaer Straße 
erfolgt durch separate Beschlussfassung der Stadtverordnetenversammlung Hennigsdorf.  

10. Die Stadtverordnetenversammlung wird über den Projektfortschritt während des Projektzeitraums informiert. 
Wesentliche Abweichungen zum Projektfortschritt im Projektzeitraum gemäß den Punkten 1 bis 9 werden 
angezeigt.    
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Mit der Beschlussfassung 0107/2020 werden inhaltlich die Punkte 1 bis 10 zur Errichtung und zum Betrieb der 
Funktionalschwimmhalle auf der Grundlage des bestehenden Beschluss zur weiteren Vorbereitung und Planung des Neubaus 
einer Schwimmhalle gemäß BV0147/2018 vom 05.12.2018 umgesetzt. 

Somit sind alle erforderlichen organisatorischen und finanziellen Rahmenbedingungen für die Realisierung und den Betrieb 
der Ersatzschwimmhalle am Standort Rathenaustraße in Hennigsdorf erfüllt. 

Allen zukünftigen Nutzern wird eine moderne Schwimmhalle mit integrierter Sauna und einer Rutsche zur Verfügung stehen. 
Die Bedingungen für die Aufrechterhaltung des Schwimmbadbetriebes in Hennigsdorf werden gesichert und umgesetzt.

Die Grundlagen für eine öffentliche Nutzung, eine Nutzung durch Schul- und Vereinsschwimmen sowie von 
gesundheitsfördernden Angeboten werden realisiert.

An einem neuen Ort, mitten im Zentrum der Stadt, kommt die Stadt Hennigsdorf ihrer Verpflichtung nach, hier 
zukunftsweisend eine Infrastruktur zu schaffen, welche allen Einwohnern und Besuchern unserer Stadt zur Verfügung steht.

Eine Schwimmhalle „Für dich - Für uns - Für alle“ wird den beschlossenen Ansprüchen gerecht. 
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Ansprechpartner :

Birgit Tornow-Wendland Thomas Bethke 

Eigentumsgesellschaft Stadtbad Hennigsdorf mbH 

Rathenaustraße 04

16761 Hennigsdorf 

Mail: info@esh.gmbh

Telefon: 03302 / 5440 81
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