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EINLEITUNG

0.1 Veranlassung

Das Sachsenbad ist ein unsaniertes Objekt im Stadt-
bezirk Dresden Pieschen, welches in den Jahren
1928/1929 unter Leitung von Stadtbaurat Paul Wolf
errichtet wurde und gilt heute als bedeutendes Kultur-
denkmal der Epoche des ,Neuen Bauens®. Das Ge-
baude verfallt seit seiner Schliefung im Jahr 1994,
welches bis dahin als Volksbad diente.

Die Landeshauptstadt Dresden als Eigentiimerin der
Immobilie hat wiederholt Versuche unternommen,
eine Sanierung des Objektes als Schwimmbad,
Schulgebaude oder Stadtteilhaus vorzunehmen. Der-
artige Uberlegungen wurden aufgrund denkmal-
schutzrechtlicher Auflagen, Nutzungskonflikten und
wirtschaftlicher Aspekte Uber die Konzeptphase hi-
naus aber nicht tiefergehend verfolgt.

Mit dem Beschluss des Stadtrates der Landeshaupt-
stadt Dresden vom 26. Januar 2017 wurden finanzi-
elle Mittel zur Verfligung gestellt, um unter Federfiih-
rung der Verwaltung ein belastbares Konzept fiir die
Sanierung und zukinftige Nutzung des Sachsen-
bades vorzulegen und hierbei Nutzungsvarianten zu
betrachten. Damit erfolgte der Startschuss, die Zu-
kunft des Baudenkmals Sachsenbad verantwortlich
zu gestalten.

SchlieRlich nahm das Amt fiir Hochbau und Immobili-
enverwaltung im August 2018 eine offentliche Aus-
schreibung des Objektes vor, um private Investoren
fir den Erhalt des Kulturdenkmales zu gewinnen. In
diesem Zusammenhang sollte das Objekt mit einer
Grundstlicks-Teilflache von ca. 4.700 m? bei Vorlage
eines Uberzeugenden Nutzungskonzeptes an einen
geeigneten Bieter veraufBert oder in Erbbaurecht
Ubertragen werden.

Zielstellung des Ausschreibungsverfahrens war es,
das Sachsenbad wieder mit Leben zu fillen. Hierzu
orientierte man sich vorrangig an einer Nutzung als

Gesundheits- und Therapiebad, wobei in angemes-
senem Umfang auch Optionen fir eine o6ffentliche
Nutzung gewilnscht waren. Andere Nutzungen
wurden nicht grundsatzlich ausgeschlossen, insofern
diese eine denkmalgerechte Sanierung des Ge-
baudes umfassten. Die im Ergebnis der Ausschrei-
bung angebotenen Nutzungskonzepte sahen ent-
weder eine maligebliche finanzielle Beteiligung der
Landeshauptstadt Dresden zur Deckung der lau-
fenden Betriebskosten vor oder fihrten zu weitrei-
chenden Einschrankungen hinsichtlich der o6ffentli-
chen Nutzung des Gebaudes.

Beide verbliebenen Angebote des Ausschreibungs-
verfahrens konnten somit nicht vollstandig Uber-
zeugen. Infolgedessen ergab sich erneut die Frage,
ob sich eine Sanierung und Bewirtschaftung des Ob-
jektes aufgrund zwischenzeitlich geanderter Rah-
menbedingungen fir die Landeshauptstadt Dresden
oder eine kommunale Gesellschaft wirtschaftlich dar-
stellen lasst.

Ende Dezember 2020 wurde die STESAD GmbH mit
der Erarbeitung einer Entwicklungsstudie fir den
Standort des Sachsenbades einschliellich angren-
zender Arrondierungsflachen beauftragt. Ziel der Un-
tersuchung ist es, unterschiedliche Nutzungsszena-
rien tiefgreifender zu untersuchen. Im Mittelpunkt
stehen vor allem die Investitionskosten sowie die Be-
wirtschaftungskosten. Innerhalb der nun vorliegenden
Entwicklungsstudie wurde zudem geprift, inwieweit
offentliche Akteure in die kinftigen Funktionen des
Sachsenbades einbezogen werden kénnen, sodass
eine moglichste groRe o6ffentliche Nutzung im Objekt
dauerhaft verankert ist.

Ein weiterer Aspekt innerhalb der Entwicklungsstudie
war die stadtebauliche Betrachtung des Umfeldes
hinsichtlich der Erganzung eines Schwimmbadneu-
baus unabhangig vom Sachsenbad.

Einleitung
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Abb. 3: Luftbild

0.2 Lage im Stadtgebiet

Der Standort des Sachsenbades befindet sich im
Stadtteil Dresden-Pieschen, etwa 4,5 km nordwest-
lich vom Stadtzentrum entfernt an der Wurzener
Stralle. Das Areal umfasst das historische Bestands-
gebaude, welches auf der Nordseite einen auskra-
genden Anbau, den ehemaligen Wassertankraum,
besitzt. An der dstlichen Gebaudeseite stellt ein
massiv gemauerter Stltzengang eine Verbindung
zwischen dem Sachsenbad und dem Geb&ude der
ehemaligen Stadtteilbibliothek her, welches heute
Uberwiegend fir Wohnzwecke genutzt wird. Dieser
Gebaudekomplex bildet gemeinsam mit dem Sach-
senbad die Raumkante flr den Stadtplatz an der
Wurzener / Rehefelder StralRe, der unmittelbar bis an
die Baukoérper heranreicht.

In nordlicher und westlicher Richtung grenzen zu-
nachst teils unbefestigte Freifldchen an das Sach-

senbad. Das benachbarte Flurstick 226/2 der Ge-
markung Pieschen ist von gro¥flachigen Sportanlagen
mit Funktions- und Nebengebauden gepragt. Daran
anschlielRend erstreckt sich eine weitlaufige Kleingar-
tenanlage mit Laubenparzellen.

Sidlich der Wurzener StralRe wird das Umfeld vom
Wohnquartier zwischen Arno-Lade-StraRe und Re-
hefelder Strale mit seinen 4-geschossigen Baukdr-
pern gepragt. In direkter Nachbarschaft befindet sich
die Kindertagesstatte ,Pfiffikus” in einem 2011 errich-
teten 2-geschossigen Neubau.

Die Baustruktur im Umfeld des Sachsenbades stellt
sich somit als sehr heterogen dar und reicht von
dichter Blockrandbebauung aus der Griinderzeit tiber
Wohnbausiedlungen der 20er Jahre, verschiedenen
Wirtschafts- und Funktionsgebauden bis hin zu Bau-
werken der Gegenwart.

Entwicklungsstudie Sachsenbad



0.3 Nutzungen

Blockheizkraftwerk:

Auf dem Flurstlick Nr. 263b des Sachsenbades be-
findet sich im noérdlichen Teilbereich ein Blockheiz-
kraftwerk der SachsenEnergie AG (ehemals
DREWAG), welches voraussichtlich bis 2026 be-
trieben. GemaR der vertraglichen Vereinbarung mit
der Landeshauptstadt Dresden von 1999 werden die
Kosten des Abbruchs vom Betreiber getragen.

Wohngebaude:

Das Sachsenbad verflgt an der Ostseite Uber ein
schmales Verbindungsbauwerk zum benachbarten
Wohngebaude. Gegenwartig wird das viergeschos-
sige Gebaude in den oberen Etagen komplett zu
Wohnzwecken, im Erdgeschoss als Gewerbeflache
vermietet. Eigentiimer des Grundstiicks Rehefelder
Stralle 39b ist die Landeshauptstadt Dresden. Die
Verwaltung des Gebaudes erfolgt derzeit durch die
STESAD GmbH.

Sportanlagen:

Nordlich und westlich des Sachsenbades befinden
sich grof3zligige Sportfreiflachen, die durch den Ei-
genbetrieb Sportstatten Dresden bewirtschaftet
werden. Innerhalb der Anlage sind Trainingsplatze
fur verschiedene Sportarten und Vereine unterge-
bracht:

* 3-Platz-Tennisanlage (2007 grundlegend in-
standgesetzt) mit Vereinsgebaude, u. a. Spiel-
statte SV TUR Dresden e.V., Abteilung Tennis

+ Kleinspielfeld / Faustballfeld (50 x 25 m), Spiel-
statte SV TUR Dresden e.V., Abteilung Faustball

« Stadion mit FuRball-GroRspielfeld (Rasenplatz),
Leichtathletikanlage (mit Kampfbahn Typ C)
sowie einseitiger Zuschauertribiine, wird u. a.
durch: FuBball: 1. FFC Fortuna Dresden e.V.,
Leichtathletik: SV TUR Dresden e.V. Abteilung
Leichtathletik genutzt

» ein Vereinsgebdude mit einer 2-Bahn-Kegelan-
lage (Erneuerung des Daches und der elekitri-
schen Anlage infolge Sturmschaden im Jahr
2007), Trainingsstatte des SV TUR Dresden e.V.

G Hllﬁ-ﬂ,gf -
— -

Abb. 4: westlich des Sachsenbad: FuRball-GroRspielfeld mit Vereinsgebdude sowie Kegelanlage

Einleitung
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Abb. 5: Abgrenzung des Untersuchungsgebietes

0.4 Abgrenzung der
Untersuchungsflache

Die Abgrenzung des Untersuchungsstandortes ist in
Abbildung 5 rot umrandet dargestellt. Uber diese Ab-
grenzung hinaus erstreckt sich der ockerfarben hin-
terlegte Arrondierungsbereich mit angrenzenden Fla-
chen, die in die Betrachtung mit einbezogen wurden.

Der Standort des Sachsenbades umfasst das Flur-
stiick 263b der Gemarkung Pieschen mit 7.210 m2.
Weiterhin befindet sich im nordéstlichen Bereich des
Flursticks ein Blockheizkraftwerk. Das gesamte
Grundstlck befindet sich im Eigentum der Landes-
hauptstadt Dresden.

In der Studie werden neben den Flachen des Sach-
senbads auch die umliegenden Areale der Sportan-
lagen, welche sich ebenfalls im Eigentum der Lan-
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deshauptstadt Dresden befinden, einbezogen.
Hierdurch erdffnet sich die Chance, auch mdgliche
Entwicklungsszenarien aufzuzeigen, die mit positiven
Effekten fir das Standortumfeld verbunden sind und
zur Starkung des gesamten Stadtteils beitragen.

Die im Jahr 2018 begonnene Konzeptausschreibung
fur den Verkauf des Sachsenbades und angren-
zender Flachen auf Grundlage eines Nutzungskon-
zeptes umfasst lediglich eine Teilflache des Flurstu-
ckes 263b mit einer GroRRe von ca. 4.700 m? (siehe
Abb. 6).
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Abb. 6: Betrachtungsflache mit Markierung der ausgeschriebenen Verkaufsflache

0.5 Eigentumsverhaltnisse

Das Standortumfeld ist durch eine Nutzungsmi-
schung gepragt. Sportanlagen, ein Blockheizkraft-
werk und umfassende kleingartnerischen Nutzung
befinden sich im nordwestlichen Umfeld des Sach-
senbades. Diese, ebenso wie die Ostlich an das Bad
anschlieBende Grinanlage mit Spielbereich, be-
finden sich im Eigentum der Landeshauptstadt
Dresden.

Sidlich der Wurzener Strale wird das Stadtbild von
Wohngebauden mit kleinteiligen Gewerbeflachen im
Erdgeschoss bestimmt, welche im Eigentum des
Wohnungsunternehmens Vonovia SE sowie privater
Eigentiimer liegen. Weiterhin befinden sich entlang
der Wurzener Strale gleich zwei Gemeinbedarfsein-
richtungen, die Kita ,Pfifikus“ des Eigenbetriebes
Kindertageseinrichtungen Dresden und die Kita ,Bim

Bam Bino", betrieben in freier Tragerschaft von der
Jugend- und Sozialwerk gGmbH.

Der Wurzener StralRe in ostlicher Richtung folgend,
befindet sich das Arztehaus Mickten mit verschie-
denen Praxen. Daruber hinaus liegen in sudlicher
Richtung eine Altenpflegeeinrichtung des Deutschen
Roten Kreuzes und die Oberschule Pieschen. Beide
Einrichtungen befinden sich im stadtischen Eigentum.

Das vom Sachsenbad norddstlich liegende Gebiet
entlang der Rehefelder StralRe, zeichnet sich durch
eine gemischte Wohn- und kleinteilige Gewerbenut-
zung aus. Die Eigentumsformen der 3- bis 4-ge-

schossigen Wohngebaude umfassen Privatper-
sonen, Wohnungsunternehmen und sonstige
Unternehmen.

Einleitung
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0.6 Sachsenbad - Kurzhistorie
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Abb. 7: Pieschen um 1850
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Anfang 20. Jhd. ab 1930
Entwicklung regelmaRiges
Pieschens zum Stattfinden von
LArbeiter-Quartier* 1928 - 1929 | | Veranstaltungen
und Verdichtung Errichtung Volksbad || § und
des Wohnumfeldes Nordwest (spater | | Sportwettkdmpfen
fuhren zu Sachsenbad) | #im Sachsenbad
schlechten geplant von Architekt
hygienischen und Paul Wolf 1945
sozialen Errichtung einer
Bedingungen 02.11.1929 provisorischen
Einweihung des Filiale der
Volksbades; Deutschen Post im
1897 die Ausstattung Sachsenbad
Pieschen wird in umfasste:
das Stadtgebiet ein Schwimmbecken
Dresdens (25mx 11 m),
eingemeindet Dampfbadeabteilung, Anfang 1950
33 Wannenbader, Wiederaufnahme
14 Kurbader, des Badebetriebs
2 Sitzbader,
16 Brausebader und
Gymnastikraum
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Abb. 11: Abteilung Wannenbader 1946/1950 Abb. 12: Schwimmunterricht im Sachsenbad 1992

EEE M
1967 1980er
Sachsenbad wird Sanierung und
zum beliebten Modernisierung 1994
Anziehungs- einzelner sanierungs-
punkt - jahrlich | Bereiche aufgrund bedurftiges
mehr als 300.000 hygienisch Sachsenbad
Besucher unzureichender wird
Verhaltnisse: geschlossen
Erneuerung
Dampfbad, Sachsenbad
Neugestaltung steht leer
Foyers sowie
Erweiterung
Kegelbahn, 2018
Tischtennis und Stadtratsbeschluss
Solarium Uber o6ffentliche
1991 Konzept-
Umstellung auf ausschreibung
Olfeuerung fur Verkauf oder
wodurch héhere Vergabe im
Wassertem- Erbbaurecht auf
peraturen (< 30°C) Grundlage eines
erreicht werden Nutzungskonzeptes
konnten
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Schwerpunktraume

Abb. 13: Ubersicht Schwerpunktraume im raumlich-strategischen Entwicklungskonzept des INSEK

Bauschutzbereich des
Verkehrsflughafens Dresden

Grin- und Freiflache
Dauerkleingarten

Gemischte Bauflache

Gemeindebedarfsflachen mit
~Sportlichen Zweck dienende
Einrichtungen / Anlagen®

Wohnbebauung mit hoher
Wohndichte

Gemischte Bauflache mit
Kerngebietsfunktion
Ortsteilzentrum

Abb. 14: Flachennutzungsplan 2020
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TEIL 1
BESTANDSANALYSE

1.1 Ubergeordnete Planungen und
stadtebauliches Umfeld

Die planungsrechtlichen Vorschriften definieren die
stadtebaulichen Entwicklungspotentiale und Rah-
menbedingungen fir das Sachsenbad. Durch die in-
nerstadtische zentrale Lage, die Art der Gemeinbe-
darfsflache und durch die Umgebungsbebauung
sowie deren Nutzung, ergeben sich eine Reihe von
rechtlichen Vorgaben, die bei der zukinftigen Pro-
jektentwicklung zu beachten sind. Um die Zulassig-
keit eines Bauvorhabens zu prifen, ist es daher uner-
I&sslich, die planungsrechtlichen Voraussetzungen
zu klaren. Zentrale rechtliche Rahmenbedingungen
wurden bei der Untersuchung berlcksichtigt. In den
einzelnen Szenarien spielen sie fir die Umsetzbar-
keit eine Rolle.

1.1.1 Integriertes Stadtentwicklungs-
konzept (INSEK)

Die Grundlage der Stadtentwicklung Dresden bildet
das Integrierte Stadtentwicklungskonzept ,Zukunft
Dresden 2025+ - kurz ,INSEK®. Ausgehend von der
gesamtstadtischen Zielsetzung Dresdens einer kom-
pakten Stadt mit einem funktionsfahigen und attrak-
tiven Zentrum, einer unverwechselbaren Silhouette
und lebendigen Stadtkultur, wurde der Teilraum des
Umstrukturierungsgebiets Pieschen als Entwick-
lungsschwerpunkt mit einem breiten Nutzungspoten-
tial fir die Bereiche Kunst/Kultur sowie Sport/Freizeit
und Erholung/Gruin benannt. Ein weiterer Fokus liegt
auf der Stabilisierung der sozialen Situation durch
MaRnahmen in den Bereichen Bildung/Integration.

Fir den Schwerpunktraum 7 ,Umstrukturierungsge-
biet Pieschen® (Abb. 15) werden folgende Entwick-
lungsziele aufgefihrt

e kleinrdumige Nieschen® - Férderung und Unter-
stltzung der Kreativwirtschaft

*  ,Wohnen in neuem Gewand® - Qualitative Auf-
wertung der Wohnbestande

» ,Pieschener Klimaschutzinitiative“ - Energetische
Gebaudesanierung sowie Férderung des Klima-
schutzes

wesentliche Schlusselprojekte zur Umsetzung dieser
Ziele sind dabei u. a.

1. Unterstitzung von Existenzgrindern / Vernet-
zung von Unternehmen

2. Gebietsentwicklung HarkortstraRe als kommu-
nales Gewerbegebiet, einschl. Griin- und Sport-
flachen

3. Standortentwicklung/Aktivierung Sachsenbad be-
vorzugt als Gesundheitsbad

4
Abb. 15:

INSEK Schwerpunktraum 7
L~Umstrukturierungsgebiet Pieschen*

1.1.2 Flachennutzungsplan

Der aktuelle Flachennutzungsplan ist am 22. Oktober
2020 mit folgenden Festsetzungen flir das Areal um
das Sachsenbad rechtswirksam geworden:

» Das Areal des Sachsenbades und den angren-
zenden Sportfreiflachen wird im Flachennut-
zungsplan als Gemeinbedarfsflache inklusive
~Sportlichen Zwecken dienende Einrichtungen /
Anlagen*® definiert

« Sudwestlich des Sachsenbades sind vorrangig
Wohnbauflachen mit hoher Wohndichte ausge-
wiesen

* Nordlich schlief3t sich ein als Griin- und Freiflache
mit der Spezifikation ,Dauerkleingarten® gekenn-
zeichnetes Gebiet an

* Nordlich befindet sich zudem ein als gemischte
Bauflache gekennzeichneter Bereich entlang der
Bahntrasse

Bestandsanalyse
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1.1.3 Landschaftsplan

Im Landschaftsplan (Stand 2018) folgt die nachhal-
tige Entwicklung der Dresdens der strategischen Leit-
idee: ,Dresden - die kompakte Stadt im 6kologischen
Netz“. Dabei ist das Areal des Sachsenbades als be-
baute Flache gekennzeichnet. Die angrenzenden
Sportaulenanlagen werden als Grin- und Erho-
lungsflache ausgewiesen.

Entwicklungsgrundsatze ,bebaute Fldche™

« Sicherung und Entwicklung des Frei- und Grun-
flachenanteils und des Gehdlzbestandes

* Zulassen von Spontan- und Ruderalvegetation

* Angemessene Innenverdichtung, vorrangig unter
Ausnutzung von Brachen und durch Umnutzung

» Schaffung von geeigneten Mdglichkeiten zur de-
zentralen Niederschlagswasserbewirtschaftung

* Vorrang der Nutzung erneuerbarer Energien bzw.
anliegender Fernwarme

* Rickbau und Entsiegelung langerfristig unge-
nutzter Gebaude- und ErschlieBungsflachen

Entwicklungsgrundsétze Grin- und Erholungsflache:

» Erhalt der bestehenden Griin- /Erholungsflachen

* Erhalt des wertvollen Altbaumbestandes und des
GroRgrinanteils innerhalb der Griinanlagen

* Foérderung Biotopverbund

» Berlcksichtigung denkmalpflegerischer Belange

Im Untersuchungsgebiet sind weiterhin Mal}-
nahmen des Typs ,Lokale Mallnahmen zur Verbes-
serung des Stadtklimas“ vorgesehen. Ziel der Maf3-
nahmen ist es, lokale Verbesserungen von
stadtklimatischen Verhaltnissen zu erreichen. Sowohl
bei Neuplanung als auch bei Bestandssanierung
sollen stets eine standortkonkrete Untersuchung hin-
sichtlich der klimatischen Funktion und Bedeutung fiir
die Umgebung erfolgen. Folgende Malinahmen
kommen dabei auch beim Sachsenbad zum tragen:

« Erganzung aktiver techn. Klimaelemente

* Malnahmen zur Minderung der Aufheizung an
den Baukorpern und Verkehrsflachen

» Schaffung von Ausgleichsfunktionen

» Systematische Einbeziehung privater und halbof-
fentlicher Binnenfreirdume bei geschlossenen
Bauformen in das Grlinsystem

» ErschlieBung von wenig zuganglichen grof3en
und kleinen Freirdumen wie Kleingartenanlagen,
Freizeit- und Sportarealen und ggf. Aufwertung
ihrer stadtklimatischen Wirksamkeit

1.1.4 Plan zur Hochwasservorsorge
Dresden

Die Flache des Sachsenbades liegt im Betrachtungs-
gebiet 10 (BG 10) — Pieschen, Ubigau, Kaditz. Das
BG 10 besitzt eine Flache von rund 1.179 Hektar.
Circa 3/4 der der Flache (858 Hektar) waren von den
Hochwasserereignissen, einschlief3lich des Grund-
hochwassers, im August 2002 betroffen. Im BG 10
sind Siedlungsflachen den Gefahren durch Hoch-
wasser der Elbe und durch zeitlich parallel wie auch
nachfolgend ansteigendes Grundwasser ausgesetzt.

Die betrachtete Flache des Sachsenbades
weist insbesondere in Bezug auf einen Grundwasser-
anstieg die Gefahr von Hochwasserschaden auf. In
der zu erwartenden oberflachlichen Uberflutungs-
flache eines HQ100 der Elbe liegt dieses Areal nicht.

Konsequenzen der Hochwasservorsorge:

Trotz der im Betrachtungsgebiet realisierten und sich
in Planung befindlichen GebietsschutzmalRnahmen
verbleibt der Bereich des Sachsenbades im rechts-
wirksamen Uberschwemmungsgefahrdeten Gebiet
der Elbe. Bei kiinftigen Hochbauvorhaben sind daher
entsprechend der Hochwassergefahrdung, ange-
messene eigene Bauvorsorge- und Objektschutz-
malnahmen zu ergreifen.

Zuklnftige Nutzer missen sich auf die beste-
hende Hochwassergefahrdung (insbesondere durch
Grundhochwasser) einstellen. Diese besteht zwar
nicht unmittelbar und erst bei gewissen Pegelstanden
der Elbe, muss aber bei der Konzeption einer ent-
sprechenden Nutzung bertcksichtigt werden.
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Abb. 16: Grundwasserflurstande HQ 100
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Abb. 17: Ausschnitt Landschaftsplan, Mai 2018
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1.1.5 Verkehrsentwicklungsplan 2025plus

Mit dem Verkehrsentwicklungsplan 2025plus (VEP
2025plus) verfugt die Landeshauptstadt Dresden seit
2014 Uber ein verkehrsstrategisches Konzept fir die
stadtrdumliche Entwicklung. Innerhalb des VEP
2025plus werden wesentliche Aussagen und Emp-
fehlungen zu den differenzierten Verkehrstragern,
-mitteln bzw. -sektoren sowie deren Weiterentwick-
lung und Vernetzung getroffen. Von besonderer Be-
deutung sind dabei die integrierte Siedlungs- und Mo-
bilitdtsentwicklung, der Klimaschutz, alternative
Energietrager, das Mobilitatsmanagement sowie die
Finanzierbarkeit der Verkehrsinfrastruktur.

Folgende Zielstellungen sind im VEP 2025plus flr
das Betrachtungsgebiet Pieschen verankert:

» Viergleisiger Ausbau der Schienenstrecke
Dresden - Radebeul/Coswig und Einfiihrung
eines 15-Minuten Taktes auf der S-Bahn-Linie 1

+ Preisglinstige Mobilitdtsoptionen im OPNV wie
Sozialticket und touristische Angebote

» Zukunftig auch Carsharing-Stellplatze im 6ffentli-
chen Verkehrsraum einordnen

* Prifung der Fahrverbindung Ostragehege - Alt-
pieschen

1.1.6 Sanierungsgebiet Pieschen

Aufgrund stadtebaulicher Missstéande im Stadtbezirk
Pieschen kam es durch die Landeshauptstadt
Dresden am 9. Dezember 1991 zur férmlichen Fest-
setzung des 59,5 ha umfassenden Sanierungsge-
bietes Pieschen. Seit Beginn des Sanierungspro-
zesses im  Jahr 1991 wurden hierfur
Stadtebauférdermittel in Hohe von 49 Millionen Euro
investiert. Das Sachsenabd befand sich ebenfalls im
Umgriff des Sanierungsgebietes.

Das Forderprogramm lief zum Ende des Jahres 2020
aus und gilt somit als abgeschlossen. Es werden ak-
tuell noch vereinzelt Projekte abschlielRend realisiert,
deren Planungsprozess bereits vor Programmende
begonnen hat. Zu diesen zahlen:

»  Grundhafter Ausbau Torgauer StralRe (3. Bauab-
schnitt)

»  Grundhafter Ausbau Osterbergstralie

»  Entwicklung eines Wohnprojekts Leisniger Str. 55

»  Wohnprojekt Leisniger Stralle 68

»  Wohnprojekt Leisniger Stralle 65

1.2 Bauplanungsrechtliche
Charakterisitk

Die Rahmenbedingungen fir die Entwicklung des
Sachsenbads werden durch die vorbereitende Bau-
leitplanung, den Landschaftsplan sowie informelle
Planungen, wie das Integrierte Stadtentwicklungs-
konzept, gesetzt. Die planungsrechtliche Situation
des Flachennutzungsplans gibt die Entwicklungs-
grundsatze einer fir die Allgemeinheit dienenden
Funktion der Flache vor. Die Konzeption des Sach-
senbades nimmt die zentralen Planungspréamissen
der vorbereitenden Bauleitplanung und der infor-
mellen Planung auf.

Fir den Gesamtbereich des Untersuchungsstand-
ortes besteht derzeit kein rechtskraftiger oder in Auf-
stellung befindlicher Bebauungsplan. Die baurecht-
liche Zulassigkeit von Vorhaben im sudlichen Teil
des Sachsenbad-Grundstiicks bestimmt sich somit
nach § 34 BauGB. Voraussetzung fir die Zulassig-
keit ist hier insbesondere das Einfligen des Vorha-
bens nach Art und Maf} der baulichen Nutzung, der
Bauweise und der Uberbaubaren Grundstucksflache
in die Umgebungsbebauung. Da dieser Teil des
Grundstiicks im FNP ebenfalls als Gemeinbedarfs-
flache ausgewiesen ist, folgt die Ergédnzung durch ein
Schwimmbad/Schwimmbadanbau nach § 34 grund-
satzlich den funktionalen Entwicklungszielen des
FNP.

GemalR Auskunft des Stadtplanungsamtes ist der
nordlich an das Bestandsgebdude des Blockheiz-
kraftwerks angrenzende Flurstiicksteil des Sachsen-
bades als AulRenbereich zu betrachten. Die baurecht-
liche Zulassigkeit von Vorhaben regelt sich hier nach
§ 35 BauGB. Im Grundsatz betrifft dies in einem stad-
tischen Kontext vorhandene Baullicken, die so grof3
sind, dass die vorhandene Bebauung keinen pra-
genden Charakter auf die unbebauten Grundstlicke
hat. Voraussetzung fir die Zulassigkeit eines Vorha-
bens im Aullenbereich sind nicht entgegenstehende
offentliche Belange sowie eine ausreichende Er-
schliefung.

Bauliche Erweiterungen in diesem Bereich erfordern
zunachst die detaillierte Prifung der konkreten Be-
zugslinie der ,Aul3enbereichsinseln im Innenbereich®.
Dabei ist zunachst eine Konkretisierung der baupla-
nungsrechtlichen Rahmenbedingungen gemeinsam
mit den Stadtplanungsamt notwendig. Gegebenen-
falls leitet sich daraus ein Planerfordernis ab.
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1.3 Denkmalschutzrechtliche
Einordnung

Das Sachsenbad steht infolge seiner herausgeho-
benen orts- und sozialgeschichtlichen, baukuinstleri-
schen und stadtebaulichen Bedeutung unter Denk-
malschutz. Wahrend der AuRenbau mit seiner
charakteristischen, kubisch gestaffelten Baukdrper-
bildung und den langgestreckten Fensterbandern
Uberwiegend in seiner urspringlichen Gestalt er-
halten ist, erfolgten im Inneren verschiedene, nut-
zugsbedingte Veranderungen, sodass der urspriing-
liche Reiz der lichtdurchfluteten, in sachlichen
modernen Formen gestalteten Anlage nicht mehr
durchgangig erlebbar ist. Gestaltpragende Bestand-
teile im inneren sind beispielsweise die Eingangs-
halle, die Treppenhauser und die Schwimmbhalle mit
Vorhalle. Diese sind gegenwartig umfanglich er-
halten.

Das ursprungliche Nutzungsprogramm des Volks-
bades war sehr vielseitig und wurde bei seiner Eroff-
nung als herausragende soziale Leistung der Lan-
deshauptstadt Dresden gewdrdigt. Zu seiner
Ausstattung zahlten ein Schwimmbad mit 11 m x 26
m grofRem Becken, ein Wannenbad, ein Brausebad,
ein Kur- und Dampfbad und ein russisch-romisches-
irisches Bad mit Kalt- und Warmbecken sowie ein
Warm- und Heilluftraum, Massage- und Ruheraume
und eine Diathermie mit elektrischem Vollbad.
Ebenso waren Gastronomie, Friseur, Arzt und Gym-
nastiksaal im Gebaude des Sachsenbades unterge-
bracht. Die Nutzung als 6ffentliche Badeanstalt wurde
mit gewissen Modifikationen bis zur SchlieBung
grundsatzlich beibehalten.

1.3.1 Sachgesamtheit Sachsenbad

Das Sachsenbad ist Teil der denkmalgeschiitzten
Sachgesamtheit ,Sachsenbad®, bestehend aus den
beiden Einzelkulturdenkmalern ,Hallenbad ein-
schlieBlich Verbindungsgang“ sowie ,Bibliotheks-
und Wohngebaude* gemal § 10 Abs. 3 Sachsisches
Denkmalschutzgesetz (SachDSchG). Weiterhin in-
kludiert sind die AuRenanlagen des Bades sowie die
Platzgestaltung im Winkel zwischen Wurzener Stralle
und Rehfelder StralRe als Sachgesamtheitsteile.

Das Areal wurde in den Jahren 1927/29 nach
den Planen von Stadtbaurat Paul Wolf als Dominante
eines ausgedehnten Sportparks im Stadtteil Pies-

chen errichtet. Das Sachsenbad gehort gegenwartig
zu den bedeutendsten Bauten der zwanziger Jahre
des zwanzigsten Jahrhunderts in Dresden. Ein ur-
springlich vorgesehenes Auflenbecken im nordli-
chen Teil des Komplexes wurde nie realisiert. Die
begriinte Platzanlage im Winkel zwischen Wurzener
Strale und Rehfelder Stral’e vollendete das En-
semble. Das groRe Hallenbad und die stadtische
Volksbucherei waren als gesellschaftlicher und stad-
tebaulicher Mittelpunkt des Quartiers geplant, um un-
terschiedliche Funktionen des Lebens miteinander zu
verbinden. Architektonisch fligt sich der Gebaude-
komplex in den Zusammenhang der Umgebung ein,
Dieser wurde vor allem durch den sidlich gelegenen
Bauhausstil-Wohnblock des Architekten Hans Richter

gepragt.

Das Hallenbad stellt sich als dreigeschossiger kubi-
scher Baukdrper mit Stein- und Putzstruktur dar, der
durch rahmende Profile und traditionsreiche Orna-
mente erganzt wird. Die Hauptfassade ist durch zwei
Seitenrisaltite und eine Uberdachte Eingangszone
gegliedert. Abgeschlossen wird der Baukorper durch
ein fur den Bauhausstil typisches Flachdach.

Das Bibliotheks- und Wohngebaude gestaltet sich in
Anlehnung an das Hallenbad, ist aber weniger regel-
hafter und beherbergt ein weiteres viertes Geschoss.
Als auffalliges Merkmal gilt weiterhin der durch eine
entsprechende Pfeilergliederung hervorgehobene
Sockel.

Verbunden werden die beiden Gebaude durch einen
gedeckten Gang, der gleichzeitig als Zugang zur an-
liegenden Sportplatzanlage gedacht war.

Von Belang fir die Aullenanlagen ist auch der Um-
stand, dass diese urspriinglich als Teil eines grof3rau-
migen Griinzugs von der Leipziger Strale im Siden
bis zur Eisenbahntrasse im Norden geplant waren.

Der Eintragung im Denkmalregister der Landes-
hauptstadt Dresden folgend, ist die Sachgesamtheit
des Sachsenbades eines der beeindruckendsten
Dresdner Ensembles des Neuen Bauens, was seine
baugeschichtliche und kunstlerische Bedeutung be-
grundet. Orts- und sozialgeschichtlichen Wert erhalt
die Anlage durch ihre Charakteristik als herausra-
gendes stadtisches Projekt der Weimarer Republik
mit einer Verbindung zwischen Funktionen wie Bil-
dung, Sport und Wohnen.

Bestandsanalyse
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Abb. 18: Triton

Abb. 20:
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1.3.2 Sachsisches Denkmalschutzgesetz

Samtliche Eingriffe, die das Erscheinungsbild oder
die Substanz der Kulturdenkmaler verandern, zer-
storen oder beseitigen, unterliegen der Genehmi-
gungspflicht nach § 12 Abs. 1 Sachsisches Denkmal-
schutzgesetz  (SachsDSchG). Hierdurch  wird
sichergestellt, dass die erhaltenswirdige Bausubs-
tanz als Trager des Denkmalwertes vor unsachge-
mafen Eingriffen geschitzt ist.

Zustandig fur die denkmalschutzrechtliche Genehmi-
gung ist die Untere Denkmalschutzbehérde des
Amtes fur Kultur und Denkmalschutz, die ihre Ent-
scheidung im Einvernehmen mit dem Landesamt fur
Denkmalpflege fallt. Laut dem Amt fir Kultur und
Denkmalschutz Dresden sind, aufgrund der Zugeho-
rigkeit zur ,Sachgesamtheit Sachsenbad®, per se alle
Gebaudeteile als schutzenswert einzustufen.

1.3.3 Denkmalpflegerische
Mindestanforderungen

Nach Beurteilung des Bestandes und der Auswer-
tung historischer Quellen sowie unter Beachtung der
hohen denkmalpflegerischen Bedeutung des Ge-
baudes wurden vom Landesamt fir Denkmalpflege
Sachsen im Jahr 2018 im Zusammenhang mit der
Ausschreibung fur den Verkauf des stadtischen An-
wesens folgende denkmalpflegerische Mindestanfor-
derungen, welche bei der weiteren Entwicklung des
Sachsenbades zu beachten sind, formuliert:

GebaudeaulReres

Der Auf3enbau ist in seiner urspriinglichen Gestalt als
rein kubisch aufgefasstes, durch Putzfassaden,
Fensterbander und ein sachlich angelegtes Gliede-
rungssystem gepragtes Baugeflige zu erhalten bzw.
wieder herzustellen.

Gebaudeinneres

Das Landesamt fir Denkmalpflege gab Auskunft da-
riber, dass die Eingangshalle mit den beiden Haupt-
zugangen, die zwei angrenzenden Treppenhauser
sowie die beiden hinteren Treppenhauser als pra-
gende ErschlieRungsanlagen zu erhalten und in die
kiinftige architektonische Losung zu integrieren sind.

Die zweigeschossige, den Schwerpunkt der Anlage
bildende Schwimmbhalle ist in ihrer urspriinglichen
Gestalt zu erhalten bzw. wieder herzustellen. Hierzu
zahlen das zentrale Schwimmbecken, das FuRbo-
denrelief, das Pfeilersystem, die umlaufende Galerie,
die Decke und das dazugehdrige Tragwerk und die
teil-/vollstandig verglasten Umfassungswande im Ga-
leriehorizont.

Im ersten Obergeschoss befindet sich eine Vorhalle
mit zwei geradlaufigen Treppenanlagen, in dem eine
vorhanden und das Pendant noch zu erganzen ist.
Diese Vorhalle ist mit der Schwimmhalle ver-
schmolzen und soll in die kiinftige architektonische
Ausfuhrung integrieren werden.

Zur Erweiterung des Hallenbades ist vor dem Hinter-
grund heutiger Anspriiche in Absprache mit dem Lan-
desamt fur Denkmalpflege in Hohe des ersten Ober-
geschosses ein teilweiser oder auch vollstandiger
Anschluss der seitlich der Halle gelegenen Raum-
gruppen an die zentrale Schwimmbhalle vorstellbar,
solang das die Halle umgebende Pfeilersystem er-
halten bleibt.

Alternativ zu der erlauterten Erweiterungsmdglichkeit
des eigentlichen Badebereiches innerhalb des Alt-
baus soll auch die Moglichkeit einer begrenzten Er-
weiterung in Richtung Norden - Anbau an die rick-
wertige Schmalseite des Gebdudes - nicht
grundsatzlich ausgeschlossen werden. Die Erweite-
rung der Schwimmbhalle ware hier in Hohe des ersten
Obergeschosses durch Offnung der Wandflache zwi-
schen den einzelnen Pfeilern der nordlichen Stirn-
wand moglich. Bei einer solchen Erweiterung, deren
Umfang mit dem Landesamt flir Denkmalpflege ab-
zustimmen ist, dirfte der Anbau in seinen Abmes-
sungen die Breite der rickwartig an den Baukdrper
angeflgten Freiterrasse und die HOhe des ersten
Obergeschosses nicht Uberschreiten. Die Pfeiler der
hochgelegenen Behalterraumes und der entspre-
chende Aufienbau selbst sind dabei zu erhalten.

Aus denkmalpflegerischer Sicht des Landesamtes fur
Denkmalpflege Sachsen ist die zuerst aufgefiihrte
Variante zu bevorzugen. Der Altbau wirde im Au-
Reren nicht verandert werden, wahrend das Innere
eine rdumliche Steigerung erfahrt. Der Gesamtein-
druck der von Paul Wolf geschaffenen Halle wird auf
diese Weise nicht wesentlich verandert.
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Abb. 21: Ansicht von Siidosten 1977

Funktionsbereiche

In den Bereichen auf3erhalb der Eingangshalle, der
vier Treppenhauser, der Schwimmhalle und der an-
geflgten Vorhalle ist eine rAumliche und funktionale
Neuordnung méglich. Das charakteristische, statisch-
konstruktive Baugeflige ist dabei durchgangig zu er-
halten. Neue Raum- bzw. Funktionsstrukturen sind in
diesem Geflige in Trockenbauweise reversibel einzu-
fugen, sodass ein Rickbau grundsatzlich mdglich
bleibt. Die Eingriffe in die vorhandene Raumstruktur
sind auf das erforderliche Mindestmalf} zu begrenzen.

Ursprunglicher Lichthof

Der zur Ursprungsfassung des Gebaudes gehérende
Lichthof mit Oberlichtern, der zwischen den beiden
vorderen sudlichen Treppenhdusern lag, vom ersten
Obergeschoss bis zum Gymnastiksaal im dritten
Obergeschoss reichte und in Hohe der Dachhaut
durch ein Oberlicht abgeschlossen wurde, ist trotz
spater eingezogener Massivdecken noch substan-
ziellim Bau erhalten. Dieser durch den Deckeneinbau
erreichte Flachengewinn steht dabei in keinem Ver-
haltnis zum Verlust an innenrdumlicher Qualitat. Aus
denkmalpflegerischer Sicht sollte die bauliche Rest-
struktur des Lichthofes erhalten bleiben. Eine Wie-

derherstellung der urspriinglichen Situation wird drin-
gend empfohlen. Wenn dies aus funktionellen
Griunden jedoch nicht moglich sein sollte, sind hier
ebenso samtliche Einfiigungen reversibel zu ge-
stalten - um eine spatere Wiederherstellung mdglich
werden zu lassen.

Kinftige Nutzung

Unter Berlcksichtigung der urspriinglichen, das Bau-
geflige pragenden Nutzung, unterstitzt das Lan-
desamt fir Denkmalpflege ausdriicklich eine Beibe-
haltung der historischen Zweckbestimmung. Dies
betrifft insbesondere die zentrale Nutzung als
Schwimmbad. Eine Modifikation erganzender Funkti-
onen im Sinne heutiger Anspriiche ist grundsatzlich
moglich. Ein weitgefasstes Spektrum an kunftigen
Nutzungen ist vorstellbar. Zudem wird die Einord-
nung von Funktionen unterstitzt, welche der histori-
schen Lésung ahnlich sind und zugleich eine subs-
tanzschonende Sanierung darstellen. Die Méglichkeit
der grundsatzlichen Umnutzung des Komplexes wird
aus denkmalpflegerischer Sicht als problematisch
eingeschatzt. Hierbei wird insbesondere auf die zu
Uberlegende Verwendung der Schwimmhalle hinge-
wiesen.
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1.4 Umweltrechtliche Charakteristik

1.4.1 Schutzgebiete nach
Naturschutzrecht

Die Weiterentwicklung des Sachsenbades ist grund-
satzlich in Einklang mit den Vorgaben und Aussagen
naturschutzrechtlicher Rahmenbedingungen und ge-
setzlich vorgesehener Schutzerfordernisse zu
bringen.

Das Untersuchungsgebiet und der angrenzende
Raum sind kein Bestandteil eines Schutzgebietes
des Séachsischen Naturschutzgesetzes (Sachs-
NatSchG). Ebenso sind keine Schutzgebiete ent-
sprechend der Flora-Fauna-Habitat-Richtlinie (FFH,
92/43/EWG) sowie Schutzgebiete der Vogelschutz-
richtlinie (SPA, 2009/147/EG) ausgewiesen.

1.4.2 Artenschutzrechtliche Belange

Artenschutzrechtliche Belange muissen bei allen
Bauleitplanverfahren und baurechtlichen Genehmi-
gungsverfahren beachtet werden. Grundlage bilden
das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sowie
das SachsNatSchG als landesrechtliche Vorschrift.

Zu den besonders geschitzten und streng ge-
schutzten Tier- und Pflanzenarten in Sachsen ge-
héren neben Amphibien auch zahlreiche Fleder-
maus-, Insekten- und Vogelarten. Unter diesem
Schutzstatus stehen auch Fortpflanzungs- und Ruhe-
statten.

Nach Einschatzung des Umweltamtes der Landes-
hauptstadt Dresden, welche im Rahmen der Anfang
2013 durch die STESAD GmbH durchgefihrten
Studie zum Vergleich potentieller Schulstandorte in
Dresden-Pieschen formuliert wurde, ist im Gebaude
des ehemaligen Sachsenbades mit Lebensstatten
gebaudebewohnender Tierarten, wie Fledermause
oder Singvogel zu rechnen. Sollte sich dies anhand
einer speziellen artenschutzrechtlichen Prifung be-
statigen, sind fur entsprechende Lebensraume Vor-
schlage zu Schutzmalinahmen wahrend der Bauzeit
sowie zu MaRnahmen zum Erhalt von Quartieren und
angemessene Ersatzmalinahmen zu unterbreiten.

Um die Betroffenheit von artenschutzrechtlichen Be-
langen fir die Vorhaben abzuprifen, sollte eine er-
neute Begehung mit dem Umweltamt Dresden er-
folgen. Eine Prifung ermoglicht das Erkennen
moglicher artenschutzrechtlicher Konflikte. Eine
rechtzeitige Beauftragung einer artenschutzrechtli-
chen Gestattung bei der Naturschutzbehérde wird
empfohlen. Das friihzeitige Berlicksichtigen und das
Einbeziehen der aus den Entscheidungen der Natur-
schutzbehérde hervorgehenden Bedingungen und
Auflagen kann somit gewahrleistet werden.

1.4.3 Geholzbestand

Der Standort weist umfassende Grinstrukturen und
einen kleinteiligen Altbaumbestand auf, welche als
schitzenswerte Gehdlze einzuordnen sind. Diese
befinden sich zumeist an dem Grundstiicksgrenzen.
Eine entsprechende Einschatzung wurde durch das
Umweltamt der Landeshauptstadt Dresden vorge-
nommen (Abbildung 24).

1.4.4 Stadtklima

Stadtklimatisch ist das Untersuchungsgebiet Sach-
senbad der ,Sanierungszone“ zuzuordnen (Abbil-
dung 25). Die Sanierungszone beschreibt Siedlungs-
raume, welche durch hohe bis sehr hohe
Uberwarmung bzw. hohes Potential fiir schlechte bio-
klimatische Bedingungen, starke Versiegelung,
einem geringen Durchgrinungsgrad sowie einer
schlechten Bellftung gepragt wird. Daher ist eine
Verbesserung der bioklimatischen Situation anzu-
streben.

Als klimawirksame MaRnahmen kdnnen bei-
spielsweise die Anlage von Griinflachen, die Erweite-
rung des StralRenbegleitgriins sowie Fassaden- und
Dachbegriinungen, die Verbesserung der Durchlif-
tungsbedingungen und die Vermeidung weiterer Ver-
siegelung in Betracht gezogen werden.

Die nordlich des Sachsenbades gelegene
Kleingartenanlage ist der Schutzzone Griinflache zu-
zuordnen. Als bedeutenden klimatischen Ausgleichs-
und Funktionsraum gilt es diese zu schitzen und zu
erhalten.

24

Entwicklungsstudie Sachsenbad



Abb. 24: Lage schiitzenswerter Gehdlze
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Abb. 25: Stadtklima-Karte
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1.5 Verkehrstechnische Infrastruktur

1.5.1 Einbindung in das Uberregionale

Verkehrsnetz

Die Uberregionale Erreichbarkeit wird tUber die Auto-
bahnanschlussstellen der Bundesautobahn 4
Dresden Neustadt (Entfernung ca. 3 km) bzw.
Dresden-Wilder Mann (Entfernung ca. 6 km) herge-
stellt. Die Zufahrt aus sudostlicher Richtung erfolgt
Uber die Bundesstrale B 170.

1.5.2 Individualverkehr

Das Untersuchungsgebiet weist flir den motorisierten
Individualverkehr eine gute infrastrukturelle Anbin-
dung auf. Die direkte ErschlieBung erfolgt sidlich
bzw. nordlich Uber die Rehfelder StralRe, bei Anfahrt
aus westlicher/dstlicher Richtung wird die Wurzener
Stralle genutzt. In unmittelbarer Nachbarschaft ver-
laufen aulerdem die Leipziger und GroRenhainer
Stralle, durch die der Anschluss zu den innerstadti-
schen Verkehrsachsen gewahrleistet wird. In ca. 100
m Entfernung sollen Ladestation fiir E-Autos errichtet
werden, damit wird der Stadtteil fir den nachhaltigen
Individualverkehr attraktiver.

Die angrenzenden Strallenziige am Sachsenbad
sind laut Radverkehrskonzept der Landeshauptstadt
Dresden als ,Typ IR IlI* gekennzeichnet und dienen
demnach als innerstadtische Verbindungen zwischen
Stadtbereichen mit besonders hoher Wohn- oder Ar-
beitsplatzdichte. Eine Erschliefung fiir den Radver-
kehr ist somit prinzipiell gewahrleistet, wobei diese
zumeist keine eigenen Fahrradfahrstreifen vorweisen
kénnen. AuRerdem dient der unmittelbar angrenzend
Elberadweg als radtechnische Verbindung zu weiter
entfernten Stadtteilen.

Fir den Fullgangerverkehr ist der Standort aus allen
angrenzenden Stadtteilen des Stadtbezirks Pieschen
bequem zu erreichen. Im Siden stellt die Elbe ein
naturliche Barriere fur die Erreichbarkeit aus den link-
selbischen Stadtteilen dar. Die nachstgelegenen
Querungsmaglichkeiten (Fligelwegbricke bzw. Ma-
rienbrucke) liegen in Entfernungen, die nicht mehr zu
den Ublicherweise fuBlaufig zurlickgelegten Dis-
tanzen gehdren.

1.5.3 Offentlicher Personennahverkehr

Uber die direkt anliegende Haltestelle Wurzener
StralRe (Stadtbuslinie: 64, 70, 73; Entfernung ca. 50
m), die westlich gelegene Haltestelle Mickten (Stadt-
buslinie: EV 9/13, 64, 70, 79; Strallenbahnlinie: 4, 9,
13; Entfernung ca. 350 m) und den 6stlich liegenden
S-Bahn-Haltepunkt Pieschen (S-Bahnlinie S1; Stadt-
buslinie: 64, 70, 73, 67; Entfernung ca. 500 m) wird
ein guter Anschluss an den OPNV gewabhrleistet. Im
erweiterten Einzugsbereich (Mohnstral’e, Altpies-
chen; Entfernung ca. 600 m) ist auBerdem eine Uber-
dachte Bike+Ride Anlage vorhanden. Ein Mobilitats-
punkt der DVB mit zusatzlichen Carsharing
Stellplatzen befindet sich an der Haltestelle Liststrale
(Entfernung ca. 1 km). Die Nutzung und Abgabe des
Bike-Sharing-Angebotes der DVB ist aulierdem ent-
lang samtlicher angrenzender Strafenziige im Unter-
suchungsgebiet moglich.

1.5.4 Parkierung

Entlang der angrenzenden Straflenzige Wurzener /
Rehfelder Stralle sind Stellplatze im 6ffentlichen Ver-
kehrsraum vorhanden. Der Nachweis notwendiger
Stellplatze fur das Sachsenbad ist in Abhangigkeit
des Nutzungskonzeptes gemall § 49 SachsBO i. V.
m. Stellplatz-, Garagen- und Fahrradabstellplatzsat-
zung (StGaFaS) jedoch auf dem Grundstlck zu er-
bringen. Aufgrund der guten OPNV-Anbindung des
Standortes erscheint eines Reduzierung der Anzahl
notwendiger Stellplatze gemal § 4 Abs. 3 StGaFaS
grundsatzlich moglich. Im Sinne der dort getroffenen
Vorgaben ermdglicht das Vorhandensein der Halte-
stelle Mickten (Haltestelle mit 5-Minuten Takt, fuBlau-
fige Entfernung <500m) eine Reduzierung der PKW-
Stellplatze um 20 Prozent. Gleiches trifft auf die
Realisierung von Car-Sharing-Stellplatzen zur Verrin-
gerung der Stellplatzverpflichtung nach § 4 Abs. 5
StGaFaS zu. Ein angeordneter Car-Sharing-Stell-
platz ersetzt demnach funf PKW-Stellplatze. Im Ein-
klang mit der im VEP2025 festgehaltenen Zielstel-
lung, dieses Angebot zukiinftig auch im o&ffentlichen
Raum ausweiten zu wollen (siehe 1.1.6), werden va-
riantenunabhangig fiunf dieser Platze vorgehalten.
Dies entspricht einer Reduzierung um 20 PKW-Stell-
platze. Nach § 4 Abs. 1 StGaFaS ist eine Reduzie-
rung der notwendigen Abstellplatze fir Fahrrader
nicht zulassig.
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Mickten

Abb. 26: Einbindung in das Uberregionale Verkehrsnetz
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1.6 Altlasten- und
Kampfmittelverdacht

1.6.1 Altlasten

Nach Stellungnahme der Bodenschutzbehodrde des
Umweltamtes der Landeshauptstadt Dresden ist auf
dem untersuchten Grundsttick (Fist. 263/b) eine im
Sachsischen Altlastenkataster eingetragene Altlas-
tenverdachtsflaiche vorhanden. Diese bezieht sich
auf die Anlage der SachsenEnergie AG, nordlich des
Sachsenbades. Verbindliche Aussagen und daraus
evtl. resultierende Mallnahmen missen durch weiter-
gehende Untersuchungen und Gutachten vom Bau-
grund sowie einzelnen Bauteilen durchgefihrt
werden. Diese Untersuchungen waren kein Bestand-
teil der vorliegenden Studie.

1.6.2 Kampfmittelverdacht

GemalR Mitteilung des Kampfmittelbeseitigungs-
dienstes liegen keine Hinweise auf eine Kampfmittel-
belastung im zu untersuchenden Grundstiick vor.
Eine modgliche Belastung des Grundsticks mit
Kampfmitteln kann jedoch auch nicht vollstandig aus-
geschlossen werden. Die Empfehlung des Kampfmit-
telbeseitigungsdienstes hierzu besteht in einer Boden
untersuchung zur Gefahrenvorsorge in Form einer
beglaubigten Kampfmittelrdumung (bei Trimmerge-
lande, verfilltem Gelande, baulichen Anlagen in un-
mittelbarer Nahe) bzw. einer Bohrlochsondierung auf
Achsen oder im Raster. Diese Untersuchungen
waren kein Bestandteil der vorliegenden Studie.

1.7 Geologische und hydrologische
Verhaltnisse

1.7. 1 Grundwasser

Circa 420 m westlich des Untersuchungsgebietes am
sogenannten DreyRigplatz liegt die stadtische Grund-
wassermessstelle 5515. Seit Januar 2007 wird an
dieser Messstelle taglich der Grundwasserstand er-
fasst. Der mittlere Grundwasserstand liegt im Schnitt
bei 104,38 m Gber NHN mit einem mittleren Grund-

wasserflurabstand von 6,02 m unter GOK (Gelan-
deoberkante). Wahrend des Hochwassers 2002
wurde am 18. August 2002 ein Einzelwert von 109,31
m Uber NHN gemessen. An der Grundwassermess-
stelle 5515 wurde ein Wasserstand von 106,53 m
Uber NHN gemessen, sodass sich der Grundwasser-
spiegel 3,87 m unter Gelandeoberkante befand.

1.7.2 Hochwasser

Das Untersuchungsgebiet befindet sich aufRerhalb
des festgesetzten Uberschwemmungsgebietes der
Elbe. Mit Uberschwemmungen im Fall des Versa-
gens von Offentlichen Hochwasserschutzanlagen und
fur ein Hochwasserereignis mit niedriger Wahrschein-
lichkeit nach § 75 Abs. 1 Nr. 1 und 2 SachsWG ist
jedoch zu rechnen. Das Untersuchungsgebiet wurde
wahrend des Hochwassers 2002 nicht Uber-
schwemmt. Das Hochwasser im Juni 2013 (ca. HQ
50) hat das Untersuchungsgebiet ebenfalls nicht
Uberflutet.

Abb. 27: Potentiell tberschwemmte Flache bei Pegel
Dresden 965cm (HQ200)
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1.8 Stadttechnische ErschlieRung

1.8.1 Trinkwasser

Die ErschlieBung des Standortes mit Trinkwasser er-
folgt Gber den Hausanschluss Wurzener Stralle (DN
32). Diese Information wurde ebenfalls der Studie
zum Vergleich potentieller Schulstandorte in Dresden-
Pieschen entnommen.

1.8.2 Elektrizitat

Der zu untersuchende Standort des ehemaligen
Sachsenbades weist eine niederspannungstechni-
sche Anbindung Uber die Wurzener Stralle auf.

1.8.3 Warmeversorgung (Fernwarme/Gas)

Im Rahmen des EFRE-Foérderprojektes ,Dresden-
Nordwest* hat die SachsenEnergie GmbH (ehemals
DREWAG) gemeinsam mit der Landeshauptstadt
Dresden seit 2017 das Fernwarmenetz im Stadtteil
Pieschen erweitert. Dabei wurde u. a. eine Fernwar-
mehaupttrasse im Bereich der Rehefelder Stralle
(Sud) bis zur Wurzener Stral’e neu errichtet. Diese
Trasse Ubernimmt seither die Versorgung der An-
lieger im Gebiet um das Sachsenbad.

Das Blockheizkraftwerk auf dem Grundstiicke des
Sachsenbads wird daher nur noch in einem geringen

Umfang ausgelastet. Derzeit findet ausschliellich
eine Nahwarmeversorgung durch das Kraftwerk statt.
Eine Stilllegung innerhalb der nachsten drei Jahre ist
nach Einschatzung der SachsenEnergie AG zu er-
warten. Das Gebaude wird aktuell

Mit dem gesamten Projekt wird der Stadtteil Pieschen
kiinftig flachendeckend mit Fernwarme versorgt. Im
Ergebnis des Fernwarmeausbaus wird eine jahrliche
CO2-Ersparnis von bis zu 3.213 Tonnen pro Jahr im
Gebiet Leipziger Vorstadt/Pieschen erwartet.

Zudem ist das Untersuchungsgebiet an das stadti-
sche Gasnetz angeschlossen. Die Anbindung erfolgt
Uber die Wurzener Strale.

1.8.4 Entwasserung

Das zu untersuchende Grundstlick wird im Misch-
System in Richtung Hauptkanal Wurzener StralRe
entwassert. Die Hausanschlussleitung weist eine
Nennweite von DN 150 auf.

1.9 Rechte und Lasten

Mit der Flursticksteilung sind voraussichtlich Ab-
standsflachenregelungen / -Ubernahmen fiir die Be-
standsbebauung erforderlich. Aktuell sind Rechte fiir
das bestehende Blockheizkraftwerk dinglich auf dem
Grundstuck gesichert.

Abb. 28: Blockheizkraftwerk nordlich des Sachsenbades

Bestandsanalyse
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Abb. 29: Sachsenbad von Siiden
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TEIL 2
SUBSTANZBEWERTUNG

2.1 Baugrundanalyse

Laut Stellungnahme des Umweltamtes Dresden ist
im Untersuchungsgebiet (FIst. 263/b) eine nach
Sachsischem Altlastenkataster (SALKA) eingetra-
gene Altlastenverdachtsflache vorhanden. Diese be-
zieht sich auf die Anlage der SachsenEnergie AG,
nordlich des Sachsenbades.

Gegenwartig liegen keine vertiefenden Baugrundun-
tersuchungen vor. Fur die Umsetzung der geplanten
MafRnahmen wird eine Baugrunduntersuchung emp-
fohlen, um mogliche Kontaminationen von anste-
henden Bodenschichten auszuschlielen und eine
umfassende nutzungsbezogenen Gefahrdungsab-
schatzung formulieren zu kénnen.

2.2 Bauwerksanalyse

Das Gebaude des Sachsenbades wurde 1928/29 er-
richtet und umfasst das dreigeschossige Schwimm-
badgebdude, welches voll unterkellert ist und mit
zwei Dachaufbauten und einem Laternenaufsatz ver-
sehen ist. Den Gebaudekomplex umfassen zudem
ein rickwartig angeordneter aufgestanderter Anbau
eines Wasserhochbehalters und ein seitlicher Verbin-
dungsgang zu dem benachbarten Wohngebaude.

Insgesamt folgt das auRere Erscheinungsbild des
Sachsenbades einer symmetrischen Gliederung mit
einfachen kubischen Formen. Die Aullenfassade
wird ab dem Erdgeschoss von regelmaRig angeord-
neten Kippflligelfenstern, vor allem entlang der
Langsseiten, gepragt. Die Fassade ist Uberwiegend
mit Kratzputz versehen, welcher jedoch im Bereich
des Sockels, des Haupteinganges und der gesimsar-
tigen Fensterumrahmungen durch Kunststein ersetzt
wird. Von aulen zeigt sich der Dachaufbau zurtick-
gesetzt und zeichnet damit den im Gebaude lie-
genden Bereich des Schwimmbeckens deutlich ab.
Ahnlich wie die Fassade, sind die beiden Dachab-
satze mit regelmafRligen Fensterbandern versehen.

Das gesamte Gebaude ist einschlieRlich der Ter-
rasse circa 63,20 m lang und etwa 30,30 m breit und
wurde in Massivbau errichtet. Die tragenden Wande
bestehen ab dem Erdgeschoss aus Ziegelmauer-
werk, wohingegen die Decken, das Schwimmbecken,
tragende Unterzlige und Stiitzen aus Stahlbeton ge-
fertigt wurden. Das mehrfach abgesetzte Dach zeigt
sich als Satteldach mit Glasscheibenelementen, wo-
durch Tageslicht in Form eines groRen Oberlichtes
ins Halleninnere gelangt. Die Dachkonstruktion be-
steht Uber dem Schwimmbeckenbereich aus einem
Stahlfachwerk, ansonsten wurde das Dach als Spar-
rendach aus Holz errichtet.

Dachgeschoss

Das Dachgeschoss ist in mehrere Bereiche geglie-
dert, zum einen durch das erheblich eingertckte,
dritte Obergeschoss und zum anderen durch den
ebenso zurickversetzten Dachaufbau. Auf der Sud-
seite befindet sich ein separates Dachgeschoss, wel-
ches die zwei innenliegenden Treppenhaduser sowie
zwei Sportraume beinhaltet. Auf nordlicher Seite be-
finden sich ebenfalls zwei Treppenhauser, die durch
Nebeneingange von aufien zu betreten sind. Jedoch
fuhrt nur der nordwestliche Aufgang bis ins Dachge-
schoss, das nordostliche Treppenhaus endet bereits
im zweiten Obergeschoss.

Das eigentliche Dachgeschoss der Halle (zwischen
den Achsen B-H und 3-16) schlie3t an der Unterseite
in einer transparenten, abgetreppten Unterhang-
decke aus Stahl und Glas ab. Das Dachtragwerk be-
steht aus einer Sparrenkonstruktion mit Brettscha-
lung, auf der Unterseite teilweise verschalt und
verputzt. Eingedeckt ist das Dach durch eine Bitu-
menpappe. Die Wande des Dachgeschosses sind
aus Ziegelmauerwerk errichtet.

Im nérdlichen Gebdudebereich, Uber der Terrasse,
befindet sich in einem Hochbehalter ein Technikraum
mit Wasserspeicher, der fur die Bereitstellung eines
ausreichenden Wasserdruckes notwendig war.

Substanzbewertung
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Abb. 30: Galerie Uber dem Schwimmbecken, zweites Obergeschoss

Zweites Obergeschoss

Das zweite Obergeschoss beinhaltet, ebenso wie
das erste Obergeschoss, einen Galeriebereich Gber
dem Schwimmbecken, der bei sportlichen Veranstal-
tungen als Zuschauertribine verwendet wurde.
Hinter der Galerie schlieRen sich entlang der Langs-
seiten sanitédre Einrichtungen und Duschen an.
Zudem befinden sich die Kurabteilungen unter an-
derem mit Wannen- und Brausebadern im Galeriege-
schoss. Sudlich des Beckens befand sich eine gast-
ronomische Einheit mit Aufenthaltsbereichen und
einem Blick ins Bad.

Erstes Obergeschoss

Die ErschlieRung des ersten Obergeschosses erfolgt
Uber die beiden nérdlichen Treppenhauser und die
innenliegenden sidlichen Treppenaufgange. Das
erste Obergeschoss beinhaltet den eigentlichen
Hauptraum des Schwimmbades mit dem zentralen
Schwimmbecken (25 x 11 m). Seitlich entlang dieses
Beckens verlauft ein zweistufiger Podest-Rand, der
durch grofRzuigig verglaste Wande begrenzt wird und
bei Veranstaltungen als Zuschauertribiine fungierte.

Um das Schwimmbecken umliegend befinden sich
Umkleiden, Sanitar- und Duschrdume sowie im 0Ostli-
chen Gebaudefligel der Bereich der ehemaligen Ke-
gelbahn. Die Sudseite beinhaltet neben den Zu-
gangenund Treppenaufgadngen,getrennte Damen-und
Herrenumkleidekabinen und Wartebereiche. Im nérd-
lichen Teil der Schwimmbhalle fihren zwei Zugange
auf die vom Wasserbehalter iberdachte Terrasse,
die eine Verbindung zu einem geplanten Freiluftbe-
cken bilden sollte.

Erdgeschoss

Im Erdgeschoss befindet sich von der Wurzener
Stralte kommend der Haupteingang ins Sachsenbad.
Nach dem Eintritt in das Gebaude durch einen der
zwei Eingénge befindet sich im Foyer ein zentraler
Kassenbereich und zwei Treppenaufgange, die zum
Schwimmbecken im ersten Obergeschoss filihren.
Das Volumen des Beckens nimmt im Erdgeschoss
erheblichen Platz ein, weshalb vorrangig die Seiten-
fligel des Erdgeschosses zur weiteren Nutzung be-
reitstehen. Unter anderem sind in den Raumen ver-
schiedenartige Anwendungen wie eine Kiche,
Sauna-, Ruhe-, Umkleide- und Personalrdume vorzu-
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finden. Zwischen Eingangsbereich und Schwimmbe-
cken befinden sich die Tauchbecken, die einen Ver-
bindungsgang zwischen den Seitenfliigeln darstellen.
Im nérdlichen Bereich des Gebaudes sind Werkstatt-,
Abstell-, Liftungs- und Verteilerraume untergebracht.

Untergeschoss

Das Untergeschoss ist als Stlutzen-Riegel-Konstruk-
tion aus Stahlbeton gefertigt, die AuRenwande be-
stehen aus Ziegelmauerwerk. Im Untergeschoss sind
vorrangig die Technikrdume des Bades unterge-
bracht. Auf der nérdlichen Seite, unterhalb der Ter-
rasse, befindet sich ein Kohlebunker sowie der Heiz-
raum mit Ofenanlagen. Zudem sind in weiteren
Raumen technische Anlagen wie Luftungsgerate,
Filter- und Wasseraufbereitungsanlagen angeordnet
und weitere Bereiche flir Lagerraume vorhanden.
Das massive Schwimmbecken aus Stahlbeton, wel-
ches auf Stltzen auf dem Baugrund steht, ist durch
das Untergeschoss von aufen zuganglich.

2.3 Substanzbewertung und
Bauschadensanalyse

Eine umfassende Schadensfeststellung am Bau-
kérper des Sachsenbades wurde im Auftrag der Lan-
deshauptstadt Dresden im September 2018 durch
das Statikbliro Dr. Pflicke GmbH innerhalb einer
Standsicherheitsbeurteilung des Objektes angefer-
tigt. Die Schadensaufnahme erfolgte durch eine visu-
elle Begutachtung der Bestandskonstruktion im
Rahmen einer Vor-Ort-Begehung.

Im Januar 2021 erfolgte seitens der STESAD GmbH
und dem Architekturbiro HAHN+KOLLEGEN GmbH
eine Begehung des Gebaudes. Dabei wurde festge-
stellt, dass sich der Zustand des Gebdudes seit der
gutachterlichen Beurteilung nicht grundsatzlich ver-
schlechtert hat. Die damals aufgefiihrten Mangel be-
stehen gegenwartig noch immer in einem vergleich-
baren Ausmall. Insgesamt muss der Zustand aber
als ruindés und an einigen Stellen als einsturzge-
fahrdet beurteilt werden. Es ist anzumerken, dass im
Gebaude samtliche Medien abgestellt sind. Daher
kénnen gegenwartig einige Gebaudeteile nur er-
schwert beurteilt werden. Dies betrifft vorrangig die
Bereiche des Unter- und Erdgeschosses, da dort
Fensteroffnungen zugemauert bzw. verbrettert

wurden und eine Zustandsbeurteilung nur einge-
schrankt moglich ist.

Die Fenster der weiteren Geschosse sind groften-
teils defekt und wurden eingeworfen. Im Bereich der
zerstorten Fenster kann Regenwasser leicht in das
Gebaude eintreten, was zu einer Schadigung der
Bausubstanz  (insbesondere Fuflboden) durch
Feuchte und Witterung flhrte. Besonders betroffen
ist davon der Parkettboden im ersten Obergeschoss
der Ostseite.

Folgende Schaden wurden 2018 vom Statikbtro Dr.
Pflicke GmbH aufgefiihrt und sind auch aktuell von
wesentlicher Bedeutung:

Dachgeschoss

Erschlossen wird das Dachgeschoss bzw. die ge-
treppte Glasunterdecke (ber den nordwestlichen
Treppenaufgang. Geschadigte Bereiche des Daches
stellen direkt hinter dem Zugang vom Treppenhaus
eine Gefahr durch mogliche herabfallende Dachteile
dar. Das hinter dem Zugang befindliche Stahlpodest
sowie die Stahlkonstruktion der Unterdecke dirfen
aufgrund des schlechten baulichen Zustandes nicht
mehr betreten werden, da insbesondere Absturzge-
fahr durch die Glasscheiben besteht. Aufgrund ei-
niger bereits fehlender Scheiben kann sich das T-
Profil derart verformen, dass auch benachbartes,
lose und unbefestigtes Glas herunterfallt und Ein-
sturzgefahr dieser Konstruktion besteht. Somit ist
auch der neben dem Dachgeschoss liegende Was-
serspeicher Uber der Terrasse nicht mehr zugénglich.
Auch ein Betreten der Dachflache von aul3en ist nicht
maglich, da infolge von Sturmschaden die Dachhaut
derart zerstort wurde, dass eindringende Feuchtigkeit
auf die Dachkonstruktion aus Holzbauteilen (Sparren
und Dielung) einwirkt und diese als nicht tragfahig er-
achtet wird. Weiterhin fiihrte die fehlende Dachent-
wasserung (fehlende Fallrohre) zu einer langjahrigen
Durchfeuchtung tragender Bauteile, was in der
starken Durchfeuchtung der AuRenwande ersichtlich
wird.

Zudem befindet sich im Dachgeschoss ein ehema-
liger Bewegungsraum mit einer defekten Glasuber-
dachung. Zur Absicherung wird der Raum derzeit
durch ein Notdach aus Holz Gberdeckt.

Substanzbewertung
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Zweites Obergeschoss

Als besonders gefahrdend wird im zweiten Oberge-
schoss der Bereich der Galerie eingestuft. Durch ge-
offnete FulRbodenbereiche direkt an der Kante ist ein
Betreten der Galerie nicht méglich. Zudem ist das
Gelander derart defekt bzw. fehlt an einigen Stellen,
dass eine konkrete Absturzgefahr besteht. Wie auch
im Dachgeschoss kénnen Scheiben von der Glasun-
terhangdecke herabfallen, so dass die gesamte Ga-
lerie ab den gemauerten Stiitzen gesperrt bleiben
muss.

In den Raumen des zweiten Obergreschosses zeigen
sich verstarkt Durchfeuchtungen und Putzabplat-
zungen an den Decken und AufRenwanden.

Im sldlichen Teil angrenzend an das Schwimmbe-

cken kann unterhalb der Glasunterhangdecke Ein-
sicht in die Konstruktion genommen werden.

Erstes Obergeschoss

Im ersten Obergeschoss befindet sich das Hallenbe-
cken des ehemaligen Schwimmbadbereiches. Da
von der Unterhangdecke Gefahr von herabfallenden
Glasscheiben besteht, ist das Betreten des Becken-
bereiches aktuell nur bis zur Vorderkante der Galerie
und bis zu den gemauerten Stitzen zulassig. Nicht
zu betretende Bereiche werden mit Zaunen und Ab-
sperrungen gesichert.

In den Raumen der Seitenflliigel treten Putzabplat-
zungen an der Decke auf. Zudem sind Fehlstellen
und lockere Wandbereiche erkennbar, ebenso wie
sich Risse an den Wanden und der Decke abbilden.
Auf dem Fufboden sind Schutt und herumliegende
Ablagerungen, vor allem durch eingeworfene Fenster,
vorzufinden. Die gefliesten Oberflachen befinden
sich hingegen in einem weitgehend unzerstorten Zu-
stand. In Folge von Vandalismus wurden jedoch
groRe Flachen, besonders im Schwimmbecken, mit
Graffitis versehen.

Erdgeschoss

Das Erdgeschoss zeigt einen verhaltnismalig guten
baulichen Zustand auf, lediglich Farbabblatterungen
und teilweise Durchfeuchtungen wurden festgestellt.
Im Eingangsbereich ragen, bedingt durch Vanda-
lismus, Rohre und Holzteile in Kopfhéhe aus unbe-

leuchteten Bereichen. Des Weiteren I6sen sich im
Raum hinter der Sauna Platten der Unterhangdecke
und Deckenteile hdngen an Drahten herab.

Untergeschoss

Das Untergeschoss ist durch Abschalten von Strom
und Licht sowie das VerschlieRen der Kellerfenster
komplett unbeleuchtet. Ein Zutritt zum Untergeschoss
kann Uber das nordwestliche Treppenhaus sowie die
sudlich des Einganges liegenden Treppen erfolgen.
Durch die ehemalige Nutzung als Technikraume sind
noch fast alle Gerate und Leitungen vorhanden, ei-
nige Gange werden durch herabhdngende Kabel be-
eintrachtigt. Zudem wurden teilweise Tiren und
Schranke durch Vandalismus beschadigt.

Die Stahltreppen vom Untergeschoss in den Tief-
keller sind so stark korrodiert, dass ein Betreten nicht
moglich ist. Auch sind Bereiche der Nordseite, wie
der ehemalige Heizkeller mit der Ofenanlage und
Kohlebunker, nur von der Tur aus einsehbar.

Die AuRenwande zeigen starke Durchfeuchtungen
und fehlenden Putz, auf dem FulRboden liegen Abla-
gerungen. Die Stahlbetonkonstruktionen weisen
mehrfach freiliegende Bewehrung und Betonabplat-
zungen auf, sind jedoch als standsicher einzu-
schatzen. Die Teilbereiche um das Schwimmbecken
sind begehbar, jedoch nicht der Bereich unter dem
Becken.

AuRenputz

Im Traufbereich ist Vegetation in einem fortgeschrit-
tenen Stadium vorhanden, wodurch erhebliche
Schadstellen im AufRenputz entstanden sind.

Es ist darauf hinzuweisen, dass belastbare Erkennt-
nisse Uber den genauen Grad der Schadigung erst
durch weitere Untersuchungen gewonnen werden
kénnen.
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Abb. 31: Deckenkonstruktion

Abb. 32: ehemaliges Wannenbad im Obergeschoss
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TEIL 3
NUTZUNGSKONZEPTE

3.1 Vorangegangene
Untersuchungen

Als Basis fir die Erstellung der folgenden Entwick-
lungsszenarien werden zunachst die nachfolgenden
Untersuchungen der vergangenen Jahre reflektiert.
Die Erarbeitung erfolgte durch die Landeshauptstadt
Dresden sowie die STESAD GmbH. Sie werden im
weiteren Verlauf der Studie nicht erneut vertieft.

3.1.1 Untersuchungen Landeshauptstadt

Dresden

Das Amt fur Hochbau und Immobilienverwaltung
wurde 2017 im Rahmen der von der Landeshaupt-
stadt Dresden berufenen Projektgruppe ,Sach-
senbad“ beauftragt, verschiedene Nutzungsmaglich-
keiten, zu prifen. Folgende Nutzungsoptionen
wurden hierbei untersucht und eine zuklnftige Bad-
nutzung priorisiert:

Gesundheitsbad, -zentrum

Mit der Nutzung als Gesundheitsbad wiirden
Arztpraxen und medizinische Zusatzangebote,
wie beispielweise Physiotherapie, Massage,
Kneippkuren, Schulschwimmen sowie Baby- und
Seniorenschwimmen, in das Sachsenbad Einzug
erhalten. Aus dem Schwimmbetrieb aufierhalb
des Wettkampfsports wirde sich Synergien

mit der Nahe zum Arztehaus Pieschen und
lokalen Senioreneinrichtungen ergeben. Die
Burgerinitiative Pro Pieschen e.V. beflirwortet diese
denkmalschutzkonforme Nutzungsvariante. Der
Bedarf fur eine solchen Einrichtung ist vorhanden.

Altenpflege. -wohnen

Ahnlich dem kommunalen Wohnungsbau ist das
Sachsenbad nur bedingt fiir die Altenpflege / das Al-
tenwohnen geeignet. Auch hier ist die Nutzung der
ehemaligen Schwimmhalle aufgrund ihres grof3en
Raumvolumens und des mangelnden Lichteinfalls
problematisch.

Erste Entwirfe zeigen, dass es moglich ware 36 Al-
tenwohnungen, bzw. 48 Pflegezimmer, Gymnastik-
raume, ein Friseur, ein Wellnessbereich und zwei
Praxen im Sachsenbad zu etablieren. Der Bedarf an
Altenpflege/-wohnen ist im Gebiet vorhanden.

Spa-Hotel

Das Nutzungskonzept ,Spa-Hotel” sieht die Realisie-
rung eines Hotels mit ca. 48 Hotelzimmern und 6f-
fentlicher Badnutzung inklusive Wellnessbereich vor.
Es besteht kein Konflikt mit der urspriinglichen Nut-
zungsidee des Sachsenbades. Nachtweil sind die
mangelnde Einbindung in die urbane Umgebung und
die Stadtteilrandlage am Sportplatz. Ebenso ist der
Bedarf an Hotelbetten ist in Dresden weitgehend ge-
deckt. Zusammenfassend schatzt das AHI das Sach-
senbad jedoch als geeigneten Standort fir ein Spa-
Hotel ein.

Schwimm- und Sportbad

Die Prifung der Nutzungsvariante Schwimm- und
Sportbad flhrte zu dem Ergebnis, dass das Sach-
senbad nur bedingt als Schwimm- und nicht als
Sportbad geeignet ist. Die bestehende Kubatur des
Volksbades gibt lediglich Raum fir 4 Wettkampf-
bahnen mit einer Lange von 25 m (statt 6 Bahnen a
50 m). Der Umbau zum Sportbad ware zudem mit
erheblichen Eingriffen in die Bausubstanz und folglich
mit hohen Investitionskosten verbunden. GemaR des
aktuellen Baderkonzeptes 2025/2030 ist der Bedarf
an Schwimm- und Sportbadern derzeit nicht vollum-
fangliche in der Landeshauptstadt nicht gedeckt.

Entwicklungsstudie Sachsenbad



Bildungseinrichtung (Schule, Volkshochschule

Das Gebaudes des Sachsenbades ist fachlich nicht
fur die Nutzung als allgemein- und berufsbildende Bil-
dungseinrichtung geeignet. Baulich eignet sich der
Bestand bedingt fir eine Volkshochschulnutzung, je-
doch wurde mit der Entscheidung flr den Standort
Annenstralle der Bedarf einer solchen Einrichtung
bereits gedeckt. Das ungtinstige Verhaltnis aus Nutz-
und Verkehrsflache und die daraus resultierende
schlechte Flacheneffizienz sowie dermit der ur-
springlichen Nutzungsidee des Ensembles be-
starken diese Entscheidung.

Kommunaler Wohnungsbau

Gegen die Nutzung des Sachsenbades fir den kom-
munalen Wohnungsbau spricht neben dem unguns-
tigen Verhaltnis aus Nutz- und Verkehrsflache
(schlechte Flacheneffizienz) auch die mangelhafte
barrierefreie ErschlieBung des Gebaudes. Zusatzlich
stellen der fehlende natirliche Lichteinfall und die da-
raus resultierenden groRflachigen Dunkelzonen
sowie der denkmalpflegerische Konflikt mit der ur-
spriinglichen Nutzungsidee ein Defizit dar.

Soziokulturelles Zentrum

Einer Nutzung als soziokulturelles Zentrum steht in
erster Linie die bereits ausreichend vorhandene
stadtteilbezogene Infrastruktur im Dresdner Nord-
westen entgegen. Mit dem Zentralwerk und dem
Geh8 ist das Betrachtungsgebiet gegenwartig mit so-
ziokulturellen Einrichtungen versorgt. Auch das
Fehlen eines leistungsfahigen Betreibers und der
auftretende Konflikt mit der urspriinglichen Nutzungs-
idee lassen diese Variante aktuell nicht realistisch
erscheinen.

Kultur- und Kreativwirtschaft

Die umfangreiche Prifung der Nutzungsvariante
»Kultur- und Kreativwirtschaft* des Amtes fur Hochbau
und Immobilienverwaltung ergab, dass das Sach-
senbad nur bedingt als kultur- und kreativwirtschaft-
liche Einrichtung geeignet ist. Der Entwurf sieht eine
Nutzung der Schwimmbhalle als Co-Working-Space
oder Veranstaltungsort vor. In der Kubatur des Sach-
senbades konnten 62 Blros mit 124 Arbeitsplatzen
geschaffen werden. Auch in diesem Szenario steht

die geplante Nutzungsidee im Konflikt zur urspringli-
chen Funktion. Gegenwartig ist kein Bedarf einer
Kultur- und Kreativwirtschaft im Stadtteil Pieschen
vorhanden.

Gemeindezentrum, kirchliche Nutzung

Die Nutzungsoption ,Gemeindezentrum® basiert auf
der Anfrage der Freien Evangelischen Gemeinde zur
Nutzung des Sachsenbades als Veranstaltungsraum
zu kirchlichen Zwecken. Aufgrund der mangelhaften
barrierefreien ErschlieBung des Gebaudes und des
Wiederspruchs gegenuber der urspringlichen Nut-
zungsidee ist das ehemalige Volksbad als Gemein-
dezentrum nur bedingt geeignet.

Fazit

Als Fazit der Untersuchungen der Landeshauptstadt
Dresden Iasst sich festhalten, dass unter Berucksich-
tigung der konstruktiven Gegebenheiten und der er-
mittelten Bedarfe ein Gesundheitsbad als praferierte
Nutzungsvariante im Sachsenbad zu realisieren
ware. Die Begriindung fiir diese Annahme ergibt sich
aus der sehr gut geeigneten Weiterentwicklung der
urspringlichen Nutzung sowie die raumliche Nahe
zum Arztehaus Pieschen und verschiedenen Senio-
reneinrichtungen. Hinzu kommen denkmalschutz-
rechtliche Belange, die dieser Nutzung nicht ent-
gegen stehen.

Die nachstehende Auflistung von Nutzungsoptionen:
ergeben sich aus der Untersuchung. Die benannten
Varianten sind in ihrer Rangfolge absteigend aufge-
fuhrt.

Gesundheitsbad, -zentrum
Altenpflege,-wohnen

Spa-Hotel

Schwimm- und Sportbad
Bildungseinrichtung (Schule, Volksschule)
Kommunaler Wohnungsbau
Sozialkulturelles Zentrum

Kultur- und Kreativwirtschaft
Gemeindezentrum, kirchliche Nutzung

©O®NOOhWN=

Nutzungskonzepte
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3.1.2 Forderschule

Im Rahmen der Entwicklungsstudie wurden neben
den zuvor ausgewiesene Nutzungsvarianten weitere
Nutzungsoptionen fiir das Gebaude des Sachsen-
bades betrachtet. Unter Anderem wurde auf Anre-
gung des Schulverwaltungsamtes die Integration
einer Forderschule in der Kubatur des Sachsenbades
unter den Vorgaben des Musterraumprogrammes fur
Schulen fir Menschen mit geistiger Behinderung un-
tersucht.

Das beispielhafte Flachenlayout zeigt auf, dass eine
Abbildung der Forderschule in den obersten Etagen
(erstes Obergeschoss, zweites Obergeschoss &
Dachgeschoss) des Sachsenbades grundsatzlich
umsetzbar ware. Ein Teil des vorhandenen Schwimm-
beckens koénnte als 4,5 x 6,0 m groRes Bewe-
gungsbad ertlichtigt werden. Zudem ware eine Sport-
und Gymnastikflache (12 x 12 m) innerhalb des
markanten Innenraumes abbildbar. Umlaufend um
den Innenraum wiurden sich Klassen-, Funktions-
und Mehrzweckraume anordnen lassen, die den Vor-
gaben des Raumprogrammes entsprechen. Sowohl
das Untergeschoss als auch das Erdgeschoss
wlrden von der Foérderschule nicht beansprucht
werden und kénnten fir eine zusatzliche Nutzung
verwendet werden.

Im Betrachtungsgebiet konnte der Bedarf an einer
Einrichtung mit sonderpadagogischem Forder-
schwerpunkt nachgewiesen werden. Die planerische
Konzeption der Foérderschule ware geeignet, um
diesen Bedarf vollstandig zu decken. Der Erhalt und
die Weiternutzung der vorhanden Gebaudemasse
ware mit dieser Option grundsatzlich moglich.

Hierdurch ware jedoch nur eine Teilmenge der Nut-
zungsflache genutzt. Eine Kombination aus verschie-
denen Nutzungen ware grundsatzlich denkbar - auf-
grund desintensiven Nutzungsgrads der Férderschule
ist die Auswahl komplementarer Nutzungsarten je-
doch eingeschrankt. Nachteilig ist zudem die geringe
Auslastung, da das Gebaude in dieser Option ledig-
lich unter der Woche zu typischen Schulzeiten ge-
nutzt wird. Zusatzlich fallen durch den vergleichs-
weise hohen Ausstattungsgrad héhere
Investitionskosten an. Der historische Eindruck der
Bausubstanz geht verloren und die o6ffentliche Nut-
zung wird verhindert. Das Sachsenbad steht in seiner
Gestaltung im engen Zusammenhang mit den dazu-
gehdrigen AulRenanlagen. Dieser Bezug wirde durch
die hier dargestellte Nutzungsoption verloren gehen.

3.1.3 Sportschwimmbad

In Hinblick auf die STESAD-Studie 2009 entstand ak-
tuell die Uberlegung seitens der Stadtverwaltung ein
modernes Sportschwimmbad im Gebaude zu ver-
orten. Dadurch soll vor allem dem Baderkonzept der
Landeshauptstadt Rechnung getragen werden. Dies
ist innerhalb des Arbeitsprozesses tiefergehend be-
trachten worden und fuhrte zu folgender Beurteilung:

Dem Entwicklungsszenario ,Sportschwimmbad®
steht in erster Linie der denkmalpflegerische Aspekt
entgegen. Eine derartige Umnutzung des Sachsen-
bades hatte den Verlust der schiitzenswerten Gebau-
dehdlle und des markanten Innenraums mit Decken-
umgang, basilikalen Stitzreihen, Empore und nach
oben abgestuftem Lichtdach mit glaserner Tages-
lichtdecke zur Folge. Das Einschieben einer
Schwimmhalle wirde zwangslaufig zur Aufgabe des
Denkmals flihren, da nur mit gro’iem Aufwand der Er-
halt der AuRenwande gewahrleistet werden kénnte.

Im vorgegebenen Szenario ware der Erhalt der ge-
samten Geschosskonstruktion konstruktiv nicht sinn-
voll. Jegliche konstruktive Veranderung, die zu einer
Verbreiterung des jetzigen ,Mittelschiffs® der
Schwimmhalle fihrt, hatte somit zur Konsequenz,
dass mindestens die gesamte Geschosskonstruktion
Ostlich und westlich der jetzigen Schwimmhalle abge-
brochen werde muss. Dies héatte zur Folge, dass die
Dachkonstruktion tragenden lastableitenden Massiv-
konstruktionen verloren gehen wirden. Der Erhalt
der verbleibenden Konstruktionen wéare zudem kons-
truktiv kaum moglich bzw. wirtschaftlich nicht sinn-
voll.

Eine VergréRerung der jetzigen Schwimmbhalle wiirde
einen maximal inversiven Eingriff in die Gebaudesub-
stand nérdlich der beiden inneren Treppenhauser be-
deuten.. Die Umsetzung der Nutzungsvariante
~Sportschwimmbad® bedeutet somit die vollstandige
Aufgabe des Gebaudes, sowohl als Denkmal als
auch in seinem konstruktiven Bestand.

Aus den genannten Grinden und den damit feh-
lenden Realisierungsperspektiven erfolgt in der vor-
liegenden Entwicklungsstudie keine weitergehend
konzeptionell planerische Untersuchung dieser Nut-
zungsoption.
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3.1.4 Schwimmbad STESAD-Studie 2009

Im Jahr 2009 wurde eine Studie zur erneuten Nut-
zungsaufnahme des Sachsenbades als gesundheits-
orientiertes Schwimmbad durch die STESAD GmbH
erarbeitet. Pramisse der Studie war der Erhalt des
urspringlichen Gebaudecharakters bei gleichzeitiger
Anpassung an aktuelle Erfordernisse. In diesem Zu-
sammenhang sollte die Umwandlung des ehema-
ligen Volksbades in eine fir Schul- und Vereins-
schwimmen geeignete Schwimmhalle untersucht
werden. Es galt, die Kubatur des bestehenden Ge-
baudes ohne Anbauten zu wahren. Gleichzeitig
sollten gesundheits- und familienorientierte Zusatz-
angebote, wie ein Nichtschwimmer-Variobecken, ein
Planschbecken, ein aulienliegendes Solebecken
sowie Warme- und Massagebereiche, geschaffen
werden.

Das Flachenlayout sieht den Schwimmbadbereich im
ersten Obergeschoss vor (Schwimmbecken 10 m x
25 m, Kinder-/Planschbecken, Solebecken, Um-
kleiden sowie Sanitarbereich). Im zweiten Oberge-
schoss entstehen Raumlichkeiten fur den Gastrono-
miebetrieb und eine qualitatsvolle Saunalandschaft,
der erganzend eine im dritten Obergeschoss befind-
liche AulRensauna zugeordnet wird.

Im wiederhergestellten und bis ins Foyer reichenden
Lichthof wiirde zukiinftig ein Aufzug die barrierefreie
ErschlieRung des gesamten Gebaudes ermdglichen.

Weitere Flachen im Erdgeschoss werden auf der
Westseite flr Vereins- und Gemeindebedarfsnut-
zungen zur Verfugung gestellt. Im darunterliegenden
Untergeschoss lassen sich Umkleide- und Sanitats-
raume fur den angrenzenden Sportplatz abbilden.

Die Fortschreibung des Kostenrahmens der STESAD-
Studie auf das Jahr 2022 ist in Tabelle 1 zu ent-
nehmen. Diese basiert auf die BKI Fortschreibungs-
formel, welche die Datengrundlage des Statischen
Bundesamtes verwendet.

Aufgrund des hohen Investitionsvolumens und den
Untersuchungsergebnissen des AHI erscheint eine
Realisierung unter den heutigen Rahmenbedin-
gungen nicht mehr sinnvoll. Hinzu kommt, dass eine
Saunalandschaft in diesen Ausmalen nach aktueller
Einschatzung Defizite in der Bewirtschaftung auf-
weist. Folglich fand keine vertiefende konzeptionelle
und planerische Betrachtung innerhalb dieser Unter-
suchung statt.

Kostengruppe und Bezeichnung Kosten Fortschreibung Anteil

nach DIN 276:2018-12 Schwimmbad 2022 Brutto
2009 +39,7%

100 Grundstiick

Zwischensumme KG 100 0,00 € 0,00 € 0%

200 Vorbereitende MaBnahmen

Zwischensumme KG 200 146.200,50 € 204.242,10 € 1%

300 Bauwerk — Baukonstruktionen

Zwischensumme KG 300 8.945.743,50 € 12.497.203,67 € 53%

400 Bauwerk — Technische Anlagen

Zwischensumme KG 400 3.780.305,00 € 5.281.086,09 € 22%
500 AuBenanlagen und Freiflaichen

Zwischensumme KG 500 570.882,40 € 797.522,71 € 3%
600 Ausstattung und Kunstwerke

Zwischensumme KG 600 233.200,00 € 325.780,40 € 1%
700 Baunebenkosten

Zwischensumme KG 700 3.358.594,55 € 4.691.956,59 € 20%
Gesamtkosten (brutto) 17.034.925,95 € 23.797.791,56 €
Gesamtkosten gerundet 17.030.000,00 € 23.800.000,00 €
Gesamtkosten je m? BGF 3.376,53 €

Tab. 1: Kostenfortschreibung STESAD-Studie 2009
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3.2 Nutzungsszenarien

Im nachfolgenden Abschnitt werden auftragsgemaf
funf mogliche Nutzungsszenarien fur das Sach-
senbad untersucht sowie Erweiterungspotentiale fiir
die umliegenden Betrachtungsflachen aufgezeigt.
Fur jedes der finf Grundszenarien erfolgt zuerst eine
allgemeine Erlauterung des Nutzungskonzeptes. An-
schlieBend wird ein genaues Anforderungsprofil fur
die avisierte Nutzung formuliert sowie ein konkretes
Planungskonzept auf Grundlage eines Flachenlay-
outs dargestellt.

3.2.1 Basis Szenario

3.2.1.1 Nutzungskonzeption Basis Szenario

Das Nutzungskonzept ,Basis Szenario” lehnt sich an
das der Landeshauptstadt Dresden vorliegende Um-
nutzungskonzept eines privaten Investors (Bieter im
Ausschreibungsverfahren) an. Dieses sieht im Sach-
senbad einen Innovationscampus fur attraktive, mo-
derne Buroflachen im Stil von GrofRraumburos vor.
Als Hauptnutzer werden vorrangig innovative Unter-
nehmen und Start-Ups angesprochen. Neben reinen
Arbeitsflachen sind flankierende Aufenthalts- und Er-
holungszonen vorgesehen, die Angebote der Gastro-
nomie sowie Spa & Wellness umfassen. Hierfur sind
auch ein Restaurant, ein Café, eine Bar sowie ein
Clubbereich angedacht. Ebenfalls im Erdgeschoss
sowie im oberen Gebaudekomplex findet sich ein
Spa- und Wellness-Bereich mit Yoga- und Fitness-

studio und eine Saunawelt mit Panoramablick wieder.
Des Weiteren bietet eine Terrasse einen zusatzlichen
Ort der Erholung. Fir einen separaten Zugang zum
Spa-Bereich wird ein vorgelagerter Bungalow-
Neubau errichtet, wodurch eine funktionelle Tren-
nung der Nutzungseinheiten ermdglicht wird.

Bei der Gestaltung der Buroflachen wird auf eine of-
fene und campusartige Atmosphare zum gegensei-
tigen Austausch gesetzt, wobei Arbeitsplatze in den
oberen zwei Etagen einfach und flexibel umgestaltbar
sind. Der Fokus liegt dabei auf dem Gewinn mdg-
lichst grolRer Nutzflachen, die den zukulnftigen Anfor-
derungen individuell anpassbar sind. Der offengehal-
tene Innenraum fungiert im Gebdude als
lichtdurchfluteter Haupthof und o6ffentlicher Aufent-
haltsort fir Pausen, gemeinsame Aktivitdten und
Events. Im Zentrum des Hofes, der Stelle des ehe-
maligen Schwimmbeckens, erinnert weiterhin ein
Wasserspiel an die einstige Nutzung als Volksbad.

Als Nutzer des Gebaudes sind zum einen intern die
Mitarbeiter der Unternehmen zu nennen, zum an-
deren zielt das Konzept auf externe Besucher ab, fur
welche vorrangig der Gastronomie- sowie der Spa-
Bereich vorgesehen ist. Mit dem avisierten Nut-
zungsmix soll das Gebdude ein sozial und alters-
maRig durchmischtes Publikum ansprechen und
durch ein vielfaltiges Angebot flr eine standige Nutz-
barkeit des Gebaudekomplexes sorgen. Im Basis
Szenario sind neben den oben genannten Nutzern
ferner keine weiteren o6ffentliche oder private Akteure
integriert.

Abb. 33: Visualisierung Basis Szenario
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3.2.1.2 Anforderungsprofil

Das Grundkonzept fir die Nutzung des Sachsen-
bades als ,Co-Working“-Statte sieht die etagenweise
Unterteilung in unterschiedliche Nutzungsbereiche
vor. Das Erdgeschoss soll im Eingangsbereich der
gastronomischen Nutzung mit Restaurant, Bar und
Café vorgehalten werden. Die restliche Flache des
Erdgeschosses sowie der etagentibergreifende nérd-
liche Gebaudeanbau soll als Spa- und Wellness-Be-
reich hergerichtet werden. Im ersten und zweiten
Obergeschoss sollen die Flachen vorrangig als mo-
derne GroRraumbiros und Aufenthaltsorte genutzt
werden.

Gastronomie:
e Gastraum flr Restaurant-, Bar-, Cafébetrieb
» Kiche mit anschlieRendem Lagerraum

* Sanitaranlagen
* Aufenthaltsraum fir Personal

Co-Working:
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flexibel gestaltbare Raume

¢ “Community-Bereich® mit Sitzmdglichkeiten
multifunktionale Konferenz-, Schulungs-, Semi-
narraume, kleine Meeting-Boxen

Spa-Bereich:

« Umkleide-, Sanitarbereiche

» verschiedene Saunen, Dampfbader
Behandlungsraume / Yoga-Studio

* Relax-Raume, Aulienliegeflache

3.2.1.3 Planungskonzept

Bei der Realisierung des Konzeptes steht einerseits
der Erhalt des historischen Bestandsgebdudes mit
seinen markanten baulichen Strukturen im Fokus.
Andererseits mussen fur die Umsetzung der Nutzer-
profile Umbaumaflnehmen und Erganzungen der
Bausubstanz vorgenommen werden und die Gliede-
rung des urspringlichen Grundrisses im Rahmen der
Nutzungsanforderungen neu geordnet werden. Somit
sollen die MaRnahmen im Einklang mit der beson-
deren Gebaudecharakteristik stehen und dennoch
den funktionalen Erfordernissen entsprechen.
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Abb. 35: Flachenlayout Untergeschoss, Basis Szenario
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Abb. 36: Flachenlayout Erdgeschoss, Basis Szenario
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Abb. 39: Flachenlayout Dachgeschoss, Basis Szenario

Es ist anzumerken, dass die angegebenen
Mietflachen des Bieterangebots nach einer Uberprii-
fung der im Gebaude vorhandenen Nettoflachen als
sehr optimistisch erscheinen und auch Verkehrsfla-
chen in Treppenhausern enthalten, wenn diese Nut-
zungsbereiche untereinander verbunden sind. Au-
Rerdem sind Flachen ausgewiesen, die zukiinftig als
Nutzflache wahrscheinlich nicht so zur Verfigung
stehen, wie zum Beispiel der ehemalige, inzwischen
verbaute Lichthof bzw. kaum erschlossen werden
kénnen (z. B. das Hochbehélterhaus auf der Nord-
seite).

In der Darstellung des Planungskonzeptes des Bie-
ters sind diese kritisch gesehenen Flachen trotzdem
mit integriert und als Nutzflachen ausgewiesen, um
den konkreten Konzeptvorschlag des Bieters zu
prufen.

Untergeschoss

Ein Grolteil der Flachen des Untergeschosses kann
aufgrund von fehlender Belichtung mit Tageslicht und

einer zu niedrigen Raumhoéhe nicht als dauerhafter
Aufenthaltsraum verwendet werden. Trotzdem bieten
sich Teilbereiche des Kellergeschosses fir die Nut-
zung des Gastronomiebetriebes an und werden vor-
rangig fur die Kiche, Lager- und Sanitarflachen vor-
gehalten. In dem hinteren Teil des Gebaudes soll ein
Club beherbergt werden, der ber eine Verbindung
mit dem nordwestlichen Treppenhaus bzw. mittels
eines separaten Einganges erschlossen wird. Ange-
sichts der sich nicht Uberschneidenden Betriebs-
zeiten von Club und Spa-Bereich sind keine Beein-
trachtigungen der jeweiligen Nutzungen zu erwarten
und der uneingeschrankte Betrieb kann damit sicher-
gestellt werden.

Erdgeschoss

Die ErschlieBung des Gebaudes erfolgt im Erdge-
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schoss Uber die zwei Haupteingange an der sudli-
chen Front des Sachsenbades. Im vorderen Teil des
Geschosses ist ein Gastronomiebereich mit Restau-
rant, Bar und Café vorgesehen. Zudem stellt die Ein-
gangszone eine direkte Verbindung zu den innenlie-
genden Treppenhdusern dar und ermdoglicht die
einfache ErschlieBung der Biroraume in den oberen
Etagen. Die weiteren Flachen des Erdgeschosses
werden fur die Nutzung als Spa- und Wellness-Be-
reich vorgehalten. Auf insgesamt 1.270 m? Nutzflache
entsteht eine moderne und vielfdltige Saunaland-
schaft, die mit Dampfbadern und Relax-Raumen
erganzt wird. Zur separaten ErschlieBung der Sau-
naebene wird ein Bungalow-Anbau nérdlich des Ge-
baudes errichtet, der als Eingangs- und Kassenbe-
reich dienen soll und damit die funktionelle Trennung
der Gebaudeteile ermdglicht. Damit kann eine zweck-
maRige Abgrenzung der unterschiedlichen Nutzungs-
einheiten innerhalb des Gebaudes sichergestellt
werden und die Gaste der Sauna weitestgehend von
weiteren Nutzungen abgeschirmt werden.

Erstes Obergeschoss

Das erste Obergeschoss wird nahezu komplett fiir
die Nutzung als Co-Working-Space hergerichtet, um
einen Innovations-Campus zu errichten. Im Stil von
GroRraumbiiros werden offen gestaltete und flexibel
veranderbare Buroflachen angeboten, die eine Art
.Loft-Feeling“ vermitteln und eine Ort des kreativen
Schaffens bilden. Der Bereich des ehemaligen Was-
serbeckens soll als offengehaltener, lichtdurchfluteter
Innenraum wird mit einem Wasserspiel und Sitzmaog-
lichkeiten versehen werden und damit eine zentrale
Aufenthalts- und Kommunikationsebene schaffen.
Umliegend um den Zentralbereich werden moderne
Einzel- oder Gruppenarbeitsplatze angeboten, die
schnell und einfach umgestaltet und an die individu-
ellen Bedurfnisse angepasst werden kénnen. Im Be-
reich der sudlich liegenden Treppenhduser befindet
sich ein Sanitartrakt und eine kleine Teekliche. Au-
Rerdem schlielen sich im sudlichen Teilbereich von-
einander abgetrennte Konferenzraume unterschiedli-
cher Grof3e an, welche fur Beratungen aulerhalb des
offenen Arbeitsbereiches genutzt werden koénnen.
Damit werden alle Bediirfnisse an ein modernes Co-
Working-Space abgedeckt und ein Ort des Austau-
sches und kreativen Arbeitens erzeugt.

Neben dem Co-Working-Space befindet sich zudem
ein Teil des Spa-Bereiches im ersten Obergeschoss.

Auf einer Freiluftterrasse oberhalb des ndérdlichen
Anbaus konnen sich die Besucher/innen des Spa-
Bereiches nach einem Saunagang an der frischen
Luft aufhalten und sich auf dem AulRen-Liegedeck er-
holen. Die ErschlieBung dieser AuRenterrasse erfolgt
fur die Gaste ausschlieRlich Gber den norddstlichen
Treppenaufgang.

Zweites Obergeschoss

Das zweite Obergeschoss stellt sich, als Ergdnzung
zu dem ersten Obergeschoss, ebenfalls als eine
groRzlgig angelegte Co-Working-Flache dar. Der
Zugang zur Etage wird Uber die zwei sudlichen und
das nordwestlich liegende Treppenhaus sicherge-
stellt und ermdglicht damit kurze Erschliefungswege
zu den einzelnen Arbeitsbereichen. Analog zum
ersten Obergeschoss besticht auch das zweite Ober-
geschoss durch seine geraumige, losgeldste Raum-
struktur in Verbindung mit variabel gestaltbaren Ar-
beitsplatzen und  Aufenthaltsbereichen.  Als
besonderes Raumelement sorgt der hohe Lichthof
des ehemaligen Schwimmbades fiir eine lichtdurch-
flute, offene Atmosphare. Die um den Lichthof umlau-
fende Empore fungiert dabei als Verbindungsgang
zwischen den Arbeitsplatzen und als zusatzliche
Kommunikationsebene, wodurch die Méglichkeit des
kreativen Austausches der Arbeitenden verstarkt
wird. In Summe (erstes und zweites Obergeschoss)
stehen somit ca. 2.670 m? Flache fur die Nutzung als
modernes, zukunftsorientiertes Co-Working-Space
zur Verflugung.

Dachgeschoss

Im Dachgeschoss ist die Errichtung eines Yoga-Stu-
dios vorgesehen, das sich im studlichen Geb&audebe-
reich befindet und jeweils von den zwei innenlie-
genden Treppenaufgangen erschlossen werden
kann. Auf 180 m? Nutzflache sollen zwei lichtdurchflu-
tete Yoga-Raume in Anbindung an einen kleinen Sa-
nitdr- und Umkleiden-Bereich entstehen. Weiterhin
ist in der Dachgeschossebene eine Erweiterung des
Spa-Bereiches angeordnet. In dem ehemaligen Was-
serhochbehalter, oberhalb der Terrasse mit AuRen-
Liegedeck, entsteht ein Freiluftbereich mit grof3er Pa-
noramasauna, der das Spa- und Wellness-Angebot
optimal abrundet.

Nutzungskonzepte
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3.2.2 Gesundheitsbad Szenario

3.2.2.1 Nutzungskonzeption
Gesundheitsbad

Das Konzept ,Gesundheitsbad Szenario“ sieht die
Revitalisierung des Sachsenbades in seiner ur-
springlichen Funktion als Bad vor. Dabei soll jedoch
kein klassisches Schwimmbad entstehen, sondern
der Fokus auf die Sanierung als Gesundheitsbad ge-
legt werden, ahnlich wie es bereits beim Wieder-
aufbau des Nordbades in der AuReren Neustadt um-
gesetzt wurde.

Ein nahezu identischer Konzeptvorschlag wurde be-
reits 2017 von dem Birgerverein ProPieschen e.V.
mit der Initiative ,Endlich Wasser ins Sachsenbad*
unterbreitet. Unter dem Namen ,Gesundheitszen-
trum Wasser - das neue Sachsenbad” stellte die Biir-
gerinitiative ein Nutzungskonzept fir die Revitalisie-
rung des Gebaudes vor, mit dem Hauptaugenmerk
auf den Themen Gesundheit / Hygiene / Sport.

Angelehnt an die Plane der Blrgerinitiative kann fur
das Nutzungsszenario 2 ,Gesundheitsbad” folgende
Intentionen formuliert werden: Das Gebaude des
Sachsenbades soll in seiner friiheren Nutzung als
Bad saniert und als Gesundheitszentrum ertlichtigt
werden. Schwerpunkte sind das gesundheitsfor-
dernde Baden in Form von Therapien, Wassergym-
nastik, Baby- und Kinderschwimmen sowie Senio-
renschwimmen in dem zentralen Wasserbecken.
Erganzt wird der Gesundheitsaspekt durch Bereiche

mit Arztpraxen, Therapie-, Praventions- und Fitness-
rdumen sowie einem Wellnessbereich mit einer at-
traktiven Saunalandschaft und Massage-Angeboten.
Fir die Umsetzung werden die Raume in den oberen
drei Etagen, umliegend um das Schwimmbecken und
den Lichthof, fur die jeweiligen Nutzungsanforde-
rungen konzipiert.

Durch die direkte Nahe zum Arztehaus Mickten (nur
ca. 200 m entfernt) wiirde das Sachsenbad als Ge-
sundheitsbad zudem fir positive Nutzungssynergien
sorgen und ein erganzendes Angebot zu der bereits
bestehenden medizinischen und therapeutischen
Versorgung am Standort darstellen. Das Erfordernis,
besonders an Therapieformen im Wasser, wurde be-
reits 2017 durch die Burgerinitiative aufgezeigt, die
mit Vertreter/innen des Sport- und Gesundheitsberei-
ches zu dieser Thematik diskutierten und den Bedarf
bestatigten.

Neben der Nutzung als Gesundheitszentrum sieht
das Konzept vor, den Eingangsbereich des Sachsen-
bades als Stadtteilzentrum in Verbindung mit einer
gastronomischen Einrichtung herzurichten und somit
einen Treffpunkt fur die Burger/innen des nahen Um-
feldes zu schaffen. Das Untergeschoss soll weitest-
gehend fir die Nutzung als Lagerraume bzw. -boxen
hergerichtet werden sowie die notwendige Haus-
technik unterbringen.

Innerhalb des ,Gesundheitsbad Szenarios* wird als
zentraler Akteur die Burgerinitiative ,Endlich Wasser
ins Sachsenbad® und damit die betreffenden Nutzer
eines Gesundheitsbades angesprochen.

Abb. 40: Visualisierung Gesundheitsbad Szenario
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Abb. 41: Betrachtungsgebiet Gesundheitsbad Szenario

3.2.2.2 Anforderungsprofil

Die grundsatzliche Nutzung des Gebdudes als Ge-
sundheitsbad plus Zusatznutzung (Therapie, Fitness
sowie Wellness) erfordert die Unterteilung der zur
Verfugung stehenden Flachen in unterschiedliche
Nutzungsbereiche. Dabei wird der Hauptnutzungsbe-
reich fir das Gesundheitsbad mit flankierenden
Angeboten vorgehalten.

Die Burgerinitiative ,Endlich Wasser ins Sachsenbad*
fuhrte bereits Gesprache mit Vertreter/innen des
Sport- und Gesundheitssektors und definierte dar-
aufhin erste Anforderungen an Gestaltung des Ge-
sundheitsbades:

Gesundheitsbad

* Therapiebecken, z. T. mit Hubboden ausgestattet

» flaches Becken (Kinder-/Babyschwimmen)

» Bereich fir Physiotherapie mit Trainingsmoglich-
keit mind. 200 m?

*  Saunabereich mind. 280 m?

* zusammenhangende Raume flr Praxis (Gemein-
schaftspraxis)
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3.2.2.3 Planungskonzept

Das Gebaude des Sachsenbades soll fur die Nut-
zung als Gesundheitsbad mit flankierenden Ange-
boten saniert und umgebaut werden. Zudem sollen
Flachen im Eingangsbereich eine Nutzung als Stadt-
teilzentrum ermdglichen und als diese zur Verfigung
gestellt werden. Weiterhin sieht das Konzept die Ab-
bildung von Lagerdumen im Untergeschoss des Ge-
b&udes vor.

Untergeschoss

Das Untergeschoss kann Uber einen westlichen Ne-
beneingang von aulRen erschlossen werden. Ergan-
zend dazu befinden sich innerhalb des Gebaudes
vier Treppenhauser und eine Aufzugsanlage zur Er-
schlieBung der Flachenbereiche. Aufgrund ungeni-
gender Belichtung mit Tageslicht und einer zu ge-
ringen Raumhdhe kdénnen die Flachen des
Untergeschosses nicht als dauerhafte Aufenthalts-
radume genutzt werden. Um die vorhandenen Flachen
dennoch zweckmalig verwenden zu kdnnen, werden
dort Raume angeordnet, die nur temporar gebraucht
werden oder als Lager-/Funktionsrdume fungieren.

Nutzungskonzepte
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Abb. 42: Flachenlayout Untergeschoss, Gesundheitsbad Szenario
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Abb. 43: Flachenlayout Erdgeschoss, Gesundheitsbad Szenario
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Abb. 44: Flachenlayout erstes Obergeschoss, Gesundheitsbad Szenario

A S 0L O SN BN TN AN N DO OO O N DK S S

?
|
|
ﬂf - - -

| | i | : : S
e e — =T 1T 1 T T
ST A S Y N N O IO Y | O
o —-—-—-4- — b A -
R iy 7 S it M i Rl Rt R e R i 10 i
PR SE A F (E NO  I R NU B SN SRR NN | (A B (R
| | h{{{}ﬂl | f f =t

?
!

|:| Praxis / Praxisgemeinschaft
1100 m?

Abb. 45: Flachenlayout zweites Obergeschoss, Gesundheitsbad Szenario

Nutzungskonzepte 49



R OO 00 A AN R DN A A N TN DO AN A . S
o B FF PR P T T T R e FER R FETER PR T Ao — - — - 1o
i | A | il E = |
—— | il | W] |
o -H I L Il | | | | / »
B k| o |
o Ik | =g -1
S| === IS [ U [N N S N Y N N N M 1,
©-- = -t =
1 B e e B e e e e o S e Sl '
R ————— A D T IS T T U AN A e I s
= | L |
- : ! i | ITITE R L
| | 111 | il |

| 11111 | il E% |
U= edakasuinibantias hin ! j imdetantfuskinaldundihuakhn ikinakinadann luhnuiaetts [N T
| | | | |

I:I Praventionszentrum / Gruppentraining / Tanz
175 m?

Abb. 46: Flachenlayout Dachgeschoss, Gesundheitsbad Szenario

Durch das aufgestdnderte Schwimmbecken ist ein
Groliteil des zentralen Raumvolumens im Unterge-
schoss nicht nutzbar. Im westlichen, sidlichen und
Ostlichen Gebaudeteil sollen 600 m? Flache fiir die
Nutzung als Lagerrdume angeboten werden. Einer-
seits kdnnen diese von internen Nutzer/innen ver-
wendet werden, zum Beispiel als Lager fiir das Café
oder als Archivraum flur die Blros der Arztpraxen.
Andererseits kdénnen die Lagerraume an externe
Kunden vermietet werden, beispielsweise im Stil von
Selbstlagerboxen. Neben vermietbaren Raumen
werden im zentralen Gebaudeteil und dem nérdlichen
Anbau Flachen fiir die Haustechnik, den Hausmeister
sowie die Technikrdume fur die Saunaanlagen unter-
gebracht.

Erdgeschoss

Die ErschlieBung des Gebaudes erfolgt vorrangig
Uber den sldlichen Haupteingang. Durch zwei Ein-
gangstiren wird der Zugang fiir Besucher/innen zum
Erdgeschoss und damit zum Foyer dargestellt. Der
zentrale Eingangsbereich ist relativ offen gestaltet,
um ihn zur tempordren Nutzung als Ausstellungs-
flache oder fiir Informations- und Beratungsangebote
variabel einsetzen zu kénnen und gleichermalien
den Zugang zu den dahinterliegenden Nutzungsein-

heiten sicherzustellen. Neben notwendigen Sanitar-
bereichen stehen zudem zwei abgetrennte Raume,
links und rechts des Eingangs, fir die Nutzung als
Begenungsraume zur Verfiigung. Mit jeweils 85 m?
Flache bieten die Rdume ausreichend Platz fur einen
Stadtteiltreff in Verbindung mit einer gastronomi-
schen Einrichtung, beispielsweise einem Café/Bistro.
Vom Foyer gelangen die Besucher/innen Uber zwei
Treppenhauser ins Obergeschoss, in welchem sich
der Zugang zum Gesundheitsbad befindet. Ein Per-
sonenaufzug stellt zudem den barrierefreien Zugang
zum Badbereich und den Praxisraumen sicher.

Das Volumen des Schwimmbeckens nimmt im Erd-
geschoss erheblichen Platz ein, weshalb vorrangig
die Seitenfliigel zur weiteren Nutzung bereitstehen.
Zum einen kann ein abgetrennter und separat zu-
ganglicher Bereich als Flache flr eine Physiotherapie
genutzt werden (ca. 260 m?). Neben einem grof3zi-
gigen Behandlungsraum wird ein gesonderter Be-
reich fUr einen Trainingsraum bereitgestellt.

Als weitere Nutzungseinheit befindet sich im westli-
chen Seitenfligel des Erdgeschosses ein Saunabe-
reich auf 285 m2 Diese Flache soll als Saunaland-
schaft hergerichtet werden und ein Tauchbecken
sowie unterschiedliche Arten von Saunen und Dampf-
badern beinhalten.
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Erstes Obergeschoss

Im ersten Obergeschoss befindet sich der Nutzungs-
bereich des eigentlichen Gesundheitsbades, dessen
Zugang uber die siidlichen Treppenaufgange ermog-
licht wird. In dem vorderen Bereich kann eine Anmel-
dung mit kleinem Shop und ein Wartebereich unter-
gebracht werden. An den Eingangsbereich schlief3en
sich Umkleiden und Sanitarbereiche fur die Besu-
cher/innen an. Das ehemalige Schwimmbecken wird
als Gesundheitsbad durch zwei neu zu errichtende
Becken saniert. Dabei wird das vordere Becken als
tiefes Tauchbecken (ca. 1,80 m) ertlichtigt und das
hintere Becken flacher (ca. 1,35 m) ausgefuhrt. In Er-
ganzung dazu wird das hintere Becken mit einem
Hubboden versehen, um die Wassertiefe an die je-
weiligen Nutzungsanforderungen der Kurse und Teil-
nehmer/innen individuell anpassen zu kénnen. Neben
der Wasserflache des groRen Schwimmbeckens wird
zusatzlich ein kleineres, flaches Becken als Plansch-
becken fur Kinder- und Babyschwimmen angeordnet.
Umlaufend um das Schwimmbecken sind darlber hi-
naus abgetrennte Bereiche flir besondere gesund-
heitliche Behandlungen vorgesehen. Dazu zahlt ein
Raum mit Wannenbadern und Wasseranwendungen
(z. B. mit Solebecken), ein Massage-Angebot und ein
Ruhe- und Entspannungsraum im ndérdlichen Anbau.
Die so geschaffene Kombination aus der Nutzung der
Wasserflache und weiterfihrender medizinischer Be-
handlungsmadglichkeiten sorgt flr ein ganzheitliches
Angebot an gesundheitsfordernder Malinahmen.

Der sudliche Bereich des ersten Obergeschosses
kann als separat zugangliches Reha-Zentrum ertlich-
tigt werden. Dazu stehen ca. 300 m? Flache zur Ver-
fligung, die als offene oder voneinander abgetrennte
Raume frei gegliedert werden kénnen und die medizi-
nisch/therapeutische Versorgung der Etage ab-
runden.

Zweites Obergeschoss

Das zweite Obergeschoss steht groRtenteils als zu-
sammenhangende, gemeinschaftliche Praxisflache
zur Verfligung und kann als Erweiterung des Arz-
tehauses Mickten genutzt werden. Aufgrund der vor-
handenen baulichen Struktur Iasst sich in dieser
Ebenen eine Gemeinschaftspraxis bzw. ein Medizini-
sches Versorgungszentrum (MVZ) ideal abbilden.
Uber die siidlich gelegenen Treppenaufgénge und
den Fahrstuhl wird die ErschlieBung der Etage er-
mdglicht. Von den Treppenhausern aus gelanget

man direkt in einen zentralen Empfangs- und Warte-
bereich mit Galerie, der von allen Praxiseinheiten ge-
meinsam genutzt werden kann. Die um das Wasser-
becken umlaufende Empore stellt den
Verbindungsgang zu den einzelnen Praxis- und Be-
handlungsraumen dar. Um die Etage jedoch unge-
stort nutzen zu kénnen, sollte eine Abtrennung zu
dem darunterliegenden Wasserbecken errichtet
werden.

Eine von der Praxisgemeinschaft losgeldste Praxis-
einheit kann zusatzlich im sutdlichen Teilbereich der
Etage angeordnet werden. Erschlossen werden diese
gesonderten Flachen Uber das sudwestliche Trep-
penhaus, wodurch eine autonome Nutzungseinheit
entsteht, bei Bedarf aber auch eine Verbindung zu
der Praxisgemeinschaft geschaffen werden kann.

Insgesamt stehen im zweites Obergeschoss ca.
1.100 m? Flache, aufgeteilt auf unterschiedlich grofie
Raume, flr die Nutzung als einzelne Praxis oder Ge-
meinschaftspraxis zur Verfigung.

Dachgeschoss

Im Dachgeschoss kann eine Flache von insgesamt
ca. 175 m? genutzt werden. Mit dem Fokus auf einer
gesundheitsfordernden Nutzung ware diese Flache
als Praventionszentrum, Gruppentrainingsraum oder
Tanzstudio ideal bespielbar und Uber die zwei sidli-
chen Treppenhauser und den Aufzug bequem zu er-
reichen.

Mit dem Konzeptvorschlag ,Gesundheitsbad“ kann
die Badnutzung im Sachsenbad unter Beibehaltung
der historischen Gebaudestruktur wiederbelebt
werden und sich mit einer Umnutzung als Gesund-
heitsbad von der klassischen Schwimmbadnutzung
abheben. Das Gesundheitsbad deckt dabei die drin-
genden Bedarfe an Therapieformen in Verbindung
mit Wasser ab und schafft neue Méglichkeiten flir Be-
handlungen und gesundheitsférdernde Malinahmen.
Zudem sorgen die Wellness- und Sauna-Angebote
sowie das Stadtteilzentrum fur eine offentliche Nut-
zung des Sachsenbades und ermdglichen den Zu-
gang in das Gebaude fiir alle Bevolkerungsgruppen.
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3.2.3 Gesundheits- / Schwimmbad
Szenario

3.2.3.1 Nutzungskonzeption Gesundheits-
und Schwimmbad

Die dritte Nutzungsvariante ,Gesundheits- /
Schwimmbad Szenario stellt sich als eine Erweite-
rung des zweiten Szenarios ,Gesundheitsbad“ dar.
Bei dieser dritten Variante ist angedacht, das Sach-
senbad, ahnlich wie bereits unter Punkt 3.2.2 be-
schrieben, als Gesundheitsbad zu revitalisieren und
flankierende Angebote in den Bereichen Gesundheit,
Therapie, Fitness und Wellness in der Kubatur des
Bestandsgebaudes abzubilden. In Erganzung zu
einem  gesundheitsférdernden Bad soll ein
Schwimmbad-Neubau an das Gebdude des Sach-
senbades angegliedert werden und fir ein breites
Schwimm- und Badeangebot sowie mehr Wasser-
flache im Stadtgebiet sorgen. Entsprechend der in
Kapitel 1.2 beschriebenen bauplanungsrechtlichen
Charakteristik erfordert diese bauliche Erweiterung
zunachst die Schaffung von Baurecht. Der zeitliche
Aufwand dafur steht dabei nicht im Widerspruch zum
Entwicklungsszenario, da das zugrundeliegenden
Baderkonzept 2025/2030 der Stadt Dresden (Stand
12/2018) die Realisierung einer Schwimmbhalle im
Betrachtungsgebiet erst mit mittelfristiger Perspek-
tive vorsieht.

Seitens der Dresdner Bader GmbH wurde bereits ein
generelles Interesse am Betrieb eines offentlichen
Schwimmbades im Stadtgebiet Pieschen bekundet.

Voraussetzung ist jedoch, dass der Schwimmbhallen-
Neubau ein eigensténdiges, vom Sachsenbad losge-
I6stes Gebaude bleibt und eine unabhangige Nut-
zung sowie separate Erschlieung von Schwimmhalle
und Gesundheitsbad ermdglicht wird. Hierzu kann
ein Betreibervertrag die wesentlichen Rechte und
Pflichten des Betriebs regeln.

Die neu zu errichtende Schwimmhalle soll mit einem
groRen Schwimmbecken ausgestattet werden, das
fur 6ffentliches Schwimmen, den Vereinssport sowie
Schulschwimmen genutzt werden kann. Weiterhin
sind familienfreundliche Zusatzangebote wie ein
Nichtschwimmerbecken und ein Planschbecken mit
Spielzone fur Kinder vorgesehen. In der Kubatur der
Schwimmhalle werden zudem flankierende Funkti-
onen wie Umkleiden, Dusch- und Sanitarbereiche
sowie ein zentraler Eingangsbereich mit Kasse und
Wartezone integriert, wodurch die eigenstandige Nut-
zung der Schwimmbhalle garantiert werden kann.
Durch die unmittelbare bauliche Anbindung an das
Sachsenbad koénnen die Besucher/innen der
Schwimmhalle von weiteren Angeboten, wie zum
Beispiel dem Sauna- und Wellnessbereich oder den
gesundheitsférdernden Behandlungen im Sach-
senbad, profitieren.

Damit eine ausreichend groRe Freiflache fir das
neue Schwimmhallengebdude vorgehalten werden
kann, ist der Ruckbau des Blockheizkraftwerkes not-
wendig. Fir die zuklinftig noch erforderliche Fernwar-
meilibertragerstation soll in der Kubatur des Sachsen-
bades eine  Ersatz-Technikflaiche  fur die
SachsenEnergie AG integriert werden.

Abb. 47: Visualisierung Gesundheits-/Schwimmbad Szenario
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Abb. 49: Schematische Darstellung Lageplan, Gesundheits-/Schwimmbad Szenario
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Abb. 51: Flachenlayout Erdgeschoss Gesundheits-/Schwimmbad Szenario
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Abb. 53: Flachenlayout erstes Obergeschoss Schwimmbad-Neubau, Gesundheits-/Schwimmbad Szenario
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3.2.3.2 Anforderungsprofil

Fir den Neubau einer Schwimmhalle im Zusammen-
hang des Sachsenbades wurden seitens der
Dresdner Bader GmbH folgende Anforderungen for-
muliert:

Schwimmbhalle:

» eigenstandiges Gebadude, welches Uber das
Sachsenbad zu erschlieRen ist

* Umkleiden, Sanitaranlagen innerhalb Schwimm-
hallen-Neubau und nah an Wasserflache

* Gebaudekubatur:  Referenz  Schwimmhalle
Blhlau (Schwimmbecken mit 6 Bahnen & 25 m,
Nichtschwimmerbecken, Plansch-/Spielzone)

* Um zukinftig die Flache des Blockheizkraft-
werkes als Standort fur den Schwimmhallen-
Neubau verwenden zu kdénnen, soll bzw. muss in
den Raumen des Sachsenbades eine Ersatz-
Technikflache flur die Fernwarmelbertragersta-
tion vorgehalten werden: ca. 50 m?

3.2.3.3 Planungskonzept

Das Planungskonzept fiir die Nutzung des Sachsen-
bades orientiert sich sehr stark an der unter Punkt
3.2.2 bereits beschriebenen Nutzungsvariante 2 ,Ge-
sundheitsbad Szenario®. Es sind lediglich kleinere
Anderungen in der Nutzung und Raumaufteilung vor-
gesehen, die unter folgenden Punkten aufgezeigt
werden:

Untergeschoss

Die Flachenaufteilung des Untergeschosses spiegelt
nahezu das komplette Raumprogramm der 2. Nut-
zungsvariante ,Gesundheitsbad Szenario* wider. Der
einzige Unterschied besteht in der 50 m? grof3en Er-
satz-Technikflache, die fur die Unterbringung der er-
forderlichen Fernwarmeubertragerstation im noérdli-
chen Gebaudeanbau bereitgestellt wird. Die
restlichen Flachen werden deckungsgleich zur Vari-
ante 2 als Lagerraume und Haustechnikflachen ge-
nutzt.

Erdgeschoss

Das Planungskonzept des Erdgeschosses zeigt sich
innerhalb der Kubatur des Sachsenbades deckungs-
gleich zu dem Konzept der Nutzungsvariante 2: Im
vorderen Gebaudeteil ist neben dem Eingangsbe-
reich ein Stadtteilzentrum mit kleinem Café vorge-
sehen. Weiterhin soll eine Physiotherapiepraxis und
ein Saunabereich integriert werden.

Im Unterschied zur reinen Gesundheitsbad-Variante
wird der nérdliche Gebaudeanbau als Eingangsbe-
reich sowohl fur das Gesundheitsbad als auch fir die
Schwimmhalle ertiichtigt. Im Bereich des Arkaden-
ganges und des norddstlichen Treppenhauses be-
findet sich der Haupteingang zu den Badern, der zu
einem zentralen Kassen- und Imbissbereich flhrt.
Weiterhin sorgt der Verbindungsbau fiir einen di-
rekten Ubergang von der Schwimmhalle zum Sauna-
bereich im Sachsenbad, wodurch eine unmittelbare
VerknUpfung der beiden Gebaude mit ihren jewei-
ligen Nutzungseinheiten entsteht. Die weitere Er-
schliefung des Gesundheitsbades wird Uber einen
zusatzlichen Treppenaufgang innerhalb des Verbin-
dungsbaus dargestellt und damit das erste Oberge-
schoss und die Gesundheitsbadebene zuganglich
gemacht.

Erstes Obergeschoss

Im ersten Obergeschoss befindet sich der Nutzungs-
bereich des Gesundheitsbades, dessen Zugang tber
den neuangeordneten Treppenaufgange im nordli-
chen Anbau ermdéglicht wird. Die Flachen Uber dem
Eingangs- und Kassenbereich der Bader sollen als
Empfangsbereich des Gesundheitsbades mit Kas-
sentheke, Sanitaranlagen, Umkleiden und SchlieR3fa-
chern errichtet werden.

Die restlichen Flachen des ersten Obergeschosses
werden analog der Nutzungsvariante 2 als Gesund-
heitsbad konzipiert. Das heif3t, der grofe Innenraum
wird mit zwei neuen Therapiebecken, einem tiefen
Tauchbecken und einem flacheren Becken mit Hub-
boden, versehen.

Der sudliche Bereich des ersten Obergeschosses
kann als separat zugangliches Reha-Zentrum ertlich-
tigt werden. Dazu stehen ca. 300 m? Flache zur Ver-
fugung, die als offene oder voneinander abgetrennte
Raume frei gegliedert werden kénnen und die medizi-
nisch/therapeutische Versorgung abrunden.
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Zweites Obergeschoss und Dachgeschoss

Das Flachen- und Raumprogramm des zweiten
Ober- und Dachgeschosses stellt sich identisch zu
dem Nutzungskonzept der Variante 2 dar. Eine aus-
fuhrliche Beschreibung der vorgesehenen Flachen-
aufteilung ist dazu unter Punkt 3.2.2.3 vorzufinden.

Prinzipiell ist die Anordnung einer Praxisgemein-
schaft im zweiten Obergeschoss mit zentralem War-
tebereich und aneinandergereihten Praxisrdumen
vorgesehen. Die Behandlungsrdume gliedern sich
um den offenen Lichthof und werden Uber die Galerie
miteinander verbunden. Im Dachgeschoss ist in
einem zusammenhangenden Raum ein Praventions-
zentrum als Gruppentrainingsraum oder Tanzstudio
geplant. Damit kdnnen weitere gesundheitsfordernde
Angebote in Ergdnzung zu den Behandlungen im
Gesundheitsbad ertlichtigt werden und runden die
Thematik ,Gesundheit, Bewegung & Pravention® op-
timal ab.

Den groRen Unterschied zur reinen Gesundheitsbad-
Variante stellt der Neubau einer an das Sachsenbad
angegliederten Schwimmhalle dar. Das Planungs-
konzept fir die Schwimmbhalle kann folgendermalfen
beschrieben werden:

Neubau Schwimmhalle

Der Schwimmhallen-Neubau wird nordlich des Sach-
senbades Uber einen Verbindungsbau an das Be-
standsgebaude des Sachsenbades angegliedert. Die
Kubatur der neuen Schwimmhalle soll sich méglichst
im Einklang mit dem Erscheinungsbild des Sachsen-
bades befinden, weshalb die Schwimmhalle in einer
Flucht zum Sachsenbad errichtet wird und die Ge-
baudebreite mit ca. 33,0 m die Breite des Sachsen-
bades aufgreift. Insgesamt ist eine Abmessung von
ca. 33 x 57 m notwendig, um alle erforderlichen
Funktionen innerhalb der Schwimmhalle abbilden zu
kénnen.

Die ErschlieBung des Schwimmbhallen-Neubaus er-
folgt Uber den nérdlichen Gebaudeanbau, in dem
sich ein gemeinsamer Eingangsbereich fir die
Schwimmbhalle und das Gesundheitsbad befindet. In-
nerhalb des Verbindungsbaus wird ein Kassen- und
Imbissbereich angeordnet, der gleichzeitig den Zu-
gang zum Schwimmhallengebaude darstellt. Das
Planungskonzept der Schwimmbhalle sieht eine drei-
gliedrige Aufteilung des Grundrisses vor, indem im

vorderen Hallenbereich auf ca. 335 m? die Umkleiden
fur die Besucher/innen des Bades abgebildet werden.
Dahinter folgt ein Dusch- und Sanitarbereich, uber
den der Zugang zur eigentlichen Schwimmhallen mit
den Wasserbecken erfolgt. Auf ca. 1.235 m? Hallen-
flache befinden sich verschiedene familienfreund-
liche Schwimm- und Badeangebote wie beispiels-
weise ein groBes 25 m-Schwimmbecken mit 6
Bahnen, ein Nichtschwimmerbecken sowie eine
Spielzone mit Kinderplanschbecken.

Ein zusatzlicher Verbindungsgang fuihrt von den Um-
kleiden der Schwimmhalle auf kurzem Weg zum
Sauna- und Wellnessbereich des Sachsenbades,
wodurch eine Verzahnung der beiden Gebaude ge-
schaffen wird und zugleich die Angebotsvielfalt fir die
Besucher/innen des Schwimmbades gesteigert wird.

Mit dem dritten Szenario kann eine zweckmalige
Verbindung zwischen dem Sachsenbad als Gesund-
heitsbad und der neuen Schwimmhalle geschaffen
werden, die die Vielfalt an Behandlungs- und Freizeit-
angeboten mit der Komponente ,Wasser” im Stadt-
gebiet deutlich steigert und aufwertet. Das Gebaude
des Sachsenbades wird in seiner historischen Ge-
baudestruktur beibehalten und gemafl den Forde-
rungen der Burgerinitiative ,Endlich Wasser ins Sach-
senbad” in seiner urspringlichen Funktion als
Badeanstalt mit gesundheitsférdernden Angeboten
wiederbelebt und der Offentlichkeit zuganglich ge-
macht. In Kombination mit dem Schwimmbhallen-
Neubau entstehen positive Nutzungssynergien zwi-
schen den beiden Gebaduden, die flr eine grofle
Angebotsvielfalt sorgen. Infolgedessen kénnen ver-
schiedene Nutzungsgruppen, sowohl altersmaRig als
auch sozial durchmischt, angesprochen werden und
die fortwadhrende Nutzbarkeit der beiden Gebaude
gewabhrleistet werden.

Zudem ist fur die Anordnung der Schwimmbhalle eine
Umstrukturierung der Tennisanlage innerhalb des
Sportstattenareals erforderlich. Die drei Tennisplatze
sollen in Zukunft nérdlich des Fuliballspielfeldes an-
geordnet werden und damit Platz fir den Schwimm-
hallenanbau schaffen. Das vorhandene Vereinsge-
baude mit Umkleiden und Sanitarbereichen soll in
dieser Nutzungsvariante im Bestand beibehalten
werden.
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3.2.4 Perspektiv Szenario

3.2.4.1 Nutzungskonzeption Perspektiv
Szenario

Die Nutzungsvariante 4 ,Perspektiv Szenario“ sieht
neben der Sanierung und Wiedernutzbarmachung
des Sachsenbades eine Umgestaltung und Aufwer-
tung der umliegenden Flachen innerhalb eines gro-
Reren Betrachtungsareals vor. Anhand von nutzungs-
Ubergreifenden  Funktionen wird die direkte
Verzahnung des Sachenbades mit den umliegenden
Teilflachen und geplanten Baumafinahmen hervor-
gerufen, wodurch das Gesamtareal in einem funktio-
nellen, inhaltlich sinnvollen Zusammenhang entwi-
ckelt werden kann und fir eine gesamtheitliche
Aufwertung des Stadtbezirks sorgt.

Das Perspektiv Szenario sieht vor, innerhalb des
Sachsenbades ein Gesundheitsbad sowie eine Viel-
zahl weiterer Flachen fur stadtische und private Ak-
teure anzubieten. Der daraus entstehende Nut-
zungsmix aus Stadtteilcafé, Puppentheater mit
Werkstatt, Physiotherapie, Co-Working und Gesund-
heitsbad mit Sauna sowie verschiedenen 6ffentlichen
Akteuren (EB Sportstatten, EB Heinrich-Schitz-Kon-
servatorium) sorgt fir eine Angebotsvielfalt mit Nut-
zungssynergien fur die Akteure und gleichermalien
fur die Besucher/innen des Sachsenbades.

Neben der Entwicklung des Sachsenbades sollen die
Potentiale des gesamten Areals genutzt werden und
im Zusammenhang mit der Sanierung des Sachsen-

bades neugestaltet und aufgewertet werden.

Als eine Malinahme zur Entwicklung des Areals ist
die Angliederung eines Schwimmbad-Neubaus tber
einen Verbindungsgang an das Sachsenbad vorge-
sehen. Als Voraussetzung fir die Realisierung dieser
MalRnahme ist zum einen der Rickbau des beste-
henden Blockheizkraftwerkes der SachsenEnergie
AG sowie die Neuordnung der Tennisplatze im nord-
lichen Bereich der Sportstatte notwendig, um ein
freies Baufeld fir den Schwimmbad-Anbau zu
schaffen. Entsprechend der in Kapitel 1.2 beschrie-
benen bauplanungsrechtlichen Charakteristik erfor-
dert diese Mallnahme zunachst eine Anpassung der
vorliegenden baurechtlichen Rahmenbedingungen.
Eine weitergehende Abstimmung mit dem Stadtpla-
nungsamt zu stadtebaulichen Leitlinien und dem Pla-
nungsrecht ist im Grundsatz zu schaffen. Der entste-
hende zeitliche Mehraufwand dieser Anpassung
steht allerdings nicht im Widerspruch zum Entwick-
lungsszenario, da das zugrundeliegende Baderkon-
zept 2025/2030 der Stadt Dresden (Stand 12/2018)
die Realisierung einer Schwimmhalle im Betrach-
tungsgebiet erst mit mittelfristiger Perspektive vor-
sieht.

Als weitere Entwicklungsoptionen sieht das Pers-
pektiv Szenario die Schaffung von Baufeldern zum
Beispiel fir den sozialen Wohnungsbau vor. Dazu
konnte ein Baufeld entlang der Wurzener StralRe
sowie eine Flache im Bereich der Rehefelder Stralle
/ Willnerstralle aktiviert werden. Fur die Herstellung
dieser Baufelder mussten zum einen die beste-
henden Vereinshauser der Tennisanlage und des

Abb. 54: Visualisierung Perspektiv Szenario
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Abb. 55: Lageplan, Perspektiv Szenario

Fullballplatzes zurtickgebaut werden, zum anderen
musste das FuRballspielfeld neu angeordnet (um 90
Grad gedreht) werden. Im Zuge dieser Neuanord-
nung ist weiterhin die Neubeurteilung hinsichtlich des
Schallschutzes erforderlich. Nach aktueller Einschat-
zung steht die Neuordnung nicht im Widerspruch zu
der geltenden Sportanlagenlarmschutzverordnung
-18. BImSchV. Dies trifft fir alle weiteren Szenarien
zu, welche eine Neuordnung der Sportfreiflachen vor-
sehen.

Mit der Revitalisierung des Sachsenbades kdnnte
zudem eine Wiedernutzbarmachung des historischen
Arkadenganges einhergehen sowie die Sanierung
des Wohngebaudes der Rehefelder Strafle 39b fiur
den sozialen Wohnungsbau angestrebt werden. In-
folgedessen erfolgt eine klare stadtebauliche Aufwer-
tung des gesamten Quartiers.

Innerhalb des Bestandsgebaudes des Sachsenbades
ist die Wiederherstellung der urspriinglichen Funktion
als Bad, in diesem Fall als Gesundheitsbad mit flan-
kieren Angeboten, geplant. Der Bedarf an zusatzli-
cher Wasserflache im Stadtgebiet, vor allem an The-
rapiebecken fir Reha-Anwendungen im Wasser,
wurde bereits 2017 durch den Birgerverein ProPies-
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chen e.V. mit der Initiative ,Endlich Wasser ins Sach-
senbad” aufgezeigt. Die Birgerinitiative fihrte dazu
im Rahmen eines eigenen Nutzungskonzeptes Ge-
sprache mit Vertreter/innen des Sport- und Gesund-
heitsbereiches, die den Bedarf an gesundheitsfor-
dernden Angeboten im Wasser bekraftigten. Mit der
Errichtung eines bzw. mehrerer Therapiebecken
konnte dem wachsenden Bedarf an Gymnastik- und
Reha-Angeboten im Wasser entgegengewirkt sowie
die Wartezeiten fur freie Bewegungskurse und nétige
Behandlungen gerecht werden. Aufgrund der bauli-
chen Gegebenheiten eignet sich das Gebaude des
Sachsenbades flr die Integration eines Gesundheits-
bades, da der markante Innenraum der Schwimm-
halle mit Beckenumlauf als solcher erhalten bleiben.
Zudem spricht die unmittelbare Nahe zum Arztehaus
Mickten fiir den Standort des Sachsenbades als Ge-
sundheitsbad. In Verbindung mit dem Arztehaus
kann ein erganzendes Angebot zu der bereits beste-
henden medizinischen und therapeutischen Versor-
gung am Standort abgebildet werden, wodurch beide
Gebaudekomplex von Nutzungssynergien profitieren.

Neben der Burgerinitiative zeigte ebenfalls das Amt
fur Hochbau und Immobilienverwaltung (AHI) in einer
Ergebnisprasentation zu madglichen Nutzungskon-
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Abb. 57: Flachenlayout Erdgeschoss Sachsenbad, Perspektiv Szenario
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Abb. 58: Flachenlayout Untergeschoss Schwimmbad, Perspektiv Szenario
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Abb. 60: Flachenlayout Obergeschoss Sachsenbad, Perspektiv Szenario

f

1 Lichth

R R

7

zentrale WC-Anlage Co-Working
I [ Sewa

Abb. 61: Flachenlayout 2. Obergeschoss Sachsenbad, Perspektiv Szenario
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Abb. 62: Flachenlayout Dachgeschoss Sachsenbad, Perspektiv Szenario

zepten im Sachsenbad den Bedarf eines Gesund-
heitsbades auf. In der Studie des AHI wurden 2018
unterschiedliche Nutzungsoptionen gepruft, mit dem
Ergebnis, dass sich ein Gesundheitsbad am sinn-
vollsten im Sachsenbad abbilden lasst. Argumente
daflr wurden im Hinblick auf die Synergien aufgrund
der Nahe zum Arztehaus Pieschen und weiteren Se-
nioreneinrichtungen gesehen sowie der Burgerinitia-
tive. Weiterhin waren ausschlaggebende Argumente
die Moglichkeit der denkmalschutzkonformen Sanie-
rung und der generelle Bedarf eines Gesundheits-
bades mit medizinischen Zusatzangeboten.

Unter Bericksichtigung dieser Argumente wird auch
fur das Perspektiv Szenario die Idee eines Gesund-
heitsbades im Sachenbad als optimale Lésung fir die
Wiederherstellung der ehemaligen Schwimmbade-
bene gesehen und in das Planungskonzept integriert.
Dazu soll im ersten Obergeschoss das ehemalige
Schwimmbecken durch zwei Therapiebecken ausge-
tauscht werden und die umliegenden Bereiche fir
gesundheitsfordernde Behandlungen genutzt
werden. Ein Betreibervertrag kann hierbei die we-
sentlichen Rechte und Pflichten des Betriebs regeln.

Neben dem Gesundheitsbad soll eine Vielzahl wei-
terer Nutzungen in das Sachsenbad integriert werden,

um moglichst viele stadtische sowie private Akteure
anzusprechen und aus den vorhandenen Angeboten
Nutzungssynergien flr alle Beteiligte am Standort zu
generieren.

Mit der Neuordnung der Sportanlage und dem
Ruckbau der bestehenden Vereinshduser sollen die
erforderlichen  Sportfunktionsflachen (Umkleiden,
Vereinsraume) zukilnftig im Sachsenbad abgebildet
werden und zu einer direkten Verbindung von Sport-
statte und Sachsenbad fuhren. Ebenfalls kann die
notwendige Fernwarmeubertragerstation der Sach-
senEnergie AG in einem Kellerraum untergebracht
werden.

Im Eingangsbereich des Sachsenbades soll ein so-
ziokulturelles Angebot mit Stadtteilzentrum und Café
entstehen, um den Bedarfen der Blirger des naheren
Umfeldes zu entsprechen. In diesem Kontext soll im
Erdgeschoss eine Flache fir das Puppentheater ,Au-
gust” vorgehalten werden. Gegenwartig ist das Pup-
pentheater im Rathaus Pieschen untergebracht. Auf-
grund von dort geplanten Umbaumafinahmen soll die
Flache des Theaters jedoch anderweitig genutzt
werden, weshalb das Sachsenbad einen optimalen
Ersatzstandort bieten kénnte.

Nutzungskonzepte
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Als Erganzung des kulturellen Angebotes kann ein
weiterer stadtischer Akteur, der Eigenbetrieb Hein-
rich-Schitz-Konservatorium Dresden, in den Rdumen
des Sachsenbades untergebracht werden. Im Erdge-
schoss soll dazu eine eigenstandige Nutzungseinheit
als Musikschule mit mehreren Lehr-und Proberaumen
ertlichtigt werden, die im Zusammenhang mit dem
Puppentheater und dem Stadtteilcafé eine sich er-
ganzende Angebotsvielfalt schafft.

In den oberen Etagen (eine Teilflache des ersten
Obergeschosses und im kompletten zweiten Oberge-
schoss) ist die Anordnung eines Co-Working-Spaces
als moderne Buroeinheit vorgesehen, welche den
vielfaltigen Nutzungsmix innerhalb des Gebaudeen-
sembles abrundet und die standige Nutzbarkeit des
Gebaudes sicherstellt.

Anhand von nutzungslbergreifenden Angeboten in-
nerhalb des Sachenbades wird eine Verzahnung mit
den umliegenden Flachen bewirkt und durch die avi-
sierten MalRnahmen eine Aufwertung des Gesamta-
reals bewirkt.

3.2.4.2 Anforderungsprofil

Das Nutzungskonzept als Perspektiv Szenario sieht
als Hauptbestandteil die Integration eines Gesund-
heitsbades im Bestandsgebaude des Sachsenbades
vor. Den gesundheitsférdernden Aspekt unterstiitzen
erganzende Angebote in Form von Behandlungs-
raumen, Praxen sowie einem Wellness- und Spa-
Bereich.

Im Eingangsbereich sollen Flachen fur die 6ffentliche
Nutzung als Begegnungsstatte, Stadtteilcafé, Pup-
pentheater und Musikschule des Heinrich-Schitz-
Konservatoriums hergerichtet werden. Das Unterge-
schoss steht flur Sportfunktionsflachen sowie die
Haustechnik und Lagerrdume zur Verfligung. Erganzt
wird die Kubatur des Sachsenbades durch die Nut-
zungseinheit eines modernen Co-Working-Spaces
im ersten sowie im zweiten Obergeschoss.

Um den Anforderungen an die unterschiedlichen Nut-
zungen gerecht zu werden, wurden Anforderungs-
profile erstellt, die die Anspruche an die jeweilige Nut-
zungseinheit aufzeigen bzw. von den betreffenden
Akteuren folgendermaflen definiert wurden:

Gesundheitsbad

Die Burgerinitiative ,Endlich Wasser ins Sachsenbad*
fuhrte bereits Gesprache mit Vertreter/innen des
Sport- und Gesundheitsbereiches, woraufhin erste
Anforderungen an die Gestaltung des Gesundheits-
bades formuliert wurden:

» Therapiebecken, teilweise mit Hubboden ausge-
stattet

» kleineres, flaches Becken (fir Kinder- und Baby-
schwimmen)

» Bereich fiir Physiotherapie mit Trainingsmaoglich-
keit mind. 200 m?

» Saunabereich mind. 280 m?

Puppentheater .August®

Das Puppentheater ,August” ist gegenwartig im Rat-
haus Pieschen untergebracht. Aufgrund von dort ge-
planten UmbaumafRnahmen wird die Flache des The-
aters im Burgerblro wegfallen, als Ausgleich kénnte
jedoch eine Ersatzflache im Sachsenbad eingeordnet
werden. Bisher betrug die GréRe des Theaters ca.
210 m?. In dieser Grofenordnung sollte sich auch die
Ersatzflache im Sachsenbad orientieren.

Eigenbetrieb Heinrich-Schiitz-Konservatorium

Fir die Integration einer Musikschule im Sachsenbad
wurden vom Eigenbetrieb Heinrich-Schiitz-Konser-
vatorium Dresden folgende Anforderungen formuliert:

* 1 Raum 20 bis 25 m? (Lehrerzimmer mit Internet-
anschluss)

* 3 bis 4 Raume a 24 bis 30 m? (fur Instrumental-
oder Gesangsunterricht)

1 Raum 50 bis 60 m? (fir Elementarerziehung)
dazu eine Umkleidemdoglichkeit fur die Kinder,
entweder als Vorraum (ca. 24 bis 30 m?) oder
eine entsprechend Flache im Flurbereich

AuBerdem sollten folgende Vorgaben berticksichtigt
werden:

» keine Durchgangsraume (auf3er eventuelle Um-
kleide der Elementarerziehung)

» Aufenthaltsmdglichkeiten fur Eltern und Kinder
(muss nicht zwingend im Komplex vorhanden
sein, Aufenthaltsbereich kann auch an anderer
Stelle im Haus sein, Kinderwagenparkplatz)

*  R&aume muissen innen akustisch geeignet und
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auch das Haus mit Raum zu Raum Schallschutz
ausgestattet sein

* alle Unterrichtsrdume sollten barrierefrei er-
reichbar sein und entsprechende Toiletten in un-
mittelbarer Nahe

« der Bereich sollte WLAN fahig sein

» die Raume sollten einen in sich geschlossenen
Komplex ergeben, unabhangig von den Nutzern

Co-Working-Space

Die wesentlichen Anforderungen an ein modernes
Co-Working-Space stellen sich wie folgt dar:

e grofraumige, offene Raumstruktur fir Loft-Fee-
ling

» einfach und flexibel gestaltbare Raume z. B. mit
mobilen Trennwanden

» vielfaltige Arbeitsplatze (Einzel-, Gruppenarbeits-
platze)

*  “Community-Bereich® mit entspannten Sitzmdg-
lichkeiten

» multifunktionale Konferenz-, Schulungs-, Semi-
narrdume, kleine Meeting-Boxen

»  Sanitar- und Kiichentrakt (Teeklche)

Blockheizkraftwerk

Um zukiinftig die Flache des Blockheizkraftwerkes
der SachsenEnergie AG als Standort flr den
Schwimmbhallen-Neubau nutzen zu kénnen, soll in
den Raumen des Sachsenbades eine Ersatz-Tech-
nikflache fir die notwendige Fernwarmeulbertrager-
station vorgehalten werden:

e ca. 50 m? grof3, mdglichst an der Aulienwand ge-
legen (fur Bellftung)

Sportflachen

Die Ergebnisse der Bedarfsermittlung aus der Fort-
schreibung der Sportentwicklungsplanung zeigen
auf, dass eine zukilinftige Modernisierung der Sport-
statte Wurzener Stralle 20 vorgesehen ist. Im Zuge
dieser Umgestaltung koénnten erforderliche Funkti-
onen teilweise im Sachsenbad eingeordnet werden.
Aktuell sind die Hauptnutzer der Sportanlage der
1. FFC Fortuna Dresden e.V. mit Frauen-FuRball
sowie der SV TUR Dresden e.V. mit den Abteilungen
Tennis, Leichtathletik, Faustball und Kegeln. Fur
diese Vereine und Abteilungen kénnen bei der Kon-
zeptplanung geeignete Flachen im Sachsenbad inte-
griert werden. Seitens des Eigenbetriebes Sport-

statten Dresden wurden dazu folgende Nutzerbedarfe
formuliert:

* 4 Umkleiden, je 20 m?

* 2 Sanitarbereiche (Duschen, WCs), je 15 m? (fur
je 2 Umkleiden ware ein gemeinsamer Sanitar-
trakt ausreichend)

* 1 Spindraum ca. 15 m? fir den zu verschlei-
Renden personlichen Bedarf

* 2 Raume flr Schiedsrichter/Kampfrichter, je 10
m2

* 1 Mehrzweckraum inkl. Teektiche/Lager ca. 50
m? als Gemeinschaftsraum fur den SV TUR und
1. FFC Dresden

* 1 Innenlager ca. 10 m? fur den 1. FFC Dresden

* 1 Putzmittelraum ca. 10 m?, inklusive Ausgussbe-
cken, auch als Lager fir den EB Sport

« 2 Blros, je 15 m? fur den SV TUR und 1. FFC
Dresden

+ 1 offentliches WC ca. 12 m? geschlechterge-
trennt und fur die Aulennutzung

In Summe: 257 m? Flachenbedarf fiir die Sportnut-
zung.

Schwimmhalle

Fir den Neubau einer Schwimmhalle im Areal des
Sachsenbades wurden seitens der Dresdner Bader
GmbH folgende Anforderungen gestellt:

+ Schwimmhallen-Neubau als eigenstandiges Ge-
baude, separate ErschlieRung

* Umkleiden und Sanitaranlagen innerhalb
Schwimmhallen-Neubau und mdéglichst nah an
Wasserflache

» von der Grofte ahnlich wie Schwimmbhalle Bihlau
(Schwimmbecken mit 6 Bahnen a 25 m, Nicht-
schwimmerbecken, Planschbecken/Spielzone)

» denkbar ist der Anschluss an den Saunabereich
im Sachsenbad, dazu ist eine direkter Verbin-
dungsgang von der Schwimmhalle notwendig
(kurze Wege)

Nutzungskonzepte
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3.2.4.3 Planungskonzept

Das Gebaude des Sachsenbades soll fir die Nut-
zung als Gesundheitsbad mit flankierenden Ange-
boten saniert und umgebaut werden. Zudem sollen
Flachen im Eingangsbereich eine Nutzung als Be-
gegnungsstatte, Café und Puppentheater ermdgli-
chen und als diese zur Verfliigung gestellt werden.
Weiterhin sieht das Konzept die Abbildung von Sport-
funktions- und Lagerraumen im Untergeschoss sowie
von modernen Grofraumbdiros im ersten und zweiten
Obergeschoss des Gebaudes vor.

Bei der Realisierung soll besonderes Augenmerk auf
die Beibehaltung bzw. Sanierung der historischen
Gebaudestruktur mit dem markanten, offenen Innen-
raum der Schwimmbhalle mit Beckenumgang, den
Raum strukturierenden Stltzenreihen, die Empore
und auf die Konstruktion des nach oben abgestuften
Lichtdaches mit der glaserner Tageslichtdecke gelegt
werden. Zudem soll der historische, derzeit verbaute,
Lichthof wieder als solcher ertlichtigt werden und als
architektonische Besonderheit dem Gebaude wieder
zugefugt werden.

Das konkrete Planungskonzept stellt sich wie folgt
dar:

Untergeschoss

Die Erschlieung des Untergeschosses kann von der
westlichen Gebaudeseite, in Anbindung an den be-
nachbarten Sportplatz, erfolgen. Zudem befinden
sich innerhalb des Gebaudes vier Treppenhduser
und ein Fahrstuhl, wodurch alle Etagen und Nut-
zungseinheiten voneinander ungehindert erschlossen
werden kdnnen.

Das Untergeschoss stellt sich nur bedingt als geeig-
nete Nutzflache dar. Mit einer zu geringen Raumhdhe
zwischen ca. 1,80 - 2,00 m und einer ungenigenden
Belichtung mit Tageslicht kann das gesamte Unter-
geschoss nicht als dauerhafter Aufenthaltsraum ver-
wendet werden. Um die Flachen dennoch adaquat
nutzen zu kénnen, werden lediglich Funktionen ange-
ordnet, die nur einen temporaren Aufenthalt erfordern
bzw. als Lager- und Technikrdume fungieren.

Fir die geforderten Sportfunktionsflachen steht der
westliche Gebaudeflligel fur die Nutzung der Sport-
vereine des benachbarten Sportplatzes zur Verfu-
gung. Auf insgesamt 275 m? kénnen mehrere Um-

kleiden mit Sanitarbereichen sowie verschiedene
Funktions- und Lagerraume (Spindraum, Schieds-
richterraum, Innenlager, Putzmittelraum) abgebildet
und die Nutzungsanforderungen seitens des Eigen-
betriebes Sportstatten erfillt werden. Der gewlinschte
Mehrzweck-/ Vereinsraum wird in einem oberen Ge-
schoss in einem Raum mit mehr Aufenthaltsqualitat
angeordnet.

Das im Untergeschoss aufgestanderte Schwimmbe-
cken nimmt ein erhebliches Raumvolumen ein, wes-
halb dieser zentrale Bereich anderweitig nicht nutzbar
ist. Somit gliedern sich weitere Nutzflachen umlau-
fend um den Bereich des Beckens an. Im siidlichen
und Jstlichen Gebaudeteil sollen ca. 325 m? Flache
fur die Nutzung als Lagerraume ertlichtigt werden.
Zum einen konnen Lagerflachen von internen Nut-
zern angemietet werden, zum Beispiel als Lager fur
das Café oder als Archivraum fir eines der Biros.
Zum anderen kénnen Lagerrdume an externe Kunden
vermietet werden, beispielsweise im Stil von Selbst-
lagerboxen.

Abgesehen von vermietbaren Flachen werden im Un-
tergeschoss notwendige Aufstellflachen fur die Ge-
baudetechnik, ein Hausmeisterraum und eine Ersatz-
flache fur die Fernwarmeubertragerstation der
SachsenEnergie AG angeordnet.

Erdgeschoss

Im Erdgeschoss befindet sich der Haupteingang des
Gebaudes von der Wurzener Stral’e aus, wodurch
die primare Erschliefung erfolgt. Das zentrale Foyer
ist relativ offen gestaltet und kann fur eine temporare
Bespielung als Stadtteilzentrum, Begegnungsstatte
oder Ausstellungsflache genutzt werden. Zudem er-
moglicht die offene Raumstruktur eine ungehinderte
ErschlieBung der weiter nordlich angeordneten Nut-
zungseinheiten sowie die schnelle Erreichbarkeit der
im Gebadude sldlich liegenden Treppenhauser,
welche den Zugang zu den weiteren Geschossen
und damit auch zum Gesundheitsbad darstellen. Zu-
satzlich stellt ein Aufzug die barrierefreie Erschlie-
Rung der weiteren Etagen des Gebaudes sicher.
Komplettiert wird das Foyer von einer notwendigen
Sanitaranlage.

In den Seitenfliigeln des Eingangsbereiches sollen
Nutzungen angeordnet werden, die in Verbindung mit
einer Begegnungsstatte stehen und fir diese ein er-
ganzendes Angebot darstellen. Dazu ist auf der 6stli-

66

Entwicklungsstudie Sachsenbad



chen Seite ein Café geplant, das gleichzeitig als
Stadtteiltreff genutzt werden kann. Der Bereich west-
lich des Eingangs koénnte als Ersatzflache fur das
Puppentheater ,August” hergerichtet werden. Auf ca.
190 m2 kann zum einen das Puppentheater mit Blihne
und Zuschauerplatzen angeordnet werden, zum an-
deren bietet die Flache Platz fir eine anschlielende
Werkstatt mit kleinem Materiallager.

Das Volumen des Schwimmbeckens nimmt im Erd-
geschoss erheblichen Platz ein, weshalb zur weiteren
Nutzung insbesondere die Seitenfligel bereitstehen.
In dem dstlichen Gebaudetrakt wird ein zusammen-
hangender Komplex fur das Heinrich-
Schitz-Konservatorium Dresden als Musikschul-
raume vorgehalten. Von den andren Nutzungen ab-
gegrenzt befinden sich auf ca. 270 m? Flache meh-
rere Raume, die als Lehrerzimmer, fir den
Instrumental- oder Gesangsunterricht und zur Ele-
mentarerziehung genutzt werden kénnen. Zudem
kann ein separater Umkleiden- und Sanitarbereich
innerhalb der Komplexes abgebildet werden, sodass
die Rdume jederzeit unabhangig von anderen Nut-
zern verwendbar sind. Die direkte Nahe zu dem ge-
planten Stadtteilcafé schafft fir Eltern und Kinder
eine zusatzliche Aufenthaltsmoglichkeiten, um War-
tezeiten komfortabel Uberbricken zu kénnen.

Als weitere Nutzungseinheit soll im westlichen Ge-
baudeteil eine Saunalandschaft auf 175 m? errichtet
werden, die verschiedene Arten von Saunen und
Dampfbadern beinhaltet. Der Zugang zum Saunabe-
reich erfolgt vom Gesundheitsbad aus uUber das nord-
westliche Treppenhaus. Bei einer moéglichen Ent-
wicklungsperspektive konnte ein
Schwimmbhallen-Neubau nérdlich des Sachsenbades
platziert werden. In diesem Fall wiirde ein separater
Verbindungsgang den exklusiven Zugang von der
Schwimmbhalle direkt in den Saunabereich ermdgli-
chen. Damit wird die uneingeschrankte Verbindung
zwischen den beiden Gebauden realisiert und die
Nutzung der Sauna von Besucher/innen des Ge-
sundheitsbades sowie gleichermalten von den
Gasten der Schwimmbhalle ermdglicht. Fir den
Schwimmbhallen-Neubau wirde der ndrdlichen Anbau
als Verbindungsbau zwischen dem Sachsenbad und
der Schwimmbhalle hergerichtet werden. Die Erschlie-
Rung der Schwimmbhalle und des Gesundheitsbades
wirde Uber einen gemeinsamen Zugang im ostlichen
Bereich des Verbindungsbaues erfolgen, von dem
man anschlie®end in den Eingangsbereich der
Schwimmbhalle mit Kasse und kleinem Imbiss ge-
langt.

Erstes Obergeschoss

Im ersten Obergeschoss befindet sich groRtenteils
der Nutzungsbereich des Gesundheitsbades, dessen
Zugang Uber den neuangeordneten Treppenauf-
gange im ndrdlichen Anbau ermdglicht wird. Die Fla-
chen Uber dem Eingangs- und Kassenbereich der
Bader sollen als Empfangsbereich des Gesundheits-
bades mit Kassentheke, Sanitaranlagen, Umkleiden,
Schlieffachern und Verwaltungsbiiro errichtet
werden. Von den Umkleiden gelangt man unmittelbar
in den Hauptraum des Gesundheitsbades mit den
Wasserbecken. In dem markanten offenen Innen-
raum wird das ehemalige Schwimmbecken durch
zwei moderne Becken ersetzt. Dabei wird das vor-
dere Becken als tiefes Tauchbecken (ca. 1,80 m tief)
ertlichtigt, das hintere Becken hingegen flacher (ca.
1,35 m tief) ausgefiihrt. In Ergdnzung dazu wird das
hintere Becken mit einem Hubboden versehen, um
die Wassertiefe an die jeweiligen Nutzungsanforde-
rungen der Kurse und Teilnehmer/innen individuell
anpassen zu kénnen. Neben der Wasserflache des
groBen Schwimmbeckens wird zusatzlich ein klei-
neres, flaches Becken als Planschbecken fir Kinder-
und Babyschwimmen angeordnet. Umlaufend um
das Schwimmbecken sind weitere abgetrennte Be-
reiche fur besondere gesundheitliche Behandlungen
vorgesehen. Dazu zahlt ein Raum mit Wannenba-
dern und Wasseranwendungen (z. B. mit Solebe-
cken), ein Massage-Angebot und ein Ruhe- und Ent-
spannungsraum mit Lounge. Die damit geschaffene
Kombination aus Wasserflache, Behandlungs- und
Massageangeboten sowie der Anschluss an den
Sauna- und Wellnessbereich sorgt fir ein umfas-
sendes gesundheitsférderndes Angebot sowie fir
Entspannung und Ruhe nach den Behandlungen.

Fir die Sportvereine wird im ersten Obergeschoss
ein angemessener Aufenthaltsraum integriert, der als
Mehrzweckraum flr die Vereinsmitglieder des SV
TUR und 1. FFC Dresden genutzt werden kann. Mit
88 m? Flache bietet der Raum genlgend Platz, um
darin einen Gemeinschaftsraum inklusive Teekuche
und Lagerflache abbilden zu kdénnen. Die Erschlie-
Rung erfolgt Uber das nordwestliche Treppenhaus,
welches unmittelbar an den Sportplatz angrenzt und
damit die ErschlieBungswege moglichst kurz ge-
halten werden.
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Der sudliche Bereich des 1. Obergeschosses soll als
modernes und offen gestaltetes GroRraumbdiiro er-
tichtigt werden. Dazu stehen ca. 300 m? Flache zur
Verfligung, die durch mobile Trennwande einfach
umgestaltet und flexibel an die Anforderungen des
oder der angesiedelten Unternehmen angepasst
werden kénnen.

Zweites Obergeschoss

Die auflergewdhnliche bauliche Struktur des zweiten
Obergeschosses, mit dem offenen Lichthof und der
anschlieBenden Galerie, lasst sich auf der Etage
ideal fur ein groRflachiges, innovatives Co-Working-
Space abbilden, dass durch seine offene Raum-
struktur ein ,Loft-Feeling“ vermittelt und Platz fur zu-
kunftsorientierte Arbeitsplatze bietet.

Von den sudlich liegenden Treppenhdusern gelangt
man direkt in einen weitrdumigen Empfangs-, Aufent-
halts- und Kommunikationsbereich mit entspannten
Sitzmaoglichkeiten, der den kreativen Austausch der
Arbeitenden in einer aufgelockerten Atmosphére er-
moglichen soll. Seitlich des Eingangsbereiches
werden Konferenzrdume angeordnet, die fiir Bespre-
chungen und Seminare aulerhalb des offenen Ar-
beitsbereiches in Anspruch genommen werden
kénnen. Die um die Galerie umliegenden Flachen
kénnen im Stil von modernen GroRRraumbdiros mit
Einzel- oder Gruppenarbeitsplatzen gestaltet werden
oder gegebenenfalls mit mobilen Trennwéanden fle-
xibel in kleinere Buroabteilungen gegliedert und als
eigenstandige Blros angemietet werden. Damit kann
muhelos auf die sich andernden Anforderungen an
die Arbeitsplatze des Co-Working-Spaces reagiert
werden.

Umlaufend um den offenen Innenraum verlauft eine
Empore, die den Verbindungsgang zwischen den
einzelnen Arbeitsplatzen und Biroabteilungen dar-
stellt und gleichzeitig als Begegnungs- und Kommu-
nikationsflache dient. Um die Etage ungestort zum
Arbeiten nutzen zu kénnen, sollte jedoch eine Abtren-
nung des offenen Innenhofes zu dem darunterlie-
genden Wasserbecken der Gesundheitsbadebene
errichtet werden. Dies kdnnte beispielsweise durch
eine Verglasung entlang der Empore geschehen, um
die Arbeitsbereiche vor einer zu hohen Luftfeuchtig-
keit, ausgehend von dem Wasserbecken, abzu-
schirmen.

In dem Bereich zwischen den Treppenhausern soll
der ehemalige Lichthof wiederhergestellt werden, um
charakteristische Elemente und architektonische Be-
sonderheiten des Gebaudes zu erhalten.

Die Anordnung einer zentralen Sanitdranlage und
einer kleinen Teekiiche ist im Eingangsbereich der
Ebene, neben den Treppenaufgangen vorgesehen.

Der sudliche Gebaudetrakt wird als ein grof3flachiger,
zusammenhangender Raum hergerichtet, der als
GroRraumbiro vermietet werden kann. Flexible
Trennwande ermdglichen gegebenenfalls eine ein-
fache Umgestaltung der Raumstruktur, so dass die
Biroflache jederzeit an spezielle Bedurfnisse der
Mieter angepasst und in kleinere Teilrdume unterteilt
werden kann.

In Summe stehen im zweiten Obergeschoss ca.
1.015 m? Flache fir die Vermietung von einzelnen Ar-
beitsplatzen oder separaten Blrordumen innerhalb
eines modernen Co-Working-Spaces zur Verfliigung.
Die Gestaltung der Buroflachen zielt mit ihrer offenen
Raumstruktur auf den Gewinn mdglichst groer Nutz-
flachen ab, um somit moglichst gerdumige Arbeitsbe-
reiche fur den gegenseitigen Austausch in einer auf-
gelockerten Arbeitsatmosphéare zu schaffen.

Dachgeschoss

Die ErschlieBung der obersten Etage erfolgt tiber die
zwei sudlichen Treppenhauser bzw. den Aufzug. Im
Dachgeschoss befindet sich ein gesonderter Raum,
der aufgrund seiner Grofde (ca. 185 m?) und des Zu-
schnitts ideal fur einen Gruppentrainingsraum ge-
eignet ist und flr vielfaltige Anwendungen wie Yoga,
Tanzsport, Ballett, Bewegungs- und Fitnesskurse
verwendbar ist. Mit der Anordnung einer Spiegel-
wand konnte die optische Raumwirkung vorteilhaft
vergrof3ert werden und gleichzeitig als ein Trainings-
element integriert werden. In einer Nische zwischen
den beiden Treppenhausern ist ein Umkleiden- sowie
Sanitarbereich vorgesehen, wodurch die Nutzung
des Raumes als eigenstandiges Yoga- /Tanzstudio
etc. ermoglicht wird.

Die Integration eines Bewegungsraumes im Sach-
senbad erweitert die Angebotsbreite an bewegungs-,
gesundheitsfordernden Aktivitaten und stellt dadurch
eine geeignete Erganzung zu den therapeutischen
Angeboten des Gesundheitsbades dar.
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Mit dem Konzeptvorschlag 4 ,Perspektiv Szenario*
kann die Badnutzung im Sachsenbad unter Beibehal-
tung der historischen Gebaudestruktur wiederbelebt
werden und sich mit einer Umnutzung als Gesund-
heitsbad den aktuellen Bedirfnissen der medizini-
schen und therapeutischen Behandlungsmethoden
anpassen. Das Gesundheitsbad deckt damit die drin-
genden Bedarfe an Therapieformen in Verbindung
mit Wasser ab und schafft neue Moglichkeiten fir ge-
sundheitsférdernde Maflnahmen sowie mit der
Saunalandschaft ein erweitertes Wellness-Angebot.

Zudem sorgen das Gesundheitsbad, das Stadtteil-
zentrum sowie das Puppentheater und die Musik-
raume des Heinrich-Schitz-Konservatoriums fir eine
offentliche Nutzung des Sachsenbades und ermdgli-
chen den Zugang in das Gebaude fir vielfaltige Be-
volkerungsgruppen. Mit den weiteren Nutzungen wie
Physiotherapiepraxis, Sportfunktions- und Lagerfla-
chen, sowie dem Co-Working-Space wird die vollum-
fangliche und standige Nutzbarkeit des Gebaude-
komplexes garantiet und eine Belebung des
Standortes erreicht.

Die weitere Entwicklung des Standortes sieht die Er-
richtung einer zusatzlichen Schwimmbhalle, angeglie-
dert an das Sachsenbad vor. Folgendermafen kann
das Planungskonzept der Schwimmbhalle beschrieben
werden:

Erweiterung Schwimmbad

Der Schwimmbad-Erweiterungsbau wird nérdlich des
Sachsenbades Uber einen Verbindungsbau an das
Bestandsgebaudes des Sachsenbades angegliedert.
Die Kubatur der neuen Schwimmhalle soll sich mog-
lichst im Einklang mit dem Erscheinungsbild des
Sachsenbades befinden, weshalb die Schwimmbhalle
in einer Flucht zum Sachsenbad errichtet wird und
die Gebaudebreite mit ca. 33,0 m die Breite des
Sachsenbades aufgreift. Insgesamt ist eine Abmes-
sung von ca. 33 x 57 m notwendig, um alle erforderli-
chen Funktionen innerhalb des Schwimmhallen-Neu-
baus abbilden zu kénnen.

Die ErschlieBung des Schwimmhallen-Neubaus er-
folgt Uber den nérdlichen Gebaudeanbau, in dem
sich ein gemeinsamer Eingangsbereich fir die
Schwimmbhalle und das Gesundheitsbad befindet. In-
nerhalb des Verbindungsbaus wird ein Kassen- und
Imbissbereich angeordnet, der gleichzeitig den Zu-
gang zum Schwimmhallengebaude darstellt. Das

Planungskonzept der Schwimmbhalle sieht eine drei-
gliedrige Aufteilung des Grundrisses vor, indem im
vorderen Hallenbereich auf ca. 335 m? die Umkleiden
fur die Besucher/innen des Bades abgebildet werden.
Dahinter folgt ein Dusch- und Sanitarbereich, Uber
den der Zugang zur eigentlichen Schwimmhalle mit
den Wasserbecken erfolgt. Auf ca. 1.235 m? Hallen-
flache befinden sich verschiedene familienfreund-
liche Schwimm- und Badeangebote wie beispiels-
weise ein grofles 25 m-Schwimmbecken mit 6
Bahnen, ein Nichtschwimmerbecken sowie eine
Spielzone mit Kinderplanschbecken.

Ein zusatzlicher Verbindungsgang fiihrt von den Um-
kleiden des Schwimmbades auf kurzem Weg zum
Sauna- und Wellnessbereich des Sachsenbades,
wodurch eine Verzahnung der beiden Gebaude ge-
schaffen wird und zugleich die Angebotsvielfalt fur die
Besucher/innen des Schwimmbades gesteigert wird.

Nutzungskonzepte
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3.2.5 Schwimmbad Neubau Szenario

3.2.5.1 Nutzungskonzeption

In der Nutzungsvariante 5 ,Schwimmbad Neubau®
wird der Verkauf der Liegenschaft ,Sachsenbad” ent-
sprechend der erfolgten Konzeptausschreibung auf
Grundlage des eingereichten Nutzungskonzeptes an
einen privaten Investor unterstellt. Dieser initiiert die
Sanierung und Wiedernutzbarmachung des Sach-
senbades wie im Basisszenario (Szenario 1) be-
schrieben.

Die Umgestaltung und Aufwertung der weiteren um-
liegenden Flachen innerhalb des grofieren Betrach-
tungsareals werden durch die Landeshauptstadt
Dresden durchgefihrt. Dabei soll der Wunsch der
Bulrger besondere Berlicksichtigung finden, dass im
Stadtteil ein Schwimmbad er6ffnet wird, womit dem
Baderkonzept 2025/2030 der Stadt Dresden (Stand
12/2018) Rechnung getragen wird, welches die pers-
pektivische Realisierung einer Schwimmbhalle vor-
sieht.

Im Rahmen der Entwicklungsstudie wurden verschie-
dene Varianten der stadtebaulichen Einordnung
eines Schwimmhallen-Neubaus geprift. Neben den
verschiedenen quantitativen Standortpotentialen
wurden in diesem Zusammenhang qualitativen stad-
tebauliche Schwerpunkte abgewogen. In der stadte-
baulichen Betrachtung werden die in der Ausschrei-
bung der Stadt vorgesehenen Verkaufsflache
entsprechend freigehalten.

In allen nachfolgend dargestellten Bebauungsvari-
anten stellt das aktuell geltende Planrecht eine Ent-
wicklungsherausforderung dar. Der Ulberwiegende
Teil des Untersuchungsgebietes wird seitens des
Stadtplanungsamtes aktuell baurechtlich nach § 35
Baugesetzbuch beurteilt. Es existiert kein rechtsgul-
tiger Bebauungsplan (siehe dazu auch Pkt. 1.2, Bau-
planungsrechtliche Charakterisitk). Bauliche Erweite-
rungen in diesem Bereich erfordern die detaillierte
Prifung der konkreten Bezugslinie der ,Aul3enbe-
reichsinseln im Innenbereich®. Dabei ist zunachst
eine Konkretisierung der bauplanungsrechtlichen
Rahmenbedingungen gemeinsam mit dem Stadtpla-
nungsamt notwendig.

3.2.5.2 Variantenuntersuchung

Fir den Schwimmhallen-Neubau ist eine kompakte
Bauweise vorgesehen. Nach Abstimmung mit
Dresdner Bader GmbH wurde als Reverenzobjekt
das Schwimmbad Bihlau herangezogen. Die
Dresdner Bader GmbH bendétigt fir den Schwimm-
hallen-Neubau und die AuRenanlagen etwa 10.000
m? Grundstucksflache. Die innere Organisation orien-
tiert sich an dem Schwimmbhallentyp Dresden-Biihlau.

In der stadtebaulichen Einordnung wurde der Bau-
korper nordlich und westlich des Sachsenbades auf
den bestehenden Sportfreiflachen gepriift. Dabei
sollen jeweils die vorhandene Beziehung zum Stadt-
grin erhalten werden. Grundsatzlich werden die
Sportfreiflachen am Standort erhalten, missen je-
doch zum Teil erheblich neugeordnet werden.

Die Gestaltung und Nutzung soll einen klaren Stadt-
teilbezug und die Identifikationsmdglichkeit flr die
Bewohnerschaft aufweisen. Im Zuge der weiteren
hochbaulichen Planungen sind dabei insbesondere
variable Mehrfachnutzungen durch Vereine und Initi-
ativen zu prifen. In der sudlichen Variante wurde
etwa das Vereinsgebaude fiir den Sportplatz als Er-
satzneubau mit bericksichtigt (siehe Anlage 18).

In allen aufgezeigten Szenarien korrespondiert der
Neubau in stadtebaulicher Hinsicht mit dem Sach-
senbad. Die Untersuchungen der beiden nérdlichen
Varianten zeigen, dass die Zuganglichkeit bzw. Zu-
fahrt jeweils erschwert ist. Bushaltemdglichkeiten
(bspw. fur das Schulschwimmen) kénnen dort nicht
eingeordnet werden. Zudem sind nachbarschaftliche
Konflikte und auch der Teilabbruch der Garagenan-
lagen auf der stadtischen Liegenschaft notwendig. In
den ndrdlichen Varianten kénnten ohne der Reduzie-
rung von Sportangeboten keine angemessenen Ne-
benflachen/Wirtschaftsbereiche zur Verfugung ge-
stellt werden.
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3.2.4.3 Schwimmbad Neubau - Nord 1

Rehef;

Abb. 64: Visualisierung Schwimmbad Neubau - Nord 1

rickwartiger Quartiersinnenbereich

Platzierung des Baukorpers
ErschlieBung Gber Wurzener StralRe

Raumkante Sachsenbad

Bezugspunkte / Sichtachsen
vor Gebaude: wenig reprasentativ/iwenig Aufenthaltsqualitat

offentlicher Raum 3 :
aufgrund beschrankte Flachenverfigbarkeit
Stellplatze zu gering 0
Hemmnisse Schaffung Baurecht / geringe Flachenverfligbarkeit /
eingeschrankte Zuganglichkeit / Nutzungskonflikt Nachbarn 0
Wohnbebauung
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3.2.5.4 Schwimmbad-Neubau - Nord 2 ‘\
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Abb. 65: Schematische Darstellung Lageplan - Schwimmbad Neubau - Nord 2

Abb. 66: Visualisierung Schwimmbad Neubau - Nord 2

Platzierung des Baukdrpers ruckwartiger Quartiersinnenbereich
Erschlielung Uber Wullner Stralie

Bezugspunkte / Sichtachsen raumliche Nahe zum Sachsenbad O
offentlicher Raum vor Gebaude: wenig reprasentativ/wenig Aufenthaltsqualitat

aufgrund beschrankte Flachenverfiigbarkeit
Schaffung neue Zufahrt

Stellplatze zu gering 0
Hemnisse Schaffung Baurecht / geringe Flachenverfugbarkeit / 0
eingeschrankte Zuganglichkeit / Nutzungskonflikt Nachbarn

Wohnbebauung / Kleingarten
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3.2.5.5 Schwimmbad Sud - Vorzug

Abb. 67: Schematische Darstellung Lageplan - Schwimmbad Neubau - Sud

Abb. 68: Visualisierung Schwimmbad Neubau - Sud

Platzierung des Baukorpers eingertckter Gebaudekorper an Wurzener StralRe
Bautypologie in Bezug zum Sachsenbad

Bezugspunkte / Sichtachsen Korrespondenz mit Eingangsbereich Sachsenbad
stadtebauliche Fassung und Strukturiereung Wurzener Stralle
(Wechsel von Baukdrpern/Freiraumen)

Q10| OO

offentlicher Raum zusammenhangender Freiraum - Zugangsbereich fiir gesamtes
Sportareal

Stellplatze Bedarf wird gedeckt

Hemmnisse Schaffung Baurecht
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Aus der stadtebaulichen Betrachtung ergibt sich,
dass die Variante ,Schwimmbad - Sid“ die gegen-
wartige Vorzugsvariante darstellt. Vor allem die Er-
schlieRbarkeit, die stadtebauliche Einordnung des
Baukorpers sowie die mogliche Grundstiicksverfiig-
barkeit stellen vergleleichsweise deutliche Vorzige

UG Schwimmhalle
1553 m?

|:| Sachsenenergie
50 m?

dieses Standortes dar. Zudem ist davon auszugehen,
dass ein geringeres nachbarschaftliches Konfliktpo-
tential an der Wurzener Stralle besteht. Weiterhin
kann der 6ffentliche Raum dem Stadtteil angemessen
gestaltet werden und als Stadtteiltreff im Auflenraum
fungieren.

51,35

Abb. 69: Flachenlayout Untergeschoss Schwimmbad-Neubau, Siid - Wurzener Stralle
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Abb. 70: Flachenlayout Erdgeschoss Schwimmbad-Neubau,Sud - Wurzener Stralte

Nutzungskonzepte 75



TEIL 4
KOSTENRAHMEN

4.1 Kostenrahmen

4.1.1 Kostenrahmen nach DIN 276

Die Ermittlung des Baukostenrahmens fir die ver-
schiedenen Nutzungskonzepte erfolgt anhand von
Kostenkennwerten des Baukosteninformationszent-
rums Deutscher Architektenkammern (BKI) nach
dem Kostensimulationsmodell zum Kostenstand IV.
Quartal 2020. Die vom BKI bereitgestellten Kosten-
kennwerte spiegeln in etwa das durchschnittliche
Baukostenniveau in der Bundesrepublik Deutschland
wieder und zeigen Streubereiche (von-/bis-Werte)
auf. Bei der Anwendung wurden besondere Kosten-
einflisse, die sich etwa aus den Standortbedin-
gungen, der Bauwerksgeometrie oder den qualita-
tiven Anforderungen ergeben, weitgehend
berlcksichtigt. Im Falle des Sachsenbades ist diese
direkte Vergleichbarkeit aufgrund der Bauwerksgeo-
metrie und weiterer Rahmenbedingungen nicht un-
mittelbar gegeben, weshalb die Berechnungsme-
thode nach BKI um zusétzliche Korrekturfaktoren
erganzt wurde, um die am Objekt bestehenden Be-
sonderheiten abzubilden.

Kosteneinflisse und Risikobudget

Darilber hinaus existieren aufgrund der Besonderheit
des Vorhabens zusatzliche Risiken, die einer na-
heren Prifung bedirfen. Diese Risiken werden u. a.
in den folgenden Faktoren gesehen:

* denkmalpflegerische Mehraufwendungen

* Mehraufwendungen flr zusatzliche Auflagen aus
Genehmigungsverfahren

« erhdhte Anforderungen bzgl. Brandschutz und
Emissionsschutz

» erhohte Anforderungen bzgl. Gebaudesubstanz

* Umbau/Ertichtigung Tragkonstruktion Bestands-
gebaude und Aufzugsanlage

* naturschutzrechtliche Belange

» technische Gebaudeausristung (z. B. Konzep-
tion Luftungsanlage)

Von vergleichbaren Objekten bzw. der Sanierung
denkmalgeschutzter Objekte ist bekannt, dass es zu
einer Kostenerhéhung von 20 Prozent méglich ist. Je
schlechter der Gebaudezustand ist, umso hdher
sollte auch das Risikobudget sein. Kostensteige-
rungen kénnen einerseits durch Umplanungen ent-
stehen, d. h. wenn die Aufgabenstellung im Laufe des
Projektes angepasst oder geandert wird und anderer-
seits aufgrund einer schlechten Bausubstanz, die zu
Beginn nicht in jedem Bereich vorhersehbar war.

Regionalfaktor

Darlber hinaus ist eine Anpassung der Kostenkenn-
werte des BKI an das Baupreisniveau der Stadt
Dresden Uber den Regionalfaktor von 0,892 (Stand
2020) sinnvoll. Dieser Faktor driickt das Baupreisni-
veau in der Region Dresden im Vergleich zum bun-
desdeutschen Durchschnitt aus und wurde vom BKI
auf Basis entsprechender Daten des Statistischen
Landesamtes zur Bauwirtschaft im Freistaat Sachsen
ermittelt.

Kostenfortschreibung

Zu beachten ist, dass die aktuellen BKI-Kostenkenn-
werte auf Daten fertig gestellter Objekte beruhen.
Planung, Ausschreibung und Auftragsvergabe flr die
Bauleistungen kdnnen je nach ProjektgroRe mehrere
Jahre zurickliegen. Kinftige Preisentwicklungen fur
Bauprodukte und Bauleistungen hingegen sind nicht
exakt zu bestimmen und missen daher eine An-
nahme bleiben.

Aufgrund der aktuell unklaren Situation Uber die Aus-
wirkungen der Corona-Pandemie kann zurzeit keine
zuverlassige Annahme Uber die Entwicklung zukinf-
tiger Baupreise getroffen werden. Infolgedessen wird
fur die Kostenfortschreibung ein einheitlicher Zeit-
punkt d. h. ein Ausschreibungstermin in 2022 fiir alle
Positionen angesetzt. Zudem wird mit dem gewahlten
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Zeitpunkt die Vergleichbarkeit mit dem im Bieterkon-
zept ausgewiesenen Kosten sichergestellt. Die Hoch-
rechnung der Kosten erfolgt auf Basis des ermittelten
Baupreisindex des statistischen Bundesamtes der
vergangenen Jahre mit 3,5 Prozent p.a..

Die Darstellung des Kostenrahmens erfolgt nach
Kostengruppen (KG) gem. DIN 276, 1. Ebene wie
folgt:

KG 100 - Grundstiick

bildet die Grundsticks- und Grundstlckserwerbs-
kosten ab. Diese sind fiir den ermittelten Kosten-
rahmen nicht von Belang, da sich das Grundstiick im
Eigentum der Stadt Dresden befindet.

KG 200 — Vorbereitende MalRnahmen

gibt die Kosten fir u. a. Grundsticksfreimachung,
Abbruch und Beraumung der Altbausubstanz, Ent-
sorgungskosten und Sicherungsmalfinahmen an.

KG 300 - Baukonstruktionen

stellt die Kosten flir samtliche Baukonstruktionen, u.
a. Sanierung, Neu- und Ausbau, Dach, Fassade usw.
dar.

KG 400 — Technische Anlagen

beinhaltet die Kosten fir alle technischen Gewerke,
u. a. Heizung, LUftung, Sanitar, Elektro.

KG 500 — AuRenanlagen und Freiflachen

umfasst die Kosten u. a. flir Verkehrsflachen, Grin-
flachen, Vegetation und Grof3pflanzen in den Aulen-
anlagen.

KG 600 - Ausstattung und Kunstwerke

enthalt Kosten fir nicht mit dem Bauwerk verbundene
Ausstattung, Informationssysteme, Kunst am Bau.

KG 700 - Baunebenkosten

bildet Kosten flr u. a. Bauherrenaufgaben wie Pro-
jektsteuerung, Vorbereitung der Objektplanung, Ob-
jekt- und Fachplanung (Architekten- und Ingenieur-
leistungen), Gutachten, Allgemeine und Sonstige
Baunebenkosten usw. ab.

Samtliche Kostenangaben erfolgen als Bruttopreise,
da die Kennwerte des BKI inklusive Umsatzsteuer
von 19 Prozent angegeben werden und beziehen
sich auf das Jahr 2022, damit eine Vergleichbarkeit
zwischen dem Angebot des privaten Investors und
den weiteren hier untersuchten Szenarien mdglich
ist. Eine weitere Kostenfortschreibung fir die Folge-
jahre wird als nicht sinnvoll erachtet, da aufgrund der
anhaltenden Pandemiesituation nicht belastbar abzu-
schatzen ist, wie sich der Baupreisindex entwickelt.

4.1.2 Kostenannahmen Basis Szenario

Im Rahmen der Entwicklungsstudie wurde die vorlie-
gende Kostenermittiung aus dem Angebot eines pri-
vaten Bieters vom Januar 2019 neu bewertet,
Mengen- als auch Kostenansatze auf Plausibilitat ge-
pruft sowie eine Kostenfortschreibung auf das Jahr
2022 durchgeflhrt. Es Iasst sich feststellen, dass die
vorliegende Kostenermittlung des Bieters nach aktu-
ellen Einschatzungen zu niedrig ist und die bei einer
Umsetzung des rdumlichen und inhaltlichen Kon-
zepts anfallenden Kosten adaquat abbildet.

Eine zusammengefasste Gegeniberstellung der
Kostenermittlung ist der Tab. 2 sowie in der Anlage
22 zu entnehmen. In einer Kommentarspalte werden
abweichende Kosten- und Mengenansatze sowie Be-
grindungen angefihrt.

Anzumerken ist, dass man an anderer Stelle zu an-
deren Bewertungen und Einschatzungen kommt und
die Ansatze defensiver oder auch offensiver wahlen
kann. Zudem ist der Erkenntnisstand in Bezug auf
den Zustand wichtiger, die Kosten beeinflussender
Bauteile (wie die Dachkonstruktion, das Lichtdach
etc.) gering, so dass vielfach Annahmen getroffen
werden mussen. Dartber hinaus lasst das Konzept
des Bieters an vielen Stellen Interpretationsspiel-
raume offen und die Systematik der Kostenaufstel-
lung enthalt einige Unklarheiten, weshalb die Kosten-
gegenuberstellung erschwert wird.

FUr eine bessere Vergleichbarkeit der Kosten wird je-
doch der Systematik des Bieters gefolgt, wenn diese
auch nicht immer plausibel erscheint. Zudem werden
die Kosten fur den Erwerb des Grundstlicks in der
Kostenaufstellung nicht mitbetrachtet.

Kostenrahmen
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Kostenansatz KG 200

Ein Teil der Kostenansatze fir Abbruch und Berau-
mung erfolgte auf Basis vergleichbarer Projekte vom
Planungsbiro Hahn und Kollegen bzw. auf Kosten-
kennwerten des BKI. Die Kosten flr Sicherungs- und
Abbruchmaflinahmen gehéren, da es sich um bau-
werksbezogene Kosten handelt, eigentlich in die KG
390. Der besseren Vergleichbarkeit wegen bleiben
sie wie im Bieterangebot der KG 200 zugeordnet.
Weiterhin wurde der Bieteransatz vielfach als zu
niedrig eingeschatzt, bzw. berlcksichtigt dieser
scheinbar nur ungenligend die Transportsituation in-
nerhalb des Gebaudes.

Kostenansatz KG 300/400

In der Kostenermittlung fur die KG 300 und 400 wurde
im Bieterangebot keine Aufgliederung fir die beiden
Hauptgruppen vorgenommen und nur in Kostenele-
mente fur die Gebaudehulle und den Innenausbau
gegliedert, wobei erstere nach den Elementmengen,
letztere nach der Mietflache veranschlagt wurden.
Weiterhin wurden einige Mengen- und Kostenan-
satze nach vorliegenden Informationen zu niedrig
eingeschatzt. Besonders kritisch wird die Tatsache
gesehen, dass die grof3zigigen Innenverglasungen,
teilweise mit 5 m Héhe, zwischen der Halle und den
umgebenden Bereichen als ,in den Kosten enthalten®
deklariert werden, die Ansatze fur den Innenausbau
dies aber eher unwahrscheinlich erscheinen lassen.
Darlber hinaus ist nicht eindeutig erkennbar, ob und
inwieweit das innere Lichtdach uber der Halle in der
Kostenermittlung Bertcksichtigung gefunden hat,
denn bei den sehr geringen Elementkosten der Au-
Renhille kann dies wahrscheinlich nicht enthalten
sein.

Fir die Neuberechnung der Kosten wurden nach ak-
tuellen Informationsstand unplausible Kosten- und
Mengenansatze des Bieters durch Erfahrungswerte
des Planungsbiros Hahn & Kollegen ersetzt bzw. der
Leistungsaufwand differenzierter eingeschatzt und
als pauschaler Kostenansatz aufaddiert oder ein
Kostenansatz nach BKI erganzt. Auch bei den Mate-
rialkosten werden aufgrund des denkmalpflegeri-
schen Mehraufwandes und der erhdhten Brand-
schutzanforderungen hoéhere Kosten erwartet, die
durch den gewahlten Objektzuschlag in der Kosten-
betrachtung abgedeckt sind.

Damit ergibt sich im Vergleich zum ermittelten Kos-
tenrahmen des Bieters ein fast doppelt so hoher Wert
fur die Herstellungskosten der KG 300 und 400.

Kostenansatz KG 500

Der Kostengruppe 500 liegt der Umgriff des Grund-
stlicks (FlIst. 263b) zugrunde, dessen Freiflache ent-
sprechend der avisierten Nutzung aufgeteilt und mit
unterschiedlichen  Kostenkennwerten  verknlpft
wurde. Fur das Umfeld der Eingangszone mit Frei-
sitzen fur den Gastronomiebetrieb wurde in diesem
Zusammenhang ein hoherer Ausfihrungsstandard
der Freianlagen gewahlt und der Kostenkennwert
des Bieters durch einen héheren Kennwert ersetzt. In
der Flachenbilanz der AuRenanlagen ergab sich nach
erneuter Berechnung ein Flachendefizit von ca. 350
m? im Vergleich zu der im Bieterkonzept ausgewie-
senen Flache. Folglich erhéhen sich die zu erwar-
tenden Kosten flr die Herstellung der Frei- bzw. Ver-
kehrsflachen. Die Stellplatzanlage einschliellich
Zufahrt erfahrt eine Ubliche Oberflachenbefestigung,
wahrend auf der verbleibenden Grundsticksflache
lediglich Pflanzflachen und GroR3pflanzungen vorge-
sehen sind. Weiterhin wurde die Kostenaufstellung
des Bieterkonzepts um nicht erfasste Leistungen fur
die AulRenbeleuchtung und Einfriedung des Grund-
stlcks erganzt.

Kostenansatz KG 600

Fir diese Kostengruppe wurden im Bieterangebot
keine Kosten einkalkuliert. Im Rahmen des Gesamt-
vorhabens ist es jedoch sinnvoll, notwendige Aus-
stattungsleistungen fir die Méblierung des Eingangs-,
Co-Working, und Spa-Bereiches sowie die Beschil-
derung mit Gebaudeleitsystemen abzudecken. Dazu
wurde ein pauschaler Betrag von 220.000 Euro ange-
setzt.

Kostenansatz KG 700

In der Kostengruppe 700 wurden Baunebenkosten
durch den Bieter mit einem Pauschalansatz in Hohe
von 20 Prozent der KG 300 bis 600 ausgewiesen.
Aus Erfahrungswerten von anderen komplexen Bau-
vorhaben erscheint dieser Wert zu niedrig. Es ist zu
bertcksichtigen, dass sehr hohe Planungsanforde-
rungen bestehen und der Genehmigungsprozess (u.
a. hinsichtlich der Brandschutzanforderungen) bei
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einer denkmalgerechten Sanierung als sehr komplex
eingeschatzt wird. Dies schlagt sich auch in der Ho-
norarordnung fur Architekten und Ingenieure (HOAI)
nieder, die fir Umbauten und Modernisierungen von
Gebauden einen Zuschlag von bis zu 33 Prozent als
gerechtfertigt ansieht.

Gesamtkosten

Im Endergebnis lasst sich festhalten, dass der vorlie-
gende Kostenrahmen des Bieters nach aktuellen Ein-
schatzungen zu niedrig erscheint und die bei einer
Umsetzung des Konzepts anfallenden Kosten nicht
adaquat abbildet. Fir die Sanierung des Sachsen-
bades als Innovations-Campus mit Co-Working-
Space, Gastronomie und Spa-Bereich muss nach
erneuter Ermittlung des Kostenrahmens mit Gesamt-
Investitionskosten in Hohe von rund 16,6 Millionen
Euro brutto (bei Realisierung 2022) gerechnet
werden. Im Vergleich zu der Kostenermittlung des
Bieters werden die Gesamtkosten mit einem Anstieg
von ca. 7,5 Millionen Euro héher ausgewiesen, bilden
nun jedoch die avisierten MalRnahmen nach derzei-
tigem Informationsstand vollumfanglich ab.

Kostengruppe und Bezeichnung Konzept Anteil Kosten Anteil
nach DIN 276:2018-12 privater Investor | Brutto 2022 Brutto
100 Grundstiick

Zwischensumme KG 100 0,00 € 0% 0,00 € 0%
200 Vorbereitende MaBnahmen

Zwischensumme KG 200 497.000,00 € 5% 1.163.500,00 € 7%
300 Bauwerk — Baukonstruktionen

Zwischensumme KG 300 5.827.600,00 € 64% 10.946.582,04 € 66%
400 Bauwerk — Technische Anlagen

Zwischensumme KG 400 0,00 € 0% 0,00 € 0%
500 AuBenanlagen und Freiflachen

Zwischensumme KG 500 172.700,00 € 2% 485.043,36 € 3%
600 Ausstattung und Kunstwerke

Zwischensumme KG 600 0,00 € 0% 220.000,00 € 1%
700 Baunebenkosten

Zwischensumme KG 700 2.672.284,43 € 29% 3.827.894,60 € 23%
Herstellungskosten (brutto) 9.169.584,43 € 16.643.020,00 €
Gesamtkosten gerundet 9.170.000,00 € 16.640.000,00 €
Gesamtkosten je m? BGF 1.243,67 € 2.257,29 €

Tab. 2: Kostenrahmen Basis Szenario
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4 1.3 Kostenannahmen Gesundheitsbad
Szenario

Die Ermittlung des Baukostenrahmens fir das Ge-
sundheitsbad Szenario erfolgte auf Basis von Kos-
tenkennwerten des BKI nach dem Kostensimulati-
onsmodell, analog der unter Punkt 4.1.1
beschriebenen Vorgehensweise. Fir die Kostenfort-
schreibung wurden ermittelte Indizes zwischen 2009
und 2020 einschlieBlich einer Extrapolation fur 2022
mit jahrlich 3,5 Prozent angesetzt.

In dem Szenario wird davon ausgegangen, dass dem
Bauherren das Grundstlick kostenfrei Ubertragen
wird. Die Kosten fur den Erwerb des Grundstlicks
werden demnach in der Kostenaufstellung nicht mit-
berilcksichtigt.

Um die Vergleichbarkeit der Szenarien in den sich
anschlielenden Betrachtungen zu gewahrleisten, er-
folgt eine Ubernahme des Kostenkennwerts der Kos-
tengruppe 500 aus dem Basis Szenario.

Die Kostenannahmen fliir das Sachsenbad als Ge-
sundheitsbad stellen sich wie folgt dar:

Gesamtkosten

Fir die Sanierung des Sachsenbades als Gesund-
heitsbad mit flankierenden, gesundheitsfordernden
Angeboten muss mit Gesamt-Investitionskosten in
Hohe von rund 21,9 Millionen Euro brutto (bei Reali-
sierung 2022) gerechnet werden.

Kostengruppe und Bezeichnung Gesundheitsbad | Anteil
nach DIN 276:2018-12 2022 Brutto
100 Grundstiick

Zwischensumme KG 100 0,00 € 0%
200 Vorbereitende MaRnahmen

Zwischensumme KG 200 204.242,10 € 1%
300 Bauwerk — Baukonstruktionen

Zwischensumme KG 300 10.228.237,76 € 47%
400 Bauwerk — Technische Anlagen

Zwischensumme KG 400 5.618.782,90 € 26%
500 AuBenanlagen und Freiflachen

Zwischensumme KG 500 485.043,36 € 2%
600 Ausstattung und Kunstwerke

Zwischensumme KG 600 325.780,40 € 1%
700 Baunebenkosten

Zwischensumme KG 700 5.036.727,25 € 23%
Gesamtkosten (brutto) 21.898.813,77 €
Gesamtkosten gerundet 21.900.000 €
Gesamtkosten je m? BGF 3.035,60 €

Tab. 3: Kostenrahmen Gesundheitsbad Szenario
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4.1.4 Kostenannahmen Gesundheits- /
Schwimmbad Szenario 3

Die Herstellkosten fur das dritte Szenario ,Gesund-
heits- und Schwimmbad® setzten sich aus den Her-
stellkosten fiir die Sanierung des Sachsenbades
sowie den Neubaukosten der Schwimmbad-Erweite-
rung zusammen.

Dabei sind die Kosten flr die Sanierung des Gesund-
heitsbades identisch zu den Kosten des zweiten Sze-
narios anzusetzen. Fir die Kostenermittlung des
Schwimmbad-Erweiterungsbaus wurden die Kosten-
ansatze des Referenzprojektes ,Schwimmhalle
Blhlau“ sowie die Kostenkennwerte des BKI heran-
gezogen.

Um mdgliche Kosteneinflisse bei unvorhersehbaren
Risiken im Gesamtbudget abzubilden, wurde ein
Kostenpuffer von 10 Prozent der Gesamtkosten an-
gesetzt.

In dem Szenario wird davon ausgegangen, dass dem
Bauherren das Grundstlick kostenfrei Ubertragen
wird. Die Kosten fiir den Erwerb des Grundstlicks
werden demnach in der Kostenaufstellung nicht mit-
berlcksichtigt.

Um die Vergleichbarkeit der Szenarien in den sich
anschlieRenden Betrachtungen zu gewahrleisten, er-
folgt eine Ubernahme des Kostenkennwerts der Kos-
tengruppe 500 aus dem Basis Szenario.

Die Kostenannahmen fiir das Sachsenbad als Ge-
sundheits- und Schwimmbad sind in Tabelle 4 zu
finden.

Gesamtkosten

Fir die Sanierung des Sachsenbades als Gesund-
heitsbad sowie der Schwimmbad-Erweiterung muss
mit Gesamt-Investitionskosten in Héhe von rund 33,5
Millionen Euro brutto (bei Realisierung 2022) ge-
rechnet werden. 21,9 Millionen Euro entfallen dabei
auf die Sanierung des Sachsenbades und 11,6 Milli-
onen Euro auf den Schwimmhallenerweiterungsbau.

Kostengruppe und Bezeichnung Gesundheitsbad | Anteil | Schwimmbad Anteil

nach DIN 276:2018-12 2022 Brutto Erweiterung Brutto
2022

100 Grundstiick

Zwischensumme KG 100 0,00 € 0% 0,00 € 0%

200 Vorbereitende MaRnahmen

Zwischensumme KG 200 204.242,10 € 1% 62.676,26 € 1%

300 Bauwerk — Baukonstruktionen

Zwischensumme KG 300 10.228.237,76 € 47% 5.509.242,37 € 48%

400 Bauwerk — Technische Anlagen

Zwischensumme KG 400 5.618.782,90 € 26% 2.898.776,85 € 25%

500 AuBenanlagen und Freiflachen

Zwischensumme KG 500 485.043,36 € 2% 305.601,28 € 3%

600 Ausstattung und Kunstwerke

Zwischensumme KG 600 325.780,40 € 1% 148.856,10 € 1%

700 Baunebenkosten

Zwischensumme KG 700 5.036.727,25 € 23% 2.665.954,75 € 23%

Gesamtkosten (brutto) 21.898.814 € 11.591.108 €

Gesamtkosten gerundet 21.900.000 € 11.590.000 €

Gesamtkosten je m? BGF 3.035,60 € 3.222,44 €

Tab. 4. Kostenrahmen Gesundheits- / Schwimmbad Szenario
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4.1.5 Kostenannahmen Perspektiv
Szenario

Die Herstellkosten fir das Perspektiv Szenario mit
dem Sachsenbad als Gesundheitsbad inklusive
Schwimmbad-Erweiterung setzten sich analog zu
Szenario drei aus den Herstellkosten fir die Sanie-
rung des Sachsenbades sowie den Neubaukosten
der Schwimmbad-Erweiterung zusammen.

Dabei sind die Kosten fiir die Sanierung des Gesund-
heitsbades gegeniiber den Kosten des dritten Szena-
rios hdher angesiedelt. Die Grinde liegen hierbei in
der Herstellung des historischen Lichthofes inklusive
der Kosten fir den Durchbruch der Decken sowie der
Herstellung neuer Innenwande, eines zusatzlichen
Verbindungsbaus zwischen dem Sachsenbad und
der Schwimmbad-Erweiterung sowie die Errichtung
neuer Raumlichkeiten tGber dem Eingangsbereich.

Die Herstellkosten fur die Schwimmbad-Erweiterung
sind identisch zu den Kosten des Erweiterungsbaus
des Gesundheits- / Schwimmbad Szenarios.

In dem Szenario wird davon ausgegangen, dass dem
Bauherren das Grundstlick kostenfrei Ubertragen
wird. Die Kosten fir den Erwerb des Grundstuicks

werden demnach in der Kostenaufstellung nicht mit-
berucksichtigt.

Um die Vergleichbarkeit der Szenarien in den sich
anschlieRenden Betrachtungen zu gewahrleisten, er-
folgt eine Ubernahme des Kostenkennwerts der Kos-
tengruppe 500 aus dem Basis Szenario.

Die Kostenannahmen fiir das Sachsenbad im ,Pers-
pektiv Szenario* als Gesundheits- und Schwimmbad
konnen Tabelle 5 entnommen werden.

Gesamtkosten

Fir das ,Perspektiv Szenario® muss mit Gesamt-In-
vestitionskosten in Hohe von rund 34,3 Millionen
Euro brutto (bei Realisierung 2022) gerechnet
werden. 22,7 Millionen Euro entfallen dabei auf die
Sanierung des Sachsenbades und 11,6 Millionen auf
den Schwimmhallenerweiterungsbau. Hinzu kommen
Kosten fur die Gestaltung der AuRenanlagen des Ge-
samtareals, welche in der Anlage 35 fUr das jeweilige
Szenario aufgezeigt sind. Somit sind die hiermit auf-
geflihrten Kosten von 34,3 Millionen Euro nicht ab-
schlief3end.

Kostengruppe und Bezeichnung Gesundheitsbad | Anteil | Schwimmbad | Anteil
nach DIN 276:2018-12 2022 Brutto | Erweiterung | Brutto
2022
100 Grundstiick
Zwischensumme KG 100 0,00 € 0% 0,00 € 0%
200 Vorbereitende MaBnahmen
Zwischensumme KG 200 204.242,10 € 1% 62.676,26 € 1%
300 Bauwerk — Baukonstruktionen
Zwischensumme KG 300 11.180.334,73 € 49% 5.509.242,37 € 48%
400 Bauwerk — Technische Anlagen
Zwischensumme KG 400 5.311.820,09 € 23% 2.898.776,85 € 25%
500 AuBenanlagen und Freiflaichen
Aullenanlage Gesamtareal

485.043,36 € 2% 305.601,28 € 3%
Zwischensumme KG 500
600 Ausstattung und Kunstwerke
Zwischensumme KG 600 325.780,40 € 1% 148.856,10 € 1%
700 Baunebenkosten
Zwischensumme KG 700 5.229.429,56 € 23% 2.665.954,75 € 23%
Gesamtkosten (brutto) 22.736.650,24 € 11.591.107,60 €
Gesamtkosten gerundet 22.740.000 € 11.590.000 €
Gesamtkosten je m? BGF 3.049,44 € 3.222,44 €

Tab. 5: Kostenrahmen Perspektiv Szenario
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4.1.6 Kostenannahmen Szenario
eigenstandiges Schwimmbad

Die Herstellkosten fiir einen eigenstandigen
Schwimmbad-Neubau orientieren sich an den Her-
stellkosten des Referenzobjektes Bihlau sowie an
den Kostenansatzen des BKI fir Schwimmbhallen mit
Mehrzweckbecken (25 m).

In dem Szenario wird davon ausgegangen, dass dem
Bauherren das Grundstiick kostenfrei Ubertragen
wird. Die Kosten fir den Erwerb des Grundstlicks
werden demnach in der Kostenaufstellung nicht mit-
berucksichtigt.

Um die Vergleichbarkeit der Szenarien in den sich
anschlielenden Betrachtungen zu gewahrleisten, er-
folgt eine Ubernahme des Kostenkennwerts der Kos-
tengruppe 500 aus dem Basis Szenario.

Die Kostenannahmen fur einen Schwimmbad-
Neubau stellen sich wie folgt dar:

Kostengruppe und Bezeichnung Schwimmbad Anteil

nach DIN 276:2018-12 Neubau Brutto
2022

100 Grundstiick

Zwischensumme KG 100 0,00 € 0%

200 Vorbereitende MaRnahmen

Zwischensumme KG 200 467.170,89 € 3%

300 Bauwerk — Baukonstruktionen

Zwischensumme KG 300 6.145.975,77 € 45%

400 Bauwerk — Technische Anlagen

Zwischensumme KG 400 2.913.351,40 € 21%

500 AuBenanlagen und Freiflichen

Zwischensumme KG 500 1.048.883,36 € 8%

600 Ausstattung und Kunstwerke

Zwischensumme KG 600 40.565,08 € 0%

700 Baunebenkosten

Zwischensumme KG 700

3.186.786,36 €

23%

Gesamtkosten (brutto)

Gesamtkosten gerundet
Gesamtkosten je m? BGF

13.802.732,85 €

13.800.000,00 €
3.299,72 €

Tab. 6: Kostenrahmen eigenstandiges Schwimmbad

Gesamtkosten

Fir einen separaten Schwimmbad-Neubau wird nach
aktuellen Einschatzungen mit Gesamt-Investitions-
kosten in Héhe von rund 13,9 Millionen Euro brutto
(bei Realisierung 2022) gerechnet.

Kostenrahmen
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4.1.7 Vergleich Herstellkosten

Die Herstellkosten fir das Basis Szenario betragen
rund 16,6 Millionen Euro brutto. Dahingegen kostet
die Umsetzung der Variante 2 ,Gesundheitsbad Sze-
nario® rund 21,9 Millionen Euro brutto. Die Szenarien
3 und 4, die beide ein Gesundheitsbad mit

Schwimmbad-Erweiterung vorsehen, weisen mit 33,5
und 34,3 Millionen Euro brutto die vergleichsweise
hdchsten Herstellkosten auf. Das funfte Szenario be-
trachtet lediglich den Neubau eines eigenstandigen
Schwimmbades, dessen Kosten mit rund 13,90 Milli-
onen Euro ermittelt wurden.

| Il Il Gesundheits- \Y) \Y
. . Gesundheitsbad | | / Schwimmbad Perspektiv Schwimmbad
Basis Szenario . . .
Szenario Szenario Szenario Neubau
Sachsenbad 16,64 Mio. € 21,90 Mio. € 21,90 Mio. € 22,74 Mio. €
Schwimmbad 11,59 Mio. € 11,59 Mio. € 13,80 Mio. €
Herstellkosten 16,64 Mio. € 21,90 Mio. € 33,49 Mio. € 34,33 Mio. € 13,80 Mio. €

Tab. 7: Vergleich Herstellkosten in Euro brutto

Zusatzlich zu den Herstellkosten fallen weitere

geplanten Malinahmen mit ihren entsprechenden

Kosten fir die Umsetzung der jeweiligen Szenarien  Kosten auf.

an. Die folgende Tabelle weist die in den Szenarien

Revitalisierung Sachsenbad

Herstellkosten 16.643.020 21.898.814  21.898.814  22.736.650 -
Neubau

Schwimmhalle als Erweiterung - 11.591.108 11.591.108 -
eigensténdiges Schwimmbad - - - 13.802.733
Fuflball Vereinsgebaude - - - 877.872
Neuanordnung

Tennisplatze (3 Stuck) - 184.354 184.354 -
FuBballplatz - - 769.756 769.756
umliegende Freiflache - 97.419 363.717 317.016
Riickbaukosten

Tennivereinsgebaude - - 23.282 -
Fuflballvereinsgebaude - - 145.817 145.817
BHKW - - keine Kostenermittlung

sonstige Kosten

Grunderwerb - - - - 3.000.000
Gesamtkosten Euro (brutto) 16.643.020 21.898.814  33.771.694  35.814.683 18.913.193

Tab. 8: Ubersicht Gesamtkosten (Spalte je Szenario, siehe Tab 7)

In den ersten beiden Szenarien werden jeweils nur
innerhalb des Gebdudes des Sachsenbades be-
trachtet. Die Szenarien drei und vier sehen beide die
Sanierung des Sachsenbades sowie einen
Schwimmbad-Erweiterungsbau vor. Wie in Punkt
4.1.5 beschrieben, unterscheiden sich die Herstell-
kosten fir die Revitalisierung des Sachsenbades da-
hingehend, dass im Perspektiv Szenario die Herstel-
lung des historischen Lichthofes, ein zusatzlicher
Verbindungsbau zwischen dem Sachsenbad und der
Schwimmbad-Erweiterung sowie die Errichtung
neuer Raumlichkeiten Uber dem Eingangsbereich
vergleichsweise hohere Kosten als bei Szenario drei
verursachen.

Infolge der differenzierten Malinahmen der umlie-
genden Aufdenflachen bei den beiden Varianten ent-
stehen unterschiedliche Gesamtkosten. Bei dem
dritten Szenario ,Gesundheits- / Schwimmbad Sze-
nario® sollen lediglich die drei Tennisplatze neu ange-
ordnet werden, wodurch Kosten von rund 184.000
Euro brutto entstehen. Zudem ist mit Kosten fur die
Umgestaltung der umliegenden Freiflache in Hohe
von circa 97.000 Euro zu rechnen.

Das Perspektiv Szenario sieht hingegen eine weitge-
hende Neugestaltung des Gesamtareals mit einer
Neuanordnung der Tennisplatze sowie des Fulball-
spielfeldes und den umliegenden Freiflachen vor.
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Insgesamt fallen fir die Neuanordnung rund
1.316.000 Euro an. Zudem sind fiir das Perspektiv
Szenario Kosten fir den Rickbau von Fuf3ball- und
Tennisvereinsgebauden fir rund 169.000 Euro brutto
einzukalkulieren.

Im flnften Szenario entstehen Kosten fir die Errich-
tung eines eigenstéandigen Schwimmbad-Neubaus

sowie eines neuen Fulballvereinsgebaudes, wel-
ches an das Schwimmbad als Erweiterung angedockt
wird. Die Kosten fir den Neubau des Vereinsge-
baudes betragen rund 880.000 Euro. Eine ausflhr-
liche Kostenaufstellung fiir das Vereinsgebaude zeigt
der folgende Kostenrahmen:

Kostengruppe und Bezeichnung FuBball Anteil

nach DIN 276:2018-12 Vereinsgebdude | Brutto
2022

100 Grundstiick

Zwischensumme KG 100 0,00 € 0%

200 Vorbereitende MaBnahmen

Zwischensumme KG 200 17.994,45 € 2%

300 Bauwerk — Baukonstruktionen

Zwischensumme KG 300 481.994,20 € 55%

400 Bauwerk — Technische Anlagen

Zwischensumme KG 400 160.664,73 € 18%

500 AuBenanlagen und Freiflachen

Zwischensumme KG 500 -

600 Ausstattung und Kunstwerke

Zwischensumme KG 600 14.781,16 € 2%

700 Baunebenkosten

Zwischensumme KG 700 202.437,56 € 23%

Gesamtkosten (brutto) 877.872,10 €

Gesamtkosten gerundet 880.000,00 €

Tab. 9: Kostenrahmen Neubau Fuf3ballvereinsgebaude

In dem flnften Szenario muss unter Umstanden
davon ausgegangen werden, dass die Bader GmbH
das Baugrundstick fiir den Schwimmbad-Neubau er-
werben muss. Angesetzt wird daflir der Bodenricht-
wert, der sich aktuell auf 240 €/m? belauft. Weitere
Kosten werden fir Notar-, Gerichtskosten und die
Grunderwerbsteuer hinzukommen. Bei einer erfor-
derlichen GrundstlicksgroRe von rund 10.000 m?
kann von Kosten in Hohe von circa 3 Millionen Euro
fur den Grunderwerb ausgegangen werden. Diese
Kosten kdnnen jedoch abweichen, insofern die Lan-
deshauptstadt Dresden hinsichtlich der Grundstuicks-
Ubertragung praferiert.

Weiterhin fallen im flnften Szenario Kosten flr die
Neuanordnung des Fufliballplatzes und der umlie-
genden Freiflache sowie fir den Rickbau des alten
FulRballgebaudes an.

In den Szenarien drei bis funf werden erganzend
dazu Kosten fir den Rickbau des Blockheizkraft-
werkes anfallen. Die Kosten dafiir sind gemaf Ver-
einbarung von 1999 und dem Gestattungsvertrag von
2015 von SachsenEnergie AG selbst zu tragen. Eine
belastbare Kostenermittlung fiir den Riickbau ist auf-
grund der Datengrundlage nicht méglich.

Insgesamt ist bei der Realisierung des Gesundheits- /
Schwimmbad Szenarios mit Kosten in Hohe von rund
33,5 Millionen Euro, bei dem Perspektiv Szenario mit
circa 35,8 Millionen Euro und bei dem Szenario des
eigenstandigen Schwimmbades mit rund 18,9 Milli-
onen Euro zu rechnen.

Kostenrahmen
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4.2 Nutzungskosten

4.2.1 Nutzungskosten nach DIN 18960

Nutzungskosten sind nach DIN 18960 ,alle in bauli-
chen Anlagen und deren Grundstiicken entstehenden
regelmaRig oder unregelmaflig wiederkehrenden
Kosten von Beginn ihrer Nutzbarkeit bis zu ihrer Be-
seitigung (Nutzungsdauer)‘. Die Nutzungskosten
eines Gebaudes werden nach DIN 18960 in folgende
Kostengruppen gegliedert:

» Kapitalkosten (KG 100)

* Objektmanagementkosten (KG 200)
* Betriebskosten (KG 300)

» Instandsetzungskosten (KG 400)

Zur Ermittlung der Nutzungskosten werden fla-
chenbezogene Kennwerte angesetzt. Diese Nut-
zungskostenkennwerte basieren auf einer Daten-
sammlung des Baukosten Informationszentrums
Deutscher Architekten (BKI) "Nutzungskosten von
Bestandsimmobilien". Es handelt sich dabei um jahr-
liche Durchschnittswerte, die von Bestandsimmobi-
lien erhoben wurden und mit Angaben zum jeweiligen
Objekttyp (bzgl. Baualter, Bauweise und Ausfih-
rungsstandard) sowie dem vorliegenden Nutzerver-
halten versehen sind. Da der avisierte Nutzungsmix
des Sachsenbad in dieser Form bei keinem Referen-
zobjekt wiederzufinden ist, wurden die Kennwerte
von vergleichbaren Nutzungen verwendet und gege-
benenfalls mit einem Zu- oder Abschlag versehen.
Somit ist sichergestellt, dass Nutzungskostenkenn-
werte von in etwa vergleichbaren Objekten angesetzt
werden und damit belastbare Aussagen getroffen
werden kénnen.

Auch wenn die verwendeten Kennwerte eine hohe
Qualitat besitzen, ist die hierauf basierende Ermitt-
lung der Nutzungskosten mit Unsicherheiten ver-
bunden, die durch zahlreiche Einflisse Uber den ge-
samten Nutzungszeitraum einer Immobilien auftreten
kénnen. Diese Risiken resultieren u. a. aus der zu-
kinftigen Preisentwicklung fur unterschiedliche Auf-
wendungen und Verbrauche. Ebenso kénnen hohere
gesetzliche Anforderungen an den Warme- oder
Schallschutz von Gebauden zu Mehraufwendungen
fuhren.

Der Nutzungskostenermittlung liegt der Kosten-
rahmen nach DIN 18960 zugrunde. Alle Nutzungs-
kosten werden als Bruttowerte ausgewiesen.

Hinweis:

Fir die Berechnung der zu erwartenden Nutzungs-
kosten sowie der daraus resultierenden Wirtschaft-
lichkeitsbetrachtung und Ermittlung des Betriebser-
gebnisses der dargestellten Szenarien wurden
konkrete, wenn auch variable Rahmenbedingungen
unterstellt. Fir die weitere Berechnung wurden da-
raus plausible Annahmen abgeleitet, welche den Ta-
bellen der Gewinn-Verlust-Rechnungen zu ent-
nehmen sind. Die gewahlten Annahmen sind
durchaus variabel und diskutabel. Neben den in der
vorliegenden Entwicklungsstudie dargestellten Be-
rechnungen kann die Landeshauptstadt Dresden ge-
meinsam mit der STESAD GmbH jederzeit weitere
(Unter)Varianten dynamisch im zu Grunde liegenden
Rechenmodell quantifizieren.

Kapitalkosten (KG 100)

Die Kapitalkosten umfassen die Kosten fir die Inan-
spruchnahme der notwendigen finanziellen Mittel
(Fremd- und/oder Eigenkapital). Fur die Finanzierung
des Sachsenbades wird fir alle Varianten jeweils
eine vollstandige Fremdfinanzierung angenommen,
um die Varianten untereinander vergleichbar zu ge-
stalten. Bei einem privaten Investor kdnnten sich die
Kosten der Finanzierung unter anderen Rahmenbe-
dingungen durchaus abweichend darstellen.

In dieser Untersuchung werden die Kapitalkosten an-
hand eines Annuitdtendarlehns mit einer jahrlichen
Annuitat von 5 Prozent berechnet. Bei einem Annui-
tatendarlehen verandern sich die jahrlichen Kre-
ditraten nicht. Die sogenannten Annuitdten setzen
sich dabei aus einem Zinsanteil und einem Tilgungs-
anteil zusammen, deren Verhaltnis sich mit der Zeit
verschiebt. In der Berechnung wird eine jahrliche
Zinszahlung von 2 Prozent sowie eine anfangliche
Tilgung von 3 Prozent der Herstellkosten festgesetzt.
Da sich die Annuitdten nicht verandern, steigen im
Laufe der Jahre die Tilgungsanteile und die Riickzah-
lung des offenen Kreditbetrages geht schneller voran.

In der weiteren Studie wird die Wirtschaftlichkeit jeder
Nutzungsvariante anhand einer Cash-Flow-Berech-
nung beurteilt. Bei dieser Art der Wirtschaftlichkeits-
berechnung wird die Tilgung des Darlehns anstatt
einer kalkulatorischen Abschreibung des Gebaudes
angesetzt, weshalb Abschreibungskosten nicht als
zusatzliche Position der Kapitalkosten aufgegriffen
werden.
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Bei einer Gewinn-und-Verlust-Rechnung wirden hin-
gegen die Abschreibungskosten anstatt der Til-
gungen angesetzt werden. Die Abschreibungskosten
stellen dabei die Abnutzung des Wirtschaftsgutes
Uber die wirtschaftliche Nutzungsdauer des Ge-
baudes dar. FUr das Sachsenbad kdénnte als Nut-
zungsdauer ein Zeitraum von 33 Jahren gewahlt
werden. Der Wertverlust wird im Betrachtungszeit-
raum als jahrlich gleich hoch angenommen. Die kal-
kulatorische Abschreibung, vereinfacht als lineare
Abschreibung, (a) resultiert somit aus den Anschaf-
fungsausgaben (A) fir das Gebaude, dividiert durch
die Anzahl der Jahre (n) der wirtschaftlichen Nut-
zungsdauer. A/n = a

Objektmanagementkosten (KG 200)

Die Kosten flir das Objektmanagement entfallen auf
technische, kaufmannische und infrastrukturelle Ma-
nagementleistungen und weitere Bereiche der Be-
triebsfihrung sowie zugehorige Sachkosten. Der
Kostenansatz wurde hierzu auf Basis von Kenn-
werten aus dem BKI gebildet, welcher einem Wert
von aktuell 8,95 €/m*> BGF entspricht. Zusatzlich
wurde aus den tatsachlichen Objektmanagement-
kosten des Dresdner Kulturpalastes ein Kennwert
von 8,02 €/m? Bruttogesamtflache ermittelt, der den
gewahlten Kostenansatz bestatigt. Das Objektma-
nagement ist von den Personalkosten abzugrenzen,
welche sich ausschlieRlich auf den Betrieb einer be-
stimmten Nutzungseinheit beziehen wie z. B. Perso-
nalkosten fir den Betreib des Spa-Bereiches oder
des Gesundheitsbades. Der dafir erforderliche Per-
sonaleinsatz wird als gesonderte Position bei der
Gewinn-Verlust-Rechnung aufgefuhrt.

Betriebskosten (KG 300)

Die Betriebskosten enthalten alle Bewirtschaftungs-
aufwendungen fiir den laufenden Betrieb. Nach DIN
18960 werden die Kosten der Gruppe 300 in der
zweiten Ebene wie folgt gegliedert:

* KG 310 Versorgung

* KG 320 Entsorgung

* KG 330 Reinigung und Pflege von Gebauden

* KG 340 Reinigung und Pflege von AulRenanlagen
* KG 350 Bedienung, Inspektion und Wartung

+ KG 360 Sicherheits- und Uberwachungsdienste
* KG 370 Abgaben und Beitrage

* KG 390 Betriebskosten, sonstiges

Den Betriebskosten liegen regelmalig wiederkeh-
rende Ausgaben fir Energie und Wasser zugrunde.
Abgesehen von den Unterschieden der verbrauchten
Mengen und den Preisschwankungen sind die Ab-
weichungen von Jahr zu Jahr in der Regel eher ge-
ring. Darliber hinaus sind den Betriebskosten samt-
liche Aufwendungen fir Reinigung und Pflege
zuzuordnen, Inspektion und Wartung technischer An-
lagen sowie regelmaflige Hausmeisterdienstleis-
tungen. Die Kostengruppe 360 (Sicherheits- und
Uberwachungsdienste) umfasst u. a. Kontrollen auf-
grund Ooffentlich-rechtlicher Bestimmungen, in der
Kostengruppe 370 sind hingegen Aufwendungen flr
die Gebaudeversicherung enthalten.

Die Kostenermittiung wurde auf Basis der statisti-
schen Kostenkennwerte fir Bestandsimmobilien des
BKI durchgefihrt. Die Statistik des BKI enthalt haupt-
sachlich Daten zu Verwaltungsgebauden, Lehr- und
Institutsgebauden, Pflegeheimen, Schulen, Kinder-
garten, Sporthallen und Bibliotheken. Ein so spezi-
elles Bauwerk wie das Sachsenbad, in Hinblick auf
die auRergewdhnliche bauliche Struktur als auch den
geplanten Nutzungsmix, ist in der statistischen Aus-
wertung nicht enthalten. Aus diesem Grund wurde fur
die Berechnung der Kostenkennwerte eine Zuord-
nung der Hauptmietflachen des Gebaudes zu Nut-
zungseinheiten mit ahnlichen Anforderungen vorge-
nommen und der jeweilige Anteil dieser
Nutzungseinheit an der BGF ausgewiesen. Anhand
der gebildeten Nutzungseinheiten kénnen die Kos-
tenkennwerte von vergleichbaren Objekten mit ahnli-
cher Nutzung Ubernommen werden bzw. hinsichtlich
besonderer Kosteneinflisse durch Zu- oder Ab-
schlage angepasst werden.

Diese Art der Berechnung muss als vereinfachter An-
satz angesehen werden, da aufgrund des aullerge-
wohnlichen Gebaudes keine adaquaten Vergleichs-
werte  vorliegen. Mit der Unterteilung in
Nutzungseinheiten kbnnen zwar Kennwerte aus prin-
zipiell 8hnlichen Objekten Ubernommen und fiur das
Sachsenbad gebildet werden, trotz dessen unterliegt
die Berechnung einer gewissen Unsicherheit, die bei
der Beurteilung der Kosten zu berlcksichtigen ist.

Die in den BKI-Tabellen ausgewiesen Kennwerte
bilden die Nutzungskosten zum Zeitpunkt Il. Quartal
2012 ab. Fur die einheitliche Vergleichbarkeit werden
die Kosten je nach Kostenart und BKI-Empfehlung
aus verschiedenen Verbraucherpreisindizes des Sta-
tistischen Bundesamtes abgeleitet und auf das Be-
wertungsjahr 2022 hochgerechnet. (Siehe dazu im
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Anhang xy Tab. Xy Verbraucherpreisindizes, Fort-
schreibung Kostenkennwerte). Weiterhin bilden die
BKI-Daten einen Bundesdurchschnitt ab, weshalb ein
Regionalfaktor von 0,892 (Stand 2020) fur die Stadt
Dresden bericksichtigt wurde.

Instandsetzungskosten (KG 400)

Die Positionen der Kostengruppe 400 betreffen alle
Kosten fir die laufende Unterhaltung der Baukonst-
ruktion, Technische Anlagen (TGA), Ausstattung und
AuRenanlagen. Im Allgemeinen wird die laufende Un-
terhaltung unter dem Betriff der Instandhaltung zu-
sammengefasst, der sich von der Generalinstandset-
zung klar abgrenzt. Die Instandsetzungskosten der
KG 400 dienen dem Erhalt von Anlagen in einem
funktionsfahigen Zustand. Diese Phase endet mit
dem Ablauf der tatsachlichen Nutzungszeit. Die Neu-
anschaffung von technischen Anlagen oder die
Durchfuhrung einer Bausanierung ist in diesen
Kosten nicht enthalten. Die Kosten werden als jahr-
liche Ausgabe verstanden, gleichwohl die tatsachli-
chen Aufwendungen flr die Instandhaltung nicht li-
near verlaufen. Im Gegensatz zu den Uber langere
Zeitrdume vergleichsweise gering schwankenden
Betriebskosten unterliegen die Instandhaltungsauf-
wendungen von Gebauden gréRReren Schwankungs-
breiten. So fallen in den ersten Jahren ab der Nutz-
barkeit nur wenig Instandhaltungsarbeiten wie z. B.
Malerarbeiten oder die Behebung kleinerer Schaden
an. Mit zunehmendem Gebaudealter steigen die
hierflr vorzusehenden Aufwendungen jedoch deut-
lich. Wahrend die Malnahmen und damit die erfor-
derlichen Ausgaben unregelmaRig wiederkehren,
sollen die Kosten als jahrliche Durchschnittswerte
berlicksichtigt werden. Entsprechende Rickstel-
lungen dienen in den spateren Nutzungsjahren der
Finanzierung von erforderlichen Instandsetzungs-
maflnahmen um das jeweilige Gebaude zu erhalten.

Nach DIN 18960 werden die Kosten der Gruppe 400
in der zweiten Ebene wie folgt gegliedert:

* KG 410 Instandsetzung Baukonstruktion

* KG 420 Instandsetzung Technische Anlagen
* KG 430 Instandsetzung AuRRenanlagen

* KG 440 Instandsetzung Ausstattung

*  KG 490 Instandsetzungskosten, sonstiges

Zur Ermittlung der Kosten wurden, wie bei den Be-

triebskosten, die Kennwerte der BKI-Tabellen ver-
wendet, mit dem Regionalfaktor von 0,892 verrechnet
und auf das Betrachtungsjahr 2022 fortgeschrieben.
Die Herangehensweise zur Auswertung und Uber-
nahme der Kennwerte entspricht der Ermittlung der
Betriebskosten.

4.2.2 Nutzungskosten Basis Szenario
Die Ermittlung der Nutzungskosten erfolgt analog
den Vorgaben der DIN 18960 und der unter Punkt

4.2.1 "Nutzungskostenrahmen nach DIN 18960" be-
schrieben Vorgehensweise.

Kapitalkosten (KG 100)

Die Kapitalkosten umfassen die jahrlichen Kosten flr
die Inanspruchnahme der notwendigen finanziellen
Mittel (Fremdmittel) als Zinszahlung sowie die Til-
gung der Baukosten. Fir die erste Variante ergeben
sich bei einer Annuitat von 5 Prozent demnach jahr-
liche Kapitalkosten in HOhe von 832.151 Euro.
(Davon 332.860 Euro Zinsen und 499.291 Euro Til-

gung)

Objektmanagementkosten (KG 200)

Ausgehend von der oben geschriebenen Berech-
nungsgrundlage und dem angesetzten Kostenkenn-
wert ergeben sich fur diese Konzeptvariante Objekt-
managementkosten von rund 65.988 Euro pro Jahr.

Betriebskosten (KG 300)

Fir die Ermittlung der Betriebskosten wurden die Fla-
chen des Gebaudes anhand ihrer avisierten Nutzung
zwei Nutzungseinheiten zugeordnet.

Die Nutzungseinheit 1 beinhaltet Flachen, die als
Biros, Lager- oder Gastronomierdume genutzt
werden sollen und damit anhand ihrer Nutzungen
den Betriebskosten von Verwaltungsgebauden an-
nahrend entsprechen. Da keins der aufgefihrten Ver-
waltungsgebaude mit dem Sachsenbad vergleichbar
ist, wurde fur die Auswahl der Kostenkennwerte der
Bundesdurchschnitt von Verwaltungsgebauden ge-
wahlt und fur den Betriebskostenrahmens der ersten
Nutzungseinheit zugrunde gelegt.
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2022

Grundflache Kostenkennwert Kosten Verteilung
KG Kostengruppe m?2 BGF €/m?BGF * a € %
100 Kapitalkosten 832.151 69%
110 Fremdmittel
2% Zinsen 16.643.020 x 0,02 332.860
3% Tilgung 16.643.020 x 0,03 499.291
120 Eigenmittel
130 Abschreibung
190 Kapitalkosten, sonstiges
200 Objektmanagementkosten 8,95 65.988 5%
210 Personalkosten 7.373 7,34 54.118
220 Sachkosten 7.373 1,17 8.626
230 Fremdleistungen 7.373 0,44 3.244
290 Objektmanagementkosten, sonstiges - - -
Nutzungseinheit Biiro (67% BGF)
300 Betriebskosten m? BGF 24,55 120.929 10%
310 Versorgung 4.925 9,71 47.820
320 Entsorgung 4.925 0,34 1.656
330 Reinigung und Pflege Gebaude 4.925 7,64 37.620
340 Reinigung und Pflege AuRenanlagen 4.925 0,14 675
350 Bedienung, Inspektion und Wartung 4.925 6,13 30.200
360 Sicherheits- und Uberwachungsdienste 4.925 0,05 259
370 Abgaben und Beitrage 4.925 0,55 2.698
390 Betriebskosten, sonstiges - - -
400 Instandsetzungskosten 12,41 61.103 5%
410 Instandsetzung Baukostruktion 4.925 7,42 36.521
420 Instandsetzung Technische Anlagen 4.925 3,73 18.378
430 Instandsetzung Auflenanlagen 4.925 0,64 3.161
440 Instandsetzung Ausstattung 4.925 0,62 3.043
490 Instandsetzungskosten, sonstiges - - -
Nutzungseinheit Spa (33% BGF)
300 Betriebskosten m? BGF 34,38 84.158 7%
310 Versorgung 2.448 13,59 33.280
320 Entsorgung 2.448 0,47 1.152
330 Reinigung und Pflege Gebaude 2.448 10,69 26.181
340 Reinigung und Pflege AuRenanlagen 2.448 0,19 469
350 Bedienung, Inspektion und Wartung 2.448 8,59 21.017
360 Sicherheits- und Uberwachungsdienste 2.448 0,07 181
370 Abgaben und Beitrage 2.448 0,77 1.878
390 Betriebskosten, sonstiges - -
400 Instandsetzungskosten m? BGF 17,37 42.523 4%
410 Instandsetzung Baukostruktion 2.448 10,38 25.416
420 Instandsetzung Technische Anlagen 2.448 5,22 12.790
430 Instandsetzung Auflenanlagen 2.448 0,90 2.199
440 Instandsetzung Ausstattung 2.448 0,87 2.118
490 Instandsetzungskosten, sonstiges - - -
Nutzungskosten gesamt 1.206.853 100%

Kostenansatz KG (200) Nutzungskosten BKI, KiD Dresdner Kulturpalast, Wirtschaftsplan 2020

Kostenansatz KG (300 + 400) fir Nutzung Biro/Gewerbe: BKI-Durchschnitts-Kennwerte Verwaltungsgebaude
Kostenansatz KG (300 + 400) fir NutzungSpa-Bereich: BKI-Durchschnitts-Kennwerte Verwealtungsgebaude + 40% Aufschlag

Fortschreibung Kostenkennwerte anhand BKI-Vorgaben und verschiedene Indizes

Tab. 10: Ermittlung Nutzungskosten Basis Szenario
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Der Nutzungseinheit 2 wurden die Flachen des ge-
planten Spa- und Wellnessbereiches zugeordnet.
Besonders durch die Saunanutzung ist mit héheren
Betriebskosten, vor allem in den Kostengruppen 310
Versorgung und 320 Entsorgung durch einen ho-
heren Bedarf an Strom, Heizwdrme und Wasser, zu
rechnen. Aus diesem Grund wurden die Kennzahlen
der durchschnittlichen Nutzungskosten von Verwal-
tungsgebauden mit einem pauschalen Zuschlag von
+40 Prozent versehen, um die hoheren Bewirtschaf-
tungskosten abzubilden.

Insgesamt belaufen sich die jahrlichen Betriebs-
kosten auf 205.087 Euro.

Instandsetzungskosten (KG 400)

Die Ermittlung der Instandsetzungskosten erfolgte
analog der Vorgehensweise zur Ermittlung der Be-
triebskosten. Unterteilt in zwei Nutzungseinheiten
wurden die Kosten anhand der BKI-Kennwerte ermit-
telt und bei den Kostengruppen 410 und 420 mit
einem Zuschlag von 40 Prozent fir héher zu erwar-
tende Kosten versehen. Insgesamt ist fir das Basis
Szenario mit Nutzungskosten von rund 1.206.853
Euro jahrlich zu rechnen. Die ermittelten Kostenan-
satze und eine detaillierte Aufstellung der Nutzungs-
kosten ist der Anlage 29 zu entnehmen.

Kosten

Nutzungskosten 2022
in €

100 Kapitalkosten 832.151
200 Objektmanagementkosten 65.988
300 Betriebskosten 205.087
400 Instandsetzungskosten 103.627
Summe Nutzungskosten (brutto) 1.206.853

Tab. 11: Ubersicht Nutzungskosten Basis Szenario

9%

V

= Kapitalkosten
" Objektmanagementkosten
Betriebskosten
Instandsetzungskosten
Abb. 71: Verteilung Nutzungskosten 2022 Basis Szenario

4.2.3 Nutzungskosten Gesundheitsbad
Szenario

Kapitalkosten (KG 100)

Die Kapitalkosten der zweiten Nutzungsvariante
setzten sich aus 437.976 Euro Zinszahlungen und
656.964 Euro Tilgung zusammen. In Summe ergeben
sich circa 1.094.941 Euro Kapitalkosten.

Objektmanagementkosten (KG 200)

Ausgehend von der unter Punkt 4.2.1 geschriebenen
Berechnungsgrundlage kann fir das Gesundheitsbad
Szenario mit Objektmanagementkosten von ca.
64.565 Euro pro Jahr gerechnet werden.

Betriebskosten (KG 300)

Die Ermittlung der Betriebskosten erfolgt, wie beim
Basis Szenario bereits erldutert, mittels einer Zuord-
nung der Nutzflachen zu geblindelten Nutzungsein-
heiten, die anhand ihrer Flache anteilig an der Brutto-
gesamtflache berechnet werden.

In der ersten Nutzungseinheit werden Flachen be-
ricksichtigt, die als Stadtteilzentrum, Praxen, Physio-
therapie oder Lagerflache genutzt werden sollen und
damit mit den durchschnittlichen BKI-Kostenkenn-
werten von Verwaltungsgebauden angesetzt werden
koénnen. Insgesamt betragt der Anteil der ersten Nut-
zungseinheit an der Bruttogrundflache 62 Prozent.

Der Nutzungseinheit 2 werden die Flachen des
Gesundheitsbades mit dem dazugehorigen Well-
ness- und Sauna-Bereich zugeordnet. Fir die Ermitt-
lung der Betriebskosten dieser Nutzungseinheit
werden als Ausgangsbasis die BKI-Durchschnitts-
kennwerte von Sporthallen angesetzt, da diese von
den gegebenen BKI-Daten am nachsten an die An-
forderungen der Nutzungseinheit 2 herankommen.
Dennoch werden die Bewirtschaftungsaufwen-
dungen, besonders durch das groRe Wasserbecken
im Gesundheitsbad und den offenen Lichthof, weitaus
héher ausfallen, als die einer Sporthalle. Primar ist
mit héheren Kosten fiir die Versorgung mit Strom/
Warme/Wasser und die Entsorgung auszugehen
sowie erhohte Aufwendungen fir die Reinigung und
Pflege des Gesundheitsbades zu erwarten. Aus
diesem Grund werden einige Positionen mit einem
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2022

Grundfliche Kostenkennwert Kosten Verteilung
KG Kostengruppe m? BGF €/m? BGF * a € %
100 Kapitalkosten 1.094.941 61%
110 Fremdmittel (Annuitdtendarlehen)
2% Zinsen 21.898.814 x 0,02 437.976
3% Tilgung 21.898.814 x 0,03 656.964
120 Eigenmittel
130 Abschreibung
190 Kapitalkosten, sonstiges
200 Objektmanagementkosten m? BGF 8,95 64.565 4%
210 Personalkosten 7.214 7,34 52.951
220 Sachkosten 7.214 1,17 8.440
230 Fremdleistungen 7.214 0,44 3.174
290 Objektmanagementkosten, sonstiges - - -
Nutzungseinheit 1: Stadtteilzentrum, Praxis, Physiotherapie (62% der BGF)
300 Betriebskosten m2 BGF 24,55 109.471 6%
310 Versorgung 4.458 9,71 43.290
320 Entsorgung 4.458 0,34 1.499
330 Reinigung und Pflege Gebaude 4.458 7,64 34.056
340 Reinigung und Pflege Auflenanlagen 4.458 0,14 611
350 Bedienung, Inspektion und Wartung 4.458 6,13 27.339
360 Sicherheits- und Uberwachungsdienste 4.458 0,05 235
370 Abgaben und Beitrage 4.458 0,55 2.443
390 Betriebskosten, sonstiges - - -
400 Instandsetzungskosten m2 BGF 12,41 55.314 3%
410 Instandsetzung Baukostruktion 4.458 7,42 33.061
420 Instandsetzung Technische Anlagen 4.458 3,73 16.637
430 Instandsetzung Auflenanlagen 4.458 0,64 2.861
440 Instandsetzung Ausstattung 4.458 0,62 2.755
490 Instandsetzungskosten, sonstiges - - -
Nutzungseinheit 2: Gesundheitsbad, Spa-Bereich (38% der BGF)
300 Betriebskosten m? BGF 146,00 402.338 22%
310 Versorgung 2.756 74,90 206.393
320 Entsorgung 2.756 11,21 30.883
330 Reinigung und Pflege Gebaude 2.756 34,07 93.900
340 Reinigung und Pflege Aullenanlagen 2.756 3,94 10.859
350 Bedienung, Inspektion und Wartung 2.756 17,83 49.124
360 Sicherheits- und Uberwachungsdienste 2.756 2,95 8.130
370 Abgaben und Beitrage 2.756 0,68 1.887
390 Betriebskosten, sonstiges 2.756 0,42 1.161
400 Instandsetzungskosten m2 BGF 28,83 79.451 4%
410 Instandsetzung Baukostruktion 2.756 13,92 38.350
420 Instandsetzung Technische Anlagen 2.756 6,82 18.798
430 Instandsetzung Auflenanlagen 2.756 0,83 2.292
440 Instandsetzung Ausstattung 2.756 7,26 20.010
490 Instandsetzungskosten, sonstiges - - -
Nutzungskosten gesamt 1.806.080 100%

Kostenansatz KG (200) Nutzungskosten BKI, KiD Dresdner Kulturpalast, Wirtschaftsplan 2020

Kostenansatz KG (300 + 400) fur Nutzung Biro/Gewerbe: BKI-Durchschnitts-Kennwerte Verwaltungsgebaude
Kostenansatz KG (300 + 400) fur Nutzung Gesundheitsbad: BKI-Durchschnitts-Kennwerte Sporthallen

fur KG (310) pausch. Kennwert von 85,00 €/m? (Vgl. Betriebskosten Nordbad & Buhlau)
fur KG (320) pausch. Kennwert von 12,00 €/m? (Vgl. Betriebskosten Nordbad & Buhlau)

fir KG (330) Aufschlag von 400 % fiir Schwimmbad (Vgl. Betriebskosten Nordbad & Biihlau)

Fortschreibung Kostenkennwerte anhand BKI-Vorgaben und verschiedene Indizes

Tab. 12: Ermittlung Nutzungskosten Gesundheitsbad Szenario
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Prozentualen Zuschlag oder pauschalen Kennwert
versehen, um die hoheren Bewirtschaftungskosten
abzubilden. Fur die Kostengruppe 310 ,Versorgung*
wird ein pauschaler Kostenkennwert von 85 €/m? und
fur die Kostengruppe 320 ,Entsorgung” ein Wert von
12,00 €/m? festgelegt. Die Kostengruppe 330 ,Reini-
gung und Pflege Gebaude® wird mit einem Aufschlag
von 400 Prozent der BKI-Ansatze versehen. Als kon-
krete Vergleichswerte dienen die tatsachlichen Be-
triebskosten des Dresdner Nordbades sowie der
Schwimmbhalle Bihlau, welche die gewahlten Kos-
tenansatze bestatigen und in Ergédnzung zu den BKI-
Werten eine realistische Prognose zu den erwar-
tenden Betriebskosten des Gesundheitsbades
erlauben.

Unter Berlicksichtigung des Regionalfaktors
und der Indizierung der Kennwerte ergeben sich fir
das Jahr 2022 Betriebskosten in H6he von voraus-
sichtlich 511.810 Euro.

Instandsetzungskosten (KG 400)

Die Ermittlung der Instandsetzungskosten erfolgt
analog der Vorgehensweise zur Ermittlung der Be-
triebskosten. Unterteilt in zwei Nutzungseinheiten
werden die Kosten anhand der BKI-Kennwerte fiir die
Nutzungseinheit 1 mit den Durchschnittswerten fir
Verwaltungsgebaude und fir die Nutzungseinheit 2
mit den durchschnittichen Kennwerten fir Sport-
hallen ermittelt.

Die zu erwartenden Nutzungskosten fir das Ge-
sundheitsbad Szenario belaufen sich auf insgesamt
1.806.080 Euro pro Jahr. Eine detaillierte Aufstellung
ist der Anlage 30 zu entnehmen.

Kosten

Nutzungskosten 2022
in €

100 Kapitalkosten 1.094.941
200 Objektmanagementkosten 64.565
300 Betriebskosten 511.810
400 Instandsetzungskosten 134.764

Summe Nutzungskosten (brutto) 1.806.080

Tab. 13: Nutzungskosten Gesundheitsbad Szenario

4%

" Kapitalkosten

" Objektmanagementkosten

" Betriebskosten
Instandsetzungskosten

Abb. 72: Verteilung Nutzungskosten 2022 Gesundheits-
bad Szenario
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4.2.4 Nutzungskosten Gesundheits- /
Schwimmbad Szenario

Die nachfolgende Ermittlung der Nutzungskosten be-
zieht sich zunachst nur auf die des Schwimmbad-Er-
weiterungsbaus. Die zu erwartenden Nutzungskosten
und Berechnungsansatze des Gesundheitsbades
wurden bereits unter Punkt 4.2.3 aufgefiihrt und
werden in dieser Variantenbetrachtung gleicher-
mafen Ubernommen und final mit in die Betrachtung
integriert.

Wie folgt ergeben sich die Nutzungskosten fiir den
geplanten Schwimmbad-Erweiterungsbau:

Kapitalkosten (KG 100)

Die Kapitalkosten umfassen die Tilgung und die
Zinsen flr die Inanspruchnahme des Fremdkapitals.
Insgesamt betragen Kapitalkosten fur den Schwimm-
hallen-Erweiterungsbau jahrlich 579.555 Euro.

Objektmanagementkosten (KG 200)

Fiar die Ermittlung der Objektmanagementkosten
wird mit einem Nutzungskostenkennwert von 8,95 €/
m? pro Bruttogrundflache gerechnet. Ausgehend von
dieser Berechnungsgrundlage kann fiir den
Schwimmbad-Erweiterungsbau mit Objektmanage-
mentkosten von knapp 32.200 Euro pro Jahr ge-
rechnet werden.

Betriebskosten (KG 300)

Die Kostensimulation fiir die Betriebskosten des
Schwimmbades wird auf Basis der Bruttogesamt-
flache (3.597 m?) ermittelt. Kennzahlen aus der Be-
wirtschaftung der Schwimmhalle Bihlau dienen als
Vergleichswerte und als Bestatigung fur die getrof-
fenen Annahmen.

Als Berechnungsbasis werden die BKI-Durch-
schnitts-Kennwerte fir Sporthallen verwendet, die
jeweils mit einem 50 Prozent Aufschlag fur die ho-
heren Betriebskosten der Schwimmbhallennutzung
versehen werden. Fir die Kostengruppe 310 "Versor-
gung" kénnen konkrete Kosten in Hohe von 214.000
Euro angegeben werden. Ebenfalls werden fir die
Kostengruppe 320 "Entsorgung” 35.000 Euro und fir
die Kostengruppe 350 "Bedienung, Inspektion, War-
tung" 53.000 Euro angesetzt. Die Werte entstammen
der Wirtschaftlichkeitsberechnung des Referenzob-
jektes Buhlau (Stand 2019) und sind damit eine ver-
Iassliche Quelle fur die zu erwartenden Kosten des
geplanten Schwimmbad-Erweiterungsbaus.

In Summe sind fir das Schwimmbad Betriebs-

kosten in Hohe von rund 418.672 Euro einzukalku-
lieren.

Instandsetzungskosten (KG 400)

Fur die Ermittlung der Instandsetzungskosten wird
die gleiche Vorgehensweise wie bei der Berechnung
der Betriebskosten befolgt. Dazu werden die in den
BKI-Tabellen ausgewiesenen Kennzahlen flr Sport-
hallen mit einem Zuschlag von 50 Prozent versehen
und mittels der tatsachlichen Kosten von den Ver-
gleichsobjekten (Nordbad, Schwimmbhalle Buhlau)
auf ihre Plausibilitdt geprift. Insgesamt muss mit
jahrlichen Instandsetzungskosten in Héhe von rund
91.072 Euro gerechnet werden.

Die zu erwartenden Nutzungskosten fir das
Schwimmbad belaufen sich auf insgesamt 1.135.720
Euro pro Jahr. Eine ausfluhrliche Aufstellung der Nut-
zungskosten ist der Anlage 31 zu entnehmen.

Nutzungskosten Gesundheitsbad Schwimmbad Gesamt
in € in € in €

100 Kapitalkosten 1.094.941 579.555 1.674.496
200 Objektmanagementkosten 64.565 32.193 96.758
300 Betriebskosten 511.810 418.672 930.482
400 Instandsetzungskosten 134.764 105.299 240.064
Summe Nutzungskosten (brutto) 1.806.080 1.135.720 2.941.801

Tab. 14: Nutzungskosten Gesundheits-/Schwimmbad Szenario gesamt
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Abb. 73: Verteilung Nutzungskosten 2022 Gesundheits-/

Schwimmbad Szenario

KG Kostengruppe m? BGF €/m?*BGF * a € %
100 Kapitalkosten 579.555 51%
110 Fremdmittel (Annuitatendarlehen)

2% Zinsen 10.263.2373 x 0,02 231.822
3% Tilgung 10.263.2373 x 0,03 347.733
120 Eigenmittel
130 Abschreibung
190 Kapitalkosten, sonstiges
200 Objektmanagementkosten m? BGF 8,95 32.193 3%
210 Personalkosten 3.597 7,34 26.402
220 Sachkosten 3.597 1,17 4,208
230 Fremdleistungen 3.597 0,44 1.583
290 Objektmanagementkosten, sonstiges - - -
300 Betriebskosten m? BGF 116,39 418.672 37%
310 Versorgung 3.597 59,49 214.000
320 Entsorgung 3.597 9,73 35.000
330 Reinigung und Pflege Gebaude 3.597 21,07 75.798
340 Reinigung und Pflege Aulienanlagen 3.597 5,91 21.261
350 Bedienung, Inspektion und Wartung 3.597 14,73 53.000
360 Sicherheits- und Uberwachungsdienste 3.597 4,43 15.918
370 Abgaben und Beitrage 3.597 1,03 3.695
390 Betriebskosten, sonstiges - - -
400 Instandsetzungskosten m?2 BGF 29,27 105.299 9%
410 Instandsetzung Baukostruktion 3.597 13,92 50.057
420 Instandsetzung Technische Anlagen 3.597 6,82 24 537
430 Instandsetzung AulRenanlagen 3.597 0,83 2.992
440 Instandsetzung Ausstattung 3.597 7,70 27.713
490 Instandsetzungskosten, sonstiges - - -
Nutzungskosten gesamt 1.135.720 100%

Kostenansatz Schwimmbad: BKI-Durchschnitts-Kennwerte Sporthallen + 50% Aufschlag fir KG 300
fur KG (310) konkreter Wert 214.000 € (Vgl. Betriebskosten Bihlau)

fur KG (320) konkreter Wert 35.000 € (Vgl. Betriebskosten Buhlau)

fur KG (350) konkreter Wert 53.000 € (Vgl. Betriebskosten Biihlau)

Fortschreibung Kostenkennwerte anhand BKI-Vorgaben und verschiedene Indizes

Tab. 15: Ermittlung Nutzungskosten Schwimmbad-Erweiterung
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4.2.5 Nutzungskosten Perspektiv Szenario

Die Nutzungskosten des Perspektiv Szenarios
setzten sich aus der Summe der Nutzungskosten des
Sachsenbades sowie aus den Nutzungskosten des
Schwimmbhallen-Erweiterungsbaus zusammen. Die
Aufstellung der Nutzungskosten des Schwimmbades
wurde bereits unter Punkt 4.2.4 erlautert. Da die Ge-
staltung des Schwimmbad-Anbaus in beiden Szena-
rien identisch ist, kdbnnen an dieser Stelle die bereits
berechneten Nutzungskosten des Schwimmbades
Ubernommen und folgend die Nutzungskosten des
Sachsenbades fur das Perspektiv Szenario darge-
stellt werden.

Kapitalkosten (KG 100)

Die Herstellkosten fir das Gebaude des Sachsen-
bades wurden fir das Perspektiv Szenario mit
22.736.650 Euro ermittelt. Daraus resultieren jahrlich
anfallende Kapitalkosten in Hohe von 1.136.833
Euro. Zuzlglich der Kapitalkosten des Schwimm-
bades (579.555 Euro) ergibt sich eine Gesamtsumme
von 1.903.551 Euro.

Objektmanagementkosten (KG 200)

Die fur das Objektmanagement anfallende Kosten flr
technische, kaufmannische und infrastrukturelle Ma-
nagementleistungen betragen, nach der unter Punkt
4.2.1 geschriebenen Berechnungsgrundlage, 66.731
Euro pro Jahr fir das Sachsenbad sowie 32.193 Euro
flr das angegliederte Schwimmbad. In Summe ist mit
98.924 Euro Objektmanagementkosten zu rechnen.

Betriebskosten (KG 300)

Fir die Ermittlung der Betriebskosten werden die Fla-
chen des Sachsenbades entsprechend ihrer avi-

sierten Nutzungen zu annahrend vergleichbaren Nut-
zungseinheiten zusammengefasst und anhand ihrer
Flachenanteile an der Bruttogesamtflache berechnet.

Wie vorangegangen schon erldutert, werden die
Nutzflachen zu geblndelten Nutzungseinheiten zu-
sammengefasst und anteilig ihrer Flache an der Brut-
togesamtflache des Gebaudes berechnet.

In der ersten Nutzungseinheit sind Flachen beriick-
sichtigt, die als Lagerrdume, Stadtteilzentrum, Café,
Theater, Musikschule oder Co-Working-Space ge-
nutzt werden sollen und damit mit den durchschnittli-
chen BKI-Kostenkennwerten von Verwaltungsge-
bauden angesetzt werden kénnen. Insgesamt betragt
der Anteil der ersten Nutzungseinheit an der Brutto-
grundflache 56 Prozent.

Der zweiten Nutzungseinheit werden die Flachen des
Gesundheitsbades mit dem dazugehoérigen Well-
ness- und Sauna-Bereich sowie Technik- und Sport-
funktionsflachen zugeordnet. Fir die Ermittlung der
Betriebskosten dieser Nutzungseinheit werden als
Ausgangsbasis die BKI-Durchschnittskennwerte von
Sporthallen angesetzt, da diese von den gegebenen
BKI-Daten am nachsten an die Anforderungen der
Nutzungseinheit zwei herankommen. Fir die Anpas-
sung der Betriebskosten an die eines Schwimmbades
werden Zuschlage auf die Kostenkennwerte der be-
treffenden Kostengruppen hinzugerechnet und mit
den konkreten Bewirtschaftungskosten des Referen-
zobjektes Buhlau auf Plausibilitat geprift. Analog zu
Punkt 4.2.3 (Nutzungskosten Gesundheitsbad)
werden folgende Zuschlage auf Grundlage der Be-
triebskosten der Vergleichsobjekte angesetzt:

« fir KG (310) pauschaler Kennwert von
85,00 €/m? BGF

« fir KG (320) pauschaler Kennwert von
12,00 €/m? BGF

« fur KG (330) Aufschlag von 400 Prozent fir
Schwimmbad

Nutzungskosten Gesundheitsbad Schwimmbad Gesamt
in € in € in €

100 Kapitalkosten 1.136.833 579.555 1.716.388
200 Objektmanagementkosten 66.731 32.193 98.924
300 Betriebskosten 553.331 418.672 972.003
400 Instandsetzungskosten 146.657 105.299 251.956
Summe Nutzungskosten (brutto) 1.903.551 1.135.720 3.039.272

Tab. 16: Nutzungskosten Perspektiv Szenario gesamt
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2022

Grundfliche Kostenkennwert Kosten Verteilung
KG Kostengruppe m? BGF €/m?BGF * a € %
100 Kapitalkosten 1.136.833 60%
110 Fremdmittel (Annuitdtendarlehen)
2% Zinsen 22.736.650 x 0,02 454.733
3% Tilgung 22.736.650 x 0,03 682.100
120 Eigenmittel
130 Abschreibung
190 Kapitalkosten, sonstiges
200 Objektmanagementkosten m? BGF 8,95 66.731 4%
210 Personalkosten 7.456 7,34 54.727
220 Sachkosten 7.456 1,17 8.724
230 Fremdleistungen 7.456 0,44 3.281
290 Objektmanagementkosten, sonstiges - - -
Nutzungseinheit 1: Stadtteilzentrum, Gewerbeflache, Co-Working (56% der BGF)
300 Betriebskosten m? BGF 24,55 102.122 5%
310 Versorgung 4.159 9,71 40.383
320 Entsorgung 4.159 0,34 1.398
330 Reinigung und Pflege Gebaude 4.159 7,64 31.770
340 Reinigung und Pflege Auflenanlagen 4.159 0,14 570
350 Bedienung, Inspektion und Wartung 4.159 6,13 25.504
360 Sicherheits- und Uberwachungsdienste 4.159 0,05 219
370 Abgaben und Beitrage 4.159 0,55 2.279
390 Betriebskosten, sonstiges - - -
400 Instandsetzungskosten 12,41 51.600 3%
410 Instandsetzung Baukostruktion 4.159 7,42 30.842
420 Instandsetzung Technische Anlagen 4.159 3,73 15.520
430 Instandsetzung Auflenanlagen 4.159 0,64 2.669
440 Instandsetzung Ausstattung 4.159 0,62 2.570
490 Instandsetzungskosten, sonstiges - - -
Nutzungseinheit 2: Gesundheitsbad, Spa-Bereich (44% der BGF)
300 Betriebskosten m? BGF 136,85 451.208 24%
310 Versorgung 3.297 70,49 232.408
320 Entsorgung 3.297 11,21 36.949
330 Reinigung und Pflege Gebaude 3.297 34,07 112.345
340 Reinigung und Pflege Aul3enanlagen 3.297 3,94 12.992
350 Bedienung, Inspektion und Wartung 3.297 13,08 43.140
360 Sicherheits- und Uberwachungsdienste 3.297 2,95 9.727
370 Abgaben und Beitrage 3.297 0,68 2.258
390 Betriebskosten, sonstiges 3.297 0,42 1.390
400 Instandsetzungskosten m? BGF 28,83 95.057 5%
410 Instandsetzung Baukostruktion 3.297 13,92 45.883
420 Instandsetzung Technische Anlagen 3.297 6,82 22.491
430 Instandsetzung Auflenanlagen 3.297 0,83 2.743
440 Instandsetzung Ausstattung 3.297 7,26 23.940
490 Instandsetzungskosten, sonstiges - - -
Nutzungskosten gesamt 1.903.551 100%

Kostenansatz KG (200) Nutzungskosten BKI, KiD Dresdner Kulturpalast, Wirtschaftsplan 2020

Kostenansatz KG (300 + 400) fir Nutzung Bulro/Gewerbe: BKI-Durchschnitts-Kennwerte Verwaltungsgebaude
Kostenansatz KG (300 + 400) fir Nutzung Gesundheitsbad: BKI-Durchschnitts-Kennwerte Sporthallen

fur KG (310) pausch. Kennwert von 80,00 €/m? (Vgl. Betriebskosten Nordbad & Biihlau)
fur KG (320) pausch. Kennwert von 12,00 €/m? (Vgl. Betriebskosten Nordbad & Buhlau)

fur KG (330) Aufschlag von 400 % fiir Schwimmbad (Vgl. Betriebskosten Nordbad & Biihlau)
Fortschreibung Kostenkennwerte anhand BKI-Vorgaben und verschiedene Indizes

Tab. 17: Ermittlung Nutzungskosten Perspektiv Szenario
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Unter Berticksichtigung der Indizierung der Kenn-
werte und Fortschreibung auf das Jahr 2022 ergeben
sich Betriebskosten fur den gesamten Gebaudekom-
plex des Sachsenbades in Hohe von voraussichtlich
553.331 Euro

Instandsetzungskosten (KG 400)

Die Ermittlung der Instandsetzungskosten erfolgte
analog der Vorgehensweise zur Ermittlung der Be-
triebskosten. Unterteilt in zwei Nutzungseinheiten
werden die Kosten anhand der BKI-Kennwerte fir die
Nutzungseinheit eins mit den Durchschnittswerten fiir
Verwaltungsgebaude und fur die Nutzungseinheit
zwei mit den durchschnittlichen Kennwerten fir
Sporthallen ermittelt. Insgesamt sind mit etwa
146.657 Euro Instandsetzungskosten im Jahr 2022
zu rechnen.

Die zu erwartenden Nutzungskosten flir das Pers-
pektiv Szenario belaufen sich fir das Sachsenbad
mit Gesundheitsbad auf 1.903.551 Euro und fiir den
Schwimmbad-Anbau auf 1.135.720 Euro pro Jahr.

Eine ausflhrliche Aufstellung der Nutzungskosten fiir
das Gesundheitsbad des Perspektiv Szenarios ist
der Anlage 32 zu entnehmen.

3%

" Kapitalkosten

" Objektmanagementkosten

" Betriebskosten
Instandsetzungskosten

Abb. 74: Verteilung Nutzungskosten 2022 Perspektiv
Szenario

4.2.6 Nutzungskosten eigenstandiges
Schwimmbad

Die Nutzungkosten eines eigenstandigen Schwimm-

bades setzten sich aus folgenden Kostengruppen zu-
sammen:

Kapitalkosten (KG 100)

Die Kapitalkosten umfassen die Tilgung und die
Zinsen fir die Inanspruchnahme des Fremdkapitals.
Insgesamt betragen die Kapitalkosten fiir den
Schwimmhallen-Erweiterungsbau jahrlich 690.137
Euro.

Objektmanagementkosten (KG 200)

Fir die Ermittlung der Objektmanagementkosten
wird mit einem Nutzungskostenkennwert von 8,95 €/
m? BGF gerechnet. Ausgehend von dieser Berech-
nungsgrundlage koénnen Objektmanagementkosten
von rund 37.438 Euro pro Jahr angesetzt werden.

Betriebskosten (KG 300)

Fur die Ermittlung der Betriebskosten werden die
gleichen Kostenkennwerte wie fur den Schwimmbad-
Erweiterungsbau (siehe Gesundheits- / Schwimmbad
Szenario) angesetzt und lediglich mit einer gréReren
Bruttogesamtflache von 4.183 m? gerechnet. Insge-
samt sind bei einem eigenstandigen Schwimmbad
jahrliche Betriebskosten von rund 467.650 Euro zu
erwarten.

Instandsetzungskosten (KG 400)

Fur die Ermittlung der Instandsetzungskosten wird
die gleiche Vorgehensweise wie bei der Berechnung
der Betriebskosten befolgt. Dazu werden die in den
BKI-Tabellen ausgewiesenen Kennzahlen flr Sport-
hallen mit einem Zuschlag von 50 Prozent versehen
und mittels der tatsachlichen Kosten des Vergleichs-
objektes (Schwimmbhalle Bihlau) auf ihre Plausibilitat
gepruft. Insgesamt muss mit jahrlichen Instandset-
zungskosten in Hoéhe von rund 122.454 Euro ge-
rechnet werden (siehe Anlage 33). Die Gesamtnut-
zungskosten belaufen sich flr das eigensténdige
Schwimmbad im Jahr 2022 auf rund 1,32 Millionen
Euro.

Kostenrahmen
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35%
Nutzungskosten 2022
in € 39
(o]
100 Kapitalkosten 690.137 + Kaoitalkosten
200 Objektmanagementkosten 37.438 p
300 Betriebskosten 467.650 = Objekimanagementkosten
400 Instandsetzungskosten 122.454 Betriebskosten
Summe Nutzungskosten (brutto) 1.317.678 Instandsetzungskosten

Tab. 18: Nutzungskosten eigenstdndiges Schwimmbad

9%

Abb. 75: Verteilung Nutzungskosten 2022 eigenstandiges

Schwimmbad

2022
Grundflaiche Kostenkennwert Kosten Verteilung
KG Kostengruppe m? BGF €/m?*BGF * a € %
100 Kapitalkosten 690.137 52%
110 Fremdmittel (Annuitatendarlehen)
2% Zinsen 13.855.593 x 0,02 276.055
3% Tilgung 13.855.593 x 0,03 414.082
120 Eigenmittel
130 Abschreibung
190 Kapitalkosten, sonstiges
200 Objektmanagementkosten m? BGF 8,95 37.438 3%
210 Personalkosten 4183 7,34 30.703
220 Sachkosten 4.183 1,17 4.894
230 Fremdleistungen 4183 0,44 1.841
290 Objektmanagementkosten, sonstiges - - -
300 Betriebskosten m? BGF 111,80 467.650 35%
310 Versorgung 4,183 51,16 214.000
320 Entsorgung 4.183 8,37 35.000
330 Reinigung und Pflege Gebaude 4.183 21,07 88.147
340 Reinigung und Pflege Aufienanlagen 4.183 5,91 24.725
350 Bedienung, Inspektion und Wartung 4,183 12,67 53.000
360 Sicherheits- und Uberwachungsdienste 4.183 11,59 48.481
370 Abgaben und Beitrage 4.183 1,03 4.297
390 Betriebskosten, sonstiges - - -
400 Instandsetzungskosten m2 BGF 29,27 122.454 9%
410 Instandsetzung Baukostruktion 4.183 13,92 58.212
420 Instandsetzung Technische Anlagen 4.183 6,82 28.534
430 Instandsetzung Aufienanlagen 4,183 0,83 3.480
440 Instandsetzung Ausstattung 4.183 7,70 32.228
490 Instandsetzungskosten, sonstiges - - -
Nutzungskosten gesamt 1.317.678 100%

Kostenansatz Schwimmbad: BKI-Durchschnitts-Kennwerte Sporthallen + 50% Aufschlag

fur KG (310) konkreter Wert 214.000 € (Vgl. Betriebskosten Bihlau)

fur KG (320) konkreter Wert 35.000 € (Vgl. Betriebskosten Buhlau)

fur KG (350) konkreter Wert 53.000 € (Vgl. Betriebskosten Buhlau)

Fortschreibung Kostenkennwerte anhand BKI-Vorgaben und verschiedene Indizes

Tab. 19: Ermittlung Nutzungskosten eigenstandiges Schwimmbad
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4.2.7 Vergleich Nutzungskosten

Die gemal den vorgenannten MalRstaben ermittelten
Nutzungskosten sind in der folgenden Darstellung
zusammengefasst. Die Nutzungskosten wurden mit
unterschiedlichen Methoden berechnet und nach
Kostenerwartungen ausgewahit.

Il Gesundheits- /

. . Il Gesundheitsbad X IV Perspektiv V Schwimmbad
| Basis Szenario . Schwimmbad .
Szenario . Szenario Neubau
Szenario

in EUR in % in EUR in % in EUR in % in EUR in % in EUR in %
100 Kapitalkosten 832.151 [l 69,0 % 1.094.941 [l 60,6 % 1.674.496 [N56,9 % 1.716.388 [ 56,5 % 690.137 [N52,4 %
200 Objektmanagementkosten 65.988 | 5,5% 64.565 | 3,6% 96.758 | 3,3% 98.924 | 3,3% 37.438 | 2,8%
300 Betriebskosten 205.087 F 17,0% 511.810 lF 283 % 932.756 [l 31,7 % 972.003 [l 32,0 % 467.650 [l 35,5 %
400 Instandsetzungskosten 103.627 | 8,6 % 134.764 | 75 % 240.064 | 8,2 % 251.956 | 8,3% 122.454 | 9,3%
Summe Nutzungskosten (brutto) 1.206.853 1.806.080 2.944.075 3.039.272 1.317.678

Tab. 20: Gegenuberstellung Nutzungskosten

Im Endergebnis lasst sich festhalten, dass bei allen
Varianten die Kostengruppe 100 "Kapitalkosten" den
héchste Kostenpunkt darstellt und einen Anteil von
52 bis 69 Prozent der gesamten Nutzungskosten
ausmacht. Der Grund daran liegt an den teilweise
sehr hohen Herstellkosten, die einen direkten Ein-
fluss auf die Kosten fur die Inanspruchnahmen der
Fremdmittel und Tilgung haben. Wirde es z. B. einen
einmaligen Zuschuss zur Baukostenfinanzierung
geben, konnten die Kosten fir Fremdmittel, je nach
Hohe des Zuschusses, deutlich gesenkt werden. Mit
einem Zuschuss von funf Millionen Euro wirden die
Kosten fur Fremdmittel im Basis Szenario von jahrlich
832.151 auf 582.151 Euro gesenkt werden.

Damit wird aufgezeigt, dass die Hohe der Kapital-
kosten bei einer kompletten Fremdfinanzierung auf-
grund von festgelegten Annahmen Uber den Zinssatz
und die Hohe der Tilgung malgeblich beeinflusst
wird. Mit einer anderen Art der Finanzierung kénnte
die Hohe der Kapitalkosten deutlich geringer aus-
fallen. Ein einmaliger Baukostenzuschuss bzw. die
komplette Ubernahme der Baukosten wiirde fiir eine
entscheidende Senkung der Kapitalkosten flhren.

Unabhangig davon zeigt die Ubersicht, dass die aus-
gabenwirksamen Kosten (Objektmanagement-, Be-
triebs- und Instandsetzungskosten) fur die Szenarien
auf lange Sicht auch sehr hoch und damit mindestens

genauso wichtig wie die Kapitalkosten sind. Beson-
ders hohe Betriebskosten fallen fir die Betreibung
einesBades, egal ob Gesundheits-oder Schwimmbad,
aufgrund der hohen Kosten flir die Versorgung mit
Wasser, Heizwdrme und Strom an. Hinzu kommen
betrachtliche Kosten fiir die Reinigung und Pflege
des Bades sowie die Bedienung, Wartung und Ins-
pektion der technischen Anlagen.

Die direkte Gegenuberstellung der Nutzungskosten
der flnf Szenarien zeigt auf, dass im Basis Szenario
mit den niedrigsten Nutzungskosten zu rechnen ist.
Das liegt einerseits an den glinstigeren Herstellungs-
kosten, weshalb die Kapitalkosten geringer ausfallen,
und andererseits an den niedrigeren Betriebskosten.
Bei der Bewirtschaftung eines Gesundheitsbades wie
in Szenario zwei bis vier betrachtet, wird jahrlich mit
deutlich héhere Nutzungskosten zurechnen sein. Bei
der zusatzlichen Betreibung einer angegliederten
Schwimmhalle (Szenario drei und vier) sind die Nut-
zungskosten in Summe mit rund drei Millionen Euro
zu kalkulieren.

FUr den eigenstandigen Schwimmbad-Neubau muss
fur das Betrachtungsjahr 2022 mit rund 1,3 Millionen
Euro an Nutzungskosten gerechnet werden.

Kostenrahmen
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4.3 Wirtschaftlichkeitsbetrachtung

Die nachfolgende Berechnung der zu erwartenden
Betriebsergebnisse wird in Anlehnung an ein magli-
ches Betreibermodell erstellt, bei dem angenommen
wird, dass ein Gesamtbetreiber den Spa-Bereich
(Szenario 1) bzw. das Gesundheitsbad mit anschlie-
Rendem Wellness-Bereich (Szenario 2 bis 4) selbst
bewirtschaftet. Dazu wirden grundsétzlich eine pri-
vate GmbH oder eine stadtische Betreibergesell-
schaft infrage kommen. Die restlichen Flachen wie
den Gastronomiebereich und Gewerbeflachen
(Buros, Arztpraxen, Lagerflachen) kdnnten von ihm
an weitere Betreiber verpachtet bzw. als Gewerbefla-
chen vermietet werden. In der Wirtschaftlichkeitsbe-
rechnung werden diese Flachen als Erlésposition
,Mieteneinnahmen* aufgefiihrt.

4.3.1 Ausgaben

Die nachfolgende Berechnung des Betriebsergebnis
wird in Form einer Cash-Flow Berechnung fiir jede
der Nutzungsvarianten durchgeflhrt. Dabei werden
die zu erwartenden Ausgaben den Erlésen gegen-
Ubergestellt und damit ein Saldo (der ,,Cashflow”) er-
mittelt, der Auskunft Gber die Wirtschaftlichkeit des
Vorhabens gibt.

Die Kosten fir die Betreibung der jeweiligen Konzept-
variante setzen sich hierbei aus den Nutzungskosten
gemal DIN 18960 und den Kosten des einzuset-
zenden Personals zusammen. Fir die Ermittlung von
Personal- sowie Nutzungskosten wurde auf differen-
zierte Kostenkennwerte zuriickgegriffen.

Nutzungskosten

Die Nutzungskosten sind deutlich von den Baukosten
abzugrenzen. Sie sollen einen Ausblick auf die jahr-
liche Kostenerwartung in der Phase der Betreibung
ab Nutzungsaufnahme ermdoglichen. Eine ausflhr-
liche Darstellung der Nutzungskosten wurde bereits
unter Punkt 4.2 vorgenommen.

Personalkosten

Als weitere Kostenposition sind die Personalkosten
aufzufuhren. Die in der KG 200 ,,Objektmanagement”
ermittelten Personalkosten beziehen sich ausschliel3-
lich auf Kosten des kaufmannischen Facility Manage-

ments, der Buchhaltung und des Controllings und
sind deshalb von den Personalkosten, die im Zusam-
menhang mit dem Betrieb des Spa-Bereiches / Ge-
sundheitsbades stehen, abzugrenzen.

Auf Grundlage der Nutzungskonzepte werden die
Personalkosten flir einen Vollzeitbeschaftigten mit
einem durchschnittlichen Jahresgehalt von 40.000
Euro (inklusive Personalnebenkosten) angesetzt. In-
nerhalb der Szenarien sind je nach Nutzung und
GroRe des Nutzungsbereiches unterschiedlich viele
Personalstellen einbezogen.

» Szenario |: Spa-Bereich: 2 Beschéaftigte (Service-
kraft, Empfang und Kasse)

* Szenario Il, lll und IV: Gesundheitsbad: 6 Be-
schaftigte (Servicekrafte, Empfang und Kasse,
Bademeister, Techniker)

* Szenario lll, IV und V: Schwimmbhalle: 8 Beschaf-
tigte (Servicekrafte, Empfang und Kasse, Bade-
meister, Techniker)

Die zu erwartenden Personalkosten fur das Gesund-
heitsbad und die Schwimmhalle wurden anhand der
Betriebsabrechnung des Nordbades (Stand 2013,
Hochrechnung auf Betrachtungszeitpunkt 2022) und
der Gewinn-Verlust-Rechnung der Schwimmhalle
Buhlau (Stand 2020) auf Plausibilitat gepruft und als
Bestatigung fir den Kostensatz verwendet. Weiterhin
werden in jeder Variantenbetrachtung 20.000 Euro
als Reservebudget im Falle von Krankheit oder Ur-
laub einkalkuliert, um bei Bedarf Leistungen temporar
einkaufen zu kénnen.

4.3.2 Erlose

Die Erlose setzen sich wie folgt zusammen:

» Erlése Betrieb Sauna / Gesundheitsbad /
Schwimmbhalle auf Basis Umsatz pro Besucher

» Einnahmen aus der Vermietung von Gewerbefla-
chen bzw. Verpachtung der Gastronomieflache

Erlosposition Betriebliche Erlose

Die Hohe des Umsatzes aus dem Betreib der Sauna,
des Gesundheitsbades und der Schwimmhalle ergibt
sich einerseits aus dem Umsatz pro Besucher. Ver-
einfacht wird dazu ein durchschnittlicher Eintrittspreis
ermittelt sowie eine Annahme zu einem jahrlichen
Besucheraufkommen getroffen.
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Ermittlung Besucheraufkommen:

Auf Grundlage einer umfangreichen Markt- und Ver-
gleichsanalyse im Rahmen der STESAD-Studie 2009
wurde bereits eine Prognose zu kiinftigen Besuchern
des Sachsenbades erstellt. Als Ergebnis wurde eine
Besucherprognose von 80.000 bis 140.000 Besu-
chern pro Jahr fiir das Bad und von 30.000 bis 50.000
Personen pro Jahr flir die Sauna ermittelt. Flr einen
plausiblen Ansatz der Besucherzahlen wurden aktu-
elle Vergleichswerte der Schwimmbhalle Buhlau be-
ricksichtigt. Im Jahr 2019 besuchten etwa 95.000
Besucher das o6ffentliche Schwimmangebot. Weitere
63.000 Besucher wurden durch Vereine und Ver-
tragsleistungen generiert und rund 12.400 Kinder
und Jugendliche besuchten die Schwimmhalle im
Rahmen des Schulschwimmens. Das Saunaangebot
wurde von circa 20.000 Besuchern wahrgenommen.
Das Jahr 2019 wird hierbei als geeignetes Ver-
gleichsjahr gewahlt, da 2020 pandemiebedingt und
durch lange SchlieRzeiten keine reprasentativen Be-
sucherzahlen aufzufuhren sind.

Nach Aussage der Bader GmbH konnte in den ver-
gangenen Jahren ein riucklaufiges Besucherauf-
kommen innerhalb der Saunabereiche der Dresdner
Schwimmbader festgestellt werden. Diese Tendenz
wird fur die weitere Ermittlung der Besucherkalkula-
tion berlcksichtigt und die vorliegenden Vergleichs-
werte entsprechend angepasst. Ebenfalls wird in der
Kalkulation die Inbetriebnahme des neuen Schwimm-
bades Klotzsche fir 2025 mit berticksichtigt, wodurch
die Besucherprognose zudem etwas defensiver an-
gesetzt wurden. Anhand der errechneten Marktpo-
tentiale, Vergleichswerte und zu erwartenden Besu-
chertendenzenwerdenflirdie Umsatzkostenermittlung
folgende Prognosen fur die Besucherzahlen ange-
setzt:

» Szenario |: Spa- und Sauna-Bereich: 40.000 Be-
sucher (aufgrund umfassender Flache/Angebots-
vielfalt)

* Szenario Il: Saunabereich: 15.000 Besucher
(aufgrund ricklaufiger Zahlen Saunabereich: Be-
sucherzahlen Buhlau um 25 Prozent vermindert)

*  Gesundheitsbad: 80.000 Besucher

* Szenario lll und IV: Saunabereich: 15.000 Besu-
cher (aufgrund ricklaufiger Zahlen Saunabe-
reich: Besucherzahlen Bihlau um 25 Prozent
vermindert)

* Gesundheitsbad: 80.000 Besucher

* Schwimmbad: 100.000 Besucher (bertcksichtigt
Inbetriebnahme Schwimmbad Klotzsche 2025)

* Szenario V: Schwimmbad Neubau: 100.000 Be-
sucher (berticksichtigt Inbetriebnahme
Schwimmbad Klotzsche 2025)

Ermittlung Eintrittspreise:

Die gewahlten Eintrittspreise fur das Gesundheitsbad,
die Schwimmhalle und die Saunanutzung wurden an-
hand von Vergleichswerten anderer Dresdner
Schwimmbader getroffen. Als Referenzobjekte
wurden das Nordbad und die Schwimmhalle Buhlau
ausgewahlt, die neben dem Schwimmbad auch einen
kleinen Saunabereich aufzuweisen haben. Der Ein-
tritt in das Nordbad betragt fiir einen Erwachsenen im
Normaltarif (1 Stunde schwimmen) 3,00 Euro und fir
die Saunanutzung (2 Stunden) 10 Euro. In einer ahn-
lichen Preiskategorie liegen die Eintrittspreise flr die
Schwimmhalle Buhlau. Erwachsene zahlen fir den
Normaltarif der Schwimmbhalle (1,5 Stunden) 4,50
Euro und mindestens 12,00 Euro fir die Saunanut-
zung (2 Stunden).

Fir die Nutzungsvarianten werden folgende Kosten-
ansatze als Durchschnittswerte fir Erwachsene ge-
wahlt:

» Szenario I: Spa- und Sauna-Bereich: 10,00 Euro
» Szenario ll: Saunabereich: 10,00 Euro

» Gesundheitsbad: 3,50 Euro

e Szenario lll und IV: Saunabereich: 10,00 Euro

» Gesundheitsbad: 3,50 Euro

e Schwimmhalle: 4,50 Euro

e Szenario V: Schwimmbad Neubau: 4,50 Euro

Da das Angebot des Spa-Bereiches und des Ge-
sundheitsbades tendenziell stérker auf eine &ltere
Altersgruppe abzielt (iber 18 Jahren) werden die Ein-
trittspreise flr Erwachsene als durchschnittlicher Mit-
telwert fur die Umsatzberechnung angesetzt.

Zuséatzliche Erlose:

Neben den Erlésen aus den Eintrittspreisen kann zu-
satzlich mit Einnahmen aus der Vermietung des
Schwimmbeckens zum Beispiel bei Bewegungs- und
Therapiekursen gerechnet werden. Dazu wird ein
pauschaler Betrag aus Vergleichswerten des Nord-
bades bernommen und mit einem Zuschlag fur die
grolRere Wasserflache des Gesundheitsbades sowie
der neuen Schwimmhalle versehen. Fur das Gesund-
heitsbad kann demzufolge mit einem Pauschalbetrag
von jahrlich 75.000 Euro gerechnet. Bei der Schwimm-
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halle kann der Betrag mit 100.000 Euro, unter Be-
ricksichtigung der gréReren Wasserflache, noch
héher kalkuliert werden.

Als weitere Erldse kdnnen Einnahmen aus einem
Warenautomat sowie durch Umséatze eines Shops
generiert werden. In der Betriebsabrechnung des
Dresdner Nordbades wurden jahrliche Erldse von
etwa 7.500 Euro aus dem Warenverkauf ausge-
wiesen. Aufgrund der ahnlichen Ausgangssituation
kann dieser pauschaler Ansatz wird fiir die weitere
Berechnung der Erlése des Gesundheitsbades bzw.
fur die Schwimmbhalle ibernommen werden.

Erlésposition Mieteinnahmen

Um einen moglichen Mietansatz fur die Vermietung
der Gewerbeflachen zu ermitteln, wurden aktuelle
Vergleichsmieten flir Gewerbeeinheiten im Stadtge-
biet Pieschen bzw. der Stadt Dresden Uber verschie-
dene Online-Mietportale zusammengetragen und da-
raus ein Durchschnittswert ermittelt. Als Mittelwert fiir
eine Gewerbeflache ergab sich eine Nettokaltmiete
von 8,70 €/m>2. Fir die Ermittlung der Mieteinnahmen
werden alle Kosten als Bruttowerte ausgewiesen, so-
dass auf die Nettokaltmiete die Mehrwertsteuer in
Hoéhe von 19 Prozent hinzugerechnet wird. Weiterhin
wird in der Mietkostenkalkulation bertcksichtigt, dass
bereits in den Nutzungskosten die Betriebskosten fr
das Gesamtgebaude integriert sind. Aus diesem
Grund sollte bei den Mieteinnahmen mit der Warm-
miete kalkuliert werden, damit bereits ausgewiesene
Kosten flir Heizung etc. von den tatsachlichen Ver-
brauchern (den Mietern) getragen werden. Die Be-
triebskostenumlage konnte anhand des Differenz-
wertes der Vergleichsmieten zwischen Kalt- und
Warmmiete mit 2,80 €/m? ermittelt werden. Als An-
satz fUr eine markibliche Warmmiete ergibt sich da-
raus folgender Durchschnittswert: 8,70 €/m? x 19 Pro-
zent + 2,80 €/m? = 13,15 €/m?

Bei einigen Mietflachen sollte die ermittelte Warm-
miete durch geeignete Zu- und Abschlage an die kon-
kreten Nutzungen angepasst werden. Bei Mietfla-
chen flr die avisierte Nutzung als Physiotherapie-,
Arzt- und Praxisrdumen kann von einem besseren
Ausstattungsstandard ausgegangen werden, der
sich in der Hohe des Mietpreises widerspiegeln sollte.
Hierzu kann mit einer hdheren Kaltmiete von 10 €/m?
gerechnet werden, wodurch sich eine Warmmiete
von (10,00 €/m? x 19 Prozent + 2,80 €/m? =) 14,70 €/
m? ergibt. Fur die weitere Berechnung wird ein gerun-

deter Ansatz von 15,00 €/m? als Warmmiete fir die
Flachen der Physiotherapie und Arztpraxen gewahilt.

Noch hohere Mietpreise werden flr die Flachen des
Co-Working-Spaces mit 18,00 €/m?, ahnlich den
Mietpreisen des Co-Working-Spaces im Kraftwerk
Mitte, angesetzt. Ein konkreter Mietpreis pro Quad-
ratmeter lasst sich fir ein komplettes Co-Working-
Space zu diesem Zeitpunkt der Planung schwer er-
mitteln und stellt in diesem Fall nur ein vereinfachte
Herangehensweise dar. Theoretisch setzten sich die
Erlése des Co-Working-Spaces aus der Vermietung
von Buroflachen sowie einzelner Arbeitsplatze, die
tages- oder monatsweise vermietet werden, zu-
sammen. In dem vorliegenden Konzept ist die ge-
naue Gestaltung des Co-Working-Spaces und die
Anzahl der mdglichen Arbeitsplatze bzw. Buroraume
noch nicht tiefergehend durchgeplant, weshalb nur
eine Uberschlagsmafige Berechnung uber die Ge-
samtflache ausgefihrt werden kann. Der Ansatz von
18,00 €/m? stellt fiir die weitere Berechnung der Miet-
erlése dennoch einen durchschnittlich erzielbaren
und plausiblen Wert dar und wird entsprechend fir
Ermittlung der Mieterlése angesetzt.

Der Mietpreisansatz fir die Lagerflachen wurde in
gleicher Weise wie die Gewerbemieten Uber Ver-
gleichsmieten von Online-Mietportalen fur Lager-
raume /-boxen in Dresden ermittelt. Als durchschnitt-
licher Mietpreis fur Lagerrdume konnte ein Wert von
4,50 €/m? (brutto) ausgewiesen werden. Auf eine zu-
satzliche Betriebskostenumlage kann bei den Lager-
flachen verzichtet werden, da bei der Nutzung keine
weiteren nennbaren Kosten fiir Strom, Wasser, Hei-
zung etc. anfallen werden.

Die Hohe der Mietpreise flir Sportfunktionsflachen
und Vereinsrdume unterliegt hingegen der Sportstat-
tengebihrensatzung der Landeshauptstadt Dresden.
Unter dieser Maldgabe ergibt sich fir die im Sach-
senbad unterzubringenden Funktionsrdume ein
durchschnittlicher Mietpreis von 3,50 €/m? (warm). In
der Berechnung wird mit einem zusatzlichen Zu-
schuss (zum Beispiel durch den Eigenbetrieb Sport-
statten) kalkuliert, der die Differenz zwischen ange-
setzter Miete der Sportstattengebihrensatzung (3,50
€/m?) und durchschnittlich erzielbarere Gewerbe-
miete (13,15 €/m?) ausgleicht. Fur die Flache des
Vereinsraumes ergibt sich daher ein Zuschuss in
Hohe von 9,65 €/m2 Die Raume der Umkleiden
liegen hingegen im Untergeschoss und kdnnen auf-
grund der geringen Raumhohe nicht als dauerhafte
Aufenthaltsraume genutzt werden. Aus diesem Grund
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sollten die Mietpreise geringer angesetzt werden und
lediglich ein Zuschuss von 4,00 €/m? verlangt werden.

Als weiterer stadtischer Mieter ist der Eigenbetrieb
des  Heinrich-Schitz-Konservatoriums  Dresden
(HSKD) zu nennen. Auf Grundlage von bestehenden
Mietvertragen mit dem HSKD kann die Héhe der
Miete als Vergleichsmiete mit 10,00 €/m? (warm) an-
gesetzt werden.

Die Summe der Erlése der Mieteinnahmen unterstellt
zunachst die komplette Vermietung aller Nutzflachen
ab dem ersten Tag des Betrachtungszeitraumes.
Diese idealtypische Annahme kann durch einen Risi-
koabschlag in H6he von 10 Prozent relativiert werden
und bertcksichtigt damit ein Ausfallrisiko an Mietein-
nahmen.

Zur Ermittlung der Erlésposition Mieteinnahmen
werden die gewahlten Mietpreisansatze entspre-
chend der ausgewiesenen Nutzflache und auf ein
Jahr bezogen berechnet. In der weiteren Kostensi-
mulation wird von einer jahrlichen Preissteigerung
von 1,7 Prozent der Mieten ausgegangen. (Vergleich:
Mietspiegel Dresden)

4.3.3 Betriebsergebnis

Im Betriebsergebnis werden die Kosten- den Erlds-
positionen gegentbergestellt und damit der jahrlich
zu erwartende Verlust oder Gewinn der Bewirtschaf-
tung ausgewiesen. Daruber hinaus wird die Kosten-
aufstellung fur einen Zeitraum von 10 Jahren fortge-
schrieben, um eine erste Prognose Uber die weitere
Entwicklung der Wirtschaftlichkeit des Vorhabens er-
moglichen zu kdnnen. Der vorliegenden Kostensimu-
lation dazu wird ein jahrlicher, Prozentualer Anstieg
der Kosten bzw. der Erlése zwischen 1,5 und 3,0 Pro-
zent pro Jahr je nach Gewinn- /Erlésposition unter-
stellt (genaue Werte siehe Aufstellung Betriebser-
gebnis), um die zukinftige Preisentwicklungen
annaherungsweise abzubilden. In der Prognose wird
fir den Betrachtungszeitraum mit einer gleichma-
Rigen Besucheranzahl des Bades bzw. Saunaberei-
ches gerechnet, da eine konkrete Entwicklung der
Besucherzahlen zum gegenwartigen Zeitpunkt nicht
absehbar ist. Sollten sich hdhere Besucherzahlen als
die kalkulierten Werte ergeben, kdnnten deutlich ho-
here Erlése erzielt werden. Weiterhin bietet die Preis-
kalkulation fur Mietpreise noch Méglichkeiten héhere
Ansatze zu wahlen, was andererseits aber zu einem
hoheren Mietausfallwagnis fliihren kénnte. Um einen
realistischen Kostenansatz aufzuzeigen, wurde daher
zunachst ein moderater Ansatz gewahlt.
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4.4 Variantenvergleich

Eine ausflhrliche Aufstellung der Erlés- und Ausga-
benpositionen zur Ermittlung des Betriebsergeb-
nisses jedes Szenarios ist den Anlagen 29-33 und die
Gesamtubersicht ist der Anlage 34 zu entnehmen.

Eine kompakte Ubersicht (iber die Summe der Aus-
gaben und Erlése sowie die direkte Gegenuberstel-
lung der Szenarien zeigt die folgende Tabelle:

Szenario | Szenario ll Szenario lll Szenario IV Szenario V
Erlose 1.057.999 876.776 1.434.276 927.840 557.500
Aufwendungen 1.306.853 2.066.080 3.544.075 2.163.551 1.657.678
Betriebsergebnis -248.855 € -1.189.304 € -2.109.798 € -1.235.712 € -1.100.178 €
Betriebsergebnis
bei Baukosten- 583.296 € -94.363 € -435.302 € -98.879 € -410.042 €
Ubernahme

Tab. 21: Ubersicht tiber Erlése, Aufwendungen und Betriebsergebnis der Szenarien

Die Tabelle zeigt auf, mit welchen Erlésen und Auf-
wendungen fur jedes Szenario zu rechnen ist. Dabei
wird deutlich, dass unter den getroffenen Annahmen
keines der Szenarien wirtschaftlich zu betreiben ist.
Das Basis Szenario erwirtschaftet die vergleichs-
weise niedrigsten Verluste mit rund 250.000 Euro,
wohingegen die hdchsten Verluste bei dem Pers-
pektiv Szenario mit rund zwei Millionen Euro ent-
stehen. In der untersten Zeile wird ein gesondertes
Betriebsergebnis ausgewiesen, bei dem eine kom-
plette Baukostenibernahme angenommen wird,
dementsprechend keine Kapitalkosten anfallen und
sich die Ergebnisse wesentlich positiver darstellen.
Unter Berticksichtigung der kompletten Baukosten-

0 1.000.000

) . 1.057.999
| Basis Szenario 1.306.853
876.776
2.066.080
1.434.276
3.544.075

1.485.340

Il Gesundheitsbad Szenario

Il Gesundheits-/
Schwimmbad Szenario

IV Perspektiv Szenario

VV Schwimmbad Neubau

Ubernahme kann trotzdem nur das Basis Szenario
ein positives Betriebsergebnis ausweisen. In diesem
Szenario wiirde sogar ein einmaliger Baukostenzu-
schuss in Hohe von 5 Millionen Euro fir ein jahrlich
positives Betriebsergebnis sorgen. Alle anderen Sze-
narien missten selbst bei Ubernahme der gesamten
Baukosten mit einem jahrlichen Zuschuss in Héhe
von rund 95.000 bis 440.000 Euro finanziell unter-
stlitzt werden. Es zeigt sich, dass eine wirtschaftliche
Betreibung eines Bades, ob Gesundheitsbad,
Schwimmbad-Erweiterung oder eigenstandiges
Schwimmbad, unter den gepriiften Rahmenbedin-
gungen nicht umsetzbar ist.

2.000.000 3.000.000 4.000.000

3.639.272

557.500
1.657.678

mEriése ®mAusgaben

Tab. 22: Gegenliberstellung Erlése - Ausgaben der Szenarien
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Kostensimulation Gewinn - Verlust Szenario |

1.900.000
1.400.000
900.000
400.000 =Eridse

Ausgaben

Kostensimulation Gewinn - Verlust Szenario Il

2.400.000
1.900.000
1.400.000 — Ausgaben
900.000
400.000

e Fr|Ose

Kostensimulation Gewinn - Verlust Szenario Il

4.400.000
3.900.000
3.400.000
2.900.000
2.400.000 —— Ausgaben
1.900.000
1.400.000

900.000

400.000

e Fr|Ose

Kostensimulation Gewinn - Verlust Szenario IV
4.400.000
3.900.000
3.400.000
2.900.000

2.400.000 — Ausgaben
1.900.000 = Frlose
1.400.000

900.000

400.000

P P> P G PR o
B S S S
Kostensimulation Gewinn - Verlust Szenario V

2.400.000
1.900.000

1.400.000 e Ausgaben
900.000 —Frlose
400.000

I I I AN - B SR
D s S SR RN S S Sl S

Tab. 23: Kostensimulation Gewinn-Verlust der Szenarien
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TEIL 5

MOGLICHKEITEN
FORDERMITTELEINSATZ

5.1 Denkmalforderung

Eine wichtige Voraussetzung fiir die Finanzierung
des Vorhabens wird der mogliche Einsatz von For-
dermitteln sein. Die Gesamtkosten konnten sich so
durch eine Kombination von Mitteln der Denkmal-
und ggf. Stadtebauférderung sowie der potentiellen
Mieteinnahmen, finanzieren lassen.

Als Ausgleich fur die erheblichen Zusatzkosten und
erhohten Sanierungsaufwendungen, die einem Ei-
gentiimer durch die denkmalschutzrechtlichen Auf-
lagen entstehen, gibt es die Mdglichkeit der Denk-
malférderung. Neben der steuerlichen Abschreibung
gibt es weitere Zuschiisse, die bei der Sanierung
eines denkmalgeschutzten Altbaus infrage kommen.
Im Rahmen der vertiefenden Planungen ist zu prifen
bzw. mit den jeweiligen Forderstellen zu erdrtern, in-
wieweit bestimmte Foérdermittel in Anspruch ge-
nommen werden kdnnten. Neben Landern und Kom-
munen fordert auch der Bund den Erhalt
denkmalgeschitzter Gebaude.

Vom Bund wurden folgende Forderprogramme auf-
gelegt:

5.1.1 Denkmalpflegeprogramm ,National

Wertvolle Kulturdenkmaler*

Bei dem Denkmalpflegeprogramm ,National wert-
volle Kulturdenkmaler® handelt es sich laut dem
Staatministerium fir Kultur und Medien um die wich-
tigste Saule der Denkmalférderung.

Forderkriterien

Gefordert werden unbewegliche Kulturdenkmaler
(Baudenkmaler, historische Parks und Garten und
Bodendenkmaler) von nationaler Bedeutung. Hierzu
zahlen Denkmaler in denen sich beispielhaft architek-
tonische, stadtebauliche, wissenschaftliche, ge-
schichtliche oder politische Leistungen abbilden. Ge-
fordert werden kdnnen nur vom Landesdenkmalamt

im Sinne der Denkmalpflegepraxis des Landes aner-
kannte denkmalpflegerische MalRnahmen. Renovie-
rungsarbeiten sowie Umbau- und nutzungsbezogene
ModernisierungsmalRnahmen sind nicht zuwen-
dungsfahig.

Foérdervoraussetzungen sind, dass

1. sich die Lander an den aus Bundesmitteln zu for-
dernden Maflnahmen mit gleichhohen, mindes-
tens aber angemessenen Haushaltsmitteln betei-
ligen. In begriindeten Einzelfallen kann die BKM
Ausnahmen zulassen.

2. der Landeskonservator oder die Landeskonser-
vatorin vor der erstmaligen Beantragung von
Bundesmitteln zu der flr eine Bundesférderung
notwendigen nationalen Bedeutung des Kultur-
denkmals positiv Stellung nimmt und die ge-
planten denkmalpflegerischen MalRnahmen aus
fachlicher Sicht befurwortet.

Die Finanzierungsart des Bundes folgt als Anteilfi-
nanzierung in der Regel derjenigen des Landes. Der
Antragsteller muss zunachst seine eigene Finanz-
kraft im Rahmen des Zumutbaren ausschopfen. Er
hat zu versichern, dass das Projekt ohne Fordermittel
nicht finanziert werden kann. Die Bundesmittel
werden im Rahmen der jahrlich zur Verfigung ste-
henden Haushaltsmittel nach den einschlagigen
haushaltsrechtlichen Bestimmungen fiir grundsatz-
lich héchstens 7 Jahre vergeben. Der Antrag auf For-
derung aus dem Denkmalpflegeprogramm ist bis
spatestens 31. Oktober fiir das Folgejahr beim Bun-
desverwaltungsamt zu stellen.

5.1.2 Denkmalschutz-Sonderprogramm IX
(Stand: 11.01.2021)

Neben dem v. g. reguldren Forderprogramm hat der
Bund mittlerweile zum neunten Mal ein Denkmal-
schutz-Sonderprogramm aufgelegt. Zwischen 2007
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und 2021 wurden fast 2100 Denkmaler mit insgesamt
rund 330 Millionen Euro unterstutzt. Der Haushalts-
ausschuss des Deutschen Bundestages hat bereits
mitgeteilt auch fir das Jahr 2021 weitere 70 Millionen
investieren zu wollen. Die vom Bund begunstigten
Denkmaler erstrecken sich dabei Uber das gesamte
Bundesgebiet. Aufgrund der oben aufgeflihrten zuge-
sicherten Aufwendungen im Bundeshaushalts 2021
ist aktuell nicht von weitrechenden Auswirkungen der
COVID-19 Pandemie auf die Forderfahigkeit auszu-
gehen.

Forderkriterien

Gefordert werden Mafinahmen an national bedeut-
samen oder das kulturelle Erbe mitprdgende unbe-
wegliche Kulturdenkmalern. Dabei werden nur Mal3-
nahmen gefordert, die der Substanzerhaltung und
Restaurierung im Sinne der Denkmalpflege dienen.
Umbau- und nutzungsbezogene Modernisierungs-
sowie Renovierungsarbeiten sind grundsatzlich nicht
forderfahig. Die Bundesbeteiligung betragt grund-
satzlich bis zu 50 Prozent der zuwendungsfahigen
Ausgaben. Lander, Kommunen, Eigentimer oder
Dritte beteiligen sich an den aus Bundesmitteln gefor-
derten MalRnahmen mit gleich hohen, mindestens
aber angemessenen Mitteln. In begrindeten Fallen
kénnen Ausnahmen zugelassen werden.

Uber die Forderfahigkeit einer MafBnahme ent-
scheidet der Haushaltsausschuss sowie die Beauf-
tragte der Bundesregierung fir Kultur und Medien.
Trager der Mallnahmen und Antragsteller von Pro-
jekten im Sinne dieses Programmes kdonnen Lander,
andere

Gebietskorperschaften und sonstige Projekttrager (z.
B. Stiftungen, Vereine sowie Privatpersonen) sein.
Der Antrag ist bei der fir den Denkmalschutz zustan-
digen Stelle des Landes einzureichen. Begonnene
oder bereits abgeschlossene Malknahmen und Pro-
jekte kdnnen nicht geférdert werden. Daher darf mit
dem Vorhaben vor Bewilligung der Zuwendung noch
nicht begonnen worden sein. In begrindeten Aus-
nahmefallen kann die Bewilligungsbehorde allerdings
einen forderunschadlichen vorzeitigen Maflnahmen-
beginn zulassen. Konkrete Antragsfristen sind nicht
bekannt, dass Bundeskulturministerium behalt sich
allerdings das Recht vor, Uber diese Fordergrund-
satze hinaus Termine fir die Einreichung des Pro-
jektantrages vorzugeben. Diese werden mit den je-
weiligen Landern abgestimmt und kommuniziert.

Derartige Termine liegen aktuell zu Sachsen nicht
vor.

Auf Landesebene gibt es folgendes Forderprogramm:

5.1.3 Landesprogramm Denkmalpflege
zur Sicherung, Erhaltung, Pflege
und Nutzbarmachung eines
Kulturdenkmals

Forderkriterien

Folgende Malinahmen sind im Rahmen der Denk-
malférderung zuwendungsfahig:

* Mallnahmen zur Sicherung, Erhaltung, Pflege
und Nutzbarmachung eines Kulturdenkmales

» restauratorische Untersuchungen

« von der Denkmalpflege geforderte Untersu-
chungen/ Gutachten

MaRnahmen, die im Rahmen einer normalen Bauun-
terhaltung durchgefiihrt werden oder Uberwiegend
der wirtschaftlichen Optimierung des Denkmals
dienen, sind nicht zuwendungsfahig. Der Zuschuss
betragt in der Regel 50 Prozent des denkmalbe-
dingten Mehraufwandes (Anteilsfinanzierung) bzw.
25 Prozent der Gesamtkosten (Festbetragsfinanzie-
rung). Der Antrag auf Zuwendung kann entweder als
Anteilsfinanzierung oder als Festbetragsfinanzierung
gestellt werden.

Anteilsfinanzierung

Bei der Anteilsfinanzierung betragt der Regelférder-
satz 50 Prozent des denkmalbedingten Mehrauf-
wandes, welcher maRnahmenspezifisch ermittelt
wird. Die Hohe der Gesamtkosten und auch die mog-
liche Zuwendung sind nicht begrenzt.

Festbetragsfinanzierung

Eine Festbetragsfinanzierung kann nur bei Vorhaben
mit Gesamtkosten von hdchstens 100.000,00 Euro
(brutto) beantragt werden. Der Fordersatz betragt
maximal 25 Prozent der Gesamtkosten, die Zuwen-
dung kann somit im Zuwendungsjahr hdchstens
25.000,00 Euro pro Objekt betragen. Da sich die
Kosten des Sachsenbads und der Nebengebdude

Fordermitteleinsatz
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auf Uber 100.000 Euro (brutto) belaufen werden,
kommt nur eine Anteilsfinanzierung in Frage.

Antrage sind bis zum 30. Oktober des Vorjahres
eines jeden Bewilligungsjahres bei der Landesdirek-
tion bzw. der Landeshauptstadt Dresden einzurei-
chen. Antrage fir Sicherungsmaflnahmen kénnen
jederzeit gestellt werden. Als Sicherungsmalinahmen
gelten MalRnahmen, die aufgrund akuter Situationen
einen Schutz bestehender Denkmalsubstanz zum
Ziel haben (z. B. Abstiitzen von Mauern und Balken;
Reparatur eines Daches im Bestand). Zuwendungs-
empfanger konnen Eigentimer, Besitzer oder Bau-
unterhaltspflichtige eines Kulturdenkmals sein.

Neben der Forderung durch Bund und Land, ge-
wahren oftmals auch Kommunen Zuwendungen im
Rahmen der Denkmalférderung. Die Landeshaupt-
stadt Dresden fordert die

5.1.4 ,Pflege und den Erhalt eines
Kulturdenkmals im Rahmen der
stadtischen Forderrichtlinie®

Forderkriterien
Folgende MaRnahmen werden gefordert:

e Sicherung, Erhaltung, Nutzbarmachung und
Pflege oder die Dokumentation eines Kulturdenk-
males im Sinne des § 2 Abs. 1 und 2 SachsD-
SchG

*  MaRBnahmen zum Erhalt original geschiitzter
Substanz und des geschitzten Erscheinungs-
bildes

* MaRnahmen, die von den in der Anlage 1 der Kul-
turdenkmal- Forderrichtlinie der Landeshaupt-
stadt Dresden genannten Gewerken ausgefuhrt
werden (bspw. Maurer, Dachdecker, restauratori-
sche, konservatorische Arbeiten, ...)

Nicht zuwendungsfahig sind insbesondere Mal-
nahmen, die im Rahmen einer normalen Bauunter-
haltung durchgefuihrt werden. Handelt es sich um for-
derfahige MaRBnahmen gemaR der v. g. Definition,
sind die Aufwendungen nur zuwendungsfahig, wenn
sie allein oder Uberwiegend aus Griinden der Denk-
malpflege erforderlich werden, d.h. den Ublichen Auf-
wand bei vergleichbaren nicht denkmalgeschutzten
Objekten Ubersteigen. Ziel der Forderrichtlinie ist es
dabei insbesondere in Ergdnzung zum Landespro-

gramm kleinere MaBnahmen zu unterstiitzen. Die
Hochstfordersumme betragt ca. 10.000 Euro pro
MaRnahme und dient vorrangig zur Fdrderung von
Gutachten oder kleineren Zusatzauflagen seitens der
Denkmalbehorde.

Die Antrage kénnen jederzeit und kurzfristig fur das
aktuell laufende Kalenderjahr beantragt werden. Die
Hohe der Bewilligung hangt von den zur Verfigung
stehenden Haushaltsmittel und kassenrechtlichen
Bestimmungen ab. Auswirkungen der COVID-
19-Pandemie auf die Forderfahigkeit sind nach An-
gaben des Amts fir Kultur und Denkmalschutz nicht
zu erwarten. Im Dezember 2020 verabschiedeten
Doppelhaushalt 2021/2022 heil3t es hierzu: ,Das
Budget zur Umsetzung der Forderrichtlinie zur stadti-
schen Denkmalférderung soll im bisher praktizierten
Umfang beibehalten werden.”.

Fur die Finanzierung der Entwicklungsszenarien
kdnnen die aufgefuhrten Denkmalschutz-Férderpro-
gramme genutzt werden.

Neben den Forderprogrammen des Denkmal-
schutzes sind prinzipiell weitere Fordermaglichkeiten
z.B. im Rahmen der Stadtebauférderung denkbar.
Dazu sollte vorher allerdings der genaue Zeitpunkt
der Realisierung feststehen, um prifen zu koénnen,
welche expliziten Férderprogramme zum jeweiligen
Zeitpunkt existieren und ob die Fdérdervorausset-
zungen von dem umzusetzenden Szenario erflillt
werden.

Zum gegenwartigen Zeitpunkt kdnnen daher keine
genaueren Angaben Uber weitere Férderprogramme
getroffen werden, auch wenn Férderpotentiale grund-
satzlich bestehen.
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TEIL 6
STELLPLATZNACHWEIS

6.1 Stellplatznachweis

Die Verpflichtung zur Schaffung von Kfz-Stellplatzen
und Abstellplatzen fir Fahrrader besteht auf Grund
§ 49 Sachsischer Bauordnung (SéachsBO). Die An-
zahl der notwendigen Stell- und Abstellplatze ergibt
sich aus der Satzung der Landeshauptstadt Dresden
Uber Stellplatze und Garagen sowie Abstellplatze fiir
Fahrrader (StGaFaS). Die vorliegenden Werte ba-
sieren aus den vorangegangenen Ermittlungen hin-
sichtlich der kiinftigen Funktionen/Flachen und bein-
halten bereits die Reduzierungspotenziale. Die
Stellplatzanzahl im Zuge der konkreten Planungen zu
konkretisieren. Vor allem bei den Schwimmbad-Sze-
narien sind zudem Bushaltemdglichkeiten im nahem
Umfeld fur das Schulschwimmen einzuordnen.

| Basis Szenario:

Es ist die Bereitstellung von 81 Pkw-Stellplatzen
sowie 117 Fahrrad-Abstellplatzen notwendig. Von
den 81 Pkw-Stellplatzen mussen vier Parkplatze be-
hindertengerecht ausgelegt sein. Die Anordnung der
PKW-Stellflachen ist westlich des Bestandgebaudes
vorgesehen. Die Fahrradstellplatze werden an der
studwestlich und norddstlich eingeordnet.

Il Gesundheitsbad Szenario

Die Rahmenbedingungen erfordern die Zurverfu-
gungstellung von 60 PKW-Stellplatze, davon drei be-
hindertengerecht, und 121 Fahrrad-Stellplatze. Die
Anordnung der Stellplatze erfolgt analog zu der im
Basis Szenario angedachten Aufteilung.

[ll Gesundheits- / Schwimmbad Szenario

Fir das Szenario ist die Bereitstellung von 96 Pkw-
Stellplatzen inklusive funf behindertengerechter Stell-
platze sowie 199 Fahrrad-Abstellplatzen notwendig.
Sowohl die PKW- als auch Fahrradstellplatze werden
westlich vom Sachsenbad parallel zum Baukorper
verlaufend angeordnet. Ergénzend sind weitere Fahr-
radstellplatze 6stlich des Schwimmbadneubaus, wel-
cher nérdlich des Sachsenbads liegt, angedacht.

IV Perspektiv Szenario

Innerhalb des Szenarios werden 101 PKW-Stell-
platze und 216 Fahrrad-Stellplatze erforderlich. Dabei
sind funf behindertengerechte PKW-Stellplatze vor-
zusehen. Die PKW-Stellplatze werden L-formig west-
lich des Sachsenbads, zunachst parallel zum Be-
standsgebaude und anschlieRend Richtung Westen
parallel zur Wurzener Stral’e, angeordnet. Die An-
ordnung der Fahrradstellplatze erfolgt analog zu der
Aufteilung aus Szenario Ill.

V Szenario Schwimmbad Neubau
Es sind 48 Pkw- sowie 168 Fahrrad-Stellplatze be-
reitzustellen. Die 48 PKW-Stellplatze beinhalten drei
behindertengerechte Parkplatze. PKW- und Fahrrad-
stellplatze werden zwischen Sachsenbad und
Schwimmbadneubau angeordnet.

Szenario | Szenario Il Szenario lll Szenario IV Szenario V
Pkw 81 60 96 101 48
Fahrrader 117 121 199 216 168

Tab. 24: Stellplatznachweis

Stellplatznachweis
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TEIL 7
ZUSAMMENFASSUNG

Realisierungszeitraum

Der zu veranschlagende Realisierungszeitraum fir
die untersuchten Szenarien hangt wesentlich von
planungsrechtlichen Rahmenbedingungen ab.

Die Szenarien | und Il betrachten lediglich die Sanie-
rung des Sachsenbades. Damit unterliegen beide
Szenarien der Genehmigungspflicht nach § 59 Abs.
(1) SachsBO, jedoch keinen weiterfihrenden pla-
nungsrechtlichen Einschréankungen. Infolgedessen
ist die Umsetzung der Entwicklungsvorhaben zeitnah
mdglich. Es ist von einem Realisierungszeitraum von
etwa 4-5 Jahren auszugehen. Eine konkrete termin-
liche Abfolge ist bei entsprechender Realisierungsab-
sicht zu vertiefen.

Bei den Szenarien lll bis V handelt es sich um pers-
pektivische Entwicklungsoptionen, da die avisierten
MaRnahmen Uber die Grenzen des Flurstickes Nr.
263b hinausgehen und damit zunachst die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen geschaffen werden
mussen (siehe Erlauterungen Szenario Il bis V). Mit
einer anzustrebenden Teilanderung des Flachennut-
zungsplanes sowie der Aufstellung eines Bebau-
ungsplanes kdnnen die notwendigen Voraussetzung
zur Genehmigung des Gesamtbauvorhabens der
Szenarien Il bis V in circa drei Jahren vorliegen. Aus-
gehend von einem rechtskraftigen Bebauungsplan
waren fur die weiteren Planungs- und Bauleistungen
weitere 3,5 Jahren bis zur Nutzungsaufnahme zu ver-
anschlagen. Hierbei ist u. a. zu bericksichtigen, dass
beispielsweise eine Veroffentlichung der Ausschrei-
bung fir Projekte ab 1,0 Mio. Euro (brutto) erst er-
folgen darf, wenn der Baubeschluss des stadtischen
Gremiums und die Baugenehmigung vorliegen (siehe
Dienstordnung zur Vergabe offentlicher Auftrage,
Stand: 2017). Mdglichkeiten der Optimierung und
Verkiirzung des Realisierungszeitraumes bestehen
somit nur in geringerem Umfang. Eine konkrete ter-
minliche Abfolge ist bei entsprechender Realisie-
rungsabsicht zu vertiefen.

Zusammenfassung

Im Rahmen dieser Entwicklungsstudie wurden flr
das Sachsenbad einschlieRlich angrenzender Arron-
dierungsflachen mehrere Entwicklungsperspektiven
und -szenarien aufgezeigt, deren wesentliche Kenn-
daten in einer Gesamtubersicht der Anlage 35 noch-
mals dargestellt und anhand einheitlicher Kriterien
beurteilt wurden.

Ein wesentliches Kriterium flr die wirtschaftliche Be-
wertung der Szenarien stellen die Herstellungs- und
Bewirtschaftungskosten sowie das sich daraus erge-
bende Betriebsergebnis dar. Innerhalb der Untersu-
chung wurde zudem geprift, inwieweit stadtische
und private Akteure in das Objekt einbezogen werden
kdnnen, um eine moglichst groRe offentliche Nutzung
innerhalb des Sachsenbades zu verankern und da-
raus Nutzungssynergien fur alle Beteiligte zu gene-
rieren.

Insgesamt wurden finf Nutzungsszenarien be-
trachtet, von denen eines (Szenario V) den Verkauf
des Objektes vorsieht, wahrend die Ubrigen Szena-
rien von einem Verbleib des Sachsenbades in stadti-
schem Eigentum ausgehen.

Im Basis Szenario ist nicht zwingend von einem Ver-
kauf des Sachsenbades an einen privaten Investor
auszugehen. Diese Variante hat mit rund 16,6 Milli-
onen Euro die niedrigsten Gesamtinvestitionskosten
von allen betrachteten Szenarien. Das Betriebser-
gebnis fallt mit etwa -250.000 Euro zwar negativ aus,
weist im direkten Vergleich zu den ibrigen Szenarien
aber das geringste Defizit auf. Ein wirtschaftlicher Be-
trieb ist demnach in keinem der betrachteten Szena-
rien moglich. Erst bei einem einmaligen Baukosten-
zuschuss in Héhe von rund 5 Millionen Euro wirde
ein positives und jahrlich steigendes Betriebsergebnis
erreicht werden. Bei der kompletten Ubernahme der
Baukosten kdnnte sogar ein positives Betriebser-
gebnis von rund 580.000 Euro jahrlich im Basis Sze-
nario erreicht werden.

Diesen Szenarien stehen die Verkaufserldse einer
Veraullerung des Sachsenbades gegentber, in
deren Zusammenhang auch die mit dem Objekt ver-
bundenen Risiken und Verpflichtungen auf den In-
vestor Ubergehen wirden. Beginstigend kommt
hinzu, dass keine laufenden Kosten seitens der Lan-
deshauptstadt Dresden zu tragen waren. Jedoch ent-
fallt durch den Verkauf auch jegliche Mdglichkeit der
Einflussnahme der Stadt auf das Gebaude und
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dessen Nutzung, was sich hinsichtlich der Wahl der
Akteure und der Gestaltung des Stadtbilds negativ
gegeniber den Ubrigen Szenarien auswirken kann.

In den Szenarien Il bis IV wurden jeweils Varianten
untersucht, bei denen die Stadt weiterhin Eigentimer
des Grundstuicks und der Immobilie bleibt und somit
frei Uber die zuklnftige Nutzung entscheiden kann.
Ausgangspunkt fur die Analyse war jeweils die zu-
kiinftige Nutzung des Objekts als Gesundheitsbad.
AuRerdem wurde in den Varianten Il und IV die zu-
satzliche Neuerrichtung eines Schwimmbads neben
dem Bestandsgebaude in die Untersuchung aufge-
nommen. Variante V betrachtet hingegen den
Schwimmbad-Neubau, erganzt um die Errichtung
eines neuen Funktionsgebaudes des ortlichen Fuf3-
ballvereins.

Aufgrund des erhohten Herstellungsaufwands eines
Gesundheitsbades liegen die Gesamtkosten des
Szenarios Il mit rund 21,9 Millionen Euro deutlich
Uber denen des Basis-Szenarios, jedoch deutlich
niedriger als bei den Szenarien lll und 1V, die zusatz-
liche Aufwendungen fir die Errichtung des angeglie-
derten Schwimmbades berlicksichtigen. Bei einer
Fremdfinanzierung der Baukosten liegt das Betriebs-
ergebnis im Szenario Il mit rund -1,2 Millionen Euro
deutlich im negativen Bereich. Selbst bei einer kom-
pletten Ubernahme der Baukosten durch die Landes-
hauptstadt Dresden kdnnen die laufenden Betriebs-
kosten nicht durch Einnahmen gedeckt werden,
sodass jahrliche Zuschuisse in Hohe von rund 95.000
Euro erforderlich werden. Im Szenario V lagen die
Gesamtinvestitionskosten mit circa 19 Millionen Euro
zwar 3 Millionen Euro unter denen des Szenarios |l,
das Betriebsergebnis weist mit rund -1,1 Millionen
Euro jahrlich aber ein ahnlich hohes Defizit auf. Durch
die geringeren Einnahmen ware bei diesem Szenario
ein deutlich héherer jahrlicher Zuschuss der Stadt
von rund 410.000 Euro nétig, selbst wenn eine Uber-
nahme der Baukosten seitens der Stadt erfolgen
wirde.

Noch deutlicher wirken sich die erhdhten Herstel-
lungskosten in den Szenarien Ill und IV aus. Mit etwa
33,8 Millionen Euro (Szenario Ill) und 35,8 Millionen
Euro (Szenario V) ergeben sich Betriebsergebnisse
bei Fremdfinanzierung jenseits von -2,1 Millionen
Euro. Bei Ubernahme der Baukosten wiirden somit
auch hier sehr hohe jahrliche Zuschisse seitens der
Stadt notwendig sein. Diese liegen mit rund 435.000
Euro etwa auf dem Niveau des Szenarios V.

Neben den finanziellen Aspekten kénnen in den Sze-
narien Il bis V durch die freien Gestaltungs- und Nut-
zungsmaoglichkeiten jedoch vielschichtige Vorteile
erzielt werden, die monetar-quantitativ aber nicht be-
wertet werden kénnen. So lasst sich in allen Fallen
eine Aufwertung des Stadtteils Pieschen mit positiven
Effekten fur die Gesamtstadt erreichen. Auch kann
die Wahl der Mieter bzw. Nutzer im Sinne des Ge-
meinwohls frei erfolgen, was eine Vergabe von
Raumen an o6ffentliche und private Akteure oder stad-
tische Eigenbetriebe ermoglicht. Besonders das Per-
spektiv-Szenario kann durch eine Vielzahl an stadti-
schen und sozialen Nutzern punkten und den hohen
finanziellen Aufwand in Teilen auch rechtfertigen.
Weiterhin schafft das Perspektiv-Szenario Entwick-
lungspotentiale fiir das gesamte Betrachtungsgebiet,
indem die Sportfreiflachen modernisiert, neu ge-
ordnet und weiterhin Baufelder fur den sozialen Woh-
nungsbau geschaffen werden kénnen.

Bei allen Szenarien geht damit aber auch jeweils
einher, dass die Betreiberverantwortung komplett bei
der Stadt oder stadtischer Unternehmen liegt und die
hiermit verbundenen Kosten und Risiken tragt.

Im Ergebnis ist festzustellen, dass ein wirtschaftlicher
Betrieb des Sachsenbades nicht moéglich erscheint.
Alle Szenarien ergaben ein negatives Betriebser-
gebnis und lediglich das Basis-Szenario wirde bei
einer Deckung der Gesamtinvestitionskosten aus Ei-
genmitteln zu einem positiven Ergebnis hinsichtlich
der laufenden Kosten filhren. Aus wirtschaftlichen
Gesichtspunkten stellt der Verkauf des Areals fiir die
Stadt Dresden noch die kostenglinstigste Variante
dar, verbunden mit den daraus resultierenden Nach-
teilen durch fehlende Einflussnahme. Mit héheren In-
vestitionsaufwendungen kann die Gestaltung und
Nutzung génzlich in stadtischer Hand verbleiben und
damit auch der Einfluss auf die zuklnftige Entwick-
lung des Sachsenbades und dariber hinaus. Fur
eine nachhaltige Quartiersentwicklung ist es not-
wendig den Stadtteil als ein Ganzes zu betrachten,
womit das Sachsenbad eine potentielle Schlissel-
rolle einnehmen kann. Folglich sollten nicht aus-
schliel3lich wirtschaftliche Faktoren bertcksichtigt
werden, sondern ebenfalls soziale sowie kulturelle
Aspekte.

Realisierung und abschliefende Empfehlung
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Potentiell liberschwemmte Flache bei
Pegel Dresden 965cm (HQ200)
(STESAD)

Blockheizkraftwerk nordlich des
Sachsenbades
(STESAD)

Sachsenbad von Suden
(STESAD)

Galerie Uber dem Schwimmbecken,
zweites Obergeschoss
(STESAD)

Deckenkonstruktion
(STESAD)

ehemaliges Wannenbad im Obergeschoss
(STESAD)

Betrachtungsgebiet Basis Szenario
(STESAD)

Visualisierung Basis Szenario
(HAHN+KOLLEGEN)

Flachenlayout Untergeschoss, Basis
Szenario
(HAHN+KOLLEGEN)

Flachenlayout Erdgeschoss, Basis
Szenario
(HAHN+KOLLEGEN)

Flachenlayout erstes Obergeschoss, Basis
Szenario
(HAHN+KOLLEGEN)

Flachenlayout zweites Obergeschoss,
Basis Szenario
(HAHN+KOLLEGEN)

Flachenlayout Dachgeschoss, Basis
Szenario

(HAHN+KOLLEGEN)

Visualisierung Gesundheitsbad Szenario
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(HAHN+KOLLEGEN)
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Flachenlayout Untergeschoss,
Gesundheitsbad Szenario
(HAHN+KOLLEGEN)

Flachenlayout Erdgeschoss,
Gesundheitsbad Szenario
(HAHN+KOLLEGEN)

Flachenlayout erstes Obergeschoss,
Gesundheitsbad Szenario
(HAHN+KOLLEGEN)

Flachenlayout zweites Obergeschoss,
Gesundheitsbad Szenario
(HAHN+KOLLEGEN)

Flachenlayout Dachgeschoss,
Gesundheitsbad Szenario
(HAHN+KOLLEGEN)

Visualisierung Gesundheits-/Schwimmbad
Szenario
(HAHN+KOLLEGEN)

Betrachtungsgebiet Gesundheits-/
Schwimmbad Szenario
(STESAD)

Schematische Darstellung Lageplan,
Gesundheits-/Schwimmbad Szenario
/ISTESAD)

Flachenlayout Untergeschoss,
Gesundheits-/Schwimmbad Szenario
(HAHN+KOLLEGEN)

Flachenlayout Erdgeschoss Gesundheits-/
Schwimmbad Szenario
(HAHN+KOLLEGEN)

Flachenlayout Erdgeschoss Schwimmbad-
Neubau, Gesundheits-/Schwimmbad
Szenario

(HAHN+KOLLEGEN)

Flachenlayout erstes Obergeschoss
Schwimmbad-Neubau, Gesundheits-/
Schwimmbad Szenario
(HAHN+KOLLEGEN)

Visualisierung Perspektiv Szenario
Schematische Darstellung
(HAHN+KOLLEGEN)
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. Lageplan, Perspektiv Szenario
(STESAD)

: Flachenlayout Untergeschoss
Sachsenbad, Perspektiv Szenario
(HAHN+KOLLEGEN)

Flachenlayout Erdgeschoss Sachsenbad,
Perspektiv Szenario
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Flachenlayout Untergeschoss
Schwimmbad, Perspektiv Szenario
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Perspektiv Szenario
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Schematische Darstellung Lageplan -
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Visualisierung Schwimmbad Neubau Nord
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Schematische Darstellung Lageplan -
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Flachenlayout Dachgeschoss Sachsenbad,
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Visualisierung Schwimmbad Neubau Sud
(HAHN+KOLLEGEN)

Flachenlayout Untergeschoss
Schwimmbad-Neubau, Sid - Wurzener
Strale

(HAHN+KOLLEGEN)

Flachenlayout Erdgeschoss Schwimmbad-
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Verteilung Nutzungskosten 2022
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Verteilung Nutzungskosten 2022
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Verteilung Nutzungskosten 2022
eigenstandiges Schwimmbad
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