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In einem gemeinsamen Prozess, getragen von der Stadt Halle (Saale), der Bader Halle
GmbH und dem Férderverein Zukunft Stadtbad Halle (Saale) e.V., wurden in den vergan-
genen Wochen und Monaten die Bedarfe und Interessen potentieller Nutzergruppen fur
das Stadtbad (StBH) abgefragt und in einem Nutzungskonzept so gebUndelt, dass das
historische Erbe des Stadtbads in die Gegenwart und Zukunft GberfUhrt werden kann:
Nach der Generalsanierung soll das StBH ein Gesundheitszentrum im Herzen der Saale-
Stadt werden, in dem sich der Charme der Vergangenheit und modernste Anwendungs-
bereiche zu einem Gesamtkonzept vereinigen.

Vorgesehen ist eine Generalsanierung sémilicher Gebdudeteile mit weitgehender Erhal-
tung ihrer originalen Funktionen, Kubaturen, Materialien und Oberfldchen. Wo Funktiona-
litdten nicht mehr zeitgemdaB sind und nicht mehr nachgefragt werden — etwa bei den
Wannen- und Brauseb&dern - sollen die Raumstruktur dieser Geb&udeteile erhalten blei-
ben und die Rdume einer sinnvollen und madglichst wirtschaftlichen Nutzung zugefihrt
werden. Ziel der Generalsanierung ist ein Gesundheitszentrum, das den urspringlichen
Geist des StBH in die Gegenwart und Zukunft fortfUhrt. Dabei gilt es, Anforderungen an
die Barrierefreiheit und Sicherheit ebenso zu bericksichtigen wie der Wunsch nach einer
energetischen Optimierung des Gebdudes. Nicht zuletzt ist es ein legitimes Interesse der
Bader Halle GmbH, durch zusétzliche Einnahmen aus der Nutzung derzeit leerstehender
R&ume den Zuschussbedarf fUr den Betrieb des Stadtbades nach Méglichkeit zu senken.
Die nachfolgenden Nutzungsoptionen orientieren sich am Denkmalpflegerischen Bin-

dungsplan:

Gebdudetrakt

‘ Nutzungsoption 1

Hort raus

‘ Nutzungsoption 2

hinzugekommen
Nutzungsoption 3

1. UG sudlicher
Seitenfligel

zentrale ErschlieBungsein-

heit mit Kasse, Wartezone,

Umkleiden, Féhnstationen
etc.

PersonalrGume, Lager-
rdume Stadtbad
Angebote Reha/Thero-
pie/Gesundheitsbad

1. UG nérdlicher

zentrale ErschlieBungsein-

PersonalrGume, Lager-

rapie, Medizinische Trai-
ningstherapie)

Seitenfligel heit mit Kasse, Wartezone, | rdume Stadtbad
Umkleiden, Féhnstationen | Angebote Reha/Thera-
etc. pie/Gesundheitsbad

1. UG Kopfbau Gesundheitsdienstleister Yoga Mio (Yoga- und
(Physiotherapie, Ergothe- Tango)

Culture Academy e.V.
(Yoga, Fitness, Capoeira)
Angebote Reha/Thero-
pie/Gesundheitsbad

zentrale ErschlieBung mit
Kasse, Shop, Wartezone,
Schuhwechsel, Garde-
robe, Gruppenumkleiden,
Senioren-, Behinderten-
Umkleiden sowie Duschen
und WCs, Féhne, optional
Friseur, Ubergang/Zuwe-
gung zu Potentialfldchen
im externen Bereich/Quar-
tier fUr Gastronomie,
Grundschule und Thera-
piezenfrum

EG Mdannerhalle

Offentlicher Badebetrieb
Schulschwimmen
Vereinsschwimmen

Kurse

Offentlicher Badebetrieb
Schulschwimmen
Vereinsschwimmen

Kurse

Offentlicher Badebetrieb
Schulschwimmen
Vereinsschwimmen

Kurse

EG Frauenhalle

Offentlicher Badebetrieb
Vereinsschwimmen

Offentlicher Badebetrieb
Vereinsschwimmen

Offentlicher Badebetrieb
Vereinsschwimmen

Xis
Facharztpraxis

rdume Stadtbad,
Verwaltungsrdume BHG
Angebote Reha/Therao-
pie/Gesundheitsbad

Kurse Kurse Kurse
EG sudlicher Wing Tsun e.V. Angebote Reha/Therao- Medizinische Behandlun-
SeitenflUgel pie/Gesundheitsbad gen nass/frocken, Thero-
EG nérdlicher Personalrdume, Lager- Physiotherapeutische Pra- | Pi€ —auch durch separa-
Seitenfliigel réume Stadtbad xis oder fen Zugang ermreichbar
Verwaltungsréume BHG Facharztpraxis (Abrechnung Krankenkas-
Angebote Reha/Thera- sen). Physio, Entspannung,
pie/Gesundheitsbad Gesundheitsbdder, Sole-
- - » anwendungen, Gefrdnke-
EG Kopfbau Physiotherapeutische Pra- | Personalrdume, Lager- bar/Bistro
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Gebdudetrakt

1.0G
Mdannerhalle
(Galerie)

Nutzungsoption 1

Einzelumkleiden
Gruppenumkleiden

Nutzungsoption 2

Einzelumkleiden
Gruppenumkleiden

Nutzungsoption 3

Einzelumkleiden
Gruppenumkleiden

1. OG Frauenhalle
(Galerie)

Einzelumkleiden
Gruppenumkleiden

Einzelumkleiden
Gruppenumkleiden

Nutzung auch fUr Sauno-
und Ruhebereiche

1. OG sudlicher
Seitenfllgel

Ruhebereich
Irisch-R6misches Dampf-
bad (=hist. Sauna)

Umkleiden Irisch-
R&misches Dampfbad
(Sauna)

Irisch-R6misches Dampf-
bad (Sauna) inkl. Ergdn-
zungsangebote im Be-

reich Therapie (ggf. Uber

Mdannerhalle

1. OG nérdlicher Umkleiden Ruhebereich Irisch- .
Seitenfllgel Irisch-Rémisches Dampf- Rémisches Dampfbad KOOpergflonsporTQer), Ru-
bad (Sauna) (Sauna) hebereiche, Gefrankebar,
N - P - ohne separate Umkleiden
1. OG Kopfbau Schwitzrdume, Erebnisdu- | Schwitzr&ume, Erlebnisdu-
schen, Tauchbecken schen, Tauchbecken
2.0G ggf. Gruppenumkleiden ggf. Gruppenumkleiden Irisch-Rémisches Dampf-

2. OG sudlicher
Seitenfligel

zus. Ruhebereich
Irisch-Rémisches Dampf-
bad

zus. Ruhebereich
Irisch-Rémisches Dampf-
bad

bad (Sauna) inkl. Ergdn-
zungsangebote, ggf. mit
Dachterrasse, Gradier-
werk, Floating, div. Ge-
sundheitsangebote und
Ruhebereiche

Direktorenhaus

PersonalrGume, Verwal-
tung Bader Halle GmbH

Turm

Licht/Klang/Entspannung
fUr kleine Gruppen und In-
dividualanwendungen

Die Nutzungsoption 2 geht von einer ErschlieBung des Gebd&udes nach dem Konzept des
Architekten Jost aus, in den Nutzungsoptionen 1 und 3 wird von dem historischen Vorbild
abgewichen.

Ein sich r&Gumlich, organisatorisch und betriebswirtschaftlich ergdnzender Betrieb von
Schwimmbad, Irisch-Rdmischem Dampfbad, geeigneten medizinischen Anwendungen
und Dienstleistungsangeboten stellt den reibungslosen und effektiven Betrieb des Stadt-
bads sicher und ist nachhaltig.

FUr eine mdgliche Nutzung des Direktorenhauses/Dienstwohngebdudes (wie in Option 3
dargestellt) zu einem sp&teren Zeitpunkt und unter einer anderen Forderkulisse prUft die
Verwaltung die Rickfihrung des Direktorenhauses/Dienstwohngebdudes, das integraler
Bestandteil des historischen Gebdudeensembles Stadtbad ist.

Zur Finanzierung der Generalsanierung, fUr die ein Investitionsbedarf von ca. 26,8 Mio.
EUR ermittelt wurde, sollen Fordermittel der Bundesrepublik Deutschland und des Landes
Sachsen-Anhalt sowie Stadtumbaumittel und Eigenmittel eingesetzt werden:

Geldgeber Anteil Finanzierung

Férdermittel Bundesrepublik Deutschland 13.397.000 €
Fordermittel Land Sachsen-Anhalt 6.000.000 €
Stadtumbaumittel 3.000.000 €
Eigenmittel 4.397.390 €
GESAMT 26.794.390 €

Aus der Nutzungsoption 2 und den vermietbaren Fl&chen ergibt sich folgendes Potential
fUr die Finanzierung von Eigenmitteln:
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Flachen und Erlose

zur VerfGgung stehende Gesamtfldchen in m2

-UG1 1.697 m2
-EG 1.947 m2
-1.0G 1.360 m?
-2.0G 362 m?
gesamt 5.364 m?
davon belegt durch das Stadtbad in seiner eigentlichen Funktion:

-UG 1 (Technik) 1.335 m2
- EG (Foyer, M&nnerhalle, Frauenhalle, Personal- und Funktionsrdume) 1.521 m2
- 1. OG (Galerien M&nnerhalle, Frauenhalle, Irisch-Rémisches Dampfbad) 1.356 m2
- 2. OG (zus. Ruheraum lIrisch-Rémisches Dampfbad) 362 m2
gesamt 4.577 m2
zur Vermietung verbleibende Fldche 788 m2
Erzielbare Mieteinnahmen/Jahr bei 7,60 €/m2/Monat bei Vollvermietung | 71.856 €
abzgl. nicht umlegbare Overheadkosten 8% -5.749 €
Erfragserwartung aus Vermietung 66.107 €
Max. aus den Mieteinnahmen finanzierbare Investitionssumme bei 3 % AfA und 1,5

% Verzinsung des eingesetzten Kapitals 1.469.044 €

Bei der Ausnutzung aller zur VerfGgung stehenden FIGchen lassen sich aus den nach Ab-
zug des Bedarfs fUr den Betrieb des Stadtbades verbleibenden ca. 788 m2 an vermietbao-
ren Nebenfldchen im Stadtbad ca. 66.000 € per anno an Mieteinnahmen erzielen. Der
aus der Vermarktung der Fldchen darstellbare Finanzierungsanteil liegt bei einer eher
niedrig angesetzten durchschnittlichen AfA und einer geringen Verzinsung des eingesetz-
ten Kapitals maximal bei 1,47 Mio. €. Erfolgt die ErschlieBung des Stadtbads zukUnftig Uber
das 1. UG, é&ndert sich der vermietbare Fldchenanteil und die refinanzierbare Investitions-
summe entsprechend.

Dabei ist noch zu bertcksichtigen, dass die erzielten Mieteinnahmen eigentlich zur Redu-
zierung des jaGhrlichen operativen Defizits bendtigt werden. Wie auch die Beispiele der
sanierten Stadtbdder in Gotha und Zwickau zeigen, die ein jahrliches Betriebskostendefi-
zit der Baderbetriebe von ca. 1,1 Mio. € in Gotha bzw. 1,9 Mio. € (inklusive eines Sporthal-
lenbads und eines Freibads) in Zwickau verursachen, ist der Betrieb eines historischen
Stadtbads nicht kostendeckend moglich. Daher muss sich die Bader Halle GmbH auch
nach einer Generalsanierung des historischen Stadtbads darauf einstellen, dass der Kern-
betrieb — die beiden Schwimmhallen und das Irisch-Rémische Dampfbad — dauerhaft
zuschussbedurftig bleiben werden.

Eine Generalsanierung und umfassende Nutzung des StBH muss daher auch unter Aspek-
ten der Stadf- und Quartiersentwicklung gesehen werden. Die sich daraus ergebenden
Synergie-Potentiale fir das direkte Umfeld des Stadtbads reichen Uber das eigentliche
Nutzungskonzept hinaus. Perspektiven ergeben sich hieraus nicht nur fir die benach-
barte Jugendherberge und den geplanten Grundschulneubau, sondern auch fur derzeit
noch leerstehende angrenzende Immobilien (z.B. ehemaliges Hotel ,Weltfrieden") und
BaulUcken. Das Nutzungskonzept fUr das Stadtbad Halle (Saale) dient daher in einem
ersten Schritt der Sicherung des historischen Bestands und einer Wiederbelebung der An-
lage unter BerUcksichtigung gegenwdartiger und kunftiger Bedurfnisse von deren Nutze-
rinnen und Nutzern. Gleichzeitig wird es im besten Fall zu einer ,,Initialzindung” fUr die
weitere Entwicklung des Stadtgebiets zwischen der GroBen SteinstraBe und dem Stadt-
park.

INHALTSVERZEICHNIS Seite
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Zur Vereinfachung werden in diesem Nutzungskonzept folgende AbkUrzungen verwen-
det:

BHG = Bader Halle GmbH

DBP = Denkmalpflegerischer Bindungsplan

FB = Fachbereich

FVZ = Foérderverein Zukunft Stadtbad Halle (Saale) e.V.

GB = Geschdftsbereich

LDA = Landesamt fUr Denkmalpflege und Arché&ologie Sachsen-
Anhalt

SSB = Stadtsportbund Halle (Saale)

StBH = Stadtbad Halle (Saale)

SWH = Stadtwerke Halle (Saale)

In diesem Konzept wird z. B. die Bezeichnung ,,Schwimmer" verallgemeinernd fir die Ge-
samtheit der Schwimmerinnen und Schwimmer aller Geschlechter (f/m/d) verwendet.
Dieses Vorgehen folgt dem allgemeinen Sprachgebrauch und dient lediglich einer Ver-
besserung des Leseflusses. Es soll keine Bevorzugung oder Diskriminierung eines bestimm-
ten Geschlechts darstellen.

Stadtbad Halle — Nutzungskonzept, Stand: Stadtratsbeschlussvorlage 02.11.2020, geé&ndert am
18.02.2021/11.03.2021/18.03.2021/ 08.04.2021 / 25.05.2021 / 21.07.2021, Seite 8



A SWH. Bader Halle

1. VORWORT

Dieses Nutzungskonzept ist ein wichtiger Baustein, um die Generalsanierung des histori-
schen Stadtbads in Halle (Saale) voranzubringen. In einem in dieser Konstellation auBer-
gewodhnlichen vereinten Kraftakt der Bundesrepublik Deutschland, des Landes Sachsen-
Anhalt, der Stadt Halle (Saale) und der Stadtwerke Halle GmbH, vertreten durch die Ba-
der Halle GmbH, soll die Finanzierung dieses Vorhabens gesichert werden, um so ein Bau-
denkmal von nationaler Bedeutung nicht nur dauerhaft zu erhalten, sondern wieder in
allen RGumen mit Leben zu erflllen.

In einem gemeinsamen Prozess, getragen von der Stadt Halle (Saale), der Bader Halle
GmbH und dem Férderverein Zukunft Stadtbad Halle (Sacale) e V., wurden in den vergan-
genen Wochen und Monaten die Bedarfe und Interessen potentieller Nutzergruppen fir
das Stadtbad abgefragt und in diesem Konzept so gebindelt, dass das historische Erbe
des Stadtbads in die Gegenwart und Zukunft UberfUhrt werden kann: Was heute als
»Public Health” bezeichnet wird, ist im Grunde eine Idee des 19. Jahrhunderts. Und das
Stadtbad in Halle (Saale) ist eines der in seinem historischen Bestand am besten erhalte-
nen (Bau-)Denkmdler, die diesen Geist widerspiegeln. Nach der Generalsanierung soll es
ein Gesundheitszentrum im Herzen der Saale-Stadt werden, in dem sich der Charme der
Vergangenheit und modernste Anwendungsbereiche zu einem Gesamtkonzept vereini-
gen, das ein wirkliches Alleinstellungspotential in sich tradgt und das Stadtbad Uber die
Grenzen der Stadt hinaus zu einem Anziehungspunkt macht.

An dieser Stelle sei ein herzlicher Dank ausgesprochen an alle Personen und Institutionen,
die diesen Prozess begleitet und mit ihren Winschen und Ideen bereichert haben. In
mehreren Sitzungen des ,,Runden Tischs" (die im Anhang zu diesem Nutzungskonzept do-
kumentiert sind) wurden die verschiedenen Interessen potentieller Nutzergruppen ausge-
lotet und hinsichtlich inrer Realisierbarkeit und einer mdglichst optimalen, synergetischen
Kombination von Angeboten im neuen/alten Stadtbad bewertet. An diesem Prozess be-
teiligt waren Fachbehoérden wie das Landesamt fur Denkmalpflege, die Geschdftsberei-
che und Fachabteilungen der Stadtverwaltung von Halle (Saale) und der Stadtwerke
Halle GmbH, Vertreter des Férdervereins Zukunft Stadtbad Halle (Saale) e.V., Vereine und
Verbdnde, Schulen, Kitas, potentielle Mieter und Experten fUr Stadtentwicklung und die
Betreiber anderer historischer Stadtbéder, die uns an ihren Erffahrungen teilhaben lieBen.
Dieses breitgefdcherte Know-how und auch die Erwartungshorizonte der genannten
~Stakeholder" sind in das vorliegende Nutzungskonzept eingeflossen.

Das Stadtbad Halle (Saale) hat bewegte Zeiten hinter sich. Es ist nun der Moment gekom-
men, um ein neues Kapitel in seiner Geschichte zu beginnen...

Annette Waldenburger,
GeschdaftsfUhrerin Bader Halle GmbH
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2. AUSGANGSSITUATION

2.1. Das historische Stadtbad in Halle (Saale)

Das historische Stadtbad (StBH) in der SchimmelstraBe in Halle (Saale) wurde 1913 bis 1915
nach Pldnen von Wilhelm Jost errichtet und im Februar 1916 eingeweiht. In seiner ur-
springlichen Funktion eines 6ffentlichen Bades ist das Stadtbad bis in die Gegenwart in
Betrieb. Allerdings werden derzeit nur noch die Frauen-Schwimmhalle und die Manner-
Schwimmhalle fUr Schul- und Vereinssport und fUr Individualgdste genutzt. Die Wannen-
und Brausebdder sowie ein rémisch-irischer Schwitzbereich wurden einerseits mangels
Nachfrage, andererseits wegen des hohen Sanierungsbedarfs stillgelegt. Betrieben wird
das Stadtbad von der Bader Halle GmbH im Auftrag der Stadt Halle (Saale).

Abb.1: ,Kopfbau" und Frauenhalle im Stadtbad Halle (Saale)

Das Bauwerk steht unter Denkmalschutz. Mit UnterstUtzung der Wistenrot-Stiftung wurden
von 1994 bis 1997 erste SanierungsmaBnahmen (Fassade) durchgefihrt, weitere von der
Stadt Halle finanzierte Teilsanierungen folgten. 2014 konnte die zwischenzeitlich geschlos-
sene Frauenhalle nach einer statischen Sicherung des Dachs wieder in Betrieb genom-
men werden.

Der Entwurf des damaligen Stadtbaumeisters Wilhelm Jost, der auch Planer der Kuranlo-
gen im hessischen Bad Nauheim war, folgt dem damals géngigen Badertypus, der eine
Aufteilung in eine Md@nner- und eine Frauenhalle vorsah (z.B. auch Stadtbad Neukdlin,
Volksbad NUrnberg u.a.). Wannen- und Brausebdder und ein Irisch-Rémisches Dampf-
bad ergdnzen die Angebotspalette, die einem Konzept des 19. Jahrhunderts folgt. Im
Zuge der Industrialisierung und des Bevolkerungswachstums in den Stadten (als Folge der
Landflucht und der Entstehung neuer Arbeitsplatze) entwickelte sich ein neues Bewusst-
sein fUr die hygienisch oft prekdare Situation in den verdichteten Siedlungsgebieten. Die
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wenigsten (Miets-)H&user verfUgten Uber Brause- bzw. Wannenbdder in den Wohnun-
gen. 1842 wurde in Liverpool eine erste Wasch- und Badeanstalt fUr Arbeiter eréffnet, 13
Jahre spater wurde in Homburg das erste so genannte ,,Volksbad" in Deutschland in Be-
frieb genommen. Neben den Wannen- und Brausebddern in diesen Einrichtungen wur-
den auch Schwimmhallen errichtet, die der sportlichen Betdtigung (...der M&nner, nicht
zuletzt unter dem Aspekt der WehrertUchtigung) dienten.

Das StBH zeichnet sich gegenUber anderen Volks- bzw. Stadtbddern in Deutschland
dadurch aus, dass noch sehr viel originale Bausubstanz und Ausstattung erhalten sind.
Dies betrifft neben dem Bauschmuck (Bauplastik im Eingangsbereich, figlrliche Reliefflie-
sen im Foyer und in der Frauenhalle) vor allem die Umkleidekabinen im Erdgeschoss bzw.
Obergeschoss der beiden Schwimmhallen, die Schwitzrdume im rémisch-irischen Dampf-
bad und die historische kuppelférmige Rabitzdecke! in der Frauenhalle. Nicht erhalten
blieben die Rabitzdecke in der M@nnerhalle, die Ausstattung der Wannen- und Brause-
bdder sowie die Figur eines mannlichen Turmspringers, die urspringlich den Wasserturm
des Stadtbades krénte.

Stilistisch wird das StBH der sogenannten Reformarchitektur zugeordnet, einem Uber-
gangsstil vom Historismus zur Architektur der Neuen Sachlichkeit. W&hrend vor allem Ele-
mente der Bauplastik noch Jugendstiimerkmale aufweisen und die Rustizierung der Fas-
sade im ,,Kopfoau" typisch fUr historistische Zitate frGherer Baustile ist, deutet die kubisch-
reduzierte, leicht zur Monumentalitét neigende Gestaltung der Baukdrper bereits in Rich-
tung Moderne, die im B&derbau durch Anlagen wie das Stadtbad Mitte ,, James Simon*
und das Stadtbad Schéneberg ,,Hans Rosenthal” in Berlin représentiert werden.

Abb.2: Stadtbad Berlin Mitte ,,James Simon*

At

®
[
!

i

Das bauliche Ensemble ist unterteilt in den zweigeschossigen Kopflbbau an der Schimmel-
straBe (zzgl. Untergeschoss), die zentrale Eingangshalle mit Treppenhaus, die Mdanner-
halle, die Frauenhalle sowie zwei Seitenfligel, die den Kopfbau und die Eingangshalle
miteinander verbinden und so einen Innenhof schaffen. In diesen Gebdudeteilen waren

! Rabitzdecken sind nach inrem Erfinder Carl Rabitz benannte Drahtputzdecken, bei denen Putzmortel auf eine
fragende Unterkonstruktion aus Metallgittern aufgebracht wurden.
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die Wannen- und Brausebdder, die Schwitzrdume und Teile der Umkleiden unterge-
bracht. Uber den kleinen Hof gelangt man zum Hintergebdude, welches den eigentli-
chen Zugang zum Stadtbad darstellt. Dieser erfolgt Uber eine Treppe und fUhrt in das
historische Foyer mit Kassenbereich. Vom Foyer geht der Gast in die Frauenhalle mit ihrem
ovalen Becken und die M&nnerhalle mit einem rechteckigen Becken. Die historischen
Umkleiden befinden sich in den beiden Schwimmhallen jeweils auf der Galerieebene
und in der Frauenhalle zusatzlich auf der Badeebene.

Zwei breite Treppenanlagen fUhren von der Eingangshalle in die beiden Obergeschosse
des nérdlichen Seitenfligels und in das OG der Frauenhalle.

Abb.3: Ubersicht der einzelnen Baukdérper und der umgebenden Gebdude

\ Y

\ )

© BAUCONZEPT Ingenieure + Architelide'n

0 Kopfbau

® Foyer mit Kassenbereich

© Turmbau und Zugang zu den Treppenhdusern

O Mdannerhalle

© Frauenhalle

0 SeitenflUgel

@ ehemaliges Direktorenhaus

B ehemaliges Hotel Weltfrieden

© Jugendherberge mit AuBenbereichen

© geplanter Standort fUr eine neue Grundschule (mit Hort)
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2.2. Sanierungsvorhaben

Mit Férdermitteln der Bundesrepublik Deutschland und des Landes Sachsen-Anhalt soll
eine Generalsanierung des Stadtbads Halle (Saale) erfolgen. Diese hat zum Ziel, das Ge-
bdude denkmalschutzgerecht instand zu setzen, dessen Erhaltung dauerhaft zu sichern
und die RGdume in eine objektgerechte und wirtschaftliche Nutzung zu UberfUhren. Insge-
samt sollen ca. 26,8 Mio. € in die Sanierung investiert werden. Das gesamte Objekt soll
nach Méglichkeit als ,,Gesundheitsbad" ausgerichtet und zukUnftig betrieben werden.

Es ist vorgesehen, mit der Entwurfsplanung in der ersten Jahreshdlfte 2021 zu beginnen
(um diese auch den Férdermittelantrégen beifGgen zu kbnnen). Die Ausschreibung der
Gewerke und nach Méglichkeit auch der Baubeginn sollen ebenfalls in der ersten Jah-
reshdlfte 2021 erfolgen. Grundlage der Entwurfsplanung soll vorliegendes Nutzungskon-
zept sein, welches von der Bader Halle GmbH beauftragt wurde. Um die Winsche und
Ideen der unterschiedlichen ,Stakeholder” (Interessengruppen) bei dieser Konzeption
berucksichtigen zu kbnnen, wurde mit UnterstGtzung des Fordervereins Zukunft Stadtbad
Halle e.V. ein ,,Runder Tisch* einberufen. Die Ergebnisse der Beratungen flossen in das
Nutzungskonzept ein, ebenso ein Beschluss des Stadtrats vom 16.12.2020 zu den diskutier-
ten Nutzungsoptionen.

Vorgesehen ist eine Generalsanierung sdmtlicher Gebdudeteile des StBH mit — sofern
moglich — weitgehender Erhaltung ihrer originalen Funktionen, Kubaturen, Materialien
und Oberfldchen. Auch die historischen Bauweisen sollten so weit mdglich rekonstruiert
werden, etwa die historische Rabitzdecke in der M&nnerhalle. Nachtraglich vorgenom-
mene Verdnderungen sollen in den architekturhistorisch relevanten Gebd&udeteilen nach
Méglichkeit wieder revidiert werden und die RGume in ihren originalen Zustand versetzt
werden - dies betrifft etwa die subtile LichtfUhrung, mit der das Tageslicht im StBH optimall
ausgenutzt werden sollte.

Wo Funktionalit&ten nicht mehr zeitgemaB sind und auch kinftig nicht mehr nachgefragt
werden — etwa bei den Wannen- und Brausebddern — soll die Raumstruktur dieser Ge-
bdudeteile nach Mdglichkeit erhalten bleiben und die RGume gleichzeitig einer sinnvol-
len und auch mdglichst wirtschaftlichen Nutzung zugefGhrt werden. Ziel der Generalsan-
ierung soll es sein, nicht ein ,,Museum der Badekultur” zu schaffen, sondern ein lebendiges
Gesundheitszentrum, das den Geist und die Intention der Grundergeneration des StBH in
die Gegenwart und Zukunft fortfGhrt. Zu einem spdateren Zeitpunkt soll zudem die MOg-
lichkeit einer Integration des derzeit noch anderweitig genufzten Direktorenhau-
ses/Dienstwohnungsgebdudes gepruft werden. Hier kbnnten zum Beispiel die erforderli-
chen Personalrdume fUr die Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter des Stadtbads eingerichtet
werden und die Verwaltung der Bader Halle GmbH Platz finden.

Grundsatzlich gilt es, in enger Abstimmung mit den zustdndigen Fachbehdrden, eine be-
hutsame Modernisierung des StBH vorzunehmen, bei welcher die Anforderungen an die
Barrierefreineit und Sicherheit (Brandschutz etc.) ebenso berucksichtigt werden wie der
Wunsch nach einer deutlichen energetischen Optimierung des Gebdudes. Nicht zuletzt
muss es ein legitimes Interesse der Bader Halle GmbH sein, den jahrlichen Zuschussbedarf
fUr den Betrieb des Stadtbades nach der erfolgreichen Sanierung nicht weiter zu erho-
hen, sondern nach Moéglichkeit zu senken.
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2.3. Finanzierungskonzept und Zeitplan

Zur Finanzierung der Generalsanierung, fur die ein Investitionsbedarf von ca. 26,8 Mio. €
ermiftelt wurde, sollen Férdermittel der Bundesrepublik Deutschland und des Landes
Sachsen-Anhalt sowie Eigenmittel der Stadt Halle (Saale) eingesetzt werden.

Der Stadtrat der Stadt Halle (Saale) forderte die Stadtverwaltung am 25. 09. 2013 einstim-
mig auf, ein fragféhiges Konzept zur langfristigen Sicherstellung des 6ffentlichen Schwim-
mens wie des Schwimmunterrichtes im Stadtbad durch die Bader Halle GmbH erstellen
zu lassen. In einem zweiten Beschluss des Stadtrates vom 30. 04. 2014 wurde die Verwal-
tung weiter beauftragt, das Bad als identitatsstiftendes Baudenkmal und als Sportbad fir
das Schul-, Vereins- und &ffentliche Schwimmen zu erhalten. Am 24. 06. 2020 wurde im
Stadtrat zudem folgender Beschluss gefasst:

I. Die Stadtverwaltung wird beauftragt, gemeinsam mit der Stadtwerke Halle GmbH
und der Bader Halle GmbH einen Vorschlag fur die Finanzierung des Eigenanteils zur
Nutzung der avisierten Bundes- und Landesférdermittel fUr die Sanierung des histori-
schen Stadtbades bis 2024 zu erarbeiten.

2. Die Erarbeitung eines Nutzungskonzeptes fUr das Stadtbad erfolgt durch Stadtwerke
Halle GmbH, Bader Halle GmbH und Stadt Halle in Zusammenarbeit mit dem Férder-
verein Zukunft Stadtbad Halle (Saale) e.V. und unter Einbeziehung der Nutzergrup-
pen. Das Nutzungskonzept ist in den Stadtfratsgremien vorzustellen und zu beraten.

In seiner Sitzung vom 16.12.2020 beschloss der Stadtrat die Finanzierung eines Eigenanteils
in H&he von 2,9 Mio. € im Rahmen der Zuschusszahlung zum Baderfinanzierungsvertrags
als Voraussetzung einer Beantragung der avisierten Bundes- und Landesférdermittel fur
die Sanierung des historischen Stadtbads. Bereits im November 2019 beschloss der Deut-
sche Bundestag, in den Bundeshaushalt der Jahre 2020 bis 2024 ZuschUsse in Hohe von
bis zu 13.397.000 € fUr die Sanierung des historischen Stadtbades als ,,investive Kulturmal-
nahme" gemaB den Richtlinien fur die DurchfUhrung von ZuwendungsbaumaBnahmen
(RZBau) bei der Beauftragten der Bundesregierung fur Kultur und Medien einzustellen.
Ebenfalls im November 2019 beschloss der Landtag von Sachsen-Anhalt, im Haushalt der
Staatskanzlei und des Ministeriums fUr Kultur fir die Haushaltsjahre 2020 bis 2024 einen
Investitionszuschuss fur die Sanierung des Stadtbades in Hohe von insgesamt 6.000.000 €.
Aus Stadtumbaumitteln der Stadt Halle (Saale) werden 3.000.000 € zur Verfugung gestellt.
Somit bleibt ein Finanzierungsbedarf von ca. 4,4 Mio. €, welcher durch Eigenmittel aufge-
bracht werden muss.

Tab. 1: Finanzierungsplan Generalsanierung Stadtbad Halle (Saale)

Geldgeber Anteil Finanzierung

Férdermittel Bundesrepublik Deutschland 13.397.000 €
Férdermittel Land Sachsen-Anhalt 6.000.000 €
Stadtumbaumittel 3.000.000 €
Eigenmittel 4.397.390 €
GESAMT 26.794.390 €

Damit haben die Bundesrepublik Deutschland und das Land Sachsen-Anhalt insgesamt
19.897.000 € mit einer Zweckbindung zugunsten des Denkmalschutzes bereitgestellt. Die
Freigabe der Mittel durch Bund und Land steht unter dem Vorbehalt der Sicherung der
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Gesamtfinanzierung in Hohe von 26.794.390 €, einschlieBlich der Mehr- und Folgekosten.
Nach aktuellem Sachstand werden 50% der Investitionskosten aus Fordermitteln der Bun-
desrepublik Deutschland bestritten, 22% vom Land Sachsen-Anhalt beigestevert, 11%
kommen aus Stadtumbaumitteln und 17% des Investments mUssen aus Eigenmitteln be-
stritten werden.

Vorgesehen ist, in Ergénzung zum von der Bader Halle GmbH betriebenen Bade- und
Saunabereich, eine Vermietung der ungenutzten Nebenr&umlichkeiten, vorzugsweise an
Anbieter gesundheitsnaher Dienstleistungen. Damit wird zum einen das Profil eines Ge-
sundheitszentrums begrindet und das bestehende Angebot sinnvoll ergdnzt, zum ande-
ren dienen die Mieteinnahmen zur Refinanzierung des Gesellschafter-Darlehens der
Stadtwerke Halle GmbH, welches Bestandteil der Eigenmittel ist.

In dem den Zuwendungen des Bundes und des Landes zugrundliegenden Antrag ist ein
Abschluss der Sanierung bis 2024 vorgesehen. gekUrzt
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3. STATUS QUO

3.1. Gebdude: Raumangebot, Zustand und derzeitige Nutzungen

Im Jahr 2015 erfolgte im Auftrag der Bader Halle GmbH eine umfassende Bestandserfas-
sung durch die Firma Bauconzept ® Ingenieure + Architekten mbH aus Lichtenstein
(Sachsen). Auf diesen Untersuchungen basieren die nachfolgenden AusfUhrungen.

Das StBH weist eine GrundstUcksfldche von rund 2.830 m2 auf. Das Gebdude selbst er-
streckt sich auf funf Ebenen, davon zwei Untergeschosse und hat rund 5.500 m? als Ge-
schossfldchen vorzuweisen. Darin enthalten sind jedoch auch sémtliche Verkehrsfldchen,
Funktionsrume fUr die Haus- und Wassertechnik und einzelne RGume, die aufgrund ihrer
Lage und Anbindung und mangelnder Fluchtwege nur bedingt fur eine éffentliche Nut-
zung geeignet sind (siehe Kap. 4.2.).

2. Untergeschoss

Abb.4: RGumlichkeiten im 2. Untergeschoss

verdnderbare Raumstrukturen
bedingt veranderbare Raumstrukturen
bedarf weiterer Untersuchung

W unveranderbare Raumstrukturen

© Bauconzept ® Ingenieure + Architekten

Die RGume im zweiten Untergeschoss sind in einem schlechten baulichen Zustand. Sie
wurden statisch ertGchtigt und dienen als Technikrume bzw. stehen leer. Die RGume
mUssen fUr eine kUnffige Nutzung entfeuchtet und dauerhaft statisch gesichert werden.
Wegen der fehlenden Belichtung (kein Tageslicht) und schwierigen Zugdnglichkeit
(Fluchtwege) ist eine anders geartete Nutzung denn als Lager- und TechnikrGume kaum
vorstellbar.
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1. Untergeschoss

Abb.5: RGumlichkeiten im 1. Untergeschoss

veranderbare Raumstrukturen

bedingt veranderbare Raumstrukturen

bedarf weiterer Untersuchung
W unverinderbare Raumstrukturen

© Bauconzept ® Ingenieure + Architekten

Im 1. Untergeschoss (eigentlich eher ein Souterrain mit Tageslicht) befanden sich im nérd-
lichen Seitenfligel die Brausebdder, die nur noch rudimentdr erhalten sind. Die urspring-
liche Belichtung wurde verdndert, indem an der Nordwand die Fenster zugemauert wur-
den - dies kann jedoch im Rahmen der SanierungsmaBnahmen wieder rGckgdngig ge-
macht werden. Derzeit werden die R&Gume als Lagerrdume genutzt bzw. stehen leer. Ein
direkter Zugang zu den RGumlichkeiten ist sowohl vom Durchgang des Kopfbaus (@) als
auch vom Innenhof (®) mdglich, so dass eine separate Nutzung der R&Gume vorstellbar
ist.
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Erdgeschoss

Abb.6: RGumlichkeiten im Erdgeschoss

verénderbare Raumstrukturen

bedingt veréanderbare Raumstrukturen
bedarf weiterer Untersuchung
W unveranderbare Raumstrukturen

© Bauconzept ® Ingenieure + Architekten

Die leicht erhdhte Erdgeschoss-Ebene ist derzeit die einzige intensiv genutzte Etage im
Stadtbad. Uber die AuBentreppe (@) gelangt der Gast in das Foyer mit dem Kassenbe-
reich (®) und von dort aus entweder in die Mdnnerhalle (®) oder in die Frauenhalle (@)
mit den umlaufenden Galerien, die die Umkleidekabinen aufnehmen. Der Turm-Baukor-
per beherbergt das zentrale Treppenhaus, von dem aus die beiden Obergeschosse er-
schlossen werden. Im Nordflugel (®) befanden sich die Wannenbd&der, die nur noch teil-
weise erhalten sind. Dieser Bereich wird dhnlich wie der Sudflugel und der Kopfbau heute
vorwiegend als Lager- und Personalrume genutzt. Auf dieser Ebene finden sich im SUd-
flugel eine Trainingsst&tte des Wing-Tsun-Vereins (@) sowie Verwaltungsrdume der BHG
(®).

In der Frauenhalle werden Schwimmkurse sowie Vereinsschwimmen durchgefUhrt. Auch
das Becken in der M&nnerhalle wird fUr Schul- und Vereinsschwimmen sowie fir Kurse
genutzt, darlber hinaus ist in beiden Hallen zu bestimmten Zeiten auch ein &ffentlicher
Badebetrieb moglich.
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1. Obergeschoss

Abb.7: RGumlichkeiten im 1. Obergeschoss

verdnderbare Raumstrukturen

. bedingt verdnderbare Raumstrukturen
bedarf weiterer Untersuchung

. unverdnderbare Raumstrukiuren

© Bauconzept ® Ingenieure + Architekten

Bei den RGumlichkeiten im 1. Obergeschoss handelt es sich in erster Linie um die beiden
Galerieebenen in den Schwimmhallen (@), auf welchen die Umkleidekabinen unterge-
bracht wurden, sowie um die RGume des Irisch-Romischen Dampfbades mit den Schwitz-
kabinen (8®) und den beiden AbkUhlbecken (®). Daneben gibt es einen groBen Umklei-
deraum mit mobilen Garderobenschrénken (@) sowie Behandlungsr&ume fur Massagen
etc. (). Wahrend die Umkleidebereiche auf den Galerien weiterhin genutzt werden -
die Umkleidekabinen auf Erdgeschossebene in der M&nnerhalle sind nicht mehr erhalten
— wurde das Irisch-Rémische Dampfbad vor Jahren mangels Nachfrage stillgelegt. Die
Raume stehen heute leer bzw. werden fir ZusammenkUnfte genutzt.
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2. Obergeschoss

Abb.8: RGumlichkeiten im 2. Obergeschoss

[ unveranderbare Raumstrukturen

verénderbare Raumstrukturen
bedingt veranderbare Raumstrukturen
bedarf weiterer Untersuchung

© Bauconzept ® Ingenieure + Architekten

Bei den RGumen im 2. Obergeschoss handelt es sich zum einen um zwei Emporen (@) in
der Mannerhalle, die von der Schwimmhalle bzw. vom zentralen Treppenhaus aus zu-
gdnglich sind. Sie dienten urspringlich der Beobachtung von Wettk&dmpfen und werden
heute als Personal- und Lagerrdume genutzt. Zum anderen befindet sich im Kopfbau ein
leerstehender Raum mit Tonnengewdlbe (@), der Uber ein separates Treppenhaus (©)
erschlossen wird.

*

Zusammenfassend I&sst sich hinsichitlich der Ausgangssituation fur die Generalsanierung
und Neunutzung des historischen Stadtbads konstatieren:

Das StBH weist einen hohen Bestand an historischen Bau- und Ausstattungselementen
auf, die erhalten werden sollen.

Der Sanierungsbedarf vor allem im Kopfbau und in den beiden Seitenfligeln ist eben-
falls sehr hoch.

Da die historischen Nutzungen nur bedingt rekonstruierbar sind, andererseits aber
eine Nachfrage erwarten lassen (fUr das Irisch-Rdmische Dampfbad, nicht aber z.B.
fUr die Wannen- und Brausebdder), gilt es, neue Nutzungen zu finden, die in Einklang
zu bringen sind mit dem Wunsch, mdoglichst viel von der historischen Gebd&udesub-
stanz zu erhalten und andererseits auch eine der Gegenwart und Zukunft entspre-
chende Funktionalit&t in der Anordnung und Gestaltung der RGume zu erreichen.
Ein Hauptproblem stellt dabei die Zug&nglichkeit und Barrierefreineit der RGume darr,
da sehr viele RGume nur Uber Treppenstufen zu erreichen sind und eine ErschlieBung
vorrangig uber das zentrale Treppenhaus erfolgt. Fehlende Mdglichkeiten fur Flucht-
wege etc. erschweren eine offentliche Nutzung mancher R&Gume.

Die Vorgaben des Denkmalsschutzes zum Erhalt der Kubaturen und grundsétzlichen
Gebdudestrukturen (z. B. Kabinen fir Massagen, Wannen- und Brausebd&der etc.) so-
wie bestimmter Oberfldchen und Materialien schrénken eine freie Raumgestaltung
nach den gegenwdartigen BedUrfnissen potentieller Mieter ebenfalls ein.
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3.2. Direktes Umfeld

In einem ersten Schritt sind die Synergiepotentiale zu betrachten, die sich aus den unter-
schiedlichen Nutzungsoptionen innerhalb des Gebdudes ergeben. Sie sind auch Grund-
lage dieses Nutzungskonzepts.

Abb.9: Staddtebauliches Umfeld des Stadtbads Halle (Saale)

© google maps

O Stadtbad

® ehemaliges Direktorenhaus

©® ehemaliges Hotel Weltfrieden

O Jugendherberge

O geplanter Standort fUr eine neue Grundschule (mit Hort)

0 freies GrundstUck gegenUber Kopfbau (derzeit Parkplatze)
@ Haltestellen StraBenbahn

® Universitatsklinikum der Martin-Luther-Universitét Halle (Saale)

Im unmittelbaren Umfeld des StBH befinden sich Einrichtungen, die hinsichtlich moglicher
Synergieeffekte fur das Nutzungskonzept des generalsanierten Stadtbads von Interesse
sein kédnnten.

Wie viele andere Jugendherbergen in Deutschland hat sich die Jugendherberge in Halle
(Saale) zu einer Einrichtung gewandelt, die neben einer preisginstigen Ubernachtungs-
maoglichkeit fur Schulklassen, Jugendgruppen und Familien auch auf neue Gastepoten-
fiale setzt. Sie ist mit Tagungsrdumen ausgestattet und bietet die Moglichkeit zur Durch-
fUhrung von Seminaren, Kursen etc. sowohl fUr Tagesgdste aus der Stadt und der Region
als auch fur Ubernachtungsgdste aus Sachsen-Anhalt und anderen Bundesléndern.
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Das Universitatsklinikkum der Martin-Luther-Universitat hat einen von mehreren Standorten
in der Ndhe des Stadtbads. Auch wenn das Klinikum auf einen Ausbau des Standorts
Weinberg setzt, an dem ein groBer Campus nach Heidelberger Vorbild entstehen soll, ist
man fUr kliniknahe Einrichtungen auf der Suche nach zentralen, fir die Bevolkerung leicht
erreichbaren Standorten.

In direkter Nachbarschaft zum StBH wird eine vierzigige Grundschule entstehen.
((...)aus deren Schiler.................... (gestrichen)

Diese Potentiale werden in Kap. 5.2. ,,Bedarfsmeldungen aus den Sitzungen des ,Runden
Tischs'* nGher beleuchtet.

DarUber hinaus ist es ein Anliegen des Férdervereins Zukunft Stadtbad Halle (Saale) e.V.,
die Generalsanierung des Gebdudes als Impuls fUr die weitere Quartiersentwicklung zu
verstehen. In diesem Zusammenhang werden weitere Gebdude in dem Ensemble GroBe
SteinstraBe/SchimmelstraBe interessant: Das ehemalige Direktorenhaus des Stadtbades,
in dem heute Teile der Stadtverwaltung untergebracht sind, sowie das frUhere Hotel Weli-
frieden, das heute leer steht. GegenUber dem Kopfbau befindet sich zudem eine BaulU-
cke, die interimsweise als Parkplatz genutzt wird. Dieses GrundstUck kénnte ggf. auch zu
einer Arrondierung des Gesamtstandorts erworben und bebaut werden.

Aus der Generalsanierung des StBH ergeben sich umfassende Optionen fUr die Quartier-
sentwicklung. In Kap. 8 ,,Perspektive: das Stadtbad als Ankerimmobilie fur die Quartiers-
entwicklung" wird auf die sich aus dem Sanierungsvorhaben ergebenden langfristigen
Perspektiven fUr die Quartiers- und Stadtentwicklung rund um das historische Stadtbad
eingegangen. Die Ansiedlung zusatzlicher Dienstleistungen im Gesundheitssektor starken
nicht nur das Profil des Stadtbades, sondern haben auch einen positiven Einfluss auf die
Entwicklung des Umfeldes. Mit einer entsprechenden Positionierung des Stadtbads, wel-
che schwerpunktmdBig auf Angebote aus dem Reha-, Therapie- und Gesundheitsbe-
reich setzt, erschlieBt das Stadtbad eine eigene Nutzerklientel und stellt keine Konkurrenz
zu den anderen Standorten der Bader Halle GmbH und zum Erlebnisbad Maya mare dar.

Stadtbad Halle — Nutzungskonzept, Stand: Stadtratsbeschlussvorlage 02.11.2020, geé&ndert am
18.02.2021/11.03.2021/18.03.2021/ 08.04.2021 / 25.05.2021 / 21.07.2021, Seite 22



A SWH. Bader Halle

3.3. Betrieb

Mit Ubertragung der stadtischen Bader in Halle (Saale) an die Stadtwerke Halle GmbH ist
die B&der Halle GmbH als 100%ige Tochter der SWH nicht nur EigentUmerin, sondern auch
fur deren Befrieb verantwortlich. Neben der Schwimmhalle Halle-Neustadt, der
Schwimmhalle Saline und der Schwimmhalle Robert-Koch-StraBe, die als Leistungsport-
zentrum von der BHG im Rahmen eines Dienstleistungsvertrags gefUhrt wird, zahlt auch
das historische Stadtbad zu den Ganzjahresb&dern in Verantwortung der BHG. Ergénzt
wird das Portfolio durch die Freib&der Saline und Nordbad sowie das Naturbad Angers-
dorfer Teiche.

Das mexikanische Bade- und Saunaparadies Maya mare in Halle-Beesen wird von der
Maya mare GmbH & Co. KG, einer Tochtergesellschaft der Stadtwerke Halle GmbH und
Schwestergesellschaft der BHG, betrieben. Damit sind mit Ausnahme des Strandbads am
Heidesee alle 6ffentlichen Bademaoglichkeiten in Halle (Saale) unter dem Dach der BHG
und ihrer Schwestergesellschaft zusammengefasst, die beide zur Stadtwerke Halle GmbH
als Holding gehdren.

Dies ermdglicht eine optimale Steuerung der Belegung der Bdder durch Schulen und
Vereine und eine quartiersUbergreifende Steuerung der Zeitfenster fir den offentlichen
Badebetrieb (Individualgaste).

Insofern ist die derzeitige Konstellation fUr die Baderlandschaft der Stadt Halle (Saale) aus
unserer Sicht als optimal zu bewerten und sollte auch nach der Generalsanierung des
Stadtbades nicht gedndert werden. Es ist vorgesehen, dass die BHG mit inrer Hauptver-
waltung nach der Instandsetzung der Nebenr&ume des StBH eine der Nutzerinnen dieses
Gebdudes wird. Dies ist ebenfalls sehr zu begriBen, da sich dann nicht nur die Objektlei-
tung fUr das Stadtbad, sondern auch das standortUbergreifende Management, welches
z. B. Aufgaben im Marketing Ubernimmt, vor Ort befindet. Dies fUhrt erfahrungsgemanB zu
einer sehr starken ldentifikation der Betriebsgesellschaft mit dem jeweiligen Objekt und
dazu, dass dieses aufgrund dann moglicher Entscheidungen ,,auf kurzem Wege" beson-
ders effizient gefGhrt werden kann.
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4. PRAMISSEN FUR DAS NUTZUNGSKONZEPT

4.1. Vorgaben des Denkmalschutzes

Mit dem historischen Stadtbad verfugt die Stadt Halle (Saale) Uber ein wertvolles und
architektonisch einzigartiges Kulturgut aus der Jugendstilzeit. Das Stadtbad wurde nach
den Pl&nen des halleschen Stadtbaurates Wilhelm Jost (1874-1944) in den Jahren 1913
bis 1915 errichtet. An der Erhaltung und denkmalgerechten Instandsetzung und Sanie-
rung des Baudenkmals besteht hohes denkmalpflegerisches Interesse.

Der Denkmalschutz spielt im Rahmen der Sanierung des Stadtbades entsprechend der
Mittelbindung der in den Haushalten von Bund und Land eingestellten Zuwendungen die
zentrale Rolle. Grundlagen der Sanierung sind der Denkmalpflegerische Bindungsplan
und die Denkmalfachliche Wirdigung der zustdndigen Denkmalschutzbehdrden, die Be-
standteile der Antragsunterlagen (siehe Anhang) und Grundlagen des Verfahrens sind.

Aus der Perspektive des Denkmalschutzes sind die vorrangigen Ziele der MaBnahme die
Gesamtsanierung des Stadtbades als Kulturdenkmal von nationaler Bedeutung sowie die
FortfGhrung der seit der Erbauungszeit ununterbrochenen Nutzung des Bades, verbunden
mit der Vermittlung von Architekturgeschichte und Badekultur fUr zukUnftige Generatio-
nen.

Die Gesamtsanierung des Stadtbades als ,,Gesamtkunstwerk" im Sinne der Reformarchi-
tektur und des Jugendstils umfasst den urspringlichen historischen Gebdudekomplex,
dessen Bausubstanz weitestgehend erhalten geblieben ist: Der Gebdudekomplex be-
steht aus Torbau und Eingangsbau, die durch zwei FIigel verbunden sind, Mdnnerhalle
und Frauenhalle sowie einem Turm2. In diesen Gebdudeabschnitten befinden sich die
weitgehend im urspringlichen Bestand erhaltenen Schwimmhallen, ein Irisch-R&misches
Bad, eine ehemalige Wdascherei, ein Wannenbadtrakt mit intakter Binnenstruktur und
mehreren originalen Wannen, eine teilweise erhaltene Gemeinschaftsdusche und Ver-
waltungs- und AufenthaltsrGume.

Aus Sicht des FVZ ist es unabdingbar, auch das zum urspringlichen Gebdudekomplex
gehdrende, noérdlich an das Frauenschwimmbad angefiugte Dienstwohngebdude (Di-
rektorenhaus) in die Sanierung und das Nutzungskonzept einzubeziehen. Dieses ist funkti-
onal wie baukUnstlerisch integraler Bestandteil des Raum- und Gestaltungsprogrammes,
indem die charakteristischen Elemente (z. B. Materialitdt, Oberfldchen, LichtfGhrung)
adaptiert wurden.

Beim historischen Stadtbad Halle handelt es sich um einen der seltenen Fdlle, in denen
die bauzeitliche Innenausstattung eines Bades in groBem Umfang noch vorhanden ist.
Die Sanierung der Ausstattung aus der Bauzeit - bis hin zu B&nken, Kleiderhaken, Spiegeln,
Schmuckfliesen, hélzernen Umkleidekabinen und SchlieBsystemen - und der in vielen Be-
reichen authentisch erhaltenen Oberfl&dchen sollen das Bad als eines der wichtigsten
Zeugnisse der prosperierenden GroBstadf Halle zu Beginn des 20. Jahrhunderts wieder in
vollem Umfange erlebbar werden lassen. Von besonderer Wichtigkeit sind die sozialge-
schichtlich bedeutsamen, teilweise erhaltenen Wannenbd&der und die Volksduschen.

Mé&nner- und Frauenbad waren, den Konventionen ihrer Zeit entsprechend, zur Bauzeit
voneinander getrennt. Die Mdnnerhalle wurde so konzipiert, dass sie aufgrund ihrer

2 Der Gesamtkomplex erinnert in seiner Struktur an eine Kirchenfamilie mit Atrium (der Innenhof), Basilika (das
als Longitudinalbau mit erhdhtem, gesondert belichtetem Mittelteil errichtete M&nnerschwimmbad), Taufka-
pelle (das als Zentralbau errichtete Frauenschwimmbad) und Glockenturm.
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GroBe (12 x 25 m) als eines der ersten Bader in Deutschland den damaligen Wettkampf-
bedingungen im Schwimmsport entsprach. Zudem war die damalige M&dnnerhalle mit
einer eigenen Sprunganlage fur das Wasserspringen ausgestattet (dessen Tradition in
Halle bis zu den Halloren zurUckreicht). Die vorhandene Galerie diente als Umkleidebe-
reich und — an den Giebelseiten — als ZuschauertribUne. Im Ergebnis der Sanierung ist be-
absichtigt, den urspringlichen Charakter der Mannerhalle wiederherzustellen. Dafur ist
als eines der zentralen Projekte der Wiederaufbau der Dach- und Deckenkonstruktion in
der Mannerhalle anzustreben.

Das sehr weitgehend erhaltene Irisch-Rédmische Bad gilt als ,,Juwel des Stadtbades" und
soll am Originalstandort saniert werden.

Weitere denkmalschutzrechtliche Schwerpunkte der Sanierung des Stadtbades in sei-
nem Gesamtkomplex betreffen u. a.:

= die Wiederherstellung des damals bestehenden Raumeindrucks, inklusive der indivi-
duellen Raumfassungen,

= die Wiederherstellung der lichtdurchfluteten Kassen- und Vorhallen als ,,Drehschei-
ben" des Gebdudes und Verbindung zwischen den verschiedenen Funktionsberei-
chen, einschlieBlich der Offnung der Sichtachsen zur M&nnerhalle,

= die Wiederherstellung bzw. Rekonstruktion der historischen Fenster im Mdnner-
schwimmbad zur Wiederherstellung der urspringlichen LichtfGhrung.

Als schwierig, aber I&sbar wurde im Rahmen der Expertengespréche des Runden Tisches
2020 der barrierefreie Umbau des denkmalgeschitzten Gebdudekomplexes einge-
schéatzt. In Ubereinsimmung mit dem Vertreter des Behindertenverbandes wurde heraus-
gearbeitet, dass die gemdaB DIN EN-Norm 18040 1-3 geforderten Verkehrs- und Bewe-
gungsfladchen, Zugange, Sanité@ranlagen und Umkleiden fUr barrierefreies Bauen in Sport-
stGtten im Rahmen der denkmalschutzrechtlichen Vorgaben in allen Bereichen des zu
sanierenden Stadtbades nicht oder nur mit einem unverhdltnismd&Big hohen Aufwand
realisiert werden kdnnen. Daher sind seitens der Planer kreative Lésungen gefragt, die
ohne Eingriffe in die nichtverdnderbaren Bereiche des Denkmalpflegerischen Bindungs-
plans eine barrierefreie Zuganglichkeit aller fUr die 6ffentliche Nutzung relevanten RGume
ermoglichen.

In einem vom Landesamt fUr Denkmalpflege und Archdologie Sachsen-Anhalt erarbei-
teten denkmalfachlichen Gutachten vom 15.06.2020 wird darauf hingewiesen, dass eine
Verdnderung des Bereichs ,,Eingangstreppe/Foyer, Vorraum der B&der, Badeingang*
durch bauliche Anpassungen der Hohen aus denkmalfachlicher Sicht ,,unbedingt abzu-
lehnen" ist. Jede Verdnderung im Sinne einer Uberbrickung der Héhenunterschiede
durch bauliche Mittel wirde ,, derartig in das Raumgefuge eingreifen, dass eine erhebli-
che Beeintrdchtigung des Baudenkmals eintreten wirde" (zur detaillierten fachlichen Be-
grindung vgl. die diesbeziglichen AusfUhrungen des LDA).

Hinsichtlich der denkmalrechtlichen Beurteilung folgt daraus, dass das in § 10 Abs. 2
DenkmSchG LSA definierte Prifprocedere anzuwenden ist, wonach ein Eingriff in ein Kul-
turdenkmal zu genehmigen ist, wenn:

1. der Eingriff aus nachgewiesenen wissenschaftichen Grinden im &ffentlichen Inte-
resse liegt;

2. ein Uberwiegendes &ffentliches Interesse anderer Art den Eingriff verlangt, oder

3. die unverénderte Erhaltung des Kulturdenkmals den Verpflichteten unzumutbar be-
lastet.
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Ziffer 1. und 3. sind im vorliegenden Fall — soweit ersichtlich — objektiv nicht erfUllt; unstreitig
ist hingegen, dass i. S. von Ziffer 2. ein &ffentliches Interesse anderer Art vorliegt, nGmlich
die ErschlieBung des Stadtbades auch fur Menschen mit eingeschrénkter Mobilit&t.

Dieses offentliche Interesse ware in einem spateren Genehmigungsverfahren gegen das
vom LDA im beigefugten Gutachten eingehend begrindete 6ffentliche Interesse des
Denkmalschutzes und der Denkmalpflege abzuwdégen. Sind als Folge eines Eingriffes er-
hebliche Beeintrichtigungen eines Kulturdenkmals zu erwarten, so ist der Eingriff gemai
§ 10 Abs. 3 DenkmSchG LSA unzul&ssig, wenn bei der Abwdégung aller Anforderungen die
Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege vorgehen.

Im Ergebnis einer Vor-Abwdgung dieser Anforderungen auf Grundlage des oben ge-
nannten Gutachtens ist davon auszugehen, dass die denkmalpflegerischen Erhaltungs-
anforderungen vorliegend Uberwiegen; dieses insbesondere auch unter BerGcksichti-
gung derin § 10 Abs. 1 DenkmSchG verankerten Verpflichtung, alle Eingriffe in ein Kultur-
denkmal auf das notwendige MindestmaB zu beschrénken.

Mit dem im letzten Absatz des Gutachtens vom 15.06.2020 skizzierten Losungsansatz
konnte die anzustrebende barrierefreie ErschlieBung ohne wesentliche Eingriffe in die
denkmalkonstituierende Substanz gewdhrleistet und damit der Verpflichtung zur Eingriffs-
minimierung Rechnung getragen werden.

Da die Barrierefreiheit eine zwingende Zuwendungsvoraussetzung fur die Sanierung des
historischen Stadtbades ist, wurde im Rahmen der Sitzungen des Runden Tischs erdrtert,
eventuell zur Umsetzung der Barrierefreiheit einen funktionalen Ergénzungsbau auf dem
benachbarten Gelénde der Jugendherberge durch eine Uberbauung der dort derzeit
vorhandenen Parkpldtze vorzusehen. Von dort wdére einerseits eine barrierefreie Zuwe-
gung zum historischen Gebdudekomplex moglich. Dieser Ergénzungsbau kdnnte dar-
Uber hinaus ein fir den Behinderten- und Rehabilitationssport geeignetes barrierefreies
Becken beherbergen. FVZ unterstitzt diese Uberlegung ..... (gestrichen)

Von den Vertretern der Denkmalschutzbehdérden wurde darauf hingewiesen, dass Uber
die grundsatzlichen Belange des Denkmalschutzes hinaus im Verfahren der Sanierung
Abstimmungen zu zahlreichen Detailfragen notwendig und vorzusehen sind. Dies kann
zum Beispiel sicherheitsrelevante Aspekte, wie den Bestandsschutz bei begrindeten Ab-
weichungen von geltenden DIN EN-Normen und anerkannten Regeln der Technik, den
Einbau eines modernen Noftfalliberwachungs- und Reftungssystems bzw. eines Hubbo-
dens in die historischen Becken, die Erhaltung der historischen Bodenoberfldchen sowie
weitere Fragen beftreffen.

Der vorliegende Denkmalpflegerische Bindungsplan bedarf zudem einer Aktualisierung
im Rahmen der Umsetzung des Nutzungskonzepts in eine konkrete Entwurfsplanung,
auch unter BerUcksichtigung neuer und noch vorzunehmender Untersuchungen, unter
anderem zum Zustand bestimmter Bereiche (siehe hierzu auch das Protokoll der Sitzung
des Runden Tischs zum Thema Denkmalschutz und Stadtentwicklung).
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4.2, Nutzungsmoglichkeiten und -einschrankungen/-konflikte aufgrund baulicher

Gegebenheiten

Im Zentrum des Stadtbads stehen die Frauenhalle und die M&nnerhalle, die nach der
Gesamtsanierung weiterhin fir den o6ffentlichen Badebetrieb, fUr Schul- und Vereins-
schwimmen zur VerfUgung stehen werden. Jedoch ist das Stadtbad als Gesamtanlage
mit aufeinander bezogenen Funktionsbereichen konzipiert worden. Die Einheit von Funk-
tion, Architektur und Atmosphdre in allen Bereichen definiert das Besondere des Bau- und
Kulturdenkmals als herausragendes Beispiel der Reformarchitektur im Geist des Deut-
schen Werkbunds. Diesen Charakter gilt es auch bei der kinftigen Nutzung zu erhalten
und durch entsprechende Synergien der Angebote zu starken.

Die derzeit leerstehenden R&umlichkeiten in den beiden Seitenfligeln und im Kopfbau
sollen einer wirtschaftlichen Nutzung durch Vermietung oder Verpachtung zugefihrt wer-
den, die nach Moéglichkeit Synergien zum Kernangebot des Stadtbades aufweisen und
damit den Standort Stadtbad starken. Vorstellbar sind zum Beispiel Gesundheitsdienstleis-
ter wie Arztpraxen und Physiotherapie-Praxen, aber auch Kursrdume, Logo- und Ergothe-
rapie, Kryotherapie u.v.m. Auch Angebote aus dem Sektor Sport oder ggf. Buroeinheiten
for Unternehmen mit einem Bezug zur Gesundheitsbranche sind vorstellbar. FUr die An-
bieter kdnnte ein zentraler Zugang Uber das Foyer erfolgen, so dass die Kasse fUr das
Stadtbad auch Rezeptionsfunktion fUr die verschiedenen Mieter Ubernehmen kénnte. Al-
ternativ ist in dem in Kap. 6.7. auf S. 59 als Nutzungsoption 3 dargestellten Szenario auch
eine zentrale ErschlieBung Uber das erste Untergeschoss mbglich, ebenso wie in Nut-
zungsoption 1. Aus den baulichen Gegebenheiten des StBH ergeben sich folgende Nut-
zungsopftionen:

Tab. 2: Nutzungsméglichkeiten aufgrund der baulichen Struktur des Stadtbads

Nutzungsmoglichkeit Bewertung

Nutzung der Frauen- und der Mdnnerhalle durch
Mieter zu bestimmten Zeitfenstern, etwa fir Kurse
und Einzeltherapien.

Hohe Nachfrage zu erwarten.

Maoéglichkeit einer gemeinsamen Rezeption fur alle
Mieter im Kassenbereich des Stadtbades.

Moglichkeit fUr bestehende Nutzergruppen des
Stadtbades (z. B. Rheumasport), inr Angebotim StBH,
das bisher auf Wassergymnastik begrenzt ist, durch
zusaizliche Therapieangebote im Trockenbereich zu
ergdnzen.

Moglichkeit, durch ErschlieBung vorhandener, aber
bisher nicht genutzter Zugdnge und Treppenhd&user
die Nutzung der Rdume auch auBerhalb der Off-
nungszeiten des Stadtbades zu ermdglichen.

Maoglichkeit einer gemeinsam genutzten Infrastruktur
und Organisationsstruktur (z.B. gemeinsame War-
tebereiche, Cafeteria, Personalrdume oder Sanitér-
bereiche) reduzieren den Aufwand fUr die Mieter.

Maoglichkeit einer Uber das Gebd&ude hinausreichen-
den Zusammenarbeit mit Unternehmen in der Nach-
barschaft, z. B. Jugendherberge.

Offentliche Zugdnglichkeit bestimmter Bereiche
muss konfrolliert und zu bestimmten Zeiten einge-
schrénkt werden kénnen.

FUr die Vereine und gewerbliche Anbieter in deren
Umfeld stellt dies eine sehr attraktive Moglichkeit dar,
um den Standort bei ihren Mitgliedern/Kunden auf-
zuwerten und ihr Angebot durch die Konzenfration
auf einen Standort deutlich wirtschaftlicher zu orga-
nisieren.

Dies erleichtert die Aufteilung der vermietbaren
R&ume in organisatorisch und wirtschaftlich vonei-
nander unabhdngige Einheiten und beeinflusst das
Sicherheitskonzept positiv.

Dies wurde dem Prinzip eines Co-Working-Space o-
der einer Burogemeinschaft entsprechen, ist in der
Praxis aber oft nur schwer realisierbar.

Damit wirde das Stadtbad nicht nur fUr sich als Ge-
sundheitszentrum gestarkt werden, sondern auch ei-
nen Beitrag zur Quartiersentwicklung leisten.

Neben diesen Nufzungsmaoglichkeiten, die sich aus der baulichen Struktur und réaumili-
chen Organisation des Stadtbads ergeben, sind jedoch auch Einschrédnkungen aufgrund

der genannten Faktoren zu erwarten:
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Tab. 3: Nutzungseinschr&dnkungen aufgrund der baulichen Struktur des Stadtbads

Nutzungseinschrankungen Bewertung

Mangelnde Barrierefreiheit aufgrund standig wech-
selnder Ebenen mit vielen Treppenabsdtzen efc.

Der Erhalt der Raumstrukturen in den denkmalge-
schiutzten Bereichen erschwert eine bedarfsorien-
fierte Gestaltung der RGume.

Unterschiedliche Zugé&nglichkeit der einzelnen Berei-
che (&ffentlicher / teildffentlicher / nichtoffentlicher
Raum) erforderlich.

Die Anforderungen potentieller Nutzer (z.B. Kinder-
hort) stehen im Widerspruch zu den Vorgaben des
Denkmalschutzes.

Denkmalsschutz und gegenwadartige Vorschriften zur
Hygiene und Sicherheit stehen teilweise in einem Wi-
derspruch.

Nicht alle vorstellbaren Nutzungseinheiten verfugen
Uber separafe Zugé&nge und Fluchtwege.

Die bestehende, historische Garderobensituation ist
sehr personalaufwdndig (SchlieBdienst, Reinigung
etc.).

Eine Behebung des Problems ist nur durch einen er-
heblichen Eingriff in den denkmalpflegerischen Be-
stand moglich. Auch ein diskutierter Anbau mit be-
hindertengerechten Umkleide- und Sanitdrberei-
chen ermdglicht zwar einen einfachen und direkten
Zugang zur Mdnnerhalle mit Anbindung zur Frauen-
halle, nicht aber zum Irisch-Rémischen Dampfbad
und den Nebenrdumen im Kopfbau und den Seiten-
fligeln. Um den Kopfbau und die Wasserfldchen
barrierefrei erschlieBen zu kdnnen, sind eventuell 2
Aufzige notwendig, wie in Nutzungsoption 3 darge-
stellt. Diese und weitere Méglichkeiten der barriere-
freien ErschlieBung muUssen im Planungsprozess mit
den Denkmalschutzbehdrden gepruft/abgestimmt
werden.

Vor allem die kleinteiligen Einbauten, die zu erhalten
sind (Wannenbd&der, Massagekabinen im 1. OG), li-
mitieren die Nufzungsoptionen fUr diese Bereiche.

Erhdhter organisatorischer Aufwand zur Losung die-
ses Problems erforderlich.

Gdf.ist diesim Rahmen der weiteren Verhandlungen
mit dem LDA zu I6sen.

Ggf. ist auch dieses im Rahmen der weiteren Ver-
handlungen mit dem LDA zu |&sen.

Eine Uberprifung ist im Rahmen der Umsetzung des
Nutzungskonzepts in eine konkrete Vorplanung vor-
zunehmen.

Hier solltfe versucht werden, Uber eine automatisierte
Losung fur Individualgdste (Kassen- und SchlieBsys-
tem) sowie zusdtzliche Sammelumkleiden fir Schu-
len und Vereine eine Reduzierung des Personalauf-
wands zu erreichen.

Sowohl die Mé&glichkeiten als auch die Einschrénkungen, die sich aus den baulichen Ge-
gebenheiten und der Umsetzung der Belange des Denkmalschutzes ergeben, entspre-
chen den Erfahrungen aus anderen Stddten, in welchen historische Volksbé&der bereits
restauriert und einer teilweise erweiterten und erneuerten Nutzung zugefuhrt wurden
(siehe hierzu auch das Protokoll der Sitzung des Runden Tischs mit den Betreibern anderer
historischer Stadtb&der).
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4.3. Chancen und Risiken aufgrund konzeptioneller Vorgaben

Im Zuge der Beschdaftigung mit dem Stadtbad wurden in der Vergangenheit (im Jahr
2015) bereits verschiedene Varianten vorgestellt. Die aus 2015 stammenden Varianten
werden wie folgt bezeichnet:  gekUrzt

= Variante 1: Praxis- und Therapiezentrum
» Variante 2: Gesundheitsbad
= Variante 3: Breites Angebot

Die Szenarien unterscheiden sich in erster Linie durch das Vorhandensein und die GroBe
eines ergdinzenden Saunaangebots.

Tab. 4: Vermietbare FiGchen der Varianten aus dem Jahr 2015

Variante 1 (aus 2015) Variante 2 (aus 2015) Variante 3 (aus 2015)
Gesundheitsbad
Praxis- und Breites
Therapiezentrum Angebot

frei vermietbare Fldchen in m2

-UG1 368,30 378.60 361,80
-EG - 426,10 426,10
-1.0G 398.70 - -
-2.0G 54,70 - -
gesamtin m? 821,70 804,70 787,90

Je nach Variante (aus 2015) stehen zwischen 788 und 822 m? als vermietbare Fidchen zur
Verfugung.

Auch aus der Angebotskonzeption in einem generalsanierten Stadtbad-Gebdude erge-
ben sich sowohl Chancen als auch Risiken in der Nutzung der derzeit leerstehenden
Raume:

Tab. 5: Chancen aufgrund der méglichen konzeptionellen Ausrichtung des Stadtbads

Chancen Bewertung

Es kdnnen Synergien aus sich ergdnzenden An-  Durch die Thematisierung als Gesundheitszentrum wird
geboten der Mieter geschaffen werden (z. B. unternehmensubergreifend eine bestimmte Klientel an-
Nachfrage nach physiotherapeutischen Anwen-  gesprochen.

dungen aus dem Kreis der Bade- und Sau-

nagdste und der Kursteilnehmer).

Es sind gemeinsame MarkefingakfivitGten zur
Starkung des Standorts und zur Positionierung als
Gesundheitszentrum maoglich.

Durch die gemeinsamen AktivitGten kénnen die einzel-
nen Anbiefer von gesundheitsnahen Dienstleistungen
eine bessere Marktdurchdringung erreichen.

Imagetransfer durch einen innovativen Charak-
ter bestimmter Angebote und Charakteristika
des neuen StBH.

Z. B. durch den Einsatz eines Energiekonzepfts.

Imagetransfer durch die historische Bedeutung
des StBH.

Z. B. durch bewusste Bezugnahme der eigenen Ange-
bote auf die urspringliche Bedeutung des StBH (als typi-
sches Bauwerk der Reformbewegung nach 1900).

Je starker die konzeptionelle Durchdringung des neuen StBH hinsichtlich der Nutzungen
und FunktionalitGten, desto groBer werden aber auch mogliche Risiken, die sich aus der
Ausrichtung ergeben:

Tab. é: Nufzungseinschrdnkungen und -konflikte aufgrund der md&glichen konzeptionel-
len Ausrichtung des Stadtbads
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Risiken

Bewertung

Themenfremde Nutzungen, z. B. als allgemeine Buro-
flachen, reduzieren die gewlnschten Synergieef-
fekte.

Bestimmte Nutzungen kdnnen sich gegenseitig ne-
gativ beeinflussen.

Es kann zu einer Konkurrenzsituation hinsichtlich der
Belegung von Nutzungszeiten in den beiden Becken
der Frauen- und Mdnnerhalle kommen.

Dem kann dadurch entgegengewirkt werden, dass
vorrangig potentielle Mieter aus dem Segment Ge-
sundheitsvorsorge, gesundheitsnahe Dienstleistun-
gen, Sport und Wellness angesprochen werden. Erst
wenn diese Vermarktungsstrategie keinen Erfolg
zeigt, sollte das Spekirum erweitert werden.

Darauf ist bei der rdumlichen Verteilung der Ange-
bote zu achten. Vor allemim 1. OG, in dem sich das
Rémisch-lrische Dampfbad befindet, sollten z. B.
keine Angebote mit Ldrmemission (Kampfsport, Tanz
etc.) angesiedelt werden.

Dies ist durch eine rechtzeitige Bedarfsermittlung und
Planung der Vergabezeiten und darauf basierend
durch eine entsprechende veriragliche Regelung
mit den Mietern zu I6sen.

Nicht zuletzt besteht das Risiko, dass bei einer nicht konsequenten Umsetzung der Positi-
onierung des sanierten StBH als Gesundheitszentrum die gewunschten Synergieeffekte
nicht bzw. zumindest nicht im gewUnschten und erwarteten Umfang auftreten.

Grundsatzlich ist aber davon auszugehen, dass durch eine eindeutige Profilierung des
StBH und eine entsprechende Positionierung als Gesundheitszentrum mehr Vorteile und
Synergien fUr die potentiellen Mieter auftreten als Nachteile und Einschrénkungen.
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4.4, Energie und Verkehr

Energie

Die Medienkosten (Warmeenergie, elektrische Energie, Wasser und Abwasser) in &ffentli-
chen B&dern machen laut einer Erhebung der Deutschen Gesellschaft fUr das Badewe-
sen (Uberértlicher B&derbetriebsvergleich) durchschnittlich einen Anteil von ca. 30 Pro-
zent der gesamten Kosten eines Baderbetriebs aus. Neben den Personalkosten ist dies
der wesentliche Kostenfaktor im Betrieb eines Bades. Daher muss es nicht nur aus dkolo-
gischen, sondern auch aus 6konomischen Grinden Ziel sein, im Rahmen der Generalsa-
nierung des Stadtbades dessen energetische Optimierung herbeizufGhren. Der Energie-
haushalt eines Bades wird dabei durch die Nutzungs- und Betriebsweise, aber auch durch
die Art der Gebdudehllle und die technische GebdudeausrUstung (Heizungs-, Sanitér-,
LUftungs-, Elektro- und Beckenwassertechnik) bestimmt.

FUr die geplante Sanierung des Stadtbades ist es zwingend, energetische Einsparpoten-
tiale zu identifizieren. Die groBten Kostenbldcke lassen sich dabei den drei Ressourcen
Strom, Warme, Wasser/Abwasser zuordnen. In den Leistungsphasen 1 (Grundlagenermitt-
lung) und 2 (Vorplanung) ist es zudem erforderlich, Priorit&ten zu setzen, die Entschei-
dungshilfen bieten, um mégliche Zielkonflikte zum Beispiel zwischen kurzfristig anfallenden
Sanierungs- und langerfristig anfallenden Betriebskosten bzw. zwischen Umweltschutz
und betriebswirtschaftlichen Kosten erkennen und 16sen zu kdnnen.

Ziel der energetischen Sanierung des Stadtbades soll es in diesem Sinne sein, die kunfti-
gen Betriebskosten des Stadtbades zu minimieren, den Ressourcenverbrauch zu reduzie-
ren und die CO2-Emissionen deutlich zu senken. Insofern bestimmen die Faktoren Betriebs-
kosten, Verbrauch bzw. Energieeffizienz sowie Nachhaltigkeit und Umweltschutz die wei-
teren Planungen.

Historisch wurde das Stadtbad vom Architekten Wilhelm Jost so konzipiert, dass der War-
mebedarf des Bades durch den RUckgriff auf stddtische Fernwérme gedeckt werden
konnte. Die Versorgung des Stadtbades mit Energie erfolgt Gber das stadtische Fernwar-
menetz. Dazu wurde in der Expertenrunde dargelegt, dass die Bader in Halle (Saale) von
einem GroBkundenstatus profitieren, der eine kostengunstige Energieversorgung in der
Vergangenheit erméglicht habe, was auch in Zukunft fortgefUhrt werden kénne.

Hinsichtlich des Ressourcenverbrauchs sowie der Energieeffizienz des Stadtbades besteht
erheblicher Handlungsbedarf. Die ErtUchtigung der haustechnischen Anlagen in Verbin-
dung mit einem innovativen Anlagendesign sowie einem inteligenten Energiemanage-
ment bilden dabei das gréBte Einsparpotential. Beispiele wie die fehlende Dadmmung der
Deckenkonstruktion in der Mdnnerhalle und die nur teilweise mogliche Warmerickge-
winnung (nur Frauenhalle) zeigen erhebliche, auch 6kologisch wirksame Einsparpotenti-
ale auf. Derzeit werden zum Beispiel in der LUftungstechnischen Anlage die geltenden
DIN-/EN-Normen deutlich unterschritten, was bei einer DIN-/EN-gerechten Neuinstallation
dazu fU0hren kann, dass die Energieverbrduche fur diesen Bereich im Vergleich zum Status
quo ansteigen werden.

Zur energetischen Sanierung und kinftigen Versorgung mit Warme und Elekiro-Energie
erlduterten Vertreter der Energieversorgung Halle GmbH (EVH) im Rahmen der Sitzungen
des Runden Tischs, dass die Nutzung der Fernwdrme, die in der Stadf Halle an den Stand-
orten DieselstraBe und Trotha im Prozess der so genannten Kraft-Wdarme-Kopplung er-
zeugt wirde, sich durch eine gute CO2-Bilanz und eine reduzierte Feinstaubbelastung
auszeichne und dass ihr eine hohe Umweltvertraglichkeit bescheinigt wird. Der Primdér-
energiefaktor der Fernwa@rme in Halle sei mit 0,00 zertifiziert und gehore zu den niedrigsten
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in Deutschland. Je kleiner der Primdrenergiefaktor, desto umweltschonender und effizi-
enter sei der Energieeinsatz.

Die Generalsanierung und technische AusrUstung des StBH soll im Einklang mit den Zielen
der ,Energie-Initiative Halle (Saale)" erfolgen, die entscheidend dazu beitragen, das
Energie- und Klimapolitische Leitbild der Stadt Halle (Saale) mit Leben zu erfllen. Ein
Hauptanliegen ist die CO2-neutrale ,,Grine Fernwarme*, die durch Einbindung innovati-
ver Technologien (z. B. Solarthermieanlage Trotha) in zunehmendem MaBe die konventi-
onell erzeugte Fernwdrme ersetzen wird. Ebenso ist die Elektro-Energieversorgung des
Stadtbades auf Anforderung der Betreiber ausschlieBlich mit ,griner Energie" maglich.

Zur Erérterung gebracht wurden im Rahmen des Runden Tischs zudem alternative M6g-
lichkeiten fUr eine dezentrale Energie- und Warmeerzeugung auf der Basis regenerativer
Energien sowie fur die Speicherung und Ruckgewinnung von Energie und Warme/Warm-
wasser im Stadtbad zur UnterstUtzung der Fernwdrmeversorgung. Unter Bezugnahme auf
das vom Stadtrat 2020 beschlossene Klimakonzept, betraf dies insbesondere die darin fir
Bauten im 6ffentlichen Bereich vorgesehene Nutzung von Photovoltaik und Solarthermie.
Méglichkeiten der dezentralen Speicherung von Energie wurden zum Beispiel in Kombi-
nation mit der Férderung von Elektromobilitat diskutiert.

Hingegen wird die Umsetzung eines Passivhauskonzeptes im Stadtbad Halle voraussicht-
lich keine Rolle spielen k&dnnen. Das anderenorts in den Schwimmbdéddern wie Linen und
Bamberg umgesetzte Konzept eines Passivhaus-Schwimmbades ist schon aufgrund der
im historischen Stadtbad existierenden Einschrédnkungen des Denkmalschutzes, etwa in
Bezug auf die nicht zugelassene DGmmung der AuBenfassaden, nicht realisierbar. FUr die
Sanierung des historischen Stadtbades gelten dementsprechend die Ausnahmebestim-
mungen fur Baudenkmale nach § 24 ENEV. Im Zuge der Grundlagenerfassung und Vor-
planung sollen verschiedene Optionen fir den kinftigen energieeffizienten und wirt-
schaftlichen Betrieb des Stadtbades geprift werden. Dazu zdhlen nach den Vorstellun-
gen des FVZ etwa folgende MaBnahmen:

= Durch Schaffung von funktional und raumlufttechnisch miteinander verbunde-
nen Zonen (dhnliche Temperatur- und Luftfeuchtebereiche geman VDI 2089
Blatt 1) und deren konsequente Abtrennung zueinander wird der Wérme- und
Feuchtehaushalt in den verschiedenen Nutzungsbereichen optimiert und ener-
gieeffizient gemdaB DIN 4108-2 und 3 gesteuert.

= Durch denkmalgerechte DmmmaBnahmen, insbesondere an den Innenwand-
seiten, Decken, Kuppeln und Fenstern wird eine weitgehend thermische Gebdu-
dehUlle geschaffen.

= FUr die vorhandenen Wasserbecken ist in Ruhezeiten eine Beckenabdeckung
vorgesehen.

=  WohlfUhlwdrme mit geringen Luftungsverlusten wird weniger Uber die LUftung und
mehr Uber integrierte Flichenheizungen in denkmalpflegerisch unbedenklichen
Bereichen (z.B. Decken) erreicht.

» Durch obige MaBnahmen wird zudem die historische Bausubstanz vor Kondens-
wasseranfall geschitzt.

» Die Energieversorgung erfolgt mit Nufzung von Fernwdrme, Abwdrme sowie Er-
neuerbaren Energien zu wettbewerbsfdhigen Kosten gemdaB den Untersuchungs-
ergebnissen.
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=  Sdmtliche MaBnahmen zur Energieoptimierung werden unter den Aspekten einer
maximalen CO2- und Kosteneinsparung in Hinblick auf zukunftige Betriebskosten
bewertet.

= FUr den barrierefreien Umbau sowie die energetische Sanierung des Stadtbads wer-
den férderunschadliche zusétzliche Fordermittel und Subventionen in Anspruch ge-
nommen.

Verkehr

Der urspringlichen gesundheitshygienischen und sozialen Klassen Ubergreifenden Leit-
idee entsprechend wurde das historische Stadtbad in innenstédtischer Lage errichtet
und durch eine eigene StraBenbahnhaltestelle an den 6ffentlichen Nahverkehr ange-
schlossen, um eine einfache Erreichbarkeit zu gewdahrleisteten. Tatséchlich |dsst sich das
Stadtbad auch heute noch in maximal 15 Minuten von vielen Bereichen der historischen
Innenstadt zu FuB aus erreichen.

Den automobil Uberpragten Nutzungsgewohnheiten des innerstédtischen Verkehrs in der
Gegenwart vermag die Uberlieferte Verkehrsinfrastruktur im Umfeld des Stadtbades je-
doch nicht mehr zu entsprechen. Neben den steigenden Bedarfen der Besucher mussten
zudem die straBenrdumlichen Anspriche der Bewohner im Quartier BerUcksichtigung fin-
den. Vor diesem Hintergrund wurden die knappen, im Umfeld des Bades verfugbaren
Parkpl&tze Uberwiegend den Bewohnern vorbehalten. Aus aktueller Perspektive zeichnet
sich die Wahrnehmung der Verkehrssituation im innerstédtischen Stadtquartier deshalb
durch eine UbermdBige Verdichtung und Uberlastung schmaler StraBenr&ume aus.

Erst im Laufe der lefzten Jahre sind verstarkt MaBnahmen zur Férderung des Rad- und
FuBverkehrs ergriffen worden. Auch im 6ffentlichen Nahverkehr gab es Modernisierungs-
maBnahmen, in deren Folge die bestehende Haltestelle zwar aufgegeben wurde, die
Erreichbarkeit des Bades mit éffentlichen Verkehrsmitteln aber erhalten blieb.

Insgesamt gibt die derzeitige verkehrsrGumliche Situation vor diesem Hintergrund wenig
Anlass zur Zufriedenheit. Ist die Erreichbarkeit zu FuB oder mit den verfGgbaren Verkehrs-
mitteln noch gegeben, so stellen sich die viel zu knappen Besucherparkfl&chen bzw.
Fahrradstellplatze zunehmend als ein erheblich limitierender Faktor heraus. Kurzzeitstell-
flachen fUr Busse oder Behindertenparkplatze existieren ebenfalls nicht oder nurin vollig
unzureichender Weise. Gleiches gilt fir den Bedarf an Parkmoglichkeiten fir Mitarbeite-
rinnen und Mitarbeiter des Stadtbades, da diese aufgrund der Offnungszeiten und der
damit verbundenen Vor- und Nachbereitungszeiten (Reinigungsarbeiten etc.) ggf. auch
zu Zeiten ihren Arbeitsplatz verlassen, in denen das OPNV-Angebot bereits stark einge-
schrankt ist (v. a. fUr Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter aus weiter entfernten Stadtteilen
und/oder Vororten).

Die bevorstehende Sanierung des Stadtbades als nationales Baudenkmal von Uberregi-
onaler Bedeutung, so wie es in den Zuwendungsvoraussetzungen durch die Bundes- und
Landesregierung festgeschrieben ist, fragt weiter dazu bei, die verkehrsrumliche Prob-
lematik zu verschdarfen. Dem Bedeutungsgewinn und der damit zunehmenden Anzie-
hungskraft nicht nur fUr Badegdste, sondern fir den Kulturtourismus der Stadt Halle (Saale)
und die bereits jetzt starke Nutzung durch organisierte Gruppen (Vereine etc.) mit ent-
sprechender Auslastung des Stadtbades — um nur zwei Beispielfdlle zu nennen - lassen
erwarten, dass der Besucherverkehr insgesamt anwachsen wird, wenn zum Beispiel die
Leitfenster fUr den &ffentlichen Badebetrieb ausgeweitet werden. Die von der Stadt Halle
in Aussicht gestellte Errichtung einer neuen Grundschule in unmittelbarer Umgebung des
Stadtbades ist ein weiterer Anhaltspunkt dafir, dass in absehbarer Zeit die Diskrepanz
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zwischen der straBenréumlichen Situation im Quartier und den Erwartungen der Besucher
des Bades noch zunehmen kénnte.

Die Notwendigkeit weiterer ErschlieBungsmaBnahmen fur diesen Bereich der Innenstadt
ist im Rahmen der stddtebaulichen Entwicklung des Quartiers zu untersuchen.

Die Teilnehmer des Runden Tischs waren sich darin einig, dabei Schwerpunkte zugunsten
des &ffentlichen Nahverkehrs und des automobilfreien Nahverkehrs zu setzen. Diese
Schwerpunkitsetzung entspricht einerseits dem in Innenstédten derzeit geférderten Mobi-
litatsverhalten der Bevélkerung und andererseits den BeduUrfnissen von Nutzergruppen
des Stadtbades.

Insbesondere die fortzusetzende Nutzung des Stadtbades als Sporteinrichtung fUr Schu-
len und Vereine 1asst sich nach den bisherigen Erfahrungen der Bader Halle GmbH auf-
grund der gegebenen Erreichbarkeit mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln, zu FuB oder per
Fahrrad auch in Zukunft fortfUhren, sofern den Kindern und Jugendlichen M&glichkeiten
angeboten werden, die von innen benutzten Fahrréder oder batteriebetriebenen Fahr-
zeuge sicher abzustellen.

Hingegen erfordert die geplante Etablierung des Stadtbades als Gesundheitsbad fur
Uberwiegend dltere Nutzergruppen (Senioren) und Personen mit gesundheitlichen Ein-
schrnkungen eine, wenn auch zahlenmagig beschrdnkte, verkehrstechnische Erschlie-
Bung zugunsten des Kfz-Verkehrs, inklusive der entsprechenden Parkmaoglichkeiten. Diese
Personengruppen sind, sofern keine praktikablen Alternativen angeboten werden, auf
kurze Wege angewiesen und wdren ansonsten in ihren Zugangs- und Nutzungsméglich-
keiten deutlich eingeschrankt.

Das Konzept eines Gesundheitsbades erfordert somit auch eine Verbesserung der auto-
mobilen Erreichbarkeit des Stadtbades, insbesondere zugunsten koérperlich beeintréch-
tigter Personen. Im Rahmen der weiteren konzeptionellen Uberlegungen zum Stadtbad
soll eine planerische Betrachtung des flieBenden und runhenden Verkehrs vorgenommen
werden. Dabei sollten die Méglichkeit von Kurzzeitaufenthalten im unmittelbaren Umfeld
des Stadtbades verbessert sowie ein intelligentes Parkraumkonzept verfolgt werden, das
Parkmdglichkeiten fir den automobilen Verkehr und den nicht automobilen Nahverkehr
kombiniert und ggf. auch pruft, ob sich aus der Verbindung von Elektromobilité&t und de-
zentraler Energiespeicherung im Bereich des Stadtbades weitere Synergien gewinnen
lassen.

Im Rahmen der Vorplanung fur das Stadtbad sind auf Grundlage der erwarteten Ziel-
gruppen und Nutzerfrequenz Losungen sowohl zur ErschlieBung des Gebdudes fur die
Nutzergruppen als auch zu einer entsprechenden Anpassung des flieBenden und ruhen-
den Verkehrs an die Bedarfe zu entwickeln.
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5. BEDARFSERMITTLUNG

5.1. Makro- und Mikrostandort

Die Handel-Stadt Halle (Saale) ist die zweitgréBte Stadt in Sachsen-Anhalt mit ca. 240.400
Einwohnern, die grundsdatzlich als unmitteloarer Primérmarkt fir den Besuch des StBH zu
betrachten sind. Der Wirtschaftsraum Halle/Leipzig ist nach Berlin der zweitgroBte in Ost-
deutschland und gehdért zu den TOP 10 der Investitionsregionen Deutschlands. In einem
50-km-Radius leben und arbeiten rund 1,7 Mio. Menschen. Die fUr den Betrieb des StBH
relevanten Rahmenbedingungen stellen sich wie folgt dar:

Tab. 7: Relevante Kennzahlen und Wirtschaftsdaten des Makrostandorts Halle (Saale)

Kennziffer Basisjahr Wert (gerundet)

Bevdlkerung Gesamtstadt 2020 240.400
Bevdlkerung Stadtmitte 2020 46.400
Einwohner/km2 Gesamtstadt 2020 1.780
Einwohner/km2Stadtmitte 2020 9.828
Bevolkerungsprognose 2030 2020 238.600
Kaufkraft je Einwohner in € (@ Bundesrepublik: 24.000) 2019 19.982 €
Kauftkraftindex (@: 100) 2019 83,3
Arbeitslosenquote? Mérz 2020 82%
Gasteankinfte gesamt 2019 251.200
Gd&steankinfte in Hotels 2019 153.500
GasteUbernachtungen gesamt 2019 456.700
GasteUbernachtungen in Hotels 2019 246.700
@ Aufenthaltsdauer in Nachten gesamt 2019 1.8
@ Aufenthaltsdauer in Ndchten in Hotels 2019 1,6
@ Auslastung der Hotels in % 2019 43,1

Quellen: Stadt Halle (Saale), MB Research, Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt

Um die Entwicklungspotentiale des neuen Stadtbads bewerten zu kdnnen, ist neben ei-
ner Einschéatzung des Status quo und der Ausbaupotentiale des Betriebs selbst auch ein
Blick auf das unmittelbare Umfeld, also den Mikrostandort, sowie ein Blick auf die soziolo-
gischen und wirtschaftlichen Rohmenbedingungen im Einzugsgebiet erforderlich. Im Fo-
kus steht dabei zundchst das unmittelbare Einzugsgebiet, also das Stadtgebiet von Halle
(Saale). Im Rahmen der Markterkundung ist zu prifen, in welchem Umfang Besucherpo-
tentiale fUr das Stadtbad aus froheren Jahren zuriGckgewonnen und neue Nutzergruppen
erschlossen werden kénnen.

3 Die Auswirkungen der Corona-Krise sind hier noch nicht bericksichtigt.
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Die Stadt Halle (Saale) weist nach kontinuierlichen RUckg&ngen der Einwohnerzahlen seit
1994 in den Jahren ab 2009 wieder ein kontinuierliches Bevolkerungswachstum auf, das
2019 leicht stagnierte.

Abb.10: Bevdlkerungsentwicklung 1994 bis 2019
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Die Einwohnerdichte in Halle (Saale) liegt aufgrund des GroBstadtcharakters mit 1.780
EW/km2im Stadtgebiet bereits weit Uber dem Bundesdurchschnitt von 232 EW/km?2. In der
Stadtmitte leben ca. 9.800 EW/km?2. Dies ist sehr positiv zu bewerten, weil damit im engsten
Einzugsgebiet, das sich durch eine besonders hohe Besuchsfrequenz von Freizeiteinrich-
tungen auszeichnet, eine hohe Zahl an potentiellen Gasten des Stadtbads und Nutzern
von integrierten Gesundheitsdienstleistungen besteht.

Tab. 8: Wohnbevdlkerung 2019/20 nach Altersgruppen

| Wohnbevélkerung2019/2020 nach Altersgruppen
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© Stadt Halle (Saale), Fachbereich Einwohnerwesen

Die hochsten Bevolkerungsanteile haben die Altersgruppen ab 45 Jahren, was dem zu-
kUnftigen Profil des Stadtbades als Gesundheitszentrum sehr entgegenkommt, weil in die-
ser Altersgruppe die Bereitschaft, in die Erhaltung der Gesundheit und Beweglichkeit zu
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investieren, deutlich zunimmt. Allerdings sind die Besucherzahlen im Stadtbad seit der
Jahrtausendwende deutlich zurGckgegangen und bewegten sich 2019 bei knapp 30.000
Individualgdasten, was deutlich unter den Besucherzahlen der Schwimmhalle Halle-Neu-
stadt (76.681) und der Schwimmhalle Saline (29. 366). Den hdchsten Anteil an Individual-
besuchern im Rahmen des 6ffentlichen Badebetriebs verzeichnete 2019 das Maya mare
mit 392.379 Gesamtbesuchern (davon 251,424 im Bad, 62.215 in der Sauna und 78.714im
Fitnessclub).

Abb.11: Besucherzahlen und -gruppen der kommunalen B&der in Halle (Saale)4 2019
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Den héchsten Nutzeranteil im Vergleich mit den anderen ganzjdhrig genutzten Badern
in Halle weist das Stadtbad beim Schulschwimmen auf.

Die weiteren fUr die Rahmenbedingungen eines B&derbetriebs relevanten Indices fUr den
Makrostandort Halle (Saale) stellen sich wie folgt dar:

Die Arbeitslosenquote in Halle (Saale) liegt Uber dem Bundesdurchschnitt (8,2 % in Halle,
5,1 % bundesweit).

Mit einem Kaufkraftindex von 83,3 und einer durchschnittlichen Kaufkraft von 19.982 € pro
Einwohner liegt die Stadt Halle (Saale) unter dem bundesweiten Durchschnitt (24.000 €).

Neben dem Besucherpotential aus dem lokalen und regionalen Einzugsgebiet (Tages-
tourismus) spielt auch das Potential aus dem Ubernachtungstourismus eine, wenn auch
geringe Rolle. Die Zahl der Ubernachtungsgéste in Halle (Saale) ist eher gering, sowohl,
was die GasteankUnfte (250.000) als auch die Ubernachtungszahlen (457.000) angeht
(zum Vergleich: die Stadt NUrnberg mit 515.000 EW verzeichnete im gleichen Zeitraum
ca. 2 Mio. Gasteankinfte und 3,6 Mio. Ubernachtungen). Die durchschnittliche Aufent-
haltsdauer liegt bei 1,8 N&chten und damit unter dem bundesweiten Durchschnitt von
2,6 N&chten. Von den (Ubernachtungs-)Touristen ist daher ein eher geringer Impuls for
das neue Stadtbad zu erwarten. Dies wdare erst dann anders, wenn das Stadtbad direkt
mit einem Hotelbetrieb gekoppelt wdare, der sich in seiner Positionierung auch auf die
Synergiepotentiale aus dem gemeinsamen Standort mit dem Stadtbad konzentrieren

4 FOr das 1. Quartal 2020 liegt zwar eine statistische Erhebung vor, die jedoch bereits die Auswirkungen der
Corona-Pandemie aufgrund der BaderschlieBungen im Mdarz zeigt und somit nicht als reprdsentativ gewertet
werden kann.
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wUrde. Allerdings ergeben sich vergleichbare Synergiepotentiale durchaus aus dem Be-
frieb der benachbarten Jugendherberge.

In erster Linie sind die relevanten Besucherpotentiale fUr das historische Stadtbad daher
aus Halle und dem erweiterten Einzugsgebiet zu erwarten.

Der Mikrostandort zeichnet sich einerseits durch eine stark verdichtete Bebauung mit ei-
ner innenstadttypischen Mischung aus Gewerbe- und Wohnimmobilien aus, andererseits
ist ein Bedarf zur stdtebaulichen Arrondierung erkennbar. Bestehende Einrichtungen wie
die Jugendherberge in direkter Nachbarschaft, geplante Einrichtungen wie die neue
Grundschule, ebenfalls in direkter Nachbarschaft, und leerstehende Immobilien, die ei-
ner neuen Nutzung zugefihrt werden ké&nnen, die die Bedeutung des Standorts als Ge-
sundheitszentfrum unterstUtzen wirden (ehemaliges Hotel Weltfrieden) lassen Entwick-
lungsspielrume erkennen.

Tab. 9: Starken und Schwdchen des Standorts

Starken Makro- und Mikrostandort

Hohe Bevdlkerungsdichte im unmittelbaren Einzugsgebiet
Altersstruktur der Bevolkerung kommt dem geplanten Profil des Stadtbads entgegen
Synergiepotentiale aus direkter Nachbarschaft méglich

Leerstehende Immobilien und Fldchen in direkter Nachbarschaft kénnen zur Arrondierung des Angebots
als Gesundheitszentrum genutzt werden

Innenstadtlage und sehr gute Anbindung an den OPNV

Schwdchen Makro- und Mikrostandort

Relativ geringe Kaufkraft

Arbeitslosenquote Uber dem Bundesdurchschnitt
Fehlende direkt zugeordnete Parkmdoglichkeiten
FOr den PKW-Verkehr relativ belastetes Umfeld

Stadtebaulicher Entwicklungsbedarf des Umfelds (wird nicht so schnell gelést werden kénnen wie die Ge-
neralsanierung des Stadtbads)

Die Stadt Halle (Saale) weist grundsatzlich befriedigende bis gute wirtschaftliche Rah-
menbedingungen fUr einen am lokalen Markt orientierten Baderbetrieb und ergénzende
Gesundheitsdienstleistungen auf. Daher wird es erforderlich sein, sowohl durch den ei-
gentlichen Betrieb des Stadtbads als auch durch das Angebotsportfolio der kinftigen
Mieter auch Gaste und Kunden aus dem erweiterten Einzugsgebiet anzusprechen.
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5.2. Markterkundung

FUr die Festlegung der wesentlichen Parameter eines Nutzungskonzepfts fUr das Stadtbad
ist es sinnvoll, auch einige gesellschaftliche Rahmenbedingungen zu berUcksichtigen.

Demographische Entwicklungen als Basis relevanter Nachfrageentwicklungen

Bis 2035 wird vor allem die Altersgruppe der Senioren ab 65 Jahren, die heute bereits den
zweitgroBten Bevolkerungsanteil in Halle (Saale) hat, weiter anwachsen. Um auch ein
alteres Publikum anzusprechen, sollte bei einer Neugestaltung des Angebots im Stadtbad
darauf geachtet werden, dass man noch stéarker als bisher auf die spezifischen Bedurf-
nisse der Senioren RUcksicht nimmt (barrierefreier Zugang etc.). Der Lebensstil der Senio-
ren wird in Zukunft von den Erfahrungen eines aktiv gestalteten Berufslebens gepragt sein.
Beim Eintritt ins Rentenalter suchen schon heute immer mehr Menschen nach neuen Her-
ausforderungen. Der Fokus ihres neuen Interesses liegt neben der Bildung auf kérperlicher
Fitness und Sport. Allerdings sinkt mit zunehmendem Alter auch der Anteil an der jeweili-
gen Altersgruppe, die grundsdatzlich als Besucher eines Bades oder einer Saunaanlage in
Frage kommen. Die Ursachen hierfUr sind primdr in zwei Faktoren zu sehen:

=  Vor dllem weibliche Gaste zeigen sich ab einem bestimmten Alter ungern nackt, vor
allem dann, wenn das Alter der Géste in der Saunaanlage sehr heterogen ist. Dieses
Problem ist besonders ausgeprégt, wenn die Anlage Uberwiegend von mdnnlichen
Gdasten besucht wird.

»  Mit zunehmendem Alter wdchst die Angst, sich bei einem Badbesuch zu verletzen
(Rutschgefahr) oder aber sich nicht zurechtzufinden (nachlassende Wahrnehmung
der Umgebung, Probleme im Umgang mit modernen SchlieB- und Zutrittssystemen).
Hier kommt es darauf an, die entsprechenden Details (z. B. Gestaltung des internen
Leitsystems efc.) im Stadtbad aus der Sicht dieser Zielgruppe optimal zu gestalten.

» FUr die (Angebots-)Gestaltung im StBH bedeutet dies auch, dass eine durchgéngig
seniorengerechte Gestaltung der Anlage deren Akzeptanz in dieser freuen Ziel-
gruppe sichern kann. Dabei sollte sehr subtil vorgegangen werden, denn die Senio-
ren wollen nicht mit dem Thema Behinderung und nachlassende Beweglichkeit kon-
frontiert werden. Die Ansatzpunkte sind dabei vielschichtig und detailtréchtig. So
reicht das Spekfrum vom Leitsystem (Farbkonzept, kiare Kontraste, rGumliche Anord-
nung der Schilder) Uber die Anbringung von Haltegriffen (auch an kleinen, einzelnen
Stufen) und die groBzigige Dimensionierung von Umkleidekabinen (wobei hier die
Vorgaben des Denkmalschutzes zu beachten sind und am Bestand kaum Anderun-
gen vorgenommen werden kdnnen, wohl aber durch ergé@nzende behindertenge-
rechte Umkleidemdoglichkeiten eine Lésung gefunden werden kénnte) bis hin zu einer
ausreichend hellen Beleuchtung. Neben diesen baulich-gestalterischen Aspekten
kommt einer entsprechenden Schulung der Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter zu den
speziellen BedUrfnissen und Handicaps der Senioren eine ebenso groBe Bedeutung
Zu.

Grundlegende Entwicklungen bei 6ffentlichen Bddern und Sauna- und Wellnessanlagen

Neben den demographischen Aspekten ist auch der Wandel der B&der-, Sauna- und
Wellnesslandschaft in den vergangenen Jahren zu berUcksichtigen. Die Zahl der Gaste
in den &ffentlichen Bddern, vor allem den Freizeitbddern und Thermen in Deutschland
bewegt sich auf konstant hohem Niveau, wobei vor allem gesundheitsorientierte Ange-
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bote immer mehr nachgefragt werden. Nach einer Untersuchung im Auftrag des Bun-
deswirtschaftsministeriums existierten in 2012 rund 7.040 6ffentliche Bader, davon 493 Frei-
zeitbdder und Thermen.

69,8 Prozent der Bevolkerung gehen zumindest gelegentlich schwimmens. Das gesamte
Marktpotential liegt somit bei knapp 58 Mio. Nutzern, welche sich auf die unterschiedli-
chen Bademd&glichkeiten verteilen. Mit dem Aufkommen der Freizeit- und Erlebnisb&der
Mitte der 1990er Jahre (zu denen auch das Maya mare zahlt), erfuhr die deutsche B&-
derlandschaft eine deutliche Erweiterung, Quadlifizierung und Diversifikation des Ange-
bots, was zwar dazu beigetragen hat, Baden und Schwimmen in der gesellschaftlichen
Wahrnehmung zu verankern und die Gdstebasis zu verbreitern, aber auch zu einer Gdste-
wanderung aus den bestehenden, sport- und gesundheitsorientierten B&derangeboten
hin zu den modernen, erlebnisorientierten Anlagen fGhrte. Diese Entwicklung war zuletzt
auch in den Besucherzahlen des historischen Stadtbads zu spUren. Inzwischen ist aber
auch eine Ruckbesinnung auf historische Badetraditionen festzustellen. Diese generieren
zum Teil einen eigenen Badertourismus (z. B. Budapest, Bad Elster etc.). Besonders beliebt
sind die Bader, die gekonnt die Megatrends Gesundheit und Silver Society¢ aufgreifen
und diesen in Angebotsgestaltung und -vermarktung Rechnung tragen, wdhrend sich
klassische Bader der kommunalen Daseinsvorsorge schwertun, der Nachfrageentwick-
lung zu folgen.

Nach wie vor beliebt sind Kombinationsmoglichkeiten eines gesundheitsorientierten Bad-
besuchs mit der gleichzeitigen Nutzung eines Saunaangebots. In der Bundesrepublik
Deutschland gibt es derzeit (im Jahr 2020, jedoch vor Eintreten der Corona-Pandemie)
nach Ermittlungen des Deutschen Saunabundes rund 2.150 &ffentliche Saunabetriebe.
Weitere rund 5.100 meist kleine Sauna- und Wellnesseinrichtungen sind in Hotels und Pen-
sionen vorhanden, stehen aber meist nur Ubernachtungsgésten zur Verfigung. Ca. 3.800
Sauna- und Wellnesseinrichtungen sind intfegraler Bestandteil von Sportstéatten und Fit-
ness-Studios’.

Rund 1,66 Millionen Haushalte in Deutschland sind zudem mit privaten Saunabddern aus-
gestattet. Eine aus dem Jahr 2007 stammende reprasentative Umfrage des Deutschen
Saunabundes hatte zum Ergebnis, dass rund 30 Mio. BundesbuUrger Uber 14 Jahren, davon
17 Mio. Manner und 13 Mio. Frauen, mehr oder weniger regelmdaBig saunabaden. Geht
man von ca. 71,73 Mio. Deutschen in dieser Altersgruppe aus, wirde dies bedeuten, dass
42 % der Bevolkerung im Jahr 2007 Saunas (private und offentliche) nutzen.

Eine neuere Untersuchung aus dem Jahr 2019, durchgefthrt von der Allensbacher Marki-
und Werbetrdgeranalyse, ergab, dass rund 26,71 Millionen Deutsche hdufig oder ab und
zu Saunen und Dampfbdder nutzen. Je nach Altersgruppe ist der Anteil an Saunanutzern
in Relation zum Gesamtanteil an der Bevolkerung sehr unterschiedlich, wie die nachfol-
genden Graphiken zeigen. Die héchsten Anteile von Saunanutzern an der Gesamtbe-
volkerung finden wir in der Altersgruppe von 40 bis 60 Jahren, wobei hier noch keine Aus-
sage zur Haufigkeit und RegelmdaBigkeit getroffen wird. Auch Personen, die zum Beispiel
im Rahmen eines Wellnessurlaubs nur einmal im Jahr eine Hotelsauna nutzen, sind in der
Gruppe der aktiven Saunaanhdnger erfasst. Dass in der Altersgruppe der 14- bis 19jahri-
gen der Anteil sehr gering ist, Uberrascht nicht, schlieBlich hat diese Gruppe in der Puber-
tat und Adoleszenz oft ein schwieriges Verhdlinis zum eigenen Kérper und vor allem auch
zur Nacktheit. Auch bei den ,,echten” Senioren Uber 65 Jahren geht der Anteil deutlich
zuruck.

5 VuMa Arbeitsgemeinschaft von ARD und ZDF: VUMA Touchpoints 2020, S. 78

¢ https://www.zukunftsinstitut.de/dossier/megatrends

7 https://saunaindeutschland.de/index.php2id=40&tx_tthews[backPid]=273&tx_ttnews[tt_news]=263&tx_tt
news[backPid]=273&tx_ttnews[tt_news]=263
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Abb.12: Relation der Saunaanhdnger zu Nichtnutzern nach Altersgruppen (prozentual)
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Ein noch schwer einzuschdtzender Trend weist in Richtung Textil-Wellness. Dabei handelt
es sich im Grunde um klassische Saunaanlagen mit finnischen Saunakabinen, Dampfba-
dern, Niedrig-Temperatursaunen, Ruherdumen etc., die jedoch in Badekleidung genutzt
werden. Ein Vorreiter war das monte mare Kreuzau, das bereits seit Uber zehn Jahren
neben der klassischen Saunalandschaft einen Textil-Wellnessbereich anbietet. Auch die
Worgler Wasserwelten bieten mit dem ,,Bathai Tropical Spa” einen Textil-Wellnessbereich
in Ergé&nzung der eigentlichen Sauna. Wahrend das Tropical Spa, bei dessen Namensge-
bung bewusst der Begriff ,,Sauna* vermieden wurde, im normalen Eintritt inkludiert ist (wo-
bei nach der Eréffnung dieses Bereichs der allgemeine Eintrittstarif um einen Euro erhdht
wurde), wird in Kreuzau beim Besuch des Textil-Wellnessbereichs ein Aufpreis von 4,50 €
erhoben. Im Freizeitbad diub in Dilmen wurde von Anfang an auf eine FKK-Sauna ver-
zichtet und stattdessen Textil-Wellness angeboten, um sich von den Mitbewerbern in der
Region abzuheben.

Der Besuch von Saunen und Dampfbddern in Badekleidung wird vor allem auch von
jungeren Erwachsenen geschdétzt. Dabei spielt die Zugehorigkeit zu Kulturkreisen, in de-
nen es verpdnt ist, sich nackt in der Offentlichkeit zu zeigen, keine vorrangige Rolle. Der
Wunsch, Badekleidung zu fragen, hat vielmehr mit einem generell verdnderten Verhdalinis
der jUngeren Generation zur Nacktheit zu tun. Trotz vereinzelter langjahriger Erffahrung mit
dem Betrieb einer Textil-Wellnessanlage sind die vorliegenden Erfahrungswerte noch zu
gering, um die dauerhafte Entwicklung dieses Markisegments abschdatzen zu kénnen.
Was man aber bereits heute sagen kann, dass die gleichzeitige Anwesenheit von beklei-
deten und unbekleideten Gd&sten in gemeinsam genutzten Bereichen von Saunaanlo-
gen auBerhalb der Umkleider&dume zu erheblichen Konflikten zwischen den Nutzergrup-
pen fihrt. Es ware durchaus eine Option, das Irisch-Rémische Dampfbad im StBH als Textil-
Wellnessanlage zu positionieren und diese damit sowohl fUr Senioren als auch fUr junge
Erwachsene attraktiv zu machen.
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Fithess, Sport und Freizeit allgemein

Viele Betreiber &ffentlicher Bdder und Saunaanlagen unterschétzen die Konkurrenz
durch andere Freizeiteinrichtungen. Die Zahl und Vielfalt der Freizeitangebote haben in
den letzten Jahren erheblich zugenommen. Gleichzeitig ist zu konstatieren, dass der Frei-
zeitmarkt einen immer schnelleren Wechsel von Trends und Themen erlebt, sodass die
einzige Konstante dieses Marktes der Wandel ist. Dabei ist eine stefige Kommerzialisierung
und Professionalisierung der Angebote zu erkennen — ein Trend, dem auch die Vereine z.
B. durch umfassende Kursangebote folgen.

Der damit einhergehende, h&ufige Wechsel der Freizeit-AktivitGten macht es einzelnen
Betrieben zunehmend schwerer, sich einen Gastestamm aufzubauen, der Uber den be-
reits vorhandenen Anteil an vorwiegend dlteren regelmdéBigen Besuchern hinausgeht. Ein
weiterer Trend ist das BedUrfnis nach emotionalen Erlebnissen in der Freizeitgestaltung
und die Tendenz zur Bundelung der Angebote in Richtung Centercharakter. Innerhalb
der Sauna- und B&derbranche stehen groBe Anlagen wie die Therme Erding und konse-
quent auf Ambiente und Atmosphdre setzende Saunen wie die beiden Vabali Spas in
Berlin und DuUsseldorf (denen als ndchster Standort Hamburg folgen wird, was sich durch-
aus auf das groBraumige Einzugsgebiet der OASE auswirken kann) beispielhaft fur diesen
Trend.

Tab. 10: Bevorzugte Freizeitaktivitten der Deutschen 2016 bis 20198

10 20 30 0

m 2016 m 2017 2018 2019

Schwimmen zahlt nach dieser Erhebung nach wie vor zu den beliebtesten Freizeitaktivi-
taten der Deutschen. Der Besuch von Saunen bzw. Wellness-Studios (Yoga etc.) blieb in
den vergangenen vier Jahren relativ konstant bei einem Drittel der deutschen Bevdlke-
rung. Der Anteil an aktiven Besuchern von Fitnessstudios liegt immerhin bei Uber 20 %.
Dabei verzeichnen gesundheitsorientierte Spezialangebote wie Kieser-Training oder EMS
(Elektrische-Muskel-Stimulation) kontinuierliche Zuwachsraten. Die Zahl der Mitgliedschaf-
ten im deutsche Fitnessmarkt wdachst jGhrlich um etwa 5,4 Prozent, wobei hier vor allem
Discount-Ketten als Wachstumstreiber fungieren. Das Umsatzwachstum des Gesamt-
marktes liegt bei 3,4 Prozent. Bundesweit erreichte der Markt in 2019 eine Penetrations-
quote von 14 Prozent, in den GroBst&dten bis zu 20 Prozent. Internationale Vergleichszah-
len und Untersuchungen zum Sportverhalten der Deutschen legen dabei nahe, dass die
theoretisch vorhandenen Marktpotentiale noch nicht ausgeschdpft sind.

8 Quelle: https://touchpoints.vuma.de/#/zielgruppen/

Stadtbad Halle — Nutzungskonzept, Stand: Stadtratsbeschlussvorlage 02.11.2020, geé&ndert am
18.02.2021/11.03.2021/18.03.2021/ 08.04.2021 / 25.05.2021 / 21.07.2021, Seite 42



A SWH. Bader Halle

Der durchschnittliche Umsatz pro Mitglied lag 2019 bundesweit bei knapp 473 € und ist
zu den Vorjahren leicht rickl@ufig, da vor allem Discount-Ketten mit niedrigen Monats-
beitrdgen bei den Mitgliedszahlen zulegen. Im Durchschnitt verfGgt ein Einzelstudio, wel-
ches an keine groBe Kefte angeschlossen ist und nicht als Mikrostudio mit unter 200 m?
gefGhrt wird, Uber 994 Mitglieder. Bei der Auswahl des Studios ist ?1 Prozent der Kunden
die N&he zur eigenen Wohnung wichtig, fUr 36 Prozent zudem auch die Ndhe zum Ar-
beitsplatz.

Abb.13: Fitnessstudios im unmittelbaren Einzugsgebiet des Stadtbads
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Im Einzugsgebiet des StBH (@) ist bereits eine relativ dichte Besiedlung mit Fitnessstudios
vorhanden, so dass wir, wenn Uberhaupt, ggf. nur in einem Nischenangebot, etwa einer
Spezialisierung auf Medizinische Trainings-Therapie, die mit Medizinischer Leistungs-Diag-
nostik kombiniert werden kénnte, eine Chance fur den Standort sehen.

Grundlegende Entwicklungen in der deutschen Gesundheits- und Wellnesslandschaft

Eine Entwicklungschance fur den Standort Stadtbad - vor allem in Bezug auf die mogli-
chen Nebenangebote, die von Mietern bereitgestellt werden sollen — besteht in dem
wachsenden Trend der deutschen Bevolkerung, Eigeninitiative fir die Gesundheitsvor-
sorge zu betreiben. Die nachfolgende Tabelle zeigt, wie die Aspekte Gesundheit und
Wellness mit zunehmendem Alter als Impuls fUr einen Badbesuch immer wichtiger wer-
den. Ab 40 Jahren ist dies fUr die Halffe der Gaste die entscheidende Motivation, ab 60
Jahren bereits fOUr mehr als drei Viertel der Besucher von Freizeitbddern und Thermen. Be-
rOcksichtigt man noch die weiter oben aufgezeigte demographische Entwicklung, dann
ist klar, dass die Aspekte Gesundheit und Wellness nicht nur den generellen B&dermarkt
zu einem Gutteil bestimmen werden, denn in dhnlicher Weise gilt diese Differenzierung
nach Altersgruppen auch fur die Nebenangebote im zukUnftigen Profil des Stadtbads.
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Tab. 11: Unterschiedliche Erwartungen beim Besuch eines Freizeitbades/einer
Therme
bis 19 Jahre
20-39 Jahre
40-59 Jahre
60-79 Jahre
80+ Jahre
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
m\Wasserspass m Fitness/Sport u Gesundheit m\\ellness
Beautycare Gruppenerlebnis sonstiges Motiv. ~ m keine Angabe

© HTW Chur

Der Impuls ,,Gesundheitsvorsorge” bei einem Badbesuch spielt mit zunehmendem Alter
eine immer gréBere Rolle und 1&st bereits bei den 40j&hrigen den Wellnessgedanken als
vorrangigem Anlass ab.

Abb.14: Arztehduser und -zentren im unmittelbaren Einzugsgebiet des Stadtbads

7

Es befinden sich eine Reihe von Arztehdusern und Gesundheitszentren vor allem im west-
lichen Einzugsgebiet des StBH (@). Eine vergleichbare Einrichtung zu schaffen, wirde nur
dann Sinn machen, wenn sich das Profil des Gesundheitszentfrums an den (Therapie-)
Méglichkeiten des Stadtbads orientiert. Dies ist durchaus vorstellbar, wenn zum Beispiel
ein Schwerpunkt auf die Behandlung von Erkrankungen des Bewegungsapparats und
auf die Therapie bei Rheumaleiden gelegt wird — es finden ja bereits spezielle Gymnas-
fikkurse fUr Rheumatiker im Stadtbad statt. Mdgliche Kooperationspartner fir diese Spe-
zialisierung waren etwa das Universitatsklinikum der Martin-Luther-Universitat Halle (Saale)
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oder das Klinikkum Bergmannstrost (siehe hierzu auch das Protokoll des Runden Tischs mit
dem Vertreter des Universitatsklinikums).

Abb.15: Physiotherapie-Praxen im unmittelbaren Einzugsgebiet des Stadtbads
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Auch wenn in dieser Karte zu sehen ist, dass es im direkten Einzugsgebiet des StBH (@)
eine Vielzahl an Physiotherapeutischen Praxen gibt, wdére eine solche Einrichtung eine
ideale Ergénzung des Bade- und Saunaangebots. Zum einen gibt es vor allem aus der
Klientel der Saunagdste eine stetige Nachfrage nach Massageanwendungen, zum an-
deren ké&nnten die vorhandenen Raumlichkeiten in direkter Anbindung an das Irisch-R&-
mische Dampfbad im 1. OG mit den denkmalgeschUtfzten Einzelkabinen ein passendes
Ambiente fUr eine enfsprechende Praxis bieten. Um dem Betreiber der Physiotherapie zu
ermoglichen, neben Sport- und Wellnessmassagen auch Anwendungen anzubieten, die
mit den Krankenkassen und Rentenversicherungstrdgern abgerechnet werden kénnen
(was erheblich zur Auslastung der Praxis beitragen wirde), ist es jedoch erforderlich, ei-
nen separaten Zugang zur Praxis und eine eigenstdndige Rezeption zu schaffen.

*

Im Jahr 2019 verzeichnete der Fachbereich Wirtschaft, Wissenschaft und Digitalisierung
der Stadt Halle (Saale) ein durchaus reges Interesse an zentfrumsnahen Gewerbeimmo-
bilien aus verschiedenen Markitsegmenten (Dienstleistung, Retail, BUro). Einige dieser Seg-
mente sind auch fur eine Angebotserweiterung im StBH interessant. Nachgefragt wurden
bei der Stadt Halle (Saale) sowohl BUro- und LadenrGume als auch sonstige RGume, die
zum Beispiel als Atfeliers, Werkstatten und fur Gastronomie- und Veranstaltungszwecke
genutzt werden kdnnen. Die Anfragen kamen auch aus Branchen, die entsprechende
Synergieeffekte zur Hauptnutzung des StBH ermdglichen kénnten. Die insgesamt 241 kon-
kreten Anfragen kamen unter anderem aus den folgenden Branchen:
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Tab. 12: Anfragen nach Gewerbeimmobilien nach ausgewdhlten Branchen (2019)
Branche \ Zahl der Anfragen
Gesundheitswirtschaft 40
Bildung 23
Vereine und Verbdnde 22
Freizeit 12
Friseure 5
Krankenkassen 2
Hotel/Hostel/Pensionen etc. 2

Quelle: FB Wirtschaft, Wissenschaft und Digitalisierung der Stadt Halle (Saale)

Nach dem Bereich ,,Sonstige Dienstleistungen*, der als Sammelbecken fUr nicht weiter
differenzierte Anbieter diente und mit 48 Anfragen fur Gewerbeimmobilien die Liste der
Interessenten anfUhrt, stehen mit 40 Anfragen bereits an zweiter Stelle Interessenten aus
dem Segment Gesundheitswirtschaft.

Auch wenn es im Marktsegment gesundheitsnaher Dienstleistungen (z. B. Arzteh&user,
Physiotherapie-Praxen und Fitnessstudios) bereits ein vielfdltig entwickeltes Angebot im
Stadtzentrum von Halle (Saale) gibt, kann das StBH Anbietern aus diesen Markisegmen-
ten eine einmalige Kombination ihrer Dienstleistungen mit der Nutzung der Badehallen
und des Irisch-Rédmischen Dampfbads fUr deren Kunden/Patienten offerieren, die den
Standort in der SchimmelstraBe auch fUr bereits an anderer Stelle vorhandene oder neue
Gesundheitsdienstleister héchst interessant machen. Zudem ist an der hohen Zahl der
Anfragen nach Gewerbeimmobilien aus der Gesundheitswirtschaft im Jahr 2019 erkenn-
bar, dass hier noch ein Bedarf vorhanden ist, der ggf. auch durch Nufzung der Neben-
radume im StBH erfUllt werden kann.

Daher sieht die BHG frotz der Leerstnde in der Umgebung des Stadtbades eine gute
Méglichkeit, die Nebenrdume addquat zu vermarkten und mit Nutzungen zu belegen,
die moglichst groBe Synergien zum Betrieb des Stadtbades haben. Die im nachfolgen-
den Kapitel zusammengefassten Interessensbekundungen bei den Sitzungen des ,,Run-
den Tischs" und in der Folge dieser Sitzungen an die BHG gerichtete Schreiben, in wel-
chen ein entsprechendes Interesse potentieller Mieter bekundet wird, gibt Anlass zu die-
ser optimistischen Annahme.
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5.3. Bedarfsmeldungen aus den Sitzungen des ,Runden Tischs*

Auf Einladung der Bader Halle GmbH fanden in Vorbereitung fur die Erarbeitung des Nut-
zungskonzeptes sechs Expertengesprdche (,Runder Tisch") statt, die in der Zeit vom 28.
Mai bis 10. Juni 2020 durchgefuhrt wurden. Hierzu wurden wesentliche Interessen- und
Anspruchsgruppen eingeladen. Die Einladungen zu den themenbezogenen Gesprd-
chen Energie, Verkehr, Denkmalschutz, Vereine und Schulen, Gewerbliche Nutzer sowie
Betreiber sanierter Stadtbdder sollten dazu dienen, Winsche und Bedarfe, Anregungen,
Vorschlége und Hinweise aller Anspruchsgruppen aufzunehmen. Bedarfe und Bedurf-
nisse sollten nach der Erfassung im Hinblick auf die Umsetzbarkeit bewertet und als Grund-
lage der Erarbeitung des Nutzungskonzeptes genutzt werden.

Ein Ziel der Sitzungen des Runden Tisch war es, mogliche Nutzungsinteressen aus dem
Kreis der Stakeholder des StBH zu eruieren. TatséGchlich war die Nachfrage nach (anzu-
mietenden) RGumlichkeiten gréBer, als zundchst zu erwarten war. Im Einzelnen ergaben
sich folgende Bedarfe:

Tab. 13: Bedarfsmeldungen fUr Rdumlichkeiten aus dem Kreis der Stakeholder
(eruiert im Rahmen der Sitzungen des Runden Tischs)

Interessenten Nutzungsidee Flachenbedarf  bevorzugte Lage
ca. in m?
B&der Halle GmbH Verwaltung BHG, Personal- und La- 200 | flexibel
gerrdume StBH
Stadt Halle (Saale) Kinderhort mind. 1.800 | EG
Universitatsklinikum Halle kliniknahe Dienstleistungsangebote nicht definiert | nicht definiert
Jugendherberge stunden-/tageweise Anmietung von nicht definiert

Becken und kleinteiligen Tagungsrdu-
men (fUr Arbeitsgruppen etc.)

Wing Tsun e.V. Trainingsstatte (Bestand) mit Neben- 163 | EG (Westflugel)
réumen (mit Erweiterung)
Culture Academy e.V. Fitness, Yoga, Kampfsport nicht definiert | EG (Ostflugel)
Tangomio Yoga, Tangokurse 80-120
GeReHa Gesundheits- Lagerr&dume und RGume fur Trocken- nicht definiert | nicht definiert
und Rehabilitationssport- gymnastik
verein Halle e V.
Landesschwimmverband stunden-/tageweise Anmietung von nicht definiert
Sachsen-Anhalt Becken und kleinteiligen Tagungsrdu-
men (fUr Arbeitsgruppen etc.)
Stadtsportbund Halle genereller Bedarf an Trainings-/Kurs- nicht definiert
(Saale) réumen fUr gesundheitsorientierte
Sport- und Bewegungsangebote
Allgemeiner Behinderten- Individuelle Nutzungsmaoglichkeiten
verband Halle (Saale) fUr Menschen mit Handicaps
Bauconzept ® Ingenieure BUror&dume 120-150 | evil. 2. OG

+ Architekten GmbH

Im Zuge der Vorplanungen fir die Generalsanierung des StBH sollen die Bedarfe aus dem
Runden Tisch, ergdnzt durch die Bedarfe interessierter Mieter aus dem freien Markt (je-
doch mit dem Fokus auf Gesundheitsdienstleister) zusammengefasst und bewertet (Sy-
nergieeffekte, Wirtschaftlichkeit, Umsetzbarkeit des Vorhabens) und hinsichtlich der bau-
lichen und organisatorischen Anforderungen im Detail festgelegt werden.
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6. NUTZUNGSKONZEPT

Die Bader Halle GmbH hat im Juni 2020 in Zusammenarbeit mit dem Férderverein Zukunft
Stadtbad Halle e.V. unter Einbeziehung vieler Interessengruppen ein mit der Stadtverwal-
tung Halle (Saale) abgestimmtes Nutzungskonzept zur Vorlage im Stadtrat erarbeitet, das
als Grundlage fur die Sanierung dienen soll und bei der Beauftragten der Bundesregie-
rung fUr Kultur und Medien sowie beim Land Sachsen-Anhalt einzureichen ist.

Vorarbeiten fUr ein Nutzungskonzept waren am Runden Tisch ,,Zukunft Stadtbad" bereits
im Jahr 2013 geleistet worden. Der Runde Tisch hatte insbesondere empfohlen, das Stadt-
bad als multifunktionales Bewegungs- und Gesundheitszentrum zu entwickeln. Ein zweiter
»Runder Tisch" mit potentiellen Stakeholdern bestatigte im Jahr 2020 diese grundsétzliche
Ausrichtung als Gesundheitsstandort mit historischer Bedeutung.

Das inhaltliche Ziel des Nutzungskonzeptes entsprechend den oben genannten BeschlUs-
sen des Stadtrates sowie den Erkenntnissen aus den Sitzungen des Runden Tisches ist es,
das Stadtbad als Gesundheitsbad und identit&tsstiftendes Baudenkmal zu sanieren. Er-
gdnzenden Gesundheitsanwendungen soll bei der Nutzung der derzeit leerstehenden
Rdume eine besondere Rolle zukommen. Die Wasserfldchen der Mannerhalle und der
Frauenhalle sind fUr alle bisherigen Nutzer zu erhalten.
kompletten Absatz gestrichen

Zur Sicherung der Gesamtfinanzierung fur die Sanierung sollen zudem finanzielle Chan-
cen, die aus der Sanierung des Kopfbaus resultieren, ermittelt werden. Es gilt die Frage zu
beantworten, in welcher Hohe Erldése aus Vermietung oder Verpachtung realisierbar sind.
Auch die Finanzierung eines Kreditanteils fir die letzten 17 % der Gesamtkosten soll ge-
proft werden.

Die Nutzungsoptionen fur die RGume im StBH stehen in einem direkten Zusammenhang
mit dem Denkmalpflegerischen Bindungsplan (DBP), weswegen dessen Vorgaben im
nachfolgenden Nutzungskonzept den jeweiligen RGumen und ihren geplanten Funktio-
nen vorangestellt werden. Damit wird erkennbar, welcher Handlungsspielraum bei der
Festlegung der Nutzungen jeweils gegeben ist. Der Denkmalpflegerische Bindungsplan
gibt jedoch den Stand der Diskussion aus dem Jahr 2015 wieder. Er ist daher nach Festle-
gung des Nutzungskonzepts und im Rahmen der darauf basierenden Entwurfsplanung
stetig mit dem LDA abzustimmen und anzupassen.

Nachfolgende Ziele des FVZ sollen in das Nutzungskonzept integriert werden, wobei for
einzelne Bereiche im Rahmen der Vorplanungen kreative Losungen entwickelt werden
mussen, die sowohl den architektonischen Gegebenheiten und den Vorgaben des DBP,
als auch den vorgesehenen Nutzungen durch die unterschiedlichen Zielgruppen Rech-
nung tragen (vgl. Anhang Punkt 10 Vorentwurfsstudie). Gleichzeitig mussen sie hinsicht-
lich der Investitions- als auch der laufenden Betriebskosten wirtschaftlich vertretbar sein:

» Die ErschlieBung soll daher nach den Vorstellungen des FVZ Uber einen zentralen,
barrierefreien Zugang im 1. UG erfolgen, in welchem Warte- Kassen-, Shop und ggf.
Cafeteria-Bereiche zusammengefasst werden.

»  Zusatzliche Senioren- und Behindertenumkleiden sowie Dusch- und Toilettenbereiche
werden integriert. Hier sollen auch (Sammel-)Umkleiden und Féhnstationen entste-
hen.
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Von diesem Bereich aus sollen sowohl die Schwimmhallen, das Irisch-Rémische
Dampfbad, der Bereich der medizinischen Anwendungen sowie die Ubrigen Berei-
che inklusive der kunftigen Mieter, deren Angebot Synergien zum origindren Betrieb
des Stadtbads aufweisen, erschlossen werden.

Das Foyer wird ebenso wie das Treppenhaus im Turm vorrangig in seiner urspringli-
chen Funktion als zentrales Bindeglied und ErschlieBung aller Funktionsbereiche erhal-
ten bleiben. Es soll Treffpunkt und Kommunikationsbereich gleichermalBen sein. Ergdn-
zende und neue Nutzungen in diesen R&umen mussen in Ubereinklang mit den Vor-
gaben des Denkmalschutzes stehen. Der bisher weitgehend ungenutzte umbaute
Raum im Turm wird in eine effektive Fldchennutzung des Gesamtbades integriert.

Zu medizinischen Anwendungen durch Mieter etwa aus dem Segment Physiothera-
pie gewdhrleisten separate Zugdnge im EG die KostenUbernahme durch die Kran-
kenkassen. Die angebotenen Therapien sollen Synergien zu méglichen Wasseran-
wendungen aufweisen. Nach Méglichkeit soll auch im Bereich des Irisch-Rdmischen
Dampfbades eine separate Zugangsldsung gefunden werden, um auch hier durch
die Krankenkassen finanzierte medizinische Anwendungen anbieten zu kénnen.

Moglichkeiten zu nachhaltigen Synergieeffekten mit der Jugendherberge und der
geplanten Grundschule bestehen vor allem durch die Gestaltung separater Zu-
gangs-, Umkleide und Duschbereiche fUr Schulklassen und Gruppen.

Bei der Vorplanung berUcksichtigt werden sollen auch die Mdglichkeiten fur eine se-
parat betriebene, aber direkt angegliederte Gastronomie, die auch von auBen bar-
rierefrei zuganglich ist, und die Moglichkeit auf eine Wiederbelebung des historischen
Hotelstandorts (,,Metropol").
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6.1. Mannerhalle

Die Mdnnerhalle weist folgende Fldchen auf:
EG 780,4 m?

1.0G 473,9 m?2

2. OG nicht ausgewiesen

Abb.16: Denkmalpflegerischer Bindungsplan Mdnnerhalle - EG, 1. OG, 2. OG

Rot = Unverdnderbarer Raumstrukturen
Gelb = Bedingt verdnderbare Raumstrukturen
Grin = Verdnderbare Raumstrukturen

Blau = Besichtigungs- und Festlegungsbedarf

Aus den Vorgaben des Denkmalpflegerischen Bindungsplans ergibt sich, dass in der
Mé&nnerhalle praktisch keine Nutzungsé&nderungen im Vergleich zum historischen Bestand
und Status quo moglich sind. Die Schwimmbhalle ist sowohl im EG als auch auf der Gale-
rieebene praktisch vollstandig im Bestand geschitzt. Davon ausgenommen sind lediglich
der Treppenaufgang und wenige Nebenr&ume (Aufsichtskabine etc.). Lediglichim 2. OG
sind die frUher als Aussichtsgalerien genutzten Fldchen an den beiden Stirnseiten der
Halle so bewertet, dass hier in die bestehenden Raumstrukturen eingegriffen werden
darf.

Eine ErschlieBung dieser RGume im 2. OG fur die Nutzung Dritter wird jedoch als proble-
matisch angesehen. Zum einen musste zumindest auf der sUdlichen Galerie die Erschlie-
Bung Uber das Treppenhaus in der Schwimmhalle erfolgen, was auBerhalb des &ffentli-
chen Badebetriebs aufsichtsrechtliche Probleme mit sich bringt. Zum anderen muUssten
beide Galerierdume fUr eine externe Nutzung eingehaust werden (z. B. Glasfront), um in
ihnen ein angepasstes Raumklima erzeugen zu kénnen. Dies bedeutet hinsichtlich des
Investitions- als auch des Betriebsaufwands fUr die erforderlichen Raumlufttechnischen
Anlagen (RTA) einen erhdhten Aufwand und kénnte aufgrund der erforderlichen r&gumili-
chen Abgrenzung auch Probleme mit dem Denkmalschutz hervorrufen, sofern diese
sichtbar den Raumeindruck der M&nnerhalle beeinflussen.

Daher werden fUr die Mdnnerhalle folgende am Status quo angelehnte Nutzungsoptio-
nen vorgesehen:
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EG Offentlicher Badebetrieb fUr Individualgdste
Schul- und Vereinsschwimmen
Kurse (Aquagymnastik)
thematische Angebote fUr Badegdste (Schwimmen fir besondere Zielgruppen
etc.)
Lagerraum Reinigungsmittel

1. OG Garderoben fUr Individualbesucher sowie Schulen und Vereine

2. OG optional Gruppenumkleiden fUr Schulen und Vereine
Lagerrdume, bzw. in Nutzungsoption 3 Anbindung an den Saunabereich fUr Ru-
hezonen 0.4.

Aufgrund der mangelhaften Méglichkeiten, eigensténdige Garderobenbereiche fur or-
ganisierte Gruppen direkt in der Mdnnerhalle zu schaffen, ist planerisch zu prifen, ob
etwa im Untergeschoss entsprechende Sammelumkleiden geschaffen werden kénnen
(siehe Nutzungsoption 3) oder wo dies an anderer, sinnvoller Stelle im Gebdude mdoglich
ist.
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6.2. Frauenhalle
Die Frauenhalle weist folgende FiGchen auf:

EG 556,6 m?
1.0G 343,4m?

Abb.17: Denkmalpflegerischer Bindungsplan Frauenhalle — EG und 1. OG

Rot = Unverdnderbarer Raumstrukturen
Gelb = Bedingt verdnderbare Raumstrukturen
Grin = Verdnderbare Raumstrukturen

Blau = Besichtigungs- und Festlegungsbedarf

Analog zur Mdnnerhalle gilt fUr die Frauenhalle die Unverdnderbarkeit des Raumein-
drucks und daraus resultierend auch der Nutzungsoptionen.

Daher werden folgende am Status quo angelehnte Nufzungsoptionen vorgesehen:

EG Offentlicher Badebetrieb fUr Individualgdste
Vereinsschwimmen
Kurse (Rheuma-Gymnastik, Anfangerschwimmen und Wassergewdhnung, Balan-
cing, SUP-Yoga)
thematische Angebote fUr Individualbesucher (,Aqua-Meditation”, offene Was-
sergymnastik etc.)
Lagerraum Reinigungsmittel

1.OG Garderoben fUr Individualbesucher und Vereine/Kurse bzw. in der Nutzungsoption
3 Anbindung an den Saunabereich fur Ruhezonen 0.4.

Aufgrund der mangelhaften Méglichkeiten, eigenstandige Garderobenbereiche fur or-
ganisierte Gruppen direkt in der Frauenhalle zu schaffen, ist planerisch zu prufen, ob etwa
im Untergeschoss entsprechende Sammelumkleiden (siehe auch Nutzungsoption 3) ge-
schaffen werden k&dnnen oder wo dies an anderer, sinnvoller Stelle in dem Gebdude
moglich ist.
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6.3. Irisch-Romisches Dampfbad

Das Irisch-Rémische Dampfoad im 1. OG ist derzeit nicht mehr in Betrieb, soll aber nach
den Vorstellungen des Denkmalschutzes, der BHG und des FVZ reaktiviert werden.

FUr die historische Sauna mit den erforderlichen Nebenrdumen (Umkleide- und Ruherdu-
men) stehenim 1. OG 405,8 m2 zur VerfGgung.

Abb.18: Denkmalpflegerischer Bindungsplan Irisch-Rémisches Dampfbad — 1. OG

Rot = Unverdnderbarer Raumstrukturen
Gelb = Bedingt verdnderbare Raumstrukturen
Grun = Ver@nderbare Raumstrukturen

Blau = Besichtigungs- und Festlegungsbedarf

Auf Grundlage des DBP sollten hier folgende Funktionseinheiten geplant werden:

Nordlicher Seitenflugel:

Kopfbau:

Sudlicher Seitenfligel:

Ruhebereich, Einzelkabinen fur Massagen etc.

Lagerraum Reinigungsmittel alternativ: zusatzliche Nutzung
fUr erg&nzende, zum Thema passende Angebote wie The-
rapie- und Ruherdume bzw. Getrdnkebar, wenn die erfor-
derlichen Umkleidekapazitdten fUr die Saunabesucher an
anderer Stelle geschaffen werden kdnnen (sieche Nut-
zungsoption 3).

2 historische Schwitzrdume, Erlebnisduschen, FuBbdder,
Tauchbecken alternativ: zusatzliche Nutzung fur ergdn-
zende, zum Thema passende Angebote wie Therapie- und
Ruherdume bzw. Gefrdnkebar, wenn die erforderlichen
UmkleidekapazitGten fur die Saunabesucher an anderer
Stelle geschaffen werden kdnnen (siehe Nutzungsoption 3).

Umkleidebereich mit Garderobenschrénken, Duschen und
WCs, Zugang zum 2. OG (dort Ruhebereich); alternativ: zu-
s@fzliche Nutzung fur ergdnzende, zum Thema passende
Angebote wie Therapie- und Ruherdume bzw. Getranke-
bar, wenn die erforderlichen Umkleidekapazitdten fUr die
Saunabesucher an anderer Stelle geschaffen werden kdn-
nen (siehe Nutzungsoption 3).
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Somit ist das gesamte 1. OG fUr eine Nutzung als historisches Irisch-Rémisches Dampfoad
reserviert.

Die historische Verbindung zwischen Frauenhalle und Rémisch-lrischem Dampfbad sollte
reaktiviert werden.
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6.4. Nebenrdume Erdgeschoss

Im Erdgeschoss stehen die beiden Seitenfligel und der Kopfbau fur zusatzliche Nutzun-
gen durch Mieter zur Verfigung. In diesem Geschoss sollte versucht werden, Angebote
zu etablieren, die einen maglichst starken Synergieeffekt zum Badebetrieb versprechen.
Gleichzeitig sind hier oder im 1. UG in direkter Ndhe zur Frauen- und M&nnerhalle Perso-
nalrdume fUr die Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter des Stadtbads vorzusehen. Zudem
werden Lagerr@ume fur die BGH und ggf. auch fUr die organisierten Nutzergruppen be-
notigt. Davon unabhdngig sind in einem der beiden Geschosse auch Verwaltungsrdume
fUr die Bader Halle GmbH vorzusehen, die diese anmietet (um damit ihr derzeit bestehen-
des Mietverhdltnis mit der Maya mare GmbH & Co. KG aufzulésen). Insgesamt stehen
hier Flidchen von 426,1 m2 zur Verfugung.

Abb.19: Denkmalpflegerischer Bindungsplan Kopfbau und Seitenfligel im EG

Rot = Unverdnderbarer Raumstrukturen
Gelb = Bedingt verdnderbare Raumstrukturen
Grin = Verdnderbare Raumstrukturen

Blau = Besichtigungs- und Festlegungsbedarf

Eine besondere Herausforderung hinsichtlich einer neuen Nutzung stellt hier der nérdliche
Seitenfligel dar, da die bisherigen Wannenbdder unter Denkmalschutz stehen. Als eine
sinnvolle Méglichkeit erscheint hier die Einrichtung einer Praxis fur Physiotherapie, wobei
die Kabinen der Wannenbdder in Behandlungsriume umgewandelt werden kénnten.

Der nordwestliche Teil des Kopfbaus kbnnte fUr eine integrierte Praxis fUr Krankengymnas-
fik und Ergotherapie mit gréBeren BehandlungsrGumen, Back office, Empfangs- und Auf-
enthaltsbereich und Funktionsrdumen (Duschen, WC, Personalrdume, Fangokiche etc.)
genufzt werden. Ideal wdre es, diese RGume durch einen direkten Zugang vom Innenhof
aus zu erschlieBen (@). Dieser mUsste Uber das Untergeschoss (was jedoch das eigentli-
che Erdgeschoss darstellt) erfolgen. Alternativ kénnten die Rdume Uber das separate
Treppenhaus (8) erschlossen werden.

Im sudlichen Seitenfligel befinden sich derzeit die Trainingsrdume des Wing Tsun-Vereins,
die nach dessen Vorstellung auch nach einer Generalsanierung des StBH weiter genutzt
werden sollen (im Rahmen einer Anmietung zu ortsGblichen Mieten). Sollte dies nicht zu-
stande kommen, kdnnten die sidwestlichen Teile des Kopfbbaus und der sudliche Seiten-
flugel fUr eine Medizinische Trainingstherapie mit Leistungsdiagnostik, eine Praxis fUr Allge-
mein- oder Fachmedizin oder auch fUr die von der BHG bendtigten Verwaltungs- und
PersonalrGume genutzt werden. Auch ein gastronomisches Angebot ist im EG vorstellbar.
FUr die genannten Nutzungen ist ein separater Zugang vom Hofbereich winschenswert.
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6.5. Nebenrdume 1. Untergeschoss

Im 1. Untergeschoss, das sich von der SchimmelstraBe aus gesehen nur minimal unter
StraBenniveau befindet, stehen ebenfalls die beiden Seitenfligel und der Kopfbau fur
zusatzliche Nutzungen durch Mieter zur VerfGgung. Diese R&umlichkeiten erméglichen
nach dem DBP eine gréBere Flexibilitat in ihrer Gestaltung als die Rume im EG und im
1.0G, weswegen hier auch stérker auf die Bedurfnisse potentieller Mieter mit einem Be-
darf an gréBeren zusammenhdngenden Raumeinheiten RUcksicht genommen werden
kann. Der sudliche Seitenfligel bedarf jedoch noch einer Begutachtung. Insgesamt ste-
hen hier Fidchen von 361,8 m2 zur VerfGgung.

Abb.20: Denkmalpflegerischer Bindungsplan Kopfbau und Seitenfligel im 1. UG

Rot = Unverdnderbarer Raumstrukturen
Gelb = Bedingt verdnderbare Raumstrukturen
Grin = Verdnderbare Raumstrukturen

Blau = Besichtigungs- und Festlegungsbedarf

Grundsatzlich soll nach den Nutzungsoptionen 1 und 3 eine ErschlieBung des Stadtbads
Uber diese Ebene erfolgen. Entsprechend sind RGumlichkeiten for Warte- und Kassenbe-
reich, Umkleiden (auch Gruppen- und Behindertenumkleiden mit Sanitdrbereichen),
Fohnstationen etc. vorzusehen. Deren r&dumlicher Umfang bestimmt auch die weiteren
Méglichkeiten, RGume im 1. UG an externe Nutzer zu vermieten.

Im nérdlichen Seitenflogel des 1. UG kénnte eine zusammenhdngende Trainingsfléche
mit Schwingboden (Parkett) fUr Yoga, Tanz etc. entstehen. Hier ist ein direkter Zugang
vom Innenhof bereits vorhanden (0). Bei diesem Gebdudetrakt ist zu berUcksichtigen,
dass einige der Wannenbdder zumindest exemplarisch zu erhalten waren, was die Nut-
zung dieser RGume einschrankt. Sollten im EG keine PersonalrGume fUr die Mitarbeiterin-
nen und Mitarbeiter des Stadtbads zur VerflUgung stehen, da diese vollstdndig vermietet
werden kénnen, waren alternativ hier die erforderlichen Personal- und SozialrGume mog-
lich. In diesem Trakt steht eine Gesamtfldche von ca. 152,5 m2 zur VerfGgung.

Im nordwestlichen Teil des Kopfbaus zur SchimmelstraBe ist ein weiterer separater Gebdu-
detrakt vorhanden, der sowohl fir Kurs- und Ubungsréume als auch z. B. fir einen Ge-
sundheitsdienstleister genutzt werden kann. Auch dieser kann Uber ein Treppenhaus zur
SchimmelstraBe (@) oder Uber einen Zugang direkt vom Durchgang zum Innenhof (©)
erschlossen werden, so dass keine RUcksicht auf die Offnungs- und SchlieBzeiten des ei-
gentlichen Stadtbads genommen werden muss. Mit einer Fldche von 101,4 m2 wdre die-
ser Bereich auch fUr eine kleinere Arztpraxis oder Praxis fUr Physiotherapie/Ergotherapie
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geeignet (wobei es sinnvoller ist, Massageanwendungen in moglichst direkter Nahe zum
Saunabereich zu platzieren, da aus der Klientel der Saunagdste eine Nachfrage fur Tre-
atments generiert werden kann). Alternativ kénnte dieser Trakt fir die bendtigten Ver-
waltungsrdume von der BHG angemietet werden. Auch der sUdwestliche Seitenflugel
konnte fUr Personalrume und Lagerrédume fur das Stadtbad etc. genutzt werden.

Die Moglichkeit einer Nutzung des 1. UG in (teilweiser) Kombination mit dem EG fUr die
Einrichtung eines Kinderhorts wurde aufgrund einer mangelnden Eignung des Gebdudes
vom Stadtrat in seiner Sitzung am 16.12.2020 verworfen.
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6.6. Nebenrdume 2. Obergeschoss

Im 2. Obergeschoss, das sich lediglich auf den Bereich des Kopfbaus erstreckt, stehen
weitere RGume mit einer Fldche von 155,5 m2 zur VerfGgung.

Abb.21: Denkmalpflegerischer Bindungsplan Kopfbau im 2. OG

Rot = Unverdnderbarer Raumstrukturen
Gelb = Bedingt verdnderbare Raumstrukturen
Grin = Verdnderbare Raumstrukturen

Blau = Besichtigungs- und Festlegungsbedarf

Die ErschlieBung dieser R&ume beschrankt jedoch gegenwdrtig noch deren Nuftzungs-
moglichkeiten.

Im sUdwestlichen Teil des Kopfbaus kénnte auf einer Fldche von 37 m2 eine Erweiterung
der Ruhefldchen des Irisch-Rémischen Dampfbads erfolgen (@), diese sind jedoch nur
Uber eine steile Wendeltreppe und damit nicht barrierefrei zugdnglich.

Im nordwestlichen Teil des Kopfbaus sind weitere nutzbare Fldchen in einer GréBenord-
nung von 116,5 m2 vorhanden. Diese sind nur Uber das separate Treppenhaus an der
SchimmelstraBe zu erreichen (@), es gibt derzeit keine Anbindung an die anderen RGdume
des Stadtbads. Im Rahmen der Vorplanungen fUr die Generalsanierung des Stadtbads
soll hier eine Méglichkeit gefunden werden, diesen Bereich besser als im Status quo in die
Gesamtanlage zu integrieren.

Auch als Verwaltungsrdume fUr die BGH sind sie wenig geeignet, weil die Objektleitung
des StBH dann zwar im gleichen Gebdude, aber eigentlich getrennt von dessen Betrieb
sitzt. Diese Flchen eignen sich fUr publikumsarme Angebote, denen aber das Ambiente
einen Mehrwert bietet.
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6.7. Zusammenfassung des Nutzungskonzepts als Gesundheitszentrum

Fasst man die Nutzungsideen fUr die einzelnen Bereiche zusammen, dann wird das Ge-
samtkonzept eines modernen Gesundheitszentrums im historischen Ambiente deutlich:

Tab. 14: Geplante Nutzungen in den verschiedenen Geschossen und Gebdudetrakten

Gebdudetrakt

‘ Nutzungsoption 1

‘ Nutzungsoption 2

Nutzungsoption 3

1. UG sudlicher
Seitenfligel

zentrale ErschlieBungsein-
heit mit Kasse, Wartezone,
Umkleiden, Féhnstationen
etc.

Personalrdume, Lager-
rdume Stadtbad
Angebote Reha/Thera-
pie/Gesundheitsbad

1. UG nordlicher

zentrale ErschlieBungsein-

PersonalrGume, Lager-

rapie, Medizinische Trai-
ningstherapie)

Seitenfllgel heit mit Kasse, Wartezone, | rdume Stadtbad
Umkleiden, Fohnstationen | Angebote Reha/Thero-
etc. pie/Gesundheitsbad

1. UG Kopfbau Gesundheitsdienstleister Yoga Mio (Yoga- und
(Physiotherapie, Ergothe- Tango)

Culture Academy e.V.
(Yoga, Fitness, Capoeira)
Angebote Reha/Therao-
pie/Gesundheitsbad

zentrale ErschlieBung mit
Kasse, Shop, Wartezone,
Schuhwechsel, Garde-
robe, Gruppenumkleiden,
Senioren-, Behinderten-
Umkleiden sowie Duschen
und WCs, Féhne, optional
Friseur, Ubergang/Zuwe-
gung zu Potentialfldchen
im externen Bereich/Quar-
tier fUr Gastronomie,
Grundschule und Thera-
piezentrum

EG Mdannerhalle

Offentlicher Badebetrieb
Schulschwimmen
Vereinsschwimmen

Kurse

Offentlicher Badebetrieb
Schulschwimmen
Vereinsschwimmen

Kurse

Offentlicher Badebetrieb
Schulschwimmen
Vereinsschwimmen

Kurse

EG Frauenhalle

Offentlicher Badebetrieb
Vereinsschwimmen

Offentlicher Badebetrieb
Vereinsschwimmen

Offentlicher Badebetrieb
Vereinsschwimmen

Kurse Kurse Kurse
EG sudlicher Wing Tsun e.V. Angebote Reha/Therao- Medizinische Behandlun-
SeitenflUgel pie/Gesundheitsbad gen nass/trocken, Thero-
EG nordlicher Personalrdume, Lager- Physiotherapeutische Pra- | P& —auch durch separa-
Seitenfligel rdume Stadtbad xis oder fen Zugang ermreichbar
Verwaltungsrdume BHG Facharztpraxis (Abrechnung Krankenkas-
Angebote Reha/Thera- sen), Physp, Erosponnung,
pie/Gesundheitsbad Gesundheitsbader, Sole-
- - = anwendungen, Gefrdnke-
EG Kopfbau Physiotherapeutische Pra- | PersonalrGume, Lager- bar/Bistro
Xis rdume Stadtbad,
Facharztpraxis Verwaltungsrdume BHG
Angebote Reha/Therao-
pie/Gesundheitsbad
1. 0G Einzelumkleiden Einzelumkleiden Einzelumkleiden
Md&nnerhalle Gruppenumkleiden Gruppenumkleiden Gruppenumkleiden
(Galerie)

1. OG Frauenhalle
(Galerie)

Einzelumkleiden
Gruppenumkleiden

Einzelumkleiden
Gruppenumkleiden

Nutzung auch fUr Sauna-
und Ruhebereiche

1. OG sudlicher
SeitenflUgel

Ruhebereich
Irisch-Rémisches Dampf-
bad (=hist. Sauna)

Umkleiden Irisch-
R&misches Dampflbad
(Sauna)

Irisch-Rémisches Dampf-
bad (Sauna) inkl. Ergdn-
zungsangebote im Be-

reich Therapie (ggf. Uber

Mdannerhalle

2. OG sudlicher
Seitenfligel

ZUs. Ruhebereich
Iisch-Rémisches Dampf-
bad

Zus. Ruhebereich
Irisch-Rémisches Dampf-
bad

1. OG nérdlicher Umkleiden Ruhebereich Irisch- .
SeitenflUgel Irisch-Rémisches Dampf- Rémisches Dampfbad KOOper.OTIOnSporT[\er), Ru-
bad (Sauna) (Sauna) hebereiche, Getfrankebar,
— - — - ohne separate Umkleiden
1. OG Kopfbau Schwitzrdume, Erebnisdu- | Schwitzr&ume, Erlebnisdu-
schen, Tauchbecken schen, Tauchbecken
2.0G ggf. Gruppenumkleiden ggf. Gruppenumkleiden Irisch-Rémisches Dampf-

bad (Sauna) inkl. Ergan-
zungsangebote, ggf. mit
Dachterrasse, Gradier-
werk, Floating, div. Ge-
sundheitsangebote und
Ruhebereiche
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Gebdudetrakt Nutzungsoption 1 Nutzungsoption 2 Nutzungsoption 3

Direktorenhaus Personalrdume, Verwal-
tung Bader Halle GmbH

Turm Licht/Klang/Entspannung

fUr kleine Gruppen und In-
dividualanwendungen

Nutzungsoption 2 geht von einer ErschlieBung des Gebd&udes nach dem Konzept des
Architekten Jost aus. In den Nutzungsoptionen 1 und 3 wird vom historischen Vorbild ab-
gewichen. Diese sehen eine ErschlieBung Uber Seitenfligel vor. Diese Uberlegungen re-
sultieren aus den im Rahmen der Planung zu prifenden Méglichkeiten einer barriere-
freien ErschlieBung. Eine finale Entscheidung Uber die ErschlieBung wird erst im Rahmen
einer konkreten Vorplanung moglich sein.

Ein sich r&umlich, organisatorisch und betriebswirtschaftlich ergénzender Betrieb von
Schwimmbad, Irisch-Rémischem Dampfbad, geeigneten medizinischen Anwendungen
und Dienstleistungsangeboten stellt den reibungslosen und effektiven Betrieb des Stadt-
bads sicher und ist nachhaltig.

FUr eine mogliche Nutzung des Direktorenhauses/Dienstwohngebdudes (wie in Option 3
dargestellt) prift die Stadt Halle zu einem spdateren Zeitpunkt und unter einer anderen
Forderkulisse pruft die Stadt Halle die RUckfUGhrung des Direktorenhauses/Dienstwohnge-
bdudes, das integraler Bestandteil des historischen Gebdudeensembles Stadtbad ist.
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7. WIRTSCHAFTLICHKEITSBETRACHTUNG

Die Nutzungsoption 2 des vorliegenden Nutzungskonzeptes fUr das historische Stadtbad
in Halle (Saale) ahnelt in seinen Grundzigen einer Entwicklungsvariante, welche ein Pla-
nungsburo bereits im Jahr 2015 im Auftrag der BHG skizziert hat. Diese frGhere Variante
wurde ,Breites Angebot" betitelt, was bereits darauf hinweist, dass innerhalb der nicht
zuletzt durch den DBP vorgegebenen Nutzungsoptionen ein moglichst differenziertes und
vielfaltiges Angebotsspektrum fUr das Stadtbad vorgesehen hat, dessen neue Einrichtun-
gen in den beiden Seitenfligeln und dem Kopflbau das historische Kernangebot in der
Frauenhalle, der Mdnnerhalle und im Irisch-Rémischen Dampfbad sinnvoll ergénzen und
zu einer Einheit als Gesundheitszentrum im Herzen der Saalestadt werden lassen.

Modifikationen in der Angeboftsstrukfur sind jederzeit méglich. Bei den drei 2015 unter-
suchten Entwicklungsvarianten:

= Variante 1: Praxis- und Therapiezentrum,
» Variante 2: Gesundheitsbad,
= Variante 3: Breites Angebot,

unterscheiden sich nicht nur die Inhalte, sondern vor allem auch die zur Verfugung ste-
henden vermietbaren Fldchen im Kopfbau und in den beiden Seitenfligeln nur marginal
(zwischen 788 und 822 m?2). Eine theoretisch vorstellbare Umnutzung der denkmalge-
schitzten Bereiche des Irisch-Romischen Dampflbads fGhrt zwar zu einer Erhdhung der
Mietfldchen auf 1.261 m2, jedoch ist dies in der Praxis kaum umsetzbar, da die Vorgaben
des Denkmalschutzes eine sinnvolle Umnutzung der Schwitzrdume und dazugehdrigen
Funktionsbereiche (Duschen, Tauchbecken efc.) erschweren und die Erhaltung des
Irisch-Romischen Dampfbades in seiner urspringlichen Funktion vom Denkmalschutz
auch gewunscht wird.

Die BHG hat daher die Nutzungsoption 2 unter Abzug der Fldchen fUr den Badebereich,
sowie fur das Irisch-Rémische Dampfbad (= gesamtes 1. OG im Kopfbau und den Seiten-
flugeln) und die dazugehdrigen Funktions- und NebenrGume aus der Variante ,,Breites
Angebot" (aus 2015) gemeinsam mit den Vertretern des ,,Runden Tischs" 2020 weiterent-
wickelt und die vermietbaren Fldchen definiert. Die bendtigten Personal- und Sozial-
radume fur die Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter des Stadtbads sowie Lagerrdume fir Putz-
mittel, Ubungsgerdte etc. wurden von den vermietbaren Fldchen abgezogen) Die dar-
aus erzielbaren jahrlichen Mieteinnahmen wurden auf der Grundlage eines allgemeinen
Benchmarks der Stadt Halle (Saale) und unter BerUcksichtigung der nicht umlageféhigen
Overheadkosten ermittelt.

Aus diesen erzielbaren Einnahmen wurde unter Annahme einer durchschnittlichen AfA in
einer Hohe von 3 % (Mischkalkulation aus baulichen Anlagen, technischen Anlagen und
Einbauten auf der Grundlage der AfA-Tabellen des Bundesfinanzministeriums) und einer
Verzinsung des eingesetzten Kapitals von 1,5 % das maximal finanzierbare Investitionsvo-
lumen ermittelt.

Nachfolgende Tabelle zeigt die Gesamifldchen sowie die durch die B&der Halle GmbH
belegten und die frei vermietbaren Fidchen. Die Fidchenermittiungen basieren auf den
RaumbUchern die im Zuge der Berechnungen im Jahr 2015 erstellt wurden. GeringfUgige
Abweichungen (< 10 m2) in den Fldchenangaben der einzelnen Szenarien wurden bei-
behalten, da sie nicht Uberprifbar waren. Der Eigenbedarf der BHG fUr Verwaltungs-
rdume wurde dabei nicht berdcksichtigt, die BHG wird quasi als Mieterin in ihren eigenen
RAumen betrachtet.
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Als Durchschnittsmiete m2/Monat wird der 2018/2019 in Halle (Saale) erzielte Spitzenwert
fUr BUroimmobilien in durchschnittlicher Lage angesetzt. Dieser betrug 7,60 € (netto). Die-
ser Ansatz ist ambitioniert, bei einer guten Gestaltung der RGume aufgrund der Synergien
aus den anderen Angeboten im Haus aber aus unserer Sicht darstellbar.

Tab. 15: Vermietbare FlGchen und erzielbare Erlése aus der Vermarktung der Ne-
benrdume im Kopfbau und in den Seitenfligeln (gerundet] gemdaB Nut-
zungsoption 2

Fldchen und Erlose

zur VerfGgung stehende Gesamtfldchen in m2
-UG 1 1.697 m?
-EG 1.947 m?
-1.0G 1.360 m?
-2.0G 362 m?
gesamt 5.364 m?
davon belegt durch das Stadtbad in seiner eigentlichen Funktion:
-UG 1 (Technik) 1.335 m2
- EG (Foyer, M@nnerhalle, Frauenhalle, Personal- und

Funkfionsr&dume) 1.521 m2
- 1. OG (Galerien M&nnerhalle, Frauenhalle,

Irisch-Rémisches Dampfbad) 1.356 m2
- 2. OG (zus. Ruheraum Irisch-Rémisches Dampfbad) 362 m?
gesamt 4.577 m?
zur Vermietung verbleibende Fléche 788 m?
Erzielbare Mieteinnahmen/Jahr bei 7,60 €/m2/Monat bei
Vollvermietung 71.856 €
abzgl. nicht umlegbare Overheadkosten 8% -5.749 €
Ertragserwartung aus Vermietung 66.107 €
Max. aus den Mieteinnahmen finanzierbare Investitionssumme bei 3 % AfA und 1,5 %
Verzinsung des eingesetzten Kapitals 1.469.044 €
... bei Wegfall der vermietbaren Fldchen im 1. UG 676.711 €

Selbst unter Ausnutzung aller zur Verfugung stehenden Fi&chen lassen sich aus den nach
Abzug des Bedarfs fUr den Betrieb des Stadtbades (Schwimmhallen und Irisch-R&misches
Dampfbad mit Nebenrdumen, Foyer und Publikumsrdume mit Verkehrswegen, Personal-
und Sozialrdume, Technik- und Lagerrdume etc.) verbleibenden ca. 788 m2 an vermiet-
baren Nebenfldchen im Stadtbad nur ca. 66.000 € per anno an Mieteinnahmen erzielen.
Der aus der Vermarktung der Fldchen darstelloare Finanzierungsanteil liegt selbst bei ei-
ner eher niedrig angesetzten durchschnittlichen AfA (25 Jahre) und einer geringen Ver-
zinsung des eingesetzten Kapitals maximal bei 1,47 Mio. €.

Erfolgt die ErschlieBung des Stadtbads Uber das 1. UG (Nutzungsoptionen 1 und 3), dann
verdndert sich der vermietbare Fidchenanteil und die refinanzierbare Investitionssumme.
Gibt es keine andere Moglichkeit eines barrierefreien Zugangs, mussen zur Deckung die-
ses Eigenkapitalanteils vermietbare Fldchen in anderen Gebdudetrakten des Stadtbads
generiert werden. Eine finale Entscheidung wird erst im Rahmen der Vorplanung moglich
sein, die eine optimale Mischung aus den Nutzungsbausteinen der genannten drei Nut-
zungsoptionen zum Ziel hat.

Dabei ist noch zu bertcksichtigen, dass die erzielten Mieteinnahmen eigentlich zur Redu-
zierung des ja@hrlichen operativen Defizits bendtigt werden. Wie auch die Beispiele der
sanierten Stadtbdder in Gotha und Zwickau zeigen, die ein j&hrliches Betriebskostendefi-
zit der Baderbetriebe von ca. 1,1 Mio. € in Gotha bzw. 1,9 Mio. € (inklusive eines Sporthal-
lenbads und eines Freibads) in Zwickau verursachen, ist der Betrieb eines historischen
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Stadtbads nicht kostendeckend maoglich?. Eine Ausnahme bildet lediglich das Neptun-
bad in KéIn, bei dem jedoch die Badehallen in ein Fitnessstudio umgewandelt und durch
einen modernen Sauna- und Wellnessbereich im japanischen Stil ergdnzt wurden. Hier
liegt der Tageseintritt jedoch bei 33,50 € werktags und 36,50 € an den Wochenenden und
Feiertagen. Ein vergleichbares Konzept ist aus unserer Sicht in Halle (Saale) nicht durch-
setzbar.

Daher muss sich die BHG auch nach einer Generalsanierung des historischen Stadtbads
darauf einstellen, dass der Kernbetrieb — die beiden Schwimmhallen und das Irisch-Romi-
sche Dampfbad — dauerhaft zuschussbedUrftig bleiben werden.

Dass sich eine Generalsanierung und umfassende Nutzung des StBH unter Aspekten der
Stadt- und Quartiersentwicklung dennoch lohnt, sei im nachfolgenden, abschlieBenden
Kapitel kurz angerissen. Dieses weist Uber das eigentliche Nutzungskonzept hinaus und
zeigt die Perspektiven auf, die sich fUr die Stadt Halle (Saale) aus einer Wiederbelebung
des historischen Stadtbads an der SchimmelstraBe ergeben, wenn der Wunsch nach ei-
ner Konservierung des historischen Bestands und einer Wiederbelebung der Anlage unter
BerUcksichtigung gegenwdartiger und kinftiger BedUrfnisse der Menschen in einem
»ganzheitlichen" Nutzungskonzept zusammengefUhrt werden kénnen.

? Weitere Beispiele fur die jahrliche Unterdeckung vergleichbarer Bader sind zum Beispiel das Stadtbad Neukdlin
-1.357.000 €, das Stadtbad Charlottenburg (nur alte Halle, ohne neue Halle) -564.000 € und Kaiser-Friedrich-
Therme Wiesbaden mit -1.558.000 €.
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8. PERSPEKTIVE: DAS STADTBAD ALS ANKERIMMOBILIE FUR DIE QUARTIERSENTWICKLUNG

Das im Jahr 1916 eréffnete Stadtbad Halle war sozial, historisch und stadtplanerisch eng
eingebettet in das Stadtquartier ,Hallesche Innenstadt®. Die historische Bedeutung des
Stadtbades als ,,Leuchtturm” st@dtebaulicher Entwicklung geht dabei deutlich UGber die
unmittelbare Funktion eines 6ffentlichen Bades hinaus. Der Architekt und hallesche Stadi-
baudirektor Wilhelm Jost hatte die Errichtung des Stadtbades konsequent in ein stadte-
bauliches Konzept eingebettet, das zum Beispiel mit dem Ausbau der Fernwdrme und
der Elektrizitdt im innerstddtischen Bereich sowie dem Ausbau des 6ffentlichen Nahver-
kehrs (StraBenbahn) abgestimmt war. Direkt neben dem Stadtbad befand sich zudem
eine der dltesten Maschinenfabriken Halles mit ca. 600 Beschaftigten, die u. a. Armaturen
und Pumpen bzw. Wasser- und Abwassertechnik produzierte.

Der ursprungliche Gebdudekomplex des Stadtbades war rdumlich und konzeptionell auf
den damaligen innerstadtischen Hauptverkehrsweg (GroBe SteinstraBe) ausgerichtet, zu
dem er Uber das sog. Direktorengebdude (Verwaltungsgebdude) einen unmittelbaren
Zugang besaB. Auch funktional war der Stadtbad-Gebdudekomplex ganzheitlich entwi-
ckelt worden - die bauliche Lucke zwischen dem Kopfbau mit dem Haupteingang und
dem Direktorengebdude schloss das 1905 eréffnete und nun baulich eingebettete ehe-
malige Metropol-Hotel (zuletzt: Hotel Weltfrieden). Hotel und Direktorengebdude &ffne-
ten den reprdsentativen Gebdudekomplex des Stadtbades zum stadtischen Quartierum-
feld hin.

Die auf das Stadtbad bezogene Bezeichnung eines stGdtebaulichen ,Leuchtturms* war
zudem durchaus wortlich zu nehmen. Der technisch zur Wasserspeicherung genutzte
Turm des Stadtbades steht symbolisch und optisch zwischen den Hausmannstirmen des
Halleschen Marktplatzes und dem 1899 errichteten Wasserturm an der heutigen Paracel-
siusstraBe. Die Turme definieren damit eine der Achsen der Stadtentwicklung, sie verbin-
den die historische Altstadt mit den Innovationsbauten der damaligen Zeit im Nordwes-
ten der Stadt.

Von der urspringlichen stédtebaulichen Einbettung des Stadtbades ist aktuell wenig er-
halten geblieben. Die direkte funktionale und rdumliche Anbindung an die stédtfischen
Verkehrs- und MobilitGtsachsen sowie an das Quartier ging durch den Verlust des Direk-
tforengebdudes und den Verfall des spateren Hotels ,,Weltfrieden" verloren. Im Osten und
SUden wurde das Stadfbad durch die sanierte Jugendherberge und eine groBzugige
Parkfldche eingeschlossen, ohne dass es eine funktfionale Verbindung oder eine grund-
stUcksUbergreifende Zuwegung gdbe. Durch den einzigen Zugang Uber eine Seiten-
straBe der GroBen SteinstraBe wurde das Stadtbad funktional ebenso wie rédumlich in sei-
ner Bedeutung fUr das Quartier zurickgestuft.

Die anstehende Sanierung eréffnet nunmehr eine hervorragende Chance, das Stadtbad
erneut starker mit dem Quartier zu verbinden. Dazu wurden am Runden Tisch im Rahmen
der Grundlagenermittlung verschiedene Nutzungsoptionen befrachtet. Ein Schwerpunkt
dieser Betrachtungen betrifft die funkfionale und bauliche Integration zwischen vorhan-
denen und kiUnftig geplanten Gebduden und Nutzungen im Umfeld des Stadtbades.
Diese M&glichkeiten, etwa eine direktere Anbindung der Jugendherberge, ein Anschluss
an die GroBe SteinstraBe durch die RUckfUhrung des derzeit von der Stadt anderweitig
genutzten ehemaligen Verwaltungsgebdudes (Direktorenhaus), wie in Nutzungsoption 3
angedeutet, oder die Wiederbelebung des ehemaligen Metropol-Hotels als Teil des
Stadtbad-Gebdudekomplexes sind im Rahmen eines st&dtebaulichen Entwicklungskon-
zepts noch zu untersuchen und zu bewerten.
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Eine wichtige Entwicklungschance eréffnet zudem die kUnftige Planung einer benach-
barten vierzigigen Grundschule, inklusive der dortigen Sportanlagen. Vom Anbau einer
eigenen Schulschwimmhalle an das Stadtbad, Gber gemeinsame Umkleiden, (frockene)
Sportrdume, gemeinsame Park- und Abstellmoglichkeiten fur Kfz, Fahrrdder und batterie-
betriebene Fahrzeuge bis hin zur fachlich-p&dagogischen Spezialisierung auf Wasser-
sportangebote wurden verschiedene Ideen skizziert.

Diese vorgenannten Aspekte reichen Uber die Belange des eigentlichen Nutzungskon-
zeptes weit hinaus und bedurfen noch einer umfassenden Untersuchung und Bewertung.
Sie sollen dennoch am Ende dieses Nutzungskonzepts aufzeigen, welche Entwicklungs-
perspektiven sich aus dem Kernvorhaben einer Wiederbelebung des historischen Stadi-
bads fUr die Quartiers- und Stadtentwicklung in Halle (Saale) ergeben ké&nnen.

Unter FederfUhrung der Stadt Halle sollen der weitere Planungsprozess und die Umsetzung
des Konzepts durch ein Beratungsgremium unter Einbeziehung von Vertreter*innen der
Fraktionen, der Stadtgesellschaft, des Fordervereins sowie externer Experten begleitet
werden. Dabei werden sicher auch die Fragen einer Einbindung des Stadtbads in die
Quartiersentwicklung eine gewichtige Rolle spielen.
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9. ANHANG

Protokolle Runder Tisch 2020
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Projekt: Runder Tisch zur Entwicklung des Nutzungskonzepts fUr das Stadt-
bad Halle (Saale)

Ergebnisprotokoll: »Erfahrungen mit offentlichen Nutzungen in anderen historischen
Stadtbdadern*

Termin: 28.05. 2020

Anwesende: Frau Engel Adlung (Stadtbad Gotha)

Herr Kraus (Johannisbad Zwickau)

Herr Hoffmann (Fa. Bauconzept)

Herr Rebenstorf (GB II)

Frau Grimmer (GB Il, Fachbereich Planen)

Herr RUhI (Fachbereich Bauen, Abteilung Denkmalschutz)
Herr Siegel (Fachbereich Sport)

Frau Hirschnitz (Vorsitzende Forderverein)

Frau Waldenburger (GeschdaftsfGhrerin Bader Halle GmbH)
Herr Kanitz (technischer Betriebsleiter B&dder Halle GmbH)
Herr Noll (Objektleiter Stadtbad)

Herr Dr. Thomas (Moderator)

Herr Dr. Batz (Moderator Protokollant)

Ausgangssituation

Neben einer Nutzung durch Schulen, Vereine und sonstige organisierte Gruppen (Kurse
etc.) sollen die Frauen- und die Mannerhalle im Stadtbad auch nach der Generalsanie-
rung zu bestimmten Zeiten 6ffentlichen Badebetrieb anbieten. Hinzu kommen ergdn-
zende Angebote z. B. durch eine Reaktivierung des historischen Irisch-Rémischen Dampf-
bades. Um vor allem mehr Uber die Nutzung solcher Angebote durch Individualbesucher
zu erfahren, wurden die Betreiber historischer Stadtbdder eingeladen, um aus ihrer Erfah-
rung aus der Planung, dem Bau und dem Betrieb zu berichten.

In der schriftichen Einladung an die Beteiligten wurde geschildert, wie der Projektstand
ist und welche Fragestellungen die B&der Halle GmbH und den Férderverein Zukunft
Stadtbad Halle (Saale) e.V. bewegen. Der Fragenkatalog ist als Anhang dem Protokoll
beigefigt.

Ergebnis der Beratungen

Erfahrungen aus dem Betrieb des Stadtbads in Gotha

= Das Stadtbad in Gotha wurde 2018 von ca. 154.000 Gdsten besucht (94.000 Offent-
lichkeit Bad, 15.000 Sauna, 27.000 Schulen, 18.000 Vereine). Der jaGhrliche Zuschussbe-
darf belief sich auf ca. 1.800.000 €. Davon sind ca. 1.100.000 € operatives Defizit.

» Schulen und Vereine nutzen vor allem das groBe Schwimmerbecken im Neubau,
Reha-Kurse werden im Warmwasserbecken im historischen Altbau durchgefihrt.

» Die Nachfrage nach Belegungszeiten fUr Kurse ist sehr hoch. Die Stundenmieten fir
Wasserfldchen betragen 32 €/h fUr das Jugendstiloecken, 28 €/h fUr das Lehr-
schwimmbecken und 24 €/h fUr eine Bahn im Sportbecken.
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» |m Stadtbad sind eine Physiotherapie und ein Friseursalon als Mieter integriert; fir
diese sind ein separater Zugang sowie auch eine separate Erfassung der Medienver-
brauche (Strom, Wasser/Abwasser, Warmeenergie) sehr wichtig. FUr die Physiothera-
pie wurde nur ein ,veredelter Rohbau" erstellt, der Ausbau erfolgte durch den Mieter,
der im Gegenzug ein zehnjahriges Nutzungsrecht eingerdumt bekam, danach kén-
nen die RGume ggf. als Kursrdume fUr Sportvereine genutzt werden.

= Probleme im Betrieb ergeben sich aus:
* mangelnder Barrierefreineit im historischen Gebdudeteil,

» erhdéhtem Reinigungsaufwand durch die historischen Oberfldchen (hier sei
der Einsatz von eigenem Reinigungspersonal zu empfehlen, in Gotha stellte
man von Fremdleistung auf Eigenleistung um); da die historischen Materialien
den vergleichsweise hohen hygienischen Ansprichen der Gegenwart nicht
immer standhalten, mussten bereits Fliesen fir mehr als 100 T€ ausgetauscht
werden,

* nicht ausreichende Parkmdglichkeiten in direkter Ndhe zum Stadtbad,

» |ange Wege bei der Versorgung der gastronomischen Outlets (v. a. Sau-
nabistro — die Speisen mussen durch das Bad getragen werden).

» Bei der Planung der Generalsanierung und des modernen Anbaus wurde dem
Thema Energie groBe Bedeutung zugemessen. Durch LED-Technik und den Einsatz
eines Blockheizkraftwerks konnte der Energiebedarf optimiert werden.

» Eine Ausstellung zur Geschichte des Gothaer Stadtbads auf der Galerieebene konnte
erfolgreich eingesetzt werden, um auch Uberregional fur einen Besuch zu werben.

Erfahrungen aus dem Betrieb des Johannisbades in Zwickau

= Das Johannisbad in Zwickau wird seit Juli 2019 vom Sportstattenbetrieb der Stadt
Zwickau, einem Eigenbetrieb der Kommune, gefthrt. Zuvor wurden das Johannisbad
und zwei weitere B&der von der Stadtische Bader Zwickau GmbH gefUhrt. Die Bader
verzeichneten 2018 einen Zuschussbedarf von ca. 1.894.000 €, was einem Zuschuss je
zahlendem Besucher von 8,60 € entspricht.

» Durch die geringe Wasserfladche (ca. 160 m?) erreicht das Johannisbad einen Kosten-
deckungsgrad von ca. 70 %.

» Im Johannisbad findet kein Schul- und Vereinsschwimmen statt (hierfir wird die
,GlUckauf-Schwimmhalle” eingesetzt).

» Die Bad-Gastronomie im Johannisbad wurde mangels Nachfrage eingestellt. Im Ge-
bdude befinden sich jedoch zwei externe Gastronomiebetriebe (,,Alte Remise" und
»Schnitzelparadies").

= Als Mieter sind im Johannisbad ein Cardio-Fitness-Studio und das therawell-Fithess-
und Wellnesscenter angesiedelt.

*» Mit der Nutzung der Fernwdrme sind die Betreiber sehr zufrieden. Um Energiekosten
zu sparen, wurde die Beleuchtung auf LED umgestellt.

» Ein Hubboden im historischen Becken kann bis auf Bodenniveau hochgefahren wer-
den; diese Option wird jedoch kaum genutzt, da der Versuch, Veranstaltungen
durchzufUhren, auf eine zu geringe Nachfrage stieB.

= Ein Parkhaus bzw. andere nahe Parkmoglichkeiten werden als sehr wichtig einge-
schatzt.
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= Die Kombination aus alten und neuen Materialien stellt eine Herausforderung dar und
erhoht die Kosten fUr die Reinigung, es wurde daher von Fremdreinigung auf Eigen-
einigung umgestellt.

Beide Badebeftreiber berichteten, dass ihre Anlagen vor allem von einem dalteren Publi-
kum aufgesucht werden, Familien und Jugendliche/junge Erwachsene werden eher we-
niger angesprochen.

(Sowohl Frau Engel-Adlung als auch Herr Kraus erkidrten sich bereit, fUr weitere AuskUnfte
zur VerfiUgung zu stehen. Herr Nothelfer vom Jugendstilbad Darmstadt musste seine Teil-
nahme an der Sitzung kurzfristig absagen und bot an, zu den ihm vorab Ubermittelten
Fragen schriftlich Stellung zu nehmen, dies ist bisher jedoch noch nicht erfolgt.)

Version 01, Stand: 19. 06. 2020

Stadtbad Halle — Nutzungskonzept, Stand: Stadtratsbeschlussvorlage 02.11.2020, geé&ndert am
18.02.2021/11.03.2021/18.03.2021/ 08.04.2021 / 25.05.2021 / 21.07.2021, Seite 69



A SWH. Bader Halle

Anhang: Fragenkatalog 6ffentliche Nutzungen

Welche Erfahrungen haben die Betreiber der historischen Stadtbé&der in Gotha,
Zwickau und Darmstadt hinsichtlich der Zusammenarbeit mit den Denkmalsschutzbe-
horden bei der Konzeption und Planung der Gesamtsanierungen und der vorgese-
henen Nutzungsdnderungen und -ergé&nzungen gemacht?2

Wie haben sich diese auf die Kosten ausgewirkt?

Gab es besondere ,,Reizthemen" und zu bericksichtigende Auflagen hinsichtlich der
vorgesehenen Nutzungen? Wurden bestimmte Ideen nicht genehmigte

Gab es Nutzungsideen fur die sanierten Stadtbdader, die sich aus betrieblichen Grin-
den als nicht umsetzbar/nicht praktikabel erwiesen haben?

Gab es betriebliche Einschrdnkungen aufgrund der Tatsache, dass es sich um denk-
malgeschutzte RGume handelt?

Welche Angebote werden in Ihren Stadtbddern besonders stark nachgefragt, wel-
che eher weniger?2

Welche Rolle spielt die historische Bedeutung lhres Stadtbades fUr dessen Vermark-
tfung? Was sind dabei Ihre zentralen Werbebotschaften?2

Welche Rolle spielt das historische Ambiente fUr lhre Gaste. Gibt es Nufzergruppen,
die dieses in besonderer Weise schatzeng Und falls ja: wie sehen diese Gruppen aus
und welchen Anteil haben sie an den Gesamtbesucherzahlen? Gibt es umgekehrt
auch potentielle Nutzergruppen, die eher wegbleiben und moderne Bader bevorzu-
gen? Wie sehen diese Gruppen aus?

Welche Zusatzangebote weisen lhre B&der in Ergdnzung zum Kernangebot Ba-
den/Schwimmen auf?

Wenn man die einzelnen Profitcenter betrachtet: Welche davon leisten einen tat-
sé&chlichen Kostendeckungsbeitrag bzw. erzielen Uberschisse2 Welche Profitcenter
sind zuschussbedUrftig, aber unter Marketingaspekten und als Service fur die Besu-
cher aus lhrer Sicht unverzichtbare Und welche Profitcenter wirden Sie aus heutiger
Sicht?

Welche Zusatzangebote in Inrem Stadtbad (Sauna, Massagen, Beauty, Kurse etc.)
weisen aus lhrer Sicht die groBten Synergieeffekte zum Kerngeschaft Schwimmen und
Baden aufe Gibt es mogliche Zusatzangebote, die Sie derzeit (noch) nicht haben,
sich aber fUr die Zukunft winschen?

Welche organisierten Nutzergruppen (Schulen, Vereine, gewerbliche Anbieter) ho-
ben Sie in Inrem Stadtbad und welchen Anteil haben diese an den Belegungszeiten?

Haben Sie Teile lhres Bades verpachtet?2 Und falls ja, welche Bereiche, zu welchen
Konditionen und wie sind Ihre Erfahrungen mit den P&achtern?

Gibt es besondere betriebliche Anforderungen und Herausforderungen, die aus dem
Charakter inrer Anlage als historisches Stadtbad resultieren (z.B. Reinigung, Technik,
Ver- und Entsorgung, Guest Handlung etc.)2 Gibt es ggf. zusatzliche Anforderungen
hinsichtlich der Barrierefreiheit aufgrund der spezifischen Nutzergruppen?
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Ist der Personalaufwand in inrem historischen Stadtbad im Vergleich zu einem moder-
nen Bad mit dhnlichen Nutzungsmaoglichkeiten niedriger, in etwa gleich oder hbher

Wie schatzen Sie die touristische Relevanz lhres Stadtbades ein: Wieviel Prozent Ihrer
Besucher haben einen Anfahrtsweg von mehr als 30 Minuten (Tagestourismus)2 Wie-
viel Prozent Ihrer Gaste kommen wegen des Stadtbads in Ihre Stadt und Gbernachten
dort auch (Ubernachtungstourismus).

Wie kdnnen die urspringlichen Leistungsangebote des Stadtbades (Hygiene, Ge-
schlechtertrennung, Soziale Begegnungsstatte, Gesundheit, Wettkampfsport, Was-
serspringen), kinftig im Kulturdenkmal prdsentiert werden?

Welche neuen Angebote, zum Beispiel hinsichtlich Gastronomie, Digitalisierung, Er-
reichbarkeit und Mobilitét, Barrierefreiheit, Sportangebote, Sicherheit/Wassersicher-
heit, Gesundheit (Prévention und Rehabilitation), Relaxen und Erleben, Familien-
freundlichkeit, werden von den Nutzern erwartet?
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Projekt: Runder Tisch zur Entwicklung des Nutzungskonzepts fur das Stadt-
bad Halle (Saale)

Ergebnisprotokoll: »Nutzungsinteressen und Bedarf aus den Segmenten Schulschwim-
men und Vereinssport*

Termin: 28. 05. 2020

Anwesende: Herr Thiel (SSB)
Herr Friedrich (DLRG)
Herr und Frau Michalak
Frau Hillert (GeReHa)
Frau Kaminski (Landesschwimmverband Sachsen-Anhalt)
Frau Scholz (Fachbereich Bildung)
Herr Siegel (FB Sport)
Frau Hirschnitz (Vorsitzende Forderverein)
Frau Waldenburger (GeschdaftsfGhrerin Bader Halle GmbH)
Herr Kanitz (technischer Betriebsleiter B&der Halle GmbH)
Herr Noll (Objektleiter Stadtbad)
Herr Dr. Thomas (Moderator)
Herr Dr. Batz (Moderator, Protokollant)

Ausgangssituation

Bereits im Status quo werden sowohl die Frauen- als auch die Mannerhalle im Stadtbad
sehr stark von Schulen und Vereinen fUr Schwimmunterricht, Kurse und Training genutzt.
Zwar haben die Becken keine heute gultigen Norm-MaBe und eine sehr unterschiedliche
Wassertiefe, sie sind aber bei Kursteilnehmern sehr beliebt.

In der schriftichen Einladung an die Beteiligten wurde geschildert, wie der Projektstand
ist und welche Fragestellungen die B&der Halle GmbH und den Férderverein Zukunft
Stadtbad Halle (Saale) e.V. bewegen. Der Fragenkatalog ist als Anhang dem Protokoll
beigefugt.

Ergebnis der Beratungen

= Die anwesenden Vereinsverireter betonten, dass auch nach der Generalsanierung
die Nutzungsméglichkeiten im Stadtbad zumindest im gleichen Umfang beibehalten
werden sollen.

= Aus Sicht des Stadtsportbundes besteht in Halle (Saale) ein groBer Bedarf fUr Vereine
und vereinsnahe Unternehmen (teils als gGmbH organisiert) nach Trainings- und The-
rapiefldchen. Diese vereinsnahen Unternehmen wdren auch bereit, ortsubliche Mie-
ten zu bezahlen, zumal eine Option auf eine Férderung sowohl der Investitionen for
den Ausbau der RGumlichkeiten als auch fur den sp&teren Betrieb besteht. Es wurde
vereinbart, dass interessierten Vereinsveriretern die Moglichkeit eingerdumt wird, die
zu sanierenden R&umlichkeiten im Stadtbad zu besichtigen (nachrichtlich: Dieser Ter-
min fand am 10. 06. 2020 statt).

= Der Landesschwimmyverband sieht in der direkten Nachbarschaft des Stadtbades mit
der Jugendherberge eine Chance, verstarkt Trainingslager und Schulungen vor allem
fUr den sUdlichen Landesteil von Sachsen-Anhalt in Halle durchzufUhren. HierfUr wa-
ren auch Schulungsrdume entweder im Stadtbad oder in der benachbarten Jugenad-
herberge erforderlich.
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Die anwesenden Vereine, die Reha-Sport anbieten, haben Interesse nicht nur an Be-
legungszeiten in der Frauenhalle, sondern auch an Gymnastikrdumen im Stadtbad,
eventuell ergdnzt durch BehandlungsrGume fur physiotherapeutische Anwendun-
gen.

Aus Sicht der Anwesenden wdre eine Verbesserung der (Gruppen-)Umkleidesituation
wulnschenswert, zudem bendtigen die Vereine Lagermdglichkeiten fur Utensilien in
N&he der Becken.

Ebenso wurde angeregt, Uber eine Kneippstrecke oder ein zusatzliches Lehr-
schwimm- und Kursbecken nachzudenken.

Zu prifen ware, ob Denkmalsschutz und Statik den Einbau von Hubbdden zulassen,
um die Nutzungsoptionen in den Becken zu verbessern — sollte ein zusatzliches Lehr-
schwimmbecken in einem Anbau redalisiert werden, wére es sinnvoll, den Hubboden
in diesem Becken vorzusehen.

Hinsichtlich der Idee, in der Frauenhalle den historischen Brunnen im Zentrum des Be-
ckens wiederherzustellen, gab es unterschiedliche Auffassungen.

Die Vertreterin des FB Bildung wies vor allem auf die Notwendigkeit von Sammelum-
kleiden fur den Schulsport hin. BezUglich der besonderen Bedarfe fir den Schul-
schwimmunterricht sollten die betroffenen Lehrkrdfte in die weiteren Planungen ein-
bezogen werden.

Version 01, Stand: 16. 06. 2020
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Anhang: Fragenkatalog Schulen und Vereine

Schulen

=  Wassind die Grinde dafUr, warum Schulen das Stadtbad Halle nutzen und nicht an-
dere Hallenbdder wie die Saline oder die Schwimmhalle Neustadt: die N&he zur schu-
lischen Einrichtung, die Zuweisung durch die Bader Halle GmbH, das besondere Am-
biente, ...2

= Gibt es eine RUckmeldung der Schulen zum Bedarf (Belegungszeiten): Kann dieser im
Stadtbad erflllt werden oder nicht?

= Gibt es eine RUGckmeldung der Schulen zum Becken- und Wasserangebot: Was fehlt,
was wird besonders geschdatzt?

= Gibt es eine RUckmeldung der Schulen zum Ablauf eines Besuchs: Was funktioniert
gut und wo gibt es Probleme im Ablauf und bei der DurchfUhrung des Schwimmun-
terrichtse

=  Wie schatfzt das Schulamt der Stadt Halle/Landesschulamt die derzeitige Bedarfser-
fUllung und die zukUnftige Bedarfsentwicklung ein?

Vereine

=  Was sind die wichtigsten Grinde fur Vereine, im Stadtbad zu trainieren und nicht in
den anderen Ganzjahresbddern (SH Robert-Koch-StraBe, HB Saline, SH Halle-Neu-
stadt)?

= Gibt es eine RUckmeldung der Vereine zum Bedarf (Belegungszeiten): Kann dieser im
Stadtbad erfullt werden oder nicht?

= Gibt es eine RUckmeldung der Vereine zum Becken- und Wasserangebot: Was fehlt,
was wird besonders geschatzte

= Gibt es eine RGckmeldung der Vereine zum Ablauf eines Besuchs: Was funktioniert
gut und wo gibt es Probleme im Ablauf und bei der DurchfGhrung des Schwimmun-
terrichtse

= Wie schdtzen der Schwimmfachausschuss und der SSB/Landesschwimmyverband die
derzeitige BedarfserfUllung und die zukinftige Bedarfsentwicklung ein?

=  Gibt es zusatzlichen Bedarf der Vereine fur RGume, etwa fUr Lager, Fitness, Bespre-
chungen etc., und was wdaren die Vereine bereit, als monatlichen Mietpreis pro
Quadratmeter Nutzfl&éche zu zahlen?

» Gibt es andere (gewerbliche) Nutzungen, die sich die Vereine im Stadtbad win-
schen und die von deren Mitgliedern auch in Anspruch genommen wurden (z. B.
Gastronomie, Physiotherapie)?

»  Gibt es ggf. zus@tzliche Anforderungen hinsichtlich der Barrierefreineit aus der Sicht
der Schulen und Vereine?
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Projekt: Runder Tisch zur Entwicklung des Nutzungskonzepts fUr das Stadt-
bad Halle (Saale)

Ergebnisprotokoll: .Bedarf an Hortpldtzen im Zuge des Neubaus einer 4-ziigigen
Grundschule an der SchimmelstraBe/Franzosenweg*

Termin: 10. 06. 2020

Anwesende: Frau Erfurth (Jugendhilfeplanung/Kindertageseinrichtungen)
Frau Trautmann (Fachbereich Bildung)
N.N. (FB Bildung)

Frau Waldenburger (GeschdaftsfGhrerin Bader Halle GmbH)
Herr Kanitz (technischer Betriebsleiter B&der Halle GmbH)
Frau Heinrichs (Assistentin GF B&ader Halle GmbH)

Herr Dr. Thomas (Moderator)

Herr Dr. Batz (Moderator, Protokollant)

Ausgangssituation

Die Stadt Halle (Saale) beabsichtigt den Neubau einer vierzOgigen Grundschule auf dem
sUdlichen Nachbargrundstick des Stadtbads. Es ist davon auszugehen, dass ca. 95 % der
Schulerinnen und Schuler einen Hortplatz in Anspruch nehmen werden. Daher besteht
Bedarf fUr einen Hort moglichst in direkter Nachbarschaft/Anbindung an das Schulge-
bdude, da die vorhandenen Fldchen nicht ausreichen, um sowohl das Schulgebdude
als auch einen Hort als Neubau zu errichten.

In der schriftichen Einladung an die Beteiligten wurde geschildert, wie der Projektstand
ist und welche Fragestellungen die B&der Halle GmbH und den Férderverein Zukunft
Stadtbad Halle (Saale) e.V. bewegen. Der Fragenkatalog ist als Anhang dem Protokoll
beigefugt.

Ergebnis der Beratungen

» Es besteht ein Bedarf fUr mindestens 300 Hortpl&dtze. Bei vorgeschriebenen 6 m2 FI&-
che/Kind sind dies mindestens 1.800 m2 als Fldchenbedarf. Bei der Integration eines
Hortes waren daher ggf. kaum FlGchen fur eine andere Nutzung des Kopfbaus und
der Seitenfligel vorhanden.

= Eventuell kdnnten Teile der Horteinrichtung im Stadtbad und weitere Teile im neu zu
errichtendem Schulgebdude untergebracht werden; eine Aufteilung auf zwei Stand-
orte ist jedoch suboptimal.

= Aus Sicht der zustdndigen Expertinnen waren vor allem die RGume im EG fUr einen
Hort geeignet. Grundsatzlich werden die Fldchen und R&umlichkeiten als eher zu
klein bewertet, zumal Einschrénkungen in der Raumaufteilung und Nutzung aufgrund
der Vorgaben des Denkmalsschutzes bestehen.

= Bei der Planung fur einen Hort sind bauliche Vorgaben zu bericksichtigen. Im Einzel-
nen betrifft dies:

» einen eigenen Zugang fur den Hort, so dass die Kinder von den Besucherstrd-
men des Bades getrennt bleiben,

= Vorgaben zur Helligkeit der R&ume (Tageslicht/Kunstlicht) und zu einer leis-
tungsstarken Be- und Entliftung,

» Vorgaben zu Brandabschnitten und Fluchtwegen,

= die durchgdngige Verwendung von Sicherheitsglas,
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= das Vorhandensein eines AuBenbereichs,
= Parkmdglichkeiten fur Eltern und Personal (PKW/Fahrrad).

Version 01, Stand: 19. 06. 2020

Anhang: Fragenkatalog Hort

= Gibt es einen Bedarf an Hortpldtzen im Zusammenhang mit dem geplanten Neubau
einer Grundschule in der SchimmelstraBe und wie groB ist dieser?

= |st eine Nutzung von Raumlichkeiten im Stadtbad fUr einen Hort vorstellbar, wie gro3
wdre dann der Platzbedarf und was wdéren die Voraussetzungen hierfire
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Projekt: Runder Tisch zur Entwicklung des Nutzungskonzepts fUr das Stadt-
bad Halle (Saale)

Ergebnisprotokoll: ,Bedarf der Wing Tsun Kampfkunstschule Halle e.V.*
Termin: 04. 06. 2020
Anwesende: Herr Giehler (Vorsitzender)

Frau Giehler

Herr Kbcher

Herr Will

Frau Waldenburger (GeschdaftsfGhrerin Bader Halle GmbH)
Herr Kanitz (technischer Betriebsleiter B&der Halle GmbH)
Herr Noll (Objektleiter Bader Halle GmbH)

Frau Heinrichs (Assistentin GF B&ader Halle GmbH)

Ausgangssituation

Die Wing Tsun Kampfkunstschule Halle e.V. ist seit 1990 mit einer Trainingsstatte im Stadt-
bad Halle vertreten. Die weitgehend unsanierten Raumlichkeiten befinden sich im EG
des SUdflugels und in Teilen des Kopfbaus. Sie bestehen aus einem groBen Trainingsraum
und Nebenrdumen (Umkleiden, Duschen, WCs, Vereinszimmer und TeekUche).

In der schriftfichen Einladung an die Beteiligten wurde geschildert, wie der Projektstand
ist und welche Fragestellungen die B&der Halle GmbH und den Férderverein Zukunft
Stadtbad Halle (Saale) e.V. bewegen. Der Fragenkatalog ist als Anhang dem Protokoll
beigefugt.

Ergebnis der Beratungen

» Die Wing Tsun Kampfkunstschule e.V. hat ein groBes Interesse, auch nach der Gene-
ralsanierung des Stadtbades eine Trainingsstatte in diesem zu betreiben.

» Die derzeitige Fldche von 123 m2ist der Mindestbedarf, winschenswert wdére ein wei-
terer Kursraum mit ca. 40 m2, der idealerweise an den groBen Trainingsraum so ange-
bunden werden kann, dass mittels einer Trennwand bei Bedarf entweder ein groBer
oder zwei kleinere Trainingsrume entstehen.

=  Umkleiden, Sanitdrrdume und Duschen sollen mindestens in der bestehenden Gro-
Benordnung vorhanden sein.

» |deal wdare ein separater Zugang zur Kampfkunstschule (vorwiegende Nutzung von
Mo bis Fr zwischen 17 und 20 Uhr).

= Die bauliche Ausstattung muss dem Bedarf eines Trainingsraums entsprechen (Boden,
Belichtung mdglichst mit Tageslicht, ausreichend starke Be- und EntlUftung).

= Die Vereinsverantwortlichen sind sich darGber bewusst, dass nach einer Gesamtso-
nierung markttbliche Mieten anfallen kénnen.

Version 01, Stand: 19. 06. 2020
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Anhang: Fragenkatalog Vereine (Wing Tsun)

Was sind die wichtigsten Grunde fUr Vereine, im Stadtbad zu trainieren und nicht in
den anderen Ganzjahresbddern (SH Robert-Koch-StraBe, HB Saline, SH Halle-Neu-
stadt)2

Gibt es eine RUckmeldung der Vereine zum Bedarf (Belegungszeiten): Kann dieser im
Stadtbad erfUllt werden oder nicht?

Gibt es eine RUckmeldung der Vereine zum Becken- und Wasserangebot: Was fehlt,
was wird besonders geschatzt?

Gibt es eine RUckmeldung der Vereine zum Ablauf eines Besuchs: Was funktioniert
gut und wo gibt es Probleme im Ablauf und bei der DurchfGhrung des Schwimmun-
terrichtse

Wie schatzen der Schwimmfachausschuss und der SSB/Landesschwimmyverband die
derzeitige BedarfserfUllung und die zukinftige Bedarfsentwicklung ein?

Gibt es zusatzlichen Bedarf der Vereine fUr Rume, etwa fur Lager, Fitness, Bespre-
chungen etc., und was wdaren die Vereine bereit, als monatlichen Mietpreis pro
Quadratmeter Nutzfldche zu zahlen?

Gibt es andere (gewerbliche) Nutzungen, die sich die Vereine im Stadtbad win-
schen und die von deren Mitgliedern auch in Anspruch genommen wurden (z. B.
Gastronomie, Physiotherapie)?

Gibt es ggf. zusatzliche Anforderungen hinsichtlich der Barrierefreineit aus der Sicht
der Schulen und Vereine?
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Projekt: Runder Tisch zur Entwicklung des Nutzungskonzepts fUr das Stadt-
bad Halle (Saale)

Ergebnisprotokoll: »Nutzungsoptionen und Bedarf potentieller gewerblicher Nutzer*
Termin: 04. 06. 2020
Anwesende: Herr GroBe (Jugendherberge)

Frau Hader (Jugendherberge)

Herr Lindemann (Quartiersmanager)

Herr Siegel (Fachbereich Sport der Stadt Halle (Saale))
Frau Hirschnitz (Vorsitzende Fdrderverein)

Frau Waldenburger (GeschdaftsfGhrerin Bader Halle GmbH)
Herr Kanitz (technischer Betriebsleiter B&der Halle GmbH)
Herr Noll (Objektleiter Stadtbad)

Herr Dr. Thomas (Moderator)

Herr Dr. Batz (Moderator, Protokollant)

Ausgangssituation

Zur Teil-Finanzierung der Investitions- und Betriebskosten fir das Stadtbad sollen die der-
zeit leerstehenden RGume im so genannten ,Kopfbau” an der SchimmelstraBe und in
den beiden Seitenfligeln vermietet werden. Ziel ist es, Mieter zu finden, deren angebo-
tene Dienstleistungen die Bedeutung des Stadtbads als Gesundheitsstandort unterstUt-
zen und moglichst Synergien zur Nutzung der Frauen- und Mdnnerhalle sowie des histori-
schen Irisch-Romischen Dampfbads schaffen.

In der schriftichen Einladung an die Beteiligten wurde geschildert, wie der Projektstand
ist und welche Fragestellungen die B&der Halle GmbH und den Forderverein Zukunft
Stadtbad Halle (Saale) e.V. bewegen. Der Fragenkatalog ist als Anhang dem Protokoll
beigefugt.

Ergebnis der Beratungen

Von den eingeladenen Vertretern der verschiedenen Branchenverbdnde und den Ge-
werbetreibenden in der Nachbarschaft waren lediglich Verireter der Jugendherberge
anwesend. Mit dem Uniklinikum Halle und mit dem Wing Tsun Verein wurden separate
Gesprdachstermine vereinbart, zu denen es eigene Protokolle gibt.

= Die Befreiber der Jugendherberge haben ihre Einrichfungen in den vergangenen
Jahren immer starker auf den Tagungs- und Seminartourismus ausgerichtet und bie-
ten entsprechende Méglichkeiten sowohl fir Ubernachtungs- als auch fur Tages-
géste an.

» Hinsichtlich des Profils als Seminarstatte gibt es vor allem zwei Probleme: Die meisten
Zimmer sind als Mehrbettzimmer ausgestattet, was nicht den Erwartungen eines er-
wachsenen Seminarpublikums entspricht, und in der Jugendherberge selbst fehlt es
vor allem an kleineren SeminarrGumen, die fUr Gruppenarbeiten etc. geeignet sind.

= Sollten hierfUr geeignete RGume — als klassische Schulungsrdume oder als Gymnastik-
réume im Stadtbad-Gebdude geschaffen werden, kénnte man sich sehr wohl eine
bedarfsorientierte Anmietung vorstellen.

= Eine Schwimmmoglichkeit im Stadtbad wird sowohl von Gruppen, die in der Jugend-
herberge untergebracht sind, als auch von deren Begleitpersonen (Lehrer) genutzt.
Auch einzelne Paare, die in der Jugendherberge Ubernachten, fragen nach einer
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Nutzungsmoglichkeit des Stadtbades. FUr diese Zwecke existiert bereits eine Nut-
zungsvereinbarung zwischen dem Betreiber der Jugendherberge und der Bader
Halle GmbH. Diese Nutzungsvereinbarung soll auch nach einer Generalsanierung des
Stadtbads fortgefGhrt werden.

Ideal ware ein direkter Zugang von der Jugendherberge zum Stadtbad, evil. ausge-
stattet mit einem ,,Bademantelgang”.

Die Betreiber der Jugendherberge kénnen sich durchaus vorstellen, nach der Wie-
derinbetriebnahme des sanierten Stadtbads die Mbéglichkeit, in diesem sowohl im
Wasser als auch in Gymnastikrdumen Kurse durchzufUhren (z.B. Yoga, Tanzsport), ver-
starkt in inre Angebotspakete zu integrieren. Die Kurse wirden durch externe Veran-
stalter durchgefUhrt, die sich und ihre Géaste in der Herberge einquartieren. Beispiel-
haft fir potentielle Interessenten steht die Rheumaliga, die mehrmals im Jahr Veran-
staltungen mit 30 bis 50 Teilnehmern in der Jugendherberge durchfUhrt.

In der Jugendherberge werden bereits branchenibliche NutzungsgebUhren fUr die
Tagungsrdume verlangt, daher wird eine entsprechende GebUhr fUr die Anmietung
von Raumlichkeiten im Stadtbad durch Seminaranbieter aus dem Kundenkreis der
Jugendherberge als unkritisch angesehen.

Die Ubernahme einer gastronomischen Versorgung des Stadtbads durch die Jugend-
herberge sehen deren Betreibern als nur schwer realisierbar, da man weder von der
Ausstattung der Kiche noch personell darauf eingestellt sei.

Diskutiert wurde auch die Option, das vorhandene AuBengeldnde der Jugendher-
berge mit einem AuBenbecken auszustatten bzw. die Parkpldtze der Jugendher-
berge mit einem Anbau fUr ein Lehrschwimmbecken zu versehen. Beides wurde von
den Veriretern der Jugendherberge kritisch gesehen.

Da das Stadtbad in einem Entwicklungsgebiet mit vielen gewerblich genutzten Im-
mobilien angesiedelt ist, sollte das Alleinstellungsmerkmal des Stadtbads (Option auf
eine Nufzung von Wasserfldchen) bei der Vermarktung der Raumlichkeiten im Kopf-
bau deutlich herausgestellt werden.
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Anhang: Fragenkatalog gewerbliche Nutzungen

Gibt es aus Sicht der kassendrztlichen Vereinigung in Halle generellen Bedarf an Pro-
xisrdumen? Und falls ja, fir welche medizinischen Fachrichtungen besteht Bedarf?

Oder gibt es generellen Bedarf an gesundheitsorientierten Dienstleistungsangeboten
in der Stadt?

Unter welchen Aspekten kdnnte es fUr medizinische Einrichtungen interessant sein,
sich im Kopfbau des Stadtbades zu etablieren: Belegungsrecht bei den Becken? Sy-
nergien zu anderen medizinnahen Angeboten (Physiotherapie, KursrGume etc.)?

Welche réumlichen Anforderungen mussten erfUllt werden, damit eine Praxisansied-
lung fUr Arzte in Frage kommte In welchem Zustand sollten die RGume am besten
angeboten werden: als ,,veredelter Rohbau* oder mit kompletter Innenausstattung
(ohne Mdbel und medizinische Geratschaften)?2

Ist eine gemeinsame Infrastruktur, z. B. gemeinsame Rezeption, gemeinsame Warte-
réume, gemeinsame Nutzung medizinischer Geratschaften (Labor, Rdntgen etc.) e-
her gewunscht oder eher nicht gewUnschte

An welchen Mietpreisen sollte man sich orientieren?

Sieht der Verband der Physiotherapeuten generellen Bedarf an PraxisrGumen in
Halle?

Unter welchen Aspekten kdnnte es fur Physiotherapeuten und andere Therapeuten
(Ergotherapie etc.) interessant sein, sich im Kopfbau des Stadtbades zu etablieren:
Belegungsrecht bei den Becken? Synergien zu anderen Einrichtungen im Kopfbau
(KursrGume etc.)?

Welche rédumlichen Anforderungen mussten erfUllt werden, damit eine Praxisansied-
lung fUr Physiotherapeuten in Frage kommt2 In welchem Zustand sollten die Rdume
am besten angeboten werden: als ,,veredelter Rohbau" oder mit kompletter Innen-
ausstattung (ohne Mébel und sperzifische Praxisausstattung) 2

Ist eine gemeinsame Infrastruktur, z. B. gemeinsame Rezeption, gemeinsame Warte-
rdume etc., eher gewunscht oder eher nicht gewlUnschte

Wdre es fUr Physiotherapeuten auch interessant, die Sauna im Stadtbad zu pachten
und zu betreiben?

An welchen Mietpreisen sollte man sich bei PraxisrGumen orientieren?

Welche Bedeutung hat das Stadtbad derzeit fur die Gewerblichen Anrainer? Sind
Synergieeffekte vorhanden oder nicht?

Was wirden sich die gewerblichen Anrainer hinsichtlich der weiteren Entwicklung des
Stadtbades winschen?

Gibt es auch Enftwicklungsrichtungen, die deren Interessen entgegenstehen kdénn-
tene
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Wdren die einzelnen Anrainer evtl. daran interessiert, R&umlichkeiten im Kopfbau zu
nutzene

Was waren die Anforderungen an diese RGumlichkeiten hinsichtlich GréBe, Lage, Zu-
ganglichkeit, Zuschnitt der R&ume, technischer Voraussetzungen etc.2 In welchem
Zustand sollten die Rdume angeboten werden (,veredelter Rohbau" oder weitere
Ausbaustufe)?

Ware eine gemeinsame Rezeption / ein gemeinsamer Empfangsbereich gewinscht?
Sieht die Jugendherberge fUr sich Bedarf fUr die Anmietung von Rumen im Stadtbad

fUr sich? Welche Anforderungen werden an diese RGume gestellt und welcher Miet-
zins wdre darstellbar (siehe vorherige Fragen)?

Wie sehen die anderen Interessenten, die sich bereits gemeldet haben, inren Bedarf
fUr die Anmietung von RGumen im Stadtbad? Welche Anforderungen werden an
diese RGdume gestellt und welcher Mietzins ware darstellbar (siehe vorherige Fragen)?2

Gibt es ggf. zusatzliche Anforderungen hinsichtlich der Barrierefreineit aus der Sicht
der verschiedenen angesprochenen Nutzer?
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Projekt: Runder Tisch zur Entwicklung des Nutzungskonzepts fUr das Stadt-
bad Halle (Saale)

Ergebnisprotokoll: »Nutzungsoptionen und Bedarf des UKH Universitctsklinikum Halle
(Saale) AGR"

Termin: 05.06. 2020

Anwesende: Herr Wejnar (UKH — Unternehmensentwicklung)

Herr Lindemann (Quartiersmanager)

Herr Siegel (Fachbereich Sport der Stadt Halle (Saale))
Frau Hirschnitz (Vorsitzende Fdrderverein)

Frau Waldenburger (GeschdaftsfGhrerin Bader Halle GmbH)
Frau Heinrichs (Assistentin der GF Bader Halle GmbH)

Herr Kanitz (technischer Betriebsleiter B&dder Halle GmbH)
Herr Noll (Objektleiter Stadtbad)

Herr Dr. Thomas (Moderator)

Herr Dr. Batz (Moderator, Protokollant)

Ausgangssituation

Zur Teil-Finanzierung der Investitions- und Betriebskosten fir das Stadtbad sollen die der-
zeit leerstehenden RGume im so genannten ,Kopfbau* an der SchimmelstraBe und in
den beiden Seitenfligeln vermietet werden. Ziel ist es, Mieter zu finden, deren angebo-
tene Dienstleistungen die Bedeutung des Stadtbads als Gesundheitsstandort unterstit-
zen und moglichst Synergien zur Nutzung der Frauen- und Mdnnerhalle sowie des histori-
schen Irisch-R&mischen Dampfbads schaffen. Dabei kédnnten Ausgrindungen und An-
Institute des UKH eine Rolle spielen.

In der schriftlichen Einladung an das Universitatsklinikum Halle (Saale) wurde geschildert,
wie der Projektstand ist und welche Fragestellungen die Bader Halle GmbH und den For-
derverein Zukunft Stadtbad Halle (Saale) e.V. bewegen. Der Fragenkatalog ist als An-
hang dem Protokoll beigefugt.

Ergebnis der Beratungen

» Derzeit entwickelt das UKH prioritér den Standort ,,Weinbergcampus* als Leuchtturm-
projekt. Dieses soll sich in ihnren Dimensionen am Campus im Neuenheimer Feld in Hei-
delberg orientieren.

» Das UKH ist dennoch generell interessiert an zentfrumsnahen Standorten zur Etablie-
rung gesundheitsorientierter Dienstleistungsangebote.

= FUr die UKH selbst sind die vorhandenen Fldchen zu klein, jedoch gibt es eine Reihe
von Unternehmen, die dem Klinikum (wirtschaftlich) verbunden sind und fUr die so-
wohl die Lage des Stadtbades als auch die Moglichkeit, Wasserfldchen etwa fUr the-
rapeutische Zwecke zu nutzen, interessant sind.

» Es wurde vereinbart, dass Herrn Wejnar Grundrisspldne der einzelnen Geschosse zur
Verfugung gestellt werden, damit dieser sich mit mdglichen Nutzungsoptionen be-
schaftigen kann.

= DarUber hinaus schlug er vor, dass die Bader Halle GmbH Kontakt zum BG Klinikum
Bergmannstrost Halle aufnehmen sollte, da dieses Unternehmen, das zu den ,,BG Kii-
niken — Klinikverbund der gesetzlichen Unfallversicherung gGmbH" gehdrt, eventuell
auch Interesse an einer Nutzung von Raumlichkeiten im Stadtbad haben kénnte.
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Version 01, Stand: 19. 06. 2020

Anhang: Fragestellung Universitdtsklinikum Halle

» Sieht die Uniklinik Bedarf fur sich oder fUr andere Akut- und Rehaeinrichtungen in
Halle? WUirde es konzeptionell und r&dumlich Sinn machen, diese im sanierten Ge-
bdude des Stadtbads unterzubringen. Falls ja: wie sehen die Konditionen und Rah-
menbedingungen aus (siehe vorherige Fragen) und welche Einrichtungen kénnten
besondere Synergieeffekte mit dem Bade- bzw. Saunaangebot entwickeln?2
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Projekt: Runder Tisch zur Entwicklung des Nutzungskonzepts fUr das Stadt-
bad Halle (Saale)

Ergebnisprotokoll: »Energiekonzept fir das Stadtbad Halle*
Termin: 04. 06. 2020
Anwesende: Herr Dalcolmo (EVH)

Herr Englich (EVH)

Herr Herrmann (Fa. Bauconzept)

Herr Lindemann (Quartiersmanager)

Herr Hesse (Stadtplanungsamt))

Herr Siegel (Fachbereich Sport der Stadt Halle (Sacle))
Frau Hirschnitz (Vorsitzende Forderverein)

Frau Waldenburger (GeschdaftsfGhrerin Bader Halle GmbH)
Herr Kanitz (technischer Betriebsleiter B&dder Halle GmbH)
Herr Noll (Objektleiter Stadtbad)

Herr Dr. Thomas (Moderator)

Herr Dr. Batz (Moderator, Protokollant)

Ausgangssituation

Im Rahmen einer Generalsanierung des Stadtbads ist auch eine energetische Optimie-
rung zwingend gefordert. Dabei ist das Energiekonzept der Stadt Halle (Saale) hinsichtlich
erneuerbarer Energien efc. zu berucksichtigen. Ziel muss es sein, den Energiebedarf fur
das neue Stadtbad durch neue Technologien im Vergleich zum Status quo deutlich zu
senken.

In der schriftichen Einladung an die Beteiligten wurde geschildert, wie der Projektstand
ist und welche Fragestellungen die B&der Halle GmbH und den Férderverein Zukunft
Stadtbad Halle (Saale) e.V. bewegen. Der Fragenkatalog ist als Anhang dem Protokoll
beigefugt.

Ergebnis der Beratungen

=  Grundsatzlich sind Abwdagungen zu treffen hinsichtlich der Belange des Denkmal-
schutzes und des Wunsches nach einer optimalen energetischen Sanierung. So sind
derzeit weder die Dachkonstruktion noch die AuBenwdnde mit einer Warmeddm-
mung nach heutigem Standard ausgestattet.

»  Grundsatzlich soll an der Nutzung von Fernwérme festgehalten werden. DarUber hin-
aus sollfen innovative Moglichkeiten der regenerativen Energienutzung und Wérme-
rOckgewinnung berUcksichtigt werden. Dies befrifft etwa den Einsatz von Photovol-
taik und/oder Solarenergie und eine Warmeruckgewinnung Uber Plattentauscher aus
den Abwassern. Auch die Option auf die Nutzung von Geothermie sollte gepruft wer-
den.

= Der Einsatz eines Blockheizkraftwerks wird nicht zuletzt wegen der immer wieder in
Frage gestellten Rechtslage hinsichtlich eines steuerlichen Querverbundes, derimmer
geringeren Rentabilitdt und der prioritér zu nutzenden Fernwérme nicht favorisiert.

= Nach Ansicht der EVH ist es grundsatzlich moglich, das Stadtbad kinftig ausschlieB3-
lich mit griner Warme und grUner Energie zu betreiben.
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» Hinsichtlich der Beckenwasseraufbereitung sollen in Ergéinzung zur ,klassischen* Auf-
bereitung mit Chlor und Mehrschichtfiltern auch der Einsatz einer UV-Anlage und von
Ultrafiltration geprUft werden.

» FUrdas Stadtbad sollim Rahmen der Generalsanierung ein eigenes Konzept zur ener-
getischen Optimierung erarbeitet werden, an dem u.a. die EVH, Fachplaner, die B&-
der Halle GmbH und die Vertreter des Fordervereins mitwirken.

Version 01, Stand: 19. 06. 2020
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Anlage: Fragenkatalog Energetische Optimierung

Welche energetischen Aspekte sind bei einer (denkmalschutzgerechten) Sanierung
des Stadtbades zu bertcksichtigen?2

Gibt es evil. neue, innovative Technologien, die eingesetzt werden kénnen und fur
die es spezielle Forderprogramme gibt2 Haben diese Technologien auch Potential,
um im Marketing eingesetzt zu werden? Und wie stark lassen sich Gaste tatsdchlich
bei einem Badbesuch von dkologischen Aspekten leiten?

Gibt es generelle Férderprogramme fUr energetische Optimierungen (baulich und
betrieblich), die in Anspruch genommen werden k&nnen?

Gibt es seitens der Stadt Halle besondere Programme im Rahmen der Stadtentwick-
lung, die auf energetische Optimierungen setzen und bei einer Generalsanierung des
Stadtbads zu berUcksichtigen sind?

Welche Erfahrungen gibt es mit der Umsetzung der EnEV, Stand 2020, in denkmalge-
schutzten Gebduden?

Welche Umweliziele sollen dem Energiekonzept des Stadtbades zugrunde liegen?
Mit welchen Technologien sollen diese Umweltziele erreicht werden?

Wie kann die nachhaltige Verwendung der Ressource Wasser im Stadtbad gewahr-
leistet werden?

Wie soll die Energiebilanz des Stadtbades kUnftig ausfallen?
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Projekt: Runder Tisch zur Entwicklung des Nutzungskonzepts fUr das Stadt-
bad Halle (Saale)

Ergebnisprotokoll: »Verkehrsanbindung Stadtbad Halle“
Termin: 05. 06. 2020
Anwesende: Herr Roésel (HAVAG)

Herr Rebenstorf (GB II)

Herr Hesse (Stadtplanungsamt)

Herr Siegel (Fachbereich Sport der Stadt Halle (Saale))
Frau Hirschnitz (Vorsitzende Férderverein)

Frau Waldenburger (GeschdaftsfGhrerin Bader Halle GmbH)
Herr Kanitz (technischer Betriebsleiter B&dder Halle GmbH)
Herr Noll (Objektleiter Stadtbad)

Herr Dr. Thomas (Moderator)

Herr Dr. Batz (Moderator, Protokollant)

Ausgangssituation

Mit den ergdnzenden Nufzungen, die im neuen Stadtbad entstehen sollen, wird sich
auch die Verkehrssituation &dndern. Zu berucksichtigen sind dabei der ruhende und der
flieBende Verkehr mit den Themen OPNV, PKW, Fahrrad.

In der schriftichen Einladung an die Beteiligten wurde geschildert, wie der Projektstand
ist und welche Fragestellungen die B&der Halle GmbH und den Férderverein Zukunft
Stadtbad Halle (Saale) e.V. bewegen. Der Fragenkatalog ist als Anhang dem Protokoll
beigefugt.

Ergebnis der Beratungen

» Auch nach der Sanierung der GroBBen SteinstraBe ist die Verkehrssituation rund um
das Stadtbad bei einer Steigerung des Individualverkehrs (PKW) als kritisch anzuse-
hen.

» Dies befrifft auch das Stellplatzangebot rund um das Stadtbad. Ein dem Kopfbau ge-
genUberliegendes Grundstuck in der SchimmelstraBe ist zu klein, um auf diesem ein
Parkhaus zu errichten.

=  Grundsatzlich sollte versucht werden, hier eine gemeinsame Lésung fur das Stadtbad
und die geplante Grundschule auf dem Nachbargrundstick zu finden. Dabei ist ne-
ben allgemeinen Parkpl&tzen auch der besondere Bedarf an Behinderten-Stellpl&at-
zen, fUr eine Hol-/Bring-Zone und fur Busparkpl&tze zu berGcksichtigen.

= Eventuell kann eine Losung fUr den Bedarf an Parkfldchen in Abstimmung mit der
Saalesparkasse, der Volksbank und der GWG gefunden werden, die Grundsticke
und Parkplatz-/Parkhausfldchen in direkter Nachbarschaft haben. Auch mit der Ju-
gendherberge sollte diesbeziglich noch einmal Kontakt aufgenommen werden.

»  Aufgrund der NGhe zweier neu gestalteter und barrierefreier StraBenbahnhaltestellen
(Steintor und Joliot-Curie-Platz) wird die OPNV-Anbindung des Stadtbades als ausrei-
chend angesehen, eine Rekonstruktion der Haltestelle Stadtbad, die auch nur Uber-
gangsweise in Betrieb war, wird nicht fir notwendig erachtet.

» Essollten auf jeden Fall ausreichend Parkméglichkeiten fUr Fahrrdder bericksichtigt
werden.
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= Die gesamte Verkehrsproblematik wird im Zusammenhang mit der generellen Quar-
tiersentwicklung rund um das Stadtbad zu betrachten und zu 16sen sein.

Version 01, Stand: 19. 06. 2020
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Projekt: Runder Tisch zur Entwicklung des Nutzungskonzepts fUr das Stadt-
bad Halle (Saale)

Ergebnisprotokoll: »Denkmalsschutz und Quartiersentwicklung*
Termin: 05.06. 2020
Anwesende: Herr Seifert (Landesamt fUr Denkmalpflege)

Herr RGhl (Fachbereich Bauen, Abteilung Denkmalschutz)

Herr Titz (Geschdaftsleiter des allgemeinen Behindertenverbands)
Herr Lindemann (Quartiersmanager)

Herr Siegel (Fachbereich Sport der Stadt Halle (Sacle))

Frau Hirschnitz (Vorsitzende Foérderverein)

Frau Waldenburger (GeschdaftsfGhrerin Bader Halle GmbH)

Herr Kanitz (technischer Betriebsleiter B&dder Halle GmbH)

Herr Dr. Thomas (Moderator)

Herr Dr. Batz (Moderator, Protokollant)

Ausgangssituation

Im Rahmen einer Generalsanierung des Stadtbads stehen die Belange des Denkmals-
schutzes im Zentrum des Sanierungskonzeptes. Gleichzeitig gilt es, die zukUnftigen Nut-
zungen auf die dadurch vorgegebenen Rahmenbedingungen abzustimmen. In diesem
Zusammenhang ist vor allem der Wunsch nach einem barrierefreien Zugang der RGum-
lichkeiten zu 16sen, da die einzelnen Rdume im Stadtbad oft nur Uber mehrere Treppen-
stufen zu erreichen sind.

In der schriftichen Einladung an die Beteiligten wurde geschildert, wie der Projektstand
ist und welche Fragestellungen die B&der Halle GmbH und den Férderverein Zukunft
Stadtbad Halle (Saale) e.V. bewegen. Der Fragenkatalog ist als Anhang dem Protokoll
beigefugt.

Ergebnis der Beratungen

= Die Anwesenden waren sich darin einig, dass es Ziel sein muss, mdglichst alle Zugénge
barrierefrei zu gestalten, sofern die RGume einer 6ffentlichen Nutzung unterliegen.
Auch bei der Planung von Umkleiden sind Behinderten-Umkleiden nach den heuti-
gen Standards vorzusehen, angestrebt wird eine Kombination aus Umkleideraum mit
Dusche und WC. Eine normgerechte Umsefzung der Vorgaben fur barrierefreies
Bauen wird in den historischen Gebdudeteilen jedoch kaum bzw. nur mit hohem Auf-
wand umsetzbar sein, da hier die Belange des Denkmalsschutzes zu berucksichtigen
sind.

= Hinsichtlich der zukUnftigen Nutzungen sind ebenfalls die Vorgaben des Landesamtes
fUr Denkmalschutz zu berucksichtigen. In einem bereits vorliegenden Denkmalpflege-
rischen Bindungsplan sind die jeweiligen Gebdudeteile mit rot (unbedingter Erhalt des
Bestands), gelb (weitgehender Erhalt nach Abstimmung) und grin (Ver&dnderungen
der Raumaufteilung, Oberfldchen und Materialien etc. méglich) gekennzeichnet.

= Zielist eine weitgehende Wiederherstellung des urspringlichen Raumeindrucks inklu-
sive der spezifischen Belichtung der RGume, der verwendeten Oberfléchen und Ma-
terialien etc.
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Die Vertreter des Férdervereins regen an, Uber einen modernen Erweiterungsbau, der
an die Sidwand der M&nnerschwimmhalle anschlieBt, die sich ergebenden Prob-
leme zwischen Belangen des Denkmalschutzes und funktionalen Anforderungen
nicht zuletzt hinsichtlich eines barrierefreien Zugangs zu 16sen.

Das Landesamt fUr Denkmalpflege empfiehlt im Nachgang zur Sitzung, méglichst um-
gehend folgende Untersuchungen durchfUhren zu lassen:

= ,Decken: Insbesondere die Decke der Keller beider Bader - die zugleich die Be-
ckenumgdnge bildet - mUssen in Bezug auf ihren Zustand untersucht werden.
Nach meinen Informationen zieht das Wasser von dem Estrich der Beckenum-
gdnge immer sehr schnell weg, so dass fraglich ist, ob dies nur Uber die ausgeklU-
gelten Bodenneigungen und Rinnen im Estrich geschieht, oder ob das Wasser
durch den Estrich in den Boden eindringt. Falls Letzteres zutrifft, kbnnte die Kon-
struktion gefdhrdet sein. AuBerdem gibt es im Galeriebereich des Mdnner-
schwimmbades Abplatzungen, vielleicht infolge der Korrosion der Geldnder-
stébe, so dass auch hier Instandsetzungen notwendig werden durften.

= Mit der Frage nach dem Zustand der Beckenumgdnge verbunden ist die nach
der Erhaltbarkeit des Estrichs. Der Estrich tragt viele Spuren der Nutzung, u.a. ehe-
maliger Einbauten. Dies macht ihn zu einer aus denkmalfachlicher Sicht wichtigen
und erhaltenswerten Substanz bzw. Oberfldche. Nun wissen wir alle, dass der Bo-
den auch anderen Anforderungen genigen muss — vor allem muss er rutschfest
und gut zu reinigen/desinfizieren sein sowie sich gut mit den anderen Materialien
vertragen. Bei einer Erneuerung des Bodens muUsste wieder eine durchgehende
Oberfl&che aufgebracht werden, die wie der Bestandsestrich mit Rinnen und Ab-
flussen versehen ist, im Idealfall in identischer Weise.

= Tragfahigkeit der Umfassungsmauern des M&nnerschwimmbades: Wie wir seit der
Sanierung der BauauBenhaut wissen, sind diese Mauern teils aus Langlochziegeln
gemauert. Die Errichtung eines neuen Dachwerks mit einer neuen Tonnendecke
dUrfte Anspriche an die Bestandskonstruktion stellen, die wir kennen sollten, be-
vor die Planungen beginnen.

» Lichtdecke im Foyer. Wir sollten herausfinden, ob die Lichtdecke nur abgeklebt ist
und die Glassteine noch vorhanden sind, und wie der Zustand des Aufbaus ist.
Dieser Aufbau ist eine Metall/Glas-Konstruktion, vermutlich noch urspringlich. Er-
halt ware gut, aber falls der Bestand schon stark verdndert bzw. sehr stark gescha-
digt ist, sollte eine Ersatziésung umgesetzt werden. Wenn der Aufbau allerdings
erneuert wird, kann auch eine Sanierung der gesamten Betondecke notwendig
werden; dies mussen wir im Blick behalten. Ziel ist eine Belichtung des Foyers durch
Tageslicht, gegebenenfalls verstarkt durch eine kinstliche Beleuchtung wéhrend
der Morgen* — fUr die Becken seien vor allem Profungen unter statischen und ma-
terialtechnischen Gesichtspunkten erforderlich (Schreiben vom 15. Juni 2020).

Hinsichtlich der Bedeutung des Stadtbads als ,,Ankerimmobilie” fir eine Quartiersent-
wicklung sehen sowohl der Férderverein als auch der Quartiersmanager die Méglich-
keit, durch die Integration des ehemaligen ,,Direktorenhauses" und des leerstehen-
den Hotels ,Weltfrieden" das unmittelbare Umfeld des Stadtbades weiterzuentwi-
ckeln und daraus auch weitreichendere MaBnahmen fUr die allgemeine Quartiers-
entwicklung abzuleiten. Zu diesen Fragen soll sich ein Arbeitskreis parallel zur Erarbei-
tung des Nutzungskonzepts fUr den Fordermittelantrag befassen.

Version 01, Stand: 19. 06. 2020
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Anhang: Fragenkatalog Denkmalschutz und Quartiersentwicklung

=  Welcher Stiromung des Jugendstils ist das Stadtbad zuzuordnen2 Welche Bedeutung
kommt den Planungskomponenten Raum, Farbe und Licht zu?

=  Welche Gestaltungselemente sind fUr das ,,Gesamtkunstwerk Stadtbad" pragend?

=  Welche Gebdude, die ursprunglich zum Stadtbad gehdrten, sind ,,verlorengegan-
gen'? Welche Neuerwerbungen waren funktional gewinnbringend?

=  Welches waren die besonderen Intentionen von Stadtbaumeister Jost in Bezug auf
das Stadtbad (Stichworte: Kirche/Tempel) und wie lassen sich diese im Zuge der Sa-
nierung des Denkmals aufgreifen?

*  Wie bleibt der Charakter des Bades als ,,in Stein gemeiBelte Badekultur erhalten?

=  Welche architektonischen Alleinstellungsmerkmale kennzeichnen das Stadtbad und
wie werden sie kUnftig prasentierte

=  Wiesind die Vorschriften, die sich aus der Bedeutung des Stadtbades als Baudenkmal
und aus dem Denkmalschutz ergeben zu bewerten:
* hinsichtlich der Planungen,
»= hinsichtlich des Investitionsbedarfs,
» hinsichtlich der Nutzungsoptionen,
= hinsichtlich der betrieblichen Rahmenbedingungen?

»  Gibt es aus Sicht der Behdrden und der Planer ,,KO-Kriterien® fur bestimmte Nutzungs-
varianten?

= Wie gestaltet sich eine Abstimmung zwischen den Planern und der Denkmalschutz-
behdérde konkret? Welche MaBnahmen/Abstimmungen sind ggf. schon im Vorfeld
der AusfUhrungsplanungen maoglich, um einen zigigen Planungs- und Baufortschritt
zu gewdhrleisten?

= Resultieren aus den Anforderungen des Denkmalschutzes sicherheitsrelevante As-
pekte (z. B. durch den Bestandsschutz begrindete Abweichungen von geltenden
DIN EN-Normen und anerkannten Regeln der Technik)2 Wie sind diese unter Sicher-
heitsaspekten und unter Aspekten des zukUnftigen Betriebs des Stadtbades zu bewer-
ten? Ist hierzu eine Risikoanalyse erforderlich und wer wirde diese erstellen?

=  Welche Aspekte zur Nutzung im Allgemeinen und zur Barrierefreiheit im Besonderen
sind aus der Sicht des Allgemeinen Behindertenverbands zu berUcksichtigen?

=  Welche Aspekte einer Generalsanierung und zukunftigen Nutzung des Stadtbads sind
aus der Sicht der allgemeinen Stadtentwicklung, der stédtebaulichen Entwicklung
und der Quartiersentwicklung/Umfeld-Entwicklung besonders wichtig?

=  Gibt es aus dieser Sicht eine Praferenz oder auch einen Ausschluss von Nutzungsmog-
lichkeiten?

=  Welche Ergénzungen des Kernangebots im Stadtbad sind aus Sicht der Stadtplanung
fUr die Quartiersentwicklung besonders winschenswert?
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Urspringlich wurde das Stadtbad lokal gedacht, es war ,,auf unvergleichliche Art mit
dem Quartier verschmolzen, in exponierter innerstadtischer Lage, mit einer stadtbild-
pragenden Gesamtgestaltung. Nun ein Blick in die Zukunft: Wie kann das Stadtbad
kUnftig zugleich als Uberregional/national bedeutsames Kulturdenkmal und als loka-
les Schwimmbad ausgestaltet werden?

Auf welche Weise ist das ,,Stadtbad" derzeit mit dem Quartier ,,verbunden*?2

Welche neuen Angebote fUr das Quartier bzw. Uberregional sind beabsichtigt/még-
liche

Welche Zielgruppen und Einzugsgebiete sollten den Planungen fUr das Stadtbad
kUnftig zugrunde liegen?

AuUf welche Weise ist das Stadtbad bisher im ISEK verankert?

Mit welchen planerischen MaBnahmen |8sst sich die Quartiereinbindung des Stadt-
bades weiter verbesserne

Welche zusatzlichen stadfplanerischen Belange sind fur eine Uberregionale Erschlie-
Bung zu berucksichtigen?
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Anlage: Fragenkatalog Denkmalsschutz

Welche energetischen Aspekte sind bei einer (denkmalschutzgerechten) Sanierung
des Stadtbades zu bertcksichtigen?2

Gibt es evil. neue, innovative Technologien, die eingesetzt werden kénnen und fur
die es spezielle Forderprogramme gibte Haben diese Technologien auch Potential,
um im Marketing eingesetzt zu werden? Und wie stark lassen sich Gaste tatsdchlich
bei einem Badbesuch von dkologischen Aspekten leiten?

Gibt es generelle Férderprogramme fUr energetische Optimierungen (baulich und
betrieblich), die in Anspruch genommen werden k&nnen?

Gibt es seitens der Stadt Halle besondere Programme im Rahmen der Stadtentwick-
lung, die auf energetische Optimierungen setzen und bei einer Generalsanierung des
Stadtbads zu berUcksichtigen sind?2

Welche Erfahrungen gibt es mit der Umsetzung der EnEV, Stand 2020, in denkmalge-
schutzten Gebduden?

Welche Umweliziele sollen dem Energiekonzept des Stadtbades zugrunde liegen?
Mit welchen Technologien sollen diese Umweltziele erreicht werden?

Wie kann die nachhaltige Verwendung der Ressource Wasser im Stadtbad gewdhr-
leistet werden?

Wie soll die Energiebilanz des Stadtbades kUnftig ausfallen?
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Im Auftrag des Fordervereins haben Denkmalpfleger, Architekten, Designer und Fachplaner in Zusammen-
arbeit mit Frau Prof. Holzer (Holzer Kobler Architekturen GmbH, Zunch-Bedin (z.B. Humboldt Forum Berdim,
Militarhistorizches Museum Dresden, Arche Mebra, Westside-Bad Bemn )} im FrohjahriSommer 2020 eine
3. Option zum Nutzungskonzept Stadtbad Halle (Sasle) erarbeitet.

Die Motwendigkeit eines Allermativkonzeptes begriondete sich in den affensichtlichen Defiziten, welche die
bis dahin vordiegenden Mutzungsoptionen aufwiesan. Das altermative Konzept stellt die Bersiche Denkmal-
schutz, Energiecplimierung und Wirtschafilichkeit der Bau-, wie der Betriebsphase lber den gesamten
Mutzungszyklus in den Mittelpunkt der Uberdegungen. Die Vorentwurfsstudie arbeitete dabei grundsétzliche
Antworten auf drei Kemthemen heraws, die sich im Arbeitsprozess als entscheidend darstellten:

1. Schaffung abgeschlossener Zonen shnlicher Temperatur und Feuchte
2. Barrierefreie Erschliefung aller Sifentlicher Bereiche
3. Neuwordnunmg des Zugangs, der Funktionsbereiche und der inneren Erschlisung

— Die Sultere Erschliefung erfolgt Ober einen zentralen, bamerefreien Zugang im 1.UG, indem Warte-,
Kassen-, Shop- und Cafebersiche sowie Garderocbe, Schuhwechsel und Fohnbersich so integriert sind, dass
maximale betriebswirtschaflliche Synergien emeicht werden kinnen.

— Won hier aus sind die Schwimmbader, die Sauna, der Bereich med. Anwendungen sowie die neutralen
Bereiche (Umkleiden, Duschen, Wickel- und Sanitarraum, Verkehrswege u.sw.) sowie die Potentialflachen
Jjenseits der nérdlichen und sidlichen Grundsticksgrenzen auf kurzem Wege emeichbar.

— Die intermen Mutzungsprozesse und Verkehrswege werden neu geordnet und die Orentierung durch ein
spezielles Leitsystem verbessert.

— Al LE &ffentlichen Bereiche sind bamierefrei zu emeichen, OHMNE dass dafiir Eingriffe in nichtwerdnderbare
Teile des Denkmalpflegerischen Bindungsplans nobaendig sind.

— Dias historische Foyer wird als zentraler Kreuzungspunkt der inneren Erschliefungen sowie Treffpunkt
und Kommunikationsont in seiner Aufenthaksgualitdt aufgeweriet, chne den Denkmalpflegerischen
Bindungsplan zu tangieren.

— Zu medizinischen Anwendungen gewahrleisten separate Zugange ins EG die Kostenilibemnahme durch
die Krankenkassen, unabhingig von der jewsiligen Betreiberstruktur. Der Schwerpunkt in diesem Bereich
liegt auch zukionftig in Wasseranwendungen.

— Zusatzliche Senioren- und Behinderenumkleiden sowie Dusch- und Toilettenbereiche werden integriert.

— Das vorhandene [risch-Rémische Saunaangebot wird als Alleinstellungsmerkmal im Stadtbad gestarkt
und durch zusaizliche Angebote erweitert und bietet durch separate Erschliebung die Maglichkeit, von den
Kassen finanzierte med. Anwendungen auch hier zu integrieren.

— Der bisher weitgehend ungenutzte umbaute Raum im Turm wird in eine efektive Flachennutzung des
Gesamtbades integriert.

— Oiptionen zu nachhaltigen Synergieeffiekien mit der Jugendherberge und der geplanten Grundschule
sowie Zugangs-, Umkleide- und Duschbersiche fir Schulschwimmklassen und Gruppen werden aufgezeigt.
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— Ausreichende Flachen fir die Baderverwaliung sowie Personalrdume werden im ehem. Direktorenhaus
nachgewiesen, dessen allere Hille bereits saniert und innere Erschliefung den Mutzungsanforderungen
bereits weitgehend entspricht

— Oiptionen fir eine separat betriebene, aber direkt angegliederte Gastronomie (ggf. mit Hotelbetriek), die
sowohl direkt vom Bad aus als auch von aulfen bamierefrei zugdnglich ist, werden dargestelit

—+ Dwurch Schaffung won funkticnal und raumlufttechnisch miteinander verbundenen Zonen (ahnliche
Temperatur- und Luftfeuchtebereiche gemai VDI 2088 Blatt 1) und deren konseguente Abtrennung
zueinander wird der Warmme- und Feuchtehaushalt in den verschiedenen Mutzungsbersichen optimiert und
energieeffizient gemalkt DIN 4108-2 und 3 gesteuert

— Durch denkmalgerechte Dammmalknahmen, insbesondere an den Inmenwandseiten, Decken, Kuppeln
und Fenstern wird eine weiigehend thermische Gebaudehille geschaffen.

— Fur die vorhandenen Wasserbecken ist in Ruhezeiten eine Beckenabdeckung vorgesshean.

— Wohlfihhwirme mit geringen Liftungsverlusten wird weniger dber die Liftung und mehr dber integrierts
Flachenheizungen in denkmalpflegerisch unbedenklichen Bereichen (z.B. Decken) erreichi

—+ Dwurch obige MaBnahmen wird zudem die historische Bausubstanz vor Kondenswasseranfall geschitzt

— Die Energieversorgung erfolgt mit Mutzung von Femwarme, Abwarme sowie Erneuerbaren Energien zu
wettbewerbsfahigen Kosten gemalt den Ergebnissen von Varantenuntersuchungen.

— Photowoltaikenergie wird auf moéglichst 100% ausgelegt und Solarthermie auf der Sihdseite des neu zu
emmichtenden Daches der Mannerhalle installiert.

— Samtliche Malknahmen zur Energiecptimierung werden unter den Aspekten einer maximalen CO2- und
Kosteneinsparung im Hinblick auf zukinftige Betriebskosten bewertet.

— Fur den bamierefreien Umbau sowie die energetische Sanierung des Stadtbades werden forderun-
schadliche zusaizliche Fardermittel und Subwventionen in Anspruch genommen.

Fir das Stadtbad als Bau- und Kulturdenkmal wven nationaler Bedeutung ist fir die geplanie Homplet-
sanierung ein for die ndchsten Jahrzehnte tragfihiges und dberzeugendes Entwurfskonzept zu erarbeiten.

Als Grundlage einer Ausschreibung der Planungsleistungen ist eim Mutzungskonzept allein nicht aus-
reichend. Vielmehr bedarf es der Erarbeitung sines BETRIEBSKOMNZEFTES, indem auch Fragen wie
Offnungszeiten und Eintrittspreise, Betrichsorganisation und Personalbedarf sowie ein Machweis der
Wirtschaftlichkeit dargestellt werden.

Wenislfaltigungen der Texte und Plangrafiken und Weitergabe an Dritte (auch in Auszigen) sind nur mit
schriftlicher Erlaubnis des Verfassers gestatiet.
Dipl.-Ing. Gemot Lindemann, Halle (Sasle) im Juli 2020, mobil. 017 1/5362630, gemotiindemanni@gmx.des
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VORENTWURFSSTUDIE - DAS STADTBAD ALS GESUNDHEITSBAD
ERSTELLT IM AUFTRAG DES FORDERVEREINS ZUKUNFT STADTBAD

DENKMALSCHUTZ - ENERGIEOPTIMIERUNG - WIRTSCHAFTLICHKEIT

ABGESCHLOSSENE ZONEN AHNLICHER TEMPERATUR UND FEUCHTE

BARRIEREFREIE ERSCHLIEBUNG ALLER OFFENTLICHER BEREICHE
ANBINDUNGEN UND INNERE ERSCHLIERUNG
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ZENTRALE ERSCHUERUNG MIT WARTE-, KASSEN-, FRISOR-, SHOP=- UND CAFEBEREICH
SCHUHWECHSEL UMD GARDEROBE

UMKLEIDE, DUSCHEN UND TOILETTEN FOR SCHULKLASSEN, SENIOREN UND
MENSCHEN MIT EINSCHRANKUNGEN

BOURO FOR KREATIVE STADTENTWICKLUNG, SANIERUNG UND DENKMALPFLEGE
All E RECHTE VORBEHALTEN JULI 2020
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