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Ausgangslage vom 13.02.2025 — VARIANTE 03

Antrdge aus der Bauausschusssitzung vom 13.02.2025

Aktuell vornandener Gastraum im Bad

Vorstellung der Varianten

« Variante 4 | nur externe Gastronomie

* 4qQ | Massage statt Automatengastro

 4b | externe Gastronomie + Automatengastro
 Variante 5 | dreiseitige Gastro + sep. Eingang
« Variante 6 | dreiseitige Gastro + Zugang Sauna U. Foyer
 Variante 7 | Gastrdume extern und Sauna,

gréoBenoptimiert
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zweiseitige Gastronomie

janBen bar partnerschaft mbB | Eyhauser Allee 4 | 26160 Bad Zwischenahn



janBen

<2§C> bar
)!Q RI Q NIE 3 partner
Gastronomie / Foyer
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« Gastronomie von auBen, Foyer und Sauna erschlossen
« WC-Kern zentral, von Gastro und Foyer nutzbar

« Externer Eingang der Gastronomie vom Parkplatz
« Sanitatsraum mit direkter Verbindung zum Foyer

janBen bar partnerschaft mbB | Eyhauser Allee 4 | 26160 Bad Zwischenahn
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« Ein weiteres Schwitzangebot

« KWA mit zusatzlichen Warmwasserduschen

« WC-Kern nahe an Schwitzangeboten

« Abgetrennter Gastfraum Sauna

« Verbindung der Sauna mit Hallenbad ohne Zwischenrdume

janBen bar partnerschaft mbB | Eyhauser Allee 4 | 26160 Bad Zwischenahn
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Umkleide / Personal
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Umkleide- und Personalbereich unverdndert
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Hallenbad
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* Neuverortung des Schwimmmeisterraums und der
Korperdusche

« Bauliche Gegebenheiten im Bad bleiben ansonsten unverandert
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ANGEBAUTE KUBATUR,
eingeschossig

Ca. 325 m? Bruttogrundflache
Kostenkennwert: 3.235,29€/m? (Mittelwert BKI 2024)

1.051.469,25€ ' KG 300+400, zzgl.
150.000,00€ Gastrokuche

100.000,00€ fOr zusatzliche KuchenlUftung
325.367,31€ KG 700

Nebenkosten, 25% der Baukosten

1.626.836,56€  Invest fur Gastronomie
Netto zzgl. 19% MwSH.

janBen bar partnerschaft mbB | Eyhauser Allee 4 | 26160 Bad Zwischenahn
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Antrage aus der Bauausschusssitzung
vom 13.02.2025
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Antrag Ratsfrau Holsten:
 Flache ,,Gastronomie’ im Sauna-Bereich streichen
« im Sauna-Bereich eine Raumlichkeit schaffen fur Automaten-

Gastronomie

Ergdnzung durch Ratsherr Krauskopf:
« Eigener Eingang fur den Sauna-Bereich
« 2.7ugang vom Foyer zum Sauna-Bereich berucksichtigen

e« einen zentralen Gastronomie-Bereich schaffen

Der Bauausschuss stimmt dem gemeinsamen Antrag von Ratsfrau Holsten und

Ratsherrn Krauskopf mehrheitlich zu.

janBen bar partnerschaft mbB | Eyhauser Allee 4 | 26160 Bad Zwischenahn
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Flache astraume
im Bestand
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97 m? Gastraum Extern

34 m? Gastraum Sauna

11 m? Gastraum Bad

30 m? KUche inkl. Lager
7,5m? Lagerim KG

janBen bar partnerschaft mbB | Eyhauser Allee 4 | 26160 Bad Zwischenahn
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Raumlichkeiten Gastronomie

Bestand Notwendig RGume in
Neuplanung

« /ubereitung inkl. « /ubereitung
Spulbereich « separate SpulkUche

« Lager « TageskUhlung

« Weiteres Lager m KG « TiefkUhlung

« BUro / Aufenthalt
« WC Persondl
« Umkleide Personal

janBen bar partnerschaft mbB | Eyhauser Allee 4 | 26160 Bad Zwischenahn
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gem. Antrag Ratsfrau Holsten
Fldche ,,Gastronomie® im Sauna-Bereich|streichen

im Sauna-Bereich eine Raumlichkeit schaffen fOor Automaten-

Gastronomie
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Gastronomie / Fover
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« Keine Sitzgelegenheiten im Foyer g
- Gastro Extern und Foyer verfUgen Uber separate Emgonge T
« WC-Kern von Foyer und Gastro aus begehbar
 Kompakte Gastronomie, kurze Wege

« Optional: Verkleinerung des Gastraumes moglich
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Sauna
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« Saunaeingang Uber Foyer

« Automatengastronomie

« Kein Massageraum vorhanden

« Schwitzangebote und KWA wie Variante 3
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_ VARIANTE 4a

Massageraum statt Automatengastro

VARIANTE 4 VARIANTE 4a
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Nachteil: Massageraum nur Uber die Sauna erreichbar
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Umkleide / Personal
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« Umkleide- und Personalbereich unverdndert
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« Unverdndert zu Variante 3
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Quadratmeter Gastraum
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Variante 04 114 m? Gastraum | Bestand 142 m? Gastraum
Exkl. Automatengastro
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ANGEBAUTE KUBATUR,
eingeschossig

Ca. 250 m? Bruttogrundflache
Kostenkennwert: 3.235,29€/m? (Mittelwert BKI 2024)

808.822,5¢ KG 300+400, zzgl.

150.000,00€ GastrokUche

100.000,00€ fOr zusatzliche Kuchenluftung
264.705,625€ KG 700

Nebenkosten, 25% der Baukosten

1.323.528,125€ Invest fur Gastronomie
Netto zzgl. 19% MwSH.

janBen bar partnerschaft mbB | Eyhauser Allee 4 | 26160 Bad Zwischenahn
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Variante 4br

Automatengastronomie ersetzt Gastraum Sauna
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Baulich identisch zu Variante 3
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Gastronomie / Foyer
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« Sauna mit groBer Automatengastronomie anstelle des
Gastraumes

« In den weiteren Bereichen keine Anderungen gegentber m
der Variante 3
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Quadratmeter Gastraum
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Variante 04b 120 m? Gastraum | Bestand 142 m? Gastraum
Exkl. Automatengastro
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ANGEBAUTE KUBATUR,
eingeschossig

Ca. 325 m? Bruttogrundflache
Kostenkennwert: 3.235,29€/m? (Mittelwert BKI 2024)

1.051.469,25€  KG 300+400, zzgl.

150.000,00€ GastrokUche

100.000,00€ fOr zusatzliche KuchenlUftung
325.367,31€ KG 700

Nebenkosten, 25% der Baukosten

1.626.836,56€ Invest fur Gastronomie
Netto zzgl. 19% MwSH.

janBen bar partnerschaft mbB | Eyhauser Allee 4 | 26160 Bad Zwischenahn
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Aufgobens’re\lung

gem. Antrag Ratsherr Krauskopf
- Eigener Eingang fur den Sauna-Bereich (automatisierter Eingang)

H
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- 2. Zugang vom Foyer zum Sauna-Bereich berUcksichtigen

- einen zentralen Gastronomie-Bereich schaffen

janBen bar partnerschaft mbB | Eyhauser Allee 4 | 26160 Bad Zwischenahn
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_ AUFGABENSTELLUNG

gem. Antrag Ratsherr Krauskopf
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Weg des Saunagastes (estand)

_ AUFGABENSTELLUNG

gem. Antrag Ratsherr Krauskopf

1. In StraBenkleidung Uber die
Badeplatte in die Sauna
= ungunstig hinsichtlich der
' Hygiene / Wasserqualitaten

_ 2. Saunagdste ziehen sich in
der Badumkleide um, Rest
= des Weges in Bademantel

—$s, =
L = | =9
[ xyae — .
€
Xb —

— Dieser Umstand soll It. Briefing
abgestellt werden

: Direkter Weg von Foyer in
- Sauna notwendig

janBen bar partnerschaft mbB | Eyhauser Allee 4 | 26160 Bad Zwischenahn
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Wunsch des Bauausschuss

_ AUFGABENSTELLUNG

gem. Antrag Ratsherr Krauskopf
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gem. An’rrog Ratsherr Krouskopf
_ Wunsch des Bauausschuss

Separater Saunazugan
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_ AUFGABENSTELLUNG i
gem. Antrag Ratsherr Krauskopf

Wunsch des Bauausschuss

Separater Saunazugan

2. Saunazugang uber Fover

I
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_ AUFGABENSTELLUNG

Wunsch des Bauausschuss

gem. Antrag Ratsherr Krauskopf

Separater Saunazugan

2 Saunazugang uber Fover

zentraler KUche

p Loz

NENOIRINMIHDS

janBen bar partnerschaft mbB | Eyhauser Allee 4 | 26160 Bad Zwischenahn



janBen
bar

_ AUFGABENSTELLUNG il
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Wunsch des Bauausschuss

Separater Saunazugan

2. Saunazugang uber Fover

zentraler KUche

Mt allseitiger Gastro
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Wunsch des Bauausschuss
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Wunsch des Bauausschuss

_ AUFGABENSTELLUNG
gem. Antrag Ratsherr Krauskopf

[ O OO €
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oo ole o= Separater Saunazugan
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- 2. Saunazugang uber Foyer

===
:.: ~zentraler KUche
p ol S =" | I Mit allseitiger Gastro
$ S%?- _,f\ E.EJ
o i - : E Personalraum Gastro
% o %E bendtigt naturl. Tageslicht
- ErschlieBung der zentralen

KUche fur Anlieferung

— Saunazugang Foyer wird
iImmer weitere Bereiche
= 'HZ, kreuzen
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i Mit allseitiger Gastro

Erster altern. Sounozugong

' kreuzt Gastraum Bad
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_ AUFGABENSTELLUNG
gem. Antrag Ratsherr Krauskopf
Wunsch des Bauausschuss
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- 2. Saunazugang Uber Foyer
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kreuzt Gastraum extern
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Wunsch des Bauausschuss
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% o ‘ 7! kreuzt Gastraum Bad
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kreuzt Gastraum extern
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~ AUFGABENSTELLUNG el
Keine sinnvollen Varianten mit den
Parametern:

— Eigener Eingang fur den Sauna-Bereich (automatisierter Eingang)
— 2. Zugang vom Foyer zum Sauna-Bereich berucksichtigen

— einen zentralen Gastronomie-Bereich schaffen

moglich
daher zwei Varianten:

— Separater Sauna-Zugang mit zentraler Gastro

— Zentrale Gastro, Saunazugang Uber Foyer, Zugang kreuzt einen

weiteren Bereich

4] Lt 24 Umideide
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chom“e 5

gem. Antrag Ratsherr Krauskopf
- Eigener Eingang fur den Sauna-Bereich (automatisierter Eingang)

- einen zentralen Gastronomie-Bereich schaffen

e
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Ubersicht

— Dreiseitige Gastronomie - il
— Externer Zugang Sauna o
— Kein Zugang Sauna uber Foyer

¥ LA

— Keine eindeutige .
Adressbildung b
— Lange Laufwege Personal
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Gastronomie / Foyer
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Eingdnge
« WC-Kern fUr Gastro Uber Foyer erreichbar
 Kompakte Gastronomie, kurze Wege

Variante 05a
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Gastro Extern, Sauna und Foyer verfugen Uber separate

kein getrennte
daflr mehr
Sitzmoglichkeit

r Vorraum,

en
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« Eigener Saunaeingang, keine Anbindung zum Foyer

« Eigene Saunagastronomie

* Massageraum nur Uber Sauna zuganglich

« GrolB3er, neu angeordneter Umkleidebereich mit Duschen
« Schwitzangebote und KWA unverdndert zu Variante 3

« Zugang Saniraum fur Rettung Uber Eingang Sauna
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Umkleide / Personal
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« Zugang Saniraum fur Rettung Uber Eingang Sauna

« Korperdusche entfdllt

« Eigene Badgastronomie, direkter Zugang vom Bad in die
Gastro
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Wegefuhrung Kasse - Sauna
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_ VARIANTE 5

Quadratmeter Gastraum
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ANGEBAUTE KUBATUR,
eingeschossig

Ca. 300 m? Bruttogrundflache
Kostenkennwert: 3.235,29€/m? (Mittelwert BKI 2024)

970.587¢€ KG 300+400, zzgl.
150.000,00€ GastrokUche
100.000,00€ fOr zusatzliche KuchenlUftung
305.146,75€ KG 700
Nebenkosten, 25% der Baukosten

1.525.733,75€ Invest fur Gastronomie
Netto zzgl. 19% MwsSH.
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Vorlon’re 6

gem. Antrag Ratsherr Krauskopf

ﬂHHHHH

- 2. Zugang vom Foyer zum Sauna-Bereich berUcksichtigen

- einen zentralen Gastronomie-Bereich schaffen
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— Dreiseitige Gastronomie
— Zugang Sauna nur Uber
Foyer

— eindeutige Adressbildung
— Laufwege Gastronomie
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Gasfronomie / Foyer
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— Gastrdume fUr extern, Sauna und Bad

— Badgastro muss Uber ,offentlichen’ Flur bedient werden
— WC-Kern fUr Gastro Uber Foyer erreichbar e
— Externer Eingang der Gastronomie vom Parkplatz D"

— Abschluss Kasse anspruchsvoller
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« WC-Kern nahe an Schwitzangeboten

« Abgetrennter Gastfraum Sauna

* Massageraum nur Uber Sauna zuganglich

« Verbindung der Sauna mit Hallenbad und Foyer ohne
ZwischenrGume
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Umkleide / Personal
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« Umkleide- und Personalbereich unverdndert
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« Neuverortung des Schwimmmeisterraums, langer Weg nach U
auBen

Bauliche Gegebenheiten im Bad bleiben ansonsten unverdndert
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ANGEBAUTE KUBATUR,
eingeschossig

Ca. 300 m? Bruttogrundfldche
Kostenkennwert: 3.235,29€/m2 (Mittelwert BKI 2024)

970.587€ KG 300+400, zzgl.

150.000,00€ Gastrokuche

100.000,00€ fOr zusatzliche KuchenlUftung
305.146,75€ KG 700

Nebenkosten, 25% der Baukosten

1.525.733,75€  Invest fur Gastronomie
Netto zzgl. 19% MwsSH.
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Lweiseitige Gastronomie

Zugang Sauna ausschlieBlich Uber Foyer
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Gastronomie / Foyer
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« Gastronomie von aulBen, Foyer und Sauna erschlossen.
« Sanitatsraum mit direkter Verbindung zum Foyer

« WC-Kern fUr Gastro Uber Foyer erreichbar

« Externer Eingang der Gastronomie vom Parkplatz

janBen bar partnerschaft mbB | Eyhauser Allee 4 | 26160 Bad Zwischenahn




janBen

bar
_ VARIANTE 7 partner
Sauna
Jég Jj*@ s Al
2 - - sl F
| | . ."F? %"J
i 3 0|
X \\‘} %CJ' |
] § uH T 2 e A L] i
5 ?Pj — % ::'\»-r / ‘ =
s[: IR E 0 [
a =" =rall b
-I—| = ] D - &
\_l l : o |_| -
O\,: r H -

« Ein weiteres Schwitzangebot

« WC-Kern nahe an Schwitzangeboten

« Abgetrennter Gastraum Sauna

« Verbindung der Sauna mit Hallenbad und Foyer ohne
ZwischenrGume
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« Umkleide- und Personalbereich unverandert
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« Bauliche Gegebenheiten im Bad unverdndert
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ANGEBAUTE KUBATUR,
eingeschossig

Ca. 293 m? Bruttogrundfldche
Kostenkennwert: 3.235,29€/m? (Mittelwert BK| 2024)

947.939,97€ KG 300+400, zzgl.
150.000,00€ Gastrokuche
100.000,00€ fOr zusatzliche KuchenlUftung
299.484,992¢€ KG 700
Nebenkosten, 25% der Baukosten

1.497.424,96€ Invest fur Gastronomie
Netto zzgl. 19% MwsSH.
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Vergleich der Varianten
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_UBERSICHT DER VARIANTEN R
Lusatzliche Kosten fur Gebdudeerweiterung | Gastronomie

Variante 3 Variante 4 Variante 4b
Fldche Anbau 325m? 250 m? 325m?
Invest Gastro 1.626.836,56€ € 1.323.528,25¢€ 1.626.836,56€

Variante 5 Variante 6 Variante 7
FliGche Anbau 300 m? 300 m? 293 m?
Invest Gastro 1.525.733,75¢€ 1.525.733,75¢€ 1.497.424,96€

« 4-4b: Gastro extern, Saunagastro Uber Automaten,
keine Badgastro
« 5 externer Saunaeingang, Gastraume in allen Bereichen
6: Saunaeingang uber Foyer, langer Flur, ErschlieBung der drei
Gastrdume Uber den Flur.
. 7 Gastrdume extern und Sauna, groBenopftimiert

janBen bar partnerschaft mbB | Eyhauser Allee 4 | 26160 Bad Zwischenahn
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UBERSICHT DER VARIANTEN Barer
FIdchen der Gastraume
Bestand 3 4 4b 5 6 /
Gastro 97 m2 120 m2 114 m2 120 m?2 83 m?2 73m? 95m?2
extern
sG asiro 34m2 | 39 m?2 -/- /- 41m2 | 43m2?2 | 34m?
aund
Gastro ) o . v 2 2 /-
o 11 m / / / 39 m 35m /

Gesamt | 142m?2 | 159 m2 | 114 m? | T20m?2 | 163 m? | 151 m? | 129 m?

« 4-4b: Gastro extern, Saunagastro Uber Automaten,
keine Badgastro
« 5 externer Saunaeingang, Gastraume in allen Bereichen
6: Saunaeingang uber Foyer, langer Flur, ErschlieBung der drei
Gastrdume Uber den Flur.
. 7 Gastrdume extern und Sauna, groBenopftimiert
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'UBERSICHT DER VARIANTEN Rastnes
Chancen und Herausforderungen im Betrieb

Variante 3:

v Massage Uber Foyer direkt erreichbar (externe Verpachtung)

v' RUckstaufldchen im Foyerbereich fur Schulklassen vorhanden

v' WC-Kern fur Foyer und Gastro extern nutzbar

v Keine zusatzlichen MaBnahmen fur Gastrobetrieb auBerhalb der
Hallenbetriebzeiten notwendig

v Kurze Wege fUr das Bad von Kasse in die Halle und den Saunabereich

— Kein Gastbereich im Hallenbad
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Chancen und Herausforderungen im Betrieb

Variante 4 bis 4b:

v WC-Kern fUr Foyer und Gastro extern nutzbar

v Keine zusatzlichen MaBnahmen fur Gastrobetrieb auBerhalb der
Hallenbetriebzeiten notwendig

v Kurze Wege fUr das Bad von Kasse in die Halle und den Saunabereich

— Kein Gastbereich im Hallenbad

— Keine Vollgastronomie in der Sauna

— Kein Massageraum (4) bzw. Massageraum nur Uber Sauna erreichbar
(4a+b)

— Weniger Ruckstaufladche im Foyer (4)
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UBERSICHT DER VARIANTEN RSl
Chancen und Herausforderungen im Betrieb

Variante 5;
v' Drei Gastbereiche realisiert

— Massageraum nur Uber Sauna erreichbar

— Externer Saunaeingang schwer Uberwachbar, Personal kann nur
verzogert eingreifen

— Keine personliche Ansprache der Gaste

— Wenig RUckstaufladche im Foyer

— WC-Nutzung fur Gastro extern Uber Foyer bedingt zusatzliche
SicherungsmaBnahmen im Foyer (TUren, Rolladen)

— Separater Saunazugang erschwert die eindeutige Adressbildung (wohin
mussen die Rettungskrafte?)

— Die sehr langen Wege fur das Personal erschweren den Betrieb

— Gastraum im Hallenbad bedeutet erhdhten Reinigungsaufwand
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Chancen und Herausforderungen im Betrieb

Variante é:

v Drei Gastbereiche realisiert

v' Eindeutige Adressbildung

v KUrzere Wege fur das Personal Kasse -> Hallenbad/Sauna

— Massageraum nur Uber Sauna erreichbar

— Wenig RUckstaufladche im Foyer

— WC-Nutzung fur Gastro extern Uber Foyer bedingt zusatzliche
SicherungsmaBnahmen im Foyer (TUren, Rolladen)

— Gastraum im Hallenbad bedeutet erhdhten Reinigungsaufwand

— ErschlieBung des Gast- und Thekenraumes Hallenbad Uber den
ErschlieBungsflur Sauna nachteilig fur das Ambiente und problematisch
fUr den Betrieb

— Langer Weg aus dem Saniraum Uber Flur/Foyer nach drauBen (Rettung)
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'UBERSICHT DER VARIANTEN Rastnes
Chancen und Herausforderungen im Betrieb

Variante 7.

v Massage Uber Foyer direkt erreichbar (externe Verpachtung)

v' RUckstaufldchen im Foyerbereich fur Schulklassen vorhanden

v' WC-Kern fur Foyer und Gastro extern nutzbar

v Keine zusatzlichen MaBnahmen fur Gastrobetrieb auBerhalb der
Hallenbetriebszeiten notwendig

v Kurze Wege fUr das Bad von Kasse in die Halle und den Saunabereich

v Gastrdume in der GroBe optimiert

v AuBBenbereich fur Gastro extern

— Kein Gastbereich im Hallenbad

janBen bar partnerschaft mbB | Eyhauser Allee 4 | 26160 Bad Zwischenahn



janfen
bar
partner

janBen bar partnerschaft mbB | Eyhauser Allee 4 | 26160 Bad Zwischenahn




