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Vorlage des Stadtrates vom 20. Dezember 2011

Sanierung der Gebaude und Aussenanlagen des Rheinstrandbads und
Campingplatzes Langwiesen, Feuerthalen

Sehr geehrter Herr Prasident
Sehr geehrte Damen und Herren

Der Stadtrat unterbreitet lhnen eine Vorlage fir die Sanierung der Gebaude und
Aussenanlagen des Campings und Strandbades Rheinwiesen, Langwiesen.

1 Einleitung und Ubersicht

Seit Jahrzehnten betreibt die Stadt Schaffhausen auf Gemarkung der Gemeinde Feuerthalen
das Rheinstrandbad Langwiesen mit angegliedertem Campingplatz. 1985 schloss die Stadt
Schaffhausen mit dem Touringclub der Schweiz (TCS) einen Mietvertrag tber den Betrieb
vom Strandbad und Campingplatz ab. Die Vertragsdauer ist auf Ende 2004 abgelaufen; sie
verlangert sich jedoch stillschweigend um jeweils ein weiteres Jahr.

Die Infrastruktur der Badeanlage und des Campings ist in vielen Teilen sanierungsbedurftig
und entspricht nicht den heutigen hygienischen Anforderungen. Betroffen von einer
Sanierung sind:

— Hauptgebadude mit Empfang, Gastronomie, Aufenthaltsraum, Lagerraum und

Wohnung;

— Garderobengebaude;

— Sanitére Anlagen;

— Aussenraum mit Planschbecken, Duschen, Spieleinrichtungen.

Das Rheinstrandband wie auch der Campingplatz sind im heutigen Zustand keine attraktiven
Badestatten. Die Eintritte ins Strandbad Rheinwiesen sind dementsprechend riicklaufig. Die
seit langerem geflhrten Verhandlungen mit der Gemeinde Feuerthalen und dem TCS, Mieter
des Campingplatzes, konnten mit dem Ausarbeiten dieser Vorlage zum Abschluss gebracht
werden. Die Gemeinde Feuerthalen wird insgesamt 100'000 Franken an die
Sanierungskosten beitragen sowie sich mit 10% an dem Betriebsdefizit/Betriebsgewinn
beteiligen. Der TCS beabsichtigt in einer zweiten Etappe fur die Sanierung und Aufwertung
seiner Anlagen und Gebaude Fr. 1'380'000.- zusatzlich zu investieren. Ebenso sieht der TCS
vor, die mobilen Platze fir Camper zu erhdéhen.

Der Stadtrat hat sich im Jahr 2007 (Stadtratsbeschluss vom 19. Juni 2007) grundsétzlich fur
die Beibehaltung des Rheinstrandbades und Campingplatzes Langwiesen ausgesprochen.
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Aufgrund der Standortattraktivitdt soll der einzige Campingplatz in der Nahe der Stadt
Schaffhausen gesichert werden und weiterhin ein eintrittspflichtiger Badebetrieb angeboten
werden. Diese Betriebsform wird als sinnvoll erachtet und bringt Synergien fir den TCS und
die Stadt Schaffhausen. Der Campingplatz ist ein Gewinn flir den regionalen Tourismus und
kann durch das Engagement des TCS gleichzeitig saniert werden. Die Gemeinde
Feuerthalen leistet einen finanziellen Baubeitrag an die Sanierungen und tragt neu einen
allfélligen operativen Betriebsverlust mit. Mit der angestrebten Sanierung hat die Region
Schaffhausen wieder einen attraktiven Freizeitort fir Bewohnerinnen und Bewohner wie
auch far Géaste.

Far die Sanierung der Gebaude und Aussenanlagen des Rheinstrandbads beantragt der
Stadtrat einen Gesamtkredit von 1'010'000 Franken, wovon 720'000 Franken gebundene
Ausgaben fir die dringend notwendigen Sanierungsmassnahmen sind. Fir die
wertvermehrenden Sanierungen ist ein Betrag von 290'000 Franken vorgesehen.

2 Ausgangslage

Die Existenz des Strandbades hat fiir die Stadt eine lange Tradition, wurde doch das erste
Grundstick bereits 1919 durch die Stadt erworben weil der damalige Besitzer sich beklagte,
dass er die Wiese wegen den vielen Badenden nicht mahen kénne.

e S

B[ T
i .L/{ Strunlbul!ﬂd C;_;.P,.Sehn[ﬂ.:lmen

Die Besucherzahlen im Bereich Strandbad sind mit Ausnahme des Hitzesommers 2003 seit
lAngerem rucklaufig. Der reine Strandbadbetrieb ist, im Gegensatz zum Camping, defizitar.
Im Durchschnitt betragt der jéhrliche Verlust der letzten 15 Jahre 3'709.45 Franken (ohne
Kapitalkosten). Dieser Besucherriickgang hat verschiedene Ursachen, so etwa fehlende
Attraktionen und veraltete Spieleinrichtungen, die Konkurrenzsituation zu nicht
eintrittspflichtigen Badestranden und Schwimmbadern und vor allem der grosse Unterhalts-,
Nachhol-, resp. Erneuerungsbedarf an Bauten, Grinanlagen und Einrichtungen.




Im Jahr 2008 wurde im Rahmen des Opti Programmes das Rheinstrandbad Langwiesen in
Frage gestellt. Damals entschied sich der Stadtrat gegen eine Veradusserung und entschloss
sich, das Rheinstrandbad mit dem Campingplatz zu attraktiveren.

Far die Ausarbeitung des Sanierungskonzeptes waren intensive Verhandlungen mit dem
TCS, der Gemeinde Feuerthalen und dem Kanton Zlrich notwendig. In Bezug auf die
Besitzverhaltnisse zeigt es sich, wie kompliziert die Besitzverhalinisse sind: Die Stadt
Schaffhausen besitzt das Grundstick GB Nr. 1833 und 1865. Die angrenzenden
Grundstlcke sind im Eigentum der Gemeinde Feuerthalen (GB Nr. 1077, 1716, 1777 und
1864), sowie im Besitz der Militérhistorischen Stiftung des Kantons Zirich (Bunker auf
GB Nr. 1145). Der Stadtrat beschloss am 23. Februar 2010, dass die Stadt einen Mietvertrag
uber das Bunkerareal in der Badeanlage Langwiesen bis Ende 2013 mit
Verlangerungsmaoglichkeit eingeht.
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Die sechs Grundsticke mit Campingplatz und Badebetrieb bilden eine Einheit. Die
Gemeinde Feuerthalen verpachtet ihre Flache der Stadt Schaffhausen, welche diese inkl.
der Gebaude an den TCS als Betreiber der Anlage weitermietet.




Die dringend notwendige Sanierung gliedert sich in zwei Teilbereiche:
Teil 1: Stadt mit Hauptgebaude, Garderobengebaude und Badeanlage

Teil 2: Campingplatz mit Sanitdrgebdude. Dieser Teilbereich ist nicht Bestandteil dieser
Vorlage.

2.1 Analyse des Strandbades Rheinwiesen

Die heutigen Qualitaten des Rheinstrandbades Langwiesen zeigen sich vor allem in ihrer
Grosszugigkeit, der langen und offenen Wiese mit Gehdlzen. Zudem ist das Baden im Rhein,
das "Hochlaufen" und "Hinabschwimmen" etwas Besonderes. Die Kombination der
Badeanlage und des Campingbetriebes, ermdglicht zudem eine attraktive und lange
Aufenthaltszeit. Eine Vergleichstabelle zwischen verschiedenen Badeanlagen am Rhein
zeigt in drei Stufen die Eignung in Bezug auf Aufenthaltszeit, Aktivitat, Nutzer nach Alter,
Infrastruktur und Erreichbarkeit auf und hilft, die Aufwertungen der Badi Langwiesen
maoglichst zielgerichtet zu konzipieren. Die Massnahmen sollen das Rheinstrandbad in allen
Bereichen aufwerten und gezielt auf das Potential der Zielgruppen abgestimmt sein.
Folgende Zielgruppen bieten ein besonders hohes Potential um die Besucherzahl zu
erhéhen:

e Familien schatzen die ruhige Atmosphare und das Kleinkinder-Schwimmbecken; es
mangelt jedoch an weiteren Spieleinrichtungen.

e Jugendliche, welche bisher das Rheinstrandbad wenig besuchten, kdnnen mit
Neuerungen wie einem Beach-Volleyballfeld angesprochen werden.

e Senioren sind im Rheinstrandbad Langwiesen bereits heute zu Besuch, sollten aber
aufgrund der wenigen Angebote flr Senioren in der Region bei der Aufwertung
verstarkt bertcksichtigt werden.

In der Verbesserung der Erreichbarkeit der Anlage, liegt weiteres Potential zur Erhéhung der
Gastezahl.

Fir Schaffhauserland Tourismus stellt der Campingplatz in Langwiesen eine Bereicherung
des Gesamtangebotes in der Region dar. Das Angebot wird abgerundet und ermdglicht die
Zielgruppe von Touristen abzuholen, welche nicht in ein Hotel wollen oder kénnen. Die vom



TCS zuséatzlich geplanten Stellplatze fir Camper/Mobilehomes werten den Campingplatz
Langwiesen zudem auf. Ebenso wichtig ist der Campingplatz auch bei Velo-Touristen,
welche so in Schaffhausen bleiben und sich nicht zu einer sofortigen Weiterfahrt
entscheiden.

2.2 Notige Sanierungen

Da die Kombination Campingplatz und Badeanlage sinnvoll und fir Schaffhausen wichtig ist,
soll der Betrieb erhalten bleiben und im Zuge der Sanierungen attraktiviert sowie massvoll
ausgebaut werden.

Dabei stehen folgende Massnahmen im Vordergrund:

— Beibehalten der heutigen Anlage,

— Strandbad als Familienbad positionieren,

— Attraktivitatssteigerung flr alle Besuchergruppen durch geeignete Massnahmen,
— Umgestaltung der Aussenanlagen und der Uferpartie gem. Projekt "Aue-Badi",
— Hauptgebaude mit Eingang/Kiosk-/Bistrobetrieb erneuern,

— Garderobentrakt erneuern,

— Sanitartrakt erneuern,

— Campingangebot massvoll erweitern,

— Klare Regelung von Eigentumsverhaltnissen und Zustandigkeiten,

— Betriebskommission zur Koordination.

Der Stadtrat sprach sich fir eine Beibehaltung der Anlage aus und will die Kombination
Camping und Badebetrieb in einer Hand fortfiihren. Das Rheinstrandbad Langwiesen hat
eine Zukunft, wenn es sich ein neues Profil zulegt, sich auf eine klar definierte Nutzung
beschrankt und dem Standard entsprechend den Bedlrfnissen der Zeit anpasst. Das
Strandbad soll sich dabei klar von anderen Anlagen abheben und kann seine Vorteile als
Naturstrandbad in den Vordergrund stellen. Der TCS bekundet grosses Interesse an der
Weiterfuhrung des Campingbetriebes. Der Platz ist gut ausgelastet, vielfach Gberbucht und
kann rentabel gefiihrt werden. Daher ist aus Sicht des TCS eine Ausweitung des
Campingbetriebes winschenswert. Geprift wurden eine Erganzungen innerhalb des
bestehenden Areals sowie auf einer studdstlich gelegenen Parzelle im Eigentum des Kantons
Zurich.

Die Standortgemeinde Feuerthalen ist interessiert, das Rheinstrandband und den
Campingplatz Langwiesen als Erholungs- und Freizeitangebot beizubehalten und begrusst
jegliche Massnahmen, welche zur Steigerung der Attraktivitat beitragen.

3 Das Sanierungsprojekt

Die Arbeitsgruppe, bestehend aus Vertretern mehrerer Bereiche der Stadt, der Gemeinde
Feuerthalen und des Touring Club Schweiz entwickelte in Ubereinstimmung mit den drei
Partnern ein Sanierungsprojekt mit Kostenschatzung, den Modalitdten der Finanzierung
sowie die vertraglichen Regelungen Uber Gewinn/Verlustbeteiligung, Miete und Betrieb.

Aufgrund einer detaillierten Analyse des Ortes und dem Vergleich mit verschiedenen, am
Rhein gelegenen Anlagen erarbeitete ein Schaffhauser Landschaftsarchitekt das Konzept
unter dem Namen "Aue-Badi".

3.1  Konzept "Aue-Badi"

Das Konzept "Aue-Badi" inszeniert einen alten Flussarm, wie ihn der Rhein bei natlrlichem
Fluss héatte entstehen lassen kénnen. Dieser "fliesst" nun gestaltet durch die bestehende



Badewiese. Dabei wird das Wasser nicht direkt gezeigt, sondern die Flussdynamik wird
durch Elemente einer Flusslandschaft dargestellt. Der maandrierende Fluss, mit Prall- und
Gleithang, Schwemmbholz, Kies- und Sandfldchen, schlangelt sich durch das Ufergehdlz.

Grosse, geschittete Rasenhigel mit Gehdlzgruppen geben die Form der Flusslandschaft
wieder. Lange Betonriegel als verkeiltes Schwemmbholz liegen im "Flussbett" und bieten Sitz-
und Liegeflachen.
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Durch das Konzept "Aue-Badi" entstehen zu den heutigen Qualitaten drei neue Hauptzonen:
— die Terrassen beim Restaurant/Kiosk,
— das Planschbecken mit dem Spielplatz,
— der bestehende Bunker und seine Umgebung.

Die Form der Terrassen nimmt zusammen mit den langen Sitzelementen das Thema der
Flusslandschaft auf. Dabei wird die obere Terrasse, welche fir den Restaurantbetrieb
vorgesehen ist, mit einem Hartbelag realisiert, die untere Liegeterrasse hingegen mit Rasen.
Der Spielplatz und das Planschbecken nehmen Uber die Materialien und Spielmdglichkeiten
die Besonderheit der Flusslandschaft auf.

Der Bereich um den Bunker soll vor allem ein Ort fur jugendliche Besucher werden. Mit
einem Sonnendeck, Floss und einem Beachvolleyballfeld entsteht ein Raum, der etwas
abseits liegt und den Jugendlichen etwas bieten wird.

Aufwertungen und Attraktivierungen des Uferbereiches wurden durch das fir den
Uferunterhalt zustéandige Kraftwerk Schaffhausen AG, KWS, bereits realisiert. In einer ersten
Etappe wurde im Winter 2004/2005 eine 6kologische Aufwertung des Uferstreifens oberhalb
der Bunkeranlage ausgefihrt. Im Winter 2010/11 wurde das Ufer unterhalb des Bunkers auf



der ganzen Lange von der harten Verbauung befreit, das Ufer abgeflacht und gekiest, sowie
ein grosser Sandspielbereich angelegt (Siehe Beilage 1 Projektplan Aue-Badi).

3.2 Hochbauten

Die im Eigentum der Stadt Schaffhausen stehenden Hochbauten sind in hohem Grade
sanierungsbedurftig. Die Projektierungsarbeiten wurden in enger Zusammenarbeit zwischen
TCS und der Stadt Schaffhausen durchgeflihrt. Das Projekt ist mehrfach Uberarbeitet,
redimensioniert und auf die Betriebsform abgestimmt worden (siehe unten).

Die Liegenschaft gliedert sich in folgende drei Geb&udeteile: (siehe Anhang Pléane
Hochbauamt).

Zentrumsgebdude (rot): Empfang / Kasse, Kiosk, Wohnung im OG

Aufenthalt / Magazin (gelb): gedeckter Sitzbereich, Aufenthaltsraum Camping, Magazin,
Waschkiche

Garderoben (grin): WC-Anlage und Garderoben Badebetrieb

Zentrumsgebaude

Die baulichen Massnahmen sehen vor, den Erdgeschossbereich den heutigen
Anforderungen anzupassen:

— Eingangsbereich mit Blro fir Anmeldung Camping sowie Kasse flir Badebetrieb

— Gastronomiebereich

Die grossten Eingriffe betreffen die betrieblichen Anpassungen im Gastronomiebereich. Die
heutige Situation wird von der Lebensmittelkontrolle nur noch mit sehr grossem Wohlwollen
toleriert. Dieser Bereich wird erweitert und den gesetzlichen Anforderungen angepasst.
Zukiinftig sollen einfache Menus fir Bade- und Campinggéaste die Attraktivitdt der Anlage
steigern. Die Anpassungen bei der Gastroinfrastruktur sind auf dieses Konzept abgestimmt
und auf das notwendige Minimum ausgelegt.

Aufenthalt / Magazin

Die bestehende Holzstanderstruktur und Holzverschalung muss dringend saniert werden.
Der Aufenthaltsbereich Camping wird moderat aufgefrischt und die Pergola beim gedeckten
Sitzbereich erneuert.

Garderoben

Die bestehende Garderobenanlage mit Duschen und Toiletten wird den heutigen
Bedirfnissen angepasst. Zudem wird die Auflage fir eine rollstuhlgédngige Benutzung der
Toilette und Dusche erfiillt.

Bereich Camping, Campingplatz und Sanitargebaude

Im Bereich des Camping werden verschiedene Verbesserungen (Rezeption,
Elektroinstallationen, Sanitargebaude und Belage Standplatze) durchgefiihrt und zusatzlich
ist zur Attraktivitdtssteigerung flr die Touristen ein Ausbau des Angebotes an
Mietunterkiinften (Bungalows oder Mobilhomes) vorgesehen. In einer zweiten Phase werden
durch den TCS die Campingflache und die Sanitaranlage erweitert, um die Anzahl Stellplatze
einer ausreichenden betriebswirtschaftlichen Grésse anzupassen. Dies kommt wiederum
dem Badetrieb und der Gastronomie umsatzméssig entgegen. Die dafir vorgesehene
Flache gehort heute dem Kanton Zirich. Diese Massnahmen werden vollumfénglich durch
den TCS finanziert und sind nicht Bestandteil dieser Vorlage.

4 Betriebsszenarien



Bei den Arbeiten zur Entwicklung des vorliegenden Sanierungskonzeptes wurden die
Uberlegungen zum Betriebskonzept und die Planungsarbeiten fiir die Bauten parallel gefuhrt.
Insbesondere die Art der Gastronomie beeinflusst das Raumprogramm und die Baukosten
stark. Es wurden auch Uberlegungen angestellt, einfache, kostengiinstige
Ubernachtungsmdglichkeiten zu schaffen, um neue Markte (Radfahrerinnen/Radfahrer,
Kanutinnen und Kanuten) zu erschliessen. Die Idee musste aus baurechtlichen und
betriebswirtschaftlichen Griinden jedoch wieder verworfen werden.

Aufgrund der langjahrigen Erfahrung und der Diskussion verschiedener Betriebsszenarien
hat sich ergeben, dass die Fihrung des Campings und des Badebetriebes durch eine
einzige Institution sinnvoll ist. Dadurch kénnen betriebliche und personelle Synergien genutzt
werden. Ein reiner Badebetrieb kann, im Gegensatz zum Campingbetrieb, nicht
kostendeckend gefiihrt werden. Der TCS Ubernimmt die Pacht des Rheinstrandbades und
des Campingplatzes. Die Gemeinden Schaffhausen und Feuerthalen beteiligen sich in der
Betriebskommission und tbernehmen prozentual den allfalligen Gewinn oder Verlust (siehe
Anhang 3).

4.1 Gastronomie

Der TCS fuhrte fUr drei Szenarien Betriebskostenrechnungen durch. Je nach Art der
Bewirtung muissen entsprechend kleinere oder gréssere Investitionen in die Kiche und
Restaurationsrdume getétigt werden. Der heutige Zustand ist aus hygienischen Griinden
mangelhaft und wird nur noch auf Zusehen und im Wissen um die Sanierungsabsichten, vom
Lebensmittelinspektorat toleriert.

Geprtift wurden drei Varianten:
— Mini (Kiosk, Bsp. Sandwich)
— Midi (Imbiss, Bsp. Fitnessteller)
— Maxi (Restaurant, Bsp. 4 Gang-Menu)

Die Mini-Variante beschrankt sich auf einen reinen Kioskbetrieb ohne die Zubereitung von
Essen. Die Midi-Variante, welche sich als am sinnvollsten erweist, sieht eine dem Betrieb
und Ort angepasste Gastronomie mit einer einfachen Kuiche vor. Eine ausgebaute
Gastronomie (Maxi-Variante) auf hohem Niveau kann nicht kostendeckend betrieben
werden. Dazu mussten sehr hohe Investitionen getatigt werden, welche nicht refinanzierbar
sind.

Eine Reduktion der angestrebten Midi-Variante auf das Niveau nur Kiosk (ohne
Essenszubereitung, Mini-Variante) ergébe eine Kostenreduktion von ca. 200'000 Franken,
ware jedoch fir die Camping- wie auch fur die Badegaste nicht mehr attraktiv.

5 Kosten

Far die Ermittlung der Investitionskosten haben der TCS, die Stadt Schaffhausen
(Hochbauamt, Stadtgartnerei) und KWS-Uferunterhalt entsprechende Kostenschatzungen
vorgenommen. Nach intensiven Verhandlungen mit dem TCS konnte ein Projekt und deren
Kosten definiert werden. Gleichzeitig wurden die Vertragsbedingungen neu ausgehandelt.
Bei den Investitions- und Sanierungskosten wurde einerseits nach Thema und andererseits
nach Nutzungsanteil der einzelnen Anlagen fir den Campingplatz oder fiir den Badebetrieb
unterschieden und differenziert gerechnet (siehe Anhang 1).

5.1 Kostengebundenheit

Da an der Anlage seit ihrem Bestehen keine grésseren Unterhaltsarbeiten, resp.
Neuerungen vorgenommen wurden, sind die Aufwendungen fiir die Gebaude zu 80 %
gebunden und die Kosten fir die Umgebung zu 50 %.



Kostengliederung nach nicht gebunden/gebunden Kosten

in Fr. Nicht gebundene Kosten Gebundene Kosten Total
Gebaude 250'000 950'000 1'200'000
Umgebung 347'500 347'500 695'000
TOTAL 597'500 1'297'500 1'895'000

Details siehe Anhang 2

5.2 Kostengliederung nach Nutzung

Die Kosten fur die stadtischen Bauten und Anlagen differenziert nach Nutzung ergibt
folgende Aufteilung (Gesamtkosten):

in Fr. Gebaude Umgebung Total
Nutzung Badebetrieb | 570'000 540'000 1'110'000
davon 100'000 Feuerthalen
Nutzung Camping 630'000 155'000 785'000
davon 785'000 TCS
Total 1'200'000 695'000 1'895'000
davon
TCS 785'000
Feuerthalen 100'000
TOTAL STADT SH 1'010'000

Um die Investitionen der Stadt mdglichst tief zu halten ist der TCS bereit, die Kosten, die in
stadtische Gebaude und Anlagen fir die Nutzung Camping investiert werden (Fr. 785'000),
zu Ubernehmen. Die vertragliche Regelung wird analog einem Baurecht ausgearbeitet. (Die
Variante Investition durch die Stadt und Verzinsung zu 4 % zu Lasten TCS wurde
verworfen).

Nach Abzug des Finanzierungsbeitrages der Gemeinde Feuerthalen von 100'000 Franken
(fur Umgebung, nicht gebunden) verbleiben fir die Stadt die Investitionen flir den
Badebetrieb mit 1'010'000 Franken, davon sind 290'000 Franken ungebundene Kosten,
wahrend 720'000 Franken als gebundene Kosten gelten (siehe Anhang 2).

Weitere Kosten in der Hohe von 1'380'000 Franken zur Sanierung der Anlagen und Gebaude
im Eigentum des TCS sind zu 100 % Nutzung Camping und werden in weiteren Etappen
durch den TCS selbstandig getragen.

5.3 Variante ohne eintrittspflichtigen Badebetrieb

Wirde die Anlage der Offentlichkeit kostenlos zur Verfiigung gestellt, kénnte auf die
Sanierung der Garderoben (ca. 229'000 Franken) und auf die Attraktivierung der Badeanlage
verzichtet werden (ca. 300'000 Franken). Die Sanierung der Ubrigen Gebaude und
Aussenanlagen (Zufahrt, Parkplatz) misste fir den Campingbetrieb aber trotzdem erfolgen.
Ist die Anlage offentlich zugéanglich, wiirde der TCS den Unterhalt der Grinanlagen wie
Reinigung, Rasenmahen usw. nicht mehr Ubernehmen. Dies hatte zur Folge, dass dies
durch die Stadt ausgefiihrt werden und mit einer massiven Zunahme an Littering und
Vandalismus, wie im Lindli oder der Flurlingerbadi, gerechnet werden mdsste.




6 Vertragsbedingungen

Im Rahmen des Sanierungsprojektes wurden auch die Vertragsbedingungen zwischen den
Partnern Gemeinde Feuerthalen, der Stadt Schaffhausen und dem TCS neu verhandelt.
Bisher verpachtete die Gemeinde Feuerthalen ihre Grundstlckflache kostenlos an die Stadt
Schaffhausen. Diese vermietete wiederum das gesamte Areal, bestehend aus dem
Grundstick Feuerthalen, das stadtische Grundstiick (Badeanlage) und die Gebaude an den
Touring Club Schweiz zum Betrieb eines Campingplatzes und des Flussstrandbades. Der
TCS lieferte der Stadt 10% der Badeintritts- und Campingeinnahmen ab sowie 50% der
Einnahmen des Winterlagers fir Boote und Caravans. Die Stadt Schaffhausen kommt fur
den baulichen Unterhalt der Geb&ude und der Baumpflege auf. An einem allfélligen Gewinn
partizipierte die Gemeinde Feuerthalen im Verhéltnis des Anteils der Grundstiickflache von
34,66%. Eine Verlustbeteiligung war nicht vorgesehen, Kapitalkosten wurden in der
Betriebsrechnung nicht bertcksichtigt.

Der Durchschnitt der letzten 15 Jahre zeigt, dass sich die Gesamteinnahmen der Stadt aus
diesem Betrieb pro Jahr auf ungeféhr 17'300 Franken belaufen, die Aufwendungen fur den
Unterhalt aber die jahrliche Summe von rund 20'000 Franken erreicht. Unter dem Strich
entsteht also ein Verlust. Dazu bezahlt der TCS 7'000 Franken Miete fir die Wohnung.
Berlicksichtigt man die Mieteinnahmen, resultiert ein kleiner Gewinn. Es bleibt aber ein
Verlustgeschaft, wenn man auch noch die Kapitalverzinsung und Amortisation
berlcksichtigen wirde.

Neu wird sich die Gemeinde Feuerthalen am Gewinn und Verlust beteiligen. Der Schllssel
wurde aufgrund der Einwohnerzahlen (35'000 zu 3'500) definiert, was 10% entspricht. Die
Umsatzbeteiligungen wurden auf Badeeintritte, Campingeinnahmen und dem Winterlager auf
10% festgelegt. Zusatzlich partizipiert die Stadt neu mit 6% an den Gatronomieumsatzen. In
der Betriebsrechnung werden neben den Unterhaltsarbeiten auch die Kapitalkosten mit 4%
des Versicherungswertes der Gebaude berlcksichtigt. Der Stadt Schaffhausen entsteht
aufgrund der erklarten Betriebsrechnung ein jahrlich wiederkehrender Beitrag von knapp
30'000 Franken fur die Aufrechterhaltung des Rheinstrandbades und Campingplatz
Langwiesen (siehe Anhang 3). Der Mietvertrag soll auf 30 Jahre Laufzeit festgelegt werden.

Investitionen TCS

Die Investitionen des TCS, welche er in die stadtischen Gebaude tatigt, sind bis zum Ablauf
des Mietvertrages abzuschreiben und gehen zu diesem Zeitpunkt entschadigungslos an die
Stadt Uber. Allfallige wertvermehrende Investitionen wahrend der Mietdauer werden, sofern
mit der Vermieterin abgesprochen, und von dieser genehmigt, zum dannzumaligen Zeitwert
entschadigt. Sollte der Vertrag, aus Grinden, die die Vermieterin nicht zu vertreten hat,
vorzeitig aufgelést werden, so gehen samitliche Investitionen seitens der Mieterin
entschadigungslos an die Vermieterin Uber.

Im Falle der vorzeitigen Kindigung durch die Vermieterin, werden die vom TCS getéatigten
Investitionen zum Zeitwert, festgelegt durch das Amt fiir Grundstlickschatzungen (AGS),
vergutet. Dies Alles gestitzt auf eine testierte Bauabrechnung Uber die zu bewertenden
Bauten oder Bauteile.

Betriebskommission

Bisher machte die Verwaltungspolizei die Abrechnung mit dem TCS. Die Kontakte betreffend
Unterhaltsarbeiten wurden vom Hochbauamt und der Stadtgéartnerei jeweils bilateral mit dem
Betriebsleiter des TCS besprochen.

Neu wird eine Betriebskommission aus Vertretern der Stadt Schaffhausen, der Gemeinde

Feuerthalen und des TCS gebildet welche als Bindeglied zu den beteiligten Partnern
funktioniert. Sie ist Ansprechpartner zwischen Mieter und Vermieter, macht Beratung in
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baulicher und betrieblichen Fragen, die Kontrolle der Jahresrechnung und der Berechnung
Gewinn- und Verlustverteilung, sowie die Rapportierung an die Geschéftsleitung des TCS,
an den Gemeinderat Feuerthalen und die Stadt Schaffhausen. In ihre Kompetenzen féllt die
Festlegung der Offnungszeiten und die Antragstellung an die Exekutive zur Festlegung der
Eintrittspreise in die Badeanlage, die Festlegung der Preise fir das Camping, die
Gastronomie und die gesamte Betriebsfihrung inkl. allen daraus resultierenden
Verantwortlichkeiten ist und bleibt beim TCS.

Mit der neuen vertraglichen Regelung kann der Betrieb transparent und fair gefihrt werden.

7 Empfehlung des Stadtrates

Ein Campingplatz in der N&he der Stadt Schaffhausen ist fir die Stadt von touristischer
Bedeutung. Der gemeinsame Betrieb von Camping und Rheinstrandbad bringt zudem viele
Synergien mit sich und die Nutzung der Geb&ude und Anlagen ist Uberlappend. Aus Sicht
des Stadtrates ist die heutige Betriebsform sinnvoll und soll weiterhin unter neuen
vertraglichen Regelungen Bestand haben. Zur Weiterflhrung von Camping und Badebetrieb
sind Investitionen seitens der Stadt und des TCS zu tatigen.

Aufgrund der Attraktivierungabsichten des Rheinstrandbads Langwiesen, den langeren
Verhandlungen mit der Gemeinde Feuerthalen sowie dem Bekenntnis zum Campingplatz
aufgrund der wichtigen touristischen Bedeutung empfiehlt der Stadtrat die Sanierung der
Gebaude und Aussenanlagen des Rheinstrandbades und Campingplatzes Langwiesen in
der Wintersaison 2012/13 zu realisieren.

Gestutzt auf den vorstehenden Ausfiuihrungen stellen wir [hnen die folgenden
Antrage:
1. Der Grosse Stadtrat nimmt Kenntnis von der Vorlage des Stadtrates vom
20. Dezember 2011 betreffend die Sanierung der Gebaude und Aussenanlagen des

Rheinstrandbads und Campingplatzes Langwiesen, Feuerthalen.

2. Der Grosse Stadtrat stimmt dem Erneuerungsprojekt, samt Sanierungs- und
Baumassnahmen zu.

3. Der Grosse Stadtrat bewilligt einen Kredit (gebundene Ausgaben) fir die Sanierung
des Rheinstrandbades und Campingplatzes Langwiesen zu Lasten von Konto
62305.503.363 Rheinstrandbad und Camping Langwiesen in der H6he von
720'000 Franken (Index 1. April 2010, 112,2 Punkte).

4. Der Grosse Stadtrat legt die Abschreibungsdauer dieses Kredits auf 20 Jahre fest.

5. Der Grosse Stadtrat bewilligt einen Kredit fir die wertvermehrenden Sanierungen des
Rheinstrandbades Langwiesen zu Lasten von Konto 62305.503.363 Rheinstrandbad
und Camping Langwiesen in der H6he von 290'000 Franken (Index 1. April 2010,
112,2 Punkte).

6. Der Grosse Stadtrat legt die Abschreibungsdauer dieses Kredits auf 20 Jahre fest.

7. Der Grosse Stadtrat stimmt den Vertragsbestimmungen zu und erméchtigt den
Stadtrat die Vertrage abzuschliessen.

8. Ziffer 5 und 7 dieses Beschlusses unterstehen nach Art. 11 Abs. 1 lit. d der
Stadtverfassung dem fakultativen Referendum.
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Mit freundlichen GrliBen

IM NAMEN DES STADTRATES

Thomas Feurer
Stadtprasident

ey SR
Lo . [ levcls

Christian Schneider
Stadtschreiber

Anhéange:
— Anhang 1: Plane Hochbauamt, Zentrumsgebaude Garderobentrakt
— Anhang 2: Kostenzusammenstellung Sanierung
— Anhang 3: Betriebsrechnung Vertragsbedingungen

Beilagen:
— Projektplan Aue-Badi (B1)
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Anhang 1: Plane Hochbauamt, Zentrumsgeb&ude Garderobentrakt

o i) 14 ='000,20Z. L [ejol il N3ISNVH3IVHOS mem—LOV1S

_. | e e
i —
___. 14-0009¥Z U8qolepIES) £ LWENWEHIOH 3
| g - el ™ 0 3 0
44-000.LCE uizebew /JeUiusiny g TR TR
i “Nuey uajsoy - JnoAe|qoln
A4 -00051C usinequig-sILlouolises
ussambue] peqgpuel
_ 14-000.88¢€ apneqafiswruusz | ! 1 pegpuens

BunjjejsuswWwesnzus}soy

e

ol

_u...xf ﬁlfiiiiiiii.!
My 7 )

LLTEREETES

Budues Bop gy

LA RLEE L)
i

i
wiesen /|

|
|
|
m \
| . . 1i0apib
H \\ .W.ﬁ\ e oo ./ PELTET uzben Q . =_\ m
|
!

13




ierung

Kostenzusammenstellung San
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Anhang 3: Betriebsrechnung Vertragsbedingungen

Betriebsrechnung Vertragsbedingungen Stadt Schaffhausen - TCS und Gemeinde Feuerthalen

Bisher Neu nach Sanierung

Berechnung/ Betra Berechnung/
Bedinung 9 Bedinung
Aufwand

Betrag

Betrieb

b) Miete Bunker gratis 0.00 fix pro Jahr
j) Unterhalt Stadtgartnerei 15'000.00
I) Unterhalt Gebaude baulich (neu Basis Versicherungsw ert) 1'128'300.00 5'000.00 1%
m) Unterhalt Geb&ude betrieblich TCS 0.00 |TCS

n) Verw altungsaufw and pauschal 1'000.00 |5 % Ennahmer
0) Verpachtung Flache gratis

2'400.00
15'000.00
11'283.00

0.00

1'421.33

gratis

Zwischentotal Aufwand Betrieb 21'000.00

30'104.33

Kapitalkosten

Gebé&ude Versicherungsw ert 1'128'300.00
abzlglich Finanzierungsbeitrag Feuerthalen 100'000.00
Basisw ert Kapitalkosten 1'028'300.00 0.00 4%

Umgebung Wert (= Sanierungskosten) 695'000.00 0.00 0%

41'132.00
0.00

Zwischentotal Kapitalkosten

41'132.00

Aufwand Stadt 21'000.00

71'236.33

Ennahmen

TCS an Stadt Schaffhausen
c) Badeeintritte Umsatzbeteiligung 10% 15'160.21 10%
d) Campingeinnahmen Umsatzbeteiligung 10% inc) 10%
e) Winterlager Boote und Caravan Umsatzbeteiligung 50% 3'632.47 10%
f) Gastronomie Umsatzbeteiligung 0 6%
g) Ennahmen Parkplatze gratis gratis

2'200.00
19'500.00
726.50
6'000.00

Total Ehnahmen 18'792.68

28'426.50

Zwischenergebnis ohne Wohnungsmiete Verlust Stadt -2'207.32

Gew innanteil Feuerthalen gem. Flichenschliissel 34.66% |

-42'809.83

a) Wohnung Mieteinnahmen fix pro Jahr 7'000.00 fix pro Jahr

7'000.00

Ergebnis mit Wohnungsmiete 4'792.68

Neu: Gewinn- und Verlustbeteiligung Feuerthalen gem. Einwohnerverhaltnis neu 10%

Neu: Gewinn- und Verlustbeteiligung Schaffhausen

zum Vergleich betr. Kapitalkosten:

Sanierungsprojekt Investition Stadt 1'110'000.00 abziglich Beitrag Feuerthalen 100'000 = 1'000'000
Sanierungsprojekt Investition TCS 785'000.00

Total Investition Gebaude und Umgebung 1'895'000.00

Bemerkungen :

¢ bisher) Durchschnit 2005-2009

¢) neue Preise 4.00/2.00 anstatt 3.00/1.50

¢) und d) Ennahmen Ziel TCS 20'000 Logiernachte (Annahme FG 20.--/Nacht
d) 10.-- pro Gast

e) wie bisher: Boot 150.--, Wohnw agen 250.--/Winter

f) 100'000.00 Umsatz

h) Annuitat / 25 Jahre
k) bisher Entschadigung TCS an Zw ahlen 37'000.-- abz{gl. Entritte 20'000.--
j) Hoherer Aufw and Baumpflege

Die Kosten fiir den reinen Campingbetrieb (Sanitargeb&ude, Stellplatze mit deren Infrastruktur usw .) tragt der TCS zu 100 %
Fir die Nutzung der Grundstiickflache wird nichts verrechnet

Fir die Festlegung wird davon ausgegangen, dass der Camping- und Badbebetrieb durch den TCS gefiihrt w ird.

Fur den Badebetrieb wird Eintritt erhoben.

Der Uferunterhalt macht Kraftw erk Schaffhausen

-35'809.83

-3'580.98

-32'228.84




