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Ausgangssituation
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• Gebäude im Besitz der Wirtschaftsbetriebe der Stadt Unna GmbH (100% Tochter der 
Stadt)

• Bis 2018 zum Betrieb verpachtet  Schließung aufgrund erheblicher technischer 
Mängel

• Ratsbeschluss zum Abriss 28.06.2018

• Bürgerentscheid 26.05.2019

• Erste Projektphase bis März 2020 (ausschließlich Prüfung Konzept UbE)

• Zwischenfazit im Rat 03/2020 und erweiterter Untersuchungsauftrag
 Rechtliche/ organisatorische Varianten
 Bauliche/ technische Varianten mit den jeweiligen Auswirkungen auf den Betrieb



Prüfauftrag
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• Die Prüfung gliedert sich in drei größere Themenfelder:

• Rechtlicher / organisatorischer Teil
• Baulicher / technischer Teil
• Wirtschaftlichkeitsuntersuchung / Kosten des laufenden Betriebes

 In allen Themenfeldern wurde ein Vielzahl von Optionen/Varianten beleuchtet und diese nach 
und nach auf die Bestvarianten komprimiert.

 Eine Gewichtung der Prüfkriterien über ein Punktesystem ist grundsätzlich möglich (vgl.  
Konzessionsverfahren Strom- und Gas)



Rechtliche / organisatorische Prüfung
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Betrieb gewerblicher 
Art (BgA) im 
Kernhaushalt
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Bau in Eigenregie und Ausschreibung des Betriebes

Bau und Betrieb in Eigenregie

über die 
Wirtschaftsbetriebe

E

F

Externe Ausschreibung von Bau und BetriebA D

B

C



Reduzierung von 6 auf 4 Optionen
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Die Optionen A und D sind aus folgenden Gründen nicht weiterverfolgt worden:

• Kein großer Anbietermarkt für Gesamtpaket

• Grundsätzliche Förderfähigkeit der Baumaßnahmen für Stadt bzw. WBU

• Gute Konditionen am Kreditmarkt für die Restsumme

• Größerer Einfluss durch Stadt bzw. WBU auf den Bauprozess

• Vereinfachung des Vergabeprozesses



über einen BgA im Kernhaushalt
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Bau in Eigenregie und Ausschreibung des Betriebes Bau und Betrieb in Eigenregie

über die Wirtschaftsbetriebe
Bau in Eigenregie und Ausschreibung des Betriebes Bau und Betrieb in Eigenregie

E F

B C



Vergleich der Optionen C und F
Bau und Betrieb in Eigenregie
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Über einen BgA im Kernhaushalt Über die Wirtschaftsbetriebe

 Die Möglichkeit des steuerlichen Querverbundes führt zur Vorteilhaftigkeit der Option F

C F

• Anfall von Grunderwerbsteuer

• Sanierung nach „eigenen“ Vorstellungen

• Betrieb in Eigenregie

• Vorsteuerabzugsberechtigung

• verdeckte Gewinnausschüttung ohne Folgen

• Kein Querverbund möglich

• Ggf. EU Beihilfenrechtliche Legitimation

• Transparenz in öffentlichen Sitzungen

• Inanspruchnahme von Fördermitteln möglich

• KEINE Grunderwerbsteuer

• Sanierung nach „eigenen“ Vorstellungen

• Betrieb in Eigenregie

• Vorsteuerabzugsberechtigung

• Bei Betrieb im eigenen Namen keine vGA

• Steuerlicher Querverbund grds. möglich

• Ggf. EU Beihilfenrechtliche Legitimation

• „Transparenz“ außerhalb von Sitzungen möglich

• Inanspruchnahme über Absicherung durch die 
Stadt grundsätzlich möglich

Bildquelle: Pixabay.com



Vergleich der Optionen B und E
Bau in Eigenregie, Ausschreibung des Betriebs
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 Gestaltungsoption der Pacht führt im Direktvergleich zur Vorteilhaftigkeit der Option B,

Nachteil der erforderlichen Grunderwerbsteuer ist überschaubar

Über einen BgA im Kernhaushalt Über die Wirtschaftsbetriebe

B E

• KEINE Grunderwerbsteuer

• Sanierung nach Vorstellungen der Stadt 
(Alleingesellschafterin)

• Ausschreibung des Betriebes für einen Pächter 

• Pachtforderung an Betreiber ist nicht gestaltbar,
ansonsten verdeckte Gewinnausschüttung

• kein steuerlicher Querverbund möglich

• EU Beihilfenrechtliche Legitimation gut 
gestaltbar (Achtung bei „Sommereis“)

• Transparenz außerhalb von Sitzungen möglich

• Inanspruchnahme von Fördermitteln möglich

• Anfall von Grunderwerbsteuer

• Sanierung nach „eigenen“ Vorstellungen der 
Stadt

• Ausschreibung des Betriebes für einen Pächter 

• Pachtforderung an den Betreiber ist in Grenzen 
gestaltbar, USt-Vorteil, verdeckte 
Gewinnausschüttung ohne Folgen

• kein steuerlicher Querverbund möglich

• EU Beihilfenrechtliche Legitimation gut 
gestaltbar (Achtung bei „Sommereis“)

• Diskussion grundsätzlich in öffentlichen 
Sitzungen

• Inanspruchnahme von Fördermitteln möglich

Bildquelle: Pixabay.com



Schlussvergleich der Optionen B und F
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Über einen BgA im Kernhaushalt
Bau in Eigenregie, Ausschreibung des Betriebs

Über die Wirtschaftsbetriebe
Bau und Betrieb in Eigenregie mit Querverbund

B F

• KEINE Grunderwerbsteuer

• Betrieb in Eigenregie, externe Vergabe von 
Dienstleistungen ist möglich

• Primärbelastung der WBU ergibt sich aus 
Wirtschaftlichkeitsuntersuchung

• steuerlicher Querverbund verringert die 
Belastung auf relativ geringe Restsumme

• Steuerlicher Querverbund ist grds. möglich

• Anfall von Grunderwerbsteuer

• Ausschreibung des Betriebes für einen Pächter 

• Primärbelastung des städtischen Haushalts ist 
um 19 % höher

• Pachtforderung an den Betreiber ist in Grenzen 
gestaltbar

• Kein Querverbund möglich

• In beiden Fällen ist eine verbindliche Auskunft beim Finanzamt einzuholen 

• Finanzielle Vorteile der Option F bei Inanspruchnahme des steuerlichen Querverbundes

• Der eigentlich nicht favorisierte Betrieb in Eigenregie kann durch Ausschreibung 
externer Dienstleistungsverträge fachlich abgefedert werden

Bildquelle: Pixabay.com



Prüfauftrag
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 Rechtlicher / organisatorischer Teil (Reduzierung von 6 auf 2 Optionen)
• Baulicher / technischer Teil
• Wirtschaftlichkeitsuntersuchung / Kosten des laufenden Betriebes



Baulicher / Technischer Prüfumfang

13



14

Baulicher / technischer Prüfumfang – alle Varianten
Direkte Kühlung NH3 (Ammoniak) Eishockeypiste und Curlingpiste (wie Bestand)

Direkte Kühlung NH3 (Ammoniak) Eishockeypiste

Indirekte Kühlung Eishockeypiste und Curlingpiste (wie Bestand)

Indirekte Kühlung Eishockeypiste

Indirekte Kühlung Eishockeypiste und Curlingpiste (mit mobiler Pistenverrohrung)

Indirekte Kühlung Eishockeypiste (mit mobiler Pistenverrohrung)

5.1

5.2

5.3

5

4

3

2

1

0

Indirekte Kühlung Eishockeypiste (mit mobiler Pistenverrohrung)
+ Synthetikeis für Curlingpiste

Indirekte Kühlung Eishockeypiste (mit mobiler Pistenverrohrung)
+ Synthetikeis für Eishockeypiste und Curlingpiste

Indirekte Kühlung Eishockeypiste (mit mobiler Pistenverrohrung)
+ Synthetikeis für Curlingpiste und Ganzjahreseis Eishockeypiste



Gründe für die Reduzierung der Varianten
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Die Varianten 0-3 (Eiszeit September bis April) werden aufgrund fehlender Wirtschaftlichkeit 
ausgeschlossen!

• Investitionskosten 2,5x  bis 3x höher (Eisaufbereitung)
• Grund: Notwendigkeit des Austausches der kompletten Pistenverrohrung 

(keine Aussagen zu Korrosionsbelastung der Rohre ohne zerstörende Prüfung möglich) 

• Deutlich höherer Strombedarf  
 Potenzierung bei Betrachtung eines 30 jährigen Zeitraumes

• Bei Variante 0 und Variante 1 durch den Einsatz von NH3 ggf. die Notwendigkeit eines BImSchG-
Verfahrens aufgrund der eingesetzten Menge an NH3.
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Verbleibende Varianten

Auszug aus Entscheidungsvorlage EV 001 (Krawinkel Ingenieure GmbH)



Bericht der Ingenieure
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Erdgeschoss
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1. Obergeschoss
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2. Obergeschoss



21Schnitte
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Technische Ausrüstung
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Entscheidungsvorlage 001: Kälteerzeugungs-, Eisflächensystem
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Ausgangssituation:

• Kälteerzeugungstechnik abgängig

• Zustand Eispisten kritisch, Wiederverwendung mit hohem Risiko verbunden

Variantenuntersuchung:

1. direkte Kühlung mittels NH3 einschließlich neue Pisten (Eishockey + Curling)

2. direkte Kühlung mittels NH3 einschließlich neue Piste (nur Eishockey)

3. indirekte Kühlung mittels Sole einschließlich neue Pisten (Eishockey + Curling)

4. indirekte Kühlung mittels Sole einschließlich neue Piste (nur Eishockey)

5. indirekte Kühlung mittels Sole einschließlich neuer mobiler Piste (nur Eishockey)

Entscheidungsvorlage 001: Kälteerzeugungs-, Eisflächensystem
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Entscheidungsvorlage 001: Kälteerzeugungs-, Eisflächensystem
Baulicher / technischer Prüfumfang – alle Varianten
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Entscheidungsvorlage 001: Kälteerzeugungs-, Eisflächensystem
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Entscheidungsvorlage 002: Energiekonzept 
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Ausgangssituation:

• Wärmeversorgung (Gaskesselanlage) einschl. Abwärmenutzung aus NH3-Kälteanlage abgängig

Variantenuntersuchung:

1. bivalentes System mit Gas- und Holzpelletkessel

2. bivalentes System mit Gasbrennwertkessel und Abwärmenutzung mit einer Wasser-Wasser-
Wärmepumpe (Heizwassertemperaturnetz 70°/50°C)

3. bivalentes System mit Gasbrennwertkessel und einer direkten Abwärmenutzung 
(Niedertemperaturwassernetz 45°/35°C nur für die Lüftungsanlagen)

Hinweis: 

Auf die Untersuchung einer Kraft-Wärme-Kopplungsanlage (Blockheizkraftwerk) wurde bewusst 
verzichtet, da aufgrund der zu erwartenden Wärmeabnahmestruktur ein wirtschaftlicher Betrieb 
eines BHKWs sich nicht abzeichnet. Für einen wirtschaftlichen Betrieb sind regelmäßig mindestens 
5.400 Nutzungsstunden erforderlich, was z.B. bei einem Schwimmbad der Fall wäre, jedoch nicht 
bei einer Eissporthalle. 

Option: Abwärmenutzung aus  BHKW Schwimmbad möglich!

Entscheidungsvorlage 002: Energiekonzept 
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Entscheidungsvorlage 002: Energiekonzept
Baulicher / technischer Prüfumfang – alle Varianten
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Entscheidungsvorlage 002: Energiekonzept 
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Grundriss Kältetechnik
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Übersichtsschema Kälteanlage mit Wärmepumpe für Abwärmenutzung
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Grundriss EG Installationsplan Heizungstechnik
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Übersichtsschema Heizung Energieverbund
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Grundriss EG Installationsplan Raumlufttechnik
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Grundriss 1. OG Installationsplan Raumlufttechnik
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Grundriss 2. OG Installationsplan Raumlufttechnik
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Anlagenschema Raumlufttechnik
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Grundriss EG 
Installationsplan Elektro-, Fernmelde- + Informationstechnik
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Grundriss 1. OG 
Installationsplan Elektro-, Fernmelde- + Informationstechnik
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Grundriss 2. OG 
Installationsplan Elektro-, Fernmelde- + Informationstechnik
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Übersichtsschema Gebäudeautomation



Baulicher / technischer Prüfumfang – Kosten für Bauliche Basis
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Gründe für die Kostensteigerung im Vergleich zur Studie aus 2018
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• Größere Detailtiefe bei Beplanung im Vorentwurf

• Vollumfängliche Überplanung aller Bereiche in der Eisporthalle 

(Umkleiden, Personalräume, Verwaltung, Küche, Gastrobereich, Tribünen, etc.)

• Baukonstruktive Einbauten für Technische Gebäudeausrüstung (TGA) Gewerke 

( Fundamente, neue Räume,   

Gräben / Öffnungen für neue Entwässerungsleitungen etc. )

• Bemessung der Lüftungsanlagen nach VDI 2075 (Technischer Ausbau von Eissportanlagen)

• Erneuerung der Mittelspannungs- und Trafostation in Abstimmung mit den Stadtwerken

• Allgemeine Preissteigerungen bei Lohn- und Materialkosten
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Indirekte Kühlung 

Eishockeypiste (mit mobiler Pistenverrohrung)

5Variante 
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Indirekte Kühlung 

Eishockeypiste (mit mobilen Pisten)

• Gesamtinvestition netto: 10,5 Mio. € (12,5 Mio. € brutto)

• Grundvariante für alle weiteren Überlegungen 

• Einfache Verlegung der Pistenverrohrung auf der vorhandenen Fläche;
damit aber auch die Gefahr einer Beschädigung der Rohre durch unsachgemäßen Betrieb.

• Einfache Fehlersuche, da ein austretendes Glykol Gemisch direkt auf den Defekt schließen lässt.

• Saisonbetrieb: Eiszeit September bis April nur auf der Eishockeypiste geplant.

• Lüftungsanlage Eishockeypiste wird für den Lastfall „Eis“ ausgelegt, damit wäre auch ein 
Ganzjahresbetrieb realisierbar 
 Konsequenz: Strombedarf steigt massiv an; 

• Lüftungsanlage Curlingpiste ist nur für den Lastfall „max. Anzahl an Personen“ geplant. 
Demnach ist ein Nachrüsten für eine Eisfläche nicht möglich bzw. nur mit aufwendigem Umbau 
der Lüftungsanlage möglich

5Variante 
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Indirekte Kühlung 

Eishockeypiste und Curlingpiste (mit mobiler Pistenverrohrung)

4Variante 
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Indirekte Kühlung 

Eishockeypiste und Curlingpiste (mit mobiler Pistenverrohrung)

• Mehrkosten zur Grundvariante: 216 T€ netto (zusätzliche Pistenverrohrung Curlingpiste)

• Einfache Verlegung der Pistenverrohrung auf der vorhandenen Fläche; 
damit aber auch die Gefahr einer Beschädigung der Rohre durch unsachgemäßen Betrieb.

• Einfache Fehlersuche, da ein austretendes Glykol Gemisch direkt auf den Defekt schließen 
lässt.

• Saisonbetrieb: Eiszeit September bis April auf beiden Flächen geplant.

• Lüftungsanlage Eishockeypiste und Curlingpiste wird für den Lastfall „Eis“ ausgelegt, damit 
wäre auch ein Ganzjahresbetrieb realisierbar 
 Konsequenz: Strombedarf steigt massiv an 

• Durch die Dimensionierung der Lüftungsanlage sind auch alle weiteren Varianten auf beiden 
Eisflächen denkbar.

4Variante 
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Indirekte Kühlung Eishockeypiste (mit mobiler Pistenverrohrung)

+ Synthetikeis auf der Curlingpiste

5.1Variante 
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• Mehrkosten zur Grundvariante: 93,5 T€ netto (Anschaffung Platten)

• Saisonbetrieb: Eiszeit September bis April auf Eishockeypiste + Ganzjahresbetrieb auf 
Curlingpiste (Synthetikeis)

5.1Variante 
Indirekte Kühlung Eishockeypiste (mit mobiler Pistenverrohrung)

+ Synthetikeis auf der Curlingpiste
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5.2Variante 
Indirekte Kühlung Eishockeypiste (mit mobiler Pistenverrohrung)

+ Synthetikeis für Eishockeypiste und Curlingpiste
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5.2Variante 

• Mehrkosten zur Grundvariante: 93,5 T€ netto + 360 T€ netto = 453,5 T€ netto 
(Anschaffung Platten)

• Ganzjahresbetrieb: Eishockeypiste mit unterschiedlichem Material + Curlingpiste durchgängig 
Synthetikeis

• Kritisch ist auch ein wiederholter Aus- / Einbau der Platten im Sommer / Winter 
Gefahr der Beschädigung der Pistenverrohrung

Indirekte Kühlung Eishockeypiste (mit mobiler Pistenverrohrung)

+ Synthetikeis für Eishockeypiste und Curlingpiste
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5.3Variante 
Indirekte Kühlung Eishockeypiste (mit mobiler Pistenverrohrung)
+ Synthetikeis für Curlingpiste und Ganzjahreseis Eishockeypiste
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• Mehrkosten zur Grundvariante: 93,5 T€ netto (Anschaffung Platten Curlingpiste)

• Verdoppelung des Jahresenergiebedarfes für Eiserzeugung im Vergleich zur Variante 5 
(Kosten von ca. 110 T€/a auf ca. 210 T€/a)

• Insgesamt deutlich geringere Investitionskosten im Vergleich zum Erwerb des Synthetikeis auf 
der Eishockeypiste (- 360 T€), aber Verzehr innerhalb von 4 Jahren durch die höheren 
Betriebskosten

5.3Variante 
Indirekte Kühlung Eishockeypiste (mit mobiler Pistenverrohrung)
+ Synthetikeis für Curlingpiste und Ganzjahreseis Eishockeypiste



Prüfauftrag
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 Rechtlicher / organisatorischer Teil (Reduzierung von 6 auf 2 Optionen)
 Baulicher / technischer Teil (Reduzierung von 9 auf 5 Varianten)
• Wirtschaftlichkeitsuntersuchung / Kosten des laufenden Betriebes



Wirtschaftlichkeit / 
Kosten des laufenden Betriebes
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Kriterien
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• Unter Beteiligung der Public Sector Project Consultants GmbH (PSPC) ist für alle technischen 
Varianten eine Wirtschaftlichkeitsbetrachtung durchgeführt worden.

• In die Untersuchung einbezogen wurden:
• Baukosten
• Betriebskosten (inkl. Medien)
• Instandhaltungskosten 
• Finanzierungskosten (Kapitaldienst)
• Einnahmeschätzung



Einnahmeseite
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• Einnahmeschätzung Individualnutzung
• Basis Preistafel und Benchmark (marktübliche Preisgestaltung)
• Grundlage Saisonbetrieb
• Einnahmen der Varianten werden auf Basis des Saisonbetriebes hochgerechnet 

• Einnahmeschätzung Vereinsnutzung
• Städtischer Zuschuss

• Einnahmeschätzung  Sonstige
• Schlittschuhverleih
• Laufhilfen
• Helm
• Schleifen, Neuschliff, Rostentfernung etc.

Keine Berücksichtigung von
◦ Verkaufserlösen für Parkplatz und Flurstücke 1290 und 1267
◦ Gastronomie (Annahme: trägt sich selbst)
◦ Ferienbetrieb, Weekendparty, Schulklassen

Bildquelle: Pixabay.com



Ausgabeseite „Kapital“
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Finanzierungskonditionen
• Es wird ein Zinssatz von 1 % p. a. für Bauzwischenfinanzierung und Endfinanzierung angenommen.
• Die Stadt Unna ist grundsätzlich in der Lage günstiger zu finanzieren (Stand 01.04.2021 0,3% bis 0,7%). 

Die 1% p. a. enthalten einen Risikopuffer
• 1 % p. a. entspricht zudem dem Ansatz, welcher in der vorläufigen Wirtschaftlichkeitsuntersuchung im 

November 2018 (Konzept UbE) unterstellt wurde (Wahrung der Vergleichbarkeit).



Ausgabeseite weitere Betriebskosten
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• Personalkosten

• Pflege und Reinigung Gebäude und Außenanlagen

• Winterdienst

• Schließdienst

• Objektmanagement (Vertragswesen, Störfallmanagement etc.)

• Versicherungskosten

• Grundsteuer

• Niederschlagswasser, Straßenreinigung

• Müllentsorgung

• Löschwasservorhaltung

• Haustechniker

• Geldbeschaffung und Geldtransport

• Medienkosten (Strom, Gas, Wasser, Abwasser)

• Wartung und Instandhaltung

• Transaktions- und Verwaltungskosten (z.B. Baucontrolling)



Ergebnis der vorläufigen Wirtschaftlichkeitsuntersuchung
bei 30 Jahren Nutzungsdauer
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 Eissporthalle Unna 

Variante 4
gr. Fläche Eis 

(Sep-Apr)
kl. Fläche Eis 

(Sep-Apr)

Variante 5
gr. Fläche Eis  

(Sep-Apr)
kl. Fläche andere 

Nutz. 
(ganzjährig)

Variante 5.1
gr. Fläche Eis 

(Sep-Apr)
kl. Fläche 

Synthetikeis 
(ganzjährig)

Variante 5.2
gr. Fläche Eis 
(Sep-Apr) + 
Synthetikeis 
(ganzjährig)

kl. Fläche 
Synthetikeis 
(ganzjährig)

Variante 5.3
gr. Fläche Eis 
(ganzjährig) 

kl. Fläche 
Synthetikeis 
(ganzjährig)

Planungs- und Bauphase 1.601.837 1.575.921 1.587.139 1.630.334 1.587.139
Personalkosten Baucontrolling 281.250 281.250 281.250 281.250 281.250
Verbleibende Risiken AG 1.320.587 1.294.671 1.305.889 1.349.084 1.305.889

Betriebsphase 53.122.064 51.596.917 51.814.123 53.731.073 57.158.625
Zinsen 1.859.258 1.822.770 1.838.565 1.899.378 1.838.565
Tilgung / Abschreibung 11.774.741 11.543.662 11.643.689 12.028.820 11.643.689
Betriebskosten 20.026.182 20.026.182 20.026.182 20.026.182 20.026.182
Energie-/Medienkosten inkl. Eisflächen 9.624.303 8.684.141 8.684.141 9.676.928 13.594.111
Bauunterhalt inkl. Baunterhalt Eisflächen 6.587.682 6.373.788 6.466.377 6.822.867 6.466.377
Verbleibende Risiken AG 3.249.898 3.146.373 3.155.169 3.276.898 3.589.702

Reinvestitionskosten 1.039.188 749.929 875.141 1.357.238 875.141
Reinvestitionskosten Eisaufbereitung (nach 20 Jahren) 1.039.188 749.929 875.141 1.357.238 875.141

Zwischensumme Kosten 55.763.089 53.922.767 54.276.403 56.718.645 59.620.905
Erträge 13.613.753 14.452.957 14.452.957 14.445.175 14.445.175

Erträge 13.153.384 13.964.209 13.964.209 13.956.691 13.956.691
Verbleibende Risiken AG 460.368 488.747 488.747 488.484 488.484

Zwischensumme Erträge 13.613.753 14.452.957 14.452.957 14.445.175 14.445.175
Gesamtsumme 42.149.337 39.469.811 39.823.447 42.273.470 45.175.730

Nominalwerte, netto [€]



Jährlicher Nettozuschussbedarf
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 Eissporthalle Unna 

Variante 4
gr. Fläche Eis 

(Sep-Apr)
kl. Fläche Eis 

(Sep-Apr)

Variante 5
gr. Fläche Eis  

(Sep-Apr)
kl. Fläche andere 

Nutz. 
(ganzjährig)

Variante 5.1
gr. Fläche Eis 

(Sep-Apr)
kl. Fläche 

Synthetikeis 
(ganzjährig)

Variante 5.2
gr. Fläche Eis 
(Sep-Apr) + 
Synthetikeis 
(ganzjährig)

kl. Fläche 
Synthetikeis 
(ganzjährig)

Variante 5.3
gr. Fläche Eis 
(ganzjährig) 

kl. Fläche 
Synthetikeis 
(ganzjährig)

Nominalwerte, netto [€]

Kosten Bauphase (einmalig) 1.601.837 1.575.921 1.587.139 1.630.334 1.587.139

Betriebskosten p.a. 1.858.770 1.797.426 1.809.213 1.890.622 1.987.364
Erträge p.a. 453.792 481.765 481.765 481.506 481.506
Verlust p.a. 1.404.978 1.315.660 1.327.448 1.409.116 1.505.858

Option Stadt B

FOption WBU 

+19% USt



Prüfauftrag
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 Rechtlicher / organisatorischer Teil (Reduzierung von 6 auf 2 Optionen)
 Baulicher / technischer Teil (Reduzierung von 9 auf 5 Varianten)
 Wirtschaftlichkeitsuntersuchung / Kosten des laufenden Betriebes
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• Es handelt sich um eine Kostenschätzung zum frühen Zeitpunkt 
 DIN 276 sieht für diesen Stand eine Toleranz von +/- 30% vor. Demnach wären Mehrkosten 
von ca. 3,162 Mio. € netto noch im vertretbaren Rahmen

• Bauen im Bestand birgt weitere Risiken:
• Schadstoffe: 

Grundlegende Angaben vorhanden, aber keine umfassende Bestandsaufnahme bisher 
erfolgt. Eintrittswahrscheinlichkeit: 100%
Maßnahmen zur Gegensteuerung: umfassende Schadstoffkartierung mit externem 
Gutachter 
 weitere Kosten, Zeitverzögerung ca. 6 Monate

Risiken Bau



65

• Bauen im Bestand birgt weitere Risiken:
• Unklare Fördersituation auch im zweiten Anlauf
• Sanierung eines Baukörpers aus den 70er Jahren
 es können keine energetischen Werte wie bei einem Neubau erreicht werden
 dies ist kritisch insbesondere für den Betrieb 
 Neubau kann deutlich besser auf Energieeinsparverordnung (EnEV), 
Gebäudeenergiegesetz (GEG), etc. reagieren

• Beschränkungen aus dem Bebauungsplan für den Betrieb 
(nur 10 Veranstaltungen zusätzlich zum Eissport)

• Bedingte Vermarktbarkeit der angrenzenden Grundstück. 
 Nur Parkplatzfläche kann aus Sicht des Dez.3 überplant werden, da die südlich

angrenzende Fläche einen hohen ökologischen Wert hat.

Risiken Bau
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Die Aussagen zur Wirtschaftlichkeit bilden den aktuellen Stand des Verfahrens ab und sollten
weiter spezifiziert werden, insbesondere hinsichtlich der Einnahmesituation, da diese wesentlich
vom Eisbetrieb abhängt (Öffnungszeiten, Angebot, Bistro).

Eine Toleranz +/- 30 % ist auch hier denkbar.

Risiken 
Wirtschaftlichkeitsuntersuchung



Zusammenfassung

67

 Eissporthalle Unna 

Variante 4
gr. Fläche Eis 

(Sep-Apr)
kl. Fläche Eis 

(Sep-Apr)

Variante 5
gr. Fläche Eis  

(Sep-Apr)
kl. Fläche andere 

Nutz. 
(ganzjährig)

Variante 5.1
gr. Fläche Eis 

(Sep-Apr)
kl. Fläche 

Synthetikeis 
(ganzjährig)

Variante 5.2
gr. Fläche Eis 
(Sep-Apr) + 
Synthetikeis 
(ganzjährig)

kl. Fläche 
Synthetikeis 
(ganzjährig)

Variante 5.3
gr. Fläche Eis 
(ganzjährig) 

kl. Fläche 
Synthetikeis 
(ganzjährig)

Planungs- und Bauphase 1.601.837 1.575.921 1.587.139 1.630.334 1.587.139
Personalkosten Baucontrolling 281.250 281.250 281.250 281.250 281.250
Verbleibende Risiken AG 1.320.587 1.294.671 1.305.889 1.349.084 1.305.889

Betriebsphase 53.122.064 51.596.917 51.814.123 53.731.073 57.158.625
Zinsen 1.859.258 1.822.770 1.838.565 1.899.378 1.838.565
Tilgung / Abschreibung 11.774.741 11.543.662 11.643.689 12.028.820 11.643.689
Betriebskosten 20.026.182 20.026.182 20.026.182 20.026.182 20.026.182
Energie-/Medienkosten inkl. Eisflächen 9.624.303 8.684.141 8.684.141 9.676.928 13.594.111
Bauunterhalt inkl. Baunterhalt Eisflächen 6.587.682 6.373.788 6.466.377 6.822.867 6.466.377
Verbleibende Risiken AG 3.249.898 3.146.373 3.155.169 3.276.898 3.589.702

Reinvestitionskosten 1.039.188 749.929 875.141 1.357.238 875.141
Reinvestitionskosten Eisaufbereitung (nach 20 Jahren) 1.039.188 749.929 875.141 1.357.238 875.141

Zwischensumme Kosten 55.763.089 53.922.767 54.276.403 56.718.645 59.620.905
Erträge 13.613.753 14.452.957 14.452.957 14.445.175 14.445.175

Erträge 13.153.384 13.964.209 13.964.209 13.956.691 13.956.691
Verbleibende Risiken AG 460.368 488.747 488.747 488.484 488.484

Zwischensumme Erträge 13.613.753 14.452.957 14.452.957 14.445.175 14.445.175
Gesamtsumme 42.149.337 39.469.811 39.823.447 42.273.470 45.175.730

Kosten Bauphase (einmalig) 1.601.837 1.575.921 1.587.139 1.630.334 1.587.139

Betriebskosten p.a. 1.858.770 1.797.426 1.809.213 1.890.622 1.987.364
Erträge p.a. 453.792 481.765 481.765 481.506 481.506
Verlust p.a. 1.404.978 1.315.660 1.327.448 1.409.116 1.505.858

Nominalwerte, netto [€]
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Kreisstadt Unna
Beteiligungscontrolling
Rathausplatz 1
59423 Unna

Vielen Dank.


