
                                    ARNKE    HÄNTSCH    MATTMÜLLER 

                          AHM    ARCHITEKTEN    GMBH 
                                                             WWW.AHM - ARCHITEKTEN.DE  OFFICE@AHM-ARCHITEKTEN.DE 
                                                             GUTENBERGSTRASSE 4 

                                                             10587 BERLIN 

                                                             FON  030 3 980 910-0 
                                                             F AX  030 3 980 910-29 

 

 
 
 
 
 
IAB Kongress Frankfurt am Main 2019 „Wir brechen ab“ 

 „ALOHA  Aqualand Osterode –  ein Entscheidungsweg zum Neubau_Anbau“ 

 

Bauvorhaben:  Sanierung und Modernisierung / Anbau ALOHA Aqua-Land Osterode,  

 Schwimmbadstr. 1 in 37520 Osterode 

Bauherr: WIBO Wirtschaftsbetriebe der Stadt Osterode GmbH 

 

 

ALOHA Bestand Südansicht 06/2015 und Übersichtsplan Hallen- und Freibad 

 
 

I. Bauliche Entwicklung Bestandsgebäude 
Das derzeitige Kombibad ALOHA wurde in mehreren Bauabschnitten errichtet, umgebaut und er-
weitert. Insbesondere sind folgende Bauphasen zu nennen: 

1967-70  Neubau Hallen- und Freibad 

1993-99  Umbau zum Erlebnis- und Familienbad in drei Bauabschnitten  

2005-2009  Div. Maßnahmen im Innenbereich, insbes. Attraktivierung der Sauna 
 
In den 1990‘er Jahren wurde das ALOHA als bauliches ‚Leitprojekt‘ ausgebaut 
zur Stärkung von Osterode als Freizeitstandort, zur Stärkung der Stadt in ihrer regionalen Bedeutung 
und zur Sicherung der Stadt als Wohnstandort. 
 
In den 2000‘er Jahren wurde das ALOHA mit Schwerpunkt Erholungs- und Gesundheitsangebot 
(Ausbau der Saunalandschaft) weiterentwickelt. Der Bereich für die kommunale Daseinsvorsorge, 
insbes. Schwimmen und Schwimmen lernen, wurde baulich seit den 1970’er Jahren nicht nennens-
wert verändert. 
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Heute sind folgende wesentliche Problemfelder beim baulichen Bestand zu identifizieren 
(Machbarkeitsstudie AHM Architekten, beauftragt 10/2015): 
 
Konstruktiver und Technischer Art 
• Konstruktive Mängel im Bereich der Becken und der Tragkonstruktion 

(seit 2014 Stützkonstruktion Dach NSB, seit 09/2015 Sperrung SB/SPB wg. Einsturzgefahr Dach) 
• Gebäudehülle entspricht nicht den heutigen (energetischen) Standards 
• Veraltete Haustechnik 
 

2014  führte eine gutachterliche Stellungnahme zur Überprüfung der Dachkonstruktion über dem 

Nichtschwimmerbecken zum Einbau einer temporären Unterstützungskonstruktion für die Dach-

binder und  2015 führte die Untersuchung der Tragfähigkeit der tragenden Teile der Dachkon-

struktion aus Holz zur Teilsperrung der Schwimmhalle im Schwimmerbereich des Hallenbades. 

Ein weiteres wesentliches bautechnisches Problem sind die zu verzeichnenden hohen Wasser-

verluste im Schwimmer-/Springerbecken des Freibades aufgrund von Undichtigkeit. 

 
Betriebswirtschaftlicher Art 
• Defizite im wirtschaftlichen Betrieb durch 
- stagnierende Besucherzahlen (ca. 220.000 Besucher/Jahr bis zur Schließung des SB 2015) 
- vergleichsweise hohe Betriebskosten 
- vergleichsweise hoher Zuschussbedarf 
Vergleich: operativer Kostendeckungsgrad Freizeitbäder 2012 gem. ÜOBV1 

83,4% im Bundesdurchschnitt / ALOHA 36,2%2 

 

II. Planungsschritte 

In einer Machbarkeitsstudie AHM Architekten 2015, wurde eine Konkurrenzanalyse im Umfeld 

durchgeführt mit folgendem Ergebnis: 

 

− Allwetterbad (Kombibad)  

ALOHA hat im Bereich der Freizeit- und Erlebnisbäder in der näheren Umgebung ein Allein-

stellungsmerkmal als Allwetterbad 

− Sport- und Fitnessorientierte Angebote im Hallenbad  

ALOHA hat im Bereich der Freizeit- und Erlebnisbäder in der Region ein Marktpotential in Be-

zug auf das sportorientierte Badangebot (Basisangebot)  und Kursangebote. 

− Wellnessorientierte Angebote im Hallenbad  

ALOHA steht im Wellnesssektor (Bereich Sauna und Massage u.a. Behandlungen) in großer 

Konkurrenz zu den Mitbewerbern. Das Angebot muss sich also gegenüber der Konkurrenz 

‚behaupten‘. 

− Auf Spiel, Spaß und Freizeit ausgelegte Angebote im Hallenbad  

ALOHA steht im Unterhaltungs- und Erlebnisbereich in großer Konkurrenz zu den Mitbewer-

bern. Das Angebot muss sich also gegenüber der Konkurrenz ‚behaupten‘.  

 

2017 wurde der Planungsauftrag zur Sanierung und Modernisierung / Attraktivierung des ALOHA 

auf Grundlage eines Vergabeverfahrens an folgende Planungsbüros vergeben: 

Architektur: Arnke Häntsch Mattmüller Gesellschaft von Architekten mbH, Berlin  

Technische Gebäudeausrüstung:  balneatechnik GmbH (HLS,BW), Wiesbaden, mit Ottensmeier 

Ingenieure, Paderborn (Elt, MSR) 

Tragwerksplanung: Ingenieurbüro Grage GmbH, Herford 
  

 
1  Überörtlicher Betriebsvergleich (ÜÖBV)der Deutschen Gesellschaft für das Badewesen (DGfdB) 
veröffentlicht in AB Archiv des Badewesens 02/2014 S. 84ff 
2 Eigenermittlung AHM gem. Statistik Aqua-Land Osterode am Harz, (ohne Kapitaldienst) 
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III Vorentwurf Umbau und Modernisierung ALOHA Osterode (AHM Architekten) 

 

In einem ersten Planungsschritt wurde ein umfassender Sanierungs- und Modernisierungsvorent-

wurf für das Hallen- und Freibad ausgearbeitet, der mit einem erforderlichen Investitionsvolumen 

von rund 30 Mio. Euro abschloss.  

 

 
 

 
 

 

Der Vorentwurf beinhaltete eine weitgehende Erneuerung der technischen Gebäuausrüstung 

sowie Umbau, Reorganisation und Ergänzung von Angebotskomponenten im Hallenbad und die 

Edelstahlsanierung des vorhandenen 50m Freibadbeckens.  

 

Da diese Investitionssumme den zur Verfügung stehenden finanziellen Rahmen sprengte, musste 

eine Lösung gesucht werden, die mit etwa der Hälfte dieses Kostenrahmens umsetzbar sein 

sollte. 

 

In weiteren Planungsschritten wurde versucht, diese Kosten durch Maßnahmen- und Standardre-

duzierung zu erreichen. Ergebnis war, dass die Vorgabe von 15 Mio. bei der Größe des Be-

standsbades unter Berücksichtigung der Prioritäten einer weitgehend regelkonformen techni-

schen Sanierung nicht eingehalten werden konnte.  

 

Als Alternative wurde ein Anbau an den erhaltenswerten Baubestand der Sauna untersucht. 

Ein Erhalt bzw. die Sanierung des Mehrzweckbeckens im Freibad wurde aus wirtschaftlichen 

Gründen aufgegeben. 
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IV Vorentwurf Anbau ALOHA Osterode (AHM Architekten) 

 

Bauabschnittsweise Realisierung 

 

  

  

 

 
 

Ein wesentlicher Vorteil der Neubau-/Anbauvariante wurde in der Möglichkeit der phasenverscho-

benen Realisierung gesehen. Während eine Sanierung des Bestandes eine Schließzeit von ca. 2 

Jahren zur Folge gehabt hätte, ist hier nur eine Schließzeit von 1-2 Monaten zu erwarten. 

Die neue Schwimmhalle wird auf dem Standort des derzeitigen Freibadbeckens errichtet. Diese 

kann nach Abriss des Freibadbeckens bei laufendem Betrieb im ALOHA-Bestandsbad gebaut 

werden. Nach Fertigstellung der neuen Schwimmhalle wird die alte Schwimmhalle abgerissen. 

Die neue Schwimmhalle soll vorgezogen nach Abriss des Altbaus vor Erstellung des Verbin-

dungsbaus bereits in Betrieb gehen, um die Ausfallzeit für Gäste und Mitarbeiter so gering wie 

möglich zu halten. Der Interimszugang mit provisorischer Rezeption erfolgt über einen Zugang in 

einen späteren Geräteraum auf der Westseite des Neubaus und ist direkt über den bestehenden 

Parkplatz erreichbar.  

Nach Fertigstellung des Zwischenbaus werden die Freianlagen / der neue Weg vom bestehenden 

Parkplatz zum Haupteingang hergestellt und das neu positionierte ALOHA kann als Ganzes in 

Betrieb gehen.  
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Entwurf Anbau 

Osterode erhält, dem ermittelten Bedarf und dem finanziellen Rahmen entsprechend, ein  

zukunftsfähiges sportorientiertes Hallenbad mit Freizeit- und Wellnesskomponenten unter Beibe-

halt des Freibad- Außenraums und Nichtschwimmerbeckens für die Sommernutzung. 

 

Die Konzeption des Anbaus wurde hinsichtlich Kosten und Qualitäten in der Programmentwick-

lung und Planung optimiert (budgetbezogene Planung). 

 

 

 
Modellfoto Anbau ALOHA Ansicht West 

 

 
 

 

Die Planung sieht einen gegenüber dem Bestandsbad kleineren flächeneffizienten Ersatzbau der 

Schwimmhalle vor. Die bisherige attraktive Saunaanlage mit Saunagarten bleibt erhalten und 

wird über das neu geschaffene Foyer (Verbindungsbau) angebunden. In dem Verbindungsbau 

erhält die Sauna neue Umkleiden, als Ersatz für die Umkleiden, die durch den Rückbau der Be-

standsschwimmhalle entfallen. 

Sauna  

Bestand 

NSB 

Freibad Bestand 

Haupteingang 

Foyer Neubau 
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Auf diese Weise wird ein erforderlichenfalls auch zeitlich und organisatorisch unabhängiger Be-

trieb der Sauna mit Übergangsmöglichkeit zwischen Bad und Sauna erreicht. 

Das vorhandene Nichtschwimmerbecken wird mit einer neuen Badewassertechnik ausgestattet 

und mit der neuen Schwimmhalle zusammen als Freiluftbecken im Außenraum weiter genutzt.  

 
Energetische Aspekte, Wirtschaftlichkeit 

Durch eine straffe und rationelle Organisation der Funktionen und die räumliche Anordnung wird 

mit dem Neubau ein sehr kompakter Baukörper erreicht, mit dem Ziel, die Flächen Inanspruch-

nahme möglichst gering zu halten, und durch ein optimiertes Oberflächen-Volumen-Verhältnis die 

Voraussetzung für eine energieeffiziente Lösung zu schaffen.  

Die bautechnische Lösung ist im Hinblick auf Kosteneffizienz optimiert worden. So ist z.B. die 

Entfernung des Neubaus zum Bestandsbad durch Einrücken der Kellerwand um ca.2m gegen-

über dem Erdgeschoss so vorgesehen, damit der Lastabtragungswinkel des alten Kellergeschos-

ses die erforderliche neue Baugrube nicht tangiert und die Gründungsmaßnahmen dadurch ver-

einfacht werden.  

Die Lüftungsaufstellfläche befindet sich als Dachaufbau auf dem Massivbauteil des Nebenraum-

traktes und ist dadurch vom Lastabtrag und Brandschutz her einfach umsetzbar mit kurzen We-

gen für Zu- und Rückluft in die Schwimmhalle sowie für die Außenluft.  

Die +/-0,00-Ebene des Hallenbades ist gemäß der Höhendisposition des Bestandes (Sauna) 

55cm über dem Terrain angeordnet. Durch diese Disposition können in Anbetracht der gemäß 

Bodengutachten notwendigen Tiefgründung und des Grundwasserstandes Gründungsaufwen-

dungen reduziert werden.  

 

 
Modellfoto Anbau ALOHA Ansicht Ost 
 

 
Modellfoto Anbau ALOHA Ansicht Süd 
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V Synopsis (Nettokosten) Hallenbad 

Die Gegenüberstellung stellt die Kostenentwicklung der Variantenuntersuchung in Bezug auf die  

BGF und WF dar. 
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VI Synopsis (Nettokosten) Freibad 

Die Gegenüberstellung stellt die Kostenentwicklung der Variantenuntersuchung in Bezug auf die  

WF dar. 

 

 

aufgestellt: Häntsch, AHM Architekten, 09/2019 
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