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Zwischenbericht zur

Bedarfsanalyse f{ir einen Hallenbadneubau / Kombibad im Salinental Bad Kreuznach
(Stand 10.06.2013)

Die Betriebsgesellschaft flir Schwimmb#der und Nebenbetriehe mbH Bad Kreuznach {BAD}) hat Fa.
GMF beauftragt eine Bedarfsanalyse fiir den Neubau eines Hallenbades angrenzend an das beste-
hende Freibad im Salinental zu erstellen. Wesentliche Grundaussagen der Analyse liegen nunmehr
vor, Die Analyse mit allen Kommentaren und 2usatzinformation wird in Klirze fertiggestelit sein,

Nachstehend sind die bereits vorliegenden Grundaussagen als Vorabinforinatlon :usammengefasst:

Aufgabe der GMF als Berater

[

L

Ersteilen einer Wettbewerbsanalyse inkl. Bewertung des Biderbestandes in 8ad Kreuznach,
Ermittlung des Nachfragepotenziais {dffentlicher und nichtbffentlicher Bedarf).

MaRnahmenempfehlungen und Vorgaben fiir den Neubau eines Kotnbibades in Salinental
unter Berlicksichtigung bestehender und ermittelter Gegebenheiten vor Ort.

‘Standort

Der Standort Salinantal ist hinsichtlich seiner Lage und Erreichbarkait sowie aus betriebswirt-
schaftlichen Griinden zu bevorzugen,

Ein Zusammenschluss von Hallen- und freibad an einem Standort bedeutet nicht nur aus
wirtschaftlicher Sicht erhebliche Vorteile (hohes Einsparpotenzial durch gemeinsame Tech-
nik, Wegfall doppelter Offnungszeiten wihrend der Ubergangszeiten, optimierter Personal-
einsatz ete.), In diesem Fall ergeben sich ebenso Synergien im Bereich der Betriebsabldufe /
Betriebsfithrung / Organisation und bei der Nutzung konzentrierter Angebote. Speziell wih-
rend der Ubergangszeiten (Winter-/Sommersaison) liegt die Attraktivitit fiir Giste in der
wechselnden Nutzung von Frei- und Hallenbadbereich an einem zentralen Standort.

Farner ist ein Ersatzbau an Stelle des bestehenden Umklelde- und Gastronomietrakts (Frei-
bad) vorteilhaft, da angrenzende Grundstilicke nicht tangiert oder dezimiert werden miissen
(eine Erwelterung des Freibadgelindes ist nicht erforderlich),

Die Parkplatzsituation ist parallel bedarfsgerecht auszugestalten.

Wetthewerbs- und Bestandsanalyse

L]

Die Region ist dicht mit Bidern verschiedener Kategorien besetzt. Zwar refativiert sich diese
Tatsache, betrachtet man die hohe Bevolkerungsdichte aufgrund der in der Region gelege-
nen Grofistddie. Dennoch liegt angesichts der Ausrichtung und Ausstrahlung der bastshen-
den Bideranlagen eine Beschriankung des Einzugsgebietes und damit des Besucherpotenzials
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vor. Ein Eintritt in den (liber-)regionalen Wetthewerb ist daher nicht zweckmifig oder emp-
fehlenswert.

¢ Relevant fiir ein klinftigss Kombiniertes 8adeangebot in Bad Kreuznach sind insbesondere
Wetthewerber mit freizeit- uhd sportorientierten Angehoten im In- und Outdoor-Bereich,
Dies betrifft naben kombiniarten Kenkurrenzanlagen {,,echte” Kombibider) auch nahelie-
gende saisohale Biderbetriebe (Hallen- sowie Freibdder).

o Fir Bad Kreuznach verbleibt die Ausrichtung als funktionelles Kambibad im Bereich Sport-
und Frefzeit, unter Berlicksichtigung der vorhandenen Bedlirfnisse Bad Kreuznachs mit einer
vornehmiich lokalen Orientierung,

Bedarfsanalyse Offentlicher Nachfragebedarf:

e Im Real-Case-Szenario wird ein magliches Besucherpotenzial fir ein Hallenbad mit sportli-
chen und freizeitorientierten Bereichen in Bad Kreuznach mit 50.000 Besuchern prognosti-
ziert. In Verbindung mit einem Freibad erhoht sich das Gesamtpotenzial offentlicher Besu-
cher um weitere ca. 20.000 Badegéiste.

¢ Die Zielgruppe Touristen spielt trotz threr hohen Anzahl flir ¢in klinftiges Hallen- und Frei-
badangebaot eine untergeordnete Rolle. Sie ist stark durch den Kur- und Gesundheitstouris-
mus geprigt, weshalb bei der Darsteliung des Potenzials die Giste von Reha-Kliniken nicht
heriicksichtigt werden. Die verbleibenden GasteankUnfte werden aufgrund zahlreicher Ge-
stindheits-, Sport- und Freizeitangebote {u. a. weitere bestehendea Badantagen — crucenia
thermen und Biderhalis) sowie einer kiirzeren Verweildauer mit elner geringen Abschép-
fungsquote balegt.

+ Im Real-Case-Szenatio ergeben sich somit insgesamt ¢a. 140.000 zahlende Hallen- und fFrei-
badbesucher pro Jahr.

e Weiterer Bedarf entsteht durch nichtéffentliche Nutzergruppen (im Feolgenden dargestellt).

Bedarfsanalyse Nichtiffentlicher Nachfragebedarf {Vereine / Schulen) — Evaluierung mittels Frage-
bhogenaktion

L

Die Aussagen der Befragten zeichnen ein mehrheitlich tihereinstimmendes Bild des Bedarfs. Die
Riicldauferquote von Uber 86 Prozent unterstreicht zudem das grofle nteresse seitens dieser
Nutzergruppen zum Thema Hallenbadneubau/Kombibad in Bad Kreuznach.

Eine eindeutige Tendenz zeigt sich bzgl. eines zukiinftigen Beckenangebots fiir Schulen und Ver-
eina. Bendtigt werden folgende Ausstattungselemente:

o Schwimmerbecken {25 m mit mind. fiinf Bahnen)
o inkl. Beckentiefe zwischen 3,5 und 5 m (Sprunggrube)

Sprunganlage {bis 3 m)

o]

o

separates Lehrschwimmbecken (Nichtschwimmer/Erlernen der Schwimmfahigkeit,
verschiedene Kurse, Schulschwimmen fiir niedrige Klassenstufen, ...)

Oft wird die Nutzung des gesamten Backens gefordert (am Haufigsten nind, 5 Bahnen, v, a. im
Vereainsbetrieb).
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¢ Die Anzahl der Bahnstunden varilert je nach Art von [nstitution und Schwimm- bzw. Wasser-
sportangebot,

* Mit Ausnahme einer Schule (wegen zu langer Anfahrtszeit zum Freibadstandort Salinental) wur-
den seitens der nichtéffentlichen Nutzergruppen {Schulen und Vereine, welche sich an der Fra-
gebagenaktion beteiligten) keine Gegenstimmen hinsichtlich eines Hallenbadneubaus am baste-
henden Freibadstandort in Bad Kreuznach erhoben sondern hiufig begrlift

Fazit

s Die Wettbewerhsanalyse bestitigt die Entwickiungstendenzen auf dem Bidermarkt auch fiir Bad
Kreuznach und Umgebung:

o Marktsattigung, verschirfre Kenkurrenzsituation, BiderschlieRungen, Kostenstaige-
rungen, Insolvenzen

o Fokussierung auf regianalen Einzugsbereich sowie Standortzentralisierung zum Aus-
bau von Synergien

o Zunahme der Bedeutung von Gesundheits- und Kursangeboten sowie Aufenthalts-
qualitit und Service

+  Flir Bad Kreuznach verbleibt entsprechend der Wetthewerbsanalyse die Ausrichtung als funktio-
nelles Kombibad im Bereich Sport- und Freizeit, unter Beriicksichtigung der vorhandenen Be-
dirfnisse Bad Kreuznachs mit einer vornehmlich fokalen QOrientierung.

¢ Unberiicksichtigt bleiben hierbei die beiden weiteren Bideranlagen Bad Kreuznachs, das Bider-
haus sowie die crucenia thermen, welche mit Ihrem Angebot Insbesondere Ziglgruppen wie well-
ness- und gesundheitsorientierte Besucher sowie Kurgiste und Touristen gezielt bedienen.

¢ Das theoretisch mégliche 6ffentliche Besucherpotenzial fiir eln Hallenbad mit sportlich- und frel-
zeftorientierten Bereichen in Bad Kreuznach liegt im Real-Case-Szenaric bei ¢a. 50.000 Besuchen
pro Jahr. Hinzu kommen weitere durchschnittlich 90.000 iffentliche Freibadbesuche.

o Weiterer ganzjihriger Nachfragebedarf besteht durch die bestehenden nichtéffentlichen Nutzer-
gruppen, der mit durchschnittiich 34.000 Mutzern (Schulen, Vereine) beziffart werden kann,

s Die Gasamtbesucharzahl st u. U, noch erweiterbar; einerseits durch eine Zentralisierung und
Erweiterung saisonaler Bdderangehote und der sich hieraus ergebenden Synergien fiir die Bade-
giste, andererseits aufgrund der avisierten SchlieBung des maroden Freibades in Bad Miinster
am Stein-Ebernburg, Darlibar hinaus besteht die Chance efher Zunahme der Freibadgiste im Fal-
le eines sanierten und attraktivierten Freibadangebotes im Salinental.

¢  Gemif Stadtratsbaschluss vom 28. Februar 2013 soll auf dem Galdnde des bestehenden Freiba-
des Salinental ein Sport- und Familienbad {Hallenbad/Kombibad} errichtet werden, welches mit
kleinstmdglicher Grofie alle Nutzergruppen beriicksichtigt: Familien-, Schul- und Vereins-
schwimmen.

e Das abgingige Hallenbad in der KilianstraRe soll geschlossen werden, Das ebenfalls stark sanle-
rungshedirftige Freibad Salinental soll hestehen bleiben.

= Der gesetzte Standort Sofinental birgt zahlreiche positive Eigenschaften. Als Badstandort ist er
bereits etabliert und grundséitzich fir eine Angebotserweiterung im Sport- und Freizeitbereich
besonders geelgnet, ohne dass eine Erwelterung des Frelbadgelindes erforderlich ist.
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» Das Salinental ist bei Einheimischen und Besuchern gleichermaten belieht und bistet eine einzig-
artige und attraktive Landschaft.

s  Ein Zusammenschluss von Hallen- und Freibad an einem Standort ergibt bedeutende Vortelie und
Synergleeffekte sowohl in wirtschaftlicher Hinsicht als auch im Bereich der Betriebsabliufe, Be-
triebsfihrung und Organisation (insbesondere wihrend der Ubergangszeiten).

o Die Parkplatzsituation ist parallel bedarfsgerecht auszugestalten.

« FEine durchgefilhrte Fragebogenaktion zeigte ein (ibereinstimmendes Bild des nichtdffentlichen
Bedarfs, ebenso bzgl. des Beckenangebots eines zukinftigen Hallenbadneubaus.

= Benbtigt werden folgende Ausstattungselemente:

o

C

o]

Schwimmerbecken (25 m mit mind. fiinf Bahnen}
inkl. Backentiefe zwischen 3,5 und 5 m {Sprunggrube)
sprunganlage (bis 3 m)

separates Lehrschwimmbecken

{Mit dieser Ausstattung wird auch den &ffentlichen Zieigruppen gréftentells entspro-
chen sowie den Belangen sport- und gesundheitsorientierter Best-Ager Rechnung ge-
tragen.]

GMF-Empfehtung fiir Badeangebote im Hallenbadhbereich

Kostenrahmen

25 m - Sportschwimmbecken mit 6 Bahnen (b: 16,66 m), 6 Startblocke,

Sprunganlage mit 1 m Brett und 3 m Plattform; WT 1,80 m mit Fufiraste und abfallend auf
3,80 m in 25 m-Becken integriert (417 m?)

Lehrschwimm-/Kursbecken [8 x 12,5 m) mit Wassergewdhnungstreppe und abfallenden Bo-
den von 0,80-1,35m (100 m?)

Kinderplanschbecken, WT abfallend von 0,0 m auf max. 0,4; diverse Kinderattraktionen (55

m?)

Kostengruppe (KG) Investitionskosten netto

[ ]

s & B @ »

®
Gesamt

KG 100 - Grundstiick ohhie Berechnung
KG 200 - Erschliefung 250.000 Euro
K& 300 — Gebdude 2.500.000 Euro
KG 400 - Technik 2.000.000 Euro
KG 500 — Auienanlagen 350.000 Euro
KG 600 — Ausstattung 500.000 Euro

KG 700 ~ Baunabenkosten (25 %) 1.400.000 Euro

7.000.000 Euro

Der Kostenrahmen heinhaltet keine Kosten f(ir Sanierungen bzw. Ersatzbauten Frelbad)
Es kBnnen weitere Kosten durch Bodenbeschaffenheit, Altlasten ader sonstiger standortspe-
zifischer Gegebenheiten entstehen.
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¢ 2u beachten ist, dass zusétzlich fiir eine Projektrealisierung Vorlauf- und Transferkosten ein-
zuplanen sind. Diese beinhalten Kosten flir Pre-Opening, Erstausstattung usw..

Betriebsergebnis ohne Finanzierungs- und Sondarkosten

Rohertrag 482,700
Betriebskosten gesamt 1,192,000
Deckungsbeitrag i (Betriebsergebnis) -699,300

Bad Kreuznach, 10.06.2013
gez. BAD / Stidemann




