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Agenda

1. Ergebnis Situationsanalyse

2. Darstellung der Szenarien

Variante 1: Fortfiihrung des Status quo: Generalsanierung und teilweiser Ruckbau

Variante 2: Optimierung aus dem Bestand: Generalsanierung und Attraktivierung
mit Investitionsverantwortung bei der Stadt

Variante 3: Generalsanierung und umfassende Attraktivierung mit
Investitionsverantwortung bei einem privaten Investor und Betreiber als
Public -Private -Partnership -Modell

3. Wirtschaftlichkeitsbetrachtungen
4. Szenarienmatrix

5. Fazit und weiteres Vorgehen
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1. Ergebnis Situationsanalyse

Starken

> I

> v

Makrostandort mit sehr guten Rahmenbedingungen (hohe Kaufkraft, hohe
Bevdlkerungsdichte)

Mikrostandort mit attraktivem Ambiente und hohem Naherholungswert

eingeflhrter Baderstandort mit hohem Bekanntheitsgrad und hoher Akzeptanz (hohe
Besucherzahlen v. a. im Freibad)

rel ati v konstante Besucherzahl en I m Badber
Stammgasteanteil

sehr attraktives Freibad mit grof3en Wasser - und Liegeflachen
optisch gute Substanz trotz hohen Alters, gepflegte Anlage
gutes Parkplatzangebot
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1. Ergebnis Situationsanalyse

Schwachen
A einseitiges, zu sehr sportorientiertes Angebot im Hallenbad (nur bedingt marktgerecht)
A unwirtschaftliche GroRe; hohe Betriebskosten vor allem fiir 50m -Becken
A Alleinstellungsmerkmal 50m -Sportbecken ist nur fiir wenige Gaste relevant
A wenig attraktiver Kinderbereich; kein wirkliches Familienangebot im Hallenbad
A Sauna zu klein und nicht mehr zeitgem2C, fe
zudem rucklaufige Besucherzahlen (< 30.000 p.a.)
A geringe Aufenthaltsqualitat und fehlende Aufenthaltsflachen im Hallenbad, daher fiir
erlebnis - und erholungsorientierten Gast wenig attraktiv
A fehlendes gastronomisches Angebot
A zu geringes Marketingbudget
CONmPro cmox
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1. Ergebnis Situationsanalyse

Konkurrenzanalyse / Benchmarking

A Uberdurchschnittlich hohe Besucherzahlen

A deutlich unterdurchschnittliche Pro  -Kopf -
Umsatze

A Hoher Konkurrenzdruck; Angebot im Vergleich
zu Wettbewerbern nicht mehr
nachfragegerecht (Abwanderungen)

b Alternative Ruckbau oder Ausbau?
Konzentration auf reine Daseinsvorsorge oder
nachfragegerechter Ausbau unter Nutzung
der Standortvorteile?
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2. Darstellung der Szenarien

Variante 1 Fortfihrung des Status quo: Generalsanierung und teilweiser Rickbau

A Angebotssicherung und Attraktivierung mit geringem Investitionsaufwand im
Badebereich; vorwiegend Sanierungsmal3nahmen zur Bestandssicherung
(50m -Becken mit Nutzungsmaoglichkeiten flr Sportschwimmen bleibt erhalten)

p>N

Schliel3ung der unrentablen Sauna, Verlagerung Fitness in ehem. Sauna

p>N

Zielgruppenansprache konzentriert sich auf Familienpublikum und Sportschwimmer
aus dem engeren Einzugsgebiet bei Optimierung der Vermarktung

p>N

Kostenreduzierung u.a. durch energetische Optimierung und RickbaumalRnahmen

p>N

Beibehaltung der jetzigen Betriebsform oder Ubertragung an eine stadtische
Baderbetriebsgesellschaft, dadurch gro3ere wirtschaftliche Handlungsfreiheit

A Investitionen erfolgen durch die Stadt
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2. Darstellung der Szenarien

Variante 1 Fortfilhrung des Status quo: Generalsanierung

&

© ak Zeichenbdiro Stuttgart

Aufgabe Saunalandschatft,
Integration Fitnessstudio mit kleiner
(Textil-)Sauna und Dampfbad

Moderate Attraktivierung
Badehalle mit Kinderbereich

Neugestaltung Foyer mit
(Automaten -)Bistro und
Verlagerung Verwaltung

Verlagerung Fitnessstudio (privater
Betreiber)

Zukunftsperspektiven Badezentrum Sindelfingen

CONm PIoO cmbx

Kommuno|berotung

und teilweiser Riuckbau




2. Darstellung der Szenarien

Variante 1 Fortfilhrung des Status quo: Generalsanierung und teilweiser Rickbau

Badehalle und Foyer

Neugestaltung Planschbecken
Erweiterung Foyer mit (Automaten  -)
Bistro und Verlagerung Verwaltung

Biniiams < - optional: Vario -Hubboden im
: g i Nichtschwimmerbecken
\ S hh LIo00000I0T0o .. .
- — m Aquatrack o.a. (mobil, nur anlassbezogen
e e eingesetzt 0 z. B. Spielenachmittag)
reibad = - '
ol ¢ e \ Galerie
=== 55 O\ L
Do E w Ruhezone (verglast) mit kleiner (Textil -)

Sauna und kleinem Textildampfbad

© ak Zeichenbiro Stuttgart
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2. Darstellung der Szenarien

Variante 1 Fortfihrung des Status quo:

Generalsanierung

und teilweiser Riuckbau

Fitnessstudio (privater Betreiber)

Umkleiden D/H mit Sanitar
A Empfang

A Cardiotraining
Muskelaufbautraining

Zirkeltraining/Sondertrainingsflache
Kursraum (Glashaus)

A Trainerbiiro/Anamnese
Treatments

Luftraum
\ Schwimmhalle
A

uBenbereich
Freibad
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2. Darstellung der Szenarien

Variante 1 Fortfihrung des Status quo: Generalsanierung und teilweiser Rickbau

A

A

>

Investitionsvolumen ca. 11 bis 15 Mio. 0, davon ca. 9 bis 10 Mio. (
Sanierungsaufwendungen

Maximal ist eine Stabilisierung der Besucherzahlen erreichbar (Kompensation der
fehlenden Saunabesucher)

Geringer Spielraum fur Erh6hung der Eintrittstarife, da nur marginale
Angebotsverbesserung

Leichte Erh6hung der Nebenumsatze (Kurse etc.) mdglich
Bestand mittel - bis langfristig gesichert

Hinsichtlich Betriebsform Optimierungsmadglichkeit als stadtische Betriebsgesellschatft;
Verpachtung keine realistische Option

Geringe Reduzierung des operativen Betriebskostenzuschusses mdglich; jedoch bei
Berlcksichtigung der Kapitalkosten ggf. sogar Erhohung (siehe
Wirtschaftlichkeitsbetrachtung)
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2. Darstellung der Szenarien

Variante 2 Optimierung aus dem Bestand: Generalsanierung und Attraktivierung

A Fur Bestandsbad alle MaRnahmen aus Variante 1, zusétzlich
A Neubau eines thematisierten Familienbades mit Aufenthaltszonen
A Deutliche Erweiterung Foyer und zentrale Gastronomie
A Neubau einer attraktiven thematisierten Saunalandschaft

A Zielgruppenansprache erfasst alle Altersgruppen, Erweiterung des Einzugsgebiets vor
allem fur Familienpublikum und Saunagaste

>

Deutliche Optimierung des Angebots und der Vermarktungsmaglichkeiten
Investitionen durch die Stadt Sindelfingen

>

Hinsichtlich Betriebsform zwei Optionen:

A Ubertragung an eine stadtische Baderbetriebsgesellschaft oder Pacht bzw.
Geschaftsbesorgung durch einen privaten Betreiber
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2. Darstellung der Szenarien

Variante 2 Optimierung aus dem Bestand: Generalsanierung und Attraktivierung

Anbau Familienbad mit
Thematisierung

Integration Fitnessstudio (privater
Betreiber) in Altbestand Sauna

Neugestaltung Eingangsbereich
mit zentraler Gastronomie

Neubau Saunalandschaft mit
AulR3enbereich (Saunagarten)

© ak Zeichenbiro Stuttgart

optional: Parkdeck
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2. Darstellung der Szenarien

Variante 2 Optimierung aus dem Bestand: Generalsanierung und Attraktivierung

Erweiterungen

Familienbad
Foyer und zentrale Gastronomie
Saunaanbau
A Saunagarten
mit Naturteich und Saunah&usern

optional: Parkdeck
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2. Darstellung der Szenarien

Variante 2 Optimierung aus dem Bestand: Generalsanierung und Attraktivierung

Bestandsbad:

A Angebotssicherung und Attraktivierung mit geringem Investitionsaufwand im
Badebereich; vorwiegend Sanierungsmal3inahmen zur Bestandssicherung (50m -Becken
mit Nutzungsmaoglichkeiten fur Sportschwimmen bleibt erhalten ) wie in Szenario 1,
jedoch:

A Planschbecken wird zusatzliches Kursbecken
A kein (Automaten -)Bistro, stattdessen Vollgastronomie intern und extern
A Thematisierung (wie Familienbad)
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2. Darstellung der Szenarien

Variante 2 Optimierung aus dem Bestand: Generalsanierung und Attraktivierung

Familienbad

innen

A
A

o) A

A
A

Attraktionsbecken

Kunstfelsen mit integrierten Rutschen,
Grotten, Lazy River und Attraktionen
interaktive Wasserspielzone fur
verschiedene Altersgruppen
Geburtstagsnischen

verschieden thematisierte
Aufenthaltszonen

auBen
A ganzjahrig nutzbares Aul3enbecken

mit Attraktionen (Stromungskanal etc.)
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