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Aufbau der Studie WENZEL CONSULTING i

Marktanalyse
Teil A: Angebotsanalyse Teil B: Bedarfsanalyse
- Starken- und Schwachen- Auftraggeber Nachfrager
analyse der Bader - Stadt Munster - Offentlichkeit
- Konkurrenzanalyse - Politik - Schulen
- Vereine, Sonstige
3 3

Teil C: Handlungsprofil
Angebotsprofil + Bedarfsprofil

B

Teil D: Auswahl der Entwicklungsvarianten
Darstellung von 3 bis 5 Szenarien
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Teil A: Angebotsanalyse — Bader der Stadt Mulnster WENZEL'CONSULTING I

Baderlandschaft der Stadt Minster im Jahr 2004
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Teil A: Angebotsanalyse — Bader der Stadt Munster WENZEL' CONSULTING I

Folgende Parameter wurden flr jedes Bad untersucht:

¢ Urbane Rahmenbedingungen ¢ Gebaudecharakteristika
» Standort » Zustand Gebaude und Technik
» Grundstick > Gebaudepotenzial
» MIV-Anbindung > Funktionelle Anbindung
> OPNV-Anbindung > Behindertengerechtigkeit
» Parkplatze > Innenraumgestaltung
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Teil A: Angebotsanalyse — Bader der Stadt Munster WENZEL' CONSULTING I

¢ Determinanten des Angebots

Vorplatz

Eingangsbereich
Umkleiden
Duschen/Sanitarbereiche
Schwimmerbecken
Sprunganlage
Lehrschwimmbecken
Planschbecken

vV VvV V¥V VvV ¥V V¥V VY V V

Sonstige Becken

vV ¥V VYV Vv V V VY V

Beckenumgangsbereich
Saunabereich
Braunungsanlage
Gastronomieangebot
Schwimmunterricht
Wasseranimation
Aulienbereich

Sonstige Angebote

© Wenzel Consulting Aktiengesellschaft



Teil A: Angebotsanalyse — Bader der Stadt Munster WENZEL' CONSULTING I

¢ Determinanten der Nachfrage

» Nutzungszeiten

» Besuche

» Auslastungsgrade
» Kapazitaten

¢ Wirtschaftlichkeit

» Erlose

> Koste

» Betriebskostenzuschuss (DB 1)
» Kostendeckungsgrad
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Teil A: Angebotsanalyse — Konkurrenzanalyse

WENZEL'
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Teil A: Angebotsanalyse — Angebotsprofil

WENZEL ' CONSULTING

Ergebnisse der Bewertungen: Gewichtete Ergebnisse

Hallenbader
Bad Amels- |Handorf| Hiltrup | Kinder-| Mitte | Ost | Roxel | Sud [Wolbeck
blren haus
Punkte 37 33 25 20 9 17 33 31 41
Rang 8 6 4 3 1 2 6 5 9
Freibader
Bad DJK Coburg| Handorf Hiltrup Nienberge | Stapels- Sudmubhle
kotten
Punkte 20 29 13 22 14 22
Rang 3 6 1 4 2 4
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Teil B: Bedarfsanalyse — Bedarf der Auftraggeber WENZEL'CONSULTING I

Expertenworkshop vom 24.08.2005 mit Vertretern aus
Verwaltung und Politik

¢ Themenschwerpunkte:

Zielgruppenorientierung
Alternative Bademadglichkeiten
Wirtschaftlichkeit

Steigerung der Attraktivitat
Struktur der Baderlandschaft
Auslastungsgrade

Tarifpolitik

vV VvV ¥V VvV VYV V VY V

Events
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Teil B: Bedarfsanalyse — Bedarf der Offentlichkeit WENZEL ' CONSULTING I

Der Bedarf wurde auf Basis der definierten Versorgungsgebiete der
Bader untersucht:

¢ Soziookonomische Rahmendaten
Bevolkerungspotenzial absolut

Bevolkerungsdichte

Bevolkerungsentwicklung bis zum Jahr 2013

>
>
» Altersstruktur
>
» Durchschnittliche Haushaltsgrolie
>

Kaufkraftkennziffer
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Teil B: Bedarfsanalyse - Bedarf der Offentlichkeit WENZEL ' CONSULTING !

¢ Bedeutung der Bader fur die Kernnutzergruppen

> Bedarf der Offentlichkeit
» Bedarf der Schulen
» Bedarf der Vereine und sonstigen Gruppen

» Abgleich des moglichen und tatsachlichen
Besuchsaufkommens unter Berucksichtigung:

. des Schwimmverhaltens der Minsteraner
Bevolkerung,

- der Entwicklung der Schilerzahlen

- der Entwicklung der Vereinsmitgliedschaften in
Schwimmsportvereinen und -sparten
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Teil B: Bedarfsanalyse — Bedarfsabgleich
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Auftraggeber

Nachfrager

WENZEL ' CONSULTING I

Unterschiede:

Bedarf an Kapazitaten fur
Schulen « Auslastungsgrade

50-m-Wettkampfbecken «
Entwicklung Vereinsmitglieder

Erreichbarkeit der Bader
Wirtschaftlichkeit

Ubereinstimmungen:

Vielzahl an Hallen- und
Freibadern

Angebot ist traditionell, eintdnig,
austauschbar, keine
Positionierung

Wahrnehmung als sympathisch
Preiswert
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Teil B: Bedarfsanalyse — Bedarfsprofil WENZEL ' CONSULTING

Ergebnisse der Bewertungen: Gewichtete Ergebnisse

Hallenbader

Bad Amels- |Handorf| Hiltrup | Kinder-| Mitte | Ost | Roxel | Sud [Wolbeck
blren haus
Punkte 95 88 68 68 58 60 82 73 87
Rang 9 8 3 3 1 2 6 5 7/
Freibader

Bad DJK Coburg| Handorf Hiltrup Nienberge [Stapelskotten| Sudmihle
Punkte 35 41 38 56 38 45
Rang 1 4 2 6 2 5
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Teil C: Handlungsprofil

Hallenbader

WENZEL ' CONSULTING i

Amels- |Handorf| Hiltrup |[Kinder-| Mitte Ost Roxel | Sud | Wol
Bewertungskriterien| buren haus beck
Ergebnis
Angebotsprofil 37 33 25 20 9 17 33 31 | 41
Ergebnis
Bedarfsprofil 95 88 68 68 58 60 82 73 | 87
IGesamtergebnis 132 121 93 88 67 77 115 | 104 | 128
Rang 9 Ve 4 3 1 2 6 5 8

¢ HB Mitte: zentrale Versorgungseinrichtung mit hohem Positionierungspotenzial im
Bereich Sport, Fitness und Unterhaltung

2

HB Ost: Positionierungspotenzial in den Segmenten Sport/Fitness und
ErholungZEntspannung (Wellness)

HB Kinderhaus: Problem Sanierungsstau, generell nicht verzichtbar
HB Hiltrup: s. Kinderhaus
HB Sid: Problem Sanierungsstau, ggf. als Sportbad denkbar (Neubau!)

* & o o

Alle Ubrigen Hallenbader: kein Positionierungspotenzial => Versorgungsstatten
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Teil C: Handlungsprofil

WENZEL ' CONSULTING i

Freibader
DJK Handorf Hiltrup Nienberge | Stapels- | Sudmihle

Bewertungskriterien| Coburg kotten

Ergebnis

Angebotsprofil 20 29 13 22 14 22
Ergebnis

Bedarfsprofil 35 41 38 56 38 45
IGesamtergebnis 55 70 51 78 52 67
Rang 3 5 1 6 2 4

¢ FB Hiltrup: unverzichtbar unter Angebots- und Nachfragegesichtspunkten

¢
*

¢ o

FB Stapelskotten: hohe Bedeutung des Bades

FB DJK Coburg: zentraler Standort, aber hoher Sanierungsstau und
Fremdbetreiber

FB Sudmuhle: charmant, aber starke Standortdefizite und Fremdbetreiber
FB Handorf: starke Standortdefizite
FB Nienberge: starke Standortdefizite
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Teil C: Handlungsprofil

Ergebnis der Marktanalyse

WENZEL ' CONSULTING

Hallenbader Bewertung Freibader
Hiltrup Hiltrup
Kinderhaus Stapelskotten
Mitte
Ost
Roxel DJK Coburg
Sud
Wolbeck
Amelsbiren Handorf
Handorf Nienberge

Sudmubhle
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Teil D: Auswahl der Entwicklungsvarianten WENZEL' CONSULTING !

* o

® 6 6 0 o

¢

\ 4
¢

Szenario |

Fortschreibung des Ist-Zustandes: alle Hallenbader, alle Freibader, keine
Schliefungen

Sanierungen, geringfugige Attraktivierungsmaflinahmen

Entwicklung Individualbesuche (Ist: 768.390): kurzfristig gleichbleibend,
mittelfristig rucklaufig

Auswirkungen auf Schulversorgung (Ist: 169.000): keine
Auswirkungen auf Vereinsversorgung (Ist: 138.310): keine
Sanierungsaufwand (netto): mindestens 38,65 Mio. EUR
Sonstige Investitionen: ca. 0,5 Mio. EUR

Entwicklung Erlose (Ist: 1,63 Mio. EUR): geringfligig auf 1,87 Mio. EUR
steigend durch héhere Entgelte

Entwicklung variable Kosten (Ist: 5,76 Mio. EUR): mit 5,69 Mio. EUR etwas
niedriger aufgrund von Sanierungen

Entwicklung fixe Kosten: um rd. 3,7 Mio. EUR steigend

Zuschussbedarf (DB I; Ist: -4,14 Mio. EUR): mit 3,83 Mio. EUR niedriger
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Teil D: Auswahl der Entwicklungsvarianten WENZEL' CONSULTING I

Szenario Il

2

Minimalkonfiguration: 4 Hallenbader, alle anderen Bader werden geschlossen oder
verkauft

Sanierung der Bader: reine Bestandssanierungen, keine Attraktivierungen
Entwicklung Individualbesuche: extrem ricklaufig (nur noch rd.153.000)
Auswirkungen auf Schulversorgung: gleichbleibende Versorgung ist sichergestellt
Auswirkungen auf Vereinsversorgung: gleichbleibende Versorgung ist sichergestellt
Sanierungsaufwand (netto): 9,3 Mio. EUR

Sonstige Investitionen: 2,05 Mio. EUR fur Rickbau geschlossener Bader

Entwicklung Erlése: mit 0,59 Mio. EUR stark riucklaufig aufgrund sinkender
Besuchszahlen

® & 6 O ¢ ¢ o

¢

Entwicklung variable Kosten: mit 2,12 Mio. EUR um Uber 50% niedriger als im Ist-
Zustand

¢ Entwicklung fixe Kosten: steigend aufgrund Sanierungsinvestitionen (rd. 0,89 Mio.
EUR)

¢ Zuschussbedarf (DB 1): bedeutend niedriger als Ist-Zuschussbedarf (rd. 1,53 Mio.
EUR)
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Teil D: Auswahl der Entwicklungsvarianten WENZEL' CONSULTING I

Szenario |l

¢ Darstellung in drei Varianten unter folgenden Pramissen
> Wirtschaftlich tragfahig

» Gewahrleistung quantitativ sehr guter Versorgungsgrade ftr Schulen und
Vereine

» Geringst mogliche Anfahrzeiten

» Erfillung des kommunalen Versorgungsauftrags der Bevolkerung mit
nachfragegerechten Hallen- und Freibadern

¢ Geeignete Realisierungskonfigurationen:
» Variante 1: Zentrale Versorgung
» Variante 2: Dezentrale Versorgung
» Variante 3: Maximalversorgung
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Teil D: Auswahl der Entwicklungsvarianten WENZEL' CONSULTING !

Szenario lll - Positionierung der Bader
Hallenbad Hiltrup: Sportbad + Kursangebot

¢ Zielgruppen:
Einwohner des Bezirks
Sport- und Fitnessorientierte
Schulen und Vereine

¢ Empfehlungen zum Angebotsmix:

Schaffung eines Gymnastikraumes und Etablierung von Kursangeboten
(Wasser- und Trockensport)

Treffpunkt/Kommunikationsfunktion durch z.B. Bistro-Ausgabestation
Personenbesetzten Empfang schaffen
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Teil D: Auswahl der Entwicklungsvarianten WENZEL' CONSULTING !

Szenario lll - Positionierung der Bader

Hallenbad Kinderhaus: Sport- und Familienbad

¢ Zielgruppen:
Sportschwimmer
Familien mit (kleinen) Kindern
Schulen und Vereine

¢ Empfehlungen zum Angebotsmix:

Schaffung von lebendigen Wasser- und Trockenattraktionen flr (jungere)
Kinder

Aktivierung der ehemaligen Gastronomieflache fir Trockenspiele und
Kindergeburtstage

Kommunikationsfunktion/ Treffpunkt, z.B. Bistrostation auf einer
Aufenthaltsflache, installieren (Nahe Schwimmmeisterkabine)

© Wenzel Consulting Aktiengesellschaft



Teil D: Auswahl der Entwicklungsvarianten WENZEL' CONSULTING !

Szenario lll - Positionierung der Bader
Hallenbad Mitte: Sport-, Fithess- und Erlebnisbad

¢ Zielgruppen:
- Sport-, Fitness- und Lifestyleorientierte,
Jugendliche, Studenten
Singles und Paare
Schulen und Vereine

¢ Empfehlungen zum Angebotsmix:
Zusatzattraktion, z.B. Rutsche

Anbau eines Fitnessclubs mit Sportsauna (Optionale Mitgliedschaften: Nur
Fitness, Fitness + Wassersport)

Umwidmung des Fitnessraums in einen Gymnastikraum fur Trockenkurs-
angebote (sonst Aufgabe!)

Reaktivierung der personenbesetzten Kasse, Schaffung einer Empfangs-
situation
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Teil D: Auswahl der Entwicklungsvarianten WENZEL' CONSULTING !

Szenario lll - Positionierung der Bader
Hallenbad Ost: Sport- und Wellnessbad

¢ Zielgruppen:
- Sportmotivierte,
Erholungs- und Entspannungssuchende, Saunaganger
Singles und Paare
Kernzielgruppen ab 30 Jahren
Schulen und Vereine

¢ Empfehlungen zum Angebotsmix:

Schaffung eines Entspannungsbeckens, alternativ: 1. im heutigen Springer-
becken oder 2. Anbau als Kaskaden-Innen- und —Aul3enbecken => dann Sole
und ausreichend Liegeflachen moglich
Neuer Saunabereich mit grol3ziigigem Saunagarten
Deutliche Attraktivierung der vorhandenen Gastronomie, Offnung zum Ein-
gang und zur Schwimmbhalle (Treffpunkt/Kommunikationsfunktion),
Ergdnzung um Saunagastronomie
Etablierung einer Empfangssituation durch personenbesetzte Kasse
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Teil D: Auswahl der Entwicklungsvarianten WENZEL' CONSULTING !

Szenario lll - Positionierung der Bader
Hallenbad Sud: Zentrales Sportbad

¢ Zielgruppen:
Schul- und Vereinsschwimmer
Offentlichkeit nur bei Betrieb als Ganzjahresbad

¢ Empfehlungen zum Angebotsmix:
Abriss + Neubau mit dem Ziel geringerer Kosten
Kompaktes Versorgungsbad
25m-Sportbecken mit 8 Bahnen (Variante 1)

25m-Sportbecken mit 5 Bahnen als OpenAire-Konstruktion
(,Schiebedacheffekt”, Variante 3)
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Teil D: Auswahl der Entwicklungsvarianten WENZEL' CONSULTING I

Szenario lll - Variante 1: Zentrale Versorgung

¢ Hallenbader
> Sportbad Hiltrup
» Sport- und Familienbad Kinderhaus
> Sport-, Fitness- und Erlebnisbad Mitte
> Sport- und Wellnessbad Ost
> Zentrales Schul- und Vereinsbad Sud
¢ Freibader
> Schwerpunkt Sport und Erlebnis: FB Hiltrup
> Schwerpunkt Sport und Entspannung: FB Stapelskotten

DJK Coburg und Sudmiuhle werden nicht von der Stadt Mtnster betrieben und
bleiben unbertcksichtigt.

SchlielBung und Riuckbau der Ubrigen Bader, Vermarktung der Grundstiicke.
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Teil D: Auswahl der Entwicklungsvarianten WENZEL' CONSULTING I

Szenario Il — Variante 2: Dezentrale Versorgung

¢ Hallenbader
> Sportbad Hiltrup
Sport- und Familienbad Kinderhaus
Sport-, Fitness- und Erlebnisbad Mitte
Sport- und Wellnessbad Ost
Dezentrale Schul- und Vereinsbader in Roxel
und Wolbeck
¢ Freibader
> Schwerpunkt Sport und Erlebnis: FB Hiltrup

vV V VYV VY

» Schwerpunkt Sport und Entspannung: FB Stapelskotten

DJK Coburg und Sudmiuhle werden nicht von der Stadt Mnster betrieben und
bleiben unbertcksichtigt.

SchlielBung und Ruckbau der Ubrigen Bader, Vermarktung der Grundstiicke.
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Teil D: Auswahl der Entwicklungsvarianten WENZEL' CONSULTING I

Szenario lll - Variante 3: Maximalversorgun
¢ Hallenbader T

> Sportbad Hiltrup
Sport- und Familienbad Kinderhaus

Sport-, Fitness- und Erlebnisbad Mitte
Sport- und Wellnessbad Ost
Ganzjahresbad Sud mit ,,Schiebedacheffekt”
Dezentrale Schul- und Vereinsbader in Roxel
und Wolbeck
¢ Freibader

» Schwerpunkt Sport und Erlebnis: FB Hiltrup

YV V VYV VY V

> Schwerpunkt Sport und Entspannung: FB Stapelskotten
» Sud (als Ganzjahresbad mit ,,Schiebedacheffekt®)

DJK Coburg und Sudmiuhle werden nicht von der Stadt Mtnster betrieben und
bleiben unbertcksichtigt

SchlielBung und Ruckbau der Ubrigen Bader, Vermarktung der Grundstiicke.
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Teil D: Auswahl der Entwicklungsvarianten

WENZEL'

Zusammenfassung Szenarien | bis Il

CONSULTING i

Prognostizierte Entwicklung
Szenario |l
Kriterium Szenario | Szenario |l Variante 1 Variante 2 Variante 3
Baderbestand Amelsbiren Hiltrup Hiltrup Hiltrup Hiltrup
HB Handorf Kinderhaus Kinderhaus Kinderhaus Kinderhaus
Hiltrup Mitte Mitte Mitte Mitte
Kinderhaus Ost Ost Ost Ost
Mitte Sud Roxel Roxel
Ost Wolbeck Sid
Roxel Wolbeck
Sud
Wolbeck
Baderbestand DJKCoburg /. Hiltrup Hiltrup Hiltrup
FB Handorf Stapelskotten Stapelskotten Stapelskotten
Hiltrup Sid
Nienberge
Stapelskotten
Sudmthle
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Teil D: Auswahl der Entwicklungsvarianten WENZEL' CONSULTING i

Zusammenfassung Szenarien | bis Il

Prognostizierte Entwicklung
Szenario I

Kriterium/Kennwert 2004 szenario | Szenario I Variante 1 Variante 2 Variante 3
Individualgéste:  768.390 768.390 152.700 946.100 946.000 991.500

(520.120 HB (nur HB)| (792.600 HB| (792.500 HB| (838.000 H

248.270 FB) 153.500 FB)| 153.500 FB)| 153.500 FB)
Schulen: 169.000 169.000|Analog Analog Analog Analog
Vereine: 138.310 138.310|Analog Analog Analog Analog

Sanierungsinvest: 38,65 38,65 9,3| 20,97/22,02| 18,58/19,63| 23,08/24,13

Zusatzinvest: 0 0,5 2,05 1,70 1,45 1,20]
Personalbedarf: 56 + 13|56 VZ+13 Azubis| 15-20 VZ 45-50 VZ 45-50 VZ 50-55 Vvz
[EriGse: 1,63 1,87 0,59 2,32 2,32 2,43
Betriebskosten: 5,76 5,69 2,12 3,72 3,91 4,34
Fixkosten: nn 3,70 0,89 2,24/2,34 2,02/2,12 2,44/2,54
DB I -4,14 -3,83 --1,53 -1,41 -1,59 -1,91
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Teil D: Auswahl der Entwicklungsvarianten WENZEL' CONSULTING i

Fazit und Empfehlungen

Empfehlungen

¢ Szenario lll, Variante 2: Dezentrale Versorgung

zur Gewahrleistung einer mittel- bis langfristig
bedarfsorientierten Baderpolitik bei Ruckflhrung des hohen
Zuschussbedarfs

oder

¢ Szenario lll, Variante 1: Zentrale Versorgung

hingegen unter dem Aspekt der mittel- bis langfristig hdheren
Wirtschaftlichkeit (= geringerer Zuschussbedarf im
Deckungsbeitrag | ohne Kapitalkosten)
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Teil D: Auswahl der Entwicklungsvarianten WENZEL ' CONSULTING

Fazit und Empfehlungen - Entscheidungsmatrix

| 2006 - 2008 | | 2009 - 2011 | | 2011 - 2013 |
Sanierung + andere
Tréagerschaft Sportbad Hiltrup
nvest 3.110 mit Entwicklungs- Sport- und
DB | -349 schwerpunkt Wellnessbad Ost
DB I -660 Kursangebot
Riickbau + Sanierung + Sanierung +
HB Toxel Vermarktung Attraktivierung Attraktivierung
HB Wolbeck nvest 250 nvest 2.700 nvest 2.800
PB I 0.A DB | -189 DB | -181
DB Il 0.A DB Il -445 DB Il -609
Riickbau
nvest 500 -
oy oA HB Sud
B Il 0.A Sport- und Familienbad HB Handorf Sport-, Fitness- und Ruckbau +
Kinderhaus Erlebnisbad Mitte Vermarktung
Neubau groB + andere Neubau klein + invest 20d
Tragerschaft "Schiebedach” DB | 0.A
nvest 5.500)nvest 4.500| Sanierung + Ruckbau + Sanierung + DB II 0.A
DB | -156PB | -247 Attraktivierung Vermarktung Attraktivierung
ps i -678pBIl 683 Invest 3.07Q nvest 250 nvest 900
DB | -329 DB | 0.A DB | -186|
DB Il -632 DB I 0.A DB Il -282
B
o
. e
Zuschuss nein 5
Q|
HB Amelsbiren
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