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 Im Bad gastseitig attraktives Angebot, insbesondere für Familien. 

 

 Funktion für Schul- und Vereinsschwimmen wird voll miterfüllt. 

 

 Im Bad Ambiente für mittleres Anspruchsniveau. 

 

 Sauna mit guter Grundanlage, angesichts immer anspruchsvoller werdendem 

Saunaklientel, Ausstattung in Teilen nicht mehr zeitgemäß. 

 

 Zahlreiche funktionale Schwachstellen, die Betrieb aufwändig machen, großteils 

den Gast aber nicht stören. 

 

Analysephase 

Bewertung räumlich-technische Gegebenheiten 



Wettbewerbsvergleich Öffnungszeiten Bäder 

Objekt 
Öffnungsstunden  

pro Woche 

Zwemparadijs Otterveurdt Hoensbroek 15,0 

Recratiecentrum D`r Pool Kerkrade 35,0 

Mosaqua Gulpen 40,0 

Freizeitbad Hückelhoven 44,0 

Ü-Bad Übach-Palenberg 52,0 

Freizeitbad Parkstraße Baesweiler 56,0 

monte mare Bad Bedburg 61,0 

Hallenbad und Sauna Herzogenrath-Kohlscheid 64,5 

Hallenbad Jahnstraße Eschweiler 68,0 

Parkbad Wassenberg 75,0 

monte mare Kreuzau 81,0 

Vierjahreszeitenbad Erftlagune Kerpen 82,5 

Erka-Bad Erkelenz 95,0 

Thermae 2000, Valkenburg an de Geul 98,0 

AQUANA Würselen 64,5 
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Wettbewerbsvergleich Öffnungszeiten Sauna 

Objekt 
Öffnungsstunden  

pro Woche 

Ü-Bad Übach-Palenberg 64,0 

Saunapark Würselen 82,0 

Erftlagune Kerpen 82,5 

Saunadorf Roetgen Therme 84,0 

monte mare Kreuzau 91,0 

Carolus Thermen Bad Aachen 98,0 

monte mare Bedburg 98,0 

Thermae 2000, Valkenburg an de Geul 98,0 

AQUANA Würselen 86,0 
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Wettbewerbsvergleich Preise Bäder 

Objekt 
Eintrittspreise in €, unrabattiert Erwachsener 

Tageskarte / Zeittarife (sofern verfügbar) 

Freizeitbad Parkstraße Baesweiler  2,70 

Freizeitbad Hückelhoven  3,00 

Hallenbad und Sauna Herzogenrath-Kohlscheid  3,30 

Ü-Bad Übach-Palenberg  3,50 / 2,50 (Wochenende) 

Recratiecentrum D`r Pool Kerkrade  3,70 Sportbereich / 4,45 Erlebnisbad 

Parkbad Wassenberg  3,50 

Erka-Bad Erkelenz  3,50 / 2,50 (90 Min.) 

Zwemparadijs Otterveurdt Hoensbroek  5,00 

monte mare Bad Bedburg  5,50 (Tag) / 5,00 (4 Std.) / 4,00 (2 Std.) 

monte mare Kreuzau  5,90 

Hallenbad Jahnstraße Eschweiler  6,00 / 4,50 (2 Std.) 

Vierjahreszeitenbad Erftlagune Kerpen  6,50 / 4,00 (2 Std.) 

Mosaqua Gulpen  8,95 (Mai – Aug) 

 7,95 ( Sep – Apr) 

Carolus Thermen Aachen  15,00 / 11,50 (2,5 Std.)  

Thermae 2000, Valkenburg an de Geul  31,50 / Zeitkarten ab 21,50  

AQUANA Würselen  10,30 (Tag) / 8,30 (3 Std.) / 6,40 (1,5 Std.) 
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Analysephase 



Wettbewerbsvergleich Preise Sauna 

Objekt 

Eintrittspreis in €, 

unrabattiert, Erw. 

Tageskarte 

Eintrittspreis in €, 

unrabattiert, Erw. 

Zeittarif 

Ü-Bad Übach-Palenberg  10,00  - 

Erftlagune Kerpen  11,50  9,00 (2 Std.) 

Saunapark Würselen  16,90  13,80 (3 Std.) 

monte mare Kreuzau  18,00  14,00 (2 Std.) / 16,00 

(4 Std.) 

Saunadorf Roetgen Therme  21,90   17,90 (2 Std.) 

monte mare Bedburg  27,00 (+2,00 Sa, So)  16,00 (2 Std.) / 22,00 

(4 Std.) 

Carolus Thermen Bad Aachen  30,00  22,00 (2,5 Std.) + 3,00 

/ weitere Std. 

Thermae 2000, Valkenburg an 

de Geul 

 31,50  21,50 

(Vormittagskarte) 

 22,50 (Abendkarte) 

AQUANA Würselen 
 17,00 (Mo – Fr) 

 18,00 (Sa, So) 
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Personalbesatz und -kosten 

Vollzeit-

beschäftigte (VB) 
Kosten 2013 Bewertung 

Leitung / Verwaltung 2,4  Schlank 

Technik 2,0  Schlank 

Fachangestellte 8,1  Gewisse Überhänge 

Sauna 4,1  Angemessen 

Gastronomie 15,0  Überdimensioniert 

Kasse 3,0  Angemessen 

Reinigung 3,5  Angemessen 

Auszubildende 0,2  

Summe Festangestellte 38,3 1.130.394 €  

Aushilfen 12,1 125.821 € 
 Guter Anteil, Dotierung 

unter Mindestlohn 

Gesamtsumme direkte Per-

sonalkosten lt. Einzelauf-

stellung 

50,4 1.256.215 €  
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Personalbesatz in Relation zum Umsatz Gastronomie 

Exemplarische Auswertung November 2013 

 

Mo – Do Fr – So 

Umsatz / Tag brutto    1.139 €   2.765 € 

Umsatz brutto / Stunde / Mitarbeiter        15 €        39 € 
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Besucherzahlen im Jahresverlauf 2004 – 2013 nach Bereichen 

Bad* Sauna Gesamt 

2004 246.415 49.546 295.961 

2005 245.110 49.650 294.760 

2006 249.388 47.451 296.839 

2007 259.617 47.253 306.870 

2008 239.463 46.127 285.590 

2009 240.151 44.484 284.635 

2010 238.672 41.066 279.738 

2011 237.827 41.574 279.401 

2012 218.831 37.699 256.530 

2013 208.320 36.597 244.917 

* inkl. Sondernutzer und Vereinsschwimmer, exkl. Schulen, Schätzwert ca. 20.000 

Schulschwimmer / Jahr 
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Besucherzahlen im Monatsverlauf 2013 

Bad* Sauna Gesamt 

Januar   16.482   3.796   20.278 

Februar   13.516   3.219   16.735 

März   18.583   3.585   22.168 

April   18.061   2.842   20.903 

Mai   19.855   3.096   22.951 

Juni   18.027   2.463   20.490 

Juli   23.757   2.451   26.208 

August   26.247   2.681   28.928 

September   12.721   2.717   15.438 

Oktober   17.462   3.116   20.578 

November   12.247   3.507   15.754 

Dezember   11.362   3.124   14.486 

Gesamt 208.320 36.597 244.917 

* inkl. Sondernutzer und Vereinsschwimmer, exkl. Schulen, Schätzwert ca. 20.000 

Schulschwimmer / Jahr 
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Besucher aus Würselen 

 Ca. 20% der öffentlichen Besucher Bad 

(gemäß Besucherbefragung)  ca. 40.000 

 

 Ca. 15% der Saunabesucher 

(gemäß Besucherbefragung)  ca.   6.000 

 

 Schulschwimmen   ca. 20.000 

 

 Vereinsschwimmen   ca. 12.000 

 

Summe Besucher aus Würselen  ca. 78.000 
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Auslastung Bad  

 

Öffentliche Besucher pro Jahr (ohne Schulen 

und Vereine) 
196.805 

Öffnungsstunden pro Woche  64,5 

Wochen pro Jahr  51,5 

Öffnungsstunden pro Jahr  3.322 

Eintritte pro Öffnungsstunde Öffentlichkeit 59 

 

 

Auslastung Sauna 

 

Besucher pro Jahr 36.597 

Eintritte pro Tag      101 
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Übersicht Erlös- und Kostenstruktur 2012 / 2013 

Alle Werte netto, in € 2012 2013 

Summe Erlöse 2.585.949 2.509.553 

Energiekosten 937.916 1.008.372 

Personalkosten 1.230.800 1.278.902 

Wareneinsatz Gastro  286.788 270.151 

Marketing 30.689 29.367 

Sonstige Betriebskosten 274.841 294.225 

Instandhaltung 137.730 158.924 

Summe Betriebskosten 2.898.764 3.039.940 

Betriebsergebnis 1 -312.815 -530.387 

AfA 544.817 471.933 

Zinsen 311.039 286.947 

Grundsteuer / Erbbauzins 63.324 69.633 

Betriebsergebnis 2 -1.231.995 -1.358.900 

Betriebskostenzuschuss 360.461 360.461 

Ausgewiesenes Ergebnis -871.534 -998.439 
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Profit Center Betrachtung 2013 

Rekalkulation auf Basis der Erkenntnisse der Vor-Ort-Aufnahme in Kombination mit Erfahrungs-

werten 

 

Alle Werte netto, in € Bad Sauna Gastronomie Summe 2013 

Eintrittserlöse 1.111.936 501.857 1.613.793 

Gastro Bad 322.149 322.149 

Gastro Sauna 333.293 333.293 

Parkplatzgebühren 78.230 26.077 104.307 

Gastro Eis 29.450 29.450 

Shoperlöse 17.910 4.477 22.387 

Erlöse Schulen / Vereine 24.658 24.658 

Mieterlöse 22.052 22.052 

Sonstige Erlöse 24.352 7.493 5.620 37.464 

Summe Erlöse 1.279.137 539.904 690.512 2.509.553 
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Profit Center Betrachtung 2013 

Rekalkulation auf Basis der Erkenntnisse der Vor-Ort-Aufnahme in Kombination mit Erfahrungs-

werten 

 

Alle Werte netto, in € Bad Sauna Gastronomie Summe 2013 

Summe Erlöse 1.279.137 539.904 690.512 2.509.553 

Energiekosten 806.698 181.507 20.167 1.008.372 

Personalkosten 645.394 227.558 405.950 1.278.902 

Wareneinsatz Gastro  270.151 270.151 

Marketing 17.620 11.747 29.367 

Sonstige Betriebskosten 235.380 44.134 14.711 294.225 

Instandhaltung 127.139 23.839 7.946 158.924 

Summe Betriebskosten 1.832.230 488.784 718.925 3.039.940 

Betriebsergebnis 1 -553.093 51.120 -28.414 -530.387 

  Folie 16 

Analysephase 



Branchenvergleichswerte Bad 

  
IST-Wert 

2013 
Benchmark Kommentar 

Erlös / Eintritt 5,78 € 4,50 – 5,50 €  Sehr guter Wert durch Preispolitik 

Energiekosten / 

Besucher  

3,53 € 2,20 – 2,80 €  Sehr schlechter Wert, Gebäude 

und Technik energetisch subopti-

mal 

Personalkosten / 

Besucher 

2,83 € 2,00 – 3,00 € 

(tariffrei) 

 Insgesamt in Ordnung, sehr effi-

ziente Öffnungszeiten, aber auf-

wändig zu bewirtschaften 

Betriebsergebnis 1 

/ Besucher 

-2,42 € -2,00 – 3,00 €  Gut im Benchmark 

Betriebsergebnis 1 

absolut 

-553.093    400 – 700 T€  Gut im Benchmark 
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Branchenvergleichswerte Sauna 

  
IST-Wert 

2013 
Benchmark Kommentar 

Erlös / Eintritt 13,71 € 12,00 – 14,00 €  Guter Wert durch Preispolitik 

Energiekosten / 

Besucher  

4,96 €      3,00 –   4,00 €  Sehr schwacher Wert, Gebäude 

und Technik energetisch subopti-

mal 

Personalkosten / 

Besucher 

6,22 €      5,00 –   6,50 €  In Ordnung 

Betriebsergebnis 1 

/ Besucher 

1,40 €      1,50 –   3,00 €  Knapp im Benchmark, für besse-

ren Wert müsste Besucherzahl 

höher sein 

Betriebsergebnis 1 

absolut 

51.120         50 –  150 T€  Knapp im Benchmark 

  Folie 18 

Analysephase 



Branchenvergleichswerte Gastronomie 

  
IST-Wert 

2013 
Benchmark Kommentar 

Warenkosten zu 

Nettoerlös 

39% 34 – 36%  Leicht über Benchmark durch 

fehlendes Warencontrolling 

Personalkosten zu 

Nettoerlös 

59% 45 – 50%  Deutlich über Benchmark durch 

sehr hohe Betreuungsintensität 

und starre Einsatzplanung 

Erlös netto / 

Besucher Bad 

1,87 € 1,50 – 2,00 €  Guter Wert  

Erlös netto / 

Besucher Sauna 

9,11 € 4,00 – 8,00 €  Extrem guter Wert durch hohe 

Betreuungsintensität 

Betriebsergebnis 1 

zu Umsatz 

-4%   0 – 10%  Unter Benchmark durch zu hohe 

Personalkosten 
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Branchenvergleichswerte Gesamtbetrieb 

  
IST-Wert 

2013 
Benchmark Kommentar 

Betriebsergebnis 1 

/ Besucher 

-2,00 €  -1,50 – -3,00 €  Guter Wert 

Betriebsergebnis 1 

absolut 

-530.387   -300 – -600 T€  Im Benchmark 
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Wettbewerbsanalyse Sport / Erlebnis 

Wettbewerber 1 2 3 4 5 Grund 

Hallenbad und Sauna 

Herzogenrath-Kohlscheid, 

ca. 6 km / 10 Min. 

      X    Abweichender Betriebstyp 

 Einfaches, veraltetes Zweckbad für lokale 

Bevölkerung 

Recratiecentrum Kerkrade,  

ca. 10 km / 20 Min.  

      X    Abweichender Betriebstyp mit einfachem 

Angebot 

Carolus Thermen Bad Aachen, 

ca. 10 km / 18 Min. 

        X  Abweichender Betriebstyp 

Freizeitbad Parkstraße Baes-

weiler, ca. 12 km / 20 Min. 

    X      Abweichender Betriebstyp, dennoch nett 

 Lokale Zielgruppe teilweise überschneidend 

Hallenbad Jahnstraße Esch-

weiler, ca. 15 km / 20 Min. 

    X      Freizeitorientiertes Bad, aber viel kleineres 

Angebot 

 Lokale Zielgruppe teilweise überschneidend 

Ü-Bad Übach-Palenberg, 

ca. 15 km / 20 Min. 

      X    Einfaches Angebot und bereits recht weit 

entfernt 

Mosaqua Gulpenca,  

ca. 25 km / 30 Min. 

  X        Attraktives Angebot  

 Speziell für Zielgruppe Familien und 

Jugendliche starker Wettbewerber 

Zwemparadijs Otterveurdt 

Hoensbroek, ca. 25 km / 20 

Min. 

      X    Angebot zu unattraktiv und zu wenig 

Strahlkraft als direkter Wettbewerber 

 Dennoch überschneidendes Einzugsgebiet 

1= echte Wettbewerber   –   5= wenig relevant 
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Wettbewerbsanalyse Sport / Erlebnis 

Wettbewerber 1 2 3 4 5 Grund 

Thermae 2000 Valkenburg an 

de Geul, ca. 30 km / 30 Min. 

    X      Attraktive Thermenanlage 

 Abweichender Betriebstyp 

 Hochpreisig 

monte mare Kreuzau,  

ca. 40 km / 40 Min. 

    X      Einfacheres Angebot  

 Bereits recht weit entfernt 

 Überschneidendes Einzugsgebiet 

Parkbad Wassenberg,  

ca. 40 km / 45 Min. 

    X      Nettes modernes Freizeitbad 

 Kleineres Angebot 

 Strahlkraft in überschneidendem Einzugs-

gebiet  

Freizeitbad Hückelhoven, 

ca. 40 km / 40 Min. 

      X    Einfaches, in die Jahre gekommenes Bad 

 Wenig Strahlkraft 

Erka-Bad Erkelenz, 

ca. 45 km / 40 Min. 

      X    Moderne Anlage mit nettem, jedoch kleine-

rem Angebot 

 Recht weit entfernt 

monte mare Bedburg, 

ca. 45 km / 30 Min. 

        X  Badangebot nicht wettbewerbsrelevant, da 

einfach und zu weit entfernt 

Erftlagune Kerpen, 

ca. 50 km / 40 Min 

      X    Nettes Bad, dennoch kein außergewöhn-

liches Angebot 

 Relevant für überschneidendes Einzugsge-

biet 

1= echte Wettbewerber   –   5= wenig relevant 
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Wettbewerbsanalyse Wellness / Sauna 

Wettbewerber 1 2 3 4 5 Grund 

Saunapark Würselen,  

ca. 1 km / 4 Min. 

  X        Nette, jedoch kleinere Anlage direkt vor Ort 

Carolus Thermen Bad Aachen, 

ca. 10 km / 15 Min. 

  X        Hochattraktive Saunaanlage 

 Hochpreisig 

Ü-Bad Übach-Palenberg,  

ca. 15 km / 20 Min.  

        X  Sehr einfaches Angebot 

 Nur lokale Strahlkraft 

Saunadorf Roetgen Therme, 

ca. 25 km / 30 Min. 

    X      Gutes Angebot  

 Hochpreisig 

Thermae 2000 Valkenburg an 

de Geul, ca. 30 km / 30 Min. 

    X      Attraktive Thermenanlage 

 Abweichender Betriebstyp 

 Hochpreisig 

monte mare Kreuzau,  

ca. 40 km / 40 min 

    X      Modernes, nettes Angebot 

 Kleinere Anlage 

monte mare Bedburg,  

ca. 45 km / 30 Min. 

    X      Hochattraktive Anlage mit großer Strahlkraft 

 Bereits weiter entfernt 

Erftlagune Kerpen, 

ca. 50 km / 40 Min. 

      X    Einfaches Angebot 

 Eingeschränkte Strahlkraft, aber dennoch 

überschneidendes Einzugsgebiet 

1= echte Wettbewerber   –   5= wenig relevant 
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Stärken-Schwächen-Profil 

-3 -2 -1 0 1 2 3 

 Angebotsvielfalt Bad aus Gastsicht         X     

 Kapazitäten aus wirtschaftlicher Sicht       X       

 Auslastung Bad         X     

 Auslastung Sauna       X       

 Räumlich-technischer Zustand Bad       X       

 Räumlich-technischer Zustand Sauna       X       

 Optik und Aufenthaltsqualität Bad         X     

 Optik und Aufenthaltsqualität Sauna     X X       

 Strategische Betriebsführung         X     

 Operative Betriebsführung         X     

 Sauberkeit / Pflege         X     
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Stärken-Schwächen-Profil 

-3 -2 -1 0 1 2 3 

 Personaleinsatzplanung       X       

 Sicherheitsmanagement         X     

 Öffnungszeiten aus Gastsicht       X       

 Öffnungszeiten aus wirtschaftlicher Sicht         X     

 Kursangebote     X         

 Kommunikative Vermarktung       X       

 Preispolitik       X       

 Angebot Gastronomie        X       

 Wirtschaftlichkeit Bad         X     

 Wirtschaftlichkeit Sauna       X       

 Wirtschaftlichkeit Gastronomie      X         
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Grundsätzliche Überlegungen zur Existenzberechtigung des AQUANA 

Kaufmännischer Vergleich mit Funktionsbädern 

 

 

  Hallenbad Freibad Aquana 2013 

Betriebskostenunterdeckung* 400 – 500 T€** 180 – 300 T€** 530 T€ 

*  vor AfA / Zinsen, vor steuerlichem Querverbund 

**  Quelle: Altenburg BäderReport 2013 
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Die Faktoren 

 In Summe über 250.000 Besucher pro Jahr 

 Davon alleine ca. 80.000 aus Würselen 

 Vorzeigbares Angebot mit positivem Image in der Region, allerdings ohne die oft 

benannte „Umwegsrentabilität“ 

 Erfüllung der Grundversorgung für Würselner Schulen und Vereine 

 Geringerer Betriebskostenzuschuss als bei Funktionsbadeangebot mit Hallenbad 

und Freibad 

 Hohe Bedeutung als weicher Standortfaktor, 50 sichere Arbeitsplätze 

ergeben eindeutig die Existenzberechtigung für dieses Produkt. 

 

Konzeptphase 

Grundsätzliche Überlegungen zur Existenzberechtigung des AQUANA 



Übersicht Ergebnisentwicklung bis 2017 bei unveränderter Weiterführung 

Alle Werte netto, in € 2013 2017 

Summe Erlöse 2.509.553 2.471.317 

Energiekosten 1.008.372 1.097.077 

Personalkosten 1.278.902  1.505.493 

Wareneinsatz Gastronomie 270.151 234.647 

Marketing 29.367 31.788 

Sonstige Betriebskosten 294.225 318.478 

Instandhaltung 158.924 250.000 

Summe Betriebskosten 3.039.940 3.437.483 

Betriebsergebnis 1 -530.387 -966.166 

AfA 471.933 359.170 

Zinsen 286.947 187.500 

Grundsteuer / Erbbauzins 69.633 69.633 

Betriebsergebnis 2 -1.358.900 -1.582.469 

Betriebskostenzuschuss 360.461 390.175 

Ausgewiesenes Ergebnis -998.439 -1.192.295 
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Übersicht untersuchte Konzeptalternativen 

Name Inhalt 

Variante 1 – Operatives 

Optimierungskonzept 

 Nutzung aller organisatorischen Maßnahmen zur Ergebnis-

optimierung 

Variante 1A – Kurs-

beckenmodul 

 Nutzung aller organisatorischen Maßnahmen zur Ergebnis-

optimierung 

 Überbauung Freibadbecken für ganzjährige Nutzung, insbe-

sondere als Kursbecken 

Variante 2 – Funktions-

badkonzept 

 Rückführung der Badkapazitäten auf 25-Meter-Hallenbad bei 

Alternativnutzung der Restflächen 
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Expansionsszenarien: „Wettrüsten“ führt definitiv zu erhöhter Unterdeckung 
 

 Kann daher nicht der richtige Weg sein! 



Variante 1 – 

Operatives Optimierungskonzept 



Infrastrukturelle Veränderungen 

Vorgeschlagene Optimierungsmaßnahmen 

 

Summe 
Schätzwert netto, 

inkl. Baubebenkosten 

Schließung Ganzjahresaußenbecken, an dessen Stelle 

Holzliegedeck 
  50 –   80 T€ 

Saunaaufwertung 

 Austausch Liegen innen und außen 

 Aufarbeitung der Holzfronten Innensaunen und 

Ruhehaus 

 Aufwertung der Gastronomie durch Schaffung unter-

schiedlicher Bereiche 

200 – 250 T€ 

Waterclimbing-Wand   70 –   90 T€ 

Summe 320 – 420 T€ 

Mittelwert 370 T€ 
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Variante 1 – Operatives Optimierungskonzept 



Übersicht Öffnungszeiten Bad 

Tag IST-Situation Operative Optimierung 

Montag  06.30 – 08.00 Uhr 

 13.00 – 20.00 Uhr 

 Geschlossen 

Dienstag – Freitag  06.30 – 08.00 Uhr 

 13.00 – 20.00 Uhr 

 06.30 – 08.00 Uhr 

 15.00 – 20.00 Uhr 

Samstag  10.00 – 21.00 Uhr  10.00 – 21.00 Uhr 

Sonntag / Feiertag  10.00 – 21.00 Uhr  10.00 – 19.00 Uhr 

Gesamt Öffnungs-

stunden / Woche 
64,5 Std. 46,0 Std. 

 

 In Ferien weiterhin von 10.00 – 21.00 Uhr geöffnet. 

 

 Freibadbecken je nach Witterung von Mitte Mai bis Ende der Sommer-

ferien geöffnet. 
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Variante 1 – Operatives Optimierungskonzept 



Übersicht Öffnungszeiten Sauna 

Tag IST-Situation Operative Optimierung 

Montag – 

Donnerstag 

 11.00 – 23.00 Uhr  10.00 – 22.00 Uhr 

Freitag  11.00 – 24.00 Uhr  10.00 – 24.00 Uhr 

Samstag  10.00 – 23.00 Uhr  10.00 – 23.00 Uhr 

Sonntag / Feiertag  10.00 – 22.00 Uhr  10.00 – 19.00 Uhr 

Gesamt Öffnungs-

stunden / Woche 
86,0 Std. 84,0 Std. 

 

 FKK-Schwimmen freitags ab 21.30 Uhr im Freizeitbadbereich bleibt 

erhalten. 
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Variante 1 – Operatives Optimierungskonzept 



Preisstruktur Bad 

Tarif 
IST-Situation 

(regulär / ermäßigt) 

Operative  

Optimierungsvariante 

1,5-Std.-Tarif   6,40 € / 4,40 €  

(Mo – So) 

 6,40 € / 4,40 €  

 Nur noch Mo – Fr, am Wochenende 

sollte man auf Langzeitgäste setzen 

3-Std.-Tarif   8,30 € / 6,30 €   8,30 € / 6,30 € 

Tageskarte  10,30 € / 8,30 €  10,30 € / 8,30 € 

Happy Hour (ab 17.00 Uhr)  6,50 € / 4,50 €  Entfällt, Preisreduzierung für Abend-

zielgruppe nicht sinnvoll Abendtarif (ab 18.00 Uhr)  5,50 € / 4,00 € 

Frühaufsteher (Mo –  

Fr 6.30 – 8.00 Uhr) 

 3,80 €  3,80 € 

Familienkarte S  

(1 Erw. + 1 Kind) 

 15,50 € 

 25,00 € (2 Erw. + max. 3 Kinder) 

 Nur noch ein Tarif, wie branchenüblich 

Familienkarte M  

(2 Erw. + 1 Kind) 

 21,50 € 

Familienkarte L  

(2 Erw. + 2 Kinder) 

 27,00 € 

Familienkarte jedes weitere 

Kind 

 3,30 €  3,30 € 

Gruppen und Kindergeburts-

tage (Tageskarte pro Person) 

 5,70 €  5,70 € 

Treuestempelkarte  Stempelkarte: 10 Ein-

tritte, 11. Eintritt frei 

 Entfällt 

10er-Karte  -/-  10% Rabatt Verfügbar für alle Tarife 

außer Familienkarte 
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Preisstruktur Sauna 

Tarif 
IST-Situation 

(regulär / ermäßigt) 

Operative  

Optimierungsvariante 

Tageskarte  17,00 € (Wochen-

tags) 

 18,00 € (Wochenen-

de) 

 17,00 € (Wochentags) 

 18,00 € (Wochenende) 

Happy Hour (ab 17.30 Uhr)  16,00 €  Entfällt 

Mondscheintarif (ab 19.30 

Uhr) 

 14,00 €  Entfällt 

Kurzzeittarif (Mo-Fr 11.00 – 

15.00 Uhr) 

 12,50 €  Entfällt 

Tagsübertarif  -/-  Mo – Fr  

 14,50 € ab 10 Uhr, bei Austritt bis 17.00 

Uhr 

Zehnerkarte   153,00 €  Entfällt 

Zehnerkarte     10 % Rabatt, verfügbar für alle Tarife 

Jahreskarte (nicht 

übertragbar) 

 1.180,00 €  1.180,00 € 

Dienstag: Familientag (p.P.)  13,50 €  13,50 € 

Dienstag: Campus-Tag  11,00 €  11,00 € 
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Personalstellenplan 

VB Vgl. IST 

Leitung / Verwaltung   2,6   2,4 

Technik   2,0   2,0 

Aufsicht   6,7   8,1 

Sauna   4,3   4,1 

Gastronomie 11,5 15,0 

Kasse   3,3   3,0 

Reinigung   3,9   3,5 

Auszubildender   0,5   0,2 

Summe Festangestellte 34,8 38,3 

Aushilfen 11,0 12,1 

Gesamtsumme 45,8 50,4 
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Vermarktung 

Besonderes Augenmerk auf 

 

 Offensive Vermarktung Thema Kurse 

 

 Neues Zielgruppenpotenzial „Vormittagszielgruppe“ in der Sauna 

 

 Optimierung der Website der Sauna mit emotional ansprechenderer Bebilderung 

 

 Verschlankung der Printmedien 

 

 Im Oktober jedes Jahres grobe Planung der Aktivitäten inkl. Kosten für Folgejahr 

erstellen  

 

 Marketingbudget: 40 T€  
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Variante 1A – 

Modul Kursbecken 



Kapazitative Veränderungen 

 Analog Variante 1 

 Wegfall Ganzjahresaußenbecken 

 

 Aufwertung der Sauna 

 

 Installation einer Aqua-Climbing-Wand 

 Überbauung des 25-Meter-Freibadbeckens 

 Erhalt Beckenform 

 Überbauung mit ganzjährig nutzbarer Leichtbauhalle (wegfahrbare Seiten-

wände zur Sommernutzung) 

 

 Grob geschätzte Investitionskosten Überbauung: 1 – 2 Mio € netto inkl. Bauneben-

kosten 
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Konzeptionelle Veränderungen 

 Keine komplett neuen Zielgruppen, aber 

 

 Erhebliche Erhöhung des Kursvolumens 

 

 In den Ferien separate Animation für Kinder 

 

 Öffentlichkeit hat Hauptbadehalle mehr für sich 
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Variante 2 – 

Funktionsbadkonzept 



Kapazitative Veränderungen 

 Umkleiden und 25-Meter-Becken inklusive Vereinsraum und Personalumklei-

den werden weiterhin als Bad genutzt. Für Badzwecke genutzte Fläche: ca. 

1.800 qm. 

 

 Innenfläche von Badehalle und Sauna inklusive Gastronomie beträgt knapp 

3.000 qm zur Alternativnutzung.  

 

 Bauliche Trennung durch Installation einer deckenhohen Trennwand zwischen 

25-Meter-Becken und derzeitigem Wellenbecken.  

 

 Im Technikbereich Elektrik und Lüftung trennen, sodass separate Steuerung  

der verbleibenden Badehalle möglich wird. 

 

 Investitionskostendimension badseitig: ca. 500 – 1.000 T€ netto inkl. Bau-

nebenkosten  
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Öffnungszeiten 

  Variante 1 Variante 2 

Montag  Geschlossen  Geschlossen 

Dienstag  06.30 – 08.00 Uhr 

 15.00 – 20.00 Uhr 

 06.30 – 08.00 Uhr 

 15.00 – 20.00 Uhr 

Mittwoch  06.30 – 08.00 Uhr 

 15.00 – 20.00 Uhr 

 06.30 – 08.00 Uhr 

 15.00 – 20.00 Uhr 

Donnerstag  06.30 – 08.00 Uhr 

 15.00 – 20.00 Uhr 

 06.30 – 08.00 Uhr 

 15.00 – 20.00 Uhr 

Freitag  06.30 – 08.00 Uhr 

 15.00 – 20.00 Uhr 

 06.30 – 08.00 Uhr 

 15.00 – 20.00 Uhr 

Samstag  10.00 – 21.00 Uhr  14.00 – 19.00 Uhr 

Sonntag  10.00 – 19.00 Uhr  09.00 – 13.00 Uhr 

Std. / Woche 46,0 35,0 

 

 Während der kompletten Sommerferien bietet sich eine Schließzeit an. 
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Preispolitik 

  Erwachsene Ermäßigte 

Einzelkarte   3,50 €   2,00 € 

10er-Karte 31,50 € 18,00 € 
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Personalstellenplan und -kosten  

VB Personalkosten 

Leitung / Technik 1,0 

Verwaltung 0,5 

Aufsicht 2,5 

Reinigung 1,7 

Summe Festangestellte 5,7 192.108 € 

Aushilfen Aufsicht 0,5 

Aushilfen Reinigung 0,4 

Gesamtsumme 6,6 208.816 €* 

* Kostenniveau 2013 
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Nachnutzung frei werdender Flächen 

 Durch badspezifische Infrastruktur immer schwierig. 

 

 „Badnahe“ Nachnutzung wie Fitness bietet sich noch am ehesten an  

  aber starker Wettbewerb in der Region (Mc Fit, Kieser, Easy Fit, 

Mrs. Sporty) und verfügbare Flächen für Fitness riesig. 

 

 Bei Sporthalle / Handel erhebliche Umbaukosten. Bundesweit wenig 

erfolgreiche Beispiele für derartige Nachnutzung. 
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Entwicklung der Besucherzahlen 

2013 

Unveränderte 

Weiterführung 

2017 

Variante 1 – 

Operative Op-

timierung 2017 

Variante 1A – 

Kursbecken 

2017 

Variante 2 – 

Funktionsbad 

2017 

Öffentliche 

Besucher Bad 
187.692 173.121 181.777 181.777 50.000 

Kurse     9.113     9.113   13.000   25.000   5.000 

Schulen / Vereine 

Besucher 
  31.515   31.515   31.515   31.515 31.515 

Summe Bad 228.320 213.749 226.292 238.292 86.515 

Sauna   36.597   32.399   35.639   35.639          0 

Gesamtsumme 264.917 246.148 261.931 273.931 86.515 
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Übersicht Erlös- und Kostenstruktur der Varianten im Vergleich 

Alle Werte netto, in € 2013 

Unveränderte 

Weiterführung 

2017 

Variante 1 – 

Operative Op-

timierung 2017 

Variante 1A – 

Kursbecken 

2017 

Variante 2 – 

Funktions-

bad 2017 

Summe Erlöse 2.509.553 2.471.317 2.715.896 2.812.211 233.060 

Energiekosten 1.008.372 1.097.077 1.053.194 1.158.513 300.000 

Personalkosten 1.278.902 1.505.493 1.393.370 1.428.370 230.494* 

Wareneinsatz Gastro  270.151 234.647 251.969 251.969 0 

Marketing 29.367 31.788 40.000 50.000 10.000 

Sonstige Betriebs-

kosten 
294.225 318.478 305.739 336.313 90.000 

Instandhaltung 158.924 250.000 250.000 280.000 150.000 

Summe Betriebs-

kosten 
3.039.940 3.437.483 3.294.272 3.505.165 780.494 

Betriebsergebnis 1 -530.387 -966.166 -578.376 -692.955 -547.433 

* Sozialplan unberücksichtigt 
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Übersicht Erlös- und Kostenstruktur der Varianten im Vergleich 

Alle Werte netto, in € 2013 

Unveränderte 

Weiterführung 

2017 

Variante 1 – 

Operative Op-

timierung 2017 

Variante 1A – 

Kursbecken 

2017 

Variante 2 – 

Funktions-

bad 2017 

Betriebsergebnis 1 -530.387 -966.166 -578.376 -692.955 -547.433 

AfA 471.933 359.170 359.170 359.170 359.170 

Zinsen 286.947 187.500 187.500 187.500 187.500 

Grundsteuer / Erbbauzins 69.633 69.633 69.633 69.633 69.633 

Betriebsergebnis 2 -1.358.900 -1.582.469 -1.194.679 -1.309.258 -1.163.736 

Kapitaldienst Investition 0 0 43.375 125.693 50.412 

Betriebsergebnis 3 -1.358.900 -1.582.469 -1.238.054 -1.434.951 -1.214.148 

Betriebskostenzuschuss 360.461 390.175 390.175 390.175 390.175 

Ausgewiesenes Ergeb-

nis 
-998.439 -1.192.295 -847.879 -1.044.776 -823.974 

Erlös Verpachtung, 

(sofern realisierbar) 
144.000 

Ergebnis nach Verpach-

tung 
-679.974 

Effekt steuerlicher Quer-

verbund ca. 16% 
159.750 190.767 135.661 167.164 108.796 

Ergebnis nach steuer-

lichem Querverbund 
-838.689 -1.001.527 -712.219 -877.612 -571.178 
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2013 

Unveränderte 

Weiterführung 

2017 

Variante 1 – 

Operative Op-

timierung 2017 

Variante 1A – 

Kursbecken 

2017 

Variante 2 – 

Funktions-

bad 2017 

Gesamtbesucherzahl 264.917 246.148 261.931 273.931 86.515 

Ergebnis nach steuer-

lichem Querverbund 

zzgl. Direktzuschuss in € 

= Effektivzuschuss 

unter Vollkosten 

-1.199.150 -1.391.702 -1.102.393 -1.267.787 -961.3521) 2) 

Effektivzuschuss je 

Besucher 
-4,53 € -5,65 € -4,21 € -4,63 € -11,11 € 

1) Pachterlös von 108 T€ inkludiert, dessen Realisierung ungewiss ist 
2)  Sozialplan unberücksichtigt 
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Empfehlung 

 Weiterführung des AQUANA mit kleineren Angebotsoptimierungen und 

beschriebenen Organisationsoptimierungen in einer Fristigkeit von  

6 – 10 Jahren. 

 

 Lebenszyklusbedingt ist in 8 – 12 Jahren mit durchgängigem Sanierungsbe-

darf zu rechnen.  

 

 Bevor erheblich in Sanierung der Bestandsinfrastruktur investiert wird, sollte 

dann die Frage der Dimensionierung und konzeptionellen Ausrichtung eines 

Schwimm- und Freizeitangebots für Würselen grundlegend neu gestellt 

werden. 
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