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Was heisst Erfolg fiir ein Bad? KANNEWISCHER
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Sportlicher / gesundheitlicher Erfolg

Soziale Aspekte:
=> | ebensqualitat
=> Praventionsarbeit fur die Jugend

Kaufmannischer / finanzieller Erfolg

Badekultur und Baderqualitat
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Was heisst kaufmannischer Erfolg? KANNEWISCHER
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Fur normale Hallen- und Freibader:
Moglichst kleines operatives Betriebsdefizit

Fur kommerzielle Erlebnis-/Thermalbader:
Operativer Betriebsgewinn deckt einen Teil der
Kapitalkosten

Operatives Betriebsergebnis
= Umsatz - Aufwand (vor Abschr. + Zinsen)

Badekultur und Baderqualitat
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Umsatz
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KANNEWISCHER
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Umsatz =

Anzahl der Besucher
X

@ Eintrittspreis
(D Einnahmen je Besucher)

Badekultur und Baderqualitat
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Aufwand KANNEWISCHER

M ANAGEMENT

Diverses
Werbung
Reinigung

Unterhalt

Energie + Wasser / Abwasser

Personal

Badekultur und Baderqualitat
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Wirtschaftlichkeit Hallen- und Freibader gannewiscHer
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Marktpotential - Einwohner KANNEWISCHER
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Bader und ihre Einzugsgebiete

Badekultur und Baderqualitat
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Gasteverhalten - Fazit
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KANNEWISCHER
Badertyp Anfahrtsdauer Badehaufigkeit
Sportbad 10-15 Min. Sehr hoch
Freizeitbad 30 Min Hoch
Thermalbad 40-60 Min. Hoch
Spassbad 90-120 Min. Gering

Badekultur und Baderqualitat
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Marktpotential - Tourismus KANNEWISCHER
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Anzahl Ubernachtungen

Durchschnittliche Aufenthaltsdauer

Relevanz fur das spezifische Bad?

Badekultur und Baderqualitat
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Wettbewerbssituation KANNEWISCHER
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Eingehende Analyse der vorhandenen Anbieter +
geplanten Projekte im relevanten Wettbewerbs-
gebiet (> Einzugsgebiet)

Marktnischen resp. unbefriedigte Bedurfnisse
identifizieren

Badekultur und Baderqualitat
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Stufenmodell der Baderversorgung KANNEWISCHER
Badertyp
Spassbad
. . . . . Thermalbad

Freizeitbad

Sportbad

Badekultur und Baderqualitat
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Positionierung KANNEWISCHER
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Vision: klare Ausrichtung

Zielgruppenkonflikte vermeiden: klare Trennung von Sport, Spass
und Erholung / Gesundheit (laut vs. leise)
=> Temperaturbedurfnisse!

Abgrenzung vom Wettbewerb

Vielseitiges Angebot (Hardware)

Wasserangebote integrieren, die die Zahlungsbereitschaft
erhohen: attraktiver Kleinkindbereich, Spassangebote,
Warmbecken, bewegtes Wasser

Hohe Erlebnisdichte: keine tote Wasserflache,
balneologisch vielseitiges Angebot

Wasserangebote um profitable, trockene Angebote erganzen (v.a.
Sauna, Wellness, Gastro)

Badekultur und Baderqualitat
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Dimensionierung

Angemessenes, auf Marktpotential abgestimmtes
Investitionsvolumen (Optimierung statt Maximierung)

Wasserflache teuer
=> Optimierung (nicht Maximierung!)
=> Multifunktionalitat (keine Zielgruppenkonflikte!)

Gastronomie nicht uberdimensionieren

Badekultur und Baderqualitat
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Funktionalitat KANNEWISCHER
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Optimale Betriebsablaufe
=> minimale Personalkosten

Wege des Gastes
=> Ubersichtlich und einfach
=>  konstruiertes Wohlfuhlen*

Badekultur und Baderqualitat
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Wege des Gastes KANNEWISCHER

M A NAGEWMENT
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Badekultur und Baderqualitat
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Finanzierung KANNEWISCHER
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Fordermittel sind unabdingbar:
je nach Badertyp anderer Fordersatz

Kommunale Finanzierungsmoglichkeiten prufen
(z.B. steuerlicher Querverbund)

Kostengunstige Kreditkonditionen /
Sicherheitenstellung

Badekultur und Baderqualitat
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Betreibermodelle KANNEWISCHER
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Regiebetrieb
Eigenbetrieb
Stadtische GmbH / Stadtwerke

PPP (Public-Private Partnership)

- Managementvertrag
- Pachtvertrag
- Privates Eigentum mit Fordermitteln

Badekultur und Baderqualitat
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Machbarkeitsstudie KANNEWISCHER
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Marktanalyse

Bestandesanalyse

Projektdefinition

Wirtschaftlichkeitsprognose

Weiteres Vorgehen

Eine fundierte Machbarkeitsstudie bildet die Basis flir einen wirtschaftlichen Projektverlauf
und schafft als ,,Projektbibel* Orientierung und Sicherheit
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Attraktivitat: Gestaltung und Ambiente | AnNEWISCHER
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Standort :
(auch Erreichbarkeit, PP + OPNYV)

Ausblick

Herausragende Gestaltung
Qualitat

Hell

Freundlich

Wohlfuhlig

Aussenbereich / Natur

Badekultur und Baderqualitat
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Qualitat des Gebaudes + der Technik (1) «anNEWiSCHER
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Offentliche Ausschreibungen
- Wettbewerb uber den Preis
- ,,Billig ist nicht immer wirtschaftlich!“

Investition in Technik vs. Betriebskosten

,Konstruierte Hygiene“ reduziert
Reinigungsaufwand

Sparwille vs. Kostenbeeinflussung

Badekultur und Baderqualitat
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Sparwille vs. Kostenbeeinflussung KANNEWISCHER
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Euro

Einfluss auf
Projektkosten

Projektdauer

Badekultur und Baderqualitat
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Qualitat des Gebaudes + der Technik (2) «anNEWISCHER
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Energie: Betriebliche Massnahmen
Warmeruckgewinnung
Isolation
Erzeugung optimieren (auch Geothermie)

Abwasser: Reduktion durch Vorreinigung
Wasserruckgewinnung
Unterhalt: Qualitativ hochwertige Investition

Leitloses vs. modisches Design

Badekultur und Baderqualitat
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KANNEWISCHER
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Unternehmensfiihrung

Marktorientierte (kundenorientierte) anstatt
politische Fuhrung

Konstruktive Zusammenarbeit zwischen
offentlicher Hand und privatem Betreiber

Permanente Weiterentwicklung
=> Dienstleistung
=> Ausstattung

Badekultur und Baderqualitat
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Qualitat in Gebaude + Dienstleistung KANNEWISCHER

M A NAGEWMENT

Qualitat =
Erholung / Entspannung

Gebaude Dienstleistung

e N

Angebot Attraktivitat Sauberkeit

Art der Qualitat der
Dienstleistung Dienstleistung

Badekultur und Baderqualitat
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Dienstleistungsqualitat resp.
Mitarbeiterqualifikation
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Fachliche Kompetenz:

- Ausbildung
- Weiterbildung

Sozialkompetenz

Servicequalitat:
- Zuvorkommend
- Freundlich
- Zuverlassig

Badekultur und Baderqualitat
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Marketing KANNEWISCHER
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Attraktive Werbung

Ausreichende Intensitat
(50% der Werbung nutzlos, aber welche 50%?)

Kanale / Medien mit wenig Streuverlusten
Kooperationspartner / Absatzmittler gewinnen
Events fur PR

Kundenbindung

Badekultur und Baderqualitat
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Betriebsphase: Do‘s KANNEWISCHER

AAAAAAAAAAAA

Betriebsablaufe optimieren

- keine unnotigen Stellen
Multifunktionalitat der Mitarbeiter
keine Leerlaufe
Mulltrennung
Turen/Luften etc.

Optimale Einstellung der Technik
- Strom-Spitzenlast

- Wasserverluste/Abwasser

- Frischluftquoten etc.

Outsourcing: Reinigung, Wasche, Technik

Permanenter Unterhalt spart die
Generalsanierung nach 20 Jahren

Badekultur und Baderqualitat
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Unterhaltsstrategie KANNEWISCHER

M A NAGEWMENT

Unterlassener Unterhalt ist idR. teurer als kontinuierliche Erneuerung
wegen Folgeschaden, sinkender Umsatze + Betriebsausfall

We.rtverz.e.hr + Kontinuierlicher
RemveSFTtlon grosser Unterhalt
Generalsanierung

alle 20 Jahre

A 4
-+

Badekultur und Baderqualitat
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Betriebsphase: Don‘ts

K

KANNEWISCHER
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Temperaturen der Becken und der Luft reduzieren
Lichtleistung reduzieren

Reinigungsaufwand minimieren

Teilbereiche stillegen

Gastrotheken nicht bestucken

Etc.

Badekultur und Baderqualitat
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Fazit KANNEWISCHER
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Die Weichen fur den wirtschaftlichen Erfolg stellen das Umfeld und die
Konzeption! Aber dort wird oft zu fluchtig gearbeitet anstatt eine
fundierte Machbarkeitsstudie zu erarbeiten.

In der Bauphase stehen die attraktive Gestaltung und Qualitat der
Gebaude und Technik im Vordergrund

Dynamisches Management, Dienstleistungsqualitat und effektives
Marketing entscheiden in der Betriebsphase, aber nur innerhalb der
durch die Konzeption vorgegebenen Bandbreite uber den Erfolg des
Bades

Der Erfolg von Badern hat viele Faktoren uber alle Lebensphasen eines
Bades und zeigt die Komplexitat des Badermanagements auf

Badekultur und Baderqualitat
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KANNEWISCHER

M ANAGEMENT

Vielen Dank fur lhre Aufmerksamkeit

Kannewischer Management AG Kannewischer Ingenieurgesellschaft mbH
Dr. Stefan Kannewischer Jirgen Kannewischer

Chamerstrasse 52 Beuttenmullerstrasse 30

CH-6300 Zug D-76530 Baden-Baden

Tel +41-41-726 53 83 Tel +49-7221-9799-0

Fax +41-41-726 53 93 Fax +49-7221-9799-70
management@kannewischer.com info@kannewischer.com

www. kannewischer.com
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