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MACHBARKEITSSTUDIE
Bisheriges Verfahren:
Ausschreibung Mai 2023
Vergabe Juli 2023
Vertrag August 2023
Potenzialabschätzung Oktober 2023
Vertiefende Betrachtung der 
drei Vorzugsvarianten ab November 2023

Betreuende Büros:



IST-ZUSTAND

Raumverbund

• das Gebäude weist keine schwerwiegenden Mängel 
auf / Instandsetzungen wurden ordnungsgemäß 
durchgeführt

• alle Gebäudeteile sind offen miteinander 
verbunden / es gibt keine thermischen Trennungen

• Innen- und Außenbecken sind räumlich und 
technisch miteinander verbunden

• die Glas-Rotunde weist Schäden auf / starke 
Aufheizung im Sommer durch fehlende Verschattung

• Rutsche ist  technisch in Ordnung , ist jedoch nicht 
isoliert und erzeugt einen Kamineffekt 
in der Rotunde



IST-ZUSTAND

Bewertung derzeitiger Technikbestand

• Bestandsanlagen und Bausubstanz sind 
grundsätzlich verwertbar

• Trinkwasser-Installation im Bereich Umkleide 
Sauna / Küche, sanierungsbedürftig 
Leckagen

• teilweise sind Anpassung an neue 
Anforderungen und DIN-Vorschriften 
notwendig

• Austausch notwendiger Anlagen ist angezeigt

• Einsatz neuer Hocheffizienzumwälzpumpen 
(unabhängig von sonstigen Maßnahmen;  im 
laufenden Betrieb - auch jetzt schon -
möglich!)



BEDARFSANALYSE
WETTBEWERB | EINZUGSBEREICH

• 8 +1 (Kösalina) relevante Wettbewerbsanlagen
• Freizeit- und Thermalbäder werden bis zu 

einem  Radius von 45 Min. erfasst und 
funktionale Hallenbäder bis zu einem Radius 
von 30 Min.

• Das  gesamte lokale Einzugsgebiet bis 
15  Min. (Ausnahme Kösalina) verfügt über kein
Indoor-Schwimmbadangebot.

• Somit wird deutlich, dass das BULABANA  eine 
wichtige Versorgungsfunktion für das  
gesamte lokale Umland besitzt.

• Im regionalen Einzugsgebiet bis 30 Min. 
befinden  sich neben dem BULABANA sowie dem 
Kösalina ein  Thermalbad (Toskana Therme) 
sowie vier funktionale  Hallenbäder.

• Im überregionalen Einzugsgebiet 
(bis 45 Min.)  liegen drei attraktive Freizeit-
und Thermalbäder.



BEDARFSANALYSE
IM VERGLEICH

• Das Bulabana befindet sich hinsichtlich seiner  
Angebotsstruktur in einem direkten
Wettbewerb  mit dem Maya Mare in Halle 
sowie dem GalaxSea in Jena.

• Beide Anlagen sind jedoch deutlich größer als
das  Bulabana und haben jeweils mindestens 
300.000  Besucher p.a..

• Bei einer möglichen Attraktivierung des 
Bulabana stellen diese beiden Anlagen also 
den Maßstab dar.

• Das Maya Mare in Halle besticht durch eine 
durchgehende  Thematisierung sowie einem 
sehr vielfältigen Angebot.

• Hier sind insbesondere der sehr attraktive  
Kinderbereich sowie die Wildwasserrutsche zu  
nennen.

• In der Sauna bietet das Maya Mare seinen  
Gästen acht Schwitzangebote. Auch dieser  
Bereich ist durchgehend thematisiert.

• In Anbetracht der Angebotsvielfalt der 
zwei  Hauptwettbewerber kann so gut wie 
keine  Stellschraube für das Bulabana 
identifiziert  werden, mit der eine 
Alleinstellung erreicht  werden kann.

• Zusätzlich zu den beiden Hauptwettbewerbern  
gibt es im gesamten Einzugsgebiet noch drei  
Thermalbäder (inkl. Kösalina), so dass auch 
eine  Fokussierung auf den Wellness- und  
Gesundheitsbereich nicht empfohlen werden  
kann.

• Auch diese Anlagen verfügen über vielfältige  
Saunalandschaften.



BEDARFSANALYSE
AUSZUG STATISTISCH | KERNAUSSAGEN

• es gibt einen dichten Mitbewerberkreis
• das Bulabana ist weder funktionales 

Hallenbad noch wettbewerbsfähiges 
Freizeitbad / eine klare Zuordnung ist nicht 
möglich

• es existiert zu viel Wasserfläche im 
Einzugsbereich  Überangebot von Bädern

• es besteht keine Chance der Vergrößerung 
ohne immense (riskante) Investitionen

• der Markt wird künftig eher kleiner/enger als 
größer werden (demografischer Wandel)

• dennoch ist das Bulabana ein wichtiger Teil 
der Daseins- und Gesundheitsvorsorge

• ein kompletter Wegfall der Funktion wäre aus 
Stadtentwicklungssicht katastrophal

Besuche p.a. pro
m²  Wasserfläche
in Deutschland

Besuche p.a. pro
m²  Wasserfläche 
im Bulabana

Alle funktionalen
Hallenbäder

165

183Hallenbad >500 m²
Wasserfläche

222

Freizeitbad 209

Besuche je 
Öffnungsstunde

Deutschland

Besuche je 
Öffnungsstunde

Bulabana
Alle funktionalen
Hallenbäder

23

42Hallenbad >500 m²
Wasserfläche

50

Freizeitbad 65



BEDARFSANALYSE
AUSZUG STATISTISCH | KERNAUSSAGEN

Kriterium Kommentierung

Bäderdichte
allgemein

In der Stadt Naumburg (Saale) selbst sowie im 
lokalen und regionalen Einzugsgebiet herrscht 
eine Überversorgung mit Bäderanlagen vor. 

Versorgung mit  
Wasserflächen

Analog zur Bäderdichte herrscht im selben
Betrachtungsraum eine Überversorgung mit
Wasserflächen.

Auslastung
BULABANA

Das BULABANA ist hinsichtlich seines 
Besuchsvolumens unterdurchschnittlich 
ausgelastet. Das passt zur Überversorgung des 
Marktumfeldes mit Bäderanlagen sowie  
Wasserflächen. Statistisch betrachtet, spricht 
vieles für eine Verkleinerung und gegen eine 
Vergrößerung des Angebotes.

Einzugsbereich
(Versorgung 
Wasserfläche)

Einwohner Wasserfl.
(innen) je 
1.000 EW

Naumburg 32.300 30,5

Einzugsgebiet bis 
15 Minuten

35.100 28,1

Einzugsgebiet bis 
30 Minuten

169.600 16,7

Einzugsgebiet bis 
45 Minuten

705.500 ./.

Deutschland
gesamt

84.000.000 13,2



ZWISCHENFAZIT ANALYSE
EMPFEHLUNGEN 

HOHE PRIORITÄT (ERHALT UND AUSBAU)

• SPORTBECKEN (Für die Versorgung der Schulen und Vereine sowie für Individualbesuche notwendig)

• LEHRSCHWIMM- BZW. KURSBECKEN (dieses gibt es bislang nicht; vor dem Hintergrund des 
demographischen Wandels werden Kurse zukünftig verstärkt nachgefragt werden)

MITTLERE PRIORITÄT

• WARMWASSERANGEBOT MIT ERLEBNISELEMENTEN (für die stark ansteigende Zielgruppe der Silver Ager
und Senioren; auch für die Durchführung von Kursen für ältere Zielgruppen geeignet)

• Ein KINDERBEREICH wird empfohlen, um im Wettbewerb bzgl. Zuzug junger Familien keinen Nachteil zu 
erleiden. Dieser sollte ein Splashpad/Spraypark sowie Wasserspielplatz beinhalten.

• Der SAUNABEREICH kann in seiner Angebotsstruktur ebenfalls so erhalten bleiben. Ein Verzicht wäre vor dem 
Hintergrund des starken Wettbewerbsumfeldes zwar vertretbar, allerdings kann ein guter Saunabereich zur 
Verbesserung des wirtschaftlichen Gesamtergebnis beitragen.

ANGEBOTSREDUZIERUNG

• Auf ein RUTSCHENANGEBOT sowie das Außenbecken kann aus Kostengründen (und vor dem Hintergrund der 
Überversorgung mit Wasserflächen) verzichtet werden.



ZWISCHENFAZIT ANALYSE
AUSRICHTUNG PUBLIKUM

ZIEL: Stabilisierung der vorhandenen Besucherzahlen, Erhalt der Attraktivität 

Funktionen (relevante Elemente einer mögl. 
Förderung)

Besucherkreis

Daseinsvorsorge Kita, Schulen, Vereine
Ausbildung DLRG o.ä. / Katastrophenschutz

Wassergewöhnung / Babyschwimmen Familien, Kinder

Gesundheitsvorsorge Kursteilnehmer (Silver Ager; Reha-Sport etc.)

Sport / Gesundheitsvorsorge Vereine, Trainingsgruppen aus dem Euroville, 
indiv. Schwimmgäste

Wellness / Gesundheitsvorsorge Saunagäste



UNTERSUCHTE VARIANTEN
IM ÜBERBLICK

Varianten Bedarfsanalyse Wasserfläche Sportbecken Freizeitbereich Sauna
Weiterführ.
Gastronomie

0. Abriss und kein neues Bad 0 m² nein

1. A Szenario Abriss und Neubau
(Null-Variante) 300 bis 400 m² x LSB nein

1. B
Szenario Daseinsvorsorge |
Erhalt des Sportbeckens 250 bis 312 m² x nein

2. A Gesundheitsvorsorge |
Teilrückbau Freizeitbereich 250 bis 312 m² x x nur Sauna

2. B Gesundheitsv orsorge | 
Qualifizierung Bestand 300 bis 400 m² x LSB, EKB x nur Sauna

3. A Szenario IST-Zustand inkl.
Ausweitung d. Sauna

865 m² x x x ja

3. B Szenario IST-Zustand
Ausweitung der Wasserflächen

> 865 m² x x x ja

*LSB: Lehrschwimmbecken   EKB: Eltern-Kind-Bereich



UNTERSUCHTE VARIANTEN
AUSWAHL

Bedarfsanalyse Einschätzung und weiteres Verfahren

0. Abriss und kein neues Bad Daseinsvorsorge nicht sichergestellt; Kommunaler Versorgungsauftrag könnte nicht
mehr erfüllt werden entfällt

1. A Szenario Abriss und Neubau
(Null-Variante)

Wäre funktional die sinnvollste Variante, kostet zwischen 21 und 25 Millionen und ist 
finanziell nicht darstellbar entfällt

1. B
Szenario Daseinsvorsorge |
Erhalt des Sportbeckens Ist eine mögliche Minimallösung mit wenig Investitionskosten  PRÜFUNG

2. A Gesundheitsvorsorge |
Teilrückbau

Macht mit der prog. Publikum und der Bedarfsanalyse keinen Sinn  entfällt

2. B Gesundheitsvorsorge | 
Qualifizierung

Passt zur künftigen Nachfrage; die Sanierung des Bestandes sowie die Anpassung an 
die künftige Nachfrage stehen im Fokus  PRÜFUNG

3. A Szenario IST-Zustand inkl.
Ausweitung d. Sauna

Passt zur künftigen Nachfrage; die Sauna läuft kostendeckend und könnte ggf. 
erweitert werden  PRÜFUNG

3. B Szenario IST-Zustand
Ausweitung der Wasserflächen

Selbst bei einer Ausweitung der Wasserfläche kann das Bad mit den Angeboten der 
Mitbewerber nicht mithalten  entfällt



Vorschlag
Szenario

Wasserfläche
(beheizt)

Sportbecken Freizeitbereich Sauna Weiterführ.
Gastronomie

Beschreibung

Szenario 1.B 404 Sanierung Entfall Entfall nein
Nur Erhalt Sportbecken; dieses für 
Kurse  mit Teil-Hubboden
ausstatten

Szenario 2.B 500 bis 600 Sanierung
Kursbecken,
Eltern-Kind-
Bereich

ja, nur Sauna

Erhalt Sportbecken; Nutzung und 
Umbau  Erlebnisbecken in Lehr-
schwimmbecken und Erhalt Eltern-
Kind-Bereich; Rutsche  schließen; 
Außenbecken abkoppeln; Sauna  
behalten und ggf. leicht optimieren

Szenario 3.A 865 Sanierung
ja

Erhalt Sportbecken (mit Teil-
Hubboden ausstatten); Erhalt 
Erlebnisbereich (evtl.  Nutzung des 
Erlebnisbeckens vermehrt für  
Kurse); Außenbecken Betrieb 
optimieren;  Sauna deutlich
aufwerten

VORZUGSVARIANTEN



VORZUGSVARIANTEN
PLANERISCHE BETRACHTUNG



GRUNDRISS EG

Sportbecken

Umkleiden / 
Sanitärbereich

Foyer /
Haupteingang

Sauna- und 
Wellnessbereich

Rutsche

Freizeitbecken

Außenbecken

Küche & Gastro

Verbindung Innen-
& Außenbecken

Becken für 
Kleinkinder



VARIANTE 1
BAUBESCHREIBUNG



VARIANTE 1
MASSNAHMEN



VARIANTE 2
BAUBESCHREIBUNG



VARIANTE 2
MASSNAHMEN entfällt



VARIANTE 3
BAUBESCHREIBUNG



VARIANTE 3
MASSNAHMEN



VARIANTE 3



VARIANTE 3



VARIANTE 3



VARIANTE 3



VARIANTE 3



VARIANTE 3



VARIANTE 3



VARIANTE 3



VARIANTE 3



VARIANTE 3



VARIANTE 3



ENERGIEKONZEPT



VARIANTE 3



VARIANTE 3



VARIANTE 3



VARIANTE 3



VARIANTE 3

Sanierung Rutschenkreislauf

Prüfung Rutschenkreislauf



NEUE PV-ANLAGEN



NEUES PV-GLAS



GRUNDLAGEN KOSTEN-NUTZEN-ANALYSE



KOSTEN-NUTZEN-ANALYSE
PRÄMISSEN (AUSZUG)

 Die Kalkulation der Wirtschaftlichkeit beruht
u.a. auf folgenden Prämissen:

− durchschnittliche Wochenöffnungszeit  
zwischen 70 und 80 Stunden; Variante 1  
rd. 50 Öffnungsstunden die Woche

− Gastronomie wird in Eigenregie betrieben  
(nur Variante 2 und 3)

− Kasse ist immer mit mindestens einer
Person besetzt

− Abendreinigung wird fremdvergeben

− ganzjähriger Betrieb (Ausnahme Freibad-
Außenbecken Betrieb nur im Sommer)

− marktübliche Vergütung für Schul- und  
Vereinsschwimmen

 Folgende Ansätze wurden bei den  Umsätzen
berücksichtigt:

 Eintrittspreise (nur Auswahl!):

− Ist: Tageskarte Erwachsene 15,- EUR;
Tageskarte Sauna 26,- EUR

− Variante 1: Tageskarte Erwachsene 5,- EUR; keine Sauna

− Variante 2: Tageskarte Erwachsene 15,-
EUR; Tageskarte Sauna 26,- EUR

− Variante 3: Tageskarte Erwachsene 15,- EUR; Tageskarte Sauna 
27,- EUR

 Gastronomie: 3,- EUR pro Gast Badbereich  sowie 10,- bis 10,50 EUR 
Sauna (Var. 2 und 3)

 weitere Ansätze für Verkäufe, Kurse,  Schulen und Vereine 
sowie „Sonstige  Erträge“



Personal:

 Variante 1: 12,7 VZE; Variante 2: 27,7 VZE;  
Variante 3: 29,2 VZW

 Erstellung eines überschlägigen Personal-
bedarfsplans sowie Orientierung IST-Werte

Verbrauchswerte:

 wurden zugeliefert von Möller + Meyer  
Gotha → Übernahme der Werte

 Unterscheidung nach Varianten mit PV-
Anlage und Wärmepumpe sowie ohne PV-
Anlage und Wärmepumpe

 Wasser/Abwasser: 4,- EUR pro m³

 Strom: 0,17 EUR pro kWh

 Wärme: 0,10 EUR pro kWh

Instandhaltungsaufwendungen:

 integriert in Aufwand für Fremdleistungen

Aufwand für Fremdleistungen:

 375,- bis 450,- EUR pro m² Wasserfläche, je
nach Variante

 derzeit 357,- EUR pro m² Wasserfläche

 höherer Ansatz als marktüblich, da  Reinigung
fremdvergeben

Übriger Aufwand:

 bspw. Versicherungen, Marketing,  Verwaltungskosten etc.

 165,- bis 200,- EUR pro m² Wasserfläche, je nach Variante

 derzeit 166,- EUR pro m² Wasserfläche

 Ansatz marktüblicher Werte für Freizeitbäder

KOSTEN-NUTZEN-ANALYSE
PRÄMISSEN (AUSZUG)



Variante 1 Variante 2 Variante 3
Weiterbetrieb

wie  bisher

Ohne  

PV- Anlage 

Ohne  

PV- Anlage 

Ohne
PV- Anlage
und  
Wärme-
pumpe

Mit
PV- Anlage  
und  
Wärme-
pumpe

Ohne
PV- Anlage  
und  
Wärme-
pumpe

Mit
PV- Anlage  
und  
Wärme-
pumpe

Ohne
PV- Anlage  
und  Wärme-
pumpe

Förderung  
möglich  
(66,6%)

Förderung  
möglich  
(~52%)

KOSTEN-NUTZEN-ANALYSE
IM ÜBERBLICK | FÖRDERFÄHIGKEIT

Erläuterung: Es sind nur nachhaltige, energieeffiziente Maßnahmen, welche einen eindeutigen Beitrag zur 
Minderung des Klimawandels leisten, förderfähig. Daher scheidet jede Option ohne erneuerbare Energien aus.



KOSTEN-NUTZEN-ANALYSE
BETRIEBSKOSTEN (AUSZUG STUDIE)

Variante 1  
(mit PV)

Variante 2  
(mit PV & WP)

Variante 3 
(mit PV & WP)

Weiterbetrieb
wie bisher

56.900 121.000 130.500 123.300
3,88 12,08 13,00 12,08

217.900 1.340.900 1.549.600 1.366.400

-988.400 -1.761.600 -1.846.900 -2.057.200
-17,37 -14,56 -14,15 -16,68

-770.500 -420.700 -297.300 -690.800

Erläuterung: Ersichtlich wird, dass durch die Sanierung der Gebäudehülle, den Umbau der Haustechnik sowie dem 
Einsatz von erneuerbaren Energie zw. 250.000 und 300.000 Euro jährliche Betriebskosten eingespart werden 
können. 

Gäste p.a.

Umsatz pro Gast

Rohertrag

Betriebskosten

Kosten pro Gast

Zuschussbedarf


