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1. Ausgangslage

Die Stadt Gossau prüft im Rahmen des Hallenbadneubaus Buechenwald den Bau von 

folgenden Anlageteilen:

• Aussenwarmwasserbecken 100 m2

• Sauna large 399 m2

• Sauna small 150 m2

Im folgenden Bericht werden die Kosten und Erlöse der jeweiligen Optionen 

gegenübergestellt.

Abschliessend wird für die Option nur Aussenwarmwasserbecken 100m2 eine 

Planerfolgsrechnung der nächsten 20 Jahre errechnet.   
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2. Erlösmodell
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2. Erlösmodell

Annahme Besucherpotenzial Hallenbad 

• Für die Schätzung des zukünftigen Besucherpotenzials des Hallenbads Buechenwald

wurden zwei Szenarien angenommen: (1) Basisszenario mit gleicher Besucherzahl 

wie im Hallenbad Rosenau und  (2) optimistisches Szenario + 15% Zunahme der 

Besucherzahl.

• Zur Ermittlung des Neukundenpotenzials sowohl für das Aussenwarmwasserbecken 

wie auch für die Saunaanlage werden Referenzwerte aus dem Projekt Business Case 

Herzogenbuchsee herangezogen. Hier wird sowohl für die Sauna, als auch für das 

Warmwasserbecken mit einem Wert von 25% relativ zum Gesamtumsatz des 

Hallenbads gerechnet.  
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2. Erlösmodell

Annahmen Eintrittspreise
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2. Erlösmodell

Annahme Erlös Cafeteria

• Erfahrungswerte zeigen ein Erlöspotenzial von 150’000.- aus Shop/Cafeteria/Kiosk. 

Aufgrund des geschätzten Besucherpotenzials kann von diesem Richtwert für das 

Hallenbad Buechenwald ausgegangen werden.
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3. Kostenmodell
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3. Kostenmodell

Annahmen Energiekosten
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3. Kostenmodell

Annahmen Energiekosten

• Die Energiekosten für den Betrieb des Hallenbads Buechenwald werden anhand der 

Referenzwerte des Hallenbads Rosenau geschätzt mit prozentualer Reduktion der 

Energiekosten aufgrund der neuen Technologien im Neubau.

• Die Wärmekosten für das Aussenwarmwasserbecken wurden von der Vorstudie 

Amstein + Walthert übernommen, die Wasserkosten wurden aufgrund der 

Beckengrösse in m3 Wasserverbrauch geschätzt und mit einem Wasserpreis von 

2.90.-/m3 berechnet. 

• Die Energiekosten wurden mit Hilfe von Referenzwerten zum Energieverbrauch von 

Saunaheizöfen ermittelt.

• Der Strompreis wurde mit 15Rp.-/kwh angenommen (Stadtwerke Gossau)
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3. Kostenmodell

Annahmen Personalkosten
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3. Kostenmodell

Annahmen Personalkosten

Anhand der neu angedachten Betriebszeiten wurde der zusätzliche Personalbedarf für 

das Aussenwarmwasserbecken, die Saunaanlage und den Cafeteriabereich ermittelt. 

Die Berechnungen ergaben folgende Ergebnisse:

• + 0,3 Vollzeitäquivalenzen Personaleinsatz zusätzlich für den Betrieb des 

Aussenwarmwasserbeckens

• + 3,2 Vollzeitäquivalenzen Personaleinsatz zusätzlich für den Betrieb Cafeteria + 

Saunaanlage

• Zur Ermittlung der Personalkosten pro Vollzeitäquivalenz wurden Referenzwerte des 

Hallenbads Rosenau herangezogen
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3. Kostenmodell

Annahmen Abschreibungsaufwand
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3. Kostenmodell

Annahmen Abschreibungsaufwand

• Nutzungsdauer Aussenwarmwasserbecken 25 Jahre

• Nutzungsdauer Saunaanlage 20 Jahre

 Lineare Abschreibung

• Ab dem 5. Jahr kommen beim Aussenwarmwasserbecken Ersatzinvestitionen von 

1.5% jährlich hinzu, welche linear auf 5 Jahre abgeschrieben werden.

• Ab dem 5. Jahr kommen bei der Saunaanlage Ersatzinvestitionen von 2% jährlich 

hinzu, welche linear auf 5 Jahre abgeschrieben werden.

Annahmen Unterhaltsaufwand

• Der jährliche reguläre Unterhaltsaufwand ohne grössere Investitionen für das 

Hallenbad und die zusätzlichen Optionen wurde anhand der Unterhaltskosten des 

Hallenbads Rosenau geschätzt mit prozentualen Anteilen für die zusätzlichen 

Optionen.
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3. Kostenmodell

Annahmen Promotionskosten

• Die jährlichen Promotionskosten wurden anhand von Erfahrungswerten auf 15’000.-

geschätzt (Webseite, Printprodukte, Social Media, weitere Werbemassnahmen).

• Kosten für allgemeine Administration (Reservierungen, Kommunikationsplanung, 

Betreuung Website etc.) sind hier nicht eingerechnet. 

Annahmen Materialaufwand Cafeteria-Betrieb

• Der Materialaufwand für den geplanten Cafeteria-Betrieb inkl. Shop wird auf 75’000.-

geschätzt. Referenzwerte zeigen, dass mit 50% Kostenanteil am Gesamterlös 

Empfang/Cafeteria gerechnet werden muss.  

Zinsaufwand

• Der Zinssatz wird gemäss Angaben des Hochbauamts Gossau bei 5% angenommen.

15



4. Gegenüberstellung Optionen 

Ohne Option inkl. Cafeteria
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4. Gegenüberstellung Optionen 

Option Sauna + Warmwasserbecken inkl. Cafeteria
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4. Gegenüberstellung Optionen 

Option nur Aussenwarmwasserbecken inkl. Cafeteria
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4. Gegenüberstellung Optionen 

Option nur Saunaanlage inkl. Cafeteria
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5. Planerfolgsrechnung Aussenwarmwasserbecken Betriebsjahre 1.-10.

Plan-ER 1.-10. Jahre Aussenwarmwasserbecken (opt. Szenario)

Um die Teuerung in den nächsten 20 Jahren etwas ausgleichen zu können wird mit einer 

notwendigen Umsatzerhöhung Eintritte HB (+ 0.5%), Erlös aus Warmwasserbecken 

(+0.5%), Erlös Cafeteria (+2%) pro Jahr gerechnet. Dies kann vorwiegend über die 

Erhöhung der Preise wie auch über die Zunahme der Anzahl Eintritte erreicht werden.  
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4. Gegenüberstellung Optionen 

Stellungnahme BPM

• Die Varianten «ohne Option» und «nur Aussenwarmwasserbecken» weisen 

den höchsten Kostendeckungsgrad auf.

• Bei der Option nur Warmwasserbecken und Saunaanlage geben wir zu 

bedenken, dass eine starke Konkurrenzsituation mit dem Hallenbad Herisau 

und dem Säntispark besteht. Abklärungen betreffend Lärmbelastung durch  

die nahegelegene IC-Strecke SBB sind jedoch vorzunehmen. 

• Die angedachten Preiserhöhungen (Eintritte) müssen aus politischer Sicht 

noch auf ihre Machbarkeit geprüft werden.
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