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Management Summary

Die Bauten und Anlagen des Sonnenbads St. Margarethen in Binningen haben
die Grenze ihrer Lebensdauer erreicht und miUssen dringend ersetzt werden,
damit der Fortbestand dieser Oase der Ruhe und Erholung am Rande der Stadt
auch fir die kommenden Generationen gesichert ist.

Das Sonnenbad hat heute ein kleines Schwimmbecken, grosse Liegewiesen,
einen Kinderspielplatz, ein Festareal, das vermietet wird, ein kleines Restau-
rant sowie abgetrennte Bereiche fir textilfreies Sonnenbaden. Es hat drei Ziel-
gruppen: Familien mit Kindern, Erwachsene, die Ruhe und Wellness schatzen,
sowie Personengruppen und Firmen, die das Festareal nutzen méchten.

Der Ersatzneubau des Sonnenbades will den bisherigen Zielgruppen dienen
und am bisherigen Angebot festhalten, allerdings mit einer Reihe von Ergdn-
zungen und Verbesserungen: Das Schwimmbecken wird ersetzt durch ein
grésseres Naturbad, das mit naturlicher Wasserreinigung funktioniert und
ganz ohne Chemikalien auskommt. Auch das Buschibeedli wird vergrossert.
Sauna und Whirlpool erweitern den Wellnessbereich. Das Restaurant wird
vergrdssert und erhdlt einen Gastraum. Auch das Festareal wird vergréssert
und bekommt einen Mehrzweckraum. Die meisten Anlagen sollen kinftig ganz-
ja@hrig zur Verfigung stehen. Erhalten bleiben die Grundstruktur des Areals
und seine rdumliche Gliederung, ebenso die grossen Liegewiesen und der Kin-
derspielplatz. Kinftig pragt das Prinzip der Nachhaltigkeit die Bauten und den
Betrieb: Die Bauten werden aus in der Region gewachsenem Holz erstellt. Der
Energiebedarf soll weitgehend mit selbst erzeugtem Solar- und Windstrom ge-
deckt werden. Und das Regenwasser wird gesammelt und weiter verwendet.

Neubau Sonnenbad St. Margarethen - Businessplan 2024

Insgesamt wird der Ersatzneubau rund 10 Mio. CHF kosten. Infolge der neuen
und attraktiveren Angebote rechnen wir mit einem deutlichen Wachstum der
Kundenzahlen und des Umsatzes. Dies ermdglicht einen kostendeckenden,
wirtschaftlichen Betrieb. FOr den Ersatzneubau hat der Verein Sonnenbad
keine eigenen finanziellen Mittel. Die Baukosten sollen deshalb durch Spen-
den gedeckt werden, damit die laufende Rechnung nicht durch Rickzahlungs-
verpflichtungen und Zinszahlungen belastet wird. GestiUtzt auf vorsichtige
Schdtzungen werden die Ertréige aus dem Betrieb voraussichtlich nicht aus-
reichen, um die betriebswirtschaftlich notwendigen Abschreibungen und
Rickstellungen zu finanzieren. Dafir sind zusd@tzliche finanzielle Mittel im
Umfang von rund CHF 380’000 pro Jahr erforderlich, zu decken idealerweise
durch weitere Spenden, die in einem Fond angelegt werden, regelmdssige
Beitrdge Dritter, einen Freundeskreis, Kooperationen mit Dritten etc.
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Ausgangslage

A

Geschichte, wo kommen wir her?

Der Verein Sonnenbad St. Margarethen feiert 2024 sein 125-jahriges Beste-

hen. Nachstehend ein paar Eckdaten seiner Geschichte:

1899
1901

1903
1907
1917
1935
2019

2020
2022

2024

Grindung des Naturheilvereins Basel

Antrag an die Basler Regierung zur Errichtung

eines Luft- und Sonnenbades

Einrichtung und Eréffnung des Luft- und Sonnenbades

St. Margarethen

Grindung des Schweizerischen Verbands der
Naturheilvereine (heute Vitaswiss)

Er6ffnung der Kaffeewirtschaft

Einrichtung des ersten Schwimmbassins im vorderen Leimental
Start des Projekts «Vision 2030» (= Ersatzneubau des
Sonnenbades)

Start des Vorprojekts Naturbad

Vereinsbeschluss betreffend Projektfinanzierung (CHF 84°000)
und Griundung einer Stiftung (CHF 50°000)

Grindung der Stiftung Sonnenbad St. Margarethen Binningen
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B Aktuelle Herausforderungen,
Handlungsbedarf

Heutiger Zustand des Sonnenbades

Bauten und Anlagen des Sonnenbades (Arealeinfassungen, Umkleidekabinen,
Duschen und Toiletten, Schwimmbecken, Badewassertechnik, Liegepritschen,
Erschliessungswege und auch das Restaurant) sind in einem schlechten
Zustand und am Ende ihrer Lebensdauer angelangt. Sie sind sichtbar alt und
teilweise baufdllig. Sie missen ersetzt werden, ebenso die Toiletten und
Duschen der Familiengérten und das Betriebsgebdéude. Nostalgischer Charme
und ein bisschen Jugendstil sind hUbsch. Aber zeitgemd&sser Komfort im Res-
taurant, bei den sanitdren Anlagen und in den Umkleidekabinen wdare besser.

Anliegen von Immobilien Basel-Stadt (IBS)

Die Parzelle, auf welcher das Sonnenbad liegt, gehért der Einwohnergemeinde
der Stadt Basel. Der Verein Sonnenbad ist Pdchter der Parzelle. IBS ist Eigen-
tUmer-Vertreterin und will den bestehenden Pachtvertrag mit dem Verein Son-
nenbad durch einen neuen Baurechtsvertrag abldsen, jedoch nicht mehr mit
dem Verein Sonnenbad. FUr den Baurechtstrdger musste deshalb eine neue
Rechtsform gefunden werden. Dies ist inzwischen geschehen: Am 1. Februar
2024 wurde im Handelsregister des Kantons Basel-Landschaft die Stiftung
Sonnenbad St. Margarethen Binningen eingetragen. IBS wird den Baurechts-
vertrag entwerfen, sobald wir den Businessplan und eine realistische Finanz-
planung vorlegen kdnnen. Wenn der Baurechtsvertrag abgeschlossen ist, kon-
nen wir ein Baugesuch fir den Ersatzneubau des Sonnenbades einreichen.
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C Institutionelle Grundlagen / unsere Unternehmung

Der Verein Sonnenbad St. Margarethen Binningen hat zwei Aufgaben: Einer-
seits besitzt er die Anlagen des Sonnenbades und fUhrt und finanziert heute
den Badebetrieb. Anderseits betreibt er ein grosses Areal von Familiengarten.
Beide Aufgaben sind miteinander verknipft. Denn fUr den Unterhalt der Anla-
gen greift der Verein teilweise auf Freiwilligenarbeit der Vereinsmitglieder und
dabei speziell der Pachter/innen der Familiengdrten zurick. Der Verein wird
im Milizsystem geleitet. Er hat nur wenige Festangestellte: ganzjdhrig einen
Betriebsmitarbeiter (in Teilzeit), saisonal mehrere Mitarbeitende im Kassen-
haus (auch in Teilzeit). Das Restaurant ist vermietet und wird nicht durch den
Verein betrieben. Es ist nur wéhrend der Badesaison und nur bei schénem
Wetter offen.

Der Verein belegt mit Sonnenbad und Familiengérten momentan drei Parzellen
mit drei verschiedenen GrundeigentUmern und Verpdchtern (IBS, BUrgerspital
Basel und Gemeinde Binningen). Die Parzelle, auf der das Sonnenbad liegt,
gehort IBS. Alle drei Parzellen missen neu vermessen werden. Diskutiert wer-
den mit den Grundeigentimern eine Verschiebung der Grundstickgrenzen und
ein Abtausch von Fléchen. Erst wenn die Grundsticksgrenzen neu festgelegt
sind, kann der neue Baurechtsvertrag abgeschlossen werden. Fir die Fami-
liengdrten ist mit neuen Pachtvertréigen zu rechnen. Zu kl@ren ist in diesem
Bereich auch das Verhdltnis zur Stadtgértnerei Basel-Stadt. Dieses hat jedoch
keinen Einfluss auf den Ersatzneubau des Sonnenbades.

Die Stiftung Sonnenbad St. Margarethen Binningen wurde Ende 2023 durch
den Verein Sonnenbad errichtet. Die Stiftung finanziert, erstellt und unterhdlt
die fir den Badebetrieb erforderlichen Ersatzneubauten im Badeareal. Sie
wird Tréigerin des Baurechts und funktioniert als Immobilienstiftung: In ihrer
Verantwortung liegen die Immobilien inklusive deren Werterhalt und langfris-
tiger Fortbestand, nicht aber der Betrieb des Sonnenbades. Die Stiftung
befolgt Grundsétze der Okologie und Nachhaltigkeit. In der Mittelbeschaffung
orientiert sie sich an den ethischen Richtlinien fir das Fundraising von Swiss-
fundraising. Der Verein Sonnenbad trégt und fohrt auch in Zukunft den Bade-
betrieb. Die Vereinsmitglieder wirken weiterhin mit Beitréigen und Freiwilligen-
arbeit mit. Ein ErtragsUberschuss aus dem Badebetrieb geht an die Stiftung.
Allféllige Verluste aus dem Badebetrieb werden durch die Stiftung gedeckt.
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Verein Stiftung

Sonnenbad Kapital, bestehende Sonnenbad

Immobilien und Anlagen

Stifterin Baurechtsnehmerin
Vermietung Areal und
Betrieb und Ersatzneubauten Erstellung und Unterhalt
Reparaturen Immobilien und Anlagen

Gewinn-und
Verlustausgleich

Solidaritat: Beitrdge und
Freiwilligenarbeit

Mittelbeschaffung

y
v

Mitglieder Stiftungsrat

Der Vorstand des Vereins Sonnenbad St. Margarethen Binningen*

Rolando Stucki Basel Prdasident

Thomas Holinger Basel Vizeprdésident, Personal
Sandor Frei Allschwil Kassier

Rolf Oser Binningen Gdarten, Padchterkommission
Susanna Nussbaumer Basel Vermietungen Festareal
Andrea Rutishauser Binningen Sekretariat, Protokoll
vakant Soziale Medien

vakant Marketing

Der Stiftungsrat der Stiftung Sonnenbad St. Margarethen Binningen*
Samuel Werenfels Dr. iur. Basel Prasident
Thomas Holinger  Eidg. dipl. Immobilientreuhéinder Basel Vizeprdasident
Sandor Frei Eidg. dipl. Wirtschaftsprifer Allschwil Finanzen
Rolf Oser Tiefbauingenieur

Binningen Betrieb Familiengdrten
Binningen Baufachmann

Hans Peter KOhni  Bauleiter in Architekturbiro

Gregory Bolsinger Immobilienbewirtschafter Basel

mit eidg. FA Immobilienverwaltung

vakant

* Stand September 2024

Der Stiftungsrat umfasst maximal sieben Mitglieder. Der siebte Sitz wird freigehalten fir
den Fall, dass ein grosserer Spender oder eine Spenderin im Stiftungsrat Einsitz nehmen
mdchte. Revisionsstelle der Stiftung ist die BMF ProConsulting AG in Basel.
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Die Projektorganisation fir die Phase Vorprojekt des Ersatzneubaus des Sonnenbades sieht wie folgt aus:

Auftraggeber Stiftungsrat der Stiftung Sonnenbad: Bauherr
— Samuel Werenfels (P) Thomas Holinger (VP) =« s peececreceececeeeeeeeee. :
KommU.nlthlon, T P Hans Peter KUhni SANAOr Frej ccceeceeceeceetoceceeececcsccsacsansas :
Marketing, Branding* Gregory Bolsinger ROIF OSEI «cvveveceeeeraehoreeaeaneenneaaeannns .l
(vakant)
Projektteam | Patrick Reuter** | ----------- Bauausschuss . Vertreter des Vereins, des
- : - kinftigen Nutzers, verant-
Paul von Crailsheim®** |- ««ceeeeen. Samuel Werenfels Thomas Holinger (Vorsitz) «f- <+« -+ : e T
| | Samue terenel poomas Holinger orsta |  wortih f0r e Betriebs
| Risikomanagement |-+« -« Gregory Bolsinger ; fauglichkelt der Losungen .

Planungsteam

Projektleitung Vorprojekt

Patrick Reuter

Paul von Crailsheim

Architektur Termine / Kosten
Patrick Reuter Paul von Crailsheim
Ingenieur Werkleitungen Schwimmbadtechnik Elektro Heizung /LUftung Landschaftsplaner
Husner Holzbau, || RAPP AG | WWS/Claus Schmidt || NN (konsultativ) LI NN (konsultativ) || Westpol,
Andrew Schneider (konsultativ) Andi Schénholzer
(konsultativ) (konsultativ)
v

*  Die Projektkommunikation gestaltet den Auftritt des Projekts
und der Stiftung in erster Linie auf der Homepage des Vereins.
**  Architekt des neuen Sonnenbades ist Patrick Reuter, Basel.

Vorprojektdossier
als Entscheidungsdokument fir das weitere Vorgehen

*** Paul von Crailsheim ist Gesamtleiter Projekte bei der RAPP AG,
Basel/ Minchenstein

D Lage der Unternehmung, Einzugsgebiet

Das Sonnenbad liegt in der Gemeinde Binningen, wenige Meter neben der
Kantonsgrenze, hinter der Kirche St. Margarethen, zwischen dem Friedhof von
Binningen und der Sternwarte. Es liegt an einer Ecke des Bruderholzes, die ge-
pragt ist durch Landwirtschaft, Familiengérten und Parkanlagen: Der Marga-
rethenpark und die Kunsteisbahn sind nur wenige hundert Meter entfernt. Un-
mittelbar am Stadtrand gelegen, ist das Sonnenbad eine wichtige und sehr
stimmungsvolle Oase der Ruhe und Erholung. Es ist gut erschlossen: Die Tram-
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und Bushaltestelle Margarethen ist 400 Meter entfernt und zu Fuss in finf
Minuten erreichbar. Es verfigt Uber wenige Parkplatze fir Autos, aber reichlich
Platz fir Fahrréder. Die meisten Besucher/innen kommen zu Fuss oder mit dem
Zweirad. Die Besucher/innen stammen hauptséchlich aus den stdlichen Quar-
tieren Basels (Gundeldingen, Neubad und Bruderholz) sowie aus Binningen und
den angrenzenden Gemeinden (MUnchenstein, Bottmingen, Oberwil, Allschwil).
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Unsere aktuellen Dienstleistungen und Produkte

Unsere Angebote

Vorteile

Nachteile

Schwimmerbecken

e Schwimmen mdglich
e Aufgrund der geringen Wassertiefe kein
Bademeister erforderlich

e Tiefe lediglich 150 cm

e Becken zu kurz

e Badewassertechnik: end of life

e Grosser Wasserverlust, Haarrisse

e Wetterabhdngig, Wasser wird nicht geheizt
e Duschen nur Kaltwasser

Nichtschwimmerbecken

e Kindergerecht: 30-60 cm tief
e |deal fur Wasserangew6hnung von Kleinkindern

e Bei schénem Wetter /hohem Gdésteaufkommen zu klein
e Keine Attraktionen

Buschibeedli e Buschi-gerecht, theoretisch ungefdhrlich e Sehrklein
e Konstante Speisung mit Wasser aus den Schwimmbecken (chloriert) e Keine Wasserspiele und Attraktionen
e Wenig Platz rundherum fur Eltern/Grosseltern
e Nicht beschattet
Liegewiesen e Sehr weitldufig, viel Platz e Wenige Schattenplétze

e Alter Baumbestand

e Sehr alte, schabige sanitéire Anlagen

Liegepritschen

e An wérmenden Mauern

® In schlechtem Zustand

Kinderspielplatz

e Gut unterhalten
e Gut einsehbar fir Eltern

e Beschrdnktes Angebot
e Keine Einrichtungen fur Ballspiele
e Stillgelegte Bocciabahn, die nicht mehr benitzt wird

Séparées fir Damen

e Privatsphdére

e Grosse Flache

e Kabinen mit Dauermiete
e Ganzjahrig zugdnglich

e Zu gross fiUr die Nachfrage
e Liegepritschen in schlechtem Zustand
e Sehr alte, schébige sanitére Anlagen

Séparées fur Herren

e Privatsphdre
e Grosse Flache
e Ganzjéhrig zugdnglich

e Zu gross fiUr die Nachfrage
e Liegepritschen in schlechtem Zustand
e Sehr alte, schébige sanitéire Anlagen

Festareal e Sehr starke Nachfrage e Sehr einfach ausgestattet, kein Komfort
e Zusammenspannen mit dem Restaurant méglich e NUchtern, Emotionen werden nicht angesprochen
o Gute, leistungsféhige Grillanlage e Keine Heizung
e Wichtiger Umsatztréger e Wetter-/temperaturabhdngig

Restaurant e Gut und gunstig * Weite Wege von Liegewiesen zum Restaurant

e Auch fir Passant/innen, nicht nur Badegdste

e Nur durch Verlassen des Badeareals zugdnglich
e Beschrdnktes Angebot

e Offen nurim Sommer und bei gutem Wetter

e Keine Innenrdume fir Gdste

e Schlechter baulicher Zustand

Parkplatze for Autos

e Nahe beim Eingang

e Beschrdnkte Anzahl
e Bei starkem Andrang zu geringe Zahl

Parkplétze fur Velos

e Nahe beim Eingang

e Nur eine kleine Zahl liegt auf dem Gelénde des Sonnenbades,
die gréssere Zahl liegt auf dem Boden des angrenzenden Bauernhofs

e Bei starkem Andrang zu geringe Zahl
e FUr Lastenvelos nur beschrdnkt geeignet
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Marktanalyse

Ziel- und Kundengruppen des Sonnenbades

Kundensegment Merkmale Besuchszeiten Kaufkraft Bedurfnisse

Familien mit Kindern Spielen viel; Aufsicht der Eltern; lebhaft, Werktags, Wochenende, + Spielfldchen, Abenteuer, Rittigampfi, Ballspiele;

0-7 Jahre Bewegungsdrang; bringen Essen selbst mit lange Verweilzeit Schatten; Kinderbecken; Sicherheit

Kinder 8-12 Jahre Lebhaft, Bewegungsdrang, Werktags, Wochenende, schulfreie Tage, + Ballspiele, Klettern, Schwimmbecken, Musik;
suchen Plausch und Spiel, Abwechslung Ferien, lange Verweilzeit Fast- und Fingerfood

Jugendliche Suchen Plausch und Abwechslung, Abend, Wochenende, + Freiraum, Action, Sonne, Ballspiele,

13-19 Jahre Bewegungsdrang, entziehen sich schulfreie Tage, Ferien Méglichkeit zu Idrmen und feiern, ginstige
der Aufsicht, Musik Gastronomie, Fast- und Fingerfood

Erwachsene Konsumfreudig, individualistisch, Werktage, Wochenenden, ++ Gute Infrastruktur, faire Dienstleistungspreise,
suchen Erholung und etwas Bewegung tagsiber und abends, lange Verweilzeit gute Gastronomie, Wellness, Séparées,

Ruhe, Abstand; Festareal, Events

Senior/innen Anspruchsvoll, qualitétsbewusst, suchen Ruhe, Werktage, Wochenenden, +++ Ruhe, Ungestdrtheit, Sonne und Schatten;
wollen ungestoért sein, schatzen Routine. tagsiber und abends, lange Verweilzeit Séparées, Wellness; Mietareal, gediegene Events,
Starke Identifikation mit dem Bad. gute Gastronomie; behindertengerechte Anlage

Betagte Schdétzen Gesellschaft, wollen ungestoért sein, Werktage, Wochenenden, ++ Ruhe, Ungestértheit, Sonne und Schatten;

ab 80 Jahren brauchen gelegentlich Unterstitzung tagsUber und abends, lange Verweilzeit Séparées, Wellness; Mietareal, gediegene Events,

gute Gastronomie; behindertengerechte Anlage

Business people Sportlich, gesundheitsbewusst, Werktage, mittags und +++ Sportanlage; Platz, Bewegungsfreiheit; kurze
anspruchsvoll, kritisch, durchsetzungsstark, in Randstunden, kurze Verweilzeit Wege, Parkplatz, gut verfigbare Dienstleistungen,
qualitédtsbewusst, haben wenig Zeit hohe Qualit&t

Individual- Fokussiert auf eigene Sportart, Werktage, mittags und ++ Sportanlage; Platz, Bewegungsfreiheit;

sportler/innen brauchen Raum fUr Bewegung und Sport, in Randstunden, kurze Verweilzeit gut verfigbare Dienstleistungen,
anspruchsvoll, durchsetzungsstark hohe Qualitat

Sportvereine Fokussiert auf eigene Sportart, organisieren Werktage (abends), + Viel Platz, Exklusivitat (méglichst keine anderen
sich selbst, brauchen viel Platz, Wochenenden, mittlere Verweilzeit Gdste), grosse Garderoben, ausreichende
lassen anderen wenig Raum Duschgelegenheiten; Stauraum fir Gerdate

Schulen Uberwacht und gefuhrt; lebhaft und 1armig, Werktags, auch morgens, + Viel Platz, Exklusivitat (moéglichst keine anderen
organisieren sich selbst, brauchen viel Platz, kurze Verweilzeit Gdéste), grosse Garderoben, ausreichende
bleiben nur kurz Duschgelegenheiten; Stauraum fir Gerdate

Firmen Anspruchsvoll, verlangen Flexibilitat, finanzkraftig, Werktags (abends), +++ Festareal, evtl. mit Bademéglichkeit und
qualitdtsbewusst; grosser Platzbedarf; eigenwillig, Wochenenden, lange Verweilzeit Wellness. Hochstehende Gastronomie. Raum fir
durchsetzungsstark, haben klare Vorstellungen, Events. Wenige Einschrdnkungen. Parkpldtze.

Gesellschaften Anspruchsvoll, verlangen Flexibilitdt, nicht immer Werktags (abends), +/ Festareal, evtl. mit Bademdglichkeit und
finanzkraftig, qualitdtsbewusst; grosser Wochenenden, lange Verweilzeit ++/ Wellness. Hochstehende Gastronomie. Raum fir
Platzbedarf; eigenwillig, durchsetzungsstark, +++ Events. Wenige Einschréinkungen. Parkplé&tze.

haben klare Vorstellungen

Neubau Sonnenbad St. Margarethen - Businessplan 2024
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Das Sonnenbad ist heute eine Freizeitanlage mit drei Kundengruppen: Fami-
lien mit Kindern, ruhesuchende Erwachsene und Senior/innen sowie Gruppen,
die das Festareal schétzen. Altere Jugendliche, Leistungssportler, Business
people, Sportvereine und Schulen besuchen das Sonnenbad kaum, da das
Schwimmbecken ihre BedUrfnisse nicht oder nur sehr beschrdnkt erfullt.

Das soll auch weitgehend so bleiben. Das geplante Naturbad wird zwar deut-
lich grésser als das heutige Schwimmbecken, fir Leistungssport und Ausdauer-
schwimmen ist es aber weiterhin nicht gut geeignet. Verbesserung und Erwei-
terung des Angebots (Naturbad, Wellness, Restaurant, Festareal) erschliessen
nur beschréinkt neue Kundengruppen. Sie richten sich weiterhin primar an:

e Familien mit Kindern

e Erwachsene, die Ruhe und Wellness schétzen

e Personen und Firmen, die Lokalitéiten fir Anl&sse mit Gruppen suchen
Die Neuanlage eines Naturbades, die Neugestaltung von Restaurant und Fest-
areal und der Bau der Wellnessanlagen werden zu einem deutlichen Wachs-
tum der Kundenzahlen innerhalb der bestehenden Kundengruppen fUhren.

Konkurrenten und mégliche Partnerschaften und deren Bewertung

Es gibt mehrere &ffentliche Schwimmbdder in der Region (Frei- und Hallen-
bdder). Nur Riehen hat ein Naturbad, das eine grosse Anziehungskraft hat und
zeitweise an Kapazitdtsgrenzen stodsst. Die meisten Bader werden durch die
Standortgemeinden betrieben. Ausnahmen davon sind das Aquabasilea, das
Rhybadhisli und das Rheinschwimmbad St. Johann - die beiden letztgenann-
ten werden durch Vereine betrieben, die bei Bedarf vom Kanton Basel-Stadt
finanziell unterstitzt werden. Mit dem Naturbad Riehen stehen wir nur bedingt
in Konkurrenz, weil unsere Kundschaft mehrheitlich aus den sidlichen Quar-
tieren von Basel-Stadt und aus den umliegenden Gemeinden von Basel-Land-
schaft stammt. Beziglich Schérfung unseres Auftritts und Preisgestaltung
werden wir das Naturbad Riehen im Blick behalten.

Wellnessanlagen (mit Sauna, Whirlpool, Massagen, Naturbad und der Option

des geschlechtergetrennten textilfreien «SUnnele») gibt es in dieser Angebots-
kombination im Raum Basel nicht. Saunas gibt es (Rhybadhusli, Aquabasileq,
Naturbad Riehen); diese sind stark nachgefragt und ihre Aufnahmekapazita-
ten sind begrenzt. Aquabasilea gilt als grésstes Wasser- und Wellnessangebot

der Schweiz und ist verhdltnismdssig teuer. Eine zusdatzliche, ganzjahrig ver-
fugbare Wellnessanlage entspricht in der Region einem grossen Bedurfnis.
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Partnerschaften mit den Tragern der Bad- und Wellnessanlagen (= Gemeinden)
liegen nicht auf der Hand, weil diese nicht jenseits der Gemeindegrenzen tdtig
werden. Unsere Standortgemeinde Binningen konzentriert ihr Engagement auf
das Hallenbad Spielgelfeld und das Freibad Binningen/Bottmingen und ist an
einer Ubernahme des Sonnenbades oder an einem grésseren finanziellen
Engagement (noch) nicht interessiert. Ob die Trdgerschaft des Aquabasilea
an einer Partnerschaft mit dem Sonnenbad interessiert ware, ist zu bezweifeln,
da sie in ganz anderen Gréssenordnungen tétig ist. Eine Zusammenarbeit mit
Gastronomie- und Beherbergungsbetrieben in der ndheren Umgebung und mit
Eventveranstaltern der Region ist sinnvoll und wird néher gepruoft.

Positionierung: unsere USP heute

Angebot Bedeutung
Schwimmbecken: zwei kleine Becken, ein Buschibeedli Gross
Weitldufige Liegewiesen mit sonnigen und schattigen Bereichen Sehr gross
Kinderspielplatz mit Klettergeristen Gross
Grosse Séparées getrennt nach Geschlechtern, ganzjéhrig Mittel
Restaurant und Kiosk: beschrdnktes Angebot, nur Saisonbetrieb Mittel
Festareal mit Zelt, Office und grosser Grillstelle, nur Saisonbetrieb Sehr gross
Wellness (Sauna und Sprudelbad) Keine, fehlt
Mehrzweckraum Keine, fehlt
Unsere kUnftige Positionierung
Angebot Bedeutung
Schwimmbecken: ein grosses Naturbad, ein grosses Buschibeedli Sehr gross
Weitldufige Liegewiesen mit sonnigen und schattigen Bereichen Sehr gross
Kinderspielplatz mit Klettergeristen Gross
Kleine Séparées getrennt nach Geschlechtern, ganzjahrig Mittel
Restaurant und Kiosk: héherstehendes Angebot, Restaurant ganzjéhrig Gross
Festareal mit Mehrzweckraum, Office und grosser Grillstelle, ganzjéhrig Sehr gross
Wellness (Sauna und Sprudelbad), ganzjéhrig Sehr gross

Bad, Liegewiesen und Festareal bleiben unsere USP. Neu kommen das Natur-
bad, die Gastronomie und der Wellnessbereich dazu. Indem wir Wellness, Fest-
areal und Restaurant ganzjdhrig zur Verfigung stellen, stérken wir unsere
Marktposition deutlich. Besuchszahlen und Ertrdge werden dadurch stark
wachsen - der Betriebsaufwand allerdings auch.
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G Marketing- und Vertriebsstrategie

Zwei Fragen sind auseinander zu halten: Kurz- und mittelfristig braucht die
Stiftung Sonnenbad ein Marketing fir den Ersatzneubau der ganzen Anlage
und dabei primér fUr die Sicherstellung der Finanzierung des Projekts. Lang-
fristig bendtigt der Verein Sonnenbad ein Marketing, das die Kundenzahlen
ausweitet und zu einer ausgeglichenen Betriebsrechnung fUhrt. Das langfris-
tig ausgerichtete Marketing muss zudem die Stiftung Sonnenbad in die Lage
versetzen, nach dem Abschluss der Bauphase zusétzliche Ertréige zu generie-
ren, welche den langfristigen Unterhalt und Werterhalt des Sonnenbades
sicherstellen.

Mogliche Massnahmen fir das kurz- und mittelfristige Marketing zwecks
Sicherstellung der Finanzierung der Ersatzneubauten:

e Den vorliegenden Businessplan in elektronischer oder physischer
Form mdglichen Spendern zur Verfigung stellen.

e Eine Imagebroschire erarbeiten, welche dem Projekt die Sympathien
kleinerer Spender/innen sichert; breite Streuung der Broschire
in den angrenzenden Stadtquartieren und Gemeinden.

e Moglichen Spender/innen das Mockup (1:1-Modell) zeigen,
das auf der Liegewiese im Sonnenbad steht: Es macht das Projekt
mit Hdnden greifbar.

e Anbahnen von Kontakten mit Politiker/innen und allenfalls Erarbeiten
von politischen Vorstdssen, um Beitréige der 6ffentlichen Hand
und Mittel von Swisslos zu erhalten.

e Erstellen eines Katalogs von Gegenleistungen und Angeboten
zugunsten grdsserer Spender.

e Beauftragen eines professionellen Fundraisings.

e Medienarbeit.
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Mogliche Massnahmen for ein langfristig wirksames Marketing und fir die
Sicherstellung der Mittel fir Abschreibungen und Werterhalt:

FOr die Steigerung der Kundenzahlen:

e Erstellen eines Marketingplans zur besseren Bekanntmachung der
Institution und zur Ausweitung der Kundenzahlen.

e Erschliessen neuer, insbesondere IT-gestitzter Vertriebskandle;
Aufbauen und Ausweiten eines Kreises von Followern in den
sozialen Medien.

e Gezielte, regelmdssige Werbemassnahmen.

e Erarbeiten einer Preisstrategie, welche das Sonnenbad in ein ginstiges
Verhdltnis zu vergleichbaren Angeboten in der Region setzt.

e DurchfUhrung von Events in allen Jahreszeiten, um das Sonnenbad
in breiteren Kreisen bekannt zu machen.

Fir die Sicherstellung der langfristigen Finanzierung:

e Pflege der Kontakte zu den bisherigen Spender/innen. Schaffen
eines Freundeskreises zwecks I&ngerfristiger, wiederholter
finanzieller Unterstitzung.

e Gewdhren von Anreizen zugunsten von Teilhaber/innen und Freunden.

e Gewdhren eines reduzierten Eintrittspreises fur die Einwohner/innen
von Gemeinden, die den Betrieb des Sonnenbades regelmdssig
finanziell unterstitzen.

e Entwickeln von Partnerschaften mit lokalen Unternehmen und
Tourismusorganisationen, verbunden mit Preismodellen betreffend
Einzeleintritte, Abonnemente und Mietkonditionen des Festareals.
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H Wie reagieren wir auf die Ausgangslage?

Unsere Mission

Die Zukunft des Sonnenbades St. Margarethen Binningen ist langfristig gesi-
chert: in baulicher, finanzieller, organisatorischer und rechtlicher Hinsicht.

Unsere Vision

1 Das Sonnenbad St. Margarethen Binningen ist und bleibt das kinder-
) freundliche Familienbad vor den Toren der Stadt Basel. Im Zentrum
steht ein neues Naturbad.

2 Die bestehenden Angebote (Festareal und Gastronomie) werden
ausgebaut und mit neuen Dienstleistungen ergdnzt (Wellness).

3 Das Naturbad ist in der warmen Jahreszeit zugdnglich. Festareal,
" Gastronomie und Wellness sowie ein abgetrennter Bereich des
Naturbades sind wdhrend des ganzen Jahres gedffnet.

4 Bauten und Betrieb richten sich an den Kriterien der Nachhaltigkeit,
) Okologie, Effizienz und Kundenfreundlichkeit aus.

5 Die Zusammenarbeit mit Kooperationspartnern aus der Region
sichert konstante Ertrage.

6_ Die Ertréige aus dem Betrieb und regelmdssige Beitrdge von Sponsoren,
einem Freundeskreis, von Kantonen und Gemeinden stellen sicher,
dass nach betriebswirtschaftlichen Kriterien abgeschrieben werden
kann und dass Rickstellungen fur gréssere Unterhaltsarbeiten und
spétere Ersatzneubauten gemacht werden kénnen.
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Unsere strategischen Schwerpunkte

Markt- Konkur- Markt- Ertrags- Kern- .

Angebot . i - : Strategie

potenzial renz position | situation |segment
Schwimmbecken: 4 1 4 3 Ja Ausbauen
Naturbad
Buschibeedli* 4 3 3 1 Ja Ausbauen
Liegewiesen 4 3 3 1 Ja Halten
Kinderspielplatz* 3 4 3 1 Ja Halten
Séparées** 2 1 4 2 Nein Reduzieren
Wellness 4 2 3 4 Ja Ausbauen
Festareal 4 3 2 4 Ja Ausbauen
Restaurant 3 4 2 2 Ja Ausbauen
Parkplatze 1 ? Nein Halten
for Autos***
Parkplatze 1 Ja Ausbauen
for Zweirdder**
1=gering 2=mittel 3=gross 4=sehrgross

* Buschi und Kinder zahlen nichts oder wenig. Ein gutes Angebot fur sie ist imagebildend und positioniert das
Sonnenbad als Familienbad. Ein grésserer Ausbau des Angebots an Spiel- und Unterhaltungsméglichkeiten auf
dem Kinderspielplatz ist dennoch nicht méglich, weil das Ruhebedirfnis der élteren Gaste auch respektiert
werden muss. Hier besteht ein Zielkonflikt. Deshalb heisst die Strategie betreffend Kinderspielplatz: «haltens.

** Die Séparées haben keine Konkurrenz in der Region, sind aber eher Auslaufmodelle mit abnehmender Nachfrage.

*** Parkplatze fUr Autos / Zweirdder sind heute nicht kostenpflichtig. Weil wir den nichtmotorisierten Verkehr
férdern wollen, sind mehr Zweiradparkplétze notwendig. Ob Autoparkplétze kostenpflichtig werden sollen,
ist zu prufen.

Insgesamt ist unsere Strategie eine Marktdurchdringungsstrategie. Sie schafft
innerhalb der Grenzen des heutigen Areals (das immerhin in bescheidenem Aus-
mass vergréssert werden soll) neue und bessere Angebote fUr diejenigen Kun-
dengruppen, die schon heute im Zentrum stehen, und setzt auf ein Wachstum
innerhalb dieser Kundengruppen. Wesentliche Neuerungen im Zusammenhang
mit dem Ersatzneubau sind das chemiefreie Naturbad, ein grosses Buschibad,
zeitgemdsse Einrichtungen und Infrastrukturen, die ausgebaute Wellness (mit
Sauna und Sprudelbad), das erweiterte Festareal (mit einem Mehrzweck-
raum), eine moderne, leistungsfahige Gastronomie, der Ganzjahresbetrieb
sowie eine 6kologische Bauweise (mit Holz aus der Region) und ein nachhal-
tiges Betriebskonzept. Die Neuanpflanzungen sollen die Biodiversitat fordern.
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SWOT-Analyse

Positiv

Negativ

S
Strengths/ Starken

W
Weaknesses / Schwdchen

° Gemeinnutzigkeit, Verein

e Geschichte, lokale und regionale Verankerung
e Bestehender Kundenstamm

e Zentrumsndhe

e Gute Erreichbarkeit

e Grine Oase mit Ruhe und Weite

e Kleines Schwimmbecken, kein Leistungsschwimmen méglich

e Schwimmbecken, das leckt

o Wetterabhd&ngigkeit, kein Heizen des Badwassers

e Vernachldssigter Unterhalt, viele schdbige Bauteile und Einrichtungen
e Liegepritschen in schlimmem Zustand

e Nach Sturmschdden wenige Schattenplétze

Bisher |, Grosse Liegewiesen e Keine naturnahe Bepflanzung
o Vielseitige Nutzung inklusive textilfreie Zonen e Zu wenig Parkplatze for Autos und Zweiréider
e Effizienter, kostendeckender Betrieb o Uberalterung einzelner Kundensegmente
e Wenig ausgabenfreudige Besucher/innen
e Betrieb ruht auf wenigen Schultern, Ausfdlle sind kaum verkraftbar
e Kein Fundraising
e Abhdngigkeit von Freiwilligenarbeit
e Geringe Finanzkraft, keine Reserven und keine Riuckstellungen
e Keine Subventionen
e Ungenigendes Marketing
o) T
Opportunities/ Chancen Threats/Risiken
e Naturbad e Behordliche Vorgaben und Auflagen
e Wellness e Lange Bearbeitungszeiten bei den Amtsstellen
e Ganzjahresbetrieb e Einsprachen gegen das Bauprojekt
e Events im ausgebauten Festareal e Funktionsfahigkeit des Naturbads bei hohen Temperaturen und vielen Gésten
Kinftig |® Nachhaltigkeit in Bauten und Betrieb e Wetterabhéngigkeit im Badebetrieb bleibt

e Gesamtkonzept, alle Teile optimal aufeinander abgestimmt

e Ausrichtung auf Erholungssuchende und Familien

e Verringerte Wetterabhdngigkeit bei Wellness und Festareal

e Stabilere Ertrage (Querfinanzierung durch Wellness und Festareal)

e Nachhaltiges Finanzierungsmodell (Sponsoren, Freundeskreis)

e Professionellere FUhrungsstrukturen

e Systematisches, ausgebautes Marketing

e Erhéhung der Kundenzahlen innerhalb der bestehenden Kundensegmente

e Finanzlage des Vereins und der Stiftung: ungenigende Mittel fir den Ersatzneubau
e Fehlende langfristige, stabile Finanzierung des Unterhalts und der Rickstellungen
e Fehlende Wirtschaftlichkeit des Betriebs, zu hohe Betriebskosten

e Uberschreitung des Kostenrahmens des Neubaus
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Risikoanalyse

Die wesentlichen Risiken des Projekts lassen sich unter drei Stichworten zu-
sammenfassen: Behdrden, Wetter und Finanzen:

e Die Behérden kdnnen unter folgenden Aspekten zu Projektrisiken

werden: betreffend den Zeitbedarf fur die Neuvermessung des Areals
und den Abschluss des Baurechtsvertrags, betreffend die Dauer des
Baubewilligungsverfahrens oder auch betreffend Auflagen, welche die
Art des Ersatzneubaus beeinflussen und deshalb eventuell einen
Einfluss auf die Ertragskraft haben (ein Beispiel dazu: Wie viele
Autoparkplétze werden bewilligt?).

Wetterrisiken betreffen nicht das Projekt «Ersatzneubaus», sondern
nach Projektabschluss den Badebetrieb und damit die Ertragskraft des
Sonnenbades: Ist das Wetter Uber einen Idngeren Zeitraum zu kalt
und zu nass, so kommen keine oder nur wenige Kunden. Ist das Wetter
zu heiss, so kommen so viele Badegdste, dass das Badewasser
«kippt» und mit so vielen Fremdstoffen belastet wird, dass nicht mehr
gebadet werden darf und die Dauer fur die Erholung der Wasser-
qualitét massiv steigt (denn ein Chemieeinsatz ist im Naturbad nicht
mehr moglich).

Finanzielle Risiken bestehen in folgender Hinsicht: Wir finden nicht
genigend Spender/innen, welche den Ersatzneubau finanzieren,
oder wir kénnen nur eine erste Bauetappe finanzieren. Der neue Bau-
rechtszins ist deutlich hdéher als der heutige Pachtzins. Der Betrieb
der Anlage ist zu teuer und nicht kostendeckend, so dass sich Verluste
anhdufen. Oder die Ertragslage (des Vereins oder der Stiftung)
erlaubt es nicht, die betriebswirtschaftlich erforderlichen jahrlichen
Abschreibungen und RUckstellungen vorzunehmen. Das letztgenannte
Risiko wirkt sich erst langfristig aus, wenn Mittel fOr gréssere Unter-
haltsarbeiten fehlen oder Anlageteile am Ende ihrer Lebensdauer
nicht ersetzt werden kénnen.
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Die Projektorganisation (vgl. oben Ziffer 1c) sieht die Einrichtung eines Risiko-
controllings vor, welches das Projekt im Detail begleitet. Schon jetzt steht fest,
dass wir mit folgenden Massnahmen die Risiken reduzieren kénnen:

e Behoérdenrisiken: Wir fihren regelmdssig Gesprdche mit den beteilig-

ten Behorden (IBS, Gemeindeverwaltung Binningen) und beabsichti-
gen, Klarheit betreffend relevante Auflagen zu schaffen, bevor wir das
detaillierte Baugesuch erarbeiten.

e Wetterrisiken: Wir prifen, ob wir mit der selbst erzeugten Energie das

Badewasser erwérmen oder kihlen kénnen und ob solche Mass-
nahmen mit dem Wasserkreislauf eines Naturbades vereinbar sind.
Das Angebot ist auf einen Ganzjahresbetrieb ausgelegt.

Finanzielle Risiken: Wir intensivieren die Suche nach Spender/innen
und ziehen eine darauf spezialisierte Organisation bei. Wir verstdrken
die Offentlichkeitsarbeit und bauen ein Projektmarketing auf (das
Mockup, das wir im Sonnenbad aufgestellt haben, dient unter ande-
rem auch Marketingzwecken). Wir sprechen mit Parlamentarier/innen
beider Basel. Wenn wir in sozialen Medien besser abgestitzt sind,
werden wir auch fur Sponsoren interessanter — also investieren wir in
unsern Auftritt in den sozialen Medien. Wir schliessen Partnerschaften
mit Dritten ab und bauen einen Freundeskreis auf, um einen konstan-
ten Cashflow zu sichern. Indem wir neue Dienstleistungen aufbauen,
sprechen wir breitere Kundenkreise an und erhéhen wir die Ertrdge. Wir
I6sen die Bauetappen erst aus, wenn sie mehrheitlich finanziert sind.
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K Zusammenfassung

Welche Herausforderungen sind zu bewdltigen? Die Bauten und Anlagen des
Sonnenbades stehen am Ende ihres Lebenszyklus’ und miUssen ersetzt wer-
den, je rascher, desto besser. Denn das Sonnenbad erfullt vielféltige Bedurf-
nisse der lokalen Bevélkerung und verdient eine Zukunft. Es liegt ein nachhal-
tiges, architektonisch ansprechendes Projekt vor, das sich an den heutigen
Strukturen orientiert, die bisherigen Angebote verbessert und ausbaut und
einen wirtschaftlichen Betrieb erlaubt. Die Mittel fir die Ersatzneubauten feh-
len allerdings. Die gréssten Herausforderungen sind deshalb finanzieller Natur:
Es geht darum, a) Spender/innen zu finden, die fir das Projekt 10 Mio. CHF zur
Verfigung stellen, b) im erneuerten Sonnenbad einen gewinnbringenden
Betrieb einzurichten und schliesslich c) zusatzliche Mittel zu sichern, die lang-
fristig den Betrieb und den Werterhalt der Anlagen erlauben. Fir den Trager
des Sonnenbades, den Verein Sonnenbad, ist das Projekt einerseits eine
grosse Chance: Der Verein nimmt seine Verantwortung gegeniber den kom-
menden Generationen und der Umwelt wahr. Anderseits bringt das Projekt fOr
den Verein grosse Anderungen, weil der Betrieb aufwéndiger wird, und es hat
fur die angrenzenden Familiengdrten in der Umbauphase ein beachtliches
Stérpotential.

Mit welchen Lésungsansétzen bewdltigen wir die Herausforderungen? Das
Projekt fir den Neubau des Sonnenbades bringt den Bau eines Naturbades,
eine Ausweitung der bisherigen Angebote, den Ubergang auf einen Ganzjah-
resbetrieb und eine konsequente Orientierung an den Grundsétzen der Nach-
haltigkeit. Damit wird das Sonnenbad sehr viel attraktiver: nicht nur fir die
kinftigen Besucher/innen, sondern auch fir potenzielle Spender/innen. Mit
der Errichtung der Stiftung Sonnenbad, welche fir Finanzierung, Bau und
Unterhalt der neuen Anlagen verantwortlich ist, hat der Verein die organisa-
torischen Weichen fir eine erfolgreiche Abwicklung des Projekts gestellt. Der
Stiftungsrat verfigt Uber die erforderlichen Erfahrungen betreffend Umgang
mit Behdrden, Immobilienentwicklung, Bau und Betriebswirtschaft. Er wird
insbesondere dem Projektmarketing grosse Beachtung schenken. Dieses rich-
tet sich an die breite Offentlichkeit, an potenzielle Spender/innen und auch an
die Vereinsmitglieder.
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Der Projektauftrag, den der Vorstand des Vereins Sonnenbad im Mdérz 2023
verabschiedet hat, enthdlt folgende Ziele und Ergebnisse:

e Die Gebd&ude und Anlagen des Sonnenbades sind rickgebaut und
neu erstellt. Die Abbruch- und Bauarbeiten sind soweit méglich
auf Perioden gelegt, in denen der Badebetrieb eingestellt ist. Wo nétig
wird mit Provisorien gearbeitet.

e Die Ertragskraft des Sonnenbades ist so gesteigert, dass sie fiur die
Finanzierung des laufenden Unterhalts der Anlagen ausreicht
und wenn moglich auch Rickstellungen fur gréssere Reparaturen
und Ersatzinvestitionen zuldsst. Das Restaurant ist verpachtet.
Festareal und Mehrzweckraum werden fir private und geschdftliche
Anldsse vermietet. Die neue Wellnessanlage mit Sauna und Whirl-
poolistin Betrieb.

e Die Ersatzneubauten sind durch Sponsorengelder finanziert. Die lang-
fristige Finanzierung des Betriebs des Sonnenbades und die Reserven-
bildung fur gréssere Reparaturen und Werterhaltungsmassnahmen
sind sichergestellt (Subventionen der 6ffentlichen Hand fur den Betrieb,
Sponsoren, Partnerschaften, Vermietung von Werbefldchen, ...).
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2 Architekturprojekt

A Tragweite des Projekts

Was gehdért zum Projekt?

Neuvermessung der Grundsticksgrenzen (die Neuvermessung

ist Grundlage des Baurechtsvertrags und fir die Baueingabe
zwingend erforderlich), Abschluss des Baurechtsvertrags.
RiUckbauen aller bestehenden Bauten, des Schwimmbeckens

sowie diverser Mauern und Einfriedungen.

Neuerstellen aller Infrastrukturleitungen, speziell der Kanalisations-
leitungen.

Ersetzen der Schwimmbecken. Anlegen eines Naturbades.
Neuanlage des Geléndes im Teil Sonnenbad. Neubepflanzung nach
Kriterien der Biodiversitat (der heutige Baumbestand wird erhalten).
Ersetzen aller bestehenden Hochbauten des Sonnenbades

durch Neubauten (Garderoben, Nasszellen, Kassenbereich,
Restaurant, Festareal, Séparées, Betriebsgebdude).

Erstellen einer Wellnessanlage, die ganzjdhrig genutzt werden kann.
Ausbauen des Restaurants und des Festareals, sodass sie
ganzjahrig genutzt werden kénnen. Deshalb bauen wir auch

einen Mehrzweckraum.

Alle Nutzungen der Bauten und Anlagen missen zonenkonform sein:
6ffentliche Nutzung im Rahmen des Sonnenbades.
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Was gehdrt nicht zum Projekt?

Nicht Teil des Projekts sind die Verhandlungen mit der Stadtgdértnerei Basel zur
Frage, ob die Vorgaben fir die baselstédtischen Familiengérten auch fir den
Verein Sonnenbad und dessen Familiengdrten gelten sollen. Ebenfalls nicht Teil
des Projekts ist die allfdllige Neugestaltung der Pachtvertréige nach der Neuver-
messung der betroffenen Grundsticke. Die diesbeziglichen Kontakte und Ver-
handlungen laufen Uber den Vereinsvorstand. Dieser steht aber in engem Kon-
takt mit dem Stiftungsrat und dessen Bauausschuss (der die Rolle des Bauherrn
des Ersatzneubaus hat) und stimmt sich mit diesen ab, soweit einzelne Ergeb-
nisse Einfluss auf die Rahmenbedingungen des Projekts Ersatzneubau haben.

Ortlich nicht betroffen ist der Teil des Vereinsareals, auf dem die Familiengér-

ten liegen - mit zwei Ausnahmen:
Die bestehenden Toiletten und Duschen der Familiengdrten sowie das
Gebdude fir den Unterhalt der ganzen Anlage werden im Rahmen
des Projekts ersetzt und neu erstellt. Die Kosten dafir tréigt die Stiftung,
sie sind Teile des Ersatzneubaus der ganzen Anlage.
Damit der neue Baurechtsvertrag abgeschlossen werden kann, muss
der Perimeter des Sonnenbades prdziser definiert und neu vermes-
sen werden. Ein Teil des Areals der Familiengd@rten, auf dem allerdings
keine Familiengarten-Parzellen liegen, soll neu der Liegewiese des
Sonnenbades zugeschlagen werden. Zudem ist die Frage des Bauab-
standes zur Parzelle zu kldren, die der Gemeinde Binningen gehért.
Die Bearbeitung dieser Fragen ist Teil des Projekts. Die Neuvermessung
der Parzellen des BUrgerspitals Basel und der Gemeinde Binningen
ist nicht Teil des Projekts - sie ist mittelfristig durch den Vorstand des
Vereins Sonnenbad zu initiieren und begleiten. Die Begrenzungsmavuer
der Familiengd@rten entlang der Friedhofstrasse muss ersetzt werden.
Eine Zustandsanalyse legt deren Ersatz dringend nahe. Vereinsintern ist
noch offen, wer sich darum kimmern soll. Die Kosten gehen zulasten
des Vereins. Eine Koordination mit den Bauarbeiten fir den Ersatzneu-
bau des Sonnenbades dirfte aber sinnvoll sein.
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B Grundideen

Gestalterisches Konzept

Das neue Sonnenbad ist ein Ort fUr Erholung und Begegnung und umfasst eine
Vielzahl unterschiedlicher und ganzjéhrig mdglicher Nutzungen. Das neue
Naturbad, inmitten einer ausgedehnten Gartenanlage mit einem wertvollen
alten Baumbestand, bildet das Kernstick. Das kreisférmige Bad umfasst einen
Schwimmer- und einen Nichtschwimmerbereich sowie einen umrahmenden
Teich fiUr die biologische Filterung und Aufbereitung des Wassers. Eine weitere
gréssere biologische Versickerungsanlage wird, értlich getrennt vom Natur-
bad, am Rand des Areals zu erstellen sein. Ergdnzt wird das Bad um offene
und gedeckte Aufenthaltsbereiche, Umkleidekabinen, ein Restaurant, einen
Kiosk, einen vielseitig nutzbaren Veranstaltungssaal, eine Sauna mit Ruhe-
zone und Whirlpool und einen kleinen Werkhof (ein Betriebsgebdude). Die am
Ende ihres Zyklus stehenden Bestandsbauten aus dem frihen 20. Jahrhundert,
die zu einer Zeit entstanden sind, als ein &6ffentliches und kollektives Hygiene-
und Gesundheitsbewusstsein bedeutsam wurde, werden durch eine modulare
Holzstruktur ersetzt und ergéinzt. Die lineare historische Anlage und deren
gefasste Aussenbereiche werden aufgenommen und weitergedacht. Die
Architektur ist reduziert auf eine Struktur, die den Ursprung fUr vielseitige und
abwechslungsreiche Orte, Stimmungen und Bezige bildet. Das Gefige kann
einmal starker oder einmal schwdcher sein. Es soll sich den Bedirfnissen und
der Zeit anpassen kénnen. Ein Wechselspiel zwischen Rahmung und Durch-
Iassigkeit, zwischen N&dhe und Weite und zwischen Fragilitét und Resilienz
zeichnet diesen neuen Ort aus, wo Menschen sich begegnen, sich erholen,
verweilen und die Natur und die Sonne geniessen.

Technisches Konzept

Besondere technische Anspriche stellt die Badewassertechnik. FOr die Kld-
rung des Wassers von Naturbddern gibt es heute zwei Technologien. Beide
funktionieren ohne die Beigabe chemischer Substanzen. Traditionell erfolgt die
Klérung des Badewassers in bepflanzten Sickerbecken, in denen die Schad-
stoffe in Sand- und Kiesbetten herausgefiltert werden und sich im Wurzelbe-
reich der Pflanzen ablagern. Eine neue Technologie, die bisher erst einmal in
einer kleineren Naturbad-Anlage eingesetzt wurde, verwendet Reinigungstanks
mit Kunststoffkugeln, an denen sich die Schadstoffe ablagern. Der Stiftungsrat
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hat sich nach Anhérung der Lieferanten beider Technologien fur die traditio-
nelle Technologie ausgesprochen, weil unsere verfigbaren Mittel keine Experi-
mente mit unbekannten Folgewirkungen zulassen und weil die technischen und
die finanziellen Risiken im Zusammenhang mit einer neuen Technologie zu hoch
sind. Die Machbarkeit wird im Rahmen des Vorprojekts vertieft gepruft.

Bau und Betrieb der neuen Anlage sollen den Grundsétzen der Nachhaltigkeit
gerecht werden. Gebaut wird ressourcenschonend mdglichst mit lokal verfig-
baren Baumaterialien. Die Energie fir den Betrieb wird aus erneuerbaren und
klimaneutralen Quellen gewonnen. Regenwasser wird gesammelt und genutzt.

FOr die Entwicklung und Erprobung der Details der geplanten modularen
Hochbauten aus Holz wurde im Juni 2024 ein Mockup, ein 1:1-Modell, errichtet.
Es ist vollstdndig aus regionalem Larchenholz gebaut (méglich wdre auch
Douglasie). Sein Dach besteht aus Solarpanelen. Es steht auf der Liegewiese
neben dem Schwimmbecken und kann dort besichtigt und begangen werden.
Bis zum Start der Bauarbeiten soll es als Kiosk und Dusche genutzt werden.

Weiterentwicklung der heutigen Anlage,
Umstellung auf Ganzjahresbetrieb

Die gesamte Anlage wird wintersicher ausgefihrt. Dies erméglicht gegentber
dem heutigen Sommersaisonbetrieb einen Ganzjahresbetrieb der Anlage
inklusive des Restaurants und des Festareals. Das Festareal kann autonom
fUr verschiedene Feste gemietet werden. Eine Zusammenarbeit von Mietpar-
teien mit dem Restaurant (Catering) ist aufgrund der Neuanordnung problem-
los méglich. Das Restaurant erhdlt einen badinternen und einen badexternen
Bereich zum Sitzen und Verweilen. Ein Kiosk im Badeareal deckt im Sommer
bei Spitzenbelegung die Glace-Nachfrage gleich vor Ort ab.

Die geschlechtergetrennten textilfreien Zonen werden beibehalten, aber ver-
kleinert und der rockléufigen Nachfrage angepasst. Erweitert wird das Ange-
bot um eine gemischte Zone mit Sauna, Whirlpool und Massageraum - eine
ganzjéhrig nutzbare Wellnessanlage. Der Familienbereich wird vergrdssert, er
soll vielfdltig nutzbar sein. Auch das Buschibedli wird vergréssert und attrak-
tiver gestaltet.
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Sdmtliche Abschnitte innerhalb des Areals kbnnen miteinander verbunden wer-
den. Dies ist insbesondere bei grésseren Anldssen und grossem Besucheran-
drang sinnvoll, beispielsweise fir eine zeitweise Erweiterung der Liegefldchen.

Nebst dem Kassenhaus gibt es fir den Betrieb einen kleinen Sonnenbad-Shop.
Zudem werden fUr den Unterhalt eine Werkstatt, Lagerraum und ein bis heute
noch nicht verfigbares Sanitdtszimmer sowie ein Biro fir die Betriebsange-
stellten, die Stiftung und den Verein erstellt (ein Betriebsgebdude).

FiOr Velos ist der Platz heute knapp. Wir erweitern die Eingangspartie und
schaffen viele zusatzliche Abstellplatze.
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C Nachhaltigkeit

Eine nachhaltige und ortsbezogene Architektur

Die Architektur des neuen Sonnenbads ist nachhaltig und ortsbezogen. Der
historische Kontext um die orthogonale Anlage mit ihren umfassenden Bauten
und Héfen bildet den Anfang der neuen Gestaltung. Die neue Architektur bildet
einen vielseitig bespielbaren Rahmen und beschrénkt sich auf eine beschei-
dene Struktur, die verschiedene Nutzungen aufnehmen kann und Veréinderun-
gen zuldsst. Damit kann sie den Bedurfnissen im Heute und Morgen gerecht
werden und ist weit Gber die ressourcenschonende Bauweise aus lokalem Holz
nachhaltig.

Ressourcenschonende Bauweise

Die neuen Hochbauten sollen aus Holz, das dauerhaft, schnell nachwachsend
und lokal verfigbar ist, in modularer Bauweise erstellt werden. Im Vordergrund
stehen Féhre und Douglasie. Der CO,-Fussabdruck wird dank der Holzbau-
weise minimal gehalten. Der Vorteil der modularen Bauweise besteht in der
kurzen Erstellungszeit und der Mdglichkeit, Bauten schrittweise zu erstellen.

Energiegewinnung aus erneuerbaren
und klimaneutralen Quellen

Die vielen Dachfléichen der Bauten (bspw. Garderoben, Restaurant, Kassen-
haus) und die Uberdachungen der gedeckten Aussenbereiche, die fir eine an-
genehme Beschattung sorgen, sollen optimal genutzt und vollumfénglich und
maximal mit Photovoltaikpanelen bedeckt werden. Der voraussichtliche Jahres-
ertrag betrdgt 150°000 kWh. Die Boilererwd@rmung soll durch einen Elektroheiz-
stab ebenfalls mit Solarstrom erfolgen und ein Speichermedium erlaubt es, Uber-
schissigen Solarstrom bspw. im Winter zu nutzen. Zusatzlich ist ein kleines
Windrad fUr die Stromgewinnung an sonnenarmen Tagen und nachts geplant.
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Grauwassernutzung

Die Sammlung des Regenwassers in einer unterirdischen Zisterne dient der
Spulung der Toiletten.

Naturbad - ein Okokreislauf

Das Wasser des neuen Naturbads wird mit einer biologischen Wasseraufbe-
reitung anstatt der bisherigen Chloraufbereitung gereinigt. Wir haben heute,
anders als vor 60 Jahren, die Mdglichkeit, das Wasser im Sinne eines Gesund-
heitsbades 6kologisch und schonend aufzubereiten. Damit steht das neue
Bad im Einklang mit der Natur und dem Bestreben, den Umgang mit der Natur
bewusster zu leben und Kinder und Erwachsene keinen Chemikalien mehr
auszusetzen. Das Bad als Okokreislauf wird mit Biofilter, Mikroorganismen,
Pflanzenwurzeln und Kiesfilterzonen arbeiten.

Verschiedene Referenzprojekte fir Naturbdder wurden vorgdingig besichtigt
und hinsichtlich der technischen Anforderungen geprift. Die Wasserreinheit
entspricht auch bei hohen Besucherzahlen dem vom Bundesamt fir Gesund-
heit vorgeschriebenen Qualitdtsmassstab.

Biodiversitat

Die neue Bepflanzung der ganzen Anlage soll mit einheimischen Pflanzen
erfolgen und der Biodiversitdt maximal dienen. Der heutige Baumbestand wird
Ubernommen. Die herkédmmliche Wasseraufbereitung eines Naturbades
beruht auf der Versickerung des Badwassers in grossen bepflanzten Berei-
chen. Gegeniber dem heutigen Zustand wird deshalb die bepflanzte Fldche
des Sonnenbades deutlich zunehmen.

Neubau Sonnenbad St. Margarethen - Businessplan 2024

21

D Kosten des Bauprojekts

In einer Vorstudie wurde eine erste Kostenschdtzung erstellt, deren Genauig-
keit gemdss SIA +/-25% betragt. Fir einzelne Arbeitsgattungen wurden Richt-
offerten eingeholt.

BKP Arbeitsgattung KS +/- 25%
1 Vorbereitungsarbeiten und Rickbau 620’000
2 Holzbauten 4170°000
4 Schwimmbad und Umgebung 3’340°000
5 Baunebenkosten 5% 405°000
7 Férdergelder 0
Total BKP 1-5, exklusive Mehrwertsteuer 8535000
Mehrwertsteuer (MWSt) 8.1% (Stand 2024) 690°000
Reserve, Unvorhergesehenes 5% 425’000
Total BKP 1-5, inklusive MWSt und Reserven 9’650°000

Gerundet ergibt sich somit ein Betrag von 10 Mio. CHF fir die Gesamterneue-
rung des Sonnenbades. Noch zu kldren ist, ob der Ersatzneubau der Mehr-
wertsteuer unterliegt. Im Herbst 2024 wird das Vorprojekt erarbeitet. Es wird
Kosten, Termine und Machbarkeit prézisieren. Jeder Bauteil erhdlt eine Preis-
angabe mit einer Genavigkeit von +/-10%. FUr die Erarbeitung des Vorprojekts
werden alle Fachplaner beigezogen. Das Vorprojekt wird aufzeigen, ob der
Kostenrahmen von 10 Mio. CHF ausreicht und ob aus Kostengrinden Korrek-
turen beim Bauprogramm und bei den Anforderungen an die Ersatzneubauten
erforderlich sind.
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3 Umsetzungsplanung

A Zu erledigende Aufgaben

Folgende Aufgaben sind prioritdr:

e Mit dem vorliegenden Businessplan ist die Finanzierung des
Projekts sicherzustellen.

e Mit IBS sind die Verhandlungen Uber den Baurechtsvertrag
zu fUhren und der Vertrag abzuschliessen.

e Das Architekturprojekt soll vorangetrieben und ein Vorprojekt
nach SlA-Vorgaben soll erarbeitet werden.

e Gestitzt auf den Baurechtsvertrag und das Vorprojekt kann
die Baueingabe vorbereitet werden.
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B Etappierung und ihre Auswirkungen

Mit einer allfdlligen Etappierung reagieren wir auf die Schwierigkeit, rasch for
das gesamte Projekt ausreichende Spendengelder zu finden. Verfigen wir
Ende 2024 Uber Spenden fir die ganze Bausumme, so sehen wir von einer
Etappierung ab.

Falls wir um eine Etappierung nicht herumkommen, bilden wir mindestens zwei

Bauetappen: In der ersten Etappe werden die bestehenden Schwimmbecken

durch ein Naturbad ersetzt und die Umgebung des Naturbades wird neu

gestaltet. Diese Arbeit hat Vorrang, weil die bestehenden Schwimmbecken

nicht mehr dicht sind und die Badewassertechnik sehr pannenanfdllig ist. Die

folgenden Etappen umfassen alle Hochbauten. Kénnen die neuen Hochbauten

nicht oder nur teilweise finanziert werden, kann das neue Naturbad dennoch

mit den alten Hochbauten noch recht lange betrieben werden. Die modulare

Bauweise der Hochbauten erlaubt es, vorléufig auch nur einen Teil derselben

zu erstellen und den Rest schrittweise spdter zu realisieren oder aber einzelne

Teile noch nicht fertig auszubauen (z.B. die Sauna). Allerdings leidet dann die

Ertragskraft des gesamten Sonnenbads, die nur dann das Maximum erreicht,
wenn alle Teile realisiert sind. Werden einzelne Teile noch nicht realisiert, gibt
es weniger neue oder verbesserte Dienstleistungen und die mit ihnen ange-
peilten Mehrertrdge lassen sich nicht erzielen. So oder so erwarten wir aber,
dass ein Naturbad attraktiv ist und zu zus@tzlichen Badegdsten fuhrt.

Zeitliche Auswirkungen einer Etappierung: Die Projektdauer verléngert sich.
Falls Ende 2025 die Bauarbeiten gestartet werden kdnnen, sind sie Anfang
2027 fertig, wenn wir sie nicht etappieren missen. Im Fall einer Etappierung
dauern die Bauarbeiten deutlich I&dnger. Gibt es nur zwei Etappen, so dauert
die zweite voraussichtlich bis Ende 2028, also etwa doppelt so lange. Eine
Etappierung erlaubt es, von einer vollstéindigen Schliessung des ganzen Son-
nenbades abzusehen, was unter dem Aspekt der Kundenbindung vorteilhaft
ist. Das Vorprojekt wird aufzeigen, welche Termine realistisch sind. Insbeson-
dere die Planungszeit fir ein Naturbad kennen wir im Moment noch nicht.
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Finanzielle Auswirkungen einer Etappierung: Eine Iéingere Bauzeit fUhrt zu

leicht héheren Kosten, weil die generelle Bauteuerung sich Idnger auswirkt.

Zudem sind die Baustelleninstallationen wdéhrend einer Iéngeren Zeit zu
bezahlen. Wir schétzen die Baukosten auf 3.5 Mio. CHF fir die erste Etappe
und auf 6.5 Mio. CHF. fUr die zweite Etappe.
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C

Zeitplan

Aktueller Stand, was wurde bereits gemacht?

2021

e Architektur: Vorstudie/Machbarkeitsstudie

2022

e Gutheissung eines Projektkredits durch die Generalversammlung des Vereins
e Beginn der Verhandlungen mit IBS

2023

e Verabschiedung des Projektauftrags und der Projektorganisation durch den
Vorstand des Vereins Sonnenbad

e Bereinigung von Bauprogramm und Pflichtenheft mit dem Verein

e Erste Sponsoren gewonnen: Die Ernst und Herta Koller-Ritter-Stiftung
Binningen spricht CHF 1°000°000, die Burgergemeinde Binningen CHF 100°000

e Erste Vorgesprdche mit Badtechnik-Unternehmungen

e Grindung der Stiftung Sonnenbad St. Margarethen Binningen

2024

e Eintragung der Stiftung im Handelsregister,
Arbeitsaufnahme der Stiftung
e Konstruktionsstudien, Mockup

Die ndchsten Schritte:

2024

e Sicherstellen der Finanzierung: Marketingstrategie zwecks Gewinnung
weiterer Sponsoren, minimal fir die Bauetappe 1

e Aktualisieren des Businessplans, Erstellen von Werbeunterlagen

e Neuvermessung der Parzelle, auf welcher das Sonnenbad liegt (Auftrag
durch IBS; die Neuvermessung der Parzellen des Burgerspitals Basel
und der Gemeinde Binningen gehért nicht zum Aufgabenbereich des Projekts)

o Weiterarbeit am Bauprojekt: Entscheid Uber die Schwimmbadtechnik,
Erarbeitung des Vorprojekts mit einem Termin- und Kostenplaner unter
Einbezug aller Fachplaner

e Klaren von Grundsatzfragen mit den zustdndigen Behérden

2025

e Abschluss des Baurechtsvertrags mit IBS

e Baueingabe

e Baubewilligung

e Start der Realisierung von Etappe 1: Erstellen des Naturbades ab Herbst 2025
e Sicherstellen der Finanzierung der weiteren Bauetappe(n)

2026

e Realisieren von Etappe I: Erstellen des Naturbades bis Mitte Jahr
e Start der Realisierung der ndchsten Etappe:
Ersatz der Hochbauten ab Herbst 2026

2027

® Im besten Fall: Realisieren von Etappe 2:
Ersatz der Hochbauten bis Herbst 2027

2028

e Abschluss der Arbeiten und des Projekts, Vollbetrieb aller Anlagen.
Spdatere Hochbau-Etappen bleiben vorbehalten
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Zahlentelil: Finanzplan

A RUckblick: Zahlen der letzten Jahre

Der Badbetrieb des Vereins Sonnenbad verzeichnete in den letzten Jahren zu-
nehmende Besucherzahlen, was der nachfolgenden Tabelle enthommen wer-
den kann.

Anzahl Besucher/innen und Saisonabonnemente:

Jahr 2007 | 2008 |[2009 | 2010 2011 2012 2013 2014 | 2015
Eintritte 13’513 |13'702 | 16’649 (14’984 | 16’542 | 16’139 | 17’811 [ 13’097 | 20'111
Jahr 2016 | 2017 2018 2019 | 2020 |2021* | 2022 | 2023 | 2024**
Eintritte 18’470 | 20°206 | 23’180 (14484 | 16’422 | 14’791 | 23’034 | 22’989 | 5’000
Saisonabos 432 526 545 386
*Corona ** bis 11.07.2024

Die erzielten Einnahmen sind wetterabhéngig, weshalb die Rechnungsab-
schlUsse der letzten Jahre unterschiedliche Ergebnisse hervorbrachten. Der
Verein Sonnenbad fuhrt zur Ermittlung des Jahresergebnisses eine Einnah-
men- und Ausgabenrechnung. Er ist aufgrund seines gemeinnitzigen Zwecks
von direkten Steuerabgaben befreit, unterliegt jedoch der Mehrwertsteuer. FOr
den Betrieb der Freizeitgdrten sowie den Badebetrieb werden keine Sparten-
rechnungen gefUhrt. Es gilt eine weitreichende Solidaritét, indem die Garten-
pdchter z.B. einen freiwilligen Beitrag an den Unterhalt des Bades und eine
grosse Anzahl an unentgeltlichen Arbeitsstunden leisten. Diese sind in der
Rechnung nicht erfasst. Im Gegenzug ist der angestellte Betriebsmitarbeiter
neben dem Badebetrieb auch fur den Unterhalt des Festareals und der all-
gemeinen Bereiche des Gartenareals zusténdig.

Die Haupteinnahmen erzielt der Verein durch Badeeintritte, die Vermietung des
Festareals, Mitgliederbeitréige und die Verpachtung des Badrestaurants. Die
Hauptausgaben sind durch den Unterhalt des Badareals sowie allgemeine
Unterhaltsarbeiten und den Personalaufwand geprégt. Nachfolgende verkUrzte
Erfolgsrechnung fir die Jahre 2022 und 2023 zeigt die wesentlichen Einfluss-
faktoren beispielhaft auf:
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ERFOLGSRECHNUNG Verein Sonnenbad (CHF, 11.-3112.)

2023 2022 Abweichung
ERTRAG
Ertrag Badebetrieb 173’744 168’556 5'188
Ertrag Gdrten 58’393 57892 501
Ertrag Verein 63’664 76117 12’453
TOTAL ERTRAG 295’801 302’565 -6’764
AUFWAND
Aufwand Badebetrieb 108’624 59’823 48’801
Aufwand Garten 37’367 29’855 7’513
Aufwand Verein 26’750 21437 5313
Personalaufwand 108’120 99’324 8’796
Ruckstellungen 10’297 50’651 -40’354
Rickstellung Stiftung Sonnenbad 0 50’000 -50°000
TOTAL AUFWAND 291159 311090 19’931
JAHRESGEWINN 4642 -8'525 13’167

In beiden Jahren konnten sehr gute Ertréige aus dem Badbetrieb erwirtschaftet

werden. Dies erlaubte 2022 die Bildung von Ruckstellungen fir geplante Unter-
haltsarbeiten und Ersatzbeschaffungen sowie die Ruckstellung des Stiftungs-
kapitals fur die Stiftung Sonnenbad St. Margarethen im Umfang von Uber CHF
100’000. Dagegen fielen 2023 sehr hohe Kosten fiUr die Reparatur des defekten

Schwimmbeckens an, weshalb nur geringfigige Rickstellungen gebildet wer-
den konnten.
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Uber die letzten Jahre ist es dem Verein Sonnenbad insbesondere aufgrund
einer vorsichtigen Ausgabenpolitik gelungen, ein ausgeglichenes Jahresergeb-
nis zu erwirtschaften, wobei ein positiver Cashflow auch die Vornahme der
notwendigen Unterhaltsarbeiten und Ersatzinvestitionen erméglichte. Positiv
dazu beigetragen hat auch der Umstand, dass die Anlagen im Vereinsareal
seit 2020 vollstéindig abgeschrieben sind. In der nachfolgenden Grafik ist die
Vermdgens- und Ertragslage der letzten Jahre dargestellt, wobei die Vermd-
gensabnahme im Jahr 2023 auf rund CHF 250°000 mehrheitlich durch die
zweckkonforme Finanzierung des Vorprojektes fir das zu erstellende Natur-
bad zurickzufihren ist.

Vermbgens- / Ertragslage

350°000 100’000
300°000 80'000
250°000 —
200°000 — N — 60°000
150°000 — < — 40°000
100°000 — —
50’000 — ___ 20°000
0 0

2018 2019 2020 2021 2022 2023

FlUssige Mittel Betriebsgewinn
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B Ausblick: Zahlen der kommenden Jahre

Ziele

Die Ertragskraft des Sonnenbades ist so gesteigert, dass sie fir die Finanzie-
rung des laufenden Unterhalts der Anlagen ausreicht und wenn méglich auch
Rickstellungen fur gréssere Reparaturen und Ersatzinvestitionen zuldsst. Die
neuen bzw. ausgebauten Anlagen sorgen ganzjahrig for konstante Ertrdge: Das
Restaurant ist verpachtet, Festareal und Mehrzweckraum werden rund ums
Jahr for private Anlésse vermietet und die neue Wellnessanlage ist in Betrieb.

Die Ersatzneubauten sind durch Sponsorengelder im Umfang von 10 Mio. CHF
finanziert. Die langfristige Finanzierung des Betriebs des Sonnenbades und
die Reservebildung fir gréssere Reparaturen und Werterhaltungsmassnah-
men sind sichergestellt, entweder durch periodisch wiederkehrende Subven-
tionen der 6ffentlichen Hand fUr den Betrieb, durch Sponsoren, Partnerschaf-
ten, Freundeskreis, Vermietung von Werbefldchen u.d., oder aber durch die
Aufnung eines Fonds im Umfang von weiteren 5 Mio. CHF.

Der Finanzplan basiert auf den folgenden Annahmen

Ersatzneubauten: Die Baukostenschdtzung findet sich oben in Ziffer 2d. Inklu-
sive Mehrwertsteuer und Reserven betragt die ganze Bausumme (Stand Vor-
studie) CHF 9°650°000. Ob die Stiftung mehrwertsteuerpflichtig ist, ist noch
nicht abschliessend gekldrt. Wenn der Vorsteuerabzug geltend gemacht wer-
den kann, belaufen sich die Baukosten auf rund CHF 8’960°000.

Finanzierung: Der Bedarf an Spenden betragt mindestens 10 Mio. CHF (ohne
Finanzierung durch Fremdkapital).

Abschreibungen: Die Lebensdauer der Anlagen betrégt 50 Jahre, die Abschrei-
bungen somit 2% der Baukosten pro Jahr (lineare Abschreibung).

RiUckstellungen: Anlagen, die einer grossen Abnitzung ausgesetzt sind, missen

nach 25 Jahren ersetzt werden. Betroffen ist die Halfte der Bausumme, was
einen Rickstellungsbedarf von 2% der Baukosten pro Jahr zur Folge hat.
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Unter der Annahme von zwei Bauetappen (Etappe 1: neues Naturbad; Etappe
2: Ersatz aller Hochbauten) leiten sich die Budgetzahlen und Planbilanzen der
Stiftung Sonnenbad aus den nachfolgenden Grundannahmen ab:

Jahr

2024

2025

2026

2027

2028

2029

2030ff.

Spendenziel (CHF) /
Bemerkung
11 Mio. vorhanden
(davon 1 Mio. zinsfreies
und nicht rickzahl-
bares Fremdkapital)
2.4 Mio. neu

5.0 Mio. neu

e 1.5 Mio. neu

Mittel for
Abschreibungen

Mittel for Abschreibun-
gen und Ruckstellun-
gen

Gesamtaufwand

Aufwand

1'926°250 CHF
Naturbad (1/2 der
Kosten inkl. Anteile
Vorbereitung, Rickbau
und Nebenkosten)

1926250 CHF
Naturbad (Restbetrag)
1"702’500 CHF Hoch-
bau (1/3 der Kosten
inkl. Anteile Vorberei-
tung, Rickbau und
Nebenkosten sowie
Reserve)

3405000 CHF
Hochbau (Restbetrag)
Erste Abschreibung
Naturbad

Erste volle Abschrei-
bung aller Anlagen
179’200 CHF

Abschreibungen und
Rickstellungen
CHF 358400 pro Jahr

CHF 383’400 pro Jahr

Bauprojekt und Betrieb
Sonnenbad

Normalbetrieb bis im
Herbst

Baubeginn Naturbad
im Herbst

Etappe 1im FrOh-
sommer fertig
Badbetrieb nicht
moglich*
Baubeginn der

2. Etappe im Herbst

Etappe 2 im

2. Halbjahr fertig
Naturbad teilweise
im Betrieb*
Restaurant und
Festareal reduzierter
Betrieb
Wellnessbereich evtl.
ab Herbst im Betrieb*

Allenfalls Abschluss-
arbeiten

Der Neubau der
Anlagen ist beendet
Vollbetrieb aller
Anlagen

Vollbetrieb

Vollbetrieb

* Unser Ziel ist es, die heuen Anlagen mdglichst rasch in Betrieb zu nehmen. Dem Finanz-
plan legen wir aber bewusst zeitlich «pessimistische» Annahmen zugrunde.
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Der Finanzplan (Planbilanz und Planerfolgsrechnung) der Stiftung Sonnen-
bad St. Margareten wurde auf der Grundlage der Betriebsergebnisse der letz-
ten sechs Jahre des Verein Sonnenbad erstellt. Dabei wurde in einem ersten
Schritt ein Basisbudget berechnet. Dieses setzt sich grundsétzlich aus den
Durchschnittswerten der Vorjahre zusammen unter Ausschluss von Sonder-
effekten wie z.B. der kantonalen Corona-Soforthilfe im Jahr 2020. Aus diesem
Basisbudget wurde ein zukUnftiges Basisszenario unter der Annahme des voll-
stéindigen Badneubaus erstellt. Dieses Szenario basiert auf diversen Schat-
zungen, die auf 6ffentlich verfigbaren Informationen, Auskinften von anderen
Betreibern von regionalen Naturbédern sowie Fachexperten beruhen. Die
wichtigsten Annahmen sind nachfolgend zusammengefasst:

Die Einnahmen aus Badeintritten und Abonnementen erhéhen sich

um 1/3. Dabei gehen wir von einer Erhéhung der Besucherzahlen

bei gleichbleibenden Eintrittspreisen aus. Zum Vergleich wurden im
Naturbad Riehen im ersten Jahr nach dem Umbau rund 60% mehr
Eintritte verzeichnet.

Die Einnahmen aus dem Bereich Wellness basieren auf der Annahme
von durchschnittlich 5 Eintritten pro Tag zu CHF 30 sowie dem Verkauf
von 20 Jahreskarten zu CHF 1°000. Bei einem Ganzjahresbetrieb gehen
wir von einem Betriebskostenanteil von 60% aus.

Das Festareal kann in Zukunft ganzjéhrig betrieben werden. Wir
budgetieren 50 Veranstaltungen zu je CHF 800. Im heutigen Sommer-
betrieb verzeichnen wir ca. 35 Veranstaltungen pro Jahr zu durch-
schnittlich CHF 650. Wir schdtzen den jahrlichen Aufwand fir den
Unterhalt auf CHF 10°000.

Der Pachtertrag aus der Vermietung des Restaurants Sunnebeedli soll
auf CHF 30’000 pro Jahr verdoppelt werden, was einer monatlichen
Pacht von CHF 2’500 entspricht. Wir schdtzen den jéhrlichen Aufwand
fur den Unterhalt auf CHF 5°000.

Der Aufwand fur den Betriebsunterhalt wird mit einem Prozent des
Bauvolumens veranschlagt und hierzu ein Allgemeinkostenzuschlag
von CHF 40’000 fiur Wasser und Strom geschdatzt.

Die Kosten der kantonalen Gebdudeversicherung werden mit 0.2% des
Bauvolumens budgetiert.

Der Personalaufwand wird um rund 60% erhéht (Annahme: 2.2 Teil-
zeitstellen zu je CHF 70°000 pro Jahr), da wir fir den Betrieb des
Naturbades mit einem erhdhten Unterhaltsaufwand rechnen.

Der Baurechts- und Pachtzins wurde nicht budgetiert, da dieser durch
die Stiftung Sonnenbad St. Margarethen getragen wird und die
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vertragliche Grundlage noch nicht ausgearbeitet wurde. Ohnehin kann Die Spartenergebnisse hdngen im Detail insbesondere von der Zuordnung der

auf die Modellierung dieses Aufwandes verzichtet werden, da das Allgemeinkosten ab.
Betriebsergebnis aus dem Bad jdhrlich der Stiftung zufallt, bzw. der
Betriebsverlust durch die Stiftung Sonnenbad St. Margarethen getra- Weiter wurden je ein optimistisches sowie ein pessimistisches Betriebsszena-
gen wird. rio fUr den Badebetrieb (Spartenrechnung Bad) berechnet. Im optimistischen
Szenario wurden die Ertrége grundsdétzlich mit einem Faktor 1.5 hochgerech-
Das modellierte Basisszenario bildet die Grundlage fir die Aufteilung der net und die budgetierten Aufwdnde mit dem Faktor 0.75 korrigiert. Dies fUhrt
Ertrdge und Aufwendungen in die beiden Spartenrechnungen Bad und Gdrten. zu einem jdhrlichen Plangewinn von CHF 193’708, der in der Form von Bau-
Hierzu wurden die jeweiligen Positionen der Planerfolgsrechnung sachlogisch rechts- und Pachtzinsen resp. als Gewinnbeitrag der Stiftung Sonnenbad St.
den jeweiligen Sparten zugeordnet. Als Zwischenergebnis kann festgehalten Margarethen zur Verfigung gestellt wird. Im pessimistischen Szenario wurden
werden: die Ertrdge grundsdétzlich mit dem Faktor 0.75 korrigiert und die Aufwénde mit
einem Faktor 1.5 hochgerechnet. Dadurch resultiert ein jahrlicher Planverlust
Der Verein Sonnenbad kann im Basisszenario ein positives Betriebs- von CHF 281293, welcher aufgrund der Defizitgarantie durch die Stiftung Son-
ergebnis von rund CHF 16’378 pro Jahr erwirtschaften und somit nenbad St. Margarethen zu tragen ist.
einen kostendeckenden Betrieb des neuen Naturbades gewdhrleisten.
FUr die weitere Budgetierung kann somit von einem kostenneutralen In der nachfolgenden Abbildung ist der Businessplan fir den Verein Sonnen-
Badebetrieb ausgegangen werden. bad aufgefihrt.
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Simulation Businessplan Vision 2030 - Verein Sonnenbad

ERFOLGSRECHNUNG (CHF, 1.1.-31.12) Budget Basis Basisszenario Optimistisch Pessimistisch
Vision 2030 Vision Garten Vision Bad Vision Bad + Vision Bad -
Gesamt
ERTRAG
Ertrag Badebetrieb
Eintritte Bad 134’560 179’413 179’413 201’840 134’560
Eintritte Sauna 75’000 75’000 112’500 56’250
Verkauf Kassenhaus 3’148 3’148 3’148 4721 2’361
Diverser Ertrag Badebetrieb (inkl. P&chterbeitrag) 20’495 25’000 25’000 37’500 18’750
Total Ertrag Badebetrieb 158202 282’561 282’561 356’561 211’921
Ertrag Gérten
Einnahmen Pachter 18’769 18°769 18’769
Pachtzins 14’455 14’455 14’455
Beitrag Unterhalt und Renovationen 9’166 9’166 9’166
Ertrag Kompostanlage 13967 13967 13’967
Einnahmen Vereinshaus 2’162 2’162 2’162
Total Ertrag Gérten 58’6519 58’519 58’519
Ertrag Verein
Vermietungen und Veranstaltungen 21’5695 40’000 40°000 60’000 30°000
Mitgliederbeitrage 16’406 16’406 16’406
Ertrag Restaurant (inkl. Pachtzins) 12’606 30’000 30000 45’000 22’500
Spenden 9’574 9’574 9’574
Corona Soforthilfe Baselland 0 0
Werbeeinnahmen 4447 4447 4447 6’671 3’335
Total Ertrag Verein 64’627 100’427 25’980 74447 111’671 55’835
TOTAL ERTRAG 281°348 441’506 84’499 357°008 468’232 267’756
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ERFOLGSRECHNUNG (CHF, 1.1.-31.12.) Budget Basis Basisszenario Optimistisch Pessimistisch
Vision 2030 Vision Garten Vision Bad Vision Bad + Vision Bad -
Gesamt
AUFWAND
Aufwand Badebetrieb
Aufwand Bad & Kassenhaus 73’796 129’600 129°600 97’200 194°400
Unterhalt Sauna 45’000 45°000 33’750 67°500
Werbung Sonnenbad 1’036 2’000 2’000 1’500 3’000
Versicherung Badebetrieb 1’979 22°920 22’920 17’190 34’380
Diverser Aufwand Badebetrieb 5720 5720 5720 4’290 8’680
Total Aufwand Badebetrieb 82’531 205’240 205’240 153’930 307°860
Aufwand Garten
Pachtzins 4798 Verrechnung von / an Stiftung Sonnenbad
Unterhalt 15’510 15’510 15’510
Aufwand Kompost 9’560 9’560 9’560
Aufwand Vereinshaus 6’234 6’234 6’234
Total Aufwand Gdarten 36’102 31°304 31°304
Aufwand Verein
Aufwand Festareal 4272 10’000 10’000 7’500 15’000
Aufwand Restaurant 1’567 5’000 5°000 3’750 7’500
BUro- und Verwaltungsaufwand 9’585 9’6585 4792 4792 3’594 7’189
Aufwand Verband Vitaswiss 5673 8’000 8’000
Finanzaufwand 1°044 2’000 1°000 1’000 750 1’500
Total Aufwand Verein 22’141 34’585 13’792 20°792 15’594 31’189
Personalaufwand 94’473 154’000 14°000 140’000 105’000 210’000
Abschreibungen 0 0 0 0 0 0
Ruckstellungen 42’502 0 0 0 0 0
TOTAL AUFWAND 277’749 425’129 59’096 366°032 274’524 549’048
Direkte Steuern 0 0 0 0
BETRIEBSERGEBNIS 3’599 16’378 25’402 -9°024 193’708 -281°293
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Die Modellierung der Planbilanz und der Planerfolgsrechnung der Stiftung
Sonnenbad St. Margarethen basiert auf der vorstehend aufgefihrten Betriebs-
rechnung des Vereins Sonnenbad (Sparte Bad). Dabei kann vom Basisszenario
mit einer vollstéindigen Deckung der jahrlichen Betriebskosten ausgegangen
werden. Die wichtigsten Annahmen sind nachfolgend zusammengefasst:
Die Stiftung Sonnenbad Margarethen verfigt Uber ein Stiftungskapital
von CHF 50°000.
Der Neubau des Badareals wird durch Spenden finanziert. Eine Million
CHF wurde durch die Ernst und Herta Koller-Ritter Stiftung in
Binningen in der Form eines nicht verzinslichen und nicht rickzahl-
baren Darlehens gespendet.
Die Kosten der Ersatzneubauten werden nach Fertigstellung der
jeweiligen Bauetappen aktiviert und planmdssig Uber 50 Jahre linear
abgeschrieben (2% des Bauvolumens pro Jahr).
Fir den Unterhalt und die Erneuerung der Anlagen werden jahrlich
Ruckstellungen gebildet. Dabei wird von einer Lebens- und Nutzungs-
dauer von 50 Jahren ausgegangen, was einer Rickstellung von 2%
des Bauvolumens pro Jahr entspricht.
Der Baurechts- und Pachtzins wurde nicht budgetiert, da die vertrag-
liche Grundlage noch nicht ausgearbeitet wurde. Im Gegenzug wurden
auch die Betriebsergebnisse des Vereins nicht in den Ertrdgen der
Stiftung aufgefihrt. Ohnehin kann auf die Modellierung dieses Auf-
wandes verzichtet werden, da das Ergebnis aus dem Badebetrieb
jéhrlich der Stiftung zufdllt, bzw. der Betriebsverlust durch die Stiftung
Sonnenbad Margarethen getragen wird. Schlussendlich resultiert
daraus lediglich eine Verschiebung von Cashflows. Das Betriebsrisiko
trdgt jedoch die Stiftung. Die betroffenen Budgetpositionen sind
gelb markiert.
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Daraus resultiert der nachfolgend aufgefihrte Businessplan fur die Stiftung
Sonnenbad St. Margarethen, der fir 10 Jahre modelliert wurde, wobei hach
Fertigstellung der Ersatzneubauten ab dem Jahr 2028 von einer konstanten
Entwicklung ausgegangen werden kann.
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ERFOLGSRECHNUNG (CHF, 11.-3112.) BASISSZENARIO
2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033
ERTRAG
Spenden 2’500°000 | 5’000°000| 1'500°000 (0] 0 0] 0 0] (0] 0
Weiterverrechnung Baurechts- und Pachtzinsen 0 0 0 0 0 0 0 0 0] 0
GewinnabfUhrung Badbetrieb 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
TOTAL ERTRAG 2’500°000 | 5’°000°000| 1°500°000 0 0 0 0 0 0 0
AUFWAND
Aufwand Baukosten 0| 1°926°250| 3'628’750| 3°405°000 0] 0] 0 0 0 0
Aktivierung Baukosten 0 0| -3'852’500 | -5°107’500 0 0 0 0 0 0
Baurechts- und Pachtzinsen 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Defizitgarantie Badbetrieb 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Aufwand Revision und Projektcontrolling 10’000 25’000 25’000 25’000 20’000 15°000 15’000 15’000 15°000 15’000
Div. Aufwand inkl. Stiftungsaufsicht 10’000 10’000 10°000 10’000 10’000 10°000 10’000 10’000 10°000 10’000
Fremdkapitalzinsen 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Abschreibungen (0] 0] 0 77050 179’200 179’200 179’200 179’200 179’200 179’200
Ruckstellungsaufwand 0 0 0 0 179’200 179’200 179’200 179200 179200 179’200
TOTAL AUFWAND 20’000 | 1°961°250 -188'750 | -1°590’450 388’400 383’400 383’400 383’400 383’400 383’400
JAHRESERGEBNIS 2’480°000| 3'038’750| 1'688°750| 1'590°450 -388°400 -383'400 -383'400 -383’400 -383'400 -383’400
BILANZ (CHF, 3112.)
AKTIVEN
Bankguthaben 3’530°'000| 6°568°750| 4'405’000 965’000 935’000 910°000 885’000 860’000 835’000 810’000
Immobilien 0] 0| 3'852°500| 8'882°950| 8703750 8'524°6550( 8'345'350| 8'166°150| 7’986°950( 7’807°750
TOTAL AKTIVEN 3’530'000| 6’°568°750| 8257°6500| 9847°950| 9'638’750, 9434650, 9’230’350| 9°026°150| 8’821°950| 8'617°750
PASSIVEN
Fremdkapital 1’000’000| 1°000°000| 1°000°000| 1°000°000| 1°000°000| 1°000°000| 1°000°000| 1°000°000| 1°000°000| 1’000’000
Ruckstellungen 0 0 (0] 0 179’200 358’400 537°600 716’800 896’000 | 1°075’200
Jahresergebnis 2’480°000| 3'038’750| 1°'688'750| 1°590°450 -388’400 -383’400 -383’400 -383'400 -383’400 -383’400
Stiftungskapital 50’000 2’530°000| 5’568'750| 7257°500( 8’847'950| 8°459'650| 8°076’150| 7°692'750| 7°309'350| 6°925’950
TOTAL PASSIVEN 3’630°000, 6’568°750| 8257°6500, 9'847°950, 9'638°750| 9'434’650, 9230°350| 9'026°150| 8’821°950, 8’617°750
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Die Modellierung zeigt auf, dass die Stiftung Sonnenbad St. Margarethen bei
einem Spendenaufkommen von CHF 10 Mio. die geplanten Ersatzneubauten
finanzieren kann. Ab dem Zeitpunkt der Inbetriebnahme des Naturbades resul-
tiert bei einem kostendeckenden Betrieb ein jahrliches Defizit von rund CHF
383’400. Dies ist ein rein buchhalterischer Verlust, der aus der Anwendung der
Grundsdtze der kaufménnischen BuchfUhrung geméss Schweizerischem Obli-
gationenrecht resultiert. Er entsteht durch die Vornahme von jéhrlichen
Abschreibungen und Ruckstellungen fUr den Unterhalt und den zukinftigen
Anlageersatz (Vorsichtsprinzip). Im Weiteren resultiert aus den geringfigigen
Aufwdanden der Stiftung fir z.B. Revision, Projektcontrolling und Stiftungsauf-
sicht ein jahrlicher negativer Cashflow von CHF 25°000. Damit sind das Stif-
tungskapital bis im Jahre 2050 resp. die flussigen Mittel bis ins Jahr 2065 ge-
wdhrleistet. Deshalb sind zusétzliche Finanzierungen im Umfang von mindes-
tens CHF 5 Mio. erforderlich, die z.B. durch zus&tzliche Spenden, Subventionen,
positive Betriebsertrdge oder eine Defizitgarantie erbracht werden kénnten.

C Finanzierung, Mittelbeschaffung

Das Stiftungskapital der Stiftung Sonnenbad St. Margarethen im Umfang von
CHF 50’000 wurde durch die Stifterin, den Verein Sonnenbad, am 6. Mai 2024
einbezahlt. Fest zugesichert sind (Stand August 2024) folgende weiteren Bei-
trage:

1 Mio. CHF von der Ernst und Herta Koller-Ritter Stiftung, Binningen
CHF 100’000 von der Burgergemeinde Binningen.

Wir verwiesen hierzu auch auf die vorstehenden Ausfihrungen.

Die Finanzierung des Badneubaus soll durch zusétzliche Spendengelder im
Umfang von insgesamt mindestens CHF 10 Mio. erfolgen. Zur Stdrkung des Stif-
tungsvermdgens sowie zur Gewdhrleistung der Liquiditat ist dabei Fremdkapi-
tal wenn moglich zu vermeiden. Die Belastung durch Zins- und Amortisations-
zahlungen verstérkt das strukturelle buchhalterische Defizit und konsumiert
betriebsnotwendige Mittel der Stiftung. Die langfristige Finanzierung des Be-
triebs des Sonnenbades und die Reservebildung fir gréssere Reparaturen und
Werterhaltungsmassnahmen sind z.B. durch periodisch wiederkehrende Sub-
ventionen der 6ffentlichen Hand fUr den Betrieb, durch Sponsoren, Partnerschaf-
ten, Freundeskreis, Vermietung von Werbefldchen u.d. oder aber durch die Auf-
nung eines Unterhaltsfonds im Umfang von weiteren CHF 5 Mio. sicherzustellen.
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Die Mittelbeschaffung erfolgt durch die Mitglieder des Stiftungsrates sowie
die Vereinsmitglieder des Sonnenbades. Mit Abschluss eines Fundraising-Ver-
trages ist ab Herbst 2024 die Unterstitzung durch eine professionelle Spen-
denbeauftragte sichergestellt. Spendenevents und Crowdfunding sind wei-
tere Optionen, die ergéinzend mdglich sind.

D Wirtschaftlichkeit des Betriebs
des Sonnenbads nach dem Neubau

Wir verweisen auf vorstehende AusfUhrungen. Die Zielsetzung des Vereins und

der Stiftung Sonnenbad besteht im Erhalt und Betrieb der Badeanlagen sowie

der Pachtgdrten. Dabei wird ein gemeinnitziger Zweck verfolgt und es besteht

keine Gewinnabsicht. Gerne stellen wir die detaillierten Businesspldne sowie

Planbilanzen und Planerfolgsrechnungen auf Anfrage zu und stehen fir detail-
lierte Erlduterungen und Fragen zur Verfigung.
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HUSNER

Neubau des Sonnenbades St. Margarethen - Businessplan 2024 39



Quellen- und Copyright-Vermerk fur die verwendeten Bilder:
Ist-Zustand Sonnenbad und Holzmodell: Viola K&umlen, Bever, www.violakaumlen.com
Pldne und Visualisierungen: Patrick Reuter Architektur GmbH, Basel

Sonnenbad St. Margarethen Binningen
Friedhofstrasse 9

4102 Binningen
stiftung@sonnenbad.ch
www.sonnenbad.ch



