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|. Management Summary

Die Gemeinde Sudharz stellte den Antrag auf finanzielle Unterstitzung fir das Freizeitbad Thy-
ragrotte. Im Haushaltsplan des Landkreises Mansfeld-Stidharz fiir das Haushaltsjahr werden dafir
250.000,00 EUR veranschlagt. Der Kreistag hat in seiner Sitzung vom 07.12.2016 beschlossen, dass
der Zuschuss fiir das Bad Thyragrotte unter dem Vorbehalt gewahrt wird, dass seitens des Forder-
mittelantragstellers ein Konzept vorzulegen ist, mit dem eine nachhaltige Nutzung tber das Jahr
2017/2018 hinaus gewéhrleistet wird. Die dwif-Consulting GmbH wurde im Rahmen dieser Studie
dazu aufgefordert eine entsprechende Einschétzung vorzunehmen.

Modernisierung elementar fir die Zukunftssicherung

FUr den nachhaltigen Fortbestand der Thyragrotte bedarf es einer Modernisierung des Betriebes.
Die Attraktionsdichte- und tiefe sowie die damit verbundene Aufenthaltsqualitdt mussen gestei-
gert werden. Nicht zuletzt wird die Empfehlung der dringlich zu tatigenden Investitionen durch die
betriebswirtschaftliche Betrachtung der Thyragrotte unterstrichen. Demnach sind das Maximum
des Umsatzpotenzials im Bestand und auch das Maximum der Kostensenkung erreicht. Nur durch
eine massive Modernisierung kann die Wettbewerbsfahigkeit des Betriebes widerhergestellt und
neue Gastegruppen erschlossen werden.

Nachfragesteigerungen in allen relevanten Markten moglich - Touristische

Zielgruppen werden Hauptnachfragegruppen

Nach Einschatzung der Tourismusexperten aus der Region ist von einer weiterhin positiven Uber-
achtungs- und Tagesreiseentwicklung auszugehen. Hinsichtlich des Ubernachtungstourismus be-
kraftigen die Kapazitatserweiterungen im Beherbergungssegment diesen Trend. Bislang sind die
Abschopfungsquoten in diesem Bereich unzureichend ausgeschépft. Dartiber hinaus sind aus der
Betrachtung des Gesamtmarktpotenzials ebenfalls Besuchersteigerung durch Einheimische sowie
Tagestouristen denkbar. Der touristische Anteil der Besucher betragt bei konsequenter Umset-
zung alles MalRnahmen bis zu 75 Prozent.

NachfragepotenzialerschlielBung durch Repositionierung

Unabhéangig welche Markte (Einheimischer oder touristischer Markt) erschlossen werden - alle
setzten sowohl eine Modernisierung als auch eine Repositionierung in Verbindung mit einer klaren
Zielgruppenadressierung voraus. Im relevanten Marktraum wurden die sogenannten Best Ager
sowie Familien mit Kindern als potenzialstarken Nachfragesegmente identifiziert. Fir die Erschlie-
Bung der bislang nicht ausgeschopften Nachfragepotenziale ist ein qualitativ hochwertiges
Schwimmbad- und Wellnessangebot in Verbindung mit einer konsequenten Vermarktung und
Distribution notwendig.

Thyragrotte wichtig fur die Regionalentwicklung und die touristische Wert-

schoépfung
Nicht nur vor dem Hintergrund der Daseinsfirsorge stellt die Thyragrotte ein elementares Freizeit-
angebot dar. Auch unter den Aspekten der positiven Effekte fur die Regionalentwicklung im Sinne
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der Steigerung der Lebensqualitét ist der Erhalt des Bades wichtig. Um der Abwanderung der jun-
gen Bevolkerung zu entgegen, bendtigt es u.a. eben auch eine attraktive Freizeitinfrastruktur.

Im touristischen Kontext steuern wetterunabhéangige Freizeitanlagen einen nicht unerheblichen
Teil zur Wertschépfung bei. Fir die Gemeinde Stidharz OT Stolberg und Region ist die Aufwertung
der Thyragrotte zu einem qualitativ hochwertigen touristischen Komplementérangebot von hoher
Bedeutung.

Steigerung der Wirtschaftlichkeit méglich

Unter der Annahme, dass Investitionen in die Modernisierung des Bades vorausgeschickt werden
und neue Angebote hinzukommen, bestehen kiinftig bessere Chancen bislang noch nicht ausge-
schopfte Besucherpotenziale zu erschlieBen. Neben einer Steigerung des Besucheraufkommens
koénnen, durch ein attraktiveres und breiteres Angebot, hdhere Preise, insbesondere im SPA-, Sau-
na- und Beautybereich generiert werden. Eine deutliche Verringerung der Ertragsdefizite der Thy-
ragrotte in Hohe von tber 290.000 EUR ist also durchaus realisierbar und bei konsequenter Ver-
marktung kénnte sogar eine Kostendeckung erzielt werden.

Betreiberstruktur

Das dwif empfiehlt die zukliinftige Thyragrotte als kommunalen Eigenbetrieb zu flhren und eine
solche Organisation entsprechend zu griinden. Das dwif hat im Rahmen der Machbarkeitsstudie
festgestellt, dass strategisch wichtige Funktionen nicht direkt im Baderbetrieb geleistet werden,
sondern von den stadtischen Einrichtungen ausgefuhrt werden. Beispiel hierfir ist das ausgelager-
te Marketing und die Personalverantwortlichkeit. Die wichtigen Funktionen gehéren in den Eigen-
betrieb und sind vom verantwortlichen Betriebsleiter (Werkleiter) direkt zu managen. Der Vorteil
des steuerlichen Querverbunds ist ein wesentliches Argument flr die Griindung eines Eigenbe-
triebs und sollte unbedingt weiter angestrebt werden.
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ll. Ausgangssituation

Der Landkreis Mansfeld-Stidharz erstreckt sich westlich des Wirtschaftsraumes Halle-Leipzig bis an
den Oberharz. Die landschaftlich reizvolle Umgebung und eine Vielzahl touristischer Anziehungs-
punkte bieten glinstige Voraussetzungen fur die Entwicklung des Tourismus.

Die mittelalterliche Fachwerkstadt im Ortsteil Stolberg in der Gemeinde Stidharz hat eine besonde-
re touristische Bedeutung in der Region. Eines der vielen touristischen Anziehungspunkte ist das
Freizeitbad Thyragrotte. Es wird ganzjahrig betrieben und ist somit eines der wetterunabhangigen
und auch saisonverlangernden Freizeitangebote in der Region. Damit ist ein ganzjéhrliches Bade-
erlebnis geschaffen, das nicht nur dem Wunsch nach schwimmen, Sauna und Sonnenbank gerecht
wird, sondern auch mit dem Betrieb eines Restaurants eine Rundumversorgung bietet.

Das Freizeitbad wurde am 06.12.1998 ertffnet. Es wird von der Gemeinde Suidharz betrieben. Zur-
zeit sind drei Schwimmmeister, drei Badewarte, drei Kassenmitarbeiter und in den Wintermonaten
noch ein zusatzlicher Schwimmmeister beschéftigt. Grundsatzlich ist die Thyragrotte von 10.00 bis
21.00 Uhr gedffnet, teilweise sogar bis 23.45 Uhr. In den Jahren 2010 bis 2011 erfolgte die energeti-
sche Sanierung des Bades, insbesondere vor dem Hintergrund der dringend gebotenen Energie-
sparmaflnahmen.

Um die Attraktivitdt und Wettbewerbsfahigkeit des Bades weiterhin zu gewahrleisten, mussen In-
vestitionen in die Infrastruktur und in die Vermarktung des Bades getétigt werden. Im Hinblick auf
mogliche Fordermittelantrage soll nun eine Machbarkeits- und Potenzialanalyse erstellt werden,
die hinreichende Aussagen zu einem mdglichen zukiinftigen Konzept und Betrieb der Thyragrotte
trifft. Insbesondere sollen im Rahmen der Studie Antworten auf folgende Aspekte geliefert werden:

o Kritische Angebots-, Zielgruppen-, Qualitats- und Wirtschaftlichkeitsanalyse

e Potenziale (Inhalt, Qualitat, Zielgruppen, Infrastruktur, etc.) des Freizeitbades, Zusammenfih-
rung zu einer SWOT-Analyse

e Ableitung des Bedarfs fur die Hebung der Potenziale aus den bestehenden inhaltlichen, be-
triebswirtschaftlichen und ggf. rdumlichen Voraussetzungen (Organisationsstruktur, Besu-
cherangebote, Nachfragesituation, Infrastruktur, Investitionsbedarf, Ertrags- und Aufwands-
strukturen, etc.)

e |Ist- und Soll-Analyse der Rahmenbedingungen - erforderliche Finanzierung bzw. Finanzie-
rungsstruktur

e Welche Tragerstruktur ist zielfihrend, um die Akzeptanz des Freizeitbads zu stérken und
nachhaltig zu sichern?

e Ableitung von Prognosen im Hinblick auf Nachfrageeffekte (Besucherentwicklung)

Die Ergebnisse der Potenzialanalyse und Machbarkeitsstudie stellen eine wesentliche Grundlage
fur die Erstellung der Gesamtkonzeption dar.
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lll. Standortbewertung

Bei der Bewertung wird unterschieden zwischen Mikro- und Makrostandort. Beides steht bereits
fest, daher liegt der Fokus auf der Bewertung des Standortes Thyratal 5A und den daraus abzulei-
tenden Aspekten fir die weitere Positionierung und Ausgestaltung des Betriebs am Standort.

Abbildung 1: Untersuchungsgebiet

Quelle: Google Maps (2018)

Der Standort stellt bei Freizeiteinrichtungen einen wichtigen Einflussfaktor fur den (wirtschaftli-
chen) Erfolg eines Betriebes dar. Dabei steht eine ,absatzorientierte” Betrachtung im Vordergrund,
denn die oberste Prioritat ist die Nahe zum Kunden. Zudem spielt bei der Bewertung sowohl das
Nachfragepotential im Einzugsgebiet (Einwohner und Urlauber) als auch die Imagewirkung und
das Standortumfeld eine wesentliche Rolle.

1. Anbindung

Stolberg ist ein Ortsteil (OT) der Gemeinde Sudharz im Landkreis Mansfeld-Stidharz in Sachsen-
Anhalt. Die Gemeinde Sudharz OT Stolberg ist mit dem Auto oder mit dem Bus erreichbar. Der
Zugverkehr wurde 2011 eingestellt. Die ndchsten Autobahnen sind die A38 und die Al4. Busse
Richtung Sangerhausen verkehren stiindlich. Die nachfolgende Tabelle gibt einen Uberblick tiber
Entfernungen zu ausgewahlten Stadten gemaR der Top drei Quellmarkte der Thyragrotte mit ei-
nem Einzugsgebiet von tber 60 Minuten.

-10-
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Tabelle 1: Entfernung ausgewahlter Stadte zur Thyragrotte

Braunschweig

Hildesheim 131
Wolfenbuttel 104
Northeim 88
T I
Magdeburg 95
Halberstadt 55
Bernburg 82
I A
Erfurt 92
Gotha 94
Quelle: www.google.de

2. Strukturdaten im Marktumfeld

Die Kaufkraft im Landkreis liegt pro Einwohner bei 17.900 Euro und die Arbeitslosenquote bei
12,7%. Die Wirtschaft ist klein- und mittelstandisch gepragt.

Wichtigster Wirtschaftszweig der Gemeinde Suidharz OT Stolberg ist der Tourismus. Seit Januar
1993 tragt Stolberg den Titel "Historische Europastadt”. Hervorzuheben ist dabei das historische
Stadtbild im Fachwerkstil. Zu den Sehenswurdigkeiten z&hlen u.a.:

o das FRIWI-Werk, Alte Milinze einschl. jahrlichen Prégungen einer Jahresmedaille,
e das Rathaus,

e die Stadtkirche St. Martini,

e der Marktplatz,

e das kleines Blrgerhaus,

e das Mintzer Denkmal,

e das Stolberger Schloss

e das Josephskreuz,
sowie

e der Naturraum im Allgemeinen mit den Rad- und Wanderwegen.
Das Gastgewerbe umfasst neun gastronomische Einrichtungen und sieben Hotelbetriebe, hinzu-
kommen weitere Beherbergungsformen wie z. B. Ferienwohnungen. Das Hotelsegment zeichnet

sich vor allem durch den gastgewerblichen Leitbetrieb, dem Naturresort Schindelbruch, aus. Wei-
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tere Beherbergungsprojekte sind in Planung. So wird das Stolberger Schloss kiinftig ebenfalls Ka-
pazitaten anbieten und aller Voraussicht die touristische Leistungsfahigkeit des Ortes weiter star-
ken.

3. Tourismusentwicklung in der Region

Ein Blick in die touristischen Kennzahlen zeigt die positive Nachfrageentwicklung der Gemeinde
Sudharz. Diesen Trend bestatigen auch Tourismusexperten der Region. Nach Aussagen des Harzer
Tourismusverbandes sowie der Standortmarketing Gesellschaft Mansfeld-Stidharz befinde sich der
Tourismus in der Region im Aufschwung. Dies lasst erwarten, dass die wirtschaftliche Bedeutung
des Tourismus kuinftig weiter steigt. Letzte Wirtschaftsfaktorberechnungen fir den Tourismus im
Harz wiesen bereits Umsétze in Hohe von 1.509,2 Mio. Euro aus.! Mit einem Tagesreisevolumen von
27,5 Mio. und einer Ubernachtungsnachfrage von 9,47 Mio. belaufen sich die Aufenthaltstage des
Harz-Tourismus auf 36,97 Mio.

Um diese positive Entwicklung zu fordern, bedarf es qualitativ hochwertigere Angebote flr die
Géste. Eine qualitative Aufwertung ist auch in der strategischen Positionierung der Destination S-
Ky? definiert. Das Freizeitbad Thyragrotte ist dort als elementarer Produktbaustein der touristischen
Infrastruktur benannt.

GemaR des Themenmarketings des Harzer Tourismusverbandes, bestehend aus den Siulen Natur
pur, Kultur pur und Spal pur, positioniert sich die S-Ky-Region®vor allem in den ersten beiden
Segmenten. Ergénzend, aber weniger profilbildend kommt das Thema Spal3/Aktiv hinzu. Gemaf}
der Sinus-Zielgruppensegmentierung stehen die Konservativ-Etablierte (wohlhabende Best Ager)
und die burgerliche Mitte (Familien mit Kindern) im Mittelpunkt der Marketingaktivitaten.

t dwif-Consulting: Wirtschaftsfaktor Tourismus fur den Harz (gesamt) 2014
2 Vgl. S-Ky Tourismuskonzept
8 Sudharz-Kyffhauser
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Abbildung 2: Touristische Strukturdaten im Marktraum
Gastgewerbe in Stolberg

N\ [ ;
C_‘ Naturresort Schindelbruch Fﬂ Naturresort Schindelbruch

%) Stolberger Hof f=4 Hotel FreiWerk
(%! Hotel Zum Blrgergarten - Stolberg im Harz

STOLBERG

F‘i Stolberger Hof
X Gasthaus Kupfer

%) Zum Kanzler Fﬁ Hotel Zum Biirgergarten - Stolberg im Harz

% Bergst(b’l Josephshshe ﬂ Gasthaus Kupfer
X Kaffee Friwi g
=4 Zum Kanzler .
. « weitere Unterkunftsformen (Fewos etc.)
. Gusto Bar - Cafe - Restauration N
f=4 Hotel WeiBes RoB *  weitere Beherbergungs-
\ X Hotel FreiWerk \_ kapazitaten in Planung

www.stadt-stolberg.de

Ubernachtungsentwicklung in Prozent (Basisjahr 2012 = 100%)

140
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Deutschland
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80

Harz-Tourismus

36,97 Mio. Aufenthaltstage

davon 27,5 Mio. Tagesreisen
und 9,47 Mio. Ubernachtungsgéste ~ Konservativ-Etablierte (Best Ager)

dwif-Consulting GmbH 1.509,2 Mio. € Umsatz Burgerliche Mitte (Familien mit Kindern)

+ Jugendgruppen- und
Schulklassen

Traditionelle und Konservative - - |
seit vielen Jahren treue Gaste

Sinus Milieus 2017; Touristisches Zukunftskonzept Harz 2025 in ; g—

Quelle: dwif 2018
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4. Nachfragepotenzial im Einzugsgebiet

An dieser Stelle werden bereits Ergebnisse der Nachfragepotenzialanalyse vorweggenommen.

Bevdlkerung

Im Landkreis Mansfeld-Stidharz wohnen ca. 148.000 Menschen. Die Bevolkerungsstruktur ist von
Abwanderungseffekten sowie Uberalterung der Bevolkerung gekennzeichnet. Im Einzugsbereich
bis 60 Minuten leben 551.522 Menschen. Vor allem Familien mit Kindern (22,5%) sowie altere Paare
(18,8%) sind in den Gemeinden im relevanten Marktraum anséassig. Es gibt in der Gemeinde Sud-
harz drei Grundschulen und neun Kindertagesstatten.

Ubernachtungstourismus

Neben den Einheimischen und Tagestouristen hat auch der Ubernachtungstourismus, die bislang
eher gering erschlossene Zielgruppe der Thyragrotte, Relevanz fiir das Freizeitbad. Im Einzugsbe-
reich bis 60 Minuten besteht ein durchaus hohes Potenzial von 1.479.139 Ankunften®* pro Jahr.

In Summe besteht im Einzugsbereich bis 60 Minuten ein Gesamtnachfragepotenzial von 2.030.661
Personen.

Tabelle 2: Bevdlkerung im Einzugsgebiet bis 60 Minuten

_ Bevolkerung Einzugsbereich

e 3 ST, R S oM v
IB LS T 6.351 37.041 | [ ¢ S "/‘ L DL S ]

v

16 bis 30 min 66.786 125.182

31 bis 60 min 478385 1.316.916

Summe 551522 1479139 I Gis 15 min
I bis 30 min

bis &0 min

Quelle: dwif 2018; Kartengrundlage GfK

4 einschlieRlich Geschéftsreisende
5 ebenda

_14-



dwif-Consulting GmbH - Abschlussbericht Erlebnisbad Thyragrotte Stolberg

5. Die Bedeutung von Freizeitanlagen fur Tagestouristen

Die Zahl der Tagesreisen nimmt im Bundesmittel zu.® Kennzeichnend fiir Tagesausflugler ist, dass
sie kein Ubernachtungsangebot in oder um die Gemeinde Siidharz OT Stolberg in Anspruch neh-
men, sondern dass sie direkt von zu Hause die Freizeitanlage anfahren und nach dem Ausflugstag
wieder nach Hause zurtickfahren. Nicht auszuschlieRen ist jedoch, dass vor oder nach dem Bad-
aufenthalt noch weitere Angebote in der Region (z. B. Gastronomie) wahrgenommen werden.

FUr den Gedanken der erweiterten Wertschdpfungskette ist das ein wesentlicher Aspekt, der zu-
satzliche Umsatze in der Region generiert. Somit sind Tagestouristen fur die gesamte Region der
Gemeinde Sudharz OT Stolberg sehr wichtig.

In diesem Bereich ist das Bad bereits auf einem sehr guten Weg. Auf Basis der vorliegenden Analy-
sen, fallt auf, dass eben diese Zielgruppe der Gaste mit einer Anfahrtszeit von tber 60 Minuten, die
aber nicht in oder i. d. Nahe der Gemeinde Stidharz OT Stolberg nachtigen (dann wére die An-
fahrtszeit deutlich erhéht) sehr hoch ist. Bei den Tagestouristen, die Freizeitbéder o0.4. Einrichtun-
gen wie die Thyragrotte besuchen,ist im Vergleich zu anderen Tagestouristen, die beispielsweise
zum Wandern fahren, ein Giberdurchschnittlich hohes Ausgabenverhalten zu beobachten.

Die konkreten Ausgaben der ,Badausfliigler” sind sehr stark davon abhangig welcher Zielgruppe
diese zuzuordnen sind. Die Ausgaben variieren beispielsweise zwischen denjenigen, die am Spal3-
bad interessiert sind und jenen, die die Sauna besuchen wollen. Im Durchschnitt bewegen sich die
Ausgaben eines ,Badausfliiglers” zwischen 20,- € (Spal3 interessiert) und 30,- € (Wellness interes-
siert). Man kann davon ausgehen, dass etwa 40% davon fir den reinen Eintrittspreis aufgewendet
werden, wohingegen 60% fiir Gbrige Ausgaben anzusetzen sind.

Es wird also in der Zukunft eine Aufgabe des strategischen Marketings der Thyragrotte sein, die
Anlage so zu vermarkten, dass dieser Wachstumsmarkt zusatzlich erschlossen werden kann. Basis
hierfur wird allerdings das Angebot der Thyragrotte sein, das fur diese Kundengruppe sicherlich
zusatzlich attraktiver werden muss.

Abgegrenzt betrachten muss man die klassisch touristischen Gaste, die auch in der Region Uber-
nachten. Vor allem deren Anreisemotivation ist eine grundséatzlich andere. Sie besuchen die Region
,Sudharz/Harz/Kyffhduser” als Ganzes und Stolberg als Luftkurort und Einzelausflugsziel. Fir diese
Touristen ist die attraktive Region die Hauptmotivation der Reise. Sie wollen die Natur und die
Landschaft erleben.

Als wichtiges Alternativangebot sind Bader und Wellnessanlagen ein wesentlicher Standortvorteil.
Gerade fur Regionen wie dem Suidharz, bei dem ganzjahrig keine Wettersicherheit besteht (Ubri-
gens vergleichbar mit anderen Destinationen in Deutschland, wie etwa dem Bayrischen Wald oder

& vgl. dwif-Consulting GmbH (2018)
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auch dem Allgau), sind solche wetterunabhangigen Angebote unerlasslich. Auch hier muss, wie bei
allen anderen ,natiirlichen Attraktionen”, deshalb auf héchste Qualitét und auf eine abwechslungs-
reiche Produktpalette geachtet werden.

Die Bedeutung einer wetterunabhangigen Freizeitanlage ist auch dort elementar fur die Kommune
und attraktiviert so den Standort innerhalb der Destination deutlich - man kann also im kommuna-
len Vergleich mit Nachbargemeinden von einem echten Alleinstellungsmerkmal und somit einem
nachhaltigen Wettbewerbsvorteil sprechen, der wiederum vielen weiteren Branchen (z. B. dem
Ubernachtungsgewerbe oder auch dem Gastronomiegewerbe) dadurch sekundire Umsétze be-
schert.

Wetterunabhangige Freizeitangebote, wie die Thyragrotte, steuern somit einen gro3en Anteil zur
touristischen Wertschdpfung auf allen Ebenen bei, der freilich nur schwer quantifizierbar ist, des-
sen man sich aber auch und gerade bei Investitionsentscheidungen in den Freizeitanlagen unbe-
dingt bewusst sein muss.
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IV. Ist-Situation des Freizeitbad Thyragrotte - Analyse und Bewer-
tung der inhaltlichen sowie strukturellen Merkmale

1. Analyse der Angebotsstruktur

1.1  Produkte und Dienstleistungen

Die Wasserflachen der Thyragrotte im Innenbereich gliedern sich in;
e einem Spalibecken (126m2),
e einer Grotte (24m?),
e einem Schwimmerbecken (155m?),
e einem Kinderbecken (40m?)
e und einem Whirlpool (8m?).

Hinzukommen die AufRenwasserflachen:
e Ganzjahresaulienbecken (84m?)
e SommerauBenbecken (132m?).’

Zu den Attraktionen zahlen unterschiedliche Massage-Dusen, die Grotte, Wasser-Breitspeier, Was-
serkanal und eine Rutsche. Das Schwimmerbecken und das Spalibecken sind durch eine einheitli-
che Haustechnik miteinander verbunden. Dies fihrt dazu, dass sich die Temperatur der Becken
nicht separat fur den Sport- sowie fiir den Spal3bereich regeln l&sst.
Durch Passieren des Bades gelangt man in den Saunabereich. Einen abgegrenzten Eingangsbe-
reich gibt es derzeit nicht. Der Saunabereich besteht aus:

e einer 90 Grad Sauna,

¢ einem Soft-Dampfbad,

e einem Dampfbad,

e einer Erlebnisdusche,

e einer Warmebank,

e einem Solarium (derzeit defekt)

Derzeit besteht keine ausreichende Umsetzung der MalRnahmen zur Barrierefreiheit. Zwar gibt es
einen Treppenlift, dieser ist jedoch defekt.

Daruiber hinaus verfligt die Thyragrotte tiber einen Shop und einem Onlineshop. Neben den Kern-
angeboten werden zudem Kurse wie z. B. Schwimmunterricht und Aquagymnastik angeboten.
Ergénzend finden unterjéhrig anlassbezogene Events wie z. B. Schnuppertauchen statt.

" Architekturbiiro Ullrich & Miinnich: ,Neubau Freizeitbad Thyragrotte in Stolberg”, 2000.
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Abbildung 3: Innen und AulRenbereiche der Thyragrotte

Der Gastronomiebetrieb ist verpachtet. Er ist frei zuganglich, sodass die Mdglichkeit bestiinde ne-
ben Besuchern des Bades ebenfalls Laufkundschaft abzugreifen. Nach Aussagen der Akteure vor
Ort ist dies jedoch selten der Fall. Die Speisen beschranken sich auf wenig kreative Gerichte
(Schnitzel, Pommes, Burger usw.) und sind mit klassischer Hausmannkost zu beschreiben. Regiona-
le Kiiche wird nicht angeboten. Die meisten Gerichte kosten weniger als 10 Euro. Bei den Mystery-
Checks im Rahmen des Qualitats-Audits von 2017 erhielt die Gastronomie 340 von 480 Punkten.
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Abbildung 4: Gastronomischer Bereich der Thyragrotte

AN

1.2  Qualitat und Service

Die Ergebnisse des Qualitats-Audits von 2017 lassen Ruckschlusse auf die Qualitat des Freizeitba-
des zu. Neben der Servicequalitat an verschiedenen Kundenkontaktpunkten wurden im Rahmen
von Mystery-Checks das Ambiente, die Gastronomie und die Sauberkeit bewertet.

Hinsichtlich des Ambientes erreichte die Thyragrotte von méglichen 265 Punkten 185 Punkte
(69,8% von 100%). In Ergédnzung dazu ergab eine Auswertung der verkauften Eintrittskarten nach
Verweildauer, dass sich 58% aller Géaste lediglich fiir einen 1,5 stlindigen Aufenthalt entschieden,
weitere 34% verweilten 3 Stunden und 8% der Géste wéhlten ein Tagesticket.

Dartuber hinaus wurde die Servicequalitat der Mitarbeiter beleuchtet. Bewertet wurden die Begru-
Rung, die Bedienung/Information, der telefonische Kontakt und die Bezahlung/Verabschiedung.
Hier fielen die Tests sehr unterschiedlich aus: Von méglichen 100% wurden zwischen 37,5% (Be-
graung) und 90,9% (telefonischer Kontakt) erreicht. Im Durchschnitt belaufen sich die Ergebnisse
hierbei auf 73,03%. In Ergdnzung dazu sehen auch die Akteure vor Ort Defizite bei der Servicequali-
tat.
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Abbildung 5: Service und Aufenthaltsqualitat der Thyragrotte

Ergebnisse des Qualitats-Audits 2017 Verkaufte Eintrittskarten nach Aufenthaltsdauer 2016
Gesamtergebnis / Punkteverteilung ABSOLUT
Mégliche [Erreichte || Erreichte
I Testbereich: ] Punkte || Punkte || Prozent
A: SERVICE Telefonischer Kontakt L_110 100 90,9%
[A: SERVICE BegriBung [Ts | s 37,5%
|A: SERVICE Bedienung / Information || 430 360 83,7%
|A: SERVICE Bezahlung / Verabschiedung 50 40 80,0%
[B: AMBIENTE 265 185 69.8%
|C: SPEISEN UND GETRANKE || 480 340 70,8%
[D: SAUBERKEIT || 410 340 82,9%

Gesamt: | 1785 || 1380 || 77.3% |

Quelle: dwif 2018; gorath Servicetest 2017, Besucherzahlen 2016 Thyragrotte

1.3  Onlineaktivitaten der Thyragrotte

Das Freizeitbad ist derzeit auf der Tourismus-Homepage der Gemeinde Sidharz unter der Rubrik
Gesundheit auffindbar. Eine eigene Website hat die Thyragrotte nicht. Ebenfalls auffindbar ist das
Bad u. a. auf den Seiten www.harztourist.de, www.gemeinde-suedharz.de und www.ausflugsziele-
harz.de.

In den sozialen Netzwerken ist die Thyragrotte auf Facebook vertreten und besitzt 765 gefallt mir
Angaben. Bei Google erreicht das Bad 4,1 (132 Bewertungen) und auf Facebook 4,4 (80 Bewertun-
gen) von jeweils funf moglichen Sternen. Insgesamt besteht hinsichtlich der Onlineaktivitaten Op-
timierungsbedarf. Eine verkaufsfordernde und imagebildende Kommunikationspolitik wird nicht
verfolgt. Zwar sind die relevanten Informationen auf den Kanéalen dargestellt, wirkliche Anreize fir
einen Besuch werden jedoch nicht gegeben.

1.4  Preispolitik

Der Standardeintrittspreis fir einen Erwachsen betrégt 6,50 Euro fir 1,5 Stunden, fur Kinder sind es
5,00 Euro. Fir die Saunanutzung fallt ein Aufschlag von 3,00 Euro an. Darliber hinaus werden ein
drei Stunden-Tarif sowie ein Tageskarten-Tarif angeboten. GemaR dieser Tarife verteilen sich die
2016 verkauften Eintrittskarten zu 58% auf den 1,5 Stunden- Tarif, 34% entfallen auf den 3 Stunden
Tarif und weitere 8% auf die Tageskarten. Die Auswertungen der betrieblichen Jahresabschliisse
des Freizeitbades Thyragrotte zeigen, dass das Bad 2016 einen Durchschnittsumsatz von rund 6,06
Euro pro Gast erzielte. Das Preisniveau der Thyragrotte lag somit rund 5,00 EUR unter dem Median
vergleichbarer Betriebe.
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1.5  Betriebswirtschaftliche Analyse

Zwischen 2013 und 2016 konnten die Umsatzerldse aus Eintritten um 17% gesteigert werden.
Gleichzeitig wurden die Aufwendungen sukzessive gesenkt. Vor allem durch den Anschluss des
Blockheizkraftwerks konnten die Stromkosten um 80% reduziert werden. Zudem sind in diesem
Zeitraum die Abschreibungskosten um 75% gesunken.

Tabelle 3: Thyragrotte im Vergleich zu Freizeitbadern

Thyragrotte @ Freizeitbader

Besucherzahl 83.004

Roh-, Hilfs- und Betriebsstoffe 46,22 % 23,62 %

Personalaufwand 42,64 % 48,37 %

Eigene Instandhaltung 6,46 % 3,04 %

Fremdleistungen 2,00 % 11,03 %

Sonstiger Aufwand 0,69 % 12,70 %

Kostendeckungsgrad®

*Umsatze/alle Aufwendungen

Ertrag je Besuch

50,16 % 65,48 %

8,00 € 8,06 €

EBITDA je Besuch

Quelle: dwif (2018), Daten: Freizeitmonitoring dwif

Dies ist ein klarer Hinweis auf in die Jahre gekommene Anlagen und somit auch auf Investitions-
stau, der mit eigenen Mittel nicht behoben werden kann. Auch wenn das Jahresergebnis sich in
den vier Jahren um 27% erhoht hat, liegt trotzdem ein hohes Jahresdefizit von mehr als 300.000
EUR vor. Angesichts der Kapazitéten ist das Maximum des Umsatzpotenzials im Bestand und auch
das Maximum der Kostensenkungen erreicht.

Tabelle 4: Uberortlicherer Betriebsvergleich Baderbetriebe

Thyragrotte 2015 UOBB - Freizeitbader 2015

Gesamtbesuche 83.004 311.340
Gesamtertrag 664.439 2.376.995
Gesamtkosten (ohne Kapital- 817.126 2.830.029
kosten)

Betriebsergebnis (ohne Kapi- -152.686 -342.521
talkosten

Betriebsergebnis mit Kapital- -428.546 -1.076.320
kosten
Quelle: dwif (2018), Daten: UOBB (2015)
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1.6  Gesamtfinanzierung und Finanzierungsstruktur

Der Anteil der Zuwendungen der 6ffentlichen Hand an dem Anlagevermdgen des Schwimmbads
und sonstiger BGA und AV betréagt 78,3%.

1.7  Organisationsstruktur und Mitarbeiter

Zum Zeitpunkt der Untersuchung waren ein technischer Leiter und neun Angestellte, davon zwei
Vollzeitkréfte und sieben Teilzeitkrafte (28-30 Wochenstunden), beschéftigt. Derzeit wird das Frei-
zeitbad Thyragrotte kommunal durch die Gemeinde Stidharz gefiihrt.

2. Analyse der Nachfragestruktur

Im Jahr 2016 besuchten insgesamt 77.971 Géaste® das Freizeitbad Thyragrotte. Die Besucherzahlen
konnten von 2010 auf 2011 um rund 10.000 Besucher p. a. gesteigert werden. Seitdem stagnieren
die Zahlen auf ungeféahr gleichem Niveau von knapp 80.000 jahrlichen Géasten. Der Vergleich der
Branchendaten des dwif-Freizeit-Monitorings zeigt, dass das Freizeitbad Thyragrotte mit etwa
80.000 Besuchern p.a. deutlich unter dem Median vergleichbarer Betriebe liegt.

Die besucherstarksten Monate sind die klassischen Ferienzeiten im Januar, Februar, Juli, August
und Oktober (jeweils rund 8.000 - 9.000 monatliche Gaste). Betrachtet man darlber hinaus die Art
der verkauften Tickets entfallen 44% auf Eintrittskarten fiir Erwachsen. Familienkarten sind mit 36%
ebenfalls sehr gefragt.

Aus der Postleitzahlenanalyse der Badbesucher lassen sich die wesentlichen Quellmérkte getrennt
nach einheimischer und touristischer Nachfrage sowie die jeweiligen Anteile bestimmen. Hierbei
wird unterstellt, dass Besucher ab einer Entfernung von mehr als 90 Minuten dem Ubernachtungs-
tourismus angehdren. Demnach sind lediglich 12,8% aller Gaste dem Ubernachtungstourismus
zuzuordnen. Wichtigster touristischer Quellmarkt derzeit ist Niedersachsen, gefolgt von Sachsen
und Tharingen. Im Schwerpunkt wird das Bad also durch Einheimische (35,6%) und Tagestouristen
aus den umliegenden Gemeinden (51,6%) genutzt®.

Die Gegeniiberstellung der Besucherzahlenentwicklung der Thyragrotte mit der Ubernachtungs-
entwicklung in der Region lasst erkennen, dass das Freizeitbad nicht vom touristischen Zugewinn
profitieren konnte.

8 vgl. Besucherzahlen Analyse Thyragrotte (2017)
® vgl. PLZ Abfrage der Besucher Thyragrotte (2017)
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3 )i :""".}'4'."1‘1‘,7
Abbildung 6: Nachfrageentwicklung im Marktraum ggu. Besucherzahlenentwicklung
’ Ubernachiungsentwickiung im Markiraum in Prozent und Besucherzahlenentwickiung Thyragrofte (Basisahr 2012 = 100%)
140% - : . : :
30% 4+
120% +
110% -
100%
Q0% A ——— ]
80% - : * 1 |
2012 2013 2014 2015 2016
eSachsen- ===hfansfeld w—=Sldharz ===Nordhausen =T hyragrotte
Anhalt Stdharz
Quelle: dwif2018; Daten Statistisches Bundesamt; Besucherzahlen Thyragrotte
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Abbildung 7: Entwicklung und Struktur der Besucherzahlen

| [ | 77.971 Gaste in e
n |
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3. Baulicher und technischer Zustand

Die Schwimmbadtechnik ist Gber 25 Jahre im Einsatz. Dies flhrt allein bei der Ersatzteilbeschaffung
zu Problemen. Im Rahmen einer Modernisierungsvoruntersuchung wurde eine Einschatzung des
baulichen und technischen Zustandes vorgenommen.'® Aus diesem Gutachten gehen erhebliche
und z. T. sicherheitsrelevante Mangel hervor. Die Sanierungskosten belaufen sich auf 1,5 Million
Euro.

4. FazitIst-Situation der Thyragrotte

Aus den vorangestellten Analysen geht hervor, dass die Thyragrotte aktuell nicht ausreichend
wettbewerbs- und zukunftsfahig aufgestellt ist.

Fur den nachhaltigen Fortbestand des Betriebes bedarf es einer Modernisierung sowie einer kon-
zeptionellen Neuausrichtung. Auch die betriebswirtschaftliche Betrachtung macht die dringend
notwendigen Investitionen deutlich. Hier wurde das Maximum des Umsatzpotenzials im Bestand
und der Kostensenkungen erreicht sind.

Die Attraktionsdichte und -tiefe sowie die damit verbundene Aufenthaltsqualitdt muss gesteigert
werden.

Mit einer Angebotsaufwertung geht eine Anpassung der Preispolitik einher. Der Branchenvergleich
zeigt, dass der Betrieb hier unterhalb des Durchschnittes liegt. Hohere betriebliche Umsatze kdn-
nen vor allem durch die Angebotserweiterung um betriebswirtschaftlich interessante (Zusatz-)
Bereiche erzielt werden. Im Sinne der kommunalen Daseinsvorsorge stellt die Thyragrotte ein
wichtiges Freizeitangebot fiir die Bevdlkerung dar und muss daher auch weiterhin ein erschwingli-
ches Freizeitangebot sein. Im touristischen Kontext — sowohl Tages- als auch Ubernachtungstou-
rismus - zahlt der Betrieb zu den wichtigsten Komplementarangeboten. Die Betrachtung der Besu-
cherzahlenentwicklung gegentber der touristischen Entwicklung in der Region verdeutlicht die
bislang unzureichende Abschépfung des touristischen Nachfragepotenzials.

Durch eine entsprechende Repositionierung der Thyragrotte in Verbindung mit einer klaren Ziel-
gruppenadressierung und dem Angebot von qualitativ hochwertigen Schwimmbad- und Well-
nessangeboten, kdnnen bislang nicht ausgeschépfte Nachfragepotenziale erschlossen, der Markt-
anteil gesteigert und hohere Umsétze generiert werden.

10 Siehe Bauprojekt K. Schmidt GmbH: Modernisierungsvoruntersuchung, 2016.

-25-



-
dwif-Consulting GmbH - Abschlussbericht Erlebnisbad Thyragrotte Stolberg dW'f

V. Angebots-und Wettbewerbsanalyse
1. Trends und Entwicklung der Freizeitwirtschaft in Deutschland

Bereits seit vielen Jahren betreut das dwif im Rahmen des Sparkassen-Tourismusbarometers und
im Rahmen mehrerer regionaler Initiativen ein Netzwerk aus einer Vielzahl von Freizeit- und Kul-
tureinrichtungen: Die beteiligten Einrichtungen!* melden freiwillig ihnre monatlichen Besucherzah-
len. Deutschlandweit ist das Monitoringinstrument in diesem Umfang einmalig. Aktuell beteiligen
sich 870 Betriebe aus insgesamt elf Bundesldndern am Besuchermonitoring. 2016 betrug das Besu-
chervolumen aller Einrichtungen 89 Millionen und verteilte sich auf zwanzig unterschiedliche An-
gebotstypen. Im gesamten Harz nehmen 35 Freizeit- und Kultureinrichtungen aus 12 Kategorien
teil. Zusammen verzeichneten sie 2016 knapp 4,5 Millionen Besucher.

Trotz wachsender Preissensibilitdt bei den Gasten sind héhere Preise kein genereller Wettbe-
werbsnachteil - das zeigt zumindest die Analyse der Besucherzahlen. Viel entscheidender ist die
Qualitat der angebotenen Leistungen bei einem adaquaten Eintrittspreis. Die Wahl fallt nicht un-
bedingt auf das giinstigste, sondern eher auf das Angebot mit der grof3ten Attraktivitat und dem
besten Preis-Leistungs-Verhaltnis. Generell machten Einrichtungen das Rennen, die aufgrund von
Kooperationen, besonderen Marketingmafnahmen und Investitionen neue Besuchsanlasse schu-
fen. Letztere ziehen nicht selten Uberdurchschnittliche Preissteigerungen nach sich. Wird insge-
samt mehr geboten, nimmt der Gast auch einen hdheren Eintrittspreis in Kauf.

Abbildung 8: Besucherentwicklung nach Preisklassen in der Freizeitwirtschaft in
Deutschland 22011 bis 2016 (Index 2011 =100)
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Quelle: dwif 2017, Daten Besuchermonitoring Freizeitwirtschaft

1 sog. touristische Wetterstationen
12 Die Auswertung bezieht sich auf alle erfassten Bundeslander in Deutschland.
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Eintrittspreise ziehen an

Da die Sensibilitat in Bezug auf das Preis-Leistungs-Verhaltnis bei den Gésten zunimmt, untersuch-
te das dwif regelmafig und vergleichbar die Preisstellung in der Freizeitwirtschaft. Ziel ist es, die
unterschiedlichen Preisstrukturen in den einzelnen Kategorien zu ermitteln und Zusammenhange
zwischen Preisentwicklung beziehungsweise -dimension und Besucherentwicklung zu priifen.t
Seitdem setzten alle Betriebstypen Preissteigerungen am Markt durch. 2017 lagen die Durch-
schnittspreise rund 43% hoher als 2009 (Anstieg von 5,23 Euro auf 7,48 Euro).

e Die Durchschnittspreise 2017 stiegen um 0,13 Euro gegenuber 2016. Das entsprach einer
Teuerungsrate von 1,8%. Im Vergleich zu den Vorjahren zog der Preis weniger stark an. Der
Median*blieb in den letzten Jahren unverandert und lag bei 6,00 Euro.

e Prozentual stiegen die Preise 2017 am starksten bei den Zoos/Tierparks (+4,9 Prozent) - si-
cherlich auch infolge von Angebotserweiterungen, mit denen eine héhere Attraktivitat ein-
hergeht.

o Die Preisanpassungen fast aller Kategorien bewegten sich absolut betrachtet in einem recht
engen Rahmen. Sie lagen zwischen 0,06 Euro (Denkmaler/historische Bauwerke) und 0,48
Euro (Zoos/Tierparks). Bei den Naturinfozentren und den Besucherfihrungen blieben die
Preise stabil. Allerdings hatten Letztere gerade erst von 2015 auf 2016 die hochsten Preis-
steigerungen aller Kategorien vollzogen.

Besucherentwicklung 2011 bis 2016 nach Preisklassen

Langfristig betrachtet entwickelten sich die Einrichtungen der Preisgruppen von Uber 2 bis 4 Euro
sowie Uber 10 bis 15 Euro am besten. Somit waren weder untere noch héhere Preissegmente ein-
deutige Sieger. Einmal mehr wird also deutlich: Gewinner und Verlierer in puncto Besucherent-
wicklung gibt es in jeder Preisgruppe. Signifikante Besucherspitzen oder Tiefpunkte waren héufig
eine Folge von Sondereffekten (Investitionen, Veranstaltungen, Sonderausstellungen, Marketing-
mafllnahmen, Kooperationen, auRergewdhnliche Wetterlagen etc.). Insofern ist eher eine Abhan-
gigkeit zwischen Besucherentwicklung und besonderen Aktivitaten der Betriebe wie Events und
Sonderausstellungen zu erkennen als zwischen Besucherentwicklung und Eintrittspreis. Kurz: We-
niger der Preis als die individuelle Attraktivitat der Einrichtung entscheidet Gber den Markterfolg.

13 Preisdifferenzierungen sind als Instrument fir Marketing und Zielgruppenorientierung in der Freizeitwirtschaft
weit verbreitet. Zugrunde gelegt wurde der aktuell gilinstigste Einzelpreis fiir einen Erwachsenen ohne Ermafi-
gung. Betriebe, deren Preisstruktur angesichts verschiedener Angebotsmdglichkeiten stark variiert, blieben bei
der Preisanalyse auf3en vor. Dies war vereinzelt bei Theatern (diverse Vorstellungen und Kategorien), aber auch
bei touristischen Verkehrstragern (umfangreiches Streckennetz) der Fall. Ansonsten wurde bei den Verkehrstré-
gern der Preis flr ein Tagesticket/eine Rundfahrt ermittelt. Bei Erlebnisbadern floss der Tagespreis ohne Sauna
oder die Gebuhr fir einen vierstiindigen Aufenthalt in die Analyse ein. Der Preis furr eine kombinierte Berg- und
Talfahrt bildete die Basis bei den Bergbahnen.

14 Median: 50% der Preise sind geringer, 50% sind hoher.
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Trends in der Freizeitwirtschaft

Grundsétzlich stellt sich die Freizeitwirtschaft auf zukunftige Trends und Entwicklungen ein. Noch
vor einigen Jahren betrachteten die Akteure den demografischen Wandel als grofite Herausforde-
rung. Aktuell auf Platz 3 der Top-Nennungen (zusammen mit der zunehmenden Erlebnisorientie-
rung) hat dieser Aspekt nach wie vor eine sehr groflie Bedeutung. Noch wichtiger wird jedoch die
Digitalisierung (Top 1) eingestuft - und zwar in jeder Hinsicht; seien es die Bereitstellung von inno-
vativen Apps, neue Chancen in der Angebotsprasentation oder verdnderte Kommunikationsfor-
men mit den (potenziellen) Besuchern etc. Auch die Anforderungen an Angebots- und Servicequa-
litat (Top 2) steigen weiterhin. Zudem haben sich die Einrichtungen auf den steigenden Wettbe-
werbs-/Konkurrenzdruck einzustellen. Vielerorts wird kréftig in neue Freizeitinfrastruktur investiert.
Bestandseinrichtungen geraten dabei mehr und mehr unter Druck. Ziehen sie nicht nach, wird ein
Markterfolg zusehends zu einer Herausforderung. Auch gegenléaufige Entwicklungen sind zu be-
obachten. Auf der einen Seite beobachten die Akteure ein wachsendes Interesse an inhaltlich an-
spruchsvoller Aufbereitung der Angebote. Andere wiederum sind zu der Erkenntnis gekommen,
dass die Nachfrage nach einer oberflachlicheren Gestaltung der Inhalte steigt. Einmal mehr wird
deutlich: Eine kontinuierliche Marktbeobachtung und -analyse der Kundengruppen ist unablassig,
um passgenaue Angebote auf die individuelle Zielgruppen zuschneiden zu kénnen.*®

2. Preis- und Besucherentwicklung im Erlebnis- und Thermalbéadern

Die Besucherzahlen von Erlebnisbadern lagen 2016 zwischen 45.000 und 751.000. Bei den Ther-
men liegen die Zahlen zwischen 15.000 und 384.000 Besuchern. Seit Jahren ist dieses Segment
durch relativ konstante Besucherzahlen gepragt. Relevante Besuchersteigerungen werden in der
Regel nur durch Investitionen und der Schaffung neuer Attraktionen generiert.

Tabelle 5: Preisstrukturen in Freizeit-, Erlebnis- und Thermalbadern

Besucher 2016 Erlebnisbader

Median 209.000 148.000

Minimum 45,000 15.000

Maximum 751.000 384.000
Quelle: dwif 2017, Daten Besuchermonitoring Freizeitwirtschaft

So wie in der Freizeitwirtschaft insgesamt sind auch die Eintrittspreise von Erlebnis- und Thermal-
badern gestiegen. Demnach lag 2017 der durchschnittliche Eintrittspreis bei 11,70 Euro.

15 dwif-Freizeitmonitor
16 Besucherzahlen fiir 2017 liegen noch nicht vollstandig vor
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Tabelle 6: Preisstrukturen in Erlebnis- und Thermalbadern

@ - Eintrittspreis in € 2014 2015 2017,
Erlebnisbéder 10,96 11,27 11,56 11,71
Thermen 12,23 13,09 13,41 13,64
Freizeitwirtschaft gesamt 6,81 7,35 7,48

Erlebnisbader/Thermen 10,89 11,37 11,65 11,77

Erl Th
r ebnlsb:.ad"er/ ermen 11,41 11,91 122 12,39
(ohne Freibader)

Quelle: dwif 2017, Daten Besuchermonitoring Freizeitwirtschaft

3. Entwicklungen im Baderwesen

Die Baderlandschaft hat sich in den letzten 20 Jahren enorm veréndert. Auch die kommunalgeftihr-
ten B&ader haben aufgeholt und betriebswirtschaftlich lukrative Segmente wie Sauna, Thermalba-
den und Wellness erganzen nunmehr die klassische Daseinsvorsorge, wodurch Quersubventionie-
rungen maoglich sind. Die zunehmende Sensibilisierung fur ein zufriedenstellendes Betriebsergeb-
nis stellt die Kommunen vor groRe Herausforderungen. Experten des Badersektors beobachten im
Bereich der Daseinsvorsorge ein weiterhin niedrigeres Preisniveau, wahrend die Nebenangebote,
also die tiber die reine Grundversorgung hinausgehen, preislich flexibler gestaltet werden. Zudem
werden zunehmend die Kooperationen zur Privatwirtschaft intensiviert.

Insgesamt kommt es natirlich wie bei anderen Freizeiteinrichtungen auch auf einen méglichst
hohen Grad an Erlebnisdichte und -tiefe an. *’

4. Trends und Best Practice Beispiele im Baderwesen

Nachfolgend werden anhand verschiedener Beispiele aus dem B&dersektor aktuelle Trends und
Erfolgsfaktoren fur Freizeitb&dder und Thermen aufgezeigt.

Themenfuhrerschaft als Erfolgsfaktor

Die Industriekultur ist das touristische Leitthema des Ruhrgebiets. Der Aquapark Oberhausen ist
thematisch perfekt in seine Umgebung integriert. Direkt neben dem CentrO Areal Oberhausen
liegt das Freizeitbad im Bergbaustil. Ob der als Forderturm gestaltete 18 Meter hohe Sprungturm,
die bis zu 120 Meter langen Wasserrutschen oder die Kauenhaken, die von der Foyerdecke hédngen
- der Aquapark steht ganz im Zeichen des Bergbaus. Sogar die Umkleidekabinen sind ganz im Stil
der alten Kauen gehalten.

17 Vgl. European Waterpark Association e.V.. Moderne Bader.Welten, 2017. Lichtenau.
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Quelle: www.aquapark-oberhausen.com

Die Spreewaldtherme ist ein Sole-Thermalbad. Nicht nur durch die Architektur reprasentiert dieser
Betrieb seine Umgebung. Direkt unter der Therme entspringt in 1.350 Metern die wertvolle Ther-
malsole. Wellness- und Saunaangebote sind mit Spreewaldkrédutern unverwechselbar mit dem
Spreewald verbunden.
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Abbildung 10: Spreewald Therme
v 7

\\‘- i1 'l«/ // f

Quelle: www.spreewald-info.de

Auch die Piratenwelt Aquapulco beweist, dass eine klare Positionierung zum Unternehmenserfolg
beitragt. Die ehemalige Frei- und Hallenbadanlage ist bereits seit 1995 am Markt und hat seither
einen Imagewandel durchlaufen. 2005 wurden mit Er6ffnung des EurothermenResorts Bad Schal-
lerbach und Investitionen in HOhe von 40 Mio. Euro die touristische Ausrichtung vorangetrieben.
2011 wurden weitere 30 Mio. Euro investiert und es entstand ein weiteres Highlight, welches sich
explizit an Familien richtet - die Piratenwelt Aquapulco. Die Wasserspielanlage ,Captain Splash”,
ein Maskottchen, Kinderanimation, das Baby Bay fiir Kleinkinder oder das AquapleX 5D Kino sind
nur einige Highlights des rundum stimmigen Konzeptes. Seit den letzten Renovierungen schreibt
der Betrieb jahrlich neue Rekordbesucherzahlen von tiber 900.000 Gésten pro Jahr.
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Abbildung 11:Die Piratenwelt Aquapulco- ein Seerdubererlebnis

Quelle: www.piratenwelt.at

Licht, Klang und Multimedia

Licht und Klang kann vor allem dabei unterstiitzen eine Wohlfihlatmosphére zu schaffen. Die Tos-
kana-Therme Bad Sulza zeigt mit ihrem Liquid Sound® Angebot wie der Badegenuss durch Licht
und Sound zum besonderen Erlebnis wird. Als weiteres Highlight besitzt die Therme eine Fulldo-
me-Kuppel, die mit 360°-Projektionen in fantastische Bildwelten zum Entspannen einladt.
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Abbildung 12:Beispiele fur den Einsatz von Licht, Sound und Multimedia

Preston Palace

Fulldome-Kuppel Toskana Therme Bad Sulza Badegarten Bad Eibenstock

Quelle: www.toskanaworld.net; www.preidlhof.it
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Erlebnis-Okonomie

Vor allem kommunale Béader stehen hinsichtlich des Angebotsportfolios vor der Herausforderung
den Spagat zwischen Spaf? und Entspannung bei einer moglichst hohen Dichte an Attraktionen zu
schaffen. Nachfolgende Beispiele visualisieren Erlebnisse und Attraktionen fur verschiedene Berei-
che innerhalb eines Bades.

Eine klassische finnische Sauna reicht in geséattigten Méarkten nicht aus, um sich von den Wettbe-
werbern abzuheben. Vielmehr muss der Saunabesuch ein unverkennbares, besonderes Erlebnis
sein. Eventsauna mit Showaufgussen, Verkostungen, einer Kinoleinwand mit Kurzfilmen aus der
Region, der Kreativitat sind nahezu keine Grenzen gesetzt.

Abbildung 13: Attraktionen im Saunabereich

|
Therme Erdlng Bad Schallerbach
s b

Quelle: www.therme-erding.de; www.eurothermen.at; www.badewelt-sinsheim.de; www.therme-
erding.de; www.eurothermen.at; www.badewelt-sinsheim.de
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Dass eine Wasserrutsche auch ein Alleinstellungsmerkmal sein kann, zeigt die Doppellooping-
Wasserrutsche L2 in der Worgler Wasserwelt in Tirol. Zur Er6ffnung 2003 war es die erste Doppel-
looping Wasserrutsche der Welt. Seitdem begrii3t das Bad jahrlich 270.000 Besucher.

Dabei ist das Rutschvergntigen, wie nachfolgende Beispiele aufzeigen, nicht nur Kindern vorbehal-
ten, Erlebnisreiche Wasserspielpléatze sind mindestens genauso beliebt.

Abbildung 14:Rutscherlebnisse fur verschiedene Altersklassen

Quelle: www.woerglerwasserwelt.at; www.therme-erding.de; www.badeparadies-schwarzwald.de;
www.ncl.com
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Abbildung 15: Wasserspielplatze

Splash Lagoon

Santispark Schweiz

Quelle: www.splashlagoon.com; www.saentispark-freizeit.ch

Kulinarik

Ein rundum stimmiges Konzept braucht ein thematisch abgestimmtes gastronomisches Angebot.
Das Hafenrestaurant in der Therme Erding tGiberzeugt durch regionale Produkte und einem thema-
tisch passenden Design.

Das Marktrestaurant in der Therme in Loipersdorf wurde wiederholt vom ,Kulinarium Steier-

mark” mit einem Gultesiegel ausgezeichnet. Als ausgewahlter Betrieb dirfen sie sich als ,Genuss-
Destination” fiir Qualitatssuchende bezeichnen.
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Abbildung 16: Gastronomische Angebote in Badder und Thermen

Quelle:
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www.therme.at , www.therme-erding.de; www.badewelt-sinsheim.de;
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5. Wettbewerber im Einzugsgebiet

Neben dem Nachfragepotenzial im Einzugsgebiet bestimmt der Wettbewerb das realisierbare Be-
suchsaufkommen im Freizeitbad Thyragrotte. Im Rahmen der Konkurrenzanalyse gilt es zu klaren,
welche wettbewerbsrelevanten Angebote im Marktraum aktiv sind und welche Angebots- und
Preispolitik diese verfolgen.

Attraktionen wie die Thyragrotte stehen im Wettbewerb mit einer Vielzahl von Angeboten, die um
die Gunst des Besuchers werben. Die Freizeitwirtschaft (u. a. Thermen und Freizeitbader, Sport-
und Freizeiteinrichtungen, Erlebniseinrichtungen, Indoor-Einrichtungen etc.) im und um den Sud-
harz steht dementsprechend im Mittelpunkt dieser Analyse.

5.1 Freizeitangebote im Marktraum

Aus der kartographischen Darstellung der insgesamt 128 erfassten Einrichtungen l&sst sich eine
Angebotskonzentration im nordlichen Harz, insbesondere in Thale und Wernigerode, erkennen.
GemaR der thematischen touristischen Ausrichtung der Teilregionen des Harzes geht aus der
Quantifizierung der wettbewerbsrelevanten Angebote im Marktraum hervor, dass der Stden vor-
wiegend kulturtouristische Angebote vorhélt und im Norden des Harzes weit mehr aktiv- und er-
lebnisorientiere Freizeitangebote zu finden sind.

Abbildung 17:Freizeiteinrichtungen im Einzugsgebiet
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Quelle: dwif 2018, dwif-Freizeitmonitor, Karte Regiograph (Gfk);
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52 Baderbetriebe im Marktraum

Bezogen auf die Wettbewerbseinrichtungen aus dem Baderwesen wurden im Einzugsbereich bis
60 Minuten insgesamt 55 Betriebe erfasst, darunter Freibader, Schwimmhallen, Erlebnisbader und
Thermen. Raumlich betrachtet liegt keine Einrichtung im engen Einzugsbereich bis 15 Minuten, im
Marktraum 16 bis 30 Minuten sind es acht Einrichtungen. Neben zwei Schwimmbhallen, sind die
weiteren sechs Betriebe dem Béadertyp Freibad zuzuordnen. Im Marktraum 31 bis 60 Minuten
kommen weitere 47 Bader hinzu, abztglich der 31 Freibader, gilt es die weiteren acht Schwimm-
hallen, sieben Erlebnisbader und drei Thermen genauer zu betrachten.

Im Rahmen der Wettbewerbsanalyse untersucht das dwif diverse unternehmensbezogene Krite-
rien, bewertet und gewichtet diese. Die Ergebnisse miinden in einer Konkurrenzmatrix, woraus sich
eine qualifizierte Einschatzung der Wettbewerbssituation ableiten lasst.

Zum einen ist die Unternehmensleistung bewertet worden. Vor allem hinsichtlich der qualitativen
Beurteilung konnten dabei nur wenige Betriebe ein ausreichend zufriedenstellendes Ergebnis er-
reichen. Diesem vorwiegend mittelmaRig bis schlechtem Angebot steht der Preis gegeniber. Im
Ergebnis besteht bei fiinf Betrieben ein Ungleichgewicht des Preis-Leistungsverhéltnis. Zwar sind
die aufgerufenen Preise im Branchenvergleich keinesfalls zu teuer, die Schieflage duRert sich viel-
mehr in der gebotenen Angebotsqualitéat, welche bei diesen Betrieben maximal bei mittelmaRig
liegt.

Abbildung 18: Leistungsbewertung der Konkurrenzbetriebe

®® & ®
®

®

schlechte Leistung, exzellentes
zu teuer P/L Verhéaltnis

gut=3
Freibad Berga

Freibad Albertine (Harzgeorde)
HS Harzgerode

Waldbad lifeld
Niedersachswerfen

Neustadt / Harz

Gondelteich (Neustadt/Harz)
Salzquellbad (Nordhausen)
Badehaus (Nordhausen)
Kiesgewasser (Nordhausen)
Vitamar (Bad Lauterberg)
Salztal Paradies (Bad Sachsa)
Brockenbad (Wernigerode)
Leinebad (Leinefelde-Worbis)
Kyffhauser Therme

Kirchberg Therme

Bodethal Therme

mittel

=2 8 4 9
Thyragrotte

okonomische Premium
Position Segment

16 ®
)

P o
210,

guantitativ

99D IDIDI 0090 OODO®

2,

schlecht o mittel gut=3
=il =2

< qualitativ iﬂgﬁ

Quielle: dwif 2018

Zum anderen sind die Unternehmenseigenschaften bezogen auf die Ist-Situation sowie auf die
Zukunftspotenziale betrachtet worden. Aktuell sind finf Betriebe marktfahig aufgestellt und auch
Zukunftspotenziale sind erkennbar. Fir nahezu alle weiteren untersuchten Bader ergaben die Ana-
lysen ein weniger optimistisches Ergebnis. Hier bestehen bereits bei der Ist-Situation Defizite, so-
dass die Zukunftspotenziale als relativ instabil eingestuft wurden.
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Abbildung 19: Bewertung der Wettbewerber-Unternehmenseigenschaften
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Im Ergebnis dieser Wettbewerbsanalyse ergeben sich fiinf Hauptkonkurrenten.
Die Bodethal Therme, Salztal Paradies, Kyffhduser Therme, Vitamar sowie die Kirchberg Therme.

Abbildung 20: Konkurrenzmatrix Thyragrotte
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Im Folgenden sind die Hauptkonkurrenten hinsichtlich der Preise und Angebotsstrukturen skizziert.
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Abbildung 21:Profil der Hauptkonkurrenten
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Quelle: dwif 2018, Bilder und Daten: Websites der Einzelanbieter
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VI. Abgrenzung verschiedener Nutzungsvarianten

Die dwif-Consulting GmbH hat die folgenden Varianten analysiert:

e Variante 1: Bestandserhaltung der Thyragrotte ohne Reattraktivierungs-MaRnahmen

e Variante 2: Attraktivierung des Innenraums der Thyragrotte, Bestandserhaltung des Freiba-
des

¢ Variante 3: Umfangreiche Attraktivierung und Erweiterung der Thyragrotte

e Variante 4. Abriss und Neubau der Thyragrotte

¢ Variante 5: Abriss und Wiederherstellung eines urspriinglichen Zustandes

1. Variante 1: Bestandserhaltung ohne Reattraktivierung

Bei dieser Variante wird davon ausgegangen, dass der jetzige Standort und das derzeitige Ange-
bot, durch eine Sanierung erhalten bleiben. Es werden keine Attraktivierungsmanahmen durch-
gefihrt.

Grobkostenschatzung ohne ingenieurtechnische Bewertung:
rund 1,0 Mio. EUR™® zzgl. eventueller Haustechnik

Bewertung

Zu beachten ist hierbei, dass die kalkulierten SanierungsmafRnahmen nicht auf einen Weiterbetrieb
von mindestens 25 Jahre ausgelegt sind. Entsprechend dirften bei dieser Variante weitere Kosten
in der Zukunft anfallen.

Das bisherige Angebot wird mit dieser Malnahme erhalten. Eine Attraktivitatssteigerung ist nicht
vorhanden. Die Sanierungen dienen nur der Bauunterhaltung fur Gebaude und Becken, sowie der
technischen Anlagen. Eine Anpassung des Schwimmangebotes auf Entwicklungen (siehe Ab-
schnitt Markt und Trend) erfolgt nicht.

2. Variante 2: Attraktivierung des Innenraums, Bestandserhalt des Freibades

Bei dieser Variante wird davon ausgegangen, dass der jetzige Standort erhalten bleibt. Das Hallen-
bad wird, als Pflichtversorgung, saniert und aufrecht gehalten und entsprechend der nachfolgen-
den Konzeption attraktiviert. Das Freibad wird in der vorliegenden Form weiterbetrieben.

Grobkostenschatzung ohne ingenieurtechnische Bewertung:
rund 6,2 Mio. EUR™ zzgl. eventueller Haustechnik

8 ygl. Angebot K.Schmidt GmbH (2017)
9 vgl. Kostenschatzung Architekt Hartz-Tepperwien (2018)
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Bewertung

Das bisherige Angebot wird mit dieser MaBnahme erhalten. Das Hallenbad sowie der derzeitig,
nahezu bauféllige Saunabereich wird umfassend aufgewertet. Eine Attraktivierung der Auf3enfla-
chen findet nicht statt. In dieser Variante kann nur von einer eingeschrankten, héheren touristi-
schen Frequenz ausgegangen werden.

3. Variante 3: Umfangreiche Attraktivierung und Erweiterung

Bei dieser Variante wird davon ausgegangen, dass der jetzige Standort erhalten bleibt. Das Hallen-
bad wird, durch ein neues Aufl’enschwimmbecken, einen attraktiven Kinderbereich und einem
Aktivbecken ergédnzt und somit massiv attraktiviert. Zusatzlich wird ein FKK- und Textilsaunabe-
reich (SPA) sowie im Inneren ein Medical Health Care und Beauty Bereich angegliedert. Die Wasser-
flache des Freibades wird erweitert und weiterhin als Ganzjahres-AuRenbecken betrieben.

Grobkostenschatzung ohne ingenieurtechnische Bewertung:
rund 9,5 Mio. EUR? zzgl. eventueller Haustechnik

Bewertung
In dieser Variante sind Elemente der Variante 2 eingeflossen und um zukunftsorientierte und wirt-

schaftliche Elemente erganzt worden. Der Eltern-Kindbereich soll als attraktiver Wasserspielbereich
mit kinderfreundlichen Elementen ausgestattet werden. Die Wasserflachen sollen den Bedurfnis-
sen der Altersgruppen angepasst sein.

Die Themen:
e Bewegung
e Koordination
e Spannung
e Entdecken
e Abenteuer
e Herausforderung

Ein SPA-Neubau soll die Thyragrotte um ein FKK- und Textilsaunaangebot mit den Elementen
Warmluftbad (60°Celsius/40% Luftfeuchtigkeit) mit Licht-, Duft- und Klangelementen, ein Salz-
raum, ein Dampfbad sowie Ruhebereiche mit Tiefenwarmeangeboten das Thema Entspan-
nung/Gesundheit erganzen.

Durch das textile Angebot kann diese Anlage von allen Gasten genutzt werden. Die Nutzung des
+AuBenbeckens” ist mit einer anderen Tarifzone verbunden. Das AuBenbecken (ganzjahrig) ist so-
wohl von der Textilsauna aus, als auch vom Hallenbad, erreichbar und nutzbar. Ein im/am Auf3en-
becken integrierter ,Whirlpool” steigert zusatzlich die Attraktivitat.

20 ygl. Kostenschatzung Architekt Harzt-Tepperwien (2018) sowie Angebot K.Schmidt GmbH (2017)
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Das Aktivbecken (Hubboden) ist als Kursbecken fir Fitness- und REHA-Kurse und Schwimmen ler-
nen, ein wichtiges Element. Bei guten Kursangeboten und qualifizierten Trainern ist mit einer ho-
hen Auslastung zu rechnen. Es wére ein sinnvolles und auch attraktives Zusatzangebot, das aller-
dings bei einer Vollkostenbetrachtung keine Kostendeckung erzielen kann.

4. Variante 4: Abriss und Neubau

Bei dieser Variante wird von einem vollstandigem Abriss und Neubau der Thyragrotte ausgegan-
gen. Sollte diese Variante in Betracht gezogen werden, so ist eine Detailplanung inkl. Kostenermitt-
lung seitens eines Architekturbtiros zu erstellen.

Grobkostenschatzung ohne ingenieurtechnische Bewertung:
rund 35,0 Mio. EUR? zzgl. eventueller Haustechnik

Bewertung

Durch den Neubau eines zeitgeméaRen Bades kann ein fir Touristen und Einheimische attraktives
Bad entstehen. Die Kosten sind gegeniber den Kosten der Variante 3 dennoch sehr hoch. Gut-
achterlich wird daher kein Abriss und Neubau eines Bades empfohlen.

5. Variante 5: Abriss und Wiederherstellung eines urspringlichen Zustandes

Eine weitere Variante ist der vollstandige Abriss des Freizeitbades und die hiermit verbundene
Wiederherstellung des urspriinglichen Zustandes.

Grobkostenschatzung ohne ingenieurtechnische Bewertung:
rund 2,5 Mio. EUR?? zzgl. eventuellem Landschaftsbau

Bewertung

Im Variantenvergleich ist diese Moglichkeit die investiv gunstigste. Jedoch wird bei Abriss ein ele-
mentarer Qualitatsbaustein des lokalen Tourismus und Freizeitangebots fiir immer zerstort. Daher
ist diese Variante aus gutachterlicher Sicht nicht weiter zu verfolgen.

2L Kostenschatzung der dwif-Consulting anhand Betriebsvergleich Baderwesen (2017) - Hochrechnung anhand
Grundflache und Quadratmetern .
22 Kostenschatzung der dwif-Consulting. Bedarf der detailierten Uberpriifung.
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VII. Nutzungskonzeption der Vorzugsvariante (Variante 3)
1. Zielgruppenabgrenzung

Aus den vorangestellten Analysen geht hervor, dass im relevanten Marktraum gemaR dem Le-
bensphasenmodell vor allem Familien mit Kindern sowie &ltere Paare leben. Zudem stehen im
Rahmen des touristischen Themenmarketing in der Region Sudharz-Kyffhauser wohlhabenden
Bestager sowie Familien mit Kindern im Fokus der Tourismusarbeit. Die klinftige Ausrichtung der
Thyragrotte sollte daher konsequent die Bedurfnisse dieser beiden Zielgruppen in den Vorder-
grund stellen.

Abbildung 22: Zielgruppen fur die Thyragrotte
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Quelle: dwif 2018; Daten microm GmbH; S-Ky Tourismuskonzept
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1.1  Zukunftschancen fur Freizeitbetriebe durch den Megatrend
~Gesundheit”

Gesundheitsexperten, Zukunftsforscher, Unternehmensberatungen, Politik und auch Baderbetrei-
ber sehen den Bereich ,Gesundheitswirtschaft” als den Wachstumsmarkt Nummer 1 in Deutsch-
land. Gesundheit, Pravention und Bewegung, sind auch bei den Zukunftskonzeptionen fir Bader
ein allgegenwartiges Thema.

Um zu beurteilen, welche Chancen sich flr Wirtschaftlichkeit und Entwicklung, fir den jeweiligen
Standort aus dieser Prognose ergeben kdnnen, muss man den Markt der Gesundheitswirtschaft
naher betrachten.

e Was genau ist der Markt Gesundheitswirtschaft?
o Was umfasst dieser Markt und welche Zielgruppen sind anzusprechen?
o Wie missen Anbieter von Wasserflachen darauf reagieren, um zu profitieren?

Zuerst ist es wichtig, die Definition von Gesundheit zu betrachten. Die Weltgesundheitsorganisati-
on (WHO) definiert Gesundheit wie folgt: ,Gesundheit ist ein Zustand vollkommenen korperlichen,
geistigen und sozialen Wohlbefindens und nicht allein das Fehlen von Krankheit und Gebrechen”.
Die Gesundheit umfasst daher mehr als die alleinige Abwesenheit von Krankheit. Gesundheit im
Sinne der WHO ist ein ganzheitlicher Ansatz, welcher den popularen Glicksbegriff sowie die sozia-
len Kontakte, die Kommunikation aber auch die Pravention umfasst. Entscheidend ist, dass der
allumfassende Gesundheitsbegriff in die Markte der Gesundheitswirtschaft miindet.

Abbildung 23: Geschaftsfelder der Zukunft in der Gesundheitswirtschaft

Gesunde
Ernshrung

Quelle: Institut fur Arbeit und Technik 2018
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Es ist zu erkennen, dass die ,Anbieter von Wasserflachen”, also fUr Hallenbader/Freizeitbader/
Spalbader/Gesundheitsbader sich im dueren Kreis wiederfinden, die Wirtschaftsfelder Kur- und
Baderwesen im inneren Kreis zu finden sind.

FUr das zukinftige Marketing und die Belebung der innovativen und neuen Geschéaftsfelder ist es
entscheidend, dass man nicht mehr nach der alten Zielgruppenvorgabe vorgehen kann (jung =
Familie, alt = Rentner), sondern einen Konsumenten vor sich hat, der durchgéngig durch alle Al-
tersklassen andere Anspriche hat. Der neue Konsument wird bewusster konsumieren und dabei-
kritischer und anspruchsvoller sein. Seine Anspriiche umfassen die Felder:

e Service

e Qualitat

¢ Nachhaltigkeit

e Gesundheit

o Glaubwirdigkeit

e Ethik

¢ Individualitat

Allein mit diesen Schlagwortern kénnen die Betreiber von Badern ihr Produkt Uberpriifen.

e Ist bei meinem Produkt besonderer Service gegeben?
e |Ist die Qualitat so, wie sie vom zukinftigen Konsumenten erwartet wird?
¢ st das gesamte Angebot glaubwiirdig, nachhaltig und zukunftsorientiert?

Mit einer Bewertung nach diesen Kriterien sollten anstehende Planungen angegangen werden.
Innovative Attraktivierungen werden mit Gesundheitsthemen verkniipft. Besonders die Kriterien
Gesundheit und Nachhaltigkeit sprechen eine ,Bewegung” an, die in den USA entstanden ist und
LOHAS genannt wurde.

Dieses Kunstwort ist die Abkirzung von ,Lifestyle of Health and Sustainability”, was frei ibersetzt
bedeutet ,Ausrichtung der Lebensweise auf Gesundheit und Nachhaltigkeit”. Diese Bewegung hat
neue Werte und neues Bewusstsein als Credo.

Die Bediirfnisse der Menschen richten sich zu einer Umkehr der Lebensweise - nach Selbstkennt-
nissen, nach Stressfreiheit, nach Entschleunigung, Gesundheit, Nachhaltigkeit und Bestandigkeit.
Dies alles muindet in eine Nachfrage von wirtschaftlichen, gesundheitlichen und 6konomisch sinn-
vollen Produkten und Dienstleistungen.

Weiterhin wird es schwieriger, die alte Zielgruppenbestimmung, die man in Badern kennt, Kin-
der/Jugendliche, Erwachsene/Familien oder Rentner, in der Form aufrecht zu erhalten. Die Biogra-
fien der Menschen haben sich seit dem Industriezeitalter, indem es klare und eindeutige Lebens-
laufe gab, geandert.
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Friher:

Jugend - Aushildung - Erwerbstétigkeit - Rente

Die Erwerbs- und Familienarbeit wurde Uberwiegend an einem Ort durchgefihrt; oftmals war man
lebenslang bei einer Firma beschéftigt.

Heute:

Im Wissenszeitalter gibt es andere Entwicklungen. Nicht mehr nur ein Beruf ist mdglich, sondern
teilweise werden mehrere Berufe ausgetibt - nicht eine Familie, sondern die Zweit- und Drittfamilie
oder sogenannte ,Patchwork-Familien” sind schon fast die Regel.

Friher haben die Menschen mit 60 Jahren Uber die Rente nachgedacht, heute wird zwischen 50
und 60 nochmal ,angefangen” und neu durchgestartet. Es gibt viele neue Firmengriindungen, die
von Personen durchgefiihrt werden, die Uber 50 Jahre alt sind. Auf diese neue Situation missen
sich ebenfalls die Bader einstellen. Das inhaltliche Angebot, die bauliche Situation, die Offnungs-
zeiten und die Preisgestaltung (das gesamte Betriebskonzept) sind darauf anzupassen.

LSelfness” als Trend ist das Ergebnis gesamtgesellschaftlicher Wandlungsprozesse. Das tradierte
Lebensmuster Beruf-Familie-Rente wird immer mehr dynamisiert. Die gesteigerte Lebenserwar-
tung fuhrt zu neuen Chancen, aber auch Herausforderungen. Es entstehen neu strukturierte und
inhaltlich belegte Lebensphasen und -perspektiven, mit neuen Wertemustern und Verhaltenswei-
sen.

Die nachfolgende Abbildung aus einer Studie der Zukunftsinstitut GmbH zeigt die ,Selfness” be-
einflussenden Entwicklungen.

Abbildung 24:Einflussfaktoren des Megatrend ,Selfness”

Neue
Ertebniskultur
Wissens-
Down Aging geselischaft
Megatrend Megatrend
Bildung Frauen
Werte Wandel Selfness New Work
U
Individualisierung
Quelle: Zukunftsinstitut 2018
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Es entsteht ein multidimensionales Netz sich gegenseitig beeinflussender Faktoren, deren Umset-
zung zur Erzielung individueller Lebenszufriedenheit gezielt beeinflusst werden kann. Diese Be-
trachtungsebene beschreibt den Ansatz der Idee zu einem neuen Badprojekt. Es werden innovati-
ve, aufeinander aufbauende Angebote formuliert, modellhaft demonstriert und breitenwirksam
eingefihrt.

Das Badkonzept der Zukunft setzt den Fokus aus Sicht der zu erreichende Zielgruppe auf die altere
Generation, ohne die Gruppen der Familien und jungen Erwachsenen aus den Augen zu verlieren.
Im Kern geht es hier um das sogenannte ,Selfness-Age”.

Die Entscheidung fur diese Schwerpunktsetzung erfolgt im Allgemeinen vor dem Hintergrund der
demographischen Entwicklung in Deutschland. Ein Badkonzept sollte diese Entwicklung bertick-
sichtigen. Es zeigt sich ein enormes Potenzial an umsetzbaren MaRhahmen, die dazu fiihren kén-
nen, Lebensqualitat langfristig zu erhalten. Die Felder Bewegung und Erndhrung sind die Grundla-
gen fUr ein ,gesundes” Leben. Hier beginnt die Zielgruppe schon bei den Kleinsten und deren El-
tern.

Abbildung 25:Einflussfaktoren auf die Lebensqualitat

Gesundheit statt Reichtum
Was Menschen fur ihre Lebensqualitdt sehr wichtig ist (Zustimmung in Prozent)

Gesundheit

intakte Familie, Partnerschaft

sein Leben selbst zu bestimmen

Zufriedenheit mit der
persdnlichen Lebenssituation

friedliches Zusammenleben mit anderen
Menschen, soziales Engagement

Schutz der Umwelt
sozialer Ausgleich in der Gesellschaft

Geld und Besitz mehren

Quelle: Bertelsmann Stiftung/TNS Emnid 2017
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1.2  Zielgruppe , Alter”

Laut einer Untersuchung der Gesellschaft fir Konsum- und Absatzforschung in Nirnberg bedeutet
salt sein/Alter” fir 78% der 60 bis 69-Jahrigen endlich Dinge machen zu kénnen, die Spal? machen.
Bei den 70 bis 75-Jahrigen denken immerhin noch 64% in &hnlicher Weise. Bei einer ndheren Be-
trachtung der einzelnen Altersgruppen gibt es Experteneinschétzungen zu Folge bestimmte Cha-
rakterisierungen. So wird die Gruppe der 55 bis 60-Jahrigen folgende Themen belegen:

e vorzeitig aus dem Beruf ausgeschieden, trotzdem noch aktiv

e Freizeit

e Gesundheit

e Abwechslung

Die 60 bis 69-Jahrigen sind dynamisch mit Interessen vertreten, die friher fir dieses Alter atypisch
waren:

e Gesundheit
e Reisen
e typisch ist auch, dass sie nicht von speziellen Seniorenprodukten angesprochen werden

Neueste Erhebungen zeigen, dass sich fur diese Angebote der Gesundheitswirtschaft eine erwei-
terte Zielgruppe, namlich die ,Best Ager” (40 bis 69-Jahrigen) interessieren.

Die Zielgruppe ,Best Ager”, deren Alter in der Werbebranche relativ willkiirlich auf 50+ festgelegt
wurde, ist nicht so einfach einzugrenzen. Eine Studie der AN-Resolution aus Wiesbaden aus dem
Jahr 2011 belegt, dass die Grenze 50 keine feste Grenze ist. Die Altersgruppe 40 bis 69-Jahrige - in
der Studie auch als erfahrene Konsumenten bezeichnet - unterscheidet sich in ihrem Nutzer- und
Kaufverhalten deutlich von Jingeren und Alteren. Diese Gruppe gehort zu einer relevanten Ziel-
gruppe fr das Erlebnisbad Thyragrotte.

1.3  Die Altersgruppe 40 bis 69-Jahrigen
Die Gruppe 40 bis 69-Jahrigen

¢ sind die bevolkerungsstarkste Gruppe

e mit einem oftmals guten Einkommen

e mit hohem finanziellen Spielraum

e mit einer Bereitschaft fir Gesundheit und Pravention Geld einzusetzen

FUr das Baderangebot sind aber vor allem die positive Einstellung zum Leben und das Ziel die An-

zeichen des ,Alterwerdens” mit Sport und Wellness - also mit Pravention und Entspannung zu
bekdmpfen, erwahnenswert.
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Abbildung 26:Einstellungen zum Thema Gesundheit
Gesundheit wird zum neuen Statussymbol
Einstellungen zum Thema Gesundheit (Zustimmung in Prozent)

Es ist mir sehr wichtig, etwas fir meine Gesundheit zu tun
Zur Férderung meiner Gesundheit achte ich auf meine Erndhrung

lch wiinsche mir, dass in Zukunft noch mehr gesunde/gesundheitsférdernde Produkte im Sortiment des
Lebensmitteleinzelhandels angeboten werden

Ich achte heute viel stirker auf meine Gesundheit als noch vor zwei bis drei Jahren

Ich wiinsche mir, dass in Zukunft noch mehr gesunde/gesundheitsfordernde Produkte in Drogerien
angeboten werden

Fir Produkte, die gut fiir meine Gesundheit sind, bin ich bereit, mehr zu bezahlen

Fir Produkte, die gut fiir meine Gesundheit sind, gebe ich heute mehr aus als noch vor zwei bis drei Jahren
Ich halte gezielt Ausschau nach Produkten, die gut fiir meine Gesundheit sind

Ich treibe regelméBig Sport

Ich nutze neue Fitness- und Wellnessangebote zur Forderung meiner Gesundheit

Ich verwende Apps auf meinem Smartphone zur Steigerung meiner Fitness und Gesundheit

Ich setze ein Fitnessarmband oder sonstige Fitness-Tracker ein
0 20 40 60 80 100

Quelle: KPMG/IFH 2017

Die Lebenserwartung steigt und ein ,Lebenswert alt werden” sollte nicht nur durch Medikamente
und Apparatemedizin erreicht werden, sondern auch durch eigenverantwortliche Préavention. Ein
gesunder Lebenswandel, mit einer verantwortungsvollen Erndhrung und viel ,gesunde” Bewe-
gung in Verbindung mit einer ausreichenden mentalen Entspannung, sind wichtige Saulen fur eine
wirksame Pravention.

Zusammenfassend zur Zielgruppe kann gesagt werden: Die Zielgruppe 40 bis 69-J4hrigen konsu-
miert gern, ist mobil, vielseitig interessiert und aktiv. Sie halt sich korperlich und geistig fit, hat ein
tberdurchschnittlich hohes Interesse zum Erhalt der Gesundheit und des Wohlbefindens. Dabei ist
die Gruppe auch bereit, kraftig in ihren Korper zu investieren und gleichzeitig genussorientiert
sowie konsum- und innovationsfreudig zu leben. Die hohe Ausgabenbereitschaft und die moder-
nen Konsumgewohnheiten machen die 40 bis 69-J&hrigen als Zielgruppe zu einem wirtschaftli-
chen Stutzpfeiler des neuen Konzeptes. lhr Sinn fir Lebensqualitat, Gesundheitsorientierung und
Genuss sollte mit dem Angebot des Bades direkt angesprochen werden.
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Ein Béderangebot fiir diese Zielgruppe sollte das Angebot an praventiven und entspannenden
Nutzungsmaoglichkeiten enthalten. Die Aufenthaltsqualitét, besonders durch ausreichende Ruhe-
bereiche, aber auch durch ein entspannendes Design und einem umfangreichen Service, ist dabei
ein wichtiger Faktor.

Abbildung 27:Grunde fur sportliche Betatigungen
Sportivity: Wohlbefinden statt Wettbewerb

Warum Menschen Sport treiben oder sich kdrperlich betatigen (Zustimmung in Prozent)

um Gutes fir die Gesundheit zu tun

um die Fitness zu verbessern

um sich zu entspannen

um Spafl zu haben

um die korperliche Leistungsfahigkeit zu verbessern
um das Gewicht zu kontrollieren

um das kérperliche Erscheinungsbild zu verbessern
um mit Freunden zusammen zu sein

um dem Altern entgegenzuwirken

um das Selbstwertgefihl zu steigern

um neue Fahigkeiten zu entwickeln

um neue Bekanntschaften zu schliefien

weil man Wettbewerbe mag und sich gerne mit

anderen misst - EU-28
um sich mehr in die Gesellschaft zu integrieren ™ Deutschland
Osterreich

um Menschen aus anderen Kulturen zu treffen

0 20 40 60 80
Quelle: European Commission 2017

1.4  Zielgruppe Baby-Kleinkind-Jugendliche-Familien

Ubergewicht ist in der heutigen Gesellschaft ein starkes Problem geworden, das die Gesundheits-
systeme enorm belastet. Nicht zu vergessen, ist die Belastung der Betroffenen selbst. Immer mehr
Kinder und Jugendliche sitzen haufiger am Computer und erné&hren sich von Fast Food. Die korper-
liche Bewegung bleibt weitestgehend auf der Strecke.

Laut der Kinder- und Jugendgesundheitsstudie (KiGGS) sind in Deutschland 15% der 3 bis 17-
Jahrigen Ubergewichtig. Unterteilt man diese Feststellung nach Altersgruppen ergibt sich folgen-
des Ubergewichtsbild:

e 3 bis 6 Jahre: 8,9% der Jungen und 9,3% der Madchen

e 7 bis 10 Jahre: 15,9% der Jungen und 14,8% der Madchen
e 11 bis 13 Jahre: 18,3% der Jungen und 18,9% der M&dchen
e 14 bis 17 Jahre: 17,2% der Jungen und 17,0 %der M&dchen
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Ein Leitspruch firr das zuklnftige Baderkonzept kdnnte also ,Nie mehr dicke Kinder” heiBen. Dieser
Satz ist aus Sicht des Marketings sehr grenzwertig, zeigt aber die Zielrichtung von Béderangebo-
ten.

Es geht um Aufklarung in Verbindung mit Bewegungsangeboten fir junge Eltern und deren
Nachwuchs bis ins Kleinkindalter. Hier ist es wichtig, Bewegungsangebote zu schaffen und gleich-
zeitig eine permanente Ernahrungsberatung anzubieten. Die Bekampfung von Ubergewicht im
Kindes- und Jugendalter ist der Schliissel zu einem spateren gesunden Leben.

Bei Baderplanungen wie fir die Thyragrotte ist diese Entwicklung zu beachten. Babyschwimmen,
aber auch Kleinkindbewegung im Wasser und mdglichst auch als ,Trockenangebot” sind ein aus-
baubares Geschaftsfeld.

Private Anbieter aus dem Bereich Ernédhrung und Bewegung kénnen dabei die Nassangebote un-
terstiitzen. Hier kdnnen Badbetreiber und Privatwirtschaft eng zusammenarbeiten.

Beispielaktionen:
e Ferienaktionen mit SpaRangeboten und Wasser-/Trocken-Fitnesskursen fir Kinder mit ge-
sunden, leckeren Fast-Good-Angeboten.
e Ernahrungsberatungen fur die ganze Familie
e Schwimmbadtage der Bewegung
o Familienfitness (Kurse fur die ganze Familie)

Zum Erreichen dieses Ziels sind verschiedenste Aktionen notwendig. Unter der Uberschrift Aktio-
nen verstehen wir die Gestaltung der Hardware (Neubau) und Anpassung in der Software (Image,
Organisation, Design, Philosophie). Die Umsetzung von Aktionen in der Hard- und Software wer-
den begleitet durch eine Kosten-/Nutzen-Betrachtung, ausgerichtet auf die Zielvorgabe.

2. Perspektiven fir das Erlebnisbad Thyragrotte

Der Betrieb und die Bereitstellung eines Hallen- und Freibadangebotes sind als Bausteine der
kommunalen Daseinsvorsorge anzusehen. Im Badermarkt gehdrt ein kommunales Hallen- und
Freibadangebot nicht zu den Pflichtaufgaben einer Kommune, ist aber im Kontext mit der Idee ein
bezahlbares, ortsnahes Freizeitangebot fiir alle Bevélkerungsschichten zu schaffen, ein moglicher
Faktor.

Das Hallen- und Freibad als Treffpunkt fir alle Bevolkerungsschichten hat in den letzten Jahren
ricklaufige Besucherzahlen. Das hédngt zum einen mit der Entwicklung der Witterungsbedingun-
gen (wenige langerfristige stabile Schonwetterlagen) zum anderen mit der mangelnden Attraktivi-
tat der Anlagen zusammen. Fiir viele Jugendliche ist es ,cooler” am Kanal oder an den Baggerseen
zu chillen.
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Der Freibadbesuch ist zu 95% wetterabhangig (Frihschwimmangebote werden wetterunabhéngig
genutzt). Das Freibad ist als Saisonbetrieb nur von Mai bis September (je nach Wetterlage auch
klrzer) zu nutzen.

Hallen- und Freibader galten in der Vergangenheit als Treffpunkt fir Jugendliche und Kinder sowie
als Ganzjahreserlebnis fur Familien. Durch die veranderten Schulstrukturen (Ganztagsschulen)
bricht die Zielgruppe der Kinder und Jugendlichen an den Wochentagen aufierhalb der Ferien
weg. Auch die Konkurrenzangebote im Sommer (z. B. Badeseen) reduzieren die Besucherzahlen.

Die Anspriiche der potentiellen Nutzer eines Freibades sind in den vergangenen Jahren gestiegen.
Spiel- und SpaRangebote innen und auf’en sowie beheizte AulRenbecken gelten schon fast als
Pflichtbestandteil fur Hallen- und Freib&der.

Um die Anspriche zu decken, ohne ein wirtschaftlich nicht zu kalkulierendes Zuschussrisiko zu
haben, misste ein adaquater Eintrittspreis erhoben werden. Die Akzeptanz in der Bevdlkerung fur
einen ,wirtschaftlichen” Eintrittspreis ist allerdings nicht vorhanden.

Die Perspektiven fur eine kalkulierbare, wirtschaftlich sichere Entwicklung eines kommunalen Hal-
len- und Freibades sind aufgrund der gednderten Rahmenbedingungen eher negativ zu bewerten.
Der Betrieb eines Freibades ist daher eher eine ,soziale” Aufgabe. Viele Kommunen stehen bei an-
stehenden Freibadsanierungen vor der Frage: ,Will oder kann ich mir dieses Angebot noch leisten,
oder sind andere Ganzjahresangebote mit weniger Wasserflache, dafur witterungsunabhangig, im
zukunftigen Badkonzept wirtschaftlicher und zukunftsorientierter?”

Bei der Entscheidung flir oder gegen ein Badangebot ist die regionale Situation zu betrachten. Wie
ist die Entwicklung von Badangeboten in umliegenden Stadten? Gibt es attraktive Freibad- oder
Badeseenangebote in der Umgebung? Studien zeigen, dass flir attraktive Angebote in der Umge-
bung auch Fahrtzeiten von bis zu 60-90 Minuten in Kauf genommen werden.

Traditionelle Sauna (FKK) oder Textilsauna (Badehaus)?

Bis vor wenigen Jahren galt fiir die Saunanutzung, besonders in Deutschland, nur das Angebot der
FKK-Sauna. In den letzten Jahren sind Schwitzangebote auch vermehrt als ,Textilsauna” angeboten
worden.

Die Philosophie einer ,Textilsaunalandschaft” ist Saunabaden in Badekleidung. Die Textilsaunaan-
gebote beschrénken sich auf die nicht so heiRen Saunaangebote, wie Warmluftbader, Dampfbader
und Infrarotkabinen mit Tiefenwérme. In den Kabinen finden, ahnlich wie bei der traditionellen
Sauna, Aroma- und Krauteraufgisse sowie Einreibungen (Salz, Honig, Salben) statt.

Aus medizinischer und hygienischer Sicht betrachtet, gilt das bekleidete Saunieren als unbedenkli-

che Praxis. Selbst in klassischen Saunaldndern wie Schweden und Norwegen ist die Form des ,be-
deckten” Saunabesuchs eine durchaus gangige Methode.
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Das Angebot einer solchen Textilsaunalandschaft zielt Uberwiegend auf die Zielgruppe der Best
Ager ab. Aus bereits umgesetzten Konzepten ist zu erkennen, dass es sich bei den Saunanutzern
Uberwiegend um ,neue” Gaste handelt.

Die Textilsauna erreicht eine neue Zielgruppe, die tberwiegend keine FKK-Saunaerfahrung hat.
Besonders die altere Generation, darunter auch schwerpunktmagig Frauen, nutzen die ,heiBen”
Angebote der traditionellen Sauna aus Angst vor gesundheitlichen Nachteilen (Venenerkrankun-
gen/Herz- und Kreislaufbeschwerden) nicht.

Weiterhin gibt es auch in unserer aufgeklarten Gesellschaft moralische und &sthetische Vorbehalte.
Die Bevolkerungsentwicklung zeigt, dass viele Bevolkerungsgruppen auch aus religiésen Grinden
keine FKK-Angebote nutzen. Die Themen Entspannung und Préavention finden sich im Textilsau-
naangebot wieder.

Die Sinne fiir Lebensqualitat, Gesundheitsorientierung und Genuss werden mit dem Angebot der
Textilsauna direkt angesprochen. Entspannen in wohligen Warme- und Ruhestuben mit Licht, Duft,
Klangen, Krautern, Kneipp-Garten und Entspannungsinseln sind im Trend.

Bei den traditionellen Saunaanlagen ist zu erkennen, dass die potentiellen Géaste groRe Anlagen
mit einer Vielzahl von Saunaangeboten, qualitativ hochwertigen Aufglssen, Saunaevents,
Schwimmmaglichkeit, Wellnessanwendungen und attraktiven Gastronomieangeboten suchen und
bereit sind, auch hohe Eintrittspreise (Preis-/Leistungsverhaltnis) zu akzeptieren. Kleinere Anlagen
haben es am Markt sehr schwer und sind mit einem wirtschaftlichen Risiko verbunden.

3. Positionierung des zuktnftigen Freizeitbades Thyragrotte

Neben der Standortwahl in geografischer Hinsicht gibt es noch weitere Kriterien, die auf den Erfolg
einer Freizeitanlage starken Einfluss haben. Vor allem der Frage der Positionierung dieser Anlagen
kommt eine sehr grof3e Bedeutung zu. Freizeitanlagen befinden sich in einer besonderen Marktsi-
tuation. Bei der Ermittlung der Geschéaftsfeldstrategie sind solche Anlagen wie die Thyragrotte
schlicht durch ihre geografische Fixierung reglementiert. Von entscheidender Bedeutung und da-
mit ein elementarer Baustein einer effektiven Strategie ist die Positionierung der Anlage selbst,
nicht die geographische Lage. Man muss sich die Frage stellen:

Wie etablieren/positionieren wir das Freizeitbad Thyragrotte am Markt?

Dies ist die zentrale Fragestellung, da das Produkt, die Angebote, der Nutzen — eben das Gesamt-
konstrukt - sich in der Positionierung einer Anlage widerspiegeln muss. Das ist der fundamentale
Erfolgsfaktor. Uber allem steht - das was ich sein will und was ich dem Kunden verspreche, dass
muss ich auch durch meine Produkte und Dienstleistungen leisten kdnnen. Ansonsten trifft leider
allzu oft Wunschdenken auf harte Realitat. Die strategische Positionierung — also das Marktverspre-
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chen - ist somit nicht nur aufRerst sensibel zu definieren, sondern muss sich zwingend an dem aus-
richten, was man leisten kann.

Wenn man diese strategischen Grundsatzgedanken allerdings wieder im Kontext des kommunalen
Versorgungsauftrages bei kleineren kommunalen Schwimm- und Freibadern betrachtet, so muss
man diese relativieren. Nicht, weil sie unwichtig sind - fiir das Panorama-Bad spielt die Positionie-
rung und damit einhergehend die Angebotsgestaltung sogar eine zentrale Rolle — sondern weil
kommunale B&der und Freib&der wie das Erlebnisbad Thyragrotte einen sehr konkreten, einge-
schrankten Kundenkreis haben und dieser naturlich zielgerichtet versorgt werden muss. Hierfur
bendtigt man jedoch keine umfassende Positionierungsstrategie einer Anlage, sondern der
Grundgedanke, dass das Bad die Blrger der Region als auch die Géste der Region mit einem
Schwimmangebot versorgen muss, gentgt.

FUr die Thyragrotte gilt die Aussage, dass es einer sinnvollen und langfristig angelegten Positionie-
rung der Anlage bedarf. Eine Besonderheit dabei ist sicherlich die touristische Bedeutung der An-
lage fur die gesamte Region Suidharz-Kyffhduser. Diese Situation bedingt natirlich eine differen-
zierte Betrachtung der Anlage und deren Positionierung am Markt. Dabei muss die Nachfrageseite
Berticksichtigung finden, bei allen strategischen Planungen ist die Angebotsseite natirlich eine
determinierende GréRe. Wie oben erwahnt, muss das Marktversprechen glaubhaft sein und bei der
Kommunikationsarbeit zielgerichtet verarbeitet werden. Vereinfacht ausgedriickt - man muss das
halten kdnnen, was man verspricht.

Ein Beispiel soll dies verdeutlichen:

,Bei der Zielgruppe der Gaste zwischen 40 bis 69 Jahre handelt es sich grundsatzlich um ein hochinteres-
santes Klientel, die gewisse Besonderheiten mit sich bringt. Man spricht in diesem Zusammenhang oft-
mals von den sogenannten ,Best Agern”. Einen Trend formulieren alle Wissenschaftler — diese Zielgrup-
pe wird zunehmend zur marktentscheidenden GroRe. Allerdings unter der Pramisse, dass ein entspre-
chendes Angebot vorgehalten wird - es handelt sich namlich um eine anspruchsvolle Zielgruppe. Die
Jreifere Generation” von heute und morgen ist nicht mehr der bisherigen Definition ,Rentner” gleichzu-
stellen. Sie sind innovationsfreudig, zahlungskraftig und vor allem zahlungswillig, aktiv, loyal und ge-
sundheitsbewusst (auch praventiv).

Allerdings sind sie in hohem MaBe qualititsorientiert, d. h. die ,Best Ager” sind zwar loyal — also treu —
aber verlangen hohe Qualitat der Produkte, woflr sie jedoch bereit sind einen guten Preis zu bezahlen.
Eine weitere Besonderheit dieser Zielgruppe ist die Inhomogenitét zu anderen. Dies bedeutet, dass sie
nur sehr schwer gemeinsam mit anderen Zielgruppen (z. B. Familien) ,funktionieren”. Dies ist ein nicht
zu unterschatzender Aspekt, da die Zielgruppe der ,Best Ager” sehr sensibel gegentiber anderen Ziel-
gruppen reagiert. Genau hier liegt das Problem - wirde man sich nun, aufgrund der angesprochenen
interessanten Parameter der Zielgruppe ,Best Ager” sozusagen blind und konsequent nach dieser Grup-
pe positionieren, so hatte das wesentliche und schwerwiegende Auswirkungen auf die Wahrnehmung
der Thyragrotte und maoglicherweise fatale Folgen fiir die wirtschaftliche Zukunft des Bades.
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Andere, bisher wichtige Zielgruppen wie etwa ,Familien” funktionieren, wie erwahnt, nur unter be-
stimmten Voraussetzungen in Kombination mit den ,Best Agern” und auch nur dann, wenn man die
angebotsseitige Moglichkeit hat, die beiden Zielgruppen im Betriebsablauf weitestgehend zu trennen
(idealerweise rdaumlich und zeitlich).”

GemanR der Zielgruppenabgrenzung sollte sich die Thyragrotte kiinftig im Themen-Dreiklang Erho-
lung, Erlebnis/Aktiv und Gesundheit positionieren. Damit richtet sich das Bad sowohl an die touris-
tischen Kernzielgruppen der S-Ky Region aus, als auch an die bevolkerungsstarksten Segmente im
relevanten Marktraum.

Kiinftig missen die Gaste sowohl ,THYRA” als auch ,Grotte” bei samtlichen Kundenkontaktpunk-
ten erleben. Das Thema Natur, hier im Besonderen die Buchwaélder und die Karsthéhlen, spiegelt
sich kiinftig im Konzept der Thyragrotte wider.

Die Themen Erholung und Gesundheit richten sich dabei im besonderen Male an die Best Ager.
Vor allem die Gaste aus der gehobenen Hotellerie (sowohl die aktuellen, als auch die geplanten
Projekte) werden hier adressiert. Die Themenausrichtung stellt damit ein passfahiges und notwen-
diges Komplementéarangebot fiir die Beherbergungsbetriebe dar.

Daruber hinaus richtet sich Thema Erlebnis/Aktiv vor allem an Familien mit Kindern (hier in erster
Linie kleine Kinder). Damit verbunden, bekommt das Thema Sicherheit kiinftig oberste Prioritat.
Zudem adressiert das Thema Erlebnis/Aktiv die Einheimischen und Naherholungssuchenden aus
der Umgebung im Sinne der klassischen Daseinsvorsorge.

Zur Vermeidung von Zielgruppenkonflikten sowie zur Umsetzung des neuen Pricing-Modells mus-
sen im gesamten Areal klar definierte Bereiche konzipiert werden.

Die eingangs erwahnte Besonderheit der touristischen Bedeutung der Thyragrotte flhrt aber zu
einer mit dem obigen Beispiel vergleichbaren Situation, namlich dazu, dass die Positionierung der
Thyragrotte multipel bzw. pluralistisch betrachtet werden muss — einmal auf der Ebene als touristi-
sche Attraktion und zum anderen als Erlebnisdienstleister fir die Region.

Tourismus und Regionalismus, das mussen letztlich die beiden Storichtungen der Positionierung
der Thyragrotte werden.

Im Ubrigen ist fur beide Positionierungsrichtungen ein GroRBteil der Angebotsbediirfnisse ver-
gleichbar - wenngleich, vor allem bei der Wahrnehmung der Wiederholungsgéaste aus der unmit-
telbaren Region, ein steigendes Anspruchsdenken (vor allem bzgl. neuer Attraktionen) zu erwarten
ist.

Auf der anderen Seite muss fUr die touristischen Gaste ebenfalls ein umfangreiches Ange-
botsspektrum vorgehalten werden, dass einen gewissen Attraktionscharakter hat, weil sich das Bad
in einem starken Wettbewerbsdruck befindet. Waren vor Jahren noch andere Freizeiteinrichtungen
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fur Bader (wie etwa Kinos, Freizeitparks, etc.) die Hauptwettbewerber, hat sich diese Situation noch
deutlich verschérft. Mittlerweile sind alle Arten der Freizeitbeschaftigung als Wettbewerber zu ver-
stehen - also auch verkaufsoffene Sonntage, Sportveranstaltungen und vieles mehr. Knappheit
herrscht bei den Kunden vor allem an der ,freien Zeit”, d. h. Freizeitanlagen befinden sich in einem
Wettbewerb nicht mehr nur um das zur Verfuigung stehende monetére Budget, sondern vielmehr
auch um die Verteilung der zur Verflgung stehenden Freizeit. In diesem Kontext muss man also
zwangslaufig Uber die klassischen Wettbewerber der Branche hinaus von einer Erschwerung bzw.
Verknappung auf der Nachfrageseite sprechen.

4. Kommunikations- und Distributionskonzept

Durch einen klaren Themen- und Zielgruppenfokus kann die Thyragrotte kinftig als wichtigstes
Komplementéarangebot in die touristische Vermarktung eingegliedert werden.

Die Vermarktung der vorhandenen und kiinftigen Angebote und Produktbausteine muss starker
entlang von Themen bzw. Zielgruppen/Zielgruppenbedtirfnisse erfolgen, um (potenziellen) Gas-
ten/Besuchern von vornherein deutlich zu machen, was sie im Freizeitbad Thyragrotte erwartet.
Die Schwerpunktthemen sind dann entsprechend auf einer Website und gebiindelt in Printmedien
mit einheitlicher Struktur professionell nach heute allgemeingultigen Standards im Marketing dar-
zustellen.

5. Rahmen- und Angebotskonzept Raume und Flachen

Im Folgenden werden die anhand der Architekturplanung das Rahmen- und Angebotskonzept
beschrieben.

Hierbei ist zu beachten dass es sich bei den folgenden Planungen um eine reine konzeptionelle

Betrachtung handelt. Sie ersetzt keine architektonischen Entwurfsplanungen und inkludiert keiner-
lei ingenieurtechnischen Analysen, Betrachtungen, Planungen und Kalkulationen.
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Abbildung 28: Lageplan
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Abbildung 29: Grundriss Erdgeschoss
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Abbildung 30: Grundriss Obergeschoss
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Abbildung 31: Dachaufsicht
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Abbildung 32: Schnitt Bestandsgebaude, Ansicht West
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Abbildung 33: Ansichten Norden, Westen, Stiden
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Abbildung 34: Ansichten Osten, Hofansicht Richtung Stden
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51 Barrierefreiheit

Neben der Umsetzung von sicherheitsrelevanten Aspekten, welche vor allem fur Familien mit
Kleinkindern von hoher Bedeutung sind, ist gemal? der definierten Zielgruppen das Thema Barrie-
refreiheit bei samtlichen Uberlegungen ebenso zu beriicksichtigen und umzusetzen.

Kinftig wird es eine barrierefreie Zuwegung zur Thyragrotte geben. Rechts neben der Treppe ent-
steht dafiir eine Rampe, die den Zutritt auch Menschen mit Geheinschrankungen oder Familien mit
Kinderwagen ermdglicht. Weiterhin wird das 1. Obergeschoss durch einen Aufzug erschlossen.

5.2 Empfang und Shop

Schon der erste Eindruck der Thyragrotte wird kiinftig mitreil3end sein. Der Gast soll sich bereits mit
Betreten des Areals wohlftihlen. In der Umsetzung bedeutet das eine gestalterischen Aufwertung
des Bereiches, die Schaffung einer gemiitlichen Wartelounge sowie die Zentralisierung der Emp-
fangssituation.

Der Empfangs- und Kassentresen wird versetzt, sodass dieser das Erscheinungsbild des Eingangs-
bereiches primar pragt. Damit wird die jetzige dezentrale Position aufgehoben und der Besucher
trifft sofort auf die Servicemitarbeiter und ist sich zu keinem Zeitpunkt selbsttiberlassen.

Am Counter ist zudem ein kleiner Shop integriert, wo zeitgemalie Badeartikel sowie lokale Souve-
nirs angeboten werden und der Besucher Lust bekommt, zusétzliche Ausgaben zu tatigen.

Der kleine Lounge-Bereich sollte auch zum kurzen Verweilen Gemutlichkeit ausstrahlen und durch
unaufdringliches Werben Lust auf die Angebote der Thyragrotte sowie der gesamten Region ma-
chen.

Abbildung 35:Empfang und Shop
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5.3 Schwimmbad innen (Hallenbad)

Sportbecken

Schwimmen gehort zu den Lieblingssportarten der Deutschen. Durch das wachsende Gesund-
heitsbewusstsein in der Gesellschaft erhalten Sport und Bewegung, wie bereits in der Zielgrup-
penabgrenzung beschrieben, einen viel gréReren Stellenwert als bisher. Wenngleich immer noch
die Mehrheit der Bevolkerung nicht regelmafig Sport betreibt, haben jedoch nur 7% der deut-
schen Bevolkerung gar kein Interesse an Bewegung generell. Z Die alltaglichen versaumten Trai-
ningseinheiten werden haufig im Urlaub nachgeholt. Die Konsumenten haben dabei natirlich
hohe Erwartungen an das Bewegungsangebot. Und zwar sollte es nicht nur den Kdrper, sondern
eben auch dem Geist gut tun. Demnach muss das neue Sportbecken der Thyragrotte vor allem
einladend wirken und auch den gréBten ,Sportmuffel” dazu bewegen ein paar Bahnen zu ziehen.
FlUr eine atmospharische Aufwertung des Areals ist u.a. eine grofRe Projektionsflache vorgesehen,
die durch thematisch passende Themen (z.B. Natur, Gesundheit, Bewegung, etc.) auf das Wohl-
fuhlgefliihl des Schwimmers einzahlt. Zudem ist eine Erweiterung des Schwimmerbeckens auf 25
Meter vorgesehen.

Die vorgesehenen MalRnahmen verbessern sich die Nutzung des Beckens sowohl funktional als
auch atmospharisch.

2 TK 2013 Studienband zur Bewegungsumfrage
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Abbildung 36: Sportbecken und Projektionswand
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Anwendungs- und Spal3becken

Badefreude wird kiinftig ganz gro3 geschrieben in der Thyragrotte. Wahrend viele Bereiche des
Bades eher durch Entspannung und Entschleunigung geprégt sind, steht in diesem Areal der Was-
serspald im Fokus. Die kiinftige Activity-Zone halt fur alle definierten Zielgruppen eine Dosis Adre-
nalin und Aktion bereit. Denn es sind nicht nur Kinder oder die jungen Erwachsenen, auch éltere
Menschen nehmen gern attraktive Aktivitatsangebote wahr.

Das wesentliche Merkmal der Thyragrotte, ndmlich die Grotte, soll kiinftig stérker in Szene gesetzt
werden. Zentraler Blickfang im Innenbereich wird ein imposanter Felswasserfall sein, welcher kinf-
tig die Grotte umhillt. In der Grotte selbst sorgen Licht- und Soundeffekte fir ein authentisches
Hohlenerlebnis. Zudem befriedigt ein erlebnisreiches Wasserkletterangebot die Erlebnissucht der
Konsumenten.

Auch die Rutsche erhélt einen starkeren Themenbezug. Dafur ist ein Neubau vorgesehen. Kunftig
ist eine ,Grottenrutsche” die neue Attraktion des Innenbereichs und sorgt vor allem bei den jings-
ten Gasten dafur, dass das Herz kurz in die Hose rutscht.

Der Stromungskanal bleibt baulich weitgehend unverdndert. Der Einsatz leistungsfahigere Stro-
mungspumpen wirde jedoch die Erlebnistiefe dieser Attraktion begtinstigen. Daneben sollte die
Inszenierung der Thrya konzeptionell stérker aufgegriffen werden, z. B. durch Projektionen von
regionalen Landschaftsportraits, Integration von lokalen Materialien, etc.
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Das modifizierte Kursangebot kann nach wie vor in dem Becken durchgefiihrt werden. Die Ange-
botsvielfalt ist breit in deutschen Badern und reicht vom klassischen Schwimmkurs, tGiber Baby-
schwimmen, Aquafitness flr Schwangere, rhythmische Wassergymnastik bis hin zur Mermaid-
Workshops, in denen Kinder lernen, sich wie eine Meerjungfrau zu bewegen. Das Kursangebot der
Thyragrotte ist daher regelmaBig zu evaluieren und bedarf kontinuierlicher Marktanpassung an
sich verdndernde Nachfragebedirfnisse. Denn auch hier setzen die Konsumenten die Betreiber
gehorig unter Druck

Abbildung 37: Anwendungs- und SpalRbecken
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Kinderbecken

Sowohl die einheimischen Marktpotenziale als auch die Chance der touristischen Zielgruppener-
schlieBung flr die Region unterstreichen die Daseinsberechtigung von Angeboten flr eben auch
die jungsten Gaste. Eine gut durchdachte Zonierung sowie ein sorgféltiges Management kdnnen
die Thyragrotte zu einem guten Beispiel fur einen Ort der Begegnhung machen.

Folglich gilt es also auch die Bedurfnisse der jingsten Zielgruppen rundum zu erftillen. Der Klein-
kindbereich ist explizit zum herumtoben, springen und Eltern nassspritzen da.

Der Flachenbedarf des Kinderbeckens bleibt weitgehend unverandert und wird nur insofern erwei-
tert, als das die direkt an das Becken angrenzende Flache durch Wasserspielelemente, z.B. Boden-
Springbrunnen und wertige Wasserspielelemente attraktiviert wird.

Abbildung 38:Kinderbecken
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Solebecken & Panoramaliegen

Zur Starkung des Wellnesscharakters wird der Whirlpool zu einem Solebecken erweitert. Direkt
daneben sind Liege- und Entspannungsflachen mit Panoramablick vorgesehen. Passend zum
Solebecken und dem Gefiihl der Schwerelosigkeit sollten Liegeflachen gewéhlt werden, die einen
besonderen Komfort besitzen, z. B. Hangeliegen.

Abbildung 39:Solebecken und Panoramaliegen
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5.4  Liege- und Entspannungsflachen

Die Liege- und Entspannungsflachen sollen mdglichst dezentral aufgestellt und Giber das gesamte
Gelande verteilt werden. Dadurch soll der Gast auch bei hohem Besucheraufkommen Ruhe und
Entspannung genieflen kbnnen. Besonders gemutlich wird es durch eine Buchenholzfeuerstelle.

Abbildung 40:Beispiele fur Liege und Entspannungsflachen
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55 Aullenbereich

Aulenbecken

Durch den Stromungskanal gibt es eine direkte Verbindung des Innen- und AulRenbereichs. Das
grofRe AuRBenbecken wirkt aktuell sehr statisch. Kiinftig soll das Au3enbecken einer organischeren
Form entsprechen und damit besser die Ausrichtung des Bades transportieren. Mit einer Lange von
25 Metern steht den Schwimmern dann auch auf3en ausreichend Raum fur Bewegung zur Verfu-
gung. Der beheizte AuBenpool erhélt durch die neue Form, neben der Schwimmflache diverse
Ruickzugs- und Entspannungsmaoglichkeiten. So besteht ausreichend Flache, um einerseits fur die
Erholungssuchenden Liegeflachen mit Massagedrisen zu schaffen und andererseits um auch fiir
Familien mit Kindern Spielelemente vorzuhalten.

Besondere Attraktion des neuen AuBenbeckens wird die Poolbar. Direkt an das Becken angrenzend
kdnnen Gaste dort kiinftig sogar im Wasser Getrédnke genussvoll genieRen. Hierdurch kdnnen nicht
nur weitere Einnahmen generiert werden, sondern durch die Poolbar wird der Aul’enbereich
enorm aufgewertet. Zudem eignet sich ein derartiges Angebot eben auch fir die touristische Ver-
marktung. Denn nichts fuihlt sich mehr nach Urlaub an, als die Kombination aus Drinks und Pool.
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Abbildung 41: AuRenbecken
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Fur die kleinen Géste sind die Highlights im AufRenbereich ein Wasserspielplatz sowie ausreichend
Bewegungs- und Spielflaichen zum Planschen, Vergniigen und Matschen.
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Abbildung 42:Kinderflachen aul3en
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56  Wellness- und Spa-Anwendungen

In der oberen Etage befinden sich zukinftig die Wellness- und Spa-Anwendungsraume. Zwei Part-
ner- und vier weitere Anwendungsrdume sowie ein Kréuterbliitenbad sind vorgesehen.

Das Angebotsportfolio erstreckt sich von Medical Wellnessangeboten Uber klassische Massagean-
wendungen bis hin zu Beauty- und Kosmetikbehandlungen.

Besonderer Fokus liegt auf die gesundheitliche Wirkung der Anwendungen. Daneben zeichnet sich
dieser Bereich durch eine hohe Individualitat aus. Jeder Gast soll durch eine professionelle Bera-
tung eine passende Anwendung erhalten. Aus diesen Griinden ist es hier besonders wichtig ge-
schultes Personal einzusetzen.

Weiter ist ein kleiner Empfangstresen mit einem kleinen Shop-Angebot vorgesehen. Dort werden
vorwiegend Naturkosmetikartikel von namenhaften Herstellern wie z. B. Dr. Hauschka o. &. offeriert.
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Abbildung 43: Wellness- und Spa-Anwendungen
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57 Sauna-Oase

Dafir soll auf dem AuRRengelédnde durch den Bau einer neuen Spa-Landschaft eine Angebotserwei-
terung vorgenommen. Dadurch besteht die Chance bislang nicht erschlossene Nachfragepotenzia-
le zu erschlieBen. Die Saunalandschaft wird die neue Wohlflihloase der Thyragrotte. Ganz unter
den Aspekten der Entspannung und der Entschleunigung sollen Gaste fiir einen Moment den All-
tag vergessen. In einem authentischen Ambiente werden kinftig mit Liebe zum Detail die Bedurf-
nisse entspannungssuchender Géste vollends erfullt.

Der gestalterische Fokus liegt auf dem Thema Natur. Das Naturliche steht hier im Vordergrund. In
diesem Bereich gilt ganz bewusst Digital Detox, d. h. auf den Gebrauch elektronischer Gerate wird
bewusst verzichtet.

Die neue Spa-Oase enthélt einen separaten Eingang. Die Besucher haben somit die Wahl, ob sie
ausschlief3lich das Spa-Angebot nutzen mochten oder auch das Bad.

Die textilfreien Bereiche des Areals werden durch einen flexiblen Sichtschutz vom Rest des Gelan-
des separiert.

Im gesamten Spa-Bereich sind flinf Saunen vorgesehen, drei davon sind im Innenbereich:

e 80°-Aufgusssauna: Dort werden in regelmaRigen Abstdnden wohltuende Showaufgusse an-
geboten.

o Dampfbad: Neben dem Angebot an Trockensaunen wird eine Dampfsauna entstehen. Be-
sonderes Highlight ist die eingebaute Dampfdusche. Dazu wird ein Duschkopf in der Decke
verankert, sodass Wasser von oben niederprasselt und es wie ein naturlicher Waldregen
wirkt.
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e Zitrussauna: mediterrane Sauna mit Zitrusaromen und zusatzlichem Service von Zitrusfriih-
chten, Frozen Fruits oder Zitrus-Fruchteis.

Dartber hinaus befindet sich zur Abkiihlung neben einem Kaltbecken zusatzlich ein Kneipp-
Wassertretbecken.
Durch eine Eisgrotte gelangen die Besucher in den AufRenbereich. Weitere zwei Saunen sind dort
vorgesehen:
e 40° bis 50°- Krautersauna: In der Krautersauna werden unterschiedliche Naturkrauter, z. B.
Kamille, Lavendel, Melisse, Rosmarin, Salbei verwendet.
e 70°-Panorama-Sauna: Gegenuber der Krautersauna ist eine Panorama-Sauna angedacht.

Dort kdnnen die Besucher wéhrend des Saunagangs den Ausblick in die dichten Wélder ge-
niel3en.

Abbildung 44: Saunalandschaft
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Abbildung 45: Beispiele fur Abkuhlungselemente
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5.8 Gastronomie

Vor dem Hintergrund der Neuausrichtung der Thyragrotte muss das gastronomische Konzept so-
wohl raumlich als auch konzeptionell angepasst werden. Dazu sind Kapazitatserweiterungen vor
allem durch die Schaffung von au3engastronomischen Flachen vorgesehen.

Aufgrund der neuen baulichen Gestaltung der gastronomischen AuRenflachen ist die Gastronomie
von auf3en besser sichtbar. Dadurch kann die Laufkundschaft besser erschlossen werden.

Das Speisen-und Getrankeangebote zeichnet sich kiinftig durch Abwechslung, Kreativitat und Fri-
sche aus. Saisonal wechselnde, gesunde Gerichte, internationale Klassiker und selbstgemachte
Getrénkevariationen pragen das Angebot.

Abbildung 46: Gastronomiebereich
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VIIl. Marktpotenzial fur die Thyragrotte
1. Berechnung und Darstellung des theoretischen Besucherpotenzials

Aus einer Reihe von Einwohner- und Gastebefragungen, die das dwif in den vergangenen Jahren in
mehreren deutschen Regionen durchgefuhrt hat, lassen sich Kenngré3en ableiten, die sich fir die
Durchfiihrung von Besucherschatzungen eignen.?*

EINZUGSGEBIET (Pkw-Fahrzeit: einfache Fahrt)
a) Einwohnerbesuchsverkehr:

= 90% der Besucher bis maximal 1 Stunde

=  10% 1 Stunde bis maximal 1,5 Stunden
b) Urlauberlokalverkehr:

= 75% bis maximal 30 Minuten

= 24% 30 bis maximal 60 Minuten

= 1% darUber.

Im Durchschnitt werden pro Tagesreise rund 89 km einfache Fahrt zurlickgelegt, wobei es Unter-
schiede zwischen ,Tagesausflugsgasten” (ca. 78 km) und ,Tagesgeschaftsreisenden” (ca. 137 km)
gibt.

Bereits zwischen 30 und 60 Minuten féllt das Potenzial deutlich ab. Bei weiteren Fahrstrecken mit
mehr als 60 Minuten muissen die Einrichtungen sehr attraktiv und einzigartig ausfallen, um nen-
nenswerte Gastezahlen aktivieren zu kdnnen.

Insgesamt lasst sich ableiten, dass der Einzugsbereich bis 60 Minuten Fahrzeit von besonderem
Interesse ist. Entsprechend der Attraktivitat und Strahlkraft von Freizeiteinrichtungen steigen die
Besuchsaktivitdaten auch von den auf3eren Einzugsgebieten. Die nachfolgende Karte zeigt die Aus-
dehnung des Einzugsgebietes, unterteilt in drei verschiedene Zonen. Der Karte kann folgendes
entnommen werden:

e Innerhalb von 15 Minuten Fahrzeit erstreckt sich die die Gemeinde Stidharz.

¢ Der relevante Nah- und Mittelbereich (bis 30 Minuten) reicht bis Nordhausen.

e Weitere relevante Orte wie zum Beispiel Sondershausen, Thale oder Sangerhausen befinden

sich im Gurtel von rund 45 Minuten des Einzugsgebietes.

24 Vgl. dazu: Tagesreisen der Deutschen. Eine Marktanalyse anhand dwif-interner Forschungsergebnisse, in: Tages-
reisen der Deutschen, dwif, Schriftenreihe Nr. 55/2013, S. 94 ff.
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Abbildung 47: Emzugsberelch far die Thyragrotte
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Vorerst erfolgt eine erste Einschdtzung zu den zu erwartenden Besucherzahlen, welche an spéaterer
Stelle spezifiziert werden. Das Ergebnis der Nachfragepotenzialanalyse wird zudem fir die Wirt-
schaftlichkeitshochrechnung benétigt.

Das Nachfragepotenzial wird haufig durch Priméarerhebungen ermittelt. Nachfolgend wird bewusst
auf umfangreiche Primarerhebungen (reprasentative Bevolkerungsbefragungen oder Gastebefra-
gungen) verzichtet, da der hierfur notwendige Kostenaufwand mit dem zu erwartenden Erkennt-
nisgewinn in keinem 6konomisch zu vertretenden Verhéltnis stehen wirde. Aus diesem Grund
wurde auf sekundarstatistisches Datenmaterial, interne Grundlagenuntersuchungen sowie Infor-
mationen ahnlich gelagerter Projekte zurlickgegriffen.

Auf der Grundlage der bisherigen Ergebnisse erfolgt fiir den Projektstandort eine Besuchsprognose.
Parameter der Prognose sind:

o Attraktivitat der Anlage und komplementéare Angebote im Umfeld
e Mikrostandortqualitat

¢ Nachfragepotenzial im definierten Einzugsgebiet

e Wettbewerbssituation

Zur Absicherung und Plausibilisierung der Prognose werden drei unterschiedliche Methoden her-
angezogen, die das Spektrum der branchentblichen Prognoseverfahren abbilden:

1. Zunéchst werden die Parameter Aktivitatsquote (oder Reaktionsquote) und Marktanteile be-
stimmt, um die realistischen Besuche aus dem Einwohnermarkt zu berechnen. Fir den touristi-
schen Markt kommen sogenannte Abschdpfungsquoten zum Ansatz (= nachfrage- bzw. marktbe-
zogene Prognose).
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2. Aus den Ergebnissen lassen sich sogenannte Penetrationsraten ableiten, die beschreiben, in wel-
chem Mal3e Besuche aus dem Nachfragepotenzial generiert werden kénnen. Diese kdnnen mit der
tatséachlich realisierten Marktbearbeitung (Marktpenetration) bestehender Anlagen abgeglichen
werden, um die Plausibilitit der ersten Berechnung zu prifen.

3. Ein weiterer Plausibilitatscheck erfolgt durch den Vergleich mit Referenzanlagen, also mit beste-
henden und mit der Thyragrotte vergleichbaren Anlagen.

Fur die unter dem ersten Aufzahlungspunkt beschriebene Ausgangsprognose bedarf es der Be-
stimmung der folgenden beiden Parameter:

Aktivitatsquote: Diese gibt an, welcher prozentuale Anteil des Nachfragepotenzials grundsatzlich
fur den Besuch des Bades aktivierbar ist. Durch Multiplikation des Nachfragepotenzials (differen-
ziert nach Entfernungsbereichen) mit der Aktivitatsquote wird das Besucherpotenzial ermittelt.
Dieses steht allen gleichartigen Einrichtungen (primérer Wettbewerb) im Einzugsgebiet bzw. mit
Einfluss darauf zur Verfigung.

Marktanteil: Der Marktanteil ist ebenfalls ein Prozentwert, der beschreibt, in welchem Umfang die
Thyragrotte das vorhandene Besucherpotenzial fir sich gewinnen kann. Durch Multiplikation des
Nachfragevolumens mit dem Marktanteil ergibt sich das prognostizierte Besuchsaufkommen.

Das Gesamt-Marktvolumen fir eine Freizeiteinrichtung wie das der Thyragrotte berechnet sich aus

den Einwohnern, den Tagestouristen sowie den Ubernachtungsgasten im dargestellten Einzugsbe-
reich.

Tabelle 7: Marktpotenzial im Einzugsbereich

Einzugsbereich Personen

Einwohner bis 15 min 6.351
Einwohner 16 bis 30 min 66.786
Einwohner 31 bis 60 min 478.385
Gesamt 551.522
Ubernachtungsgéste bis 15 min 31.485
Ubernachtungsgéste 16 bis 30 min 106.405
Ubernachtungsgéste 31 bis 60 min 1.119.378
Gesamt 1.257.268

Gesamt-Marktpotenzial im Einzugsbereich 1.808.790

Quelle: dwif 2018
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Das Gesamt-Marktvolumen flr die Thyragrotte betragt rund 1,8 Mio. Personen. Zur Berechnung
des hieraus resultierenden Gesamt-Marktpotenzials wurden unterschiedliche Aktivitaten- und Nut-
zungsquoten angesetzt, welche diversen Marktstudien® entnommen wurden.

11% der Bevolkerung sind regelmaéfiige Schwimmer dieser Wert wird den Einheimischen und Ta-
gestouristischen Markt herangezogen. Rund 16% der Ubernachtungstouristen® frequentieren ver-
gleichbare Angebote.

Tabelle 8: Berechnung des Gesamt-Marktpotenzials fur die Thyragrotte

Gesamt-
Marktpotenzial
Anzahl Aktivitatsquote | p.a.
Einwohner bis 15 min 6.351 4,5 Besuche p. a 28.580
Einwohner 16 bis 30 min 66.786 4,5Besuchep.a 300.537
Einwohner 31 bis 60 min 478.385 4,5Besuchep. a 2.152.733
Ubernachtungsgaste bis 15 min 31.485 16% 5.038
Ubernachtungsgaste 16 bis 30 min 106.405 16% 17.025
Ubernachtungsgaste 31 bis 60 min 1.119.378 16% 179.101
Gesamt-Markipoternal [ 1806790 | 260L]
Quelle: dwif 2018

Es wird deutlich, dass in der Gesamtregion (Einzugsgebiet bis 60 Minuten Fahrzeit) jahrlich rund 2,7
Millionen Besucher in Baderbetrieben o. & Freizeiteinrichtungen erwartet werden kénnen. Auf
dieses Potenzial hat die Thyragrotte grundsatzlich Zugriff, allerdings mit der wesentlichen Ein-
schrankung, dass an dem dargestellten Gesamtpotenzial auch weitere é@hnliche Attraktionen parti-
zipieren. In den folgenden Abschnitten wird daher das theoretische Besucherpotenzial auf Basis
der Markt-, Standort- und Konkurrenzanalyse entsprechend korrigiert und das realistischerweise zu
erwartende Besucheraufkommen fiir die Thyragrotte berechnet.

2. Ableitung der realistischen Besucherpotenziale fur das Freizeitbad Thy-
ragrotte

Das im ersten Schritt ermittelte sogenannte theoretische Besucherpotenzial wird nun im néchsten
Schritt korrigiert um die Abschlage, welche aufgrund der Konkurrenzsituation und der dargestell-
ten Nachfrageentwicklung zu erwarten sind. Hier ist abzuklaren, welchen Teil die Thyragrotte am
dargestellten Gesamtpotenzial erringen konnte. Dieser ,Marktanteil” ist unter anderem abhéngig
von den Entfernungszonen und vom Einfluss der Konkurrenzbetriebe.

Nattrlich h&dngt das Besucheraufkommen auch sehr stark von der Attraktivitat des Bades ab. Das
zu erwartende Besucherpotenzial wurde unter der Annahme berechnet, dass Investitionen

% ygl. dwif ,Tagesreisen der Deutschen”, dwif ,Freizeit-Monitoring Deutschland”, dwif ,Qualitdtsmonitor Tourismus
fur Deutschland”

% ygl. dwif ,Qualitditsmonitor Tourismus fiir Deutschland”: Wert setzt sich zusammen aus unterschiedlichen Ur-
laubsaktivitaten
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vorausgeschickt werden, die auf die Modernisierung sowie auf eine Profilscharfung des Be-
triebes einzahlen.

Die Berechnung des Besucherpotenzials fur die Thyragrotte ergibt, dass bei entsprechender Mo-
dernisierung und Neuausrichtung des Betriebes die erwartete Besucherzahl unter Einbezug der
Konkurrenz bei annahernd 200.000%” Besuchern pro Jahr liegt.

Da derartige Vorschaurechnungen mit erheblichen Unsicherheiten behaftet sind, missen Abwei-
chungen unbedingt eingeplant werden. Daraus resultiert ein prognostiziertes Nachfragevolumen
von rund 156.000 Besuchern (pessimistisches Szenario) bis rund 251.000 Besuchern (optimistisches
Szenario).

Dieses Besuchervolumen erscheint durchaus realistisch, da bereits die Markt- und Wettbe-
werbsanalyse gezeigt hat, dass Vergleichseinrichtungen &hnliche Besucherzahlen erreichen.

Tabelle 9: Berechnung des tatséachlichen Marktpotenzials fur die Thyragrotte

Marktanteil | tatsachliches Marktpotenzial p.a.

pessimistisches Szenario

Einwohner bis 15 min 0,5 14.290
Einwohner 16 bis 30 min 0,3 30.054
Einwohner 31 bis 60 min 0,025 53.818
Ubernachtungsgéste bis 15 min 0,9 4534
Ubernachtungsgéste 16 bis 30 min 05 8512
Ubernachtungsgéste 31 bis 60 min 0,3 44775

Gesamt-Marktpotenzial
pessimistisches Szenario 155.983

optimistisches Szenario

Einwohner bis 15 min 0,9 25.722
Einwohner 16 bis 30 min 0,2 60.107
Einwohner 31 bis 60 min 0,05 107.637
Ubernachtungsgéste bis 15 min 09 4534
Ubernachtungsgéste 16 bis 30 min 0,5 8512
Ubernachtungsgéste 31 bis 60 min 44.775

Gesamt-Marktpotenzial
optimistisches Szenario 251.287

realistisches Szenario

Einwohner bis 15 min 0,9 25.722
Einwohner 16 bis 30 min 0,1 30.054
Einwohner 31 bis 60 min 0,04 86.109

27 Gerundete Werte
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Ubernachtungsgéste bis 15 min 09 4534
Ubernachtungsgéste 16 bis 30 min 0,5 8.512
Ubernachtungsgaste 31 bis 60 min 0,3 44,775
Gesamt-Marktpotenzial
. . 199.706
realistisches Szenario
Quelle: dwif 2018

Aus den ermittelten Besucherzahlen geht ein potenzieller Marktanteil von 7,4% hervor.

Das einheimische sowie das tagestouristische Nachfragepotenzial scheinen aus gutachterlicher
Sicht noch nicht ausgeschopft. Weiter sind die Ubernachtungsgiaste, welche aktuell nur 12,8% der
Besucher der Thyragrotte ausmachen, noch zu gering erschlossen.

Mit der Modernisierung des Bades wird der Tourismus kinftig ein wichtigerer Stellenwert fur die
Thyragrotte einnehmen. Demnach sind vor allem hier PotenzialerschlieBungen denkbar. Der tber-
nachtungstouristische Besucheranteil 1age im realistischen Szenario bei 29%. Zuziiglich der Tages-
reisenden ist ein gesamttouristischer Besucheranteil von 72% maglich.

Durch die tendenzielle Einrichtung von Wohnmobilstellplatzen im unmittelbaren Umfeld der Thy-
ragrotte entstehen weitere Besucherpotenziale.

3. Berechnung der Besucherpotenziale nach Leistungsbereichen des Frei-
zeitbades Thyragrotte

Die berechneten Besucherzahlen nach Szenarien sind im Folgenden fir die drei Leistungsbereiche
des repositionierten Bades (Schwimmbad, SPA, Medical Wellness & Beauty) berechnet.

Tabelle 10: Besucherpotenziale nach Leistungsbereichen und Szenarien

Schwimmbad

Real Case Best Case Worst Case
99.319 135.426 68.713
SPA- und Saunabereich
Real Case Best Case Worst Case
100.387 115.861 87.270
Medical Wellness und Beauty Bereich

Real Case Best Case Worst Case
25.467 27.876 20.687

Quelle: dwif 2018

199.706 251.287 155.983
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IX. Wirtschaftlichkeitsberechnung

Die nachfolgende Wirtschaftlichkeitsberechnung beruht auf den bisherigen Arbeitsschritten. Als
Basis dienen die konzeptionellen Vorgaben sowie die Nachfragepotenzial- und Besucherprogno-
sen fur die Thyragrotte in der Gemeinde Studharz OT Stolberg.

Im gegenwartigen Planungsstadium kénnen noch nicht alle fir die Wirtschaftlichkeitshochrech-
nung relevanten Aspekte bis ins Detail festgelegt werden. Es werden folgende Annahmen getrof-

fen:

Die konzeptionellen Empfehlungen werden in vollem Umfang und in optimaler Form umge-
setzt und die Thyragrotte wird durch einen professionellen Betreiber bzw. geeignetem
Fachpersonal mit entsprechendem Know-how gefiihrt.

Die Offnungszeiten der Thyragrotte und verbundener Angebote orientieren sich an den
konzeptionellen Empfehlungen.

Die Preispolitik ist relevant fur die Ermittlung der Ertrage aus Eintrittsgebihren. Die Eintritts-
preise werden ebenfalls anhand der ermittelten Werte der Benchmarks und Vergleichsgrup-
pen ahnlicher Einrichtungen abgeleitet.

Sollten im weiteren Projektverlauf wesentliche Anderungen der konzeptionellen Vorgaben
erfolgen, dann muss die Wirtschaftlichkeitsberechnung erneut gepruft werden.

Dem Prinzip der kaufméannischen Vorsicht wird bei allen Schatzungen Rechnung getragen.
Das heifdt, bei der Festlegung der Werte flr die Berechnungsparameter werden nicht die im
Optimalfall als erreichbar erscheinenden Vorgaben herangezogen, sondern jene, die mit
groBer Wahrscheinlichkeit zutreffen werden. Eine Alternativen-Planung mit niedriger und
héherer Auslastung ist im Abschnitt Sensitivitatsanalyse berechnet.

Die Vorausschaurechnungen beziehen sich auf ein so genanntes ,Normal- bzw. Basisjahr”;
das ist das erste volle Geschéftsjahr nach vollstandiger Umsetzung der Neukonzeption und
nach Uberwindung der Anlaufschwierigkeiten. In der vorliegenden Betrachtung handelt es
sich dabei um das funfte Betriebsjahr nach Realisierung von Restrukturierungsmafinahmen.
Die Berechnungen fir die Thyragrotte orientieren sich an Vergleichsrechnungen von ahnli-
chen Freizeiteinrichtungen. Des Weiteren wurden Sonderauswertungen des ,Qualitatsmoni-
tors Deutschland”, des ,Sparkassen-Tourismusbarometers” des ,Betriebsvergleiches Hotelle-
rie und Gastronomie Deutschland” sowie der Tagesreisenden-Studie vorgenommen und in
den Berechnungen berticksichtigt.

1. Determinanten der Wirtschaftlichkeitsvorschaurechnung

Auf Basis der konzeptionellen Empfehlungen entstehen in folgenden Bereichen Ertrage:

Ertrage durch Schwimmbadeintritte (vgl. untenstehende Tabelle)
Ertrage durch SPA-Eintritte (vgl. untenstehende Tabelle)

Ertrdge durch Anwendungen im Medical Wellness und Beauty Bereich
Ertrdge durch Warenverkaufe (z. B. Merchandising)

Ertrdge aus der Gastronomie
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e Zuwendungen und Zuschisse

e Sponsoring-/Werbeeinnahmen

e sonstige Ertrage

Im Folgenden sind die Preisstrukturen fur den kiinftigen Innen- und Auf’enschwimmbereich abge-
bildet. Der durchschnittliche Eintrittspreis betragt 2,46 €2 pro Stunde.

Tabelle 11: Preisstrukturen Schwimmbadbereich (Hallen- und Freibad)

[ Eintrittspreis Preis/Stunde

Eintrittskatagorie kinftig Aufenthaltsdauer i Anzahl Nutzer |Best Case Real Case Worst Case :Best Case Real Case Worst Case
Erwachsene 2h 2 1 10,00 € 850 € 6,50 € 5,00 € 425¢€ 325¢€
Erwachsene 4h R 1 13,00 € 11,00 € 900 € 3,25¢€ 2,75¢ 225€
Erwachsene Tag 7 1 18,00 € 1550 € 1200€ 157 € 2,01€ 1,71€
ErmdBigte 2h 2 1 1.50€ 6,00 € 500 € 3,15€ 3.00€ 250€
Ermagigte 4h 4 1 11,00 € 3,00 € 7,00 € 2,75€ 205¢€ 1,75€
ErmiBigte Tag 7 1 13,00 € 11,00 € 9,00 € 186 € 157 ¢ 126¢€
Familien 2h 2] 35 22,00 € 1850 € 1500 € 314 € 264€ 2,14 €
Familien 4h 4 35 31,00€ 26,00 € 21,00 € 221¢€ 186¢€ 1,50 €
FamilienTag il 7 35 38,00 € 32,00 € 2600 € 155€ 131€ 1,06 €
Kurkarte/Emheimische 2h 2 1 750¢€ 65,00 € 5,00 € 375¢€ 3,00¢€ 250€
Kurkarte/Einheimische 4h 4 1 11,00 € 9,00 € 700 € 275¢€ 225¢€ 1,75¢
Kurkarte/Enheimische Teg 7 1 13,00 € 1100€ 900 € 186 € 157 € 129€
Frishschwimmer/Abendschwimmers 15 1 500¢€ 5,00€ 500¢€ 333¢€ 333€ 333¢€
Sauna-Zuschlag 0 0 0

Durchschnittsprals 291¢ 246¢ 202¢
Quelle: dwif 2018

Nachfolgend sind die kiinftigen Preisstrukturen fiir den neu zu errichtenden SPA-Bereich darge-
stellt. Der durchschnittliche Stundenpreis betragt 2,55 €%

Tabelle 12: Preisstrukturen SPA-Bereich

Preis Preis/Stunde

Eintrittskategorie kinftig Aufenthaitsd Anzahl Nutzer |Best Case  |Real Case Worst Case ;Best Case Real Case Worst Case
Erwachsene 4h a 1 18,00 € 15,00 € 1200€ 450 € 375€ 300€
Erwachsene Tag 7 1 2800€ 20,00 € 1600 € 343 ¢ 2,86¢€ 2,29¢
ErmdBigte an Rl 1 12,00 € 10,00 € 800 € 3,00 € 2,50 € 2,00€
ErmiBigte Tag 7 1 18,00 € 15,00 € 12,00 € 257¢€ 234¢ 1,71 €
Kurkarte/Emheimische 4h 4 1 12,00€ 10,00 € 800€ 3,00 € 250 € 2,00€
Kurkarte/Einhoimische Tag 7 1 18,00 € 15,00 € 1200 € 2,57 € 214 € 1,71 ¢
Familien 4h 1 35 42,00€ 35,00 € 28,00 € 300 € 2,50 € 2,00€
Familien Tag 7 35 60,00 € 50,00 € 40,00 € JAS € 2,04 ¢ 163¢€
Durchschnittsprets 3,07 € 2.55¢ 2,04¢
Quielle: dwif 2018

Fur alle Bereiche sind die prognostizierten Besucherzahlen relevant. Die Herleitung dieser kann den
vorherigen Analyseschritten entnommen werden. Nachfolgende Tabelle veranschaulicht die je-
weils relevanten Besucherzahlen fir den Schwimmbadbereich. In den folgenden Tabellen wurde
jeweils zwischen dem sogenannten ,Real Case” (realistisches Szenario), ,Best Case” (optimistisches
Szenario) und ,Worst Case” (pessimistisches Szenario) unterschieden.

28 im mittleren Szenario

29 siehe vorherige FuBnote
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Tabelle 13: Besucherpotenzial nach Szenarien Schwimmbadbereich

Schwimmbad gesamt Gesamtpotenzial |Best Case |Real Case|Worst Case
Einwohner Stolberg (bis 15 min) 6.351 25.722 25.722 14.290
Einwohner Umkreis (15-30 min) 66.786 60.107 30.054 30.054
Einwohner weiterer Umkreis (30-60 min) 478.385 107.637 86.109 53.818
Ankiinfte Stolberg (bis 15 min) 31.485 4,534 4,534 4,534
Ankiinfte Umkreis (15-60 min) 106.405 8.512 38.512 38.512
Ankiinfte weiterer Umkreis (30-60 min) 1.119.378 A4, 775  44.775 44,775
SUMMIE r 689.412 251.287| 199.706 155.983
nur Schwimmbad 135.426 99.319 68.713

Quelle: dwif 2018

Im Folgenden sind nach gleichem Schema die Besucherstrukturen des SPA-Bereiches dargestellt.
Wichtig hierbei ist, dass die Berechnung von einer rund 50%igen Aktivierungsquote der
Schwimmbadbesucher ausgeht. Die nachfolgend dargestellten Besucher sind somit in der vorheri-
gen Tabelle dargestellten Gesamtanzahl bereits enthalten.

Tabelle 14: Besucherpotenzial nach Szenarien SPA Bereich

davon Sauna-Bereich Gesamtpotenzial |Best Case |Real Case|Worst Case
Einwohner Stolberg (bis 15 min) 6.351 7.716 7.716 4,287
Einwohner Umkreis (15-30 min) 66.786 18.032 9.016 9.016
Einwohner weiterer Umkreis (30-60 min) 478.385 32.291 25.833 16.145
Ankinfte Stolberg (bis 15 min) 31.485 4,534 4,534 4,534
Ankiinfte Umkreis (15-60 min) 106.405 8.512 8.512 8.512
Ankinfte weiterer Umkreis (30-60 min) 1.119.378 44 775 44 775 44 775
SUMME 689.412 115.861| 100.387 87.270

Quelle: dwif 2018

Im Folgenden sind nach gleichem Muster die Besucherstrukturen des Bereichs Medical Wellness &
Beauty dargestellt. Wichtig hierbei ist, dass die Berechnung von einer rund 20%igen Aktivierungs-
quote der Schwimmbadbesucher ausgeht. Die nachfolgend dargestellten Besucher sind somit in

der vorherigen Tabelle dargestellten Gesamtanzahl bereits enthalten.

Tabelle 15: Besucherpotenzial nach Szenarien Medical Wellness und Beauty Bereich

Maedical Wellness/

Beauty Gesamtpotenzial |Best Case |Real Case|Worst Case
Einwohner Stolberg (bis 15 min) 6.351 343 686 381
Einwohner Umkreis (15-30 min) 66.786 801 801 801
Einwohner weiterer Umkreis (30-60 min) 478.385 1.435 2.296 1.435
Ankinfte Stolberg (bis 15 min) 31.485 1.984 1.700 1.417
Ankiinfte Umkreis (15-60 min) 106.405 3.724 3.192 2.660
Ankinfte weiterer Umkreis (30-60 min) 1.119.378 19.589 16.791 13.992
SUMME o 689.412 27.876| 25.467 20.687

Quelle: dwif 2018
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Auf Basis der Preisstrukturen und Besucheranzahlen nach Szenarien sind nachfolgend die Umsatz-
planungsvarianten fur den Schwimmbadbereich dargestellt. Die Gutachter gehen von einer durch-
schnittlichen Aufenthaltsdauer von 3,5 Stunden aus. Das dwif geht im mittleren Szenario (real Case)
von einem Stundenpreis von 2,50 €*° aus.

Tabelle 16: Umsatzplanungsvarianten nach Szenarien Schwimmbadbereich

Parameter Best Case Real Case Worst Case
Gaste p.a. 135.426 99.319 68.713
@ Aufenthaltsdauerinh 3,5 3,5 3,5
@ Preis pro h 3,00€ 2,50€ 2,00€
Gastronomie p.P. 350€ 2,50€ 2,00€
Shop p.P. 0,50 € 0,30 € 0,20 €
. Gastezahl 95,0% 95,0% 95,0%
Basis max
Nutzungsstunden p.P. 95,0% 95,0% 95,0%
.. Géstezahl 85,0% 85,0% 85,0%
Basis mid
Nutzungsstunden p.P. 85,0% 85,0% 85,0%
.. Gastezahl 75,0% 75,0% 75,0%
Basis min
Nutzungsstunden p.P. 75,0% 75,0% 75,0%
Quelle: dwif 2018

Das dwif geht von einer durchschnittlichen Aufenthaltsdauer von 5 Stunden und einem durch-
schnittlichen Umsatz von 2,50 €% pro Stunde aus.

Tabelle 17: Umsatzplanungsvarianten nach Szenarien SPA- und Saunabereich

Parameter Best Case Real Case Worst Case
Gaste p.a. 115.861 100.387 87.270
@ Aufenthaltsdauerin h 5 5 5
Preis pro h 3,00€ 250€ 2,00 €
Gastronomie p.P. 3,50€ 2,50€ 2,00€
Shop p.P. 0,50 € 0,30€ 0,20€
. Géastezahl 95,0% 95,0% 95,0%
Basis max
Nutzungsstunden p.P. 95,0% 95,0% 95,0%
L. Gastezahl 85,0% 85,0% 85,0%
Basis mid
Nutzungsstunden p.P. 85,0% 85,0% 85,0%
.. Géastezahl 75,0% 75,0% 75,0%
Basis min
Nutzungsstunden p.P. 75,0% 75,0% 75,0%
Quelle: dwif 2018

Im Folgenden sind die Parameter zur Umsatzplanung fir den Beauty- und Medical-Wellness-
Bereich dargestellt. Das dwif geht von einem durchschnittlichen Behandlungssatz von 55,00 € pro

Stunde aus.

30 im mittleren Szenario (real Case)
%1 siehe vorherige FuBnote
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Tabelle 18: Umsatzplanungsvarianten nach Szenarien Beauty- und Medical-Wellness-Bereich

Basis max

Basis mid

Basis min

Parameter Best Case Real Case Worst Case

Gaste p.a. 27.876 25.467 20.687
@ Behandlungssatz p.P. 55,00 € 50,00 € 45,00 €
Gastronomie p.P. 250€ 2,00€ 1,50€
Behandlungseinheiten p.P. 1 1 1
Shop p.P. 2,00 € 2,00 € 2,00 €
Géastezahl 95% 95% 95%
Behandlungseinheiten p.P. 100% 100% 100%
Gastezahl 85% 85% 85%
Behandlungseinheiten p.P. 100% 100% 100%
Gastezahl 75% 75% 75%
Behandlungseinheiten p.P. 100% 100% 100%

Durch die starke Veranderung der Angebotsstrukturen in der Thyragrotte, wird deutlich mehr Per-
sonal flr die einzelnen Profit-Center bendétigt. Nachfolgend sind die Personalkosten fir den
Schwimmbad Bereich berechnet.

Tabelle 19: Personalkosten Schwimmbadbereich, mittleres Szenario

Anzahl
Position Fachpersonal Jahresgehalt p.P Jahresgehalt Sozialabgaben
Manager 1 45.000,00 £ 45.000,00 € 13.500,00 €
Schwimmtrainer/Bademeister 4 31.200,00 € 124.800,00 € 37.440,00 €
Rezeptionist/Cashier 2,5 21.600,00 € 54.000,00 € 16.200,00 €
Buffet/Kiiche 2 21.600,00 € 43.200,00 € 12.960,00 €
Buchhaltung/Biiro 0,5 23.000,00 € 11.500,00 € 3.450,00 €
Hausmeister 0,5 25.200,00 € 12.600,00 € 3.780,00 €
Bar 1 21.600,00 € 21.600,00 € 6.480,00 €
SUMME 11,5 312.700,00 € 93.310,00 €
Gesamtkosten: 406.510,00 €
Quielle: dwif 2018

Neben dem Schwimmbadbereich wird aufgrund des neuen Gebaudes eine separate Personalstruk-
tur flr den SPA-Bereich bendtigt. Diese sind folgend berechnet.
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Tabelle 20: Personalkosten SPA-Bereich, mittleres Szenario

Position Fachpersonal Jahresgehalt p.P Jahresgehalt Sozialabgaben
Manager 1 45.000,00 € 45.000,00 € 13.500,00 €
Saunameister 3 31.200,00 € 93.600,00 € 28.080,00 €
Rezeptionist/Cashier 2,5 21.600,00 € 54.000,00 € 16.200,00 €
Buffet/Kiiche 2,5 21.600,00 € 54.000,00 € 16.200,00 €
Buchhaltung/Biro 0,5 23.000,00 € 11.500,00 € 3.450,00 €
Hausmeister 0,5 25.200,00 € 12.600,00 € 3.780,00 €
Bar 1 21.600,00 € 21.600,00 € 6.480,00 €
SUMME 11 292.300,00 € 87.690,00 €

Gesamtkosten: 379.990,00 £
Quelle: dwif 2018

Der Medical Wellness und Beauty Bereich setzt ebenfalls ausgebildetes Fachpersonal voraus. Nach-
folgend sind diese Aufwendungen berechnet.

Tabelle 21: Personalkosten Medical Wellness & Beauty Bereich, mittleres Szeanrio

Anzahl
Position Fachpersonal Jahresgehalt p.P Jahresgehalt Sozialabgaben
Manager 1 45.000,00 € 45.000,00 € 13.500,00 €
Therapeuten 4 31.200,00 € 124.800,00 € 37.440,00 €
Rezeptionist/Cashier 1,5 21.600,00 € 32.400,00 € 9.720,00 €
Buffet/Kiiche 1,5 21.600,00 € 32.400,00 € 9.720,00 €
Buchhaltung/Biiro 0,5 23.000,00 € 11.500,00 € 3.450,00 €
Hausmeister 0,5 25.200,00 € 12.600,00 € 3.780,00 €
Bar 1 21.600,00 € 21.600,00 € 6.480,00 €
SUMME 10 280.300,00 € 84.090,00 €
Gesamtkosten: 364.390,00 £
Quelle: dwif 2018

2. Betriebswirtschaftliche Erfolgsrechnungen nach Leistungsbereichen

Auf Basis der in Kapitel VIII, Abschnitt 1 beschriebenen Determinanten, ergeben sich die nachfol-
genden Erfolgsrechnungen nach den Leistungsbereichen Schwimmbad, SPA-Bereich sowie Medi-
cal Wellness und Beauty Bereich. Die Kostenpositionen sind dem Betriebsvergleich fir Schwimm-
bader in ihrer prozentualen Hohe entnommen worden.

Folgende Erkenntnisse sind hier festzustellen:

e Der Schwimmbad Bereich kann durch die Saisonverlangerung im Sommer sowie durch die
héhere Attraktivitat im Winter kostendeckend bzw. mit einem positiven Deckungsbeitrag
betrieben werden.

e Der SPA-Bereich kann erst bei einer deutlichen Mehransprache an Gésten (hier im Szenario
Best Case) profitabel betrieben werden.
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Der Medical Wellness und Beauty Bereich kann in allen Nachfrage- und Berechnungsszenari-
en kostendeckend bzw. mit einem positiven Deckungsbeitrag betrieben werden.

Tabelle 22: Erfolgsrechnung nach Szenarien Schwimmbadbereich

Best Case Real Case Worst Case
Umsatze
Schwimmbad 1.027.374,75 627.883,47 347.517,18
Gastronomie 342.458,25 179.395,28 99.290,62
Shop 48.922,61 21.527,43 0.929,06
Umsétze gesamt 1.418.755,61 828.806,18 456.736,86
Umsétze ohne UST 1.321.329,20 772.556,40 425,921,14
Kosten
Waren (Shop und Gastro) 156.552,34 78.933,92 42.198,51
Personal 447.070,00 406.510,00 365.950,00
Energie 437.983,20 398.166,55 358.349,89
Gebiihren, Versicherungen 35.968,66 22.752,37 13.918,31
Betriebskosten 143.874,66 91.009,50 55.673,24
Verwaltung 71.937,33 45.504,75 27.836,62
Instandhaltung 35.968,66 22.752,37 13.918,31
GWG 35.968,606 22.752,37 13.918,31
Leasing 4,496,08 2.844,05 1.739,79
Zinsen und Fremdkapital 3.057,34 1.933,95 1.183,06
Kosten gesamt 1.372.876,94 1.093.159,84 894.686,04
EBITDA -12.521,75 -295.917,11 -453.663,54
EBT -51.547,75 -320.603,43 -463.764,91
Quelle: dwif 2018

Der Schwimmbadbereich kann in allen drei Szenarien nicht rentabel betrieben werden. Grund fir
die Unterdeckung sind insbesondere die Personal- und Energiekosten. Im realistischen Szenario
(Real Case) wird ein Verlust von fast 320.000 EUR erzielt.
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Tabelle 23: Erfolgsrechnung nach Szenarien SPA- und Saunabereich

Best Case Real Case Worst Case
Umséatze
Sauna 1.255.643,94 906.617,61 630.524,94
Gastronomie 292.983,59 181.323,52 126.104,99
Shop 41.854,80 21.758,82 12.610,50
Umsétze gesamt 1.590.482,32 1.109.699,95 769.240,43
Umsétze ohne UST 1.482.487,54 1.035.052,14 717.727,84
Kosten
Waren (Shop und Gastro) 136.028,09 80.870,29 54.,225,15
Personal 420.550,00 379.990,00 339.430,00
Energie 398.495,07 362.268,25 326.041,42
Gebiihren, Versicherungen 29.649,75 20.701,04 14.354,56
Betriebskosten 118.599,00 82.804,17 57.418,23
Verwaltung 59.299,50 41.402,09 28.709,11
Instandhaltung 29.649,75 20.701,04 14.354,56
AfA und GWG 29.649,75 20.701,04 14.354,56
Leasing 3.706,22 2.587,63 1.794,32
Zinsen und Fremdkapital 2.520,23 1.759,59 1.220,14
Kosten gesamt 1.228.147,37 1.013.785,14 851.902,04
EBITDA 286.510,15 43.727,63 -118.599,50
EBT 254.340,17 21.266,99 -134.174,20
Quelle: dwif 2018

Der Sauna- und SPA-Bereich der Thyragrotte kann bei konsequenter Betriebsfiihrung ein positives
Betriebsergebnis erzielt werden. Dies entspricht auch den bereits einleitend beschriebenen De-
terminanten, dass insbesondere Saunabereiche kostendeckend gefiihrt werden kdnnen.
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Tabelle 24: Erfolgsrechnung nach Szenarien Beauty- und Medical-Wellness-Bereich

Best Case Real Case Worst Case
Umséatze
Medical Wellness / Beauty 1.303.221,04 1.082.330,41 791.270,94
Gastronomie 59.237,32 43.293,22 26.375,70
Shop 47.389,86 43.293,22 35.167,60
Umsitze gesamt 1.409.848,22 1.168.916,85 852.814,23
Umsitze ohne UST 1.313.148,98 1.088.365,55 793.708,34
Kosten
Waren (Shop und Gastro) 50.351,72 43.293,22 32.969,62
Personal 447.070,00 406.510,00 365.950,00
Energie 328.287,25 272.091,39 198.427,08
Gebuhren, Versicherungen 26.262,98 21.767,31 15.874,17
Betriebskosten 105.051,92 87.069,24 63.496,67
Verwaltung 52.525,96 43.534 62 31.748,33
Instandhaltung 26.262,98 21.767,31 15.874,17
AfA und GWG 2b6.262 98 21.767,31 15.874,17
Leasing 3.282,87 2.720,91 1.984,27
Zinsen und Fremdkapital 2.232,35 1.850,22 1.349,30
Kosten gesamt 1.067.591,01 922.371,54 743.547,78
EBITDA 274.053,30 189.611,55 67.384,03
EBT 245.557,97 165.994,01 50.160,56
Quelle: dwif 2018

Der Beauty- und Medical-Wellness-Bereich der Thyragrotte kann bei professioneller Betriebsfiih-
rung ebenfalls kostendeckend und gewinnbringend gefiihrt werden. Grund hierfir sind die hohen
durchschnittlichen Stundenumsatze fir Anwendungen, Massagen und Physiotherapien. Diese sind
mit 55,00 EUR pro Stunde vergleichbar niedrig und somit unter kaufmannischer Vorsicht berechnet.
Vergleichbare Betriebe erzielen deutlich hdhere Stundensatze von bis zu 120,00 EUR. Weiterhin
kdnnen durch gezielte Marketingkooperationen, z.B. mit Kosmetikherstellern, weitere Umsétze
erzielt werden.
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3. Investitionskosten

Die Investitionskosten fir die in Kapitel VI dargestellte Vorzugsvariante betragen insgesamt rund
15Mio. Euro brutto.

Wichtig hierbei ist, dass in die Berechnung die kalkulierten Sanierungskosten der Fa. K. Schmidt
GmbH sowie eine Grobkostenschatzung auf Basis der architektonischen Konzeptplanung beriick-
sichtigt wurden. Die vorliegende Planung muss bei allen weiteren Planungsschritten um eine Ent-
wurfsplanung und Kostenschatzung nach HOAI tberarbeitet werden.

In der vorliegenden Berechnung sind keine ingenieurtechnischen Planungen oder Kalkulationen
enthalten. Die Gutachter haben aus kaufmannischer Vorsicht hier einen Betrag von rund 5,5 Mio.
Euro fur Haustechnik, Planungsleistungen, Baunebenkosten, etc. berlcksichtigt.

Tabelle 25: Investitionskosten Schatzung der Vorzugsvariante (Variante 3)

Position Quelle Bruttobetrige
Sanierung Holzkonstruktion Schatzung K. Schmidt GmbH 124.500,00 €
Sanierung Wandanschliisse Schatzung K. Schmidt GmbH 21.000,00 €
Instandsetzung Rutsche, Fugen, Treppen Schatzung K. Schmidt GmbH 20.000,00 €
Sanierung Fulbodenanschliisse Schatzung K. Schmidt GmbH 131.000,00 €
Sanierung Deckendurchbriiche Schatzung K. Schmidt GmbH 233.500,00 €
Erneuerung Treppenkonstruktionen Schatzung K. Schmidt GmbH 24.000,00 €
Erneugung Wand- und Deckenanstriche Schatzung K. Schmidt GmbH 15.000,00 €
Sanierung Umkleiden & Sanitarbereiche Schatzung K. Schmidt GmbH 32.000,00 €
Erneuerung FulRboden 1.0G Schatzung K. Schmidt GmbH 50.000,00 €
Erneuerung Innenwande 1. OG Schatzung K. Schmidt GmbH 40.000,00 £
Sanierung Tiefkeller Schatzung K. Schmidt GmbH 48.225,00 €
Sanierung Kellergeschoss Schatzung K. Schmidt GmbH 86.550,00 €
FuRbodeneinlaufe EG Schatzung K. Schmidt GmbH 13.000,00 €
Erneuerung Fullbodenheizung Schatzung K. Schmidt GmbH 6.300,00 €
Baunebenkosten Schatzung K. Schmidt GmbH 167.500,00 €
Summe Erhaltungs- / Sanierungskosten 1.012.575,00 €
Umbaumalnahmen Bestandsgebaude dwif/Hartz Tepperwien 5.239.048,00 €
Neubau SPA-Bereich + AuRenbecken + -flachen dwif/Hartz Tepperwien 3.235.956,00 €
Summe Umbau- und Neubau 8.475.004,00 €
Haustechnik & Unvorhergesehenes dwif 5.512.421,00 €
Summe Haustechnik & Unvorhergesehenes 5.512.421,00 £
Quelle: dwif 2018, Daten: K. Schmidt GmbH, Architekt Hartz-Tepperwien, eigene Berechnungen
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5. Prognose der Gewinn- und Verlustrechnungen nach Szenarien

Im Folgenden sind die Gewinn- und Verlustrechnungen nach den Szenarien ,Real Case”, ,Best
Case” und ,Worst Case” berechnet.

Die Berechnungen vereinen die zuvor berechneten Ergebnisse der einzelnen Leistungsbereiche
und werden um die in Abschnitt 4 berechneten Investitionskosten in Form der Abschreibungen auf
Anlageguter erweitert. Die bertcksichtigte Abschreibungsdauer betragt in allen Szenarien 30 Jahre
bei linearer Berechnung. Die Berechnungen flir 15 Betriebsjahre sind im Anhang dargestelit.

Folgende Ergebnisse sind festzuhalten:

e Im realistischen Szenario (,Real Case”) wird ein Jahresdefizit von rund 133.000 Euro erzielt.
Somit erzielt die Thyragrotte durchschnittlich 295.000 Euro weniger Verlust als im Jahr 2016.

e Bei konsequenter Vermarktung und Distribution ist mit dem Betrieb der Thyragrotte sogar
ein kostendeckender Betrieb bzw. profitabler Betrieb moglich (im Szenario ,Best Case” dar-

gestellt).

Tabelle 26: Gewinn- und Verlustrechnung gesamt nach Szenarien

Best Case Real Case Worst Case
Umsatze
Schwimmbad 1.027.374,75 627.883,47 347.517,18
Sauna 1.255.643,94 906.617,61 630.524,94
Medical Wellness / Beauty 1.303.221,04 1.082.330,41 791.270,94
Gastronomie 094.679,16 404.012,02 251.771,31
Shop 138.167,26 86.579,47 57.707,16

Umsatze gesamt
Umsatze ohne UST

4.419.086,15
4.116.965,72

3.107.422,98
2.895.974,09

2.078.791,53
1.937.357,31

Kosten

Waren (Shop und Gastro) 342.932,16 203.097,43 129.393,28
Personal 1.314.690,00 1.193.010,00 1.071.330,00
Energie 1.164.765,52 1.032.526,18 882.818,40
Gebiihren, Versicherungen 01.881,39 65.220,73 44 147,03
Betriebskosten 367.525,58 260.882,91 176.588,13
Verwaltung 183.762,79 130.441,46 88.294,07
Instandhaltung 91.881,39 65.220,73 44.147,03
GWG 91.881,39 65.220,73 44.147,03
Leasing 11.485,17 8.152,59 5.518,38
Zinsen und Fremdkapital 7.809,92 5.543,76 3.752,50
Kosten gesamt 3.668.615,32 3.029.316,52 2.490.135,36
EBITDA 448.350,39 -133.342,43 -552.778,55
EBT 448,350,39 -133.342,43 -552.778,55
Quelle: dwif 2018
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X. Betrachtung alternativer Betreibermodelle

Das Betreiben offentlicher Bader durch Private ist erst seit Ende der 70er Jahre ein Thema fur die
deutschen Stadte und Gemeinden. Zuvor wurden die in der Regel sportorientierten Hallenbéader,
Freibader und Kombibader als kommunale Regiebetriebe gefiihrt - wie dies auch heute noch
vielerorts Praxis ist. Solange die Unterdeckung aus dem Betrieb dieser Anlagen noch tberschaubar
war (Investitionskosten wurden bei der kameralistischen Betrachtung in der Regel vernachlassigt)
und die stadtischen Kassen noch gut gefiillt waren, gab es keine Veranlassung an dieser Praxis et-
was zu dndern.

Durch die zunehmende wirtschaftliche Belastung der Kommunen suchte man jedoch Anfang der
80er Jahre nach Mdglichkeiten, die Baderbetriebe als freiwillige Leistungen aufrechtzuerhalten und
die Haushalte zu entlasten. Eine Moglichkeit war die Ubertragung der Bader an kommunale Gesell-
schaften = Stadtwerke), die die defizitaren Anlagen Uber Gewinnabfuhrungsvertrage aus ihren
erfolgreichen Unternehmensbereichen subventionierten. Die Mdglichkeiten eines steuerlichen
Querverbundes sind heutzutage jedoch bereits stark eingeschréankt und stehen immer mal wieder
auf dem Prifstand.

Derzeit ist die Diskussion zur Abschaffung allerdings auf Eis gelegt. Ende der 70er Jahre fand zu-
dem ein Paradigmenwechsel statt, an dessen Ende sich das Freizeitbad als neuer Typus in der
deutschen Baderlandschaft weit verbreitete. Diese Freizeitbdder wurden teilweise bereits von pri-
vaten Investoren und Betreibern errichtet. Hohe Besucherzahlen — zwischen 500.000 und einer
Million pro Jahr zumindest in den grofRen Anlagen — und deutlich héhere Durchschnittsumsatze im
Vergleich zu sportorientierten Hallenbddern machten ein unternehmerisches

Engagement interessant.

Andererseits waren und sind auch die Investitions- und Betriebskosten um ein mehrfaches hdher
als bei den konventionellen Hallenbadern. Um das daraus resultierende unternehmerische Risiko
zu minimieren, wurden im Baderbereich bereits in den 80er und 90er Jahren des 20. Jahrhunderts
die heute so populéaren Modelle einer Public-Private-Partnership realisiert. Stadte und Gemeinden
stitzten durch einen Investitions- und Betriebskostenzuschuss die Wirtschaftlichkeit von Freizeit-
badern und stellten damit sicher, dass die Belange des Schul- und Vereinssports auch bei der Pla-
nung und Betreibung von Freizeitbadern beriicksichtigt wurden.

Derzeit werden die verschiedensten Formen im Spektrum von der 100%ig kommunalen bis zur
100%ig privaten Baderbetreibung praktiziert. Das Spektrum reicht dabei von:

e Kommunaler Regiebetrieb

e Anbindung an eine kommunale Gesellschaft (oft: Stadtwerke mit Méglichkeiten eines ener-
getischen und steuerlichen Querverbundes) als Abteilung oder Tochtergesellschaft

o Selbststandige kommunale Baderbetriebsgesellschaft

e Formen der PPP:
— Managementvertrag
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— Geschaftsbesorgungsvertrag

— Pachtvertrag

— Eigentumsubertragung

— teilweise Privatisierung der Aufgaben:

— Verpachtung Gastronomie/Physiotherapie

— Technical Facility Management/Contracting
e Privater Baderbetrieb

Vor- und Nachteile dieser Varianten sollen nachfolgend dargestellt werden.

1. Grundlegende Definition von Public-Private-Partnership

Eine Public-Private-Partnership ist eine Partnerschaft zwischen dem 6ffentlichen und dem privaten
Sektor mit dem Ziel, eine Leistung zu erbringen, die traditionell von der offentlichen Hand angebo-
ten wird. PPP ist im Grundsatz somit lediglich eine andere Methode, 6ffentliche Dienstleistungen
und InfrastrukturmalBnahmen zu erbringen, indem die Moglichkeiten des 6ffentlichen und des
privaten Sektors mit dem Ziel kombiniert werden, die Qualitat und die Wirtschaftlichkeit des Vor-
habens zu optimieren. Dies ist zumindest der theoretische Anspruch an derartige Modelle wie ihn
auch die PPP-Task Force des Bundesministeriums fir Verkehr-, Bau- und Wohnungswesen formu-
liert:

LPublic-Private-Partnership” verfolgen das Ziel, durch eine langfristig angelegte Zusammenarbeit zwi-
schen offentlicher Hand und privater Wirtschaft offentliche Infrastrukturprojekte effizienter zu realisie-
ren als bisher. Zentrale Zielsetzung ist das Realisieren von Effizienzgewinnen. Das Effizienzpotential liegt
in der Verbesserung des Schnittstellenmanagements und der Verfahrensablaufe, durch den Lebenszyk-
lusansatz sowie in der Nutzung privatwirtschaftlicher Anreizmechanismen aufgrund einer optimierten
Risikoverteilung”.

PPP-Modelle sind nicht nur moglich als innovatives Finanzierungsmodell bei der Realisierung von
neuen Infrastrukturmafnahmen, sondern auch bei der Durchfiihrung von Sanierungs- und Attrak-
tivierungsmalRnahmen bestehender Anlagen und bei der Ubernahme von Aufgaben der Betrei-
bung von 6ffentlichen Einrichtungen sowohl bei Neubauten als auch bei bestehenden Anlagen.

Ausgangspunkt vieler PPP-Modelle ist das Problem zahlreicher Kommunen, aufgrund der Haus-
haltslage die erforderliche Sanierung oder den Neubau kommunaler Immobilien nicht mehr dar-
stellen zu kdnnen. Indem man die Aufgabe der Finanzierung und Errichtung der Immobilien zu-
nachst einem privaten Unternehmen tbertragt (welchem im Gegenzug ein Investitions- bzw. Be-
triebskostenzuschuss oder eine Leasingzahlung tber einen entsprechenden Vertragszeitraum ga-
rantiert wird), vermeidet man eine Belastung des Vermdgenshaushaltes (da die Zuschusszahlun-
gen im Verwaltungshaushalt eingestellt werden) und (was in Zeiten der Doppik eine Rolle spielt)
die Tatsache, dass die Abschreibungen fur die zu tatigenden Investitionen ebenfalls im Haushalt
dargestellt werden mussen.
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Im Rahmen von PPP-Modellen werden zunehmend auch Aufgaben der 6ffentlichen Daseinsvor-
sorge an Private Ubertragen, etwa der Bau von Schulen, der Betrieb von Justizvollzugsanstalten,
der Betrieb von Forschungszentren (z. B. das Imaging Science Institute, das radiologisches For-
schungszentrum der Charité Berlin, welches gemeinsam mit der Firma Siemens errichtet wurde
und betrieben wird). Eine Sonderform von PPP ist die (Teil-)Privatisierung von Stadtwerken und
kommunalen Wasserwerken, meist unter Beteiligung der grof3en Energieversorger.

Einzelne PPP-Modelle, etwa die so genannten Cross-Border-Leasing-Geschéfte, und auch die Er-
richtung von Verkehrswegen tber PPP-Modelle mit der Refinanzierung Uber Mauteinnahmen sind
hinsichtlich ihrer kurz- und langfristigen Effekte umstritten. Trotz dieser Kritik zeigt eine wachsende
Zahl staatlicher Initiativen zur Férderung von PPP-Modellen, dass diese im Grundsatz als ein durch-
aus probates Mittel zur Entlastung der Haushalte angesehen werden.

Allerdings ist darauf hinzuweisen, dass bisher kaum Erfahrungen mit den langfristigen Auswirkun-
gen von PPP-Modellen vorliegen. Zudem besteht nach wie vor eine gewisse Rechtsunsicherheit
hinsichtlich der konkreten Ausgestaltung und eine teilweise von Bundesland zu Bundesland unter-
schiedliche Bewertung der verschiedenen Modelle. Bemiihungen auf nationaler Ebene wie auf der
Ebene der Europaischen Union zur Schaffung eines einheitlichen Rechtsrahnmens fur PPP-Modelle
sind aus unserer Sicht noch nicht erfolgreich zum Abschluss gekommen. Gescheiterte PPP-Modelle
belasten den Markt. Erfahrungen aus diesen Projekten sollten in kiinftige Projekte einflieRen.

2. Charakteristika und spezifische Bedingungen von PPP-Modellen im Ba-
dermarkt

Konventionelle PPP-Modelle dienen in erster Linie der Umsetzung alternativer Finanzierungsmo-
delle. PPP-Modelle im Badermarkt sind dagegen dadurch geprégt, dass die privaten Partner der
Kommunen nicht nur ein Interesse an der Finanzierung, sondern auch an der Betreibung der er-
richteten Baderanlagen haben (bzw. haben sollten). Die Ausgangssituation fiir PPP Uberlegungen
im Baderbetrieb sind haufig die gleichen:

e Kommunale Bader sind mit wenigen Ausnahmen Zuschussbetriebe. Die Belastung der
kommunalen Haushalte erfordert eine Konzentration der Stddte und Gemeinden auf ihre
Pflichtaufgaben. Der Baderbetrieb steht hingegen zwischen offentlicher Daseinsvorsorge
und freiwilliger Leistung. Die auch durch den TVOD begriindeten hohen Personalkosten und
vor allem die Entwicklung der Energiekosten in den vergangenen Jahren, flihrten zu einer
deutlichen Steigerung des erforderlichen Betriebskostenzuschusses. Durch das Engagement
eines privaten Betreibers erhofft man sich eine verbesserte Wirtschaftlichkeit und damit eine
Entlastung des Haushaltes durch eine Reduzierung des Zuschussbedarfs.

e Haufig ist ein Sanierungsstau Anlass dafir, Gber PPP-Modelle nachzudenken. Es sind keine
Mittel fur die erforderlichen Sanierungsmallinahmen oder Ersatzneubauten vorhanden.
Durch PPP-Modelle, bei denen zuné&chst private Investoren diese Verpflichtung tlbernehmen,
kann trotz angespannter Finanzsituation der Kommunen eine entsprechende MalRnahme re-
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alisiert werden. Gerade bei PPP-Modellen im Baderbereich bringen ,Investoren” jedoch hau-
fig nur geringe Eigenmittel in die Partnerschaft ein, die Finanzierung wird durch Banken
tbernommen, deren Engagement durch Forfaitierungsmodelle abgesichert, bei denen der
kommunale Betriebskostenzuschuss tber den Vertragszeitraum an die finanzierende Bank
abgetreten wird.

e PPP-Modelle kbénnen jedoch auch einen Ausweg darstellen aus einer begrenzten Handlungs-
fahigkeit und wirtschaftlichen Orientierung kommunaler Bader etwa durch die Gesetze der
Kameralistik, die Bindung an Tarifvertrdge und nicht zuletzt durch politische Vorgaben, die
den Aspekt der Wirtschaftlichkeit auBer Acht lassen (Gestaltung von Eintrittstarifen, Schul-
und Vereinssport etc.). Hier haben private Betreiber in der Regel einen groReren Spielraum
als Kommunen. Anlass fiir Uberlegungen zur Umsetzung eines PPP-Modells kann aber auch
die Tatsache sein, dass der private Betreiber ein wesentlich gréReres Know-how in der erfolg-
reichen Gestaltung eines Baderbetriebs mitbringt (z. B. Personalfiihrung und -schulung, Mar-
keting etc.).

Unternehmen, die PPP-Modelle im Badermarkt anbieten, sind haufig zunachst aus Planungsbtiros
fur Freizeitanlagen entstanden (=Architekten und Fachingenieure). Mit Entstehung der groRen
Freizeitbader Ende der 80er Jahre sahen sich die Kommunen als Auftraggeber und Partner dieser
Biros mit der Betreibung derart grofRer Anlagen tberfordert und die Planer erganzten ihr Leistung-
sportfolio um Finanzierung und Betreibung, um so ein Full-Service-Angebot bieten zu kénnen.

Anders als bei konventionellen PPP-Modellen sind also keine Fonds und grofl3ere Kapitalgebende
Gesellschaften die Partner der offentlichen Hand, sondern in der Regel mittelstdndische Unter-
nehmen mit deutlich diinnerer Kapitaldecke. Das private Unternehmen generiert seine Gewinne
aus dem PPP-Modell in der Regel durch zwei Faktoren:

e Durch erbrachte Planungsleistungen und Pre-Opening-Leistungen kdénnen die privaten
Partner einen Grof3teil der Baunebenkosten vereinnahmen. Bei 16 bis 18 % Baunebenkosten
sind somit bereits Umsétze in Millionenhdhe generiert, bevor das Bad ertffnet wurde.

e Zuséatzlich verbleiben die Ertrdge aus dem Betrieb der Bader bei den privaten Partnern der
Kommunen. Die Kapitalkosten (Zins und AfA) werden tblicherweise durch den kommunalen
Betriebskostenzuschuss weitgehend abgedeckt, sodass ,nur noch” ein Uberschuss aus dem
Betrieb erwirtschaftet werden muss.

Fur die Betreibung der Anlage werden Ublicherweise objektbezogene Betriebsgesellschaften ge-
grundet, die mit einem eher geringen Eigenkapital ausgestattet werden. Dies beinhaltet fur die
Kommunen das Risiko, dass die privaten Partner bereits durch die Konzeptions- und Planungsleis-
tungen ,ihre Schafchen in’s Trockene gebracht” haben und verschmerzen kénnen, wenn die Be-
triebsgesellschaft bei mangelndem Erfolg der Anlage Insolvenz anmeldet. In diesem Fall gehen die
errichteten Immobilien in das Eigentum der Staddte und Gemeinden Uber (die diese durch den
forfaitierten Betriebskostenzuschuss letztlich ja auch bezahlt haben). Die Verpflichtung zur Zah-
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lung des Betriebskostenzuschusses (an die finanzierende Bank) bleibt bestehen, gleichzeitig muss
die Kommune sich bemiihen, das Gbernommene Bad kiinftig erfolgreicher zu betreiben als der
Private (bei dann deutlich unguinstigeren Rahmenbedingungen).

Der Vertragszeitraum fur PPP-Modelle im Baderbereich betragt Gblicherweise 20 bzw. haufiger
noch 30 Jahre. Es gibt noch keine Erfahrungswerte mit PPP-Modellen im Baderbereich, die auch
nur anndhernd diesen Zeitraum umfassen. Daher kann noch nicht dartiber reflektiert werden, wie
private Investoren/Betreiber damit umgehen, wenn nach einer Betriebsdauer von 15 bis 20 Jahren
umfassende Neuinvestitionen in Technik, Bau und Ausstattung erforderlich werden und mit wel-
chem Engagement die Baderanlagen betrieben (und instand gehalten) werden, wenn das Ende der
Vertragslaufzeit absehbar ist.

Verifizierbar ist bisher nur das Scheitern von PPP-Modellen, sowohl in den alten wie in den neuen
Bundesléndern. Teilweise mussten die Betreiberunternehmen bereits nach dem ersten Betriebsjahr
Insolvenz anmelden, weil die Machbarkeitsstudien zu optimistisch waren und die Besucher- und
Einnahmeerwartungen deutlich unterschritten wurden. Die Notwendigkeit einer genauen Abwa-
gung, welches PPP-Modell sinnvoll ist und welche vertraglichen Risiken zu beriicksichtigen sind,
wird deutlicher, wenn man sich die Bandbreite der vorstellbaren Varianten vor Augen hélt.

3. Varianten

Unterschiedliche Varianten der Betriebsflihrung sind denkbar und auch heute schon Praxis. Nach-
folgend werden die wichtigsten dargestellt.

3.1 Managementvertrag

Im Rahmen von PPP-Modellen sind Managementvertrage die einfachste Form. Dabei kauft die
Gemeinde Sudharz ggf. externes Know-how ein, indem das Management des Baderbetriebs bzw.
der Baderbetriebe durch eine private Gesellschaft erfolgt. Personalhoheit, Betriebskosten, Einnah-
men etc. verbleiben bei der Stadt.

Meist wird eine Kombination aus einer Grundvergutung und einer erfolgsorientierten Vergttung
vereinbart. Bei einem Managementmodell bliebe die Investitionslast bei der Gemeinde Stidharz
oder einer kommunalen Gesellschaft.

Vorteile:

e Kommune kauft relativ guinstig Know-how im Betrieb und im Marketing

e Immobilie bleibt im Eigentum der Kommune, diese kann tGiber Konzeption und Raumfunkti-
onsprogramm entscheiden

e Kommune hat Durchgriffsrecht bei betrieblichen Entscheidungen (z. B. Gestaltung der Ein-
trittstarife und Offnungszeiten, Belegung durch Schulen und Vereine, Personaleinsatz etc.)
und bestimmt weitgehend die Unternehmenspolitik des Freizeitbades

o kurzfristige Vertragslaufzeiten und Vertragskiindigung sind méglich

e Kommune profitiert unmittelbar von erzielten Gewinnen
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Nachteile:

e Unternehmerisches Risiko fr Investition und Betrieb liegt bei der Kommune

e Bindung an kommunale Tarifstrukturen, dadurch hdéhere Personalkosten und geringere Fle-
xibilitat

e In der Regel starke Einflussnahme von politischer Seite ohne Berlcksichtigung der wirt-
schaftlichen Erfordernisse (,sozialvertragliche Eintrittspreise”, Trainingszeiten der Vereine
etc)

e Finanzierung der Investitionen tber Vermogenshaushalt, Abschreibungen mussen nach Ein-
fuhrung der Doppik erwirtschaftet werden.

Besonders zu beachten:

e Bei der Gestaltung des Managementvertrages ist darauf zu achten, dass das private Unter-
nehmen ein ernsthaftes Interesse an einer wirtschaftlichen Betreibung hat. Die Management
Fee sollte daher in der Grundgebuhr relativ niedrig gehalten werden (um lediglich die Fix-
kosten des privaten Betreibers zu decken) und stark auf eine Erfolgsorientierung abzielen.
Dabei ist wiederum darauf zu achten, dass die Erfolgsorientierung nicht an den Umsatzen
festgemacht wird, sondern an den operativen Uberschiissen (da die Unternehmen sonst die
Kostenseite vernachlassigen zugunsten der Generierung maéglichst hoher Umsétze). Gleich-
zeitig ist darauf zu achten, dass die Betreibung auf eine Nachhaltigkeit zielt (Festlegung be-
standserhaltender Investitionen und von Attraktivierungsinvestitionen).

o Der Erfolg eines Freizeitbades (nicht nur in der Gemeinde Stidharz OT Stolberg) steht und
fallt neben der entscheidenden Wahl des geeigneten Makro- und Mikrostandortes mit einer
kompetenten Betriebsleitung vor Ort. Bei Managementvertragen kommt es jedoch manch-
mal vor, dass die Unternehmen eine kostenguinstige Losung fir die permanente Présenz vor
Ort wéahlen (mit einer entsprechend wenig erfahrenen und leistungsfahigen Kraft), um még-
lichst grofRe Gewinne fiir ihren Overheadbereich abschdpfen zu kénnen.

Fazit: Managementvertrage sind eine sinnvolle Lésung dann, wenn die Kommune die Investitions-
last selbst tragen kann, aber Uber kein ausreichendes eigenes Know-how und keine entsprechende
+Manpower” verfligt, um den Baderbetrieb kompetent managen zu kénnen.

3.2  Geschaftsbesorgungsvertrag

Eine Weiterfllhrung des Managementmodells ist der Geschéaftsbesorgungsvertrag. Dabei ,kauft”
die Gemeinde Sudharz ebenfalls externes Know-how ein, indem die Betreibung des Freizeitbades
durch eine private Gesellschaft erfolgt. Die Personalhoheit liegt dann bei der Betreibergesellschaft.

Die Kosten fir Investition, Wartung/Instandsetzung, Attraktivierung etc. liegen bei dem jeweiligen
Eigentiimer der Bader (Gemeinde Stidharz bzw. ggf. kommunale Gesellschaft als Vertragspartne-
rin). Die Kommune zahlt dem Betreiberunternehmen einen zu definierenden Betriebskostenzu-
schuss zum Ausgleich etwaiger Defizite und zur Erfullung der Gewinnerwartung des privaten Be-
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treibers. Wesentlich fur einen Erfolg dieses Modells ist eine fur beide Seiten faire Aufteilung des
unternehmerischen Risikos.

Vorteile:

Kommune kauft relativ guinstig Know-how im Betrieb und im Marketing

Immobilie bleibt im Eigentum der Gemeinde, diese kann Uber Konzeption und Raumfunkti-
onsprogramm entscheiden

Personal wird beim Geschéftsbesorger beschéftigt (evtl. Personaliibergang nach 613 a BGB),
dadurch keine Bindung an kommunales Tarifrecht und somit deutlich glinstigere Personal-
kosten und hohere Flexibilitat.

Kommune hat weitgehendes Durchgriffsrecht bei betrieblichen Entscheidungen (z.B. Gestal-
tung der Eintrittstarife und Offnungszeiten, Belegung durch Schulen und Vereine, Personal-
einsatz etc.) und beeinflusst die Unternehmenspolitik des Freizeitbades

kurzfristige Vertragslaufzeiten und Vertragskiindigung (aber: wieder 613 a BGB) sind mdglich
Kommune profitiert von erzielten Uberschiissen, bei entsprechender Ausgestaltung des Ver-
trags kann der private Betreiber zu wirtschaftlichem Handeln motiviert werden

Nachteile:

Unternehmerisches Risiko fur Investition und Betrieb liegt bei der Kommune

In der Regel starke Einflussnahme von politischer Seite ohne Beriicksichtigung der wirt-
schaftlichen Erfordernisse (,sozialvertréagliche Eintrittspreise”, Trainingszeiten der Vereine
etc.)

Finanzierung der Investitionen lGber Vermégenshaushalt, Abschreibungen mussen nach Ein-
fuhrung der Doppik erwirtschaftet werden

Besonders zu beachten:

Bei der Gestaltung des Geschéftsbesorgungsvertrages ist darauf zu achten, dass das private
Unternehmen ein ernsthaftes Interesse an einer wirtschaftlichen Betreibung hat.

Ein Geschaftsbesorgungsvertrag macht (analog zum Managementvertrag) nur dann Sinn,
wenn die Gemeinde Siidharz OT Stolberg auch bereit ist, dem privaten Betreiber umfassende
Handlungs- und Gestaltungsspielraume zu gewahren, damit dieser den Betrieb an dessen
Wirtschaftlichkeit orientieren kann.

Fazit: Geschéaftsbesorgungsvertréage sind dann eine sinnvolle Losung, wenn die Gemeinde Stidharz
OT Stolberg die Investitionslast selbst tragen kann, aber Gber kein ausreichendes eigenes Know-
how und keine entsprechende ,Manpower” verfligt, um den Baderbetrieb kompetent managen zu
kénnen. Zudem kann durch eine Personaliibertragung ein wesentlicher Kostenfaktor des Baderbe-
triebs deutlich guinstiger gestaltet werden (leistungsorientierte Lohne und Gehalter).
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3.3  Pachtvertrag

In seinen Auswirkungen und Risiken ist ein Pachtvertrag zunachst mit einem Geschéftsbesor-
gungsvertrag vergleichbar. Hierbei verpachtet die Gemeinde Sudharz, die das Bad modernisiert,
dieses an eine private Gesellschaft.

Die Personalhoheit und die Betriebskosten liegen bei der Pachterin, ebenso die Kosten flr Instand-
haltung des beweglichen Mobiliars. Sanierungs- und Wartungskosten ab einer bestimmten GréRe
liegen in der Regel zunachst bei der Eigentimerin. Bei diesem Modell sind vor allem langfristige
Vertrage erforderlich, um die gegenseitigen Verpflichtungen abzusichern.

Eine Variante dieses Pachtmodells sieht vor, dass die Pachterin in das Eigentum der Verpachterin
investiert (Finanzierung der Sanierungs- und Attraktivierungsmafl3nahmen aus dem laufenden Be-
trieb). Hierbei bedarf es einer grundlegenden gegenseitigen vertraglichen Absicherung, in der
auch der Heimfall geregelt ist.

Grundsétzlich wird auch bei diesem Modell ein Betriebskostenzuschuss der Gemeinde Stuidharz an
die P&chterin zu zahlen sein, zumindest gibt es nur wenige Standorte in der Bundesrepublik
Deutschland, an denen die P&chter tatséchlich auf eigenes Risiko so erfolgreich wirtschaften, dass
eine reale Pacht gezahlt werden kann und ein Ausgleich eines Defizits durch einen entsprechen-
den Zuschuss nicht erfolgen kann. In der Regel werden Pachtmodelle gestitzt durch einen kom-
munalen Betriebskostenzuschuss, der mit der Zurverfligungstellung von Belegstunden fur Schul-
und Vereinssport begriindet wird.

Vorteile:
e Immobilie bleibt im Eigentum der Gemeinde Siidharz, diese kann Uber Konzeption und
Raumfunktionsprogramm entscheiden
e Personal wird beim Pachter beschaftigt (Personallibergang nach 613 a BGB), dadurch keine
Bindung an kommunales Tarifrecht und somit deutlich gtinstigere Personalkosten und héhe-
re Flexibilitat

Nachteile:

¢ Investitionslast und unternehmerisches Risiko fur Investition und Betrieb liegen bei der Ge-
meinde

e Die Gemeinde hat ein geringeres Durchgriffsrecht bei betrieblichen Entscheidungen (z. B.
Gestaltung der Eintrittstarife und Offnungszeiten, Belegung durch Schulen und Vereine, Per-
sonaleinsatz etc.) und kaum Einfluss auf die Unternehmenspolitik des Freizeitbades

e Kommune profitiert nicht von erzielten Uberschiissen, bei einer Kombination aus Fixpacht
und umsatzorientierter Pacht ist eine Kontrolle nur bedingt moglich, zudem ist dies ange-
sichts eines in der Regel erforderlichen Betriebskostenzuschusses nur bedingt realistisch

e Finanzierung der Investitionen Gber Vermogenshaushalt, Abschreibungen missen nach Ein-
fuhrung der Doppik erwirtschaftet werden
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Besonders zu beachten:

Ein Pachtvertrag macht (analog zu den vorherigen Varianten) nur dann Sinn, wenn die Gemeinde
Sudharz auch bereit ist, dem privaten Betreiber umfassende Handlungs- und Gestaltungsspielrau-
me zu gewahren, damit dieser den Betrieb an dessen Wirtschaftlichkeit orientieren kann.

Fazit: Auch Pachtvertrige sind dann eine sinnvolle Lésung, wenn die Gemeinde Siidharz die Inves-
titionslast selbst tragen kann, aber Uiber kein ausreichendes eigenes Know-how und keine entspre-
chende ,Manpower” verfiigt, um den B&aderbetrieb kompetent managen zu kénnen. Zudem kann
durch eine Personallbertragung ein wesentlicher Kostenfaktor des Baderbetriebs deutlich glinsti-
ger gestaltet werden (geringere Léhne und Gehélter). Bei einem Pachtvertrag wird die privatwirt-
schaftliche Filhrung des Betriebs nach auRen noch deutlicher kommuniziert wie bei den Manage-
ment- und Geschéaftsbesorgungsmodellen.

3.4  Eigentumsubertragung/Pachtmodell

Bei einer Eigentumsubertragung gibt die Gemeinde Sudharz die Verantwortung fir den Baderbe-
trieb vollstédndig aus der Hand. Sie Ubertragt das Grundstiick zur Bebauung an einen privaten In-
vestor und Betreiber (ggf. im Rahmen eines Erbpachtmodells). Die Grundstiicks- und Immaobilien-
Ubertragung wird als Leistung der Gemeinde angesehen. Zur Finanzierung der Investition erwartet
der Private einen jahrlichen Betriebskostenzuschuss (in der Regel Uber einen Zeitraum von 20 bzw.
meist 30 Jahren), als Gegenleistung hierflr garantiert er den 6ffentlichen Badebetrieb inklusive
Schul- und Vereinssport.

Vorteile:

e Durch die klare Ubertragung des Eigentums ist die Gemeinde aus der politischen Verantwor-
tung fur den Baderbetrieb

o Der Private hat gréitmoglichen Spielraum fir wirtschaftliches Handeln

e Das Personal muss vom privaten Investor und Betreiber bernommen werden (Personal-
Ubergang nach 613 a BGB), dadurch keine Bindung an kommunales Tarifrecht und somit
deutlich guinstigere Personalkosten und hohere Flexibilitat

o Der jahrliche Betriebskostenzuschuss ist Uber einen langen Zeitraum exakt definiert, es be-
steht Planungssicherheit fur die Gemeinde

¢ Die Finanzierung der Investitionen erfolgt nicht tiber den Vermégenshaushalt, sondern indi-
rekt Uber den Betriebskostenzuschuss aus dem Verwaltungshaushalt, die Abschreibungen
missen daher nach Einfihrung der Doppik nicht erwirtschaftet werden (Abschreibungen fiir
bereits getatigte Investitionen bleiben jedoch bei der Gemeinde Stidharz)

Nachteile:

e Die Gemeinde hat ein geringeres Durchgriffsrecht bei betrieblichen Entscheidungen (z. B.
Gestaltung der Eintrittstarife und Offnungszeiten, Belegung durch Schulen und Vereine, Per-
sonaleinsatz etc.) und kaum Einfluss auf die Unternehmenspolitik des Freizeitbades

« Die Gemeinde profitiert nicht von erzielten Uberschiissen, bindet sich gleichzeitig sehr lang-
fristig an den privaten Betreiber, ohne eine Garantie zu haben
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e Fehlende Erfahrungen mit dem langfristigen Erfolg von Privatisierungen im Rahmen derarti-
ger Modelle

¢ Die Gemeinde sichert die Investition faktisch zu 100% durch den jahrlichen Betriebskosten-
zuschuss ab, der von der privaten Objektgesellschaft in der Regel durch eine Forfaitierung an
die finanzierende Bank abgetreten wird. Bei einer Insolvenz der Investoren- und Betreiberge-
sellschaft verbleibt die langfristige Zahlungsverpflichtung. Die Gemeinde Stdharz erhélt im
Rahmen der Heimfallregelung zwar die errichtete Immobilie, muss diese kiinftig jedoch
selbst betreiben. Dabei ist zu bertcksichtigen, dass zuvor bereits ein erfahrener Betreiber,
der Uber andere Moglichkeiten verfligt als die Gemeinde (Tarifrecht etc.) bereits an dem
Standort gescheitert ist — es ist also zu erwarten, dass neben dem im Rahmen der Forfaitie-
rung weiter zu zahlenden Betriebskostenzuschuss ein weiteres finanzielles Engagement zur
Aufrechterhaltung des Baderbetriebs (Unterdeckung aus dem laufenden Betrieb, notwendi-
ge Sanierungs- und Attraktivierungsmafnahmen) erforderlich ist.

Besonders zu beachten:

¢ Aufgrund der fehlenden langfristigen Erfahrungen mit einem derartigen PPP-Modell und der
hohen Verpflichtung der Gemeinde Sudharz ist eine sorgfaltige Gestaltung der Vertrage er-
forderlich. Dabei ist vor allem darauf Wert zu legen, dass sich der private Betreiber durch ein
entsprechend hohes Stammkapital der Betriebsgesellschaft oder andere geeignete Mecha-
nismen in ausreichender Weise am Betreiberrisiko beteiligt. Damit soll sichergestellt werden,
dass der Private nicht bereits durch seine Konzeptions-, Planungs- und Pre-Opening- Leis-
tungen ausreichend verdient hat und am eigentlichen Betrieb nur ein geringes Interesse
zeigt. Da es bereits bei einer Reihe vergleichbarer Modell an anderen Standorten zu Insol-
venzen gekommen ist bzw. diese nur durch eine nachtragliche Erhéhung des kommunalen
Betriebskostenzuschusses abgewendet werden konnten, sollte man die gescheiterten Mo-
delle genau analysieren, um aus ihnen fur eine Vertragsgestaltung zu lernen (das vermeint-
lich wirtschaftlichste Angebot, also die geringste Zuschussforderung, kann sich schnell als
die unwirtschaftlichste erweisen). Die Kommunen sollten deshalb zwingend nicht nur den
Zuschuss als Vergabemafstab heranziehen, sondern alle Erlds- und Aufwandspositionen aus
der Kalkulation des Anbieters auf Plausibilitat prifen bzw. prifen lassen.

e Manchmal gibt es eine Divergenz zwischen der Grundstiicks- und Immobilienbewertung
durch die Stadt bzw. vorliegende Bodenwertgutachten und der tatséchlichen Verwertbarkeit
aufgrund der Einschrankungen durch den Flachennutzungsplan und einer kaum maoglichen
Nutzungsidnderung von Baderimmobilien. Faktisch sind das Grundstick und die Immobilien
oft nicht verwertbar. Zudem ist eine haushaltsrechtliche und steuerliche Priifung des Verfah-
rens unbedingt notig (die Grunderwerbssteuer orientiert sich nicht unbedingt am vereinbar-
ten Kaufpreis, vor allem dann nicht, wenn die Béder zu einem symbolischen Preis von 1 Euro
den Eigentiimer wechseln).

Fazit: Die Durchfiihrung eines PPP-Modells Eigentumsibertragung/Erbpachtvertrag ist vor allem
dann sinnvoll, wenn eine Kommune die Finanzierung einer NeubaumaflRnahme aus dem Vermo-
genshaushalt nicht darstellen kann. Das unternehmerische Risiko eines solchen Modells liegt letzt-
lich bei der Gemeinde Stidharz, auch wenn dies nicht auf den ersten Blick so wahrgenommen wird.
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Eine Sondervariante der Eigentumsiibertragung im Rahmen von PPP ist die Griindung einer ge-
meinsamen Projektentwicklungsgesellschaft. Damit soll eine Investition ermdglicht werden, die
keiner der beiden Partner alleine tatigen konnte. Die genannten Vorteile von PPP-Projekten im
investiven Bereich kommen zum Tragen. Darliber hinaus kdnnen durch die kommunale Beteili-
gung zinsgunstige Kommunalkredite und Fordermittel (das ist bei Forfaitierung immer so, da Ab-
tretung) leichter in Anspruch genommen werden. Wesentliche Probleme liegen in der Abgrenzung
der Verantwortlichkeiten (Bauherrschaft) und einem genau definierten Ubergang zur Betreiberge-
sellschaft.

3.5 Teilubertragung von Aufgaben

Viele kommunale B&ader weisen einen Sanierungsstau im Bereich der technischen Anlagen auf;
Potentiale zur Optimierung des Verbrauchs (Energie, Wasser, Chemikalien) kénnen nicht ausge-
schopft werden, da keine Haushaltsmittel fir die Investitionen vorhanden sind (Problem der Kame-
ralistik: zu erwartende Einsparungen bei den Betriebskosten kdnnen nicht als Investitionsmittel
dargestellt werden).

Die Hersteller der technischen Anlagen und/oder Energieversorgungsunternehmen tibernehmen
die erforderliche Investition und bieten Contractingmodelle an. Leistung wird ausgeglichen durch
jahrliche Zahlungen aus Einsparpotential. Die Themen Technical Facility Management (= Geb&u-
debewirtschaftung) und Contracting (= Ubernahme von Investitionen im technischen Bereich
durch Private im Rahmen von Modellen wie Leasingvertragen, Abnahme- und Wartungsverpflich-
tungen etc.) spielen fur die konkrete Situation in der Gemeinde Stidharz OT Stolberg keine Rolle
und sollten daher an dieser Stelle nicht weiter betrachtet werden.

3.6 Privater Baderbetrieb

Anders als im Segment Fitnessstudios und Wellnessanlagen (Saunaanlagen und Wellnesshotels)
gibt es im offentlichen Baderbetrieb in Deutschland praktisch keine Modelle, die zu 100% privat
finanziert und betrieben werden. Wenn, dann sind deren Standorte mit dem der Gemeinde Std-
harz nicht vergleichbar (z. B. Therme Erding bei Miinchen mit einem exzellenten Einzugsgebiet und
nur geringer Konkurrenz).

Wenig Sinn macht ein Vergleich mit ebenfalls rein privaten Outdoor-Wasserparks in anderen Lan-
dern, da deren Zielpublikum und Angebotsgestaltung mit den Erfordernissen in der Gemeinde
Sudharz OT Stolberg kaum Bertihrungspunkte aufweist.

Selbst bei der Ubernahme eines unternehmerischen Risikos durch private Betreiber wird meist ein
kommunaler Betriebskostenzuschuss gewahrt, um die 6ffentlichen Interessen (Schul- und Vereins-
sport) zu beriicksichtigen. Ein gewinnorientierter Betreiber hat natirlich kein genuines Interesse
daran, diese umsatzschwachen Segmente, die zudem die Freizeitmdglichkeiten des Individualgas-
tes in dem Bad einschranken, zu bedienen.
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Vorteile:
e Kein unternehmerisches Risiko bei der Gemeinde
 Keine Belastung des Haushaltes; teilweise Ubernahme von freiwilligen Leistungen der Kom-
mune durch den Privaten
o Da diese gewinnorientiert arbeiten, sind privat finanzierte Anlagen sehr marktorientiert und
vielfaltig im Angebot und werden mit hoher Servicequalitat betrieben

Nachteile:
o Keinerlei Einflussmoglichkeit der Gemeinde auf die Gestaltung des Baderbetriebs, des Ange-
bots, sozial vertraglicher Eintrittspreise (in der Regel sehr hohes Preisniveau) etc.
e Auch bei Integration von Schul- und Vereinssport wird der private Betreiber immer die wirt-
schaftlichen Interessen im Vordergrund sehen und damit die Bedurfnisse der Individualgéaste
Uber die der Schulen und Vereine stellen.

Besonders zu beachten:

¢ In der Vergangenheit haben mehrfach private Betreiberunternehmen deutsche Stadte mit
Angeboten gelockt, die als privater Baderbetrieb dargestellt wurden, faktisch aber durch die
Zurverfuigungstellung von Baugrund durch die Gemeinden und die Gewahrung von Be-
triebskostenzuschiissen PPP-Modelle waren. Gerade bei Modellen, bei denen den Kommu-
nen sogar noch eine Gewinnbeteiligung aus dem Betrieb in Aussicht gestellt wird, ist zu &u-
Rerster Vorsicht zu raten. Baderimmobilien werden bei finanzierenden Banken inzwischen
als Risikoimmobilien bewertet (da auch eine Zweitverwertung bei erfolglosem Betrieb sehr
schwierig ist).

Fazit: Echte Modelle einer rein privaten Baderfinanzierung sind in Deutschland auf3erst selten. Es ist
fur die konkrete Situation auch nicht zu erwarten, dass sich ein privater Betreiber zu einer Investiti-
on auf eigenes Risiko flr die Errichtung eines Freizeitbades bereitfindet. Alle Modelle, die mit einer
solchen Option locken, faktisch aber mit Verpflichtungen der Gemeinde Stidharz verbunden sind,
sollten genauso kritisch geprtift und betrachtet werden wie die geschilderten Modelle von Eigen-
tumsibertragung oder Erbpacht.

4. Fazitder Modelle

Aufgrund der genannten Modelle, die alle in der Gemeinde Stidharz anwendbar sind, aber teilwei-
se auch erhebliche Nachteile aufweisen schlagt das dwif vor, den Betrieb zuklnftig als Eigenbe-
trieb der Gemeinde Sudharz zu fihren. Das dwif hat im Rahmen der Machbarkeitsstudie festge-
stellt, dass strategisch wichtige Funktionen nicht direkt im Baderbetrieb geleistet werden, sondern
von den stédtischen Einrichtungen ausgefihrt werden. Beispiel hierfur ist das ausgelagerte Marke-
ting und die Personalverantwortlichkeit. Die wichtigen Funktionen gehéren in den Eigenbetrieb
und sind vom verantwortlichen Betriebsleiter (Werkleiter) direkt zu managen. Der Vorteil des steu-
erlichen Querverbunds ist ein wesentliches Argument fiir die Griindung eines Eigenbetriebs und
sollte unbedingt weiter angestrebt werden.
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Xl. Wertschopfungs- und Beschaftigungseffekte

Die nachfolgenden Berechnungen fiir die Reakttraktivierung der Thyragrotte in der Gemeinde
Sudharz OT Stolberg beruhen auf den folgenden Annahmen und Analyseergebnissen:

e Umbau gemaR der Vorzugsvariante 3
e Berechnungen auf Basis des Szenarios ,Real Case” mit insgesamt 199.000 Besuchern p.a.

Anhand der Hochrechnung kénnen in einem ersten Schritt die direkten wirtschaftlichen Effekte
durch das Freizeit- und Erlebnisbad Thyragrotte ermittelt werden. Diese stellen sich wie folgt dar:

e Pro Jahr entstehen durch die Thyragrotte im unmittelbaren Umfeld in der Gemeinde Std-
harz OT Stolberg direkte, zusatzliche Umséatze in Héhe von bis zu 5,4 Mio. Euro®,

Neben den direkten und indirekten Effekten im und durch den Schwimmbadbetrieb selbst, tatigen
die Gaste auch Ausgaben aulRerhalb des Bades.

Abbildung 48:Profiteure der ersten Umsatzstufe durch das Erlebnisbad Thyragrotte
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Quelle: dwif 2018

Folgende grobe Einschatzungen lassen sich flr diese weiteren Effekte darstellen:

o Diese zusatzlichen Géaste geben auch auRerhalb der Hotels Geld aus. Davon profitieren unter
anderem auch die weitere Gastronomie, der Einzelhandel sowie weitere Anbieter wie zum
Beispiel die Freizeitattraktionen.

%2 Einnahmen durch zusatzliche Géste, bereinigt um Verdrangungseffekte
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— Die Grundlagenstudie ,Ausgaben der Ubernachtungsgéaste” liefert Hinweise in welchem
Umfang Hotelgéaste zusatzliche Ausgaben vor Ort und in der Region tatigten. Die Band-
breite im relevanten Hotel/Hotel garni-Segment reicht von Gesamttagesausgaben zwi-
schen 52 bis 124 Euro pro Person und Tag (gerundete Werte).

— Entsprechend der Hochrechnung tatigten die Ubernachtungsgéste rund 20 Euro pro Per-
son und Tag in der Thyrgrotte selbst. Zieht man diesen Betrag von den Gesamttagesaus-
gaben ab, dann errechnen sich ,Zusatzausgaben auf3erhalb des Hotels” in Hohe von 69,90
Euro.

— Durch Tagestouristen werden zusatzliche Umsétze von rund 1,0 Mio. Euro p.a. erzielt. Die-
se Umsatze schaffen wiederum Einkommen und Arbeitspléatze bei weiteren Anbietern in
der Gemeinde Stidharz OT Stolberg und der Region.

Neben den quantitativ ableitbaren und messbaren Wirkungen entstehen zudem weitreichende
immaterielle Effekte, welche nicht bzw. nur durch einen unverhaltnismafllig hohen Aufwand in
Zahlen gegossen werden kénnen:

o Es entstehen Synergieeffekte zwischen den vorhandenen Anbietern touristischer Dienstleis-
tungen und den Hotelbetrieben sowie Reha- und Senioreneinrichtungen in der Gemeinde.
Beispielsweise kann die Thyragrotte gemeinsam mit den Hotels und Pflegeeinrichtungen
vermarktet werden. Beide Seiten profitieren von einer gemeinsamen Vermarktung. Die be-
stehende Hotellerie ist im mittleren bis gehobenen Segment angesiedelt und spricht vor-
wiegend ein qualitatives Klientel sowie klassischen Kurzurlauber an.

e Mehr Frequenz und héhere Ausgaben durch die Tages- und Ubernachtungstouristen erleich-
tern die Standortentwicklung da der Einzelhandel, die Gastronomie sowie Anbieter weiterer
Dienstleistungen mit einer htheren Besuchs-/Buchungsrate rechnen kdnnen.

e Insgesamt erleichtert die neuen Angebote eine ,breitere” und bessere Vermarktung der Ge-
meinde, da neue Zielgruppen durch die neue Thyragrotte erschlossen werden.

Abbildung 49: Profiteure der zweiten Umsatzstufe durch die Thyragrotte
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Quelle: dwif 2018

Eine objektive Quantifizierung der von der Thyragrotte ausgehenden dkonomischen Effekte lasst
sich auf Basis der Nachfragepotentialanalyse durchfiihren. Nachdem durch die vorhergehenden
Untersuchungsschritte das Mengengeriist (zu erwartende Besucherzahlen durch Ubernachtungs-
géaste und Tagesbesucher) fiir die Berechnung der zu ermittelnden Kennziffern erarbeitet wurde,
geht es nunmehr darum, die Ausgaben der Gaste/Besucher und die daraus resultierenden 6kono-
mischen Effekte darzustellen. Hierzu verfiigt das dwif Giber umfangreiche und exklusive Angaben
aus aktuellen Grundlagenuntersuchungen, die im Auftrag der Wirtschaftsministerien des Bundes
und der Bundeslander erstellt wurden sowie Ergebnisse aus dem Qualitatsmonitor Deutschland-
Tourismus, die gezielt fir die Zwecke dieser Untersuchung Sonderauswertungen unterzogen wur-
den. Erganzt werden diese Daten durch diverse Betriebsvergleiche des dwif. Durch zielgerichtete
Auswertung dieser zahlreichen Datenquellen ist es mdglich, ein zuverlassiges Gesamtbild tiber das
zu erwartende, spezifische Ausgabeverhalten der Géste zu zeichnen.

Aus den errechneten Gesamt(netto)-umsatzen lasst sich anhand von branchenspezifischen Kosten-
strukturen die Wertschépfung (Lohne, Gehélter, Gewinne) ableiten. Das dwif erstellt seit vielen
Jahren regelmaRig Branchenbetriebsvergleiche fur Hotels, das Gastgewerbe sowie Campingplatze
und verfugt daher tiber entsprechende Erfahrungen zu Wertschépfungsquoten und notwendigen
Hintergrunddaten auf diesem Gebiet. Diese Detailkenntnisse leisten einen wichtigen Beitrag zur
Einschéatzung und Quantifizierung der Wertschopfungseffekte bei den direkt von den Besuchern
profitierenden Betrieben und den Vorleistungsverflechtungen (2. Umsatzstufe) der wichtigsten
touristischen Leistungstrager. Exakte Beschaftigtenzahlen zum Tourismus lassen sich — wenn Uber-
haupt - nur durch sehr umfangreiche Erhebungen ermitteln. Dennoch ist es mdglich, mit Hilfe von
Kennziffern und Erfahrungswerten, das durch den touristischen Einkommensbeitrag bedingte
Aquivalent an Personen, die durch die geplanten Beherbergungsbetriebe ihren Lebensunterhalt
mit einem durchschnittlichen Priméreinkommen bestreiten kénnen, zu bestimmen.

Die Ergebnisse der zuvor erarbeiteten Analyse und Berechnungen werden abgeglichen und min-

den in einer fundierten Einschatzung zu den Effekten moglicher Erweiterungen des veranderten
Angebotes in Stolberg/Stdharz.
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Tabelle 27: Wirtschaftsfaktorberechnung fur das Erlebnisbad Thyragrotte Stolberg

Verande-
rung der Gesamt- Umsatz
Bl ausgaben CERLEES Umsatz Simsate
cherstruk- der G Gesamtum- be (Beher- inzelh Sonstige
tur (Zu- = ast(?c satz  bergung + Sifize ani Dienstleis-
nahme in prodKop Verpfle- de ter
Gasten e e gung)
p.a.)
Einheimi- 28.000
sche
:izf‘ee:tou' 46.000 2350€ | 1.081.000€ | 390241€ | 429157€ | 261.602€
Ubernach-
tungstou- 47.800 89,90 € 4.297.220 € 2.582.629 € 760.607 € 953.984 €
risten

5.378.200 €

2.972.870 €

1.189.764 €

1.215.586 €

Quelle: dwif 2018
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Xll.  Fazitund Empfehlungen

Der Ubernachtungs- und Tagestourismus wachst in der Stadt Stolberg seit tiber fiinf Jahren kon-
stant. Weiterhin ist der gesamte Harz ebenfalls touristisch am Wachsen (7,4 Mio. Ubernachtungen
in 2016).

Wie bereits beschrieben sind die touristischen Schwerpunktthemen ,Aktiv-/Freizeittourismus”,
sNaturtourismus” und ,Kulturtourismus”. Um wertige Angebotsstrukturen bieten zu kénnen, sind
nicht nur qualitative Beherbergungs- und Gastronomieeinrichtungen notwendig. Um ein komplet-
tes touristisches Produkt mit den Leitthemen umzusetzen, bedarf es weiterhin touristischer Kom-
plementéarangebote.

Die Thyragrotte wird am Standort Stadt Stolberg hier ein wichtiges ,Schlechtwetter Angebot” sein.
Weiterhin kénnen durch neue Produktausgestaltungen innerhalb des Bades zukiinftig neue Kom-
plementarthemen wie ,Wellness”, ,SPA” und ,Gesundheitstourismus” entstehen.

Die durch die dwif-Consulting GmbH gefuihrten Expertengesprache ergaben, dass durch das neue
Hotel in der Burg Stolberg und dem Ausbau des Hotels ,Freiwerk” zusatzliche Nachfragepotentiale
fur das Freizeitbad entstehen. Weiterhin wiinschen sich die bestehenden Anbieter von gewerbli-
chen und privaten Beherbergungsangeboten ein attraktives Freizeitangebot in Form des Freizeit-
bades um somit kiinftig qualitativ wertigere Angebote flr die Géste bieten zu kénnen.

Eine qualitative Aufwertung ist auch in der strategischen Positionierung der Destination S-Ky defi-
niert. Das Freizeitbad Thyragrotte ist dort als elementarer Produktbaustein der touristischen Infra-
struktur benannt.

Aus gutachterlicher Sicht ist das Freizeitbad Thyragrotte ein wichtiger Komplementarbestandteil
des lokalen touristischen Angebots. Durch eine entsprechende Aufwertung der Angebote inner-
halb des Bades, kann tendenziell eine Uberregionale Alleinstellung erzielt werden.

Schwimmbéder wie das Freizeitbad Thyragrotte sind ein unverzichtbarer Bestandteil der kommu-
nalen Daseinsvorsorge. Ein gutes Schwimmangebot ist immer auch ein wichtiger Standortvorteil
fur eine Stadt oder Gemeinde, wie der Stadt Stolberg in der Gemeinde Sidharz. Die Griinde liegen
auf der Hand: Schwimmbaéder sind notwendiger Bestandteil einer attraktiven kommunalen Infra-
struktur. Sie stellen ein in der Regel preiswertes Freizeitangebot fiir alle Bevolkerungsgruppen dar
und ermdglichen Schul- und Vereinssport. Es ist ein Alarmzeichen, dass immer weniger Schilerin-
nen und Schiiler nach Abschluss der Grundschule nicht schwimmen kénnen.

Die Schwimmbaéder sind auch Teil der sozialen Daseinsvorsorge und erfillen gesundheitspraventi-
ve Aufgaben. Bader sind eine der am meisten genutzten kommunalen Einrichtungen. Ihre Bedeu-
tung fir die Gesundheit, Fitness, Erholung und den Spal? der Blrger ist unbestritten. Von daher
muss dem Argument begegnet werden, Schwimmbéder seien Zuschussgeschéfte und stehen so-
mit ganz oben auf der Streichliste. Die Unterhaltung eines Schwimmbades,wie das Freizeitbad Thy-
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ragrotte, ist in der Regel kostendeckend nicht mdglich. Das heif3t, jeder Schwimmbetrieb ist zu-
gleich ein Zuschussbetrieb. Das allein ist aber kein Argument gegen die bestehende Thyragrotte.
Zumal man sicherlich bedenken muss, dass bei Kultureinrichtungen wie Opern und Festspielhduser
der Fehlbetrag pro Besucher teilweise noch wesentlich héher liegt und auch Griinanlagen, Fest-
meilen in der Stadt Geld kosten, zumal wenn man auf Beitrdge kommerzieller Betreiber verzichtet.
Bader sind eben nicht nur ein Kostenfaktor, sondern sie iibernehmen soziale, kommunikative und
gesundheitspraventive Aufgaben.

Entscheidend ist zudem, dass bei den Badern @hnlich wie bei der Entwicklung von Sport- und Frei-
zeitstatten insgesamt, diese in eine integrierte Stadtentwicklungsplanung eingebaut werden. Inte-
grierte Stadtentwicklungsplanung unter Einbeziehung des Sports meint dabei nicht eine Art For-
derplan, alles was dort drin steht bekommt Haushaltsmittel, sondern tatséchlich die Frage, was
brauche ich in einer Stadt, einer Gemeinde oder in einem Stadtteil, um die Bedurfnisse der Bevolke-
rung zu befriedigen. Der Begriff "Integrierte Stadtentwicklung" verweist auf die Notwendigkeit,
Planungsprozesse nicht sektoral, sondern ganzheitlich zu gestalten. Das bedeutet z. B., bei der
Stadtentwicklung Siedlungsstruktur, Verkehr, Umwelt und soziale Belange aber auch Bewegungs-
rdume wie Sportstatten einschlieflich Bader im Zusammenhang zu betrachten. Ziel ist, bei immer
schnellerer Veranderung von Rahmenbedingungen und Anforderungen an die Stadt eine nachhal-
tige Entwicklung von Stadtquartieren zu ermdéglichen. Sportstatten sind Teil dieser Stadtentwick-
lung, da sie, wie dargestellt, wichtige auch soziale, gesundheitspraventive aber auch bildungspoli-
tische Aufgaben erfillen.

Bei den Badern mussen die Kommunen gesellschaftliche Entwicklungen mit beriicksichtigen: zu-
nehmende Individualisierung, das Aufbrechen traditioneller sozialer Strukturen, den wachsenden
Anteil alterer Menschen aber auch der Menschen mit Migrationshintergrund sowie das wichtige
Thema der Inklusion. Diese Veranderungen zeigen sich in zum Teil unkalkulierbareren Anspriichen
und Bediirfnissen der Badbesucher. Die einen wollen mehr erleben, wollen soziale Kontakte knip-
fen und verstérken, die anderen in Ruhe Schwimmen und die anderen stellen hochste Anspriche
an Qualitat und Service.

Zusammenfassend kann testiert werden:

o Die Besucheranzahl kann deutlich erhéht werden. Nur durch Investitionen in ein zeitgema-
Reres Bad konnten die touristischen Zielgruppen erstmalig adressiert werden und gleichzei-
tig die einheimische Bevolkerung angesprochen werden.

e Die Angebote der Thyragrotte missen zukinftig auf die touristischen Zielgruppen ange-
passt werden. Derzeit werden diese (fast) gar nicht adressiert. Weiterhin ist zuktinftig ein pro-
fessionelles Marketing mit entsprechendem Vertrieb umzusetzen.

e Das Preisniveau der Thyragrotte liegt derzeit deutlich unter den Branchenvergleichsdaten.
Durch entsprechende Neugestaltungen kann das Preisniveau um bis zu 5,00 EUR gesteigert
werden. Hierbei ist jedoch auch die Preissensibilitat der Bevolkerung zu berticksichtigen.

-113-



dwif-Consulting GmbHI Abschlussbericht Erlebnisbad Thyragrotte Stolberg

o Das Freizeitbad Thyragrotte ist ein wichtiges touristisches Komplementéarangebot fur den
Standort Stolberg und die Region Studharz-Kyffhauser. Nur durch qualitativ hochwertige Zu-
satzprodukte kann ein vollstdndiges touristisches Produkt am Markt vertrieben werden.

o Die Thyragrotte ist ein Freizeitangebot fur die Bevolkerung als Daseinsfursorge. Bader wie
die Thyragrotte sind ein elementarer Baustein der Gemeindeentwicklung. Die Thyragrotte
bildet durchaus einen Standortfaktor fir bestehende und auch zukinftige Einwohner.

Die dwif-Consulting GmbH erachtet ausreichend gegebene Potenziale fir die zukinftige Entwick-
lung des Freizeitbades ,Thyragrotte”.
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Anhang
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1. Berechnung der Besucherpotenziale nach Szenarien

Alctivi gs- Wiederholungs- Konk Akth 1g3- Wiederholungs- Konkurrenz- Aktivierungs- Wiederholungs- Konk
Schwimmbad gesamt Gesamtpotenzial |Best Case |quote besuche abschlag Real Case|quote besuch bschlag Worst Case |quote besuche abschlag
Einwohner Stolberg (bis 15 min) 6.351 25.722 100% 45 po0| 25722 100% a5 0,90 14.290 100% 45 0,50
Einwohner Umkreis {15-30 min) 66,786 60.107 100% 45 0,20] 30.054 100% 45 0,10 30.058 100% 45 0,10
Eivwohner weiterer Umkreis (30-60 min) A478.385 107.637 100% a5 0,05 86.109 100% 45 0,04 53.818 100% 45 0,03
Ankiinfte Stofberg (bis 15 min) 31,485 4,534 16% 1,0 0,90 4534 16% 10 0,90 4534 16% 1,0 0,90
Ankinfte Umkreis (15-60 min) 106.405 8512 16% 10 0,50 8.512 16% 10 0,50 8512 16% 1,0 0,50
Ankiinfte weiterer Umkreis (30-60 min) 1,119,378 24,775 16% 1,0 0,25 44775 16% 1,0 0,25 44.775 16% 1,0 0,25
SUMME T 689.412|  251.287 199.706 155.933
nur Schwimmbad 135.426 99,319 68.713
Aktivi gs- Wiederholungs- Konk Aktivierungs- Wiederholungs- Konkurrenz- Aktivierungs- Wiederholungs- Konkt

davon Sauna-Bereich Gesamtpotenzial |BestCase |quote b h bachlag Real Case|quot besuch bschlag Worst Case |quote besuche abschiag
Einwohner Stolberg (bis 15 min) 6.351 7.716 0% a5 0,20 7.716| 30% a5 0,90 1.287 30% 45 0,50
Einwohner Umkreis {15-30 min) 66.786/ 18,032 30% 45 0,20 9.016 30% 45 0,10 5.016 30% 45 0,10
Einwohner welterer Umkreis (30-60 min) A78.385 32291 30% a5 0,05 25.833 30% 45 0,04 16.145 30% 45 0,03
Ankiinfte Stolberg (bis 15 min) 31,485 4,534 16% 10 0,90 4,534 16% 10 090 4.534 16% 10 0,90
Ankinfte Umkreis (15-60 min) 106.405 8512 16% 1,0 0,50 8.512 16% 10 050 8.512 16% 10 0,50
Ankiinfte weiterer Umkreis (30-60 min) 1.119.378 44,775 16% 1,0 0,25 44,775 16% 10 0,25 44.775 16% 1,0 0,25
SUMME i 689.412 115,861 100.387 87.270

46% 50% 56%
Medical Wellness/ Aktivierungs- Wiederholungs- Konk Aktivierungs- Wiederholungs- Konkurrenz- Aktivierungs- Wiederholungs- Konk
Beauty Gesamtpotential |Best Case |quote besuche abschlag Real Case | quote besuche abachlag Worst Case |quote besuche abschlag
Einwohner Stolberg {bis 15 min) 6.351 343 3% 20 0,90 bE6 3% 40 0,90 381 3% 40 0,50
Einwohner Umkreis {15-30 min) 66.786 am 3% 2,0 0,20 801 3% 40 0,10 an % 40 0,10
Eimwohner weiterer Umkreis (30-60 min) 478,385 1.435 3% 20 0,05 2.296 3% 40 0,04 1.435 3% 40 0,03
Ankiinfte Stolberg (bls 15 min) 31,485 1.984 7% 10 090 1.700 &% 10 0,90 1.417 5% 10 0,90
Ankinfte Umkreis (15-60 min) 106.405 3.724 7% 10 0,50 3.192 6% 10 050 2.660 5% 10 0,50
Ankiinfte weiterer Umkrels (30-60 min) 1.119.378 19.589 ™ 10 0,25 16.791 6% 10 025 13,992 5% 10 0,25
SUMME I 689.412|  27.876 25.467 20.687

11% 13% 13%

Quelle: dwif 2018)
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2. Berechnung der Personalkosten nach Leistungsbereichen und Szenarien
Schwimmbad
Beut Case Real Case Woest Case
Anzahl Anzabl Arzabl
= ey ey e e O T L T sl o s R AR
Manager 1 45.00000€ 45.00000 € 1350000€ | |Manager 1 45.000,00 € 45.00000 € 1350000 € Manager 1 45.00000 € 4500000 13.50000 €
Schwimmtrainer/Sademeister 5 3120000 € 1506,000,00 € 000 ¢ | | Schwammtrainer/Bademelster ‘ 31.20000¢ 124.800,00 € 3744000¢ Schwvimmiraines/Bademeister 3 L2000 € 93.000,00 € 28.080,00 €
Rwsnpticaist/Cashie 5 10000« 54,0000 € 1620000 € Rerepstionist) Casiur 5 2160000 € 54.00000 € 16. 200,00 ¢ Reeptionnt) Cavtinr 15 21.600,00 € 5400000 ¢ 16.200004
Butfet/Miche 2 21600006 43.200,00 € 12.96000€ | |Buttet/Kiche 2 21.600,00 € 43.20000€ 12.950,00€ | |Butfer/Kbche 2 21.60000 € 4320000€ 12.960,00 €
Buchhal =1 5 2300000€ 11.50000 € 345000¢€ Buchhalteng/Bivo 05 23.00000€ 1150000 € 385000¢€ Buchhatueg/Bire 05 23.00000 € 1150000€ 345000 €
Hausemaister 05 520000 € 12.60000€ 378000C | |Hausowister 05 25.20000 € 12.80000€ 3TE000€ | [Hausmester 05 25.20000 € 12.80000€ 3.78000€
Bar 1 2160000 € 21.000,00 € 642000€ | |Bar 1 21.600,00 € 2160000 € 642000€ | |Bar 1 21.00000 € 2160000 € 6.480,00 € |
SUMME 125 3435.900,00€ 108.17000¢ FUMM!' 1.5 312.70000 ¢ 93.810,00€ | [SUMME 10,5 281.500,00 ¢ B4.450,00€
Gesamthosten 447.070.00 ¢ | Gesamthosten £06.510,00¢€ | Gesamtkosten: 365.550,00 € |
Sauna
Sent Cann Nl Casn Worst Case
Anaahl Arzaid
Postion Fachpersonal Jahresgahaltp.®  iwhresgehakt Pastion Jal Position Fachperional P
PManager 1 A500000¢ 4500000 € 1330000¢ MNaager 1 45.00000 ¢ 45.00000 € 13.50000¢ Munage: 1 45.00000 € A0 13.50000 ¢
Saunamesster 4 3120000 € 124.800,00 € 374000¢ Seunamester 3 31. 200,00 € 93.60000 € 2808000€ Saunameister 2 3120000 € H240000€ 1872000 €
Regeptinnist/Cashine 25 2180000 ¢ 54.000,00 € 1620000 € | |Rereptionist/Cushinr 25 21.600,00 € 54.000,00 € 15.20000€ | | Receptionst/Cavher 5 2160000 € 400000 € 16.200,00 ¢
Bullet/sicte 25 2180000€ 54.00000 € 1620000€ Sutle/Kizhe 15 21.60000€ 54.00000€ 1620000 € Bultet/Kicha 15 21.60000 € S54.00000¢€ 16.20000 €
Buchbaliung/ 8o 05 2300000« 11.500,00 € 145000 ¢ Bochhaltang/ 8o 05 23.00000 ¢ 1550000 € 1850006 Buchhaltusg'Biiro 0s 23,000,00 € 1150000 € 3145000«
Huwmwintor 05 7520000 € 12.600,00 € ATRO00C | [Hausmwister 05 2520000 € 12,600,00 € 3.780,00€ Huusmentes 05 2520000 € 1260000 ¢ 378000 €
Bar 1 2160000 € 21.000,00 € 642000€ | |Bar 1 21.600,00 € 21.60000 € 6.220,00€ | [Bar 1 21.60000 € 2160000 € 6.480,00 €
SUMME 12 373.500,00 € 97.050,00 € FMM[ 1n 292.300,00 € £7.690,00€ | |SUMME 10 261,10000 ¢ 78.330,00 ¢
Gesanmnkosten: 420.550,00 € Gesamtkoste 379.990,00 € Gezamthodzen: 339.430,00¢
Medical Wellness / Beauty
Best Case Real Case Worst Case
Anzahl Anzakd
Mastager 1 45.000,00¢ 45.00000 € 1350000 ¢ Meaapger 1 45.000,00 € 45,000,00 € 13.500,00 ¢ Murnsge: 1 45.00000 € AS.000,00 € 13.50000 ¢
Therapesten o $1.0000¢ 18720000 ¢ 563168000 ¢ | |Therspeutan 4 31, 200,00 € 124, 800,00 € J7A44000¢ | | Therapeuten 2 3120000 € H2A0000 ¢ 1872000 ¢
Rezeptionist/Cashier 15 2180000 ¢ 32,60000 € annme Rereptionist/Casher 15 21.600,00 € 2400 s7000¢ Rereptionnt/Cashier 15 2160000 € 324000 € 9. 7:000¢
Buffet/Nichs 15 2180000 € 32.400,00 € 272000€ | |Buffed/Kiche 15 21.60000 € 3240000 € a.72000€ | |Buffet/Kiche 15 20.400.00 € 30.60000 € 9.180,00 €
Buchhaltung/Bieo 05 BOCOO0E 11.500,00 € 3450,00€ | |Buchhaling/Sleo a5 23.00000 € 1150000 € 3.45000€ | |Buchhalturg/Bluro 05 23.000,00 € 1150000 € 3.45000€
Hautemaistor 05 2520000 € 1260000 € 3780 00¢ Hausristes 05 2520000 € 12.80000€ 3TE0M0C Hausmester 05 25.20000 € 1260000 € 3.78000€
Bar 1 2160000 & 2160000 € S43000¢ | |Bar 1 2160000 4 2160000 € 6ASD00C | | Har 1 21.600.00 € 21.80000¢ £.480.00 €
SUMME 12 342.700,00€  102.810,00€ | [SUMMI 10 280.300,00 € $4.090,00€ | |SUMME L] 216.100,00 ¢ 64.830,00 €
Gesamkasten: 445,510.00 € Gesamtkosten: 364.390,00 € Ge 280.930,00 €

Quelle: dwif 2018
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3. Gewinn-und Verlustrechnung fiir 15 Betriebsjahre im optimistischen Szenario (Best Case)

Jahr1
Umséatze
Schwimmbad 1.027.374,75
Sauna 1.255.643,94
Medical Wellness / Beauty 1.303.221,04
Gastronomie 694.679,16
Shop 138.167,26
Umsatze gesamt 4.419.086,15
Umsétze ohne UST 4,116.965,72
Kosten
Waren (Shop und Gastro) 342.932,16
Personal 1.314.690,00
Energie 1.164.765,52
Gebiihren, Versicherungen 01.881,39
Betriebskosten 367.525,58
Verwaltung 183.762,79
Instandhaltung 91.881,39
GWG 01.881,39
Leasing 11.485,17
Zinsen und Fremdkapital 7.809,92
Kosten gesamt 3.668.615,32
EBITDA 448.350,39
EBT 443.350,39

Quelle: dwif 2018

Jahr 2 Jahr 3
1.047.922,25
1.280.756,82
1.329.285,46

708.572,74 722.744,19
140.930,61 143.749,22

1.068.880,69 1.090.258,31
1.306.371,95 1.332.499,39
1.355.871,17 1.382.988,60

Jahr4 Jahr 5

737.199,08
146.624,20

751.943,06
149.556,69

Jahr6 Jahr 7

1.112.063,47 1.134.304,74 1.156.990,84 1.180.130,65
1.359.149,38 1.386.332,37 1.414.059,01 1.442.340,19
1.410.648,37 1.438.861,33 1.467.638,56 1.496.991,33

766.981,92
152.547,82

782.321,56
155.598,78

Jahr 8 Jahr9

797.967,99
158.710,75

813.927,35
161.884,97

Jahr 10

Jahr 11 Jahr 12

830.205,90
165.122,67

846.810,02
168.425,12

Jahr 13 Jahr 14

863.746,22
171.793,62

881.021,14
175.229,50

Jahr 15

1.203.733,27 1.227.807,93 1.227.807,93 1.252.364,00 1.277.411,37 1.302.959,60 1.329.018,79
1.471.187,00 1.500.610,74 1.500.610,74 1.530.622,95 1.561.23541 1.592.460,12 1.624.309,32
1.526.931,16 1.557.469,78 1.557.469,78 1.588.619,18 1.620.391,56 1.652.799,39 1.685.855,38
830.205,90
165.122,67

898.641,56
178.734,09

4.507.467,87 4.597.617,23 4.689.569,58 4.783.360,97 4.879.028,19 4.976.608,75 5.076.140,92 5.177.663,74 5.281.217,02 5.281.217,02 5.386.841,36 5.494.578,19 5.604.469,75 5.716.559,14
4.199.305,03 4.283.291,13 4.368.956,95 4.456.336,09 4.545.462,82 4.636.372,07 4.729.099,51 4.823.681,50 4.920.155,13 4.920.155,13 5.018.558,24 5.118.929,40 5.221.307,99 5.325.734,15

r
349.790,80 356.786,62

r
356.786,62 363.922,35

F
363.922,35 371.200,80

F
371.200,80 378.624,81

378.624,81

F
386.197,31 393.921,26

r
393.921,26  401.799,68

401.799,68

L L F F F L

1.340.983,80 1.367.803,48 1.367.803,48 1.395.159,55 1.395.159,55 1.423.062,74 1.423.062,74 1.451.523,99 1.451.523,99 1.480.554,47 1.510.165,56 1.510.165,56 1.540.368,87 1.540.368,87
L4 L4 r r r L4

1.188.060,83 1.211.822,05 1.211.822,05 1.236.058,49 1.236.058,49 1.260.779,66 1.260.779,66 1.285.995,25 1.285.995,25 1.311.715,16 1.337.949,46 1.337.949,46 1.364.708,45 1.364.708,45

93.719,02"  95.593,40
r

374.876,09 382.373,61
r

187.438,04 191.186,81

93.719,02.  95.593,40
93.719,02.  95.593,40
11.714,88  11.949,18

7.96612  8.12544

95.593,40°  97.505,27
r

382.373,61 390.021,08
r

191.186,81 195.010,54

95.593,40  97.505,27
95.593,40  97.505,27
11.049,18  12.188,16

8.12544  8.287,95

97.505,27 99.455,38
F

390.021,08 397.821,51
r

195.010,54 198.910,75

97.505,27  99.45538
97.505,27  99.45538
12.188,16  12.431,02

8.287,95  8.453,71

99.455,38
397.821,51
198.910,75

99.455,38

99.455,38

12.431,02

8.453,71

101.444,48
405.777,94
202.888,97
101.444,48
101.444,48
12.680,56
8.622,78

101.444,48
405.777,94
202.888,97
101.444,48
101.444,48
12.680,56
8.622,78

103.473,37
413.803,49
206.946,75
103.473,37
103.47337
12.934,17
8.79524

105.542,84
422.171,36
211.085,68
105.542,84
105.542,84
13.192,86
8.971,14

105.542,84
42217136
211.085,68
105.542,84
105.542,84
13.192,86
8.971,14

107.653,70
430.614,79
215.307,40
107.653,70
107.653,70
13.456,71
9.150,56

107.653,70
430.614,79
215.307,40
107.653,70
107.653,70
13.456,71
9.150,56

3.741.987,63 3.315.32?,33'3.316.32?,33 3.893.163,93 '3.393.153,93 3.971.027,21 '3.9?1.02?,21 4.050.447,75 '4.050.44?,?5 '4.131.455,?1 4.214.035,34'4.214.035,84 4.293.35?,55'4.293.35?,55

457.317,40  466.463,75
457.317,40 466.463,75

466.463,75  475.793,03
552.129,57 563.172,16

475.793,03  485.308,89
652.298,89 665.344,86

485.308,89  495.015,06
758.072,31 773.233,75

485.015,06
869.707,38

504.91537  515.013,67
788.698,43 804.472,40

515.013,67 525.313,95
904.843,56

525.313,95

922.940,43 1.027.366,59
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4. Gewinn-und Verlustrechnung fiir 15 Betriebsjahre im realistischen Szenario (Real Case)

Jahr1 Jahr 2 Jahr3 Jahr4 Jahr 5 Jahré Jahr7 Jahr 8 Jahr9 Jahr 10 Jahr 11 Jahr 12 Jahr 13 Jahr 14 Jahr 15
Umsatze
Schwimmbad 627.883,47 640.441,14 r 653.249,96 653.249,96 r 666.314,96 666.314,96 f 679.641,26 679.641,26 f 693.234,09 ©93.234,09 707.098,77 f 721.240,75 721.240,75 f 735.665,56  735.665,56
Sauna 906.617,61 924.749,96 f 943.244,96 943.244,96 f 962.109,86 962.109,86 f 081.352,06 981.352,06 '1.000.979,10 1.000.979,10 1.020.998,68 '1.041.418,65 1.041.418,65 '1.062.247,03 1.062.247,03
Medical Wellness / Beauty 1.082.330,41  1.103.977,02 1.126.056,56 1.126.056,56 1.148.577,69 1.148.577,69 1.171.549,25 1.171.549,25 1.194.980,23 1.194.980,23 1.218.879,84 1.243.257,43 1.243.257,43 1.268.122,58 1.268.122,58
Gastronomie 404.012,02 412.092,26 ! 420.334,10 420.334,10 ! 428.740,78  428.740,78 f 437.315,60 437.315,60 f 446.001,91 446.061,91 454.983,15 f 464.082,81 464.082,81 f 473.364,47  473.364,47
Shop 86.579,47 88.311,06 ! 90.077,28 90.077,28 ! 01.878,83 91.878,83 f 93.716,41 93.716,41 f 95.590,73 95.590,73 97.502,55 f 99.452,60 99.452,60 f 101.441,65 101.441,65
Umsatze gesamt 3.107.422,98 3.169.571,44 3.232.962,87 '3.232.952,37 3.297.622,13 '3.297.522,13 3.363.574,57 r3.353.57'11,5? 3.430.846,06 r3.-I‘I-SI:I.B--lI-S,I:IS '3.499.452,93 3.569.452,24 r3.559.1152,211]- 3.640.341,29 r3.E-R1I-I:I.3--ll-1,29
Umsétze ohne UST 2.895.974,09  2.953.893,57 r3.!]12.EI7'1,¢1-5 3.012.971,45 r3.III}'3.23IZ|,37:' 3.073.230,87 '3.134.695,49 3.134.695,49 '3.19?.339,40 3.197.389,40 3.261.337,19 '3.326.553,93 3.326.563,93 '3.393.095,21 3.393.095,21
Kosten
Waren (Shop und Gastro) 203.097,43 20115&38' 211.302,57 211.3[]2,5?r 215.528,62 21552&62' 219.839,19 21983&19' 22423597 22423597 22&?2&69' 233.295,11 23329&11' 237.961,01 237.961,01
Personal 1.193.010,00 L21&87Q2DrL24L20160 L24L20160rl26&03L76 LEG&DSL?G'L29L35&39 L29L35239rL3111?%44 1.317.179,44 L34352i03'L3?&39&4Q L37&39i49'L39180L36 1.397.801,36
Energie 1.032.526,18 1.053.176,71 '1.074.240,24 1.074.240,24 '1.095.?25,05 1.095.725,05 '1.117.639,55 1.117.639,55 '1.139.992,34 1.139.992,34 1.162.792,19 '1.186.048,03 1.186.048,03 '1.209.768,99 1.209.768,99
Gebiihren, Versicherungen 65.220,73 66.525,14 r 67.855,65 67.855,65 r 69.212,76 69.212,76 r 70.597,01 70.597,01 r 72.008,95 72.008,95 73.449,13 r 74.918,12 74.918,12 r 76.416,48 76.416,48
Betriebskosten 260.882,91 266.100,57 ! 271.422,58 271.422,58 ! 276.851,03 276.851,03 f 282.388,05 282.388,05 f 288.035,81 288.035,81 293.796,53 f 299.672,46 299.672,46 f 305.665,91 305.665,91
Verwaltung 130.441,46 13&05&29' 135.711,29 13&71L29' 138.425,52 13&42&52' 141.194,03 14L194ﬂ3' 144.017,91 144.01791 14&89&27' 149.836,23 14983&23' 152.832,96 152.832,96
Instandhaltung 65.220,73 66.525,14r 67.855,65 67.855,65r 69.212,76 6921&?6' 70.597,01 7&59ﬁ01' 72.008,95 72.008,95 7344&13' 74.918,12 7491&12' 76.416,48 76.416,48
GWG 65.220,73 66.525,14 ! 67.855,65 67.855,65 ! 69.212,76 69.212,76 f 70.597,01 70.597,01 f 72.008,95 72.008,95 73.449,13 f 74.918,12 74.918,12 f 76.416,48 76.416,48
Leasing 8.152,59 8.315,64 f 8.481,9 8.481,96 f 8.651,59 8.651,59 f 8.824,63 8.824,63 f 9.001,12 9.001,12 9.181,14 f 9.364,76 9.364,76 f 9.552,06 9.552,06
Zinsen und Fremdkapital 5.543,76 &654ﬁ4' 5.767,73 &76173' 5.883,08 588%08' 6.000,75 &DDQ?S' 6.120,76 6.120,76 &24%18' 6.368,04 &36&04' 6.495,40 6.495,40
Kosten gesamt 3.029.316,52  3.089.902,35 3.151.700,91 3.151.700,91 3.214.734,92 3.214.734,92 3.279.029,62 3.279.029,62 3.344.610,21 3.344.610,21 '3.411.502,42 3.479.732,47 3.479.732,47 3.549.327,12 3.549.327,12
EBITDA -133.342,43 -136.009,27 -138.729,46 -141.504,05 -144.334,13 -147.220,81 -150.165,23 -153.168,53 -156.231,90 -159.356,54' -159.356,54 -162.543,67 -165.794,55 -169.110,44 -172.492,65
EBT -133.342,43 -136.009,27 -138.729,46 -133.729,46 -141.504,05 -141.504,05 -144.334,13 -144.334,13 -147.220,81 -147.220,81 -150.165,23 -153.163,53 -153.168,53 -156.231,90 -156.231,90

Quelle: dwif 2018
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5. Gewinn-und Verlustrechnung fiir 15 Betriebsjahre im pessimistischen Szenario (Worst Case)

Umsatze

Schwimmbad

Sauna

Medical Wellness / Beauty
Gastronomie

Shop

Umsatze gesamt
Umsétze ohne UST
Kosten

Waren (Shop und Gastro)
Personal

Energie

Gebiihren, Versicherungen
Betriebskosten
Verwaltung
Instandhaltung

GWG

Leasing

Zinsen und Fremdkapital
Kosten gesamt

EBITDA

EBT

Quelle: dwif 2018

Jahr1

347.517,18
630.524,94
791.270,94
251.771,31
57.707,16
2.078.791,53
1.937.357,31

129.393,28
1.071.330,00
882.818,40
44.147,03
176.588,13
88.294,07
44.147,03
44.147,03
5.518,38
3.752,50
2.490.135,86
-552.778,55
-552.778,55

Jahr 2

354.467,52
643.135,44
807.096,36
256.806,74

58.861,30

Jahr 3

361.556,87
655.998,15
823.238,29
261.942,87

60.038,53

Jahr 4

368.788,01
669.118,12
839.703,05
267.181,73

61.239,30

Jahr 5

376.163,77
682.500,48
856.497,11
272.525,36

62.464,08

Jahr 6

383.687,05
696.150,49
873.627,05
277.975,87

63.713,37

Jahr7

391.360,79
710.073,50
891.099,60
283.535,39

64.987,63

2.120.367,36 " 2.162.774,71 r 2.206.030,20 2.250.150,31 " 2.295.153,82 r 2.341.056,90
1.976.104,46 2.015.626,55 2.055.939,08 2.097.057,86 2.133.999,02 2.131.779,00

Jahr 8

399.138,00
724.274,97
908.921,59
289.206,10

66.287,39

Jahr 9

407.171,76
738.760,47
927.100,02
294.990,22

67.613,13

Jahr 10

415.315,20
753.535,68
945.642,02
300.8590,02

68.965,40

2.387.878,04  2.435.635,60 2.484.348,31
2.225.414,58 2.269.922,87 2.315.321,33

Jahr 11

423.621,50
768.606,39
964.554,86
306.907,82

70.344,70

Jahr 12 Jahr 13
432.093,93 440.735,81
783.978,52 799.658,09
083.845,96 1.003.522,88
313.045,98 319.306,90

71.751,60 73.186,63

2.534.035,28 " 2.534.715,98' 2.636.410,30
2.361.627,75 2.408.360,31 2.457.037,51

Jahr 14 Jahr 15
449,550,553 458.541,54
815.651,25 831.964,27

1.023.593,33 1.044.065,20
325.693,04 332.206,90
74.650,36 76.143,37

2.689.133,51 " 2.742.921,28
2.506.1738,26 2.556.301,83

131.981,15  134.620,77 137.313,19  140.059,45 142.860,64 145.717,85 148.632,21 151.604,85 154.636,95 157.729,69  160.884,28  164.101,97 167.384,01  170.731,69
1.092.756,60 1.114.611,73 1.136.903,97 1.159.642,05 1.182.834,89 1.206.491,58 1.230.621,42 1.255.233,84 1.280.338,52 1.305.94529 1.332.064,20 1.358.705,48 1.385.879,59 1.413.597,18
900.474,77  918.484,26  936.853,95 955.591,03 974.702,85 994.196,91 1.014.080,84 1.034.362,46 1.055.049,71 1.076.150,70 1.097.673,72 1.119.627,19 1.142.019,74 1.164.860,13
45.029,97 45.930,57 46.849,18 47.786,17 48.741,89 49.716,73 50.711,06 51.725,29 52.759,79 53.814,99 54.891,29 55.989,11 57.108,90 58.251,07
180.119,90  183.722,29  187.396,74  191.14467 194.967,57 198.866,92  202.844,26  206.901,14  211.039,17  215.259,95  219.565,15 223.95645  228.43558  233.004,29
90.059,95 91.861,15 93.698,37 95.572,34 97.483,78 99.433,46  101.422,13  103.450,57 105.519,58  107.629,97  109.782,57  111.97823  114.217,79  116.502,15
45.029,97 45.930,57 46.849,18 47.786,17 48.741,89 49.716,73 50.711,06 51.725,29 52.759,79 53.814,99 54.891,29 55.989,11 57.108,90 58.251,07
45.029,97 45.930,57 46.849,18 47.786,17 48.741,89 49.716,73 50.711,06 51.725,29 52.759,79 53.814,99 54.891,29 55.989,11 57.108,90 58.251,07
5.628,75 5.741,32 5.856,15 5.973,27 6.092,74 6.214,59 6.338,38 6.465,66 6.594,97 6.726,87 6.861,41 6.998,64 7.138,61 7.281,38
3.827,55 3.904,10 3.982,18 4.061,82 4.143,06 4.225,92 4.310,44 4.396,65 4.484,58 4.574,27 4.665,76 4.759,07 4.854,26 4.951,34
2.539.938,58 2.590.737,35 2.642.552,10 2.695.403,14 2.749.311,20 2.804.297,42 2.860.383,37 2.917.591,04 2.975.942,36 3.035.461,72 3.096.170,95 3.158.094,37 3.221.256,26 3.285.681,38
-563.834,12 -575.110,80 -586.613,02 -598.34528 -610.312,18 -622.51843 -634.968,80 -647.668,17 -660.62154 -673.833,97 -687.310,65 -701.056,86 -715.078,00 -729.379,56
-563.834,12 -575.110,80 -586.613,02 -598.345,28 -610.312,18 -622.518,43 -634.968,80 -647.668,17 -660.621,54 -673.833,97 -687.310,65 -701.056,86 -715.078,00 -729.379,56
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