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1.1.

Einleitung

Aufgabenstellung

Die ARCADIS HOMOLA AG wurde im Oktober 2007 mit der Erstellung eines Entwicklungs-
konzeptes fiir zwei ausgewahlte Liegenschaften fur den Tourismusstandort Arendsee beauf-
tragt. Die Ubergeordnete Aufgabenstellung bestand darin, eine optimale Entwicklungsstra-
tegie im Zusammenhang mit dem geplanten Geothermieprojekt zu entwickeln und diese
durch die Definition von Immobilienprojekten zu konkretisieren. Wesentlich dabei war, nicht
einfach nur Projekte zu charakterisieren, die vielleicht ,passen” kdnnten, sondern solche
Projekte auszuwahlen, die zum einen wirtschaftlich und zum anderen nachhaltig der strate-
gischen Entwicklung untergeordnet werden k&énnen.

Folgende Zielstellungen wurden dabei beachtet:

Untersuchung markt- und standortrelevanter Parameter

Erarbeitung einer optimalen Entwicklungsstrategie im Zusammenhang mit dem ge-
planten Geothermieprojekt (Definition Immobilienprojekte)

Prafung von marktgerechten Nutzungsmaoglichkeiten in Ergdnzung der bereits vor-
handenen touristischen Infrastrukturen mit dem langfristigen Ziel der Anerkennung
als , klimatischer Kurort”

frihzeitige Definition der planungs- und baurechtlichen Rahmenbedingungen

Uberprifung der Méglichkeiten der Neustrukturierung einer gréBeren zusammen-
hangenden Flache (Entwicklungsflache ,, Waldheim”, Entwicklungsflache neben DRK
Mutter-Kind-Heim, ggf. Arrondierung einzelner privater Flachen) gemaB den Zielen
der Stadt Arendsee

nachhaltige Entwicklung zu einem Uberregionalen Tourismusstandort

Attraktivitatssteigerung und Aufwertung des stidwestlichen Eingangs zum Luftkur-
ort Arendsee

Positiver Einfluss auf die Bevolkerungsstruktur und die wirtschaftliche Entwicklung;
Erhéhung der Wohn- und Lebensqualitat.

Als Ergebnis wird ein Masterplan mit den signifikanten Entwicklungs- und Umsetzungsschrit-
ten dargestellt.

28.01.2008 5/77



£ ARCADIS HOMOLA

Entwicklungskonzept Tourismusstandort Arendsee

1.2.  Vorgehensweise

Um die Entwicklungspotenziale fur den Standort Arendsee abschatzen zu kénnen, erfolgte
zunachst die Erarbeitung einer Standortanalyse. Diese gibt einen Uberblick Gber den Fla-
chenzuschnitt, die Lage, die Erreichbarkeit, die Standortmerkmale und die planungsrechtli-
chen Rahmenbedingungen. Dabei wurden die Standortpotenziale und Restriktionen heraus-
gearbeitet und bewertet.

Inwiefern die ermittelten Standortpotenziale bereits im bestehenden touristischen Konzept
der Stadt Arendsee genutzt werden, wurde in der Angebotssituationsanalyse analysiert.

In der folgenden Markt- bzw. Wettbewerbsanalyse werden die Ergebnisse unserer umfas-
senden Marktrecherchen zusammengefasst. Dazu erfolgte eine Potenzialanalyse, in der ge-
wartige Trends und Tendenzen in verschiedenen Marktsektoren untersucht wurden. Im Ab-
gleich mit den Standortfaktoren wurden darauf aufbauend Angebotslicken fur den Makro-
standort Arendsee und die Region ermittelt und zu den resultierenden Immobilienprojekten
(Hotel, Thermalbad, Kurklinik) im Anschluss eine Wettbewerbsanalyse durchgefihrt, welche
die potenzielle und die vorhandene Konkurrenz am Markt darstellt. Damit wurden markt-
konforme Ausgangsdaten fir die Nachfrageanalyse sowie fur die abgeleiteten Nutzungskon-
zepte und deren Wirtschaftlichkeitsbetrachtungen ermittelt. Im Anschluss wird anhand einer
Starken-/Schwachenanalyse die Positionierung bzw. strategische Ausrichtung fir die weitere
Entwicklung des Tourismusstandortes Arendsee festgelegt.

Die entstandenen Entwicklungsszenarien bertcksichtigen die Rahmenparameter der ermittel-
ten Standort- und Marktbedingungen. Im Rahmen eines Masterplanes werden die Implikati-
onen bezlglich der umsetzungstechnischen Rahmenbedingungen sowie der Wirtschaftlich-
keitsbetrachtung dargestellt. Die Entwicklungsstrategien sind lediglich Grobkonzeptionen,
die die wichtigsten Eckdaten (wie z. B. Kategorie, Zimmeranzahl, Gastronomiekonzept, Ta-
gungsangebot und weitere Infrastrukturen sowie Wirtschaftsbereiche) definieren. Damit
kédnnen in weiteren Schritten Betreiber gezielt angesprochen werden, ob die entworfenen
Entwicklungsprojekte in das eigene Produktportfolio passen.
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Analyse: Ausgangssituation

2.1. Standortanalyse

2.1.1.  Definition der Rahmenbedingungen

Durch die Wahl eines geeigneten Standortes wird der Erfolg einer Immobilie maBgeblich
beeinflusst. In der Standortanalyse werden die rdumlichen Rahmenbedingungen eines Objek-
tes/Projektes betrachtet, welche die Realisierungs- und Marktchancen eines Projektes pragen.
Ausgangspunkt ist zunachst die Erhebung aller derzeitigen sowie zukinftigen absehbaren
Gegebenheiten im raumlichen Umfeld einer Immobilie. Diese werden entsprechend ihrer
Bedeutung fir den jeweiligen Marktsektor beurteilt. Die Bewertung der Standortfaktoren
erfolgt vor dem Hintergrund der geplanten und vorhandenen Nutzungsstrukturen.

Hinsichtlich der rdumlichen Bezugsbasis der Standortanalyse wird unterschieden nach der
Region, dem Makrostandort und dem Mikrostandort:

Region = Vierldndereck — Sachsen-Anhalt, Brandenburg, Niedersachen,
Mecklenburg-Vorpommern mit den Landkreisen - Altmarkkreis
Salzwedel, Stendal, Prignitz, Lichow-Danenberg
Makrostandort = Landkreis Altmarkkreis Salzwedel

Mikrostandort Luftkurort Arendsee

Die Analyse des Makrostandortes beschaftigt sich mit den Bedingungen im groBrdumigen
Umfeld des Entwicklungsobjektes. Wesentliche Faktoren sind die Verkehrsanbindung, die
allgemeine wirtschaftliche Attraktivitat, die regionalen Entwicklungspotenziale und die so-
ziodemographischen Trends.

Die Markostandortfaktoren sind kaum als veranderbar zu betrachten, da die strukturellen
Gegebenheiten nur allmahlichen Entwicklungen aufgrund von (wirtschafts-)politischen Wei-
chenstellungen unterliegen bzw. langfristig konstant sind.

Der Mikrostandort kennzeichnet hingegen die unmittelbare Umgebung des Entwicklungsob-
jektes. Bei der Analyse werden objektive Merkmale wie GréBe, Eigentumsverhaltnisse,
Grundstickpreise (vgl. Kapitel 4) sowie die Starken und Schwachen der naheren Umgebung
untersucht. Dabei wird auf die Eigenschaften und das Image des Standortes eingegangen,
um Synergieeffekte und denkbare Weiterentwicklungsmoglichkeiten aufzeigen zu kénnen.
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2.1.2. Standortfaktoren

2.1.2.1.Lagegunst

Der Luftkurort Arendsee liegt im Norden der landschaftlich reizvollen Region Altmark am
Stdufer des Arendsee, des groBten und tiefsten natrlichen Sees in Sachsen-Anhalt. Die
Kleinstadt liegt direkt in Ufernahe und ist mit ihrem Strandbad, der neuen Kurklinik, dem
Seglerhafen, einem Bootsverleih, dem alten Laubbaumbestand und Kiefernwaldern seit 125
Jahren ein beliebtes Ziel fiir Urlauber.

Zu DDR-Zeiten hatte Arendsee einen bedeutenden Tourismus aufzuweisen. Der See und
seine Umgebung konnten als Ersatz fir den Ostseestrand herhalten. Zahlreiche Ferienwohn-
heime und ein Campingplatz dienten als Unterklnfte. Seit der Wiedervereinigung sind die
Zahlen der Tagesausfliigler hoch geblieben, die Zahl der Ubernachtungen jedoch stark ge-
sunken.

Neben der auBerordentlich attraktiven Lage der Ortschaft, der gepflegten Bausubstanz in der
Ortslage sowie neu angelegten Grunflachen und sanierten Verkehrszligen besitzt Arendsee
seit 1950 das Pradikat , Luftkurort”. Ein weiteres Klimagutachten liegt aus dem Jahr 2000
vor.

Des Weiteren gibt es keine Immissionseintrdge (auch nicht aus benachbarten Gemeinden),
da keine Industrie am Standort angesiedelt ist. Der Anteil der Gewerbeflachen an den Ge-
meindeflachen ist mit 1,7 % sehr gering.

Auch die Ver- und Entsorgungsinfrastruktur, mit der zentralen Trinkwasserversorgung und
der zentralen Abwasserbeseitigung (Nahrstoffelimination) ist entsprechend gut ausgebildet.
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2.1.2.2. Verkehrsanbindung

Derzeit wird der Luftkurort Arendsee Uber die B190 (Salzwedel — Seehausen) erschlossen. In
Seehausen bzw. in Salzwedel erfolgt der Anschluss an die BundesstraBen in Nord-Sud-
Richtung (B71/B189). Die nachstgelegene Autobahnanbindung befindet sich am Autobahn-
dreieck Schwerin (A24/A14) in ca. 80 km Entfernung (Fahrzeit 70 Minuten) bzw. an die A39
in Wolfsburg (Entfernung ca. 80 km, Fahrzeit 80 Minuten). In stdlicher Richtung wird die A2
bzw. die A10in 113 km Entfernung erreicht (Fahrzeit ca. 100 Minuten).
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Abb. 1: Verkehrsanbindung Makrostandort

Fur die touristische ErschlieBung des Standorts stellen die langen Anfahrtszeiten aus den
Ballungszentren eine Barriere dar. Wie in folgender Tabelle dargestellt, wird die Erschlie-
Bungssituation der Stadt Arendsee mit der Umsetzung der geplanten Autobahnverldangerung
A14 zwischen Magdeburg und Schwerin bis 2010 deutlich verbessert:
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Fahr_zeiten

Erreichbarkeiten ohne mit
Verldngerung A 14

Ballungszentren

Wolfsburg 85 min/84km: — 85 min/84 km
Magdeburg 105 min/106 km l 50 min/0 km
Braunschweig 105 min/120 km = — 105 min/120 km
Schwerin 115 min/130 km l 60 min/100 km
Hamburg 130 min/150 km l 115 min/140 km
Hannover 135min/172km = | 115 min/152 km
Potsdam 150 min2200km © | 120 min/200 km
Berlin 150 min/201 km  — 150 min/201 km
Autobahnanschlussstelle

A24 70min/8Okm = | 45 min/70 km
Al4 70 min/80 km l 15 min/20 km
A39 80 min/80 km | —> 80 min/80 km
A2/A10 100 min/113 km 50 min/ 0 km

Tab. 1: Erreichbarkeiten mit und ohne Verlangerung der A14

Mit dem geplanten Bau der A14 werden vor allem die Ballungszentren in Nord-Std-Richtung
(Magdeburg, Schwerin, Hamburg) besser erschlossen, so dass sich ein erweitertes Einzugs-
gebiet fur den Standort ergibt (vgl. Kap.2.4.2).

Die verkehrliche ErschlieBung des Entwicklungsstandortes erfolgt am Rand des westlichen
Stadtgebietes Uber die B190 und die L5 (vgl. Abb. 2). FUr eine verkehrsintensivere Nutzung
des Entwicklungsgebietes liegt der Stadt bereits eine Planung zum Ausbau des Knotenpunk-
tes L5 und der ZufahrtsstraBe zum ,, Waldheim” vor.

Die innerstadtischen Verkehrsbeziehungen fir den ruhenden Verkehr sind sehr gut ausge-
pragt: Es gibt im Stadtgebiet drei verkehrsberuhigte Bereiche, behindertengerechte FuBwege
sowie ein gutes Stellplatzangebot fur Pkw (900 kostenpflichtig, 870 straBenbegleitend bzw.
offentliche Parkplatze).

Neben der VerkehrserschlieBung fur den Individualverkehr ist die Anbindung an den OPNV
flr Tagestouristen sowie fur dltere Menschen von wesentlicher Bedeutung. Die Stadt Arend-
see verfugt Uber keinen Bahnanschluss. Die néchstgelegenen Verkehrsstationen befinden
sich in Salzwedel und Seehausen. Hier verkehren Regionalbusse im regelmaBigen Linienbe-
trieb nach Arendsee.

28.01.2008 10/77



f2 ARCADIS HOMOLA

FROJEKTMANAGEMENT

Entwicklungskonzept Tourismusstandort Arendsee

Der Anschluss an den Bahnverkehr wird Uber einen abgestimmten Taktfahrplan gewahrleis-
tet. FUr Reisende aus Richtung Berlin ist der Bahnhof Wittenberge Umsteigepunkt. Hier be-
steht ebenso direkter Anschluss an den regionalen Busverkehr (Taktfahrplan), so dass die
Reisezeit Berlin Hbf - Arendsee unter drei Stunden betragt.

Abb. 2: Verkehrsanbindung Mikrostandort

An den Entwicklungsstandorten ist der Anschluss zum OPNV derzeit nicht regelmaBig gege-
ben, so dass die Erreichbarkeit sowohl des Stadtzentrums von Arendsee als auch der umlie-
genden Gemeinden fiir nicht motorisierte Besucher nur sehr eingeschrankt maéglich ist.

Die Erholungsnachfrage resultiert aus den generellen Stressfolgen der stadtischen Lebens-
formen; an erster Stelle sind dabei die Verkehrsbelastungen, wie Larm, Abgase und andere
Gefahrdungen, zu nennen. Fur die Entwicklung des Mikrostandortes in Bezug auf Verkehr
muss daher gelten:

e Esdarf kein unnétiges Verkehrsaufkommen erzeugt werden.
e Der zur ErschlieBung notwendige Verkehr muss vertraglich abgewickelt werden.

e An notwendige Verkehrsanlagen mussen besondere Anforderungen an stadtebauli-
che und landschaftsplanerische Einbindung gestellt werden; keinesfalls durfen sie
Uberdimensioniert werden.

e Eine Verkehrsberuhigung muss grundsatzlich fir den gesamten Verkehr in der Regi-
on gelten: Fir Kurgaste ebenso wie fur die dort lebende Bevolkerung.
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e Verkehrliche Ruhebereiche sollten mit ruhebedingten Kureinrichtungen verbunden

werden. Einrichtungen, die Verkehr erzeugen, sollten in der Nahe vorhandener regi-
onaler VerbindungsstraBen angesiedelt werden.

2.1.2.3. Soziobkonomische Rahmendaten und Trends

Der zahlenmaBige Bevdlkerungsrickgang in Sachsen-Anhalt setzt sich fort und ist in erster
Linie auf die sehr geringe Anzahl Lebendgeborener zuriickzufihren. AuBerdem sind auf-
grund der hohen Arbeitslosigkeit viele Sachsen-Anhalter auf der Suche nach einem Arbeits-
platz nach West- und Suddeutschland abgewandert. Trotz eines seit 1994 zu verzeichnen-
den leichten Anstieges der Geburtenzahlen erreichte die Reproduktionsquote nur etwa
50 Prozent. Auch in den angrenzenden Bundeslandern Niedersachsen und Brandenburg
wird dieser Trend bestatigt:

Verand.

2004 2005 2006 in %

Stadt Arendsee 2.835 2.804 2.734 2.925 2.847 0,5
Altmarkkreis Salzwedel 99.405 98.276 97.176 96.040 94.545 -4,9
Stendal 136.866 135.647 133.187 131.267 129.481 -5,4
Prignitz 92.646 91.214 89.792 88.340 87.16 -5,5
Luchow-Danenberg 51.794 51.657 51.563 51.519 51.168 -1,3
Sachsen-Anhalt 2548911:2522941: 2494437 2467 378 : 2441787 -4,3

Tab. 2:  Bevolkerungszahlen

Die Stadt Arendsee hingegen verzeichnet einen leichten Bevélkerungszuwachs von 0,5 Pro-
zent, was im regionalen Vergleich sehr positiv zu bewerten ist.

Bis 2025 wird die Einwohnerzahl des Landes Sachsen-Anhalt nach Prognoserechnungen des
Statistischen Landesamtes im Landesdurchschnitt um 20 Prozent zurlickgehen; bei einigen
Landkreisen werden Rickgdnge um bis zu 30 Prozent erwartet (z.B. Stendal mit
26,8 Prozent). Besonders betroffen vom Einwohnerriickgang sind die strukturschwachen,
dunn besiedelten Landkreise und Gebiete mit GroBwohnsiedlungen. Die vierte regionalisierte
Bevdlkerungsprognose fir Sachsen—Anhalt bis 2025 des Statistischen Landesamtes Sach-
sen—Anhalt enthalt folgende Einwohnerzahlenentwicklung:

Altmarkkreis
Salzwedel

Sachsen-Anhalt

NEE]

2005 (Basisjahr) 2.469.716 121 96.040 42 131.267 54

2025 1.976.237 97 78.566 34 96.114 40
Veranderung [%] 20 18,2 26,8

Tab. 3:  Bevolkerungsentwicklung
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Die Einwohnerdichte schwankt bei den neuen Kreisgebieten zwischen 42 und 159 Einwoh-
nern pro Quadratkilometer (Datenstand 2005). Besonders niedrige Werte haben die beiden
Landkreise der Altmark (42 bzw. 54 EW pro m2).

Neben der Beurteilung der Bevolkerungsentwicklung ist fir die Erarbeitung eines tragfahigen
Entwicklungskonzeptes die Bevolkerungsstruktur von wesentlicher Bedeutung:

Landkreis _ Altmarkkreis Salzwedel

< 20 Jahre

190

14,5 18,6 14,5
zwischen 20 und 60 Jahren 61,1 56,6 61,4 53,5
> 60 Jahren 19,9 29,0 20,0 31,9

Tab. 4:  Bevolkerungsstruktur

Am Ende des Jahres 2006 waren von den 2,4 Millionen Einwohnern Sachsen-Anhalts
22,5 Prozent Uber 65 Jahre und 1,9 Prozent Uber 85 Jahre alt. Die Zahl der 65jahrigen und
alteren Personen stieg seit der Wiedervereinigung um 36 Prozent. Wahrend im Jahr 1990
jeder 7. Sachsen-Anhalter zu den Uber 65jdhrigen gehérte, zahlte im Jahr 2006 schon jeder
4. Einwohner dazu. Im Ergebnis unserer Untersuchung konnen folgende Trends fur den
Entwicklungsstandort Arendsee abgeleitet werden:

e Bevdlkerungsriickgang in den nachsten Jahren

e Veranderung der Bevélkerungsstruktur (Uberproportionale Zunahme der dlteren Be-
volkerungsgruppen — 55 bis 70 Jahre)

2.1.2.4 Wirtschaftliche Attraktivitat

Sachsen-Anhalt hatte insgesamt groBBe Schwierigkeiten bei der Umstrukturierung der Indust-
rie. So kam es zu vielen FirmenschlieBungen und enormen Arbeitsplatzverlusten. In den ver-
gangenen Jahren ist es durch eine offensive Standortpolitik zunehmend gegliickt, die Ar-
beitslosenquote zu senken und eine groBere wirtschaftliche Dynamik zu erreichen. Das Brut-
toinlandsprodukt stieg 2006 um 2,8 Prozent. Bereits 2005 lag Sachsen-Anhalt beim Wachs-
tum weit vorn. 2006 stieg die Wertschépfung des verarbeitenden Gewerbes um 12,2 Pro-
zent. Das war der zweithdchste Zuwachs in den neuen Bundeslandern. Dennoch ist die Ar-
beitslosenquote immer noch eine der héchsten in der Bundesrepublik. Im September 2007
lag sie bei 16,9 Prozent. Sachsen-Anhalt wies damit die hdchste Arbeitslosenquote aller
Bundeslander auf. Innerhalb des Bundeslandes zeigt sich allerdings ein groBes Gefélle. Wah-
rend die Quote im Landkreis Bérde mit 10,2 Prozent nur knapp Uber dem Bundesdurch-
schnitt (9,8 Prozent) lag, war sie im Landkreis Mansfeld-Stidharz mit 18,6 Prozent fast dop-
pelt so hoch. Im Altmarkkreis lag die Quote bei 16 Prozent.

In absoluten Zahlen wurden 2005 in Sachsen-Anhalt Waren und Dienstleistungen im Wert
von 50 Milliarden Euro erwirtschaftet. Wichtigste Industriezweige sind vor allem die Chemie-
industrie, der Maschinenbau und das Erndhrungsgewerbe sowie der Dienstleistungssektor.
Fur die Stadt Arendsee sind die Dienstleitungen im Tourismusbereich von besonderer Bedeu-
tung. In folgender Tabelle sind die Mikromarktdaten fur Arendsee zusammengefasst:
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Haushaltsstruktur .

' Haushalte insgesamt P 1287
Haushalte ohne Kinder unter 18 Jahren 1002 © 779 %
Haushalte mit Kinder unter 18 Jahren 285 221 %

Struktur Erwerbstatigkeit.

Erwerbstatige
Arbeiter, Azubis in diesem
Angestellte, Beamte, Azub
Selbstandige
Nettoeinkommen

.d. Bereich

gDurchschnittIiches monatliches Nettoein- 2700
Haushalte < 1 000 347
Haushalte 1000 bis2000 602

Haushalte 2 000 bis 3 000
Haushalte > 3 000

Absolute priv. KaufkraftinMio. 0 ang .o
Durchschnittliche priv. Kaufkraft je Ein- 14 412
Durchschnittliche einzelhandelsrelevante 4734

Index einzelhandelsrelevante Kaufkraft 88,0

_ Kaufkraftbindung auf Gemeindeebene
- Index Kaufkraftbindung im Einzelhandel

71,7

Tab. 5: Mikromarktdaten

Im Ergebnis der Auswertung der Mikromarktdaten ist festzustellen, dass sich Arendsee in
einer eher wirtschaftlich schwachen Region befindet. Die durchschnittliche Kaufkraft sowie
die Kaufkraftbindung auf Gemeindeebene liegen mit 88 bzw. 71,7 weit unter dem Bundes-
durchschnitt von 100, die aus dem geringeren Durchschnittsverdienst und der hohen Ar-
beitslosigkeit resultiert.

2.1.3. Geothermie als potentieller Standortfaktor

2.1.3.1  Schnittstelle Geothermieprojekt/Alternatives Energiekonzept

Im Rahmen des Projektes , Entwicklung eines Stoffstrommanagement-Systems in Arendsee
unter Einbeziehung aller verfligbaren Biomasseressourcen und der Geothermie” wird durch
das Biro Alensys untersucht, inwiefern Arendsee seine natdrlichen Ressourcen zur Energie-
gewinnung zuklnftig 6ékonomisch nutzen kann. Folgende Projektziele wurden dabei ver-
folgt:

e Erarbeitung eines alternativen Energiekonzeptes unter Einbeziehung der regionalen
Biomasseressourcen und der Geothermie

e Variantenuntersuchung

e Energiebedarfsuntersuchung und Abschatzung der KraftwerksgréBe
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Standortuntersuchung fir das geplante Kraftwerk

Wirtschaftlichkeitsrechnung

Im Januar 2008 wurden folgende Ergebnisse vorgelegt:

Auf der Grundlage der Energiebedarfsuntersuchungen wurde das Stadtgebiet
Arendsee entsprechend der Abnehmerstruktur in sinnvolle Energiecluster unterteilt.
Dabei wurden ein geplantes Kur- und Thermalbad sowie eine geplante Hotelanlage
am Waldheim zunachst nur als potenzielle Nutzer betrachtet.

Auf der Grundlage der Abschatzung der notwendigen Ressourcen (Biomasse) und
der Nutzung der Geothermie wurden die Kapazitaten fir ein entsprechendes Kraft-
werk ermittelt.

Empfohlen wird ein Kombikraftwerk bestehend aus einem Geothermiekraftwerk mit
Rotliegend Bohrung (Tiefbohrung ca. 4.400 m), einer Biogasanlage und einem Holz-
kraftwerk.

Als Vorzugsstandort fur das Kraftwerk werden die Flachen an der Bohrung E Arend-
see 10/82 praferiert (Entfernung Luftlinie ca. 1.350 m vom DRK Mutter-Kind-Heim
entfernt).

Die Wirtschaftlichkeitsuntersuchungen haben gezeigt, dass die Grundvoraussetzun-
gen fir einen erfolgreichen , Bioenergeistandort” in Arendsee gegeben sind.

In der folgenden Abbildung ist der bevorzugte Standort gekennzeichnet.

Abb. 3: Ubersichtskarte Tiefbohrungen am Standort Arendsee, Quelle: Fritz Planung GmbH 2006

In einer separaten Untersuchung konnte gezeigt werden, dass Kapazitatserweiterungen
(Anschluss Thermalbad, Hotel) mit der geplanten KraftwerksgroBe problemlos abgedeckt
werden kann. Die dafur notwendigen Ressourcen (Biomasse) sind in der naheren Umgebung
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vorhanden. Im Ergebnis wirken sich Kapazitatserweiterungen positiv auf die Rendite eines
maoglichen Investors fur das Kraftwerk und damit auch positiv auf die zu realisierenden
Strom- und Warmepreise aus. Neben den daraus resultierenden attraktiven Versorgungsan-
geboten (Energie und Warme) far GroBabnehmer (Hotellerie, Thermalbad) kénnen gleichzei-
tig fir den Tourismusstandort Arendsee die Ausgangsbedingungen fur die langfristig ange-
strebte staatliche Anerkennung als Kurbad geschaffen werden: Durch die Aufwaltigung der
Bohrung E Arendsee 10/82 im Zuge der Umsetzung des Kraftwerkes (Ausnutzung Geother-
mie) wird die balneologische und therapeutische Nutzung des Thermalwassers ermdglicht.

Im Rahmen der ,Kleinen Heilwasseranalyse”' von 1999 wurde die Qualitat des Thermalwas-
sers untersucht. Die Auswertung der Ergebnisse ergab nach den geltenden Bestimmungen
eine magliche Einstufung des gefundenen Wassers als ,, Natirliches Heilwasser”, , Therme”,
LSole”, ,Thermal-Sole”. Die medizinischen Indikationen fur das als ,hochmineralisierte
Thermalsole von Natrium-Chlorid-Typ” (Gesamtmineralgehalt: 218 g/l) chemisch charakteri-
sierte Thermalwasser kdnnen wie folgt zusammengefasst werden:

e Hauterkrankungen, insb. Psoriasis in Kombination mit Phototherapie
e Erkrankungen des rheumatischen Formenkreises

e Atemwegserkrankungen,

e  Augenerkrankungen

e Entwicklungsstérungen bei Kindern

e Gynakologische Erkrankungen.

Die Anwendungen erfolgen als Trinkkuren, Inhalationen, Spulungen, Einzel-Warmbé&der und
als Bewegungsbader. Neben den medizinisch-therapeutischen Anwendungsbereichen bietet
sich die Nutzung als Badewasser im Freizeitbereich (Meeres-Bad; nach Verdinnung ca. 3 %)
an.

Die Qualitat des gefundenen Thermalwassers ist ein auBerordentlicher Standfaktor, mit dem
sich die Stadt Arendsee zum Gesundheits- und Wellnessstandort zukinftig etablieren kénn-
te. Deshalb sollte in weiteren Prozessschritten eine Thermalwasserleitung zu einer entspre-
chenden Kureinrichtung in den Stoff- und Wasserkreislauf der geplanten Anlagen einbezo-
gen werden. Hier missen insbesondere auch rechtliche und hygienische Rahmenbedingun-
gen der Thermalwassernutzung geklart werden.

2.1.3.2  Synergien zum Geothermieprojekt

Mit der Umsetzung des von Alensys vorgeschlagenen Energiekonzeptes kénnen sich folgen-
de positive Synergieeffekte fir den Ausbau des Tourismusstandortes Arendsee ergeben:

e Nutzung regenerativer Energien (Geothermie) und Einsatz nachwachsender Rohstof-
fe ermoglicht die Unabhangigkeit von endlichen Ressourcen bei der Produktion von
Waérme und Strom; Aufbau einer konsequenten umweltfreundlichen und nachhalti-
gen Energieversorgung fir den Standort Arendsee; Vermarktungschancen flr einen
okologisch sauberen Tourismus

k .Bewertung der Analysen des Thermalwassers aus der Thermalwasserbohrung E ANSN 10/82 — Arendsee” GTN

Ingenieure & Geologen, 1999
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e Die Nutzung der regional verflgbaren Brenn- und Rohstoffe kann die regionalen
Wirtschaftsstrukturen stabilisieren und eine nachhaltige héhere Wertschépfung er-
zielen (Sustainable Development). Des Weiteren kann mit der Umsetzung des Ener-
giekonzeptes die Versorgungssicherheit fir mégliche Investoren im Bereich Touris-
mus (Hotellerie, Kurkliniken, Badbetrieb) vor Ort jederzeit gewahrleistet werden. Auf
der Grundlage der eigenen Brennstoff- und Rohstoffbasis kann eine sicherere und
berechenbarere Preisgestaltung fir Strom und Warme generiert und garantiert wer-
den.

e Weiterer Imagegewinn fir die Stadt Arendsee durch Klimaschutz/Kohlendioxid-
Neutralitdt bei Herstellung der Energieversorgung und damit verbunden ein zusatzli-
cher Standortfaktor fur die Etablierung eines ,Energietourismuses” (Fiihrungen im
modernsten Kombikraftwerk, Tagungen und Kongresse im Bereich Okoenergiege-
winnung).

Das vorgestellte Energiekonzept kann mit der bestehenden und zu erwartenden Abnahme-
struktur eine Wirtschaftlichkeit erreichen, jedoch sind die finanziellen Risiken hier noch hoch.
Durch die Ansiedlung weiterer GroBabnehmer von Warmeenergie (Therme, Seniorenheime,
Kliniken etc.) wirden sich Investitionsrisiken verringern und die Realisierung des Energiekon-
zeptes aufgrund der gestiegenen wirtschaftlichen Attraktivitat fur Investoren aus dem Ener-
gieversorgungsbereich wahrscheinlich machen. Die Synergieeffekte, die sich aus der Ver-
schmelzung beider Konzepte ergeben, sind eindeutig. Prioritér sollte daher die Umsetzung
des vorgeschlagenen Energiekonzeptes als Pilot- und Vorzeigeprojekt verfolgt werden, um
die Prozesskette zu vervollstandigen:

1. Etablierung Projekt Bioengerie- und Kurstadt Arendsee

2. Realisierung des Energiekonzeptes zur Bereitstellung sauberer und gunstigerer Energie,
deren Herstellung durch den Nutzer nachvollziehbar und Uberprifbar ist (fir Birger,
Touristen und Interessierte) und gleichzeitig Schaffung der Voraussetzung fur die lang-
fristig angestrebte staatliche Anerkennung als Kurbad (Aufwaltigung der Thermalsole —
Umsetzung Thermalbad).

3. Umsetzung tragfahige Tourismuskonzeption (wird im laufenden Bericht entwickelt und
vorgestellt).

2.1.4.  Angebotsanalyse/Aktuelle Positionierung und Vermarktung

Die Altmark hat sich in den letzten Jahren als Destination fir Touristen etabliert. Traditionelle
Region fiir den Fremdenverkehr ist die Gegend um den Arendsee. Zunehmend gewinnt der
Reit- und Radtourismus (Elberadweg, Altmarkrundkurs), fur den das flache Land der Altmark
pradestiniert ist, an Bedeutung. Zahlreiche Uberregionale Routen wie die StraBBe der Roma-
nik, die Deutsche FachwerkstraBe, der Jakobsweg oder das Griine Band flhren durch die
Region.
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2.1.4.1 Situationsanalyse Mikrostandort Arendsee

Arendsee als Haupttourismusgebiet der Region Altmark setzt mit seinem bisherigen touristi-
schen Konzept vor allem auf den Kinder- und Jugendtourismus, den Familientourismus sowie
auf Kultur- und Naturtourismus. Des Weiteren bietet die Stadt durch verschiedene Attraktio-
nen, wie z. B. Dampferrundfahrten mit der ,Queen Mary”, dem Strandbad und dem geplan-
ten Neubau der Seetriblinen sowie des Angebotes Wracktauchen, Tagestouristen interessan-
te Ausflugsziele.

Freizeitangebot

Sehenswiirdigkeiten

Innenstadt

) 1] NS

|
— é;:‘;c& STy
e
4>/

Abb. 4: touristische Angebote in Arendsee

Derzeit kann das Stadtgebiet in drei Kerngebiete untergliedert werden, denen folgende tou-
ristische Schwerpunkte zugeordnet werden kénnen:

e  Osten: Schwerpunkt Freizeit und Erholung
e  Zentrum: Schwerpunkt Kultur, Gastronomie, Einkaufen
o Westen: Schwerpunkt Gesundheit (Kurklinik).

Da die Schwerpunkte verschiedene Nutzungsmaoglichkeiten generieren und damit verbunde-
ne verschiedene Zielgruppen ansprechen, sollte diese Thematisierung der stadtischen Teilbe-
reiche beibehalten und zukinftig ausgebaut werden.
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2.1.4.2  Touristische Infrastruktur Mikrostandort/ Vermarktungszahlen

Die Entwicklung der Bettenkapazitdten ist im Jahresvergleich stabil. In den letzten Jahren
sind keine neuen und groBeren Verdnderungen zu verzeichnen. Derzeit hat der Luftkurort
Arendsee eine Bettenzahl von 2 198.

2001 2002 2003 2004 2005
2190 2187 2211 2221 2198

Tab. 6:  Entwicklung der Betten-Kapazitaten

In der Stadt erfolgte lediglich der Ausbau der Kapazitaten des Campingplatzes, die in der
Statistik nicht bertcksichtigt werden. Auch hier sind in nachsten Jahren noch Kapazitatser-
weiterungen im Bereich des Caravanings geplant.

Die Betten werden in verschiedenen Betriebsstrukturen angeboten, die in folgender Tabelle
zusammengefasst werden:

5 Hotels 106 Betten
Gasthof 4 Betten
2 Ferienheime 770 Betten
Bungalowdorf 597 Betten
Kurklinik 164 Betten
Ferienland Arendsee 60 Betten
Ferienwohnungen 232 Betten
Priv. Ferienwohnungen 248 Betten
Privatzimmer 17 Betten
insgesamt 2 198 Betten

Tab. 7: Beherbergungsstatten nach Betriebsart

Aus der Verteilung der Bettenkapazitdten geht hervor, dass die touristische Infrastruktur
vorwiegend auf den Kinder- und Jugendtourismus (Ferienheime) und auf den Familientou-
rismus ausgerichtet ist. Hier kénnen ausreichend Betten zur Verfligung gestellt werden.

Im Bereich Hotellerie weist Arendsee eine sehr kleinteilige Struktur auf:
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Hotel , Stadt Arendsee HoteI™ _Haus am Sec”
gi ggg‘e; Pers. 11 14 Zimmer
Frednchsmide a; &
\_3_6"
Hotel ,Deutsches Haus*
15 Zimmer
DZ 72.- € 2 Pers.
3
Dartyg,
: Dorfsiraity
fraimi 1 Dwfitats  Ganzien
(Altmark) ;
Weitere Hotels:

*Hotel Deuschle DZ ab 58,- €/ 6 Zimmer
= Zur Wolfsschlucht”, DZ ab 65,-
*Ferienland Arendsee DZ ab 48,- €/ 80 Betten
*Landhotel ,Bei Monika" DZ ab 58,- € { 22 Zimmer
*Landgasthof Rieger DZ ab 54,- € / 12 Zimmer

- + Alte Brauerei" DZ ab 60.- € / 23 Zimmer
i - Winterfelder Hof' DZ ab 44 € / 4 Zimmer

Hotel , Seeterrassen™

9 Zimmer
DZ 50 €fp. Pers.

Abb. 5: Hotels in Arendsee

Das groBBte Hotel bietet 15 Zimmer an. Fir den Ausbau zum Tourismusstandort sind diese
Kapazitaten bei weitem nicht ausreichend, da weder Gruppenreisende (Reisebusse) noch der
Bereich Tagungstourismus im Stadtgebiet abgedeckt werden kann. Hier besteht dringender
Handlungsbedarf.

Ein weiteres Problem von kleinteiligen Vermarktungsstrukturen ist die Gewahrleistung von
Qualitatsstandards. Derzeit gibt es keine Zertifizierung in der Stadt Arendsee. Mit der Diversi-
fizierung auf dem Hotelmarkt und den gestiegenen Anspriichen der Nutzergruppen ist das
angebotene Preis-Leistungs-Verhaltnis ein wesentliches Entscheidungskriterium fir die ge-
wahlte Unterkunft.

2.1.4.3  Aktuelle Positionierung und Vermarktungszahlen

Wie bereits beschrieben, konzentriert sich die touristische Ausrichtung von Arendsee auf
folgende Zielgruppen: Kinder, Jugendliche, Familien und in geringem Umfang auf Kulturtou-
risten. Des Weiteren ist Arendsee mit seinen Freizeiteinrichtungen Strandbad, Tauch- und
Segelclub sowie dem Ausflugsdampfer ,, Queen Arendsee” auf Tagestouristen angewiesen.

Wie folgende Tabellen darstellen, ist daher das Tourismusgeschaft in Arendsee saison- und
wetterabhangig.

2001 2002 2003 2004 2005 = 2006 = 2007

‘Besucher Strandbad © 77.284 © 57.345 94.446 49.405 : 21.056 - 27.392  18.067 .

Tab. 8: Besucherzahlen Strandbad
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2002 | 2003 | 2004 : 2005 | 2006 : 2007

|Fahrg'éste I 34710 A A A A. | 25.905 |

Tab. 9: Fahrgaste ,Queen Arendsee”

FUr den wirtschaftlichen Erfolg der Stadt Arendsee ist winschenswert, die Qualitaten an
Freizeiteinrichtungen anzubieten, die moglichst witterungsunabhéngig funktionieren.

2.2. Potenzialanalyse

2.2.1. Strukturen im Reisegebiet

Wichtige Indikatoren fir die Abschatzung der zuklnftigen Tourismusentwicklung sind die
Kennzahlen fiir Ubernachtungen, Reiseankiinfte und die durchschnittliche Aufenthaltsdauer.
Die folgende Tabelle fasst diese Daten fir den Makrostandort im aktuellen Zeitraum Januar
bis Juni 2007 zusammen:

ZeitraL{m Januar-Juni 2007
Ubernachtungen

Reisegebiet Altmark
(Altmarkkreis Salz-
wedel und Stendal)

Hotellerie | 57.095 6.0 1100.861 | 20,3 18

Jugendherbergen 1.358 -4,9 3.757 6,4 2,8
Campingplatze 3.812 21,7 8.823 7.4 2,3
Erholungs-, Ferien-, 6.313 0,6 13.755 0,8 2,2
Schulungsheime

Ferienhauser 389 58,8 1.003 50,4 2,6
insgesamt 77.274 6,1 200.342 5,3 2,6
Hochrechnung  fir

das gesamte Jahr: 140.000 k.A. 390.000 k.A. k.A.
2007

Tab. 10: Ankinfte/Ubernachtungen im Zeitraum Januar — Juni 2007

Aus diesen Daten kann abgeleitet werden, dass die Gasteankinfte und damit die héchsten
Ubernachtungszahlen im Bereich der Hotellerie zu verzeichnen sind. Die Angebotsanalyse fur
Arendsee hat aber gezeigt, dass die Stadt gerade in diesem Bereich nur geringe Bettenkapa-
zitaten zur Verflgung stellen kann. Hier besteht Handlungspotenzial. Betrachtet man den
Mirkostandort so wird dieses Missverhaltnis noch deutlicher:
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Vergleichszahlen Arendsee:

{Angaben Tourismusverein Arendsee)

Ankinfte Ubernachtungen @ Aufenthalt

2001 42510 250.955 58 Tage
2002 38575 224352 58 Tage
2003 40125 233.440 5.8 Tage
2004 39.730 225.691 5,7 Tage
2005 35997 218.710 6,1 Tage

Abb. 6: Vergleichszahlen

Wie die Abbildung verdeutlicht, findet in Arendsee fast die Halfte der jahrlichen Ubernach-
tung fur das gesamte Reisegebiet Altmark statt. Arendsee ist damit der Tourismusstandort in
der Region. Seit dem Jahr 2001 sind die Ubernachtungszahlen riicklaufig. Um diesem Trend
Zu begegnen, ist zu analysieren in welchen Bereichen die Verluste stattgefunden haben.
Vergleicht man dazu die zur Verfligung stehenden Bettenkapazitaten mit den Ubernach-
tungszahlen nach Betriebsart (vgl. Tab. 9), so wird auch hier noch einmal deutlich, dass A-
rendsee fihrend im Kinder- und Jugendtourismus sowie im Familientourismus in der Region
ist. Alle weiteren Zielgruppen, wie z. B. Kultur- und Tagungstouristen, konnten bisher nur
teilweise vom Standort Arendsee berzeugt werden.

Die durchschnittliche Ubernachtungsdauer ist fiir den Mikrostandort mit 6,1 Tagen weit Gber
dem Landes- und Bundesdurchschnitt. Allerdings sind die Zahlen nur bedingt vergleichbar,
da der Tourismusverein Arendsee, alle Ubernachtungsgéste, einschlieBlich aller Dauercamper
und Bungalowbesitzer, bertcksichtigt. Trotzdem kann man die Tendenz ableiten, dass wenn
Gaste in den Ort kommen, diese auch fir eine ldngeren Zeitraum hier verweilen. Dieser
Trend sollte zukinftig weiter gestarkt werden.

2.2.2.  Generelle Entwicklungen

Das B.A.T. Freizeit-Forschungsinstitut hat in einer reprasentativen Befragung 4.000 Bundes-
burger ab 14 Jahren nach ihrem Urlaubsverhalten 2006 und ihren Reiseabsichten 2007 be-
fragt. Aus der vorliegenden 23. Tourismusanalyse geht hervor, dass im vergangenen Jahr
2006 zwei Drittel der Bundesblrger (65 %) eine Urlaubsreise von mindestens 5 Tagen un-
ternommen haben (im Vorjahr 2005: 64 %). Damit meldet sich die Reisebranche als Wachs-
tumsbranche zurtick. Dabei geht der Trend zur geld- und zeitdkonomischen Reisephiloso-
phie: Der traditionelle Drei-Wochen-Urlaub hat heute nur noch 13 Tage. Der dramatische
Ruckgang der durchschnittlichen Reisedauer von 18,2 Tagen (1980) auf den Tiefstand von
12,8 Tagen (2004) ist jedoch gestoppt: Die Reisedauer pendelt sich seit 2004 auf fast zwei
Wochen (13 Tage) wieder ein. Vor allem GroBstadter (14,9 Tage — Landbewohner:
11,9 Tage) entdecken den Wert einer langeren Urlaubsreise wieder.
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Der Anteil der Reisenden ist unter den Hoherverdienenden (Uber 2.500 Euro Haushaltsein-
kommen) unverhaltnismaBig hoher (80,6 %) als bei den geringer Verdienenden mit einem
Einkommen von unter 1.000 Euro (50,9 %).

Die generellen Trends lassen sich deshalb wie folgt zusammenfassen:
e gesamte Reisebranche mit positiven Zuwachsraten

e soziodemographische Struktur der Urlauber: Uberdurchschnittlich viele Reisende
sind zwischen 50 und 59 Jahre alt.

e Der Markt bietet aufgrund der soziodemographischen und wirtschaftlichen Entwick-
lungen nur begrenzte Wachstumschancen: Im Reisegebiet Altmark betrdgt der An-
teil an Auslandstbernachtung nur 5 %, die Auslandsiibernachtung in Deutschland
hingegen liegt im Durchschnitt bei 12 %.

e Trend: ,Verlust in der Mitte”; deshalb Konsum von qualitativ hochwertigen Produk-
ten auf der einen Seite sowie Konsum von kostenginstigen Produkten auf der ande-
ren Seite — Angebot von hochwertigen Themenprodukten oder stark standardisier-
ten Massenprodukten

e  Zielgruppen: Zunahme der Jungsenioren und Senioren, Familien konstant, Angebote
fur Alleinerziehende sowie neue Reisekombinationen wie GroBeltern mit Enkeln

e Zeit sowie Geld als knappes Gut — intensives und komprimiertes Leistungsangebot

e kurzfristige Reiseentscheidungen nehmen zu — hohe Flexibilitdt bei der Angebots-
und Preisgestaltung

e  Markenbindung erfolgt durch Erlebniserfahrung

e Qualitatsbewusstsein, optimales Preis-Leistungs-Verhaltnis.

2.2.3.  Trends bei Reisearten und Themen

Wie in der gesamten Wirtschaft wird auch die Reisebranche mit einem Anspruchswandel der
Verbraucher konfrontiert. Wahrend der klassische Strand- und Skitourismus um seine
Stammurlauber kdmpfen muss, ist der Urlaub mit Gesundheits-, Wellness-, Sport- und
Kulturangeboten zunehmend gefragt: Die Reisenden wollen in wenigen Tagen maglichst viel
erleben und genieBen. Gefragt sind kulturelle und kulinarische Attraktionen. Auch der Ge-
sundheitstourismus befindet sich im Aufwind — von asiatischen Behandlungsmethoden tber
Thalasso-Therapien bis hin zum Gesundheitstraining.

Mit der Gesundheitsorientierung im Urlaub unmittelbar eng verbunden ist das Interesse am
Berg- und Wandertourismus (38 %) sowie am Fahrradtourismus (30 %). Im Urlaub der Zu-
kunft spiegelt sich eine Vielfalt von Reiseformen wider, wie sie in friheren Jahrzehnten kaum
maoglich war. Einzelne Bevoélkerungsgruppen setzen dabei aber ganz unterschiedliche
Schwerpunkte:

e Jugendliche kénnen sich im Vergleich zu allen anderen Bevélkerungsgruppen am
meisten fir den Club- und Abenteuerurlaub begeistern.
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e Junge Erwachsene im Alter von 18 bis 24 Jahren sind an Stddtereisen, Studien- und
Bildungsreisen und auch am Campingurlaub besonders interessiert.

e Familien sind unter den Anhdngern des Fahrradtourismus am meisten vertreten.

e und die 50-plus-Generation wei3 schlieBlich den Berg- und Wandertourismus be-
sonders zu schatzen.

Der Urlaub der Zukunft zeigt nach Aussagen der 23. Tourismusstudie zwei Gesichter: Alle
kdnnen sich im Urlaub wie Individualisten fuhlen. Und niemand muss mehr zur gleichen Zeit
am gleichen Ort das Gleiche tun. Zusammengefasst Uberwiegen folgende Trends bei den
Reisearten und Themen:

e Wandern als beliebteste Reisebeschaftigung — naturverbunde Aktivangebote Rad-
wandern, Mountainbiking, Reiten

e Stadte- und Kulturtourismus — Kultur als Aktivitat spielt eine besondere Rolle bei Ta-
gestouristen

e Tagungs- und Kongresstourismus, Seminarreisen mit Wachstumspotential

o Wellness und Medical-Spa mit hohen Zuwachsraten

2.2.4.  Ausgaben der Ubernachtungs- und Tagesgaste

Die im Tourismus generierten Umsatze verteilen sich ganz unterschiedlich auf die einzelnen
Branchen. Abweichungen gibt es auch bei der Ausgabenhdhe und der Ausgabenstruktur
einzelner Tourismusarten.

Ein Ubernachtungsgast gibt in Sachsen-Anhalt durchschnittlich 70 Euro pro Tag aus. Daran
partizipiert das Gastgewerbe (Unterkunft und Verpflegung) mit 65 % am starksten. Neben
den sonstigen Dienstleistungen (16 %) profitiert insbesondere der Einzelhandel (14 %) von
den Ubernachtungsgasten, gefolgt von den Transportanbietern (4 %) sowie den Freizeit-
und Unterhaltungseinrichtungen (4 %).

Aufgrund der unterschiedlichen Leistungen und Unterkunftskategorien variieren die Ta-
gesausgaben der Ubernachtungsgéste deutlich: So betragen die Tagesausgaben von Gésten
in Kurkliniken ca. 138, in gewerblichen Unterkiinften 86 , in den nicht gewerblichen Unter-
kinften der Parahotellerie zwischen 27 und 40 Euro. Bei den Kurgasten entfallt infolge der
Nutzung von Heilbehandlungen und Anwendungen ein erheblicher Teil auf die sonstigen
Dienstleistungen (vgl. Abb. 5).
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Unterkunft
15%

sonstige
Dienstleistungen
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5%

Sport und
Freizeit lokale Transporte
2% 2%

Abb. 7: Ausgabenstruktur der Kurgaste in Sachsen-Anhalt, 2001; Quelle: Masterplan Tourismus 2008, ift

Camper geben in Sachsen-Anhalt rund 30 Euro pro Person und Tag aus. Die Campinggaste
geben den gréBten Teil fur Verpflegung und Einkdufe (55 %) aus, wahrend fur die Unter-
kunft bzw. das Platzentgelt nur 15 % der Tagesausgaben aufgewendet werden. Die restli-
chen Ausgaben verteilen sich relativ gleichmaBig auf lokale Transporte sowie auf Freizeit und
Sport.

Die Tagesausfliigler geben durchschnittlich 21 Euro pro Tag in Sachsen-Anhalt aus. Von
diesen Umséatzen profitieren insbesondere der Einzelhandel (Einkdufe sonstiger Waren und
Lebensmittel) und die Gastronomie.

lokaler Transport
1%

Lebensmittel- Unterhaltung/
einkaufe Sport
8% 6%
Einkaufe
sonsitger Waren
Restaurant und 49%
Cafébesuche
et((:). Pauschalen und
30% Sonstiges
6%

Abb. 8: Ausgabenstruktur der Tagesgaste in Sachsen-Anhalt, Quelle: Masterplan Tourismus 2008, ift

Wie die Analyse zeigt, sind die Verweildauer und die Ausgabenbindung bei Kurgasten am
hoéchsten. Winschenswert ist deshalb, diese Nutzergruppe am Standort Arendsee zu binden.
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2.2.5.  Ergebnis — Das Medical-Spa-Konzept

Im Ergebnis der Standort-, Angebots- und Potenzialanalyse kann festgestellt werden, dass
Arendsee eine Destination mit hohem Tourismus- und Imagewert ist. Die Zielgruppenanalyse
hat ergeben, sich neben den bestehenden Angeboten fir den Kinder- und Jugendtourismus
und Familientourismus im Sinn einer nachhaltigen Entwicklung des Standortes auf die Er-
schlieBung folgender neuer Zielgruppen zu konzentrieren:

e  Gesundheitsbewusste und ruhesuchende Géste
e Senioren
e Gruppenreisende.

Die stetig wachsenden Anspriiche dieser Nachfragegruppen werden in Zukunft véllig neue
Konzepte erfordern. Derzeit wird die Ausrichtung auf ein ausgewogenes Medical-
Spa-Konzept von unterschiedlichen Einrichtungen noch sehr undifferenziert umgesetzt: Re-
ha-Kliniken risten einen Teil ihrer nicht mehr belegbaren Zimmer zu Hotelsuiten um, Hotels
erweitern ihr bestehendes Wellnessangebot durch eine enge Zusammenarbeit mit medizini-
schen Einrichtungen, traditionelle Kurorte bezeichnen klassische Kurleistungen als Medical-
Wellness, um neue Zielgruppen zu gewinnen.

Um sich auf diesem neuen Medical-Spa-Markt jedoch erfolgreich etablieren zu kénnen, be-
darf es einer klaren Zielgruppenorientierung und nachfrageorientierter Konzepte. Im Vorder-
grund steht dabei die harmonische Verbindung eines komfortablen Hotelumfeldes mit der
Professionalitat arztlich-medizinischer Kompetenz. Eine raumliche unmittelbare Verbindung
zwischen Hotel, gastorientiertem Behandlungsbereich und Kurkliniktrakt bilden die Grundla-
ge des Medical-Spa-Konzeptes. Ein auf die Bedurfnisse des Hotelgastes ausgerichteter Well-
nessbereich mit Pool, Saunen und Fitnessangeboten erganzt den starker medizinisch ausge-
richteten Behandlungsbereich.

Das gastronomische Konzept muss die Philosophie von Medical-Spa widerspiegeln und sich
entsprechend auf gesunde, vitaminreiche Produkte konzentrieren. Neben groBziigigen &f-
fentlichen Bereichen, die als Lounge, Bibliothek oder Kaminzimmer gestaltet werden kén-
nen, sind Veranstaltungsraume fur Vortrage, Seminare und Kolloquien aber auch fur Tagun-
gen und Konferenzen einzurichten.

Raumlich angeschlossene Kurkliniken (z. B. im Erweiterungsbereich) oder ein medizinisches
Kompetenzzentrum mussen in ihrem qualitativen Ausstattungsstandard dem des Hotels
entsprechen.

2.2.6.  Perspektiven der zuklnftigen Entwicklung flr ein Medical-Spa-Konzept

Die steigenden Erwartungen an spUrbare Effekte und nachhaltige Wirkungen bei Behand-
lungen unter dem Begriff Medical-Spa werden im Anbieterbereich zu differenzierten in star-
kerem Umfang medizinisch gestiitzten Angebotsprodukten fihren. Von folgenden Struktur-
veranderungen ist kurz- und mittelfristig auszugehen:

e Die Zahl der Hotels, die ihr Angebotsspektrum im Wellnessbereich starker auf Medi-
cal-Spa ausrichten, wird steigen.
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e Es werden neue Konzepte in Kombination mit bestehenden Kurkliniken realisiert.

e Die Angebotsexpansion im Bereich Medical-Spa konzentriert sich auf die VerknUp-
fung von Klinikbereichen mit Hotels mittlerer GroBenordnung
(ca. 75 - 100 Zimmer/Betrieb). Der Qualitatsstandard muss sich im Bereich der Mit-
telklasse und First-class-Hotels ansiedeln.

Diese Angebotsexpansion wird weitere strukturelle Veranderungen bewirken. Das heif3t,
weniger professionell gefuhrte Betriebe mit reinem Wellnessangebot verlieren an Marktbe-
deutung (vgl. Wettbewerbsanalyse, Kap. 2.3.3). Des Weiteren werden spezielle Medical-Spa-
Angebote mit hoher Professionalitdt verstarkt nachgefragt (Talasso, Ayurveda, La-Stone-
Therapie, Agyptos-Vital-Wickel, Tai-Chi-Packages, Feng-Shui-Kurse, etc.). Im Nachfragemarkt
kann insgesamt in Deutschland in den kommenden Jahren in den Bereich Gesundheit und
Medical-Spa von deutlichen Nachfragezuwachsen ausgegangen werden, wobei sich inner-
halb der unterschiedlichen Nachfragemarkte fur die Medical-Spa-Hotellerie deutliche Unter-
schiede ergeben werden.

Inlandsnachfrage fur Medical-Spa-Angebote:
e Medical-Spa innerhalb der Inlandsnachfrage nimmt weiter zu.
e Das Bewusstsein fur Eigenversorgung im Gesundheitsbereich steigt.
e Die Pravention im Gesundheitsbereich gewinnt an Bedeutung.

e Die Zahl der Gaste, die ihren Urlaub in Deutschland verbringen und dabei Medical-
Spa-Angebote nutzen, steigt.

e Kurzaufenthalte und Zweiturlaube im Schwerpunkt Medical-Spa gewinnen an Be-
deutung.

Auslandsnachfrage fur Medical-Spa-Angebote:

e Deutschland genieBt traditionell national und international im Gesundheitsbereich
hohes Ansehen.

e Neue Nachfragemarkte entstehen in Osteuropa

2.3.  Wettbewerbsanalyse

Im Ergebnis der Standort- und Marktanalyse kann festgestellt werden, dass im Bereich Well-
ness- und Gesundheitstourismus in den kommenden Jahren mit einer steigenden Nachfrage
zu rechnen ist. Um diesen Trend als Vehicle fur die weitere Entwicklung des Tourismusstand-
ortes Arendsee zu nutzen, sollte die Umsetzung folgender Immobilienprojekte angestrebt
werden:

e Bau eines eigenstandigen Thermalsolebades

e Bau einer groBeren Hotelanlage (Bettenkapazitdt von mindestens 100 Betten), um
auch Gruppenreisen und den wachsenden Markt des Tagungstourismus bedienen
zu kénnen.
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e Errichtung weiterer Kurkliniken mit dem langfristigen Ziel den Status ,Heilklimati-
scher Kurort” zu erlangen

Die folgende detaillierte Wettbewerbsanalyse stellt die Basis fir die Investitionsrechnung dar
und bezieht sich auf den direkten Wettbewerb, d. h. auf Einrichtungen, die thematisch bzw.
vom Besuchsmotiv, der akzeptierten Fahrzeit und der Eintrittsgelder bzw. den Ubernach-
tungspreisen Parallelen mit den Entwicklungskonzepten aufweisen.

2.3.1.  Thermalbader

Fur den Markt an Thermalbadern ergibt sich ein sehr differenziertes Bild. Mit der Gesund-
heitsreform 2004 und der geplanten Einflihrung der Fallkostenpauschale im Jahr 2009 gera-
ten die bestehenden Thermal- und Kurbdder zunehmend unter Druck. Die Auslastung und
damit verbunden der wirtschaftliche Erfolg hangt verstarkt von den Tagestouristen ab. Er-
schwerend kommt hinzu, dass die Politik in den letzten Jahren den Bau von Freizeit- und
SpaBbadern mit Férdermitteln stark gestitzt hat.

Die folgende Abbildung stellt die Verteilung der Thermal-/Solebader in der Region dar:
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Abb. 9: Verteilung Thermal- und Solebader am Makrostandort und in der Region

Von der radumlichen Verteilung der Thermalbader in der Region wirde sich der Standort
Arendsee sehr gut einflgen. Die nachstgelegenen Thermalbader befinden sich in Bad Wils-
nack (Fahrzeit 50 min) und Bad Bevensen (Fahrzeit 80 min), so dass hier nur bedingt Markt-
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Uberschneidungen zu erwarten sind. Vor allem die Region stdlich von Arendsee kénnte als
Nachfragepotenzial erschlossen werden.

Wie bereits angesprochen, stehen die Thermalbader auch im Wettbewerb mit den Freizeit-
badern. Deshalb soll an dieser Stelle nicht unerwahnt bleiben, dass die Wolfsburg AG den
Allerpark zukinftig verstarkt als touristische Attraktion vermarkten wird. Seit Anfang Ju-
ni 2007 entwickelt die Wolfsburg AG ein Betriebs- und Vermarktungskonzept fir den Wolfs-
burger Allerpark, wobei das gesamte, rund 130 Hektar groBe Gelande verstarkt sowohl regi-
onal als auch Uberregional als Sport-, Freizeit- und Erholungsgebiet bekannt gemacht wer-
den soll.

Um diesem Konkurrenzdruck begegnen zu kénnen, sollte sich das Thermalbadkonzept in-
haltlich sehr stark am Gesundheits- und Ruheaspekt orientieren und die medizinische Wir-
kung des Thermalwassers in den Vordergrund stellen.

Im Anhang sind zu allen abgebildeten Thermalbddern die wesentlichen Strukturdaten zu-
sammengefasst (vgl. 6.1 Wettbewerbsanalyse Thermalbader).

2.3.2.  Kureinrichtungen

Die Stadt Arendsee strebt langfristig die staatliche Anerkennung als Kurbad an. Deshalb wird
im Weiteren gepruft, welche Kurkliniken in welchen Bereichen in der Region bereits tatig
sind.

Am Makrostandort gibt es drei Kurkliniken und in der Region weitere sechs, die in der fol-
genden Abbildung dargestellt werden:

Klinik Silbermiihle
gleuro-orthopiidisches Reha-Zentrum
au

Kindersanatorium Markower Miihle .
Parchim

"AntonIe-Nopitsch-Haus,:
Diana Klinik und Reha-Zentrum
Bad Bevensen

Elbtalklinik
S Bad Wilsnack

2
ot \ ,.5"

Mutter-Kind-Klinik
Arendsee

Seepark-Klinik
Bad Bodenteich

L ]
Klinik Oerrel ®
Hankensbiittel

MEDIAN Klinikum
Kalbe

MEDIAN Klinikum
Flechtingen

Abb. 10: Verteilung von Kureinrichtungen in der Region und am Makrostandort
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Neben der rdumlichen Verteilung der bestehenden Kurkliniken ist es zur Abschatzung der
Standortpotenziale fiir Arendsee notwendig, die BetriebsgréBen, das medizinische Profil und
die damit verbundenen Indikationen zu ermitteln. In nachstehender Tabelle sind die wichtigs-
ten KenngréBen zusammengefasst:

Kureinrichtung

Kurkliniken am I\/Iakrostanort

0]37)

Betten

medizinische Indikation

Erkrankung des Bewegungsapparates,
Erkrankungen von Kindern u. Jugendlichen,

Mutter-Kind-Klinik ?(riin(%s(??\/lmter, Hautkrankheiten, Allergien, Herz/Kreislauf,

104 Kinder) Lungen- un(_j Atemwegserkrankungen, Mut-
ter-/Vater-Kind MaBnahmen, Naturheilverfah-
ren, Psychosomatische Erkrankungen
Erkrankungen der Niere, Harnwege und Pros-

Kalbe tata (Urologie), Erkrankungen des Bewegungs-

Median-Klinik 220 apparates (Orthopadie), Gynakologische Er-
krankungen, Krebserkrankungen (Onkologie),
_ Rheumatische Erkrankungen
. . Bad Wilsnack g .
Elbtalklink Bad Wilsnack 218 Orthopadie, Rheumatologie
Kurkliniken in der Regon
Flechtingen Herzerkrankungen, Kreislauferkrankungen,
Median-Klinik 415 GefaBerkrankungen, Neurologie, Psychosoma-

Diana Klinik und
Reha-Zentrum

Bad Bevensen
556

Antonie-Nopitsch-Haus

Bad Bevensen
59

Klinik Oerrel

Hankensbuttel
66

Seepark-Klinik

Bad Bodenteich
195

tische Erkrankungen
Physikalische Medizin

T
(Mdttergenesungswerk)
Entwohnungsbehandlung von Alkohol- und

_Medikamentenabhangigen |

Psychotherapeutische Medizin, Psychosomatik

Neuro-orthopéadisches Plau am See Rehabilitation von neurologischen und ortho-
Reha-Zentrum 212 padisch-rheumatologischen Krankheitsbildern
- Plau am See Herzerkrankungen, Kreislauferkrankungen,
Klinik Silbermuhle 240 Tumor-Erkrankungen, Psychosomatische Er-
krankungen
Erkrankungen von Kindern und Jugendlichen:
Kindersanatorium Parchim Lungen- und Atemwegserkrankungen, Psycho-
Markower Muhle 59 somatische Erkrankungen, Stoffwechseler-

krankungen

Tab. 11: detaillierte Angaben zu den Kurkliniken in der Region und am Makrostandort

Die Analyse zeigt, dass die Kliniken sehr speziell auf bestimmte Krankheitsbilder ausgerichtet
sind. Aufgrund der gednderten Rahmenbedingungen infolge der Gesundheitsreform 2004
haben Kliniken mit Spezialisierung Auslastungsprobleme und damit wirtschaftliche Schwie-
rigkeiten. Die Kurklinik Kalbe hingegen hat den Trend zur Diversifizierung hinsichtlich des
Angebots an medizinischen Indikationen erkannt und stellt damit die gréBte Konkurrenz fur
Arendsee dar.
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Der Kurbereich von Arendsee sollte deshalb bedarfsorientiert entwickelt werden. Dabei sollte
auf die Diversifizierung des Angebotspektrums besonderen Wert gelegt werden, um die
Nachhaltigkeit sowie den wirtschaftlichen Erfolg zu sichern. Die Umsetzung eines Thermal-
bades kdnnte ein breites Angebotsspektrum an medizinischen Therapieméglichkeiten schaf-
fen und das Interesse von potenziellen Klinikbetreibern steigern.

2.3.3. Hotelmarkt

Kenntnisse der Ubergeordneten Branchenentwicklung und von Marktdaten sind die wesent-
lichen AusgangsgréBen fur die Bewertung der Entwicklungschancen eines Standortes. Eine
genaue Betrachtung der Konkurrenzsituation vor Ort ist unerlasslich. Flr die Einschatzung
der Werthaltigkeit von Hotels sind dabei die GréBen, Zimmerauslastung und Nettozimmer-
preis pro Ubernachtung wesentlich.

Der Hotelsektor ist in den deutschen Stadten in starkem MaBe vom Geschaftsreiseaufkom-
men abhangig. Entsprechend schlug sich die positive konjunkturelle Entwicklung im letzten
Jahr auf die Nachfrageseite positiv nieder (Erhdhung der Auslastung). Die durchschnittliche
Zimmerauslastung hat sich im Jahr 2007 um 1,3 Prozent auf 61,8 Prozent verbessert.

DarUber hinaus sicherte das gestiegene Kostenbewusstsein preiswerteren Hotels einen relati-
ven Wettbewerbsvorteil. Insbesondere Budgethotels konnten in diesem Marktumfeld profi-
tieren (plus 1,6 Prozent).

Zimmerauslastung @ Zimmerpreis @ Zimmerertrag

Deutschland gesamt 61,8 1,3 85 -2,0 52 -0,8
GroBere Stadte 66,0 1,4 94 -2,3 62 -0,9
Mittlere Stadte 56,5 0,9 67 -3,3 38 -2,4
Kleinere Stadte 54,9 0,5 67 -1.6 37 -1,1
@ Preis > 100 65,4 1,2 134 -2,6 88 -1,3
@ Preis 50-100 62,6 1.3 75 -2,4 47 -1.1
@ Preis < 50 52,9 2,0 41 -0,5 22 1,6
5 Sterne 64,0 0,9 133 -2,6 85 -1,8
4 Sterne 61,6 0,6 76 -2,0 47 -1,4
1-3 Sterne 62,6 0,6 55 -1,5 34 -0,9

Tab. 12: Entwicklung Zimmerpreise Januar — Juni 2007

Das hochpreisige Segment war dagegen einer scharferen Konkurrenzsituation ausgesetzt.
Dieser Entwicklung folgend, erhéhten sich nach Angaben des Hotelverbandes Deutschland
(IHA) die Unternehmensinsolvenzen im Gastgewerbe seit dem Jahr 2000 und haben 2004
mit einem Anstieg von 40 % die héchste Dynamik erfahren. Betroffen sind insbesondere
eigenstandige und Privathotels, die nicht Uber die Vermarktungsressourcen groBer Hotelket-
ten verflgen. Im vergangenen Jahr drehte sich dieser Trend; die Insolvenzen gingen um
7,6 % zurick.
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Im Ergebnis der Potenzialanalyse wurde festgehalten, dass positive Entwicklungschancen im
Bereich Wellness gekoppelt mit Medical-Spa-Bereichen liegen. Aufgrund der Nachfragestruk-
tur sind die Hotelanlagen entsprechend im mittleren bis gehobenen Preissegment anzusie-
deln (4 Sterne, durchschnittlicher Preis 50 bis 100 Euro). Im Weiteren wurden deshalb mégli-
che Konkurrenten in der Region analysiert und in folgender Grafik dargestellt:

Lichow-
Dannenberg

(o)
Arendsee

Altmarkkreis
Salzwedel

Abb. 11: Verteilung von Wellness-Hotels am Makrostandort

Im Untersuchungsbereich wurden lediglich 5 Hotelanlagen recherchiert, die sowohl von der
GroBe als auch vom Standard den geplanten Hotelanlagen entsprechen. Die inhaltlich-
konzeptionelle Ausrichtung der genannten Hotels hingegen erfillen nicht die an den Ent-
wicklungsstandorten vorgesehenen Nutzungen. Sie sind deshalb als direktes Konkurrenzob-
jekt zu vernachlassigen. Als Anhaltspunkt fur die Ausgangsdaten der wirtschaftlichen Be-
trachtung werden folgende Daten erhoben:

Name _ Ort Zimmer  Zimmerpreis Klasse
Parkhotel Hitzacker Hitzacker 90 90,- bis 120,- € : 4 Sterne
Neuer Hennings Hof Perleberg 68 85,- bis 120,- € : 4 Sterne
Ambiente Bad Wilsnack 59 ab 99,- € 4 Sterne +
Schlosshotel Rihstadt Rahstadt 14 100,- bis 110,- € : keine Klasse
Landhotel Albrechtshof DUsedau 34 ab 85,- € | 4 Sterne

Tab. 13: Detaillierte Angaben zu Wellness-Hotels am Makrostandort

Vor dem Hintergrund fortschreitender Kosteneinsparungen im Gesundheitswesen und einer
parallel steigenden Bereitschaft der Bevélkerung, Eigenverantwortung fir nachhaltiges
Wohlbefinden und die Gesundheit zu Gbernehmen, ergibt sich fur die Anbieter von attrakti-
ven Medical-Spa-Einrichtungen ein neuer Nachfragemarkt von beachtlichem Umfang. Eine
aktuelle deutschlandweite Untersuchung der ghh consult GmbH schatzt das zusatzliche
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Aufkommen fiir die anbietenden Betriebe auf etwa 800.000 Géste mit 4 Mio. Ubernachtun-
gen pro Jahr. Dabei werden ca. 20 Mio. praventive Behandlungen, die durch medizinische
Kompetenz unterstltzt werden, von privat zahlenden Gasten im Rahmen von mehrtétigen
Ubernachtungsaufenthalten in Anspruch genommen.

Die Anbieterbranche hat bisher nur zégerlich auf diesen neuen Nachfragetrend reagiert. Die
Zahl der Betriebe, die ihr mit komfortabler Hotelunterbringung und medizinischer Kompe-
tenz kombiniertes Medical-Spa-Angebot offerieren, ist auf dem deutschen Markt noch recht
Uberschaubar. Folgende Abbildung stellt die regionale Verteilung von Medical-Spa-Hotels in
Deutschland dar (schwarze Punkte). Im Vergleich dazu haben wir die Wellness-Hotels (ohne
Medical-Spa) in den Kasten fir die Region dargestellt.

Niedersachsen (crne sremen): Mecklenburg-Vorpommern:
97 Wellness-Hotels 99 Wellness-Hotels

Brandenburg (chre Beriny:
28 Wellness-Hotels

- —~{

Sachsen-Anhalt:

16 Wellness-Hotels

S?ufgart

B
PLZT Zertifikat der

RELAX-Lilie

Abb. 12: Vergleich von Medical-Spa und Wellness-Hotels in Deutschland und der Region

Sowohl in Arendsee als auch in der Region gibt es derzeit keine zertifizierten Wellness- bzw.
Medical-Spa-Hotels, so dass vor dem Hintergrund der nur Gberregional vorhandenen Kon-
kurrenzsituation sehr positive Entwicklungschancen fur das geplante Medical-Spa-Konzept in
Form eines Medical-Parks bestehen.
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2.4. Nachfragepotenzialanalyse

Eine zentrale Voraussetzung fur die Entwicklung marktgerechter Immobilien bildet die Ab-
grenzung bzw. die Kenntnis des Einzugsgebietes. Zu wissen, ob das Potenzial von Besuchern
(Bewohnern und Touristen) groB genug ist, um den Betrieb einer Freizeitanlage zu gewahr-
leisten, ist fUr einen Investor/ Betreiber elementar, denn erst auf dieser Grundlage besteht die
Moglichkeit, das Umsatzpotenzial einschatzen und eine Marktbearbeitungsstrategie entwi-
ckeln zu kénnen.

24.1. Ermittlung des Einzugsgebietes

Um das Besucherpotenzial fur die geplante Freizeitimmobilie (Thermal- und Solebad) ab-
schatzen zu koénnen, ist zunachst das Einzugsgebiet zu bestimmen. Als Einzugsgebiet wird
allgemein ein auf einen bestimmten Dienstleistungs- oder Einkaufseinrichtungen orientierter
Bereich definiert, innerhalb dessen die Einwohner ihren Bedarf zu einem nennenswerten
Anteil decken. Die Ausdehnung des Einzugsgebiets unterscheidet sich zwischen den einzel-
nen Freizeitanlagen erheblich, da es durch folgende drei Einflussfaktoren wesentlich be-
stimmt wird:

e Praferenzen der potenziellen Nachfrager (Nachfragestruktur)
e  Attraktivitat der geplanten Anlage (,, Pull-Faktor)
e Erreichbarkeit innerhalb angemessener Zeitrdume.

Die Abgrenzung des Einzugsgebietes wird wesentlich bestimmt durch die Mobilitatsbereit-
schaft, also die Zeit und den Aufwand, den die Bewohner und Touristen gewillt sind, fur den
Besuch einer bestimmten Anlage in Kauf zu nehmen. Je langer ein Gast sich in einer Freizeit-
anlage aufhalten kann, desto eher ist er bereit, auch eine langere Anfahrtszeit zu akzeptie-
ren. In der Regel liegt die akzeptierte Fahrzeit zwischen 20 und 90 Minuten lediglich Anlagen
mit einer auBerordentlichen Positionierung und GréBe gehen darUber hinaus:

Entfernungen zu Freizeitanlagen: akzeptierte Fahrzeiten

Freizeitpark bis 120
Naherholungsgebiet 90
ZOO, Tierpark 70
Musical 70
Oper/Theater/Konzert 60
Museum/Kunstausstellung 55
Schwimmbad 40

Tab. 14: Akzeptierte Fahrzeiten
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Bei einer differenzierten Einzugsgebietsanalyse werden unterschiedliche Fahrzeitisochronen
im Verhaltnis zum Projektstandort gebildet. Dabei wird davon ausgegangen, dass Einwohner
und Touristen innerhalb der jeweiligen Zone ein annahernd gleiches Freizeitverhalten u. a.
auf die Besuchshaufigkeit haben. Ausgehend von der durchschnittlichen Pkw-Fahrzeit kén-
nen unter Berlcksichtigung der StraBen- und Verkehrsverhéltnisse zwei Anfahrtszonen defi-
niert werden:

e Zone 1: bis 60 Minuten Fahrzeit
e Zone 2: bis 105 Minuten Fahrzeit

Damit ergibt sich fir den Standort Arendsee folgendes Einzugsgebiet:

Bargen
9" {nanspan
Siathente

Projekistandort

Fahrdistanz ca. 60 min.
(336.000 EW/Ankiinfte 270.000/%)

Fahrdistanz ca. 105 min. =
(1.700.000 EW/Ankiinfte 1.600.000/a)
kL - 8 P

Pl y i~

Abb. 13: Einzugsgebiet Thermalbad Arendsee

Mit der geplanten Verlangerung der Bundesautobahn A14 wird das Einzugsgebiet wie folgt
erweitert:
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Fahrdistanz ca. 60 min.

(520.000 EW Ankiinfte 380.000/a)
Fahrdistanz ca. 10! :

(2.300.000 EW | Ankiinfte 2.400.000/a

Abb. 14: Erweitertes Einzugsgebiet Thermalbad Arendsee

Mit dem Einzugsgebiet kann das Nachfragepotenzial im ,, Primarmarkt” (Einwohner) ermittelt
werden. Ein weiteres wichtiges Nachfragepotenzial sind neben den Einwohnern des Gebietes
die Touristen im Einzugsgebiet, die in der Regel im , Sekundarmarkt” (Ubernachtungszahlen/
Anzahl der Ankinfte) betrachtet werden. Damit ergeben sich folgende potenzielle Nachfra-
gezahlen fur die beiden definierten Einzugsbereiche:

Primarmarkt Sekunddrmarkt
(Einwohnerzahlen) (Ubernachtungszahlen)

Anfahrtszonen

Derzeitiges Einzugsgebiet

Zone 1 336.00 270.000
Zone 2 1.700.000 1.600.000
Gesamtpotenzial 2.036.000 1.870.000
Erweitertes Einzugsgebiet mit Verlangerung der A 14

Zone 1 520.000 380.000
Zone 2 2.300.000 2.400.000
Gesamtpotenzial 2.820.000 2.780.000

Tab. 15: Abschatzung Nachfragepotenzial im Einzugsbereich
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2.4.2.  Abschatzung Besuchspotenzial

Um das Besuchspotenzial eines durchschnittlichen Betriebsjahres bestimmen zu kdnnen,
bedarf es neben der Einzugsgebietsanalyse der Besuchsprognose. Die prognostizierende
Gesamtbesucherzahl wird anhand der Aktivierungsquote (Bevolkerungsanteil, der prinzipiell
bereit ist ein Thermalbad zu nutzen), der Nutzungsintensitat (Haufigkeit der Nutzung des
Thermalbades) und des Marktanteils (Beurteilung der konkurrierenden Wettbewerber) fur
den ,,Primarmarkt” sowie der Abschépfungsquote fur den ,Sekundarmarkt” bestimmt.

Aus der Analyse der Nachfragestruktur im ,Primarmarkt” (Einwohner) und anhand der
Wettbewerbsdichte kénnen folgende Werte als Ausgangsdaten flr die Berechnung des Be-
suchspotenzials unterstellt werden:

Primdrmarkt: Sekunddrmarkt

e Aktivierungsquote - 5 Prozent 5 Prozent

e Nutzungsintensitat -2 (Zone 1) 2 (Zone 1)
-1 (Zone 2) 1 (Zone 2)

e Marktanteil —90 Prozent (Zone 1) 60 Prozent (Zone 1)
— 40 Prozent (Zone 2) 30 Prozent (Zone 2)

Daraus ergeben sich die nachstehend prognostizierten Besucherzahlen fur den Standort:

Bl AktivitaitsquoteE Nutzungs- .~ Marktanteil Nachfrage-
Anzahl der An- o . v > :
. [%] ~intensitat [%] . potenzial
kinfte

Derzeitiges Einzugsgebiet
1 336.00 5 2 90 30.240
2 1.700.000 5 1 40 34.000
Touristen
1 270.000 5 2 60 16.200
2 1.600.000 5 1 30 24.000

Gesamt 104.400

Erweitertes Einzugsgebiet mit Verlangerung A 14

1 520.000 5 2 90 46.800
2 2.300.000 5 1 40 46.000
Touristen

1 380.000 5 2 60 22.800
2 2.400.000 5 1 30 36.000

Gesamt 151.600

Tab. 16: Abschatzung Besuchspotenzial

Als Grundlage fur die Bemessung der Freizeiteinrichtungen/Thermalbad sowie fir die Wirt-
schaftlichkeitsbetrachtung sind durchschnittliche jahrliche Besucherzahlen zwischen 100.000
und 150.000 (mit A14) realistisch.
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3.1.

3.1.1.

Positionierung und Strategien

Starken/Schwachen

Starken-/Schwachen-Analyse

Aus der gezielten Standort- und Marktanalyse kénnen folgende Starken und Schwéchen
zusammenfassend abgeleitet werden:

Starken

Arendsee

direkte Lage am See

gepflegtes Ortsbild

Lage im Landschaftsschutzgebiet

Pradikat Luftkurort; keine Industrie und
Immissionen

vorhandene Kurklinik

Thermalwasser mit Pradikat , Thermal-
Sole” mit jod- und fluoridhaltigem na-
tUrlichen Heilwasser

Geothermieprojekt mit der Maoglichkeit
glnstige Warme- und Energieressourcen
zur Verfligung zu stellen

sehr gute Freizeitmoglichkeiten/gute
ausgebaute Infrastruktur

ausreichende Bettenkapazitdten im Be-
reich Kinder- und Jugendtourismus

hohe Zahl an Tagesausfluglern

vergleichsweise hohe Ubernachtungs-
dauer

28.01.2008

Schwéchen

schlechte Uberregionale Verkehrsan-
bindung

fehlende direkte Sichtbeziehung zum
See, vor allem von der B190 (schlechte
Wahrnehmung der Standortvorteile)

Tourismus stark saison- und witte-
rungsabhangig
kleinteilige  Betriebsstrukturen  und

geringe Bettenkapazitaten im Hotelbe-
reich

keine Qualitatsstandards im Bereich der
Hotellerie

Rickgang Ubernachtungszahlen
demographischer Wandel
geringe Einwohnerdichte in der Region

strukturschwache Region (hohe Ar-
beitslosigkeit, geringe Einkommen, ge-
ringe Kaufkraftbindung)
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Aus der Gegeniberstellung der Starken- und Schwachen des Makro- und Mikrostandortes
ergeben sich folgende Entwicklungsmaoglichkeiten fur den Luftkurort Arendsee:

standortanaly Heterogene Zielgruppen:
= Arendsee Gesundheitsbewullte Gaste

*Thermalsole/ Geothermieprojekt Familien, Individualreisende,
= sehr gute Freizeitangebote Ruhesuchende Gaste,
- starker Bevolkerungsriickgang Gruppenreisen, Senioren

nenaiaraligiyac Entwicklungsmoglichkeiten:
Uberdurchschnittliche Aufenthaltsdauer

Erweiterung Einzugsgebiet durch geplante
Autobahnanbindung

« Wenig ausldndische Touristen
Erschliefung der Metropolregionen

1. Kur- und Thermalbad mit
Zielgruppenspezifischen
Bereichen (Spal-, Kur-,
Seniorenbereich)

2. Wellness/ Medical Spa Hotel

. Kurklinik

4. Mittelklassehotel fur
Besucher der Kliniken und der

w

Thermalbad als Leuchtturmprojekt fur die
Region

- viele Wellness-Hotels, aber wenige mit Ther.me
direkter medizinischer Betreuung 5. Seniorenanlagen (z.B.
betreutes Wohnen,

Vielzahl von Kurkliniken - starke

Spezialisierung (stufenweise Entwicklung) Pflegeheim, Seniorenhotel)

Abb. 15: Starken-/Schwachen-Analyse

3.1.2. Chancen

Neben dem Standort und dem Marktpotenzial haben der Attraktivitatsgrad und die inhalt-
lich-konzeptionelle Zusammensetzung des zu entwickelnden Konzeptes erheblichen Einfluss.
Dazu zahlen:

Standortglaubwirdigkeit: Aufgrund der exzellenten Lage (der Arendsee selbst, Landschafts-
schutzgebiet, Tradition) hat Arendsee einen Tourismus- und Imagewert, der durch gezieltes
Marketing ausbaufahig ist.

Konzept, Betrieb, Management: Je deutlicher die Alleinstellung und je héher der Innovati-
onsgehalt einer neuen Anlage, desto intensiver ist die Frequentierung durch die relevante
Zielgruppe. Moderne und wirtschaftlich erfolgreiche Entwicklungskonzepte weisen eine
starke Erlebnisorientierung, eine klar erkennbare Thematisierung und einen hohen Grad von
Entertainment und/oder an Edutainmentbausteinen auf und bieten dem Gast ein hohes Maf3
an Sauberkeit, Service und Sicherheit.

Die Chancen fur die zu untersuchenden Entwicklungsstandorte im Kontext zum Tourismus-
standort Arendsee kénnen wie folgt zusammengefasst werden:
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Erfolgsfaktoren — Konzept, Betrieb, Management - Chancen

Faszinationswirkung des gewdhlten e Gesundheitstourismus mit Okologischer Umsetzung
Leitthemas und der Attraktionsbau- (Standort West)
steine (zeitlos) e Familien- und Erlebnistourismus (Standort Ost)

Standort West (Schwerpunkt Wellness/ Gesundheit)

e Entwicklung integriertes Medical-Spa Konzept unter
Einbeziehung der Thermalsole sowie der bestehenden
Kureinrichtungen (Medical-Park)

Standort Ost (Schwerpunkt Freizeit):

e Ausbau der vorhandenen Anlagen (geplanter Bau der
Seetriblinen, Umbau Bahnhof zum Erlebnisbahnhof)

e Prufung der Entwicklungsszenarien durch eine detail-
lierte Wirtschaftlichkeitsbetrachtung

e Suche nach einem erfahrenen Betreiber bzw. Investor

e Abstimmung zum Geothermieprojekt, Entwicklung
innovatives Energieversorgungskonzept

Erweiterungsflachen sind ausreichend vorhanden, so dass

Zusatzangebote realisiert werden kénnen, z. B.

Erganzungsmaoglichkeit und maogliche e Seniorenanlage,

Zusatzangebote e Kurkliniken

e Medical-Center bzw. Kurmittelhaus

e Einkaufsmoglichkeiten

Klare Positionierung durch konzeptio-
nelle Unverwechselbarkeit

Technische und 6konomische Umset-
zung des Konzeptes

Tab. 17: Erfolgsfaktoren — Konzept, Betrieb, Management

Das zu entwickelnde Medical-Spa Konzept verlangt nach speziellen Anlagen, die ohne ein
professionelles und engagiertes Management auf Dauer am Markt nur wenige Chancen
haben.

Damit wird die Suche nach geeigneten Betreibern/Investoren zu einer der wichtigsten Auf-
gaben bei der Entwicklung der zu untersuchenden Standorte.

3.1.3.  Gefahren/Besondere Risikofaktoren

Die Freizeitwirtschaft birgt im Gegensatz zu anderen Immobilienmarktsektoren (z. B. Woh-
nungswirtschaft) besondere Risiken:

Kurze Markt- und Lebenszyklen: Die Branche ist gepragt durch zielgruppen- und trendspezi-
fische Nachfragestrukturen sowie durch einen hohen Innovationsdruck von Seiten konkurrie-
render Anbieter. Entwickler und Betreiber haben es demnach mit einer sehr dynamischen
Nachfrage und einem sich standig weiterentwickelnden Wettbewerbsumfeld zu tun, auf die
sie mit regelmaBigen Reattraktivierungen und der Entwicklung neuer Anlagentypen reagie-
ren massen.

Prognosen nur fur den ,Normalfall”: Das Ausgabeverhalten flr den Freizeitbereich reagiert
besonders sensibel auf Veranderungen im wirtschaftlichen und gesellschaftlichen Umfeld
(z. B. Rohstoffkrisen, Immobilienkrise). Solche Einflisse kénnen auch durch sorgfiltige Be-
suchsprognosen nicht vorhergesagt werden. Rasch kann dadurch die notwendige Grundaus-
lastung in Gefahr geraten.
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Laufende Attraktivierungsinvestitionen: Bedingt durch den hohen Innovationsdruck in der
Branche sowie eine schnelle Abnahme der Attraktionswirkung kommt es zu kurzen Markt-
und Lebenszyklen im Segment der Freizeiteinrichtungen. Die Folgen sind, dass die Reattrakti-
vierungskosten immer kirzer werden und ein immer groéBerer Anteil des Umsatzes fir Nach-
investitionen aufgebracht werden muss.

Mangelnde Drittverwendungsmadglichkeiten: Vor allem bei Freizeitimmobilien erfordert der
Typus der Anlage im Vorfeld eine ganz gezielte Ausrichtung auf den Nutzungstyp und die zu
erwartende Nachfrage — daraus resultiert haufig eine auf den Anlagentyp zugeschnittene
Architektur mit einem entsprechenden ,Attraction Design”. Eine Umnutzung der Immobilie
ist daher in der Praxis meist schwierig bzw. mit hohen Umbaukosten verbunden.

3.2. Strategien und zuklnftige Positionierung

Das B.A.T Institut hat in seiner Tourismusanalyse 2007 festgestellt, dass jeder zweite Bun-
desbirger (45 %) den ,, Medical-Wellness-Urlaub” mit gesundheitsorientiertem und praven-
tiv-medizinischem Charakter auf seiner Wunschliste stehen hat. Vor dem Hintergrund des
demographischen Wandels und einer alternden Bevélkerung wird der Gesundheitstourismus
zum ,touristischen Megamarkt” der Zukunft’,

Des Weiteren hat die Stadt Arendsee den Ansatz zur Entwicklung einer Kurregion und bietet
hierfir gute Voraussetzungen, die gegebenen Potenziale zu nutzen und zu erhalten. Die
generelle Zielsetzung sollte dabei naturnahe Erholung, Ruhe und Baderwesen beinhalten.
Das erfordert und bedingt Langzeitaufenthalte der Kurgaste. Von geringerer Bedeutung sind
in diesen Bereichen Einrichtungen des Freizeitkonsums.

Die derzeitige touristische Ausrichtung liegt vor allem in den Bereichen Kinder-, Jugend- und
Familientourismus, was mit den Anforderungen an einen Kurbetrieb nicht immer harmoniert.

Aufgrund der rdumlichen Ausdehnung des Ortes sollten deshalb verschiedene Nutzungs-
maoglichkeiten an unterschiedlichen raumlich abgegrenzten Standorten etabliert bzw. ausge-
baut werden. Damit kénnen die Interessen der heterogenen Nachfragegruppen sehr gut
bedient werden. Folgende drei Tourismussaulen sollten in der Stadt Arendsee entwickelt
werden:

1. Standort Ost mit Schwerpunkt Freizeit- und Aktivtourismus
2. Standort Zentrum mit Schwerpunkt Kulturtourismus

3. Standort West mit Schwerpunkt Wellness- und Gesundheitstourismus

Fur die Standorte Ost und Zentrum sind die bestehenden Einrichtungen bereits sehr gut
entwickelt. Zukinftig sollten die beiden Standorte bedarfsorientiert ausgebaut bzw. durch
weitere touristische Attraktionen (Bau der Seetriblinen, Entwicklung Bahnhofsbereich — Er-
lebniszug, Draisinenbahnen) mit folgenden Zielstellungen erganzt werden.

g Ergebnisse der 23. Deutschen Tourismusanalyse des B.A.T. Forschungsinstituts 2007
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e gezielter Ausbau wetterunabhdngiger Erholungs- und Aktivangebote

e Konzentration auf Schwerpunkte, auf besonders wachstumsstarke und aussichtsrei-
che Markte, d. h. Tourismusprofil mit eigenen Alleinstellungsmerkmalen scharfen —
Entwicklung eines integrierten Medical-Spa-Konzeptes im Westen der Stadt, Weiter-
entwicklung Freizeit- und Aktivtourismus im Osten der Stadt

e ressortlbergreifende Planung (Infrastruktur, Veranstaltungen, gastronomische Infra-
struktur)

e Gewahrleistung Barrierefreiheit, um vor allem der Bevélkerungsprognose mit der
Zunahme der alteren Bevolkerungsgruppen Rechnung zu tragen

e Erarbeitung einer gemeinsamen Marketingstrategie fur die Entwicklungsstandorte
und fur die Stadt Arendsee (Service- und Dienstleistungsoffensive, Nutzung gleicher
Medien — z. B. Internet-Angebote fir dltere Menschen, gezielte Ansprache von Bus-,
Studien- und Gruppenreiseanbietern).

Die folgende Darstellung fasst die Ergebnisse der Standort- und Marktanalyse zusammen.
Dabei werden die ermittelten Starken/Schwachen und die recherchierten Chancen/Gefahren
gegenibergestellt. Die daraus resultierenden Strategien zum Ausbau der Starken und zur
Vermeidung von Gefahren wurden aufgeschrieben.

Interne Analyse/Standort- und Angebotsanalyse

_ Schwachen
eVerbesserung der Erreichbarkeit im OPNV

Starken
eZuganglichkeit zum See schaffen

(im

Externe Analyse/ Potenzial- und Wettbewerbsanalyse

Gefahren

Stadtgebiet) — Sichtachse zur B190

eNutzung balneologische und energetische
Potenziale der Thermalsole

e Entwicklung zum Wellness- und Gesund-
heitsstandort (Umsetzung Medicalpark)

e Weiterentwicklung Kinder-, Jugend- und
Familientourismus am Standort Ost

e Ausbau Hotelkapazitaten fur Gruppenrei-
sen und Tagungstourismus

e Schaffung planungsrechtlicher Vorausset-
zung fur den Entwicklungsstandort West
e Umnutzungsmaoglichkeiten beim Bau von
Spezialimmobilien beachten (Thermalbad)
ePrifung Betreiberkonzepte fiur Entwick-
lungsstandort West auf inhaltliche und
konzeptionelle Nachhaltigkeit

eSchaffung barrierefreier Zuwegung unter
Beriicksichtigung des Bevolkerungsrick-
gangs

e Ausrichtung des Tourismuskonzeptes auf
alternde Bevolkerungsstruktur

Tab. 18: Analyse

und im MIV, Vernetzung der vorhandenen
touristischen  Strukturen  (regelmaBiger
Pendelbus ins Stadtzentrum sowie zum
6stlichen Stadtgebiet)

e Erhéhung Bekanntheitsgrad durch Marke-
tingoffenisve (Zusammenarbeit mit Reise-
veranstaltern, Messen, neue Medien, Su-
che nach starken Vertriebspartnern)

e Clusterbildung  (West-Gesundheit, Ost-
Freizeit) und gezielter weiterer Ausbau
entsprechend der Nutzeranforderungen

e Spezialisierung auf spezielle Zielgruppen
innerhalb der Cluster (Pauschal- und Pa-
ketangebote)

e Prifung Fordermoglichkeiten fur den Bau
Thermalbad und Kurmittelhaus

Insgesamt gilt: Auch ein Uberzeugendes Betriebs- und Managementkonzept fir den geplan-
ten Medicalpark ist nur dann Uberlebensfahig, wenn das Marktpotenzial gro genug (ab-
hangig vom Anlagentyp und Konzept) und der Standort hinreichend attraktiv ist.
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Im Vordergrund des vorliegenden Konzeptes steht die Entwicklung des Standortes West.
Dabei sollen zwei stadtische Liegenschaften mit marktkonformen Nutzungsmaéglichkeiten fur
den Tourismus erschlossen werden. Zielsetzung fur Arendsee ist es, einen Wellness- und
Gesundheitsstandort aufzubauen.

Deshalb werden im Weiteren mégliche Entwicklungskonzepte fur die beiden Entwicklungs-
standorte erarbeitet und wirtschaftlich bewertet. Im Vordergrund steht dabei die Abschat-
zung der BetriebsgroBen fir die einzelnen geplanten Anlagen im Zusammenspiel mit dem
erlauterten Medical-Spa Konzept (Medicalpark) und in Abhadngigkeit von der wirtschaftlichen
Betrachtung (Rohrenditebewertung).
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=  Entwicklungskonzepte

4.1.  Entwicklungsstandorte

4.1.1. Lage der Entwicklungsflachen in Arendsee

Schwerpunkt [Pe: " Sead Schwerpunkt
Wellness/ & 7 ol 3 Freizeit
Gesundheit B : ‘ R Strandbad, Cam-
e ? ping, Kiez, Boots-
2ol anleger, Dampfer
Entwicklungs- e —
standorte)

Zentrum

Klosterkirche,
Rathaus, Shops,
Gastronomie,
Hotels

Abb. 16: Zonierungen Arendsee

Von der Stadt sind zwei neue mdogliche Entwicklungsstandorte vorgesehen, die sich westlich
des Zentrums von Arendsee befinden. Auf der stdlichen Halfte des Arendsees lassen sich
drei Gebiete mit unterschiedlichen Schwerpunkten (Cluster) definieren:

Mitte Einzelhandel und Verwaltung:

e Zentrum von Arendsee mit historischer Bebauung, vorwiegend Fachwerkhauser ent-
lang der FriedensstraBe sowie dem Marktplatz mit Rathaus

e Gastronomie und Hotels, kleinteilige Einzelhandelsflachen

e  Klosterkirche mit Museum sowie ein Altenpflegeheim am 6stlichen Rand des Zent-
rums
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Ostlich des Zentrums Freizeit und Tourismus:

e Gewachsene Strukturen im Freizeit und Tourismussegment wie Campingplatz,
Strandbad, kleinere Hotels, Jugendzentrum Kiez

e Bootsanleger und Anlegestelle fir den Dampfer

Westlich des Zentrums Gesundheit und Wellness:

e Durch die DRK Mutter-Kind-Klinik erster Schritt in Richtung Gesundheitsstandort
e Entwicklungsflachen zum Ausbau des Schwerpunkts Gesundheit und Wellness

e Entfernung zum Rathaus (Zentrum) ca. 2 km.

Arendsee

T Entternung Waldheim
.5 ca. 1700 m

Abb. 17: Lage der Entwicklungsflachen in Arendsee

Bei den Entwicklungsflachen handelt es sich um zwei Liegenschaften mit unterschiedlichen
standortbezogenen Merkmalen. Zum einen steht das ca. 3 ha groBe Areal des , Waldheims”,
dem ehemaligen FDGB-Erholungsheim in direkter Seelage fir eine Entwicklung zur Verfi-
gung, folgend als ,Flache 1” bezeichnet. Zum anderen ist eine Entwicklung des an die Mut-
ter-Kind-Klinik angrenzenden Areals von bis zu 52 ha zu untersuchen, folgend als ,Flache 2"
bezeichnet. Beide Flachen liegen nérdlich der bevorzugten Bohrung E Arendsee 10/82
(Thermalsole), die Entfernung Mutter-Kind-Klinik zur Bohrstelle betrégt ca. 1.350 m Luftlinie.
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Die Flachen liegen ca. 200 m Luftlinie voneinander entfernt, das Waldgebiet zwischen A-
rendsee und Luchower StraBe bildet eine klare, trennende Zasur, eine Sichtbeziehung ist

nicht vorhanden. Die Verbindung erfolgt Gber einen asphaltierten Weg zwischen der Licho-
wer Stral3e und der Flache 1.
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Abb. 18: Lage der Entwicklungsflachen 1 und 2

Impressionen zu den Flachen sind im Anhang 6 dargestellt.
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4.1.2. Standortmerkmale Flache 1

Seerundweqg

Zuwegung

GrundstiicksgrofBe
Ca. 28.500 m?
=2.9ha

Abb. 19: Lageplan/Luftbild Flache 1

Die Flache 1 befindet sich direkt am ,Steilufer” des Sees und hat eine annahernd quadrati-
sche Grundform mit einer GréBe von ca. 28.500 m2. Charakterisierend ist die exponierte
Einzellage, dreiseitig von den Waldflachen des angrenzenden Landschaftsschutzgebiets um-
geben und im Norden nur durch den Héhenunterschied und den Uferweg vom See getrennt.
Am Uferweg befindet sich ein Bootsanleger in Hohe der Flache 1.

Die vorhandene, leer stehende Bebauung besteht aus dem Gebadudekomplex des alten Wald-
heims und angebauten Plattenbauten an der Seeseite, 6stlich das 5-geschossige, ehemalige
Bettenhaus, westlich das eingeschossige Restaurant. Im Std-Westen befindet sich das ehe-
malige Blockheizkraftwerk, im Std-Osten einige Ferienbungalows. Die Zuwegung erfolgt von
der LUchower Stral3e Uber einen asphaltierten, einspurigen, ca. 400 m langen Weg.

Die Flache befindet sich im Eigentum der Stadt Arendsee. Im Stden grenzen vier Fremd-
grundstticke mit Bungalow-Bebauungen an, die Uber die Bungalowsiedlung angebunden
sind und auf Grund des vorhandenen Baumbestandes und Ausrichtung der Flache zum See,
nur im geringen MaB von dem Areal aus wahrgenommen werden.
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Rickbau/Erhalt der bestehenden Gebdude

Altes Waldheim ca. 1966 ) Waldheim heute

Abb. 20: Waldheim ,damals und heute”

Das Hotel Waldheim verfligte tber einen Bettentrakt (Zimmer mit Dusche und WC), mehrere
Seminarrdume, Hotelrestaurants sowie Freizeit- und Erholungseinrichtungen. Die Bausub-
stanz ist nach jahrelangem Leerstand in einem sehr schlechten Zustand. Die Umsetzung eines
Entwicklungs-/Nachnutzungskonzeptes innerhalb der bestehenden Gebaudestruktur wirde
zudem einen hohen Umbauaufwand, insbesondere im alten Waldheim mit sich bringen.

Der Erhalt und die Sanierung werden aufgrund der schlechten Bausubstanz und dem fort-
schreitendem Verfall sowie umfangreichen Umbauarbeiten bei einer Nachnutzung als wirt-
schaftlich nicht verhaltnismaBig erachtet, so dass bei den Entwicklungsszenarien von einem
kompletten Ruckbau der bestehenden Gebaude ausgegangen wird. Einem Projektentwick-
ler/Investor bleibt dennoch die Option, Gebdude oder Gebaudeteile ggf. auch Grindungs-
bauteile in sein Konzept und die Planung mit einzubeziehen und zu erhalten.
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4.1.3. Standortmerkmale Flache 2

Gesamtareal
inkl. Mutter-
Kind-Klinik

ca. 52 ha

Abb. 21: Lageplan/Luftbild Flache 2 (Eigentumsverhaltnisse: griin = Stadt, wei3 = Privat)

FUr eine weitere Entwicklung am Standort der Mutter-Kind-Klinik steht ein Areal von bis zu
ca. 49 ha (insgesamt ca. 52 ha einschlieBlich Klinikgelande) zur Verfligung.

Die Flache 2 wird landwirtschaftlich genutzt. Im Norden ist sie durch die Lichower StraBe
den Weg an der Klinik begrenzt, im Osten durch die Lichower StraBe und der angrenzenden
Bungalowsiedlung und im Stden durch die Gleisanlagen des ehemaligen Regionalbahnver-
kehrs. Im Westen ist keine klare Zasur vorhanden, dort bilden Flurstlickgrenzen die Abgren-
zung.

Die Eigentumsverhaltnisse sind heterogen, ca. 18,8 ha sind insgesamt im Eigentum der
Stadt, davon ca. 8,7 ha zusammenhangende Flache zwischen Klinik und Lichower StraBe,
die weiteren Flachen befinden sich im privaten Eigentum.
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4.1.4. Planungsrechtliche Rahmenbedingungen

Abb. 22: Auszug Flachennutzungsplan

Die Flache 1 (inkl. der Grundsticke mit Bungalow-Bebauung im Stden) und ein groBer Teil
der Flache 2 sind im Flachennutzungsplan als Sondergebiet Kur ausgewiesen. Es wurde zu-
dem eine gréBere Wohnbauflache im westlichen Teil vorgesehen. Der stdliche Teil des Are-
als hat keine Nutzungsausweisung.

Fur die Entwicklung der Standorte ist ein Bebauungsplanverfahren notwendig, Baurecht ist
nicht vorhanden, die Festsetzungen der Sondergebiete Kur im FNP als planungsrechtliche
Grundlage ist fir die weitere Entwicklung als positiv zu sehen.
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4.1.5.

Starken-/Schwéachen-Analyse der Entwicklungsflachen

Flache 1:

Starken:

landschaftlich attraktive Lage direkt am Arendsee, umgeben von Waldflachen
touristische Infrastruktur teilweise vorhanden (Bootsanleger, Seerundweg)
offentliche ErschlieBung teilweise vorhanden

Planungsrecht Sondergebiet Kur (Flachennutzungsplan)

Schwaéchen:

eingeschrankte Zuwegung (schmaler, einspuriger Weg)
Landschaftsschutzgebiet (keine Erweiterungsflachen)
hohe Ruckbau- und Freilegungskosten

unzureichende OPNV-Anbindung

Flache 2:

Starken:

bestehender Gesundheitsstandort (Mutter-Kind-Klinik)

Nahe zur Thermalsole Quelle

offentliche ErschlieBung vorhanden

gute Erreichbarkeit mit Individualverkehr (B190)

Planungsrecht nordlicher Teil Sondergebiet Kur (Flachennutzungsplan)

freie, unbebaute Flachen

Schwéchen:

keine direkte Anbindung zum Arendsee

Nahe zur Umgehungsstrale B190

geringe Entfernung zum potenziellen Standort Kraftwerksstandort
unzureichende OPNV-Anbindung

hohe Investitionen fir Landschaftsgestaltung (Attraktivitatssteigerung)
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4.2. Entwicklungsszenarien

Es werden im Folgenden zwei Entwicklungsszenarien dargestellt, die im Zusammenhang mit
den Ergebnissen der vorangegangenen Standort-, Potenzial- und Wettbewerbsanalyse, der
Rahmenbedingungen und Starken-Schwachen-Analyse der Entwicklungsstandorte betrachtet
und hinsichtlich einer nachhaltigen und positiven Entwicklung bewertet werden.

Die folgende Abbildung stellt als Basis die Alleinstellungsmerkmale von Arendsee, die darauf
aufbauenden strategischen Entwicklungsziele, die Schwerpunkte/Kernnutzungen einer tou-
rismus- und kurorientierten Entwicklung sowie erganzende und vertragliche Nutzungen dar.

Die in den vorangegangenen Analysen herausgestellten Restriktionen sind in der Szenarien-
und Wirtschaftlichkeitsbetrachtung zu berticksichtigen.

Fitness/ @

Sport
Maégliche ergénzende
Nutzungen @ inzelhandg e e
Seminare enioren-
hotel anlagen

Thermal-
bad
=8

Wellness-/
Medical Spa-

Hotel

Kernnutzungen

Abb. 23: Ableitung Kernnutzungen- erganzende Nutzungen

28.01.2008 52/77



f2 ARCADIS HOMOLA

FROJEKTMANAGEMENT

Entwicklungskonzept Tourismusstandort Arendsee

42.1. Szenario 1: Thermalbad und Medical-Spa Hotel

Das Szenario 1 sieht fur die Entwicklungsflachen folgende Nutzungen vor:

-

= Wellness-/
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_ Hotel
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Abb. 24: Szenario 1, Nutzungen

Flache 1

Die landschaftlich attraktive und exponierte Lage der Flache unmittelbar am Arendsee bietet
sich fur die Entwicklung zum Standort fur ein Wellness-/Medical-Spa-Hotel im gehobenen
Segment mit erganzenden Angeboten fiir Gastronomie und Konferenzen an. Zusammen mit
der bestehenden Klinik auf der Flache 2 sowie einer Erweiterung des Kurklinik-Angebotes
kann der Standort von der medizinischen Versorgung profitieren und Synergien entstehen.

Die Zielgruppe ist der gesundheitsbewusste Individualreisende, aber auch Gruppen, z. B.
Firmenreisende, die bewusst einen ruhigen Ort auBerhalb der groBen Zentren mit Schulungs-
raumen fir Seminare und Workshops suchen.

Das Hotel sollte rund 100 Zimmer anbieten, um auf dem Hotelmarkt eine wirtschaftliche
GroBe darzustellen und fir die Aufnahme von Reisegruppen geeignet zu sein, aber dennoch
dem Standort gerecht werdende individuelle Atmosphdre gewahrleisten zu k&nnen. Die
Bruttogrundflache (BGF) liegt bei dieser HotelgroBe zwischen 4.500 m2 und 5.500 m2.

28.01.2008 53/77



f2 ARCADIS HOMOLA

FROJEKTMANAGEMENT

Entwicklungskonzept Tourismusstandort Arendsee

Wichtig ist die Einrichtung einer eigenen, hochwertigen Wellness-/Medical-Spa—Anlage, die
dem Gast ermdglicht, direkt vom Hotel (,Bademantelgang”) das hoteleigene Thermalbad,
den Saunabereich und die Anwendungen nutzen zu kénnen. Die Anbindung/Weiterfihrung
der Thermalleitung ist dafir erforderlich.

Auf dem ca. 28.500 m2 groBBen Areal ist die Gestaltung einer sehr gro3ztigigen Hotel- und
AuBenanlage moglich. Stellplatze kénnen direkt am Eingang der Flache zur Verfligung ge-
stellt werden. Erganzende Angebote, z. B. Ferienappartements und Freizeiteinrichtungen im
stidlichen Teil der Flache oder auch eine spatere Erweiterung der Hotelkapazitat sind még-
lich.

Der See sollte durch einen direkten Zugang/Badesteg vom Grundstlick aus erfolgen, die
Thematik ,Barrierefreiheit” sollte hierbei bertcksichtigt werden (Aufzug oder Rampe). Der
bereits vorhandene Bootsanleger erméglicht die direkte Wasseranbindung zwischen Zentrum
und der Flache.

Abb. 25: Studie zum Szenario 1, Flache 1
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Flache 2

Leuchtturmprojekt und Kernnutzung auf der Flache 2 bildet das Thermalsolebad. Um eine
breite Zielgruppe anzusprechen, die ldangere Anfahrtszeiten fur einen Tagesausflug in Kauf
nehmen, muss das Bad neben dem Thermen-/Erholungs- und Wellnessbereich Attraktionen
wie z. B. Wellenbad, Klang-/Lichtbad, Wildwasserkanal oder Wasserrutschen bieten. Der Kur-
und Funbereich sind raumlich klar voneinander abzugrenzen. Des Weiteren missen ausrei-
chend offentliche Stellplatzflachen in der Nahe des Bades vorgesehen werden. Das Thermal-
bad wurde in der Studie auf einer ca. 2 ha groBen Flache zwischen Mutter-Kind-Klinik und
Lichower StraB3e angeordnet.

Auf der Flache 2 ist ein weiteres Hotel konzipiert, das im Mittelklassesegment fir die Ther-
men- und Kurbesucher eine preisglinstigere Alternative in unmittelbarer Nachbarschaft zum
Thermalbad und zu den Klinikflichen bietet und damit auch ,Paketangebote” (Ubernach-
tungen inkl. Thermennutzung, Wellness- oder Medicalspecials) mit dem Ziel einer verlanger-
ten Aufenthaltsdauer ermdglicht werden. Des Weiteren kann das Hotel die fehlenden Bet-
tenkapazitaten fur groBere Reisegruppen ausgleichen.

Auf Grund der Bevolkerungsentwicklung und des zunehmenden Bedarfs an Einrichtungen
zur Betreuung und Pflege von Senioren wird eine sinnvolle Ergdnzung in diesem Segment
gesehen. Eine Seniorenwohnanlage (Betreutes Wohnen), aber auch ein Pflegeheim kénnen
gut auf der Flache angeordnet werden, durch die Ndhe zum Thermalbad und zu den Klinik-
fldchen sind positive Synergien zu erwarten.

Einzelhandelsflachen konzentrieren sich im Zentrum von Arendsee. Im Bereich der Entwick-
lungsflachen, die sich in einer Entfernung von rund 2 km zum Zentrum von Arendsee befin-
den, ist kein Einzelhandel vorhanden. Ein Nahversorgungszentrum zur Versorgung der An-
wohner und Gaste mit den Sortimenten und auch Dienstleistungen des taglichen Bedarfs,
wie z. B. Supermarkt, Backerei und Friseur ist als erganzende Nutzung gut vorstellbar. Als
kritisch ware die Ansiedlung von groBflachigen Einzelhandelsnutzungen zu sehen.

Um den Standort im Segment Gesundheit, Pravention und Rehabilitation voranzubringen
und zusatzliche Nutzer des Thermalbades zu gewinnen, ist als mittelfristiges Ziel die Ansied-
lung einer weiteren Kurklinik sinnvoll. Hierfir ist im Szenario 1 ein Areal direkt angrenzend
an die bestehende Klinik als Klinikflache vorgesehen, so dass sich ein zunachst in sich ge-
schlossenes, aber dennoch erweiterungsfahiges Areal abbildet.

Im Szenario 1 wurden nur Flachen einbezogen, die sich im Eigentum der Stadt befinden. Das
dargestellte Areal von ca. 8,7 ha (ca. 12 ha inkl. Mutter-Kind-Klinik) reicht fur die Anordnung
der Nutzungen des Szenarios 1 aus. Erweiterungsflachen, insbesondere fur kinftige Vergro-
Berung des Klinik-Areals, kdnnen westlich der Mutter-Kind-Klinik erschlossen werden.

Schwerpunkt bildet zudem die Landschaftsgestaltung innerhalb des Areals mit 6ffentlichen
Grunflachen, Wegbeziehungen und Parkanlagen. Ein Kurmittelhaus mit Gastronomie kann
ein zentrales und erganzendes Element in der Gesamtanlage bilden.

Die Anbindung der Standorte an den &ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) tiber zusétzli-
che Busverbindungen an das Zentrum von Arendsee und den Busbahnhof ist zu gewahrleis-
ten und muss ausgebaut werden. Der FuBganger kann durch die Weiterfihrung des Weges
zwischen Bungalowsiedlung und Wald von der Flache einen Spaziergang in das Zentrum
unternehmen.
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Eine direkte Anbindung des Thermalbads an den Arendsee (Sicht-/Wegbeziehung) ist auf-
grund der Entfernung von rund 400 m und der bewaldeten Flache des Landschaftsschutzge-
biets nordlich der Lichower StraBe nicht gegeben. Das Gelande muss durch Schaffung einer
gestalteten Landschaft und Infrastruktur in sich funktionieren und profitiert von den Allein-
stellungsmerkmalen , Thermalsole” und , Kurklinik”, nicht aber vom , Arendsee”.

Eine Variante fUr einen attraktiven Zugang der Klinik- und Hotelbesucher sowie Bewohner
der Seniorenanlagen zum Arendsee kdnnte hier die Schaffung eines Weges bzw. Steges als
barrierefreie Weganbindung mit Lehrpfadcharakter darstellen. Der Weg ist von der Liicho-
wer StraBe zum Uferweg zu fihren und kann das Thema ,Llandschaftsschutzgebiet-
Waldflachen” einbeziehen.

“Thphiies Thermalbad

Parkanlagen mit ,Kurmittelhaus®/
Gastronomie

Seniorenanlagen (Pflege,
Wohnen)

Mittelklassehotel

Einzelhandel fur den taglichen
Bedarf, Gastronomie

FHLIETER IS —
FlAlrre LM

R S0l — | Mtre [ stets [superreeer )\ Erweiterungsflachen Klinik

Abb. 26: Studie zum Szenario 1, Anordnung der Nutzungen auf der Flache 2

4.2.2. Wirtschaftliche Betrachtung des Szenarios 1

Um eine mdglichst breite Zielgruppe anzusprechen und mit Attraktionen zu locken, die auch
langere Anfahrtszeiten ,rechtfertigen”, sind eine gewisse GroRe und Ausstattung des Ther-
malbades erforderlich. Als Beispiel wurde in der Wettbewerbsanalyse die Toskana Therme in
Bad Sulza ndher betrachtet.

Die Analyse zeigt des Weiteren anhand von verschiedenen Thermalbadreferenzen auf, dass
flr eine wirtschaftliche Betreibung des Bades bei einer Gesamtinvestition von 25 — 30 Mio.
(Bruttogrundflache (BGF) zwischen 7.000 — 11.000 m2) eine Besucherzahl an Tagesgasten
pro Jahr von ca. 250.000 bis 350.000 notwendig ist.

Die Nachfragepotenzialanalyse zeigt im Ergebnis, auch unter Einbeziehung des Neubaus der
Bundesautobahn A14, dass in der Maximalvariante des Einzugsbereichs Besucherzahlen pro
Jahr auf ca. 150.000 prognostiziert sind. Des Weiteren sind — neben dem bisherigen Konkur-
renzangebot an Thermal- und Freizeitbadern in der Region — die Entwicklungsabsichten des
nur 80 km entfernten Wolfsburg (Fahrzeit ca. 85 min) zur touristischen Destination mit ei-
nem umfangreichen Angebot an Sport-/Fun- und Erholungseinrichtungen zu bertcksichti-
gen.
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Anhand einer Wirtschaftlichkeitsberechnung werden abhdngig von der Héhe der Investiti-
onssummen und den jdhrlichen (erfolgsabhangigen) Einnahmen, die sich aus Miet- oder
Pachteinnahmen des Betreibers ergeben, mégliche Rohrenditen ermittelt.

Im Ergebnis lasst sich somit aufzeigen, ob mit diesem Konzept die Voraussetzungen fir eine
wertschépfende Investition an diesem Standort und damit ein finanzieller Anreiz fur Investo-
ren oder Projektentwickler geschaffen werden kann. Da das Thermalbad mit angeschlosse-
nem Mittelklassehotel die Kernnutzung des Szenarios 1 bildet, wird der Schwerpunkt der
Berechnung auf diese Elemente gelegt.

Basis der Wirtschaftlichkeitsberechnung bilden folgende Punkte:
Thermalbad:

e Um eine konkurrenzfahige GréBe zu erreichen, werden 9.000 m2 BGF zugrunde ge-
legt.

e FUr ein gut ausgestattetes Thermalbad wurde eine Investitionssumme (Entwick-
lungskosten, Grundstiicks-, Bau- und Nebenkosten in brutto) von ca. 29,8 Mio.
ermittelt.

e Als durchschnittliche Tageseinnahmen (Umsatz) pro Gast werden 22,00 € ange-
nommen; die sich aus den Ertrdgen der Eintrittsgelder sowie Gastronomie, Han-
delswaren und sonstigen Einnahmen zusammensetzen.

e Betriebskosten und ein unternehmerischer Gewinn finden prozentual Berlcksichti-
gung.
Mittelklassehotel:

e Fir die Berechnung bildet ein Hotel mit 150 Zimmern und einer BGF von ca.
6.000 m2 (40 m2 pro Zimmer) die Grundlage.

e Fir das Hotel der mittleren Kategorie wurde eine Investitionssumme (Entwicklungs-
kosten, Grundstticks-, Bau- und Nebenkosten in brutto) von ca. 11,7 Mio. ermit-
telt.

e Es wird ein durchschnittlicher Zimmerpreis von 55,00 € (exkl. Thermalbadnutzung)
angenommen, hinzukommen Ertrdge aus Gastronomie und sonstigen Einnahmen,
die prozentual ermittelt wurden.

e Betriebskosten und ein unternehmerischer Gewinn finden prozentual BerUcksichti-
gung.
Ergebnis:

Bei der prognostizierten Besucherzahl (Maximalvariante) des Thermalbades von 150.000 Ta-
gesgasten pro Jahr kann mit einer ermittelten Rohrendite von unter 1 % kein Anreiz flr
einen potenziellen Investor oder Projektentwickler geschaffen werden. Die folgende Tabelle
zeigt auf, dass fir eine auskdmmliche Rohrendite eine Besucherzahl von weit Gber 200.000
Tagesgasten erforderlich ist, die an diesem Standort nicht zu erreichen sein wird.

Fur das Mittelklassehotel kann bei einer Auslastung von 60 % eine Rohrendite von fast 7 %
erzielt werden. Allerdings ist die Auslastung des Hotels direkt an die Besucherzahl des Ther-
malbades geknipft, eine zusammenhangende Betrachtung ist hier Voraussetzung.
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Bei einem Thermalbad und Hotel ist die H6he der Betriebskosten (Personal, Energie- und
Wasserkosten, Instandhaltung etc.) ein wesentlicher Faktor. Sind die Voraussetzungen fur ein
solches Konzept geschaffen, ist der Erfolg von einem effizienten Betreiber- und Energiekon-
zept abhangig. Basis der Berechnung bilden Annahmen zu Betriebskosten, die in Abhangig-
keit des Betreiberkonzeptes und letztendlich auch abhangig von der Besucherzahl differieren
kénnen.

Szenario 1: Ermittlung Rohrenditen Thermalbad und Mittelklassehotel flir Flache 2

Invest in €
Thermalbad 29.800.000
Mittelklassehotel 11.700.000
| Gesamtinvest 41.500.000 |
Thermalbad
Grundlagen
BGF in m2ca. 9.000,00
durschschnittl. Ca.-
Einnahmen in €/Gast
(Eintrittspreise und sonstige
Einnahmen) 22,00
Anzahl Tagesgaste/a Invest in € Einnahmen in €/a Rohrendite|
150.000 29.800.000 273.189 0,92%
215.070 29.800.000 1.490.000 5,00%
246.942 29.800.000 2.086.000 7,00%
278.813 29.800.000 2.682.000 9,00%
Mittelklassehotel
Grundlagen
Kategorie Mittelklasse
Anzahl Zimmer ca. 150,00
BGF in m2 ca. 6.000,00
durschschnittl. Zimmerpreis
in € exkl.Thermalbad-
Nutzung 55,00
durchschnittl. Auslastung Investin € Einnahmen in €/a Rohrendite|
Hotel
60% 11.700.000 794.347 6,79%
44% 11.700.000 585.000 5,00%
62% 11.700.000 819.000 7,00%
80% 11.700.000 1.053.000 9,00%

Abb. 27: Rohrenditen abhdngig von Anzahl Tagesgasten Thermalbad und Auslastung Hotel
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4.2.3. Szenario 2: Wellness-/ Medicalpark

Das Szenario 2 basiert auf den vorhandenen Alleinstellungsmerkmalen des Standortes. Diese
Merkmale sind optimal zu nutzen und auszubauen, so dass sich ein eigenstandiges Touris-
musprofil zu Konkurrenzprojekten herausbildet.

Das Szenario 2 sieht fur die Entwicklungsflachen folgende Nutzungen vor:

T = —

o ni
Sl )

== Thermal- S
bad ellness- —
Medical Spa-
) Hotel
o
1
TR 2 S
~__'\IJIL-L-\‘-JH" 2 = B s ) ’,/
S "/ e
P Kurklini
‘\
Ly
‘2
{
1A
i 1
\
\
i B i
i 1] 1
i\ 1 == \
TN =
Y |
\
I
\
1 |
Al N !
= ;
|
v
\
1 |
\l\ = =
1 =i B
i ),fégf A
h‘ = —_—— \

Abb. 28:

Die Flache 2 ist — mit Ausnahme der bereits bestehenden Klinik — aufgrund ihrer Beschaffen-
heit als ebene, landwirtschaftlich genutzte Flache austauschbar. Ein Besucher, der sich in
einem Thermalbad in dieser Lage befindet, weiB zwar, dass er in solehaltigem Thermalwasser
badet, nimmt aber nicht wahr, dass er sich in Arendsee befindet, die Sichtbeziehung zum
Alleinstellungsmerkmal des Standorts, dem See, ist nicht gegeben.
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Flache 1

Das Szenario 2 sieht vor, die Flache 1 einer — im Vergleich zum Szenario 1- erweiterten Nut-
zung mit dem Schwerpunkt Thermal, Wellness und Gesundheit zuzufihren. Die Einzellage
im Luftkurort umgeben von Waldflachen und direkt am See, ohne stérende Immitenten,
unterstreicht dieses Thema.

Auf der Flache mit einer GroBe von ca. 28.500 m2 ist in diesem Konzept die Entwicklung
eines Wellness-/Medicalpark mit folgenden, sich erganzenden Elementen angedacht.

Das Thermalsolebad ist im westlichen Teil des Areals angeordnet. Um eine Anzahl von ca.
100.000 bis 120.000 Tagesgasten pro Jahr aufnehmen zu kénnen, wird dem Konzept eine
Bruttogrundflache von va. 4.000 m2 zugrunde gelegt. Die Anlage ist im Wesentlichen auf die
Nutzung von Gasten ausgelegt, die Entspannung und Erholung in einer reizvollen Umge-
bung suchen und spricht damit deutlich die Zielgruppe 45+, aber auch Erholungs- und Ge-
sundheitsbedurftige in der Alterklasse 30 - 45, an. Einrichtungen fur Kinder sollten vorgese-
hen werden, sind in der GréBe und Ausstattung aber untergeordnet zu betrachten. Elemen-
te wie ein ThermalauBenbecken und eine Terrasse mit Blick auf den See (Himmelsrichtung ist
zu beachten), ein ,Saunawald”, eine von der Therme zugangliche Bade- oder Saunainsel
zum See (Hohendifferenz ist zu beachten) sind zur Verstarkung des ,, Wellness- und Naturer-
lebnisses” mit einbezogen.

Uber einen maglichst unterirdischen Gang wird die Verbindung zur Hotelanlage geschaffen.
Auch in diesem Szenario sollte sich das Hotel im gehobenen Segment (3 - 4 Sterne) bewegen
und eine Kapazitat von rund 120 Zimmern (ca. 5.000 m2 BGF, ca. 2 - 3 Geschosse) aufwei-
sen. Eine Nord-Sud-Ausrichtung des Hotels hat den Nachteil, dass es nur wenige Zimmer mit
direktem Seeblick (allerdings Nordausrichtung) gibt, aber dafur der Uberwiegende Teil einen
seitlichen Seeblick mit Ost- oder Westausrichtung bietet. Ein Weg und barrierefreier Zugang
(z. B. Uber einen Aufzug) vom Uferweg zu der Gesamtanlage ladt auch den Spazierganger
oder die Bootsausfligler zu einem Aufenthalt auf der Hotelterrasse oder einem zentralen
Platz mit Seeblick ein. Die Anlage wird damit zu einem &ffentlichen Bereich, der — anders als
im Szenario 1 — ein Bindeglied und einen Verweilort zwischen Klinikgeldnde und Arendsee
bis zum Zentrum bildet. In den Monaten April bis Oktober kann tber eine direkte Schiffsver-
bindung zum Zentrum Uber den Wasserweg nachgedacht werden.

Ein ,Medicalcenter” mit Einrichtungen fur Kuranwendungen, Arzte, Fitness, Beratung und
Schulung ist im sudlichen Teil der Flache konzipiert, optional ist ein Erweiterungsbau am
Thermalbad méglich.

Stellplatze fur die Thermenbesucher sollten vorwiegend im ,Eingangsbereich” des Areals
angeordnet werden, um zu verhindern, dass die Anlage mit Individual-Verkehr tGber Gebihr
belastet wird. Ein kleinerer Parkplatz ist im Konzept stdlich des Hotels vorgesehen. Aus-
weichstellplatze fir Thermenbesucher kénnten an der Lichower StraBBe angeboten werden.
Die Moglichkeit einer Tiefgarage oder eines landschaftsvertraglichen Parkhauses kann bei
Konkretisierung geprift werden.

Die bereits bestehende, einspurige Zufahrt ist so auszubauen, dass die parallele An- und
Abfahrt gewahrleistet werden kann. Ein separater FuBgdngerweg ist notwendig.

Damit nicht nur der Individualreisende den Wellness-/Medicalpark besuchen kann, ist eine
Anbindung an das Zentrum Arendsee und den Busbahnhof zu gewdhrleisten.
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Abb. 29: Studie zum Szenario 2, Flache 1

Flache 2:

Der Fokus einer Entwicklung beim Szenario 2 liegt im ersten Schritt auf der Flache 1. Mit
Umsetzung eines derartigen Entwicklungskonzeptes werden Anreize fUr Investitionen in
weitere Entwicklungen, wie Ausbau des Klinikstandortes und Seniorenanlagen, geschaffen.
Die zur Klinik angrenzenden Flachen stehen fir eine solche Entwicklung bis hin zu einem
ahnlich im Szenario 1 beschriebenen Nahversorgungsbereich zur Verfligung.
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Abb. 31: Studie zur verkehrlichen Anbindung, Wegfthrung

4.2.4.  Wirtschaftliche Betrachtung des Szenarios 2

In diesem Szenario wurde ein Medicalpark mir einem kleineren Thermalbad konzipiert, das
von einer geringeren Besucherzahl ausgeht und in der Kapazitat, zur Gewahrleistung des
. Wohlfthlfaktors” der auf Ruhe, Wellness und medizinischer Betreuung ausgelegten Anla-
ge, begrenzt ist. Es wird davon ausgegangen, dass die maximale Besucherzahl mit ca.
350 Gasten pro Tag (128.000 pro Jahr) erreicht ist.
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Wie im Szenario 2 werden anhand einer Wirtschaftlichkeitsberechnung die méglichen Roh-
renditen ermittelt.

Basis der Wirtschaftlichkeitsberechnung bilden folgende Punkte:
Thermalbad:

e Grundlage ist die dargestellte GréBe von ca. 4.000 m2 mit einer Investitionssumme
(Entwicklungskosten, Grundstlcks-, Bau- und Nebenkosten in brutto) in H6he von
ca. 14,1 Mio. €.

e Als durchschnittliche Tageseinnahmen (Umsatz) pro Gast werden — vergleichbar zum
Szenario 1 — 22,00 € angenommen; die sich aus den Ertrdgen der Eintrittsgelder
sowie Gastronomie, Handelswaren (z. B. Wellnessprodukte) und sonstigen Einnah-
men zusammensetzen.

e Betriebskosten und ein unternehmerischer Gewinn finden prozentual BerUcksichti-
gung.
Hotel der gehobenen Kategorie:

e Fir die Berechnung bildet ein Hotel mit 120 Zimmern und einer BGF von ca.
5.000 m2 (42 m2 pro Zimmer) die Grundlage.

e Fir das Hotel wurde eine Investitionssumme (Entwicklungskosten, Grundstlcks-,
Bau- und Nebenkosten in brutto) von ca. 11,3 Mio. ermittelt

e Es wird ein durchschnittlicher Zimmerpreis von 70,00 € (exkl. Thermalbadnutzung)
angenommen, hinzukommen Ertrdge aus Gastronomie und sonstigen Einnahmen,
die prozentual berechnet wurden.

e Betriebskosten und ein unternehmerischer Gewinn finden ebenfalls prozentual Be-
rlcksichtigung.

Eine wirtschaftliche Bewertung des Medicalcenters wird nicht vorgenommen. Dieses Element
kann als verhaltnismaBig kleiner Bestandteil der Gesamtanlage mit einer Bruttogeschossfla-
che von ca. 1.000 m2? (entspricht ca. 10 %) den Hauptnutzungen untergeordnet und wirt-
schaftlich eher als ,Zusatz” betrachtet werden.

Ergebnis:

Bei einer Besucherzahl des Thermalbades von 100.000 bis 120.000 Tagesgasten kdnnen
Rohrenditen zwischen 5 % und 7 % erzielt werden, die zwar nicht im hohen Bereich liegen,
aber durchaus eine ausbaufahige Basis darstellen. Hier sollten im Weiteren die Themen Op-
timierung von Betriebskosten und Anreiz durch Férdermittel eine Rolle spielen.

Fur das Hotel kann bei einer Auslastung von 60 % eine Rohrendite von Uber 7 % erzielt
werden. In diesem Szenario stehen Thermalbad und Hotel in einem noch engeren Zusam-
menhang und sind als Einheit zu sehen.

Aus den Ergebnissen der vorangegangenen Potenzial-, Wettbewerbs-, Nachfragepotenzial-
analysen und Standortuntersuchungen und der darauf basierenden Betrachtung zur Wirt-
schaftlichkeit wird das Szenario 2 als Vorzugsszenario fir den Standort Arendsee abgeleitet.
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Szenario 2: Ermittlung Rohrenditen Thermalbad und Hotel

Invest in €
Thermalbad 14.100.000
Hotel 11.300.000
Medicalcenter 2.400.000
| Gesamtinvest 27.800.000 |
Thermalbad
Grundlagen
BGF in m2ca. 4.000,00
durschschnittl. Ca.-
Einnahmen in €/Gast 22,00
Anzahl Tagesgaste/a Invest in € Einnahmen in €/a Rohrendite
100.000 14.100.000 667.410 4,73%
102.010 14.100.000 705.000 5,00%
117.090 14.100.000 987.000 7,00%
132.171 14.100.000 1.269.000 9,00%
Hotel
Grundlagen
Kategorie gehoben
Anzahl Zimmer ca. 120,00
BGF in m2ca. 5.000,00
durschschnittl. Zimmerpreis
in € exkl.Thermalbad-
Nutzung 70,00
durchschnittl. Auslastung Invest in € Einnahmen in €/a Rohrendite|
Hotel
60% 11.300.000 808.790 7,16%
42% 11.300.000 565.000 5,00%
59% 11.300.000 791.000 7,00%
76% 11.300.000 1.017.000 9,00%

Abb. 32: Rohrenditen abhangig von Anzahl Tagesgasten Thermalbad und Auslastung Hotel
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Zusammenfassung und

weitere Schritte

Der wirtschaftliche und nachhaltige Erfolg des geplanten Konzeptes , Wellness/Medical-Spa”
lasst sich in vier Punkten zusammenfassen: Standort, Marktpotenzial, Konzept, Betrieb -
Management.

Fur das Szenario 1 wird das Marktpotenzial fir die Errichtung und Auslastung eines eigen-
standigen Thermalbades am Entwicklungsstandort 2 (Flache 2) aufgrund der demografischen
Entwicklung sowie der sehr geringen Bevdlkerungsdichte in der Region bzw. dem Einzugs-
gebiet nicht gesehen. Die Wirtschaftlichkeitsberechnung hat gezeigt, dass die prognostizier-
ten Rohrenditen weit unter denen einer risikolosen Kapitalmarktanlage liegen, so dass die
finanziellen Anreize fir Investoren und Projektentwickler nicht gegeben sind.

Im Vorzugsszenario 2 wurde deshalb ein kleineres 6ffentlich zugangliches Thermalbad im
Rahmen eines Medicalparks konzipiert und untersucht. Dabei wurde festgestellt, dass die
bestehenden Alleinstellungsmerkmale der Entwicklungsstandorte in der Ortslage von Arend-
see umfanglich in das Konzept mit einbezogen werden kénnen. Das Leitthema Medical-Spa
und die damit verbundenen geplanten Attraktionsbausteine kleines Thermalbad, Medical-
center, Zentraler Platz, Hotellerie und Erlebnisgastronomie ergdnzen das bestehende touristi-
sche Konzept der Stadt Arendsee sinnvoll und kénnen den heterogenen Zielgruppen trotz-
dem entsprechende nachhaltige Angebote offerieren. Die Dimensionierung der Anlagen
entspricht dem vorhandenen und prognostizierten Marktpotenzial, so dass sich in der wirt-
schaftlichen Betrachtung auskdmmliche Rohrenditen ergeben kénnen.

Die bestehenden Standortpotenziale sollen wie folgt erschlossen und genutzt werden:
1. Der Arendsee

Sowohl vom Thermalbad, als auch vom Hotel/Gastronomie erlebt der Besucher den Blick auf
den See und die naturbelassene Landschaft.

2. Thermalsole/Geothermie

Das Thermalbad ist unbedingt mit dem jodhaltigen Thermalwasser aus der rund 1.700 m?2
entfernten Bohrstelle zu versorgen (Umsetzung alternatives Energiekonzept). Dieser Aspekt
sollte erster und grundlegender Bestandteil flir ein Energieeinsparkonzept sein, denn das
warme, solehaltige Wasser wird direkt von der Quelle in das Bad gefihrt und muss nicht —
wie bei vielen Vergleichsprojekten — unter Belastung der Umwelt und des Verkehrs von weit-
her angeliefert und unter hohem Energieaufwand erhitzt werden.

Eine umweltfreundliche Anreise ist hingegen nicht umzusetzen, die Mehrzahl der Besucher
von auBerhalb werden mit eigenen Pkw anreisen.
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Dennoch, das Thema Energie- und Wassersparkonzept ist als wesentliches Element in ein
weiterfihrendes Konzept mit einzubeziehen und kann als Marketinginstrument Anreiz fur
den umweltbewussten Tourist eingesetzt werden.

3. Die bestehende Klinik

Auch hier profitiert die Flache von mdglichen Synergieeffekten zu dem bestehenden und
erweiterungsfahigen Klinikstandort, lockt aber auch medizinische Mitarbeiter an.

Weitere Alleinstellungsmerkmale sollten fir die Schaffung eines eigenen Tourismusprofils
untersucht werden, das Thema ,barrierefreies Thermalbad” ist hinsichtlich der Bevolke-
rungsentwicklung und der Ausrichtung auf altere Altersgruppen zu bertcksichtigen, auch in
diesem Bereich sind viele Vergleichsbader nicht ausreichend qualifiziert.

Die Umsetzung des Medicalparks auf der Flache 1 schafft die Voraussetzung, dass Arendsee
an Attraktivitdt und Bedeutung als Gesundheits-/Tourismusstandort gewinnt und Anreize fur
die Entwicklung weiterer, erganzender Nutzungen, z. B. im Bereich Klinik und Seniorenanla-
gen auf der Flache 2 geschaffen werden.

Fur die Finanzierung des Vorzugsszenarios ist eine in der folgenden Abbildung dargestellte
Struktur maglich. Dabei ist die Bereitstellung von Férdermitteln ein wichtiger Punkt, um den
wirtschaftlichen Anreiz flr einen Investor oder Projektentwickler zu erhéhen.

Das Entwicklungsszenario 2 « Finanzierungsstruktur

—I Thermalbad mit Gastronomie I

Hotelanlage mit Gastronomie
—I Medicalcenter I

I Projektentwickler/Investor :

—] Riickbau Gebaude, Herrichten des Grundstiicks |

_I Innere ErschlieBung/Infrastruktur I

—I Landschaftsgestaltung I
I Marketingkonzept I

’—I Planungsrecht I

_I ErschlieBung Thermalsole + Férderung Thermalwasser I

I Stadt Arendsee - X -
_I Thermalleitung von der Bohrung bis zum Grundstiick I

—I Ausbau der Zufahrt zur Flache 1( ,Waldheim*) I
—I Offentliche ErschlieBung/Infrastruktur bis Grundstiick I

—I Alternatives Energiekonzept I

Abb. 33: Finanzierungsstruktur

Um das vorgeschlagene Medical-Spa Konzept nachhaltig umsetzen zu kénnen, ist das be-
schriebene Mindestmal3 an touristischer Infrastruktur erforderlich. Der Medicalpark vereint
die dazu notwendigen speziellen Anlagen, die ohne ein professionelles und engagiertes
Management auf Dauer am Markt nur wenige Chancen haben. Deshalb wird in den weite-
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ren Schritten die Suche nach geeigneten Betreibern/Investoren zu einer der wichtigsten Auf-
gaben bei der Entwicklung der zu untersuchenden Standorte sein.

Neben der Umsetzung des alternativen Energiekonzeptes (vgl. Kap. 2.1.3) unter Ausnutzung
der Geothermie (Aufwaltigung Thermalsole) sind die nachsten Einzelschritte auf dem Weg
zur Umsetzung des Tourismuskonzeptes die Folgenden:

e Projektentwicklung, d. h. Konkretisierung des Vorzugsszenarios mit dem Ziel, die
Voraussetzungen fur ein vermarktungsfdhiges Konzept weiterzuentwickeln, die
Rahmenbedingungen zu definieren, festzulegen und damit die Basis fir die Suche
nach einem geeigneten Betreiber und Investor zu schaffen.

e Erarbeitung eines MaBnahmenkataloges und Rahmenterminplans

e Fortflhrung der Abstimmungen mit der Gemeinde und den Fachingenieuren zur
Schnittstelle Geothermie

e erste Gesprache mit Thermalbad- und Hotelbetreiber

e Gesprache mit Tragern &ffentlicher Belange, um friihzeitig die Rahmenbedingungen
far ein Genehmigungsverfahren abzustimmen

e  Gesprache der Gemeinde mit der Landesregierung zur Mdglichkeit der Bereitstel-
lung von Fordermitteln fir das Geothermie- und Tourismuskonzept

e Erstellen von Marketingmaterialien, z. B. Projektexposes mit Darstellung der Investi-
tions- und Entwicklungsmdglichkeiten fir die Investoren-/Betreibersuche

Abb. 34: Impressionen zum Platz im Wellness-/Medicalpark
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= Anhang

6.1. Wettbewerbsanalyse Thermalbader

. Entfernung zu . Eintritt far Erw.

Name/Ort Arendsee  (Tagespreis

Anzahl Becken Spezial Zusatzangebot

Thermalbader am Makrostandort

12 % Intensivsolebecken

Kristalltherme 50 km Insgesamt 5 Becken : )
Bad Wilsnack (50 min) 18,80 € 1 SoleauBenbecken mit 12 % 34° EItern—K|nd-Bere|ch Sauna, Wellness, Restaurant
Gradierwerk
2 AuBenbecken
Jod-Sole-Therme 76 km 1 Innenbecken . .
Bad Bevensen (80 min) 14,30 € 1 Therapiebecken SPANVita-Center, Sauna, Kur, Therapie

1 Becken im Saunabereich
1 Sole-Wellenbecken

SALU 98 km 1 Entspannungsbecken Wellenbad, Unterwasser- .
Luneburg (100 min)1 12,50 € 1 Sole-AuBenbecken musik Sauna, Wellness, Vital
Whirlpool
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Eintritt flr Erw.

. Entfernung zu
' (Tagespreis

Name/Ort Arendsee

Anzahl Becken Spezial

Zusatzangebot

Thermalbader in der Region
6 Saunen auf 2 Ebenen + 2 Solarien, Mas-
sage: Fango, Schlick- u. Mooranwend.;
Kosmetik; Restaurant; Snackbar im Bad;
Brauerei und Bowling (3 Doppelbahnen);
Kurse (Wassergym.); Minigolf (18 Loch);
) 1 Meerwasserwellenbecken Riesenrutsche Platz nutzbar als/fur: Skaterbahn, FuBball-
ngjge\i/gﬁve (Erlebnisbad) (12558 rI;T;]) 15-€ 1 AuBenbecken (beheizt) (gehért zu langsten in feld, Baskteball, Rollhockey; Kinderspielhaus
1 Massagebecken/Whirlpool Deutschland) auf 3 Ebenen (250 m?); Kinderspielplatz
und Actionsplatz, Seehundzucht und Vo-
gelpflegestation, Wattwanderungen,
Deichwanderungen, Fihrungen durchs
Seehundgebiete, Maritime Ausstellung,
Eingangsbereich mit Wasserphanomenen
7 Kaskadensolepools (35 Grad Celsius Saunalandschaft mit 7 versch. Saunen
Toskana Therme 260 km 19,-- € Sole-Thermalwasser); Klangbad mit Licht und 1 A I W'Id ' Ka-
Bad Sulza (210 min) 4 Whirlpools; Kinderplanschbecken; Farbe Wellnespark, q“aW,e ness, Vvildwasserka
X nal, Restaurant, Café
beheiztes AuBenbecken; Klangbad ! ’
1 Innenbecken
Toskana Therme 375 km 1 AuBenbecken, Whirlpool, Warrmwas- - Therme}llandschaft ca. 1830 mz'.SaU”a'?”.d'
Bad Schandau (270 min) 19.-€ serbecken, Kinderbecken, Strémungska- Liquid-Sound-Raum sc_haft innen und auBen, Therapie (Medizi-
nal nisch), Beauty, Restaurant
. 1 Thermalbecken . .
Stelptherme 141 km 14,-- € 1 Aromabecken; Hot-Whirl-Pool Llchtklangrgum mit Unter- Thermalbecken mit Strémungskanal
Belzig (130 min) wassermusik
1 AuBensolebecken
Saarow-Therme 264 km 1 Innenbecken )
Bad Saarow (176 min) 16,-€ 1 AuBenbecken 6 Saunen, Therapie, Beauty
Thermen am Europa-Center 199 km 18,80 € 1 Innenbecken 500 m2 Dachterrasse Uber 6 Innensaunas, 2 AuBensaunas, Beauty,
Berlin (150 min) 1 AuBenbecken Berlin, Thermenaufgusse Kosmetik, Wellness
9 Tauchbecken
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Name/Ort Entfernung zu  Eintritt fUr Erw. Anzahl Becken Spezial Zusatzangebot

Arendsee (Tagespreis

2 Thermalsolebecken innen1 Thermalso-

Kristalltherme 195 km ) R

Ludwigsfelde bei Berlin (146 min) 24,00 € Iebick_(_en auBen incl. Stromungskanal 1, Sportbecken Wellness, Events
28 ° StBwasserbecken

Westfalen Therme 154 km ) )

Bad Lippspringe (95 min) 17,--€ keine Angabe Sportbecken, Tauchschule Doppelrutsche, Boutique, Hotel, Restaurant
3 Innenbecken

. 3 Sportbahnen 12 % Intensivsolebecken

Kristall-Weserbergland-Therme 261 km 18,90 € 4 Whirl-Pools Eltern-Kind-Bereich Massagen (viele verschiedene)

Bad Karlshafen (199 min) . i :
1 AuBenbecken mit Strémungskanal Gradierwerk

Intensivsolebecken

1 Thermalsolebecken
1 Sprudelbecken

1 WarmauBenbecken
1 Kaltwasserbecken

Spreewald Therme

Burg im Spreewald 294 km 23-€ 1 HeiBwasserbecken Qurkenfass-SoIe-Inhalation \(Vellne;s, Shops (Pflegeprodukte, Badetexti-
bei Berlin (206 min) 1 Intensivsolebecken 36 © Fitness lien), Friseur, Restaurant
mit 8 %igem Solegehalt
1 Bewegungsbecken
1 Kinderbecken
Im Eintrittspreis enthalten:
1 Kaltbecken auBen 25 °© 9 Saunas, Kursangebote wie Yoga, Aqua-
Kurhessen Therme 270 km 1 AuBenbecken 31 ° Wasserrutsche 106 m filtness, orientalische Fitness, Tischtennis,
Kassel (206 min) 25-€ 1 Innenbecken 32 Infrarotwarmekabine Fitnessraum )
1 Bewegungsbad 35,5 ° nicht im Eintrittspreis enthalten:
Whirlpools und Solegrotte Restaurant, Biergarten, Boutique, Mutter-
Kindbereich, Wellness, Therapie
1 groBes Thermalbecken 32°
Ardesia Therme 339 km 1 Warmbecken + Whirlpool 37° . .
Bad Lobenstein (223 min) 17,--€ 1 Kaltbecken 20° Unterwassermusik Wellness, Therapie

1 AuBenbecken + Strémungskanal 33°
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Zusatzangebot

Kirchberg-Therme 222 km 14,-- € 1 SuBwasserlagune 29 o Kaminecke, Kegeln, Tennis, Fitness, Out-
Bad Lauterberg (168 min) (max. Preis) ! ThermaI-SoIe-Becken 34 door-Aktivitaten, Therapien
: 1 Thermal-Sole-Whirlpool 36° '
Gesundbrunnen 1 StBwasserbecken Dachterrasse, Kinder- . .
im Seehotel Fontane (110279 m) 25,-- € 3 Entspannungssolebecken betreuung, Schwimmende ggxnas, Fitness, Gesundheitskurse, Beauty,
Neuruppin (im Schwebebecken 8% Solegehalt) Seesauna
1 Rutschbecken
. 1 Freizeitbecken
Kyffhauser Therme 268 km 13,--€ 2 Soleinnenbecken 7 Saunas, Wellness, Gesundheit
Bad Frankenhausen (195 min) 1 SoleauBenbeck
oleauBenbecken
1 Kinderbecken
Wonnemar 276 km ca. 6 Becken davon 2 Solebecken (Tha- .
Bad Liebenwerda (230 min) 21,--€ lassobecken (Meerwasser), SoleauBenbe- Saunas, Wellnes+Spa, Fitnessclub
cken)
1 Erlebnisbecken
1 Kaskadenbecken
Solepark 132 km 3h9,-€ 1 HeiBbecken Kur bei Hauterkrankungen Sauna, Sole-Sauerstoffkabine, Wellness,
Schonebeck (Elbe) (120 min) und jede weit. 1 Whirlpool 9 Kosmetik
Stunde 1,50 € 1 Kinderbecken
1 AuBenbecken
1 SpaBbad
1 Kinderbecken
Muritz Therme 128 km keine Angabe 1 Sportbecken mit 312 m2 Wasserflache, Saunarium, Kegelbahn (Turnierstandard),
Rébel (110 min) 9 bzw. 5 Bahnen/25 m Solarium, Fitness, Restaurant, Bar
3540 m? Uberdachte Flache, davon 700
m2 Wasser
1 Sport- u. Wellenbecken
Thiringen Therme 300 km 1 Lehrbecken ‘ K!Ta-Schwimmen, .
Mihlhausen (210 min) 17,40 € 1 SpaBbecken innen Kindergebutstage, Bowling, Restaurant, 6 Saunas
1 SpaBbecken auBen Kult-(To)ur
1 Wasserspielgarten

28.01.2008
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6.2. Impressionen des Standortes

Zuwegung zum Waldheim, Blick in Richtung Kilinik

1
!

*
|

Altes Waldheim und ehemaliges Bettenhaus
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Ehemalige Ferienbungalows Ehemaliges Blockheizkraftwerk

Seitlicher Eingang zum ehemaligen Restaurant Ubergang zum alten Waldheim

Terrasse vor Restaurant, Blick zum Betienhaus® Erker im alten Waldheim mit Blick Zum See
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Ehemaliges Restaurant, zentrales, Waldheim-Geb&ude und ehemaliges ,Bettenhaus®
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Blick vom Standort Waldheim zum Arendsee
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Blick vom Fahranleger Arendsee zum Waldheim
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