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1. Ausgangslage, Auftrag und Auf-
gabenstellung, Methodische Vor-
gehensweise

1.1. Ausgangslage

Die Gemeinde WALLGAU, rd. 1400 Einwohner im
Werdenfelser Land, schreitet in der Konkretisierung
des Wallgauer Dorferneuerungsmottos ,Im Ein-
klang mit Natur und Tradition Zukunft gemeinsam
gestalten® voran. Die ,Erneuerung“ der Gemeinde
ist naturlich eng mit der nachhaltigen Entwicklung
der Erwerbsmaglichkeiten verbunden. Das kurzlich
entwickelte Konzept ,Zugspitzwelten® bildet hierfir
eine ausgezeichnete Grundlage. Damit das Ge-
samtkonzept vorangetrieben werden kann wurde
die Beratergemeinschaft SK Standort & Kom-
mune/Steinbauer Strategie mit einer temporaren
Umsetzungsbegleitung beauftragt. Konzeptionelle
Arbeiten und eingehende Prifungen von Umset-
zungskonzepten sind nicht Gegenstand der be-
nannten Beauftragung. Neben den sog. Produkt-
welten ist der Baustein ,Gesundheitswelt” ein zent-
rales Element, das den Erfolg des Konzeptes mal3-
geblich tragen koénnte. Der Landkreis Garmisch-
Partenkirchen profiliert sich derzeit als Gesund-
heitsregion. Hier kénnte die Gemeinde Wallgau
eine wichtige Rolle spielen. In verschiedenen Bau-
steinen der ,Zugspitzwelten®, wie z.B. in den ,Krau-
terwelten® sind Elemente des Themas Wellness-
und Gesundheit enthalten. Die Ausgestaltungs-

und Entwicklungsmoglichkeiten des moglichen An-
gebotsspektrums und deren Bedeutung fir die Ent-
wicklung der Gemeinde konnten in den bisherigen
Arbeiten nicht ausreichend beleuchtet werden. Ne-
ben klassischen Angeboten aus dem Wellnessbe-
reich, soll das Thema Gesundheit ganzheitlich ei-
nen so starken Stellenwert einnehmen, so dass in
der Endausbaustufe die Marke ,Das gesunde Dorf
Wallgau® herausgebildet werden kann. Eine Idee ist
der Aufbau einer physiotherapeutischen Praxis
(vorzugsweise mit der Extension Osteopathie), die
Uberregional Bedeutung erlangen soll und mit wei-
teren Bausteinen der Zugspitzwelt Wallgau ver-
knipft werden kann. Neben zahlreichen Dienstleis-
tungen im Gesundheitsbereich kdnnte hinsichtlich
der Indikation ,Ruckenbeschwerden® ein Behand-
lungsschwerpunkt entstehen. Hierzu will man zum
Beispiel auf das Konzept  von FPZ
(http://www.fpz.de) zurlickgreifen. In Sachen Allein-
stellungsmerkmal ware man hier hervorragend auf-
gestellt, da die nachsten FPZ-Zentren in Kaufering,
Midnchen und Rosenheim angesiedelt sind.

Dieser Gedanke deckt sich mit den Aussagen des
2012 erschienenen Landkreisentwicklungskonzep-
tes, in dem bescheinigt wird, dass der Gesundheits-
bereich mit 22 % bereits heute mehr zur Wirt-
schaftsleistung beitragt, als der Tourismus. Gleich-
zeitig haben wir in unseren bisherigen Studien be-
reits festgestellt, dass die Attraktivitat der Region
und der demographische Wandel (stabile Bevdlke-
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rungsentwicklung bis 2032 mit deutlicher Verschie-
bung in die alteren Altersgruppen) eine Ausrichtung
in diesen Bereich sinnvoll erscheinen lasst.

1.2. Auftrag und Aufgabenstellung

Gegenstand des Auftrages ist eine Validierung vor-
liegender Ideen zur Platzierung von Wallgau als
,D0as gesunde Dorf. Ziel ist es die Entwicklungs-
mdglichkeiten und Chancen des Themas fiur die
Gemeinde zu prufen, die gewunschte Rolle einneh-
men zu kénnen und hoéhere Sicherheiten fur die
Entscheidung zu geben, diesen Weg zu gehen.
Fragen, die in erster Linie zu klaren waren, sind
z.B.:

* Welches Potenzial bietet das Vorhaben
,Das gesunde Dorf‘ mit Schaffung eines
Gesundheitszentrums?

* Welche Angebotskomponenten sind rea-
listisch?

¢ Mit welchem Besucherstrom ist realistisch
zu rechnen?

¢ In welche Wettbewerbslandschaft tritt das
Angebot ein?

* Welches Marktgebiet ist anzusetzen?
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* Wie ist die Ganzjahresauslastung eines
Gesundheitszentrums bzw. der mdglichen
Angebote zu bewerten?

e Ab welchem Besucheraufkommen lohnt
sich bei dem Vorhaben das gesunde Dorf
die Errichtung eines Gesundheitszent-
rums aus betriebswirtschaftlicher Sicht
(Tragfahigkeit)?

* Wie kann sich ,das gesunde Dorf* auf die
Gastestruktur und die allgemeine Entwick-
lung des Dorfes auswirken?

* Welches sind die erforderlichen Schritte
zur Umsetzung?

Zur Beantwortung dieser Fragestellungen wurde
folgendes Beraterteam beauftragt:

Die SK Standort & Kommune Beratungs
GmbH mit Sitz in Furth wurde von Wilfried Wei-
senberger zu Beginn des Jahres 2011 gegrindet.
Das Kernteam von SK Standort & Kommune ar-
beitete in dieser Zusammensetzung schon seit
Jahren bei der Gesellschaft fir Konsumfor-
schung (GfK Geo-Marketing GmbH) in NUrnberg
zusammen und fuhrt diese Kompetenz nahtlos
fort. Damit verfiigt SK Standort & Kommune in
Summe Uber eine mehr als 40-jahrige Berufsta-
tigkeit im Bereich Standort- und Kommunalbera-
tung. Diese langjahrige Erfahrung bildet eine sehr
gute Grundlage fir alle Fragestellungen und Her-
ausforderungen rund um das Thema standort-

und immobilienrelevante Nutzungen fir Kommu-
nen. Dariber hinaus hat SK Standort & Kom-
mune seine Kompetenzen seit Grindung konti-
nuierlich erweitert, so z. B. in den Bereichen
Gastronomiebewertung, Freizeit- und Tourismus-
analyse bzw. in der Entwicklung von innovativen
Freizeit- und Tourismuskonzepten.

Dipl.-Volkswirt, Jan Steinbauer, Fa. Steinbauer
Strategie arbeitet mit seinem Team in enger und
vertrauensvoller Zusammenarbeit mit der Fa. SK
Standort Kommune und bietet kaufmannische
und betriebswirtschaftliche Unterstitzung und
Know-how. Steinbauer Strategie finanziert, be-
gleitet, entwickelt und strukturiert mit hohem En-
gagement fir den Mittelstand und bietet Ent-
scheidungsunterstitzung und fachliches Know-
how.

Das Einzelunternehmen wurde 2008 von Jan
Steinbauer gegrindet und begleitet zahlreiche
Unternehmen in kaufmannischen Fragestellun-
gen. Eine Kernleistung von Steinbauer Strategie
ist die Beantwortung zentraler Fragen, die auch
hier von zentraler Rolle sind: Rechnet sich ein
Vorhaben? Wenn ja, wann? Und wurde fir das
Vorhaben das richtige Geschaftsmodell gewahlt?

1.3. Methodische Vorgehensweise

Der Untersuchungsgang wurde in folgende Ar-
beitsschritte unterteilt:

steinbauer
strategie.de
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A. Potenzial- und Wettbewerbsanalyse
Zusammenstellung relevanter Strukturdaten
zur Potenzial- und Wettbewerbsbewertung:

+ Potenzialgruppenanalyse

* Raumliche Penetration dieser Zielgrup-
pen

«  Wettbewerbssituation
B. Nutzerstromanalyse

* Potenzielle Einzugsgebiete

* Bisherige Abschépfung

* Raumliche und quantitative Bewertung
der Nutzerstrome

C. Uberpriifung der Sinnhaftigkeit mdglicher Bau-
steine und Zusammenstellung, Bewertung und
Optimierung der moglichen Bausteine fir ,das
gesunde Dorf*

» Zusammenstellung sinnvoller Bausteine
und Bewertung deren Realisierungschan-
cen

+ Uberprifung und Hinterfragung der mog-
lichen Angebote (unter Bezugnahme der
Potenzial- und Wettbewerbsanalyse unter
Beachtung der Wettbewerbssituation und
verschiedener Angebotskomponenten).

* Hinterfragung des madglichen erforderli-
chen Kapitalbedarfs und Ersteinschat-
zung im Hinblick auf eine Tragféahigkeit
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* Handlungsempfehlungen und Hinweise
zur strategischen Umsetzung

D. Konzeptvorschlag - Erste Angebotsempfeh-
lung und Zusammenstellung Konzeptvorschlag

E. Wirkungsanalyse

Bewertung der Effekte des Angebotes auf die be-
stehenden gewerblichen Strukturen (Feriengéaste
/Gastronomie/Sonst. Gewerbe)

F. Betriebswirtschaftliche Betrachtung, Break-
Even-Analyse, Planszenario und Finanzierung
Umfassende betriebswirtschaftliche Betrachtung
fir das Vorhaben ,das gesunde Dorf*:

Erarbeitung einer konservativen Umsatz-
und Kostenabschatzung (basierend auf
Potenzial- und Zielgruppendaten, Ergeb-
nissen der Nutzerstromanalyse sowie un-
ter Beachtung verschiedener Angebots-
komponenten.

F steinbauer
¥ strategie.de

Break-Even-Ermittlung und Betrachtung
der langfristigen Tragfahigkeit.

Ausarbeitung und Erstellung eines Plan-
szenarios

Ausarbeitung eines Finanzierungsvor-
schlags, unter Einbezug offentlicher Fi-
nanzierungshilfen/Férdermittel.

Handlungsempfehlungen und Hinweise
zur Finanzierung
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2. Wirtschaftliche und soziodemogra-
phische Rahmendaten

21. Lage im Raum, zentralortliche Bedeu-

tung und besondere Charakteristika

Das im Oberen Isartal, am Eingang des Werdenfelser Lan-
des gelegene und dem oberbayrischem Landkreis Gar-
misch-Partenkirchen zugehdrige Kleinzentrum Wallgau
(zusammen mit der Nachbargemeinde Kriin) bildet ge-
meinsam mit den Gemeinden Garmisch-Partenkirchen,
Farchant, Grainau, Kriin und Mittenwald die Region Wer-
denfelser Land. Im Norden wird die Gemeinde durch die
Bayerischen Voralpen, im Stiden durch das Karwendelge-
birge, begrenzt (vgl. Abb. 1).

Der Hauptverkehrstrager ist die in Nord-Sid Richtung ver-
laufende B11, die den Ort mit dem Unterzentrum Mitten-
wald und dem Walchensee bzw. Kochelsee verbindet. Die
verkehrliche und damit auch touristische Anbindung der
Gemeinde an das Oberisartal sichert die Risser Stral3e,
die wiederrum weiter zur MautstraRe nach Vorderriss
flhrt.

Neben der Einbindung der Gemeinde in den Regionalver-
kehr Oberbayern (RVO), werden wichtige Start- und End-
punkte der Wanderwege sowie Skigebiete und Langlauf-
loipen durch extra hierfir eingerichtete Wander- und Gas-
tebusse angefahren. Der nachstgelegene Bahnhof befin-
det sich 5 km entfernt (Kriin). Die Uberwiegend im Wer-
denfelser Land und in Tirol weit verbreitete Liftimalerei ist
charakteristisch fir Wallgau und ziert zahlreiche Hausfas-
saden der Gemeinde.

steinbauer
strategie.de

Neben dieser Handwerkskunst ist Wallgau besonders durch die dort beheimatete, ehemalige Biathletin und

Olympiasiegerin Magdalena Neuner bekannt.
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2.2 Strukturdaten zu Bevolkerung und
Wirtschaft

Die Gemeinde Wallgau ist mit rd. 1.400 Einwohnern die
kleinste Gemeinde im Tourismusverbund Alpenwelt Kar-
wendel. Die Gemeinde zeichnet sich durch eine stabile
BevolkerungsgroRe aus. Dabei ist auffallig, dass sich ins-
besondere die jlingeren bis mittleren Altersgruppen vom
Durchschnitt des Landkreises abheben. Insgesamt kann
also im Vergleich mit dem Landkreis von einer recht jun-
gen Gemeinde gesprochen werden.

Auch der ortliche Arbeitsmarkt hat sich in den letzten Jah-
ren wieder stabilisiert und erreicht 2013 beim Anteil der
sozialversicherungspflichtig Beschéaftigten am Arbeitsort
mit 218 Personen wieder den Wert von 2007. Auch im Jahr
2014 steigt dieser Wert weiter an und steht bei 226.

2012 gab es in Wallgau 197 sozialversicherungspflichtig
Beschaftigte am Arbeitsort. Dennoch zeigt der Wert der
Beschaftigtenzentralitat, dass der Grof3teil der wohnhaften
Erwerbstatigen, aulierhalb der Gemeinde lhrem Beruf
nachgehen.

Die vorhandene Kaufkraft in Wallgau darf nicht Uber-
schatzt werden, da sie mit 91,7 rd.8 Punkte unter dem
Bundesdurchschnitt liegt. Im weiteren Umfeld wird die
Kaufkraftsituation aber spurbar besser (vgl. Tabelle 1).

Ausgewdhite Daten zur Sozial- und Wirtschaftsstruktur

Gebietseinheit Landkreis
Wallgau Garmisch- Bayern Deutschland

Strukturdaten Partenkirchen
Einwohner” 31.12.2014 1.434 85.931 12.691.568 81.197.537

31.12.2009 1.391 86.305 12.510.331 82.437.995

Veranderung ggl. 2009 in % +31 -04 +14 -15
Einwohnerdichte " (Ew./km? 31.12.2012) 42 85 180 227
Altersstruktur” in % (01.01.2014)

unter 15 Jahre 14,1 12,3 13,3 13,1

15 bis unter 30 Jahre 16,3 16,1 17,8 17,0

30 bis unter 50 Jahre 27,8 253 27,6 26,9

50 bis unter 65 Jahre 19,9 21,2 21,3 22,0

ab 65 Jahre 21,8 251 20,0 21,0
Anzahl der Haushalte (30.06.2013) 649 41.838 (9.5.2011) 6.123.000 39.900.000
Durchschnittliche HaushaltsgréBe (2014) - 21 2,0
Arbeitslosenquote in % (Jahresdurchschnitt 2015)2 - 41 4.1 6,4
Pkw pro 1.000 Einwohner (2012) ¥ - 538 565 525
Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte am
Arbeitsort ¥

(30.06.2014) 226 26.011 5.065.073 30.174.505
Beschiftigtenzentralitit ® 449 87,0 101,5 100,0
GfK Kaufkraft-Kennziffer 2015 91,7 104,1 109,1 0,0

- Rundungsdifferenzen méglich -

Tab.1: Ausgewahlte Daten zur Sozial- und Wirtschaftsstruktur

steinbauer
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' Lt. Bayerisches Landesamt fiir Statistik und
Datenverarbeitung; Statistisches Bundesamt.

2 Lt. Auskunft der Buncesagentur fiir Arbeit
(abhangige ziviele Erwerbspersonen insgesamt).

3 It. Regionalatlas Deutschland.

% Sozialversicherungspflichtig Beschéftigte
Arbeitnehmer (Arbeitsorterfassung) It. Angaben
der Bundesagentur fir Arbeit.

% Stellenwert der Gebietseinheit auf dem
Erwerbssektor; Beschaftigte je Einwohner am
Arbeitsort, dividiert durch Beschaftigte je
Einwohner im Bundesgebiet, multipliziert mit 100.
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2.3 Tourismus

Zusammen mit Kriin und Mittenwald bildet Wallgau den
Tourismusverbund ,Alpenwelt Karwendel“. Wallgau selbst
wies im Jahr 2014" rund 16.000 Gasteankiinfte auf. Ver-
gleicht man dies mit dem Nachbarort Kriin, der rund vier
Mal so viele Anklnfte Uber das Jahr verteilt aufweisen
konnte, wird der Konkurrenzdruck unter dem sich die Ge-
meinde befindet, deutlich (vgl. Abb. 4).

Gasteankiinfte in Tausend

Lkr GAP | 854

Werdenfelser Land 608

Alpenwelt Karwendel | 154

Wallgau H 16

krin L 79

w2014

Abb. 2 - Gasteankiinfte 2014

Die durchschnittliche Aufenthaltsdauer der Gaste in Wall-
gau im Vergleich zum gesamten Landkreis Garmisch-Par-
tenkirchen, ist mit 4,6 Tagen in der Gemeinde Uberdurch-
schnittich hoch. Dennoch ist It. Schneevonmor-

-

steinbauenr
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Durchschn. Aufenthaltsdauer in Tagen Ubernachtungen in Mio.
T [ | | | [ | ] | [ | | |
Lkr GAP 134 Lkr GAP | 2,87
1] 1 [ ] ]
Werdenfelser Land { { { { { { J ,3 Werdenfelser Land ‘ 2,00
Alpenwelt Karwendel ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ J ,3 Alpenwelt Karwendel J 0,67
Wallgau { { { { { { { { ‘J 4,6 Wallgau H 0,07
Kriin —_— ‘J 4,5 Krin Ll 0,36
0,0 0:5 110 1‘,5 2,‘0 2,‘5 310 315 4,‘0 4,‘5 50 0,00 0,50 1,00 1,50 2,00 2,50 3,00 3,50
w2014 w2014
Abb. 3: Durchschnittliche Aufenthaltsdauer Abb.4: Ubernachtungen in Mio.

gen.de seit 1986 die Aufenthaltsdauer um 36% zuriickgegangen. Betrachtet man die Gasteankiinfte in Wallgau
Uber das Jahr verteilt, so ist die im Vergleich zum restlichen Jahr hohe Attraktivitdt der Sommermonate auffal-

lend.
Gasteankinfte in Wallgau 2014
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Abb. 5 - Gasteankiinfte im Jahreslauf

Sep Okt Nov Dez
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Vor allem im Juli und August wurden Uberdurchschnittlich
hohe Besuchszahlen verzeichnet. Aber auch im Dezem-
ber und Februar stieg die Zahl der Gasteankiinfte. Die Mo-
nate November und Méarz wiesen hingegen die geringsten
Ankunfte auf (vgl. Abb. 7).

Als Station am Jakobsweg und an anderen Rad- und Wan-
derwegen der Oberen Isar ist Wallgau fur viele Besucher,
v.a. in den Sommermonaten beliebter Ausflugsort. Die Na-
turlandschaft, Berge und Gewasser locken Erholungssu-
chende in die Gemeinde. So eignet sich Wallgau als her-
vorragende Ausgangsstation zum Mountain-biken, Klet-
tern oder Baden. Im Winter sind Langlaufloipen, gerdumte
Wanderwege und in unmittelbarer Nahe befindliche Skige-
biete Griinde, in die Gemeinde zu reisen. Wobei der Be-
zug zu Magdalena Neuner eine besondere Anziehungs-
kraft auslost.

Auch das jahrlich Anfang Marz stattfindende Hundeschlit-
tenrennen zieht bis zu 3.000 Besucher nach Wallgau. Der
Klimawandel mit unsicheren Schneefallen gefahrdet aber
nicht nur diese Veranstaltung.

steinbauer
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2.2. Tourismus und Klimawandel

Der Wintertourismus ist It. Bayerischen Wirtschaftsministerium fiir Bayerns Tourismus die tragende Saule, denn
rd. 40 % der Ubernachtungen finden im Winterhalbjahr statt.

© Bay. LfU / Ref. 81|

0.90 1.2 16 18 21 24 27

30 [*C)

Abb. 6: Veranderungen der Mitteltemperaturen (Quelle: Der Klimawandel in Bayern 6/2012)

Das Bayerische Landesamt fur Umwelt fasst in der Studie ,Der Klimawandel in Bayern 6/2012" zusammen:
Ausgehend von der bisher fiir die Region Isar festgestellten Zunahme der mittleren Jahrestemperatur von +1,2
°C im Zeitraum 1931-2010 ist auch in Zukunft eine weitere Erwarmung zu erwarten. Bei der Mehrzahl der zehn
betrachteten regionalen Klimaprojektionen betragt der Temperaturanstieg fiir den Zeitraum 2021-2050
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gegeniiber 1971-2000 mehr als +1 °C bei einer ermittelten

Bandbreite von +0,8 °C bis +1,9 °C. Dieser Trend setzt SCHNEE VON MORGEN
sich bis zum Ende des Jahrhunderts fort. Damit wird der R Alle Daten DIESTORY
in der Bayerischen Klima-Anpassungsstrategie (BayKLAS Kiima Tourismus

vom September 2009) angegebene Erwarmungstrend be-

statigt bzw. Ubertroffen. Die Auswertung der Temperatur-
Kenntage zeigt einen deutlichen Rickgang der Eis- und
Frosttage sowie eine Zunahme der Sommertage und hei-
Ren Tage, womit ebenfalls die ganzjahrliche Verschiebung
des Temperaturregimes zu héheren Werten erkennbar
wird.

Das bedeutet, dass eine langer andauernde geschlossene
Schneedecke zur Seltenheit werden wird.

Trend signifkant

Ja””"”".
Dieses wirkt sich bereits heute auf die Anzahl der Schnee- (A ::,,M(?W
tage aus. Seit 1961 haben die durchschnittliche Schnee- o S
tage im Raum Mittenwald um etwa 12% abgenommen. Mitterwald. - Schneetage je Winterhalbjahr i
Wie die nebenstehende Graphik auf der BR-Seite 01

~>chnee-von-morgen.de zeigt lasst sich aber noch kein
klarer Trend erkennen. Der Schneefall ist von starken
Schwankungen gekennzeichnet. Dies allein erschwert
eine saisonale Offnung von touristischen Einrichtungen.

100

50

Der daraus resultierende Handlungsdruck wird allgemein
unterschiedlich bedeutsam eingeschatzt. Daraus entsteht
das Risiko im Wettlauf um zukunftige touristische Potenzi-
ale zu Spat zu starten und bestehende Starken nicht zu Abb. 7: Schneetage Trend Mittenwald
nutzen und anderen touristischen Zentren mit bereits ho-

herem Handlungsdruck Felder und damit verbundenen Er-

fahrungen zu Uberlassen.

Auch die Alpenwelt Karwendel hat in Ansatzen diesen
Handlungsbedarf entdeckt und ist dabei Zusatzangebote
zum klassischen Wintertourismus zu entwickeln.
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2.3. Demographische Entwicklungen

Betrachtet man die prognostizierte Bevdlkerungsentwick-
lung des gesamten Landkreises Garmisch-Partenkirchen
so stellt sich heraus, dass diese bis 2032 um 2 % zuneh-
men wird. Allerdings muss hier insbesondere darauf hin-
gewiesen werden, dass lediglich der Anteil der Uber 65-
Jahrigen eine positive Entwicklung (28,6%) verzeichnen
wird. Die jungeren Bevdlkerungsschichten, insbesondere
die der unter 18-Jahrigen wird in den nachsten 20 Jahren
im Landkreis merklich schrumpfen (11,4 %). Ursache hier-
fur sind sicherlich die mit der hohen Lebensqualitat des
Landkreises verbundenen steigenden Lebenshaltungs-
kosten. V.a. einkommensstarke, altere Bevolkerungs-
schichten werden sich auch in Zukunft im Landkreis Gar-
misch-Partenkirchen zur Ruhe setzen. Dies erklart auch
den relativ hohen Kaufkraftindex des Landkreises (vgl.
Tab. 2).

2.4. Fazit

Wallgau besitzt trotz seiner geringen Bevdlkerungszahl
eine bemerkenswerte Attraktivitat.

Dies druckt sich bereits durch die landschaftliche Pragung
aus: Alpennahe und ein flaches, weitlaufiges Landschafts-
bild vermischen sich erholsam.

In Wallgau lebt man gerne. Dies beginnt mit der Attraktivi-
tat als Wohnstandort. So wurde bei einer Befragung der
Gemeinde im Rahmen der Dorferneuerung2 angegeben,

2 Insgesamt antworteten 318 Personen
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dass 47% ,schon immer* bzw. 22% ,mehr als 20 Jahre® in Wallgau wohnen. Dabei werden die Wohnbedingun-
gen von 71% der Befragten als mindestens ,gut® oder ,sehr gut“ (20%) bewertet.

Trotz dieser sehr langen Wohndauer ist die Gemeinde im Vergleich zum Landkreis Uberraschend jung struktu-
riert.

Wallgau ist ein beliebter Urlaubsort. Ein vielfaltiges Angebot fiihrt zu einer vergleichsweise langen Aufenthalts-
dauer. Der Arbeitsmarkt ist auch deshalb sehr stark auf die Beherbergung und Bewirtung von Urlaubsgasten
konzentriert. Die saisonalen Schwankungen und die vergleichsweise tiberschaubaren Gastezahlen zwingen die
Erwerbstatigen einen Hauptberuf auerhalb der Gemeinde nachzugehen.

Die Gemeinde Wallgau kann durch ihre geographische Lage Potenziale erschlie3en, die Gber Grenzen hinweg-
gehen. Dabei umfasst dieses nicht nur Orte im Landkreis Garmisch-Partenkirchen selbst, sondern reicht bis
nach Osterreich hinein. So bietet sich Wallgau die Méglichkeit, mit Giber 64.000 Einwohnern in unmittelbarer
Nahe, eine groRe Zahl an potenziellen Besuchern abschdpfen zu kénnen.

Das Bevolkerungspotenzial kann auch in Zukunft als stabil bezeichnet werden. Auch wenn fiir den gesamten
Landkreis insbesondere ein Zuzug alterer Menschen zu erwarten ist, kann Wallgau zwei Vorteile aus dieser
Situation ziehen. Zum einen verfligt Wallgau heute (ber eine junge Struktur, das heif3t, dass die Standortattrak-
tivitat fir junge Menschen besteht und gesichert werden muss. Zum anderen kann Wallgau von den &lteren und
kaufkraftstarkeren Potenzialen in der Region durch besondere Angebote flr diese Zielgruppen profitieren.

Alles in allem erscheint die Gesamtsituation der Gemeinde vergleichsweise erfreulich. Dies ist triigerisch, denn
rickblickend und auch aktuell verzeichnet Wallgau rucklaufige Tourismuszahlen. Dies ist grofteils der veran-
derten Klimasituation geschuldet und als Tendenz in der gesamten Alpenregion zu erkennen. Die Bergwelt ist
als Urlaubsziel gegeniiber anderen Regionen und Angeboten deutlich ins Hintertreffen geraten. Vielen Touris-
musregionen der Alpen droht eine zunehmende Bedeutungsarmut. Um dieser Entwicklung entgegen zu wirken
mussen Konzepte entwickelt und umgesetzt werden, die die Bewegungsstarre, welche vielerorts festzustellen
ist, durchbricht.
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3. Gesundheit als Dorfentwicklungschance

Angesichts der dargestellten Ausgangsbedingungen besteht fiir die Alpenregionen
ein groBer Handlungsbedarf um die wirtschaftliche Zukunft und deren Herausforde-
rungen meistern zu kénnen. Wallgau bringt hierzu besondere Potenziale ein, wobei
der Tourismus auch weiterhin die groRte wirtschaftliche Potenzialquelle sein muss.

Fir die in der ,RA Reiseanalyse” befragte deutschsprachige Wohnbevdlkerung ab
14 Jahren nimmt die Natur und Gesundheit einen mittleren wichtigen Wert bei den
Urlaubsmotiven ein. Gleichzeitig steht fir die Deutschen das Thema Gesundheit als
Wert ganz oben. Wahrend sich in anderen Bereichen, wie z.B. in der ,Sicherheit*
gewaltige Bedeutungsspriinge vollziehen. Ist die Gesundheitsbedeutung ebenso
stabil wie Freiheit oder Erfolg (s. nebenstehende Abb.). Auch der Wert ,Natur® nimmt
eine immer wichtigere Rolle ein. Das ist grundsétzlich eine gute Chance fir Wallgau.

Vor dem Hintergrund, dass sich etwa 70% der deutschen Bevdlkerung ihre Gesund-
heit als sehr gut oder gut bezeichnen (GEDA-Welle 2012) ist es wenig verwunderlich,
dass Gesundheit sehr wichtig ist, aber als Urlaubsmotiv hinter Erholen, Sonnen und
Spal} stehen.

Ein Blick in die Zukunft kann diese Untersuchung geben: Deutschen Jugendlichen
wird ein Gesundheitsbewusstes Leben immer wichtiger. 2010 stimmten dem 53% der
Befragten (12-25 Jahre) zu, 2015 sind dies bereits 57%.

Stellenwert der Urlaubsmotive 2015

. Sonne, SpaR, Far NEuEs
Entspannen, erholen, frei sein Menschen, Genuss Familie & Freunde ~ Natur & Gesundheit

Zeit haben erleben

Sehr hoher
Stellenwert

Quelle: RAReiseanalyse 2015, gemittelte Motivanangaben, eigene Berechnungen

Abb. 8: Stellenwert der Urlaubsmotive 2015

Begegnen

Wertewandel in Deutschland

Bedeutung von ,Gesundheit”

2016

9
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Wert 2014 2012
| ™ Gesundheit @ | 1 3
| ®¥ [Freiheit 2| 1
| % [Erfolg _ 3| 6
{ A |Natur @] _ 6 S
@ Gemeinschaft @ | 5| 4 10
| W Familie ® 4 2 3
‘ | | Sicherheit ® 10 5 A © werte, die
| @9 Anerkennung . 8 7 8 ‘:::ﬁiu
W Gerechtigkeit 7 8 9 heute
$ ¢ t t besonders

| |Nachhaltigkeit 9 - - bietet

Abb. 9: Wertewandel in Deutschland

Risiko
aktiv

Sehr niedrger
Stellenwert

Im &sterreichischen Burgenland wird dieser Trend durch die Initiative
,Das Gesunde Dorf‘ bewusst aufgegriffen. Sie dient der Initiierung von
Projekten und Initiativen der Gesundheitsférderung, um die Gesundheit
der eigenen Bevdlkerung zu schiitzen und zu starken. Engagierte Ge-
meindebdrger erarbeiten im Rahmen von Arbeitskreisen maRRgeschnei-
derte Gesundheitskonzepte, die den Bedirfnissen der jeweiligen Ge-
meinde angepasst sind. Regionalbetreuer unterstitzen in der Umset-
zung.
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Das Thema Gesundheit bekommt auch in Deutschland eine immer starkere Bedeu-
tung. Die Treiber hierfir sind (It. Praventionswerkstatt NRW):

e Leistungsdruck und Gegenwelten: Immer héhere Anforderungen im Berufs-
und Privatleben; Unternehmen werden zu Auftraggebern fir Gesundheits-
dienstleistungen; Landliche Radume sind perfekte Freizeit- und Urlaubsge-
genwelten zum Alltag;

e Demographischer Wandel: Chronische Krankheiten sind auf dem Vor-
marsch; Neues Interesse der Alteren und Jiingeren an nachhaltiger Leis-
tungsfahigkeit

* |nnovationen und neue Kooperationen: Technologisierung und Digitalisie-
rung fordert Selftracking; Leistungssteigerung und Internetberatung;

* Lifestyle- und Wertewandel: Bereitschaft zu Eigenvorsorge steigt; Suche
nach Balance von Koérper, Geist und Seele.

Angesichts dieser Bedeutung wird das Thema Gesundheit von vielen Wirtschaftsbe-
reichen wie Handel, Gastronomie, Freizeit oder Tourismus als Chance erkannt. Auch
das Bundesministerium fiir Wirtschaft (BMWi) und der Deutsche Tourismusverband
(DTV) formulieren in ihrem Leitprojekt:

Der Demographische Wandel erfordert zunehmend ,sichere”, komfortable und barri-
erefreie Angebote. Jiingere Zielgruppen mit Belastungen im privaten und beruflichen
Umfeld riicken in den Fokus. Der technisch-medizinische Fortschritt ermdglicht neue,
kostenglinstige Angebots- und Vertriebsformen. Gesundheitstourismus ist ein Zu-
kunftsmarkt mit Wachstumspotenzialen.

steinbauer
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>
. BN . I
Krankheiten >
Themen und Anteil der betroffenen dt. Bevolkerung “ A ',\\"

Abb. 10: Volkskrankheiten

Dabei ist das Thema Gesundheitstourismus kein Selbstldufer. Das hangt auch damit
zusammen, dass der Begriff Gesundheitsurlaub bereits mit dem einfachen Erholen
vom stressigen Alltag verbunden wird (91% der Befragten), wie eine Studie der GfK
Marktforschung zeigt (Abb. 12). Nur 55% der Befragten verbinden den Gesundheits-
urlaub mit der Verbesserung der korperlichen Fitness und 42% md&chten mit einem
Gesundheitsurlaub einer Erschépfung (Burnout) vorbeugen.

Interessant ist, dass etwa 63% der deutschen Bevolkerung sich eine Gesundheits-
reise vorstellen kénnen.
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Interesse an Gesundheitsreisen
und -aufenthalten

Haben Sie Interesse, in
den nachsten drei
Jahren Gesundheits-
reisen bzw. -aufent-
halte mit mind.

einer Ubernachtung

durchzufuhren?

Gemeint sind Reisen

oder Aufenthalte, bei . .
denen Sie aktiv etwas v'%lég/:fht

fur Ihre Gesundheit tun
werden.

Basis: Wohnbevolkerung ab 14 J. (alle Altersgruppen) - Falle: n = 14.500
Quelle: ,Marktstudie Gesundheitstourismus"”, © PROJECT M 2014

Abb. 11: Interesse an Gesundheitsreisen

Erholung vom Alltag

GfK Studie

Gfl <' Erhaltung der Gesundheit als Hauptmotiv fur Gesundheitsurlaub

.f’u' Gesundheit ist zwar nichr alles,
aber ohne Gesundheit ist alles nichts.*

Wethar v mhdar (100 ten)

Mit einem Gesundheits- Gesundhersurisub Im Gesundheirtsuriaub
urlaub méchte ich bedeutet fur mich, méchee ich mich
einer Erschapfung meine karperiche Fitness vom stressigen Alitag
(Burnout) vorbeugen, 2u verbessern, erholen

G St Goamdhannutods, W 2004 » « 2007 Oviowr 30 18 Voo slee Befngoen haben _ % Sor Ausnge () sugemsmet | Top Boses [De4)

Abb. 12: Erholung vom Alltag

Standort & Kommune. Ihr Vertrauen verdient Kompetenz i
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Der Gesundheitstourismus lasst sich in 4 Teilbereiche un-
tergliedern:

1.

Medizintourismus: Darunter versteht man die Lan-
der Ubergreifende Inanspruchnahme arztlicher Be-
handlungen und Operationen

Kurtourismus: Vorsorge als auch Starkung der
(geschwundenen) Gesundheit oder der Unterstut-
zung der Genesung insbesondere durch Anwen-
dung ortspezifischer Heilmittel (z.B. Quellen, Klima)
in einem Kurort/Heilbad.

Wellnesstourismus: Reisen mit dem Hauptmotiv
der Erhaltung oder Foérderung der Gesundheit. Ho-
tels, in denen von Fachkraften haufig folgende Leis-
tungen angeboten werden: Fitness- Koérperpflege,
gesunde Erndhrung, Entspannung und geistige Ak-
tivitat (Hier zusammengefasst in Pravention).
Gesundheitsorientierter Urlaub: Zeichnet sich
dadurch aus, dass Gaste Leistungen z.B. aus dem
Wellnessbereich in Anspruch nehmen. Das Haupt-
motiv des Reisens liegt jedoch nicht in der Férde-
rung oder Erhaltung der Gesundheit durch ein ge-
zieltes Verhalten, sondern in der Erholung.

Die beiden letzten Bereiche stellen auch die gréRten Poten-
zialgruppen der Gesundheitsreisenden dar (s. Abb. 13).

F steinbauer
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Kernbereiche Gesundheitsreisen

Pravention und Wellness die groRten Potenzialgruppen

m Eckdaten zum Gesundheitsurlaub in Deutschland

-
-V ~
“e - ¥ ' Poruore . v on v ov

Abb. 13: Anzahl der Gesundheitsreisenden nach Potenzialgruppen
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Bei der Betrachtung der Altersgruppen (s. Abb. 14) finden
sich die groBten Anteile der Gesundheitsreisenden allge-
mein in der Altersgruppe 30 — 64 Jahre.

Der Blick auf die unterschiedlichen Nutzungsarten gibt einen
ersten Hinweis auf die Zielgruppen- und Marketingstrategie.
Die Orientierung ,Wohlbefinden/Wellness nimmt mit zuneh-
mendem Alter ab. Gleichzeitig steigt die Inanspruchnahme
von PraventionsmalRnahmen mit zunehmenden Alter an.
Dies bietet eine moégliche Strategie an, tber ein Wellnessan-
gebot hin zur Pravention Stammkunden heranzubilden.

F steinbauenr
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Gesundheitsreisen

Einstieg in die Pravention Uber Wellness?

m Pravention als Motiv steigt im Alter an

Anteille Gesundhetsuriaubsformen nach ARersgruppen

horurgaste 18 31 5

Cesundhentyvurlacher 19

:dib)

' Jobre 30 « 49 Jahre 50 « 64 Jahve

B reta ) v B v B ctitenirde

Abb. 14: Bedeutung von Pravention nach Altersgruppen
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Ziel Ganzjahrestourismus

Verfolgt man die Strategie des weichen Eins,tiegs,3 mittels Wellnessan-
geboten Praventionsangebote (insbesondere auch Malnahmen aus
dem Betrieblichen Gesundheitsmanagements) gezielt einzufihren und
zu vermarkten, dann kénnte dies folgende Effekte auf die Ankunft- und
Ubernachtungszahlen in Wallgau haben:

Das Ziel eine gleichmaRige Auslastung tber das ganze Jahr hinweg zu
erreichen bleibt weiterhin utopisch. Vergleicht man den Jahresverlauf
2014 mit den Prognosevarianten 1 und 2, dann wir deutlich, dass gerade
im 1.Halbjahr Chancen bestehen, eine héhere Auslastung zu erreichen.

Folgende Uberlegungen liegen der Prognose zugrunde:

1. Wallgau behélt seine grundsétzlichen Starken im Jahresverlauf
bei.

2. Im Wellnessbereich hat Kriin deutliche Starken durch das dort

vorhandene Angebot. Diese schlagen sich spezifisch im Jahres-

verlauf nieder.

Beide Effekte wurden miteinander gewichtet.

4. Angebote im Betrieblichen Gesundheitsmanagement flihren zu
bestimmten saisonalen Effekten (Nutzung in Nichtferienzeiten)

5. Diese Effekte und zuséatzliche Praventionsangebote kénnten in
vorsichtiger Annahme die Ankinfte um 30 bis 50% steigern.

w

Der in der Graphik sich abzeichnende leichte Riickgang im August ergibt
sich aus der Berechnungsmethode der Jahresgangverteilung. Ob die
prognostizierten besseren Zahlen im November wirklich erreicht werden
kénnen, hangt natirlich auch vom Angebot und der Offnungszeiten der
Gastgeber ab.

Entwicklungsziel Tourismus

Wallgau Entwicklungsvarianten durch Manahme

g -

- > e —
-~ ”~ S
s »” ~
S / \ ——;

- P \
-

-

Abb. 15: Tourismusprognose im Rahmen des Gesundheitstourismus

® Das heiBt mittels breit akzeptierten Wellness und Erholungsangeboten die Zielgruppen langsam an das

Thema Pravention heranzufiihren.

F steinbauer
W strategie.de

Variante 1: +30%
Variante 2: + 50%

Methodischer
Hinweis:
Wellnessfaktor
onentien an
Krunwerte
Praventionsfaktor
onentiert an
relevarten
MaBrahmen-
eitiume
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Fazit

Die klimatischen und wirtschaftlichen Bedingungen im Alpenraum er-
fordern bereits heute neue Handlungsstrategien. Die demographi-
schen Entwicklungen, die Herausforderungen in der Berufswelt, die Gesundheitstourismus
technologischen Veranderungen und der stabile Wertewandel hin zu

Gesundheit und Natur bieten (nicht nur) fir Wallgau groRe Entwick- Vielfsitiger Nutzenstifter

lungschancen fiir die Zukunft. Angebotsvielfalt
Versorgungsdichte

Das Prognosemodell zeigt, dass es gelingen kann den Ganzjahres- Qualitat

tourismus in Wallgau verbessern. Arbeitsplatze

Dabei kann der Gesundheitstourismus ein vielféltiger Nutzenstifter
sein:

Bevolkerung

Fir den Touristen wird eine neue Angebots- und Dienstleistungs-
vielfalt entstehen kénnen. Der Aufenthalt in Wallgau kann vielfaltiger

und noch erholsamer werden. Steuereinnahmen

Imagegewinn Kommune
Fordergelder

Wohlbefinden
Angebotsvielfalt

Das Gewerbe und die Gastgeber kénnen von der erhéhten Fre- Touristen

quenz und Auslastung eine bessere Wirtschaftlichkeit erreichen. Der
Arbeitsmarkt kann durch die Angebotsvielfalt interessanter werden
und qualifiziertere Arbeitskrafte anziehen.

Die Bevolkerung profitiert ebenfalls von der neuen Angebotsvielfalt Gewerbe
und der besseren Wirtschaftlichkeit der Gewerbetreibenden. Die
wohnortnahe Versorgungsqualitat nimmt zu. In Wallgau entsteht ein

attraktiverer Arbeitsmarkt, Pendlerquote kénnen zuriickgehen. Frequenz
Wirtschaftlichkeit

Die Kommune gewinnt an Image. Die erhéhten Steuereinnahmen AND Arbeitskrifte
kénnen in Infrastrukturprojekte eingesetzt werden. Fordergelder fiih-

ren nachweislich zu Effekten und 6ffnen neue Fordertopfe Abb. 16: Nutzenpotenziale filr alle Zielgruppen
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Produkt- und Marktanalyse

Der nachste Untersuchungsschritt konzentriert sich auf die Frage, welches Angebot
fur Gesundheitsreisende interessant ist.

Die GfK-Studie Gesundheitsurlaub 2014 hat die genutzten Anwendungen von Ge-
sundheitsreisenden abgefragt und deren Wirkung sich nennen lassen. Bei den Ge-
sundheits-Praventionsurlaubern steht das Thema Sauna und Massagen ganz oben,
dem folgen Fitnessangebote wie NordicWalking oder Fitnesskurse, wobei Massa-
gen, Fitness, Peelings/Masken und Fangopackungen eine besonders gute Wirkung
zugeschrieben werden.

Bei den Aktivitaten tberschneiden sich die Interessen bei den Gesunden und jenen
mit Vorerkrankungen:

Dabei ist die Bedeutung fir die jeweilige Zielgruppe sicher unterschiedlich. Dennoch
starkt dies die bereits aufgestellte mdgliche Strategie fur beide Zielgruppen die glei-
chen/ahnlichen Angebote bereit zu halten um so einen sanften Ubergang méglich zu
machen.

Menschen mit
Vorerkrank

Die Gesunden

Abb. 17: Aktivitatengleichheit nach Zielgruppen

Sauna und Massagen sind die beliebtesten Anwendungen bei

/|
GFK Gesundheits — Praventionsurlaubern

[ Welche Angebote / Anwendungen haben Sie genutzt? ]

55
Sauna und andere Dampfbéader

£

(We[(ness) - Anwendungen pflegen.
und stirken den Menschen mit’
“Methoden, die in der Schulmedizin.

qftmfs vemucﬁfdssigt werden.

()]
N

Massagen

Woﬁffﬁﬁ[en und die

i *
gesum{ﬁeir stirken Fitness

Peelings, Masken

(medizinische) Bader

Bewegungsiibungen
(Tai-Chi .. )

Entspannungsiibungen
(Autogenes Training, Yoga, Meditation .. )

Fango, Moor, Schlammpackungen ..

(Ll

. Wohlbefinden hat sich verbessert **

GfK-Studie Gesundheitsurlaub, Mai 2014, n = 2.007 Onliner ab 18 Jahren * z.B. Nordic Walking, Fitnessraum **Top Boxes 1+2

Abb. 18: Anwendungen und Wirkungen

Die Praventionswerkstatt Tourismus NRW e.V. orientiert sich an den Treibern der
Gesundheitsbedeutung (s. im Bericht vorne) und leitet daraus ein Biindel von Ange-
botsoptionen ab.

Standort & Kommune. Ihr Vertrauen verdient Kompetenz i



Demographischer Wandel

Lifestyle- und Wertewandel
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Chronische Krankheiten auf dem

Vormarsch

Zunahme der alteren Bevolkerung und

alterstypischer Erkrankungen;
Zunahme lebensstilbedingter
Erkrankungen wie z. B. Diabetes;

Neues Interesse der Alteren und

Jungeren:

Kommende Generationen mit hGherem

Interesse an Gesundheit;
Hohere Bereitschaft fir
eigenfinanzierte
Gesundheitsanstrengungen

Barrierefreiheit und eine
medizinisch-therapeutische
Grundsicherung am Urlaubsort,
Komfort und besonderer Service;
gezielte Praventionsprogramme
je nach gesundheitlicher
Einschrankung bzw. Indikation
Selbstzahlerangebote, die sich
vom Katalog der
Versicherungsleistungen
unterscheiden;
altersspezifische Angebote wie
gelenkschonende Sportarten,
mentale Fitness, plastische
Chirurgie, Check-ups etc.

(Quelle: Praventionswerkstatt, Tourismus NRW e.V., nrw-gesund.info)

Gesundheit gilt den Deutschen als
hoher Wert und wird zum Synonym
fur personliches Wohlgefuhl,
Leistungsfahigkeit und Schonheit.

,Healthstyle“: Es gibt immer mehr
Selbstoptimierer,

Frauen achten eher auf mentale
Starke

und die Balance zwischen Korper,
Geist und Seele,

Manner eher auf Leistungsfahigkeit
und korperliche Funktionalitat.

Angebote zur Férderung einer aktiv-
gesunden Lebensweise im Urlaub,
Kombination von Urlaubsaktivitaten
(Wandern, Radfahren) mit
gesundheitlichen Bausteinen, die
nachweislich einen Nutzen haben
Gezielte Programme zum Erhalt der
kérperlichen und geistigen
Leistungsfahigkeit, z. B. in

den Bereichen mentale Gesundheit,
Selfness (zurtick zum eigenen
Selbst finden), Bewegung/Sport und
Erndhrung, Check-ups

(Quelle: Praventionswerkstatt, Tourismus NRW e.V., nrw-gesund.info)

Innovationen und neue Kooperationen

Berufs- und Privatleben

steinbauer
strategie.de

Immer mehr Menschen nutzen Selftracking-
Programme (Messung von Kérperdaten und
Alltagsverhalten, z. B. Schlafrhythmus, Blut-
zucker, Jogging-strecke, Kalorienaufnahme
etc., durch technische Hilfsmittel wie
Smartphones oder Sensoren), um sich zu
optimieren, um besser zu leben. Die
Personalisierung und Visualisierung der
eigenen Daten fuhrt zum Interesse und zum
Beduifnis, die eigene Leistung zu steigern
und gegebenenfalls zu vergleichen. Das
Internet/die Telemedizin (durch audio-visuelle
Kommunikations-technologien wird trotz
rdumlicher Trennung zwischen Arzt und
Patient eine Diagnose/ Konsultation etc.
méglich) wird auch im Gesundheitstourismus
zu einer relevanten GrofRe, z. B. Telecoaching
mittels Apps, internetbasierte Diagnostik,
Trainings und Therapien.

Einsatz neuer
Basistechnologien im
Gesundheitstourismus
(z. B. Smartphone-Apps)
zur Schaffung
zeitgemafer Angebote
etwa im Bereich
Bewegung und Sport;
Praventivdiagnostik
mittels Hightech-
Check-ups

Einsatz von Telemedizin,
Nachbetreuung
gesundheitstouristischer
Aufenthalte am Wohnort

(Quelle: Praventionswerkstatt, Tourismus NRW e.V., nrw-gesund.info)

*  Volksleiden Stress

«  Zufriedenheit,
Achtsamkeit,
Sinnhaftigkeit und
Orientierung als
Gegensatz zum
Selbstoptimierungs-
Hype (,Benchmarken®,
»Selftracking“,etc.)

* Entschleunigung durch
Urlaubsambiente und
Gastlichkeit

* Programme zur
Stressbewaltigung bzw. zum
Stressmanagement,
zur Burn-out-Pravention,
Schlafdiagnostik

*  Vermittlung von Strategien fur
den Alltag

(Quelle: Praventionswerkstatt, Tourismus NRW e.V., nrw-gesund.info)
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Entwicklung Angebotsoption

o - l -
8 e Zunehmendes « Leistungsangebot fur Wa”gau We'l S Xund IS
2 Durchschnitts-alter der Firmen zu Verbesserung Angebotsspektrum
% Mitarbeiter und der Gesundheit der
:E' Fachkraftemangel Belegschaft
5 fordert betriebliche * Mehrtagige
<u(> Angebote Vorsorgeprogramme
— ¢ Zunehmende * Gesundheitschecks fiir ) os .
i psychische Fiihrungskrifte Urdel® Wellness Pravention
[} Belastungen « Kooperation mit R
S +  Unternehmen Beratungunternehmen fiir Wanderungen
i entwickeln Strategien betriebliches ::‘\::‘en

fur betriebliches Gesundheitsmanagement

Gesundheitsmanagem s Handearisy

ent Spisies

Lesen
(Quelle: Praventionswerkstatt, Tourismus NRW e.V., nrw-gesund.info) Fahrradfahren
Schwimmen

% Ausflage
= . . Kochkurse
= Entwicklung Angebotsoption ~
S
R
- * Naturnahe, Ort der Stille,
g *  Verstarkte Suche nach Statten zum Auftanken
c Authentizitat, Tradition, + Beratungsangebote, die . Intensitat der externen Bestimmtheit
% Heimat, Natur Orientierung geben S ims
[0 «  Streben nach * Entspannungskultur: ,Wellness
% Entschleunigung und zu Selfness*, nicht nur passive

Gesundheit Entspannung, sondern zu sich . ..
g . Steigendes selbst finden Abb. 25: Mogliches Angebotsspektrum fir Wallgau
G Umweltbewusstsein » Nachhaltige Ausrichtung der . . . L . .
% Betriebe als Qualitatserkmal Daraus ergibt sich, dass ein sanfter Einstieg durch das bereits vielfach vorhandene
S (2.B. Einsatz regionaler Angebot gut méglich ist. Die ndchsten Angebotsbereiche wie Sauna, Wellness und
§ Produkte, etc. Pravention sind fiir ein breites Publikum erst noch zu entwickeln. Welche Angebots-
‘© optionen realistisch sind und im Rahmen des vorhandenen Wettbewerbs in der Re-

(Quelle: Praventionswerkstatt, TourismusNRW e V., nrw-gesund.info)  gjon nachhaltig zu gestalten sind, muss in den weiteren Analysen erdrtert werden.
Abb. 19-24: Angebotsoptionen nach Treibern

Zusammengefasst ergibt sich daraus fir die Tourismusentwicklung in Wallgau fol-
gendes Angebotsspektrum:
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4.1 Trends

Zur Bewertung der Erfolgsaussichten sowie notwendi-
gen Ausgestaltung eines Sauna- und Wellnessange-
bots in Wallgau wurden aktuelle Trends aus dem Be-
reich Sauna und Wellness aufgenommen und der re-
gionale Wettbewerb begutachtet.

Auf Grund des wachsenden Gesundheitsbewusst-
seins erfreuen sich Sauna- und Wellnessangebote ei-
ner ansteigenden Nachfrage. Dies hat aber auch zur
Folge, dass im Bereich der Saunaanlagen ein immer
starkerer Wettbewerb entsteht. Nicht nur durch neue
Anbieter, sondern auch durch die Erweiterung beste-
hender Anlagen. Dieser Trend ist auch in der Zugspitz-
region zu beobachten. Zudem unterliegt unsere Ge-
sellschaft einem Wertewandel: Gesundheit, Praven-
tion und 6kologische Nachhaltigkeit gewinnen an Stel-
lenwert. ,Die Bereiche Gesundheit, Wellness und Tou-
rismus, verschmelzen zunehmend. Neue Geschafts-
modelle werden sich etablieren, um den Anforderun-
gen des Marktes zu entsprechen.“ prognostiziert der
Tiroler Wellness-Pionier Heinz Schletterer.

Saunieren wird zum Erlebnis fiir alle Sinne

Gaste bevorzugen auliergewdhnliche Wellnessberei-
che und Saunen und erwarten das Besondere. Neben
dem Aufguss gibt es zahlreiche Rituale und Anwen-
dungen, aber auch Events und zunehmend auch bau-
liche Aspekte, die das Saunieren zum Erlebnis werden
lassen. Es entsteht durch die Symbiose verschiedens-
ter Sinneswahrnehmungen. Diese koénnen in einer
kiinstlichen Umgebung durch den Einsatz von Diiften,
Klangen, Beleuchtungselementen, sowie den Einsatz

von Materialien mit besonderer Haptik und besonde-
rem Aussehen herbeigefiihrt werden. Auch kosten-
freie Beigaben, wie Salz zum Peelen, Honig fir die
Hautpflege oder Obst und Getranke zur Erfrischung
und Vitalisierung, tragen dazu bei.

Immer beliebter wird dabei auch die Integration von
Saunen in die bestehende Landschaft mit Nutzung der
naturgegebenen Ressourcen sowie die Integration
von Elementen aus der Natur in die Wellness- und
Saunalandschaft. Dabei verschmelzen Innen und Au-
Ren durch groRe Glasfenster und beispielsweise Na-
tursteinelemente.

© Foto: H20 Herford Sauna ,Vesitorni“

Abb. 26: Beispiel H20 Herford

Etwas gegensatzlich dazu steht die Entwicklung von
Entertainment Saunen. Neben dem Gesprach mit
Freunden oder anderen Sauna-Gasten bieten Sauna-
Meister Entertainment durch Erlebnisaufgiisse in Kos-
timen und mit Musik. Neu sind Entertainmentsys-
teme, die sich moderner Technik bedienen. In der
Thermen- und Badewelt Sinsheim gibt es beispiels-
weise eine Kino-Sauna. Im Maximare in Hamm gibt es
zudem eine Theatersauna, die ArenaMare, mit spezi-
ellen Licht- und Soundeffekten sowie passenden
Event-Aufgissen. Ein besonderes Highlight bietet seit
diesem Jahr das H20 Herford mit seiner Sauna ,Vesi-
torni.

F steinbauer
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Aber nicht nur bei den Saunardumen gewinnt Individu-
alisierung und das Erlebnis eine zunehmende Bedeu-
tung. So liegen auch besondere Energierdume im
Trend. In Ihnen wird beispielsweise durch die Zugabe
von Sauerstoff oder Salzaerosole ein besonderes
Klima erzeugt, das dem Organismus wieder neue
Energie zufiihren soll. Auch Ruherdume bieten zwi-
schenzeitlich mehr. Wer etwas auf sich halt, bietet sei-
nen Gasten mehr Liegekomfort und insgesamt mehr
Liegen, so dass nahezu jeder Gast seinem Ruhebe-
durfnis nachkommen kann — und das in einer ganz be-
sonderen Atmosphare.

Eine eher aus personlichen Griinden getriebene und
auf der multikulturellen Gesellschaft basierende Ent-
wicklung ist das Thema Bekleidung. Gleich zwei
Trends findet man hierzu im Markt. Zum einen die Tex-
tilsauna (in abgetrennten Bereichen), in der man die
Sauna in Bekleidung aufsucht. Sie sind dort besonders
verbreitet, wo unterschiedliche Kulturen aufeinander-
treffen, bei denen die einen es gewohnt sind, mit Be-
kleidung zu saunieren, die anderen ohne. Der zweite
Trend ist die extra fir die Sauna geschaffene Beklei-
dung. Immer mehr Gaste kommen im Sauna-Kilt oder
mit der Sauna-Mutze in die Sauna.
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Natur pur & Entschleunigung ist Wellness

Fast alle Gaste finden Auszeiten im Alltag wichtig, 82,1
Prozent' von ihnen schaffen es aber viel zu selten,
sich solche Ruhepausen zu génnen. Gut die Halfte der
Befragten hat fir sich schon Wege gefunden im Alltag
zu entschleunigen. Einem fast genauso groRen Anteil
fallt es aber schwer, sich einfach einmal der MuRRe hin-
zugeben und gar nichts zu tun. Der Wellnessurlaub ist
dann eine gute Gelegenheit, um fernab des Alltags
neue Impulse fur eine ausgeglichene Work-Life-Ba-
lance zu bekommen. In der heutigen Zeit dominiert da-
bei das Bestreben immer effektiver und effizienter zu
werden: Nach nur wenigen Tagen Wellness-Urlaub
soll ein maximaler Erholungsgrad und optimaler Ge-
sundheitszustand erreicht werden — also eine Art “Mi-
nikur’, mit dem entsprechenden Wohlfiihlambiente,
ohne den ,altbackenen® Charme einer Kur. Aktuell
sind Massagen beziehungsweise physiotherapeuti-
sche Anwendungen mit Abstand am gefragtesten.
Kosmetische Anwendungen folgen an zweiter Stelle
vor Badern und Sportangeboten.

Im Bereich der Beauty-Anwendungen wachst der Bio-
und Natur-Kosmetik-Bereich weiterhin stark an. Hier
spiegelt sich ein allgemeiner gesellschaftlicher Trend
wieder. Bio- und Naturprodukte werden immer mehr
nachgefragt — besonders von der Generation Y, die
grofRen Wert auf Themen wie Nachhaltigkeit, Regiona-
litdt und Gesundheit legt. Die Sparte der Hightech-
Kosmetik mit speziellen Wirkstoffen und/ oder Geraten
stagniert und findet nur bei Frauen um die 40 Jahre
Akzeptanz. Beglnstigt durch die Zunahme von beruf-
licher Mobilitat und steigenden Anforderungen wéachst
die Sehnsucht nach einem Stick Heimat und erklart
den starken Trend zu Regionalitdt und Authentizitat.

Die europaische Badekultur und Heilkunst bieten ei-
nen fast unergrindlichen Fundus an Anwendungen.
So erlebt die Thalasso-Therapie eine Wiederbelebung
und Jahrhunderte altes Klosterwissen sowie Kneipp-
Anwendungen sind wieder stark gefragt. Deutschland
und nicht zuletzt die Alpenregion bieten zudem eine
wahre Schatzkammer an regionalen Heilmitteln, von
Sanddorn bis Wildkrauter, Honig, Wein oder Hopfen.
Wenn die Inszenierung und die Qualitat stimmen, las-
sen sich damit erfolgreich nachhaltige Wellnesserleb-
nisse schaffen. Denn wenn die Qualitat nicht stimmt,
ist alles umsonst. Eine entsprechende Ausstattung
wird vom Gast heute vorausgesetzt. Daher sind es vor
allem die Mitarbeiter und deren Service-Performance
due den Ausschlag machen kénnen. Durch eine aktive
Einbindung der Angestellten nicht nur in den betriebli-
chen Ablauf, sondern auch in besondere Erlebnisse
mit den Gasten, kann Motivation geschaffen und die
Qualitat gesichert werden. Wird beispielsweise Mitar-
beitern angeboten, mit ihren Gasten Wandern, Joggen
oder Krauter suchen zu gehen, wirkt das auf mehreren
Ebenen. Zum einen empfinden die Team-Mitglieder
die Ubertragung einer solchen Aufgabe als Ausdruck
der Wertschatzung und zum anderen findet eine Be-
gegnung mit dem Gast auf Augenhdéhe statt. Das wirkt
langfristig, denn es bietet eine Abwechslung zur Be-
handlungsroutine.

Die Themen Digitalisierung und Social(media) sind
auch in der Baderbranche ein Trendthema. Damit je-
der sein individuelles Wellness-Erlebnis findet, darf
keiner gestort werden. Kommunikationszonen sind
ebenso ein Losungsansatz, wie ungezwungene Inter-
aktionen zwischen den Wellnessgasten. So wird bei-
spielsweise in einem Osterreichischen Wellnesshotel

!Studie ,Wellness-Trends 2016 von-der Hotelkooperation Wellness-Hotels & Resorts-und-dem Wellnessreise-Veranstalter beauty24
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mittags im Spa eine frisch gekochte Suppe mit regio-
nalen und saisonalen Spezialitaten serviert. Die Gaste
sitzen im Bademantel rund um den Suppenkessel,
plaudern und geben Ausflugstipps. Ist freies Internet
verfligbar, werden Erlebnisse gleich in den Socialme-
dia-Kanalen berichtet und so Werbung fiir das Ange-
bot gemacht.

Digital Detox

Der wahrscheinlich kraftvollste Trend dieser Zeit ist die
Zeit selbst. Sie wird immer kostbarer. Zur Ruhe kom-
men und sich eine Auszeit génnen, auch von der digi-
talen Welt, gewinnt zunehmend an Bedeutung. So be-
fasste sich auch der Bayerische Tourismustag 2015
mit “Stille, Ruhe und spirituellem Reisen”. Vorgestellt
wurde das neue Themenfeld “Stade Zeiten®. Darunter
bindeln sich vielféltige Urlaubsangebote, die alle ein
gemeinsames Ziel verfolgen: In Stille abseits vom All-
tag zur Ruhe zu kommen und der Hektik der digitalen
Welt entfliehen, indem man im Wellnessurlaub be-
wusst auf Smartphone und Co verzichtet. Kursange-
bote zum effektiven Umgang mit den neuen Kommu-
nikationsmitteln finden regen Zuspruch.

Selbstoptimierung und Digitalisierung

Das andere Extrem ist die Selbstiiberwachung mit so-
genannten Wearables, bei dem mit technischen Hilfs-
mitteln die eigenen Fitnesswerte und Vitalfunktionen
aufgezeichnet werden, um diese dann optimieren zu
kénnen. Die neuen Software-Tools helfen, den Alltag
effektiver zu gestalten und gesuinder zu leben. Dieser
Trend bietet zudem neue Mdglichkeiten fir Wellness-
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und Fitnessanbieter, auch in den Urlaubsdestinatio-
nen. So kdnnen Spa- oder Fitnessanwendungen auf-
grund der aufgezeichneten persdnlichen Daten indivi-
duell angepasst werden. Auch eine Nachbetreibung
nach dem Aufenthalt kann durch App-Ldsungen erfol-
gen und so eine weitere Moglichkeit zur Kundenbin-
dung darstellen. Angetrieben durch den Megatrend Di-
gitalisierung werden immer mehr Bestandteile unseres
Lebens vernetzt. In Zukunft wird z.B. unser Schlaf Giber
Sensoren in der Matratze protokolliert und durch intel-
ligente Vernetzung mit anderen Tracking-Tools Emp-
fehlungen flr einen erholsameren Schlaf entwickelt.
Das ist nur ein Beispiel, wie dieser Megatrend auch im
Bereich Pravention Einfluss nehmen wird. Konkrete
Anwendungen gibt es noch nicht, daher kann hier Pi-
onierarbeit eine erfolgreiche Marktpositionierung ge-
leistet und erreicht werden.

Fitness Trends

Mittlerweile ist bekannt, dass viele Krankheiten, die
rein duflerlich gar nichts mit dem Darm zu tun haben,
ihre Ursache jedoch genau dort haben. In Zukunft wer-
den immer mehr Wellness-Angebote auf die Gesund-
heit der Darmflora abzielen. Insgesamt wird eine be-
wusste Erndhrung immer wichtiger. Gerade im Bezug
auf Fitness. Ein aktueller Trend sind Fitnessiibungen
zum Abnehmen. Im Bereich Fitness wirkt sich zudem
der Megatrend Individualisierung ebenso aus. Fur je-
den Lebensstil-Typen gibt es das passende Fitness-
programm. Vom Ko&rpergewichtstraining (via App),
Personal Training Uber Funktionstraining und hochin-
tensives Intervalltraining fir Menschen mit wenig Zeit,
bis hin zum Training mit Profis differenziert sich das

Angebot weiter aus. Das klassische Gewichte- und
Geratetraining befreit sich vom Bodybuilder Image und
erlebt durch ein zeitgeméaRes Design und Professiona-
lisierung ein Comeback. Zudem wirkt der demografi-
sche Wandel auch in der Fitnessbranche und spezielle
Angebote flr die altere Zielgruppe finden immer mehr
Zuspruch.

Fazit Trends

Bei den dargestellten Trends handelt es sich um mit-
tel- und langfristig ausgerichtete Entwicklungen. Auf
kurzfristige und umstrittene Ansatze wie beispiels-
weise die Genaktivierung wurde bewusst nicht einge-
gangen, da bezweifelt werden darf, ob sich diese tat-
sachlich durchsetzen. Folgende Entwicklungen sind
fir das Vorhaben in Wallgau von Bedeutung und wer-
den bei den Empfehlungen fiir die Konzeption bertick-
sichtigt:

e Steigerung der Nutzung von Kurs- und
Programmangeboten fir unterschiedliche
Zielgruppen (Selbstoptimierung);

e Zunahmen der Bedeutung von Aufenthalts-
und Ruhequalitat, Ambiente und Service;

* 50% der Sauna-Ganger saunieren gerne in
aullergewohnlichen Raumen und schatzen
das Erlebnis;

e Individualitat & Qualitat;

e Natur pur, Regionalitat & Authentizitat;

* Europaische Badekultur und Heilkunst;

* Social Wellness und Digital Detox;
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4.2 Wettbewerbsanalyse

Bei der Wettbewerbsanalyse konzentrierte sich die
Vor-Ort Besichtigung des potenziellen Wettbewerbs
im November 2015 auf einen Fahrzeitradius von 30
Minuten. Auch wenn das Einzugsgebiet fir eine reine
Sauna- und Wellnessanlage im Rahmen von einer
Stunde Fahrzeit anzusetzen ist. Die weiteren Wettbe-
werber wurden durch eine Internetrecherche betrach-
tet und bewertet. Hier fallen besonders das Monte
Mare am Tegernsee, die Kristall Therme Schwangau
und der im Erweiterungsbau befindliche Wasserpark
Starnberg ins Auge. Aufgrund der aktuellen Situation
des Rigi Rutschen in Peiflenberg, wurde dieser Be-
trieb aus der Betrachtung ausgenommen. Die Ergeb-
nisse der Marktanalyse finden auch Beriicksichtigung
bei der Wirtschaftlichkeitsberechnung im Bezug auf
die erzielbaren Eintrittspreise.

Die besuchten Orte im Fahrzeitradius von 30 Minuten
ab Wallgau waren: Farchant, Garmisch-Partenkir-
chen, Kriin, Kochel am See, Leutasch (A), Mittenwald,
Murnau und Seefeld (A).

Insgesamt wurden dabei 40 unterschiedliche Betriebe
betrachtet:

* 4 Erlebnisbader (GAP, Leutasch, Kochel a.S.,
Seefeld)

* 1 Freibad (Farchant)

* 20 Hotels mit Hallenbad, Sauna und Wellness

* 6 Fitness-Studios

* 6 Physio-Therapiezentren

* 3 Wellness- und Massage-Studios
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Dieser Angebots-Mix wurde in der Betrachtung
bewusst gewahlt, da sich fur das Vorhaben eine
Kombination aus Sauna- und Wellnessanlage mit
Praventionsangeboten empfiehlt. Somit war es
wichtig, nicht nur die bestehenden Saunaanlagen
zu betrachten, sondern auch das vorhandene An-
gebot im Bereich Pravention. Hierbei ist festzustel-
len, dass in allen Bereichen ein reger Wettbewerb
in der Region existiert. Das Angebot aber langst
noch nicht das vorhandene Potenzial ganzlich
ausschopft. Auch ist hinsichtlich der Zielgruppen-
ansprache und Ausgestaltung des Sauna- und
Wellnessangebots noch grofles Optimierungspo-
tenzial vorhanden. Dies wird in den nachfolgenden
Kapiteln noch genauer dargestellt. Die begonnene
Entwicklung durch den Zusammenschluss in der
Gesundheitsregion plus des Landkreises Gar-
misch-Partenkirchen wird sich positiv auf das Vor-
haben in Wallgau auswirken, wenn in der Umset-
zung die konzeptionell dargestellten Erfolgskrite-
rien bertcksichtigt werden.

Bei einem Expertengesprach mit der Gesund-
heitsmanagerin Petra Hilsenbeck der Gesund-
heitsregion plus des Landkreis Garmisch-Parten-
kirchen konnte die gutachterliche Einschatzung
mit der Meinung einer ortsansassigen Multiplikato-
rin und Akteurin abgeglichen werden. Frau Hilsen-
beck begrif3t das Vorhaben in Wallgau, sieht aber
ebenso den entscheidenden Erfolgsfaktor darin,
die Sauna- und Wellnessanlage mit einem Ange-
botim Bereich der Pravention zu kombinieren. Ge-
rade durch die erfolgreiche Arbeit der Spezialisten
in den Klinken in Garmisch-Partenkirchen und
Murnau entwickelt die Region ein starkes Image

im Gesundheitsmarkt, auch international, das ge-
nutzt werden kann.

Nach Aussage der Gesundheitsmanagerin, sollte
das regionale Artzenetzwerk eng in das Vorhaben
integriert werden und die Gesundheitsangebote
auch in den Gasteunterkiinften noch starker be-
worben werden. Dies setzt aber auch eine direkte
Zielgruppenansprache und spezielle Angebote fir
diese voraus. Auch empfiehlt sie, die bereits exis-
tierende Zusammenarbeit mit Magdalena Neuner
als Testimonial in dem neuen Vorhaben weiter
auszubauen, sofern hier die Bereitschaft der ehe-
maligen Spitzenbiathletin vorhanden ist. Des Wei-
teren sieht Frau Hilsenbeck noch Aktivierungspo-
tenzial der Bevdlkerung in Sachen Gesundheit
und Pravention. Es gilt daher bei der Angebotsge-
staltung und Bewerbung darauf zu achten, dass
auch die lokale Bevdlkerung Zugang zu diesen
Themen findet und der Mehrwert fiir den Einzel-
nen klar erkennbar ist sowie die unterschiedlichen
Bedurfnisse der Zielgruppen bertcksichtigt wer-
den.

steinbauer
strategie.de
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4.2.1 Sauna

Jeder groRere Ort in der Region mit einem Fahrzeitradius von 30 Minuten von
Wallgau aus, verfligt tiber mindestens ein 6ffentliches Saunaangebot innerhalb ei-
nes Freizeitbades, dass fur alle zuganglich ist. Hinzu kommen die Saunaangebote
in den Gasteunterkiinften, die hauptséchlich den Ubernachtungsgésten vorbehal-
ten sind. Nur in Ausnahmefallen kénnen Sauna- und Wellnessangebote auch von
Nicht-Gasten gebucht werden. Daher werden diese Angebote auch getrennt von-
einander betrachtet.

Marktanalyse Sauna 16
Mit 30 Minuten Fahrzeitradius um Wallgau 3p
Bad Kohlgrub ey = -
Ohlstadt i ? O
tef 2p o L AN
Oberammergau 2 ¢
Ettal 4 p = /,"M
26
13 p
Wallgau
Kron g ¢ /’/" Py =
A= “?'a:mlsch Partenkirchen 16
(1 s 4p  2p €Y Hinterrifs
a7 W yd., \
Mittenwald "
e - (16 20 7
- 4 3p "’7 ~ Enc
16
14 p

6 = offentlich zuganglich p = nur fir Hotelgéste / Kunden

Abb.27.: Verteilung Saunaanlagen in Freizeitbadern (= 6) und Ubernachtungsbetrieben (= p)

Die Orte mit dem hdchsten Touristenaufkommen und Einwohnerzahlen weisen lo-
gischer Weise auch die hochste Angebotsdichte auf. Dies lasst jedoch keine Riick-
schlisse auf die Qualitat zu. Hier verhalt es sich eher umgekehrt. Gerade in den
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kleineren Orten, die jedoch landschaftlich sehr attraktiv gelegen sind, befinden sich
die hochwertigsten Angebote. Dies trifft vor allem auf den Ort Kriin zu, in dem zwei
5-Sterne-Hotels angesiedelt sind und das exklusivste Saunaangebot aufweisen.

Offentliche Saunen

Bei den Saunaanlagen in den Freizeitbaddern macht sich am deutlichsten die Be-
triebsdauer der Anlagen bemerkbar. Die Halfte der Saunabereiche sind zwar gut
gepflegt, aber von der Angebots- und Raumgestaltung etwas in die Jahre gekom-
men. Sie bieten die klassischen Saunaformen ohne jeglichen Erlebnischarakter
und mit einem nicht mehr zeitgemaRen Ruhebereich an. Die neueren Anlagen hin-
gegen bestechen durch ihre Lage am See oder mit Bergblick. Auch hinsichtlich der
Saunaarten und der Raumgestaltung liegen sie im Trend.

Schwachen tarken

* 50 % des Angebotes schon etwas * 50 % des Angebotes ,gerade” erst
in die Jahre gekommen gebaut oder im Bau befindlich

¢ Standard-Sauna-Angebot * Top-Lagen am See oder mit
Bergblick

* Kaum Erlebnis-Charakter
*  Preis-Leistungs-Verhaltnis
* Keine Angebote fiir bestimmte ZG
* Fir alle zuganglich

*  Erhohter Wettbewerb lasst * Erweiterungen und
Besucherzahlen zurlick gehen Modernisierungen

* Einbruch des Winter-Tourismus * Kooperationen zur
durch Klimawandel Angebotserweiterung

Abb.28: Starken-Schwachen-Chancen-Risiken-Analyse 6ffentliche Saunaanlagen
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Zwar existieren in allen Saunaanlagen Saunaaufgussplane, aber es werden keine
besonderen Angebote fir bestimmte Zielgruppen offeriert. Insgesamt betrachtet
kénnen die Freizeitbader aber mit einem guten Preis-Leistungsverhaltnis und der
Zuganglichkeit fur jedermann punkten. Der zu beflirchtende Einbruch des Winter-
tourismus durch den Klimawandel (=Rluckgang der Gastezahlen) und die Wettbe-
werbsdichte erzeugen schon jetzt einen Handlungsdruck auf die Betreiber. So er-
weitert und modernisiert beispielsweise das Kristall trimini in Kochel am See sei-
nen Saunabereich. In Kombination mit der Lage am See wird die Attraktivitat des
Angebots gesteigert und Ubt Modernisierungsdruck auf die Anlagen in Mittenwald
und Garmisch-Partenkirchen aus. Dies sollte aber auch als Chance gesehen wer-
den. Ebenso die Kooperationsmdglichkeiten der Akteure in der Gesundheitsregion
zur Erweiterung und Ausdifferenzierung des Angebotes in den Saunaanlagen.

Private Saunaanlagen

Ahnlich wie bei den Freizeitbddern macht sich auch die Betriebsdauer der Sauna-
bereiche in den Ubernachtungsbetrieben bemerkbar. Jedoch wird hier der Reno-
vierungsstau noch deutlicher. Etwa 80 Prozent der Saunaanlagen entsprechen
nicht mehr den heutigen Anforderungen hinsichtlich der Raumgestaltung. Hinzu
kommt ein teilweise sehr kleines Sauna-Angebot. Alle Betriebe verfligen zumin-
dest Uber eine finnische Saune, meist auch mit Dampfbad und Infrarotkabine. Be-
sonders deutlich werden die Unterschiede in der Qualitat auch beim Erlebnischa-
rakter. Hier haben die 3 und 4 Sterne Betriebe einen hohen Nachholbedarf, wenn
Sie zukiinftig wettbewerbsfahig bleiben wollen. Im Gegensatz dazu stehen die
Ubernachtungsbetriebe im Luxus-Segment. Sie punkten mit Top-Lagen (Berg-
blick), einem stimmungsvollen Ambiente mit starken Erlebnischarakter. Auch hin-
sichtlich der Ruhebereiche und Wellnessangebote. Anders als die 6ffentlichen
Saunaanlagen werden jedoch durch die Beherbergungsbetriebe bestimmte Ziel-
gruppen angesprochen und auch die Saunaangebote auf die Bediirfnisse der je-
weiligen Kundensegmente angepasst. Ebenso wie die Freizeitbader bedroht auch
der Einbruch im Wintertourismus durch den Klimawandel die Beherbergungsbe-
triebe. In dieser Branche wird die Lage noch durch den harten Preiskampf mit
schrumpfenden Gewinn-Margen zusatzlich verscharft. Langfristig werden nur noch
die Betriebe wettbewerbsfahig sein, die den gestiegenen Anforderungen mit neuen
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Dienstleistungen, innovativen (Sauna-) Angeboten, perfektem Service und einem
authentischen Erlebnis begegnen.

1 I
80 % des Angebotes schon etwas
in die Jahre gekommen

Teilweise sehr kleines Sauna-
Angebot (alle haben finnische
Sauna, Dampfbad, Infrarotkabine)

Kaum Erlebnis-Charakter bei 3 -4
Sterne Hotels

Nur Gasten vorbehalten

20 % des Angebotes ,gerade” erst
gebaut oder erweitert /
modernisiert

Teilweise Top-Lagen mit Bergblick
Luxus-Anbieter mit starken
Erlebnis-Charakter und

stimmungsvoller Atmosphare

Angebote fur bestimmte ZG

*  Preis-Kampf ldsst Gewinn-Margen

schrumpfen

* Einbruch des Winter-Tourismus

durch Klimawandel

Angebotserweiterung und
Modernisierung

Schaffung neuer
Dienstleistungen / Innovation im
Saunabereich

Abb. 29: Starken-Schwachen-Chancen-Risiken-Analyse der Saunaanlagen in Ubernach-
tungsbetrieben

Zusammenfassend lasst sich hinsichtlich des Wettbewerbs fiir das Vorhaben in
Wallgau folgendes sagen:

* Das Kristall trimini in Kochel am See kann nach der Fertigstellung der neuen
Saunawelt als Hauptwettbewerber angesehen werden, da die Lage und der
Neuigkeitsgrad zumindest mittelfristig stark anziehend wirkt.

* Auf Grund der Lage und modernen Gestaltung des Saunabereichs ist das
Alpenbad in Leutasch ein weiterer starker Konkurrent.
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* Hinsichtlich der Kombination aus Sauna- / Wellnessangebot und Ambiente
setzen das Hotel Klosterbrau in Seefeld (Tirol) und die 5-Sterne Hotels in
Kriin die Messlatte hoch.

Strategie und Bedeutung im Gesamtkonzept

Wie in dem Abschnitt zu den aktuellen und langfristig wirkenden Trends darge-
stellt, spielen Natur, Regionalitdt und Authentizitat eine immer wichtigere Rolle und
werden zu entscheidenden Erfolgsfaktoren. Die Sauna- und Wellnessanlage in
Wallgau sollte dem entsprechend einen eigenen Charakter aufweisen, in der Ge-
staltung die natirliche Lage an den Bergen mit einbeziehen und durch besondere
Materialen sowie Entertainmentelemente zu einem Erlebnis fur alle Sinne werden.

Die Schaffung eines Erlebnis-Sauna-Angebotes mit innovativen und in der Region
nicht so zahlreich vorkommenden Sauna-Arten und Event-Saunen (Bsp. Indiani-
sche Schwitzhutte oder Hamam) kann fur Abwechslung sorgen und bedient das
Erlebnisbedurfnis der heutigen Zeit.

Werden dabei noch besondere Bedirfnisse wie ein Damen-Sauna-Bereich, Ange-
bote fir Paare und Gruppen sowie ein Textil-Sauna-Bereich berticksichtigt, kann
man auch der lokalen Bevélkerung einen Saunabesuch schmackhaft machen, in
dem man das Risiko von dem ,nackig gesehen werden* aufhebt. Dies steigert auch
die Attraktivitat fur Gaste, da man der zunehmenden Individualisierung ein facet-
tenreiches Angebot entgegenstellt.

4.2.2 Wellness und Massagen

Bei der augenscheinlichen Begutachtung des Wellness- und Massageangebots in
der Region mit einem Fahrzeitradius von 30 Minuten ist die Qualitdtsbewertung
schwierig, da zur Beurteilung ein eigens erleben notwendig ware. Da man aus gut-
achterlicher Sicht abhangig von den wenigen individuellen Bewertungen im Inter-
net ist, wird auf eine getrennte Betrachtungsweise der 6ffentlich zuganglichen An-
gebote in Freizeitbddern und Studios sowie Ubernachtungsbetrieben verzichtet.
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Auffallig bei allen Angeboten ist zum einen das sehr gute Preis-Leistungsverhalt-
nis, dass allerdings durch die oftmals sehr niichterne Raumgestaltung der Einrich-
tungen etwas getriibt wird. Auch fehlt es haufig an einer genauen Erlauterung der
Anwendungseffekte und professioneller Vermarktung des Angebots. Bei einem
reichhaltigen Angebot in der Region ist dies allerdings etwas verwunderlich. Positiv
fallt dagegen die tUberwiegende Durchfiihrung der Anwendungen von medizinisch
ausgebildetem Personal auf. Hier zeichnen sich gerade die Angebote im gehobe-
nen Hotel-Segment mit einem sehr hohen Standard und Vielseitigkeit in der Aus-
differenzierung aus.

Zur Professionalisierung des Angebots und besseren Vermarktung ware ein regi-
onales oder einheitliches Siegel zur Qualitatssicherung wiinschenswert. Sonst
lauft man Gefahr, dass enttduschte Kunden, die Angebote nicht mehr nutzen.

Durch einen Ausbau der Kooperationen zwischen den Anbietern und Akteuren
kann das Angebot weiter attraktiviert werden, ohne Gefahrzulaufen, ein Uberan-
gebot zu schaffen.

Strategie und Bedeutung im Gesamtkonzept

Eine Saunaanlage alleine ist nicht wettbewerbsfahig. Daher ist die Kombination
mit einem attraktiven Wellnessangebot Grundvoraussetzung fir ein erfolgreiches
Projekt in Wallgau. Um gegen die starke Konkurrenz in der Region bestehen zu
kénnen, ist es unabdingbar, das Thema Wellness als besonderes Erlebnis mit
héchster Qualitat zu inszenieren. Daher muss schon bei der baulichen Anordnung,
als auch bei der Innenraumgestaltung besonderes Augenmerk auf den Erlebnis-
charakter gelegt werden. Die Schaffung eines qualitativ hochwertigen Angebots
mit starkerem Fokus auf Pravention durch eine Kooperation regionaler Anbietern
kann eine Steigerung der Nutzung von Kurs- und Programmangeboten fiir unter-
schiedliche Zielgruppen nach sich ziehen. So kann sich Wallgau vom 6ffentlichen
Wettbewerb abheben.



STANDORT
FKOMMUNE

4.2.3 Fitness

Insgesamt ist das Angebot im Bereich Fitness sehr tibersichtlich. Der Schwerpunkt
liegt in Garmisch-Partenkirchen mit acht Anbietern. Daneben positionieren sich in
Mittenwald zwei Anbieter. Alle anderen Orte (Kochel, Farchant, Oberau, Seefeld)
verfigen Uber maximal einen Anbieter mit eher typischen Fitnessstudio-Charakter.
Besonders hervorzuheben sind vor allem der Fit-Life-Fitnessclub und das X-fitness
Gesundheitszentrum in Garmisch-Partenkirchen durch ihr vielféltiges Angebot.
Das Angebot reicht von Medical-Fitness, Erndhrungsberatung uber Blockhaus-Pa-
norama-Sauna, kundenfreundlichen Offnungszeiten und Kinderbetreuung. Eine
qualitative Beurteilung des Angebots ist im Rahmen dieser Untersuchung nicht
moglich.

Strategie und Bedeutung im Gesamtkonzept

Zur besseren Beurteilung der stdndig wachsenden Anzahl von Fitness-Studios
wurde kirzlich die DIN-Norm 33961 eingeflhrt. Ein Angebot in Wallgau sollte zur
Qualitatssicherung eine Zertifizierung anstreben, um sich vom Wettbewerb in der
Region zu differenzieren.

Dariiber hinaus kann sich die steigende Bedeutung des Betrieblichen Gesund-
heitsmanagements positiv auf das Vorhaben in Wallgau auswirken. So rechnet
man damit, dass in den kommenden 5 Jahren ein Viertel der Einnahmen der Fit-
ness-Studios aus diesem Umfeld stammen.

Auch im Bereich der Fitnessbranche macht sich Individualisierung und eine Zu-
nahme der Bedeutung von Gesundheit bemerkbar. So boomen zertifizierte Bewe-
gungskurse fur Kinder und Senioren, die bis zu 10% von den Kassen bezahlt wer-
den und auch fiir Wallgau ein attraktives Zielgruppenangebot darstellen kénnen.

Durch die Weiterentwicklung von Wearables wird das Thema Selbstoptimierung
und Individualtraining in Zukunft eine noch starkere Rolle spielen. Hier erdéffnen
sich auch im Bereich Gesundheitstourismus neue Chancen. So kann durch eine
App-Lésung das individuelle Fitness- und Praventionsprogramm auch nach dem
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eigentlichen Aufenthalt fir eine Vertiefung der Patientenbeziehung zu dem Ge-
sundheitsort Wallgau fuhren.

4.2.4 Pravention

Das Thema Pravention wird durch die Gesundheitsregion plus im Landkreis Gar-
misch-Partenkirchen intensiv vorangetrieben. Angebotsseitig befindet es sich noch
in einem frihen Entwicklungsstadium. So ist GAP Prevent die einzige auch mit
diesem Begriff werbende Einrichtung in der Region, die mit einem Premiumhotel
verbunden ist. Ein intensives Marketingkonzept erreicht Giberregionale Aufmerk-
samkeit. Der allgemeinen Offentlichkeit mehr zugewandt ist das Gesundheitseck-
Garmisch-Partenkirchen. Das Angebot reicht von medizinisch geschulten Gesund-
heitsguides fir individuelle Beratungen bis hin zu kostenlose Experten-Tipps von
Bergfuhrern oder Physiotherapeuten, Check-ups zur Pravention von Volkskrank-
heiten und eine Reihe von Vortragen. Weiter gibt es eine Reihe von Physiothera-
peuten und eine Ubersichtliche Anzahl von Orthopadiepraxen und Sportarzten in
der Region, die fir das Thema Pravention werben.

Strategie und Bedeutung im Gesamtkonzept

Der Markt fur Pravention befindet sich in der Region noch im Entwicklungsstadium.
Durch die anstehende Verdoppelung der Krankenkassengelder fir Praventionsan-
gebote werden Praventionskurse boomen. Fir das Vorhaben in Wallgau also
beste Voraussetzungen, sich rechtzeitig eine gute Marktposition zu erarbeiten. Um
sowohl Einheimische, als auch Gaste anzusprechen, sollte die Schaffung eines
offenen und spontan nutzbaren Kursprogramms im Bereich Pravention vorange-
trieben werden. Bei der Auswahl der Zielgruppen sollte der Fokus auf der Gruppe
von Menschen liegen, die ungesund leben und dabei noch gesund sind aber noch
nicht an Krankheiten leiden.

Besonders empfehlenswert sind dabei Kombinationsangebote aus den Bereichen
Fitness, Erndhrung und Pravention.
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5. Konzeptvorschlag

Auf der Basis aller bisherigen Untersuchungsergebnisse
empfehlen wir folgende Konzeptbausteine:

Ziel ist es bereits vorhandenes zu nutzen und zu integrie-
ren. Es geht darum, die traditionell hohe Wiederbesuchs-
rate der Urlauber zum einen zu nutzen und zum anderen
mit neuen Angeboten neue Kundenkreise nach Wallgau
zu bringen.

Wir nennen dies den sanften Einstieg in den Gesundheits-
tourismus in Wallgau.

(Inwieweit in der weiteren internen und externen Vermark-
tung der Begriff ,Gesundheitstourismus® oder der Begriff
LPravention“ eine Akzeptanz findet wurde in den Umset-
zungsworkshops intensiv diskutiert. Dazu spater mehr.)

Dabei sollen bestehende Angebote wie Wanderungen,
Krauterfuhrungen, Kurse, Kletterangebote etc. durch noch
bessere Vermarktung attraktiver gemacht werden. Dabei
gilt es auch bestehende Konzepte evtl. auf die neuen Kon-
sumentenwiinsche anzupassen.

Gleichzeitig gilt es den Bereich Wellness einem groReren
Kundenkreis zuganglich zu machen. Derzeit bieten dies
nur wenige private Anbieter an. Die Strategie ist, durch ein
offentliches Angebot allen Gastgebern und der regionalen
Bevdlkerung einen Mehrwert zu bieten.

Der 3.Konzeptbaustein umfasst alle Angebote der Pra-
vention. Dazu gehdrt auch der Bereich Fitness. Hier be-
darf es Spezialisten wie z.B. Arzte, die ein solches Ange-
bot qualifiziert kontrollieren und empfehlen kénnen.
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Zur Umsetzung dieser Angebotsbereiche missen immobilienspezifische Voraussetzungen geschaffen werden.
Gleichzeitig wird die Frage nach den Betreibern und Investoren zu behandeln sein.

Konzeptbausteine

Angebotsschwerpunkte

ﬁrlebnis

Wanderungen
Klettern
Lesungen
Handwerken
Spielen

Lesen
Fahrradfahren
Schwimmen
Ausflige
Kochkurse

Gesundheitscheck
Fitness

Yoga

Pilates
FitnessBurn-Out-Pravention
Bewegungstraining
Erndhrungsberatung
Kochkurs

Bio-Sauna
Finnische Sauna
Dampfbad
Salzgrotte

WeIIness\ 2 O

Aroma-Massagen \/‘f\g

Thaimassage

Reiki

Klangschale
Massagen
FuRpflege

Hamam

Lady Spa
Entspannungsbader

7

Kochkurs
Halbmarathonkurse
Konditionstraining
Aquapower
Stressbewaltigung
Progressive Muskelrel.
Riickenschule
Herz-/Kreislauf-Training

Pravention
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Abb. 30: Konzeptbausteine fir das Gesunde Dorf in Wallgau
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6. Besucherpotenzial multipliziert. Dies geschieht mit den unterschiedlichen Zielgruppen und mindet in ein Gesamtbesucherpotenzial
je Angebotsbaustein.
Zur weiteren Prifung, inwieweit fir ein solche Konzept- - u
biindelung auch genligend Potentiale vorhanden sind um “ A

die Investition schultern zu kénnen beschéftigt sich das

nachste Kapitel mit dem méglichen Besucheraufkommen- Besucherpotenzial Sauna- u. Wellnesswelt )7
Berechnung Besucherpotenzial Bevolkerung

6.1 Sauna und Wellness

Fir das vorliegende Konzept wurden branchenibliche

Benchmarks als Berechnungsgrundlage verwendet. ? O

Die Wettbewerbssituation sowohl im Bereich der 6ffentli- U pS

chen Einrichtung als auch der Hotels mit Ausrichtung auf Orte mit max 30 Min. Fahrtzeit Einwohnerzahl Aktivierungspotenzial Abschépfungsquote Theoretisches Potenzial Besuche Besucherpotenzial

’ . . 25% d. Bevalk

Wellness wurde ebenso berticksichtigt, wie lokale Beson- Wallgau 1.434 o e";';z 20% 143 7 1,004

derheiten im Bezug auf Verhalten der lokalen Bevdlkerung Kriin 1.879 470 50% 235 7 1.644

und der Gaste Kochel am See 7.325 1.831 20% 366 4 1.465
’ Garmisch-Partenkirchen 26.319 6.580 20% 1.316 4 5.264

Die Bevélkerungsdaten aus Deutschland sind mit Stand ;’::tza":v‘a' | e — 30 I 2n : 1e87

vom 31.12.2015, die Tourismuszahlen mit Stand Leutasch 2233 558 30% 167 7 1172

31.12.2014. Seefeld i.T. 3.393 848 20% 170 4 679

Die Bevolkerungsdaten Tirol sind mit Stand 2011, die Tou- Gesamt Bevdlkerung 53.532 13.383 3.585 18.724

rismuszahlen mit vorlaufigem Stand 31.12.2015.

Am nebenstehenden Beispiel ,Besucherpotenzial Bevol- Wettbewerbs-

kerung Sauna und Wellness* wird die Berechnungsme- Grundgesamtheit und Standort-Einfluss

thode erlautert. Grundsatzlich bleiben wir bei einem Ein-

zugsgebiet (EZG) von 30 Minuten Fahrzeit. Bei besonde-

ren Angeboten (z.B. Sauna) werden Zusatzpotenziale in Wer macht das?

der Gesamt.rechnung benannt.. Die Emwohngrzahl dieses STANDORT

EZG stellt die Grundgesamtheit dar. Dann wird die durch- KOMMUNE 60

schnittliche Nutzung in der Bevoélkerung bericksichtigt. Im
nachsten Schritt wird in der Abschdpfungsquote die Markt-
und Wettbewerbssituation in der Region berlicksichtigt
und mit der anzunehmenden jahrlichen Besuchshaufigkeit

Abb. 31: Besucherpotenzial Bevélkerung Sauna- und Wellness fir Wallgau
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Besucherpotenzial Sauna- u. Wellnesswelt

7
Berechnung Besucherpotenzial Tourismus
Orte mit max 30 Min. Fahrtzeit Gésteankiinfte Abschopfungsquote Theoretisches Potenzial Besuche
Wallgau (Stand 31.12.2014) 25.852 2% 517 1
Kriin (Stand 31.12.2015) 86.421 2% 1728 1
Kochel 48.692 2% 974 1
Garmisch-Partenkirchen 411.784 2% 8236 1
Farchant 16.204 2% 324 1
Mittenwald 100.431 2% 2009 1
Leutasch (Stand 31.12.2011) 87.111 1% 871 1
Seefeld i.T. 291.800 1% 2918 1
Gesamt Tourismus 1.068.295 17.577
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Abb. 32 Besucherpotenzial Tourismus Sauna und Wellness
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Besucherpotenzial Sauna- u. Wellnesswelt
Berechnung Besucherpotenzial gesamt

> O

U S

Orte mit max 30 Min. Fahrtzeit Einwohnerzahl Aktivierungspotenzial Abschépfungsquote Theoretisches Potenzial Besuche Besucherpotenzial
25% d. Bevdlkerung

Wallgau 1.434 359 40% 143 7 1.004
Kriin 1.879 470 50% 235 7 1.644
Kochel am See 7.325 1.831 20% 366 4 1.465
Garmisch-Partenkirchen 26.319 6.580 20% 1.316 4 5.264
Farchant 3.624 906 30% 272 4 1.087
Mittenwald 7.325 1.831 50% r 916 7 6.409
Leutasch 2.233 558 30% 167 7 1.172
Seefeld i.T. 3.393 848 20% 170 4 679
Gesamt Bevolkerung 53.532 13.383 3.585 18.724
Gesamt Tourismus 17.577
Ausfllgler (Besucher > 50 km D+A) 719.758 179.940 5% 8.997 2 17.994
Gesamt 54.295
Szenarien Abschlag
Best Case 100% 54.295
Real Case -30% 38.007
Worst Case -50% 27.418
STANDORT
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Abb.33: Besucherpotenzial Sauna und Wellness gesamt
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6.2 Fitness

Besucherpotenzial Fitness

>
S

-
Berechnung A
Orte mit max 30 Min. Fahrtzeit Gisteankiinfte  Abschépfungsquote Theoretisches Potenzial Besuche/Jahr = Besucherpotenzial
V) Wallgau (Stand 31.12.2014) 25.852 2% 517 2 1.034
S Krin (Stand 31.12.2015) 86.421 2% 1.728 2 3.457
g Kochel 48.692 1% 974 al 974
‘T Garmisch-Partenkirchen 411.784 1% 8.236 1 8.236 )
S Farchant 16.204 1% 324 1 324 i J\y
2 Mittenwald 100.431 2% 2.009 1 2.009 !
Leutasch (Stand 31.12.2011) 87.111 1% 871 1 871
Seefeld i.T. 291.800 1% 2.918 1 2.918
Gesamt Tourismus 1.068.295 17.577 19.822
0O  Orte mit max 30 Min. Fahrtzeit  Einwohnerzahl Aktivier p ial Abschdpf Theoretisches Potenzial he/Woche t ial/Jahr
c 12% d. Bevélkerung
E Wallgau 1.434 172 20% 34 2 3.097
] Kriin 1.879 225 30% 68 2 6.088
f Kochel am See 7.325 879 10% 88 2 7.911
He] Garmisch-Partenkirchen 26.319 3.158 5% 158 1 7.106
> Farchant 3.624 435 5% 22 1 978
g Mittenwald 7.325 879 20% 176 1 7.911
Leutasch 2.233 268 5% 13 1 603
Seefeld i.T. 3.393 407 5% 20 1 916
) Gesamt Bevélkerung 53.532 6.424 579 34.611
E Gesamt Tourismus 19.822
© Gesamt 54.433
(%]
v Szenarien Abschlag
o Best Case 100% 54.433
Real Case -30% 38.103
Worst Case -50% 27.217
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Abb. 34: Besucherpotenzial Fitness fir Wallgau
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6.3 Pravention

Patientenpotenzial Pravention

Berechnung
Orte mit max 30 Min. Fahrtzeit = Gasteankiinfte Abschépfungsquote Theoretisches Potenzial = Besuche/Jahr Besucherpotenzial
g Wallgau (Stand 31.12.2014) 25.852 3% 776 1 776
E Kriin (Stand 31.12.2015) 86.421 3% 2.593 1 2.593
w1 Kochel 48.692 1% 487 1 487
S Garmisch-Partenkirchen 411.784 1% 4.118 1 4.118 )
o Farchant 16.204 1% 162 1 162 1\/‘N
= Mittenwald 100.431 2% 2.009 1 2.009
Leutasch (Stand 31.12.2011) 87.111 1% 871 1 871
Seefeld i.T. 291.800 1% 2.918 1 2,918
Gesamt Tourismus 1.068.295 13.933 13.933
[e]0] Orte mit max 30 Min. Fahrtzeit Einwohnerzahl Aktivierungspotenzial Abschopfi Theoretisch ial he/Jahr B herp ial/Jahr
= 20% d. Bevélkerung
E Wallgau 1434 286,8 30% 86 3 258
Q Krin 1879 375,8 40% 150 3 451
f Kochel am See 7325 1465 5% 73 3 220
He) Garmisch-Partenkirchen 26319 5263,8 5% 263 3 790
> Farchant 3624 724,8 5% 36 3 109
[ Mittenwald 7325 1465 20% 293 3 879
[an] Leutasch 2233 446,6 1% 4 1 201
Seefeld i.T. 3393 678,6 1% 7 1 305
+ =
E Gesamt Bevélkerung 53532 10706,4 913 3212
Gesamt Tourismus 13933
8 Gesamt 17145
]
(U] Szenarien Abschlag
Best Case 100% 17.145
Real Case -30% 12.002
Worst Case -50% 8.573
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Abb. 35 Patientenpotenzial Pravention fir Wallgau
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Betriebswirtschaftliche Bewertung

Aufgabe der hier vorliegenden Studie ist es die verschiedenen, oben skizzierten Kon-
zeptbausteine (Wellness- und Vitalzentrum sowie Gesundheits- und Praventions-
zentrum) auch aus betriebswirtschaftlicher Sicht zu hinterfragen und im Hinblick auf
deren Rentabilitdt und Tragfahigkeit zu bewerten.

Einfluss nehmen hier neben den wirtschaftlichen Potenzialdaten (siehe oben) auch
die jeweiligen moglichen Betreibermodelle. Fiir das Gesundheits- und Praventions-
zentrum ist eine kommunale Tragerschaft naheliegend, wahrend fir das Wellness-
und Vitalzentrum der Betrieb durch einen privaten Trager sinnvoll erscheint.

Zentrale Frage, die aus betriebswirtschaftlicher Sicht im Vordergrund steht ist:

* Unter welchen Voraussetzungen und in welcher Art und Weise sind die ge-
planten Vorhaben (Errichtung eines Gesundheits- und Praventionszentrums
und eines Wellness- und Vitalzentrums) wirtschaftlich tragfahig?

Ziel ist dabei eine Entscheidungsunterstiitzung fur die Umsetzung der Konzeptideen
im Rahmen der Ausrichtung Wallgaus auf das Thema Gesundheit.

Nachfolgende Konzeptoptionen wurden analysiert:
e Gesundheits- und Praventionszentrum Kirchenbobl
* Fitness- und Wellnesszentrum am Haus des Gastes

Fir beide Vorhaben wurde, um die Tragfahigkeit einschatzen zu kénnen, ein konser-
vatives Planszenario mit Break-Even-Betrachtung durchgefiihrt. Auf Grundlage die-
ser Ergebnisse kdnnen, im Abgleich mit der Potenzialanalyse, Entscheidungen ge-
troffen werden und nachste Schritte eingeleitet werden. Die Betrachtungen wurden
basierend auf vorliegenden Informationen (Gegebenheiten, Vergleichsdaten) sowie
auf konservativen Annahmen und vorliegenden Einschatzungen des Biirgermeisters
Hansjorg Zahler erstellt.

steinbauer
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Gesundheits-
& Praventions-
Zentrum

Wellness- &
Vital-Zentrum

Abb. 36 Luftbild und Standorte

71 Vorgehensweise

Im Rahmen der betriebswirtschaftlichen Betrachtung wurden sowohl fiir das Gesund-
heits- und Praventionszentrum als auch das Wellness- und Vitalzentrum Annahmen
getroffen und darauf aufbauend eine Break-Even-Berechnung erstellt, die Auskunft
zur Tragfahigkeit geben sollen. Zudem wurde fiir das Wellness- und Vitalzentrum
eine Planrechnung, insb. ein Umsatzszenario erstellt.

Ziel ist es, entscheidungsunterstiitzend Grundaussagen zu ermitteln wie etwa:

* Ab welchen Umsatzzahlen bzw. Schwellenwerten (bezogen auf die getroffenen
Annahmen) kann eine Tragfahigkeit des jeweiligen Zentrums erreicht werden?

* Mit welchen laufenden Kosten kann gerechnet werden?

* Welcher Invest kénnte mit welchen Finanzierungsbausteinen realisiert werden?
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* Erscheint insgesamt eine Umsetzung nicht nur inhaltlich, sondern auch aus kriti-
scher betriebswirtschaftlicher Betrachtung heraus erfolgversprechend?

Eine Umsatzabschatzung ist naturgemaf mit vielen Unsicherheiten behaftet. Aufbau-
end auf einer sorgfaltigen Kostenkalkulation kann aber vergleichsweise stabil ein er-
forderlicher Mindestumsatz errechnet werden, ab dem ein Vorhaben seine Tragfa-
higkeit erreicht. Im Rahmen dieser betriebswirtschaftlichen Betrachtung ist beides er-
folgt:

* Aufbauend auf einer Kostenplanung lasst sich ein Break-Even ableiten.

* Zugleich wurde basierend auf vorhandenen (Struktur) Daten wie z. B. Mieteinnah-
men, Besucherzahlen, die Anzahl der Tagestouristen, unterjahrige Schwankun-
gen an Gasten und Besuchern sowie Branchenvergleichszahlen mit fiktiven, aber
aus unserer Sicht erzielbaren Kunden-/Umsatzzahlen ein Planszenario erstellt.

Samtliche Planwerte, die naturgemaf hohen Unsicherheiten unterliegen, wurden mit
Sicherheitspuffern versehen und unterliegen einem konservativen Ansatz. Neben
den, im Folgenden aufgefiihrten Planwerten fiir den laufenden Betrieb wurden die
erforderlichen Investitionskosten grundséatzlich groRzuigig kalkuliert.

Die nachfolgende betriebswirtschaftliche Betrachtung beinhaltet folgende Bausteine:
* Break-Even-Berechnung

* Einschéatzung Kapitalbedarf und Finanzierungsméglichkeit

* Umsatz- und Personalkostenbetrachtung

* Umsatz- und Ertragsrechnung

Klargestellt wird, dass die hier angestellten Plankalkulationen unter verschiedensten,
teils unsicheren Annahmen erfolgen und erst mit weiterfiUhrenden Informationen ver-
vollstandigt bzw. konkretisiert werden kdnnen. Im Rahmen einer Konzeptumsetzung
sollten die Planwerte dann konkretisiert bzw. angepasst werden.

steinbauer
strategie.de
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Betrachtung Gesundheits- und Praventionszentrum

7.2

Denkbar ware ein Gesundheits- und Praventionszentrum (G&P) im Herzen Wallgaus,
direkt am Dorfplatz. Das G&P bietet folgende Angebotskomponenten:

* Verlegung der Arztpraxis in das G&P (ca. 200m?)

* Verlegung der Apotheke in das G&P (ca. 120m?)

* Verlegung Tourist-Information mit integriertem Dorfladen in das G&P (ca.
80m?)

*  Wohnraum/ Tagespflege im Dachgeschoss (ca. 90m?)

e Seminar- und Schulungsraum im DG (ca. 30m?)

* Aktivitdtsbereich im Kellergeschoss fir Kurse, Veranstaltungen, Ausstellun-
gen (ca. 120 m?)

* Attraktive Gestaltung des AuBenbereichs, evtl. mit Krautergarten

Zur Umsetzung dieses Konzepts ware ein Abriss des bestehenden Kirchenbdbls und
eine Neuerrichtung erforderlich. Die Neuerrichtung kénnte im zur bestehenden Ge-
baudestruktur passenden Baustil erfolgen und es kénnte ein Aufzug mit integriert
werden. Der Neubau kann Uber drei Stockwerke und ein Kellergeschoss verfiigen
und wie auf der folgenden Seite dargestellt genutzt werden.

Fir den Neubau und Betrieb erscheint es sinnvoll, dass die Gemeinde das Gebaude
errichtet und die R&dumlichkeiten langfristig vermietet.
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Mogliche Nutzung Kirchenbobl

Seminar- und ?
Schulungsraum ‘t’\ ™~
2. Obergeschoss Wohnraum/ Tagespflege auf 30gm
auf 90gm

Praxis fiir Allgemein-, Praventions- und Stressmedizin

1. Obergeschoss
auf 200gm

Ladenflache
(ggf. Tourist-Info)
auf 80gm

Apotheke auf 120gm

Erdgeschoss

Gesundheitsecke mit
Infomaterial

Keller Aktivitatsbereich (Kurse, Workshops, etc.) auf 200 gm

Abb. 37: Mdgliche Nutzung Kirchenbdbl

7.2.1 Investitionskosten Gesundheits- und Praventionszentrum

In der hiervorliegenden Betrachtung wird davon ausgegangen, dass fir die Errich-
tung des Gebaudes einmalige Investitionskosten in Héhe von 1,5 Mio. Euro entste-
hen.

In der Planrechnung wurden die folgenden (aktuell geschatzten) Investitionsauf-
wande berlcksichtigt.

* Errichtung G&P in der Dorfmitte
*  Abrisskosten

* Aufzug

* Ausstattung

steinbauer
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* Anlage/Errichtung AuRenanlagen

e Puffer
Gesundheits- und Praventionszentrum Wallgau
Aufwand I INSGESAMT | IND %
Errichtung Kirchenbdbl (inkl. Planungskosten) 1.100.000,00 € 73.3%
Abrisskosten 40.000,00 € 2,.7%
Aufzug 60.000,00 € 4,0%
Ausstattung 100.000,00 € 6,7%
AuBenanlagen 100.000,00 € 6,7%
Puffer 100.000,00 € 6.7%
GESAMTAUFWAND 1.500.000,00 € 100%,

Abb. 38: Investitionskosten G&P

7.2.2 Finanzierungsmodell und -kosten

Zur Finanzierung des G&P stehen fir kommunale Einrichtungen vergleichsweise
gunstige Finanzierungsvarianten zur Verfugung. Denkbar ware beispielsweise eine
Finanzierung der Investition mit dem Investitionskredit fir Kommunen der KfW (Kredit
208). Mit dem IKK — Investitionskredit Kommunen férdert die KfW kommunale
Investitionen in die kommunale und soziale Infrastruktur. Bei einer 20 jahrigen
Laufzeit (bis 3 Jahre Tilgungsfreiheit mdglich) betragt der Zinssatz 0,2%. Der Zins ist
in diesem Programm auf 10 Jahre festgeschrieben. Alternativ denkbar wére ebenso
eine  Finanzierung auf 30 Jahre (fristenkonkruent bezuglich  der
Abschreibungsdauer).
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Angenommen wird Uberdies, dass fur die Errichtung des Gesundheits- und
Praventionszentrums eine offentliche Foérderung in Héhe von 20% der
Investitionssumme, dies entspricht 300.000 €, erfolgt.

Daruber hinaus wird angenommen, dass eine Rickzahlung in 20 Jahren erfolgt. Die
anfangliche jahrliche Zinsrate betragt dann 2.400 €. Die Tilgung umfasst bei einer 20-
jahrigen Laufzeit jahrlich 60.000 €.

Gesundheits- und Praventionszentrum Wallgau

Finanzierung I INSGESAMT | IND %
ZuschUsse in Hohe von 20% 300.000,00 € 20%
Fremdmittel (z.B. IKK Investitionskredit) 1.200.000,00 € 80%
GESAMTAUFWAND 1.500.000,00 € 100%,

Darlehensvorschlag und -konditionen:

KfW_IKK Inv estitionskredit Kommunen 1.200.000,00 €
Zins (20/3/10 Jahre) 0,20%
Tilgungslaufzeit 20,00
anf@ngliche jGhrliche Zinsrate ohne Tilgung 2.400,00 €
j@hrliche Tilgungsrate 60.000,00 €

Abb. 39; Investition & Finanzierung G&P

7.2.3 Laufende Einnahmen aus Vermietung

Demgegeniber stehen laufende Einnahmen auf den folgenden Bereichen:
* Mieteinnahmen Arztpraxis

* Mieteinnahmen Apotheke

steinbauer
strategie.de
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e Mieteinnahmen Whg DG/Tagespflege

* Mieteinnahmen Dorfladen/Touristinfo
* Einnahmen Vermietung Veranstaltungsraum & Keller

Die Kaltmiete je m? wurde in der Planbetrachtung aufgrund der Zentralitat und der
Neuwertigkeit des Gebaudes mit 10,50€/m? angesetzt.

Die monatlichen Einnahmen im G&P betragen demnach bei Vollauslastung 5.945,- €

Gesundheits- und Praventionszentrum Wallgau
Erlose | Anzahl m” | Kaltmiete/m2| Monatlich | JAHRLICH |IND %
Mieteinnahmen Apotheke 120 10,50 € | 1.260,00 € 15.120,00 € 21%
Mieteinnahmen Arztpraxis 200 10,50 € | 2.100,00 € | 25.200,00 € 35%
Mieteinnahmen Shop/Touristinfo 80 10,50 € 840,00 € | 10.080,00 € 14%
Mieteinnahmen Whg DG 90 10,50 € 945,00 € | 11.340,00 € 16%
Einnahmen Veranstaltungsraum/ Keller 150 800,00 € 9.600,00 € 13%
GESAMTUMSATZ 5.945,00 € 71.340,00 € 100%,

Abb. 40: Mégliche Mieterlase G&P

7.2.4 Kostenbetrachtung

Die jahrlichen Kosten fir Zins- und Tilgung umfassen 62.400 €. Angenommen wird
in der Betrachtung ein Betriebsaufwand in Héhe von 5%, der nicht auf die Mieter
umgelegt werden kann und nicht durch Nebenkosten gedeckt werden kann. Die Ge-
samtkosten betragen somit 65.961 €.
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Gesundheits- und Praventionszentrum Wallgau

Ertragsvorschau Monat Jahr in %
Umsatzerldse/Mieteinnahmen 5.945,00 € | 71.340,00 € 100,0%
Betriebsaufwand (nicht durch NK gedeckt) 5,0% 296,75 € 3.561,00 € 5,0%
Neutraler Aufwand (KfW - IKK Inv estitionskredit Kommune) 200,00€ | 2.400,00 € 3.4%
Tilgung (20/0/10) 5.000,00 € | 60.000,00 € 84,1%
Summe Aufwand
Ergebnis 448,25 € 5.379,00 € 7,5%

Abb. 41: Ertragsvorschau G&P

7.2.5 Break-Even Gesundheits- und Praventionszentrum Kirchenbobl

= Unter Zugrundelegung der getroffenen Annahmen ergibt eine isolierte Betrach-
tung des Gesundheits- und Praventionszentrums einen Break-Even bei jahrli-
chen Mieteinnahmen von mindestens 65.961€.

= Das Vorhaben erscheint tragfiahig. Voraussetzung hierfiir sind regelméaBige
Mieterldse. Bei Vollauslastung werden jahrlich Uberschiisse in Héhe von

5.379€ erwirtschaftet.

7.2.6 Ausblick & Handlungsempfehlungen

Die Rentabilitidt und Tragfahigkeit des Gesundheits- und Praventionszentrums
ist aus betriebswirtschaftlicher Sicht unter den vorgenannten Bedingungen ge-

geben.

Im Hinblick auf die ersten Berechnungen empfehlen wir eine Weiterverfolgung des
Vorhabens. Hierzu waren aus unserer Sicht folgende Schritte sinnvoll:

F steinbauer
¥ strategie.de

Festigung der Annahmen hinsichtlich Kosten und Investitionen, Einholung
von konkreten Angeboten zu Abriss und Errichtung

Schaffung einer breiten Basis in der Bevolkerung

Sicherstellung der Bereitschaft zur Realisierung der Nutzungsvorschlage
(Bereitschaft Allgemeinarzt, Apotheke), Priifung Integration Dorfladen, ggf.
Verlagerung Tourist-Info

Finanzierungskonzept, Abklarung und Beantragung Fordermittel

Realisierung (Abriss, Errichtung und Betrieb des Gesundheits- und Praven-
tionszentrums durch die Gemeinde)

Verknupfung mit Angeboten zum Thema Gesundheit in Wallgau
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7.3 Betrachtung Wellness- und Vitalzentrum

Attraktiv fur Wallgau erscheint ein Wellness- und Vitalzentrum (W&V) in Wallgau in
Nahe des Haus des Gastes in Wallgau. Aus der Markt- und Wettbewerbsanalyse
ergeben sich folgende Angebotskomponenten fiir das W&V:

* Saunabereich mit mehreren hochwertigen AuRensaunen
* Massage und Beauty/ Kosmetik

* Physiotherapie

* Fitnessangebot

e Hochwertiger AuRBenbereich

* Angeschlossene Gastronomie

Hlttensauna Massage & Beauty |

Yy

35

Wellness- &
Vital-Zentrum

Saunasee

Bildquelle: Kurhess

Bildquelle: Fit-Life-Gap.de

Bildquelle: held.at

Abb. 42: Angebotskomponenten W&V
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Annahmen zu Wellness und Fitness

7.31

Das Wellness- und Fitnesszentrum kann eine Fitnesseinrichtung beinhalten, die
durch ein Beauty- und Wellness-Angebot, eine Physiotherapiepraxis, ein gastrono-
misches Angebot sowie durch einen Bewegungspark im Auenbereich erganzt wer-
den kann. Neben den angebotenen Leistungen stellen landschaftliche Gegebenhei-
ten mit freier Aussicht auf Karwendel- und Wettersteingebirge einen starken Attrakti-
vitatsfaktor dar.

- Ideale Voraussetzungen fiir eine hochwertige, stilvolle und attraktive,
den ortlichen Gegebenheiten angemessene, Wellnesseinrichtung.

Die getroffenen Annahmen und durchgefiihrten Betrachtungen basieren auf Ver-
gleichswerten anderer Anbieter sowie auf Informationen, die von Herrn Bgm. Zahler
zur Verfugung gestellt wurden

Getroffene Annahmen:

*  Errichtung und Inbetriebnahme der Anlage: 2.500.000 € netto Es liegt
eine Grobkostenschatzung des Architekturburos Briderl vor, welche fiir eine
vergleichbare Anlage bei rund 1.600.000 € (netto) liegt.

» Die Ausstattung gestaltet sich hochwertig. Hohe Qualitat in der Verarbeitung
und ein ausgewogener Mix an Baustoffen und Materialien bieten dem Gast
ein sehr hohes Wohlbefinden.

+ Das Angebot umfasst mehrere verschiedene stilvolle Saunen sowie Well-
nessangebote, die sich passend in die attraktive landschaftliche Lage einfu-
gen. Die Funf bis sechs verschiedenen hochwertigen, teilweise auBer-
gewohnlichen Saunen (Erlebnissauna, Wellnesssauna) schaffen mit Ruhe-
zonen und einem schdn gestalteten Auf3enbereich ein attraktives Angebot
(Premiumsegment) und bieten ausreichend Platz fir Besucher und Raum zur
Entspannung.

» Folgende Angebotsqualitat erscheint sinnvoll: GroBziigige Flachenausle-
gung, hohe Dienstleistungsqualitit, besondere Ausstattungselemente
und gehobenes Ambiente.
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Eine vergleichbare Einrichtung ist die Sauna und Wellnesslandschaft in
Waging am See. Fir die dargestellten Berechnungen wurden u.a. vergleich-
bare Eintrittspreise herangezogen

Ausreichendes Flachenangebot fir Physio, Fitness, sowie Gastrobereich.

Das Angebot bleibt damit aber passend dimensioniert und persénlich. Ein
Angebot fiir ,Besuchermassen* wird nicht geschaffen.

Die Eintrittskosten und Offnungszeiten orientieren sich an &hnlichen An-
geboten im Umkreis und vergleichbarer Wettbewerber. Im Saunabetrieb nut-
zen die Besucher Tageskarten (29,- €), 3 Stunden-Karte (21,- €), sowie eine
verglinstigte Kurzkarte an den Tagesrandzeiten (18,- €).

Saisonale Schwankungen: In den Monaten Mai bis einschl. August wird mit
schwacher Auslastung gerechnet (30% weniger Besucher im Vergleich zu
Normalmonat). Uberdurchschnittliche Auslastung (30% tber Normal wird in
den Wintermonaten November bis einschlieRlich Februar) kalkuliert.

Je Saunabesucher wird in der Planrechnung aus Vorsichtsgriinden nur mit
geringer Nutzung des gastronomischen Angebots gerechnet. Der ange-
nommene Durchschnittsumsatz je Gast betragt 6,- € brutto.

Aus Vorsichtsgriinden wird davon ausgegangen, dass der Kosmetikbe-
reich, die Vermietung von Fitnessgeraten und auch die Physiotherapie-
einrichtung insgesamt einen monatlichen Umsatz von 2.800€ erzielen.

Betreibermodell: Ein privater Betreiber vermietet Raumlichkeiten an eine
Physiotherapieeinrichtung, an einen Fitnessbetreiber sowie an einen Anbie-
ter fir Massage und Beautyanwendungen. Die Gemeinde Wallgau wird das
Grundstiick zur Verfiigung stellen, jedoch selbst nicht als Betreiber aktiv
werden.

Vorgesehen sind die Errichtung der kompletten Anlage sowie der Betrieb
von Sauna und die Vermietung der weiteren Raumlichkeiten durch einen
privaten Investor.

Ggf. Méglichkeit des Gastronomiebetriebs durch bestehenden Betreiber vor
Ort

-
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* Die Personal- und Betriebskosten orientieren sich ebenfalls an Vergleichs-
werten anderer Anbieter und sind grof3ztigig kalkuliert. Sie betragen bei Voll-

betrieb rund 30.000€ je Monat.

7.3.2 Investitionskosten & Finanzierung Wellness- und Vitalzentrum

Zur Finanzierung des W&V wird angenommen, dass 12% des Gesamtkapitalbedarfs
durch Zuschisse gedeckt werden. Die verbleibenden 2,2 Mio. € werden in der
Modellrechnung komplett durch Fremdkapital mit einer Laufzeit von 20 Jahren mit
einem Zins in H6he von 2,0 % finanziert. Die jahrlichen Kapitaldienstkosten betragen

154.000 €, bzw. 12.833 € pro Monat.

Wellness- und Fithesszentrum Wallgau

Darlehensvorschlag und -konditionen:

Fremdkapital 2.200.000,00 €
Haftungsfreistellung 1,00 €
Zins (20/0/20 Jahre) 2,00%
Tilgungslaufzeit 20,00
anfdngliche vierteljGhrliche Zinsrate ohne Tilgung 15.400,00 €
vierteljghrliche Tigungsrate 27.500,00 €

Finanzierung | INSGESAMT IND %
Zuschisse in Hohe von 20% 300.000,00 € 12%
Fremdmittel 2.200.000,00 € 88%
GESAMTAUFWAND 2.500.000,00 € 100%,

Abb. 43: Finanzierung W&V
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7.3.3 Break-Even Betrachtung Wellness- und Vitalzentrum

Fir das Vorhaben wurde fir den Regelbetrieb eine Schatzung der laufenden Kosten
vorgenommen.

Die Werte basieren auf Erfahrungswerten, sowie auf Vergleichszahlen anderer, gro-
Renmafig vergleichbarer Einrichtungen. Die laufenden Kosten pro Jahr betragen
demnach rund 360.000€. Die grofRten Posten umfassen dabei die Personal sowie die
Energiekosten.

Zur Deckung des Kapitaldienstes, Abschreibungen sowie kalk. Steuern ist pro Jahr
ein Mindestumsatz von rund 635.000 € erforderlich.

Wellness- und Fitnesszentrum Wallgau

steinbauer
strategie.de

Ertragsvorschau Monat Jahr in %
Umsatzerldse/Mieteinnahmen 52.898,62 €| 634.783,43 € 100,0%
Personalkosten 20.236,00 € | 242.832,00 € 38.3%
Raumkosten (Energie) 3.500,00 € 42.000,00 € 6,6%
Steuern/Versicherungen/Beitréige 500,00 € 6.000,00 € 0,9%
Kfz-Kosten 500,00 € 6.000,00 € 0,9%
Werbe-/Reisekosten 1.500,00 € 18.000,00 € 2,8%
Kosten der Warenabgabe 150,00 € 1.800,00 € 0,3%
Reparaturen/Instandhaltung 1.000,00 € 12.000,00 € 1,9%
Sonstige Kosten 2.500,00 € 30.000,00 € 4,7%
Neutraler Aufwand (Kreditzinsen) 3.666,67 € 44.000,00 € 6,9%
Kalkulatorische Abschreibungen 6.250,00 € 75.000,00 € 11,8%

Summe Aufwand

Ergebnis vor Steuer 13.095,95€] 157.151,43 € 24,8%
Tilgung (20/0/20) 9.166,67 € | 110.000,00 € 17.3%
kalk Ertragssteuer (30%) 3.928,79 € 47.145,43 € 7.4%
Freie Liq uiddeTl 0,50 € 6,00 € 0,0%

Abb. 44: Ertragsvorschau W&V

Zur Erreichung dieses Umsatzes sind bei einer Mischung der verschiedenen Ange-
bote (Ganztageskarten, 3-Stunden-Karte, Abendkarte) pro Jahr rund 26.500 Besu-

cher erforderlich.
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Um den Break-Even zu erreichen sind pro Monat durchschnittlich 2.212 bzw. pro Tag
rund 74 Besucher erforderlich.

Besucheribersicht Break-Even

Wellness- und Fithesszentrum Wallgau

Besucher/Jahr|Besucher/Monat |Besucher/Tag |Umsatzanteil in % |Besucheranteil in %
Ganztagesbesucher 8333 694 23 40,0% 31.4%
3 Stunden-Besucher 11503 959 32 40,0% 43,3%
Abendkarte 6710 559 19 20,0% 25,3%
Gesamt 26547 2212 74 100,0% 100,0%

Abb. 45: Besucherlibersicht Break-Even W&V

Bei Betrachtung des Break-Even ohne kalk. Abschreibungen reduziert sich die erfor-
derliche Besucherzahl pro Monat auf 1976 bzw. pro Tag auf insgesamt 66.

Wellness- und Fitnesszentrum Wallgau

Besucheribersicht Break-Even ohne Bericksichtigung kalk. Abschreibungen

Besucher/Jahr |Besucher/Monat [Besucher/Tag |Umsatzanteil in % |Besucheranteil in %
Ganztagesbesucher 7810 651 22 40,0% 32,9%
3 Stunden-Besucher 10041 837 28 40,0% 42,4%
Abendkarte 5857 488 16 20,0% 24,7%
Gesamt 23709 1976 66 100,0% 100,0%

Abb. 46: Besucherlbersicht Break-Even ohne Abschreibungen W&V

7.3.4 Einschatzung und Abgleich mit Potenzialbetrachtung

74 Besucher missen zunachst tagtaglich nach Wallgau kommen und das W&V be-
suchen, damit sich die Anlage lohnt. Die tatsachliche Besucherzahl wird von der At-
traktivitdt und einem guten und zielkundenorientierten Marketing abhangen. In Bezug

steinbauer
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auf dem von SK Standort & Kommune errechneten Real Case von 38.007 Besu-
chern/Jahr, bzw. 105 pro Tag (Potenzial) wird der Break-Even jeweils deutlich Uber-
schritten. Das Vorhaben bewegt sich in der Gewinnzone.

7.3.5 Synergieeffekte

Sowohl das Gesundheits- und Praventionszentrum als auch das Wellness- und Vi-
talzentrum kénnen isoliert voneinander geschaffen und tragfahig betrieben werden.
Die Errichtung und der Betrieb beider Konzepte fiihrt aus unserer Sicht zu verschie-
denen Synergieeffekten und Mehrwerten, wie z.B.:

» Gegenseitige Bestarkung bestehender Angebote (Verweise des Praventions-
zentrums auf Fitness-/Physiotherapie-Angebote und umgekehrt) wird zu steigen-
der Attraktivitat und Nutzung flhren

* Angebotsverknipfung fuhrt zu ganzheitlicher Wahrnehmung des Gesundheits-
angebots

»  Starkere Auslastung der Angebote am Haus des Gastes

+  Kooperation mit Ubernachtungsbetrieben ohne eigene Wellnessangebote fiihrt
zu zusatzlicher Attraktivitat: Schaffung von Angebotspaketen (z.B. vergunstigte
oder kostenfreie Nutzung des Saunaangebots flr Feriengaste)

* Mdgliche gemeinsame Veranstaltungen; Unter arztlicher Anleitung ausgearbei-
tete Kurse; Infoveranstaltungen zu gesundheitlichen Vorteilen, Praventionspro-
gramm, etc.

7.3.6 Ausblick & Handlungsempfehlungen

Die Rentabilitit und Tragfdhigkeit des W&V ist ausbetriebswirtschaftlicher
Sicht unter den vorgenannten Bedingungen gegeben.

Voraussetzung ist das Finden eines geeigneten Investors und privaten Betreibers.
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8. Priifung der Handlungsoptionen G +P zur Um-
setzung

Nachdem die Bedingungen fir die Rentabilitdt und Tragfahigkeit der beiden Nut-
zungsbausteine ,Gesundheit & Pravention™ sowie Wellness und Vitalzentrum® be-
nannt wurden, konnte das Gesamtkonzept im Wallgauer Gemeinderat am
23.7.2106 vorgestellt werden. Nach den Ausfihrungen bekraftigt der Gemeinderat
einstimmig den diesbeziiglichen Grundsatzbeschluss der Sitzung vom 21.4.2016
das Thema ,Gesundheit" als Entwicklungsperspektive weiter zu verfolgen und zu
entwickeln. Einzelne Positionen sollen in einem Workshop prazisiert werden.

8.1 Vorgehensweise

Im Rahmen von insgesamt 5 Arbeitskreisterminen (Workshops) wurden verschie-
dene Handlungsoptionen in Kombination mit vorhandenen Immobilien bearbeitet.

Zu Beginn der Sitzungen wurde auch tber aktuelle Entwicklungen zum Thema in
der Gemeinde Wallgau berichtet und deren Konsequenzen diskutiert.

Es wurde deutlich, dass der Begriff ,Gesundheit” in der Bevoélkerung vielfach eng
mit dem ,Begriff ,Krankheit™ verbunden wird und damit negativ belegt ist.

Dies fiihrte u.a. zu der Erkenntnis, dass das Konzept in der Offentlichkeit bislang
nicht ausreichend dargestellt wurde und deshalb nicht verstanden wird. Auch
wurde bemerkt, dass in den Diskussionen die Immobiliennutzung, insbesondere
der Kirchenbdbl, einen zu breiten Raum einnahm.

Als eine erste Konsequenz daraus wurde aus dem Kreis der Workshop-Teilnehmer
vorgeschlagen den Begriff ,,Gesundheit" nicht in den Vordergrund der Vermarktung
zu stellen und den Slogan:

Wallgau weil's gut tut!

zu verwenden. In der letzten Sitzung schlug man sogar vor den alten Begriff Er-
holung zu reanimieren.
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Im Laufe der Workshops wurde auch deutlich, dass es zum besseren Verstandnis
notwendig ist, zu zeigen, dass das Konzept den weiter oben beschriebenen Nutzen
bereits heute zeigen kann und nicht erst auf eine Umsetzung der Immobilienkon-
zepte zu warten. Unter der fachlichen Flihrung der Gesundheitsmanagerin des
Landkreises hat ein Teil der Teilnehmer dazu verschiedene Vitalitats-Kursangebote
ausgearbeitet, die aktuell bereits recht erfolgreich umgesetzt werden.

De Arbeit in den Workshops wurde getragen von folgenden Fragestellungen:

*  Welche Handlungsoptionen zur Umsetzung des Konzeptes liegen vor?

* Was sind die Starken und Schwachen dieser Optionen?

*  Welche Risiken und Chancen verursachen bzw. bieten diese Optionen?

*  Welche Ziele verfolgen die Teilnehmer mit dem Konzept

*  Welche Bedeutung haben diese Ziele?

* Gibt es Unterschiede in der Bedeutung und wie sind diese zu bewerten?

*  Wie stark tragen die verschiedenen Handlungsoptionen zur Erreichung die-
ser Ziele bei.

*  Wie sind die Handlungsoptionen untereinander in der finalen Betrachtung
zu bewerten?

Kurz gesagt: Was sollte wie und wo am besten umgesetzt werden?

Zu Beginn der Workshopphase wurden zundchst folgende Handlungsoptionen
bestimmt:

1. Abriss und Neuerrichtung Kirchenbébl; Nutzung: Gesundheit und Praven-
tion

2. Erhalt Kirchenbdbl; Verkauf an Investor; Gesundheit & Pravention im Bun-
galow

3. Verkauf Kirchenbdbl und Integration G+P ins Haus des Gastes

4. Verkauf Kirchenbébl und Integration G+P bei Standort Arztin/Apotheke

5. Umsetzung von W+V beim Haus des Gastes

Nachdem deutlich wurde, dass die Umsetzung W+V entweder durch verschie-

dene Betreiber (birgerlich/kommunal oder privat) geschehen kénnte, wurde

dieser Punkt gesondert betrachtet (s. Kapitel 9).



STANDORT
FKOMMUNE

8.2. SWOT-Analysen der Optionen
8.2.1 Abriss u. Neuerrichtung Kirchenbdbl

Diese Option besitzt bei den Workshop-Teilnehmern folgende Starken: Die Kom-
mune als Eigentiimer der Immobilie besitzt alle Einflussmdglichkeiten auf die kiinf-
tige Gestaltung und Nutzung. Der technische Ablauf und die zeitliche Entwicklung
liegen in der Hand der Gemeinde. Durch den Abriss erdffnet sich die auch in der
Dorferneuerung gewiinschte Neuordnung/-gestaltung des Marktplatzes. Das
Thema ,Gesundheit in Wallgau™ wird durch die Positionierung in der Mitte in der
Bedeutung dominant. Durch die anderen Nutzungen erfahrt auch der geplante La-
den, aber auch die umliegenden Geschéfte eine gesteigerte Frequenz. Durch die
Vollintegration des Themas in den Kirchenbdbl, bendtigt man keine zusatzlichen
Flachen in der Mitte, so dass die Nutzungsoptionen fiir den benachbarten , Bunga-
low"™ dadurch nicht eingeschrankt werden. Die Immobilie Kirchenbdbl kann im Ei-
gentum der Gemeinde bleiben. Durch die Nutzung kann es gelingen die ange-
strebte bessere Ganzjahresfrequenz zu erreichen.

Daraus koénnen sich folgende Chancen erdffnen: Die Dorfmitte bekommt einen
zeitgemaBeren Charakter, ohne, bei entsprechender Gestaltung, den Wallgauer
Dorfcharakter zu verlieren. Durch den Neubau bekommt man die Chance ein be-
darfsgerechtes und flir die Zukunft flexibles Raumkonzept gestalten zu kdnnen.
Die neue Immobilie kann einen wertvollen Beitrag zur Erreichung des Pradikats
JLuftkurort" leisten. Durch das transparente Erleben der Nutzung kann die The-
men-Akzeptanz ,Gesundheit" bei den Birgern erhdht werden. Die Neugestaltung
kann die Nachbarn fiir Veranderungen und der Akzeptanz begeistern helfen. Der
lange hinausgezdgerte Abriss des Kirchenbébl kann eine Aufbruchsstimmung er-
zeugen. Durch die Neunutzungen wird die Versorgungssituation in der Mitte deut-
lich gestarkt. Die Bungalowflache kann anderweitig genutzt werden (z.B. flr einen
Krautergarten etc.).
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Es werden aber auch Schwachen dieser Option gesehen: Ein Abriss und Neubau
vernichtet das Herkdmmliche und es besteht die Gefahr, dass die traditionelle Ge-
staltung verloren geht. Durch den Neubau nimmt zwischenzeitlich die Verschul-
dung der Gemeinde zu. Die in einer andren Option mehr touristische Nutzung ver-
spricht mehr, wenn auch jahreszeitlich abhdngige, Frequenz. Durch die medizi-
nisch Ublichen langeren Verweildauern im Haus bendtigt man eine gréBere Anzahl
von Parkfldchen. Bei einer Verlagerung der Apotheke und einer Arztin in das neue
Haus entsteht Leerstand an anderer Stelle. Durch die rdumliche Trennung der An-
gebote G+P und W+V kdnnte die Gesamtwirkung des Angebotes gemindert wer-
den.

7 N—

SWOT Handlungsoption 1 A’{NQr

Abriss und Neuerrichtung Kirchenbobl; Nutzung: Gesundheit und Privention

Einflussmaglichkeit

- auf kiinftige Nutzung

- auf kiinftige Gestaltung

- auf Bau und Realisierungszeitraume

* Traditionelle Gestaltung/ Substanz: )
Charakter geht verloren T
Gemeinde verschuldet sich
Mindere Frequenzstérke (touristisch)

Haoherer Parkflachenbedarf
Konkurrenzsituation zu privaten Mietern
*  Thema W&V wird von G+P getrennt

Gestaltungsoption Marktplatz
Gesundheitsthema ,,in der Front”
Ladenfrequenz
Gestaltungsoption Bungalow
Verbleib im Eigentum der Gemeinde
InfrastrukturfirVeranstaltungen

s'r&

Ganzjahresfrequenz -
N | SCHWACHEN

CHANEEN | RISIKEN

Modernisierung

Schaffung bedarfsgerechtes Raumkonzept
Basis fur Luftkurort

Identifikation der Biirger mit Thema Gesundheit
Akzeptanzder Nachbarn

Schaffung einer Aufbruchstimmung
Erhalt/Starkung der Versorgungssituation
Bungalowfldche kann anderweitig genutzt
werden (Krdutergarten, etc.)

Mieterwechsel/ Nutzung?
Nachfinanzierung?
Nachbesserung Bausubstanz erforderlich
Mietausfalle

* Traditionelle Gestaltung wird nicht
ausreichend bericksichtigt
Bodendenkmalschutz
Historische Befunde

O i ‘SCEIHDBUEP
¥ strategie.de
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Daraus konnten sich in der Gesamtschau der Analyse folgende Risiken ergeben:

Der Abriss und Neubau des Kirchenbtbls kann Probleme aus dem Bereich Bau-
denkmalschutz eréffnen, auf die zu achten waren. Es ist auch nicht ausgeschlos-
sen, dass bei der Bautatigkeit historische Funde zu Tage treten, die die zligige
zeitliche Abwicklung einengen. Vor dem finanziellen Hintergrund kdnnte die Gefahr
entstehen, dass die traditionelle Gestaltung des neuen Kirchenbdbls nicht ausrei-
chend berticksichtigt wird. Der Leerstand am bisherigen Apothekenstandort ware
bei ldngerer Dauer unattraktiv in der Wirkung. Bei der Eigentiimersituation der
Gemeinde trégt sie auch das Risiko der Mieterwechsel und evtl. Mietausfélle. Per-
spektivisch kommen auch Kosten der zukiinftigen Anpassung der Bausubstanz auf
die Gemeinde zu.

8.2.2 Erhalt Kirchenbobl; Verkauf an Investor; Gesundheit & Pravention
im Bungalow

Die Option sieht vor, den Kirchenbdbl in seiner jetzigen Grundform zu behalten
und mit dieser Vorgabe an einen Investor zu verkaufen. Ein Interessent méchte
z.B. einen touristischen Anziehungspunkt gestalten. Das konnte z.B. eine Schaub-
rennerei mit Schaulandwirtschaft sein. Das Gesundheitsthema kénnte dann nicht
im Kirchenbdbl untergebracht werden. Man wirde dann, um die Zugwirkung fir
die Mitte nicht in Ganze zu verlieren, dieses Angebot in den nun im Gemeindeei-
gentum, dem benachbarten ,Bungalow-Grundstick™ unterbringen. Auch hier
musste dann neu gebaut werden.

Folgende Starken dieser Option konnten ausgemacht werden:

Durch die touristische Losung, kdnnte eine Steigerung der Tagesfrequenz und da-
mit auch eine Belebung der Mitte erreicht werden. Es ware eine Realisierung des
Themas in der Mitte méglich. Durch den Umbau des Kirchenbdbls wiirde der Bum-
melcharakter (Aufenthaltsqualitat!) erhdht werden. Auch dadurch wiirde die Fre-
quenz in den Geschéften in der Mitte erhéht. Durch die Neugestaltung kénnte ein
neuer Veranstaltungsort geschaffen werden. Die Verschuldung der Gemeinde
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kénnte durch den Verkauf der Immobilie gemindert werden. Durch den Erhalt des
Gebaudes kdnnte die von Birgerteilen empfunden Attraktivitat des Gebdudes und
dessen Wirkung auf den Dorfplatz erhalten werden.

Daraus ergeben sich folgende Chancen fiir die Gemeinde: Durch die Einbeziehung
eines Investors fiir den Kirchenbobl wird die Belastung der Gemeinde verringert.
Das Finanzierungsrisiko und der Handlungsdruck der Umgestaltung des Ortskerns
wird auf mehrere Schultern verteilt.

NS

SWOT Handlungsoption 2 AJ%‘&

“La
Erhalt Kirchenb6bl; Verkauf an Investor; Gesundheit & Praventionim Bunga(o\w

Kirchenbdbl: Geringe Einflussmaoglichkeit
- auf Gestaltung, auf Ablauf Umbau, auf Nutzun
Héhere laufende Folgekosten im Kirchenbébl ?
(offentliches WC,...) 2 ¢
Gesundheitsthema riickgesetzt (Bungalow) =
Hoherer Flachenbedarf

Konkurrenzsituation zu privaten Mietern

Geringere Attraktivitdtder Nutzung im Bungalow
Saisonale Frequenz

Strukturelle Grundprobleme werden am Dorfplatz

nicht gelost

Q = Thema W&V wird von G+P getrennt
STARKEN | SCHWACHEN

CcHA RISIKEN
»  Geringe Investitionskosten, Ausgleich durch @ * Investorhandelt wie er will
Verkaufserlos * Keine Nachhaltigkeit Konzept durch

* Investortragt zur Aufwertung des Ortskerns bei Eigentimerwechsel

* tourist. Angebot nicht authentisch

¢ Thema G+P rickt in den Hintergrund

« fehlende Burgeridentifikation
Sanierung Boden Bungalow
Langsamere Realisierung

*  Moglichkeit generelles Scheitern der gewerblichen
Nutzung (Kirchenbobl)

STANDORT steinbauer . istori
KOMMUNE str‘Elgtegie.de Baustopp durch historische Funde .

* Steigerung der Tagesfrequenz 1 (Kb)
Realisierung Gesundheitsthema moglich
Bummelcharakter wird geschaffen (Dorfplatz)
Ladenfrequenz
Schaffung Veranstaltungsort
Geringere Verschuldung der Gemeinde
Empfundene Attraktivitdt des Gebdudes

Folgende Schwachen dieser Option wurden erkannt: Die Gemeinde gibt die Ein-
flussmdglichkeiten auf Gestaltung, Umbau und Zeitabldufe weitgehend aus der
Hand. Auf Dauer muss die Gemeinde fiir 6ffentliche Einrichtungen (WC...) fir Ver-
anstaltungen in der Mitte sorgen, dies misste dann von der Gemeinde eigenstén-
dig erbracht werden. Das Thema Gesundheit riickt durch die Nutzung am Bunga-
low in den Hintergrund. Insgesamt wirde durch beide Nutzungen (Touristik und
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Gesundheit) an zwei Orten ein erhéhter Flachenbedarf entstehen. An der Konkur-
renzsituation zu den privaten Mietern durch die Verlagerung der Apotheke/Arztin
in die Mitte wirde sich gegentiber der Option 1 nichts dndern. Bei einer Umsetzung
im Bungalowgeldande erwartet man eine weniger attraktive Gestaltungsmdglich-
keit. Durch die touristisch orientierte Nutzung ist eine weitere saisonale Orientie-
rung der Frequenzen zu erwarten. Die angestrebten Verbesserungen der struktu-
rellen Grundprobleme (verkehrliche Einsehbarkeit, Dorfplatzgestaltung) werden
dadurch weniger geldst. Auch hier wird das gesundheitlich orientierte Ange-
botsspektrum nicht kompakt angeboten.

Die daraus resultierenden Risiken wurden so benannt: Dem Investor kénnen in
seiner Handlung nur bedingt Vorschriften gemacht werden. Es besteht die Gefahr,
dass durch einen Eigentiimerwechsel die Nachhaltigkeit des Gesamtkonzeptes ge-
fahrdet ist. Der angestrebten Nutzung (Schnapsbrennerei) kénnte die drtliche Au-
thentizitat fehlen. Das Thema G+P wird evtl. durch die zuriickgelagerte Nutzung
in der Bedeutung geschmalert, was wiederum die Identifikation der Blirger mit
dem Thema mindern kann. Es besteht die Gefahr, dass bei einer Nutzung des
Bungalowgeldndes groBere Bodensanierungskosten und Realisierungsprobleme
auftreten. Es ist nicht abzuschatzen, in welchem Zeitrahmen eine Realisierung
liegt. Je nach Attraktivitdt des Kirchenbdbl-Konzeptes besteht das Risiko eines
Scheiterns der gewerblichen Nutzung. Auch ein Baustopp ist wegen historischen
Funden im Bungalowgeldnde nicht auszuschlieen.

8.2.3 Verkauf Kirchenbébl und Integration G+P ins Haus des Gastes

Die 3. Handlungsoption behandelt die Mdglichkeit eines Verkaufes des Kirchen-
bobls an einen Investor, das einen Erhalt der Immobilie einschlieBt. Abweichend
zur Option 2 wird nun eine Realisierung von G+P nicht im Bungalowgeldnde, son-
dern im Haus des Gastes durchdacht.

F steinbauer
¥ strategie.de

Folgende Starken dieser Lésung werden gesehen: Es bleibt eine Frequenzsteige-
rung am Kirchenbdbl durch das touristisch orientierte Angebot. Eine attraktive L6-
sung des Gesundheitsthemas ware mdglich. Der bereits erwdhnte Bummelcharak-
ter durch die neue Nutzung des Kirchenbdbls wére auch so realisierbar. Die La-

P
g C
L
SWOT Handlungsoption3 :O :
. . . . Ay <
Verkauf Kirchenbobl und Integration G+P ins Haus des Gastes " O c
Qy\fw
&
Steigerung der Tagesfrequenz 1 (Kb) Kirchenbobl: Geringe Einflussméglichkeit ?
Realisierung Gesundheitsthema méglich - auf Gestaltung >l
Bummelcharakter wird geschaffen (Dorfplatz) - auf Ablauf Umbau S
Ladenfrequenz - auf Nutzung
Schaffung Veranstaltungsort Héhere laufende Folgekosten im Kirchenbébl
Geringere Verschuldung der Gemeinde (8ffentliches WC,...)
Empfundene Attraktivitdt des Gebaudes Saisonale Frequenz
Konzentration von G+P auf einen Ort Strukturelle Grundprobleme werden am
R&dumliche N&he von G+P und W&V Dorfplatz nicht gelst
Umfeld passt zum Thema (Natur, Ruhe ...) N
STARKEN | SCHWACHEN
CHANCEN | RISIKEN
Geringe Investitionskosten, Ausgleich durch H
Verkaufserlos Investor handelt wie er will
Investor trégt zur Aufwertung des Ortskerns Keine Nachhaltigkeit: Konzept durch
bei ) . Eigentimerwechsel
Aufwertung des HdG, stdrkere Verkntipfung +  tourist. Angebot nicht authentisch
Tourismus und G+P Thema G+P riickt etwas in den Hintergrund
Klarere Kommunikation in der Vermarktung Méglichkeit generelles Scheitern der
Wirtschaftliche Belebung Haus des Gastes gewerblichen Nutzung (Kirchenbdbl)
STANDORT steinbauer
KOMMUNE strategie.de 14

den/Geschafte am Dorfplatz kdnnten durch die Frequenzsteigerung wiederum pro-
fitieren. Auch die Realisierung des Kirchenbdbls als Veranstaltungsort ware mog-
lich. Durch eine Lésung am Haus des Gastes ist eine geringere Verschuldung der
Gemeinde zu erwarten. Die Gebaudeattraktivitdt des Haus des Gastes kdnnte ge-
nutzt und weiter gesteigert werden. Das Thema G+P und W+V kénnte konzentriert
angeboten werden. Das Nutzungsumfeld des Hauses unterstiitzt das Thema Ge-
sundheit.
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Daraus ergeben sich folgende Chancen: Es entstehen geringere Investitionskos-
ten durch den Verkauf des Kirchenbdbls. Eine Aufwertung des Dorfkerns wird kos-
tenneutral durch Investor realisiert. Das Haus des Gastes wird durch die neue Nut-
zung deutlich aufgewertet und bekommt eine neue wirtschaftliche Grundlage. Die
Vermarktung des Themas ist durch die Konzentration der Nutzung einfacher zu
realisieren.

Als Schwéachen wurden in der Diskussion ausgemacht: Durch den Verkauf an
einen Investor gehen wiederum Einflussmdglichkeiten bei der Gestaltung des Kir-
chenbdbls verloren. Auch die héheren Folgekosten am Kirchenbdébl bleiben beste-
hen. Die eher saisonale Frequentierung des Dorfplatzes bleibt bestehen. Die struk-
turellen Grundprobleme am Dorfplatz werden zumindest nicht geldst.

Daraus ergeben sich folgende Risiken: Die Gemeinde hat keine Gegensteue-
rungsoptionen bei einer Missentwicklung im Kirchenbdbl. Es besteht ebenso die
Gefahr einer fehlenden Nachhaltigkeit des Kirchenbdbl-Konzeptes durch einen evtl.
Eigentimerwechsel. Auch die anderen bereits bei Option 2 geschilderten Risiken
(s. Abb.) kénnen hier auftreten.

8.2.4 Verkauf Kirchenbdbl und Integration G+P bei Standort Arztin/Apo-
theke

Die Option 4 sieht eine Realisierung des G+P Konzeptes in den Apothekenimmo-
bilien (neben REWE-Getrédnkemarkt) am bisherigen Standort vor. Der Verkauf und
Erhalt des Kirchenbdbls ware auch bei dieser Option méglich.

Folgende weiteren Chancen im Vergleich zu den anderen Lésungen gesehen: Deut-
licher Unterschied zu den andren Optionen (Bungalow und Haus des Gastes) ware,
dass der Umstrukturierungsaufwand als deutlich geringer eingeschatzt wird. Posi-
tiv hinzu kdme, dass durch die bisherige Nutzung als Apotheken- und Arztestandort
eine Vorpragung vorlage, das heiit, dass die Nutzung und das Aufsuchen des
Standortes zur Nutzung gewohnt wéren.

Daraus ergabe sich die Chance einer schnellen Umsetzung des G+P-Konzeptes.
Gleichzeitig wiirde die Agglomeration den Standort REWE stiitzen.
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Als zusatzliche Schwache wird gesehen, dass aufgrund der rdumlichen Voraus-
setzungen eine Umsetzung des im Bericht oben dargestellten Konzeptes nur ein-
geschrankt moglich ware.

Als Risiken wurden ausgemacht: Eine Belebung des Haus des Gastes wirde
dadurch nicht mdglich sein, die misste alleine durch die angelagerte W+V-Nut-
zung erreicht werden. Es ist wichtig zu betonen, dass eine Realisierung am Stand-
ort nicht mit dem Eigentiimer besprochen wurde und nur die Idee an sich durch-
dacht wurde. Was die Nutzung durch die Arztin angeht gibt es dagegen Aussagen,
dass eine rdumliche Veranderung hin zum Dorfkern mit verbesserten Arbeitsmdg-
lichkeiten bevorzugt wirde.

SWOT Handlungsoption 4

-
Verkauf Kirchenbdbl und Integration G+P bei Standort Arztln/Apo’t/Fleke

Kirchenbdbl: Geringe Einflussmoglichkeit auf
Gestaltung , auf Ablauf Umbau, auf Nutzung
Hdohere laufende Folgekosten im Kirchenbdbl ) O
(dffentliches WC,...) L ~ -~
Saisonale Frequenz
Strukturelle Grundprobleme werden am
Dorfplatz nicht gelost
Realisierung Gesundheitsthema nur
eingeschrankt moglich

¢ Thema W&V wird von G+P getrennt

ST&! SCHWACHEN

CHANGEN | RISIKEN
Schnelle Umsetzung G+P \:/ Fehlende Wirtschaftliche Belebung Haus des
Frequenzsteigerung stlitzt REWE Gastes
Mittragen der Gestaltung durch medizinische

Steigerung der Tagesfrequenz 1 (Kb)
Bummelcharakter wird geschaffen (Dorfplatz)
Ladenfrequenz

Schaffung Veranstaltungsort

Geringere Verschuldung der Gemeinde
Geringer Umstrukturierungsaufwand
Vorgepragter Standort flr G+P

Geringe Investitionskosten, Ausgleich durch

Verkaufserlos Akteure
Investor tragt zur Aufwertung des Ortskerns Investor handelt wie er will
bei * Keine Nachhaltigkeit: Konzept durch

Eigentimerwechsel

tourist. Angebot nicht authentisch

Thema G+P ruickt etwas in den Hintergrund
Moglichkeit generelles Scheitern der
gewerblichen Nutzung (Kirchenbdbl)
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8.3. Ziele und deren Bedeutung

Im nachsten Schritt wurden aus den bisherigen Untersuchungsergebnissen und
den SWOT-Analysen Ziele formuliert und im Workshop von den Teilnehmern in
ihrer jeweiligen Bedeutung bewertet. Nachfolgend werden die Ziele vorgestellt.
Um Klammer steht die Bedeutungswertung, die von 1= sehr geringe Bedeutung
bis 5 = sehr hohe Bedeutung geht.

* Nutzung soll Thema Gesundheit unterstiitzen (4)

* Dorfplatz soll attraktiver fiir Veranstaltungen werden (3)

*  Bungalowgrundstiick soll attraktiv und konfliktfrei genutzt werden kdnnen
(4)

» Das Stérungspotenzial fiir Nachbarn soll gering gehalten werden (4)

* Nachhaltige Einflussméglichkeiten der Kommune (4)

* Der Parkflachenbedarf fir die Nutzung soll die Attraktivitdt der Mitte nicht
mindern (4)

* Die traditionelle, stadtebauliche Gestaltung des Dorfplatzes soll erhalten
bleiben (4)

* Frequenzbringer fir Ortsmitte (5)

* Die medizinische Versorgungssituation der Bevélkerung soll verbes-
sert/stabilisiert werden (5)

* Die Konkurrenzsituation zu privaten Vermietern soll vermieden werden (3)

* Nutzung soll eine Aufbruchsstimmung erzeugen (4)

* Nachnutzungsrisiko soll niedrig sein (4)

* Die Frequenzsteigerung soll ganzjéhrig und nicht nur saisonal sein (5)

* Das Angebot im Kirchenbébl soll zu Wallgau passen, authentisch sein (4)

* Die Verschuldung der Gemeinde soll niedrig gehalten werden (4)

* Verkehrssicherheit im Ortszentrum soll verbessert werden (5)

* Besucherstruktur soll Wiederkehr férdern (5)

* Betriebskosten sollen Gemeinde nicht belasten (4).
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8.4. Zielerreichung

Im nachsten Schritt haben alle Teilnehmer bewertet, wie die jeweilige Option die
einzelnen Ziele erfiillt/erreicht. Hier konnte ebenfalls in der Skala 1 bis 5 ausge-
wahlt werden.

In der folgenden Darstellung finden Sie in Klammer zum einen die soeben be-
schriebene Zielbedeutung, danach in Kursiv, die erreichten Werte der Optionen:

* Nutzung soll Thema Gesundheit unterstiitzen (4: 5,3,5,4)

* Dorfplatz soll attraktiver fiir Veranstaltungen werden (3: 5,3,3,3)

*  Bungalowgrundstiick soll attraktiv und konfliktfrei genutzt werden kdnnen
(4: 5/2/5/5)

» Das Stdrungspotenzial fir Nachbarn soll gering gehalten werden (4:
3,2,3,4)

* Nachhaltige Einflussmdglichkeiten der Kommune (4: 5,2,2,1)

* Der Parkflachenbedarf fiir die Nutzung soll die Attraktivitdt der Mitte nicht
mindern (4: 3,3,3,3)

* Die traditionelle, stadtebauliche Gestaltung des Dorfplatzes soll erhalten
bleiben (4: 2,5,5,5)

* Frequenzbringer flr Ortsmitte (5: 3,4,3,3)

* Die medizinische Versorgungssituation der Bevélkerung soll verbes-
sert/stabilisiert werden (5: 5,3,2,2)

» Die Konkurrenzsituation zu privaten Vermietern soll vermieden werden (3:
4,5,1,5)
Nutzung soll eine Aufbruchsstimmung erzeugen (4: 5,5,5,3)

* Nachnutzungsrisiko soll niedrig sein (4: 4,5,1,5)

* Die Frequenzsteigerung soll ganzjahrig und nicht nur saisonal sein (5:
53,5,4)

* Das Angebot im Kirchenbdbl soll zu Wallgau passen, authentisch sein (4:
4,5,5,5)

* Die Verschuldung der Gemeinde soll niedrig gehalten werden (4: 1,2,3,4)

* Verkehrssicherheit im Ortszentrum soll verbessert werden (5: 5,1,1,1)

*  Besucherstruktur soll Wiederkehr férdern (5: 4,5,5,4)

* Betriebskosten sollen Gemeinde nicht belasten (4: 5,5,4,5).
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Daraus ergibt sich im Vergleich folgende Zielerreichungsquote fiir die jeweilige
Option:

Handlungsoptionen

Zielerreichung

79% 66% 68%

375 Bedeutungspunkte

Nach dieser Nutzwertanalyse wiirde ein Abriss des Kirchenbdbls und ein Neubau
mit den 0.g. Nutzungen das gesteckte Ziel am besten erreichen.

Dieses Ergebnis ist als Handlungsanleitung und Diskussions-/Entscheidungs-
hilfe zu verstehen. Eine Umsetzung hangt von vielen Faktoren ab. Insbesondere
von der Bereitschaft der Kommune in eine Investition zu gehen und auch von der
Frage, welche Investoren mit welchen Zielen zur Verfligung stehen wiirden.

steinbauer
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9. Prifung der Handlungsoptionen W+V zur Umset-
Zung
Im Workshop wurde auch klar, dass das Thema nicht alleine Uber die Nutzung

G+P zu entscheiden ist, sondern im engen Zusammenhang mit der weiteren Nut-
zungskomponente W+V steht.

Wie eingangs erwahnt wurden die Handlungsoptionen W+V von denen des G+P
abgekoppelt, da es sich um eine andere Art handelt. Hier geht es nicht um die
Findung des richtigen Konzeptes am richtigen Standort, sondern um die Art der
Betreibung.

Es stehen zwei Optionen zur Auswahl:

*  Wellness- und Vitalzentrum (W+V) in Gemeinde-/Blrgertragerschaft
*  Wellness- und Vitalzentrum (W+V) in privatwirtschaftlicher Tragerschaft

9.1. SWOT-Analysen W+V

Zur Einfuhrung in das Thema wurde im Workshop noch

steinbauer
strategie.de

Angebote

Funktionsbedingungen

Erlebnis-Sauna-Angebote mit
innovativen und in der Region so nicht
vorkommenden Sauna-Arten,
Zielgruppenangebote, Textil-Sauna-
Bereich; Gastronomie; Sperrung bei

Beheizbare Teiche, Warmeliegen,
Uberdachungsoption

hohem Andrang.
Q\/f\/ Schwimmteich
der Bei baulicher Anordnung, als auch bei
Fltness Beauty| Innenraumgestaltung besonderes Augenmerk auf
Erlebnischarakter legen; Zuverldssiges Angebot;
g > We”’%";‘f,fmv“"" Maoglichkeit kurzfristiger Terminierung.
Physmtherapxe

Saunaanlage alleine ist nicht wettbewerbsfahig.
Direkte Anbindung an Sauna-Angebote; kurze
Wege zu Kosmetik- und Massageangebote,
offener Zugang fiir Gaste

. . . S\U/3
einmal das Angebotsspektrum eines Wellness- und Vital- Angebote Ambiente Prophylaxe Klimawandel ﬂ?’é‘;ﬁé Angebote TR
zentrums erlautert. Dabei wurde deutliCh, dass die einzelnen Chancen A”emstjig:;na‘e/ 7r\lv7as\ser/73?|:g" Erh6ht Aufenthaltsdauer ' Risiken Tragf'sihigkelt Saisonale Auslastungsschwankungen

Angebotsbausteine ineinandergreifen werden und be-
stimmte Funktionsbedingungen erflillen mussen (s. Abbil-
dung). Aus den verschiedenen Angebotsbausteinen erge-

Angeb
stiitzt Thema /Huttensauna

f ' SchW|mmte|ch

By Y .
Larmbelastigung durch_= / >

Ganzjahresfrequenz

Ausgleich saisonaler Schwankungen _

B W, Anstieg Verkehrsbelastung
< .

\,‘ \\ Neues Angebot fir Gaste 2N

S
”
' Huttensauna PN

N o . \ Fehlende Akzeptanz bei
A~ ( SchW|mmte|ch N

Weiteres “ \ Neue Angebotsquahtat Auslas Wallgauern AV
ben sich bestimmte Chancen und Risiken, die, wie in den bt Q\/J ) n‘ -~
. . ) / )
nebenstehenden Abbildungen dargestellt, im Workshop L Erhoht Angebotsstabilitit Fehlende / ‘Q/) Auslastung
ausfihrlich diskutiert wurden oasisfur|NIGSS { B EERTE IS T itness
- Kurs ea uty etreibers ‘ \ Beauty
\ Kinder”
. . . . . / Wellness & Fitness- " - \ — /ellness- & Fitness- ”
Zum besseren Verstandnis einer von einer Gemeinde und = fbh Zentrum e nsanecbot fir \/‘/\/ i
deren Birgern betriebenen Wellnesseinrichtung verweisen Gastgeber (@ " //K
\ Physmtheraple ) - ) N

wir auf das Beispiel aquariohm (www.aquariohm.de) in der
hessischen Gemeinde Mucke (rd. 9.350 Einwohner).

)

5 ( T

ff'”arme" der '\ physiotherapie |
mse n| N —~ . .

Massage Bessere Auslastung zung Nichtfinden von gutem Persor

Gewerbe

Massage

Verb Arbeit: kt
erbesserung Arbeitsmar STANDORT
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9.1.1 W+V in Gemeinde-/Biirgertragerschaft

Folgen Stéarken dieser Option wurden erkannt: Die Angebotsstruktur kénnte durch
Birger mitentschieden flexibler angepasst werden. Die Gemeinde und deren Biir-
gerinnen und Birger haben ein Selbstbestimmungsrecht zur Gestaltung, Nutzung
und GroéRe des Vorhabens. Damit kann eine hohe Identifikation unter den Wall-
gauern erreicht werden. Die mit dem Betrieb erzielten Gewinne kénnen direkt ab-
geschopft werden. Durch die bessere Verkniipfung mit allen anderen Aktivitaten in
Wallgau kann ein Imagegewinn allgemein erreicht werden. Eine starke synergeti-
sche Verbindung mit den bisherigen Angeboten des Haus des Gastes hilft dem
Betreiber des Hauses.

Daraus ergeben sich folgende Chancen: Es wird einen leichteren Zugang zu For-
dermitteln geben, da das Konzept in Birgerhand ist. Der kommerzielle Erfolg kann
der Gemeinde und deren Kasse zu Gute kommen. Durch die héhere Identifikation
der Einheimischen mit dem Konzept kann sich eine hdhere Besucherquote aus
den Wallgauern direkt ergeben. Die Wallgauer Angebote kénnen enger miteinan-
der verknupft werden. Die Gemeinde hat gute Eingriffschancen, wenn bei Misser-
folg z.B. das Management gewechselt werden muss. Durch das Engagement und
der Konzeptglte erdffne sich eine gute Positionierungschance innerhalb der ,Al-
penwelt Karwendel®.

Doch auch Schwéachen werden erkannt: Der Gemeinde und deren Birgern fehlt
da Knowhow fir die Entwicklung/den Betrieb eine solchen Konzeptes. Die Inves-
tition der Gemeinde und Birger ist hoch. Daneben ist ein aufwendiger Griindungs-
prozess der Tragerschaft zu erwarten. Danach erfolgt ein hoher Steuerungs- und
Kontrollbedarf zur Absicherung des Erfolges. Dies ist besonders wichtig, da die
Birger das wirtschaftliche Risiko mittragen. Der Zeit- und Finanzaufwand durch
den Eigenbetrieb ist nicht unerheblich.

Dies ergibt folgende mdglichen Risiken: Der Kommerzielle Misserfolg geht zu Las-
ten der Gemeinde und deren Birger. Die mangelnde Erfahrung kann ein Zuriick-
schrecken bewirken. Unklare Strukturen, Zustandigkeiten und mangelnde Infor-
mation Uber das Konzept wird den Rickhalt in der Biirgerschaft gering halten. Dies
kann bei ersten Misserfolgen den Ausstieg einzelner Blirger aus der Tragerge-
meinschaft bedeuten. Ohne Erfahrung wird bereits die Auswahl der Betreiber der
einzelnen Angebote schwierig werden.

F steinbauer
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9.1.3 W+V in privatwirtschaftlicher Tragerschaft

S/
A

-

SWOT Handlungsoption A 2

S

Wellness- und Vitalzentrum in Gemeinde-/Blrgertragerschaft

Flexibilitat in der Angbotsstruktur Fehlendes Knowhow ?
Selbstbestimmung der Gemeinde/Biirger * Hoher Invest der Gemeinde/Biirger )’v’\j\,
ber Gestaltung/Nutzung/Umfang * Aufwéndiger Grindungsprozess

Hohe Identifikation der Biirger mit neuem Hoher Steuerungs- und Kontrollbedarf

Angebot moglich Burger tragen wirtschaftliches Risiko mit

Direkte Gewinnabschopfung méglich Eigenbetrieb kostet Zeit & Geld

Bessere Verknlpfung mit Wallgau,

Imagegewinn

Synergetische Effekte mit bestehendem Q

HdG ST, N | SCHWACHEN
CHANGEN | RISIKEN

Fordermittel, da in Burgerhand g/

Kommerzieller Erfolg zu Gunsten der Gemeirh/e

Hohere Besucherfrequenz bei Einheimischen

durch hohere Identifikation

Enge Verknupfung der Angebote mit

bestehendem Angebot in Wallgau

Steuerung des Erfolges durch

Managementwechsel

Positionierungschance innerhalb der Alpenwelt

Karwandel
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Kommerzieller Misserfolg zu Lasten der
Gemeinde und der Biirger

Mangelnde Erfahrung

Zustédndigkeiten unklar, Befindlichkeiten der
Burgerschaft, mangelnder Rickhalt
Ausstieg einzelner Biirger

Betreiberwahl ist schwierig ohne Erfahrung

Bei der zweiten Option wird untersucht inwieweit eine privatwirtschaftliche Trager-
schaft die Risiken minimieren kénnte.

Als Starken ergaben sich in der Diskussion folgende: Durch das privatwirtschaftli-
che Engagement, wird eine schlanke Organisation und ein effizientes Marketing
erwartet. Die Auswahl der méglichen Investoren wird einen Experten nach Wallgau
bringen, der ausreichende Erfahrung fir das Konzept mitbringt. Die Zustandigkei-
ten zwischen Gemeinde und Investor werden klar abgegrenzt sein. Man erhofft
sich auch eine gute Finanzkraft beim Trager, der auch die Gemeinde, wenn auch
indirekt, entlasten kann. Ein Professionelles Marketing wird von einem solchen
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SWOT Handlungsoption B )

Wellness- und Vitalzentrum (W&YV) in privatwirtschaftlicher Tragerschaft

* Geringere Einflussnahme der Gemeinde/ )
Burger liber bauliche Gestaltung/Nutzung Ta A
* Geringerer Einfluss auf Gestaltung und Qualitit des

* Schlankere Aufstellung des
Managements/Marketings
Expertise vorhanden

« Klare Zustéindigkeiten Angebots

«  Finanzkraft bei privatem Triger * Geringere Identifikation der Blrger mit neuem

* Professionelles Marketing Angebot

« geringere finanzielle Belastung der * Pacht-/Mietgebiihr entkoppelt von tatséchlichen
Gemeinde Gewinnen

e Schnelle Umsetzung a * Kommerzieller Erfolg zu Gunsten des Investors

*  will/muss Geld verdienen STARKEN | SCHWACHEN

CHANGEN | RISIKEN
*  Kein/nur geringer Invest der \E/

Gemeinde/Blirger bietet Spielraum in
anderen Bereichen

* Mabgliche bestehende Referenzen/
Bekanntheit des Tréagers als
Marketingargument

* Positionierung innerhalb der Alpenwelt

Entkoppelung vom Image Wallgaus, mogliche
Marketingnachteile

* Niedrigere Besucherfrequenz bei
Einheimischen

* Leerstand bei Insolvenz oder Verkauf

*  Wechsel des Betreibers/Investors

* Schlechtere Integrationsfihigkeit der Angebote

Karwendel
des W&V in bestehende Strukturen
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Trager erwartet. Ein Investoreneintritt entlastet naturlich die Finanzkasse der Ge-
meinde. Aus dem wirtschaftliche Interesse wird ein schnelles Umsetzen des Kon-
zeptes erwartet.

Daraus ergeben sich diese Chancen: Geringe Investitionen in diesem Bereich er-
lauben der Gemeinde Spielrdume flir andere Herausforderungen. Nach der Fin-
dung eines bekannten Betreibers kann auch die Gemeinde positive Imageeffekte
erzielen, die auch ihre Wirkung in der ,Alpenwelt Karwendel* Effekte zeigen kann.

Als Schwiéchen werden erkannt: Die Einflussnahme der Gemeinde ist bei einem
Investor immer schwierig. Dies kann sich auch in der erhofften Qualitat und Ge-
staltung niederschlagen. Ein Fremdengagement stellt die Blirger auf3en vor, was
wiederum zur Distanzierung der Birger fuhren kann. Von Erfolgen kann die Ge-
meinde nicht antizipieren.

steinbauer
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Das kann in folgende Risiken miinden: Es kdnnte ein Nebeneinanderher des Be-
triebes zum allgemeinen Leben der Wallgauer Birger und Gewerbetreibenden
fihren. Ein gemeinsamer Imagegewinn wird sich nicht automatisch einstellen. Die
Identifikation der Burger und der damit verbundene Besucherstrom kdnnte sich
gering halten. Eine Insolvenz des Betreibers wiirde groRe Probleme fir die Ge-
meinde bedeuten. Ein daraus notwendiger Wechsel des Betreibers ksn nicht nur
Chancen hervorbringen. Investorengesichtspunkte sind nicht immer einfach mit
den Interessen der bestehenden Gastgeber in Wallgau zu verbinden.

9.2 Ziele und deren Bedeutung

Im nachsten Schritt wurden wieder aus den bisherigen Untersuchungsergebnissen
und den SWOT-Analysen Ziele formuliert und im Workshop von den Teilnehmern
in ihrer jeweiligen Bedeutung bewertet. Nachfolgend werden die Ziele vorgestellt.
Um Klammer steht die Bedeutungswertung, die von 1= sehr geringe Bedeutung
bis 5 = sehr hohe Bedeutung geht.

» Tragerschaft W+V soll Thema Gesundheit absichern helfen (4)

* Ausschopfung von gegenseitigen Vorteilen (4)

* Verschulung der Gemeinde soll niedrig gehalten werden (4)

* Bdurger sollen sich mit der neuen Nutzung bestmadglich identifizieren (4)

* Nachhaltige Einflussmoglichkeiten der Kommune (4)

» Uberbelastung der Verwaltung vermeiden, zur Bewaltigung anderer kom-
munalen Aufgaben (4)

e Schnelle Umsetzung (5)

* Optimale Abstimmung zwischen G+P und W+V (4)

* Gestaltungseinfluss der Biirger/Gastgeber (4)

* Nachhaltige Nutzung (4)
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9.3 Zielerreichung

Im nachsten Schritt haben alle Teilnehmer bewertet, wie die jeweilige Option die
einzelnen Ziele erfillt/erreicht. Hier konnte ebenfalls in der Skala 1 bis 5 ausge-
wahlt werden.

In der folgenden Darstellung finden Sie in Klammer zum einen die soeben be-
schriebene Zielbedeutung, danach in Kursiv, die erreichten Werte der Optionen:

e Tragerschaft W+V soll Thema Gesundheit absichern helfen (4: 3,4)

* Ausschopfung von gegenseitigen Vorteilen (4: 4,4)

* Verschulung der Gemeinde soll niedrig gehalten werden (4: 3,4)

e Burger sollen sich mit der neuen Nutzung bestmdglich identifizieren (4: 4,3)

* Nachhaltige Einflussmoglichkeiten der Kommune (4: 4,3)

¢ Uberbelastung der Verwaltung vermeiden, zur Bewaltigung anderer kommu-
nalen Aufgaben (4: 3,4)

* Schnelle Umsetzung (5: 2,4)

* Optimale Abstimmung zwischen G+P und W+V (4: 4,3)

* Gestaltungseinfluss der Biirger/Gastgeber (4: 4,3)

* Nachhaltige Nutzung (4: 4,3)

F steinbauer
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Daraus ergibt sich im Vergleich folgende Zielerreichungsquote fiir die jeweilige
Option:

Handlungsoptionen

Zielerreichung

72% o 67%

o @ 0

151 % 140
209 Bedeutungspunkte

Nach dieser Nutzwertanalyse wirde ein gemeindliches/Birgerliches Engagement
leichte Vorteile mit sich bringen. Auch hier ist dieses Ergebnis als Handlungsan-
leitung und Diskussions-/Entscheidungshilfe zu verstehen. Eine Umsetzung hangt
von vielen Faktoren ab. Insbesondere von der Bereitschaft der Biirger sich hier
einzubringen wird vieles abhangen.



STANDORT
FKOMMUNE

10. Ausblick & Handlungsempfehlungen

Nach eingehender Untersuchung & Analyse, betriebswirtschaftlicher Bewertung
sowie nach Durchfiihrung verschiedenster Workshops zeigt sich mit Blick auf die
gegenwartige Situation in Wallgau ein dringlicher Handlungsbedarf, um sich fiir die
Zukunft zu rusten. Dies zeigt auch ein Blick auf die gegenwartige Situation:

* Kaufkraft in Wallgau (91,7) unter dem deutschen Durchschnitt

* Hohe Saisonale Schwankungen der Auslastungen

* Aufenthaltsdauer in Wallgau tberdurchschnittlich, aber seit 1986 um
36% zurtickgegangen

*  Aktuell ricklaufige Tourismuszahlen

¢ Klimawandel erschwert eine saisonale Offnung von touristischen Einrich-
tungen

* Beschiftigtenzentralitit von 44,9 zeigt die schwierige Arbeitsmarktlage
in Wallgau auf.

* Demographischer Wandel mit Verlust der Jungen und Zuwachs/Zuzug
der Senioren

Erforderliche Ziele und Bedarfe fur Wallgau sind:

*  Wettbewerbsstabilitdt des touristischen Angebotes
* Neu attraktive, touristische Angebote

* Saisonale unabhangigere Angebote

* Variablere Arbeitsmarktstruktur

* Wallgau als Wohn- UND Arbeitsort ausbilden

* Nutzung zukunftiger Zielgruppen

» Kaufkraftsteigerung

Resultierend aus der gegenwartigen Situation und der erforderlichen Ziele ist eine
Neuausrichtung angeraten, um aktiv die Zukunft zu gestalten.

10.1  Ausblick und nachste Entscheidungsschritte
Eine Ausrichtung auf das Thema Gesundheit mit den Angebotsschwerpunkten Er-

lebnis, Wellness und Pravention bietet Nutzen sowohl fiir die Bevdlkerung, Touris-
ten, die Kommune und fiir Gewerbetreibende. Es bietet eine enorme Chance fir

F steinbauer
¥ strategie.de

Wallgau sich als attraktive Gemeinde und Erholungsort langfristig erfolgreich zu
positionieren.

Wird die Gesundheitsorientierung Wallgaus konsequent aufgegriffen und von Bir-
gerhand gelebt so kénnen Angebotsstrukturen geschaffen werden, die in Ergan-
zung zu den geografischen Gegebenheiten eine nachhaltige Entwicklung verspre-
chen.

Fir eine erfolgreiche Umsetzung erscheinen folgende Umsetzungsbausteine von
besonderer Bedeutung:
* Aktive Beteiligung der Birgerschaft
* Konsequente Ausrichtung von Angeboten an den Bausteinen Erlebnis,
Wellness und Pravention
* Schaffung einer geeigneten Organisationsstruktur
* Professionelle, zu Wallgau passende Kommunikationsstrategie
* Langfristiges Bestreben zur Umsetzung der vorgeschlagenen und positiv
bewerteten Konzept- und Angebotsbausteine.

Im Hinblick auf das weitere Vorgehen stehen drei Entscheidungsschritte im Vor-
dergrund:

1. Zustimmung zur strategischen Ausrichtung Wallgaus
Folgender Beschluss wurde am 21.04.2016 im Gemeinderat in Wallgau
gefasst: Der Gemeinderat beschliel3t das Thema ,Gesundheit” als Ent-
wicklungsperspektive grundsétzlich weiter zu verfolgen und zu entwickeln.
Die Vorgelegten Untersuchungen werden in ihren Ergebnissen zur Kennt-
nis genommen. Weiterhin sollen einzelne Positionen in einem Workshop
prézisiert und vertieft werden.

2. Entscheidungsfindung Standorte und Konzepte
Daraufhin wurde in verschiedenen Workshops (Ergebnisdarstellung siehe
oben) betrachtet mit welchen Angebots- und Standortkombinationen sich
der héchste Nutzen erzielen lasst

3. Entscheidung: Zeit und Form der Umsetzung
In einem n&chsten Schritt ist eine Entscheidung hinsichtlich Zeit und Form
der Umsetzung verschiedener MalRnahmen und Projekte getroffen wer-
den.
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Entscheidungsschritte

Zustimmung zur strategischen Ausrichtung Wallgaus
(G&P und W&V)

Entscheidung: Standort und Konzept

Mit welchen Angebots- und Standortkombinationen
lasst sich der héchste Nutzen erzielen

Entscheidung: Zeit und Form der Umsetzung

10.2 Handlungsempfehlungen
10.2.1 Umgang mit dem Thema Gesundheit und Kommunikation

Auch wenn von mancher Seite in Wallgau der Begriff Gesundheit mit Krankheit —
und damit etwas Negativem — verbunden wird und daher skeptisch betrachtet wird,
raten wir ab von einer ,verwasserten“ Kommunikation und Positionierung. Fir Tou-
risten, Erholungssuchende und Gaste muss Wallgau eine klare Positionierung er-
kennen lassen. Bei einer Konzentration auf das Thema Erholung besteht die Ge-
fahr, dass das hervorragende Leistungsangebot nur unvollstdndig wahrgenommen
wird. Aus diesem Grund raten wir zu einer klaren Positionierung und professionel-
len Kommunikation. Auch im Hinblick auf das Bestreben, dass Wallgau die Aus-
zeichnung Luftkurort anstrebt und die Allgemeinarztin bereits eine hierfur zwin-
gend erforderliche Weiterbildung zur Kurarztin absolviert, pladieren wir fir eine
klare Ausrichtung.

F steinbauer
W strategie.de

Sinnvoll erscheint es alle (Betroffene und Beteiligte) mitzunehmen und eine klare
Kommunikationsstrategie zu entwickeln, die zu Wallgau passt und AuRRenstehen-
den die Ausrichtung Wallgaus klar darstellt.

Um mogliche Bedenken hinsichtlich des Begriffs Gesundheit zu zerstreuen wird
geraten, im Rahmen von Informationsveranstaltungen die Potenziale zu erlautern.
Sinnvoll erscheint die Einbindung einer Kommunikationsagentur, die hier eine fun-
dierte Einschatzung treffen kann — auch hinsichtlich der vorgeschlagenen Kommu-
nikation mit ,Wallgau — weil‘s gut tut.”

Die Kommunikation von ,Wallgau — weil’s gut tut® sollte professionell und mit Ein-
bindung der vor Ort bestehenden Anbietern fir Fremdenverkehr und Gesundheit
erfolgen.

10.2.2 Leistungsangebot

Wir empfehlen die konsequente Ausrichtung von Angeboten an den Kernaspekten
Erlebnis, Wellness und Vitalitat/Pravention. Wenn es gelingt vor Ort Akteure zu
motivieren und passende Angebote zu schaffen, dann kann eine professionelle
Kommunikation nach auRen erfolgen.

Der Erfolg der strategischen Ausrichtung hangt dabei sicher nicht alleine an den
enger betrachteten Konzeptbausteinen Gesundheits- und Praventionszentrum
und Wellness- und Vitalzentrum. Diese stellen langfristige Leuchtturmprojekte dar,
die sich in ein bestehendes Angebotsspektrum sinnvoll einbinden.

10.2.3 Biirgerbeteiligung und Information

Die Ausrichtung ,Wallgau - weil’s gut tut“kann nur dann erfolgreich gelingen, wenn
sich eine breite Beteiligung und Basis in der Bevdlkerung findet. Der Nutzen fir
die verschiedenen Gruppen (Bevdlkerung, Touristen, Kommune und Gewerbe) ist
vorhanden. Nur wenn im Rahmen einer offenen und transparenten Planung Betei-
ligte informiert und integriert werden, dann kénnen Bedenken, Missverstandnisse
und Sorgen minimiert werden. Nur durch einen transparenten Informations- und
Beteiligungsprozess kann es gelingen ,Wallgau weil’s gut tut® umzusetzen.
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10.2.4 Organisation und Struktur

Die Umsetzung der Gesundheitsorientierung Wallgaus kann nur gelingen, wenn
eine passende Organisation und Strukturen geschaffen werden. Es wird empfoh-
len klare Verantwortlichkeiten zu definieren und den entsprechenden Personen
auch einen geeigneten Gestaltungsspielraum einzurdumen. Dies sollte auch un-
abhangig von der Umsetzung der ,groRen” Konzeptbausteine geschehen.

10.2.5 Umsetzung des Konzeptbausteins Wellness- und Vitalzentrum

Die Rentabilitdt und Tragféhigkeit des W&V ist ausbetriebswirtschaftlicher Sicht
unter den vorgenannten Bedingungen gegeben. Voraussetzung ist das Finden ei-
nes geeigneten Investors und privaten Betreibers.

Im Hinblick auf die ersten Berechnungen empfehlen wir eine Weiterverfolgung des
Vorhabens. Hierzu waren aus unserer Sicht folgende Schritte sinnvoll:

1. Festigung der Annahmen hinsichtlich Kosten und Investitionen, Einholung
von Angeboten zur Errichtung sowie erneute Detailprifung und Klarung
noch offener Fragestellungen (z.B. Verlegung von Raumlichkeiten)

Schaffung einer breiten Basis in der Bevolkerung
Festigung Betreibermodell

Aktive Suche nach Investoren / Betreibern und deren Ansprache

A A

Errichtung und Betrieb des Wellness- und Fitnesszentrums in Verknup-
fung mit den Angeboten zum Thema Gesundheit in Wallgau

Im Hinblick auf die Ergebnisse der Nutzwertanalyse und auch im Hinblick auf die
Gesprache vor Ort empfehlen wir die Fokussierung auf das Finden eines privaten
Investors/Betreibers. Nach Information und Beteiligung der Blrgerschaft kann hier
zeitnah mit der Kontaktaufnahme zu Investoren begonnen werden.

F steinbauer
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10.2.6 Umsetzung des Konzeptbausteins Gesundheits- und Préaventions-
zentrum

Die Rentabilitat und Tragfahigkeit des Gesundheits- und Praventionszentrums ist
aus betriebswirtschaftlicher Sicht unter den vorgenannten Bedingungen gegeben.
Im Hinblick auf die ersten Berechnungen empfehlen wir eine Weiterverfolgung des
Vorhabens. Hierzu waren aus unserer Sicht folgende Schritte sinnvoll:

1. Festigung der Annahmen hinsichtlich Kosten und Investitionen, Einholung
von konkreten Angeboten zu Abriss und Errichtung

2. Schaffung einer breiten Basis in der Bevodlkerung

3. Sicherstellung der Bereitschaft zur Realisierung der Nutzungsvorschlage
(Bereitschaft Allgemeinarzt, Apotheke), Prifung Integration Dorfladen,
ggf. Verlagerung Tourist-Info

4. Finanzierungskonzept, Abklarung und Beantragung Fordermittel

5. Realisierung (Abriss, Errichtung und Betrieb des Gesundheits- und Pra-
ventionszentrums durch die Gemeinde)

6. Verknlpfung mit Angeboten zum Thema Gesundheit in Wallgau

Die Realisierung des G&P, verbunden mit einem Abriss des Kirchenbdbls ruft bei
manchem Beteiligten, trotz tiefer und umfangreicher Diskussion Unbehagen her-
vor. Dies liegt sicher auch an der aktuellen finanziellen Lage Wallgaus. Es emp-
fiehlt sich, wie bereits angemerkt, die strategische Ausrichtung Wallgaus nicht vom
Standort am Kirchenbdbl abhangig zu machen.

10.2.7 AbschlieBende Einschatzung

Im Rahmen der Besuche vor Ort in Wallgau, in den Gesprachen mit Burgern und
engagierten Menschen hat es uns begeistert wie sehr man sich fiir den eigenen
Ort einsetzt. Die mitwirkenden Personen haben sich dabei mit viel Engagement
und Mihe in die Materie eingearbeitet und sorgfaltig bewertet und das Thema
.Wallgau — weil’s gut tut erarbeitet.
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Die Erstellung dieser Studie erfolgte demnach in enger Interaktion mit Vertretern
Wallgaus, die Einblicke in die Gegebenheiten und Befindlichkeiten gewahrten und
auch stets realistische Einschatzungen und Erfahrungen beigetragen haben. Zahl-
reiche Ergebnisse, wie auch Handlungsempfehlungen sind demnach auch das
Produkt einer aktiven Zusammenarbeit.

F steinbauer
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Die Idee ,Wallgau — weil’s gut tut“ kann noch so gut sein, Erfolg wird sich nur dann
einstellen, wenn die Menschen vor Ort dahinterstehen. Wenn es gelingt, dass das
Engagement und die Begeisterung der Menschen, die im Rahmen der Workshops
und Ausarbeitungen mitgewirkt haben auf weitere Blrger bertragen wird, dann
sind bereits die wesentlichsten Voraussetzungen erflllt um die strategische Aus-
richtung Wallgaus: ,Wallgau — weil’s gut tut” erfolgreich umzusetzen.
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Anhang
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|lelnlmn fur Wellness- und Vitalzentrum Wilgau
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Ertragsvorschau fiir Wellness- und Vitalzentrum Wallgau
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IKapitthedarfsplan fur Wellness- und Vitalzentrum Wallgau

[TEUR [Finanzierung [TEUR
|Gesamikapitalbedar fur Wellness- und Vitalzentrum (inkl. NK) 250000000 € |Fremdkapital 2.200.000,00 €
! Zuschuss (12%) 300.000,00 €
|

dderfahige Gesamtinvestition 2 500.000,00 € |Férderbare Investitionsfinanziening 2.500.000,00 €
Betriebsmitielbedarf fir die ersten 3-6 Monate Kontokorrentlimit - &
k-‘nesmter Kapitalbedarf 2.500.000,00 € |Gesamte Fmrzimngsnihl 2.500.000,00 €
Darlehensvorschlag und -konditionen:
Fremdkapital 2.200.000,00 €
aftungsfresstellung 100%
[£ins (2000720 Jahre) 2, 00%
ITigungslaufzeit 20,00}
anfangliche vierteljahrliche Zinsrate ohne Tilgung 11.000,00 €
vierteljdhriiche Tilgﬁsrale 27.500,00 €
|kalk. Abschreibungen (3%/Jahr) 6.250,00 € |
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