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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 natürlich eng mit der nachhaltigen Entwicklung 
der Erwerbsmöglichkeiten verbunden. Das kürzlich 
entwickelte Konzept „Zugspitzwelten“ bildet hierfür 
eine ausgezeichnete Grundlage. Damit das Ge-
samtkonzept vorangetrieben werden kann wurde 
die Beratergemeinschaft SK Standort & Kom-
mune/Steinbauer Strategie mit einer temporären 
Umsetzungsbegleitung beauftragt. Konzeptionelle 
Arbeiten und eingehende Prüfungen 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 maß-
geblich tragen könnte. Der Landkreis Garmisch-
Partenkirchen profiliert sich derzeit als Gesund-
heitsregion. Hier könnte die Gemeinde Wallgau 
eine wichtige Rolle spielen. In verschiedenen Bau-
steinen der „Zugspitzwelten“, wie z.B. in den „Kräu-
terwelten“ sind Elemente des Themas Wellness- 
und Gesundheit enthalten. Die Ausgestaltungs- 

und Entwicklungsmöglichkeiten des möglichen An-
gebotsspektrums und deren Bedeutung für 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 
überregional Bedeutung erlangen soll und mit wei-
teren Bausteinen der Zugspitzwelt Wallgau ver-
knüpft werden kann. Neben zahlreichen Dienstleis-
tungen im Gesundheitsbereich könnte hinsichtlich 
der Indikation „Rückenbeschwerden“ ein Behand-
lungsschwerpunkt entstehen. Hierzu will man zum 
Beispiel auf das Konzept von FPZ 
(http://www.fpz.de) zurückgreifen. In Sachen Allein-
stellungsmerkmal wäre man hier hervorragend auf-
gestellt, da die nächsten FPZ-Zentren in Kaufering, 
München 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 beiträgt, als der Tourismus. Gleich-
zeitig haben wir in unseren bisherigen Studien be-
reits festgestellt, dass die Attraktivität der Region 
und der demographische Wandel (stabile Bevölke-

rungsentwicklung bis 2032 mit deutlicher Verschie-
bung in die älteren Altersgruppen) eine Ausrichtung 
in diesen Bereich sinnvoll erscheinen lässt. 

 

1.2. Auftrag und Aufgabenstellung 

Gegenstand des Auftrages ist eine Validierung vor-
liegender Ideen zur Platzierung von Wallgau als 
„Das gesunde Dorf“. Ziel ist es die Entwicklungs-
möglichkeiten und Chancen des Themas für die 
Gemeinde zu prüfen, die gewünschte Rolle einneh-
men zu können und höhere Sicherheiten für die 
Entscheidung zu geben, diesen Weg zu gehen. 
Fragen, die in erster Linie zu klären 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 möglichen 
Angebote zu bewerten? 

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

• Wie kann sich „das gesunde Dorf“ auf die 
Gästestruktur 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 Fürth wurde von Wilfried Wei-
senberger zu Beginn des Jahres 2011 gegründet. 
Das Kernteam von SK Standort & Kommune ar-
beitete in dieser Zusammensetzung schon seit 
Jahren bei der Gesellschaft für Konsumfor-
schung (GfK Geo-Marketing GmbH) in Nürnberg 
zusammen und führt diese Kompetenz nahtlos 
fort. Damit verfügt SK Standort & Kommune in 
Summe über eine mehr als 40-jährige Berufstä-
tigkeit im Bereich Standort- und Kommunalbera-
tung. Diese langjährige Erfahrung bildet eine sehr 
gute Grundlage für alle Fragestellungen und Her-
ausforderungen rund um das Thema standort- 

und immobilienrelevante Nutzungen für Kommu-
nen. Darüber hinaus hat SK Standort & Kom-
mune seine Kompetenzen seit Gründung 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 kaufmännische 
und betriebswirtschaftliche Unterstützung und 
Know-how. Steinbauer Strategie finanziert, be-
gleitet, entwickelt und strukturiert mit hohem En-
gagement für den Mittelstand und bietet Ent-
scheidungsunterstützung und fachliches Know-
how. 

Das Einzelunternehmen wurde 2008 von Jan 
Steinbauer gegründet und begleitet zahlreiche 
Unternehmen in kaufmännischen 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 für das 
Vorhaben das richtige Geschäftsmodell gewählt? 

1.3. Methodische Vorgehensweise 

Der Untersuchungsgang wurde in folgende Ar-
beitsschritte unterteilt: 

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

• Potenzialgruppenanalyse 

• Räumliche Penetration dieser Zielgrup-
pen 

• Wettbewerbssituation 

B. Nutzerstromanalyse  

• Potenzielle Einzugsgebiete  
• Bisherige Abschöpfung 
• Räumliche und quantitative Bewertung 

der Nutzerströme 

C. Überprüfung der Sinnhaftigkeit möglicher Bau-
steine und Zusammenstellung, Bewertung und 
Optimierung der möglichen Bausteine für „das 
gesunde Dorf“: 

• Zusammenstellung sinnvoller Bausteine 
und Bewertung deren Realisierungschan-
cen 

• Überprüfung und Hinterfragung der mög-
lichen Angebote (unter Bezugnahme der 
Potenzial- und Wettbewerbsanalyse unter 
Beachtung der Wettbewerbssituation und 
verschiedener Angebotskomponenten). 

• Hinterfragung des möglichen erforderli-
chen Kapitalbedarfs und Ersteinschät-
zung im Hinblick auf eine Tragfähigkeit 
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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 (Feriengäste 
/Gastronomie/Sonst. Gewerbe) 

F. Betriebswirtschaftliche Betrachtung, Break-
Even-Analyse, Planszenario und Finanzierung 
Umfassende betriebswirtschaftliche Betrachtung 
für das Vorhaben „das gesunde Dorf“: 

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

• Break-Even-Ermittlung und Betrachtung 
der langfristigen Tragfähigkeit. 

• Ausarbeitung und Erstellung eines Plan-
szenarios 

• Ausarbeitung eines Finanzierungsvor-
schlags, unter Einbezug öffentlicher Fi-
nanzierungshilfen/Fördermittel. 

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

2.1. Lage im Raum, zentralörtliche Bedeu-
tung und besondere Charakteristika  

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

Der Hauptverkehrsträger ist die in Nord-Süd 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 Straße, 
die wiederrum weiter zur Mautstraße nach Vorderriss 
führt.  

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 hierfür eingerichtete Wander- und Gäs-
tebusse angefahren. Der nächstgelegene Bahnhof befin-
det sich 5 km entfernt (Krün). Die überwiegend im Wer-
denfelser Land und in Tirol weit verbreitete Lüftlmalerei ist 
charakteristisch für Wallgau und ziert zahlreiche Hausfas-
saden der Gemeinde.  

Neben dieser Handwerkskunst ist Wallgau besonders durch die dort beheimatete, ehemalige Biathletin und 
Olympiasiegerin Magdalena Neuner bekannt.  

 

Abb. 1 - Regionalplan Region Oberland 

 

 

Quelle: http://www.region-oberland.bayern.de/regplan/Download/Karte%201_%20Raumstruktur_Stand%2005.04.01.pdf 
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2.2  Strukturdaten zu Bevölkerung 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 
Bevölkerungsgröße aus. Dabei ist auffällig, dass sich ins-
besondere die jüngeren 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 örtliche Arbeitsmarkt hat sich in den letzten Jah-
ren wieder stabilisiert und erreicht 2013 beim Anteil der 
sozialversicherungspflichtig Beschäftigten 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 
Beschäftigte am Arbeitsort. Dennoch zeigt der Wert der 
Beschäftigtenzentralität, dass der Großteil der wohnhaften 
Erwerbstätigen, außerhalb der Gemeinde Ihrem Beruf 
nachgehen. 

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

 

 

 

 

 

 

Tab.1: Ausgewählte Daten zur Sozial- und Wirtschaftsstruktur  
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2.3  Tourismus 

Zusammen mit Krün und Mittenwald bildet Wallgau den 
Tourismusverbund „Alpenwelt Karwendel“. Wallgau selbst 
wies im Jahr 20141 rund 16.000 Gästeankünfte auf. Ver-
gleicht man dies mit dem Nachbarort Krün, der rund vier 
Mal so viele Ankünfte über das Jahr verteilt aufweisen 
konnte, wird der Konkurrenzdruck unter dem sich die Ge-
meinde befindet, deutlich (vgl. Abb. 4).  

 

Die durchschnittliche Aufenthaltsdauer der Gäste in Wall-
gau im Vergleich zum gesamten Landkreis Garmisch-Par-
tenkirchen, ist mit 4,6 Tagen in der Gemeinde überdurch-
schnittlich hoch. Dennoch ist lt. Schneevonmor- 
 

                                                

Abb. 3: Durchschnittliche Aufenthaltsdauer               Abb.4: Übernachtungen in Mio.  
 
gen.de seit 1986 die Aufenthaltsdauer um 36% zurückgegangen. Betrachtet man die Gästeankünfte in Wallgau 
über das Jahr verteilt, so ist die im Vergleich zum restlichen Jahr hohe Attraktivität der Sommermonate auffal-
lend. 
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Vor allem im Juli und August wurden überdurchschnittlich 
hohe Besuchszahlen verzeichnet. Aber auch im Dezem-
ber und Februar stieg die Zahl der Gästeankünfte. Die Mo-
nate November und März wiesen hingegen die geringsten 
Ankünfte auf (vgl. Abb. 7). 

Als Station am Jakobsweg und an anderen Rad- und Wan-
derwegen der Oberen Isar ist Wallgau für viele Besucher, 
v.a. in den Sommermonaten beliebter Ausflugsort. Die Na-
turlandschaft, Berge und Gewässer 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, geräumte 
Wanderwege und in unmittelbarer Nähe befindliche Skige-
biete Gründe, in die Gemeinde zu reisen. Wobei der Be-
zug zu Magdalena Neuner eine besondere Anziehungs-
kraft auslöst. 

Auch das jährlich Anfang März stattfindende Hundeschlit-
tenrennen zieht bis zu 3.000 Besucher nach Wallgau. Der 
Klimawandel mit unsicheren Schneefällen gefährdet aber 
nicht nur diese Veranstaltung. 

 

 

 

 

 

 

2.2. Tourismus und Klimawandel 

Der Wintertourismus ist lt. Bayerischen Wirtschaftsministerium für Bayerns Tourismus die tragende Säule, denn 
rd. 40 % der Übernachtungen finden im Winterhalbjahr statt. 

Das Bayerische Landesamt für Umwelt fasst in der Studie „Der Klimawandel in Bayern 6/2012“ zusammen: 
Ausgehend von der bisher für die Region Isar festgestellten Zunahme der mittleren Jahrestemperatur von +1,2 
°C im Zeitraum 1931–2010 ist auch in Zukunft eine weitere Erwärmung zu erwarten. Bei der Mehrzahl der zehn 
betrachteten regionalen Klimaprojektionen beträgt der Temperaturanstieg für den Zeitraum 2021–2050  

 

Abb. 6: Veränderungen der Mitteltemperaturen (Quelle: Der Klimawandel in Bayern 6/2012“) 
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gegenüber 1971–2000 mehr als +1 °C bei einer ermittelten 
Bandbreite von +0,8 °C bis +1,9 °C. Dieser Trend setzt 
sich bis zum Ende des Jahrhunderts fort. Damit wird der 
in der Bayerischen Klima-Anpassungsstrategie (BayKLAS 
vom September 2009) angegebene Erwärmungstrend be-
stätigt bzw. übertroffen. Die Auswertung der Temperatur-
Kenntage zeigt einen deutlichen Rückgang der Eis- und 
Frosttage sowie eine Zunahme der Sommertage und hei-
ßen Tage, womit ebenfalls die ganzjährliche Verschiebung 
des Temperaturregimes zu höheren Werten erkennbar 
wird.  

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

Dieses wirkt sich bereits heute auf die Anzahl der Schnee-
tage aus. Seit 1961 haben die durchschnittliche Schnee-
tage im Raum Mittenwald um etwa 12% abgenommen. 
Wie die nebenstehende Graphik auf der BR-Seite 
„Schnee-von-morgen.de zeigt lässt sich aber noch kein 
klarer Trend erkennen. Der Schneefall ist von starken 
Schwankungen gekennzeichnet. Dies allein erschwert 
eine saisonale Öffnung von touristischen Einrichtungen.  

Der daraus resultierende Handlungsdruck wird allgemein 
unterschiedlich bedeutsam eingeschätzt. Daraus entsteht 
das Risiko im Wettlauf um zukünftige touristische Potenzi-
ale zu spät zu starten und bestehende Stärken nicht zu 
nutzen und anderen touristischen Zentren mit bereits hö-
herem Handlungsdruck Felder und damit verbundenen Er-
fahrungen zu überlassen. 

Auch die Alpenwelt Karwendel hat in Ansätzen diesen 
Handlungsbedarf entdeckt und ist dabei Zusatzangebote 
zum klassischen Wintertourismus zu entwickeln. 

 

 

 

Abb. 7: Schneetage Trend Mittenwald 
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2.3. Demographische Entwicklungen 

Betrachtet man die prognostizierte Bevölkerungsentwick-
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 über 65-
Jährigen eine positive Entwicklung (28,6%) verzeichnen 
wird. Die jüngeren Bevölkerungsschichten, insbesondere 
die der unter 18-Jährigen wird in den nächsten 20 Jahren 
im Landkreis merklich schrumpfen (11,4 %). Ursache hier-
für sind sicherlich die mit der hohen Lebensqualität des 
Landkreises verbundenen steigenden Lebenshaltungs-
kosten. V.a. einkommensstarke, ältere Bevölkerungs-
schichten werden sich auch in Zukunft im Landkreis Gar-
misch-Partenkirchen zur Ruhe setzen. Dies erklärt auch 
den relativ hohen Kaufkraftindex des Landkreises (vgl. 
Tab. 2).  

 

2.4.  Fazit 

Wallgau besitzt trotz seiner geringen Bevölkerungszahl 
eine bemerkenswerte Attraktivität.  

Dies drückt sich bereits durch die landschaftliche Prägung 
aus: Alpennähe und ein flaches, weitläufiges Landschafts-
bild vermischen sich erholsam. 

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

                                                
2 Insgesamt antworteten 318 Personen 

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 überraschend jung struktu-
riert.  

Wallgau ist ein beliebter Urlaubsort. Ein vielfältiges Angebot führt zu einer vergleichsweise langen Aufenthalts-
dauer. Der Arbeitsmarkt ist auch deshalb sehr stark auf die Beherbergung und Bewirtung von Urlaubsgästen 
konzentriert. Die saisonalen Schwankungen und die vergleichsweise überschaubaren Gästezahlen zwingen die 
Erwerbstätigen einen Hauptberuf außerhalb der Gemeinde nachzugehen.  

Die Gemeinde Wallgau kann durch ihre geographische Lage Potenziale erschließen, die über Grenzen hinweg-
gehen. Dabei umfasst dieses nicht nur Orte im Landkreis Garmisch-Partenkirchen selbst, sondern reicht bis 
nach Österreich hinein. So bietet sich Wallgau die Möglichkeit, mit über 64.000 Einwohnern in unmittelbarer 
Nähe, eine große Zahl an potenziellen Besuchern abschöpfen zu können.  

Das Bevölkerungspotenzial kann auch in Zukunft als stabil bezeichnet werden. Auch wenn für den gesamten 
Landkreis insbesondere ein Zuzug älterer Menschen zu erwarten ist, kann Wallgau zwei Vorteile aus dieser 
Situation ziehen. Zum einen verfügt Wallgau heute über eine junge Struktur, das heißt, dass die Standortattrak-
tivität für junge Menschen besteht und gesichert werden muss. Zum anderen kann Wallgau von den älteren und 
kaufkraftstärkeren Potenzialen in der Region durch besondere Angebote für diese Zielgruppen profitieren.  

Alles in allem erscheint die Gesamtsituation der Gemeinde vergleichsweise erfreulich. Dies ist trügerisch, denn 
rückblickend und auch aktuell verzeichnet Wallgau rückläufige Tourismuszahlen. Dies ist großteils der verän-
derten Klimasituation geschuldet und als Tendenz in der gesamten Alpenregion zu erkennen. Die Bergwelt ist 
als Urlaubsziel gegenüber anderen Regionen und Angeboten deutlich ins Hintertreffen geraten. Vielen Touris-
musregionen der Alpen droht eine zunehmende Bedeutungsarmut. Um dieser Entwicklung entgegen zu wirken 
müssen 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 für die Alpenregionen 
ein großer Handlungsbedarf um die wirtschaftliche Zukunft und deren Herausforde-
rungen meistern zu können. Wallgau bringt hierzu besondere Potenziale ein, wobei 
der Tourismus auch weiterhin die größte wirtschaftliche Potenzialquelle sein muss. 

Für die in der „RA Reiseanalyse“ befragte deutschsprachige Wohnbevölkerung ab 
14 Jahren nimmt die Natur und Gesundheit einen mittleren wichtigen Wert bei den 
Urlaubsmotiven ein. Gleichzeitig steht für die Deutschen das Thema Gesundheit als 
Wert ganz oben. Während sich in anderen Bereichen, wie z.B. in der „Sicherheit“ 
gewaltige Bedeutungssprünge 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 grundsätzlich eine gute Chance für Wallgau. 

Vor dem Hintergrund, dass sich etwa 70% der deutschen Bevölkerung 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 
Spaß 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%.  

 

 Abb. 9: Wertewandel in Deutschland 

 

 

Im österreichischen Burgenland wird dieser Trend durch die Initiative 
„Das Gesunde Dorf“ bewusst aufgegriffen. Sie dient der Initiierung von 
Projekten und Initiativen der Gesundheitsförderung, um die Gesundheit 
der eigenen Bevölkerung zu schützen und zu stärken. Engagierte Ge-
meindebürger erarbeiten im Rahmen von Arbeitskreisen maßgeschnei-
derte Gesundheitskonzepte, die den Bedürfnissen der jeweiligen Ge-
meinde angepasst sind. Regionalbetreuer unterstützen in der Umset-
zung. 

 

 

Stellenwert	der	Urlaubsmotive	2015

Sehr hoher	
Stellenwert

Sehr niedrger	
Stellenwert

Entspannen,	erholen,	frei	sein				 Sonne,	Spaß,
Menschen,	Genuss

Für	
Familie&	Freunde	

Zeit	haben
Natur	&	Gesundheit Neues

erleben
Begegnen Risiko

aktiv

Quelle:	RA	Reiseanalyse	 2015,	gemittelte	Motivanangaben,	eigene	Berechnungen

Abb. 8: Stellenwert der Urlaubsmotive 2015 
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Das Thema Gesundheit bekommt auch in Deutschland eine immer stärkere Bedeu-
tung. Die Treiber hierfür sind (lt. Präventionswerkstatt NRW): 

• Leistungsdruck und Gegenwelten: Immer höhere Anforderungen im Berufs- 
und Privatleben; Unternehmen werden zu Auftraggebern für Gesundheits-
dienstleistungen; Ländliche Räume sind perfekte Freizeit- und Urlaubsge-
genwelten zum Alltag; 

• Demographischer Wandel: Chronische Krankheiten sind auf dem Vor-
marsch; Neues Interesse der Älteren und Jüngeren an nachhaltiger Leis-
tungsfähigkeit 

• Innovationen und neue Kooperationen: Technologisierung und Digitalisie-
rung fördert Selftracking; Leistungssteigerung und Internetberatung; 

• Lifestyle- und Wertewandel: Bereitschaft zu Eigenvorsorge steigt; Suche 
nach Balance von Körper, 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 für Wirtschaft (BMWi) und der Deutsche Tourismusverband 
(DTV) formulieren in ihrem Leitprojekt: 

Der Demographische Wandel erfordert zunehmend „sichere“, komfortable und barri-
erefreie Angebote. Jüngere Zielgruppen mit Belastungen im privaten und beruflichen 
Umfeld rücken in den Fokus. Der technisch-medizinische Fortschritt ermöglicht neue, 
kostengünstige Angebots- und Vertriebsformen. Gesundheitstourismus ist ein Zu-
kunftsmarkt mit Wachstumspotenzialen.  

 

Abb. 10: Volkskrankheiten 

Dabei ist das Thema Gesundheitstourismus kein Selbstläufer. Das hängt 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 körperlichen Fitness und 42% möchten mit einem 
Gesundheitsurlaub einer Erschöpfung (Burnout) vorbeugen.   

Interessant ist, dass etwa 63% der deutschen Bevölkerung sich eine Gesundheits-
reise vorstellen können. 
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Abb. 11: Interesse an Gesundheitsreisen 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Abb. 12: Erholung vom Alltag 
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Der Gesundheitstourismus lässt sich in 4 Teilbereiche un-
tergliedern: 

1. Medizintourismus: Darunter versteht man die Län-
der übergreifende Inanspruchnahme ärztlicher Be-
handlungen und Operationen 

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

3. Wellnesstourismus: Reisen mit dem Hauptmotiv 
der Erhaltung oder Förderung der Gesundheit. Ho-
tels, in denen von Fachkräften häufig folgende Leis-
tungen angeboten werden: Fitness- Körperpflege, 
gesunde Ernährung, Entspannung und geistige Ak-
tivität (Hier zusammengefasst in Prävention). 

4. Gesundheitsorientierter Urlaub: Zeichnet sich 
dadurch aus, dass Gäste Leistungen z.B. aus dem 
Wellnessbereich in Anspruch nehmen. Das Haupt-
motiv des Reisens liegt jedoch nicht in der Förde-
rung oder Erhaltung der Gesundheit durch ein ge-
zieltes Verhalten, sondern in der Erholung. 
 

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

 

 

 

 

 

Abb. 13: Anzahl der Gesundheitsreisenden nach Potenzialgruppen 
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Bei der Betrachtung der Altersgruppen (s. Abb. 14) finden 
sich die größten 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 Präventionsmaßnahmen mit zunehmenden Alter an. 
Dies bietet eine mögliche Strategie an, über ein Wellnessan-
gebot hin zur Prävention Stammkunden heranzubilden. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Abb. 14: Bedeutung von Prävention nach Altersgruppen 
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Ziel Ganzjahrestourismus 

Verfolgt man die Strategie des weichen Einstiegs3 mittels Wellnessan-
geboten Präventionsangebote (insbesondere auch Maßnahmen aus 
dem Betrieblichen Gesundheitsmanagements) gezielt einzuführen und 
zu vermarkten, dann könnte dies folgende Effekte auf die Ankunft- und 
Übernachtungszahlen in Wallgau haben: 

Das Ziel eine gleichmäßige Auslastung über 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 höhere Auslastung zu erreichen. 

Folgende Überlegungen liegen der Prognose zugrunde:  

1. Wallgau behält seine grundsätzlichen Stärken im Jahresverlauf 
bei. 

2. Im Wellnessbereich hat Krün deutliche Stärken durch das dort 
vorhandene Angebot. Diese schlagen sich spezifisch im Jahres-
verlauf nieder. 

3. Beide Effekte wurden miteinander gewichtet. 
4. Angebote im Betrieblichen Gesundheitsmanagement führen zu 

bestimmten saisonalen Effekten (Nutzung in Nichtferienzeiten)  
5. Diese Effekte und zusätzliche Präventionsangebote könnten in 

vorsichtiger Annahme die Ankünfte um 30 bis 50% steigern. 

Der in der Graphik sich abzeichnende leichte Rückgang im August ergibt 
sich aus der Berechnungsmethode der Jahresgangverteilung. Ob die 
prognostizierten besseren Zahlen im November wirklich erreicht werden 
können, hängt natürlich auch vom Angebot und der Öffnungszeiten der 
Gastgeber ab.  

 

                                                
3 Das heißt mittels breit akzeptierten Wellness und Erholungsangeboten die Zielgruppen langsam an das 

Thema Prävention heranzuführen. 

 

Abb. 15: Tourismusprognose im Rahmen des Gesundheitstourismus 
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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 
technologischen Veränderungen und der stabile Wertewandel hin zu 
Gesundheit und Natur bieten (nicht nur) für Wallgau große Entwick-
lungschancen für die Zukunft. 

Das Prognosemodell zeigt, dass es gelingen kann den Ganzjahres-
tourismus in Wallgau verbessern. 

Dabei kann der Gesundheitstourismus ein vielfältiger Nutzenstifter 
sein: 

Für den Touristen wird eine neue Angebots- und Dienstleistungs-
vielfalt entstehen können. Der Aufenthalt in Wallgau kann vielfältiger 
und noch erholsamer werden.  

Das Gewerbe und die Gastgeber können von der erhöhten Fre-
quenz und Auslastung eine bessere Wirtschaftlichkeit erreichen. Der 
Arbeitsmarkt kann durch die Angebotsvielfalt interessanter werden 
und qualifiziertere Arbeitskräfte anziehen. 

Die Bevölkerung profitiert ebenfalls von der neuen Angebotsvielfalt 
und der besseren Wirtschaftlichkeit der Gewerbetreibenden. Die 
wohnortnahe Versorgungsqualität nimmt zu. In Wallgau entsteht ein 
attraktiverer Arbeitsmarkt, Pendlerquote können zurückgehen.  

Die Kommune gewinnt an Image. Die erhöhten Steuereinnahmen 
können in Infrastrukturprojekte eingesetzt werden. Fördergelder füh-
ren nachweislich zu Effekten und öffnen neue Fördertöpfe 

 

 

 

 

Abb. 16: Nutzenpotenziale für alle Zielgruppen 

 

. 
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4. Produkt- und Marktanalyse 
Der nächste Untersuchungsschritt konzentriert sich auf die Frage, welches Angebot 
für 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-Präventionsurlaubern 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 Aktivitäten überschneiden sich die Interessen bei den Gesunden und jenen 
mit Vorerkrankungen:  

Dabei ist die Bedeutung für die jeweilige Zielgruppe sicher unterschiedlich. Dennoch 
stärkt dies die bereits aufgestellte mögliche Strategie für beide Zielgruppen die glei-
chen/ähnlichen Angebote bereit zu halten um so einen sanften Übergang möglich zu 
machen. 

Abb. 17: Aktivitätengleichheit nach Zielgruppen 

Abb. 18: Anwendungen und Wirkungen 

 

Die Präventionswerkstatt Tourismus NRW e.V. orientiert sich an den Treibern der 
Gesundheitsbedeutung (s. im Bericht vorne) und leitet daraus ein Bündel von Ange-
botsoptionen ab. 
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Abb. 19-24: Angebotsoptionen nach Treibern 

Zusammengefasst ergibt sich daraus für die Tourismusentwicklung in Wallgau fol-
gendes Angebotsspektrum:  

 

Abb. 25: Mögliches Angebotsspektrum für Wallgau 

Daraus ergibt sich, dass ein sanfter Einstieg durch das bereits vielfach vorhandene 
Angebot gut möglich ist. Die nächsten Angebotsbereiche wie Sauna, Wellness und 
Prävention sind für ein breites Publikum erst noch zu entwickeln. Welche Angebots-
optionen realistisch sind und im Rahmen des vorhandenen Wettbewerbs in der Re-
gion nachhaltig zu gestalten sind, muss in den weiteren Analysen erörtert werden. 
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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 
stärkerer 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, Präven-
tion und ökologische Nachhaltigkeit gewinnen an Stel-
lenwert. „Die Bereiche Gesundheit, Wellness und Tou-
rismus, verschmelzen zunehmend. Neue Geschäfts-
modelle werden sich etablieren, um den Anforderun-
gen des Marktes zu entsprechen.“ prognostiziert der 
Tiroler Wellness-Pionier Heinz Schletterer.  

 

Saunieren wird zum Erlebnis für alle Sinne 

Gäste bevorzugen außergewöhnliche 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 können in einer 
künstlichen Umgebung durch den Einsatz von Düften, 
Klängen, Beleuchtungselementen, sowie den Einsatz 

von Materialien mit besonderer Haptik und besonde-
rem Aussehen herbeigeführt werden. Auch kosten-
freie Beigaben, wie Salz zum Peelen, Honig für die 
Hautpflege oder Obst und Getränke 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-
ßen durch große Glasfenster und beispielsweise Na-
tursteinelemente. 

 
© Foto: H2O Herford Sauna „Vesitorni“ 

Abb. 26: Beispiel H20 Herford 

Etwas gegensätzlich dazu steht die Entwicklung von 
Entertainment Saunen. Neben dem Gespräch mit 
Freunden oder anderen Sauna-Gästen bieten Sauna-
Meister Entertainment durch Erlebnisaufgüsse in Kos-
tümen 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-Aufgüssen. Ein besonderes Highlight bietet seit 
diesem Jahr das H2O Herford mit seiner Sauna „Vesi-
torni“. 

Aber nicht nur bei den Saunaräumen gewinnt Individu-
alisierung und das Erlebnis eine zunehmende Bedeu-
tung. So liegen auch besondere Energieräume im 
Trend. In Ihnen wird beispielsweise durch die Zugabe 
von Sauerstoff oder Salzaerosole ein besonderes 
Klima erzeugt, das dem Organismus wieder neue 
Energie zuführen soll. Auch Ruheräume bieten zwi-
schenzeitlich mehr. Wer etwas auf sich hält, bietet sei-
nen Gästen mehr Liegekomfort und insgesamt mehr 
Liegen, so dass nahezu jeder Gast seinem Ruhebe-
dürfnis nachkommen kann – und das in einer ganz be-
sonderen Atmosphäre. 

Eine eher aus persönlichen Gründen 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 für die Sauna geschaffene Beklei-
dung. Immer mehr Gäste kommen im Sauna-Kilt oder 
mit der Sauna-Mütze in die Sauna.  
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Natur pur & Entschleunigung ist Wellness 

Fast alle Gäste finden Auszeiten im Alltag wichtig, 82,1 
Prozent1 von ihnen schaffen es aber viel zu selten, 
sich solche Ruhepausen zu gönnen. Gut die Hälfte der 
Befragten hat für sich schon Wege gefunden im Alltag 
zu entschleunigen. Einem fast genauso großen Anteil 
fällt es aber schwer, sich einfach einmal der Muße hin-
zugeben und gar nichts zu tun. Der Wellnessurlaub ist 
dann eine gute Gelegenheit, um fernab des Alltags 
neue Impulse für 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 Wohlfühlambiente, 
ohne den „altbackenen“ Charme einer Kur. Aktuell 
sind Massagen beziehungsweise physiotherapeuti-
sche Anwendungen mit Abstand am gefragtesten. 
Kosmetische Anwendungen folgen an zweiter Stelle 
vor Bädern und Sportangeboten. 

Im Bereich der Beauty-Anwendungen wächst 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 
großen Wert auf Themen wie Nachhaltigkeit, Regiona-
lität und Gesundheit legt. Die Sparte der Hightech-
Kosmetik mit speziellen Wirkstoffen und/ oder Geräten 
stagniert und findet nur bei Frauen um die 40 Jahre 
Akzeptanz. Begünstigt durch die Zunahme von beruf-
licher Mobilität und steigenden Anforderungen wächst 
die Sehnsucht nach einem Stück Heimat und erklärt 
den starken Trend zu Regionalität und Authentizität. 

Die europäische Badekultur und Heilkunst bieten ei-
nen fast unergründlichen 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 Wildkräuter, Honig, Wein oder Hopfen. 
Wenn die Inszenierung und die Qualität stimmen, las-
sen sich damit erfolgreich nachhaltige Wellnesserleb-
nisse schaffen. Denn wenn die Qualität 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 können. Durch eine aktive 
Einbindung der Angestellten nicht nur in den betriebli-
chen Ablauf, sondern auch in besondere Erlebnisse 
mit den Gästen, kann Motivation geschaffen und die 
Qualität gesichert werden. Wird beispielsweise Mitar-
beitern angeboten, mit ihren Gästen Wandern, Joggen 
oder Kräuter suchen zu gehen, wirkt das auf mehreren 
Ebenen. Zum einen empfinden die Team-Mitglieder 
die Übertragung einer solchen Aufgabe als Ausdruck 
der Wertschätzung und zum anderen findet eine Be-
gegnung mit dem Gast auf Augenhöhe statt. Das wirkt 
langfristig, denn es bietet eine Abwechslung zur Be-
handlungsroutine.   

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

mittags im Spa eine frisch gekochte Suppe mit regio-
nalen und saisonalen Spezialitäten serviert. Die Gäste 
sitzen im Bademantel rund um den Suppenkessel, 
plaudern und geben Ausflugstipps. Ist freies Internet 
verfügbar, werden Erlebnisse gleich in den Socialme-
dia-Kanälen berichtet und so Werbung für 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 gönnen, 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 
bündeln sich vielfältige 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 Selbstüberwachung mit so-
genannten Wearables, bei dem mit technischen Hilfs-
mitteln die eigenen Fitnesswerte und Vitalfunktionen 
aufgezeichnet werden, um diese dann optimieren zu 
können. Die neuen Software-Tools helfen, den Alltag 
effektiver zu gestalten und gesünder zu leben. Dieser 
Trend bietet zudem neue Möglichkeiten für Wellness- 

1Studie „Wellness-Trends 2016“ von der Hotelkooperation Wellness-Hotels & Resorts und dem Wellnessreise-Veranstalter beauty24 



                                                                                                                            

 Standort & Kommune. Ihr Vertrauen verdient Kompetenz 

Seite 26 

und Fitnessanbieter, auch in den Urlaubsdestinatio-
nen. So können Spa- oder Fitnessanwendungen auf-
grund der aufgezeichneten persönlichen Daten indivi-
duell angepasst werden. Auch eine Nachbetreibung 
nach dem Aufenthalt kann durch App-Lösungen erfol-
gen und so eine weitere Möglichkeit zur Kundenbin-
dung darstellen. Angetrieben durch den Megatrend Di-
gitalisierung werden immer mehr Bestandteile unseres 
Lebens vernetzt. In Zukunft wird z.B. unser Schlaf über 
Sensoren in der Matratze protokolliert und durch intel-
ligente Vernetzung mit anderen Tracking-Tools Emp-
fehlungen für einen erholsameren Schlaf entwickelt. 
Das ist nur ein Beispiel, wie dieser Megatrend auch im 
Bereich Prävention 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 äußerlich 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 Ernährung immer wichtiger. Gerade im Bezug 
auf Fitness. Ein aktueller Trend sind Fitnessübungen 
zum Abnehmen. Im Bereich Fitness wirkt sich zudem 
der Megatrend Individualisierung ebenso aus. Für je-
den Lebensstil-Typen gibt es das passende Fitness-
programm. Vom Körpergewichtstraining (via App), 
Personal Training über Funktionstraining und hochin-
tensives Intervalltraining für Menschen mit wenig Zeit, 
bis hin zum Training mit Profis differenziert sich das 

Angebot weiter aus. Das klassische Gewichte- und 
Gerätetraining befreit sich vom Bodybuilder Image und 
erlebt durch ein zeitgemäßes Design und Professiona-
lisierung ein Comeback. Zudem wirkt der demografi-
sche Wandel auch in der Fitnessbranche und spezielle 
Angebote für die ältere 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 Ansätze wie beispiels-
weise die Genaktivierung wurde bewusst nicht einge-
gangen, da bezweifelt werden darf, ob sich diese tat-
sächlich durchsetzen. Folgende Entwicklungen sind 
für das Vorhaben in Wallgau von Bedeutung und wer-
den bei den Empfehlungen für die Konzeption berück-
sichtigt: 

• Steigerung der Nutzung von Kurs- und  
Programmangeboten für unterschiedliche 
Zielgruppen (Selbstoptimierung); 

• Zunahmen der Bedeutung von Aufenthalts- 
und Ruhequalität, Ambiente und Service;  

• 50% der Sauna-Gänger saunieren gerne in 
außergewöhnlichen Räumen und schätzen 
das Erlebnis; 

• Individualität & Qualität; 
• Natur pur, Regionalität & Authentizität; 
• Europäische Badekultur und Heilkunst; 
• Social Wellness und Digital Detox; 

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 für 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 Peißenberg, wurde dieser Be-
trieb aus der Betrachtung ausgenommen. Die Ergeb-
nisse der Marktanalyse finden auch Berücksichtigung 
bei der Wirtschaftlichkeitsberechnung im Bezug auf 
die erzielbaren Eintrittspreise. 

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

Insgesamt wurden dabei 40 unterschiedliche Betriebe 
betrachtet: 

• 4 Erlebnisbäder (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 gewählt, da sich für das Vorhaben eine 
Kombination aus Sauna- und Wellnessanlage mit 
Präventionsangeboten empfiehlt. Somit war es 
wichtig, nicht nur die bestehenden Saunaanlagen 
zu betrachten, sondern auch das vorhandene An-
gebot im Bereich Prävention. Hierbei ist festzustel-
len, dass in allen Bereichen ein reger Wettbewerb 
in der Region existiert. Das Angebot aber längst 
noch nicht das vorhandene Potenzial gänzlich 
ausschöpft. Auch ist hinsichtlich der Zielgruppen-
ansprache und Ausgestaltung des Sauna- und 
Wellnessangebots noch großes 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 berücksichtigt werden.  

Bei einem Expertengespräch mit der Gesund-
heitsmanagerin Petra Hilsenbeck der Gesund-
heitsregion plus des Landkreis Garmisch-Parten-
kirchen konnte die gutachterliche Einschätzung 
mit der Meinung einer ortsansässigen Multiplikato-
rin und Akteurin abgeglichen werden. Frau Hilsen-
beck begrüßt das Vorhaben in Wallgau, sieht aber 
ebenso den entscheidenden Erfolgsfaktor darin, 
die Sauna- und Wellnessanlage mit einem Ange-
bot im Bereich der Prävention 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 Ärtzenetzwerk eng in das Vorhaben 
integriert werden und die Gesundheitsangebote 
auch in den Gästeunterkünften noch stärker be-
worben werden. Dies setzt aber auch eine direkte 
Zielgruppenansprache und spezielle Angebote für 
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 Bevölkerung in Sachen Gesundheit 
und Prävention. Es gilt daher bei der Angebotsge-
staltung und Bewerbung darauf zu achten, dass 
auch die lokale Bevölkerung Zugang zu diesen 
Themen findet und der Mehrwert für den Einzel-
nen klar erkennbar ist sowie die unterschiedlichen 
Bedürfnisse der Zielgruppen berücksichtigt wer-
den.  



                                                                                                                            

 Standort & Kommune. Ihr Vertrauen verdient Kompetenz 

Seite 28 

4.2.1 Sauna 

Jeder größere Ort in der Region mit einem Fahrzeitradius von 30 Minuten von 
Wallgau aus, verfügt über mindestens ein öffentliches Saunaangebot innerhalb ei-
nes Freizeitbades, dass für alle zugänglich ist. Hinzu kommen die Saunaangebote 
in den Gästeunterkünften, die hauptsächlich den Übernachtungsgästen vorbehal-
ten sind. Nur in Ausnahmefällen können Sauna- und Wellnessangebote auch von 
Nicht-Gästen gebucht werden. Daher werden diese Angebote auch getrennt von-
einander betrachtet.  

Abb.27.: Verteilung Saunaanlagen in Freizeitbädern (= ö) und Übernachtungsbetrieben (= p) 

Die Orte mit dem höchsten Touristenaufkommen und Einwohnerzahlen weisen lo-
gischer Weise auch die höchste Angebotsdichte auf. Dies lässt jedoch keine Rück-
schlüsse auf die Qualität zu. Hier verhält es sich eher umgekehrt. Gerade in den 

kleineren Orten, die jedoch landschaftlich sehr attraktiv gelegen sind, befinden sich 
die hochwertigsten Angebote. Dies trifft vor allem auf den Ort Krün zu, in dem zwei 
5-Sterne-Hotels angesiedelt sind und das exklusivste Saunaangebot aufweisen.  

Öffentliche Saunen 

Bei den Saunaanlagen in den Freizeitbädern macht sich am deutlichsten die Be-
triebsdauer der Anlagen bemerkbar. Die Hälfte 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 zeitgemäßen 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. 

  

 
Abb.28: Stärken-Schwächen-Chancen-Risiken-Analyse öffentliche Saunaanlagen 
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Zwar existieren in allen Saunaanlagen Saunaaufgusspläne, aber es werden keine 
besonderen Angebote für bestimmte Zielgruppen offeriert. Insgesamt betrachtet 
können die Freizeitbäder aber mit einem guten Preis-Leistungsverhältnis und der 
Zugänglichkeit für jedermann punkten. Der zu befürchtende Einbruch des Winter-
tourismus durch den Klimawandel (=Rückgang der Gästezahlen) 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 Attraktivität des 
Angebots gesteigert und übt Modernisierungsdruck auf die Anlagen in Mittenwald 
und Garmisch-Partenkirchen aus. Dies sollte aber auch als Chance gesehen wer-
den. Ebenso die Kooperationsmöglichkeiten der Akteure in der Gesundheitsregion 
zur Erweiterung und Ausdifferenzierung des Angebotes in den Saunaanlagen. 

 

Private Saunaanlagen 

Ähnlich wie bei den Freizeitbädern macht sich auch die Betriebsdauer der Sauna-
bereiche in den Übernachtungsbetrieben 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 verfügen zumin-
dest über eine finnische Saune, meist auch mit Dampfbad und Infrarotkabine. Be-
sonders deutlich werden die Unterschiede in der Qualität auch beim Erlebnischa-
rakter. Hier haben die 3 und 4 Sterne Betriebe einen hohen Nachholbedarf, wenn 
Sie zukünftig wettbewerbsfähig bleiben wollen. Im Gegensatz dazu stehen die 
Übernachtungsbetriebe 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 öffentlichen 
Saunaanlagen werden jedoch durch die Beherbergungsbetriebe bestimmte Ziel-
gruppen angesprochen und auch die Saunaangebote auf die Bedürfnisse der je-
weiligen Kundensegmente angepasst. Ebenso wie die Freizeitbäder 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 zusätzlich verschärft. Langfristig werden nur noch 
die Betriebe wettbewerbsfähig sein, die den gestiegenen Anforderungen mit neuen 

Dienstleistungen, innovativen (Sauna-) Angeboten, perfektem Service und einem 
authentischen Erlebnis begegnen. 

 
Abb. 29: Stärken-Schwächen-Chancen-Risiken-Analyse der Saunaanlagen in Übernach-
tungsbetrieben 

Zusammenfassend lässt sich hinsichtlich des Wettbewerbs für 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 Klosterbräu in Seefeld (Tirol) und die 5-Sterne Hotels in 
Krün die Messlatte hoch.  

Strategie und Bedeutung im Gesamtkonzept 

Wie in dem Abschnitt zu den aktuellen und langfristig wirkenden Trends darge-
stellt, spielen Natur, Regionalität und Authentizität 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 natürliche Lage an den Bergen mit einbeziehen und durch besondere 
Materialen sowie Entertainmentelemente zu einem Erlebnis für 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 Schwitzhütte oder Hamam) kann für Abwechslung sorgen und bedient das 
Erlebnisbedürfnis der heutigen Zeit.  

Werden dabei noch besondere Bedürfnisse wie ein Damen-Sauna-Bereich, Ange-
bote für Paare und Gruppen sowie ein Textil-Sauna-Bereich berücksichtigt, kann 
man auch der lokalen Bevölkerung einen Saunabesuch schmackhaft machen, in 
dem man das Risiko von dem „nackig gesehen werden“ aufhebt. Dies steigert auch 
die Attraktivität für Gäste, 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 Qualitätsbewertung 
schwierig, da zur Beurteilung ein eigens erleben notwendig wäre. Da man aus gut-
achterlicher Sicht abhängig von den wenigen individuellen Bewertungen im Inter-
net ist, wird auf eine getrennte Betrachtungsweise der öffentlich zugänglichen An-
gebote in Freizeitbädern und Studios sowie Übernachtungsbetrieben verzichtet.  

Auffällig bei allen Angeboten ist zum einen das sehr gute Preis-Leistungsverhält-
nis, dass allerdings durch die oftmals sehr nüchterne Raumgestaltung der Einrich-
tungen etwas getrübt wird. Auch fehlt es häufig an einer genauen Erläuterung der 
Anwendungseffekte und professioneller Vermarktung des Angebots. Bei einem 
reichhaltigen Angebot in der Region ist dies allerdings etwas verwunderlich. Positiv 
fällt dagegen die überwiegende Durchführung 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 wäre ein regi-
onales oder einheitliches Siegel zur Qualitätssicherung wünschenswert. Sonst 
läuft man Gefahr, dass enttäuschte 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 Überan-
gebot zu schaffen. 

 

Strategie und Bedeutung im Gesamtkonzept 

Eine Saunaanlage alleine ist nicht wettbewerbsfähig. Daher ist die Kombination 
mit einem attraktiven Wellnessangebot Grundvoraussetzung für ein erfolgreiches 
Projekt in Wallgau. Um gegen die starke Konkurrenz in der Region bestehen zu 
können, ist es unabdingbar, das Thema Wellness als besonderes Erlebnis mit 
höchster Qualität 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 stärkerem Fokus auf Prävention durch eine Kooperation regionaler Anbietern 
kann eine Steigerung der Nutzung von Kurs- und Programmangeboten für unter-
schiedliche Zielgruppen nach sich ziehen. So kann sich Wallgau vom öffentlichen 
Wettbewerb abheben. 
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4.2.3 Fitness 

Insgesamt ist das Angebot im Bereich Fitness sehr übersichtlich. Der Schwerpunkt 
liegt in Garmisch-Partenkirchen mit acht Anbietern. Daneben positionieren sich in 
Mittenwald zwei Anbieter. Alle anderen Orte (Kochel, Farchant, Oberau, Seefeld) 
verfügen über 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 vielfältiges Angebot. 
Das Angebot reicht von Medical-Fitness, Ernährungsberatung über Blockhaus-Pa-
norama-Sauna, kundenfreundlichen Öffnungszeiten und Kinderbetreuung. Eine 
qualitative Beurteilung des Angebots ist im Rahmen dieser Untersuchung nicht 
möglich.  

 

Strategie und Bedeutung im Gesamtkonzept 

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

Darüber 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 für Kinder und Senioren, die bis zu 10% von den Kassen bezahlt wer-
den und auch für Wallgau ein attraktives Zielgruppenangebot darstellen können. 

Durch die Weiterentwicklung von Wearables wird das Thema Selbstoptimierung 
und Individualtraining in Zukunft eine noch stärkere Rolle spielen. Hier eröffnen 
sich auch im Bereich Gesundheitstourismus neue Chancen. So kann durch eine 
App-Lösung das individuelle Fitness- und Präventionsprogramm auch nach dem 

eigentlichen Aufenthalt für eine Vertiefung der Patientenbeziehung zu dem Ge-
sundheitsort Wallgau führen.  

 

4.2.4 Prävention 

Das Thema Prävention wird durch die Gesundheitsregion plus im Landkreis Gar-
misch-Partenkirchen intensiv vorangetrieben. Angebotsseitig befindet es sich noch 
in einem frühen 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 überregionale Aufmerk-
samkeit. Der allgemeinen Öffentlichkeit mehr zugewandt ist das Gesundheitseck-
Garmisch-Partenkirchen. Das Angebot reicht von medizinisch geschulten Gesund-
heitsguides für individuelle Beratungen bis hin zu kostenlose Experten-Tipps von 
Bergführern oder Physiotherapeuten, Check-ups zur Prävention von Volkskrank-
heiten und eine Reihe von Vorträgen. Weiter gibt es eine Reihe von Physiothera-
peuten und eine übersichtliche Anzahl von Orthopädiepraxen und Sportärzten in 
der Region, die für das Thema Prävention werben. 

 

Strategie und Bedeutung im Gesamtkonzept 

Der Markt für Prävention befindet sich in der Region noch im Entwicklungsstadium. 
Durch die anstehende Verdoppelung der Krankenkassengelder für Präventionsan-
gebote werden Präventionskurse boomen. Für das Vorhaben in Wallgau also 
beste Voraussetzungen, sich rechtzeitig eine gute Marktposition zu erarbeiten. Um 
sowohl Einheimische, als auch Gäste anzusprechen, sollte die Schaffung eines 
offenen und spontan nutzbaren Kursprogramms im Bereich Prävention 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, Ernährung und Prävention. 
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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 
„Prävention“ eine Akzeptanz findet wurde in den Umset-
zungsworkshops intensiv diskutiert. Dazu später mehr.)  

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

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

Der 3.Konzeptbaustein umfasst alle Angebote der Prä-
vention. Dazu gehört auch der Bereich Fitness. Hier be-
darf es Spezialisten wie z.B. Ärzte, die ein solches Ange-
bot qualifiziert kontrollieren und empfehlen können. 

Zur Umsetzung dieser Angebotsbereiche müssen immobilienspezifische Voraussetzungen geschaffen werden. 
Gleichzeitig wird die Frage nach den Betreibern und Investoren zu behandeln sein.  

 

Abb. 30: Konzeptbausteine für das Gesunde Dorf in Wallgau 
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6. Besucherpotenzial 
Zur weiteren Prüfung, inwieweit für ein solche Konzept-
bündelung auch genügend Potentiale vorhanden sind um 
die Investition schultern zu können beschäftigt sich das 
nächste Kapitel mit dem möglichen Besucheraufkommen- 

6.1 Sauna und Wellness 

Für das vorliegende Konzept wurden branchenübliche 
Benchmarks als Berechnungsgrundlage verwendet. 

Die Wettbewerbssituation sowohl im Bereich der öffentli-
chen Einrichtung, als auch der Hotels mit Ausrichtung auf 
Wellness wurde ebenso berücksichtigt, wie lokale Beson-
derheiten im Bezug auf Verhalten der lokalen Bevölkerung 
und der Gäste. 

Die Bevölkerungsdaten aus Deutschland sind mit Stand 
vom 31.12.2015, die Tourismuszahlen mit Stand 
31.12.2014. 

Die Bevölkerungsdaten Tirol sind mit Stand 2011, die Tou-
rismuszahlen mit vorläufigem Stand 31.12.2015. 

Am nebenstehenden Beispiel „Besucherpotenzial Bevöl-
kerung Sauna und Wellness“ wird die Berechnungsme-
thode erläutert. Grundsätzlich bleiben wir bei einem Ein-
zugsgebiet (EZG) von 30 Minuten Fahrzeit. Bei besonde-
ren Angeboten (z.B. Sauna) werden Zusatzpotenziale in 
der Gesamtrechnung benannt. Die Einwohnerzahl dieses 
EZG stellt die Grundgesamtheit dar. Dann wird die durch-
schnittliche Nutzung in der Bevölkerung berücksichtigt. Im 
nächsten Schritt wird in der Abschöpfungsquote die Markt- 
und Wettbewerbssituation in der Region berücksichtigt 
und mit der anzunehmenden jährlichen Besuchshäufigkeit 

multipliziert. Dies geschieht mit den unterschiedlichen Zielgruppen und mündet in ein Gesamtbesucherpotenzial 
je Angebotsbaustein. 

 

Abb. 31: Besucherpotenzial Bevölkerung Sauna- und Wellness für Wallgau 
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Abb. 32 Besucherpotenzial Tourismus Sauna und Wellness 
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Abb.33: Besucherpotenzial Sauna und Wellness gesamt 
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6.2 Fitness 

 

 

Abb. 34: Besucherpotenzial Fitness für Wallgau 
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6.3 Prävention 

 

Abb. 35 Patientenpotenzial Prävention für Wallgau 
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7. Betriebswirtschaftliche Bewertung  
Aufgabe der hier vorliegenden Studie ist es die verschiedenen, oben skizzierten Kon-
zeptbausteine (Wellness- und Vitalzentrum sowie Gesundheits- und Präventions-
zentrum) auch aus betriebswirtschaftlicher Sicht zu hinterfragen und im Hinblick auf 
deren Rentabilität und Tragfähigkeit zu bewerten.  

Einfluss nehmen hier neben den wirtschaftlichen Potenzialdaten (siehe oben) auch 
die jeweiligen möglichen Betreibermodelle. Für das Gesundheits- und Präventions-
zentrum ist eine kommunale Trägerschaft naheliegend, während für das Wellness- 
und Vitalzentrum der Betrieb durch einen privaten Träger 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 Präventionszentrums 
und eines Wellness- und Vitalzentrums) wirtschaftlich tragfähig? 

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

Nachfolgende Konzeptoptionen wurden analysiert: 

• Gesundheits- und Präventionszentrum Kirchenböbl 

• Fitness- und Wellnesszentrum am Haus des Gastes 

Für beide Vorhaben wurde, um die Tragfähigkeit einschätzen zu können, ein konser-
vatives Planszenario mit Break-Even-Betrachtung durchgeführt. Auf Grundlage die-
ser Ergebnisse können, im Abgleich mit der Potenzialanalyse, Entscheidungen ge-
troffen werden und nächste Schritte eingeleitet werden. Die Betrachtungen wurden 
basierend auf vorliegenden Informationen (Gegebenheiten, Vergleichsdaten) sowie 
auf konservativen Annahmen und vorliegenden Einschätzungen des Bürgermeisters 
Hansjörg Zahler erstellt.    

 

Abb. 36 Luftbild und Standorte 

7.1 Vorgehensweise 

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

Ziel ist es, entscheidungsunterstützend Grundaussagen zu ermitteln wie etwa: 

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

• Mit welchen laufenden Kosten kann gerechnet werden? 

• Welcher Invest könnte 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 Umsatzabschätzung ist naturgemäß mit vielen Unsicherheiten behaftet. Aufbau-
end auf einer sorgfältigen Kostenkalkulation kann aber vergleichsweise stabil ein er-
forderlicher Mindestumsatz errechnet werden, ab dem ein Vorhaben seine Tragfä-
higkeit erreicht. Im Rahmen dieser betriebswirtschaftlichen Betrachtung ist beides er-
folgt:  

• Aufbauend auf einer Kostenplanung lässt sich ein Break-Even ableiten. 

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

Sämtliche Planwerte, die naturgemäß hohen Unsicherheiten unterliegen, wurden mit 
Sicherheitspuffern versehen und unterliegen einem konservativen Ansatz. Neben 
den, im Folgenden aufgeführten Planwerten für den laufenden Betrieb wurden die 
erforderlichen Investitionskosten grundsätzlich großzügig kalkuliert.  

Die nachfolgende betriebswirtschaftliche Betrachtung beinhaltet folgende Bausteine: 

• Break-Even-Berechnung 

• Einschätzung Kapitalbedarf und Finanzierungsmöglichkeit 

• Umsatz- und Personalkostenbetrachtung 

• Umsatz- und Ertragsrechnung  

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

7.2 Betrachtung Gesundheits- und Präventionszentrum  

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

• Verlegung der Arztpraxis in das G&P (ca. 200m²) 
• Verlegung der Apotheke in das G&P (ca. 120m²) 
• Verlegung Tourist-Information mit integriertem Dorfladen in das G&P (ca. 

80m²) 
• Wohnraum/ Tagespflege im Dachgeschoss (ca. 90m²) 
• Seminar- und Schulungsraum im DG (ca. 30m²) 
• Aktivitätsbereich im Kellergeschoss für Kurse, Veranstaltungen, Ausstellun-

gen (ca. 120 m²) 
• Attraktive Gestaltung des Außenbereichs, evtl. mit Kräutergarten 

Zur Umsetzung dieses Konzepts wäre ein Abriss des bestehenden Kirchenböbls und 
eine Neuerrichtung erforderlich. Die Neuerrichtung könnte im zur bestehenden Ge-
bäudestruktur passenden Baustil erfolgen und es könnte ein Aufzug mit integriert 
werden. Der Neubau kann über drei Stockwerke und ein Kellergeschoss verfügen 
und wie auf der folgenden Seite dargestellt genutzt werden. 

Für den Neubau und Betrieb erscheint es sinnvoll, dass die Gemeinde das Gebäude 
errichtet und die Räumlichkeiten langfristig vermietet.   
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Abb. 37: Mögliche Nutzung Kirchenböbl 

7.2.1 Investitionskosten Gesundheits- und Präventionszentrum  

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

In der Planrechnung wurden die folgenden (aktuell geschätzten) Investitionsauf-
wände berücksichtigt. 

• Errichtung G&P in der Dorfmitte 
• Abrisskosten 
• Aufzug 
• Ausstattung 

• Anlage/Errichtung Außenanlagen 
• Puffer 

 

 
Abb. 38: Investitionskosten G&P 

 

7.2.2 Finanzierungsmodell und -kosten 

Zur Finanzierung des G&P stehen für kommunale Einrichtungen vergleichsweise 
günstige Finanzierungsvarianten zur Verfügung. Denkbar wäre beispielsweise eine 
Finanzierung der Investition mit dem Investitionskredit für Kommunen der KfW (Kredit 
208). Mit dem IKK – Investitionskredit Kommunen fördert die KfW kommunale 
Investitionen in die kommunale und soziale Infrastruktur. Bei einer 20 jährigen 
Laufzeit (bis 3 Jahre Tilgungsfreiheit möglich) beträgt der Zinssatz 0,2%. Der Zins ist 
in diesem Programm auf 10 Jahre festgeschrieben. Alternativ denkbar wäre ebenso 
eine Finanzierung auf 30 Jahre (fristenkonkruent bezüglich der 
Abschreibungsdauer). 

Gesundheits- und Präventionszentrum Wallgau

Aufwand INSGESAMT IND %

Errichtung Kirchenböbl (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%

Außenanlagen 100.000,00 €               6,7%

Puffer 100.000,00 €               6,7%

GESAMTAUFWAND 1.500.000,00 €          100%
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Angenommen wird überdies, dass für die Errichtung des Gesundheits- und 
Präventionszentrums eine öffentliche Förderung in Höhe von 20% der 
Investitionssumme, dies entspricht 300.000 €, erfolgt.  

Darüber hinaus wird angenommen, dass eine Rückzahlung in 20 Jahren erfolgt. Die 
anfängliche jährliche Zinsrate beträgt dann 2.400 €. Die Tilgung umfasst bei einer 20-
jährigen Laufzeit jährlich 60.000 €. 

 
Abb. 39; Investition & Finanzierung G&P 

7.2.3 Laufende Einnahmen aus Vermietung 

Demgegenüber stehen laufende Einnahmen auf den folgenden Bereichen: 

• Mieteinnahmen Arztpraxis 

• Mieteinnahmen Apotheke 

• Mieteinnahmen Whg DG/Tagespflege 

• Mieteinnahmen Dorfladen/Touristinfo 

• Einnahmen Vermietung Veranstaltungsraum & Keller 

Die Kaltmiete je m² wurde in der Planbetrachtung aufgrund der Zentralität und der 
Neuwertigkeit des Gebäudes mit 10,50€/m² angesetzt.  

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

 
Abb. 40: Mögliche Mieterläse G&P 

 
 
 

7.2.4 Kostenbetrachtung 

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

Gesundheits- und Präventionszentrum Wallgau

Finanzierung INSGESAMT IND %

Zuschüsse in Höhe 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 Investitionskredit Kommunen 1.200.000,00 €            

Zins (20/3/10 Jahre) 0,20%

Tilgungslaufzeit 20,00

anfängliche jährliche Zinsrate ohne Tilgung 2.400,00 €                  
jährliche Tilgungsrate 60.000,00 €                 

Gesundheits- und Präventionszentrum Wallgau

Erlöse Anzahl m2 Kaltmiete/m2 Monatlich JÄHRLICH 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%
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Abb. 41: Ertragsvorschau G&P 

 

7.2.5 Break-Even Gesundheits- und Präventionszentrum Kirchenböbl 

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

§ Das Vorhaben erscheint tragfähig. Voraussetzung hierfür sind regelmäßige 
Mieterlöse. Bei Vollauslastung werden jährlich Überschüsse in Höhe von 
5.379€ erwirtschaftet. 

 

7.2.6 Ausblick & Handlungsempfehlungen 

Die Rentabilität und Tragfähigkeit des Gesundheits- und Präventionszentrums 
ist aus betriebswirtschaftlicher Sicht unter den vorgenannten Bedingungen ge-
geben.  

Im Hinblick auf die ersten Berechnungen empfehlen wir eine Weiterverfolgung des 
Vorhabens. Hierzu wären 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 Bevölkerung 

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

4. Finanzierungskonzept, Abklärung und Beantragung Fördermittel 

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

6. Verknüpfung mit Angeboten zum Thema Gesundheit in Wallgau 

 

 

  

Gesundheits- und Präventionszentrum Wallgau

Ertragsvorschau Monat Jahr in %

Umsatzerlöse/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 Investitionskredit Kommune) 200,00 €                    2.400,00 €   3,4%

Tilgung (20/0/10) 5.000,00 €                 60.000,00 € 84,1%
Summe Aufwand 5.496,75 €                 65.961,00 € 92,5%

Ergebnis 448,25 €                     5.379,00 €     7,5%
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7.3 Betrachtung Wellness- und Vitalzentrum 

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

• Saunabereich mit mehreren hochwertigen Außensaunen 
• Massage und Beauty/ Kosmetik 
• Physiotherapie 
• Fitnessangebot 
• Hochwertiger Außenbereich 
• Angeschlossene Gastronomie 

 

 
Abb. 42: Angebotskomponenten W&V 

 

7.3.1 Annahmen zu Wellness und Fitness 

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 Außenbereich ergänzt wer-
den kann. Neben den angebotenen Leistungen stellen landschaftliche Gegebenhei-
ten mit freier Aussicht auf Karwendel- und Wettersteingebirge einen starken Attrakti-
vitätsfaktor dar.  

à Ideale Voraussetzungen für eine hochwertige, stilvolle und attraktive, 
den örtlichen Gegebenheiten angemessene, Wellnesseinrichtung. 

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

Getroffene Annahmen: 

• Errichtung und Inbetriebnahme der Anlage: 2.500.000 € netto Es liegt 
eine Grobkostenschätzung des Architekturbüros Brüderl vor, welche für eine 
vergleichbare Anlage bei rund 1.600.000 € (netto) liegt.  

• Die Ausstattung gestaltet sich hochwertig. Hohe Qualität 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 einfü-
gen. Die Fünf bis sechs verschiedenen hochwertigen, teilweise außer-
gewöhnlichen Saunen (Erlebnissauna, Wellnesssauna) schaffen mit Ruhe-
zonen und einem schön gestalteten Außenbereich ein attraktives Angebot 
(Premiumsegment) und bieten ausreichend Platz für Besucher und Raum zur 
Entspannung.  

• Folgende Angebotsqualität erscheint sinnvoll: Großzügige Flächenausle-
gung, hohe Dienstleistungsqualität, besondere Ausstattungselemente 
und gehobenes Ambiente. 



                                                                                                                            

 Standort & Kommune. Ihr Vertrauen verdient Kompetenz 

Seite 44 

• Eine vergleichbare Einrichtung ist die Sauna und Wellnesslandschaft in 
Waging am See. Für die dargestellten Berechnungen wurden u.a. vergleich-
bare Eintrittspreise herangezogen 

• Ausreichendes Flächenangebot für Physio, Fitness, sowie Gastrobereich. 

• Das Angebot bleibt damit aber passend dimensioniert und persönlich. Ein 
Angebot für „Besuchermassen“ wird nicht geschaffen.  

• Die Eintrittskosten und Öffnungszeiten orientieren sich an ähnlichen An-
geboten im Umkreis und vergleichbarer Wettbewerber. Im Saunabetrieb nut-
zen die Besucher Tageskarten (29,- €), 3 Stunden-Karte (21,-  €), sowie eine 
vergünstigte 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). Überdurchschnittliche Auslastung (30% über Normal wird in 
den Wintermonaten November bis einschließlich Februar) kalkuliert. 

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

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

• Betreibermodell: Ein privater Betreiber vermietet Räumlichkeiten an eine 
Physiotherapieeinrichtung, an einen Fitnessbetreiber sowie an einen Anbie-
ter für Massage und Beautyanwendungen. Die Gemeinde Wallgau wird das 
Grundstück zur Verfügung 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 Räumlichkeiten durch einen 
privaten Investor. 

• Ggf. Möglichkeit des Gastronomiebetriebs durch bestehenden Betreiber vor 
Ort 

• Die Personal- und Betriebskosten orientieren sich ebenfalls an Vergleichs-
werten anderer Anbieter und sind großzügig 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 Zuschüsse gedeckt werden. Die verbleibenden 2,2 Mio. € werden in der 
Modellrechnung komplett durch Fremdkapital mit einer Laufzeit von 20 Jahren mit 
einem Zins in Höhe von 2,0 % finanziert. Die jährlichen Kapitaldienstkosten betragen 
154.000 €, bzw. 12.833 € pro Monat. 

 
Abb. 43: Finanzierung W&V 

Wellness- und Fitnesszentrum Wallgau

Finanzierung INSGESAMT IND %

Zuschüsse in Höhe von 20% 300.000,00 €               12%

Fremdmittel 2.200.000,00 €            88%

GESAMTAUFWAND  2.500.000,00 € 100%

Darlehensvorschlag und -konditionen:
Fremdkapital 2.200.000,00 €            
Haftungsfreistellung 1,00 €                         
Zins (20/0/20 Jahre) 2,00%

Tilgungslaufzeit 20,00

anfängliche vierteljährliche Zinsrate ohne Tilgung 15.400,00 €                 
vierteljährliche Tilgungsrate 27.500,00 €                 
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7.3.3 Break-Even Betrachtung Wellness- und Vitalzentrum 

Für das Vorhaben wurde für den Regelbetrieb eine Schätzung der laufenden Kosten 
vorgenommen.  

Die Werte basieren auf Erfahrungswerten, sowie auf Vergleichszahlen anderer, grö-
ßenmäßig vergleichbarer Einrichtungen. Die laufenden Kosten pro Jahr betragen 
demnach rund 360.000€. Die größten 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.  

 
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.  

Wellness- und Fitnesszentrum Wallgau

Ertragsvorschau Monat Jahr in %

Umsatzerlöse/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/Beiträge 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 39.802,67 €               477.632,00 € 75,2%

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 Liquidität 0,50 € 6,00 € 0,0%
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Um den Break-Even zu erreichen sind pro Monat durchschnittlich 2.212 bzw. pro Tag 
rund 74 Besucher erforderlich. 

 
Abb. 45: Besucherübersicht 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. 

 

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

 

7.3.4 Einschätzung und Abgleich mit Potenzialbetrachtung 

74 Besucher müssen zunächst tagtäglich nach Wallgau kommen und das W&V be-
suchen, damit sich die Anlage lohnt. Die tatsächliche Besucherzahl wird von der At-
traktivität und einem guten und zielkundenorientierten Marketing abhängen. In Bezug 

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 über-
schritten. Das Vorhaben bewegt sich in der Gewinnzone.  

 

7.3.5 Synergieeffekte 

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

• Gegenseitige Bestärkung bestehender Angebote (Verweise des Präventions-
zentrums auf Fitness-/Physiotherapie-Angebote und umgekehrt) wird zu steigen-
der Attraktivität und Nutzung führen 

• Angebotsverknüpfung führt zu ganzheitlicher Wahrnehmung des Gesundheits-
angebots 

• Stärkere Auslastung der Angebote am Haus des Gastes 

• Kooperation mit Übernachtungsbetrieben ohne eigene Wellnessangebote führt 
zu zusätzlicher Attraktivität: Schaffung von Angebotspaketen (z.B. vergünstigte 
oder kostenfreie Nutzung des Saunaangebots für Feriengäste) 

• Mögliche gemeinsame Veranstaltungen; Unter ärztlicher Anleitung ausgearbei-
tete Kurse; Infoveranstaltungen zu gesundheitlichen Vorteilen, Präventionspro-
gramm, etc. 

 

7.3.6 Ausblick & Handlungsempfehlungen 

Die Rentabilität und Tragfähigkeit des W&V ist ausbetriebswirtschaftlicher 
Sicht unter den vorgenannten Bedingungen gegeben.  

Voraussetzung ist das Finden eines geeigneten Investors und privaten Betreibers. 

Wellness- und Fitnesszentrum Wallgau

Besucherübersicht Break-Even

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%

Wellness- und Fitnesszentrum Wallgau

Besucherübersicht Break-Even ohne Berücksichtigung 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%
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8. Prüfung der Handlungsoptionen G +P zur Um-
setzung 

Nachdem die Bedingungen für die Rentabilität und Tragfähigkeit der beiden Nut-
zungsbausteine „Gesundheit & Prävention“ sowie Wellness und Vitalzentrum“ be-
nannt wurden, konnte das Gesamtkonzept im Wallgauer Gemeinderat am 
23.7.2106 vorgestellt werden. Nach den Ausführungen bekräftigt der Gemeinderat 
einstimmig den diesbezüglichen Grundsatzbeschluss der Sitzung vom 21.4.2016 
das Thema „Gesundheit“ als Entwicklungsperspektive weiter zu verfolgen und zu 
entwickeln. Einzelne Positionen sollen in einem Workshop präzisiert 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 über aktuelle Entwicklungen zum Thema in 
der Gemeinde Wallgau berichtet und deren Konsequenzen diskutiert. 

Es wurde deutlich, dass der Begriff „Gesundheit“ in der Bevölkerung vielfach eng 
mit dem „Begriff „Krankheit“ verbunden wird und damit negativ belegt ist.  

Dies führte u.a. zu der Erkenntnis, dass das Konzept in der Öffentlichkeit bislang 
nicht ausreichend dargestellt wurde und deshalb nicht verstanden wird. Auch 
wurde bemerkt, dass in den Diskussionen die Immobiliennutzung, insbesondere 
der Kirchenböbl, 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.  

Im Laufe der Workshops wurde auch deutlich, dass es zum besseren Verständnis 
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 Führung der Gesundheitsmanagerin des 
Landkreises hat ein Teil der Teilnehmer dazu verschiedene Vitalitäts-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 Stärken und Schwächen 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 zunächst folgende Handlungsoptionen 
bestimmt: 
 

1. Abriss und Neuerrichtung Kirchenböbl; Nutzung: Gesundheit und Präven-
tion 

2. Erhalt Kirchenböbl; Verkauf an Investor; Gesundheit & Prävention im Bun-
galow 

3. Verkauf Kirchenböbl und Integration G+P ins Haus des Gastes 
4. Verkauf Kirchenböbl und Integration G+P bei Standort Ärztin/Apotheke 
5. Umsetzung von W+V beim Haus des Gastes 
Nachdem deutlich wurde, dass die Umsetzung W+V entweder durch verschie-
dene Betreiber (bürgerlich/kommunal oder privat) geschehen könnte, wurde 
dieser Punkt gesondert betrachtet (s. Kapitel 9). 
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8.2. SWOT-Analysen der Optionen  

8.2.1 Abriss u. Neuerrichtung Kirchenböbl 

Diese Option besitzt bei den Workshop-Teilnehmern folgende Stärken: Die Kom-
mune als Eigentümer der Immobilie besitzt alle Einflussmöglichkeiten auf die künf-
tige Gestaltung und Nutzung. Der technische Ablauf und die zeitliche Entwicklung 
liegen in der Hand der Gemeinde. Durch den Abriss eröffnet sich die auch in der 
Dorferneuerung gewünschte Neuordnung/-gestaltung des Marktplatzes. Das 
Thema „Gesundheit in Wallgau“ wird durch die Positionierung in der Mitte in der 
Bedeutung dominant. Durch die anderen Nutzungen erfährt auch der geplante La-
den, aber auch die umliegenden Geschäfte eine gesteigerte Frequenz. Durch die 
Vollintegration des Themas in den Kirchenböbl, benötigt man keine zusätzlichen 
Flächen in der Mitte, so dass die Nutzungsoptionen für den benachbarten „Bunga-
low“ dadurch nicht eingeschränkt werden. Die Immobilie Kirchenböbl kann im Ei-
gentum der Gemeinde bleiben. Durch die Nutzung kann es gelingen die ange-
strebte bessere Ganzjahresfrequenz zu erreichen. 

Daraus können sich folgende Chancen eröffnen: Die Dorfmitte bekommt einen 
zeitgemäßeren Charakter, ohne, bei entsprechender Gestaltung, den Wallgauer 
Dorfcharakter zu verlieren. Durch den Neubau bekommt man die Chance ein be-
darfsgerechtes und für die Zukunft flexibles Raumkonzept gestalten zu können. 
Die neue Immobilie kann einen wertvollen Beitrag zur Erreichung des Prädikats 
„Luftkurort“ leisten. Durch das transparente Erleben der Nutzung kann die The-
men-Akzeptanz „Gesundheit“ bei den Bürgern erhöht werden. Die Neugestaltung 
kann die Nachbarn für Veränderungen und der Akzeptanz begeistern helfen. Der 
lange hinausgezögerte Abriss des Kirchenböbl kann eine Aufbruchsstimmung er-
zeugen. Durch die Neunutzungen wird die Versorgungssituation in der Mitte deut-
lich gestärkt. Die Bungalowfläche kann anderweitig genutzt werden (z.B. für einen 
Kräutergarten etc.).     

Es werden aber auch Schwächen dieser Option gesehen: Ein Abriss und Neubau 
vernichtet das Herkömmliche 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 abhängige, Frequenz. Durch die medizi-
nisch üblichen längeren Verweildauern im Haus benötigt man eine größere Anzahl 
von Parkflächen. Bei einer Verlagerung der Apotheke und einer Ärztin in das neue 
Haus entsteht Leerstand an anderer Stelle. Durch die räumliche Trennung der An-
gebote G+P und W+V könnte die Gesamtwirkung des Angebotes gemindert wer-
den.  
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Daraus könnten sich in der Gesamtschau der Analyse folgende Risiken ergeben:  

Der Abriss und Neubau des Kirchenböbls kann Probleme aus dem Bereich Bau-
denkmalschutz eröffnen, auf die zu achten wären. Es ist auch nicht ausgeschlos-
sen, dass bei der Bautätigkeit historische Funde zu Tage treten, die die zügige 
zeitliche Abwicklung einengen. Vor dem finanziellen Hintergrund könnte die Gefahr 
entstehen, dass die traditionelle Gestaltung des neuen Kirchenböbls nicht ausrei-
chend berücksichtigt wird. Der Leerstand am bisherigen Apothekenstandort wäre 
bei längerer Dauer unattraktiv in der Wirkung. Bei der Eigentümersituation der 
Gemeinde trägt sie auch das Risiko der Mieterwechsel und evtl. Mietausfälle. Per-
spektivisch kommen auch Kosten der zukünftigen Anpassung der Bausubstanz auf 
die Gemeinde zu. 

 

8.2.2 Erhalt Kirchenböbl; Verkauf an Investor; Gesundheit & Prävention 
im Bungalow 

Die Option sieht vor, den Kirchenböbl in seiner jetzigen Grundform zu behalten 
und mit dieser Vorgabe an einen Investor zu verkaufen. Ein Interessent möchte 
z.B. einen touristischen Anziehungspunkt gestalten. Das könnte z.B. eine Schaub-
rennerei mit Schaulandwirtschaft sein. Das Gesundheitsthema könnte dann nicht 
im Kirchenböbl untergebracht werden. Man würde dann, um die Zugwirkung für 
die Mitte nicht in Gänze zu verlieren, dieses Angebot in den nun im Gemeindeei-
gentum, dem benachbarten „Bungalow-Grundstück“ unterbringen. Auch hier 
müsste dann neu gebaut werden.     

 

Folgende Stärken dieser Option konnten ausgemacht werden: 

Durch die touristische Lösung, könnte eine Steigerung der Tagesfrequenz und da-
mit auch eine Belebung der Mitte erreicht werden. Es wäre eine Realisierung des 
Themas in der Mitte möglich. Durch den Umbau des Kirchenböbls würde der Bum-
melcharakter (Aufenthaltsqualität!) erhöht werden. Auch dadurch würde die Fre-
quenz in den Geschäften in der Mitte erhöht. Durch die Neugestaltung könnte ein 
neuer Veranstaltungsort geschaffen werden. Die Verschuldung der Gemeinde 

könnte durch den Verkauf der Immobilie gemindert werden. Durch den Erhalt des 
Gebäudes könnte die von Bürgerteilen empfunden Attraktivität des Gebäudes und 
dessen Wirkung auf den Dorfplatz erhalten werden.  

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

Folgende Schwächen dieser Option wurden erkannt: Die Gemeinde gibt die Ein-
flussmöglichkeiten auf Gestaltung, Umbau und Zeitabläufe weitgehend aus der 
Hand. Auf Dauer muss die Gemeinde für öffentliche Einrichtungen (WC...) für Ver-
anstaltungen in der Mitte sorgen, dies müsste dann von der Gemeinde eigenstän-
dig erbracht werden. Das Thema Gesundheit rückt durch die Nutzung am Bunga-
low in den Hintergrund. Insgesamt würde durch beide Nutzungen (Touristik und 
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Gesundheit) an zwei Orten ein erhöhter Flächenbedarf entstehen. An der Konkur-
renzsituation zu den privaten Mietern durch die Verlagerung der Apotheke/Ärztin 
in die Mitte würde sich gegenüber der Option 1 nichts ändern. Bei einer Umsetzung 
im Bungalowgelände erwartet man eine weniger attraktive Gestaltungsmöglich-
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 gelöst. Auch hier wird das gesundheitlich orientierte Ange-
botsspektrum nicht kompakt angeboten. 

Die daraus resultierenden Risiken wurden so benannt: Dem Investor können in 
seiner Handlung nur bedingt Vorschriften gemacht werden. Es besteht die Gefahr, 
dass durch einen Eigentümerwechsel die Nachhaltigkeit des Gesamtkonzeptes ge-
fährdet ist. Der angestrebten Nutzung (Schnapsbrennerei) könnte die örtliche Au-
thentizität fehlen. Das Thema G+P wird evtl. durch die zurückgelagerte Nutzung 
in der Bedeutung geschmälert, was wiederum die Identifikation der Bürger mit 
dem Thema mindern kann. Es besteht die Gefahr, dass bei einer Nutzung des 
Bungalowgeländes größere Bodensanierungskosten und Realisierungsprobleme 
auftreten. Es ist nicht abzuschätzen, in welchem Zeitrahmen eine Realisierung 
liegt. Je nach Attraktivität des Kirchenböbl-Konzeptes besteht das Risiko eines 
Scheiterns der gewerblichen Nutzung. Auch ein Baustopp ist wegen historischen 
Funden im Bungalowgelände nicht auszuschließen. 

 

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

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

 

Folgende Stärken dieser Lösung werden gesehen: Es bleibt eine Frequenzsteige-
rung am Kirchenböbl durch das touristisch orientierte Angebot. Eine attraktive Lö-
sung des Gesundheitsthemas wäre möglich. Der bereits erwähnte Bummelcharak-
ter durch die neue Nutzung des Kirchenböbls wäre auch so realisierbar. Die Lä-

den/Geschäfte am Dorfplatz könnten durch die Frequenzsteigerung wiederum pro-
fitieren. Auch die Realisierung des Kirchenböbls als Veranstaltungsort wäre mög-
lich. Durch eine Lösung am Haus des Gastes ist eine geringere Verschuldung der 
Gemeinde zu erwarten. Die Gebäudeattraktivität des Haus des Gastes könnte ge-
nutzt und weiter gesteigert werden. Das Thema G+P und W+V könnte konzentriert 
angeboten werden. Das Nutzungsumfeld des Hauses unterstützt das Thema Ge-
sundheit. 
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Daraus ergeben sich folgende Chancen: Es entstehen geringere Investitionskos-
ten durch den Verkauf des Kirchenböbls. 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 Schwächen wurden in der Diskussion ausgemacht: Durch den Verkauf an 
einen Investor gehen wiederum Einflussmöglichkeiten bei der Gestaltung des Kir-
chenböbls verloren. Auch die höheren Folgekosten am Kirchenböbl bleiben beste-
hen. Die eher saisonale Frequentierung des Dorfplatzes bleibt bestehen. Die struk-
turellen Grundprobleme am Dorfplatz werden zumindest nicht gelöst. 

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

 

8.2.4 Verkauf Kirchenböbl und Integration G+P bei Standort Ärztin/Apo-
theke 

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

Folgende weiteren Chancen im Vergleich zu den anderen Lösungen gesehen: Deut-
licher Unterschied zu den andren Optionen (Bungalow und Haus des Gastes) wäre, 
dass der Umstrukturierungsaufwand als deutlich geringer eingeschätzt wird. Posi-
tiv hinzu käme, dass durch die bisherige Nutzung als Apotheken- und Ärztestandort 
eine Vorprägung vorläge, das heißt, dass die Nutzung und das Aufsuchen des 
Standortes zur Nutzung gewohnt wären.  

Daraus ergäbe sich die Chance einer schnellen Umsetzung des G+P-Konzeptes. 
Gleichzeitig würde die Agglomeration den Standort REWE stützen. 

Als zusätzliche Schwäche wird gesehen, dass aufgrund der räumlichen Voraus-
setzungen eine Umsetzung des im Bericht oben dargestellten Konzeptes nur ein-
geschränkt möglich wäre. 

Als Risiken wurden ausgemacht: Eine Belebung des Haus des Gastes würde 
dadurch nicht möglich sein, die müsste alleine durch die angelagerte W+V-Nut-
zung erreicht werden. Es ist wichtig zu betonen, dass eine Realisierung am Stand-
ort nicht mit dem Eigentümer besprochen wurde und nur die Idee an sich durch-
dacht wurde. Was die Nutzung durch die Ärztin angeht gibt es dagegen Aussagen, 
dass eine räumliche Veränderung hin zum Dorfkern mit verbesserten Arbeitsmög-
lichkeiten bevorzugt würde. 
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8.3. Ziele und deren Bedeutung 

Im nächsten 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 unterstützen (4) 
• Dorfplatz soll attraktiver für Veranstaltungen werden (3) 
• Bungalowgrundstück soll attraktiv und konfliktfrei genutzt werden können 

(4) 
• Das Störungspotenzial für Nachbarn soll gering gehalten werden (4) 
• Nachhaltige Einflussmöglichkeiten der Kommune (4) 
• Der Parkflächenbedarf für die Nutzung soll die Attraktivität der Mitte nicht 

mindern (4) 
• Die traditionelle, städtebauliche Gestaltung des Dorfplatzes soll erhalten 

bleiben (4) 
• Frequenzbringer für Ortsmitte (5) 
• Die medizinische Versorgungssituation der Bevölkerung 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 ganzjährig und nicht nur saisonal sein (5) 
• Das Angebot im Kirchenböbl 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 fördern (5) 
• Betriebskosten sollen Gemeinde nicht belasten (4). 

 

 

 

8.4. Zielerreichung 

Im nächsten Schritt haben alle Teilnehmer bewertet, wie die jeweilige Option die 
einzelnen Ziele erfüllt/erreicht. Hier konnte ebenfalls in der Skala 1 bis 5 ausge-
wählt 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 unterstützen (4: 5,3,5,4) 
• Dorfplatz soll attraktiver für Veranstaltungen werden (3: 5,3,3,3) 
• Bungalowgrundstück soll attraktiv und konfliktfrei genutzt werden können 

(4: 5,2,5,5) 
• Das Störungspotenzial für Nachbarn soll gering gehalten werden (4: 

3,2,3,4) 
• Nachhaltige Einflussmöglichkeiten der Kommune (4: 5,2,2,1) 
• Der Parkflächenbedarf für die Nutzung soll die Attraktivität der Mitte nicht 

mindern (4: 3,3,3,3) 
• Die traditionelle, städtebauliche Gestaltung des Dorfplatzes soll erhalten 

bleiben (4: 2,5,5,5) 
• Frequenzbringer für Ortsmitte (5: 3,4,3,3) 
• Die medizinische Versorgungssituation der Bevölkerung 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 ganzjährig und nicht nur saisonal sein (5: 

5,3,5,4) 
• Das Angebot im Kirchenböbl 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 fördern (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 für die jeweilige 
Option: 

 

Nach dieser Nutzwertanalyse würde ein Abriss des Kirchenböbls und ein Neubau 
mit den o.g. Nutzungen das gesteckte Ziel am besten erreichen. 

Dieses Ergebnis ist als Handlungsanleitung und Diskussions-/Entscheidungs-
hilfe zu verstehen. Eine Umsetzung hängt 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 Verfügung stehen würden.  
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9. Prüfung der Handlungsoptionen W+V zur Umset-
zung 

Im Workshop wurde auch klar, dass das Thema nicht alleine über die Nutzung 
G+P zu entscheiden ist, sondern im engen Zusammenhang mit der weiteren Nut-
zungskomponente W+V steht. 

Wie eingangs erwähnt 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-/Bürgerträgerschaft 
• Wellness- und Vitalzentrum (W+V) in privatwirtschaftlicher Trägerschaft 

 

9.1. SWOT-Analysen W+V 

Zur Einführung in das Thema wurde im Workshop noch  
einmal das Angebotsspektrum eines Wellness- und Vital-
zentrums erläutert. Dabei wurde deutlich, dass die einzelnen 
Angebotsbausteine ineinandergreifen werden und be-
stimmte Funktionsbedingungen erfüllen müssen (s. Abbil-
dung). Aus den verschiedenen Angebotsbausteinen erge-
ben sich bestimmte Chancen und Risiken, die, wie in den 
nebenstehenden Abbildungen dargestellt, im Workshop 
ausführlich diskutiert wurden. 

Zum besseren Verständnis einer von einer Gemeinde und 
deren Bürgern betriebenen Wellnesseinrichtung verweisen 
wir auf das Beispiel aquariohm (www.aquariohm.de) in der 
hessischen Gemeinde Mücke (rd. 9.350 Einwohner). 
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9.1.1 W+V in Gemeinde-/Bürgerträgerschaft 

Folgen Stärken dieser Option wurden erkannt: Die Angebotsstruktur könnte durch 
Bürger mitentschieden flexibler angepasst werden. Die Gemeinde und deren Bür-
gerinnen und Bürger haben ein Selbstbestimmungsrecht zur Gestaltung, Nutzung 
und Größe des Vorhabens. Damit kann eine hohe Identifikation unter den Wall-
gauern erreicht werden. Die mit dem Betrieb erzielten Gewinne können direkt ab-
geschöpft werden. Durch die bessere Verknüpfung mit allen anderen Aktivitäten 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 För-
dermitteln geben, da das Konzept in Bürgerhand ist. Der kommerzielle Erfolg kann 
der Gemeinde und deren Kasse zu Gute kommen. Durch die höhere Identifikation 
der Einheimischen mit dem Konzept kann sich eine höhere Besucherquote aus 
den Wallgauern direkt ergeben. Die Wallgauer Angebote können enger miteinan-
der verknüpft werden. Die Gemeinde hat gute Eingriffschancen, wenn bei Misser-
folg z.B. das Management gewechselt werden muss. Durch das Engagement und 
der Konzeptgüte eröffne sich eine gute Positionierungschance innerhalb der „Al-
penwelt Karwendel“. 

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

Dies ergibt folgende möglichen Risiken: Der Kommerzielle Misserfolg geht zu Las-
ten der Gemeinde und deren Bürger. Die mangelnde Erfahrung kann ein Zurück-
schrecken bewirken. Unklare Strukturen, Zuständigkeiten und mangelnde Infor-
mation über das Konzept wird den Rückhalt in der Bürgerschaft gering halten. Dies 
kann bei ersten Misserfolgen den Ausstieg einzelner Bürger aus der Trägerge-
meinschaft bedeuten. Ohne Erfahrung wird bereits die Auswahl der Betreiber der 
einzelnen Angebote schwierig werden.  

 

9.1.3 W+V in privatwirtschaftlicher Trägerschaft 

Bei der zweiten Option wird untersucht inwieweit eine privatwirtschaftliche Träger-
schaft die Risiken minimieren könnte. 

Als Stärken ergaben sich in der Diskussion folgende: Durch das privatwirtschaftli-
che Engagement, wird eine schlanke Organisation und ein effizientes Marketing 
erwartet. Die Auswahl der möglichen Investoren wird einen Experten nach Wallgau 
bringen, der ausreichende Erfahrung für das Konzept mitbringt. Die Zuständigkei-
ten zwischen Gemeinde und Investor werden klar abgegrenzt sein. Man erhofft 
sich auch eine gute Finanzkraft beim Träger, der auch die Gemeinde, wenn auch 
indirekt, entlasten kann. Ein Professionelles Marketing wird von einem solchen 
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Träger erwartet. Ein Investoreneintritt entlastet natürlich 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 Spielräume für 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 Schwächen werden erkannt: Die Einflussnahme der Gemeinde ist bei einem 
Investor immer schwierig. Dies kann sich auch in der erhofften Qualität und Ge-
staltung niederschlagen. Ein Fremdengagement stellt die Bürger außen vor, was 
wiederum zur Distanzierung der Bürger führen kann. Von Erfolgen kann die Ge-
meinde nicht antizipieren. 

Das kann in folgende Risiken münden: Es könnte ein Nebeneinanderher des Be-
triebes zum allgemeinen Leben der Wallgauer Bürger und Gewerbetreibenden 
führen. Ein gemeinsamer Imagegewinn wird sich nicht automatisch einstellen. Die 
Identifikation der Bürger und der damit verbundene Besucherstrom könnte sich 
gering halten. Eine Insolvenz des Betreibers würde große Probleme für 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 nächsten 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. 

 

• Trägerschaft W+V soll Thema Gesundheit absichern helfen (4) 
• Ausschöpfung von gegenseitigen Vorteilen (4) 
• Verschulung der Gemeinde soll niedrig gehalten werden (4) 
• Bürger sollen sich mit der neuen Nutzung bestmöglich identifizieren (4) 
• Nachhaltige Einflussmöglichkeiten der Kommune (4) 
• Überbelastung der Verwaltung vermeiden, zur Bewältigung anderer kom-

munalen Aufgaben (4) 
• Schnelle Umsetzung (5) 
• Optimale Abstimmung zwischen G+P und W+V (4) 
• Gestaltungseinfluss der Bürger/Gastgeber (4)  
• Nachhaltige Nutzung (4) 
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9.3 Zielerreichung 

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

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

 

• Trägerschaft W+V soll Thema Gesundheit absichern helfen (4: 3,4) 
• Ausschöpfung von gegenseitigen Vorteilen (4: 4,4) 
• Verschulung der Gemeinde soll niedrig gehalten werden (4: 3,4) 
• Bürger sollen sich mit der neuen Nutzung bestmöglich identifizieren (4: 4,3) 
• Nachhaltige Einflussmöglichkeiten der Kommune (4: 4,3) 
• Überbelastung der Verwaltung vermeiden, zur Bewältigung 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 Bürger/Gastgeber (4: 4,3) 
• Nachhaltige Nutzung (4: 4,3) 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Daraus ergibt sich im Vergleich folgende Zielerreichungsquote für die jeweilige 
Option: 

 

Nach dieser Nutzwertanalyse würde ein gemeindliches/Bürgerliches Engagement 
leichte Vorteile mit sich bringen. Auch hier ist dieses Ergebnis als Handlungsan-
leitung und Diskussions-/Entscheidungshilfe zu verstehen. Eine Umsetzung hängt 
von vielen Faktoren ab. Insbesondere von der Bereitschaft der Bürger sich hier 
einzubringen wird vieles abhängen.  
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10. Ausblick & Handlungsempfehlungen 
Nach eingehender Untersuchung & Analyse, betriebswirtschaftlicher Bewertung 
sowie nach Durchführung verschiedenster Workshops zeigt sich mit Blick auf die 
gegenwärtige Situation in Wallgau ein dringlicher Handlungsbedarf, um sich für die 
Zukunft zu rüsten. Dies zeigt auch ein Blick auf die gegenwärtige Situation: 

• Kaufkraft in Wallgau (91,7) unter dem deutschen Durchschnitt 
• Hohe Saisonale Schwankungen der Auslastungen 
• Aufenthaltsdauer in Wallgau überdurchschnittlich, aber seit 1986 um 

36% zurückgegangen 
• Aktuell rückläufige Tourismuszahlen 
• Klimawandel erschwert eine saisonale Öffnung von touristischen Einrich-

tungen 
• Beschäftigtenzentralität 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 für Wallgau sind:  

• Wettbewerbsstabilität des touristischen Angebotes 
• Neu attraktive, touristische Angebote 
• Saisonale unabhängigere Angebote 
• Variablere Arbeitsmarktstruktur 
• Wallgau als Wohn- UND Arbeitsort ausbilden 
• Nutzung zukünftiger Zielgruppen 
• Kaufkraftsteigerung 

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

10.1 Ausblick und nächste Entscheidungsschritte 

Eine Ausrichtung auf das Thema Gesundheit mit den Angebotsschwerpunkten Er-
lebnis, Wellness und Prävention bietet Nutzen sowohl für die Bevölkerung, Touris-
ten, die Kommune und für Gewerbetreibende. Es bietet eine enorme Chance für 

Wallgau sich als attraktive Gemeinde und Erholungsort langfristig erfolgreich zu 
positionieren. 
 
Wird die Gesundheitsorientierung Wallgaus konsequent aufgegriffen und von Bür-
gerhand gelebt so können Angebotsstrukturen geschaffen werden, die in Ergän-
zung zu den geografischen Gegebenheiten eine nachhaltige Entwicklung verspre-
chen. 
 
Für eine erfolgreiche Umsetzung erscheinen folgende Umsetzungsbausteine von 
besonderer Bedeutung: 

• Aktive Beteiligung der Bürgerschaft 
• Konsequente Ausrichtung von Angeboten an den Bausteinen Erlebnis, 

Wellness und Prävention 
• 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 beschließt das Thema „Gesundheit“ als Ent-
wicklungsperspektive grundsätzlich weiter zu verfolgen und zu entwickeln. 
Die Vorgelegten Untersuchungen werden in ihren Ergebnissen zur Kennt-
nis genommen. Weiterhin sollen einzelne Positionen in einem Workshop 
präzisiert und vertieft werden. 
 

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

 
3. Entscheidung: Zeit und Form der Umsetzung 

In einem nächsten Schritt ist eine Entscheidung hinsichtlich Zeit und Form 
der Umsetzung verschiedener Maßnahmen und Projekte getroffen wer-
den. 
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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 „verwässerten“ Kommunikation und Positionierung. Für Tou-
risten, Erholungssuchende und Gäste muss Wallgau eine klare Positionierung er-
kennen lassen. Bei einer Konzentration auf das Thema Erholung besteht die Ge-
fahr, dass das hervorragende Leistungsangebot nur unvollständig 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 Allgemeinärztin bereits eine hierfür zwin-
gend erforderliche Weiterbildung zur Kurärztin absolviert, plädieren wir für eine 
klare Ausrichtung. 
 

Sinnvoll erscheint es alle (Betroffene und Beteiligte) mitzunehmen und eine klare 
Kommunikationsstrategie zu entwickeln, die zu Wallgau passt und Außenstehen-
den die Ausrichtung Wallgaus klar darstellt. 
 
Um mögliche Bedenken hinsichtlich des Begriffs Gesundheit zu zerstreuen wird 
geraten, im Rahmen von Informationsveranstaltungen die Potenziale zu erläutern. 
Sinnvoll erscheint die Einbindung einer Kommunikationsagentur, die hier eine fun-
dierte Einschätzung 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 für Fremdenverkehr und Gesundheit 
erfolgen.  
 

10.2.2 Leistungsangebot 

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

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

10.2.3 Bürgerbeteiligung und Information 

Die Ausrichtung „Wallgau - weil’s gut tut“ kann nur dann erfolgreich gelingen, wenn 
sich eine breite Beteiligung und Basis in der Bevölkerung findet. Der Nutzen für 
die verschiedenen Gruppen (Bevölkerung, Touristen, Kommune und Gewerbe) ist 
vorhanden. Nur wenn im Rahmen einer offenen und transparenten Planung Betei-
ligte informiert und integriert werden, dann können Bedenken, Missverständnisse 
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 einzuräumen. Dies sollte auch un-
abhängig von der Umsetzung der „großen“ Konzeptbausteine geschehen.  
 

10.2.5 Umsetzung des Konzeptbausteins Wellness- und Vitalzentrum 

Die Rentabilität und Tragfähigkeit 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 wären aus unserer Sicht folgende Schritte sinnvoll: 

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

2. Schaffung einer breiten Basis in der Bevölkerung 

3. Festigung Betreibermodell 

4. Aktive Suche nach Investoren / Betreibern und deren Ansprache 

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

 

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

10.2.6 Umsetzung des Konzeptbausteins Gesundheits- und Präventions-
zentrum 

Die Rentabilität und Tragfähigkeit des Gesundheits- und Präventionszentrums ist 
aus betriebswirtschaftlicher Sicht unter den vorgenannten Bedingungen gegeben. 
Im Hinblick auf die ersten Berechnungen empfehlen wir eine Weiterverfolgung des 
Vorhabens. Hierzu wären 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 Bevölkerung 

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

4. Finanzierungskonzept, Abklärung und Beantragung Fördermittel 

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

6. Verknüpfung mit Angeboten zum Thema Gesundheit in Wallgau 

Die Realisierung des G&P, verbunden mit einem Abriss des Kirchenböbls 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 Kirchenböbl abhängig zu machen. 

 

10.2.7 Abschließende Einschätzung 

Im Rahmen der Besuche vor Ort in Wallgau, in den Gesprächen mit Bürgern und 
engagierten Menschen hat es uns begeistert wie sehr man sich für den eigenen 
Ort einsetzt. Die mitwirkenden Personen haben sich dabei mit viel Engagement 
und Mühe in die Materie eingearbeitet und sorgfältig bewertet und das Thema 
„Wallgau – weil’s gut tut“ erarbeitet.  
 



                                                                                                                            

 Standort & Kommune. Ihr Vertrauen verdient Kompetenz 

Seite 61 
Die Erstellung dieser Studie erfolgte demnach in enger Interaktion mit Vertretern 
Wallgaus, die Einblicke in die Gegebenheiten und Befindlichkeiten gewährten und 
auch stets realistische Einschätzungen und Erfahrungen beigetragen haben. Zahl-
reiche Ergebnisse, wie auch Handlungsempfehlungen sind demnach auch das 
Produkt einer aktiven Zusammenarbeit. 
 

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 Bürger übertragen wird, dann 
sind bereits die wesentlichsten Voraussetzungen erfüllt um die strategische Aus-
richtung Wallgaus: „Wallgau – weil’s gut tut“ erfolgreich umzusetzen.   
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