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1. Ausgangssituation Kur- und Heilbad Bad Salzhausen

Seit 1824 ist Bad Salzhausen Mineralheilbad. Als ortsgebundene Heilmittel werden zwei
Heilguellen (Solesduerlinge) zur Inhalation und balneologischen Anwendung sowie vier
Heilguellen (NaCl- und Natrium-Calcium-Chlorid-Hydrogencarbonat-Wasser) zur Trinkkur
angeboten. Der Kurbetrieb konzentriert sich auf eine Reha-Klinik, ein Akut- und Reha-
Krankenhaus, eine psychiatrische Tagesklinik und eine Fachklinik fOr Krebstherapie.
Schwerpunkte der klinischen Angebote sind Orthopddie, Neurologie, Psychiatrie und
Onkologie. Daneben bestehen offene Kurangebote, zu denen unter anderem ein
Gradierwerk und eine Trinkhalle im Kurpark z&hlen. Ergdnzend werden Kneippanwendungen
offeriert. Hotel- und Gastronomiebetriebe runden das touristische Leistungsspektrum ab.

Die beiden Sauerlinge speisten bisher auch die Sole-Becken der Justus-von-Liebig-Therme,
die im Jahr 1981 eingeweiht wurde. Diese gliederte sich in fUnf Angebotsbereiche: Bad,
Sauna, Therapiezentrum, ,,Salzkiste” (Inhalationsraum fur Kinder) und Solestollen. Erganzt
wurde das Angebot durch eine verpachtete Gastronomie und Ladengeschdfte.

Der Kurortstatus ist gegenwartig Uber die Anwendung des ortsgebundenen Heilmittels in
Form der Verrieselung (Gradierwerk) sowie als Trinkkur abgesichert.
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1. Ausgangssituation Kur- und Heilbad Bad Salzhausen

Der laufende Betrieb der Therme verursachte bisher ein jGhrliches Defizit von rund 1,0 Mio.
EUR. Das Gebdude ist zudem stark sanierungsbedurftig*. Angesichts der durch den
Ukraine-Krieg ausgeldsten Energiekrise und der daraus resultierenden
Energiekostensteigerung sowie der anstehenden Eroffnung der Sprudelhof Therme in Bad
Nauheim entschieden sich die Entscheidungstrdger der Stadt Nidda fur eine
Neuausrichtung des Kurbeftriebs in Bad Salzhausen und damit fur einem Ruckbau der
Therme. Deren Betrieb wurde zum 30.09.2022 eingestellt.

Am Standort der Therme ist die Errichtung eines Vital- und Gesundheitszentrums geplant,
um die vorhandenen Heilquellen weiter fur Inhalation und balneologische Anwendungen
zuU nutzen und einzelne Profitcenter des Thermenbetriebs fortzufUhren.

* Mindestens 4,4 Mio. EUR, ohne Innensauna, Salzgrotte, Technikanbau und vertiefte energetische Profung; vgl.
Krieger Architekten / Ingenieure 2021
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2. Aufgabenstellung und Zielsetzung

Um die Dimensionierung der zu erhaltenden und mdglichen neuen Angebote mit dem zu erwartenden
Bedarf abzugleichen und auf einen wirtschaftlich beherrschibbaren Betrieb auszurichten, soll mit Hilfe
externer Berater und basierend auf den bereits bestehenden Uberlegungen der Stadt und des
Kurbetriebs ein Nutzungskonzept fur das neue Vital- und Gesundheitszentrum erarbeitet werden.

Grundlage sind die bisherigen Angebotselemente der Therme. Im Rahmen einer Bewertung der
grundsatzlich am Standort Bad Salzhausen vorhandenen Potenziale fUr jedes dieser bestehenden
Profitcenter und von deren bisheriger Performance soll ermittelt werden, wie ein zukunftsorientiertes und
marktfahiges Angebot aussehen sollte. HierfUr werden:

= Die Bestandssitfuation erfasst.

= Die allgemeine Marktsituation dargestellt, sowie die spezifische Wettbewerbssituation und die
jewelligen Besucherpotenziale ermittelt.

= Aussagen zur zukunftigen Marktfahigkeit der einzelnen Angebotselemente abgeleitet.
= Empfehlungen zur Ausgestaltung des geplanten Vital- und Gesundheitszentrums gegeben.
= Abschdtzungen der zu erwartenden Wirtschaftlichkeit eines Referenzszenarios gemacht.

Zielstellung ist es, dass die Verantwortlichen vor Ort eine fundierte Grundlage fur die Entscheidung Uber
Art und Umfang der Ausstattung des zukunftigen Vital- und Gesundheitszentrums sowie der daraus zu
erwartenden Wirtschaftlichkeit erhalten.
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3. Bestandssituation Bad Salzhausen

Kennziffer Basisjahr Wert (gerundet)
Bevdlkerung Nidda 2021 17.300
Bevdlkerung Bad Salzhausen 2021 660
Bevdlkerungsprognose Nidda 2035 2021 16.400
Kaufkraft je Einwohnerin € 2021 22.708
Kaufkraftindex (@: 100) 2021 93.8
Pendlersaldo 2021 -813
Einpendler 2021 3.699
Auspendler 2021 4512
Gasteankunfte Stadtgebiet Nidda 2019 17.780
GasteUbernachtungen Stadtgebiet Nidda 2019 112.510
@ Aufenthaltsdauer in NGchten 2019 6.3
davon GdasteankUnfte Bad Salzhausen 2019 10.317
davon Gasteubernachtungen Bad Salzhausen 2019 62.542
@ Aufenthaltsdauer in Nachten 2019 6.0

Quellen: mb-research, hessen-gemeindelexikon.de, pendleratlas.de, statistik.hessen.de, Stadt Nidda
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3.1 Bestandssituation Bad Salzhausen — Makrostandort

= Bad Salzhausen ist Stadtteil der Stadt Nidda, welche sich aus 18 ehemals eigenstdndigen Gemeinden
zusammensetzt. Sie liegt im Wetteraukreis und ist Schulstandort fUr die umliegenden Gemeinden.

= Der Ortsteil Bad Salzhausen ist seit dem 19. Jahrhundert eine Kurstadt und ein staatlich anerkanntes
Sole-Heilbad.

= Die fUr einen Baderbetrieb relevanten soziodemographischen Daten sind wie folgt zu bewerten:

» Der Standort Bad Salzhausen eignet sich fur ein (gesundheits-)touristisch ausgerichtetes Baderangebof,

Im bundesweiten Vergleich unterdurchschnittliche Kaufkraft.
Niedrige Einwohnerzahlen innerhallb des Stadtgebiets und der umgebenden Region.
Negatives Pendlersaldo.

Uberschaubare Zahl an GéasteankUnften; die durchschnittliche Verweildauer wird stark durch die
Rehakliniken in Bad Salzhausen beeinflusst. Privatgdste verbringen in Bad Salzhausen
durchschnittlich nur rund 2,7 Nachte.

Leichter Bevolkerungsrockgang bis 2035 prognostiziert, bei gleichzeitigem Anstieg des
Durchschnittsalters der Bevdlkerung von 44 Jahren in 2020 zu 46,7 Jahren in 2035.

das aus sich heraus Gaste aus der Region und Ubernachtungsgdste generiert. FUr ein lokal orientiertes
Angebot der Daseinsvorsorge (Sporthallenbad, Freibad) ist die Kernstadt Nidda besser geeignet.
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3.2 Bestandssituation - Justus-von-Liebig Therme

= Betrieben wurde die Justus-von-Liebig Therme inklusive des Therapiezentrums durch die
Stadt Nidda.

= Von den fUnf Angebotsbereichen ist derzeit nur der ,,Salzkiste” genannte Inhalationsraum,
der speziell fUr therapeutische Anwendungen bei Kindern gedacht ist, in Betrieb. Die
Therme, die Saunalandschaft, der integrierte Salzstollen und der Therapiebereich sind
geschlossen. Die im Gebdude befindliche Gastronomie und die Ladengeschdafte sind auf
»ro bono publico“-Basis verpachtet und sollen bis zum Abriss der Therme weiter
betrieben werden. Ein Ladengeschdaft ist jedoch bereits geschlossen.

= Die Therme mit ihrer typischen 80er Jahre-Architektur wirkt als Fremdkorper in dem sonst
sehr ansprechenden historischen Gebdudeensemble in und um den Kurpark.

= Das Thermengeldnde liegt zentral in Bad Salzhausen und grenzt direkt an den Kurpark,
kann aufgrund der Ausgestaltung des Gebdudes sowie der Begrenzungen des
Thermengrundstucks jedoch nicht von den theoretisch moglichen Blickachsen zum
Kurpark profitieren.
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3.2.1 Bestandssituation Justus-von-Liebig Therme - Badebereich

Badebereich

= Es handelt sich um ein Thermalbad mit Nebenangeboten aus dem
Jahr 1981.

= Die Ausstattung des Badebereichs besteht aus:
= Thermalsolebecken innen (32 °C),
= Therapiebecken,
= Thermalsolebecken auBBen (28°C),
= Ruheraum im Thermeninnenbereich,
= Liegefldchen um das AuBenbecken,
= Bistro ,,Salz-Stubb* mit Sitzmdglichkeiten.

= Die Anlage ist gepflegt, weist jedoch an vielen Stellen optische
Mdangel auf, bietet dem Gast wenig Aufenthaltsfldche und ist in
Design und Anmutung Uberholt.

= Nach einem Fach-Gutachten besteht im Bestand erheblicher
Sanierungsbedarf an Dach und Fassade sowie im Bereich der
Energieeffizienz (vgl. Folie 5).

» Angesichts des zu erwartenden Sanierungs- und Attraktivierungs-
aufwands ist es perspektivisch ggf. sinnvoll, das Gebdude durch einen
Neubau zu ersetzen.

11
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3.2.2 Bestandssituation Justus-von-Liebig-Therme - Sauna

Saunabereich

= Der Saunabereich liegt ostlich der Badehalle unterhallb der TherapierGume. Er bietet im

Innenbereich
= zwei Saunakabinen,
= ein Dampfbad,
= zwei RuherGume und
= einen kleinen Gastronomieraum (ungenutzt).

Der Innenbereich weist nur eine geringe Aufenthaltsqualitat auf.

= |Im AuBenbereich, welcher im Osten bis an die Lesehalle und damit die Grenze des
Thermengeldndes reicht, befinden sich
= eine Saunakabine,
= ein Tauchbecken,
= ein Soleschreitpfad,
= ein Dusch- und WC-Bereich.
= Der Bereich wirkt gepflegt und ausreichend dimensioniert, es fehlt jedoch eine
ansprechende Atmosphdre. Auch die Saunen bedurfen einer optischen Auffrischung.
Durch die hohe Umzaunung fehlen Sichtbezuge in den Kurpark und der AuBenbereich
bietet nur eine geringe Aufenthaltsqualitat.

> Im Fall einer FortfUhrung bedUrfte es einer grundlegenden gestalterischen Uberarbeitung
und einer Nachattraktivierung des Innen- und AulBenbereichs. 12



COoONmPro cmos

CCCCCCC peratung

3.2.3 Bestandssituation Justus-von-Liebig Therme - Therapiebereich

Therapiezentrum

Der Therapie-Bereich liegt im Obergeschoss des ostlichen Gebdudeteils der Anlage und
verfOgt Uber rund 280 m? Grundfldche. Diese unterteilt sich in einen grof3en
Gymnastikbereich und sieben Behandlungs- sowie FunktionsrGume.

Das Angebot richtet sich gezielt an Kurpatienten mit medizinisch indizierten
Behandlungen und an Selbstzahler. HierfUr wurden entsprechend qualifiziertes Personal,
gezielte Behandlungsangebote und Trainingskonzepte (Einzel- und Gruppentherapien)
vorgehalten.

Die Synergien des Therapiebereiches zur Therme ergaben sich durch das solehaltige
Thermalwasser, welches im Rahmen von Bewegungstherapien in den Kurs- und
Bewegungsbecken zum Einsatz kam.

Die balneologische Anwendung der beiden Heilquellen in den Solebecken zielte vor
allem auf Erkrankungen des Bewegungsapparats und Hautkrankheiten ab. Bei den
Inhalationskuren (,,Salzkiste® und Solestollen) sind vor allem Atemwegserkrankungen und
Allergien Behandlungsgrinde.

Ein inhaltlich vergleichbares Angebot sollte auch zukUnftig vorgehalten werden, sofern
sich dies wirtschaftlich darstellen |Gsst.
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3.2.4 Bestandssituation Justus-von-Liebig Therme — Nebenangebote

Gastronomie

= |m Obergeschoss des Gebdudes befindet sich ein Gastronomiebereich. Dieser ist in die
Eingangshalle integriert und verfugt Uber eine nach Suden ausgerichtet Terrasse. Da der
Bereich verpachtet ist, liegen keine Kennzahlen zur Wirtschaftlichkeit des Beftriels vor.

Salzkiste und Solestollen

= Die Salzkiste, ein Kinderspielzimmer mit Salzboden und Solevernebler, befindet sich aktuell
Im Westteil des Obergeschosses und wird separat vermarktet. Der Solestollen schliet
direkt an die Badehalle und ist nur Uber diese zuganglich. Opftisch wirkt dessen Ausfuhrung
sehr einfach, Ziegelmauern wechseln mit Holzwdnden und Soleelementen. Die RAume
weisen keine Warmeddmmung auf.

Ladengeschafte

= |Im Obergeschoss des Bestandsgebdudes, entlang der Hauptstrale, liegen kleinere
Ladengeschafte, welche durch die Therme verpachtet sind. Das Angebot reicht von
Bekleidung bis zur Eisdiele.
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4. Besucherzahlen

Badebereich

= |n 2019 (letztes Betriebsjahr vor Pandemie) verzeichnete die Justus-von-Liebig Therme
insgesamt 87.980 Besucher im Solebad. Damit liegt das Bad deutlich unter den bundes-
weiten Vergleichszahlen sowie auch unter den durchschnittlichen Zahlen der hessischen
Thermen!. Deren Durchschnitt lag im selben Jahr bei 111.364 Gasten und damit sogar leicht
Uber dem Bundesdurchschnitt (109.519 Gdaste).

Saunabereich

= Mit 19.940 Saunabesuchern Ubertrifft die Thermensauna den Durchschnittswert fur Anlagen
vergleichbarer GroBe (Kleinsaunen, 1-3 Kabinen, @ 9.365 Gdaste), bleibt aber auch deutlich
hinter der ndchstgroBeren Kategorie (Mittelsauna, 4-7 Kabinen, @ 28.571 Gaste) zuruck und
erreicht nicht die Dimension, in der positive Deckungsbeitrage erzielt werden kdnnen
(~35.000 Gdaste)?.

Quellen: (1) Altenburg Baderreport 2019 S. 36, (2) ebenda, S. 68f
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5. Wirtschaftliche Eckdaten 2019

Bereich Bad inkl. Therapie Bad
Sole-

Therapie Soleinhalation
Trocken- Nelglelp{VigleNe[V)i

inhalation anwendungen Bassis 2021/2022

Besucher 87.980 19.940 3.932 k. A. ~3.900
ErlOs 428.926 € 229.500 € 57.405 € 337.699 € ~50.000 €
Kosten 1.414.972 € 395.939 € k. A.
Ergebnis -825.275 € -58.240 € K. A.
Erl6s je Gast 4,88 € 11,51 € 14,60 € k. A. 12,82 €*

* Der Wert ist den Aufstellungen der Stadt Nidda
6 11 € entnommen, sollte verwaltungsintern jedoch noch einmal
g geprUft werden, da er in Relation zu den Eintrittstarifen hoch
erscheint.

Erlds je Gast
Bad & Sauna

16
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6. Starken und Schwadchen

Etablierter Kurort mit groBer Tradition
Sechs Heilwdsser als ortsgebundene Heilmittel
Attraktive Parkanlage

Mikrostandort weist hinsichtlich FliGchen und
Ambiente gutes Entwicklungspotenzial auf

Generell Klientel mit hohem Wiederbesuchs-
und Weiterempfehlungspotenzial! in Kurorten

Ordentliches Gasteaufkommen

Solide, konstante Nachfrage nach
therapeutischen Leistungen

1 ift GmbH, 2021: Studie zur Fortentwicklung der Thuringer Heilb&der und Kurorte

Verkehrsanbindung an Ballungszentren
MdaBige Einwohnerzahlen im Einzugsgebiet
Unterdurchschnittlich Zahl an Gasteankinften

Hohe Betriebskosten im Status quo

Unwirtschaftliche Kubatur und
Dimensionierung der Therme

Unterdurchschnittliche Erldose im Badebereich

Keine durchgdngigen Sichtachsen aus der
Therme zum Kurpark

Angebot weniger attraktiv, weniger komplex
und niedrigerer Standard als zukUnftige
Mitbewerber (u.a. Sprudelhoftherme)

17
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7. Marki- und Konkurrenzanalyse

= Bej Bdadern und Saunen beeinflusst die PKW- Fahrzeitzonen um Bad Salzhausen, 10, 20, 30, 40 Minuten
Anfahrtszeit maBgeblich das e e IR ) AR . ) G,
Besuchsverhalten der Gdaste. ,?.:mm WM“' f Wﬁ:j,/?”‘“‘ P

+ Je héher die Siedlungsdichte in unmittelbarer === | T e sl el
N&he der Anlage, desto mehr potenzielle o 20 (e LSl WL T SR
Gdste kdnnen das Bad in kurzer Zeit el ( Yow d;nji‘ A e L A
erreichen. APV S AN Vo~ N SR S e

= Die Grafik zeigt die Regionen um Bad .

Salzhausen, aus welchen der Standort in 10,
20, 30 und 40 Minuten PKW-Fahrzeit erreicht
werden kann.

= Gebiete mit hoher Siedlungsdichte
(Frankfurt/Main, GielBen, Wetzlar) sind rund
30 bis 40 Minuten entfernt.

= FUr alle Anhgebotsbereiche Bad, Sauna sowie
Therapie existieren mehrere Wettbewerber
innerhalb der jeweiligen Einzugsgebiete.

18
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7.1 Marktanalyse - Bader

Allgemein

= Nach einer Untersuchung im Auftrag des Bundeswirtschaftsministeriums existierten im Jahr 2012
bundesweit rund 7.040 offentliche B&der, davon 493 Freizeitbdder und Thermen. Der Baderatlas der
Deutschen Gesellschaft fur das Badewesen verzeichnete im Januar 2023 3.186 Hallenbdder. In dieser
Zahl sind auch Freizeitbdder und Thermen berucksichtigt, werden aber nicht separat ausgewiesen.

= 47 Prozent der Bevdlkerung in Deutschland gehen zumindest gelegentlich schwimmen'. Das gesamte
Marktpotenzial liegt somit bei knapp 56 Mio. Nutzern, welche sich auf die unterschiedlichen
offentlichen, natUrlichen und privaten Bademaglichkeiten verteilen.

=  Mit dem Aufkommen der Freizeitbdder und Thermen Mitte der 1990er Jahre erfuhr die deutsche
Baderlandschaft eine deutliche Erweiterung, Qualifizierung und Diversifikation des Angebots, was zwar
dazu beigetragen hat, Baden und Schwimmen in der gesellschaftichen Wahrnehmung zu verankern
und die Gastebasis zu verbreitern, was aber auch zu einer Gastewanderung aus den bestehenden,
sport- und gesundheitsorientierten Baderangeboten hin zu den modernen, erlebnisorientierten Anlagen
fOhrte.

= Mit der Diversifikation des Angebots sind auch das Anspruchsdenken und die Erwartungshaltung der
Gaste stetig gewachsen. Hohe Ausstattungsstandards und sehr gute Serviceleistungen werden
inzwischen allgemein vorausgesetzt. Stimmt das Angebot und werden die Erwartungen erfullt oder
Ubertroffen, ist der Gast bereit, die gebotene Leistung addquat zu honorieren. Bader der klassischen
kommunalen Daseinsvorsorge tun sich dagegen immer schwerer, diesem Erwartungsdruck
standzuhalten.

Quelle: (1) VUMA Touchpoints 2022 S. 52 19
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7.1 Marktanalyse - Bader

Kur-, Thermal-, und Heilbader

= Die bis in die 1980er Jahre anhaltende Erfolgsgeschichte der Kurorte, Thermal- und
Heilbdder war stark von den gesetzlichen und politischen Rahmenbedingungen getragen.
Spatestens mit der Gesundheitsreform in den 1990er Jahren erlebte die sogenannte
wBaderkrise" ihren Hohepunkt und fUhrte zu einem deutlichen RUckgang der Kurangebote
und einem tiefgreifenden Wandel in der deutschen Kurort- und Heilbdderlandschaft.

=  Ergebnis war eine Neuausrichtung auf die Themen private Gesundheitsvorsorge und
Wellness, wodurch die Kurbetriebe in den Wettbewerb mit privatwirtschaftlichen Anbietern
traten. Hierbei erwiesen sich die etablierten Strukturen, die fehlende Marktorientierung wie
auch das aus dem medizinisch und klinisch orientierten Kurwesen herrthrende Image der
Kurorte als groBe Herausforderungen.

= Heute ist bereits vielen Anlagen die Neuausrichtung hin zu modernen Bdderangeboten
gelungen, die gekonnt die Megatrends Gesundheit und Silver Society! aufgreifen und
diesen in Angebotsgestaltung und -vermarktung Rechnung tragen, wdhrend sich
traditionelle Kurbetriebe immer noch schwer tun, der Nachfrageentwicklung zu folgen.

Quelle: (1): https://www.zukunftsinstitut.de/dossier/megatrends/

20
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7.2 Marktanalyse - Sauna

= Das Saunasegment wdchst seit mehreren Jahren nur noch leicht, bleibt aber auf hohem Niveau
stabil in Besucherzahlen und Umsatzen. Der Trend geht zu ganzheitlich gestalteten, attraktiven
Anlagen mit ansprechenden AulBenflGchen.

= Der deutsche Saunabund berziffert die Zahl der 6ffentlichen Saunen in Deutschland auf Uber 2.000.
Inklusive Hotelsaunen und Saunen in Fithess-Studios ist von rund 10.000 Anlagen auszugehen'.

= 35,6 Prozent der Bevélkerung Uber 14 Jahren nutzen zumindest gelegentlich die Sauna?. Somit liegt
das gesamte Marktpotenzial bei knapp 30 Mio. Gasten, welche sich auf 6ffentliche und
gewerbliche Angebote, aber auch auf private Saunen in Eigenheimen verteilen. Laut einer
Erhebung des deutschen Saunabundes entfdllt die Halfte des Potenzials auf offentliche Saunen,
der Rest auf die anderen Angebote und Heimsauna-Nutzungens.

=  Kostenbewusste, anspruchslose Saunanutzer besuchen vor allem Saunen in Sporthallenbddern und
Fitnessstudios, deren Preisstruktur fur regelmdaBige Saunierer haufig sehr attraktiv ist und deren
Qualitat sich (zumindest in den Fithessstudios) in den letzten 20 Jahren merklich verbessert hat.

=  Wellnessorientierte, vor allem weibliche Gaste finden in Day- und Hotel-Spas infimere
Nutfzungsalternativen, welche ihre Zielgruppe mit einer hochwertigen Inszenierung und einem
ganzheitlichen Beauty-Angebot zu einem Besuch animieren.

= Eine neue Entwicklung sind Textilsaunen, welche ein Publikum ansprechen, dass sich in den
klassischen Saunaangeboten aufgrund der vorgeschriebenen Nacktheit (in Kombination mit einer
heterogenen Altersstruktur der Gaste und Uberwiegend mdnnlichem Publikum) nicht wohlfuhlt.

Quelle: (1) Warum braucht man in der Sauna Regeln, Herr Pieper? In: DER SPIEGEL 11/2018 (2): VUMA Touchpoints 2022 S. 52 (3):
https://www.ikz.de/detail/news/detail/deutscher-sauna-bund-30-millionen-saunagaenger-in-deutschland/ 21
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7.3 Marktanalyse - (Gesundheits-)Tourismus

= DerBesuch von ,,Erlebniseinrichtungen® oder ,,Wellnesseinrichtungen* ist fur rund 16 bzw.
? Prozent der Deutschlandurlauber Hauptmotiv einer Urlaubsreise!. Gleichzeitig geben laut einer
Grundlagenuntersuchung des DWIF 12,8 Prozent der Tagesreisenden an, dass sie wahrend ihres
Ausflugs der Aktivitat ,,Baden/Schwimmen/Sonnenbaden’ nachgegangen sind?.

= Dies deckt sich mit den Ergebnissen einer landesweiten Erhebung in Schleswig-Holstein, dass wdhrend
eines Urlaubs 13,1 Prozent der Urlauber zum Schwimmen ins Schwimmbad gehen und 13,3 Prozent
eine Kur-, Gesundheits- oder Wellnesseinrichtung aufsuchens. Das Ergebnis kann als reprdsentativ for
ein bundesweites Urlauberverhalten angesehen werden, sofern es sich um Erholungsurlaube handelt.

= |n einer anderen Studie wurde gepruft, ob eine Korrelation zwischen dem allgemeinen Gasteaut-
kommen einer Region und den Besucherzahlen der dortigen B&der besteht. Dabei konnte kein
direkter kausaler Zusammenhang zwischen beiden Werten festgestellt werden, sofern die Wahl der
Destination nicht durch den Badebetrieb sellbbst motiviert wurde. Die direkte Anbindung eines Bades
an ein Hotel, die Kooperation mit den lokalen Beherbergungsbetrieben Uber Packages und die
Modernitdt und Attraktivitdt des Bades wurden dabei als vorrangige Besuchsanreize ausgemacht+,

» Nur ein kleiner Anteil der innerdeutschen Urlauber besucht wdhrend der Reise ein Schwimmbad oder
eine Kur- und Gesundheitseinrichtung, sofern diese nicht dezidiertes Ziel der Reise sind.

» Lur Steigerung der Gastezahlen bedarf es eines attraktiven Angebots und einer aktiven Vermarktung.
Zudem wirkt sich die direkte Anbindung eines Badeangebots an lokale oder gar eigene
Beherbergungsbetriebe positiv auf die Besucherzahlen aus.

Quellen: (1): Zahlen, Daten, Fakten 2018, Deutscher Tourismusverband e.V.; (2): Tagesreisen der Deutschen, dwif / BMWi 2014, S.38; (3): Gastebefragung Schleswig-
Holstein, Institut fOr Tourismus- und Baderforschung 2021 S.44 (4): Versorgungs- und Konkurrenzsituation Schleswig-Holsteins mit Freizeitbddern, Themata GmbH 2010 S.22 ff
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7.3 Marktanalyse - (Gesundheits-)Tourismus

= Die Zahl der bundesweit erfassten Ubernachtungen in Kur-
und Heilbddern ist den letzten 20 Jahren kontinuierlich Gésteankinfte, Gastesberachtungen und
gestiegen und erreichte 2019 den Wert von 75,4 Mio. durchschnittliche Aufenthaltsdauer Nidda
Ubernachtungen. Auf die hessischen Heilbdder entfielen 1000 12
davon mit Uber 10 Mio. Ubernachtungen rund 13,2 120000
Prozent!.

= Dabei verschafft die Pradikatisierung als Kurort oder 20 000
Heilbad den jeweiligen Kommunen einen hohen Bekannt- :

60.000

heitsgrad mit einer entsprechenden Anziehungskraft2, ,

= Nidda erreichte 2019 den Wert von 17.780
GasteankUnften und 112.510 Ubernachtungen.

100.000

20.000

= 2019 wurden im Wetteraukreis 258.997 Gasteankinfte und " o 0 0 & b 0 0 4 o @ o o a0
1.136.027 Ubernachtungen statistisch erfassts. Ao O O O (io@@

=  Gdaste von Reha-Kliniken sind erfahrungsgemal so stark in o
den taglichen Betrieb integriert (Vielzahl an e e
Anwendungen), dass sie kaum als Besucher eines ——adurschnitfiiche Aufenthaltsdauer

drtlichen Bader- und Saunaangebots in Frage kommen.

Quellen: (1) hessen.tourismusnetzwerk.info / deutscher-heiloaederverband.de (2): Tagesreisen der Deutschen, dwif / BMWi 2014, S. 47 (3): statistischebibliothek.de
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8. Besucherpotenzial

Die fUr den Besuch eines Bades akzeptierte
Anfahrtszeit variiert in Abhdngigkeit von
Ausgangsort und dem Anlass des Besuchs.

So werden wahrend des Urlaubs eher kuUrzere
Anfahrtszeiten akzeptiert als bei einer
Tagesreise vom Erstwohnsitz aus.

Stehen Sport, Gesundheit und Schdnheit im
Mittelpunkt des Besuchs, werden
hauptsdchlich nahe gelegene Bader
aufgesucht, wohingegen die Bereitschaft fur
|Gngere Anfahrten steigt, wenn es sich um
eine Unternehmung in der Gruppe oder dem
Wunsch nach Wasserspal handelt.

Bei schlechten Wetterverhdltnissen steigt die
Bereitschaft, eine I&ngere Strecke zum
nAchsten Bad zuruck zu legen.

Quelle: Entwicklung der Badereinzugsbereiche, HTW Chur 2007

Distanzuberwindung der Badegdste nach
Besuchsmotiv und Wohnsitz

esam -
Wasserspal 181 B - =
Finess/Spor v iz
Gesundhet o ERE
Weliness 6 W
p—

Gruppenerlebnis 18.9 18.9 Bl - s
sonstges Mt S —
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 20% 100%

= bis 20 Minuten u 21-40 Minuten
81-100 Min. 101-120 Min.

41-60 Minuten =61-80 Minuten
121+ Minuten

Gesamt

132 .3,62,6 6.5
7.6 stk,g
I3,913,9
14,1 .4,12,9 7.2

0% 10% 20% 30% 40% 50% 80% 70% 80% 90% 100%

Touristische
Beherbergung

Zweitwohnsitz

18,4

Erstwohnsitz

= bis 20 Minuten =21 - 40 Minuten  41-60 Minuten ®&1-80 Minuten ~ 81-100 Minuten = 101-120 Minuten = 121+ Minuten
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8. Besucherpotenzial

=  Der Markt fOr Schwimmbdder und Saunaanlagen ist generell zu differenzieren in den

=  Primdarmarkt: Dieser Markt umfasst die Besucher, die im Rahmen eines (Tages-)Ausflugs das
Bad oder die Sauna besuchen, also innerhallb der Kommune bzw. der Region wohnen, die
das primadre Einzugsgebiet der einzelnen Anlagen ausmachen.

=  Sekunddrmarkt: Dieser Markt rekrutiert sich aus Reisenden, die sich in der Stadt und der
Region als Ubernachtungsgdste aufhalten. Der Schwerpunkt liegt dabei auf Reisenden mit
touristischem Hintergrund, welche wdhrend ihres Aufenthaltes ein Bad besuchen. Dies findet
in der Regel jedoch erst bei einer Aufenthaltsdauer von mehreren Tagen statt, es sei denn,

der Bad- bzw. Saunabesuch ist Anlass der Reise, beispielsweise im Gesundheitstourismus.
» Jedes Bad hat ein individuelles Einzugsgebiet, welches durch Verkehrsnetze, traditionelle

Ausflugsrichtungen, die geographischen und topographischen Verhdltnisse sowie Synergien
schaffende oder konkurrierenden Freizeitangebote definiert wird.

» Dabeiist das unmittelbare Umfeld mit dem dort vorhandenen Besucherpotenzial aus Touristen
und Einwohnern entscheidend, da dieser Zone sowohl die meisten Besucher als auch die
hochste Zahl an wiederkehrenden Besuchen entstammen.

» Bei der Betrachtung der Gastepotenziale muss zwischen dem Potenzial aus der lokalen
Bevolkerung und dem Potenzial aus dem Kreis der Ubernachtungsgdste differenziert werden.
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8. Besucherpotenzial

= Bei der Festlegung eines regionalen Besucherpotenzials, das durch den Primarmarkt (also
die Besucher im Rahmen eines Tagesausflugs ohne zusatzliche Ubernachtungen)
dominiert wird, sind zundchst drei Begriffe zu definieren und zu unterscheiden:

= Das Einzugsgebiet ist zunGchst nur eine geographische GroBe. Es definiert das
Quellgebiet, aus dem die Uberwiegende Mehrheit der Besucher eines Kurbades, einer
Therme oder eines Freizeitbades kommt. Basis der Festlegung eines Einzugsgebiets sind
die ermittelten durchschnittlich akzeptierten Anfahrtsdistanzen fUr den Besuch einer
solchen Freizeiteinrichtung. Innerhalb des Einzugsgebiets kann weiter differenziert
werden, denn je nach Entfernung zum Zielobjekt unterscheiden sich das
Besucherpotenzial und die Besuchshdufigkeit (=Frequenz).

= Das Besucherpotenzial definiert die GroBenordnung der Einwohner in einem
Einzugsgebiet, die Uberhaupt als Besucher eines Bades infrage kommen, also eine
solche Anlage mindestens einmal im Jahr besuchen.

= Die Besuchsfrequenz wiederum ist die Haufigkeit der Besuche pro Jahr, welche in den
unterschiedlichen Radien des Einzugsgebiets, abhdngig von Attraktivitat und
Anfahrtsdistanz, unterschiedlich hoch sein kann.
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8.1 Besucherpotenzial - Gesundheitsorientiertes Badeangebot

Primar- und Sekundarmarkt

Der Primarmarkt fOr die Justus-von-Liebig
Therme in Bad Salzhausen besteht aus den
Einwohnern der Stadt Nidda sowie den
Bewohnern der umliegenden Region bis 20
Minuten PKW-Fahrzeit.

Den auBerhalb des 20 minUtigen
Kerneinzugsgebiets lebenden potenziellen
Badegdsten stehen mehr oder weniger
vergleichbare Anlagen zur Verfugung, die
von diesen zum Teil schneller erreicht
werden kdnnen und entsprechend
Gastepotenziale binden (Bad Nauheim).

Hinzu kommen eine Reihe von Frei- und
Hallenbddern, welche in der Regel ein
anderes Klientel ansprechen als ein Kur- und
Heilbad, diese lokalen Gastegruppen
jedoch auch fast vollstandig abschopfen.

Der Sekundarmarkt der Justus-von-Liebig
Therme besteht aus den Touristen, die die
Stadt und die Region im Rahmen einer Reise
(mit Ubernachtung) besuchen.

Sofern der Besuch der Anlage nicht
dezidierter Anlass der Reise ist (z. B. bei
Kurgdsten) oder Besuchsanreize im Rahmen
von Kooperationen und Ubernachtungs-
paketen geschaffen werden, erfolgt der
Besuch einer Badeanlage bei sonstigen
Touristen eher spontan, bspw. als
Schlechtwetteralternative.
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8.1 Besucherpotenzial - Gesundheitsorientiertes Badeangebot

= Dije folgenden Berechnungen des Fahrzeitzonen und Wettbewerber, Justus-von-Liebig Therme

theoretischen Besucherpotenzials
wurden, ausgehend vom bisherigen
Angebot, unter BerUcksichtigung der
spezifischen Verkehrsanbindung des
Standortes Bad Salzhausen und der
daraus resultierenden Anfahrtszeit, der
Angebotsgestaltung und der damit
verbundenen Attraktivitat der Therme
sowie der Mitbewerber in der nGheren
und weiteren Umgebung ermittelt und
basieren auf statistischen Erhebungen,
Benchmarkings aus eigenen
Untersuchungen und
Gastebefragungen’.

- e =
. Offe T 15 -
9 .y - sHleinkahl
)y :n‘um : .
b o ‘-__.',;; EME‘ ' Marmbris =
S A
H AN

Quellen: (1) MB-Research, statistik.hessen.de, VUMA Touchpoints 2022, Entwicklung der Bddereinzugsbereiche, HTW Chur 2007
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8.2 Besucherpotenzial - Regionale Wettbewerber

Stadtbad Nidda Nidda 3 km 5 min Hallenbad

Hallenbad Lich Lich 22 km 22 min Hallenbad

Hallenbad Gedern Gedern 21 km 23 min Hallenbad

Hallenbad Laubach Laubach 20 km 23 min Hallenbad

Usa-Wellenbad Bad Nauheim 24 km 25 min Erlebnisbad

Hallenbad Butzbach Butzbach 31 km 26 min Hallenbad

Sprudelhof Therme (ab 2023) Bad Nauheim 25 km 29 min Therme X
Hallenbad Pohlheim Pohlheim 31 km 30 min Hallenbad X
BUrgerbad Erlensee Erlensee 37 km 32 min Hallenbad X
Hallenbad GroBen-Buseck Buseck 42 km 33 min Hallenbad X
Aquariohm MUcke 30 km 34 min Hallenbad X
Badezentrum Ringallee GieBen 43 km 35 min Hallenbad X
Nidderbad Nidderau 31 km 35 min Kombibad X
Hallenbad Bruchkébel Bruchkobel 40 km 36 min Hallenbad

Heinrich-Fischer-Bad Hanau 45 km 38 min Hallenbad X
Hallenfreizeitbad Karben Karben 35 km 38 min Hallenbad X
Platsch Freigericht-Somborn 45 km 40 min Hallenbad X
Die Welle Lauterbach 46 km 40 min Erlebnisbad X
Taunus Therme Bad Homburg 47 km 42 min Freizeitbad X
Seedammbad Bad Homburg 47 km 43 min Freizeitbad X
Spessart Therme Bad Soden-Salminster 44 km 49 min Therme X
Toskana Therme Bad Orb 63 km 51 min Therme X
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8.3 Besucherpotenzial ab 2023 - Thermalbad Bad Salzhausen

Besucherpotenzial Thermalbad m Einwohner/Besucher Jll Besucherpotenzial Thermalbad Einwohner/Besucher

Naher Einzugsbereich bis 10 Minuten 9.938 Erweiterter Einzugsbereich bis 30 Minuten 343.170
Potenzial regelmd&Bige Besucher 1.6% 159 Potenzial regelmdaBige Besucher 1,6% 5.665
durchschnittliche Besuche pro Jahr 52,00 8.268 durchschnittliche Besuche pro Jahr 52,00 294.588
Potenzial Durchschnittsbesucher 10,7% 1.063 Potenzial Durchschnittsbesucher 10,7% 37.886
durchschnittliche Besuche pro Jahr 18,00 19.141 durchschnittliche Besuche im Jahr 18,00 681.943
Potenzial Gelegenheitsbesucher 13,1% 1.302 Potenzial Gelegenheitsbesucher 13,1% 46.383
durchschnittliche Besuche pro Jahr 12,00 15.623 durchschnittliche Besuche im Jahr 12,00 556.601
Potenzial unregelmdBige Besucher 41,6% 4,134 Potenzial unregelmdBige Besucher 41,6% 147.294
durchschnittliche Besuch pro Jahr 0,60 2.481 durchschnittliche Besuche im Jahr 0,60 88.376

Potenzial Anfahrt bis 10 Minuten 45.512  Potenzial Anfahrt bis 30 Minuten 1.621.508

davon Nutzer Thermalb&der 28,3% 12.880 Davon Nutzer Thermalb&der 28,3% 458.887

Abschopfungsquote Bad Salzhausen 100,0% 12.880 davon Anfahrtsbereitschaft <30 Minuten 31,6% 145.008

Mittlerer Einzugsbereich bis 20 Minuten 179.033 Abschopfungsquote Bad Salzhausen 20,00% 29.002
Potenzial regelmd&Bige Besucher 1,6% 799 theoretisches Potenzial Primarmarkt 71.145
durchschnittliche Besuche pro Jahr 52,00 41.543 . . .

Potenzial Durchschnittsbesucher 10,7% 5.343 Gos’reankynf’re Nidda - 17.780
. Potenzial Gelegenheitsbesucher 13,3% 2.365

durchschnittliche Besuche pro Jahr 18,00 96.167 o )

Potenzial Gelegenheitsbesucher 13.1% 6.541 durchschniftiiche Besuche im Jahr ] el

g . -

durchschnittliche Besuche pro Jahr 12,00 78.492 Abschopfungsquote Bad Salzhausen 100% 2.365

Potenzial unregelmdaBige Besucher 41,6% 20.771 theoretisches Potenzial Sekundarmarkt 2.365

durchschnittliche Besuch pro Jahr 0,60 12.463

Potenzial Anfahrt bis 20 Minuten NIVl Gesamtpotenzial Thermalbad Bad Salzhausen 73.510

davon Nutzer Thermalb&der 28,3% 64.712

davon Anfahrtsbereitschaft < 20 Minuten 53,2% 34.427

Abschopfungsquote Bad Salzhausen 85,0% 29.263
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8.3 Besucherpotenzial - Thermalbad Bad Salzhausen

Unter BerUcksichtigung der gegenwartigen und sich abzeichnenden Marktsituation (Bad
Nauheim) besteht fUr ein Thermalbad in Bad Salzhausen ein theoretisches Besucherpotenzial
aus dem Primdrmarkt von rund 71.100 Besuchern pro Jahr, welche hauptsdchlich aus dem
ndheren und mittleren Einzugsgebiet stammen.

Inklusive der Besucherpotenziale aus dem Sekunddrmarkt besteht fur ein gesundheitsorien-
tiertes Thermalbadeangebot ein theoretisches Gesamtbesucherpotenzial von rund 73.500
Besuchern pro Jahr.

Um diese Potenziale abschdpfen zu kbnnen und fur die Gaste einen Anreiz zu schaffen, auch
eine ldngere Anfahrt zu absolvieren, musste ein Angebot geschaffen werden, dass das
Bisherige deutlich Ubertrifft. HierfUr bedurfte es eines Badebereichs mit entsprechendem
Gleichzeitigkeitsfaktor (= maximale Zahl der parallel anwesenden Gdaste), einer hohen
Aufenthaltsqualitat des gesamten Angebots, ansprechenden Ruhezonen und im Idealfall
einem zugkrdftigen Alleinstellungsmerkmal.

Im bestehenden Angebotsprofil wurde das akftivierbare Potenzial bereits weitestgehend
ausgeschopft und es wurde seit 2015, wenn auch in einem Uberschaubaren Umfang, von
der SchlieBung der nGchstgelegenen Anlage in Bad Nauheim profitiert.
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8.4 Besucherpotenzial - Saunaangebot

Sauna

Fahrzeitzonen und Wettbewerber, Sauna Bad Salzhausen

Die Wettbewerbssituation fOr Saunen ist in der
Regel und auch in Bad Salzhausen durch eine
hohere Dichte an Wettbewerbern
gekennzeichnet als bei 6ffentlichen Badern.

Das aktivierbare Grundpotenzial in der
Bevolkerung ist bei Saunen niedriger als das fur
Badeangebote.

Gleichzeitig sind die Einzugsgebiete von
Saunaanlagen kleiner und reichen nur bei
AuBerst aftraktiven und hochwertigen Anlagen
Uber die 30 Minuten-lsochrone hinaus.

In rund 20 Minuten Entfernung um Bad
Salzhausen existieren die ndchsten
Wettbewerber, die Bewohnern der 30 Minuten-
Isochrone kdnnen bereits unter 14
verschiedenen Anlagen wdahlen.
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8.5 Besucherpotenzial ab 2023 - Sauna Bad Salzhausen

Besucherpotenzial Sauna m Einwohner/Besucher Besucherpotenzial Sauna m Einwohner/Besucher

Naher Einzugsbereich bis 10 Minuten 9.938 Erweiterter Einzugsbereich bis 30 Minuten 343.170
Potenzial regelmdaBige Besucher 1,4% 139  Potenzial Durchschnittsbesucher 5.7% 20.182
Besuche pro Jahr 52,00 7.235  durchschnittliche Besuche im Jahr 18,00 363.278
Potenzial Durchschnittsbesucher 5.7% 566  Potenzial Gelegenheitsbesucher 7.3% 25.847
Besuche pro Jahr 18,00 10.196  durchschnittliche Besuche im Jahr 12,00 310.167
Potenzial Gelegenheitsbesucher 7,3% 725  Potenzial unregelmdaBige Besucher 21,1% 74.709
Besuche pro Jahr 12,00 8.706  durchschnittliche Besuche im Jahr 0,60 44.826
Potenzial unregelmdaBige Besucher 21,1% 2.097  Potenzial Anfahrt bis 30 Minuten 1.621.508
Besuch pro Jahr 0,60 1.258  davon Anfahrtsbereitschaft < 30 Minuten 31,6% 226.973

Potenzial Anfahrt bis 10 Minuten 27.395  Abschépfungsquote Sauna Bad Salzhausen  7,1% 16.212

Abschopfungsquote Sauna Bad Salzhausen 100,0% 27.395 ;

Mittlerer Einzugsbereich bis 20 Minuten 49.931 Lh:\:)or:i;isjcr:g:::::sazlcznﬁ:r;:;marki g:fgi
Potenzial regelmdaBige Besucher 1.4% 699
Besuch pro Janr . 52,00 36.350 GasteankUnfte Bad Salzhausen 17.780
Potenzial Durchschnittsbesucher 5.7% 2.846 - -

Potenzial Gelegenheitsbesucher 13,3% 2.365
Besuche pro Jahr 18,00 51229 durchschnittliche Besuche im Jahr 1 2.365
Potenzial Gelegenheitsbesucher 7.3% 3.645 — -
Besuche im Jahr 12.00 43.740 Abschopfungsquote Sauna Bad Salzhausen 100% 2.365
Potenzial unregelmaBige Besucher 21.1% 10.535 " theoretisches Potenzial Sekundérmarkt 2.365
Besuche pro Jahr 0,60 6.321

Potenziol Anfahrt bis 20 Minuten 137.640

davon Anfahrtsbereitschaft < 20 Minuten 53.2% 73.224

Abschopfungsquote Sauna Bad Salzhausen  20,0% 14.645
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8.5 Besucherpotenzial - Sauna Bad Salzhausen

Unter BerUcksichtigung der gegenwartigen und sich abzeichnenden zukinftigen
Marktsituation (Bad Nauheim) besteht fUr ein Saunaangebot ein theoretisches
Besucherpotenzial aus dem Prim&rmarkt von rund 29.000 Besuchern pro Jahr, welche aus
dem ndheren und mittleren Einzugsgebiet stammen.

Inklusive der Besucherpotenziale aus dem Sekunddrmarkt besteht ein theoretisches
Gesamtbesucherpotenzial von rund 31.500 Besuchern pro Jahr.

Dieses rechnerische Potenzial ist jedoch nur mit einer deutlichen Nachatiraktivierung des
Bestands (Gastronomie, Umkleiden, Saunagarten/AuBenflachen, Thematisierung,
Sichtbezug zur Umgebung) oder einem Neubau der gesamten Sauna-Anlage zu
erreichen.

Angesichts der Uberschaubaren Gastepotenziale wird eine eigenstandig gefUhrte

Saunaanlage, selbst bei einer hohen Abschopfung der Potenziale, unter Berucksichtigung
der Kapitalkosten nicht mit einem positiven Ergebnis zu betreiben sein.

Mit einem Gdasteaufkommen auf dem bisherigen Niveau kann eine kleine Saunaanlage
operativ eine schwarze Null zu erreichen, sofern Synergien mit anderen
Angebotselementen realisiert werden kbnnen.
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8.6 Besucherpotenzial - Therapiezentrum und Soleinhalation

Therapiezentrum

» Es kann davon ausgegangen werden, dass der bisherige Mittelwert von 13.380
Anwendungen pro Jahr eine GroBenordnung darstellt, die mit einem medizinischen
Therapieangebot an diesem Standort auf alle Fdlle erzielt werden kann. Die Spitzenwerte
vergangenen Jahre zeigen, dass auch bis zu 16.000 Behandlungen pro Jahr erreichbar sein

sollten.

Soleinhalation

» Die Nutzer der Salzkiste und des Solestollens werden erst seit Quartal 2 / 2021 separat erfasst
und es liegt noch keine Aufzeichnung fur ein komplettes Betriebsjahr vor. Die bisher
erfassten Werte ergeben ein Mittel von etwa 3.900 Nutzern pro Jahr fur beide Angebote.
Gelingt es, den zuletzt positiven Besuchertrend beider Bereiche zu festigen, sollten
mittelfristig rund 5.000 Nutzer zu erzielen sein. Ein entsprechendes Marketing vorausgesetzt,
konnte dieser Wert noch um etwa 10 bis 20 Prozent gesteigert werden. Zuwdchse die
deutlich darUber hinaus gehen, sind jedoch angesichts vergleichbarer Angebote im
GroBBraum Frankfurt nicht zu erwarten.
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9. Zukunftiges Angebotsprogramm Vital- und Gesundheitszentrum

Ausgangssituation

Das Bestandsgebdude musste baulich und technisch erheblich ertGchtigt sowie optisch und
angebotsseitig attraktiver gestaltet werden, wenn ein (Teil-)Erhalt angestrebt wird.

Alternativ sollte Uber einen vollstGndigen Ersatzneubau im modernen Design, mit deutlich
geringerer Kubatur und energie- sowie betriebseffizienter Gestaltung nachgedacht werden.

Der Makrostandort ist fUr ein kompaktes gesundheitsorientiertes Angebot geeignet, das
durch sein Angebotsprogramm darauf abzielt, vor allem Gdaste aus einer Region von rund 20
Minuten Fahrzeit und aus dem Gesundheitstourismus zu generieren.

Die Besucherzahlen in Bad und Sauna waren fur eine Anlage dieser GroBe und dieser
Angebotsqualitdt bisher ordentlich, jedoch fur einen wirtschaftlichen Betrieb zu gering.

Alle hier untersuchten Angebots-Bereiche, Bad, Sauna und Therapiezentrum befinden sich im
Wettbewerb mit gleichartigen Konkurrenzbetrieben, welche zum Teil unmittelbar im
Einzugsgebiet des Standorts liegen oder durch ihre Ndhe auf diesen einwirken.

Hierdurch binden diese Wettbewerber einen Teil der in der Region vorhandenen
Gastepotenziale. FUr die zukunftigen Angebotselemente sollten passgenaue
Vermarktungsstrategien fur das Hauptquellgebiet und fUr den Gesundheitstourismus
entwickelt werden, um die jeweiligen Potenziale aktivieren zu kdnnen.
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9. Zukunftiges Angebotsprogramm Vital- und Gesundheitszentrum

Pramissen

Die angedachten Angebotselemente weisen unterschiedliche Rahmenbedingungen auf
und stellen verschiedene Anforderungen an den Betreiber. Die wesentlichen Pradmissen und
Faktoren fUr die einzelnen Profitcenter werden im Folgenden dargestellt.

Ein Teil der bisherigen oder der angedachten Angebote kdnnen theoretisch als
eigenstandige Profitcenter gefUhrt werden, bei anderen ist dies aufgrund der wirtschaftlichen
Rahmenbedingungen vor Ort (Nachfrage, Umsatzerwartung, Kostenstruktur) nicht zu
erwarten.

Jedoch kdbnnen manche der Elemente, die als Einzelangebot voraussichtlich unwirtschaftlich
sind, da Aufwand und Ertrag in keiner sinnvollen Relation stehen, ggf. im Rahmen eines
Angebotsmix dennoch sinnvoll werden, wenn es gelingt, mit ihrer Hilfe entsprechende
Synergien zu generieren.

Um eine Verbesserung der wirtschaftlichen Situation im Vergleich zum Status quo zu erzielen,
kommt neben einer nachfragegerechten Angebotsstruktur auch effizienten
Betriebsabldufen, energieeffizienter Raum- und Angebotsplanung sowie mdglichst groBen
Synergien beim Personaleinsatz eine wesentliche Bedeutung zu.
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9. Zukunftiges Angebotsprogramm Vital- und Gesundheitszentrum

Schematische Rahmenbedingungen der verschiedenen Angebotselemente

Bereich

Investition

Gaste-
potenzial

Personal-
bedarf

Betriebs- Profitabel

kosten-

Umsatz-
erwartung

Eigen-
standigkeit
moglich

erwartung

Sole-
Inhalation

Thermal-
becken

Sauna

Therapie

niedrig

hoch

hoch

mittel

niedrig

mittel

mittel

mittel

gering
hoch

mittel

hoch

gering niedrig bedingt agf
mittel bis  hoch ja agf.
hoch

hoch mittel ja agf.
mittel mittel ja ja
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9. Zukunftiges Angebotsprogramm Vital- und Gesundheitszentrum

Schematische Rahmenbedingungen der verschiedenen Angebotselemente

Investition

Gaste- Personal-
potenzial bedarf

Umsatz- Betriebs- Eigen- Profitabel
erwartung | kosten- | standigkeit

erwartung | moglich

Edutain-
ment /
Ausstellung

Touristinfo

Gastro-
nomie

niedrig

niedrig

mittel

sehr hoch
niedrig

niedrig hoch

abhdngig hoch
vom

Gesamt-
angebot

gering mittel bedingt nein
gering mittel ja nein
mittel mittel ja agf.
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9. Zukunftiges Angebotsprogramm Vital- und Gesundheitszentrum

Herausforderungen und Ziele

Ziel fUr das zukUnftige Angebot des Vital- und Gesundheitszentrums in Bad Salzhausen muss
es sein, einen attraktiven Angebotsmix bereitzustellen, in welchem sich rentable und
weniger rentable, aber notwendige Angebotselemente sinnvoll ergdnzen.

Gleichzeitig soll das Angebot geeignet sein, den Kurort Bad Salzhausen fur Tages- und
Urlaubsreisende attraktiv zu machen.

Dabei muss sich das Angebot in einer herausfordernden Marktsituation gegen andere
Angebote des Kur- und Gesundheitstourismus sowie der medizinischen Prdvention und
Rehabilitation in der Region behaupten.

Je nach grundsatzlicher Ausrichtung des Gesamtangebots und dem erwarteten
Betriebsergebnis ergeben sich dabei unterschiedliche Konstellationen, die ggf. einzelne
Elemente ausschlieBen, da die damit adressierten Zielgruppen zu unterschiedlich sind.

Das letztlich zu realisierende Gasteaufkommen wird nicht nur durch das Angebot an sich,
sondern auch durch dessen wechselseitige Abhdngigkeiten beeinflusst. Gerade bei
Uberlegungen zur RuckfUhrung auf ein kompakteres, ggf. therapeutisch ausgerichtetes
Angebot werden Auswirkungen auf andere bisherige Angebotsbereiche nicht ausbleiben.
Zu klaren ist dabei, welche Angebotselemente als ,,Zugpferde” fungieren kdnnen ein
Alleinstellungsmerkmal gegenuber den Mitbewerbern aufweisen.
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9.1 Gesundheitsorientiertes Badeangebot

= Um die theoretischen Potenziale im Thermalbadbereich voll auszuschdpfen, bedurfte es
eines Uber den Status quo hinausgehenden, deutlich attraktiveren Bade- und Ruhe-
Angebots mit mehreren Nutzungszonen in einem modernen / modernisierten Baukorper mit
hoherer Aufenthaltsqualitat.

=  Hierfur ist bei einem Neubau ein Investment von mindestens 18 Mio. EUR zu erwarten.

= Die Betriebskosten wurden sich, auch bei baulicher Optimierung, mindestens im Rahmen der
bisherigen GréoBenordnung bewegen.

= Potenziale zur Erldssteigerung lieBen sich nur aus Besucherzahlensteigerung und einer
deutlichen Erhdhung der Erldse pro Kopf darstellen.

» Im Rahmen einer ersten Einschdtzung auf Basis der bisherigen Ergebnisse und den zu
erwartenden Gdastepotenzialen ist die Investition in einen gleich- oder héherwertigen
Ersatzneubau, auch aufgrund der verscharften Wettbewerbssituation ab 2023 und der
steigender Betriebskostenprognose, als zu riskant zu bewerten.
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9.1 Gesundheitsorientiertes Badeangebot

= Als Alternative bietet sich ein reduziertes Beckenangebot an, bei dem der Fokus auf der
Funktion als Kurs- und Bewegungsbecken liegt. So kbnnen die Heilwdsser weiterhin genutzt,
der Betriebsaufwand fUr einen offentlichen Badebetrieb jedoch deutlich oder ganz reduziert
werden.

= Die Ausgestaltung ist abhdngig von den weiteren Angebotselementen des Vital- und
Gesundheitszentrums und deren Ausrichtung sowie der gewunschten offentlichen Nufzung.

= Denkbare Szenarien reichen von einem reinen Therapiebecken fur Einzel- und
Gruppentherapien bis zu einem Sole-Bewegungsbecken fUr Individualbesucher, das zu
bestimmten Zeiten ganz oder in Teilen von Therapiegruppen belegt werden kann.

= FUr die Neuerrichtung eines derartigen Angebots ist mit einem Investitionsvolumen von
mindestens 6,5 bis 9,3 Mio. EUR inklusive Funktfionsbereich und Vorreinigung zu rechnen.

= Die jGhrlichen Betriebskosten belaufen sich voraussichtlich auf rund 350 Tsd. EUR bei einer
eingeschrankten offentlichen Nutzung. FUr einen Betrieb vergleichbar mit dem Status quo ist
mit deutlich Uber 550. Tsd. EUR zu kalkulieren.

= Der Betrieb eines AuBenbeckens ist angesichts der geringen Wassertemperatur der
Solequellen und der aktuellen Energiepreisentwicklung nicht zu empfehlen.

= Weitere Gesundheitsanwendungen, bspw. mit Einzelbddern, Packungen etc., sollten beim
Therapiezentrum angesiedelt werden.
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9.1 Gesundheitsorientiertes Badeangebot

Gestaltungsbeispiel, Therapie-, Bewegungs-, und Kursbecken

v.l.n.r.: dk-online.de/Thomas Deeken, odenwald-pool.de, sstpool.at
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9.2 Saunaangebot

= Um zukunftig hOhere Besucherzahlen als bisher zu erzielen, bedarf es einer dem bisherige
Angebot entsprechenden, attraktfiven Saunalandschaft, ergdnzt um hochwerfige
Ruhebereiche, einen attraktiven Saunagarten und eine Anbindung an die Gastronomie.

= HierfUr ist ein Investment von 4,5 bis 6,4 Mio. EUR zu erwarten. FUr eine Nachattraktivierung
des Bestands ist mit Betragen zwischen 1,8 Mio. und 3,5 Mio. EUR zu rechnen, ohne das eine
deutliche Steigerung der Besucherzahlen und ErlGse zu erwarten ist.

= Die operativen Betriebskosten wirden sich mindestens im Rahmen der bisherigen
PositionsgréoBBen bewegen und durften zwischen 150.000 und 230.000 EUR liegen.

= Zusatzliche Einnahmepotenziale gegenuber dem Status quo lassen sich nur aus einer
Besucherzahlensteigerung und einer Erhbhung der Erlose pro Kopf darstellen.

» Die Investition in einen kompletten Ersatzneubau ist aufgrund der niedrigen Gastepotenziale
und der stark verscharften Wettbewerbssituation ab 2023 (Bad Nauheim) sowie der
ungunstigen Betriebskostenprognose nicht ohne Risiko, bietet jedoch die Chance, neue
Gaste zu gewinnen und Uber einen verstarkten Absatz von Kombitickets die
Durchschnittserldse zu erhdhen.

» Im Fall einer Bestandssanierung muss davon ausgegangen werden, dass sich
Gasteautkommen und Erldsstruktur im bisherigen Raohmen bewegen werden.,
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9.2 Saunaangebot

=  Mit einem rechnerischen Potenzial von rund 31.000 Besuchern p. a. wird eine Dimension erreicht, in der
Saunaanlagen gerade eben positive Deckungsbeitrage erzielen kdnnen. Hierfur sind jedoch
durchschnittliche Netftoerldse von Uber 12 EUR je Gast erforderlich. In der Praxis blieb die Anlage in Bad
Salzhausen bisher hinter beiden Werten zuruck.

= |In Branchenbenchmarks erzielen Anlagen vergleichbarer GroBe ein operatives Ergebnis von -20.000 und
+40.000 EUR p. a., sofern es gelingt, eine ,,schlanke” BetriebsfUhrung umzusetzen und zusatzlich zum
Eintritt weitere Erldse (Treatments, Gastronomie etc.) zu generieren’.

= Zur ErfUllung der Verkehrssicherungspflicht in offentlichen Saunaanlagen sind regelmdBige Rundgdnge
eines Mitarbeiters vorgesehen, gemal DGFdB Richtlinie 94.09 im halbstundigen Turnus. In Kombination
mit kleineren Servicearbeiten, Kommunikation mit den Gasten und ggf. noch einer Tatigkeit als Aufgieler
wird so pro Offnungsstunde mindestens eine halbe Stelle bendtigt. Bei einem Ein-Schicht-Betrieb (8 Std.)
fohrt dies, inklusive Urlaubs- und Ausfallzeiten, bereits zu einem rechnerischen Personalbedarf von 0,95
Vollzeitstellen rein fOr die Betriebsaufsicht des Saunabereichs. Hinzu kommen Empfang, Reinigung, ggf.
Gastronomie etc.. Bei einem ,,Stand-Alone-Betrieb" der Sauna ist von der permanenten Anwesenheit
einer Aufsichtskraft auszugehen.

= Das bisherige Gasteaufkommen (19.900) und die damit erzielten Umsatze (229.500 EUR) lassen es
geboten erscheinen, fur ein zukUnftiges Saunaangebot neben einer hohen Attraktivitat eine sehr
kosteneffiziente BetriebsfUhrung anzustreben, damit operativ eine schwarze Null erreicht werden kann.

Quellen: (1) Altenburg Baderreport 2019 S. S. 70f 45
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9.2 Saunanagebot

Gestaltungsbeispiel Sauna, -gastronomie und -garten

V.L.n.r.. Mawell Resort/Andi Schmid, FUrthermare FUrth (Bay.), Aqualib Detmold,
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9.3 Therapiezentrum

Der bisherige Behandlungsbereich wirkt aufgrund der gefliesten Gange und
Behandlungsraume sowie der lediglich mit Vorhdngen abgetrennten Behandlungskabinen
wenig einladend. Sofern dieser Gebdudeteil weitergenutzt werden soll, sind hier
umfangreiche ModernisierungsmaBnahmen vorzunehmen. Je nach angestrebter Qualitat
und zukUnftigem Konzept sind hier mindestens MaBnahmen im Umfang von 300.000 bis
7/00.000 EUR erforderlich.

Ein Ersatzneubau bdte die Chance, ein modern gestaltetes, dem Park zugewandtes
Therapieangebot zu schaffen, das sich durch intelligente WegfUhrungen und eine
hochwertige Atmosphdre auszeichnet. HierfUr sind rund 1 Mio. EUR zu veranschlagen.

Das Therapiezentrum soll Blickachsen in den Kurpark aufweisen (Trainingsbereich) und ggf.
einen AuBenbereich fur Treatments oder Kursangebote erhalten. Die Behandlungsraume
mussen Tageslicht haben.
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9.3 Therapiezentrum

=  Mit einem durchschnittlichen Jahresumsatz von 242.000 EUR bei 13.380 Behandlungen sollte sich
ein zukUnftiges Therapiezentrum wirtschaftlich erfolgreich fuhren lassen, sofern das
Leitungspersonal ebenfalls operativ mitarbeitet.

=  Voraussetzung ist, dass es gelingt, die Personalkosten bei rund 170.000 EUR zu halten, was
ungefdhr 3,85 Kraften zu einem Arbeitgeber-Brutto von 44.000 EUR entspricht.

=  Gleichzeitig sollten die darUber hinaus anfallenden Betriebskosten nicht deutlich Uber dem
bisherigen Werte (51.000 EUR) liegen und 60.000 EUR nicht Uberschreiten.

= SchlUsselt man die bisher erfolgten Behandlungen pro Jahr auf einen Schlussel von 2,4
Behandlungen pro Arbeitsstunde auf, reichen rechnerisch 2,78 Behandler netto aus, um das
Aufkommen abzudecken,

= |nklusive Urlaubsanspriochen und Ausfallzeiten werden voraussichtlich 3,84 Behandler bendftigt.
Dies entspricht dem oben Uberschlagig ermittelten Zielwert. In dieser Konstellation mussen
Empfangstatigkeiten durch die Behandler oder z. B. das Personal der Touristinformation mit
abgedeckt werden, da kein Budget fUr eine Empfangs- und Burokraft verbleibt.

» FUr den wirtschaftlich erfolgreichen Betrieb des Therapiezentrums werden ein effizienter
Personaleinsatz, Gruppenanwendungen und das ErschlieBen von zusatzlichen Einnahmequellen
essenziell sein.

48



CONmPro gmou

Kommunalberatung
9.3 Therapiezentrum

Gestaltungsbeispiel Therapie- und Behandlungsrdume

v.l.n.r.;, ramsauhof.at, erika.it, salzglick.de

49



COoONmPro cmos

CCCCCCC peratung

9.4 Soleinhalation

=  Sowohl die Salzkiste, welche sich an Kinder mit Atemwegsproblemen richtet, als auch der
Soleinhalationsstollen fur Erwachsene erfreuen sich einer ordentlichen Nachfrage.

= Beide Bereiche sollten im Rahmen der Neugestaltung des Vital- und Gesundheitszentrums
neu angelegt werden. Hierfur sind Betradge zwischen 150.000 und 300.000 EUR vorzusehen.

= Die Gestaltung sollte wertig und ansprechend erfolgen. Designs im Grottenstil oder mit
kUnstlichen Felsreplikaten sind Uberholt.

= Je nach dem letztlich gewdhlten Angebotsmix sollten die RGumlichkeiten an den
Therapiebereich angedockt werden oder aber vom zentralen Informations- und
Kassenbereich aus separat erreichbar sein.

»  Mit einem durchschnittlichen Gasteaufkommen von rund 3.200 Personen und Umsatzen in
Hohe von circa 50.000 EUR p. a. kdnnen diese Angebote nicht als selbststandiges
Profitcenter gefuhrt werden, da bereits der Betriebs- und der Personalaufwand fir eine
Rezeptionskraft die potenziellen Deckungsbeitrage aufzehren wurden. Sie sollten deshalb als
ergdnzendes Element mitbetrieben werden.
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9.4 Soleinhalation

Gestaltungsbeispiel Soleinhalation und Salzspielzimmer

v.l.n.r.;, warthnerhof.at, salzheilgrotte-frankfurt.de, kindersalzparadies.de
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9.5 Salzerlebniszentrum

=  Mit einem Informationsangebot zum Thema Salz und Sole sollen diese naturlichen Heilmittel
in Bad Salzhausen erlebbar gemacht werden.

= Die Optionen, ein derartiges Angebot umzusetzen, reichen von einer klassischen Ausstellung
bis hin zu einem interaktiven Erlebnisangebot, das Bildungs- und Erlebnisaspekte kombiniert
(Edutainment).

= Ausfuhrung und Dimension hdngen stark mit der gewunschten Zielstellung ab.
Niederschwellige, betreuungsextensive Ausstellungen richten sich eher an Ausflugler und
Kurgdste, interaktive, erkldrungsbedurftige Einrichtungen eher an Reisegruppen und
Schulklassen. Letztere sind nur sehr bedingt Zielgruppen fOr Bad Salzhausen.

=  Gdasteautkommen und ErlGse reichen bei derartigen Angeboten, unabhdngig von der
Ausgestaltung, in der Regel bei Weitem nicht aus, um die Betriebs-, Wartungs- und vor allem
die ggf. anfallenden Personalkosten zu decken.

» Aus wirtschaftlicher Sicht ist das Vorhaben deshalb nur als personalextensive Ausstellung, die
von der Touristinformation mitbetreut wird, zu empfehlen oder komplett zur Disposition zu
stellen.
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9.6 Gastronomie

= Von Seiten der Stadt Nidda ist gewunscht, dass es auch zukUnftig ein gastronomisches
Angeboft im Kurpark geben soll, welches den Nutzern des Vital- und Gesundheitszenfrums,
den Besuchern des Kurparks und der allgemeinen Offentlichkeit zur VerfUgung stehen soll.

=  Aufgrund der Verpachtung der Bestandsgastronomie liegen keine Auskunfte Uber deren
gegenwartigen wirtschaftlichen Erfolg vor. Eine Bewertung der Wirtschaftlichkeit des
Vorhabens unterbleibt deshallbb an dieser Stelle.

= Esistjedoch davon auszugehen, dass bei einem reduzierten Bade- und Saunaangebot die
neue Gastronomie ihre Gaste zukUnftig verstarkt aus den Parkbesuchern und Kurgdsten
sowie ggf. aus Veranstaltungen (Familienfeiern etc.) generieren muss.

= Entsprechend mussen die Voraussetzungen geschaffen werden, um externe Gdaste in die
Gastronomie zu locken. Im Sommer sind ein Terrassencafé bzw. ein Wirtsgarten in direkter
Anbindung an den sudlichen Kurpark vorzusehen. Gleichzeitig sollte der Gastronomiebetrieb
eine hohe Visibilitat von der KurstraBe aus aufweisen.
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9.7 Touristinformation / Zentraler Empfang

Die bisherigen Analysen zeigen, dass einige der fur Bad Salzhausen vorgesehenen Angebote
als eigenstdndige Einheiten nicht wirtschaftlich zu beftreiben sind, da die zu erwartenden
ErlGse keine eigene Personalvorhaltung rechtfertigen.

Wird ein zentraler Empfangsbereich geschaffen, welcher die Betreuung dieser Elemente
bUndelt und zusdtzliche Dienstleistungen fUr die Besucher Bad Salzhausens erbringt,
beispielsweise indem die Tourist-Information in den Empfang fur Gaste des Vital- und
Gesundheitszentrums integriert wird, lassen sich diese Elemente zumindest einfacher und
weniger personalaufwendig mitbetreiben.

Uber die gemeinsame Rezeption und Gdastebetreuung kdnnen dann sowohl der
Ticketverkauf fUr die Soleinhalationsrdume als auch die Kassentatigkeit fur ein etwaiges
Bade- und Saunaangebot, Gutscheinverkdufe etc. abgewickelt werden sowie
Gasteanfragen zu Hotels etc. beantwortet werden.
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10. Betriebsszenarien

Mogliche Szenarien

= Aus der Nachfrage- und Bedarfsanalyse sehen wir zwei Alternativen, die hinsichtlich des
Investitionsaufwands, der zu erwartenden wirtschaftlichen Ergebnisse und der Effekte auf
den (Kur-) Tourismus in Bad Salzhausen zu bewerten sind:

= Szenario 1. mit einem Fokus auf therapeutische Angebote
= Szenario 2: mit einem Fokus auf allgemeine Gesundheits- und Wellnessangebote
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10.1 Szenario 1: Fokus therapeutische Angebote

= |n diesem Szenario bildet das Therapieangebot den Schwerpunkt. Die Gdste kommen
Uberwiegend auf arztliche Verordnung.

= Der Beftrieb aller Angebotselemente erfolgt durch die Praxisbetreiber.

= Offentliche Nutzung der Angebote durch Selbstzahler ist sekunddrer Aspekt.

= Therapiebereich mit 5 BehandlungsrGumen und einer Flache zum Geratetraining.
= Ein Therapiebecken fur Einzeltherapie, ggf. Sole-/Wannenbdder als Einzeltherapie.

= Salzkiste und Soleinhalation werden in je einem separaten Raum ansprechend gestaltet
und durch die Praxis mitbetrieben.

= Essollte darauf geachtet werden, dass alle RGume afttraktiv gestaltet sind und
Sichtbezuge in den Kurpark aufweisen.

= Der Gastronomiebereich wird in diesem Szenario baulich angedockt, jedoch separat
betrieben.

= Zielist hier ein autarkes ,,Kurparkcafé” mit Sonnenterrasse und AuBenbereich zum
Kurpark, welches als Veranstaltungsraum fur Lesungen etc. nutzbar ist oder einen solchen
Raum vorhdlt (ggf. Anbindung an Lesesaal).

= Kein Sauna- und allgemeines Badeangebot.
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10.1 Szenario 1: Fokus Therapeutische Angebote

= Befriebsmodell: Die Stadt Nidda errichtet die Gebdude und verpachtet diese an
Therapieanbieter und Gastronomen.

= Vorteile: Der Kur- und Gesundheitscharakter Bad Salzhausens wird erhalten, es liegt jedoch
keine operative Verantwortung bei der Stadtverwaltung, sondern lediglich Verwaltung der
Liegenschaft. Das wirtschaftliche Risiko beschrankt sich im Wesentlichen auf den Ausfall von
Pachteinnahmen und den Kapitaldienst.

= Nachteile: Die Stadt hat wenig Einfluss auf den Betrieb der beiden Hauptangebotsbereiche.
Es gibt keine offentliche balneologische Nutzung der Heilquellen und kein Saunaangebot
mehr.

= Erfrage: Die Stadt als GebdudeeigentUmer erhdlt die Erldse aus den Pachteinnahmen.

=  Aufwand: Bei der Stadt fallen die Verwaltungskosten, der Aufwand fur die
Gebadudeinstandhaltung und die Kapitalkosten fur die Investition an.
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10.1 Szenario 1: Fokus Therapeutische Angebote

Stadt Nidda

Errichtet und verpachtet

~Kurparkcafe*
mit Terrasse und Garten

betreibt

Veranstaltungs-
raum
(opftional)

Therapiepraxis mit 5
Behandlungseinheiten und
einem Trainingsraum

betreibt

Sole-Wannen-
bdder
(optional)

Einzeltherapie Salzkiste /
-becken NYell=llalglellelile]a
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10.2 Szenario 2: Fokus Allgemeine Gesundheits- und Wellnessangebote

= In diesem Szenario bildet ein breiterer Angebotsmix den Schwerpunkt, bei dem auch
wellnessorientierte Gaste aus der Region und dem Ubernachtungstourismus angesprochen
werden.

= Die offentliche Nutzung ohne arztliche Verordnung ist der primdre Aspekt des Betriebs.
= Der Angebotsmix umfasst:
= Kleine Saunaanlage (max. 3 Kabinen innen und auBen),

Kurs- und Bewegungsbecken mit Sole (8 mx 12,6 m oder 10 m x 16,67 m), autark als auch
in Verbindung mit Sauna zu nutzen, jedoch abtrennbar fur Kursbetrieb,

= Therapiebecken fur Einzeltherapie,
= Salzkiste und Soleinhalationsraum,
= Salzerlebnis- / Edutainmentangebot (optional),

= |Integrierte Tourist-Information, fungiert als zentraler Empfang, betreut Soleinhalations- und
ggf. Edutainmentangebot sowie ggf. den optionalen Veranstaltungsraum,

= Gastronomieangebot in Gebdude integriert, idealerweise mit Anbindung an die Saunaq,

= Therapiebereich mit 5 Behandlungsrumen, Geratetraining fur Medizinische
Trainingstherapie (MTT), ggf. Sole-Wannenbdder.
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10.2 Szenario 2: Fokus Allgemeine Gesundheits- und Wellnessangebote

= Befriebsmodell: Die Stadt errichtet die Gebdude, verpachtet Teile davon an
Therapieanbieter und Gastronomen und beftreibt den Rest selbst, bspw. durch eine
kommunale GmbH.

= Vorteile: Bad Salzhausens erhdlt ein Angebot dhnlich dem Status quo, alle gegenwdartigen
Nachfragen kdnnen auch zukUnftig befriedigt werden.

= Nachteile: Die Stadt steht voraussichtlich wieder in der Betreiberverantwortung fur den
Sauno- und Badebereich, da eine Ubernahme durch Dritte angesichts der fehlenden
Gewinnerwartungen unwahrscheinlich ist. Das wirtschaftliche Risiko umfasst in diesem
Szenario auch das Risiko aus dem operativen Betrieb.

= ErtrGge: Die Stadt als GebdudeeigentUmer erhdlt die Erldse aus den Pachteinnahmen
sowie die Einfrittsgelder fUr Sauna, Solebecken und Soleinhalation sowie die Umsdtze aus
der Touristinformation.

=  Aufwand: Bei der Stadt fallen zusatzlich zu den Verwaltungskosten, dem Aufwand fur die
Gebdudeinstandhaltung und den Kapitalkosten auch die operativen Betriebskosten fur
Sauna, Solebecken und -inhalation sowie Touristinformation und Edutainmentangebot an.
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10.2 Szenario 2: Fokus Allgemeine Gesundheits- und Wellnessangebote

betreibt I Stadt Nidda I verpachtet .

errichtet

+Kurparkcafe* Therapiepraxis mit 5
mit Terrasse und Behandlungs- und
Garten einem Trainingsraum

Bewegungsbecken § Zentraler Empfang /
und Sauna Touristinformation

beftreibt ey | betreibt

Infozentrum / Veranstaltungs- 3 Sole-Wannen-
Edutainment raum . bader
(opftional) (opftional) | (opftional)

Einzeltherapie Salzkiste /
-becken Soleinhalation
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10.3. Festlegungen Ausstatiung

=  Nach Abstimmung mit der Stadt Nidda wird im Folgenden das Szenario 2 mit Fokus auf
allgemeine Gesundheits- und Wellnessangebote weiterverfolgt.

= Als zu berUcksichtigende Elemente wurden definiert:

Therapiezentrum mit 5 Behandlungsrdumen und einem Trainingsraum,

~Kurparkcafé" mit Terrasse und Garten, (im Idealfall Anbindung an Sauna), jeweils rund 20
bis 30 Sitzplatze,

Bewegungsbecken 16,67 m x 10 m (Wassertiefe <1,35 m), verbunden mit Saunabereich,
jedoch fur Kursbetrieb abtrennbar,

Saunabereich mit bis zu 3 Kabinen plus AuBBenbereich,

Umkleidebereich fUr Bewegungsbecken, Sauna und Kursteilnehmer,
Einzeltherapiebecken, ggf. an Therapiezentrum angeschlossen,

Salzkiste und Soleinhalationsraum in zwei RGumen, jeweils 40 m? zzgl. Garderobe 20 m?,

Informationsbereich Salz, als Ausstellung integriert in den zentralen Empfangsbereich,
circa 40 bis 60 m?,

Zentraler Empfangsbereich fur Ticketing, Shop und Rezeption, ~120 m?,
BUro-, Lager- und Verkehrsfldchen;
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10.3. Festlegungen Ausstatiung

= Es wird im weiteren Verlauf davon ausgegangen, dass das Bestandsgebdude vollstandig
entfernt und durch einen Neubau aller Bereiche ersetzt wird. So kdnnen eine
durchgangige Gestaltung des Komplexes, (energie-)effiziente Strukturen und ein moderner
Gestaltungsansatz realisiert werden.

= |m Rahmen der konkreten Planungsleistungen kann jedoch gepruft werden, inwieweit Teile
des Bestandsgebdudes ggf. sinnvoll erhalten, nachattraktiviert und weitergenutzt werden
kdnnen.

= Dieser Ansatz ist unter Nachhaltigkeitsaspekten und Kostengesichtspunkten interessant,
birgt jedoch das Risiko, dass betriebliche und gestalterische Einschrankungen entstehen
und so Gdaste- und Umsatzpotenziale nicht realisiert werden kdnnen, zudem bleiben ggf.
unnotig groBe Kubaturen erhalten.

=  Es wird im weiteren Verlauf von einem kompakten Baukdrper modernen Standards
ausgegangen, welcher dazu beitrdgt, Bau- und Betriebskosten in beherrschibarem
Rahmen zu halten.
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11. Thematisierung und Gestaltung

= Thematisierung und Gestaltung der Gebdude und Bereiche beeinflusst deren
Wahrnehmung und die erlebte Atmosphdre der Besucher erheblich.

= |hnen sollte bei allen MaBnhahmen ein entsprechend hoher Stellenwert eingerdumt werden,
ohne dadurch das Primat der FunktionalitGt zu beeintrGchtigen.

= Dies gilt sowohl fUr die Gestaltung des Gebdudes an sich, welches auch bei einer einfachen

Kubatur ansprechend gestaltet werden und Elemente der Umgebung aufgreifen kann, als
auch fur den Innenbereich.

= Dort kann die Spannweite der Themen von Elementen der ,,Heilenden Architektur” (,,Healing
Architecture") bis hin zu einer durchgdngigen Thematisierung als ,,Salinarium®, in welchem
Salz in vielen verschiedenen Formen wahrnehmbar wird und zum Einsatz kommt, reichen.
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11. Thematisierung und Gestaltung

=  Gestaltungsbeispiel:
Aufgreifen der
naturlichen Hanglage

Rogner Therme, M. Wissing / Weingut Franz Keller,
zinco.ch
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11. Thematisierung und Gestaltung

=  Gestaltungsbeispiele
Verkehrs- und
Funktionsfldchen

b-k-p.net, bruchsal.de, smartgym.de,
koenigssalz.de
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11. Thematisierung und Gestaltung

=  Gestaltungsbeispiele
Bewegungsbecken und
Sauna

) o i L) B '. g

(W

dk-online.de/Thomas Deeken, karwendel-
achensee.com, Mawell Resort/Andi Schmid,
FUrthermare FUrth (Bay.)
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11. Thematisierung und Gestaltung

=  Gestaltungsbeispiele
Therapie und Sole-
Anwendungen

erika.if, warthnerhof.at, kindersalzparadies.de,
salzglick.de
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11. Thematisierung und Gestaltung

=  Gestaltungsbeispiele
Gastronomie

a-modo-mio.at, mawell-resort.de, centerparcs.de,
Mrduesseldorf.de/ Alexandra Simankova,
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12.

Betriebliche Rahmenbedingungen

Die unterschiedlichen Angebotsbereiche des zukunftigen Vital- und Gesundheitszentrums
werden voraussichtlich verschiedene Betreiber haben, da ihr Betrieb jewells spezifisches
Fachwissen erfordert, welches bei Einzelunternehmern in der Regel nicht
bereichsubergreifend vorliegt.

Stand heute ist davon auszugehen, dass der Saunabereich und das Bewegungsbecken
auch zukunftig durch eine stadtische Gesellschaft gefUhrt werden mussen, wahrend
Therapie und Gastronomie durch privatwirtschaftliche Dritte gefUhrt werden kdnnen.

Ubernimmt zusatzlich die Tourist-Information den Betrieb des zentralen Empfangsbereichs,
sind theoretisch bis zu vier unterschiedliche Betreiber erforderlich.

Um unter diesen Umstanden einen reibungslosen Betrieb zu gewdhrleisten, bedarf es klarer
Regelungen bezuglich Aufgaben, Verantwortlichkeiten, Abldufen und Kostenstellen.

Alternativ kann versucht werden, ein Betreiberunternehmen aus dem Bereich Wellness- und
Freizeit als BetriebsfUhrer zu gewinnen, welches Erfahrung im bereichsubergreifenden
Management von derartigen Angeboten hat.
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12. Betriebliche Rahmenbedingungen

= Denkbar ist die folgende BetriebsfUhrung der unterschiedlichen Angebotsbereiche des
zukUnftigen Vital- und Gesundheitszentrumes:

Betriebsbereich

Allgemeines
Gebdudemanagement

Sauna und
Bewegungsbecken

Gastronomie

Therapie

Zentraler Empfang
Soleinhalation und Salzkiste

Ausstellung

Stadt Nidda / stadtische
Gesellschaft

Stadt Nidda / stadtische
Gesellschaft

Externer Pachter (1)
Externer Pachter (2)
Tourist-Information
Tourist-Information

Tourist-Information

Befreiber ____________|Anmerkung

BUndelung mit
Sportbadbetrieb anzustreben

Alternativ: Betrieb durch
Stadt Nidda / stadtische
Gesellschaft
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12. Betriebliche Rahmenbedingungen

Aus der gezeigten Gliederung ergibt sich, dass bei der Stadt Nidda voraussichtlich die
folgenden Belastungen und Ertrdge zu verbuchen sind:

Aufwand Erfrage

=  Bau- und Baunebenkosten fur die Errichtung des = Pachteinnahmen aus Therapie und Gastronomie
Gebdudekomplexes = Erlése aus Bad- und Saunaeintritten und

=  Kapitaldienst fOr aufgenommene Kredite Beteiligung an den Aqua-Kursen

= |nstandhaltungs- und allgemeine Betriebskosten =  Erlése aus Nutzung der Soleinhalationsraume
fUr den Gebdudekomplex, sofern nicht auf die
einzelnen Beftriebsbereiche umlegbar

= Personalaufwand fur die Verwaltung und das
Facility Management

=  Personalaufwand und Betriebskosten fur den
Saunabereich und das Bewegungsbecken

=  Wartungs- und Instandhaltungsaufwand fUr Sauna
und Becken

=  Ggf. Personalaufwand und Betriebskosten fur den
zentralen Empfang und die Soleinhalationsrdume
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12. Betriebliche Rahmenbedingungen

Personaleinsatz & Betriebszeiten:

= Die Frequenzauswertung der Solebadkasse zeigt, dass die Nachfragespitze bisher bereits
mit Betriebsbeginn um 09:00 Uhr erreicht wurde (& 48 Besucher / Stunde) und im weiteren
Tagesverlauf stetig abnahm. Nach 16:00 Uhr wurden im Durchschnitt nur noch rund 18
Besuche je Stunde erfasst.

= Dies istin sofern ungewohnlich, als das Bader und vor allem Saunen in der Regel am frUhen
Abend eine zweite Nachfragespitze erfahren, wenn die erwerbstatige Bevolkerung nach
Feierabend in die Anlagen aufsucht. Dieses Publikum scheint hier weitestgehend zu fehlen.

=  Ausgehend von den bisherigen Offnungszeiten und der Prémisse eines wirtschaftlichen
Betriebs lassen sich folgende Empfehlungen fUr den zukUnftigen Betrieb des
Badebereiches geben:

= Fokus auf einen Ein-Schicht-Betrieb mit 7,5 Stunden &ffentlicher Nutzung (= 8 Std.
Arbeitszeit). Davor und danach steht das Becken fur Kursangebote des
Therapiezentrums oder selbststandiger Kursleiter zur VerfOgung.

=  Saunadffnung parallel zum Beckenbetrieb.

=  Betrieb des Empfangsbereichs und der Soleinhalationsbereiche mindestens im selben
Umfang wie Thermalbecken und Sauna.
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12. Betriebliche Rahmenbedingungen

Abschdtzung Personalbedarf netto:

Bereich Personalbedarf je Allgemeiner Personalbedarf
Offnungsstunde

Bewegungsbecken

Sauna

Empfang / Kasse / Rezeption
Soleinhalation

Ausstellung

Therapie

Gastronomie

Verwaltung

Summe Personen

1 x Aufsicht

1x Service & Aufguss etc.

1 — 2 Personen

Verpachtet
Verpachtet

0

3-4

0,5 x Techniker

0

0

0
Verpachtet
Verpachtet

0,5 x Facility Management
0,5 x Verwaltung

1,5
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12. Betriebliche Rahmenbedingungen

Personaleinsatz:

Ausgehend von den vorhergehend definierten Offnungszeiten, den Normen und
Richtlinien zur Betriebs-, Becken- und Wasseraufsicht sowie der betrieblichen Praxis aus
vergleichbaren Anlagen |Gsst sich ein vorlaufiger Mindestpersonalaufwand fOr Bad und
Sauna sowie die weiteren durch die Stadt zu besetzenden Bereiche ableiten.

Die Berechnung berUcksichtigt neben dem Mindestpersonalbedarf wdhrend der
Offnungszeiten auch die RUstzeiten des Personals, dessen Urlaubsanspriche,
Fortbildungszeiten und etwaige Abwesenheiten aufgrund von Krankheit. Alle Ansatze sind
theoretischer Natur und die damit ermittelten Werte unverbindliche Abschatzungen. In der
Praxis kann es etwa durch andere Offnungszeiten und einen variierenden Anteil des
offentlichen Badebetriebs, durch die Zusammenlegung von Tatigkeiten (bspw. Reinigung
und technische Wartung durch dieselbe Person) oder veranderte Vorgaben des
Arbeitsrechts zu Abweichungen kommen.

Wenn kein offentlicher Badebetrieb stattfindet, bedarf es keiner Wasseraufsicht durch den
Betreiber, der Kursleiter genugt in diesem Fall als Aufsichtskraft. Der Betreiber verbleibt
jedoch in der Verantwortung, die technische Betriebsaufsicht zu gewdhrleisten.
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12. Betriebliche Rahmenbedingungen

Rechnerischer Mindestpersonalbedarf brutto:

=  Prdmissen:
= Ein-Schicht-Betrieb a 8 Std. / Tag,
= Arbeitszeit 40 Stunden/Woche,
= 30 Urlaubstage,
= Krankenquote 5,6 %,
= Fortbildungen 1 -6 Tage / Jahr;
= TVOD E2 - E4, Stufe 3

» Eine Ausweitung der Betriebszeiten fUhrt zu
einer Erhdhung des Personalbedarfs

» Der hier ermittelte Personalaufwand
entspricht Arbeitgeberkosten von rund
364.000 EUR p.a.

Volizeitkrafte
(brutto)

Wasser- und Saunaaufsicht
Servicekraft / AufgielBer

Empfangsbereich /
Soleinhalation/ Ausstellung

Wasser- und
Gebdudetechniker

Verwaltung
Summe

2,01
2,01
2,01

1,44

0.72
8.20
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12. Betriebliche Rahmenbedingungen

Aus bisherigen Ausfuhrungen ergibt sich, dass fUr die Sanierung oder den Neubau eines
gesundheits- und wellnessorientierten Vital- und Gesundheitszentrums mit den folgenden

BetrGgen zu rechnen ist.

Baukosten Neubau Sanierung und Attraktivierung
in Mio. EUR in Mio. EUR

(Teil-) RUckbau Bestand

Bewegungsbecken inkl. allgemeiner

Funktionsraume / Infrastruktur
Sauna

Therapie

Gastronomie

Soleinhalation

Ausstellung

Summe

~0,9 ~0,4
& 7,35 ~ 4,5
& 5,24 B 2,47
~ 1,0 ~0,5
& 1,06
~ 0,25
~0,1
~15,9 ~ 9,28
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13. Wirtschaftlichkeitsbetrachtung Teilsanierung und Attraktivierung

Position Jahr 5 Ins:ﬁitj:rg
Invest 9.280.000 €

Finanzierungsbedarf nach Eigenkapital (5 Mio. € ) u. Férderung (2,2 Mio. €) 2.080.000 €

Besucher Bad und Sauna 75.000 80.000 85.000

Erldse Bad & Sauna ( @ 6,11 € / Kopf) 458.250 € 498576 €  529.737 € 2%
Erldse Soleinhalation und Shop 62.251 € 63.496 € 64.766 € 2%
Pachterldse Gastro und Therapie 64.630 € 64.953 € 65.278 € 0,50%
Erlose gesamt 585.131 €  627.025€  659.781 €
Personalaufwand Kommune (Bad, Saunag, Sole, Rezeption*) 363.533€ 371858€  380.374¢€ 2,29%
Betriebskosten Becken- und Sauna 327.600 € 338.247 €  349.240 € 3.25%
Betriebskosten Rezeption, Sole, Ausstellung, Nebenrdume u. Verkehrsfldchen 116.384 € 120.167 € 124072 € 3.25%
Sonstige Kosten (Marketing, BUrokosten etc.) 85.000 € 87.763 € 90.615 € 3.25%
Wartung und Instandhaltung 57.420 € 116.580 € 174.000 €

Kosten operativ gesamt 949.937 € 1.034.614€ 1.118.300 €

Ergebnis operativ -364.806 € -407.589 € -458.520 €

Zinsen 3,05 gemaB KfwW, 30 Jahre** 63.440 € 59.210 € 54981 €

AfA neu, 40 Jahre 232000 € 232,000 €  232.000 €
Gesamtergebnis -660.246 € -698.799 € -745.501 €

*Enthdlt 2,7 Stellen (VZA) brutto fir Rezeption/Verwaltung ~124.660 EUR

** Eine reduzierter Eigenkapitaleinsatz erhdht diese Position auf bis zu 215.940 € in Jahr 1
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13. Wirtschaftlichkeitsbetrachtung Neubau

s e
Invest 15.900.000 €
Finanzierungsbedarf nach Eigenkapital (5 Mio. € ) u. Férderung (2,2 Mio. €) 8.700.000 €
Besucher Bad und Sauna 75.000 80.000 85.000
Erldse Bad & Sauna ( @ 10,0 € / Kopf) 750.000 € 816.000€  867.000 € 2%
Erldse Soleinhalation und Shop 62251 € 63.496 € 64.766 € 2%
Pachterldse Gastro und Therapie 64.630 € 64953 € 65.278 € 0,50%
Erlose gesamt 876.881 € 944.449€ 997.044 €
Personalaufwand Kommune (Bad, Sauna, Sole, Rezeption*) 363.533€ 371858€  380.374¢€ 2,29%
Betriebskosten Becken- und Sauna 327.600 € 338.247 €  349.240 € 3.25%
Betriebskosten Rezeption, Sole, Ausstellung, Nebenrdume u. Verkehrsfldchen 116.384 € 120.167 € 124072 € 3.25%
Sonstige Kosten (Marketing, BUrokosten etc.) 85.000 € 87.763 € 90.615 € 3.25%
Wartung und Instandhaltung 98.381 € 199.744€  298.125 €
Kosten operativ gesamt 990.899 € 1.117.778 € 1.242.425 €
Ergebnis operativ -114.018 € -173.329 € -245.382 €
Zinsen 3,05 gemaB KfW, 30 Jahre** 265350 €  247.660€ 229970 €
AfA neu, 40 Jahre 397.500 € 397.500€  397.500 €
Gesamtergebnis -776.868 € -818.489€ -872.852 €

*Enthalt 2,7 Stellen (VZA) brutto fir Rezeption/Verwaltung ~124.660 EUR

** Eine reduziert er Eigenkapitaleinsatz erhéht diese Position auf bis zu 417.850 € in Jahr 1
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14.

Erweiterung des Szenarios

Alternativ zu einem Engagement der Stadt Nidda ist eine freie Vermarktung (z. B.
Wohnungsbau) des attrakfiven Grundstuckes an Private, unter Aufgabe des
Gebdudebestands, denkbar. Dies stUnde jedoch dem Interesse der Stadt, der touristischen
Leistungstrager und der gegenwartigen Nutzer entgegen, die mit der Modernisierung der
bestehenden Angebote einen Impuls zur Sicherung des gesundheitlichen Angebots und des
Kurortcharakters geben wollen.

Eine weitere Option ist die Errichtung eines Kurhotels mit Gesundheitsbereich durch einen
Investor. Dies brdchte eine deutliche Verdnderung der Angebotsstruktur mit sich und
verscharft die Wettbewerbssituation unter den touristischen Leistungstragern.

Eine Kombination beider Optionen bietet sich, wenn durch die verdichtete Bauweise eines
neu errichteten Vital- und Gesundheitszentrums (durch die Stadt Nidda) freie FliGchen
entstehen, auf welchen durch einen privaten Investor / Betreiber ein Wellnesshotel errichtet
werden kann. In diesem Szenario bietet sich auch die Chance, dass der Hotelier Teile des
Vital- und Gesundheitszentrums mitbetreibt und Uber die Erbpacht fUr das Hotel Teile der
Investitionen in das Vital- und Gesundheitszentrum querfinanziert werden.

Beispiele: Therme im Staatsbad Bad Elster mit angebundenem Hotel Konig Albert.
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14. Erweiterung des Szenarios

= Projektbeispiel
Bad Elster

Historisches
Albert Bad

S §

Bild: Daniel_Unger,
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15. Zusammenfassung und Bewertung

= Der Erhalt des Kurortstatus ist derzeit Uber das ortsgebundene Heilmittel und dessen
Anwendbarkeit im Gradierwerk sowie als Trinkkur gesichert,

= Eine Investition in ein zusdtzliches Kurmittelangebot ist fur die Sicherstellung der
Pradikatisierung nicht zwingend erforderlich.

= Die vorliegende Zusammenstellung der Angebotselemente folgt dem Wunsch, den Standort
in wirtschaftlicher Form als bisher weiterzufUhren und der Bevolkerung ein Thermalbad- und
Saunaangebot zu erhalten.

= Essind Synergien aus dem Angebotsmix zu erwarten, allerdings ist keines der
Angebotselemente tatsGchlich unverzichtbar.

= Essind daraus nur bedingt neue Impulse fUr den Gesundheitstourismus in Bad Salzhausen zu
erwarten. Ziel ist es, die bestehende Nachfrage gesichert zu bedienen. Da in diesem Fall
keine signifikanten Einnahmesteigerungen zu erwarten sind, ist ein kostenoptimierter Betrieb
entscheidend.

= Die Schaffung eines Bade- und Gesundheitsangebots, das Uber den Status quo hinausgeht
und eine komplette Neupositionierung des Kurorts Bad Salzhausen mit sich bringt, ist
aufgrund der Uberschaubaren Potenziale aus der Region und des erheblich hdheren
Investitionsbedarfs mit einem so hohen wirtschaftlichen Risiko fur die Stadt verbunden, dass
sie nicht empfohlen werden kann.
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15. Zusammenfassung und Bewertung

= Es bieten sich, unter der Prmisse des Erhalts eines Basisangebots, zwei
Handlungsalternativen:

= Teilsanierung und Aftraktivierung im Bestand zur langfristigen Sicherung des bestehenden
Angebots, Investitionsbedarf rund 2,28 Mio. EUR

= /eitgemdaBer, kompakter Ersatzneubau zur Neuakzentuierung der Angebotsstruktur und
Optimierung der Wirtschaftlichkeit. Investitionsbedarf rund 15,9 Mio. EUR

= Beide Varianten lassen ein deutlich besseres operatives Ergebnis (niedrigeres Defizit) als im
Bestand erwarten.

= Die Kalkulationen gehen jeweils von einer kompakten GebdudeausfUhrung und einer
BetriebsfUhrung im Ein-Schicht-Betrieb aus, hierdurch sollten sich sowohl der Energiever-
brauch des Gebdudes als auch der Personalaufwand im Vergleich zur Bestandsanlage
reduzieren.

= Aufgrund der reduzierten Offnungszeiten und der Ubertragung aller therapeutischen
Leistungen an die Physiotherapiepraxis ist jedoch ein leichter RUckgang der Besucherzahlen
ZU erwarten.

= Die positiven Effekte aus einem kostengunstigeren Betrieb werden in der
Gesamtbetrachtung durch die Kapitalkosten, welche durch die Finanzierung der
BaumaBnahmen entstehen, weitestgehend egalisiert.
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15. Zusammenfassung und Bewertung

Mit Blick auf die Gesamtbelastung der Stadt Nidda und das ansteigende Zinsniveau ist es
deshalb erstrebenswert, einen moglichst groBen Teil der anstehenden Investitionen aus
Fordermitteln zu bestreiten.

Eine Ausweitung der hier zugrunde gelegten Pramissen hinsichtlich Gebdudevolumen und
Betriebszeiten etc. wird sich nachteilig auf Bau-, Betriebs-, und Kapitalkosten auswirken. Unter
wirtschaftlichen Gesichtspunkten Iasst sich dies dann vertreten, wenn die daraus zu
erwartenden zusatzlichen Erlése die damit einhergehenden Mehrkosten decken.

Daruber hinaus ist es denkbar, dass Geldnde als Ganzes oder in Teilen zu vermarkten.
Entweder durch eine ergebnisoffene VerdulBerung oder mit dem Ziel eine neue touristische
und gesundheitliche Ankerimmobilie in Form eines Gesundheits- oder Wellnesshotels fOr Bad
Salzhausen zu akqguirieren.

Diese Szenarien kdnnten fur die Stadt durchaus lukrativ sein, bedeuten aber eine deutliche
Verdnderung des zukunftigen Gesundheits- und Beherbergungsangebots vor Ort.
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15. Zusammenfassung und Bewertung

Unabhdngig davon, welche MaBnahmen letztlich realisiert werden, bedarf es im Fall des
Weiterbetriebs eines Gesundheitsangebots einer aktiven Vermarktung desselben, um in der
zukUnftigen Wettbewerbssituation bestehen zu kbnnen.

Die Kompagnen sollten passgenau auf die 18 Stadtteile und die Kommunen innerhalb der
10- bis 30-Minuten-Fahrzeitzonen sowie entlang der Horlofftalbahn zugeschnitten werden,
um gesundheitsorientierte Tagesausfligler zu gewinnen, als auch auf eine Uberregionale
Vermarktung Bad Salzhausens als Destination fur Kurtouristen setzen.

Mit der EinfUhrung einer segmentbezogenen Profitcenterbetrachtung, welche Erlose,
Verbrauche und Aufwendungen je Angebotsbereich erfasst, ist ein prdziseres Controlling
moglich und strategische Entscheidungen werden vereinfacht.

Da bei einer FortfUhrung des Vital- und Gesundheitszentrums mit dffentlichem
Thermalbecken, Sauna, zentralem Empfangsbereich und Ausstellung immer ein Zuschuss
durch die Stadt Nidda notwendig sein wird, ist die Entscheidung Uber das praferierte
Szenario letztlich politischer Natur.
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Diese Ausarbeitung wurde nach bestem Wissen und Gewissen erstellt. Alle Zahlenwerte beruhen auf den uns zur
Verfugung gestellten Unterlagen und auf eigener Recherche. Prognosen sind als hypothetische Annahmen zu
verstehen. Sie kdnnen sich in Abhdngigkeit von grundsatzlichen, nicht oder nur bedingt beeinflussbaren
Variablen wie der moglichen Verdnderung wirtschaftlicher, gesellschaftlicher und  politischer
Rahmenbedingungen auf die zu untersuchenden Gegebenheiten auswirken und in der Folge eine neue
Einschdtzung der Situation nach sich ziehen.

Unser Dank gilt der Auftraggeberin Stadt Nidda fUr die UnterstGtzung bei der Bearbeitung.

Alle Bestandteile dieses Dokuments sind urheberrechtlich geschitzt. Nachdruck, Vervielfdltigung, Weitergabe
(auch in Teilen des Dokuments) bedUrfen sowohl der Genehmigung der Verfasser als auch der Auftraggeberin.

Verfasser.  Torsten KGhne, Consultant Auftraggeberin:  Stadt Nidda
Dr. Klaus Batz, GeschdaftsfGhrer Fertigstellung: 27.01.2023
Nils Karpe, Analyst

con.pro GmbH Kommunalberatung

Josephsplatz 4
90403 NUrnberg

Telefon: 09211 20 29 285
Mail: info@conpro-gmbh.com
Web: Www.conpro-gmbh.com
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