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2. Allgemeine-Angaben

2.1. Auftrag

Auftraggeber

vertreten durch:

dieser durch:

Auftragnehmer

vertreten durch:

Auftragsbezeichnung

Auftrag erteilt am

Auftrag bestatigt durch
am:
durch:

Auftraggeber ist Mitglied im

Gemeinde Pullach
Johann-Bader-StraRRe 21

82049 Pullach

vertreten durch den Biirgermeister

Herrn Jiirgen Westenthanner

Deutsche Gesellschaft fiir das Badewesen e. V. (DGfdB)
Alfredstralle 73

45130 Essen

den Geschaftsfiihrer

Dr. Christian Ochsenbauer

Untersuchung der Nutzung des Heilwassers als Erganzung zum

Baderkonzept Pullach

08.04.2010

Deutsche Gesellschaft fiir das Badewesen e. V. (DGfdB)
14.04.2010

Dr. Christian Ochsenbauer

Deutsche Gesellschaft fiir das Badewesen e. V. }=> ja
(DGfdB)

Die Beratungsleistung umfasst nach vorgelegtem Angebot der DGfdB vom 17.02.2010 als

Erganzung bisher erarbeiteter Losungsvorschldge fiir die bauliche und betriebliche Zukunft des

Hallenbades Pullach Inhalte zu Nutzungsmdglichkeiten im Zusammenhang mit dem Einsatz des

ortlich gebohrten Heilwassers. Der Auftragnehmer hat als Berater Herrn Dipl.-Ing. Architekt

Kurt Pelzer, Stellvertretender Vorsitzender des Technischen Ausschusses der Deutschen

Gesellschaft fiir das Badewesen e.V. bestellt.
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2.2. Veranlassung

Die Gemeinde Pullach im Isartal, mit 9.000 Einwohner siidlich von Miinchen gelegen, besitzt
und betreibt in der Hans-Keis-StraRe ein Hallenbad mit Ausschwimmbecken, einer Sauna und
einer groRen Sommer-Liegewiese mit Kinderplanschbecken, Trockenspielplatz und Beach-
Volleyball-Anlage. Das Hallenbad stammt aus 1974, es wurde 1989/90 baulich erweitert, in

Teilbereichen umgebaut und saniert.

Etwa seit dem Jahre 2001 wird ein kontinuierlicher und eklatanter Nutzerriickgang verzeichnet,
der inzwischen gegeniiber dem langjéhrigen Mittel von 170.000 Bes./a insgesamt ca. 30%"
betrdgt. Nach jetzt 35-jahriger/20-jahriger Betriebszeit ist augenscheinlich ein erhdhter
baulicher- und anlagentechnischer Sanierungs- und Modernisierungsbhedarf und mangelnde

Attraktivitat zu konstatieren.

Standort und Weiterbetrieb des Hallenbades in Pullach sind bei den Entscheidungstrdgern
unbestritten. Uber die bloRe Gebiudesanierung hinaus strebt die Gemeinde Pullach auch eine
qualitative Verbesserung ihres Baderangebots an. Grundlage sollte die Ausrichtung als
familienorientiertes Freizeitbad (Familienbad) fiir die lokale und die in der Nachbarschaft
ansassige Bevolkerung bleiben. Die genannten Vorgaben waren die Grundlagen fiir die
Erstellung eines Baderkonzeptes, welches am 26.01.2010 vor den Verantwortlichen der

Gemeinde Pullach prasentiert und akzeptiert wurde.

Die konzeptionelle Ausarbeitung beinhaltete 3 Szenarien

m Sanierung Status quo
m AttraktivierungsmaRnahmen

m Neubau als Ganzjahresangebot

und traf abschlieRend die Empfehlung, fiir das eruierte Jahrespotential® im Verhiltnis
bekannter demographischer Entwicklung die aufgezeigten Nutzungsbausteine zu entwickeln
und dabei den Einbezug des ortlich gebohrten Heilwassers nicht aufSer Acht zu lassen. Letzterer
Vorschlag veranlasste die Gemeinde, die Integration des ortsgebundenen Heilmittels in das
vorgelegte Baderkonzept abrundend durch die Deutsche Gesellschaft fiir das Badewesen e. V.

untersuchen zu lassen.

' Der Besucherriickgang setzt sich zusammen aus ca. 25% Badegiste und ca. 56% Saunagaste
? Vgl. Potentialanalyse H. Aelken in ,Gutachtliche Stellungnahme — Biderkonzept fiir das Freizeitbad Pullach” Teil B, Nr. 3.3 Hier
waren in Abhangigkeit des Attraktivierungsgrades bis 168.000 Bes./a prognostiziert.
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2.3. Auftragsabwicklung

Als Erginzung des bisherigen Beratungsthemas® wurden folgende weitergehende Inhalte

formuliert:

m FEinsatz des Heilwassers im Rahmen des vorliegenden Raum — und Funktionskonzeptes
m Baulich-/ technischer Aufwand auf der Grundlage der vorgelegten Heilwasseranalyse
m Investitionsmehrbedarf bei Verwendung des Heilwassers

m Darstellung der Wirtschaftlichkeit bei Integration des Heilwassers in das Baderkonzept

Die Einbindung des ortlichen Heilwassers wird unter dem Aspekt ergdnzender
Nutzungsmoglichkeiten im Rahmen des bereits vorgelegten Bdderkonzepts fiir ein
familienorientiertes Freizeitbad in Pullach beleuchtet. Die Entscheidungstrdger in der Gemeinde
Pullach hegen nicht die Absicht, eine iiberregional ausgerichtete spezifische Kur- und
Fremdenverkehrspolitik zu generieren mit dem Ziel, dadurch fiir ihr Gemeinwesen die Zukunft
zu gewinnen. Allerdings kann auch nicht geleugnet werden, dass die kommunal-
entwicklungspolitischen Chancen mit der Nutzung des ortlich gebohrten und qualifizierten
Heilwassers im Rahmen einer konzeptionellen Modifikation des Baderbetriebs fiir Pullach im

gesteigerten Freizeitwert, im Imagegewinn und in verbesserten Marketinginstrumenten liegen.

Mineralisiertes Thermalwasser setzt in Abhdngigkeit seiner Konzentration vielen Baustoffen
zerstorerisches Potential entgegen. Das Angriffsvermdgen aggressiver Wasser zum Beispiel auf
Beton wird auf der Grundlage exakter Analysen nach DIN 4030* beurteilt. Eine solche
Ausarbeitung ist hier nicht Gegenstand des Auftrags. Die Beschreibung des baulich-/
technischen Mehraufwandes beim Einsatz des Heilwassers orientiert sich an grundsatzlichen
Erfordernissen des Baus und der Anlagentechnik. Die vorliegenden physikalischen — chemischen

Untersuchungsergebnisse der Heilquellenanalyse® werden allgemein beriicksichtigt.

Die Abschatzung des investiven Mehraufwandes durch die Verwendung von mineralisiertem
Wasser in Badebecken und Funktionsrdaumen erfolgt pauschal auf der Basis von Kennwerten fiir
die baulich-/ technischen ZusatzmaRnahmen am Gebdude. Aufwendungen fiir die Fassung,
Forderung und Transport des Heilwassers oder den Unterhalt der Bohrung oder Quellfassung
werden nicht erfasst. Ebenso wenig finden Verfahrenskosten im Zusammenhang mit einer

staatlichen Anerkennung der Ressource Heilwasser in diesem Bericht Erwahnung.

Vgl. Bdderkonzept Pullach a.a.0.
DIN 4030 - Beurteilung betonangreifender Wasser, Béden, Gase 2008-06
Heilquellenanalyse ,Pullach Th 1 a“, Univ. Prof. Dr. R. Niessner, TU Miinchen vom 6.12.2007
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Der Aspekt der Wirtschaftlichkeit bei der Integration von Heilwasser in ein Baderkonzept fiir
Pullach beinhaltet die Definition eines nutzungsaddquaten Einzugsbereichs fiir den
Baderstandort, die Analyse der speziellen Konkurrenzsituation und auch die modifizierte
Ermittlung des mdglichen Besucherpotentials. Mit den Ergebnissen der Marktrecherche wird die

Kosten-/ Erldsmatrix der vorliegenden Biderkonzeption® erweitert.

% vgl. Biderkonzept Pullach a.a.0.
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3. FEinsatz-des-ortlich-vorhandenen-Heilwassers

3.1. Nutzungsvoraussetzungen

Heilwasser wird in Deutschland in der Regel mit Kur- und Thermalbddern und/oder mit
medizinischen Einrichtungen fiir KurmaRnahmen in Verbindung gebracht. Kur- und
Thermalbdder, aber auch gesundheitsorientiert ausgerichtete Freizeitbdader und Bdder ohne
spezielle Positionierung werden vielfach unter dem rechtlich nicht geschiitzten Begriff
JTherme” vermarktet. Durch die Deutsche Heilbdaderverordnung ist zumindest der Begriff
,Thermalwasser” exakt festgelegt.” Nur bei bestimmten Mindestgehalten an geldsten
Mineralstoffen darf das Wasser ,Mineralwasser” genannt werden. Die Bezeichnung ,Sole” darf
nur gefiihrt werden, wenn mindestens 5,5 g Natrium- (Na") und 8,5 g Chloridionen (Cl) im
Wasser enthalten sind. Alle Mindestwerte der Wasser miissen iibrigens am Ort der Anwendung

erreicht werden.

Verfiigt ein Bad iiber ein ortsgebundenes Heilmittel, das den Definitionskriterien des Deutschen
Heilbdderverbandes entspricht, kann es als Thermalbad mit besonderer Herausstellung der
chemisch-/physikalischen Eigenschaften bezeichnet werden, die das Heilwasser am treffendsten
charakterisieren. Thermalbader konnen, miissen aber nicht {iber Kurmitteleinrichtungen

verfiigen, in denen Einzelanwendungen mdglich sind.

Das in Pullach gebohrte Wasser erfiillt nach den Qualitdtsstandards fiir die Pradikatisierung von
Kurorten, Luftkur- und Erholungsorten die chemisch- physikalischen Voraussetzungen fiir die
staatliche Anerkennung als natiirliches Heilwasser. Nach der Heilquellenanalyse® aus Dezember
2007 ist es als

schwefelhaltige - iodidhaltige - fluoridhaltige

Natrium - Chlorid - Hydrogenkarbonat — Therme

zu bezeichnen. Die nachgewiesen Inhaltsmengen an Natrium- und Chloridionen berechtigen
auch zur Ubernahme und Vermarktung des Begriffs , natiirliches Solewasser”.

Bevor das drtliche Thermal-Mineralwasser zu therapeutischen Zwecken eingesetzt werden kann,
bedarf es der staatlichen Anerkennung. Der medizinisch-balneologische Indikationsbhereich wird

durch ein anerkanntes Fachinstitut nachgewiesen.

7 Wisser, deren Temperaturen am Austrittsort mehr als 20°C betragen, kénnen als Thermen oder Thermalquellen bezeichnet
werden.

,Pullach TH 1a Heilquellenanalyse” Univ.-Prof. Dr. R. Niessner, Institut fiir Wasserchemie und chemische Balneologie der
Technischen Universitdt Miinchen

8
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Die Bestimmung der moglichen Heilanwendungen ist Voraussetzung fiir die Entscheidung der
dezidierten therapeutischen Nutzung. Erst danach konnen spezifische Raum- und

Funktionserfordernisse im Kontext eines Hallenbadkomplexes im Detail entwickelt werden.

An dieser Stelle wird davon ausgegangen, dass in Pullach nicht die Absicht besteht,
Kureinrichtungen mit medizinischen Badern aufzubauen oder physiotherapeutische
Behandlungen vorzunehmen. Den Mdglichkeiten innerer Anwendungen - therapeutische
Trinkkuren, medizinische Inhalationen, Sitz- und Teilbader - wird hier zundchst nicht
nachgegangen. Es bleiben die duReren Anwendungen des Thermalwassers in Bewegungs- oder
Entspannungsbidern, wie auch Uberlegungen fiir den FEinsatz des Heilwassers in einem
qualitativ hochwertigen Sauna-/ Wellnessbereich und dies in Modifikation des vorliegenden

Raum- und Funktionsprogramms.

Fiir die Wirkungsweise des Pullacher Heilwassers bei der Verwendung als Bademedium sind
seine Temperatur (Austrittstemperatur an der Quelle 50,4°C)° und seine Mineralisierung
(1.091,8 mg/L)'® maRgebend. Mit diesen Voraussetzungen sind im Allgemeinen folgende

Anwendungen in Schwimm- und/oder Badebecken denkbar:

m Erhéhung der Kérpertemperatur in Warmwasserliegebecken (38°C bis 40°C)
m Bewegungstherapie — Unterwassergymnastik in Bewegungsbecken (35°C bis 38°C)

m Therapeutisches Schwimmen auf der Bahn in Thermalbecken (31°c bis 32°C)

Die Erhohung der Korpertemperatur fordert die Durchblutung und entspannt dabei die
Muskulatur. Die Muskeln werden durch das Wasser permanent massiert und mit mehr Sauerstoff
versorgt. Fiir Bewegungsbdder ist der erhohte Auftrieb in mineralisiertem Solewasser ein

wichtiger Faktor, gymnastische Ubungen werden leichter durchgefiihrt.

In den Schwitzrdumen einer Saunalandschaft kann das Heilwasser zur Dampferzeugung und bei
Aufgiissen eingesetzt werden. Das Einatmen der Aerosole befeuchtet die Atemwege und die
Penetration der Haut versorgt das Organ mit Mineralstoffen. Durch Verrieselung des Wassers in
Gradierwerken wiirde — vorbehaltlich einer Ergiebigkeitspriifung - zusatzlich Salz gewonnen,

welches u. a. zur Massage genutzt werden kann.

° vgl. Heilquellenanalyse

% wie vor
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3.2. Allgemeine-sozio-demografische-Grundlagen

Ein Thermalbad ist nicht nur eine Stétte fiir Rehabilitation und Prdvention, sondern auch ein
Ort fiir kérperliches und geistig-seelisches Wohlgefiihl - ein Ort fiir Wellness."* Im Sinne der
Aufgabenstellung wird fiir diese Arbeit der Wellnessbegriff auf den Teilbereich der Aquawellness
reduziert. Medicalwellness und/oder Kosmetik und Beautythemen sind hier nicht Gegenstand

von Uberlegungen.

Prognosen des Statistischen Bundesamtes weisen einen allgemeinen Bevolkerungsriickgang bis
2050 von heute etwa 82 Mio. auf 65 - 70 Mio. Menschen aus. Gleichzeitig verschiebt sich die
Altersstruktur deutlich. Immer mehr Alte und immer weniger Familien mit Kindern werden
kiinftig in Deutschland leben. Die Gruppe der Senioren ist als ,interessanter” kiinftiger
»Marktfaktor” von den Experten erkannt worden. Auch wenn sich der Planungshorizont fiir ein
Freizeit- oder Thermalbad nicht bis zum Jahre 2050 erstreckt, so stellt sich doch fiir die Zukunft
bereits heute die Anforderung an kommunale Entscheidungstrager, Konzepte zu entwickeln, um

auch die dltere Bevdlkerung mit gezielten Angeboten anzusprechen.

Das Erlebnis- oder SpalRbad ist fiir junge Menschen als wichtige Abwechslung zum Alltag von
Bedeutung, die mit steigendem Alter in der Weise abnimmt, wie die Geltung der Gesundheit in

entsprechend orientierten Badern (Thermalbad) mit hoherem Alter kontinuierlich zunimmt.

Die Forderung der Gesundheit zusammen mit Aspekten der Erholung und Entspannung sind fiir
95% aller Thermalbadgiste Hauptmotiv fiir den Besuch.' Wellness hat fiir 43% der deutschen
Bevolkerung eine Bedeutung, 16% praktizieren — so der ,WellnessSensor 2003“ der Mediaedge
in Diisseldorf - das Thema regelmiRig®. Das Institut fiir Freizeitwirtschaft (IFF) hat in einer
umfangreich angelegten Studie bei Befragungen von 10.000 reprdsentativ ausgewdhlten
Personen in 2005 bis 2006 ein Thermalbad-Potential von 35,6% und eine Saunapraferenz von

' Andere Arbeiten™ kommen zu abweichenden

zusdtzlich 1,4% Anteilen festgestellt.
Ergebnissen von zum Beispiel 4% regelmafigen und 34% gelegentlichen Thermalbadbesuchen.
Restimierend kann wohl flir Besucherprognosen je Jahr von etwa 1/3 interessierter Gaste,
davon 10% regelmdfRiger Besucher aus der anteiligen Bevolkerung eines Einzugsgebiets

ausgegangen werden.

n ,Wellness” wird vom Deutschen Wellness-Verband definiert als ein Prozess ganzheitlichen Wohlbefindens im Kontext
gesundheitsfordernder Faktoren.

"2 aus: Gastebefragung der Arbeitsgemeinschaft baden-wiirttembergischer Thermalbéder zur regelméRigen Nutzung von
Thermalbad-Angeboten und zur Lebensqualitat.

 Quelle: Mediaedge cia Diisseldorf, Sensor Wellness 03/2006

B Freizeitbdder-Thermen-Spas, Marktanalyse 2005, Miinchen 2006

® Quelle: Statista org. 2008 in: Trends 3/09 Institut fiir Landes- und Stadtentwicklungsforschung NRW. Hier wurden Personen ab
14 Jahren befragt.
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Wahrend das Verlangen nach organisierter Entspannung gesunken ist, bleibt die Sehnsucht
nach individueller Vitalitdt ungebrochen hoch. Die Branche verzeichnete Umsatzzuwachse von
ca. 9% in den letzten 5 Jahren (2003 — 2008), wobei die Nutzungsbausteine Massage, Sauna-

und Dampfbad und Thermalbad im Vordergrund standen™.

Nach der Definition im GFK-ConsumerScope’ werden vier etwa gleich groRe Wellness-

Zielgruppen deklariert:

Tab. 1 soziodemografische Z1'elgruppencharakteristik18

Nr.  Zielgruppe Anteil %  Psychografie
1 Der gestresste Performer 30 Meist Single. Sucht schnelle Entspannung und Erholung in
30 - 50 Jahre kleinen Auszeiten, erlebnisorientiert, hohes Einkommen
2 Der autonome Individualist 24 ~Best ager”, sucht kein ,Wellness-Brimborium*, es reichen
50 - 65 Jahre Sauna und Pool, dazu Ruhe und Natur, qualitatsbewusst,
Akademiker und Beamter, hohes Einkommen, meist als Paar
unterwegs
3 Der proaktive Gesundheitsbewusste 23 Starkung der eigenen Gesundheitsressourcen,
>50 Jahre qualitdtsbewusst, stadtische Hochhausgegend in Miete,
mittleres Einkommen
4 Die verantwortungsbewussten Eltern 23 Kosten- und qualitdtshewusst, gemeinsamer BadespaR und
mit Kind Partnerbehandlung wahrend Kinderbetreuung, mittleres
30 - 50 Jahre Einkommen, geringe Ausgabenbereitschaft

Als Kernzielgruppen gelten die Altersstufen zwischen 30 und 75 Jahren, Die Altersgruppen 15
bis 30 Jahre und {iber 75 Jahre sind Randzielgruppen. Die unter 15-jahrigen Personen sind fiir

den Wellness- und Thermalbadermarkt irrelevant.

Aus Befragungen des Emnid-Instituts von 4.300 Personen wird die relative Verteilung der

Altersgruppen deutlich:

Tab. 2 Altersgruppenanteile19

Nr.  Zielgruppe Anteil %* Anteil Manner % Anteil Frauen %
1 Randzielgruppe 11
15-30
2 Kernzielgruppe 23
30 50 Jahte. 34 66
3 Kernzielgruppe 66
>50 Jahre

* Anteil an der Gesamtbevilkerung der Altersgruppe

Die Statistik des Erlebnis- und Thermalbades Alpamare in Bad Tdlz berichtet bei
durchschnittlich 450.000 Gesamt-Jahresbesuchen (Bereiche Therme, Wellness, Erlebnis und
Action) zur Teil-Nutzergruppe Wellness, Erholung und Ruhe von 60% Gasten der Altersgruppen

25 — 45 Jahre und 90% der iiber 45-Jahrigen®.

*® Quelle: GFK-Comsumerscope und Deutscher Wellnessverband im Wellness Sensor 3/2009
7 wie vor

*® Nach GFK-Consumerspope

* Quelle: TNS Emnid 12/2002

% Quelle: Statistik Alpamare Bad Tolz 2006
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Nutzerprofil-Status-quo

In der folgenden Grafik der GFK ist das Wachstumspotential der verschiedenen Zielgruppen
dargestellt. Die Auswertung bezieht sich zwar auf Wellness-Reisen, die abgebildeten Tendenzen
konnen aber Synonym fiir eine potentielle Aquawellness/Thermalbad-Klientel sein. Ein recht
deutlicher Riickgang der Besuchshdufigkeit ist bei der Gruppe der Verantwortungsbewussten
Eltern (Opfer der Wirtschaftskrise?) zu verzeichnen, wahrend in den drei anderen Zielgruppen
(hohere Einkommen) Zuwédchse zu erkennen und offenbar auch noch freie Potentiale vorhanden

sind.

Abb. 1 Zielgruppen fiir Wellness-Reisen 2009

| 4 |
F Well mt: 1,
Well Zielgru linjahresentwicklung Wellnessreisen gesa +1,0%
Flinfjahresentwicklung Reisemarkt gesamt: -1,6%
16
14 4 BubblegréBe = @ Reiseausgaben fiir Wellnessreisen
W
< 12 (O Verantwortungsbewusste
ﬁ Eltern
s 107 Gestresste Performer (O Autonome Individualisten
m
8
E (O Proaktive Gesundheits-
g 6 - bewusste
- . Gestresste Perf
§ 41 Autonome Individualisten O ressie Ferformer
2 B
® 1Proaktive Gesundheitsbewusste™ "~~~ """ T T T TTTTTT oo Toooo
2
4
_6_
21 Verantwortungsbewusste Eltern
-10
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Basis: 20.000 Haushalte; Reisen ab einer Ubernachtung e L e

In der IFF-Marktanalyse®’ prognostiziert das Institut bis 2020 eine Zunahme der ,Wellness*-

Interessierten insgesamt um 16,1%

3.3. Nutzerprofil-Status-quo

Nach dem Belegungsplan des Betreibers fiir 2006 bis 2008 besuchten durchschnittlich
folgende, in Tab. 3 gelisteten Nutzergruppen das Hallenbad. In der Aufstellung auf Seite 15

sind die Gruppen nach Besuchen - absolut und anteilig gewichtet — zusammengestellt.

2 3.a.0.
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Einzugsbereich-Konkurrenzsituation

Tab. 3 Nutzergruppenprofil Hallenbad Pullach 2006 - 2008

Nr  Nutzergruppe Anteil Anteil Schulen u. Offentlichkeit
absolut % Vereine Bes. = % Bes. =%
1  Vereine 13.050 8,9 _
2 Schulen 3.460 2,3 16.510=11,2
3 Baby's, Kleinkinder 36.280 24,7
4 3
Aqlfaﬁtness., Kurse Erwachsene 79,792 54,3 130.444 = 88,8
5  Freies Schwimmen Erwachsene
6  Sauna 14.372 9,8
7 Gesamt 146.954 100,0 16.510=11,2 130.144 = 88,8

Quelle: Betreiber

Die offentlichen Besucher stammen nach Angabe des Betreibers etwa zu 20 % aus dem
Kommungebiet Pullachs, 20% aus dem nahen Umland und zu 60 % aus dem siidlichen

Stadtbereich Miinchens.

Tab. 4 Besucherschliissel bestehendes Hallenbad Pullach 2006 - 2008

Nr  Einzugsbereich Einwohner Marktanteil Besuche Besuche/ Entfernung

% EwW km
1 Pullach 9.000 1,4 26.029 2,88 5
2 Umland 120.000 18,5 26.029 0,22 10
3 Miinchen (siidliche Stadtteile) 520.000 80,1 78.086 0,15 15
4 Gesamt 649.000 100,0 130.144 0,20 15

Quelle: Angaben des Betreibers und Berechnungen des Verfassers

3.4. Einzugsbereich-Konkurrenzsituation

— Einzugsbereich

Das folgende Kapitel beschdftigt sich mit drei aufeinander aufbauenden Untersuchungs-

inhalten:

m Definition des Einzugsgebietes fiir eine Thermalbadnutzung bis zu einer Autoanfahrtszeit
von 45 Minuten. Das Gebiet wird mit 4 Isochronen (10, 15, 30 und 45 Minuten)
differenziert ausgearbeitet.

m Darstellung der wesentlichen Wettbewerber zur Verhinderung bzw. Minimierung von
Redundanzen und zur Erkennung eventuell vorhandener Marktnischen. Es werden nur die
angebotsrelevanten (Thermal-/Heilwasser) Konkurrenten untersucht.

m Analyse der Einzugsbereiche als Grundlage fiir die Aufnahme relevanter

Bevolkerungsstrukturdaten und der Bewertung der moglichen Nachfrage

Der Markt fiir Thermalbdder unterscheidet zwischen Einwohner-bezogenen- und touristisch-
ausgerichteten Anlagen. Die Gemeinde und der Baderstandort Pullach sind sicher im

Wesentlichen der ersten Kategorie zuzuordnen. Ubernachtungsgiste spielen als potentielle

© Deutsche Gesellschaft fiir das Badewesen e. V Seite 15 von 50
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Thermalbadbesucher eine geringere Rolle als die ansdssige Bevdlkerung. Fiir die Abschatzung
des Nachfragepotentials Touristen fiir Bader ist die Aufenthaltsdauer entscheidend. Ab einer
Verweilzeit von 4 bis 5 Ubernachtungen kann aufgrund von Erfahrungen mit einem Badbesuch

(bes. bei Schlechtwetter) gerechnet werden.

Im Vorfeld der Uberlegungen zu kiinftigen Besucherzahlen im Zusammenspiel mit der
Anwendung von Heilwasser ist die Feststellung des mdoglichen ,Wellness-Potentials” am
Standort Pullach wichtig. Hierzu kann positiv angemerkt werden, dass wesentliche
Angebotselemente, die mit den Themen Wohlfiihlen, Entspannung, Gesundheit assoziiert

werden, bereits vorhanden oder leicht realisierbar sind:

m  Wasser

m Sauna

m  Kurse

m Kooperation mit Krankenkassen

m Gastronomie

m Natur
Ein weiteres wesentliches Kriterium fiir einen Ausbau als Thermalbad wird ebenfalls erfiillt:

m Es handelt sich in Pullach um einen etablierten, von der Bevdlkerung akzeptierten

Standort, der iiber lokale und regionale Bekanntheit verfiigt.

Die raumliche Verteilung der Nachfragegruppen fiir den Badtyp Thermalbad mit angegliederter
Sauna-/ Wellnesslandschaft erstreckt sich auf Anfahrtsstrecken zwischen 25 km und 60 km,
entsprechend einer Anfahrtszeit von ca. % bis 1 Stunde Autofahrt?. In Abhingigkeit des
Alleinstellungsmerkmals (Attraktivitat der Liegenschaft, Art des Heilmittels, Exklusivitdt des

*2 Das Haupteinzugsgebiet fiir Freizeit- und Erlebnishéder mit Sole und Saunanutzung betrigt nach Hatzfeld und Kruse 30 km, max.
70 km, in: ,Kommunale FreizeitgroReinrichtungen” Verdffentlichung des Instituts fiir Landes- und Stadtentwicklungsforschung.
NRW 1994

Opaschowski konstatiert 60 min. max. Anfahrtszeit in: ,Erlebniswelten im Zeitalter der Eventkultur” 2000.

Das Institut fiir Freizeitwirtschaft in Miinchen ermittelte in der Marktanalyse fiir Freizeitbdder-Thermen-Spas 2006 den Anteil der
Thermalbadbesucher, die bereit sind eine Anfahrtszeit bis 45 Minuten in Kauf zu nehmen mit 70,8%, bei den Saunagésten waren
es 78,0%

Der Betreiber des Alpamare in Bad Télz verzeichnet fiir seine Anlage, Bereich Wellness und Therme, 30 - 40 Fahrtminuten.

Institut fiir Psyschologie der Ludwig-Maximilianuniversitdt Miinchen, dort H.J. Kagelmann und S. Hanselmann in ,Spafbader
und Thermen. Der Trend geht zum Wellness”, Miinchen 2007: Etwa 50% der Thermalbadbesucher fahren zwischen 25 und 50 km
in das Bad ihrer Wahl, allerdings nehmen nur 30% der Gaste lediglich Anfahrtswege bis 25 km auf sich. Die Ausweitung des
Einzugsbereichs korreliert eindeutig mit einem Alleinstellungsmerkmal durch Thematisierung und Spezialisierung.
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Angebots, Qualitdt fiir den Langzeitaufenthalt) werden im Einzelfall auch ldngere Anfahrtswege
bis liber 70 Minuten in Kauf genommen. In diinn besiedelten Regionen sind die Anfahrtswege

weiter als in Gebieten mit groRerer Verdichtung.

Bader im Saumbereich von Ballungsrdaumen ziehen erhebliche Potenziale aus der eigentlichen
GroRstadt ab, wenn in dieser kein addquates Angebot vorhanden ist. Auf der anderen Seite sind
diese Standorte direkt gefahrdet, wenn unmittelbar in der Grof3stadt oder in direkter Nahe ein

vergleichbares Angebot erdffnet wird.

— Konkurrenzsituation

Die Konkurrenzsituation fiir den potentiellen Heilbad/Thermalbad — Standort Pullach ist auf der
Karte in Abb. 3 verdeutlicht. Die politisch selbstindige Gemeinde Pullach ist Teil des
Verwaltungsbereiches Stadtkreis Miinchen. Sie liegt geografisch unmittelbar im Kontinuum des
Stadtgebiets der GroRstadt. Im Umfeld von 40 km bis 80 km befinden sich Destinationen mit
anerkanntem Kur- und Heilbadbetrieb (Bad Worishofen, Bad Endorf) oder groRRe Bader-
Erlebnis-Landschaften in Kurorten (Bad Tolz, Bad Wiessee) oder Nichtkurorten wie Erding, in
denen das ortsgebundene Heilmittel Thermalwasser mehr oder weniger umfassend

Einzelbestandteil groRer Erlebnis/SpalRbade-, Sauna- und Wellness-Angebote darstellt.

Abb. 2 Konkurrenzanlagen Thermalbdder

Standort Betriebsteile Ausstattung Besonderheit Preise
Bad Worishofen Thermalbad Exotisches Ambiente, Altersbegrenzung 16 12 - 22€
Heilwasser 34 — 36°C Jahre,
Sole-Jod-
Schwefelbecken,
Solebecken 20%
Saunaparadies Sauna-Wellness-Angebote in  Offenbare Glaskuppel, +7€
15 Anlagen, FKK-Betrieb an
ausgewdhlten Tagen,
Sportbad 25m — Becken 28°C, 3€Ki,
Schul- u. Vereinsschwimmen 6 — 9€ Erw
Galeria Einkaufzone mit Wellness- Kooperation mit der
Beauty-Sortimenten, Therme Erding

S Bes. @ 220.0002°  Gastronomiebetriebe

Bad Tolz Thermalbad Jod-Sole-Therme, 34°C, Unterwassermusik, 20 — 34€ alle
B — 200 m?, Sprudelfreibad 35°C,  Aquafitness, Ein-
100 m?, Thermalhallenbad richtungen,
32°C, 250 m?, Sprudelbad Brandungswellenbad,
34°C, 250 m’, 700 m’, 29 - 32°C
Indoor-Surfen 200 m’ +3€/h
Saunalandschaft Jodinhalatorium, +22 - 46€

Massagen, GroRsolarien
5 Bes. 450.000%

# Quelle: Homepage
* Quelle: Betreiberangabe
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Bad Wiessee Badepark 4 Innen- u. AuRenbecken, Wasserfall-Felsen, 5- 9E Ki,
~ 28 - 32°C, Wasserrutsche 61 m, 7,5-15,5
25 m Becken 320 m?, Kneipp-Becken, FKK- Erw
Kinderbecken, Schwimmen zu Badepark
Bewegungsbecken, bestimmten Zeiten, inkl. Sauna
Freiluftbecken, 130 m?,
Whirl-Pools,
Saunalandschaft Finnische Saunen,
Dampfbader, Saunagarten,
3 Bes. 266.000%°
Bad Aibling Thermenlandschaft WF 11nen 600 m?, NF 10.000 Unterwassermusik, 10 - 13€ Ki,
m? Farblicht, 12 - 17€ Erw
Saunalandschaft Zutritt ab 14 Jahren, 15€ Erw
Warmluftbader, Dampfbader, ~ Gradierwerk 13€ab 14
AuRensaunen
Beauty u. Wellness 15 - 115€
Tiirkisches Bad, Therapien
3 Bes. 300.000°°
Bad Endorf Thermenlandschaft Jod-Thermalsole, WF = Stromungskanal 125 m, 12 - 14€
’ 1.800 m?, bis 34°C, Wassergymnastik,
Gradierwerk innen,
Saunawelt 6 verschiedene Saunen und +4,50€
Dampfbader, NF = 1.000 m,
Beauty und Wellness  Pflegebdder, Massagen 11-71¢€
Fitness 99€
Thermenparadies Heilwasser, Fluorid- Vital Oase, asiatisches 17 - 28€
Schwefel-Therme, 33 = 40°C,  Ambiente, Zutritt ab 16
tropisches Ambiente, Jahren, Sauerstoffgarten,
Mineralbecken,
Saunalandschaft mit
Bekleidung,
offenbare Kuppel,
Saunaparadies Klassische Saunen, Dampfbader, Kneipp- +6€
Erlebnissaunen, Parcours,
Schonheitssaunen, Erlebnisduschen
Saunagarten,
Day-Spa Massage und Beauty 26 — 69€
Galaxy Rutschenwelt mit 16 13 - 24€ inkl.
Rutschenanlagen, 1.400 m Rutschenldnge Thermenwelt

5 Bes. 800.0007

In Schliersee (60 km) werden eine ,Vitaltherme” mit 25 m Schwimmbecken, 50 m-Rutsche,
AuRenbecken und Saunalandschaft und in Tegernsee (55 km) eine ,Seesauna” privat betrieben.
Im 30 km entfernten Fiirstenfeldbruck betreiben die ortlichen Stadtwerke ein weitldufig
angelegtes Saunadorf im Rahmen eines Hallenbad-Freibadkomplexes. Die genannten Betriebe
verfiigen nicht {iber anerkanntes Heilwasser. Sie werden deshalb und auch wegen der zu gro3en

Entfernung nicht als direkte Wettbewerber zu einem Thermalbadstandort Pullach beachtet.

% Quelle: IFF a.a.0.
* Quelle: Homepage
7 Quelle: wie vor
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Abb. 3 raumliche Situation des
,Heilbdder” - Standorts Pullach

30 km siidlich von Pullach ist in
Geretsried nach Information der
Presse?® wie auch der Projektent-
wickler® der ,GrofSte Day-Spa der

Welt” in Planung. Hier soll in

einer auflen- und innenarchi-

tektonisch orientalisch gestal-

A, =) B S s m
rstellung: Verfasser teten
LA

. Wellness-Anlage der Superlative”

im bayerischen Voralpenland fiir prognostizierte 600.000 Besucher per Jahr das ,Mdrchen von

1001 Nacht” neu aufleben.

Im Stadtgebiet von Miinchen sind keine offentlich zugdnglichen Badeeinrichtungen mit
Nutzungsmoglichkeit ortsgebundener Heilwdsser bekannt. Die Miinchener Bader werden von
den Stadtwerken betrieben. Die Hallenbader sind ,SiiBwasser” - Anlagen zwischen
Funktionsbad und Freizeit-/Erlebnisbad. In den einzelnen Betrieben sind oft konventionelle
Saunaeinrichtungen integriert, im Miiller'schen Volksbad, einer historischen Einrichtung des
Jugendstils, konnen neben den Schwimmbecken ein rémisch-irisches Bad, Massagen und
Wellnessangebote genutzt werden. Weitere Wellness- und Spa-Anlagen befinden sich in der

gehobenen Hotellerie, meist in der Innenstadt.

In Abb. 4 sind um die etablierten, konkurrenzierenden Thermalbadstandorte Erreichbar-
keitszonen aufgezogen, die sich nicht an der reinen Entfernung, sondern am tatsachlichen
Fahrtaufwand nach Zeit orientieren. In standardisierten Verfahren zur Definition von
Einzugsbereichen wird um einen geografischen Standort ein Kreis mit gewahltem Radius
geschlagen und davon ausgegangen, dass die infrastrukturellen und soziodemografischen
Faktoren innerhalb dieser Fliche gleichmaRig verteilt sind. Fiir betriebswirtschaftlich
nachvollziehbare Aussagen bei Einzelstandortanalysen reicht diese Verfahrensweise nicht. Hier
bildet das Einzugsgebiet keinen Kreis, sondern es verteilt sich regelmaRig in Abhangigkeit von
ISO-Linien, z. B. als Isochronen, Linien gleicher Anfahrtszeit. Die Erfassung solcher Isochronen

und deren flachengewichtete Analysen sind natiirlich ungleich intensiver.

28
29

u.a. im Miinchner Merkur vom 8.4.2010
www.aladin-therme.de
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Die jeweils duRere (hellgelbe) Zone in der folgenden Grafik veranschaulicht das Gebiet
innerhalb der 45-Minuten Fahrtzeitstrecke®. Diesen Aufwand nehmen potentielle Giste in
nennenswertem Umfang noch auf sich, um ein Thermal-/Heilbad zu erreichen (vgl. FulRnote
22.auf Seite16). In Abhdngigkeit des Streckenprofils und des Verkehrsaufkommens werden in
45 Minuten mit dem PKW in durchschnittlich schneller Fahrt im Allgemeinen ca. 40 km bis 80

km zuriickgelegt.

Die Kartendarstellung zeigt recht deutlich das freie Gebietspotential um Pullach mit dem
Ballungskern Miinchen. Der ablesbare Bereich ist duferst tragfdahig, das gesicherte ,Alt"-
Kundenpotential des Freizeitbades Pullach um ein Thermal-/Heilbad-Neukundenpotential in

nennenswertem Umfang aufzubessern.

Grafik: Verfasser

Die Auswirkungen einer beabsichtigten Wellness-/Spa-Destination in Geretsried sind auf der

Karte in Abb. 4 nicht dargestellt,

m  weil das geplante Investment von 120 Mio € noch nicht definitiv gesichert ist,**
m  weil die Einrichtung mit luxuridser Hotellerie auf den {iberregionalen Langzeit- (Reise-)
Wellness-Touristen abzielt,

m  weil die Nutzung von balneologisch indikationiertem Heilwasser (noch?) nicht méglich ist,

%% vgl. Kap. 3.4 -Einzugsbereich-Konkurrenzsituation- Seite11 ff. 45 Minuten Anfahrtszeit stellen ein gewichtetes MittelmaR
publizierter Aussagen dar. Der Ansatz beriicksichtigt die gute Verkehrsinfrastruktur des Untersuchungsgebiets.

*' vgl. Miinchner Merkur a.a.0.
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m  weil der Nutzungsschwerpunkt nicht auf Schwimmen und Baden in Thermalwasser, sondern
eher auf Wellness, Beauty und Spa-Geniissen, exotischen Gesundheitshehandlungs- und
Poolwelten gelegt wird, sowie Bazare und Gewiirz-Souk — Einkaufs-Erlebnisse wesentliche
Angebotsmodule sein sollen,*

m weil das Wunschkundenpotential , 2001 Nacht” sich recht deutlich vom

Zielgruppenpotential (vgl. Tab. 1, Nr. 2-4) fiir Pullach unterscheidet.

— Analyse des Einzugsbereichs Pullach

Die Isochronen um den Hallenbadstandort Pullach, Johann-Bader-StralRe 59, sind in der Karte

auf Abb. 5 Thermalbadstandort Pullach mit Fahrtzeitzonen”, Seite 22 vierfach zoniert

dargestellt:

m  Zone 1 (violett) um den Standort mit 10 Minuten Fahrtzeit,

m Zone 2 (blaugriin) entspricht 15 Minuten Fahrtdauer,

m Zone 3 (blaRgelb) verdeutlicht die Erreichbarkeit in 30 Minuten,

m Zone 4 (hellgrau) stellt die Bereiche nach 45 Minuten Fahrtzeit dar.

Innerhalb der peripheren Zone sind ca. 67% flichengewichtete Uberschneidungen mit den
Einzugsbereichen der Standorte Bad Tolz, Bad Wiessee, Bad Aibling im Siiden und Siid-Osten
Pullachs zu verzeichnen. Im Nord-Osten greift die 45 Minuten Isochrone von Erding iiber und im
Westen ist eine geringe Uberlappung des Einzugsgebiets von Bad Worishofen zu konstatieren.
Hingegen sind im Siid-Westen rechts und links der A 8 (Richtung Augsburg), zwischen den
Autobahnen A 96 (Richtung Bad Waorishofen) und A 9 (Richtung Ingolstadt) und zwischen der A
96 und der A 95 (Richtung Garmisch-Partenkirchen) freie Potentiale im duReren Einzugsring

auszumachen.

% vgl. www.aladin-therme.de
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Abb. 5 Thermalbadstandort Pullach mit Fahrtzeitzonen

Legende
fiir 02 Pullach mit Isochronen (1) |

Stadte Gber 100.000 Einwohner Deuschiand |
@ Standore

= Autobahnen Deutschland 2010
= Hauptstrafen Deutschland 2010
B Zonen Fulach

B Zonen Konkumenz
Siedlungsfiichen Deutschiand

Grafik: Verfasser

Der Kernbereich bis 15 Autofahrtminuten um die Johann-Bader-StraRe in Pullach, der bereits
die siidlichen Stadtteile der GroRstadt Miinchen erreicht, ist frei von externen Einfliissen und
die Kernschale bis 30 Minuten {berlagern ca. 25% Flichenanteile der entferntesten
Fahrtzeitzonen von Bad Télz , Bad Aibling und Erding. Der winzige Einschub von Bad
Worishofen ist zu vernachldssigen. Die kartografische Darstellung belegt gut erkennbar, dass
die Schnittflachen mit Bad T6lz, Bad Aibling Bad Wiessee und Erding in der Hauptsache entlang
der Autobahnen und grofRen Ausfallstralen liegen. Das sind stadtebauliche Areale mit
verhdltnismaRig geringer bis nicht vorhandener Wohnnutzung und daher von reduzierter

Relevanz fiir die aktuelle Thermalbad-Potentialanalyse.
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4. Besucherpotential
4.1. Analyse-der-Nachfrage

— Einwohner- und Altersstrukturdaten

Die folgende Tabelle stellt fiir die definierten vier Einzugsgebietszonen die absolute Anzahl der
gesamten Einwohnerschaft und die absolute und relative Differenzierung nach Altersgruppen
dar. Die Altersstruktur ist in die weiter vorne (Kap 3.2 -Allgemeine-sozio-demografische-
Grundlagen- Tab. 2) beschriebenen relevanten Gruppierungen - Altersgruppe 15 - 30, 30 — 50,
50 - 75 - gegliedert worden.

Tab. 5 Einwohner und Altersstruktur im Einzugsgebiet fiir Pullach

NR Isochronen EW Altersgruppen
min absolut % 15-30 % 30 -50 % 50-75 % >75 %
1 10 30.612 1,44 4995 0,23 9.112 0,43 9.895 0,46 2.769 0,13
2 15 122.616 5,75 23.486 1,10 39.843 1,87 33.599 1,58 9.500 0,45
3 30 1.198.214 56,18 231.673 10,86 389.673 18,27 334.340 15,68 88.659 4,16
4 45 781.296 36,63 131919 6,19 244,946 11,49 235.059 11,02 56.832 2,66
b3 Pullach 2.132.738 100,00 392.073 18,38 683.574 32,05 612.893 28,74 157.760 7,40
b3 Bayern 12.519.728 100,00 2.230.934 17,82 3.771.385 30,12 3.688.165 29,46 1.041.891 8,32

2 BRD 82.002.356 100,00 14.363.661 17,52 24.263.156 29,59 25.174.229 30,70 7.062.199 8,61
Datenquelle: GFK 2010

Abb. 6 Diagramm der zonenbezogenen Altersstruktur
2.500.000

m Datenreihenl

Datenreihen2
~ Datenreihen3
u Datenreihen4

2.000.000

1.500.000

1.000.000 -

500.000 -

10 Min..Isochrone 3(
15 Min. Isochrone

absolut 30 -50 50-75

EW Altersgruppen

Grafik: Verfasser
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Das Marktgebiet der Gemeinde Pullach weist absolut 2,137 Mio Einwohner auf. Auffallend sind
die relativen Abweichungen in den Altersgruppen 15 - 30 Jahre mit +1,13 % im bundesweiten

Vergleich und +0,56 % im Verhaltnis zum Landesschnitt Bayerns. In der Gruppe 30 — 50 betrdgt
der Unterschied +2,46% bzw. +1,93%. Die Stufung 50 — 75 ist im Bereich Pullach gegeniiber
den iiberregionalen Anteilen mit -1,96% zu Bayern und -1,24 zur Bundesrepublik leicht
unterreprasentiert. Allerdings ist die Altersgruppe der 50 bis iiber 75-Jdhrigen im direkten
Gemeindegebiet Pullach im (ibergeordneten Vergleich mit + 3,6% deutlich hoher anteilig
vertreten. Insgesamt liegt das Marktpotential der Thermal-/Heilbad-Kernzielgruppe der 30 -
75-Jahrigen bei 60,79 % des relevanten Nachfragepotentials und damit 1,21 % hdher als der

Landesdurchschnitt.

— Siedlungsfldche und Bevélkerungsdichte

Der Quotient aus der Siedlungsfliche und der dort lebenden Bevélkerung, ausgedriickt durch
die Bevdlkerungsdichte (Einwohner je km?) ist ein Indikator fiir die Freizeitaktivititen der
Menschen. In dichter besiedelten Gebieten sind diese tendenziell haufiger als in landlich
strukturierten Gegenden mit weiten Anfahrtswegen zu den entsprechenden Einrichtungen. In
der nachfolgenden Tabelle sind fiir die definierten Einzugsbereichszonen Pullachs die ange-

fiihrten bevdlkerungsgeografischen Daten zusammengestellt.

Tab. 6 Fliache und Bevidlkerungsdichte im Einzugsbereich Pullach Abb. 7 Diagramm Zonenfldachen

NR Isochronen Flache Dichte T
13
min km? EW/km’ T
636 .10
1 10 13 2.281
215
2 15 36 3.398
3 30 636 1.884 S
4 45 1.663 470 64
z Pullach 2.348 908 =y Einzugsbereich Pullach
s Bayern 70.552 177
> BRD 357.112 231

Grafik: Verfasser

Die Einwohnerdichten in den einzelnen Zonen sind sehr hoch, sie liegen auf groRstadtischem
Niveau. Selbst der Wert der ZuReren Zone 4 (45 Minuten) weist mit 470 EW/km? eine GroRe auf,
die schon fiir besiedeltes stddtisches Gebiet steht. Im Durchschnitt aller Zonen wird ein
Dichtegrad von 908 EW/km’ erreicht, eine Zahl, die sich deutlich iiber dem Durchschnitt fiir
Bayern (177 EW/km®) und demjenigen fiir die Bundesrepublik Deutschland (231 EW/km?)
erhebt. Das Ergebnis ldsst tendenziell auf eine hohere als die durchschnittliche Freizeitaktivitat
der ansdssigen Bevilkerung und damit auch auf ein mehr als mittleres Badebesuchsaufkommen

schlieRen.
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4.2. Besucherprognose

Die Kern- und Randzielgruppen fiir ein Thermal-/Heilbad in Pullach stellen nach Auswertung der
relevanten Isochronenbereiche bis 45 Minuten Anfahrtszeit rund 1.309 Mio. Einwohner, das

sind 61,4 % des absoluten Marktpotentials.

Tab. 7 Nachfragepotential nach Altersgruppen

NR Isochronen EW Nachfragepotential Altersgruppen Anteil
Pullach Altersgruppen

min absolut % EW 15-30 30 -50 50-75 >75 15->75
1 10 30.612 100,0 30.612 4.995 9.112 9.895 2.769 26.771
2 15 122.616 100,0 122.616 23.486 39.843 33.599 9.500 106.428
3 30 1.198.214 75,0 898.866 173.755 292.255 250.755 66.494 783.259
4 45 781.296 33,0 257.828 43.533 80.832 75.569 18.755 218.689
> Pullach 2.132.738 61,4 1.309.922 245.769 422.042 369.818 97.518 1.135.147
> 21,7% 68,9% 9,4% 100,0%

Aus Untersuchungen der DGfdB zur Besucherfrequenz fiir Thermalbdder in vergleichbaren
geografischen Raumen (Ballungsrandgebiet, Isochronen-Wert 45 Minuten, Bevolkerungsdichten
von 600 bis 1.000 EW/km?®) sind bisher Haufigkeiten zwischen 0,1 und 0,4 Besuche je
Bezugsbevolkerung® bekannt. Aus diesen Ansdtzen entwickeln sich bei den gewahlten

Haufigkeiten in drei Szenarien folgende Prognose-Ansdtze fiir Pullach:

Tab. 8 Besucherprognose Thermalbad Pullach

NR Szenarien Nachfrage Frequenz Besucher Altersgruppen
absolut Bes./EW/a gesamt 15-30 30-75 >75
11,0% 79,6% 9,4%
1 pessimistisch 1.309.717 0,10 130.972 14.407 104.254 12.311
2 wahrscheinlich 1.309.717 0,16 209.555 23.051 166.806 19.688
3 optimistisch 1.309.717 0,23 301.235 33.136 239.783 28.316
4 Mittelwert 0,163 213.921 23.531 170.281 20.105

In der Marktanalyse 2006 des Instituts fiir Freizeitwirtschaft* wird die durchschnittliche
Besucherzahl der Thermalbdder insgesamt mit 302.000 je Jahr benannt, fiir Bayern ist das
Potential noch etwas hoher, namlich 344.000. Der Ermittlung lagen die Daten von 129
Betrieben in Deutschland und von 27 Thermen in Bayern zugrunde. Auf die Bevolkerung von
1 Mio. Einwohner entfallen bundesweit je 1,6 Bader des Typs Thermalbad, anders ausgedriickt
1 Thermalbad fiir 625.000 Bewohner. Daraus errechnen sich statistische Besuchshaufigkeiten

von 0,48 Bes/EW/a.

** Bezugsbevolkerung ist der bereinigte Ansatz aus der 45 Minuten Isochrone fiir Pullach
a.a.0.
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Mit diesen Werten ergeben sich als Versorgungsgrad fiir die Bevolkerung im definierten
Einzugsbereich von Pullach mit 1.3 Mio. 2,1 Thermalbader mit einer Besuchsfrequenz je Anlage
von 0,23 Bes/EW/a.

Die aufgezeigten statistischen Kennzahlen iiber das Besucherverhalten im Zusammenhang mit
der Nutzung von Freizeit- und Thermalbidern, die das Institut fiir Freizeitwirtschaft® im Jahre
2006 erarbeitet hat, decken sich ziemlich gut mit dem im optimistischen Szenario fiir Pullach
festgestellten Potential. Aus Griinden einer zukiinftig nicht vorhersehbaren absoluten
Marktpenetration werden fiir den mittelfristigen Betriebshorizont eines Thermalbades in Pullach
fiir die folgenden Wirtschaftlichkeitshetrachtungen vorsichtig die Werte des wahrscheinlichen

Szenarios gewdhlt.

— Ergebnis

Im Kapitel 3.3 — Abschitzung des Einzugsbereichs und des Besucherpotentials — der
gutachtlichen Stellungnahme der Zentralen Baderbauberatungsstelle der Deutschen
Gesellschaft fiir das Badewesen e. V., Teil B — Betriebswirtschaft — sind fiir das Neubaukonzept
eines Freizeitbades 168.000 offentliche Besucher geschatzt worden. Hierbei lag ein
Einzugsgebiet der Grofe 35.000 Einwohner zugrunde, was in etwa einer 12 Minuten Isochrone
(Gemeindegebiet Pullach und unmittelbares Umfeld) entspricht. Bei Ausrichtung des
Neubaukonzeptes als Thermal-/Heilbad mit wesentlicher Nutzung des ortsgebundenen
Heilwassers, kann aus einem Einwohnerpotential bis ca. 45 Minuten Anfahrtsweg um den
Standort Pullach unter Berlicksichtigung der aufgezeigten relevanten Konkurrenzbader mit

einer wahrscheinlichen Besuchermehrung

Tab. 9 Jahresbesucher Thermalbad Pullach
Besucher/Jahr + 46.000 =214.000

gerechnet werden; das sind 10% der Gesamtbevolkerung im Einzugsgebiet. Die Besuche durch
Schulen und Vereine wie die der Kinder und Jugendlichen bis 15 Jahre werden sich mit
Beibehaltung der aufgezeigten Nutzungsbausteine gegeniiber den bekannten Ansitzen®® kaum
verdndern. Wenn die Nutzung eines ortsgebundenen Heilmittels in einem Thermalbad auf
Angebote in Saunen, Romisch-irischen Badegangen und Wellness-Einrichtungen ausgedehnt
wird, kann nach Erfahrung in vergleichbaren Einrichtungen mit einer Besucherquote in diesen

Segmenten von bis zu 75% der erwachsenen Badegdste gerechnet werden.

35
36

a.a.0.
vgl. Gutachtliche Stellungnahme der Zentralen Baderberatungsstelle aus 12/2009
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Das bisher prognostizierte Besucherpotential der Sauna® verindert sich wesentlich. Dazu wird

nachfolgendes Bild aufgezeigt:

Tab. 10 Besucherpotential Sauna

NR Besucher Baby’s/Kleinkinder Kernzielgruppe Anteil Sauna/Wellness
Prognose wie bisher 25% Thermalbad
75% 50% 25%
1 214.000 53.500 128.400 96.300 64.200 32.100

Ausgehend von einer wahrscheinlichen Nutzergruppenverteilung in Hohe von 50% anteiliger
Saunagaste am relevanten Besucheraufkommen des Thermal-/Heilbades Pullach ware von einer
Jahresfrequenz auszugehen, die rund doppelt so hoch ausfillt, wie bisher fiir die Sauna in

einem konventionellen Familien-Hallenbad geschatzt.*®

Tab. 11 Saunapotential
Besucher/Jahr +32.000 =64.000

4.3. Touristisches-Segment

Die Verweildauern von Ubernachtungsgésten bewegten sich im Stadt- und Landkreisgebiet
Miinchen wie auch in den umliegenden, fiir das Einzugsgebiet von Pullach relevanten Kreisen
und Gemeinden in den letzten Jahren zwischen 2,0 und 3,5 Tagen. Der Wert fiir Pullach betrdagt
2,3 Tage.” Diese Zeitraume sind fiir einen Ansatz in der Besucherpotentialberechnung

irrelevant (vgl. Kap. 3.4, Seite 15).

4.4. Kaufkraft

Die Kaufkraft in einem Einzugsgebiet spiegelt das durchschnittliche Nettoeinkommen der

Bevolkerung wider. Sie ist Indikator fiir die Ausgabenbereitschaft der Wohnbevélkerung.

Tab. 12 Tabelle der Kaufkraft im Einzugsgebiet Pullach

NR Isochronen KK EW KK Index Index-Vergleich

10 32.287 170,79 157,50

2 15 25.608 135,46 124,89

3 30 25.975 137,40 126,68

4 45 24.986 132,17 121,53

6 @ EZB Pullach 27.214 143,96% 132,72%

7 @ BY 20.505 108,47% 100,00%

4 @ BRD 18.904 100,00% 92,19%

%7 Baderberatungsstelle a.a.0.
* wie vor
%% Angaben nach Statistik Bayern.de fiir das Jahr 2006
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Abb. 8 Diagramm Kaufkraftverteilung
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Grafik: Verfasser

In den Tabellen und auf der Darstellung ist deutlich erkennbar, dass das Einzugsgebiet fiir ein

Thermalbad in Pullach von iiberdurchschnittlicher Kaufkraft gepragt ist.

Abb. 9 Einzugsbereich Pullach mit Kaufkraftverteilung"'J
[ 5 E o T P

e T3

Legende
fiar Kaufkraft Pu
J 7 Standors
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Gewssser Deutschiand
[ Zonen (3
i sichen Deutschiand

kk_ew
Postleitzahlen 5-stellig Deutschland 2010

0" 300 10045 0k el ety s 11745 120 12715 127300 12045

Grafik: Verfasser

“ Quelle: GFK a.a.0.
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Der absolute Durchschnittswert im gesamten Einzugsbereich liegt bei 27.214 €/EW und damit
um 43,9% hoher als im bundesweiten Durchschnitt und immer noch 8,5% {iber dem
Landesschnitt Bayerns. Aus dieser Erkenntnis resultiert ein preispolitischer Spielraum fiir

Heilbad-, Sauna-, Wellness-Angebote in der Gemeinde Pullach.
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5. Nutzungsmaglichkeiten-im-Rahmen-des-vorliegenden-Raum-und-
Funktonsprogramms

5.1. Hallenbad

Das Raum- und Funktionskonzept, welches mit der gutachtlichen Stellungnahme der Zentralen
Baderbauberatungsstelle des Bundesfachverbandes Offentliche Bader e. V.** vom Dezember
2009 vorgelegt wurde, beschreibt ein Hallenbad mit insgesamt ca. 4.500 m® Bruttogrundfliche
und ca. 563 m* Wasserfliche innen. Zusitzlich wurden ein Ausschwimmbecken mit ca. 160 m2
und ein KinderaulRenbecken mit ca. 80 m2 vorgeschlagen. Der Auslegung der Wasserfliche lag

eine statistische Jahresfrequenz von 183 — 228.000 Besuchen zugrunde.

In Verbindung mit der Nutzung des ortlich vorhandenen Heilwassers ergab die Potentialanalyse
(vgl. Kap. 4.2 auf Seite 25) ein wahrscheinliches Szenario von ca. 214.000 Jahresgdsten.
Insoweit kann die bisher ermittelte Dimensionierung der Gesamtanlage grundsdtzlich

beibehalten werden.

Es bietet sich an, die in Kap. 6.9 auf Seite 113 des vorliegenden Beratungsberichts*
beschriebene AuRenbecken-Einheit mit Thermalwasser zu betreiben. Die eindeutige
Raumabgrenzung innerhalb des Gesamtkomplexes erlaubt ebenso eindeutig bei Uberdachung
die Schaffung der eigenen Klimazone, die beim Bauen mit Mineralwasser unbedingt erforderlich

ist.

Wenn die vorgenannte Beckenlandschaft fiir den Heilwasserbetrieb ausgewiesen wird, hat das
auch betrieblich/funktionelle Vorteile. Die Einheit kann {iber eine einzubauende Schleuse als
kostenpflichtiges Erweiterungsmodul (“Add-on”) aus dem SiiBwasserbereich genutzt werden,
wie sie auch an die Sauna-/Wellness-Welt als selbstverstandlicher und qualitdtssteigernder
Angebotsbaustein  angebunden ist. Das Vorhandensein wesentlicher  struktureller
Angebotselemente — Wasser und Sauna -, die dem Segment ,Wellness” zuzurechnen sind, zahlt

sich aus.

“ Gutachtliche Stellungnahem a.a.O0.
? wie vor
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5.2. Sauna-Wellnessbad

Dem Saunakonzept fiir das Freizeithallenbad Pullach war bisher der Typus Erlebnissauna®
zugrunde gelegt. Ausgangsbasis fiir die Bemessung war die Kapazitdt von 32 - 40.000

Jahresbesuchern bzw. die Zuordnung zum Saunatyp II fiir bis zu 120 Tagesgaste.

In Verbindung mit der Nutzung von Heilwasser empfiehlt sich die Erhohung des

Ausstattungsstandards durch Attraktivierung mit folgender Charakteristik:

Wellness-Sauna Grundelemente:
Klassisch-finnischer Badegang mit Schwitzraumen,
Abkiihlstral3e, Eintauchbecken, Luftbad,
FuRwarmebecken, Ruheraum
Zusatzangebote:
Rémisch-irischer Badeparcours mit Warmluftbad —
HeiRluftbad — Dampfbad, Heilwasservernebelung,
Seifenbiirstenmassage, Inhalationsraum oder
Gradierstrecke, Aromen-Einsatz, Massagen, moderates
Beautyangebot, angepasste gastronomische
Versorgung, Kommunikations-, Ruhe- und

Schlafrdume

Fiir das ermittelte Jahrespotential von ca. 64.000 Besuchen ist der Betriebstyp III (iiber 120
Tagesgiste) zugrunde zu legen. Wenn der bisherige Ansatz von 340 Offnungstagen im Jahr

beibehalten wird, resultieren daraus 188 Besucher je Tag

Tab. 13 Ermittlung der Sauna - Kapazitdtspersonen

Jahresfrequenz Statistische Tagesfrequenz  Gleichzeitigkeitsfaktor Kapazitatspersonen
Bes./a Bes/d KP
64.000 188 1,5 125

Die Stundennachfrage (Gleichzeitigkeitsfaktor) ist an stdrker frequentierten Tagen oder
Tageszeiten (z. B. Wochenende, Ferienzeit, Abendzeit) groRer als das statistische Mittel.
Deswegen muss hier die Frage nach der optimalen BetriebsgréfRe gestellt werden. Als
Ausgangswert flir die Belegung der Saunawelt wird vorgeschlagen, fiir die
Uberschreitungswahrscheinlichkeit der Normbelastung den Faktor 1,25 (25% hohere
Normbelastung) einzufiihren. Mit dem Gleichzeitigkeitsfaktor von 1,25 wadchst die

Bemessungseinheit der Kapazitdtspersonen auf 125 KP x 1,25 = 156 KP.

“ Gutachtliche Stellungnahme a.a.0., Seite 108
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Sauna-Wellnessbad

Die GroRenverhaltnisse der Sauna-Wellness-Anlage, das sind die Vorbereitungsraume und die
Funktionsrdume, richten sich nach der Anzahl der Kapazitétspersonen. Ein Ansatz von 5 m2/KP
ist angemessen. Der Flachenbedarf fiir Zusatz- und Ergdnzungsrdume wie der Verkehrsflachen
muss zusdtzlich beachtet werden. Fiir den Bemessungsansatz von 156 KP wadre die

Bruttogrundfliche aus Tab. 27 der vorliegenden gutachtlichen Stellungnahme* auf etwa

1.000 m? BGF = 4.700 m> BRI*

zu erhdhen. Der Saunagarten sollte analog auf etwa 1.200 m? wachsen. Fiir die erforderliche
Mehrung der PKW-Parkierungsflache kann von ca. 60 PKW oder ca. 1.500 m ausgegangen
werden. Das vorhandene Schwimmhallengrundstiick in der Hans-Keis-StraRe hat bei ca.

21.000 m? ausreichende Reserven zur Abdeckung des zusitzlichen Flichenbedarfs.

“ a.a.0.

“ Bruttorauminhalt
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Bauwerk

6. Baulich-technischer-Aufwand
6.1. Bauwerk

— Voraussetzungen

Die Verwendung oder Nutzung von Mineralwasser in Schwimmhallen bedeutet in Abhdngigkeit
der Konzentration einzelner Inhaltsstoffe unterschiedlich starkes Angriffsvermégen auf die
einzusetzenden Baustoffe der Baukonstruktionen und auf die verschiedenen Komponenten der
Anlagentechnik. Auf Baustoffe einwirkende schdadigende Substanzen fiihren unmittelbar und

mittelbar zu Baustoffkorrosionen.

Bei anorganischen Baustoffen wirkt haufig ein l6sender Angriff durch chemische Reaktionen an
der Oberfliche oder ein treibender Angriff durch Sprengung aus dem Inneren heraus.
Besonders alle starken Sduren, Ole und Fette (Fettsduren) beeinflussen die Festigkeit durch
Auflésung oder Verseifung (z. B. beim Beton durch Aufweichung). Einwirkende Salze reagieren
mit Zementstein oder auch mit Zuschlagsstoffen und bilden neue Produkte mit wesentlich

groReren Volumina, welche dann die Sprengung des Baustoffs von innen heraus hervorrufen.

Metallische Baustoffe unterliegen elektrochemischen oder chemischen Reaktionen (z. B.
Salzsdure auf Stahl), wodurch der Metall-Baustoff aufgelost wird. Elektrochemische Korrosion
entsteht, wenn zwei Metalle mit unterschiedlichem elektrochemischem Potential direkt oder
indirekt bei Kontakt durch einen Elektrolyten (z. B. Wasser) in Verbindung kommen. Das

unedlere Metall (z. B. Zink im Verhdltnis zu Kupfer) geht dann in Auflosung.

Organische Baustoffe (z. B. Kunststoffe) gehen bei chemischer Korrosion in Lsung, verspréden

oder quellen.

Das Angriffsvermdgen von Wassern, Bdden oder Gasen, insbesondere auf Beton und andere
zementgebundene Baustoffe ist in DIN 4030“° beurteilt. Fiir die Beurteilung ist der jeweils
hochste Angriffsgrad mal3gebend, auch wenn er nur von einem Wert erreicht wird. Liegen zwei

Werte im oberen Viertel eines Bereichs, ist der Angriffsgrad um eine Stufe zu erh6hen.

Die Tabellenwerte der Tab. 14 Grenzwerte zur Beurteilung des Angriffsgrades von Wassern
nach DIN 4030 auf Seite 34 dienen als Anhaltspunkte fiir das Angriffsvermdgen des in Pullach

gebohrten Heilwassers.

“ DIN 4030 - Beurteilung betonangreifender Wisser, Boden und Gase 2008-06
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Tab. 14 Grenzwerte zur Beurteilung des Angriffsgrades von Wassern nach DIN 4030

Angriffsgrad IST-Werte
Untersuchung - - - 47
schwach angreifend stark angreifend sehr stark angreifend Pullach
pH-Wert 6,5...5,5 5,5...4,5 <4,5 6,74
Kohlensdure (€C0,) mg/L 15...40 40...100 >100 30
Ammonium (NH,+) mg/L 15...30 30...60 > 60 0,09
Magnesium (Mg®") mg/! 300...1000 1000...3000 > 3000 6,97
Sulfat (S0,%) mg/L 200...600 600...3000 > 3000 39,64

Greifen weitere Inhaltsstoffe aus Wasser, Boden oder Gase Baustoffe an, sind die Auswirkungen
des Angriffs zu klaren und SchutzmalRnahmen individuell zu bestimmen. So sind zum Beispiel
Chloride (das sind Salze der Salzsaure, die u. a. bei einer Verbindung von Chlor und Wasser
entstehen) hochgradig korrosionsfordernd. Sie sind hygroskopisch und gehen bei Aufnahme
von Feuchtigkeit in Losung. Bei Austrocknung kristallisieren sie wieder aus. Stetiger Wechsel
des Vorgangs fiihrt schon bei kleinen Mengen durch stdandig sich wiederholenden

Kristallisationsdruck zu Zerstorungen von Mauerwerk, Beton, Putz und Metall.

— Betroffene Bauteile

Aufgrund des C0,-Gehalts ist beim ,Pullacher Heilwasser” nach DIN 4030 mit einem schwachen
chemischen Angriffsgrad zu rechnen, welcher keine aulergewdhnlichen Schutzmalnahmen
erforderlich scheinen ldsst. Die genaue ingenieurmassige Auswertung und die Feststellung der
Auswirkungen auf die Baukonstruktionen, die Ausbauten und die technischen Einrichtungen
sind fiir ein konkretes Projekt in jedem Fall durch einen Fachmann vorzunehmen. In erster Linie
werden alle direkt mit dem Mineralwasser in Kontakt kommenden Bauteile entsprechend dem
festgestellten Angriffsgrad zu schiitzen sein. Zeitweise feuchte Bereiche, Laufzonen,
Liegezonen, Mdbel, Einbauten, die Aerosolen ausgesetzt sind, sollten ebenfalls - wegen
moglicher hoherer Konzentrationen von aggressiven Stoffen durch Verdunstung - in die
Bearbeitung aufgenommen werden. Bauteile, die im Trocken- oder SiiRwasserbereich eingebaut
sind oder einer regelmdRigen Oberflichenreinigung unterliegen (Handldufe, Geldnder, etc.),

konnen von besonderen MaRnahmen ausgenommen bleiben.

— MaRRnahmen

Zur Gewahrleistung einer ,Grundsicherheit” im Hinblick auf die wahrscheinlichen

Angriffskonzentrate des ,Pullacher Heilwassers” geniigen — vorbehaltlich der Ergebnisse einer

“" nach vorliegender Heilwasseranalyse a.a.0. Die Analysen des Baugrundes, des Grundwassers oder des Stadtwassers sind derzeit

nicht bekannt.
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ingenieurtechnischen Projektbeurteilung — im Zusammenhang mit den Baustoffe Beton, Putz,
Estrich, Mauerwerk und Mortel baustofftechnologische MalRnahmen, so dass aufwandige
externe Schutzvorkehrungen entbehrlich waren. Bei Einsatz von Metallen — hier besonders
Edelstahl — werden die einsetzbaren Werkstoffgruppen im Benehmen mit dem Produzenten/
Verarbeiter zu bestimmen sein. ,Exotische” (teure) Legierungen sind nicht zu erwarten.
Aluminium ist in der Regel mit Kunstoffbeschichtung einsetzbar, wobei ungeschiitzte
Verbindungen, Verschraubungen, Montageschnitte zu vermeiden sind oder an Ort und Stelle
sorgfaltig nachbehandelt werden miissen. Stahl und Stahlbleche werden feuerverzinkt und
kunststoffbeschichtet verarbeitet und Holz in belasteten Bereichen als Weichholz mit

porenschlieRenden Anstrichen eingebaut.

Bei Umsetzung des Projektes ist bereits in der Planungsphase die enge Zusammenarbeit eines
themaerfahrenen Planers mit Ingenieurspezialisten und — nach Auswahl der geeigneten
Systeme — mit den fiihr die Ausfiihrung vorgesehenen Fachunternehmern erforderlich. Wahrend
der Bauphase ist durch erfahrene Bauleiter die regelgerechte Ausfiihrung nicht nur fachkundig
zu {iberwachen, sondern auch ein vorher wohl abgestimmter Terminplan durchzusetzen, damit

ein schadliches Durcheinander wahrend der wichtigen Systemarbeiten vermieden wird.

6.2. Anlagentechnik

— Beckennutzung

Thermal- oder Heilbdder werden mit der Zielsetzung errichtet, medizinische Therapien in

Wassertemperaturstufungen in Schwimm- und Badebecken Able1tung des baln eomg]SChen

Indikationsstatus, als auch freies

Uberwirmungsbad

36-37°C (erfordert Abkiihiung) Baden zu erméglichen. Neben
{ohne Aktivitat
keine Abki_lhlung. .
keine Erwarmung Therap1ebecken Werden BeWegungS'

Warmbecken, Rheumabecken,
B becke . .
i becken mit oder ohne Schwimm-

strecken, Warm- und HeiRbecken,
Warmsprudelbecken und Warmaulen-
becken gebaut. In allen Beckenarten
sind vielfdltige Wasserbewegungs-,
Massage- und Sprudeleinrichtungen
moglich. Die Beckenwassertemperaturen in Thermal-becken betragen in der Regel 30°C und

mehr.

Abb. 10 Temperaturen in Schwimm- und Badebecken
Grafik: Verfasser
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Massagediisen, Nackenduschen und Luftsprudler sollen nur in Becken mit Wassertemperaturen
liber 32°C eingesetzt werden. Massageeinrichtungen in ,kalten” Becken unter 30°C sind fiir die

Physiologie des Menschen nicht geeignet.

— Wasseraufbereitung

Schwerpunkte der Beckenwasseraufbereitung in  Schwimm- und Badebecken mit

Heilwasserbetrieb sind:

m Hygiene
m Voraufbereitung des Quellwassers

m  Schonung der Mineralisation
In der DIN 19643 ,Aufbereitung von Schwimm- und Badebeckenwasser” ist nachzulesen,

m Therapiebecken diirfen nur an Aufbereitungsanlagen von Verfahrenskombinationen mit
0zonstufe angeschlossen werden,

m Bewegungshecken sollten eine Aufbereitungsanlage mit Ozonstufe haben

angeschlossen werden.

Die Aufbereitung kann u. a. nach der Verfahrenskombination ,Flockung - Filtration -
0zonoxydation — Aktivkohlefiltration — Chlorung” erfolgen. 100% des Beckenwassers wird iiber
die Uberlaufrinne in ein Ausgleichsbecken geleitet. Danach folgt die Filterung in Filterkesseln,
anschlielend der Abbau von Belastungsstoffen aus dem Wasser durch die Ozonierung. Bevor
das Wasser wieder zuriick in die Schwimm- und Badebecken stromt wird der gesamte Filterstrom
tiber einen Aktivkohlefilter geschickt, um die restlichen organischen Stoffe und iiberschiissiges

0zon zu entfernen.

Die Filter in Thermalwasserkreisldaufen miissen in Abhangigkeit der Wassertemperaturen in den
einzelnen Becken in kiirzeren Zeitabstinden als im SiiRwasserbetrieb (vgl. DIN 19643)*
riickgespiilt werden. Uberwdrmungsbider (Warmsprudel- oder HeiRbecken) mit eigenem
Kreislauf werden tdglich gespiilt. Massagediisen, Nackenduschen, Sprudeleinrichtungen tragen
regelmiRig groRe Menge des im Beckenwasser enthaltenen CO? aus. Aus diesem Grunde ist in
Thermal-/ Heilbddern der pH-Wert des Wassers bevorzugt mit Kohlensdure oder hohem

Frischwasserzusatz kontinuierlich zu korrigieren.

“ a.a.0
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Fiir alle Becken mit Thermal-/Heilwasser und Ozonbetrieb ist nach DIN 19643 mit einem
hoheren Belastungsfaktor k = 0,6 m™ zu rechnen. Daraus ergeben sich hdhere
Aufbereitungsleistungen als im SiiBwasserbereich. Der im Regelwerk vorgeschriebene tdgliche
Frischwasserzusatz von 30 | je Person reicht in Thermal- oder Mineralbddern nicht aus. Hier ist
die Zugabe deutlich auf 60 | zu erhohen. Bei den derzeit iiblichen Mehrschichtfilteranlagen sind
allerdings aus hygienischen Griinden (hohere Verkeimungsanfélligkeit von Thermalwasser)
Frischwasserraten bis 120 | je Badegast und Tag erforderlich; auch um héhere Mengen von
Mineralien ins Wasser zu bringen und die balneologische Wirkung aufrecht zu erhalten und zu

verbessern.

— Ablaufendes Beckenwasser

Die direkte Einleitung des ablaufenden Beckenwassers (Mineral-/Thermalwasser) in die Vorflut
ist in der Regel nicht méglich und/oder haufig mit Forderungen nach Entmineralisierung und
Abkiihlung verbunden. Hierzu sind dann zusatzliche technische Systeme zu bauen. Um eine
bestmdgliche energetische Nutzung sicherzustellen, sollte das balneologisch genutzte
(abgebadete) Wasser auch geothermisch verwendet werden. Die Energie des ablaufenden
Thermalwassers kann zuriickgewonnen und zur Vorerwdarmung z. B. des Brauchwassers, der
Lufterwdrmung oder fiir den Betrieb einer Warmepumpe zu Heizzwecken genutzt werden.

Wirtschaftlichkeitsberechnungen geben Aufschluss {iber die effektivste Verwendung.
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7. Investitionsmehraufwand

7.1. Thermalhallenbad

Auf der Basis von 4.200 m? Bruttogrundfliche (BGF) und durchschnittlichen Planungs-(KKW)
und Kostenkennwerten (PKW) fiir Hallenbdder waren die Rahmenkosten — wie in Tab. 32 der
gutachtlichen Stellungnahme aus 12/2009* dargestellt - errechnet worden. Die geschétzten
Gesamtkosten einschlieRlich 19% Mehrwertsteuer betrugen ca. 12.870 000 €. Die Verwendung
von Mineralwasser fiihrt zu einem erh6hten baulichen und anlagentechnischen Aufwand (vgl.

Kap. 6 auf Seite 33)

Tab. 15 Investitionsschdtzung Thermalhallenbad (Brtto inkl. MwSt.)

Schétzkosten Hallenbad Faktor fiir Mineralwasser Schétzkosten Thermalhallenbad
€ % €
12.780.000 7,0 13.770.900

Der eingesetzte ,Mineralwasser-Faktor” ist ein empirisch ermittelter Wert, abgeleitet aus
abgerechneten Objekten aus der Praxis des Verfassers. Der Ansatz ist als mittlerer pauschaler
Aufschlag zu verstehen, der im Einzelfall in Abhangigkeit genauer Wasseranalysen nach

DIN 4030°° zu prézisieren ist.

7.2. Sauna-Wellness-Anlage

Die Schitzkosten der Saunalandschaft (vgl. Tab. 33 — 12/2009°") beruhten auf der Grundlage
von 650 m® Bruttogrundfliche (BGF) und ca. 1.000 m® Saunagarten. Mit gleichen Kennwerten
gerechnet erhéhen sich die Schitzkosten fiir eine 1.000 m® (BGF) groRe Einheit mit gréRerem

Garten wie in Tab. 16 aufgezeigt.

Tab. 16 Investitionsschdtzung Sauna-Wellnessanlage

Schdtzkosten Sauna Erhdhung Schdtzkosten Sauna-Wellness
€ % €
Gebaude 1.757.000 53,67 2.700.000
Garten 480.000 4,17 500.000
Einrichtung (psch.) 72.000 94,44 140.000
Nebenkosten 508.000 39,76 710.000
Gesamt 2.817.000 48,01 4.050.000
“ a.a.0.
% vgl. FuRnote 46 auf Seite 28
a.a.0.
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7.3. Zusammenstellung-Schatzkosten

In der Tab. 18 sind die Schatzsummen fiir die Module des konzeptionell beschriebenen
Thermalhallenbades mit Sauna-Wellnesslandschaft zusammengefiihrt. Basis sind die

Planungskennwerte der Tab. 17.

Tab. 17 Planungskennwerte (PKK)

Gebdudebereich BGF BRI BRI/BGF Bemerkung
m’ m’ m

Thermalbad 4.200 22.000 5,24 Bestandskeller

Sauna-Wellness 1.000 4.700 4,70 ohne Keller

Gesamt 5.200 26.700 5,13

Tab. 18 Zusammenstellung Schitzkosten Gesamtobjekt (inkl. MwSt)

Gebdudebereich Schdtzkosten Rundung Summe (neu) Summe (alt)
€ € € €
Thermalbad 13.770.900 12.870.000
Sauna-Wellness 4.050.000 2.816.958
Gesamt 17.820.900 29.100 17.850.000 15.686.958

Kosten fiir GrundstiicksarrondierungsmaRnahmen, Abbriiche, Parkplatze und eventuelle weitere
stadtebauliche MaRnahmen sind unberiicksichtigt geblieben. Dem Konzept liegen der Erhalt
und die Nutzung des alten Hallenbadkellers zugrunde. Fiir die Sauna-Wellnesslandschaft wurde
keine Unterkellerung beriicksichtigt, es wurde davon ausgegangen, dass die notwendige
Anlagentechnik fiir die Funktionsrdume diesen direkt zugeordnet auf der Nutzebene
untergebracht werden kann. Die Energieversorgung — Strom, Wasser, Warme — sollte direkt aus

den entsprechenden Technikrdumen des Thermalbades erfolgen.
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Grundlagen

8. Prognose-des-Jahresergebnisses

8.1. Grundlagen

Die Grundlagen fiir die Ermittlung der Erlose, Aufwendungen und Ergebnisse in Zusammenhang
mit verschiedenen Konzept-Varianten sind in der Gutachtlichen Stellungnahme zum
Baderkonzept Pullach aus 12/2009 umfassend beschrieben. Die Modifizierung der Zahlen im
Rahmen des hier behandelten Thermalbad-Projektes geschieht auf der Basis der Daten aus Teil
B, Kap. 3 — Betriebswirtschaft - des genannten Berichts 12/2009.

Im diesem Abschnitt werden vor diesem Hintergrund die Prdmissen fiir die Ergebnisprognose

dargestellt.

— Besuche und Investitionssummen

Die Quotelung der Besuche nach Hallenbad- (StiRwasser) und Thermalbad- (Heilwasser)betrieb
wurde empirisch vorgenommen. Die Daten der Schul- und Vereinsnutzung entstammen der
Gutachtlichen Stellungnahme 12/2009. Ein besonderer Potentialansatz fiir Baby’s und
Kleinkinder wurde nicht dargestellt, da diese (vom Eintritt freigestellte) Gastegruppe in der
Regel mit Begleitpersonen kommen, die im ,offentlichen” Potential enthalten sind. Die
Investitionsbetriige sind hier als Netto-Werte zur Ubernahme in die Kosten/Erldsschitzungen
eingetragen. Bei der Investitionssumme ohne Nebenkosten sind die Baunebenkosten (Kstgr.

700, vgl. Tab. 15 und Tab. 16) heraus gerechnet worden.

Tab. 19 Grunddaten Besuche und Investitionen (netto o. MwSt.))

Bereich Offentliche Schulen Vereine Gesamt Investition Investition
Bes./a Bes./a Bes./a Bes./a €ges. € ohne NK.

Gesamtbesuche 214.000 3.500 13.000 230.500 15.000.000 12.295.000

davon Hallenbad 35% 75.000 3.500 13.000

davon Thermalbad 65% 139.000

davon Sauna/Wellness 64.000

— Personaldaten

Zur Personalbedarfsermittlung wird auf die betriebswirtschaftliche Ausarbeitung in Teil B der

Gutachtlichen Stellungnahme 12/2009 der Baderberatungsstelle verwiesen.

© Deutsche Gesellschaft fiir das Badewesen e. V Seite 40 von 50



S\\\“W//ﬁ
= Deutsche Gesellschaft

Prognose-des-Jahresergebnisses .
fiir das Badewesen e. V.

Erlose

Die Anzahl der Fachkrifte wurde im Vergleich zum Ansatz in Tabelle 20°* insgesamt um drei
erhoht, insbesondere, um dem gestiegenen Bedarf in der grofReren und qualitativ

hoherwertigen Saunawelt gerecht zu werden.

Tab. 20 Grunddaten Personalbedarf

NR  Personal Anzahl Kosten Jahresbetrag

(€) (€)
1 Betriebsleiter 1 65.000 65.000
2 Fachangestellte 7,5 47.000 352.500
3 Kasse/Service 2,5 42.000 105.000
4 Sauna 5 42.000 210.000
5 Reinigung 5 36.000 180.000
6 Azubi 1 16.000 16.000
7 Summen 22 928.500

— Verbrauchsdaten

Der Ermittlung der Verbrauchsdaten sind bisherige Kennwerte aus der DGfdB-Datei zugrunde
gelegt. Die Ansdtze sind komfortabel. Sie bieten ein hdheres Sicherheitspotential, da bei
kiinftigen Neubauten Vorgaben der Energieeinsparverordnung einzuhalten sind, die insgesamt
zu deutlich niedrigeren Verbrauchsdaten fiihren werden. Der Wasserverbrauch wurde von 0,16
m’/Bes. wegen des héheren Fiillwasserzusatzes bei Mineralbddern (vgl. 6.2, Seite 35) auf 0,20
m’ erhoht. Die anteilige Abwassermenge resultiert aus Erfahrungswerten (Abschlag wegen

Verdunstung).

Tab. 21 Verbrauchsdaten

Energie NGF kWh/m2/a kWh/a
mZ

Waérme 5.000 750 3.750.000

Strom 5.000 220 1.100.000

Bes. m’/Bes. m’/a

Wasser 230.500 0,20 46.100

Abwasser 230.500 0,18 41.490

8.2. Erlose

Die Aufstellung der Erlose ist mit Hilfe der Grundlagen-Daten aus Abschnitt 8.1 generiert
worden. Der Eintrittspreis fiir den Hallenbadbesuch ist aus Teil B der Gutachtlichen
Stellungnahem 12/2009 iibernommen worden, ebenso die Ansatze fiir Schulen und Vereine. Als
Thermalbadeintritt wurde fiir den Langaufenthalt (3-4 Std.) ein konservativer Eintrittspreis von

Brutto 8€ gewahlt.

*2 Gutachtliche Stellungnahme 12/2009 a.a.0.
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Die aufgezeigten Konkurrenzbetriebe weisen — bei zum Teil sehr unterschiedlichen Angeboten —
in ihren Preislisten Eintrittsentgelte zwischen 11€ und 27,0€ aus. Die Saunabesuche sind beim
Wetthewerb in der Regel aufpreispflichtig zwischen 4,5€ und 7€. Fiir Pullach wurde der Betrag
von 6€ eingesetzt. Bei der Zeile Kurse wurde davon ausgegangen, dass bei 340 Offnungstagen
taglich ein Kurs mit 15 Teilnehmern stattfindet. Die Gastronomie-Erldse werden durch Umsatz-
bezogene Pachteinnahmen realisiert. Hier liegen 2,15 € Netto-Umsatz als DurchschnittsgréRe
fiir Thermalbad- und Saunaumsadtze je Besucher zugrunde. Die Position Sonstiges dient der Auf-
/Abrundung. Die Zeile ErmdfSigungen beriicksichtigt einen Abschlag, der durch Rabattierung fiir

begiinstigte Personengruppen und bei Mehrfach-, Saison- oder Aktionskarten entsteht.

Tab. 22 Erlose

Position Einheit Erlos Einheit Erlos/a Bemerkung
€ ©)
Hallenbadeintritte (Bes.A) 75.000 4,67 350.250
Thermalbadeintritte (Bes.A) 139.000 7,47 1.038.330
Schulen (Bes.a) 3.500 2,52 8.820
Vereine (Bes.a) 13.000 2,52 32.760
Kurse (TN./Aa) 5.100 4,67 23.817 Aufpreis
Saunawelt(Bes.A) 64.000 5,61 359.040 Aufpreis
PachtGastronomie 214.000 2,15 36.808
Sonstiges (Verkauf, Aufrundung) 2.318
Erm&dRigungen (15%) -262.143
Gesamt 230.500 1.590.000
Erlos Bes. 6,90 €

8.3. Betriebskosten

Zur Ermittlung der Verbrauchskosten sind die Einheitspreise aus Angaben des Betreibers
ausgewdhlt worden. Der Betrag fiir die Chemikalien (Wasseraufbereitung etc.) ist ein
Erfahrungswert. Das Marketingbudget bezieht sich auf einen durchschnittlichen Ansatz von
2,5% des Umsatzerloses. Die Ausgaben fiir MarketingmalRinahmen sind in der Zeit der
Marktpositionierung in der Regel hoher und reduzieren sich nach gelungener Marktpenetration.
Fiir Unterhalt und Wartung ist der allgemein gebrduchliche Wert von 1% der Investitionskosten

ohne Nebenkosten eingesetzt (vgl. Tab. 19). Die Gruppe Sonstiges ist eine Sammelposition.
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Tab. 23 Betriebskosten

Wiarme (kWhjsa) 3.750.000 0,05 187.500
Strom (kWh/A) 1.100.000 0,11 121.000
Wasser(m3/a) 46.100 0,81 37.341
Abwasser(m3/) 41.490 1,80 74.682
C hemikalien 30.740
3 Betriebs mittel 451.263
Personal 928.500
Marketing 1.640.000 2,50% 41.000
UnterhaltW artung 12.295.000 1,00% 122.950
zwischensumme " asea7z
Sonstiges 1.543.713 6,00% 92.623

Anteil Inves t 9,17%

8.4. Betriebsergebnis-Betriebskostendeckungsgrad

Aus der Gegenliberstellung von Erldsen und Betriebskosten errechnet sich bei dem aufgezeigten
Thermalbad-/Saunabetrieb mit der gewahlten Tarif- und Kostenstruktur ein Betriebskosten —
Zuschussbedarf von 46.336€. Der Betriebskostendeckungsgrad betrdgt ca. 97 % und verbessert
sich damit gegeniiber dem Hallenbadbetrieb des Jahres 2008°* deutlich um ca. 57% - Punkte.

Tab. 24 Betriebsergebnis

Erlose/a 1.590.000 525.913
Betriebskosten/a 1.636.336 1.296.337

L4
Betriebsergebnis -46.336 97,17% -770.424 40,57%

> Die Betriebsergebnisse des Hallenbadbetriebs fiir das Jahr 2009 standen bei Redaktionsschluss noch nicht fest
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8.5. Abschreibungen-und-Zinsen----Annuitat

Fiir die Berechnung der Abschreibung bzw. der Annuitit werden die Anschaffungs- und
Herstellungskosten in Hohe von 15 Mio. € auf den fiir Bader insgesamt iiblicherweise
angesetzten Nutzungszeitraum von 23 Jahren verteilt bzw. der Finanzierungszeitraum auf 23

Jahre festgelegt. Die Zinssatzpramisse lautet 4%.

Tab. 25 Abschreibung und Zinsen - Annuitat

Investition (€) 15.000.000
Nutzungs-/Finanzierungs zeitraum 23
Zinssatz 4%
Abschreibungen (€) 652.174
Zinsen 300.000 4% aufdas
durchs chnittlich
gebundene Kapital
Abschreibungen + Zinsen (€) 952.174

zum Vergleich:

Annuitit (€) 1.009.636 mitZinseszinseffekt

Anmerkung zur Sensitivitat: Ein Ansatz von 5% wiirde die Annuitdt um ca. 103 T€ erhdhen.

8.6. Prognostiziertes Jahresergebnis----Zuschussbedarf

Das prognostizierte Jahresergebnis wird errechnet aus Betriebsergebnis plus Annuitdt

Tab. 26 Jahresergebnis

Betriebsergebnis (€) -46.336
Annuitit (€) -1.009.636
Jahresergebnis (€) -1.055.972 ZuschuRbetrag inklL Annuitit

Der prognostizierte jdhrliche Zuschussbetrag, d.h. die zu erwartende Belastung des

Gemeindehaushaltes Pullachs betragt rechnerisch damit 1.055.972€.

Ergdnzend ist anzumerken, dass zur Egalisierung des gesamten Zuschusses — Betriebskosten
und Annuitdt —bei gleichbleibender Besucherzahl (Prognoseansatz 214.000 Bes./a) ein

Mehrerlds (netto) von 4,93€ je Besuch erzielt werden miisste.
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Der Gesamterlds wiirde dann auf 11,83€ je Besuch steigen, eine GroRe, die mit zielgerichteten
Marketingmalinahmen bei angepasster Attraktivitdt der Anlage, der doch sehr hohen Kaufkraft
im Einzugsgebiet und der Tarifstrukturen der Konkurrenzbéder (vgl. 8.2, Seite 41) vorstellbar
ist. Durch die Erhohung der Jahresbesuche auf ca. 300.000 (optimistisches Szenario — zum
Vergleich: die bundesweite durchschnittliche Besuchszahl von Thermalbadern betrdgt ca.
302.000 Bes.*) kdnnte das Ergebnis ebenfalls erheblich verbessert werden. SchlieRlich wiirde
sich ein aktuell durchaus erzielbares niedrigeres Zinsniveau positiv auf auswirken. SchlieRlich
gibt es immer wieder weitere Stellschrauben im technischen- und operativen Bereich, um die

Betriebswirtschaft zu optimieren.

> IFF a.a.0.
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9. Zusammenfassung

9.1. Allgemein

Als Erganzung bisheriger Beratungsarbeit der Deutschen Gesellschaft fiir das Badewesen e. V.
(DGfdB) im Zusammenhang mit einer Baderkonzeption fiir die Gemeinde Pullach waren

weiterfiihrende Mdglichkeiten zu untersuchen:

m Integration des ortlich vorhandenen Heilwassers in das Konzept
m  Baulich-/technischer Mehraufwand beim Einsatz des Heilwassers
m Investitionsmehrbedarf bei Verwendung des Wassers

m Darstellung der Wirtschaftlichkeit des Heilwasser-Konzeptes

Kern der Ausarbeitung bleiben das in 12/2009 vorgelegte Raum- und Funktionsprogramm und
der Standort Hans-Keis-StralRe fiir das Neubaukonzept eines familienorientierten Freizeitbades

in Pullach.

Der Untersuchungsaspekt der Wirtschaftlichkeit forderte eine neue Ermittlung des
Einzugsbereichs fiir den Thermal-Standort Pullach und resultierend eine modifizierte
Besucherpotentialanalyse. Hierzu war auch eine Darstellung der spezifischen Wett-

bewerbssituation erforderlich.

9.2. Nutzungsvoraussetzungen

Das ,Pullacher Wasser” ist durch Analyse des Instituts fiir Wasserchemie und chemische
Balneologie der TU Miinchen als Heilwasser mit der Bezeichnung

schwefelhaltige — iodidhaltige — fluoridhaltige -

Natrium — Chlorid — Hydrogencarbonat - Therme
pradestiniert worden. Die Voraussetzungen zur staatlichen Anerkennung liegen dadurch vor.
Die Bestimmung der balneologischen Anwendungsbereiche durch ein anerkanntes Fachinstitut
sollte noch folgen. Nach Abschluss beider Anerkennungsverfahren kann die Ressource

Heilwasser in Pullach u. a. im Rahmen eines speziellen Baderkonzeptes vermarktet werden.
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9.3. Einzugsbereich-Konkurrenzsituation

Zur Bestimmung des Einzugsgebiets fiir den Thermalbadstandort in Pullach, Hans-Keis-StraRe
wurden Zonen gleicher Autoanfahrtszeiten gebildet. Es ist allgemein bekannt, dass ca. 80%
aller Badbesucher mit dem PKW anfahren und bereit sind, fiir den Besuch in einem Heilbad im
Mittel bis zu 45 Minuten Fahrtzeit in Kauf nehmen. Das Einzugsgebiet wird differenziert in vier

Zonen (Isochronenbereiche) dargestellt:

m Zonel 10 Minuten Fahrtzeit
m Zone?2 15 Minuten Fahrtzeit
m Zone3 30 Minuten Fahrtzeit
m Zone4 45 Minuten Fahrtzeit

Pullach ist eigenstandige Gemeinde des Landkreises Miinchen. Der Ort liegt geographisch im
Kontext der GrofRstadtbebauung Miinchens unmittelbar am Siidrand der Stadt, ca. 3 km &stlich
der Autobahn A 95 (Miinchen - Garmisch-Partenkirchen) und durchschnitten von der

Bundesstralle B 11 (Miinchen — Wolfratshausen — Mittenwald).

Der Kernbereich des Einzugsgebiets bis 15 Autofahrminuten umfasst bereits groRe Teile der
siidlichen Stadtteile Miinchens, und er ist frei von Wettbewerbseinfliissen. In der Kernschale
von 30 Fahrminuten ist die gesamte Stadt Miinchen enthalten, hier (iberlagern
flachengewichtet etwa 25% duRere Wettbewerbszonen (45 Minuten-Isochrone Bad Worishofen,
Bad Tolz, Bad Wiessee,). Im peripheren Giirtel von 45 Minuten steigt die Schnittmenge mit den
Konkurrenzbetrieben (Bad Aibling, Bad Endorf, Erding) auf ca. 67%.

Nach Auswertung dieser Konstellation wurde aus einem absoluten Marktpotential von 2,1 Mio.
Einwohnern ein tragfahiges Nachfragepotential fiir Pullach von 61,4% oder absolut 1,3 Mio.

Einwohner identifiziert.

9.4. Besucherprognose

Das Institut fiir Freizeitforschung Miinchen® hat in einer umfassend angelegten Marktanalyse
von Freizeitbddern, Thermen und Spas im Jahre 2006 festgestellt, dass bundesweit statistisch
auf 625.000 Einwohner ein Thermalbad mit durchschnittlich 302.000 Besuchen je Jahr kommt.
Aus diesem Ergebnis abgeleitet waren fiir das freie Nachfragepotential in Pullach (1,3 Mio. EW)

statistisch zwei Thermalbader mit je ca. 300.000 Jahresbesuchen tragfahig.

* a.a.0.
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Mit einem konservativen Ansatz (wahrscheinliches Szenario) werden im Abgleich mit
Erhebungsdaten der DGfdB zur Besuchshdufigkeit von Thermalhallenbadern, aus der
Nachfragemenge von 1,3 Mio. Einwohnern ca. 214.000 Jahresbesuche fiir ein Thermalbad in
Pullach prognostiziert. Diese Potential ist steigerungsfahig auf {iber 300.000 Besucher je Jahr

(optimistisches Szenario).

9.5. Sozidemographie-und-Kaufkraft

Als Kernzielnutzer fiir den Besuch von Thermal-/Heilbddern gelten die Altersgruppen der 30 bis
75-jahrigen Menschen. Darunter (bis 15 Jahren) und dariiber (iiber 75 Jahre) spricht man von
Randzielgruppen. Die Altersstruktur im Einzugsbereich von Pullach liegt insgesamt mit 1,21%
hoher als im Landesdurchschnitt. Hierbei ist die Gruppe der 30 bis 50-Jahrigen — Best ager —
Mit ca. + 2% besonders {iberreprasentiert. Bezeichnend ist, dass dieselbe Altersgruppe im
Allgemeinen auch iiber die hochste Kaufkraft verfiigt, und letztere im Planungsgebiet mit

+ 44% sehr hoch liber dem Durchschnitt im Bundesgebiet liegt.

Im Ergebnis bedeuten diese Erkenntnisse, dass fiir ein Thermal-/Heilbadprojekt in Pullach
mehr als das notwendige freie Einzugsgebiet vorhanden ist, als auch die Kernzielgruppen
der ,Best ager” iiberproportional stark vertreten sind und dariiber hinaus iiber eine sehr

hohe Kaufkraft verfiigen, die preispolitische Spielrdume erdffnet.

9.6. Investitionsmehraufwand

Aus der vorliegenden Heilwasseranalyse ergeben sich fiir den baukonstruktiven Bereich eines
Thermalbadbaus keine aulergewdhnlichen, zusdtzlich zu ergreifenden SchutzmaRBnahmen.
Allerdings sind in der Anlagentechnik, hier besonders in der Badewasseraufbereitung,
Mehraufwendungen wie zum Beispiel zusatzliche Wasserkreisldufe, Aufbereitungstechnik,
hohere Frischwasser-Fiillzusatze, zusdtzliche Desinfektionsstufen, geregelte Entsorgung etc.
unabdingbar. Zusammengefasst werden die zusatzlichen Investitionsmittel fiir den Bau des
Thermal-/Heilbades im Vergleich zur vorliegenden Schétzung fiir das ,SiiRwasser-Bad”, auf

rund

1,0 Mio. €

geschatzt.

Die Investitionssumme erhdht sich damit fiir den
Badbaukorper auf ca. netto

13,8 Mio. €
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Hinzu kommen wegen notwendiger quantitativer und qualitativer Verbesserungen der
Saunawelt weiter ca. 1,2 Mio. €, so dass das Gesamtprojekt Thermal-/Heilbad Pullach mit

geschatzten

Gesamt-Bauwerkskosten von ca. brutto
17,8 Mio. €

zu beziffern ist.

9.7. Wirtschaftlichkeit

Auf der Basis der zugrunde gelegten Grunddaten ergibt sich im operativen Bereich des

Badbetriebs ein

Betriebsergebnis in Hohe von
-46.336 € (Kostendeckungsgrad = 97,17%) im Verhaltnis zum bisherigen Ergebnis (2008) von
-770.424 € (Kostendeckungsgrad = 40,57%)

Die Addition der Annuitdt zum Betriebsergebnis erhéht den Zuschussbetrag um ca. 1.009.000 €

auf den

Gesamtzuschuss in Hohe von ca.

-1.055.000 €

Die Ermittlung der wahrscheinlichen Erlose weist den Kennwert 6,90 € je Besucher aus. Der
Betrag ist in Wiirdigung der Tarifstrukturen der Konkurrenzbader (Eintritte von ca. 16 € bis 24 €
netto) dullerst moderat. Hingegen ist die KenngroRe aus der Kostentabelle mit 9,17% der
Investitionssumme vergleichsweise héher als im Durchschnitt bekannt. Hier liegen also noch
Maximierungsreserven. Zuletzt bleibt anzumerken, dass auch im Einzugsgebiet deutliche freie

Potentiale stecken, die mit entsprechenden Marketingstrategien erschlossen werden kdnnen.
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10. Ausblick

Die Deutsche Gesellschaft fiir das Badewesen e. V. hofft, dass sie die gestellte

Beratungsaufgabe bisher in der gewiinschten Form gelost hat.

Wenn das Thermal-/Heilbadkonzept fiir Pullach weiterverfolgt wird, sind im ndchsten Schritt die
Anerkennungsverfahren zur staatlichen Anerkennung des Heilwassers erforderlich. Dazu liegt
als wesentliche Grundlage die physikalisch-chemische Heilwasseranalyse bereits vor. Die
balneologische Untersuchung und die Identifizierung der Indikationsbereiche miissten folgen.
Danach kann - sinnvoll in Zusammenarbeit mit Balneologen und weiteren ortlich/regional
interessierten Fachkrdften — das konkrete Raum- und Anwendungsprogramm geschaffen
werden. Um perspektivischen Betriebserfolg zu ermdoglichen, ist in jedem Fall ein
angemessenes, qualitativ hoher segmentiertes Projekt zu entwickeln, welches exakt auf die
potentiellen Zielgruppen zugeschnitten werden muss. Der ,SiiRwasserbereich” mit seinen
Nutzern ist ,liberschaubar”, die Konzeption der Thermal-, Heilwasser-, Sauna-, Wellnesswelt

bedeutet sensible Feinarbeit.

Zu weiterer baderbauspezifischer Hilfe im Zusammenhang mit der folgenden Projektentwicklung
- spezielles Raumprogramm, Ausstattungsberatung, die Linie des Bauherren vertretende
Betreuung wahrend der Planungs- und Realisierungsphase etc. - steht die Deutsche Gesellschaft
fir das Badewesen e. V. mit ihren Spezialisten den Verbandsmitgliedern gerne weiterhin

beratend und betreuend zur Verfiigung.

Berater:
gez.
Dipl.-Ing. Architekt Kurt Pelzer Stadtplaner

f.d.R.
Deutsche Gesellschaft fiir das Badewesen e. V.

Dr. Christian Ochsenbauer
Geschaftsfiihrer
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