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Uberarbeitung Wirtschaftsplan 2006
einschlieBlich neues Saunakonzept

1.

Ausgangssituation

In seiner Sitzung am 12.12.2005 hat der Aufsichtsrat dem Wirtschaftsplan
2006 seine Zustimmung erteilt und der Gesellschafterversammlung empfohlen,
den vorliegenden Wirtschaftsplan zu bestatigen.

Die Geschéftsfuhrung hat zwischenzeitlich, wie in der Berichterstattung am
12.12.2005 dargelegt, das bis dahin vorlaufige Saunakonzept abschlieRend
Uberarbeitet und den dieser Vorlage beigefuigten Wirtschaftsplan 2006 infolge
des hoheren Investitionsbedarfes fortgeschrieben.

Zielsetzung

- Ziel der Gesamtinvestition (1. und 2. Bauabschnitt) der Gesellschaft ist es,
eine attraktive Sport- und Freizeitanlage (kein Spaf3- bzw. Erlebnisbad) zu
errichten, wobei angrenzend andas bereits geschaffene Freibad die
vorhandene Schwimmhalle saniert und erweitert und gleichzeitig ein
Saunaneubau angegliedert wird.

- Der vornehmlich sportorientierte Charakter soll durchgehend erhalten
bleiben und mafRvoll um freizeitorientierte Angebotsbausteine erganzt
werden.

- Ein attraktives Saunakonzept spielt hierbei aus Akzeptanzgriinden der
Bevolkerung die entscheidende Rolle firr die kiinftige Wirtschaftlichkeit der
Gesamtanlage.

= Das Saunakonzept muB das Potential besitzen, um in Anbetracht der
dauerhaft defizitiren Jahresergebnisse des Freibades und des
Hallenbades positive Deckungsbeitrage zum Betriebsergebnis zu
erwirtschaften.
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3. Bedarfsanalyse

3.1. Markt und Trends
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Fur die Entscheidungsfindung sind folgende Trends im Freizeit- und Bader-

markt grundsatzlich zu beriicksichtigen:

- Eigenverantwortliche Gesundheitspravention als Megatrend im Sinne von

Bewegen, Entspannen und Vorbeugen

- Trend mentaler und physischer Kurzzeiterholung und -entspannung als

Gegenpol zur wachsenden Arbeitsbelastung

_ Durch die Individualisierung der Lebensstile werden Gastegruppen weniger

und kleiner

o - Gesundheit, Fitness und Leistungsfahigkeit sind MaRstabe fur soziale

Anerkennung

- Demografische Alterung der deutschen Bevélkerung und der damit
zuwachsende Bedarf an Freizeit und Erholung

- Lebensqualitat und Erholungsmaglichkeiten sind wesentliche weiche

Standortfaktoren jeder Kommune.

3.2. Wettbewerbsanalyse

Im Widerspruch zur vorherrschenden Bevolkerungsdichte verfugt West- und

Sudwest-Thiringen tber eine iiberproportional hohe Baderdichte, in welchen

mehr oder weniger attraktive Saunaanlagen bereits vorhanden sind und von

der Eisenacher Bevolkerung auch Gber weitere Entfernungen angefahren

werden.

Die analysierte Wettbewerbssituation stellt sich wie folgt dar:

Thermal- und Kurbéader

- Keltenbad Bad Salzungen

. moderne, attraktive Anlage, erganzt durch Wellness und Beauty- und

Therapiebereich
. sehr hohe Wettbewerbsposition

- Friederiken-Therme Bad Langensalza
_ Thermalbad mit ausreichendem Wellnessangebot
. hohe Wettbewerbsposition

- Thuringentherme Miihlhausen
. Standardsaunaangebot in relativ niichterner Ausfiihrung
. mittlere Wettbewerbsposition
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- Reha-Zentrum Bad Liebenstein
. klassische Kuranlage mit maRigem Saunaangebot
. niedrige Wettbewerbsposition

Freizeit- und Erlebnisbé&der

- Tabbs Tabarz
. Standortangebot mit relativ niichterner Darstellung
. mittlere Wettbewerbsposition

- Rennsteig-Thermen Oberhof
. umfangreiches Saunaangebot in attraktiver, moderner Darstellung
. hohe Wettbewerbsposition

- Inselsbergbad Brotterode
: . umfangreiches Saunaangebot in moderner Darstellung
@ . hohe Wettbewerbsposition

Saunen in Sporthallenb&dern
Einige Sporthallenbader der Region bieten Saunen an, allerdings ist der

Umfang und die Darstellung zweckmaRig und nichtern gehalten, so daf}
diese nicht in Konkurrenz zur geplanten Anlage in Eisenach treten kénnen.

Fazit: Die geplante Eisenacher Saunaanlage tritt nicht in direkte Konkurrenz
zu den sehr attraktiven Saunaanlagen des Keltenbades, der Friederi-
ken-Therme sowie der Rennsteig-Thermen.

Sie besitzt jedoch gentigend Attraktivitat, mit wirtschaftlich vertret-
e barem Investitionsumfang ausreichendes Géastepotential der Region
Eisenach zu akquirieren.

3.3. Nachfragebedarf

Der langfristig gesicherte, aktivierbare 6ffentliche Nachfragebedarf betragt
rund 35.000 Besucher pro Jahr.
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4. Entscheidungsfindung
4.1. Saunakonzept

Das Eisenacher Saunakonzept sieht eine Innensauna, ausgefihrt als
Rémisches Bad, und einen Saunagarten, ausgefihrt in Blockbauweise im
klassischen Finnischen Stil vor.

Inhalte der Innensauna:

- Grundsatzliche Ausfiihrungsform als Keramiksauna im Niedrigtemperatur-
bereich

- Tepidarium mit Raumtemperaturen zwischen 30 - 40°C

- Laconium mit Raumtemperaturen bei 55°C

- Dampfsauna mit Raumtemperaturen zwischen 60 - 65°C

- Erlebnisduschbereich

- Ruhebereich

Inhalte der AuRensauna:

- Zweigeschossiges Saunablockhaus mit der Finnischen 90°C-Sauna und
der 60°C-Biosauna einschlieRlich Duschbereich im Erdgeschof’ und
Ruhebereich im Obergeschol}

- Saunablockhaus als Erdsauna mit 90 - 100°C

- Blockhaus, ausgefiihrt als Salzgrotte bzw. Inhalationsraum

- Edelstahlabkiihlbecken

4.2. Investitionsmehrbedarf 2006

Der Investitionsmehrbedarf fir das Gberarbeitete Saunakonzept betragt
in 2006 ca. 950 T€. Davon entfallen Mehrkosten in Héhe von ca. 250 T€
auf den Innensaunabereich infolge der Keramikausfuhrung im Vergleich
zur vorherigen Holzausstattung. Die Mehrkosten fur den Saunagarten
betragen ca. 700 T€ infolge der Angebotserweiterung.

Der Gesamtinvestitionsbedarf fur 2006 erhdht sich somit um ca. 950 T€ auf

insgesamt 3,5 Mio € fur den Rohbau der Hallenerweiterung, den Rundbau-
korper sowie den Innen- und AuRensaunabereich.
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