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1 VORBEMERKUNG

Im Rahmen des Vorhabens ,Freizeitpark zur Erweiterung Karls Erleb-
nis-Dorf und Errichtung eines Ferien-Resorts in der Gemeinde Wuster-
mark OT Elstal — Raumordnungsverfahren (ROV) wurde die PRO-
FUND Consult GmbH am 23. Mai 2019 vom Vorhabentréger Robert
Dahl beauftragt, die Auswirkung der Planung am Standort Elstal auf
Veranstaltungs- und Kultureinrichtungen sowie touristische Einrich-
tungen und Beherbergungsbetriebe im Untersuchungsraum zu pro-
fen und zu bewerten.

Im Detail fordert die gemeinsame Landesplanung eine Bestandser-
hebung und Bewertung der Auswirkungen des Vorhabens ,,Freizeit-
park zur Erweiterung Karls Erlebnis-Dorf und Errichtung eines Ferien-
resorts” auf

a) Veranstaltungsorte und Kultureinrichtungen, Sachgebiet ,,Ge-
samtraum/zentralériliche  Gliederung®,  Untersuchungsraum
Zone 3 zuzuglich des Oberzentrums Brandenburg/Havel und der
Altstadt von Spandau

b) Beherbergungsbetriebe, Campingpldtze und Ferienhausanla-
gen sowie auf bestehende und geplante Erholungs- und Touris-
museinrichtungen, Sachgebiet ,,Erholung & Tourismus*, Untersu-
chungsraum Zone 3 zuzUglich des Oberzentrums Branden-
burg/Havel und des MAFZ Paaren

Basis der Ausarbeitung sind folgende Unterlagen:

e Protokoll der Antragskonferenz im Raumordnungsverfahren
mit integriertem Zielabweichungsverfahren fOr das Vorhaben
Freizeitpark zur Erweiterung Karls Erlebnis-Dorf und Errichtung
eines Ferienresorts in der Gemeinde Wustermark, Ortsteil Elstal

e Absprache mit dem Auftraggeber Uber den Planungsstand
des Projektes (Veranstaltungsgebdude und Ubernachtungs-
angebot)

¢ Internetrecherche Uber Bestandsangebote

e Benchmarkdaten und Erfahrungen mit Vergleichsprojekten
im Freizeit- und Tourismusmarkt
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2 KULTUR/VERANSTALTUNG

2.1 Veranstaltungsgebaude im KARLS Ferienresort

Als Baustein des auch auBerhalb der Offnungszeiten des Erlebnis-
Dorfes gedffneten Besucherbereiches (,,Erdbeerpromenade*) als
Ubergangszone zwischen Erlebnis-Dorf und Ferienresort mit Show-,
Unterhaltungs-, Gastronomie- und Verkaufsfldchen ist der Bau eines
Veranstaltungsgebdudes fUr Kultur (Varieté/Theater) und Unterhal-
tung mit Gastronomie mit einer Gebdudefldche von rund 1.200 m?
fUr bis zu 300 bis 500 Besucher vorgesehen.

22 Benchmarks: Resorteigene Veranstaltungsgebdaude

Die bauliche und programmatische Konzeption fur das spezifische
Kultur- und Veranstaltungsangebot am Standort Elstal steht noch
aus, daher sollen nachfolgend einige Beispiele aus dem Freizeit-
markt die Angebotsqualitdt und Ausrichtung von Veranstaltungsfla-
chen an drei beispielgebenden Resortstandorten (Freizeitpark + Fe-
riendorf) verdeutlichen.

Freizeitpark Slagharen (Niederlande, westlich von Lingen (Ems)

Parkprofil o Freizeitpark (Wild West thematisiert), Wasserpark,
Ferienresort
e 1,04 Mio. Gaste 2018, davon Ubernachten 50 %

Name Veran- | ¢ Music Hall

staltungsge- | ¢ American Circus Theater

bdude

RAumlichkei- | ¢ Thematisiert im Stil des alten New Orleans

ten »Music

Hall"

Tagespro- e American Circus Show (Zauberer, Bauchredner,
gramm Clown, Tierdressur)

e Dream Horses (Pferdeshow)

Als Modul innerhalb des Freizeitparkbesuchs im Ameri-
can Circus Theater

Abendpro- e Welcome Show fur die Ferienparkgdste
gramm e Parkeigene “Randy & Rosie Show”
o Family Game Show (Quizshow Familie gegen Fami-
lie)
e Mini-Disco (,Randy & Rosie Disco")
e Bingo

e Musical Sing-a-Long (Musical-Karaoke)
e Playback Show

Seite 4



e Startpunkt der Schatzsuche durch den Park
¢ Djembe-Workshops
e Yoga

Als Abendaktivitéten fUr die Ferienparkgdaste in der Mu-
sic Hall. Weitestgehend unentgeltlich, Bingo 5 EUR pro
Karte, keine vorherige Anmeldung erforderlich, Umsatz
durch Gastronomiebetrieb

Quelle: Slagharen

Kulturinsel Einsiedel (in der NeiBeaue bei Gorlitz)

Parkprofil ¢ ,Gringeringelter Freizeitpark" als Mischung aus
Kunst, Kultur, Naturerlebnis und Urspringlichkeit
o Uber 100.000 Besucher p.a.

Name Veran- | ¢ Kronum
staltungsge-
bdude

RGumlichkei- | ¢ Max. 199 Personen
ten ,Kronum® | ¢  Mystisches Holzbauwerk mit 43 Treppen, 23 Ebenen,
11 BrUcken und 3 Leitern

Tagespro- Kindertheater, Jongleure, Zauberer
gramm
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Abendpro-
gramm

Jahrlich wechselnde parkeigene Dinnershow mit
Theater, Artistik, Schauspiel und Interaktion, d.h. Ein-
beziehung der Zuschauer als Akteure

Preise: 62 EUR fUr Erwachsene, Kinder bis 14 Jahre:
13 EUR, Essen & Programm sind in diesen Preisen
enthalten, Getr@nke nicht.

Quelle: Kulturinsel

De Efteling (Niederlande, nordlich von Tilburg)

Parkprofil

GroBer Freizeitpark und Ferienresort
5 Mio. Besuche p.a.

Name Veran-
staltungsge-

Theater De Efteling

bdude

Raumlichkei- Theatersaal im viktorianischen Stil (760 m?), max.

ten 1.100 Personen in Theaterbestuhlung, flexibel ein-
setzbare TribUnen

Abendpro- +CARO" fantastische Show vom ,,Karussell des Le-

gramm bens" ist ein visuelles Spektakel fUr die ganze Fami-

lie aus Humor, Musik, Tanz und Akrobatik
Vermietung als Location
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Ticketpflichtiges Showprogramm fur Resortgdste und
externe Ga&ste, Dauer: 75 Minuten (keine Pause),
Zielgruppe: Familie (5+)

Preise: 7,50 EUR fUr Resortgdaste, 15 EUR fUr Parkgdaste,
als separates Angebot 25 EUR p.P. bzw. 20 EUR p.P. for
Gruppen

Quelle: De Efteling

> Der grobe Benchmark-Uberblick verdeutlicht bereits, dass
die resorteigene Veranstaltungsangebote primér auf die
Zielgruppe der Resortgaste ausgerichtet sind und als Teil des
Gesamterlebnisses zu begreifen sind, das durch thematisierte
Rdumlichkeiten, thematische Bezige zum Profil des Freizeit-
parks (Wild West in Slagharen, Mittelalterliche Gauklerspiele
in der Kulturinsel Einsiedel, Fantasie in De Efteling) getragen
wird. Zwar werden auch externe Gdaste zugelassen, diese ha-
ben jedoch nur einen kleinen Anteil am Auditorium (10 bis
20%). In De Efteling findet sich zudem eine deutliche Preisdif-
ferenzierung zwischen den Resortgdasten (7,50 EUR) und den
Abendgdsten (25 EUR). Es wird sowohl baulich als auch pro-
grammatisch explizit auf die Bedarfe/Belange von Kindern
geachtet, da Familien als Kernzielgruppe im Mittelpunkt ste-
hen.
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23 Besuchsprognose

FUr das geplante Veranstaltungsgebdude bei Karls werden im Sze-
nario | (Ausbau 2.000 Betten) Uber 50.000 Gaste p.a. erwartet, im
Szenario Il (Ausbau 4.000 Betten) knapp 100.000 Gdste p.a.

Ubernacht. Veranstaltungsbesuche Veranst. | Kapazitat

pro Jahr aus Resort | extern Gesamt pro Jahr | Sitzpldatze
Szenario | 424.800 10% 42.480 10.620 53.100 150 354
Szenario Il 748.800 10% 74.880 18.720 93.600 200 468
24 Bestandserhebung regionaler Anbieter im Segment Kul-

tur/Veranstaltungen

Der relevante Untersuchungsraum fur das Segment Veranstaltungs-
orte und Kultureinrichtungen ist die Zone 3 zuziuglich des Oberzent-
rums Brandenburg/Havel und der Alistadt von Spandau.

Im Rahmen dieses Raumes wurden folgende Anbieter erhoben, die
Uber den lokalen Markt hinaus eine Wirksamkeit als Veranstaltungs-
und Kulturorte besitzen:

| Nr. | Name, Standort | Profil | Kapaitit

BESTAND

1 Stadthalle Falkensee | Multifunktionale  Ver- | 800 Sitzpl&tze
anstaltungsstaite
2 Neues Theater Vari- | Freies Theater (vormals | 50 Sitzplatze
anta, Berlin- | Volkstheater)
Spandau
3 Comedie Soleil, Wer- | KleinkunstbUhne, 70 Sitzplatze
der a.d. Havel Freies Theater
4 Hans Otto Theater, | Sprechtheater/ 485 Sitzplatze
Potsdam Schauspiel
5 Brandenburger The- | Konzerthaus, 400 Sitzplatze
ater, Brandenburg | Gastspiele
a.d. Havel
6 Event Theater, Bran- | KleinkunstbUhne, 77 Sitzplatze
denburg a.d. Havel | Freies Theater
7 Stahlpalast Multifunktionale  Ver- | 800 Sitzplatze
anstaltungsstatte  (als
Nachnutzung einer
Sporthalle)
PLANUNGEN
. Veranstaltungsge- Varieté Theater, 300-500 Sitzplatze
bdude Karls Dinner&Show
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Weitere Planungen fUr neue Theater, auBBer bei Karls, bestehen
keine. Nicht erhoben wurden Freiluftbuhnen, Szenische FUhrungen
(z.B. in Nauen) und Amateurtheatergruppen.

Die Anbieter lassen sich wie folgt charakterisieren:

1.) Stadthalle Falkensee (15 min. entfernt)

B

ST

Quelle: Stadt Falkensee

Betriebsform

Stadt Fallkensee

Profil

Multifunktionales Gebd&ude fur die DurchfUhrung von
Kultur- und Sportveranstaltungen (Eigen- und Fremdver-

anstaltungen)
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Programm

Konzerte (z.B. Mark Forster, Landes-Polizeiorchester,
Chorkonzert, Die Prinzen, Schlagersause, diverse
Coverbands)

Lokale Feierlichkeiten (z.B. Abibdlle, Silvesterparty,
Stadtfest, Kinder- und Familienfest)
Veranstaltungen fUr Kinder (z.B. Musical ,,Lauras
Stern”)

Messen & Markte z.B. Praktikums- und Ausbildungs-
messe, Antik- und Trédelmarkt, Verkehrssicherheits-
tage

Kleine Veranstaltungen, z.B. Diskussionsveranstal-
tungen, Lesungen, Ausstellungen (im Foyer)

Standort

ScharenbergstraBe 15, 14612 Falkensee (Neubau aus
2016)

Raumlichkei-
fen

Veranstaltungssaal: 1.164 m? mit fester BUhne (18 m
breit, 4 m tief), Kapazitat: stehend 1.200 Pers., Kon-
zert/parlamentarisch 800 Pers., Bankett 616 Pers.
Dreifeld-Sporthalle fUr diverse Sportveranstaltungen
1.500 m? und 650 feste TribUnenplatze

Foyer 400 m?

Nachfrage

100 Veranstaltungstage im Jahr

Stadthalle Falkensee Lageplan Erdgeschoss

=Vl

T TEL

&

SNy A

Haupteingang
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2.) Neves Theater Varianta (vormals Volkstheater Varianta), Ber-
lin-Spandavu (23 min. entfernt)

[prem—— oy
i i

Quelle: www.theatervarianta.de

Beftriebs- GemeinnUtziger Verein, der das Gber 50 Jahre als Volks-

form bUhne etablierte Privattheater Varianta gegenwdartig ver-
sucht neu aufzustellen (Ensemble umfasst 5 professionale
Akteure)

Profil Volkstheater, 50 Jahre alt, etabliertes Lokalangebot mit
lokalen lkonen, Nachwuchsprobleme, gegenwdartig Neu-
ausrichtung mit eigenen StUcken (humorvoll aber fief-
grindig). keine Schwdénke mehr

Programm = 50 Jahre lang Volkstheater (Schwdénke)
= Seit 2018: Neuausrichtung eigene Stucke

Standort Zentral in der Potsdamer Altstadt, Nahe Alistadter Ring,
im ehemaligen Schulgebd&ude des Alten Kant Gymnasi-
ums (2. Etage)

Raumlich- ¢ Saal mit BUhne (technische Mangel)

keiten e Bestuhlung fUr ca. 50 Personen (inkl. Tische)

Nachfrage k.A.

—

3.) Comedie Soleil, Werder a.d. Havel (25 min. entfernt)

Quelle: www.comediesoleil.de

Beftriebs- Freies Theater in der Tradgerschaft und Verwaltung der

form Stiffung SPI, Sozialpddagogisches Institut Berlin ,,Walter
May*

Profil Kleines freies Theater

Programm e FEigene StUcke mit Lokalbezug (Fontane, Geschichte

der Stadt Werder)
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e pechschwarze Komodie
e Literaturlesungen

Standort Nachnutzung des 1. Kaufhauses der DDR (Denkmal-
schutz)

Raumlich- e Saal mit BUhne, Kapazitét: 70 Personen

keiten e Café

Nachfrage | k.A.

4.) Hans Otto Theater (HOT), Potsdam (30 min. entfernt)

Quelle: Landeshaupftstadt Potsdam

Beftriebs- Hans Otfto Theater GmbH, 100% Tochtergesellschaft der

form Landeshauptstadt Potsdam

Profil Das Hans Otto Theater ist auf Sprechtheater spezialisiert.
Die regiefGhrende Intendantin fGhrt ein 25-kdpfiges festes
Schauspielensemble.

Programm e Schauspiel
e Kinder- und Jugendtheater
e Gastspiele

Standort Neues Theater, Schiffobauergasse 11, Potsdam (Neubau
aus 2006)

Raumlich- o GroBes Haus, 485 Sitzplatze

keiten e Reithalle 162 Sitzpl&tze, HauptspielstGtte des Kinder-

und Jugendtheaters

e Reithalle Box, kleinere BUhne

Nachfrage | Das Angebot des HOT umfasst j@hrlich insgesamt ca. 600

Veranstaltungen und verzeichnet rd. 110.000 Jahres-
gaste.

I Veranstaltungen I Besucher

Einrichtung
[ 2015 2016 2017 | 2015 | 2016 2017

Hans-Otto-Theater

Schauspiel 394 365 338 54 220 51624 52 944
Kinder- und Jugendtheater 215 225 215 44 591 46181 53046
Musiktheater 9 9 10 2602 2515 3250
Vorstellungen in Kooperation 5 10 <] 779 2239 1 626
Hausvemietungen 18 16 15 6 230 4992 5151
Insgesamt 641 625 587 108 422 107 551 116017

Quelle: Statistischer Jahresbericht Landeshauptstadt Potsdam, 2017
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5.) Brandenburger Theater im CulturCongressCentrum, Branden-

burg a.d. Havel (45 min. entfernt)

»i

Quelle: www.brandenburgertheater.de

Betriebsform Brandenburger Theater GmbH (gegrindet 1996), 100%
Tochtergesellschaft der Stadt Brandenburg

Profil Das Brandenburger Theater spezialisierte sich im Rah-
men des 2000 per Staatsvertrag gegrindeten Theater-
und Konzertverbundes des Landes Brandenburg auf
Musiktheater und die Brandenburger Symphoniker. Seit
Ende der 1990er Jahre besteht kein eigenes Schauspie-
lensemble mehr.

Programm = Musiktheater (Oper, Operette, Musical)

= Konzerte

= Kinder- und Jugendtheater

= Puppentheater

= Gastspiele (Sprechtheater der Partner-BGhnen) am
Standort

= Gastspiele des BT in der Stadt (Dom zu Brandenburg;
ehemaliges Kloster St. Pauli) und der Region

Standort CulturCongressCentrum, GrabenstraBe 14, Branden-
burg/Havel (Neubau aus 2000)

Raumlichkei- | Das Gebdude verfigt Gber 4 BGhnen:
ten e GroBes Haus, rd. 400 Sitzplaitze
e StudiobUhne, Puppenblhne und ProbebiUhne

Nachfrage k.A.

6.) Event Theater, Brandenburg a.d. Havel (45 min. entfernt)

Quelle: Event Theater
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Betriebsform | event - theater e.V., gemeinnUtziger Verein, im Jahr
2000 gegrindetes freies Theater (40 Mitglieder)
Profil Mischung aus eigenen Sticken mit Lokalkolorit (Fon-
tane, PreuBen) und Gastauftritten von Comedians
Programm e Kabarett, Comedy, Musik, Lesungen, eigenen The-
aterproduktionen, Programmkino
Standort Sitz im Baudenkmal Spitta'sches Haus, RitterstraBe 69,
Brandenburg/Havel (frUher: Havelterrassen)
Raumlichkei- | o Gelber Salon, KleinkunstbUhne, 74 m?,
fen Kapazitat: ca. 40 Personen bei Bankettbestuhlung,
77 Personen bei Reihenbestuhlung
o Turmzimmer, KleinkunstbUhne, 52 m?
Kapazitat: ca. 30 Personen
e Programmkino, 72 m?, Kapazit&t: 52 Personen
Nachfrage k.A.

Quelle: Stahlpalast

7.) Stahlpalast, Brandenburg a.d. Havel (47 min. enifernt)

Betriebsform | Mitbetrieben durch FM Hospitality GmbH (axxon Hotel)
Profil Ehemalige Sporthalle, die zu einer Multifunktionshalle
umgebaut wurde
Programm e Disco-Parties
o Billard-Europameisterschaften
o Schlagerkonzerte
o Silvesterbdlle
¢ Vermietungsangebot fUr Tagungen, Kongresse, Fei-
erlichkeiten und Konzerte
Standort Magdeburger LandstraBe 226, Brandenburg an der Ha-
vel
RAumlichkei- | ¢ 1.500 m? Veranstaltungsfldche, Saal mit BGhne ca.
ten 1.000 m?, Kapazitdt: parlamentarisch 800 Sitzplatze,
fUr Tanzveranstaltungen 1.400 Personen
Nachfrage Neben Billardmeisterschaften und Discoabenden ge-

ringe Nufzungsintensit&t
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25 Bestandsbewertung und gegenwartige Versorgungssitu-
ation

Die identfifizierten Angebote im Untersuchungsraum sind sehr unter-
schiedlich positioniert.

» Das Hans Otto Theater ist primdr auf die Einwohner der Landes-
hauptstadt Potsdam ausgerichtet. Das HOT ist ein modernes
Stadttheater, dass zeitgendssische Schauspiele auffuhrt. Die Zahl
der Abonnenten belduft sich auf 8.000 bis 10.000, was seine Ver-
ankerung im Einwohnermarkt verdeutlicht. Die Sparte Kinder und
Jugendtheater ist bedeutsam: sie zeichnet fUr nahezu 50% der
Besucherfrequenzen verantwortlich.

» Der Versorgungsauftrag des Brandenburger Theaters bezieht
sich auf die Region Westbrandenburg. Es ist auf Konzerte sowie
Opern- und OperettenauffUhrungen (als Gastspiel) spezialisiert.
Es verfUgt nicht mehr Uber ein eigenes Schauspielensemble.

» Das vereinsgefUhrte Eventtheater in Brandenburg an der Havel
ist ein Ort, der Auftritte freier Theatergruppen vor kleinem Publi-
kum ermdglicht. Die Programme sind tendenziell politisch, kritisch
und intellektuell fUr ein interessiertes Publikum é&hnlich dem eben-
falls integrierten Programmekino.

> In &hnlicher Sitzplatzkapazitdt und geringer Marktreichweite
agieren die Comedie Soleil in Werder und das Neue Varianta
Theater in Berlin-Spandau.

» Sowohl die &ffentlichen als auch die freien Theater sind zum Fort-
bestand auf 6ffentliche ZuschUsse und Projektfinanzierungen an-
gewiesen. Durch gemeinnutzige Vereine wird ergénzend auf
das burgerschaftliche Engagement der Bevdlkerung gesetzt.

Die offentliche Theaterstruktur im Land Brandenburg ist durch einen
landespolitisch verantworteter ,,AusdUnnungsprozess* in den 1990er
Jahren gepréagt. Finanzielle Abwégungen und politische Entschei-
dungen fUhrten seinerzeit zu einer Reduktion der professionellen En-
sembles. Die Landeshauptstadt Potsdam stellte im Jahr 2000 den Or-
chesterbetrieb ein. Am Standort Brandenburg an der Havel wurde
das Sprechtheater aufgegeben, so dass nur die Brandenburger
Symphoniker als professionelles Ensemble fortbestanden. Im Theao-
terverbund Vertrag wurden wechselseitige Gastspiele der nunmehr
spezialisierten Buhnenhduser (Brandenburg fur Konzerte, Cottbus fur
Musiktheater, Potsdam fur Sprechtheater) vertraglich vereinbart,
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um die Versorgung der Burger im gesamten Bundesland Branden-
burg zu gewdhrleisten.

Mit Blick auf die geringe Bevdlkerungsdichte im Bundesland Bran-
denburg ist diese Arbeitsteilung nachvollziehbar, dennoch bedingt
sie ein Defizit in der kulturellen Versorgung der Bevolkerung im Ha-
velland.

Im Vergleich der Bundesl@nder ist Brandenburg mit 0,89 Veranstal-

tungen pro 1.000 Einwohner unterdurchschnittlich versorgt mit kultu-
rellen AuffUhrungen. Der Mittelwert liegt bei 1,06.

Versorgung (Veranst. je 1.000 Einw.)
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Quelle: Theater Statistik (Spielzeit 2016/2017)

Aufgrund dieser Strukturschwdche kommt der 2016 neu erdffneten
und bewusst sehr multifunktional aufgestellten Stadthalle in Falken-
see eine bedeutsame Rolle zu. Hier lassen sich vielfdltige Veranstal-
tungsformate umsetzen, die ein breites Interessens- und Zielgrup-
penspektrum abdecken. Neben Showprogrammen und Konzerten
der Unterhaltungsmusik kdnnen Feierlichkeiten, Mdarkte und Messen
sowie Sportveranstaltungen addquat durchgefUhrt werden.

Der Markteintritt der Stadthalle Falkensee hat die Versorgung des
ostlichen Havellandes mit Veranstaltungen (rd. 100 Veranstaltungs-
tage pro Jahr) deutlich verbessert und die Uberértliche Funktion der
Stadt Falkensee als Mittelzentrum gestarkt.

Ebenfalls als multifunktfionale Veranstaltungsstatte for Musik- und

Sportevents wird der Stahlpalast in Brandenburg genutzt. Angebot
und Auslastung der umgebauten Sporthalle sind jedoch sehr gering.
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246 Differenzierung Karls-Kulturangebot/Bestandsanbieter

Die Realisierung eines Kultur- und Veranstaltungsangebotes an der
Erdbeerpromenade rundet das Gesamtangebot des geplanten
Freizeitparks mit Resort ab. Als mulfifunktionales Raumangebot ist es
sowohl tagsUber durch den Freizeitparkbetrieb nutzbar, zudem stellt
es als Abendunterhaltungsangebot ein relevantes Modul zur Versor-
gung der Resortgdste nach Betriebsschluss des Freizeitparks dar.
Dargestellte Benchmarks von Freizeitparkresorts mit dhnlicher Funk-
tion zeigen, dass der primdre Quellmarkt fOr die Abendunterhal-
tungsangebote die Resortgdste aus dem Uberregionalen Marktge-
biet bis 180 Minuten Fahrzeit umfasst. Externe Veranstaltungsbesu-
cher aus dem Einwohnermarkt sind als Beimischung zu verstehen,
die bei Benchmarks zwischen rd. 10 und 20% der Veranstaltungsbe-
sucher ausmachen.

Das neu zu konzipierende Angebotskonzept wird programmatisch
in erster Linie auf die Resortgdste sowie die Tagesgdste im Karls Er-
lebnis-Dorf und ihre Bedarfe nach familienorientierter Unterhaltung
und Abendunterhaltung ausgerichtet sein.

In deutlicher Abgrenzung zum klassischen Konzertbetrieb der Sym-
phoniker in Brandenburg an der Havel und dem zeitgendssischen
Schauspiel des HOT in Potsdam ist programmatisch am Standort El-
stal von einem weniger anspruchsvollen als vielmehr erlebnisreichen
Veranstaltungsprogramm auszugehen. Dies umfasst bspw. Dinner &
Show Konzepte, die Menugdnge und Auftritte von Artisten, Akroba-
ten oder Zauberern ineinander verschachteln.

Denkbar sind auch profilgebende thematisierte Eigenproduktionen,
wie es andere Freizeitpark vormachen (z.B. die Story von Karls, die
Erfindung des Erdbeerbonbons, ein Erdbeermusical oder GlUcks-
Beerchen-Kindertheater).

In deutlicher Abgrenzung zur Stadthalle Falkensee sollen keine Tour-
nee-Termine Teil des Angebotskonzeptes sein. Gleiches gilt fur das
Angebotssegment lokaler Schulfeierlichkeiten, die der Stadthalle
vorbehalten bleiben sollen.

Jedoch ist auch einzurGumen, dass die moderne Stadthalle als
»neutraler Mietraum* per se keinerlei atmosphdrischen Rahmen for
ein emotionales Liveerlebnis bietet und dieses nur punktuell durch
entsprechende Veranstaltungstechnik fir einen Buhnenauftritt in-
szeniert werden kann. Das Erlebnis endet spatestens bei Sanitér- und
Gastronomiebesuchen in funktionalem Ambiente. Das Veranstal-
tungsangebot von Karls wird hingegen einer durchgdngigen
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Erlebnisdramaturgie folgen und sich somit nicht nur programma-
tisch, sondern auch in der Raumgestaltung deutlich vom Be-
standsangebot abgrenzen.

2.7 Synergien und Kopplungseffekte

Durch das neu geschaffene Ferienresort am Standort Elstal, das
seine Gdaste aus einem Radius von bis zu 180 Minuten Fahrzeit gene-
riert und somit neue Gastegruppen fur die Region gewinnt, werden
positive Ausstrahlungseffekte erwartet.

Bei entsprechender Vernetzung und Vermarktung kénnen somit
auch die regionalen Kulturanbieter von dem durch Karls neu in die
Region gezogenen Nachfragepotenzial am Standort Elstal profitie-
ren. Beispielsweise kdnnen Resortgdste Veranstaltungen in Falken-
see, Spandau oder Potsdam besuchen.

In anderen Segmenten (Freizeit und Erlebnis) engagiert sich Karls be-
reits in verschiedenen Kooperationsmodellen, was aufzeigt, dass es
im Kontext des Gasterlebnisses immer auch VerknUpfungen in die
Region zu anderen Ausflugszielen bedarf.

Eine entsprechende Verlinkung zum Veranstaltungsprogramm der
Stadthalle Falkensee besteht bereits und kann perspektivisch ver-
dichtet werden.

Quelle: Karls, Verons‘rol’rugskolender der Stadthalle Falkensee am Eingang des Er-
lebnis-Dorfes in Elstal

Zudem gibt es im Erlebnis-Dorf in Elstal eine groBe Flyerwand, in der
Uber 100 Touristiker ihre Flyer kostenlos auslegen k&nnen.
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28 Fazit Kultur/Veranstaltung

Unter BerUcksichtigung der zu erwartenden Differenzierung des An-
gebotskonzeptes fUr das Veranstaltungsgebdude bei Karls im Hin-
blick auf

e Quellmarkte (80% Resortgdste, max. 20% Einwohnermarki)
e Zielgruppenorientierung auf Familien und Kinder
e Atmosphdre durch Thematisierung und Inszenierung

e Programm (z.B. Dinner & Show-Konzepte als Eigenveranstal-
tungen mit einer Laufzeit von bis zu einem Jahr)

e Inferaktivitdt und Erlebnisorientierung (Entertainment)

e Karls-image und Markenidentitat (Teil der Themenwelt von
Karls: authentisch, liebevoll, kreativ, groBzigig, augenzwin-
kernd und familidr)

werden nur punktuell Kannibalisierungswirkungen auf die erhobe-
nen Kultur- und Veranstaltungsorte im definierten Untersuchungs-
raum erwartet. Diese kdnnten bspw. eintreten, wenn wiederkeh-
rende jahrliche Besuchsmotivationen wie der Besuch eines Weih-
nachtsmdrchens oder eines Kindermusicals zukUnftig am Standort
Karls gedeckt werden wirden. Da Karls bereits im Einwohnermarkt
als Tagesausflugsziel fUr die Zielgruppe Familien bekannt und beliebt
ist, bildet der Standortverbund hier einen Mehrwert, der ggf. Be-
suchsentscheidungen zu Gunsten von Karls beeinflusst.

Neben der punktuellen Kannibalisierung werden jedoch die Chan-
cen auf Kopplungs- und Synergieeffekte viel aussichtsreicher ge-
wertet. Bei einer guten Verlinkung zu den Veranstaltungsangeboten
in der Region k&nnen die Bestandsanbieter der Region im Segment
Kultur/Veranstaltung dauerhaft von den am Standort Elstal generier-
ten touristische Frequenzen profitieren.

Derzeit wird bereits das Veranstaltungsprogramm der Stadthalle Fal-
kensee bei Karls beworben; vergleichbare Crossmarketingaktivita-
ten wdéren auch fur andere regionale Anbieter, bspw. das HOT Pots-
dam (insb. die Kinder- und Jugendsparte) denkbar. Ein synergeti-
sches Zusammenwirken kann vom Veranstaltungshinweis, Uber den
Ticketverkauf vor Ort bis hin zur DurchfUhrung von Gastspielen des
HOT Kindertheaters am Standort Elstal ausgestaltet sein.
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Ein negativer Einfluss eines Veranstaltungsgebdudes am Standort
Karls auf das Wirkungsgefuge der zentralen Orte wird nicht erwartet,
da Karls neue Nachfragepotenziale fUr die Region induziert und das
Kulturangebot primdér auf diese Gaste abzielt.

Eine inhaltlich programmatische Konkurrenz zu den Bestandsange-
boten ist nicht auszumachen. Vielmehr bereichert Karls das Veran-
staltfungsangebot im Havellond um noch nicht besetzte Ni-
schen/Marktlicken wie Entertainment, Varieté und Dinner & Show.
In begrenztem Umfang verbessert sich somit auch die Versorgungs-
situation fUr die Einwohner, die jedoch wie bereits dargelegt nicht
die Kernzielgruppe des neuen Angebotes bilden.
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3 BEHERBERGUNG/TOURISMUS

3.1 Planung Unterkunfte im KARLS Ferienresort

FUr das Ferienresort ist ein schrittweiser Ausbau auf 2.000 Betten bis
zum Jahr 2030 geplant. Eine langfristige Entwicklungsoption sieht
eine Erweiterung auf insgesamt 4.000 Betten vor. Die geplanten Un-
terkUnfte bestehen aus einer Kombination aus Hotels, Ferienh&usern
und Erlebnisunterkinften in verschiedenen Kapazitdten, Qualitéts-
und Ausstattungsniveaus und Thematisierungslinien.

Der erste Bauabschnitt umfasst ein Erdbeer-Hotel und etwa 70 Feri-
enhd&uschen in Erdbeer-Form. FUr das Hotel ist von einer Thematisie-
rung und accessoire-reichen Gestaltung auszugehen, wie es das
am Standort Révershagen bereits umgesetzte Hotelangebot vor-
lebt. Dies gewdhrleistet ein durchgdngiges Gesamterlebnis aus Frei-
zeitpark und Ubemnachtung, was von reiseerfahrenen Gdésten zu-
nehmend erwartet wird.

Die EntwiUrfe und der Prototyp der Erdbeer-Hduschen belegen
ebenfalls, dass die Unterkinfte eine konsequente FortfUhrung des
Gesamterlebnisses abbilden und groBe Alleinstellung besitzen. Die
zweitstéckigen Ferienhduschen in Holzschindelbauweise sollen auf
eine Kapazitédt von 4 Betten ausgelegt sein und tiw. Uber ein eigenes
Saunafass verfugen.

Quelle: Karls (Parkscout)
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ERDBEER-HAUSCHEN /=~~~ _
4 (6) PERSONEN <

ERDGESCHOSS
VARIANTE

OBERGESCHOSS
VARIANTE 0

-----

Quelle: Karls (facebook)

Mit dieser Entwicklung sichert der Vorhabentrager langfristig die
Zugkraft des geschaffenen Angebotscluster am Standort Elstal, das
zukUnftig nicht nur Tagesausflugsziel der Metropolregion Berlin-Bran-
denburg, sondern auch eine bundesweit wahrnehmbare Kurzur-
laubsdestination fOr Familien sein wird.

3.2 Benchmarks: Erlebnisresorts am Freizeitpark

Immer mehr Freizeitanbieter bauen ihre Freizeitanlage zur Mehrto-
gesdestination aus. Diese Entwicklung folgt spUrbaren Nachfrage-
trends wie mehr Kurzurlaub, mehr Inlandsreisen und mehr Erlebnis-
tourismus.

Vorreiter sind nach wie vor die Freizeitparks, die aufwendig insze-
nierte Themenhotels, rustikale Angebote wie Tipis, Block- und Baum-
hduser oder kultige VW-Bullis fUr ErlebnisUbernachtungen anbieten.

Die Vielfalt der Zielgruppen und ihrer Interessen verweist auf die Sinn-
haftigkeit einer differenzierteren Strukturierung des Ubernachtungs-
angebotes (in GroBe, Qualitétslevel, Ausstattung und Thematisie-
rung). Hier bestehen ausreichend Vorbilder im Markt, die zeigen,
dass die Kombination von Hotel, Feriendorf und Erlebnisunterkinften
bestmdglich die unterschiedlichen Anforderungen und Vorlieben
der Gaste bedient.

Die nachfolgende Ubersicht zeigt fUr zwei Beispielanlagen exemp-
larisch die ausdifferenzierte Unterkunftsstruktur auf:
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Legoland Gunzburg (knapp 2.000 Betten zzgl. Camping)

Themenhotels
— 2013:Ritterburg (34 Z.,202 B.)
— 2014: Konigsburg (68 Z.,284 B.)
— 2016: Drachenburg (34 Z., 136 B.)
— 2018: Piratenhotel (142 Z.,594 B.)

Feriendorf (Themenzimmer)
72 Hauser mit 144 Zimmern
(Piraten, Abenteurer, Ritter, Rennfahrer
und Pharaonen)
4-und 6-Bett Zimmer

Camping
25 Campingfasser
175 Stellplatze fiur Wohnwagen,
Wohnmobile und Zelte

Besondere Unterkinfte

Kapazitat Bungalows:
665 Einzelhduer, 3.288Betten

Kapazitat Hotel:
69 Zimmer, 138 Betten

Kapazitat Treehouses, Houseboats:
6 Baumhauser, 10 Hausboote

Ferienbungalows

Keine Thematisierung

GroRe je nach Haustyp: 55 — 95 m?
Kapazitdt: 2-12 Personen

3 Kategorien: Comfort, Premium, VIP

= 69 Doppelzimmer, 138 Betten, 27 m?
= 6 Tagungsraume
= Keine Thematisierung

= 6 komfortable Baumhauser (auf
Stahlpfahlen) mit groRer Terrasse und
Rutsche, fur 4 Personen, 85 m?

= 10 Hausboote fiir 4 Personen, 75 m?

Die Redlisierung von BettenkapazitGten am Freizeitpark ernéht die
Reichweite des Einzugsgebietes, erschlieBt neue Zielgruppen und -
mdarkte und verldngert die Aufenthaltsdauer vor Ort. Mit der |Gnge-
ren Aufenthaltsdauer einher gehen Ausstrahlungseffekte auf die
touristische Infrastruktur der Region.

3.3

Besuchsprognose

FUr das geplante Resortangebot bei Karls werden im Szenario | (Aus-
bau 2.000 Betten) knapp 425.000 Ubernachtungen p.a. erwartet, im
Szenario Il (Ausbau 4.000 Betten) knapp 750.000 Ubernachtungen

p.q.

Seite 23

cC
- Z
L0



PROGNOSE RESORT Ubernachtungen p.a.

Szenario | (bis 2030) 2.000 424.800
Szenario |l 4.000 748.800
3.4 Bestandserhebung regionaler Anbieter im Segment Be-
herbergung/Tourismus

Der relevante Untersuchungsraum fUr das Segment Beherber-
gung/Tourismus ist die Zone 3 zuziglich des Oberzentrums Branden-
burg/Havel und des MAFZ Paaren.

a.) Touristische Sehenswirdigkeiten

Das Havelland, gelegen zwischen Berlin und Havelberg, ist eine von
Seen und Kandlen durchzogene Landschaft. Sie spricht aufgrund
der landschaftlichen Pragung Wassersportler, Radler und Naturlieb-
haber an. Potsdam bildet mit seinen SehenswUrdigkeiten und Mu-
seen ein stadtetouristisches Ziel in einer ansonsten weniger touris-
tisch bekannten und ausgebauten Region.

Neben den etablierten Tourismusthemen Naturtourismus, Radtouris-
mus, Kulturtourismus (Schldsser, Garten), Stadtetourismus, Aktivitou-
rismus und Wassertourismus setzen aktuell Themen wie Landleben,
Gesundheit und Erndhrung neue Akzente im Reisegebiet Havelland.

Das touristische Thema Familienreisen mit seinen hohen zielgruppen-
spezifischen Ansprichen als besonderes Merkmal gehort nicht zu
den Schwerpunktenim Untersuchungsraum. Hier mangelt es gemai
Landestourismuskonzeption an profilierten Betrieben und familien-
orientierten Attraktionen.

Das touristische Angebotsportfolio besteht nach Auskunft des Touris-
musverbandes Havelland aus folgenden Sehenswirdigkeiten, von
denen die farblich markierten sechs in den definierten Untersu-
chungsraum fallen:
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Sehenswirdigkeiten

Liegt im Unter-
_suchungsraum _

Brandenburg | Dom, Alistadt, St.Pauli-Kloster mit dem Arch&ologischen JA

an der Havel | Landesmuseum,Industriemuseum, Slawendorf

Caputh Schloss, Einsteinhaus J.

Ferch Japanischer Bonsaigarten J.

GroB Behnitz | Landgut Stober JA

Geltow Weberei- und Ziegeleimuseum J.

GroBder- Museum "Kolonistenhof", StrauBenhof /

schau

KleBen Spielzeugmuseum, Schloss KleBen J.

Kloster Lehnin | Zisterzienserkloster /.

Milow NaturparkZentrum Westhavelland J.

Paaren im | Mdarkisches Ausstellungs- und Freizeitzentrum, Stdgehaus JA

Glien

Paretz Schloss, Kutschenremise, Kirche, Eiskeller JA

Rathenow Optikpark, Optik-Industrie-Museum,St.-Marien-Andreas-Kir- J.
che

Ribbeck Schloss mit "Deutschem Birnengarten, Alte Schule, Marien- KNAPP AM
hof, Cafe Theodor, Altes Waschhaus, Landhaus Ribbeck, RAND
Ribbd&cker, Alte Brennerei

Stélin Altester Flughafen der Welt mit Lilienthal-Centrum "Lady Ag- J.
nes" (IL62)

Werder  an | Wachtelberg (Weinberg), Bockwindmuhle, Heilig-Geist-Kir- JA

der Havel che

Wustermark/ Doéberitzer Heide, Karls Erlebnis Dorf JA

Elstal

Quelle: Tourismusverband Havelland e.V.

Ergdnzend ist sicherlich noch das Designer Outlet Center in Wuster-
mark aufzufGhren, das als Handelsangebot auch eine touristische
Relevanz besitzt.

Die Ubersicht verdeutlicht die Kleinteiligkeit des touristischen Ange-
botes, dessen einzelne Standorte nahezu keine Incomingwir-
kung/Treiberwirkung fUr einen Urlaub in der Region Havelland besit-
zen. Die Sehenswurdigkeiten gewinnen inre Gaste aus dem vorhan-
denen Potenzial der Urlauber und Tagesausflugler in der Region.

Die Gesamtentwicklung von Karls am Standort Elstal hingegen ge-
neriert aus einem Marktgebiet von 180 Minuten (perspektivisch so-
gar weiter) neue Gdaste fUr die Region. Regionale Anbieter werden
mittel- bis langfristig von dieser Marktstdrke und Zugkraft profitieren,
da erfahrungsgemdlB insbesondere Wiederholungsbesucher von
Freizeitresorts verstarkt Ausfloge in die Region wahrnehmen.

Eine besondere Analogie zu den Themen von Karls (Landwirtschaft,
landwirtschaftliche Produkte, Kinderspiel) — wenngleich mit unter-
schiedlicher Angebotsausprigung — besteht zum Markischen Aus-
stellungs- und Freizeitzentrum Paaren. Der rund 22 ha groBe MAFZ
Erlebnis-Park Paaren in der Gemeinde Schonwalde-Glien umfasst
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das Ausstellungsgeldnde der Brandenburgischen Landwirtschafts-
ausstellung (BraLa) und weiterer Messen und Ausstellungen, zwei
Mehrzweckhallen mit einer Kapazitét von insgesamt rund 4.000 Pl&t-
zen, Gastronomiereinrichtungen sowie den eigentlichen Erlebnis-
park mit Bauernhof, einer historischen Braumanufaktur mit Schaub-
rauen im Zeitraum von Juni bis Oktober, Wasserspielewelt, verschie-
denen Spielplétzen, Arche-Haustierpark, Wildgehege und Schau-
garten. Angesprochen werden — jenseits der Ausstellungs- und Mes-
setermine — insbesondere Familien mit Kindern, Reisegruppen und
Schulklassen.

EigentUmer des MAFZ Erlebnispark Paaren ist der Landkreis Havel-
land. Betrieben wird er durch die MAFZ GmbH, an der neben dem
Landkreis Havelland, der Rinderzuchtverband Berlin-Brandenburg
e.G., der Hybridschweinezuchtverband Nord/Ost e.V., die pro agro
GmbH, der Landesbauernverband Brandenburg e.V., die Ge-
meinde Schénwalde-Glien, und der Schafzuchtverband Berlin-Bran-
denburg e.V., beteiligt sind.

Einfahrt EFD-EZV .
TOR 3 S (3 Posdar

Erlebnispark i
Paaren o 4

Gelindebffnungszeiten: Anfahrt: A10/Abf
Januar bis Februar: 9 Uhr bis Einbruch der Dunkelheit
Mairz bis September: 9 Uhr bis 18 Uhr OPNV:
Oktober bis 18. Dezember: 9 Uhr bis Einbruch der Dunkelheit

Zu Veranstaltungen werden die Geld ang

MAFZ GmbH Paaren » Gartenstrale 1-3 « 14621 Schonwalde

Tel.: 033230/74-0 » Fax: 033230/74 220 » kontakt@mafr.de »

im Glien

spark-paaren.de e a

Quelle: MAFZ Paaren
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Die Gesellschaft fungiert im Veranstaltungsgeschdaft in Form von
Messen, Ausstellungen und Tagungen sowohl als Vermieter als auch
selbst als Veranstalter. Dabei liegen Publikumsmessen im Fokus des
Veranstaltungsgeschehens.

Das jaghrliche Besucheraufkommen liegt nach Auskunft des Betrei-
bers bei rd. 200.000. Das Frequenzaufkommen ist starken Schwan-
kungen unterworfen. Dennoch konnte sich das MAFZ im wirtschaft-
lichen Branchenumfeld stabilisieren und als Veranstaltungsort nicht
nur der Brandenburgische Landwirtschaftsausstellung BraLa und des
Pferdesommers auch vielfdltiger Publikumsveranstaltungen etablie-
ren (z.B. Family Fun Days, Hochzeitsmessen, Drachenfestival, Ernte-
fest, Treffpunkt Modellbau, Landliche Weihnacht etc.).

b.) Hotellerie

FUr das Jahr 2018 weist die offizielle Tourismus-Statistik fUr die Ge-
meinden des Untersuchungsraumes zzgl. Brandenburg an der Havel
folgende Daten zum Bettenangebot und zur touristischen Nach-
frage aus.

(Gaste) (in Tagen)
Wustermark 4 121 8.949 19.876 2,2
Ketzin, Stadt 8 216 11.641 27.192 2,3
Brieselang . . . . .
Dallgow-Déberitz 6 170 15.603 34.036 2,2
Falkensee, Stadt 3 110 7.652 12.188 1.6
Schénwalde-Glien 3 108 3.153 8.439 2,7
GroB Kreutz (Havel) 3 181 8.084 28.761 3.6
Nauen, Stadt 10 543 28.435 50.775 1.8
Werder (Havel), Stadt? 23| 1.741 99.574 326.486 3.3
Potsdam, Stadt 58| 6.086 550.173 1.277.928 2,3
P&wesin 4 468 17.676 48.351 2,7
Roskow o o o o .
Brandenburg/Havel, Stadt 46| 1.854 97.694 235.723 2,4
Untersuchungsraum gesamt 168|11.598( 848.634 2.069.755 2,4

Quelle: Stafistik Berlin Brandenburg

Das Gesamtaufkommen im Untersuchungsraum liegt bei rd. 2 Mio.
Ubernachtungen, von denen nahezu 62 % in der Landeshauptstadt
Potsdam anfallen. Die Gemeinden Falkensee und Nauen weisen
sehr geringe Aufenthaltsdauern auf, was auf geschdaftlich mofivierte
Ubernachtungen hindeutet, hingegen verzeichnen Werder an der
Havel und GroB Kreutz (Havel) bereits durchschnittliche Aufenthalts-
spannen zwischen 3,3 und 3,6 Tagen, die auf Kurzurlaub hindeuten.
Diese GroBenordnung wird auch fur das Resort von Karls erwartet.
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Neuplanungen von Hotels sind im Untersuchungsraum am Standort
Potsdam auszumachen. Potsdam verzeichnen eine kontinuierliche
Steigerung der Tourismusnachfrage in den letzten zehn Jahren. Al-
lein 2018 stieg die Ubernachtungsnachfrage um 9,1 % gegenUber
dem Vorjahr. Entsprechend sollen in den néchsten funf Jahren Uber
1.000 weitere Betten in sieben neuen Hotels entstehen. Neubauten
sind bspw. in der Speicherstadt Nord am Leipziger Dreieck, neben
dem Hauptbahnhof und neben der alten Hauptpost in der StraBe
am Kanal geplant.

Wdhrend Potsdam auf eine zeitgemdBe, ausdifferenzierte und viel-
fach von Kettenbetrieben gefihrte Hotellandschaft blicken kann,
herrscht in den I&ndlichen Gemeinden des &stlichen Havellandes
eine kleinteilige Hotelstruktur, die ausschlieBlich von Privatbetrieben
dominiert wird, vor.

Die Gemeinde Wustermark weist 4 Betriebe mit 121 Betten aus, dies
entspricht einer DurchschnittsgroBe von 30 Betten je Betrieb. In Fal-
kensee gibt es 3 Hotels mit 110 Betten, also im Mittel 36 Betten. Zum
Vergleich die durchschnittliche HotelgréBe in Potsdam liegt bei 105
Betten.

Die privat gefGhrten Hotels in Idndlichen Raum des &stlichen Havel-
laondes decken sowohl die BedUrfnisse von Business- als auch Privat-
reisenden ab. Bei der Orientierung auf Privatreisen stehen Feierlich-
keiten sowie Wellness/Erholung im Vordergrund. Ebenfalls wird auf
die BedUrfnisse von Radtouristen eingegangen. Familien stellen bis
dato nurin Einzelféllen (z.B. Kastanienhof Elstal) eine Zielgruppe dar,
die in der Hotelvermarktung offensiv angesprochen wird.

Qualitativ finden sich sowohl 2-Sterne, 3-Sterne als auch 4 Sterne Ho-
tels im Untersuchungsraum.

Das Thema Familienhotel mit entsprechenden Mehrbettzimmern ist
im gesamten Untersuchungsraum noch nicht besetzt. Die Stadtho-
tellerie in Potsdam agiert traditionell mit einer Verbindungstir zwi-
schen zwei Zimmern, wenn Familien untergebracht werden sollen.
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c.) Campingplatze

Nachfolgende Karte und Tabelle geben eine Ubersicht Uber die
Campingplatze im Untersuchungsraum. Campingpldtze in Werder
und am Schwielowsee sind nicht abgebildet, da sie auBerhalb des
Untersuchungsraumes liegen.

Wiese 1 24 109
Naturpark it i > Oberkramer
Westhavelland BELUSUE Velten.  Birkenwerder
Hohen
Seeblick Raulinenaue Neuendorf
Stechow-Ferchesar 23
102 Kotzen Pessin Schénwalde-Glien 9 =
Hennigsdorf
Retzow
: L114
Rathenow Nennhausen Nauen
5
Havellandisches Brieselang TEGEL
Luch
(10} Falkensee 109
Wustermark .
Dallgow-Déberitz BEZIRK
Premnitz APANDAD BEZIRK MITTE
CHA s Berlin
B e CHARLOTTENBURG
Havelsee Konigswald KREUZBERG
. mit Havelseen
el und Seeburger o
Beetzsee W e
Roskow Amt KetZ Agrarlandschaft K
102 < OB
. BEZIR!
96 NEUKOL
1
sdo Branden
ensdor . =n'd 1 Grof Kreutz
(Havel) Teltow
Potsdam Stahnsdorf
Wusterwitz W
Verder 2
(Havel) (115
Blankenfelde-Mahl
Kloster Lehnin
RO Potsdamer %
osenau i i Wald- und
LEHNIN Havelseengebiet
Wenzlow 9 Ludwigsfelde Lo

Anmerkungen
Camping am Havelkanal Brieselang Campingplatz mit 185 Stellpl&tzen 40

Campingplatz An der Havel  [Ketzin Campingplatz mit 100 Stellpldtzen 50
Camping & Bootsliegeplatz Ketzin Campingplatz und Bootsliegeplatz 0
DCC-Campingplatz Beriin- Berlin Campingplatz mit 710 Stellplétzen 185

Kladow

Campingplatz mit 240 Stellpl&tzen und

Campingpark Sanssouci Potsdam Vermietung von Weinfdssern zum 170
Schlafen

Stadtmarina Brandenburg Brandenburg an |25 Wohnmobilstellpl&tze, Liegepl&tze fir 5

der Havel Boote
Wassersportzentrum Alte Brandenburg an |Campingplatz mit 40 Stellplétzen, 7

40

Feuerwache der Havel Bungalows und 4 Apartmens

Brandenburg an . . .
Seecamp Malge der Havel Campingplatz mit 40 Stellpldtzen 30
Camping- und Ferienpark am [Brandenburg an |Campingplatz mit 300 Stellplatzen und 80
Plauver See der Havel Ferienhdusem
Campingclub & Yachthafen |Brandenburg an . )
EDEN der Havel Campingplatz und Bootsliegeplatz k.A.

Uberwiegend handelt es sich um kleindimensionierte und von Ein-
zelanbietern gefuhrte Campingplatze, die zudem Gberwiegend auf
Dauercamper ausgerichtet sind. Die letzte Spalte gibt an, wie viele
der Stellplatze fUr Touristikcamping vorgehalten werden. Nur zwei
Anlagen bieten mehr als 100 Stellpl&tze fUr Touristikcamper an, was
die dominierende Pragung der Campingplétze im Untersuchungs-
raum als ,kleine Flucht* der Berliner Stadtbevdlkerung deutlich
macht, die diese am Wochenende und in den Ferien bzw. den
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gesamten Sommer (Ruhesténdler) nutzt. Die Platze Nr. 4 und 5 wer-
den bedingt durch die N&he zu Potsdam stdrker stddtetouristisch
frequentiert.

Die Reisearten Campingurlaub und Wohnmobilurlaub stellen aktuell
Wachstumsmarkte dar. Serviceorientierte und qualitatszertifizierte
Pl&tze sind im Trend. Hier ist dem Untersuchungsraum eine geringe
Ausstattung bzw. ein Entwicklungspotenzial in der Ansiedlung attrak-
tiver und qualitatsvoller Touristik-Campingpl&tze zu attestieren.

d.) Ferienhduser

Das Marktsegment der Ferienwohnungen und Ferienhduser ist durch
private Anbieter, die lediglich eine Einheit vermieten, gekennzeich-
net. Regional verteilt sich das Angebot jedoch eher im westlichen
Havelland, das touristisch stérker nachgefragt ist. Die Vielzahl der
Anbieter auf der Karte unten befindet sich also auBerhalb des Un-
tersuchungsraumes.
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Quelle: www.havelland-tourismus.de/gastgeber/ferienhaeuser-und- wohnungen/
ferienwohnung/ueberblick

Innerhalb des Untersuchungsraum konnten nur drei Anbieter identi-
fiziert werden, die mehrere Einheiten vermieten. Das Bildungszent-
rum in Elstal nimmt eine Sonderstellung ein, da es auf das Gruppen-
geschdaft (Seminare, Klassenreisen, Jugendgruppen) ausgerichtet
ist.
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Anmerkungen

FinnhUtten am Riewendsee :ggs\in o1 8 FinnhUtten und 2 Ferienwohnungen
havelblau Ferienlofts Brandenburg an 15 Loft Apartments
der Havel
3 Haus & Gast im Wustermark OT E%%:E%;ﬁg:;u?;g;m%sﬁ;ﬁgrﬁ 18
Bildungszentrum Elstall Elstal ' PP !

1 Mehrbettzimmer mit 2 bis 4 Betten

Das Precise Resort Schwielowsee (158 Zimmer, 20 Apartments und
Pfahlh&user) befindet sich auBerhalb des Untersuchungsraumes. Die
Distanz zu Karls betragt 34 km bzw. 30 Fahrminuten.

3.5 Bestandsbewertung und gegenwartige Versorgungssitu-
ation

Der gegenwdartige Marktbesatz im Untersuchungsraum ist, mit Aus-
nahme der Stadtedestination Potsdam, in allen Betrachtungsseg-
menten (Sehenswulrdigkeiten, Hotellerie, Campingpl&tze und Feri-
enhduser) nicht durch touristische Leitbetriebe gekennzeichnet.

Vielmehr kann fUr den Untersuchungsraum eine unterdurchschnittli-
che Ausprdagung touristischer Infrastruktur attestiert werden, die im
Beherbergungsmarkt Uberwiegend durch Einzelanbieter gekenn-
zeichnet ist. Diese sind auf andere Zielgruppen (Geschdaftsreisende,
Monteure, Radurlauber, Paare) ausgerichtet und haben auch vor
der Ansiedlung von Karls langjdhrig eine ausreichende Auslastung
erzielt.

Mit der Ansiedlung von Karls Erlebnis-Dorf im Jahr 2014 rOckte der
Ortsteil Elstal der Gemeinde Wustermark erstmals auf die ,,touristi-
sche Landkarte". Mittlerweile hat sich der Standort Elstal, auch
durch das Zusammenwirken mit dem Designer Outlet Center zur
Verbesserung der verkehrlichen Anbindung, am Markt etabliert und
weitere Einrichtungen der Region (Ddberitzer Heide, MAFZ Paaren)
profitieren von der durch Karls neu entstanden Aufmerksamkeit und
den generierten Gastestromen.

Die gegenwdartige Situation eroffnet Perspektiven die Region touris-
tisch stdrker zu entwickeln, welche es ohne die Ansiedlung von Karls
nicht gegeben hatte.

Entwicklungspotenzial besitzen die Themen Familienhotellerie, pro-
fessionelle Vermarktung/Vertrieb von Ferienwohnungen und Tourist-
camping. Diese unbesetzten bzw. unterentwickelten Marktseg-
mente greift Karls in der aktuellen Planung auf.
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3.6 Synergien und Kopplungseffekte
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Mit der Intensivierung der touristischen Frequenzen am Standort
wdchst auch der Handlungsdruck diese vertraglich in der Region zu
kanalisieren. Der Aufgabe Besuchssynergien zwischen unterschied-
lichen Tourismusanbietern zu induzieren, hat sich Karls bereits froh-
zeitig angenommen. In Kenntnis der Gaste und ihrer Erwartungshal-
tung wurde bspw. 2016 die Gemeinschaftsinitiative ,,12 tolle Aus-
flugsziele in Berlin & Brandenburg" mit Flyer und Homepage aufge-

baut.
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Nutzen Sie unsere Stempelkarte in diesem Flyer
und sichern Sie sich tie Chance auf einen der
attraktiven Gewinne!
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Die Auswertung einer Gastebefragung im Center Parcs Bostalsee
(Saarland) zur Nutzung weiterer touristischen Einrichtungen und
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Akftivitaten innerhalb der Region belegt folgende Wirkungsprinzipien
zum Ausflugsverhalten von Resortgdsten:

= Je dlter die mitreisenden Kinder, desto aktiver das Ausflugsverhal-
ten in die Region.

= Wiederholungsbesucher nutzen haufiger Angebote der Region
als Erstbesucher.

= Je lGnger der Aufenthaltsdauer im Resort desto mehr Angebote
der Region werden frequentiert.

= Primdrmotive sind Shopping, Sehenswirdigkeiten und Freizeitak-
tivitdten (bei CP Bostalsee: Wildgehege und Sommerrodelbahn).

Ausflugsverhalten in Abhangigkeit zum Alter des jungsten Kindes

Jingstes Kind unter 5 Jahren (n=369) 11% 8%

Jungstes Kind unter 10 Jahren (n=113) 20% 8%

Jungstes Kinder unter 18 Jahren (n=21) 33%

0% 50% 100%

m Ausflug und Einkaufen nur Ausflug nur Einkaufen M Park nicht verlassen

Eifelkreis Bitburg-Prum
2

Bernkastel-Wittlich
Column 1 6

231 (max) ) Bad Kreuznach
Trier 1
103
Birkenfeld
- 45
Trier-Saarburg ol
1 (min) 17 4
kein Wert
St. Wendel Kaiserslautern Bad Diirkheim
Merzig-Wademn 231 2 4

17 Kaiserslautern

Saarlouis - Neunkirchen 3

1 65 Zweibriicken
Regionalverband Saarbricken 14
32
Saarpfalz-Kreis
2

Ausflugsziele nach Landkreis (Center Parcs liegt im LK $t. Wendel)
Quelle: Studie zur Regionalwirtschaftlichen Bedeutung der Ubernachtungsgdste
des Center Parcs Bostalsee (Tourismus Zentrale Saarland)
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Entsprechende Synergien sind auch bei einem weiteren Ausbau des
Erlebnisangebotes am Standort Elstal sowohl fUr das touristische Um-
feld (MAFZ Paaren, Doberitzer Heide, Biosphdre Potsdam, Filmpark
Babelsberg) zu erwarten.

Auch der lokale Beherbergungsmarkt kann in begrenztem Umfang
profitieren. Hintergrund ist der, dass nicht alle Besucher sich die Uber-
nachtung im Erlebnisresort in vollem Umfang leisten kdnnen oder
wollen (z.B. aufgrund der Thematisierung), aber dennoch eine Uber-
nachtung in der Region anstreben. So zeigen Vergleichsprojekte,
dass die Privatanbieter in der Gemeinde Rust auch vom Ubernach-
tungsaufkommen des Europaparks profitieren, obwohl dieser sechs
Themenhotels, ein Campresort mit BlockhUtten, Tipizelten und Plan-
wagen sowie einen Campingplatz vorhdalt.

Gleiche Entwicklungen sind in der Gemeinde Erding als Standort der
Therme Erding (1,75 Mio. Besuche p.a.) festzustellen, in der die Uber-
nachtungsnachfrage steigt und die thermeneigene Hotellerie die-
sen Anstieg nicht allein binden kann. Entsprechend werden auf der
Homepage der Therme Erding neben den eigenen Angeboten des
privaten Beftreibers (Hotel Victory und Victory Géstehaus) 17 Part-
nerhotels prasentiert, die zudem direkt online buchbar sind.

Therme & Erlebnisbad VitalOase Sauna & Wellness Infos Events Kulinarisches Hotels

Hotel Victory THERME ERDING Partner-Hotels in der Nahe

Victory Gastehaus o

Partner Hotels b

Wohnmobil Park Erding

RME ERD

der THERME ERC

Landhotel Hallnberg

Quelle: www.therme-erding.de/hotels/partner-hotels/
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3.7 Fazit Beherbergung/Tourismus

Mit der Realisierung der geplanten Resortkapazitdten am Standort
Karls Elstal erlangt die Gemeinde Wustermark neben der priméren
Rolle als tagestouristisches Ausflugsziel auch die Prégung eines tou-
ristischen Zielgebietes.

Die Aufenthaltsdauer der Ferienresortgdste nimmt voraussichtlich 3-
4 Tage ein. In diesem Zeitfenster werden die Ubernachtungsgdste
nicht nur die Produkte am Standort Karls nutzen, sondern — dies gilt
insbesondere fUr Wiederholungsbesucher — auch Ausflige in die Re-
gion (DOC Berlin, Doberitzer Heide, Berlin, Potsdam u.a.) unterneh-
men. Karls verfolgt bereits heute eine kooperative Politik, die die
Gaste auf weitere AktivitGten in der Region verweist. Karls Uber-
nimmt somit die Rolle als Inkubator, d.h. der Freizeitpark und das
Resort generieren neue Frequenzen fur die Region, von denen auch
regionale Einrichtungen profitieren werden.

In der Untersuchungsregion ist das Ubernachtungsangebot derzeit
nicht sehr stark entwickelt. Kleinere Hotels, Gasthéfe und Camping-
platze prédgen den Besatz der Gemeinden im Untersuchungsraum.
Einzig in Potsdam ist die Hotellandschaft aufgrund der touristischen
Bedeutung umfangreicher, vielfdltiger und professioneller aufge-
stellt.

Eine Kannibalisierung der Bestandsbetriebe wird nicht angenom-
men, da Karls neuve Gastepotenziale (Familien als neue Zielgruppe
fUr die Region, weitere Markireichweite) fUr die Region erschliel3t,
d.h. neue Gaste gewinnt, die sonst nicht in die Region gekommen
wdaren. D.h. Karls schépft keine Gdaste der Bestandsbetriebe ab.

Vielmehr kbnnen Bestandsangebote von den neu gewonnenen
Frequenzen profitieren. Das Beispiel Hotel Victory an der Therme Er-
ding belegt, dass neue Ubernachtungsangebote und das damit
verbundene platzieren eines Standortes auf der ,,touristischen Land-
karte* eine Nachfrageerndhung auslést, an der auch umliegende
Bestandsanbieter im Beherbergungssegment partizipieren.

Das Thema Familienhotel ist bis dato noch nicht besetzt und bietet
in Kopplung mit der Karls-eigenen Thematisierungs- und Gestal-
tungsstrategie groBe Entwicklungspotenziale. Auch ein qualitatsvol-
les Angebot von Urlaub im Ferienhaus und Touristikcamping sind bis
dato unterreprésentiert im Untersuchungsraum. Die Planung setzt
somit auf unbesetzte bzw. unterentwickelte Marktsegmente.

ErfahrungsgemadB kann die Implementierung neuer touristischer Leit-
betriebe auch eine qualitative positive Entwicklungsspirale fur die
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Bestandsangebote auslésen. ErfahrungsgemdB werten touristische
Sehenswurdigkeiten und Unterkunftsanbieter —im Rahmen ihrer Leis-
tungsfahigkeit und -bereitschaft — ihr Angebot auf und richten sich
auf neue Zielgruppen und Marktteilnehmer ein.

Wesentliche Auswirkung des betrachteten Vorhabens wird somit
eine starkere touristische Pragung/Profilierung der Region sein, die
auch auBerhalb des Resorts die privatwirtschaftlichen und &ffentli-
chen Anbieter und Trager fordern wird.
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