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I. Management Summary

Ausgangssituation

In den Jahren 2006 / 2007 wurden verschiedene Gutachten zur Entwicklung des Strandbades
Miggelsee erarbeitet. In diesen erfolgte eine intensive Auseinandersetzung mit der Standortspezi-
fik sowie den geltenden Restriktionen. Das partizipativ angelegte Beteiligungsverfahren bezog
zudem die Nutzungswiinsche der Bevolkerung umfassend ein. Der als Ergebnis gefundene grund-
satzliche Ansatz eines ,Waldbades” ist, aus heutiger Sicht rlickblickend, als standortadaquat zu
bezeichnen und auch die (sehr) starke Orientierung an den Bestandsnutzern war in der damaligen
Situation verstandlich.

Leider stellte sich kein Umsetzungserfolg der vorgeschlagenen Ideen ein. Hauptsachlicher Grund
war, dass keine Investoren gefunden werden konnten bzw. sich mdgliche Interessenten zurtickzo-
gen. Dies war in erheblichem MaBe den gegebenen Restriktionen in Verbindung mit einer insge-
samt zu geringen Berilicksichtigung der Wirtschaftlichkeit der vorgeschlagenen MaBnahmen ge-
schuldet.

Im Jahr 2014 wurde aufgrund des massiven, fortschreitenden Verfalls der Anlage ein dringender
Handlungsbedarf offensichtlich. Zur fachlichen Begriindung der Akquisition von fiir die Sanierung
erforderlichen Fordermitteln, erfolgte auf Basis einer Ausschreibung im Sommer 2014 der Auftrag
an die dwif-Consulting GmbH, nunmehr ein umsetzungsfahiges Konzept zu erarbeiten.

Neuartiger dwif-Ansatz: Ein Stufenkonzept

Vor dem Hintergrund der skizzierten Erfahrungen sowie des weiterhin bestehenden Restriktions-
korsetts, wahlte das dwif in Abstimmung mit dem Auftraggeber ein - fiir derartige Projekte — neu-
artiges, dreistufiges Verfahren:

o Stufe 1: Gutachterliche Einschdtzung plus Strategisches Konzept
Basis der dwif-Einschatzung waren die bisherigen Gutachten, denen sich eine Identifikation
der aktuellen Entwicklungspotenziale anschloss. Zudem flossen die Ergebnisse der Touris-
muskonzepte fiir Treptow-Kdpenick von 2015 (,Strandbad Miiggelsee = Leuchtturm”) sowie
des Tourismuskonzeptes Berlin 2011+ (,Angebotsvielfalt in den Bezirken vermarkten” und
,Griines Berlin starken”) in das Gutachten ein.

o Stufe 2: Kontakte zu méglichen Betreibern fiir zentrale Bausteine des Areals
Durch die Kontaktaufnahme zu und intensiven Gesprache mit verschiedenen potentiellen
Betreibern einzelner Bausteine des Strandbadareals, konnten zum einen neue, unternehme-
rische Nutzungsideen in das Konzept einbezogen werden, zum anderen wurden die Anfor-
derungen dieser Unternehmen an die (vertraglichen) Rahmenbedingungen fiir den Fall eines
Engagements deutlich. Dies erhohte den Realitdtsbezug und damit die Umsetzungswahr-
scheinlichkeit signifikant.

o Stufe 3: Wirtschaftlichkeitsorientierte Umsatz- und Kalkulationen
Aufbauend auf den davor gewonnenen Erkenntnissen war abschlielend eine sehr realitats-
nahe Kalkulation von Investitionskosten, Ertragspotenzialen sowie laufenden Kosten der ein-
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zelnen Bausteine einschlie8lich der Kalkulation moglicher Kostendeckungsbeitrdage fiir die
offentliche Hand mdglich.

Drei Vorgaben fiir die Perspektivenfindung

Die folgenden Leitideen illustrieren die Herangehensweise des dwif bei der Ausgestaltung des

skizzierten dreistufigen Verfahrens. Ziel war es,

1. Perspektiven aufzuzeigen und nicht zu eng im Hier und Heute zu verharren,

2. durch eine vertiefte Beachtung der Wirtschaftlichkeit die Umsetzungswahrscheinlichkeit zu
erhdhen,

3. die bestehenden Restriktionen zu beachten, und dennoch mdgliche Freiheitsgrade zu identifi-
zieren und soweit wie moglich auszuschopfen.

Individuelle Nutzungs- und Potenzialanalyse der einzelnen Bausteine

Die Auseinandersetzung mit den friiheren Gutachten sowie den Griinden der bislang unbefriedi-
genden Umsetzung hatte zudem zur Folge, das Strandbad nicht immer als Ganzes bzw. als ,ei-
ne” Anlage zu betrachten, sondern die individuellen Entwicklungspotenziale der einzelnen Bau-
steine des Areals gesondert auszuloten. Dies bedeutete:

» Zerlegung des Strandbades in seine tragenden Bausteine Strandbad, Strandbadgebaude,
GroBgaststdtte, Saunagebaude sowie Bungalowdorf,

* Identifizierung von deren individuellen Entwicklungsperspektiven, gefolgt von der

* Zusammenfligung dieser Einzelchancen zu einem konsistenten Gesamtkonzept.

Dies bedeutete die Kombination aus einem sog. ,Top Down-, und einem ,Bottom Up-Ansatz”.

Ergebnis der Starken-Schwiachen- und Chancen-Analyse

Die Detailanalysen ergaben klare Erkenntnisse:

* Alle Einzelbausteine haben einen massiven Sanierungsbedarf, aber auch erfreuliche Entwick-
lungspotenziale.

» Die Restriktionen durch Natur-, Wasser- und Denkmalschutz, Forstrecht, baulichen Vorgaben
sowie Wirtschaftlichkeit (fir das Strandbad selbst darf kein Eintritt erhoben werden) sind im
selben Umfang wie Mitte der 2000er Jahre gegeben und fiihren zum Postulat: Fiir die bishe-
rigen Nutzungen bzw. Nutzungsintensitaten gilt Bestandsschutz, eine Ausweitung ist dage-
gen nicht moglich.

* Einige libergeordnete Entwicklungsziele Ziele galten fiir alle Bausteine:

— Beitrag zur Erh6hung des Erlebnischarakters des Strandbades!

— Beitrag zur Inwertsetzung des Gesamtareals!

— Beitrag und Angebote zur Erweiterung des Zielgruppenmix: Naherholer plus Touristen!

— Beitrag zum Ausbau saisonunabhdngiger bzw. -verlangernder Nutzungen und Angebote!

— Offenheit der baulichen Sanierung und Inwertsetzung gegeniiber spaterer privatwirt-
schaftlicher Betreiberschaft!

— Moglichst Deckungsbeitrag zur Kostenreduzierung fir die 6ffentliche Hand!
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Inhaltliche Leitidee fiir das Gesamtareal

Der inhaltliche Ansatz folgt im Grundsatz der in den friiheren Gutachten formulierten Idee eines
+Waldbades”, allerdings erganzt um zwei entscheidende Prinzipien. Diese nunmehr vier Vorgaben
widersprechen sich keineswegs, wie eine Fllle gelungener Projekte in ganz Deutschland ein-
drucksvoll nachweist. Es kommt vielmehr darauf an, sie bei der weiteren Entwicklung des Strand-
badareals gleichermal3en ernst zu nehmen und in Bezug zueinander umzusetzen.

Naturnah: Die 6kologische Sensibilitdt des Gelandes erfordert einen naturnahen, auf
qualitatives und nicht auf quantitatives Wachstum, orientierten Ansatz!

Nachhaltig: Die Nutzung muss langfristig sowohl 6kologisch, als auch 6konomisch und
sozial tragfahig sein!

Multifunktional: Das Strandbad darf kiinftig nicht nur Badegaste ansprechen, sondern muss
systematisch auf einen saisonausgleichenden Zielgruppenmix ausgerichtet
sein!

Marktorientiert: Gleichwohl werden nur Nutzungen, die auch auf Nachfrage treffen und
angemessenen Umsdtze generieren, langfristig zu einem fir alle Seiten zu-
friedenstellenden Betrieb fiihren!

Grundprinzip der Kostentragerschaft
Die Gesprache mit potenziellen Betreibern haben im Hinblick auf die Kostentragerschaft eines sehr
deutlich gemacht:

* Die offentliche Hand muss die Sanierungs-, Inwertsetzungs- und Substanzerhaltungskosten
tragen.

* Die Betreiber bzw. Pachter sind fiir den (Innen-) Ausbau sowie die laufende Instandhaltung
verantwortlich.

Individuelle Perspektiven der Bausteine des Areals

Die im Folgenden skizzierten Nutzungsideen sind im Gutachten detailliert ausgefihrt. Alle Vor-
schlage orientieren sich ausdriicklich an den genannten Leitideen und sind geeignet, dazu ihren
Beitrag zu leisten. Die Einzelheiten einschlieBllich detaillierter Umsatz- und Kostenkalkulationen
finden sich im Text. Die folgende zusammenfassende Tabelle gibt die wichtigsten Wirtschaftlich-
keitsdaten wider. Samtliche Kalkulationen wurden vom dwif erstellt und sind als grobe und gerun-
dete Richtwerte vorbehaltlich konzeptioneller Detaillierungen und Anderungen zu verstehen. Die
Annahmen dazu wurden in intensiver Abstimmung mit den zustandigen Institutionen getroffen.

Strandbad: Naturnahes Bad
Das Strandbad muss weiterhin gemeinwohlorientiert und kostenfrei bleiben. Daher kommt als
Trager nur der Bezirk bzw. die offentliche Hand infrage. Ob der reine Betrieb, in Form eines Ge-

schaftsbesorgungsvertrages, ggf. an einen privaten Betreiber einer oder mehrerer der anderen
Bausteine vergeben wird, muss Gegenstand eventueller Verhandlungen sein.
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Strandbadgebaude: Attraktiver Tagungs- und Lernort am Wasser

Betrieb bevorzugt durch einen gemeinniitzigen (Bildungs-) Trdager mit folgendem Ange-

botsprofil

— vorrangig Tagesseminare, Lehrveranstaltungen bzw. Tagungen

— Positionierung als auBBerschulischer Lernort

— Zusatzlich kommerzielles Event- und Tagungsgeschaft zur Verbesserung der Wirtschaft-
lichkeit (z. B. Teambuilding, Firmenveranstaltungen etc.)

— Voraussetzung: helle Radume, moderne Raumgestaltung mit neuester Bildungs- und Ta-
gungstechnik fiir hybride Events (analoge + virtuelle Technik, W-Lan u.s.w.)

— Catering: durch die Gastronomie vor Ort oder extern durch Gastronom aus Friedrichsha-
gen, Rahnsdorf, Képenick o.a.

Saunagebaude: Moderne Strandsauna

Erhalt der Nutzung als Sauna, jedoch Weiterentwicklung vom derzeitigen 6konomischen
Grenzanbieter zu einer attraktiven, nachhaltigen Strandsauna mit Umweltinnovationen
Damit Gewinnung eines Alleinstellungsmerkmals

Eine damit verbundene Zielgruppenerweiterung und Saisonverlangerung erhéhen die
Chance auf langfristige Wirtschaftlichkeit durch angemessene Ganzjahresauslastung
Dadurch Aussicht auf attraktive Umsatzpotenziale fiir Betreiber und auf einen fiir beide Sei-
ten attraktiven Pachtvertrag

Durch eine solche Strandsauna ist ein starker Beitrag zur Erh6hung der Gesamtattraktivitat
des Areals moglich

GrofB3gaststatte: Abriss und Nutzungsalternativen

Ein Abriss ist vor dem Hintergrund des Zustandes des Gebdudes unerlasslich

Insbesondere bei diesem Gebdude sind die Sanierungskosten als nicht verhaltnismafig in
Bezug auf kiinftige Nutzungen und deren Wirtschaftlichkeit einzuschatzen

Daher Notwendigkeit von Ideen fiir eine neuartige Flachennutzung:

— Variante 1: Erganzungsmodul zur Tagungsstatte (hohe Investitionen; Bereitschaft fiir ho-
he Besucherfrequenz erforderlich; Parkplatzerweiterung erforderlich!)

— Variante 2: innovativer Wasserspielplatz/ -lernort mit Themenbezug zum Wasserschutz;
kein/kaum Umsatzpotenzial, aber hoher Imagegewinn und Freizeitwert sowie Innovation!

— Variante 3: Parkplatz; pragmatischste Losung, aber wenig ,attraktiv”; passende Gestaltung
des Areals notwendig!

Aufgabe: Willensbildung bzgl. favorisierter Variante erforderlich!

Bungalowdorf: kleiner Mobilehomepark im Wald am Wasser

Leitidee: Mobilehomes auf bestehenden Grundflachen unter Beachtung des Forstrechts
Neben Schulklassen ist die ErschlieBung vollig neuer Zielgruppen méglich: Gruppen, Firmen,
Radwanderer, Urlauber

Ferienhauser bei Riibezahl und in der Region dokumentieren ausreichende Nachfrage
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* Vorteil: Attraktive Umsatzpotenziale fiir den Betreiber, damit Aussicht auf einen fiir beide
Seiten attraktiven Pachtvertrag

* Hinzu kommt: ein solcher Ferienpark ist durch die Zusatzausgaben der Gaste ein lokaler
Wertschopfungsmultiplikator fiir die Region

Zielgruppenmix
Die Priifung der Passfahigkeit dieser potenziellen Nutzungen mit den Zielgruppenvorgaben aus

den Tourismuskonzepten Treptow-Kopenick sowie Berlin kommt abschlieBend, auch in Hinblick
auf die Forderfahigkeit, zu folgendem positiven Ergebnis:

Naherholer Strandbad, Sauna, Wasserspielplatz
Schulen/Firmen aus Berlin/Region Tagungsstatte, aullerschulischer Lernort
Touristen/Schulen/Gruppen Bungalowdorf



