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1 Einleitung und Zielseizung

Aktuell wird im Kursaal Bad Cannstatt ein Sanierungs- und Modernisierungsprojekt im
Gesamtvolumen von 7,4 Mio. € durchgefiihrt. In diesem Zusammenhang wird eine
Tiefgarage mit 87 Stellpldtzen und direktem Zugang zum Kursaal neu gebaut sowie das
Foyer neu gestaltet. Die Investitionskosten fiir die Tiefgarage betragen 4,5 Mio. €, die
Neugestaltung des Foyers 0,5 Mio. €. Insgesamt werden rund 12,4 Mio. € in den Kursaal
investiert. '

Laut Gemeinderatsbeschluss 651/2007 soll der Kursaal Bad Cannstatt nach seiner
Modernisierung und Erweiterung - Ende September 2013 - als historisches
Kongresszentrum und Blirgerhaus genutzt werden.

In diesem Zusammenhang erhielt die UDF Consulting AG am 19. August 2010 vom Referat
Wirtschaft, Finanzen und Beteiligungen der Landeshauptstadt Stuttgart den Auftrag, das
Gutachten ,Erstellung eines wirtschaftlichen Betreiberkonzepts fir den Kursaal Bad
Cannstatt* zu erarbeiten.

Die von der Stadt Stuttgart vorgegebenen und im Gutachten betrachteten potentiellen
Betreiber sind: ‘ _
o Amt fiir Liegenschaften und Wohnen (AfLW)
o Bezirksamt Bad Cannstatt
o Objektgesellschaft Veranstaltungen und Mérkte Stuttgart mbH & Co. KG (VMS KG)

Zentrales Ziel des Gutachtens ist die Auswahl des idealen Betreibers fir den GroRen
Kursaal und des mit ihm verbundenen Betreiberkonzepts.
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2 Entwicklung des Veranstaltungsmarktes in Deutschland

Die Entwicklung des Veranstaltungsmarktes in Deutschland in den Jahren 2006 bis 2009
zeigt folgendes Bild:

0

Das Angebot an Tagungs- und Veranstaltungsstatten ist in den letzten Jahren
kontinuierlich angestiegen, die Nachfrage ist auf einem konstant hohen Niveau

Deutschland gehért zu den beliebtesten Tagungs- Meetings- und Eventdestinationen
in Europa.

Veranstalter bevorzugen GrofR3stadte und wirtschaftsstarke Regionen.

Veranstaltungszentren, Tagungshotels und Event Locations sind im Durchschnitt 161
Tage im Jahr belegt, dies entspricht einem jahrlichen Auslastungsgrad von 44 %.

Ein gutes Preis-Leistungsverhéltnis, eine gute Verkehrsanbindung, variable
Raumkapazitaten, ein zentraler Ansprechpartner sowie eine moderne technische
Ausstattung sind die wichtigsten Entscheidungskriterien der Veranstalter bei der Wahli
einer Veranstaltungsstatte.

Seminare, Tagungen und Kongresse werden am haufigsten in Kongress- und
Veranstaltungszentren durchgeflhrt.

Gesellschaftliche Veranstaltungen (Festivitaten), Ausstellungen und Prasentationen
sowie lokale Veranstaltungen ortsansassiger Vereine und Gruppen sind relativ selten
in Kongress- und Veranstaltungszentren.

In  Veranstaltungszentren finden Seminare, Tagungen und Kongresse aller
Grolkenklassen statt — von kleinen Seminaren und Tagungen mit maximal 50
Teilnehmern bis hin zu groRen Kongressen mit tber 1000 Teilnehmern.

3 Analyse und Bewertung der Ist-Situation des GroRen Kursaals

3.1 Analyse der Ist-Situation

Die Analyse der Ist-Situation des GrolRen Kursaals ergibt folgendes Bild:

e}

In Stuttgart und im Umkreis bis zu 50 km gibt es viele Tagungs- und
Veranstaltungsstatten wie z.B. Stadthallen, Blrgerhduser, Tagungs- und
Kongresszentren sowie Special Event Locations, die als Konkurrenzeinrichtungen flr
den Grolen Kursaal interpretiert werden kénnen.

Der GroRe Kursaal ist im Schnitt an 95 Veranstaltungstagen im Jahr belegt. Der
Auslastungsgrad liegt bei ca. 25 %.

Der Grolte Kursaal wird am haufigsten fur ,Prifungen” sowie von ,Vereinen,
Verbanden, Parteien und (religiésen) Vereinigungen® genutzt.

Vereinsveranstaltungen finden im Schnitt nur an 11 Tagen pro Jahr statt.

Kulturelle Veranstaltungen finden selten im Grollen Kursaal statt; Privatpersonen
nutzen den Grofden Kursaal kaum.
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o Im Schnitt kommen 24.064 Besucher pro Jahr und 264 Besucher pro
Veranstaltungseinheit.

o Die durchschnittlichen Bruttoeinnahmen betragen 63.723 € pro Jahr und 650 € pro
Veranstaltungseinheit.

o Der stadtische Zuschuss fiir Freiveranstaltungen und ermafRigte Veranstaltungen
betragt durchschnittlich 18 % der Bruttoeinnahmen.

o Die durchschnittliche Veranstaltungsdauer pro Veranstaltungseinheit betragt 8
Stunden. '

3.2 Bewertung

Der Kursaal liegt zentral in Bad Cannstatt. Seine einzigartige Lage im Kurpark in
unmittelbarer Nahe zum Daimler-Ged&chtnisturm, Mineralbad Cannstatt und Hotel Mercure
schaffen ein einmaliges Ambiente flir kommerzielle und nicht-kommerzielle Veranstaltungen
jeder Art.

Mit seinen vielseitigen Nutzungsmdglichkeiten bzgl. Veranstaltungsarten und Zielgruppen
und seinem flexiblen Raumangebot hat der GroRRe Kursaal das Potential, zukinftig ein
bekanntes Veranstaltungszentrum in Stuttgart und der Region zu werden. Um den
Bekanntheitsgrad des GrofRen Kursaals auch aulerhalb von Bad Cannstatt zu erh6hen und
neue Kundenschichten zu erschlieBen, bedarf es einer aktiven Vermarktung mit einer
ganzheitlichen Marketingstrategie.

Ein professionelles Veranstaltungsmanagement ist unabdingbar, um sich gegen attraktive
Konkurrenzeinrichtungen mit 300 bis 800 Platzen in Reihenbestuhlung in Stuttgart und der
Region durchzusetzen und bestehende Auslastungsdefizite bei den Saalbelegungen
abzubauen.

Darliber hinaus verhindert ein aktives Veranstaltungsmanagement eine Verpuffung der
betrachtlichen Investitionen in den Kursaal fir dessen Modernisierung und Erweiterung zum
historischen Kongresszentrum und Biirgerhaus.

Die Nutzung des GrolRen Kursaals stagniert bei einem passiven Veranstaltungsmanagement
auf niedrigem Niveau und |auft Gefahr, in einen ,Dornréschenschlaf* zu fallen.
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5 Wirtschaftlichkeitsbetrachtung des Betriebs

Die Wirtschaftlichkeitsbetrachtung des Betriebs des GroRen Kursaals durch die drei
Betreiber unterstellt ein angepasstes Preismodell, welches auf dem stadtischen Preismodell
fur Burgerhauser und Gemeinwesenzentren basiert. Das angepasste Preismodell Gbernimmt
die Tarife | und Il des stadtischen Preismodells und passt Tarif lll den Marktanforderungen
an. Die Wirtschaftlichkeitsbetrachtung basiert auf betreiberspezifischen Mengengeristen
bzgl. der prognostizierten Veranstaltungseinheiten pro Jahr und liefert folgendes Bild bzgl.
der jahrlichen Zuschussbedarfe der Betreiber.

340.000 € +
320.000€ -
300.000 € - 299.6&1?‘ S s
ﬁ:—_—.———-.
280.000€ 286.:;;€ —_—e
260.000€ -
240.000 € -
220.000 € - 217.262 €
200.000 € ; : ; -
Berichtsjahr 1 Berichtsjahr 3 Berichtsjahr 5
—f=-\/MS ==@==Amt fUr Liegenschaften und Wohnen =—4=—Bezirksamt Bad Cannstatt

Abbildung 1: Entwicklung der jahrlichen Zuschussbedarfe der Betreiber beim angepassten Preismodell

6 Bewertung

Die Bewertung der drei Betreiber mit iHren Betreiberkonzepten erfolgt in einem Scoring-
Modell mit Hilfe der fiinf Bewertungskriterien

Wirtschaftlichkeit,
Stakehoider! Interessensgruppen,

o
Q.
o Marktkonformitat des Veranstaltungsangebots,
o Vermarktung durch den Betreiber sowie

o

Kernkompetenz des Betreibers.

Aus der Bewertung ergibt sich folgendes Ranking.
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Abbildung 2: Ergebnisse Scoring-Modell

Im Ergebnis der gutachterlichen Bewertung ist die VMS der ideale Betreiber des GroRRen
Kursaals Bad Cannstatt.

~ Fur die VMS als zuklnftigen Betreiber des GroBen Kursaals sprechen neben dem grofen
Potential zur Verbesserung der Wirtschaftlichkeit insbesondere:

Hohe Marktkonformitat des Veranstaltungsangebots
Ausgewogene Vermarktungsstrategie, Ziele und Motivation

Hohe Professionalitdt, umfassende Erfahrung und relevante Referenzen im
Veranstaltungsmanagement

7 Empfehlungen
7.1 Idealer Betreiber des GroRen Kursaal

Mit Blick auf die Entwicklung des. Veranstaltungsmarktes in Deutschland, die durchgefihrten
Analysen, Wirtschaftlichkeitsbetrachtungen und Bewertungen der drei gegebenen Betreiber
kommt UDF zu dem Ergebnis, dass die VMS der ideale Betreiber des GroRRen Kursaals ist.

Fur die VMS als zukinftigen Betreiber des Groften Kursaals sprechen:

o Professionelles Management der VMS ermdéglicht langfristig den wirtschaftlichsten
Betrieb und die Chance, dass der Grolte Kursaal zu einer regional und (berregional
bekannten Veranstaltungsstatte wird.

o Erweiterung des Veranstaltungsstatten-Portfolio der VMS durch den GroRen Kursaal
als Special Event Location.

o VMS ermdéglicht die gleichwertige Nutzung des Groflen Kursaals als Blrgerhaus bzw
Gemeinwesenzentrum sowie als Kongress- und Veranstaltungszentrum.

o VMS kann als einziger Betreiber die Zuschussbedarfe auf Dauer reduzieren.
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o Beim Betrieb durch die VMS ist ein jahrlicher Zuschussbedarf in einem Korridor
zwischen 200.000 € und 220.000 € anzustreben.

7.2 Kooperationen

Um die lokalen Interessen der ortansassigen Firmen, Burger, Vereine und Vereinigungen
sowie der Verwaltung und sonstiger gesellschaftlicher Interessensgruppen nachhaltig zu
starken, ist eine enge Zusammenarbeit zwischen der VMS und dem Bezirksamt Bad
Cannstatt anzustreben. Die Zusammenarbeit umfasst mehrere Bereiche wie z.B. die
regelmalige Abstimmung des Veranstaltungsprogramms und die Vereinbarung jahrlicher
Kontingente flir Vereinsveranstaltungen.

7.3 Betreibervertrag

Ein Betreibervertrag zwischen der VMS und der Stadt Stuttgart ist empfehlenswert, welcher
die wesentlichen Ziele, Aufgaben, Verantwortlichkeiten sowie die finanziellen, technischen
und organisatorischen Rahmenbedingungen regelt.

7.4 Zentralitatsfunktion

In Bad Cannstatt gibt es zahlreiche Blrger- und Gemeinwesenzentren, die sich fir kleinere,
regelmalig wiederkehrende Vereinsveranstaltungen eignen, wie z.B. flir Proben und
Ubungsabende. Aufgrund seiner zentralen Lage und seiner Raumkapazitaten empfehlen wir,
den GroRen Kursaal insbesondere fir groRe und bedeutende Vereinsveranstaltungen in Bad
Cannstatt zu nutzen, z.B. fuir Jahres- und Weihnachtsfeiern, Tanzveranstaltungen, Bélle und
kulturelle Events sowie Konzerte.

7.5 Vermarktung

Der regionale und -Uberregionale Bekanntheitsgrad des Groflen Kursaals kann durch den
gezielten Einsatz verschiedener MarketingmaRnahmen und Werbeaktivitaten erhéht werden,
wie z.B. eigene Homepage, Imagebroschiiren, Anzeigen in Printmedien.

Um kommerzielle / nicht-kommerzielle Veranstaltungen mit ausreichenden Besucherzahlen
unmittelbar nach Wiedererdffnung des GroRen Kursaals durchfihren zu koénnen, ist es
empfehlenswert, frihzeitig mit der aktiven Vermarktung zu beginnen sowie das hierfiir
bendtigte Personal und Budget zur Verfligung zu stellen.

7.6 Raumkapazitaten

Um den Grofen Kursaal professionell betreiben zu kénnen, ist ein fester Personalbestand
mit 3 — 4 Mitarbeitern erforderlich. Fir diese Mitarbeiter missen vor Ort ausreichend Blro-
und Sozialrdume (Umkleiden, Duschen, Pausenraum) zur Verfigung stehen, die in den
aktuellen Bauplanen nur unzureichend berlcksichtigt werden. Zur Behebung des
planerischen Defizits ,unzureichende Biro- und Personalraume® empfehlen wir bauliche
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Anpassungen, die wahrend der noch andauernden Baumaflnahmen in den Bauplanen und
vor Ort ohne grof3en Mehraufwand behoben werden kénnen.

7.7 Zugriff auf weitere Rdumlichkeiten

Um den Grofien Kursaal, wie im Beschlussantrag GRDrs 600/2010 gefordert, auch als
Kongresszentrum zu betreiben, ist bei mittelgroRen bis grofien Kongressen der Zugriff auf
alle verfigbaren Raumlichkeiten des gesamten Gebaudekomplexes Kursaal notwendig, also
auch auf den Kleinen Kursaal, das Daimler-Zimmer, den Thouret-Saal und die Gastronomie.

7.8 Technische Ausstattung

Fir einen wirtschaftlichen Betrieb durch die VMS und damit indirekt durch das KKL ist es
empfehlenswert, dass im Groften Kursaal dieselbe Technik wie im KKL zur Verfigung steht.
Dadurch-kénnen Synergien u. a. durch den kurzfristigen Austausch von technischen Geréten
bei Defekten oder auch ggf. durch den Einsatz von Personal des KKL ausgeschopft werden.

7.9 Cateringkonzept

Zur Gewahrleistung einer groflen kulinarischen Angebotsvielfalt in unterschiedlichen
Preissegmenten empfehlen wir, den Veranstaltern die Moglichkeit einzurdaumen, aus einer
Liste vorab festgelegter Caterer selbststandig auswahlen zu kdnnen. Erfahrungen in der
Praxis zeigen allerdings, dass sich beim Betrieb von Veranstaltungsstatten haufig ein
bevorzugter Caterer herauskristallisiert, der von den meisten Veranstaltern ausgewahlt wird.

7.10 Parkmoglichkeiten

Aufgrund der zu geringen Parkkapazitdten in der geplanten Tiefgarage sind in Relation zu
mdglichen Besucherzahlen bei gréeren Veranstaltungen ausreichend weitere oberirdische
Parkplatze zu schaffen. Als Beispiel mdge die Anzahl der Parkplatze im KKL in Relation zu
den Besucherzahlen bei gréfteren Veranstaltungen dienen.
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