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Die Stadtverordnetenversammlung nimmt zur Kenntnis

Der Oberburgermeister wurde mit Beschluss vom 03.04.2019 (DS Nr.: 19/SVV/0304) beauftragt, auf
der Grundlage der im Kreativworkshop entwickelten Konzeptidee "Biosphare 2" unter Einbeziehung
des Volksparks und eines Hotel/ Tagungszentrums — ein Umsetzungskonzept insbesondere mit
folgenden wesentlichen Inhalten erarbeiten zu lassen und bis Ende Januar 2020 der
Stadtverordnetenversammlung zur Beschlussfassung vorzulegen:

a) Vorgaben fir ein konzeptionelles Modell "Biosphare 2.0" — in Kombination mit den Themen
Klima und Umwelt und einem Natur Campus im Volkspark sowie einem Hotel/Tagungszentrum
und Wellnesszentrum fiir die Nutzung durch die Hotelgaste sowie durch die Offentlichkeit,
offentliche Gastronomie fir das Wohngebiet, Darstellung des Mehrwertes fir das Wohngebiet
sowie ein anwohnergerechtes Verkehrskonzept -

b) Betreibermodell
Eignung und Risikobetrachtung der Vor- und Nachteile fir die Varianten: Eigengesellschaft,
Eigenbetrieb mit Managementvertrag, Verpachtung an privaten Betreiber/ Fremdbetrieb oder
Privatisierung

c) Finanzierungsmodell (Wirtschaftlichkeitsbetrachtung)

i. Investition (Forderung, Deckungsbeitrag Hotel Einnahmepotentiale aus dem Eventbetrieb
und der Gastronomie) mit Darstellung von Kosten- und Erldsrechnungen mit
unterschiedlicher Hohe der Eigenfinanzierung durch die LHP und notwendiger Zuschuisse

ii. Betrieb (Ruickstellung aus Haushalt, Ergebnisvorschau (ber mindestens 5 Jahre (mit
Darstellung des Kostendeckungsgrades gegeniber dem Status quo und Darstellung
notwendiger stadtischer Zuschisse) Synergien mit dem Volkspark und dessen
Veranstaltungsangeboten sowie durch eine Kooperation mit dem Naturkundemuseum.
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Finanzielle Auswirkungen? [] Ja [] Nein

Das Formular ,Darstellung der finanziellen Auswirkungen® ist als Pflichtanlage beizufiigen.

Fazit finanzielle Auswirkungen:

Fir die Bearbeitung ist ein zweistufiges Verfahren vorgesehen. Das Unternehmen ift wird derzeit
nur fur die Leistungen der Stufe 1 beauftragt. Die Kosten flr die avisierte Beauftragung der 1. Stufe
belaufen sich auf insgesamt 70.550,00 € netto.

Die Leistungen der Stufe 2 sollen zu einem spateren Bearbeitungszeitpunkt und nach Kenntnis von
Zwischenergebnissen aus Stufe 1 zusatzlich beauftragt werden.

Die insgesamt fir die Stufe 1 und 2 notwendigen Haushaltsmittel zur Erarbeitung des
Umsetzungskonzeptes sind aus Restmittel des Haushalts 2019 unter dem Produkt 573021
Biospharenhalle vorhanden.

Die unmittelbaren finanziellen Auswirkungen fiir die Nachnutzung der Biosphére unter
Einbeziehung des Volksparks entstehen erst mit der endgiiltigen Beschlussfassung des
konkreten Umsetzungskonzeptes fiir die Nachnutzung der Biosphdre durch die
Stadtverordnetenversammlung.

Oberbirgermeister Geschéftsbereich 1 Geschéaftsbereich 2

Geschaftsbereich 3 Geschéftsbereich 4

Geschaftsbereich 5




Fortsetzung der Mitteilung:

d) Zeitplan (mit Darstellung der Projektschritte Meilensteine)

e) Beteiligungskonzept/ Kuratorium (Art und Form der Birgerbeteiligung und wissenschaftlichen
Begleitung)

f) Stadtebauliche Untersuchung zum Areal um die Biosphare

g) Bewirtschaftungskonzept zum Areal um die Biosphare unter Einbeziehung des Volksparks
gem. Auftrag aus dem Beschluss 18/SVV/0744 Bewirtschaftung des Volksparks

A) ALLGEMEINES

Nach den umfangreichen Vorbereitungen und der Abstimmung der Aufgabenstellung sowie der
Klarung vergaberechtlicher Aspekte wurde am 25. September 2019 die Ausschreibung zur
"Machbarkeitsstudie Betriebs- und Betreiberkonzept Biosphare 2.0 und Natur Campus, Potsdam"
veroffentlicht. Wie sich herausstellte, nahm die Klarung der Rahmenbedingungen fir die
Ausschreibung und insbesondere auch bezlglich der Vorgaben zur Nachbereitung des
Betriebskonzeptes seit der Beschlussfassung bis zur Freigabe erheblich mehr Zeit als erwartet in
Anspruch.

Bedauerlicherweise sind jedoch keine Angebote zur Erstellung der Studie eingegangen.

Infolge dessen wurden, durch direkte Ansprache von potentiellen Auftragnehmern, vergaberechtlich
zulassige Einzelangebote Uber Leistungszeitraume und -konditionen eingeholt.

Demzufolge wird die ift Freizeit- und Tourismusberatung GmbH als qualifizierter und wirtschaftlicher
Bieter auf Basis des als Anlage 1 beigefligten Zeitplans (Angebot/ Empfehlung des Bieters) und des
eingereichten Angebots (siehe hierzu Auszug Anlage 2) mit dem Umsetzungskonzept, auf der
Grundlage der im Kreativworkshop entwickelten Konzeptidee "Biosphare 2.0", beauftragt.

B) EIGNUNG

Die ift Freizeit- und Tourismusberatung GmbH ist ein erfahrenes Beratungsunternehmen (seit
34 Jahren erfolgreich im Markt tatig) mit starker Praxisorientierung. Zu unseren Auftraggebern
gehdren Ministerien, Landkreise, Stddte und Gemeinden, Tourismusorganisationen, Verbande,
Unternehmen, Projektentwickler, Investoren und Betreiber. iff hat grof3e Erfahrungen bei der
Erarbeitung von Machbarkeits- und Marktstudien bzw. Wirtschaftlichkeitsanalyse fir
Besucherattraktionen im Allgemeinen und Science-Center im Besonderen. Zuletzt in bspw.
insbesondere folgenden Projekten:

» Studie zur Bewertung der geplanten Reattraktivierung des Klimahaus® Bremerhaven 8°Ost
und  Ermittlung moglicher  regionalwirtschaftlicher  Effekte. Dabei  wurden die
regionalwirtschaftlichen Effekte auf Basis von Besucherbefragung im Klimahaus und in
Bremerhaven sowie der Auswertung betrieblicher Kennziffern vorgenommen umso priméare
und induzierte Produktions-, Wertschdpfungs-, Steuerrtckfihrungs- und
Beschaftigungseffekte zu ermitteln.

> Wirtschaftlichkeitsuntersuchung Spreepark Berlin (in  Zusammenarbeit mit der
Erlebniskontor GmbH) mit Grundlagenermittlung, Bedarfsanalyse (Gesamtanlage, Gebaude,
Gastronomie, Freizeitattraktionen Riesenrad und Parkbahn u.a.), Wirtschaftlichkeitsanalyse
(Investitionskosten und Betrieb) und Abschatzung regionalwirtschaftlicher Effekte sowie
qualitativer Effekte im Sinne der Stadtrendite. Das Projekt lduft noch und ift berat als
verantwortlicher Auftragnehmer im Rahmen eines Rahmenvertrages bis Ende 2022 die Grin
Berlin GmbH bei den weiteren Planungen und Umsetzungsschritten.

> Tourismuskompass Uberseestadt Bremen mit Definition konkreter Nutzungen und
Projekte: Flr einen neu entstehenden Stadtteil auf 300 Hektar Flache der ,Alten Hafenreviere*
in Bremen wurden Besucherattraktionen, Gastronomieangebote, Beherbergungsangebote,
Sportanlagen, Wellness- und Erholungseinrichtungen, Spielangebote, Einzelhandel, kulturelle



Einrichtungen, Mobilitdtsangebote, Services und Events sowie die Inszenierung/Gestaltung
des offentlichen Raums thematisiert und mit mehr als 50 MaRnahmen untersetzt. Fir jede
dieser MalRnahmen wurden Aussagen getroffen zu Zeithorizont, Bedeutung, Benchmarks,
Tragerschaft, Investition, Flachen- und Stellplatzbedarf, Standortoptionen innerhalb des
Entwicklungsgebietes, erwartbare Besucherzahl, Nachfragegang, Zielgruppen,
Kopplungsoptionen, Vertraglichkeit, Nachfragepotenzial, Wettbewerbsumfeld, Zahl der
direkten Arbeitsplatze, Wirtschaftlichkeit, Nutzungsdauer. In einer abschlieRenden Bewertung
wurden jeweils konkrete Standortempfehlungen gegeben.

» Ferner besitzt die ift bereits einschlagige qualifizierte Erfahrungen beziiglich der
touristischen und wirtschaftlichen Problemstellungen der Nutzung der Biosphare
Potsdam: So war die ift nach der Insolvenz des urspriinglichen Betreibers an der touristischen
Neuausrichtung der Ubergansbetreibung durch die Biosphare Potsdam GmbH zur Biosphare
und insbesondere im Hinblick auf die zu beachtende Foérderbindung der GA- Forderung zur
touristischen Infrastruktur in den Jahren 2008 und 2010 fur die LHP beratend tatig.

Erganzt wird das Team von ift durch Herrn Jost Rossel, der seine langjahrige Expertise aus Hotellerie
und Gastronomie in die Bearbeitung einbringt. Gleiches gilt fir Herrn Andreas Runze von der Agentur
Runze & Casper GmbH mit seinen profunden Marktkenntnissen aus Berlin / Brandenburg
(Wettbewerb und Trends) sowie seiner jahrzehntelangen Praxiserfahrung aus der
Umsetzungsberatung von Freizeit-, Park- und Grinanlagen (Betreibermodell und Synergien von
Einzelbereichen).

C) VERFAHREN

Fir die Bearbeitung ist ein zweistufiges Verfahren vorgesehen. Das Unternehmen, die ift Freizeit- und
Tourismusberatung GmbH Tourismus GmbH wird derzeit nur fur die Leistungen der nachstehenden
dargestellten Stufe 1 beauftragt. Die Leistungen der Stufe 2 kdnnen zu einem spateren
Bearbeitungszeitpunkt und nach Kenntnis von Zwischenergebnissen aus Stufe 1 zusatzlich beauftragt
werden.

Erganzend zu dem vorgenannten Beschluss hat die ift Freizeit- und Tourismusberatung GmbH
Tourismus GmbH im Rahmen |hres Angebots die Leistungsbausteine fir die Erstellung des
Umsetzungskonzeptes in zwei Leistungsstufen vorgelegt. Zur Vertiefung der nachfolgenden
dargestellten relevanten Themenfelder wird hierzu auf den als Anlage 2 beigefligten Auszug aus dem
Angebot der ift Freizeit- und Tourismusberatung GmbH Tourismus GmbH verwiesen.

1. LEISTUNGSPROGRAMM - Stufe1 -

1.1 Destinationskonzept ,,Natur Campus*

Zur Untersuchung und Bewertung der Erganzungsbausteine werden folgende
Bearbeitungsschritte eingesetzt:

(3) Machbarkeits- und Plausibilitatsprifung (Hotel, Tagung/Event und Gastronomie)
(4) Untersuchung der betrieblichen Schnittstellen zum Volkspark

Zu (1) Machbarkeits- und Plausibilitatspriifung (Hotel, Tagung/Event und Gastronomie)

a) Hotel und Tagung/Event

Erarbeitung einer Machbarkeitsstudie, in der der vorgesehene Standort im Volkspark (Makro-
und Mikrostandort) untersucht und das angedachte Nutzungskonzept (Tagungshotel mit
Gastronomie) unter Berlcksichtigung der aktuellen Markt- und Wettbewerbssituation auf die
grundsatzliche sowie wirtschaftliche Plausibilitat geprift wird:



» Markt- und Wettbewerbsanalyse
o Hotelangebote (*** bis ****-Bereich) Potsdam und Umland (relevante
Wettbewerber), insbesondere solche mit Zusatzangeboten im Bereich
Tagungen und Event
o relevante Rahmendaten der Region (Nachfrageentwicklung Hotels,
Tagungstourismus etc., Wirtschaftsentwicklung)
» Standortprifung (Mikrostandort) hinsichtlich Lage, Erreichbarkeit, Anbindung,
Flachengréle, Verfigbarkeit und Erweiterungsmaoglichkeiten, Umfeldangebote
» Abschatzung der kiinftigen Nachfrage des Vorhabens am Standort Volkspark Potsdam
auf Basis der zuvor ermittelten Ergebnisse
» Entwicklung eines (Grob-)Anlagenkonzeptes flr ein Hotel mit Zusatzangeboten im
Bereich Tagungen, Event und Gastronomie (frei zuganglich) unter Berlcksichtigung
der ortlichen/regionalen Rahmenbedingungen, Definition Kapazitat, Ausrichtung auf
das MICE- Geschaft, Alleinstellungen etc., Definition raumlich, funktionaler und
betriebliche Schnittstellen

b) Gastronomie

Erarbeitung einer Machbarkeitsstudie, in der die vorhandene, nach ausgelaufener
Fordermittelbindung auch an auenstehende Gaste gerichtete Gastronomie neu konzipiert
wird. Dabei wird der aktuelle Standort bewertet und vor allem zwei bis drei Nutzungskonzepte
entwickelt. Das mit dem Auftraggeber abgestimmte und favorisierte Nutzungskonzept wird
unter Berlcksichtigung der aktuellen Markt- und Wettbewerbssituation auf die grundsatzliche
sowie wirtschaftliche Plausibilitat gepruft:

» Markt- und Wettbewerbsanalyse
o Gastronomieangebote Potsdam und Umland (relevante Wettbewerber),
insbesondere solche mit Zusatzangeboten im Bereich Tagungen und Event
o Benchmarks Gastronomie in Freizeitanlagen
» Standortprifung (Mikrostandort) (Ergebnisse s. o. bei Hotellerie)
» Abschatzung der kinftigen Nachfrage des Vorhabens in der Biosphare am Standort
Volkspark Potsdam auf Basis der zuvor ermittelten Ergebnisse
» Entwicklung eines (Grob-)Anlagenkonzeptes fur ein Hotel mit Zusatzangeboten im
Bereich Tagungen, Event und Gastronomie (frei zuganglich) unter Bericksichtigung
der ortlichen/regionalen Rahmenbedingungen, Definition Kapazitat, Ausrichtung auf
das MICE- Geschaft, Alleinstellungen etc., Definition raumlich, funktionaler und
betriebliche Schnittstellen

Zu (2) Untersuchung der betrieblichen Schnittstelle zum Volkspark
Im zweiten Schritt wird die betriebliche Schnittstelle zum Volkspark naher untersucht:

» Analyse des Freizeit- und Kulturangebotes im Volkspark auRerhalb der Biosphare
Potsdam

» Differenzierte Darstellung der méglichen Schnittstellen der Erganzungsbausteine zum
Volkspark in Bezug auf gemeinsame bzw. koordinierte Vermarktung, Bespielung und
Betriebsfuhrung

1.2 Betreibermodell

Die Untersuchung flr die weitere Konkretisierung der zukiinftigen Betreiber- und Tragerschaft
fur den Betrieb der "Biosphéare 2.0" setzt auf die bereits identifizierten Modelle (kommunale
Gesellschaft, Verpachtung an privaten Betreiber/Fremdbetrieb oder Privatisierung) auf:

» Evaluation der Vor- und Nachteile der einzelnen Nutzungsvarianten je Baustein
(Science Center Biosphare, Gastronomie, Tagung/Event, Hotel, Volkspark) im Rahmen
einer Risikobetrachtung unter Bezugnahme zum jeweiligen Markt



» Erstellung eines Kriterienkataloges fir die Suche nach geeigneten strategischen
Partnern sowohl fir den Bau, die Betriebsfiihrung, die Finanzierung als auch die
dauerhafte Tragerschaft

1.3 Finanzierungsmodell (Wirtschaftlichkeitsbetrachtung)

1) Investitionskosten

Plausibilisierung bislang angesetzter Investitionen bzw. Uberschlagige und grobe Schatzung
der Investitionen neuer bzw. bislang nicht berlcksichtigter weiterer Nutzungsbausteine des
Natur Campus (Hotel, Gastronomie und Tagung/Event) auf Basis von Erfahrungswerten und
veroffentlichten Kennwerten (z.B. BKI); dabei Versuch der Berucksichtigung aktueller
Kostensteigerungsraten bei den Baukosten.

2) operative Wirtschaftlichkeit

» Besuchsprognose: valide Abschatzung und Plausibilitdtsprifung Uber Benchmark-
anlagen der zu erwartenden induzierten Besuchsfrequenzen flr samtliche
Nutzungsbausteine (Science Center Biosphare, Gastronomie, Tagung, Hotel,
Volkspark) auf Basis des vorhandenen Marktpotenzials

» ldentifikation von Synergiepotenzialen zwischen den Modulen

» Prognose der zu erwartenden Umsatz- und Kostenstrukturen (Businessplane) der
einzelnen Nutzungsbausteine in drei Szenarien (best case, base case, worst case) im
operativen Betrieb der ersten drei Betriebsjahren (erstes Jahr Normalbetrieb)

» Ableitung von Hinweisen zum Aufwand regelmaRig notwendiger Reattraktivierungs-
malnahmen, insbesondere fiir den Kernbaustein "Biosphare 2.0"

» Ableitung von Empfehlungen zur Optimierung der Wirtschaftlichkeit bzw. Hinweise zu
Risiken im Betrieb (Chancen-Risiko-Betrachtung)

1.4  Zeitplan, Projektablauf - Prozess und Abstimmungstermine
Fur die Bearbeitung der angebotenen Leistungsbausteine der Stufe 1 wird von einem
Bearbeitungszeitraum bis September/ Oktober 2020 ausgegangen. Das entsprechende Konzept
soll der Stadtverordnetenversammlung im November 2020 zur Beschlussfassung und
weiteren Richtungsentscheidung vorgelegt werden.

Der entsprechende Zeitplan ist in der beigefigten Anlage 1 dargestellt.

Der Prozessablauf und die Abstimmungstermine und der zeitliche Projektablauf der Module mit
den jeweiligen zentralen Inhalten sowie dem parallel dazu verlaufenden Kommunikationsprozess
und Beteiligungsprozess - inshesondere der einzubindenden Tourismusakteure bzw.
Beteiligungsformate - ist in der Anlage 2 dargestellt.

2) LEISTUNGSPROGRAMM - Stufe 2 -

Erst auf der Basis der Zwischenergebnisse der vorstehenden Stufe 1 sollen die Leistungen
der Stufe 2 Uber die regionalwirtschaftlichen Effekte und die Einbeziehung der
Verkehrsplanung im Bewirtschaftungs- und Gesamtfinanzierungskonzept nach Kenntnis und
Bewertung der Zwischenergebnisse aus Stufe 1 zusatzlich beauftragt werden:

- Anlage 1 - Zeitplan (Angebot/ Empfehlung des Bieters)
- Anlage 2 - Auszug aus Angebot der ift Freizeit- und Tourismusberatung GmbH Tourismus GmbH
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Zeitplan

Die Projektmodule verteilen sich wie folgt iber den Bearbeitungszeitraum:

Aufgaben: ' Jan | Feb | Mrz | Apr | Mai | Jun | Jul | Aug | Sep | Okt
Modul 1: Destinationskonzept ,Natur Campus®

[
Campus®

T
Modul 2: Betreibermodeli
Betreibermodell | _ |

Modul 3: Finanzierungsmodell (Wirtschaftlichkeitsbetrachtung)

Investitionskosten . —

Operative Wirtschaftlichkeit

Regionalwirtschaftche Ef- | S e '
fekte (optional) 1 ' -

Modui 4: Beteiligungsformate

Destinationskonzept ,Natur

Lenkungsgruppensitzungen . _ .o ® ®

Expertengespréché e o

Modul 5: Ergebnisdokumentation _
Prasentationen (5) | 1 8 ] N -
Ergebnisdokumentation i . g - .
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@ Freizeit- und
' Tourismusberatung
GmbH

Biosphare 2.0 und Natur Campus, Po

Angebot mit Leistungsbausteinen
Anbieterprofil, Referenzen, Projektteam

Angebot fiir:
BgA Biospharenhalle der Stadt Potsdam vertreten durch die Touﬁsmusb’fr:t'::;g';::
Entwickiungstrager Bornstedter Feld GmbH Goltsteinstralie 87a
50968 Koln
Fon (02 21) 98 54 95 01
Fax (02 21) 98 54 95 50
info@ift-consulting.de
lhr Ansprechpartner bei ift: ift Freizelt- und
Christian Rast , Tourismusberatung GmbH
Gutenbergstrale 74
14467 Potsdam
§ _ Fon (03 31) 2 00 83 40
Kéin, den 13.12.2019 . Fax (03 31) 2 00 83 46

www.ift-consulting.de

=\
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3. Angebot im Uberblick
3.1 Projektablauf und Module

Wir sehen fiir die Bearbeitung ein zweitstufiges Verfahren vor,.das alle im Briefing aufgefiihrten
Leistungen in teilweise abgewandelter Form enthalt. Dabei unterbreiten wir nur fiir die Leistungen
der Stufe 1 ein konkretes Kostenangebot, Wir regen an, die in Stufe 2 fallenden Leistungen zu
einem spéteren Bearbeitungszeitpunkt und nach Kenntnis von Zwischenergebnissen aus Stufe 1
zu kalkulieren, Dabei ist ggf. auch weitere Expertise in den Bereichen Architektur (Hochbau und
Freiraum), Verkehrsplanung sowie Finanzierung hinzuziehen.

In Stufe 1 aus unserer Sicht prioritar angegangen werden sollten:

> Leistungen Destinationskonzept ,Natur Campus* (Briefing 2.1)

» Leistungen Betreibermodell (Briefing 2.2)

> Modifizierte Leistungen Investitionskonzept (Briefing Teil 2.3 a))

» Modifizierte Leistungen operative Wirtschaftlichkeit (Briefing Teil 2.3 b))

» Leistungen Regionalékonomische Effekte (Briefing 2. Teil 2.3 c) (wird als optionaler Baustein
angeboten)

» Leistungen Prozesse und Abstimmungstermine (Briefing 3)

Die Ergebnisse werden in einem Ergebnisbericht dokumentiert und dem Auftraggeber (vor Gre-
mien/Vertretem seiner Wahl) prasentiert,

In Stufe 2 fallen aus unserer Sicht folgende Leistungen:

» Leistungen Gesamffinanzierungskonzept (Briefing 1. Teil 2.3 c))

> Leistungen Bewirtschaftungskonzept inkl. Verkehrsplanung (Briefing 2.4)
» Leistungen Zeitplanung (Briefing 2.5)

Im gesamten Prozess sind folgende Partner im Rahmen von (erweiterten) Lenkungsgruppensit-
zungen, Expertengespréchen/-runden und Préasentationen zu beteiligen:

> Entwicklungstréger Bornstedter Feld GmbH (ETBF GmbH) bzw. eine von ihr beauftragte Ge-
sellschaft

» Potsdam Marketing & Service GmbH
» Wirtschaftsforderung Potsdam sowie
» Wissenschaftliche Partner am Standort Potsdam

» ggf. weitere lokale Akteure.
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Die Grafik visualisiert den zeitlichen Projektablauf der Module mit den jeweiligen zentralen Inhalten
sowie dem parallel dazu verlaufenden Kommunikationsprozess mit dem Auftraggeber und den im
Rahmen eines Beteiligungsprozesses einzubindenden Tourismusakteuren bzw. Beteiligungsfor-
maten.

Abblldung1 Projektablauf
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Die in der Grafik dargestellten Module werden im Kapitel 4. ausfiihrich vorgestellt.



4. Leistungsbausteine der Stufe 1 im Detail

4.1 Modul 1: Destinationskonzept ,Natur Campus*

Im Modul 1 werden die in der Konzeptstudie ,Biosphare 2.0° identifizierten Erganzungsbauseine
auf ihre 6konomische Machbarkeit hin naher untersucht und die vorliegende Studie zu einem ganz-

heitlichen Destinationskonzept ,Natur Campus* erweitert.

Im Fokus stehen dabei die Bausteine Hotel, Tagung/Event und Gastronomie und ihre betriebliche

Verkniipfung zur Gesamtdestination Volkspark,

Grundlage bilden die erarbeiteten Ergebnisse des Kreativ-Prozess im Sommer 2018 und der darauf
aufbauenden Konzeptstudie ,Biosphare 2.0 mit der konzeptionellen bereits ausgearbeiteten Neu-

ausrichtung der ,Biosphére 2.0 zur Gesamtdestination ,Natur Campus".

Briefing

Pos. 1.1: Destinationskonzept ,Natur Campus* (Briefing Leistungsprogramm'2.1) n
Sondierung der Erganzungsbausteine der Gesamtdestination ,Natur Campus* auf Marktpo-

die Erganzungsbausteine Hotel, Tagung/Event und Gastronomie. Raumlich-funktionale und
betriebliche Schnittstellen sind dabei zu definieren.

Ausdifferenzierung der betrieblichen Schnittstelle zum Volkspark, um eine gemeinsame
bzw. koordinierte Vermarktung, Besplelung und Betriebsfiihrung des Freizeit- und Kulturange-
botes aufzubauen. : ;

tenzial, Angebotsausrichtung, Dimensionierung und geeignete Partner. Im Fokus stehen dabei

Angebotene Leistungsbausteine -

Fiir die erfolgreiche Entwicklung der Gesamtdestination ,Natur Campus® miissen nach Verab-
schiedung der Konzeptstudie nun ergénzend zur konzeptionellen bereits ausgearbeiteten Neu-
ausrichtung der ,Biosphéare 2.0" in einem néchsten Arbeitsschritt die Erganzungsbausteine auf
ihre konkrete Markifahigkeit, Angebotsausrichtung, Dimensionierung und geeignete Partner
untersucht werden.

Zur Untersuchung und Bewertung der Ergénzungsbausteine werden folgende Bearbeltungs-
schritte eingesetzt:

1. Machbarkeits- und Plausibilitatspriifung (Hotel, Tagung/Event und Gastronomie)

2. Untersuchung der betrieblichen Schnittstellen zum Volkspark

Vorgeschaltet ist eine kritische Priifung der bisherigen Annahmen zum Konzept der Biosphéare
2.0 (vgl. Potenzial- und Nachfrageprognose durch Profund 2/2019).

Zu1.)

Hotel und Tagung/Event

In einem ersten Schritt wird eine Machbarkeitsstudie erarbeitet, in der der vorgesehene Stand-
ort im Volkspark (Makro- und Mikrostandort) untersucht und das angedachte Nutzungskonzept
(Tagungshotel mit Gastronomie) unter Beriicksichtigung der aktuellen Markt- und Wettbe-
werbssituation auf die grundsatzliche sowie wirtschaftliche Plausibilitét gepriift wird:

[
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Angebotene Leistungsbausteine

- Markt- und Wettbewerbsanalyse

- Hotelangebote (*** bis ****-Bereich) Potsdam und Umland (relevante Wettbewerber),
insbesondere solche mit Zusatzangeboten im Bereich Tagungen und Event

- relevante Rahmendaten der Region (Nachfrageentwicklung Hotels, Tagungstourismus
efc., Wirtschaftsentwicklung)

- Standortpriifung (Mikrostandort) hinsichtlich Lage, Erreichbarkeit, Anbindung, Flachen-
groRe, Verfligbarkeit und Erweiterungsmoglichkeiten, Umfeldangebote

- Abschétzung der kiinftigen Nachfrage des Vorhabens am Standort Volkspark Potsdam
auf Basis der zuvor ermittelten Ergebnisse

- Entwicklung eines (Grob-)Anlagenkonzeptes fiir ein Hotel mit Zusatzangeboten im Be-

reich Tagungen, Event und Gastronomie (frei zuganglich) unter Beriicksichtigung der ortli- |

chen/regionalen Rahmenbedingungen. Definition Kapazitét, Ausrichtung auf das MICE-
Geschift, Alleinstellungen efc., Definition raumlich, funktionaler und betriebliche Schnitt-
steilen.

- Zusammenfassung der Ergebnisse.

Gastronomie -

In einem ersten Schritt wird eine Machbarkeitsstudie erarbeitet, in der die vorhandene, nach
ausgelaufener Fordermittelbindung auch an auBenstehende Gaste gerichtete Gastronomie
neu konzipiert wird. Dabei wird der aktuelle Standort bewertet und vor allem zwei bis drei Nut-
zungskonzepte entwickelt. Das mit dem Auftraggeber abgestimmte und favorisierte Nutzungs-
konzept wird unter Berlicksichtigung der aktuellen Markt- und Wettbewerbssituation auf die
grundsétzliche sowie wirtschaftliche Plausibilitat gepriift:

- Markt- und Wettbewerbsanalyse

- Gastronomieangebote Potsdam und Umland (relevante Wettbewerber), insbesondere
solche mit Zusatzangeboten im Bereich Tagungen und Event

- Benchmarks Gastronomie in Freizeitanlagen

- Standortpriifung (Mikrostandort) (Ergebnisse siehe oben bei Hotellerie
- Abschatzung der kiinftigen Nachfrage des Vorhabens in der Biosphére am Standort
Volkspark Potsdam auf Basis der zuvor ermittelten Ergebnisse

- Entwicklung eines (Grob-)Anlagenkonzeptes filr ein Hotel mit Zusatzangeboten im Be-
reich Tagungen, Event und Gastronomie (frei zuganglich) unter Beriicksichtigung der ortli-
chen/regionalen Rahmenbedingungen. Definition Kapazitat, Ausrichtung auf das MICE-
Geschéft, Alleinstellungen etc., Definition raumlich, funktionaler und betriebliche Schnitt-
stellen.

Zusammenfassung der Ergebnisse

i

In einem zweiten Schritt wird die betriebliche Schnittstelle zum Volkspark naher untersucht:

- Analyse des Freizeit- und Kulturangebotes im Volkspark auRerhalb der Biosphare Pots-
dam

Freizeit- und
Tourismusberal
GmbH . (e
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Angebotene Leistungsbausteine - -~ -

- Differenzierte Darstellung der mdglichen Schnittstellen der Ergénzungsbausteine zum
Volkspark in Bezug auf gemeinsame bzw. koordinierte Vermarktung, Bespielung und Be-
triebsfiihrung

- Schriftliche Zusammenfassung der Ergebnisse.

Freizeit-und
Tourismusbera
GmbH e
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4.2 Modul 2: Betreibermodell

Briefing

.Pos. 2.1: Betreibermodell (Briefing Leistungsprogramm 2.2)

Konkretisierung der zukiinftigen Betreiber- und Tragerschaft fiir alle Nutzungsbausteine
der Gesamtdestination (Science Center Biosphare, Gastronomie, Tagung/Event, Hotel, Volks-
park).

Ahgebdtene Leistungsbausteine

Die Untersuchung fiir die weitere Konkretisierung der zukiinftigen Betreiber- und Tragerschaft
fiir den Betrieb der Biosphare 2.0 setzt auf die bereits identifizierten Modelle (kommunale Ge-
selischaft, Verpachtung an privaten Betreiber/Fremdbetrieb oder Privatisierung) auf:

- Evaluation der Vor- und Nachteile der einzelnen Nutzungsvarianten je Baustein (Sci-
ence Center Biosphare, Gastronomie, Tagung/Event, Hotel, Volkspark) im Rahmen einer
Risikobetrachtung unter Bezugnahme zum jeweiligen Markt.

- Erstellung eines Kriterienkataloges fiir die Suche nach geeigneten strategischen
Partnern sowohl fiir den Bau, die Betriebsfiihrung, die Finanzierung als auch die
dauerhafte Tragerschaft.




4.3 Modul 3: Finanzierungsmodell (Wirtschaftlichkeitsbhetrachtung)

Die Wirtschaftlichkeitsbetrachtung wird fiir alle Nutzungsbausteine des Natur Campus (Science
Center Biosphare, Gastronomie, Tagung/Event, Hotel, Volkspark) vorgenommen.

4.3.1 Investitionskosten

Briefing

Pos. 3.1: Investitionskosten (Briefing Leistungsprogramm 2.3 a)
Durchfiihrung einer Investitionskostenschétzung fiir alle Nutzungsbausteine des Natur Campus
fiir den weiterentwickelten Konzeptstand.

Die bereits erarbeitete Kostenschatzungen fiir den Umbau der Biospharenhalle (Ausstattung/
Ausstellung) sowie gebaudeseitige Instandhaltungskosten werden zur Verfiigung gestellt. Dabei
sind aktuell starke Kostensteigerungsraten bei den Baukosten sind zu berticksichtigen.

Angebotene Leistungsbausteine -

| Kritische Priifung bislang angesetzter Investitionen bzw. iiberschizigige und grobe Schétzung
der Investitionen neuer bzw. bislang nicht beriicksichtigter weiterer Nutzungsbausteine des
Natur Campus { Hotel, Gastronomie und Tagung/Event) auf Basis von Erfahrungswerten und

verdffentlichten Kennwerten (z.B. BKI); dabei Versuch der Beriicksichtigung aktueller

Kostensteigerungsraten bei den Baukosten.

bm'ismluber
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4.3.2 Operative Wirtschaftlichkeit

Briefing

[}

Pos. 3.2: Operative Wirtschaftlichkeit (Briefing Leistungsprogramm 2.3 b)

Operative Wirtschaftlichkeitsprognose fiir alle Nutzungsbausteine des Natur Campus (Science
Center Biosphare, Gastronomie, Tagung/Event, Hotel, Volkspark) {iber einen Zeitraum von 15
Jahren.

Arigebotene Leistungsbausteine

Operative Wirtschaftlichkeitsprognose {iber einen Zeitraum von 3 Jahren

Bessuchsprognose: Valide Abschatzung und Plausibilitatspriifung iiber
Benchmarkanlagen der zu erwartenden induzierten Besuchsfrequenzen fiir samtliche

* Nutzungsbausteine (Science Center Biosphére, Gastronomie, Tagung, Hotel, Volkspark)

auf Basis des vorhandenen Marktpotenzials

Identifikation von Synergiepotenzialen zwischen den Modulen.

Prognose der zu erwartenden Umsatz- und Kostenstrukturen (Businesspléne) der
einzelnen Nutzungsbausteine in drei Szenarien (best case, base case, worst case) im
operativen Betrieb der ersten drei Betriebsjahren (erstes Jahr Normalbetrieb).
Ableitung von Hinweisen zum Aufwand regelmaRig notwendiger
ReattraktivierungsmaRnahmen, insb. fiir den Kembaustein Biosphére 2.0.

Ableitung von Empfehiungen zur Optimierung der Wirtschafitichkeit bzw. Hinweise zu
Risiken im Betrieb (Chancen-Risiko-Betrachtung)

Hinweis:

Die Ergebnisse bereits erarbeiteter Wirtschaftlichkeitsberechnungen und laufende
Betriebsdaten der Biosphére werden zur Verfiigung gestellt (u.a.. Bericht Profund vom
01.02.2019).

Plausibilitétsprifung des ermittelten Kostendeckungsgrads durch Vergleichsprojekte.
Wirtschaftliche Parameter zur Finanzierung beinhalten nicht den Kapitaldienst zur
Refinanzierung der notwendigen Bauinvestition. Bei der Inanspruchnahme von
Férdermitteln werden die Auswirkungen auf die Einnahmesituation dargestellt
insbesondere in Hinblick auf mégliche Restriktionen der Zweckbindungen. Hier werden
Jeweils plausible Annahmen mit dem Auftraggeber abgestimmt und dann als Grundlagen
filr die Prognosen gesetzt.

Das ggf. zu erwartende jahrliche Defizit wird dargestellf.

Freizeit- und
Tourismusberatung
GmbH
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4.3.3 Regionalwirtschaftliche Effekte (optional)

Briefing

Pos. 3.3: Regionalwirtschaftliche Effekte (Briefing Leisiungsprogramm 23¢)
Berechnung der regionalokonomischen Effekte, die durch die Biosphére 2.0 und den Natur
Campus induziert werden, unter Beriicksichtigung der neu gewonnenen Tages- und Uber-
nachtungsgéste, die fiir die Stadt Potsdam neu veranschlagt werden,

Leistungsbausteine

Ermittlung / Bewertung und Darstellung der volkswirtschaftlichen - quantifizierbaren
und nicht quantifizierbaren - Effekte der Gesamtanlage

- Quantifizierbare regionalwirtschattliche Effekte: Ermitteln der relevanten Aspekte, auch im
Hinblick auch die Ermittlung der Stadtrendite, und Berechnung der priméren und
sekundaren Effekte

- Strukturelle Effekte: u.a. Einordnung in politische Entwicklungsstrategien (bezogen auf
Landschaft/ Stadtgriin/ Klima, Stadtentwickiung sowie ggf. Kultur, Gesundheit, Integration
elc.), Bewertung und Beschreibung gesamtstadtischer Nutzen

- Soziale und kulturelle Effekte: Ermittlung und Beschreibung der Auswirkungen auf

' Erholung, Bildung, Gesundheit, Integration, Imagewirkung etc. Dies unter ,
Beriicksichtigung der Auswirkung auf unterschiedliche Nutzergruppen, Stichwort
Lebensqualitét

- Basis- und regulierende Okosystemleistungen: Einbeziehung der Effekte auf Kiima,

Artenschutz, Umweltschutz efc.
Ableitung der quantitativen und qualitativen Effekte durch ggf. zusatzliche Touristen
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4.4 Modul 4: Beteiligungsformate

Die Beteiligungsformate schaffen einen méglichst hohen Konsens hinsichtlich der zu erreichenden
Ziele, Strategien sowie Handlungsfelder um die Grundlagen einer synergetischen Kooperation bei
Themeninhalten, Veranstaltungen und Qualitétsverstandnis zu entwickeln. Ziel ist es, die Partner
bereits friihzeitig in die. Neuausrichtung der Konzeption einzubinden.

4.4.1 Lenkungsgruppe

Briefing

Pos. 4.1: Lenkungsgruppensitzungen (Briefing Leistungsprogramm 3.)

- Einplanung von Abstimmungsterminen mit der Entwicklungstrager Bomstedter Feld
GmbH (ETBF GmbH) bzw. mit einer von ihr beauftragten Gesellschaft.

Angebotene Leistungsbausteine

Durchfiihrung von 4 Lenkungsgruppensitzungen mit der Entwickiungstrager Bomstedter Feld
GmbH (ETBF GmbH) bzw. mit einer von ihr beauftragten Geselischaft und Vertretern Potsdam
Marketing & Service GmbH sowie der Wirtschaftsforderung Potsdam und ggf. weiterer lokaler
Akteure nach Abstimmung mit dem Auftraggeber (insgesamt ca. 10 Personen) in verschiede-
nen Phasen des Projektes:

- Auftakt: Besprechung Zeitplan und Meilensteine, Abstimmung Untersuchungsmethodik,
Auswah! Partner fiir Expertengespréiche, Abgieich der Material- und Datenlage (Studien,
Konzepte, Marktforschungsergebnisse), Organisatorisches (Kommunikation/regelmaRige
Abstimmung mit dem Auftraggeber, Teilnahme an Sitzungen/Gesprachen etc.)

- Zwei Treffen fiir Zwischensténde: Vorstellung und Diskussion der Ergebnisse nach Ab-
schiuss der Priifung der Ergénzungsbausteine der Gesamtdestination ,Natur Campus"
und Konkretisierung des Betreibermodells (Modul 1 und 2), Klarung des weiteren Vorge-
hens

- Projektende: Vorstellung und Diskussion der Ergebnisse, inhaltliches Feedback dazu,
bevor die Ergebnisse dann in fiinf Abschlussprasentationen im politischen Raum der
Stadtverordnetenversammiung vorgestellt und im Endbericht der Studie finalisiert werden
(inkl. Vor- und Nachbereitung).




4.4.2 Expertengespriche und Vor-Ort-Analysen

i

Briefing .

Pos. 4.2: Expertengespriche und Vor-Ort-Analysen (Briefing Leistungsprogramm 3.)
Einbeziehung lokaler Akteure in den Prozess.

Festigung des eingeschlagenen Dialogs mit den wissenschaftiichen Partnern am Standort
Potsdam gemeinschaftlich mit dem Auftraggeber, um die Grundlagen einer synergetischen Ko-

operation bei Themeninhalten, Veranstaltungen und Qualitstsverstindnis zur Einbindung der
wissenschaftlichen Partner zu entwickeln. Ziel ist es, die Partner bereits friihzeitig in die Neu-

ausrichtung der Konzeption einzubinden.

Angebotene Leistungsbausteine

Durchfiihrung von rund 10 Experteninterviews (einzeln, in Gruppen) mit wissenschaftlichen
Partnemn vor Ort (in Ausnahmefallen auch telefonisch). Die Auswahl der Gesprachspartner
wird zuvor mit dem Auftraggeber abgestimmt, Inkl. Abstimmung Gesprachsleitfaden, Durchfiih-
rung, Auswertung. -

Magliche Gesprachspartner:

- Verlreter Landespolitik

- Potsdam Marketing & Service GmbH

- Wirtschaftsforderung Potsdam

- Vertreter wissenschaftlicher Partner vor Ort, z.B. Bildungsforum Potsdam, Botanischer
Garten der Universitat Potsdam, Einstein Forum, IASS Potsdam efc.

Die Einzel- oder Gruppgngespréche sind auf 1,5 Stunden Dauer angelegt und finden in den
jeweiligen Einrichtungen oder Geschaftsstellen vor Ort statt,

Angebotene Leistungsbausteine

' (Gesamtaufwand ca. 4 Tage vor Ort plus Vor- und Nachbereitung)

Mdgliche Themen: Bewertung der Ist-Situation, Marktpotenzial, Angebotsausrichtung, Per-
spektiven, Herausforderungen, Themenausrichtung etc.

Freizeit- und
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4.5 Modul 5: Ergebnisdokumentation

Die Kemergebnisse der Studie werden von iftin fiinf Prasentationen im politischen Raum der Stadt-
verordnetenversammlung vorgestelit und in einem Bericht zusammengefasst.

4.5.1 Ergebnisprasentation

Briefing

Pos. 5.1: Présentation (Briefing Leistungsprogramm 3.)

Nach Abstimmung und Freigabe durch den Auftraggeber sind die Ergebnisse in fiinf Prisenta-
tionen im politischen Raum der Stadtverordnetenversammiung vorzustellen.

Angebotene Leistungsbausteine

Présentation der Ergebnisse der Machbarkeitsstudie in fiinf Présentationsterminen im politi-
' schen Raum der Stadtverordnetenversammiung. Die Prasentationen erfolgen persénlich und
anhand einer ppt-Prasentation, die dem Auftraggeber zur Verfiigung gestelit wird.

4.5.2 Abschlussbericht

Briefing

Pos. 5.2: Abschlussbericht

-Ergebnisdokumentation in Form eines kompakten schriftlichen Berichts mit Darstellung der Er-
gebnisse der ékonomischen Machbarkeitsstudie, Empfehlungen fiir die strategische Entwick-
lung und Profilierung der Biosphére Potsdam sowie der Darlegung eines Handlungsfahrplans.

Angebotene Leiétungsbausteine ‘

Die Dokumentation ist bereits in ailen Leistungsbausteinen enthalten. In dieser Position ist die-
Verdichtung zu Kemergebnisse und einmalige redaktionelle Abstimmung enthalten. Die Liefe-
rung erfolgt in Form eines schriftlichen Endberichts im PDF-Format.
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