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Hintergrund und Aufgabenstellung

In Jena ist die Ansiedlung eines neuen Kongress- und Veranstaltungszentrums geplant. Daflir kommen alternative Mikrostandorte
in Frage. Die Unternehmensberatung ghh consult GmbH Dr. Hank-Haase & Kunz (Wiesbaden) wurde von der Stadt Jena
beauftragt, eine Machbarkeitsstudie flr ein neues Kongress- und Veranstaltungszentrum in Jena zu erstellen. Im Rahmen der

Studie sind folgende Fragen zu beantworten:

Zum Markt:

» Welche Faktoren wirken sich begunstigend auf die tourismusrelevante Entwicklung in Thiringen und speziell in Jena aus?

* Wie sind die Rahmenstrukturen und -faktoren (Hotelangebot etc.) in Jena und in der Region zu bewerten im Hinblick

auf die Positionierung eines neuen Kongress- und Veranstaltungszentrums; wo besteht ggf. Handlungsbedarf?
» Welche Chancen kommen in diesem Gesamtumfeld speziell einem neuen Kongress- und Veranstaltungszentrum in Jena zu?

» Wie wird sich der Tagungs- und Kongressmarkt sowie der Kultur- und Eventmarkt hinsichtlich Volumen und Struktur national

und international in Zukunft entwickeln?

» Welches sind die potenziellen Konkurrenzanbieter? Wo ergeben sich Nischen fiir das neue Kongress- und Veranstaltungs-

Zentrum in Jena (Alleinstellung); wo sind ggf. mit formalen Konkurrenten gemeinsame Strategien erkennbar?

» Welche Starken und Schwachen, welche Chancen und Risiken ergeben sich vor diesem Hintergrund fiir ein neues

Kongress- und Veranstaltungszentrum in Jena?

* Welche Funktionen hinsichtlich der Nutzungsstruktur sind dem neuen Kongress- und Veranstaltungszentrum in

Jena zuzuordnen?
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Hintergrund und Aufgabenstellung

e
» Welche Einflussfaktoren begtinstigen speziell die Entwicklung der Nachfrage aus Tagungs- und Kongressbereich, dem Event-
und Incentive-Bereich sowie aus dem Bereich der Kultur- und gesellschaftlichen Veranstaltungen am Standort Jena?
» Wie stellt sich der Markt regional und Uberregional (Unternehmen, Organisationen, Institutionen / Institute etc.) dar?

» Wie ist vor dem Hintergrund der Konkurrenzsituation das potenzielle Nachfragevolumen und die Nachfragestruktur fir ein neues

Kongress- und Veranstaltungszentrum in Jena kurz-, mittel- und langfristig einzuschatzen (Potenzialanalyse)?

Zum Konzept

» Welchem Mikrostandort sind die besten Voraussetzungen und Chancen zuzuordnen?

» Welchen Flachenbedarf erfordert das auf der Grundlage der Marktuntersuchung ermittelte Veranstaltungsvolumen?
» Welches Raum-, Flachen- und Funktionsprogramm erfullt die Anspriiche zukiinftiger Nutzergruppen?

» Welches Qualitatsniveau ist in Ausstattung und Technik zugrunde zu legen?

* Wie sind die Investitionskosten einzuschatzen?

Zur Wirtschaftlichkeit

» Wie setzen sich die unterschiedlichen Erldés- und Kostenpositionen im Einzelnen zusammen?

» Welche betriebswirtschaftlichen Ergebnisse sind bei professioneller Vermarktung dem Betrieb des Kongress- und

Veranstaltungszentrums in den nachsten 5 - 10 Jahren zuzuordnen?
» Welche Rentabilitat ist auf der Basis der Investitionskosten unter Beriicksichtigung evtl. zu erhaltender Fordermittel zu erwarten?

» Welche wirtschaftlichen Synergieeffekte und Vorteile ergeben sich aus einer eventuell méglichen Verbindung des Kongress- und

Veranstaltungszentrums mit einem Hotel?
T
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Hintergrund und Aufgabenstellung

Zur Umwegrentabilitat

» Welcher Umsétze sind insgesamt durch den Betrieb des Kongress- und Veranstaltungszentrums fir Jena und die Region

Zu erwarten?
» Welche Wertschopfungs- bzw. Einkommenseffekte lassen sich da-raus ableiten?
» Wie wirkt sich das zusatzliche Umsatzvolumen auf die Arbeitsplatzsituation aus?

» Welche steuerlichen Effekte ergeben sich fir die Stadt Jena?

Zu Betreiberkonzepten und zum Investor:

* Welche Betriebs- und Organisationsform verspricht flir das Kongress- und Veranstaltungszentrum die grof3te Effektivitat?
» Wer kommt als Betreiber in Frage?

* Welche Finanzierungsmodelle sind mdglich? Wer kommt als Investor in Frage?

Das vorliegende Dokument bildet Teil 3 der insgesamt 3 Teile umfassenden Machbarkeitsstudie:

Teil 1: Markt- und Wettbewerbsanalyse
Teil 2: Nachfragepotenzialanalyse

Teil 3: Konzept, Wirtschaftlichkeit, Umwegrentabilitat
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Executive Summary Teil 3 (Konzept, Wirtschaftlichkeit, Umwegrentabilitat)

» Der Standort am Stadion ist fUr ein neues Kongress- und Veranstaltungszentrum in Jena als sehr gut und geeignet zu bewerten.
Der Standort Inselplatz weist erhebliche Einschrénkungen auf, ist jedoch immer noch gunstiger zu bewerten als andere
Innenstadtstandorte wie etwa Eichplatz, Volkshaus und Alte Feuerwache, die fur die Positionierung eines neuen Kongress- und

Veranstaltungszentrums nicht geeignet sind.

» Auf Basis des prognostizierten Nachfragevolumens wurde ein Raum- und Flachenprogramm entwickelt, das im neuen
Kongress- und Veranstaltungszentrum einen Gesamtflachenbedarf von ca. 3.000 m? (BGF) ergibt, u.a. mit einem gro3en Saal
und 6 kleineren Veranstaltungsraumen. Bei Bedarf und je nach Veranstaltungsformat kénnen zuséatzlich die VIP-Logen im

neuen Stadion sowie die Tagungsraume im anzugliedernden Hotel mit genutzt bzw. gebucht werden.

» Die Wirtschaftlichkeitsberechnung ergibt fur die ersten finf Betriebsjahre ein leicht positives Betriebsergebnis 1 (d.h. nur unter
Bertcksichtigung der betriebsabhangigen Kosten, ohne anlageabhangige Kosten) und somit eine ,schwarze Null“. Dies ist im
Vergleich mit anderen Kongress- und Veranstaltungszentren in Deutschland als positiv zu bewerten, da diese zumeist (oft stark)

defizitar operieren.

» Die wirtschaftlichen Effekte fir die Stadt Jena, die durch das neue Kongress- und Veranstaltungszentrum initiiert werden, sind
beachtlich: bei einem gesamten Umsatzvolumen von ca. € 15 Mio. p.a. wird eine Wertschdpfung von knapp € 6 Mio. ermittelt;
durch die Aktivitaten das neuen Kongress- und Veranstaltungszentrums werden in Jena etwa 350 Vollzeitarbeitsplatze

sichergestellt.
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1. Best Practice Beispiele: Ideale Konzeptlésungen erfolgreicher Kongresszentren

Bei der Konzeptentwicklung fiir ein neues Kongress- und Veranstaltungszentrum gilt es bestimmte Grundsatze und Kriterien zu

beachten, die zur Optimierung und zum wirtschaftlich tragfahigen Betrieb nachhaltig beitragen.

Zur Demonstrierung und lllustrierung werden nachfolgend zwei Best-Practice-Beispiele aus dem nationalen und internationalen

MICE-Markt dargestellt, die in der Kongressbranche neue Mal3stédbe gesetzt haben:
1. Estrel Hotel & Convention Center in Berlin
2. SwissTech Convention Center in Lausanne

Es sei ausdricklich darauf verwiesen, dass es dabei am Standort Jena nicht um vergleichbare Dimensionen im Hinblick auf
Kapazitaten und bestimmte technische Features geht; vielmehr sollen wie oben erwahnt spezifische Starken und Vorteile in der
Konzeption in den Vordergrund gestellt werden, die bei der Konzeptentwicklung und -umsetzung beim Projekt in Jena

beriicksichtigt werden sollten.
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1.1 Best Practice: Estrel Hotel & Convention Center, Berlin
Konzept , Alles unter einem Dach“ und Hochstmald an Flexibilitat
|
* Im Rahmen dieses Gutachtens wird das Estrel Hotel & Convention Center als maf3geblicher ,Leuchtturm” bzw. als Best-

Practice-Beispiel dargestellt, insbesondere im Hinblick auf eine ideale Flexibilitdt der Veranstaltungsflachen.

» Das Estrel Hotel & Convention Center ist mit 1.125 Zimmern und einem umfangreichen, direkt ans Hotel angebundenen

Kongress- und Eventbereich Europas gréftes Hotel- und Kongresszentrum.

e In den 60 Veranstaltungsraumen mit insgesamt 15.000 m? Veranstaltungsflache finden pro Jahr ca. 1.800 Veranstaltungen
statt. Die Gesamtflache ist multifunktional und flexibel nutzbar, sowohl fiir Tagungen und Kongresse als auch fur Galas,

Messen, Ausstellungen oder Medienevents. Im Estrel Festival Center findet jeden Abend eine Show (,Stars in Concert") statt.

« Wahrend die flexible Convention Hall eine Kapazitat fir bis zu 6.000 Personen bietet, stehen im Estrel Saal 1.050 m? Flache
mit einer fest installierten Buhne fur rund 1.000 Personen zur Verfiigung. Zahlreiche weitere - teils miteinander kombinierbare -

Tagungsraume runden das Angebot ab.

» Die individuell teilbare und wandelbare Convention Hall mit vier Galerien, VIP-Bereich und reprasentativen Foyers bietet Platz
fur bis zu 6.000 Personen. Fir Veranstaltungen kann entweder die Gesamtflache von 4.700 m2 oder ein abgetrennter Bereich
davon genutzt werden; diese Flexibilitdt stellt ein entscheidendes Verkaufsargument fiir das Estrel sowie ein wesentliches

Entscheidungskriterium aus Sicht der Veranstalter dar.

» Fir 2015 ist die Fertigstellung einer zweiten Convention Hall mit zwei Veranstaltungsraumen fir bis zu 5.400 Personen geplant.

Dariiber hinaus wird das Estrel um einen Hotel Tower mit weiteren 814 Zimmern erweitert.
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Best Practice: Estrel Hotel & Convention Center, Berlin:
Konzept ,Alles unter einem Dach” & Hochstmald an Flexibilitat

Abb.: Raumangebot und -anbindung im Estrel Hotel & Convention Center

Quelle: estrel.com.
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Best Practice: Estrel Hotel & Convention Center, Berlin:
Raummieten

e
Tab.: Raummieten Estrel Convention Center

qm bis 10 std. qm bis 10 Std.
Estrel Convention Hall

Weitere Raume Jf Biiros

TE” LA+B+CH+D 4,700 24.000,- Raum 1 200 4500,
Te?l B+C+D 2.740 20.000,- S — - 2 200 -
TeF: LB 2.640 17.000,- e S — 2200,
Teil C+D 2.060 13.000,-
= Raum 4 250 1.400,-
Teil & 1.960 12.,000,-
: Raum 5 185 000, -
Teil B t]N 5.000,- ,
- Pari= Zal o50,-
Teil C 1.030 £.500,- :
- Mizza a4 280,-
Teil D 1.030 6.500,-
Stralburg a4 350,-
Kiinstlergarderoben Lﬁ‘fD_n 59 00
4 Raume je a1 N il 50 =00,
Cannes 53 300,-
Orchestergarderoben Saint Tropez 48 200,-
2 Raume e 72 je 150,-
5 Raume je 50 je 275,-
Estrel Saal 17 Raume je 40 je 225,-
Teil A+B+C 1.050 6.800,- 11 Raume Je 33 Je 200,
Teil &4+B £54 4.800,-
: Tagungspauschale: EUR 59,- pro Person
Teil B+ 654 4.000,-
Teil & 396 2.800,- e ganztagige Betreuung durch einen Veranstaltungskoordinator
Teil B 258 2.000,- ¢ Raummiete
Teil C 395 2.000,- * Flipchart und LCD-Projektor (Beamer) entsprechend Raumgréi3e
Cl-c4 12 64 je 700,- » 2 Kaffeepause Vormittag / Nachmittag mit Snacks

» zwei alkoholfreie Tagungsgetranke pro Person im Plenum
* Business-Lunch-Menu oder -Buffet inkl. alkoholfreies Getrank

Quelle: estrel.com.
e
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1.2 Best Practice: SwissTech Convention Center, Lausanne
Innovation durch Hochstmalf an Flexibilitat

Um die Bedeutung eines modularen Konzepts und des hieraus resultierenden HéchstmalRes an Flexibilitdt bei Kongresszentren
hervorzuheben, wird hier als ,Benchmark” das am 03. April 2014 er6ffnete Kongresszentrum SwissTech Convention Center in

Lausanne herangezogen und dargestellt. Es setzt im Hinblick auf Flexibilitat neue, innovative MaR3stabe.

Samtliche Bereiche des Kongresszentrums sind flexibel und modular nutzbar. Im Zentrum des Komplexes befindet sich das
vollstadndig modulare, 3.000 Sitzplatze umfassende Auditorium, das in wenigen Minuten auf einfache Weise umfunktioniert werden
kann. Dank der kanadischen “Gala Systems”-Technologie lassen sich die Sitzrange per Knopfdruck versenken. Verschiebbar sind
auch die Wande und Boden, so dass der Plenarsaal (Auditorium) innerhalb von lediglich 15 Minuten in eine Ausstellungsflache
oder einen Bankettsaal verwandelt werden kann (ebene Konfiguration). Das Swiss Tech Convention Center gehort weltweit zu

den grof3ten multifunktionale Kongresszentrum mit dieser Technologie.

Das Auditorium (3.000 Sitzplatze) ist in drei Sale teilbar (357, 458 und 1.757 Sitzplatze); das Gartengeschoss (1.500 gm) ist in

funf, zehn oder 15 Raume mit Tageslicht segmentierbar (Kapazitaten fur jeweils 50 bis 180 Personen).

Die Abbildungen auf den nachfolgenden Seiten illustrieren die flexible und modulare Nutzbarkeit der einzelnen Bereiche und

R&ume im SwissTech Convention Center.
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Benchmark: SwissTech Convention Center, Lausanne
Hochstmald an Flexibilitat durch modulare Unterteilbarkeit

Abb.: SwissTech Convention Center (Lausanne): Modulare und flexible Nutzung samtlicher Bereiche

"

Schnelle Umwandlung von
ansteigender Plenarbestuhlung
in ebene Bankettbestuhlung

eparate Bereiche

{Unterteilbarkeit Auditorium in
Qe

Quelle: tstcc.ch
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Benchmark: SwissTech Convention Center, Lausanne
Hochstmald an Flexibilitat durch modulare Unterteilbarkeit

Abb.: SwissTech Convention Center (Lausanne): Unterteilbarkeit des Auditoriums

k.

[Plenarsaal / Auditorium: 3.000 Sitzplatze J

Unterteilbarkeit Auditorium in 3 separate
Bereiche

Absenkbarkeit Sitzplatze im Auditorium
und ebene Konfiguration als
Bankettsaal

Quelle: tstce.ch
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Benchmark: SwissTech Convention Center, Lausanne
Flexibilitat und modulare Konzeption als Leitgedanke

Abb.: SwissTech Convention Center (Lausanne): Unterteilbarkeit des Gartengeschosses (kleinere RAume)

P #1000 ®1wo #i0o ®ico ®i00 ,
#1000 #s0 #s0 #s0 #s0 |

4 %100 ®i00 #100 100 H100

Quelle: tstce.ch

R — N— l

#i150 #1s0 #1s0 #iz0 ¥iso }

%o %o %o %100 ¥100

» Die modulare Konzeption und flexible Unterteilbarkeit und Nutzung der verschiedenen Bereiche im SwissTech Convention
Center kann als ,Best Practice” herangezogen werden; bei der Konzeption des neuen Kongress- und Veranstaltungszentrums
in Jena ist dem Leitgedanken der Flexibilitdt und modularen Nutzbarkeit Rechnung zu tragen, um die Mdoglichkeit der
Durchfiihrung eines breiten Spektrums von Veranstaltungsarten im MICE-Segment sowie die parallele Durchfiihrung mehrerer

Veranstaltungen zu gewahrleisten.
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2. Best Practice Beispiele:
Veranstaltungs- und Eventbereiche in deutschen Stadien
.

In der Konzeption moderner Stadien werden Business-, Logen- und multifunktionale Eventbereiche immer starker integriert, um
sowohl die Wirtschaftlichkeit des Betriebs als auch Aspekte und Potenziale im Hinblick auf Sponsoren und auf die Vermarktung
bestimmter Bereiche im Stadion zu optimieren und auszuschopfen. Nachfolgend sind zunachst ausgewéahlte Stadien im Hinblick
auf ihre Businessbereiche und -kapazitaten aufgefiihrt. Daraufhin werden die Stadien in Mainz (Coface Arena) und in Leverkusen

(BayArena) als beispielhafte Vertreter fur den Veranstaltungs- und Hospitality-Bereich naher dargestellt.
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Best Practice Beispiele:
Veranstaltungs- und Eventbereiche in deutschen Stadien

Tab.: Business-/Logenkapazitaten in ausgewahlten deutschen Stadien

Liga Verein Stadion Kapazitit Logen Logenplitze  Business-Seats Hospitality Anteil Hospitality
Gesamt gesamt Plitze
1.BL Borussia Dortmund Signal Iduna Park B0.645 20 256 3.800 4.056 5.03%
2.BL Hertha BSC Qlympiastadion 74.244 57 650 3.930 4.630 6,24%
1.BL FC Bayern Minchen Allianz Arena 69.900 106 1374 3.626 5.000 7,15%
2.BL TSW 1860 Miinchen Allianz Arena 69.200 106 1374 3.626 5.000 7,15%
1.BL FC Schalke 04 Veltins Arena 61.673 a0 996 2.966 3.962 6,42%
1.BL VB Stuttgart Mercedes-Benz-Arena 60405 G4 a52 2.719 3.671 6,08%
1.BL Hamburger SV Imtech Arena 57.441 50 728 3.985 4.713 8,20%
2.BL Fortuna Disseldorf Esprit Arena 55.400 29 550 932 1.522 2,75%
1.BL Borussia Monchengladbach  [Borussia Park 54.010 42 684 2,060 2.744 5.,08%
1.BL Eintracht Frankfurt Commerzbank-Arena 51.500 &3 900 2.200 3.100 6,02%
2.BL 1. FC Kéln RheinEnergie-Stadion 51.500 56 640 2.870 3.510 6,82%
1.BL 1. FC Nirnberg Grundig-Stadion 50.000 20 180 1.134 1.364 2,73%
2.BL 1. FC Kaiserslautern Fritz-Walter-Stadion 49.780 11 141 1.500 1.641 3,30%
1.BL Hannover 96 AWD Arena 49.000 29 310 1.241 1.551 3.17%
1.BL Werder Bremen Weser-Stadion 42.100 79 850 2.500 3.350 7.96%
1.BL 1. F5V Mainz 05 Coface-Arena 34.000 34 650 2.100 2.750 8,09%
2.BL 56 Dynamo Dresden glucksgas Stadion 32.231 18 186 1.439 1.635 5.07%
1.BL Bayer 04 Leverkusen BayArena 32.210 24 400 1.600 2.000 6,21%
3. Liga MSV Duisburg Schauinsland-Reisen-Arena 31.100 41 410 1.537 1947 6,26%
1.BL FC Augsburg SGL Arena 30.660 52 520 1.700 2.220 7.24%
1.BL T5G 1899 Hoffenheim WIRSOL Rhein-Neckar-Arena 30.150 42 520 1.700 2.220 7.36%
1.BL ViL Wolfsburg Volkswagen Arena 30.000 31 332 1.656 1.988 6,63%
2.BL VL Bochum rewirpowerSTADION 29.299 14 148 1.700 1.848 6,31%
2.BL FC 5t. Pauli Millerntorstadion 24.487 ER] 721 2484 3.205 13,09%
1.BL Eintracht Braunschweig Eintracht-Stadion 24.350 0 1] 1.350 1.350 5.54%
1.BL SC Freiburg Marge Solar Stadion 24.000 0 0 850 850 3,54%
2.BL FC Energie Cottbus Stadion der Freundschaft 22.591 0 0 500 500 2,66%
Regionalliga |Kickers Offenbach Sparda-Bank-Hessen-5tadion 20.500 10 120 80O 920 4,49%
2.BL SpVGG Greuther Flrth Trolli Arena 18.000 16 150 800 450 5.28%
2.BL 1. FC Union Berlin Stadion an der alten Forsterei 16.750 U] 0 1.000 1.000 5,97%
2.BL FC Ingolstadt Audi Sportpark 15.200 18 250 1.150 1.400 8,86%
2.BL FC Erzgebirge Aue Sparkassen-Erzgebirgestadion 15.711 0 o G650 650 4,14%
3. Liga Hallescher FC Erdgas Sportpark 15.065 5 B0 350 430 2,85%
2.BL 5C Paderborn Benteler Arena 15.000 0 0 748 748 4,99%
3. Liga Rot Weiss Essen Stadion Essen 15.000 10 250 1.100 1.390 9.27%
3. Liga SV Wehen Wiesbaden Britta Arena 13.500 14 185 636 831 6,16%
2.BL VFR Aalen Scholz Arena 13.251 U] [¥] 400 400 3,02%
3. Liga 1. FC Heidenheim Voith-Arena 13.000 12 120 1.000 1.180 9,08%
3. Liga 58V Jahn Regenburg Stadtisches Jahnstadion 12.600 o [H] 400 400 3,17%
2.BL FSV Frankfurt Frankfurter Volksbank Stadion 12.542 10 110 580 690 5,50%
2.BL SV Sandhausen Hartwaldstadion 10.231 o] 1] 450 450 4,40%
Regionalliga [5G Sonnenhof Grollaspach Comtech Arena 10.000 0 [¥] 386 386 3,86%

(9hh consult GmbH
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2.1 Best Practice: Veranstaltungsbereich in der Coface Arena, Mainz

T

» Die Coface Arena in Mainz ist das FuRballstadion des Ful3ballvereins 1. FSV Mainz 05; sie wurde am 3. Juli 2011 offiziell
eingeweiht. Namensgeber ist die in Mainz ansassige Firma fir Kreditsicherung Coface Deutschland. Das Unternehmen ist seit
der Saison 2007/2008 Co-Sponsor des 1. FSV Mainz 05. Das Stadion weist ein Fassungsvermogen von 34.034 Zuschauern

auf und kann neben dem Fuf3ball auch fir andere Veranstaltungen genutzt werden.

» Als Eventlocation steht die Coface-Arena mit einem Veranstaltungsbereich auf mehreren Ebenen ab 30 m2 in einer
Tagungsloge bis hin zu 2.000 m2 in der Coface Lounge zur Verfligung. Die Coface Lounge bzw. der Businessclub bietet einen

Blick in das Stadion durch eine circa 40 Meter breite Verglasung mit vorgelagerter Terrasse sowie eine Skyloge von 200 mz.

> Die Referenzliste weist bereits eine Reihe von namhaften Veranstaltern aus dem Bereich der Privatwirtschaft und Institutionen

auf (u.a. Institut der deutschen Wirtschaft Kéln JUNIOR gGmbH, Wirth, Coface, Volkswagen).

» Fur sehr grof3e Veranstaltungen wie etwa den Bezirkskongress 2012 der Zeugen Jehovas mit ca. 7.000 Personen eignet sich

die Coface Arena aufgrund der Kapazitat im Stadion in besonderem Male.

Abb.: Event- und Veranstaltungsbereich im Businessclub der Coface Arena

e
LB 2 ! 7
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Coface Arena in Mainz: Raum- und Flachenangebot

I
Tab.: Raum- und Flachenangebot der Coface Arena

Raumlich- m2 Decken- Reihen- Parlamen- Block | Kapazitat Preis €
keiten héhe bestuhlung tarisch P

Ebene 1
Coface Lounge Gesamt 2.630 3 bis zu 2.000 | auf Anfrage
Foyer 765 3 bis zu 250 2.400,-
Forum 675 7 500 250 2.000,-
Eventflligel 595 3 bis zu 150 1.200,-
Ebene 2
Galerie 712 3 bis zu 300 auf Anfrage
Ebene 3
Eventloge 196 3 120 60 40 990,-
Mittellinienloge 51 3 18 450, -
Dachterrasse 50 --
Businessloge 55 3 10 250,-
Medienaufenthaltsraum 244 3 100 50 -- 690,-

Quelle: coface-arena.de

» Tagungspauschalen (halber Tag / voller Tag / ,Rundum sorglos*) bewegen sich zwischen EUR 59,- und EUR 79,- pro

Person.

» Die Coface Arena ist aufgrund ihrer Lage und ihrem Bestimmungszweck als Stadion eine besondere Event-Location,
die das Gesamtangebot der MICE-Destination Mainz ideal ergénzt. Als Veranstaltungslocation ist die Coface Arena
somit als Ergdnzung zum Gesamtangebot in Mainz zu sehen, nicht als direkter Konkurrent etwa zum Kongresszentrum
Rheingoldhalle, das mit seiner einmaligen Lage in der Innenstadt — direkt am Rhein — und dem umfangreichen Raum-

und Flachenangebot eine unangefochtene Alleinstellung in der rheinland-pfélzischen Landeshauptstadt einnimmt.
T
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Coface Arena in Mainz: Mietpreise der Veranstaltungsraume

Tab.: Mietpreise der Veranstaltungsraume und -bereiche in der Coface Arena (netto, zzgl. MWSt.)

RaumgréBen Kapazitaten
onm
00N A
oM | “ogt | @A
UJ

Raumname Lange | Breite | Hdhe m? U-Tafel ST L Block | Parlament =

reihen ab
Eventloge 65m | 30,2m 3m 196 50 Pers. 120 Pers. 40 Pers. 60 Pers. Q00 —
Mittellinienloge 65m | 7,8m 3m 51 - - 18 Pers. - 450 —
Businessloge 81m | 68m 3m 55 - - 10 Pers. - 250,-
Colace lounge 2.630 bis zu 2.000 Pers. auf Anfrage
(gesamt)
Fayer 142m | 53,7 m 3m 765 bis zu 250 Pars. 2.400,-
Forum 17.1m| 394m 7 m 675 - 500 Pers. - 250 Pers. 2.000,-
Eventfiigel 149m | 400m 3m 505 bis zu 150 Pers. 1.200—
Galerie 712 bis zu 300 Pars. auf Anfrage
g‘jiie”c’ enthakis | g 1 1101 m | 3m | 244 | 40Pers. | 100 Pers, - 50 Pars. 600 -

Quelle: coface-arena.de
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2.2 Best Practice: Lindner Hotel BayArenain Leverkusen

Das Lindner Hotel ist in die Nordkurve der BayArena in Leverkusen eingebettet und verfugt tiber 103 Zimmer.

Es stehen acht multimediale Konferenzrdume, die jeweils individuell miteinander kombinierbar sind, fir 10 bis 180 Personen zur

Verfligung. Sie verfiigen alle tGber Tageslicht und bieten einen direkten Blick in das Stadion.

In Kooperation mit dem Partner Bayer 04 Leverkusen besteht die Mdglichkeit, die neu gestalteten Raume des Conference

Centers im Westfligel der BayArena zu nutzen. Hier kdnnen Events fiir bis zu 1.000 Personen durchgefuihrt werden.

In der 6-geschossigen Atrium-Hotelhalle mit Gber 500 gm und multifunktionalen Méglichkeiten sind Kommunikationstreffs,

Multimedia-Events, Empfange, Parties und ahnliche Veranstaltungen mdéglich.

Abb.: BayArena: Lindner Hotel und Tagungs-/Businessbereich

Quelle: herbol.at, agoda.com, lindner.de
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3. Potenzielle Mikrostandorte fir ein neues Kongress- und Veranstaltungszentrum

Fir ein neues Kongress- und Veranstaltungszentrum in Jena wurden mehrere Standorte in Jena zur Diskussion gestellt, die es

im Hinblick auf die Eignung und Umsetzbarkeit eines adaquaten Konzeptes zu analysieren und zu bewerten galt.
Standortalternative 1: Paradies / Ernst-Abbe-Sportfeld; Standort am (geplanten neuen) Stadion
Standortalternative 2: Eichplatz / Innenstadt

Standortalternative 3: Inselplatz / Innenstadt

Standortalternative 4: Sanierung Volkshaus

Standortalternative 5: Alte Feuerwache

Nachfolgend werden die genannten Standorte dargestellt und bewertet.
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Standortvariante 1: Neues Stadion / Ernst-Abbe-Sportfeld

1
» Der potenzielle Standort fiir ein neues Kongress- und Veranstaltungszentrum liegt direkt am Ernst-Abbe-Sportfeld bzw. am
geplanten neuen Stadion, unweit der Innenstadt; attraktives Umfeld und ,Panoramablick auf die Kernberge, einen knapp 400 m

hohen Bergzug an der Sud-Ostfront des Saaletals

» Der Standort ist aufgrund der Gesamtsituation (Erreichbarkeit, Parkplatzsituation etc.) und im Hinblick auf die Positionierung als
innenstadtnahes ,Kongresszentrum im Griinen“ als tGberaus positiv zu bewerten. Auch besteht hier grundsatzlich die Mdglichkeit
der Ansiedlung und direkten Anbindung eines neuen Hotels (Anmerkung: Die Untersuchung der Machbarkeit der Realisierung

eines Hotels an diesem Standort war nicht Gegenstand des Auftrags bzw. dieses Gutachtens).

Abb.: Standort Stadion (Paradies)

o

uelle: Google Earth, Ergdnzungen ghh consult.
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Stadionneubau: Positionierungsmoglichkeit Veranstaltungszentrum + Hotel

Anmerkung: Die Untersuchung der Machbarkeit der Realisierung eines Hotels an diesem Standort (speziell im

,Uberschwemmungsgebiet) war nicht Gegenstand des Auftrags bzw. dieses Gutachtens.

liberkragender
Osttribline  Obergeschossberelch

2% IR |

Aullenkante Bes

| s 30850 | I |

max, 23,50 bzw,
max 9.50 m abhi

{alle Matangaben Informathy und gerundet)

Baihem

Stadt Jena

Pt

B-Plan BAWJ 16-2012

Multfunkilenale Veranstaltungsstitts Jena-Cbarau

Quelle: Stadt Jena
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Standortvariante 2: Eichplatz

» Der Eichplatz liegt direkt in der Innenstadt am JenTower. Hier bestehen starke Einschrankungen, die sich auf Zufahrt und
Erreichbarkeit, Parkplatze sowie Restriktionen im Hinblick auf konzeptionelle Entwicklungsmdglichkeiten beziehen (etwa die

Positionierung / Anbindung Hotel etc.).

» Somit ist diesem Standort keine grundsatzliche Eignung fur ein neues Kongress- und Veranstaltungszentrum einzurdéumen; da

sich hier aus Veranstaltersicht nicht zu akzeptierende Nachteile ergeben.

Abb.: Standort Eichplatz

Quelle: Google Earth, Erganngen ghh consult
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Standortvariante 3: Inselplatz

» Der Inselplatz liegt in der Innenstadt von Jena, unweit des oben dargestellten Eichplatzes (ca. 5-10 Gehminuten).

» Auch hier bestehen Einschréankungen, die sich auf Zufahrt und Erreichbarkeit, Parkplatze sowie Restriktionen im Hinblick auf

konzeptionelle Entwicklungsmdglichkeiten beziehen (etwa die Positionierung / Anbindung Hotel etc.).

» Der Standort Inselplatz weist jedoch bessere Voraussetzungen als etwa der Eichplatz auf; es missten jedoch vor allem Méglich-
keiten eruiert werden, inwieweit hier ausreichend Parkplatze geschaffen werden kénnen; desweiteren ist die Positionierungs-

mdoglichkeit eines angebundenen Hotels zu prifen.

Abb.: Standort Inselplatz

Deutschiznd

——r

A s b W ok
Quelle: Google Earth, Erganzungen ghh consult.
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Standortvariante 4: Sanierung Volkshaus
[
» Das Volkshaus liegt in der Innenstadt von Jena.

» Auch hier bestehen starke Einschrankungen, die sich auf Zufahrt, Erreichbarkeit und Parkplétze beziehen.

» Das Volkshaus kann selbst per Sanierung nicht zu einem professionellen, voll umfanglichen Kongresszentrum erweitert werden. Hier
wiurde sich allenfalls eine mit vielen Problemen und Unzulanglichkeiten verbundene Kompromisslésung realisieren lassen, die jedoch

nicht nachhaltig und zukunftsfahig wére.

Abb.: Standort Volkshaus

Quelle: Google Earth, Erganzungen ghh consult.

@h consult GmbH 27




Standortvariante 5: Alte Feuerwache
T
» Der Standort Alte Feuerwache (Saalbahnhofstral3e 15 A) liegt in der Innenstadt von Jena, ca. 10 - 15 Gehminuten vom Eichplatz.

» Auch hier bestehen starke Einschrankungen, die sich auf Zufahrt, Erreichbarkeit und Parkplatze sowie Restriktionen im Hinblick auf

konzeptionelle Entwicklungsmdglichkeiten beziehen (etwa die Positionierung / Anbindung Hotel etc.).

» Somit ist diesem Standort keine grundsatzliche Eignung flr ein neues Kongress- und Veranstaltungszentrum einzurdumen; da

sich hier aus Veranstaltersicht nicht zu akzeptierende Nachteile ergeben.

Abb.: Standort Alte Feuerwache

g - i ‘:_‘ | ] o *"' — . ‘j | |1
Standort Alte Feuerwache » 4'8 '““i .
: _ aal _
= gt Enr ¢ F: ;.i,-.' i

) 3
[ '

Quelle: Google Earth, Erganzungen ghh consult.
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Fazit Standortbetrachtung
.

» Die Standortbetrachtung erfolgte unter Zugrundelegung der aus Veranstaltersicht wichtigsten Kriterien Erreichbarkeit (Anfahrt, Zufahrt),
Parkplatzmoglichkeiten (-kapazitaten), Moglichkeit der Positionierung (und moglichst direkten Anbindung) eines Hotels sowie
generell die Entwicklungs- und Positionierungsmaoglichkeiten eines Kongress- und Veranstaltungszentrums mit dem im Rahmen

dieses Gutachtens vorgeschlagenen, addquaten Konzept.
» Vor diesem Hintergrund sind dem Standort ,Stadion (Ernst Abbe Sportfeld”) die besten Voraussetzungen und Chancen zuzuordnen.

» Der Standort Stadion weist immer noch eine Distanz zur Innenstadt von Jena auf, die einen deutlichen Bezug zu selbiger zulésst;

es handelt sich somit nicht um einen Standort ,weit aul3erhalb auf der griinen Wiese".

» Der Standort Stadion wird eindeutig favorisiert; die Konzepterstellung sowie die betriebswirtschaftlichen Berechnungen basieren

auf der Annahme, dass das Kongress- und Veranstaltungszentrum an diesem Mikrostandort realisiert wird.

» Der Inselplatz weist mit seiner Innenstadtlage zwar Einschrankungen im Hinblick auf Erreichbarkeit, Anfahrtssituation und
Parkmdoglichkeiten auf; er ist jedoch glinstiger zu bewerten als etwa der Eichplatz. Beim Inselplatz ist insbesondere zu prifen, ob

und inwieweit hier ausreichende Parkmdglichkeiten sowie die Positionierung eines angebundenen Hotels realisiert werden konnten.

» Die Ubrigen genannten Standortalternativen in der Innenstadt von Jena scheiden aus, da sich hier Probleme bzw. aus Veranstaltersicht
nicht zu akzeptierende Nachteile im Hinblick auf die Anfahrtssituation und Erreichbarkeit sowie die Parkplatzsituation ergeben.

Zudem ist die Positionierung eines direkt angebundenen Hotels an das Kongresszentrum hier i.d.R. jeweils nicht mdglich.
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4. Konzeptentwicklung fur ein neues multifunktionales Kongress- und
Veranstaltungszentrum am neuen Stadion in Jena

e
Das Raum- und Funktionsprogramm fiir das neue Kongress- und Veranstaltungszentrum in Jena wird aus des auf der Grundlage
der Nachfragepotenzialanalyse (-> Teil 2 des Gutachtens) eingeschatzten Aufkommens an Veranstaltungen und Teilnehmern in

unterschiedlichen GrofRenordnungen im Segment Tagungen / Kongresse abgeleitet und entwickelt:

& GrolRe der Anzahl Veranstaltungs- Teilnehmer- Teilnehmer- Raumbedarf bei

VA (Teilnehmer) Veranstaltungen tage (Belegtage) zahl Tage Belegung an mind.
200 Tagen p.a.

bis 30 Teilnehmer 200 400 7.200 14.400 = 3 Raume

(2 18)

bis 50 TN 300 600 12.000 24.000 = 3 Raume

(2 30)

51 bis 100 100 200 7.500 15.000 = 1 Raum

(D 75)

101 bis 250 TN 35 70 6.125 12.250 = 1 Raum

(D 175)

251 bis 500 TN 15 30 5.625 11.250 = im unterteilbaren

(@ 375) grol3en Saal

501 bis 1.000 TN

(& 750) 5 15 3.750 11.250 => grof3er Saal

(2 1.000) 5 15 3.000 15.000

Gesamt 660 1.330 45.200 103.150 = 9 Raume

Quelle: ghh consult.
.
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Gesamtvolumen Teilnehmer-Tage

Auf der Grundlage der Untersuchungen zum MICE-Standort Jena wird das Nachfragepotenzial fur ein neues Kongress- und
Veranstaltungszentrum in der Lichtstadt — differenziert nach GroéRenordnungen der verschiedenen Veranstaltungen — wie folgt

eingeschatzt:
2 Tagungs- und Kongressveranstaltungen (MICE):

660 Veranstaltungen p.a. mit 45.200 Teilnehmern und 103.150 Teilnehmer-Tagen

2 Kulturelle / gesellschaftliche Veranstaltungen:

45 Veranstaltungen p.a. mit 23.250 Besuchern (= Teilnehmer-Tage)

< Gesamtvolumen:
705 Veranstaltungen p.a. mit 126.400 Teilnehmer-Tagen

Zu Spitzenzeiten sowie zur Herstellung von Synergieeffekten ist dartiber hinaus in einem angegliederten Hotel ein zusatzliches

Angebot an Tagungsraumen fir jeweils bis zu 50 Teilnehmer einzubeziehen
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Anbindung an ein Hotel und Parkplatzbedarf

Anbindung an ein Hotel

Wie die Ergebnisse der Nachfragepotenzialanalyse gezeigt haben, kommt einer engen Verbindung zwischen Veranstaltungsstatte

und einem direkt angegliederten Hotel eine hohe Prioritat zu.
Dies qilt in besonderem Mal3e fiir kleinere Veranstaltungen mit geringer Teilnehmerzahl im Bereich Tagungen und Konferenzen.

Die Potenzialermittlung fur ein neues Kongress- und Veranstaltungszentrum geht von einer Veranstaltungsstatte aus, die in enger
Kooperation mit einem Hotel das Veranstaltungsangebot vermarktet. Beziiglich der Gaste- und Ubernachtungsnachfrage in Jena
wird die Realisierung eines neuen Kongress- und Veranstaltungszentrums zu deutlichen Nachfragesteigerungen fiihren, von

denen neben der Hotellerie viele Anbieter der Stadt Jena profitieren werden.

Parkplatzbedarf

Fur das Kongress- und Veranstaltungszentrum mit einer maximalen Besucherkapazitdt von 1.000 Personen ist ein Bedarf von ca.

400 bis 500 Parkplatzen (konservative Einschatzung) erforderlich.

Beim Hotel ergibt sich nochmals — ebenfalls auf der Grundlage einer konservativen Einschétzung — ein Bedarf von 40 bis 50

Parkplatzen.

Es ist davon auszugehen, dass an Spieltagen des FC Carl-Zeiss-Jena keine grof3en Kongresse bzw. Veranstaltungen zeitgleich
im Kongress- und Veranstaltungszentrum stattfinden, so dass es hier auch zu keiner ,Kollision* beim Bedarf an

Parkplatzkapazitaten von Stadion- und Kongressbesuchern kommen wird.
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4.1 Zusammenfassung: Nachfragevolumen und Ableitung Raumbedarf flr ein
neues Kongress- undVeranstaltungszentrum in Jena

Das Nachfragevolumen — wie bereits in Teil 2 des Gutachtens dargelegt — wird im neuen Kongress- und Veranstaltungszentrum

in Jena wie folgt eingeschatzt:

» ca. 660 Tagungs- und Kongressveranstaltungen p.a.

» ca. 1.330 Veranstaltungstage im Bereich Tagungen und Kongresse

» ca. 45.000 Teilnehmer an 103.000 Teilnehmer-Tagen im Bereich Tagungen und Kongresse
» 15 Kultur- und gesellschatftliche Veranstaltungen mit durchschnittlich 750 Besuchern

> 30 Kultur- und gesellschaftliche Veranstaltungen mit durchschnittlich 400 Besuchern

» Gesamtvolumen aus beiden Segmenten (Tagungen / Kongresse sowie kulturelle / gesellschaftliche Veranstaltungen):
126.400 Teilnehmer-Tage p.a.

Auf dieser Grundlage gestaltet sich der Raumbedarf im neuen Kongress- und Veranstaltungszentrum wie folgt:
» 3 Raume fur bis zu 30 Personen bei Reihenbestuhlung
» 3 Raume fir bis zu 50 Personen bei Reihenbestuhlung
» 1 Raum fir bis zu 100 Personen bei Reihenbestuhlung
» 1 Raum fir bis zu 250 Personen bei Reihenbestuhlung

» 1 Raum (,grofl3er Saal®, teilbar) fur bis zu 1.200 Personen bei Reihenbestuhlung
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4.2 Raum- und Flachenprogramm

Ausgehend von den Ergebnissen der Markt- und Potenzialanalyse wird sich aus dem Tagungs- und Kongressbereich ein Volumen
von ca. 100.000 Teilnehmer-Tagen und aus dem kulturellen und gesellschaftlichen Bereich von ca. 25.000 Teilnehmer-Tagen
ergeben. Unter Berlcksichtigung der saisonalen Konzentration der Veranstaltungen insbesondere auf die Frihjahrs- und

Herbstmonate wurde das Raum- und Flachenprogramm mit einem Gesamtflachenbedarf von ca. 3.000 m? wie folgt berechnet:

Flache BGF Teilbarkeit & Flexibilitat

GrofRRer Saal 1.200 m? teilbar mit schalldichten flexiblen
Trennwanden, z. B. in 4 Module a 300 m?

Foyer, Ausstellung 800 m? teilbar in 2 Module a 400 m?;
ggf. mit groRem Saal verbindbar zu einer
groRen Gesamtflache von 2.000 m?

Eingang, Garderobe, Toiletten, 400 m? -
Verwaltung etc.

3 Raume a 70 m? 210 m? -
3 Raume a 35 m? 105 m? -
1 Raum & 100 m? 100 m? -
Kleinere Foyerzone 200 m2 -
Gesamt 3.015 m? -

guelle: ghh consult.
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Funktionsprogramm: Eingangsebene

Unter Berlcksichtigung der baulichen Méglichkeiten und der Vorgabe, dass in enger raumlicher Anbindung an das neue
Kongress- und Veranstaltungszentrum ein Hotel angesiedelt werden sollte, wurde ein erstes Funktionsprogramm entwickelt, das

vor allem vor dem Hintergrund der Optimierung betriebswirtschaftlicher Kosten folgende Aspekte in Betracht ziehen sollte:

Eingangsebene (EG)

Fir die Eingangsebene ist eine Gesamtflache von ca. 1.000 m2 anzusetzen. Davon entfallen:

=>» ca. 600 m? auf die im Raumprogramm des Kongress- und Veranstaltungszentrums aufgefiihrten 6 kleineren

Veranstaltungsraume inkl. Foyerzone

=>» ca. 400 m? auf den Eingangsbereich des Kongress- und Veranstaltungszentrums mit Empfang, Garderoben, Toiletten,

Verwaltungsbereich (Blros)
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Organigramm: Eingangsebene

Die Eingangsebene kann im Hinblick auf die Funktionen wie folgt als Organigramm skizziert werden. Die Kkleineren
Veranstaltungsraume, die in dieser Ebene angesiedelt sind, sollten auch vom angebundenen Hotel zugéanglich sein, um hier

Synergieeffekte zu schaffen.

=

Hotel

[ Eingang

guelle: ghh consult.
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Funktionsprogramm: Ebene 1 (1. OG)

T
Fur die Ebene 1 (1. OG) ist eine Gesamtflache von ca. 2.000 m? anzusetzen. Davon entfallen:
=> ca. 1.200 m? auf den grof3en Saal (unterteilbar, z. B. in 4 Module a 300 m?) und

=> ca. 800 m? auf Foyerzone und Ausstellungsflachen; ggf. verbindbar mit dem groRen Saal zu einer groRen Gesamtflache
von 2.000 m?

Die im Stadionbereich vorgesehenen VIP-Logen kdnnen bei Bedarf (etwa als Breakout-Rooms bei gré3eren Kongressen und

Veranstaltungen) mit genutzt werden.

@ Das neue Kongress- und Veranstaltungszentrum ist fir eine Kapazitéat von 1.000 Besuchern ausgerichtet; dies

entspricht der Maximalkapazitat im grof3ten Saal.
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4.3 Brand Idea (Markenidee) fur ein neues multifunktionales Kongress- und
Veranstaltungszentrum

Die Starken und das einzigartige Profil der Stadt Jena pradestinieren ein neues Kongress- und Veranstaltungszentrum dazu, sich
nicht nur mit einem adaquaten Konzept und modernen, professionellen Veranstaltungsflachen und -einrichtungen im MICE-Markt
Zu positionieren, sondern auch mit einer besonderen ,Brand Idea“ (Markenidee), in der sich wesentliche Elemente der Lichtstadt

Jena widerspiegeln.

ghh consult hat im Rahmen des Gutachtens eine solche Brand Idea als Vorschlag und Entwurf entwickelt, die auf folgenden

Grundlagen und Ideen beruht:

» Wahrnehmung als eigenstandiges, unabhangig vom Stadion fir sich selbst stehendes Kongress- und Veranstaltungszentrum

mit einer eigenen ,ldentitat und Strahlkraft”.

» Untrennbar mit der Lichtstadt Jena und den deutschlandweit bekannten Starken des Standortes Jena im Bereich ,Licht*, Optik

(und damit verbundenen Bereichen wie Photonik etc.) verbundene Brand und Markenkonzeption.

» Madglichkeit, die Markenidee konzeptionell im neuen Kongress- und Veranstaltungszentrum aufzugreifen und umzusetzen
(optische Effekte, Lichteffekte, Illuminierung gemald verschiedener Corporate Designs von Veranstaltern, ggf. standige

Ausstellung / Besucherzentrum im Bereich Optik, Realisierung eines ,Science-Center“-Konzepts etc.)

> Basierend auf der Idee ,Lichtstadt, Licht, Optik* wurden die Spektralfarben als Corporate-Design- und Markenelement gewahlt.
Basierend auf dem Begriff ,Spektralfarben® wurde der Markenname JEN.SPECTRUM fir das neue Kongress- und
Veranstaltungszentrum entwickelt, wobei SPECTRUM hier nicht nur eine auf Licht und Optik bezogene Bedeutung und
Semantik hat, sondern auch im Hinblick auf ,Event- und Veranstaltungsspektrum® (im Sinne von Bandbreite, Vielfalt

verschiedener Veranstaltungsarten etc.) verstanden werden kann und soll.
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Brand Idea (Markenidee) fir ein neues multifunktionales Kongress- und
Veranstaltungszentrum

» Die komplette, als eigene Marke konzipierte Bezeichnung kénnte beispielsweise lauten:

[ JEN.SPECTRUM CONGRESS CENTRUM ]

» Nachfolgend wird die Markenidee nochmals mit einem visuellen Entwurf dargestellt.
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,Brand ldea": Klare Positionierung und Kennzeichnung als eigenstandiges
Kongress- und Veranstaltungszentrum mit eindeutigem Bezug zur Lichtstadt Jena

< /\ Jen trum Congress.Centrum
/ ;N Wir setzen Thre Veranstaltung ins richtige Licht!

LS
- mE-

)
/
:

Quelle: ghh consult
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5. SWOT-Analyse: Starken und Schwachen eines neuen Kongress- und
Veranstaltungszentrums in Jena

Starken Schwéachen
» Gute Erreichbarkeit und Verkehrsanbindung der Destination » Derzeit deutliche quantitative Defizite im Hotelmarkt
Jena Jena
» Grundsatzlich sehr gute Voraussetzungen des Wirtschafts- und » leichte konzeptionelle Einschrankungen durch
Wissenschaftsstandortes Jena als Kongress- und MICE- Vorgaben im Hinblick auf die Bebaubarkeit des
Destination Gelandes

» Geeigneter Mikrostandort am geplanten neuen Stadion mit
unverwechselbarem Profil und attraktivem Panoramablick auf die
Kernberge (innenstadtnahe Lage ,im Griinen®)

» Grundsatzlich weitgehend alle Voraussetzungen fir die
Umsetzung des vorgeschlagenen Konzepts gegeben

» Hohe lokale Akzeptanz des Projekts bei einem breiten Spektrum
von Akteuren und Entscheidern sowohl im Bereich kinftiger
Veranstalter als auch im Bereich der Partner und des Umfeldes
des FC Carl Zeiss Jena
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SWOT-Analyse: Chancen und Risiken eines neuen Kongress- und
Veranstaltungszentrums in Jena

Chancen Risiken
» Besetzung einer nachhaltigen Marktliicke im Angebot an » keine Realisierung eines direkt an das neue Kongress-
Veranstaltungsstatten in Jena und in Thiringen und Veranstaltungszentrum angebundenen Hotels
» Konsequente und nachhaltige Ausrichtung (Akquisition, > generell keine quantitative Erweiterung der Hotel-
Marketing) in den Segmenten Kongresse, Tagungen, Symposien, kapazitaten in Jena

Corporate Events, Produktprasentationen, Veranstaltungen mit . ;
P ' P ’ 9 » keine adaquate Umsetzung des vorgeschlagenen

Konzeptes mit der Folge zahlreicher flr Veranstalter

» Erweiterung der Hotelkapazitaten in Jena nachteilige Kompromissldsungen und Defiziten

begleitenden Ausstellungen

» Verstarktes Engagement relevanter Entscheider (z. B.
Professoren als Tagungsprasidenten) zur Gewinnung von
Kongressen und Veranstaltungen fir den Standort Jena und fur
das neue Kongress- und Veranstaltungszentrum

» Implementierung eines maRgeschneiderten Marketingkonzeptes
und einer Markenidee (Unverwechselbarkeit, Corporate Identity,
USP = Unique Selling Proposition / einmalige Verkaufsargumen-
tation)
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6. Wirtschaftlichkeitsberechnung: Ausgangsbasis und Methodik

Grundlage: Aufkommen an Teilnehmer-Tagen

Auf der Grundlage der umfangreichen Untersuchungen im Rahmen der Markt- und Potenzialanalyse kann im 1. Betriebsjahr von

einem Aufkommen von ca. 126.000 Teilnehmer-Tagen ausgegangen werden.

Methodik: Betriebliche Erl6s- und Kostenpositionen

Anders als etwa in der Hotellerie existiert im Kongress- und Veranstaltungsbereich kein einheitliches betriebliches
Abrechnungssystem. Die nachfolgenden Berechnungen der zu erwartenden Betriebsergebnisse fur das neue Kongress- und
Veranstaltungszentrum in Jena wurden in Anlehnung an die Richtlinien des ,Uniform System of Accounts for the Lodging Industry*
erstellt. Die Benutzung dieses Systems gewéhrt die Vergleichbarkeit der Daten mit brancheniiblichen Kennzahlen. Alle Erlés- und

Kostenpositionen sind in Nettobetragen (ohne Umsatzsteuer) ausgewiesen.

Betriebliche Erlose:

Die betrieblichen Erlose setzen sich aus folgenden wesentlichen Positionen zusammen:
» Miete und Mietnebenkosten
» Technik, Ausstattung und sonstige Leistungen

> Provisionen auf Gastronomieerlose
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6.1 Betriebliche Erléspositionen: Definition und Ansatze

Erlésposition “Miete und Mietnebenkosten”

Hierzu zahlen die Vermietung der Veranstaltungs- und Nebenflachen (Veranstaltungsraume, Ausstellungsflachen, Foyers etc.)
und der damit verbundenen bzw. verrechneten Nebenkosten. Um eine Vergleichbarkeit mit anderen Kongress- und
Veranstaltungszentren zu ermdéglichen, erfolgt in den nachfolgenden Berechnungen der Prognoseansatz auf Basis von
Benchmarks in Bezug auf die Zahl der Teilnehmer-Tage. Dabei wird ein einheitlicher Miet- und Mietnebenkostenerlés von & € 9,-
im ersten prognostizierten Betriebsjahr zugrunde gelegt, unabhéngig von Art und Grol3e der Veranstaltung. Der Betrag wird in den

Berechnungen um jeweils 2 % pro Jahr gesteigert.

Zum Vergleich und zur Einordnung dieses Betrags: In Deutschland betragt die Benchmark im Tagungs- und Kongressmarkt bei
der Miete pro Teilnehmertag € 10 - 12. In Berlin liegt dieser Betrag bei € 12; beim Kongresszentrum Rheingoldhalle in Mainz

ebenfalls bei € 12, in Wirzburg bei € 11,-; diese Betrage liegen somit z. T. deutlich hoher als bei der hier angesetzten Prognose.

Erlésposition “Technik, Ausstattung und sonstige Leistungen*”

Um im Bereich des technischen Equipments und der entsprechenden Anforderungen der Veranstalter stéandig auf dem
modernsten Stand zu sein, wird die je nach Veranstaltung erforderliche Technik und Ausstattung extern angemietet. Hier wird das
neue Kongress- und Veranstaltungszentrum in Jena wie andere professionelle Kongresszentren auch mit professionellen
Anbietern zusammenarbeiten. Somit ist immer der neueste Standard samt zugehdrigem Know-how gewahrleistet;
betriebswirtschaftlich bedeutet dies dariiber hinaus keine Belastung der Fixkosten. Der Prognoseansatz der Erlosberechnung
erfolgt wie bei der Position “Miete und Mietnebenkosten* auf der Basis eines Durchschnittsbetrags je Teilnehmer-Tag; dieser wird
Uber alle Veranstaltungsarten und -gréf3en bei den Berechnungen je Teilnehmer-Tag mit & € 9,- in Ansatz gebracht. Die jahrliche

Steigerung wird mit 2 % angesetzt.
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Betriebliche Erlospositionen: Definition und Anséatze

Erlésposition “Provisionen auf Gastronomieerltse”

Je nach Veranstalter- und Kundenwunsch werden Vertrage mit unterschiedlichen Catering-Anbietern abgeschlossen. Die

vereinbarten Provisionserlose flieRen dabei in den Gesamtumsatz mit ein.

Es wird von einem Betrag von Provisionen auf Gastronomieerlose von € 0,50 pro Teilnehmer-Tag ausgegangen.

Die Provisionserlése werden jeweils um 2 % pro Jahr in der Prognose der Betriebsergebnisse gesteigert.

Anmerkung zum Gesamtumsatz und Benchmarks

Der prognostizierte Gesamtumsatz von ca. € 2,3 Mio. (1. Betriebsjahr) bedarf einer Kommentierung und Relativierung, um einen
etwaigen direkten Vergleich mit anderen Anbietern entsprechend einzuordnen. Im Gesamtumsatz ist auch der Umsatz fir
»rechnik, Ausstattung und sonstige Leistungen“ enthalten, dem jedoch entsprechende Kosten in Hohe von ca. € 1,0 Mio.
gegenuber gestellt sind. Zieht man diese Kosten vom Gesamtumsatz ab, so verbleibt als ,eigentlicher* Umsatz noch ein Betrag
von € 1,3 Mio.

Die Rheingoldhalle Mainz erzielte 2013 bei ca. 240.000 Teilnehmertagen und einem Anteil von knapp 75% von Kongress- und
Tagungsveranstaltungen (Rest: Kultur, Gesellschaft) einen Umsatz von ca. € 4 Mio. Das CC Rosengarten in Mannheim
verzeichnete 2012 ca. 499.000 Teilnehmer-Tage, der Umsatz der m:con-Gruppe lag 2012 (inkl. CC Rosengarten sowie weiteren
Geschéftsbereichen wie Agentur, Technik-Support, Beratung und Management fir externe Kunden, Management Pfalzbau in
Ludwigshafen) bei ca. € 19,5 Mio. Sowohl aus den Umsatzzahlen als auch aus den Teilnehmertagen lasst sich ersehen, dass die

Prognose fur das neue Kongress- und Veranstaltungszentrum in Jena auf einem deutlich konservativeren Ansatz beruht.
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6.2 Betriebliche Kosten: Definition und Anséatze

Personalkosten

Die grof3te Kostenposition im Betrieb eines Kongress-/Veranstaltungszentrums stellen die Personalkosten dar. Auf der Grundlage
des ermittelten Veranstaltungsvolumens in unterschiedlichen Bereichen werden die Personalkosten bei 20 Vollzeitmitarbeitern mit
einem durchschnittlichen Monatsgehalt von jeweils € 2.100,- zzgl. Personalnebenkosten (30 %) berechnet. Die Personalkosten
werden bei der Prognose der Betriebsergebnisse mit 2 % p.a. gesteigert. Laut Personalstellenplan verteilen sich die 20

Vollzeitmitarbeiter wie folgt auf die verschiedenen Bereiche:

Geschaftsfilhrung und kaufmannische Verwaltung
Geschaftsfihrer

Buchhaltung, Controlling

Sekretariat

Empfang, Telefonzentrale

EDV, Organisation, Einkauf
Veranstaltungs-/Kongressmanagement, Marketing
Reservierung, Belegungsplanung

Projektleiter, Veranstaltungsmanager

Verkdufer, Direktmarketing

Marketing, Sales, Services

Technik, Hausverwaltung

Technischer Leiter

Saalmeister, Hausmeister

Technik (Elektronik, Kommunikationstechnik etc.)
Haustechnik, Wartung

Reinigung

Summe 20

w Rk NN [ = R Y

N = S ==
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Betriebliche Kosten: Definition und Anséatze

Sonstige Betriebskosten

Technik, Ausstattung und sonstige Leistungen

Da die Leistungen im Bereich Technik und Ausstattung zum Uberwiegenden Teil durch Fremdfirmen erbracht werden und 10 % als
Provisionserlds beim Kongress-/Veranstaltungszentrum verbleiben, werden 90 % dieser Position als Kosten angesetzt, dies

entspricht jenem Betrag, der bei den Fremdfirmen verbleibt und an diese abzuflhren ist.
Verwaltung und Gemeinkosten

Zur Position Verwaltung und Gemeinkosten zahlen Kosten im Bereich Administration (Blrokosten, Telekommunikation, IT/EDV
etc.) und jene Overhead-Kosten, die nicht auf einzelne Abteilungen umzulegen sind (etwa auch Dienstwagen und &hnliche

Positionen).

Bei dieser Position wird von einem Gesamtbetrag von € 100.000,- im ersten prognostizierten Betriebsjahr ausgegangen; es erfolgt

eine Steigerung um 2 % p.a.
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Betriebliche Kosten: Definition und Anséatze

Reparatur und Wartung

Aufwendungen fur Reparaturen sind zu einem bestimmten Anteil bereits in den Personalkosten abgedeckt, so dass pauschal

zusatzlich ein Betrag von € 50.000,- angesetzt wird (Steigerung: 2 % p.a.).

Marketing

Die konsequente Positionierung und nachhaltige Vermarktung des neuen Kongress- und Veranstaltungszentrums in Jena erfordert
vor dem Hintergrund des regionalen und nationalen Wettbewerbs ein entsprechendes Marketingbudget, das die Kosten fur
Werbung, Printmedien, digitale Medien, Internetauftritt, Direktmarketing (Firmenbesuche etc.), Site-Inspections (Informationstouren
und -veranstaltungen fir PCO's, Agenturen etc. zur Présentation des Kongress-/Veranstaltungszentrums), Messeteilnahmen,
Teilnahme an Ausschreibungen und sonstige Marketingkosten abdeckt. Hier wird ein Betrag von € 150.000,- p.a. angesetzt

(jahrliche Steigerung um 2 %).

im Bereich der Energiekosten wird von einem jahrlic

Steigerung von 2% ausgegangen.

Versicherungen und Gebuhren

In dieser Position sind samtliche Versicherungen und Geblhren enthalten, die fur den Betrieb des Kongress- und

Veranstaltungszentrums erforderlich sind. Hier wird ein Betrag von 35.000,- p.a. angesetzt.
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6.3 Zusammenfassung: Vorgaben flur die einzelnen Erlds- und Kostenpositionen

Angelehnt an die Systematik der betriebswirtschaftlichen Berechnungen des Uniform System of Accounts in der Hotellerie werden
die Erlose auf der Basis von Marktdaten und Benchmarks unabhangig von Art und GroRe der Veranstaltung als

Durchschnittswerte pro Teilnehmer/Tag ausgewiesen.

Fir das neue Kongress- und Veranstaltungszentrum in Jena werden folgende Werte pro Teilnehmer/Tag zugrunde gelegt:

Im Erlésbereich:

>  Mieterlose € 9,00
»  Technik und Ausstattung € 9,00
> Provisionserlés Gastronomie € 0,50

Im Kostenbereich:

»  Personalkosten 20 Vollzeitkrafte € 2.100,- pro Mitarbeiter pro Monat (+ 30 % Arbeitgeberanteil)
»  Kosten fur Anmietung Fremdtechnik 90 % des Umsatzes aus diesem Bereich

»  Verwaltungskosten €100.000,- p.a.

»  Reparatur und Wartung € 50.000,- p.a.

»  Marketing € 150.000,- p.a.

»  Energiekosten € 360.000,- p.a.

»  Versicherungen und Gebiihren € 35.000,- p.a.
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6.4 Ansatze fir die Prognose der Betriebsergebnisse

Fir die ersten funf Betriebsjahre stellen sich die Ansétze fur die Prognose der Betriebsergebnisse fur das neue Kongress- und

Veranstaltungszentrum in Jena wie folgt dar:

Betriebsjahr 1 2 3 4 5
Jahr 2019 2020 2021 2022 2023
ERLOSE

Kongresse / Tagungen etc.
Raummiete & Technik

Mieterlos je Teilnehmertag 9,00 € 9,18 € 9,36 € 9,55 € 9,74 €
Teilnehmertage p.a. 126.000 " 127.260 " 128.533 " 129.818 " 131.116
Technik / Ausstattung je Teilnehmertag 9,00 € 9,18 € 9,36 € 9,55 € 9,74 €
Teilnehmertage p.a. 126.000 127.260 128.533 129.818 131.116

Gastronomie
Provisionserlds pro Teilnehmertag 0,50 € 0,51 € 0,52 € 0,53 € 0,54 €
Teilnehmertage p.a. 126.000 127.260 128.533 129.818 131.116

BETRIEBSKOSTEN

PERSONALKOSTEN

Erniegrietihhonet 2,100 2,142 2.185E 2,229 2.273E
Steigerung p.a. 2,00 % 2,00 % 2,00 % 2,00 %
Anzahl Gehalter/Jahr 12,00 12,00 12,00 12,00 12,00
Anzahl Mitarbeiter 20 20 20 20 20
SONSTIGE BETRIEBSKOSTEN

Fremdmiete Technik / Ausstattung 90 % 90 % 90 % 90 % 90 %
Verwaltung und sonstige Gemeinkosten 100.000 € 102.000 € 104.040 € 106.121 € 108.243 €
Reparatur und Wartung 50.000 € 51.000 € 52.020 € 53.060 € 54.122 €
Marketing 150.000 € 153.000 € 156.060 € 159.181 € 162.365 €
Energiekosten 360.000 € 367.200 € 374.544 € 382.035 € 389.676 €
Versicherungen und Gebiihren 35.000 € 35.700 € 36.414 € 37.142 € 37.885 €
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6.5 Prognose der Betriebsergebnisse

[
Die Betriebsergebnisse der ersten funf Betriebsjahre werden wie folgt prognostiziert:

'Betriebsjahr 1 2 3 4 5

Jahr 2019 2020 2021 2022 2023
ERLOSE in € in € in € in € in€

Kongresse / Tagungen etc.

Raummiete & Technik

Mieterlose 1.134.000 1.168.247 1.203.528 1.239.874 1.277.319

Erlése Technik und Ausstattung 1.134.000 1.168.247 1.203.528 1.239.874 1.277.319
Provisionserlos Gastronomie 63.000 64.903 66.863 68.882 70.962

Erl6se gesamt 2.331.000 2.401.396 2.473.918 2.548.631 2.625.599
BETRIEBSKOSTEN (% Ges.erlose)

Personalkosten 655.200" 28% 668.304" 28% 681.670" 28% 695.303" 27% 709.210 2%
SONSTIGE BETRIEBSKOSTEN

Fremdmiete Technik / Ausstattung 1.020.6007 44%  1.051.422" 44% 1.083.1757 44% 1.115.8877 44% 1.149.587  44%
Verwaltung und sonst. Gemeinkosten 100.0007 4% 102.0007 4% 104.0407 4% 106.1217 4% 108.243 4%
Reparatur und Wartung 50.0007 2% 51.0007 2% 52.0207 2% 53.0607 2% 54.122 2%
Marketing 150.0007 6% 153.0007 6% 156.060" 6% 159.1817 6% 162.365 6%
Energiekosten 360.000" 15% 367.200"7 15% 374.544" 15% 382.035" 15% 389.676  15%
Versicherungen und Gebiihren 35.000" 2% 35.700" 1% 36.4147 1% 37.142" 1% 37.885 1%
sonstige Kosten gesamt 1.715.6007 74% 1.760.322" 73% 1.806.253" 73% 1.853.4277 73% 1.901.877  72%
Betriebskosten gesamt 2.370.800" 102%  2.428.626" 101%  2.487.923"101% 2.548.730" 100% 2.611.087  99%
G.O.P. | -39.800"7 -2% -27.2307 1% -14.005"7 -1% 99" 0% 14.513 1%

Quelle: ghh consult.
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Betriebsergebnis (G.O.P. = Gross Operating Profit)

Die in den vorliegenden Berechnungen dokumentierte Gegentberstellung von Erlésen und Kosten ergibt ein Betriebsergebnis |
(laut erwahntem ,Uniform System of Accounts for the Lodging Industry” auch als ,,Gross Operating Profit* oder G.O.P. I) von ca.

minus € 40.000,- im ersten Betriebsjahr; das in den Folgejahren verbessert wird und im 5. Betriebsjahr bei ca. € 15.000,- liegt.

Die Prognose ergibt fir das neue Kongress- und Veranstaltungszentrum in Jena demnach im operativen Bereich eine ,schwarze
Null“; was im Vergleich zu den meisten Kongresszentren in Deutschland als positiv zu bewerten ist, da die Mehrzahl dieser

Zentren (z. T. stark) defizitar operiert.
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6.6. Einschatzung Investitionskostenrahmen

Fir das geplante Kongresszentrum in Jena wird bei Ansatz der tiblichen Benchmark von € 4.000 bis € 5.000 pro gm BGF (inkl.
Ausstattung) ein Gesamtkostenvolumen von ca. € 12 Mio. bis € 15 Mio. gesehen. Durch das angedachte Hotel sowie das Stadion,
d.h. durch gekoppelten Bau mit dem hier positionierten Kongress- und Veranstaltungszentrum, werden sowohl im Investitions- als
auch im Betriebskostenbereich des neuen Kongress- und Veranstaltungszentrums deutliche Synergieeffekte durch vorhandene

und nutzbare Gastronomieeinrichtungen etc. gesehen.

Zum Vergleich:

In Mainz liegt das Kostenvolumen fur die geplante Erweiterung (ca. 3.000 gm) bei ca. € 12 Mio.; beim derzeit geplanten
Veranstaltungs- und Konferenzzentrum in Veitshochheim (Nahe Wuirzburg) liegt das Kostenvolumen bei 3.000 gm und zzgl. einem

umfangreichen Gastronomiebereich bei ca. € 17 Mio.
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7. Umwegrendite fur die Stadt Jena: Methodik und Vorgehensweise

Die Ermittlung der wirtschaftlichen Auswirkungen aus dem neuen Kongress- und Veranstaltungszentrum auf die Stadt Jena

orientiert sich an folgenden Ausgangsvoraussetzungen:
»  Volumen und Struktur der Nachfrage (Teilnehmerzahl, Aufenthaltsdauer der Teilnehmer)

»  Ausgaben der Teilnehmer bei eintagigen und mehrtagigen Veranstaltungen in den Bereichen Ubernachtung, Verpflegung,

Einkaufe, Freizeit/Rahmenprogramme, lokale Transporte etc.

Aus diesen Werten errechnen sich das Gesamtumsatzvolumen, die Einkommens-/Wertschopfungseffekte, die Auswirkungen auf

den Arbeitsmarkt und die Steuereinnahmen fiir die Stadt Jena.

Innerhalb der einzelnen Ausgabenpositionen wird differenziert zwischen Tagesgasten, die zu einer Veranstaltung am selben Tag
an- und abreisen sowie langer verweilenden Veranstaltungsgasten, die inren Aufenthalt mit einer oder mehreren Ubernachtungen

verbinden.
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7.1 Basisdaten flr die Berechnung der Umwegrendite

Fur das neue Kongress- und Veranstaltungszentrum in Jena war folgendes jahrliches Nachfragevolumen prognostiziert worden:
< Tagungs- und Kongressveranstaltungen (MICE):

660 Veranstaltungen p.a. mit 45.200 Teilnehmern und 103.150 Teilnehmer-Tagen

< Kulturelle / gesellschaftliche Veranstaltungen:

45 Veranstaltungen p.a. mit 23.250 Besuchern (= Teilnehmer-Tage)

< Gesamtvolumen:

705 Veranstaltungen p.a. mit 126.400 Teilnehmer-Tagen

Dabei ist zu differenzieren zwischen Tagesgéasten, die zu einer Veranstaltung am selben Tag an- und abreisen und Tagungs- und
Kongressteilnehmern, die ihren Aufenthalt mit einer oder mehreren Ubernachtungen verbinden (auch vor dem Hintergrund des

jeweiligen Veranstaltungsformats und der damit verbundenen Veranstaltungs-/Aufenthaltsdauer).
Hierbei wird folgende Aufteilung fir das Segment Tagungen und Kongresse zugrunde gelegt:

»  Ca. 50% der Teilnehmer bleiben nur einen Tag (Tagesgaste /-besucher)

»  Ca.50% der Teilnehmertage sind mit Ubernachtung verbunden (< 1,5 Ubernachtungen)

Bei Gasten aus dem kulturellen und gesellschaftlichen Bereich ist der Ubernachtungsanteil mit nur 10% einzuschéatzen.
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Nach Ubernachtungs- und Tagesgasten differenziertes Nachfragevolumen
Im neuen Kongress- und Veranstaltungszentrum

Daraus lasst sich fur Jena aus den Veranstaltungen im neuen Kongress- und Veranstaltungszentrum ein Nachfragevolumen

ableiten von

= ca. 51.500 Teilnehmertage durch Tagesgaste im Kongressbereich

(26.250 Tagesgaste bei jeweils & 2-tdgigen Veranstaltungen)

= ca. 51.500 Teilnehmertage durch Ubernachtungsgéste im Kongressbereich

(25.750 Ubernachtungsgaste mit durchschnittlich @ 2 Ubernachtungen)
= ca. 21.000 Tagesgaste im Kultur- und gesellschaftlichen Bereich

=> ca. 2.000 Ubernachtungsgasten (2.000 Ubernachtungen) im Kultur- und gesellschaftlichen Bereich
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Ausgaben der Tagungs- und Kongressteilnenmer bei

mehrtagigen Veranstaltungen
e
Die im Folgenden dargestellten Ausgabenwerte basieren auf den Ergebnissen der Nachfragepotenzial-Analyse sowie auf den bei

vorausgegangenen Untersuchungen von ghh consult kontinuierlich durchgeftihrten Umfragen bei veranstaltenden Firmen sowie
bei Tagungs- und Kongressteilnehmern. Daraus lassen sich unter Berticksichtigung der aktuellen und zukinftig zu erwartenden

Angebotsstruktur in Jena folgende Durchschnittswerte fur Tagungs- und Kongressteilnehmer ableiten:

€ 220,- pro Teilnehmer / Tag bei mehrtagigen Veranstaltungen

€ 50,- pro Teilnehmer / Tag bei Tagesveranstaltungen

Die Ausgaben setzen sich aus unterschiedlichen Bereichen zusammen, wobei bei mehrtdgigen Veranstaltungen der Anteil fir die

Ubernachtung 44%, fiir die Verpflegung 23% und fiir die tibrigen Ausgaben 33% betragt.

Tab.: Ausgaben der Tagungs- und Kongressteilnehmer bei mehrtagigen Veranstaltungen

Hotellerie / Ubernachtung €95,- 44%

Gastronomie / Verpflegung €50,- 23%

Einzelhandel / Einkaufe € 25,- 11%

Freizeit, Kultur, Rahmenprogramme, €25,- 11%
lokaler Transport

Miete, Technik, sonstiges € 25,- 11%

Gesamt € 220,- 100%

Quelle: ghh consult
e
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Ausgaben der Tagungs- und Kongressteilnehmer bei eintdgigen Veranstaltungen
und gesamtes Umsatzvolumen

Bei eintagigen Veranstaltungen fallen die Bereiche Ubernachtungen und Freizeit / Kultur weg; die Gastronomie schlagt hier mit

60 % bei den Ausgaben zu Buche; 10 % entfallen auf Einkaufe und 30 % auf sonstige Bereiche.

Tab.: Ausgaben der Tagungs- und Kongressteilnehmer bei eintdgigen Veranstaltungen

Hotellerie / Ubernachtung €0,- 0%
Gastronomie / Verpflegung € 30,- 50%
Einzelhandel / Eink&ufe €5,- 10%
Freizeit, Kultur, Rahmenprogramme, €0,- 0%
lokaler Transport
Miete, Technik, sonstiges € 15,- 30%
sesamt €50,- 100%

Quelle: ghh consult

Unter Beriicksichtigung der Aufteilung nach ein- und mehrtagigen Veranstaltungen ergibt sich ausgehend von 103.150

Teilnehmer-Tagen im Bereich Tagungen und Kongressen fir die Stadt Jena ein

= gesamtes Umsatzvolumen von € 13,9 Mio. p.a.
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Ausgaben der Besucher aus dem Bereich Kultur und gesellschaftliche
Veranstaltungen mit Ubernachtung

Der durchschnittliche Ausgabenbetrag je Besucher bei Kultur- und gesellschaftlichen Veranstaltungen wird bei den nicht
Ubernachtenden Gasten mit € 50,- und bei den Gibernachtenden Besuchern mit € 160,- eingeschatzt. Der Anteil der

Ubernachtenden Besucher wird in Jena mit 10% angesetzt. Die Ausgaben teilen sich wie folgt auf:

Tab.: Ausgaben der Besucher von Kultur- und gesellschaftl. Veranstaltungen mit Ubernachtung

Hotellerie / Ubernachtung € 60,- 42%
Gastronomie / Verpflegung € 40,- 28%
Erl6se Veranstaltungen € 15,- 10%

(Kultur / Gesellschaft)
Einzelhandel / Einkaufe € 15,- 10%
Sonstiges € 15,- 10%
Gesamt € 145,- 100%

Quelle: ghh consult
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Ausgaben der Besucher aus dem Bereich Kultur und gesellschaftliche
Veranstaltungen ohne Ubernachtung und Gesamtumsatz aus diesem Segment

Die Ausgaben der Besucher von Kultur- und gesellschaftlichen Veranstaltungen, die nicht mit einer Ubernachtung verbunden sind,

teilen sich wie folgt auf:

Tab.: Ausgaben der Besucher von Kultur- und gesellschaftl. Veranstaltungen ohne Ubernachtung

Hotellerie / Ubernachtung €0,- 0%
Gastronomie / Verpflegung €5,- 14%
Erl6se Veranstaltungen €15,- 43%
(Kultur / Gesellschaft)
Einzelhandel / Einkaufe €0,- 0%
Sonstiges €15,- 43%
Gesamt € 35,- 100%

Quelle: ghh consult

Unter Bericksichtigung der Aufteilung nach ein- und mehrtagigen Veranstaltungen ergibt sich im Bereich Kultur- und

gesellschaftliche Veranstaltungen fir die Stadt Jena ein

=> gesamtes Umsatzvolumen von € 1,37 Mio. p.a.
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7.2 Gesamtumsatz aus den Bereichen Tagungen / Kongresse und
Kultur-/ gesellschaftliche Veranstaltungen

Der Gesamtumsatz, der im neuen Kongress- und Veranstaltungszentrum in Jena durch Tagungen / Kongresse sowie Kultur- und

gesellschaftliche Veranstaltungen in der Stadt initiiert wird, betragt auf der Grundlage der oben dargestellten Detailberechnungen

= € 15,0 Mio. pro Jahr

Die einzelnen Branchen partizipieren wie folgt am Gesamtumsatz, der durch die Veranstaltungsaktivitaten des neuen Kongress-
und Veranstaltungszentrums in Jena initiiert wird:

Tab.: Anteile der Branchen am Gesamtumsatz (mittelfristig) der durch das neue Kongress-/VA-zentrum initiierten Veranstaltungsaktivitaten

Hotellerie € 5,01 Mio. 34%
Gastronomie € 4,32 Mio. 29%
Einzelhandel € 1,58 Mio. 10%

Freizeit, Kultur, € 1,68 Mio. 11%
Rahmenprogramme

Miete, Technik, sonstiges € 2,41 Mio. 16%

Gesamt € 15,0 Mio. 100 %

Quelle: Einschatzung / Berechnungen ghh consult; Grundlage: Erfahrungswerte.
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Anteil der Branchen am Gesamtumsatz

Die einzelnen Branchen partizipieren wie folgt am Gesamtumsatz, der durch die Veranstaltungsaktivitaten des neuen Kongress-

und Veranstaltungszentrums in Jena initiiert wird:

Abb.: Anteile der Branchen am Gesamtumsatz (mittelfristig) der durch das neue Kongress-/VA-zentrum initiierten Veranstaltungsaktivitaten

16%
Miete, Technik,
sonstige, 34%
11% Hotellerie
Freizeit,
Kultur
g

10%
Finzelhandel

29%
Gastronomie

Quelle / Grafik: Einschatzung / Berechnungen ghh consult.
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7.3 Wertschopfungs-/Einkommenseffekte

Die Berechnung der Wertschopfungs-/Einkommenseffekte, die sich aus den Aktivititen des neuen Kongress- und
Veranstaltungszentrums in Jena ergeben, basiert auf der Kostenstruktur jener Branchen, die an den Umsatzen aus dem

Ausgabeverhalten der Veranstaltungsteilnehmer partizipieren.

Entsprechend ergeben sich folgende Wertschépfungen in den einzelnen Branchen:

Tab.: Wertschdpfungseffekte der durch das Kongress-/VA-zentrum initiierten Veranstaltungsaktivitaten fir die Stadt Jena

Branche Wertschopfung Anteil am Gesamt
(Quote vom jeweiligen Umsatz)

Hotellerie € 2,1 Mio. (40-44%) 35,6%
Gastronomie € 1,6 Mio. (36-38%) 27,1%
Einzelhandel € 0,2 Mio. (15-17%) 3,4%

Freizeit, Kultur, Rahmenprogramme € 0,9 Mio. (43-45%) 15,3%
Miete, Technik, sonstiges € 1,1 Mio. (44-46%) 18,6%
Gesamt € 5,9 Mio. 100%

Quelle: Einschatzung / Berechnungen ghh consult; Grundlage: Erfahrungswerte.
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7.4 Arbeitsplatzeffekte fur die Stadt Jena

Das Umsatz- und Wertschdpfungsvolumen ermoglicht eine Ableitung der daraus resultierenden Vollzeitarbeitsplatze.

Auf der Basis eines Durchschnittseinkommens Uber alle beteiligten Branchen in Hoéhe von € 22.000,-
pro Beschéftigten pro Jahr werden ausgehend von einem ermittelten Wertschopfungsvolumen von rund € 5,9 Mio. in Jena etwa

268 Arbeitsplatze gesichert.

Ein &hnliches Ergebnis ergibt sich ausgehend von einem jedem Mitarbeiter durchschnittlich zugeordneten Umsatz in H6he von

€ 60.000,- pro Jahr auf der Basis des ermittelten Gesamtumsatzes von € 15,0 Mio.

Bertcksichtigt man weiter die Multiplikatoreffekte in den direkt vom MICE-Markt profitierenden Branchen, so ist davon
auszugehen, dass durch die Aktivitaten das neuen Kongress- und Veranstaltungszentrums in Jena etwa 350

Vollzeitarbeitspléatze sichergestellt werden.
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8. Fazit Teil 3: Konzept, Wirtschaftlichkeit und Umwegrentabilitat

< Der Standort am Stadion ist flr ein heues Kongress- und Veranstaltungszentrum in Jena als sehr gut und geeignet zu bewerten.

Ein Standort direkt in der Innenstadt scheidet aufgrund verschiedener Bewertungskriterien (Erreichbarkeit/Anfahrt,
Parkplatzsituation, direkte Anbindungsmaglichkeit Hotel) aus.

< Auf Basis des prognostizierten Nachfragevolumens wurde ein Raum- und Flachenprogramm entwickelt, das im neuen Kongress-
und Veranstaltungszentrum einen Gesamtflachenbedarf von ca. 3.000 m? (BGF) ergibt, u.a. mit einem grof3en Saal und 6
kleineren Veranstaltungsraumen. Bei Bedarf und je nach Veranstaltungsformat kdénnen zusatzlich die VIP-Logen im neuen

Stadion sowie die Tagungsraume im anzugliedernden Hotel mit genutzt bzw. gebucht werden.

= Die Wirtschaftlichkeitsberechnung ergibt fir die ersten funf Betriebsjahre ein leicht positives Betriebsergebnis 1 (d.h. nur unter
Bertcksichtigung der betriebsabhangigen Kosten, ohne anlageabhangige Kosten) und somit eine ,schwarze Null“. Dies ist im

Vergleich mit anderen Kongress- und Veranstaltungszentren in Deutschland als positiv zu bewerten, da diese zumeist (oft stark)
defizitar operieren.

< Die wirtschaftlichen Effekte fir die Stadt Jena, die durch das neue Kongress- und Veranstaltungszentrum initiiert werden, sind
beachtlich: bei einem gesamten Umsatzvolumen von ca. € 15 Mio. p.a. wird eine Wertschopfung von knapp € 6 Mio. ermittelt;

durch die Aktivitaiten das neuen Kongress- und Veranstaltungszentrums werden in Jena etwa 350 Vollzeitarbeitsplatze
sichergestellt.
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Erklarung des Auftragnehmers und Kontakt

Die Analyse wurde nach bestem Wissen und Gewissen auf der Basis der Informationen und Auskinfte erstellt, die zum Zeitpunkt

der Untersuchung zur Verfigung standen. Sie erhebt keinen Anspruch auf Vollstandigkeit.

Mdgliche zukiinftige extreme politische und 6konomische Ereignisse in Deutschland sowie auf internationaler Ebene kénnen
entsprechend ihrer Art nicht vorhergesehen werden und in den vorliegenden Berechnungen der Wirtschaftlichkeit und

Wertschopfung dementsprechend nicht berticksichtigt werden.
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