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HEILIGENHAFENER

VERKEHRSBETRIEBE Heiligenhafen, den 25. Februar 2019
1000-00
Vorlage zum &ffentlichen Teil der Sitzung am TOP

der Stadtvertretung
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Masterplankonzept , Potenziaifliche auf dem Steinwarder*;
hier:  Grundsatzbeschluss iiber die Entwicklungshausteine des Masterplan-
konzeptes

A) SACHVERHALT

Der Sachverhalt ist im Grundsatz bekannt und wurde den Mitgliedern der
Stadtvertretung und den stéadtischen Ausschiissen in der Informationsveranstaltung

am 15. November 2018 eingehend erl4utert.

Auf Wunsch der Blirgervorsteherin fand am 13. Februar 2019 eine Einwohnerver-
sammlung statt, in der begleitet durch die regionale Presse das Projekt auch der

Offentlichkeit umfassend vorgestellt und diskutiert wurde.

Nachstehend in diesem Rahmen die wesentlichen chronologischen Eckdaten der
Entwicklungsprozesses:

22.04.2008 Beschluss der Stadtvertretung iiber die 27. Anderung des Flachen-
nutzungsplanes mit Ausweisung der Potenzialfliche auf dem Stein-
warder (Anlage 1)

13.01.2016  Auftrag des Aufsichtsrates an die Geschéftsfihrung zur Entwicklung
der Potenzialftiche auf dem Steinwarder

27.05.2016 Anderung des Landesnaturschutzgesetzes mit einer Ausweitung der
Bauverbotszone von 100 m auf 150 m ab der Mittelwasserlinie der
Ostsee mit einer Ubergangsregelung bis zum 23.06.2021

22.11.2017 Voriage des Masterplankonzeptes durch destination LAB

08.03.2018 Vorstellung des Masterplankonzeptes und der zwei Hotelkonzepte
beim Wirtschaftsministerium im Rahmen der ITB in Berlin
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B)

MiTantl

24.05.2018 Beauftragung Machbarkeitsstudie ,Touristisch geprégtes Erlebnisbad
auf dem Steinwarder”

13.09.2018 Vorlage der Machbarkeitsstudie

15.11.2018 Informationsveranstaltung

13.02.2019 Einwohnerversammiung

23.06.2021 AuBerkrafttreten der Ubergangsvorschrift fir den § 35 Abs. 2 LNat-
SchG (Rechtskraft Bebauungsplan) fur die auf 150m erweitere Bau-
verbotszone

Die bisherige Entwicklung kann an dieser Stelle wie foigt zusammengefasst werden:
= Ein touristisch geprégtes Erebnisbad auf dem Steinwarder ist mit den
nachstehenden Vorgaben wirtschaftlich darstellbar:

o Investitionsvolumen: rd. 15.000 T€ netto

o Forderung durch das Land Schleswig-Holstein: 70 Prozent gleich 10.500 T€
netto

o Betriebskostenzuschuss Stadt; wie fiir den Bereich Aktiv-Hus Spa in Hohe
von anfanglich unveréndert 538 T€ j&hrlich

o Beteiligung Hotelbetreiber: 408 T€ netto jahrlich

o Ubernachtungspauschale Vermieter: 0,06 €/Ubernachtung, insgesamt 51 T€
netto

(Siehe Anlage 2)

* Fir die Hotelentwicklung gibt es die Konzepte von zwei erfolgreichen Hoteliers mit
unterschiedlicher Zielgruppen-ausrichtung: Familien-Hote! und Top-Lifestyle-Hotel.

e Die Parkraumsituation im Bereich des &stlichen Steinwarders bedarf einer
nachhaftigen Verbesserung durch ein deutlich hoheres Park- und
Stellplatzangebot.

s Fr den Bereich ,Aktiv-Hus Spa“ wire ein attraktives Nachnutzungskonzept zu

erarbeiten.

STELLUNGNAHME DER GESCHAFTSFUHRUNG

Erlebnisbad

Kurz gesagt: Die Heiligenhafner Einwohnerinnen und Einwohner erhaiten mit dem
Erlebnisbad auf dem Steinwarder fir den gegenwartig von der Stadt fiir das Aktiv-Hus
Spa gezahlien Betriebskostenzuschuss zukiinftg ein deutlich verbessertes

Schwimmangebot fiir Freizeit, Schule und Sport (Anlage 3).

abrieli1000-00\Entwicklung Potenzialflache - Voriage Stadtvertratung doc 2




Alternative Ubergangsldsungen mit langen Wegezeiten in Nachbargemeinden z. B.
flr den Schulsport wéren dann nach Auffassung der Geschéftsfiihrung entbehriich.
Der dringende Handlungshedarf bezlglich des Schulschwimmens wurde ja erst
kirzlich durch die Stadt Heiligenhafen &ffentlich festgestellt.

Der Wohnwert Heiligenhafens wird durch das Angebot eines Erlebnisbades nach

Ansicht der Geschéftsflihrung noch einmal deutlich zunehmen.

Die Geschaftsfuhrung hélt die Realisierung eines Erlebnisbades auf dem Steinwarder
flr dringend erforderlich, um unseren Gésten fir die Wintersaison und fir die
Schlechtwettertage in der Sommersaison ein attréktives Angebot im Ort bieten zu
konnen. Diese Notwendigkeit wurde auch bei den im Rahmen der Machbarkeitsstudie
geflhrten Expertengesprachen von den relevanten Vermietorganisationen und

Hotelbetreibern so bestétigt.

Es ist im Ubrigen auch darauf hinzuweisen, dass eine Forderung des

Schwimmbadneubaus in Heiligenhafen seitens des Landes nur aufgrund der

aullergewthnlich positiven Entwickiung Heiligenhafens in den letzten Jahren moglich

erscheint.

Der Mehrwert fur die Einwohnerinnen und Einwohner der Stadt Heiligenhafen und der
Bevolkerung der Region sind bereits mehrfach auch éffentliich dargestellt und liegen

auf der Hand,

Die weiteren positiven Effekte aus der Realisierung des Erlebnisbades sind
bedeutend lassen sich aus der Machbarkeitsstudie entnehmen (Effekte der

Projektrealisierung — Anlage 4).

Hotelentwicklung
Zur Vermeidung von Wiederholungen wird auf die Ausfiihrungen zu dem Thema
-Hotelentwicklung” in dem Masterplankonzept von destination LAB verwiesen, dass

dieser Vorlage als Anlage 5 beigefligt ist.
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Heiligenhafen befindet sich nach Auffassung der Geschaftsfiihrung in der glicklichen
Situation, aus zwei exzellenten Hotelkonzepten auswihlen zu kénnen, die von

anerkannten und ausgezeichneten Hoteliers entwickelt worden sind.

Die Geschaftsflhrung stimmt der Empfehlung des Gutachters der Machbarkeitsstudie
far ein Familienhotel (siehe Anlage 6) in vollem Umfang zu. Diese Empfehlung wird im
Ubrigen auch vollinhaltich durch die Wirtschaftsférderungsgeselischaft des Landes,
die WTSH, unterstlitzt. Das vorgesehene Angebot eines Familienhotels existiert
gegenwartig so in Heiligenhafen nicht. Der Anbieter ist mit seinem Familotel
Sonnenpark in Willingen zuletzt als bestes Familienhotel aus europaweit 660

Familienhotels ausgezeichnet worden, (siehe Anlage 4)

Es sind durch dieses Hotelangebot auch in keinerlei Hinsicht sogen.
Kannibalisierungseffekte” in den Segmenten ,Hotel* und JFerienwohnungen/
Appartements® zu erwarten. Mit einem Familienhotel wiirde das Ubernachtungs-
angebot in Heiligenhafen nach Meinung der Geschaitsfihrung um einen wichtigen

zielgruppengerechten Baustein ergénzt werden.

Zur Schaffung der notwendigen bauleitplanerischen Voraussetzungen fir die
Hotelansiedlung wird seitens der Geschaftsfiihrung die Aufstellung eines
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes vorgeschiagen. Mit diesem stadtebaulichen
Instrument hat die Stadt Heiligenhafen ja in der Vergangenheit bei mehreren
wesentlichen Projekten bereits ausgezeichnete Erfahrungen gemacht und ihre
Vorstellungen Uber die einzuleitende stadtebauliche Entwicklung gegeniiber den

Investoren vollstandig um- und durchsetzen kénnen.

Die Geschéaftsfihrung empfiehlt, dass in dem zugrundezulegenden stédtebaulichen
Vertrag auch klare Festlegungen zur Geschossigkeit und Héhe der Gebiude
getroffen werden, die nicht {iber das hinausgehen soliten, was in den

vorangegangenen Entwickiungsbausteinen bereits realisiert wurde.
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Parkraumsituation

Die Parkraumsituation im Bereich des dstlichen Steinwarders ist bereits gegenwartig
insbesondere fiir die Strandbesucherinnen und -besucher nicht zufriedenstellend.
Durch die Realisierung des Erlebnisbades wiirde sich diese Situation in touristischer

Hinsicht in nicht akzeptabler Weise weiter verscharften. .

Die Losung dieses Problems kann nach Ansicht der Geschéftsfuhrung nur in der
Errichtung einer Parkpalette mit zwei Ebenen auf dem sogen. Parkplatz ,Steinwarder-
Ost” bestehen. Der seinerzeit von der HVB initiierte und rechtskraftige Bebauungsplan
Nr. 78 sieht gegenwértig flir den offentlichen Parkplatz (westlicher Teijl) eine

zweigeschossige Lsung vor (siche Anlage 8).

Solite die Park- und Steliplatzanlage bauleitplanerisch insgesamt mit einer zweiten
Ebene ausgestattet werden knnen, so ware mit rd. 350 zusitzlichen Parkplatzen zu
rechnen. Dadurch wirde sich die Parkraumsituation auf dem Steinwarder langfristig
deutlich verbessern und auch fir aile zukinftigen Anforderungen als ausreichend zu

beweiten sein..

Nach den Erfahrungen aus dem Jahr 2018 nach der EinfUhrung einer Geb(ihrenpflicht
fir die ca. 200 &ffentlichen Parkplétze auf diesem Areal geht die Geschéftsfilhrung
davon aus, dass eine Refinanzierung der nvestitionskosten fir eine zweigeschossige

Parkpalette mit ca. 350 weiteren Parkplitzen moglich ist.

FUr eine zweite Parkebene auf dem gesamten Grundstiick ware eine entsprechende

Anderung des Bebauungsplanes Nr. 78 erforderlich.

Nachnutzungskonzept , Aktiv-Hus Spa*
Die Geschéftsfihrung empfiehlt zu dieser Thematik die Einsetzung einer
Arbeitsgruppe, bestehend aus je einem Mitglied der Fraktionen in der Stadtvertretung

und der Geschéaftsfihrung.
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Bei der Ausarbeitung eines Nachnutzungskonzeptes ist die jetzt vorliegende
JEntwickiungsstrategie Ferienpark” (Befragung der Eigentimer und Gé&ste) zu
beriicksichtigen. Darliber hinaus ist eine enge Abstimmung mit den Initiatoren des
,Kursaal-Projektes" und den dort geplanten Angeboten erforderlich, um wirtschaftlich

nachteilige Doppelungen_zu vermeiden.

Die Schaffung attraktiver touristischer Angebote sollte dabei gleichauf mit

anzustrebenden der Kostenneutralitit stehen.

Externe private Anbieter sollten bei diesen Uberlegungen ausdriicklich willkommen

sein und in den Prozess eingebunden werden.

C) FINANZIELLE AUSWIRKUNGEN AUF DEN HAUSHALT DER STADT HEILIGENHAFEN
Erlebnisbad

Keine, wenn die Voraussetzungen wie unter Buchstabe A ausgeflhrt erflllt werden.
Hotelkonzept

Es werden sich fir die Stadt Heiligenhafen im ersten vollen Betriebsjahr

Mehreinnahmen bei der Kurabgabe in Hohe von netto 135 T€ ergeben.

Hinzukommen gegenwartig seriés nicht zu. ermittelnde Mehreinnahmen fiir die Stadt

Heiligenhafen bei der Tourismusabgabe, der Gewerbesteuer und der Grundsteuer B .

Parkraum

Keine, wenn die HVB die Parkpalette realisiert.

Nachnutzungskonzept ,,Aktiv-Hus Spa“

Keine.
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D} BESCHLUSSVORSCHLAG DER GESCHAFTSFUHRUNG
Erlebnisbad

Die Stadtvertretung nimmt zur Kenntnis, dass die Machbarkeitsstudie zum
touristischen Erlebnisbad auf dem Steinwarder vom 13. September 2018 dem
Wirtschaftsministerium vorgelegt und dass die Inhalte und Aussagen dieser Studie
seitens des Landes Schleswig-Holstein als Voraussetzung und als Grundiage flr die

weiteren Verfahrensschritte akzeptiert worden ist.

Die Stadtvertretung stimmt den Projekten ,Touristisches gepragtes Erlebnisbad auf
dem Steinwarder® und ,Hotelkonzepte Familotel und Top-Lifestyle-Hotel* im

Grundsatz zu.

Die Geschaftsfihrung der HYB wird beauftragt

o die Forderfahigkeit und Forderwiirdigkeit des touristisch gepragten Erlebnisbades
auf dem Steinwarder mit dem Wirtschaftsministerium abzustimmen. Grundlage
dafir sind die in der Machbarkeitsstudie vom 13. September 2018 genannten
wirtschaftlichen Rahmenbedingungen.

o die Verhandlungen zur Realisierung eines Ferienhotels mit den Initiatoren in
folgender Reihenfolge aufzunehmen: a) ,Familienhotel* und b) ,Top-Lifestyle-
Hotel".

« die stadtebaulichen = Rahmenbedingungen fiir die Schaffung  einer
zweigeschossigen Parkpalette im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 78
und die wirtschaftlichen Parameter fUr die Umsetzung zu erarbeiten.

o flr das Nachnutzungskonzept ,Aktiv-Hus Spa*“ umgehend eine Arbeitsgruppe
einzusetzen, die aus je einem Mitglied der in der Stadtvertretung vertretenen
Fraktionen und der Geschéaftsflihrung besteht. Arbeitsauftrag: Entwicklung eines
Konzeptes flr eine attraktive Nachnutzung des Erdgeschossbereichs Aktiv-Hus
unter Berlcksichtigung der Entwicklungsstrategie Ferienpark und des Kursaalk

Projektes.
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Uber die Sachsténde der einzelnen Entwicklungsbausteine hat die Geschéftsflihrung
der HVB die stadtischen Gremien vollstindig und unaufgefordert stindig zu

unterrichten, damit Beschlisse, die erforderlich werden konnten, zeitnah gefasst

werden kénnen.
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ADAM & PARTNER

Machbarkeitsstudie: Touristisch gepragtes Erlebnisbad auf dem Steinwarder
Heiligenhafener Verkehrshetriebe GmbH & Co. KG

13. September 2018

UNTERNEHMENSBERATUNG

3.3.1 Realistische Variante

e

LR

o

{Basisdaten ;
iBesuche/Nutzungen p.a., davon 85.325 94.655!  99.795 101.683 102,618
Bad - Individualgaste: £8.248 64.721 68.127:  69.4080 70.184
Bad - Schulen 2.907 3.230; 3.400' 3.400 3.400
Bad - Vereine 2.585 2.700! 3.000; 3.000 3.000
Sauna 21.604! 24.005] 25.268] 25773  26.031
Massagen 4,275 4,750| 5.000 5,100 5.151;
Hausgdste (Ubernachtungen) 81.500, 85500, 89.500. 80.575 93.240;
\Ubernachiungen Heiligenhafen (UN) 800.000; _800.000] 800.000, 800.0001  800.000
:Berechnungen : ; ' ‘
Erldse 1.540,2. 1.6298 1.726,0, 1.750,0 1.817,8
Bad - Individualgéste 159,3 177,0 195,6! 199,5 211,68
Bad - Schulen 13,6 15,1 16,7 16,7 17.5!
Bad - Vereine 12,0; 12,6 14,7; 14,7 15,5!
ISatina 277 1. 307,9 340,31 . 3471 371.7}
Massagen 102,68, 116,38 124,8! 128,8 133,8'
Hausgaste (Ubernachtungen) 4075, 4275, 4565 461,8; 4850,
Gastronomiepacht 13,0 14,71 15,8 16,41 16,5
Verkaufe 8.5 7.5 8,0’ 8,4 8,6!
Kursgebiihr 10,8 12,0 12,9, 13,41 13,8!
Betriebskostenzuschuss fix 450,00 450,0; ~ 450,0 450,01 4500,
Betriebskostenzuschuss variabsl 88,0 89,3! 90,7 82,0 93,_4}
/. Wareneinstand -2,6 -3,0; -3,2 -3,3 -3,41
Wareneinstand Shop -2.61 -3,0 3.2 -3,3 341
= Rohertrag 1.537,6, 1.826,8 1.722,7) 1.746,7, 1.814,4
J. Betrichskosten 1.375,2. 14249 15419 -1.579,8] 1.619.2|
Personal 608,5 6207 6337 845,70 85871
Energie, Wasser, Abwasser, davon 252 6 27927 2571 -309,0 -320 7]
Wasser -50.3 -56.9 -§1,0) 656 -6 1]
Abwasser 85,0 -98,7 -107 4 N -115.8]
Warme 57 3 1.2 74,4 -77.0 e
Strom -49 g 524 -54 7 -58 5 -58 5t
instandhaltung -74.3 -75.7 <152 9 156 0 160 7
IMaterialaufwand, Entsorgung -93.3 -95.2 97 1 -858.1 -101.0
[Fremdleistungen 14320 1451 1490, 1520, 1550
Verwaltung, Gebiihren 43,0 43§ -44 7 -45 .6 45 5
Versicherungen -15.8 181 -16.5 16,8 A7
Marketing 11950 -121.8 1243 2700 1297
Fahrzeugkosten 5.0, -5.1 52 EE 5.4
Sonstiges 20,0, -21,0 221 232! 243
= Deckungsheitrag | 1624 201,9 180,8, 167,1) 195,1
© Adam & Partner Untemehmensberatung » LofotenstraBe 38¢ - 22145 Hamburg a8
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ADARM & PARTNER
UNTERNEHMENSBERATUNG

Machbarkeitsstudie: Touristisch geprégtes Erlebnisbad auf dem Steinwarder
Heiligenhafener Verkehrsbetriebe GmeH & Co. KG
13. September 2018

5019,  180,8,  167,1, 195,11

Ubertrag: Deckungsbeitrag | . ,

/. Kalkulatorische Kosten I .213,0 22097 206,31 -202,9,  -199,5]
Zinsen Fremdkapital 78,0 747 7131 57,9 845
Afa -450 0 -450,0 -450,0 -450,C -450,0
Aufldsung von Sonderzuweisungen 315,0 315,0 3150 315,0 315,0
= Deckungsbeitrag Il § -50,8 77 25,5 -35,8 4,3
Zuziiglich Ubermnachtungspauschale 'i 50,6 7,7 25,5 35,8 4,3
Entspricht Pauschale pro Ubsmachtung | 006€ 001€ 003 £ 0044 001€
= Deckungsbeitrag I ! 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0i

In der realistischen Variante ist im Falle der Realisierung des touristisch geprégten
Erlebnisbades in Heiligenhafen an einem benachbarten Familienhetel von folgender
Entwicklung auszugehen:

3 Die Besuche inklusive der Kombinutzungen steigern sich von rd. 85.300 im 1. auf
knapp 103.000 im 5. Betriebsiahr.

% Nicht zuletzt aufgrund der Preisanpassungen erhghen sich die Erlése im Betrach-
tungszeitraum von rd. 1,54 Mio. EUR auf knapp 1,82 Mio. EUR.

» Auch die Betriebskosten steigern sich - von 1.4 Mio. EUR im ersten auf 1,6 Mio.
EUR im letzten Betrachtungsjahr.

> Der Deckungsheitrag | bezeichnet das Betriebsergebnis aus Erlosen abzlglich
der Betriebskosten. Das operative Ergebnis von 162 TEUR steigt auf 195 TEUR
im letzten Betrachtungsjahr an. Hier schlagen die bestandig steigenden Erltse
durch, die inshesondere durch hohere Auslastungsquoten im Hotel und damit ein-
hergehende Pauschalabrechnungen induziert werden.

» Der Deckungsbeitrag Il zeigt einen shnlichen Verlauf wie der Deckungsbeitrag [:
Von -51 TEUR im ersten sinkt er auf -4 TEUR im letzten Prognosejahr.

% Unter Einrechnung des pauschalen Ubernachtungsbeitrages durch die Heiligenha-
fener Vermieter wird der Zuschuss neutralisiert - der Deckungsheitrag Hl zeigt
unter Ansatz jeweils angepasster Pauschalbetrage zwischen 0,01 und 0,06 EUR
oro Ubernachtung eine "schwarze Null'. Aber: Solite die Passivierung des Son-
dervermégens in Heiligenhafen nicht méglich sein, so zeigt sich entweder ein De-
fizit oder die Ubernachtungspauschale ist anzupassen!

In einer Hochrechnung bis auf das 15. Betriebsjahr ergeben sich fur die Folgejahre
nachstehende Kennwerte:

© Adam & Pariner Unternehmensberatung - Lofotenstrafe 38¢ - 22145 Hamburg 29
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Machbarkeitsstudie: Touristisch gepragtes Erlebnisbad auf dem Steinwarder
Reiligenhafener Verkehrsbeatriehe GmbH & Co, KG
13. Septamber 2018

‘Erlése 827, 1.845: 1.854 1. 1882 1.901 1.911; 1.930' 1.939 1.959
/. Wareneinstand | -3} -4 4 -4 -4 -4 -4 -4 -4 -4
'= Rohertrag i 1.823 1.842 1.851. 1.869 1.879 1.897)_1.907/ 1.926' 1.936' 1,955
/. Betriebskosten | -1.652) -1685 -1.718 -1.753 -1788 -1.624 -1.850] -1.897| -1.935 1974
= DB | | 1720 157, 132 117 91, 74 4T, 29 0 -9
' /. Kalk. Kosten _-198] 1921 491 187 184 180, 176 173 -189 186
‘=DB | | 24 350 .59 71 93 106 129, 144l 169 185
Zgl. UN-Pauschale | 24 3] 59 7193 106 120, 144 169 185
{= DB IIi ! 0 0, 0, 0, 0; 0. 0, i) 0. 0.

Das Gesamtergebnis des Erlebnisbades wejst im Deckungsbeitrag 1l einen weiter
ansteigenden Zuschuss aus, der im 15. Betriebsjahr rd. -185 TEUR betrdgt. Zu Er-
zielung einer "schwarzen Null' miisste die Ubernachtungspauschale bis auf 0,23
EUR ansteigen.
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ADAKL & PARTHER
UNTERNEHMENSBERATUNG

Machbarkeitsstudie: Touristisch geprégtes Erlebnisbad auf dem Steinwarder
Heiligenhafener Verkehrsbetriehe GmbH & Co. KG
13. September 2018

3.4 Effekte der Projektrealisierung

Die Effekte der Projektrealisierung lassen sich fiir das geplante Erlebnisbad in Heili-
genhafen wie folgt zusammenfassen:

> Der wachsende Tourismus in Heiligenhafen, unter anderem mit seinen Kernziel-
gruppen der Familien mit Kindern und Best Agern, bendtigt ein addquates Frei-
zeltangebot. Dies kann das Aktiv-Hus Spa weder in seiner Auslegung noch an
seinem heutigen Standort bieten und erfordert sinen Ersatzneubau an einem ge-
eigneteren Standort. Der Vorteil eines Neubaus liegt darin, zuklinftig ein zeitge-.
méBes Angebot zu bieten, das auch unter energetischen Gesichtspunkien effizient
betrieben werden kann. ‘

© Adam & Partner Untemehmensberatung + LofotenstraBe 38¢ « 22145 Hamburg 108



UNTERNEHMENSBERATUNG

Machbarkeltsstudie: Touristisch gepragtes Erlebnisbad auf dem Steinwarder
Meiligenhafener Verkehrshatriehe GmbH & Co. KG
13. September 2018

» Gerade auch im Kontext der benachbarten Hotels und Ferienhduser kann sine
sukzessive Saisonverldngerung in Heiligenhafen zu einer stabileren Auslastung
des Ortes (und damit von Hotellerie, Gastronomie und Einzelhandel) im Jahres-
veriauf fihren.

> Die Heiligenhafenet Experten, deren Investitionen vor Ort bereits Folgeinvestitio-
nen ausgeldst haben, zeigen ein hohes Interesse an einem solchen sajsonveran-
gernden Angebot. Dies dokumentiert sich auch in der Bereitschaf, eine Ubernach-
tungspauschale zu zahlen. Von weiteren Folgeinvestitionen ist auszugehen {(u.a.
weitere Atiraktivierungen der Vermieter von Beherbergungsbetrieben, Aufwertung
von Gastronomie- und Einzethandelsangeboten etc.), so dass Heiligenhafen ins-
gesami noch weiter aufgewertet wird.

> Die Investition in ein Bad als kommunale Infrastruktureinrichtung ist zum jetzigen
Zeitpunkt der richtige Schritt, weitere Investitionsanreize zu geben. Eine Auswel-
tung der Offnungszsiten im Jahresverlauf zieht zudem auch abseits der Hauptsai-
son Gésie an und vitalisiert die Stadt.

» Insgesami ergelt;en sich hieraus kommunalwirtschaftliche Effekie durch direkte
und indirekte Umsatzwirkungen, neue Arbeitsplitze und Steuereinnahmen.

¥ Von einer Kannibalisisrung benachbarier Gemeinden oder Infrastruktureinsichtun-
gen ist nicht auszugehen, im Gegenteil kénnte sich Heiligenhafen auch hierfir als
Trelber erweisen und positive Investitions- und Besuchsimpulse im Bereich der
Ostseespitze und angrenzender Kommunen auslgsen.

> Auch eine solitére Betrachtung des geplanten Eriebnisbades fihrt nicht zu Nega-

tivauswirkungen auf bestehende Bé&der und Saunaanlagen in der Region. Aus-

schiaggebend fir diese Einschatzung ist zum einen die statistisch belegte geringe

Anfahrbereitschait von Touristen zu einem Freizeitangebot. Zum anderen sind die

- Mitbewerber génzlich anders positioniert und wenden sich an abweichende Zial-
gruppen als das in Heiligenhafen geplante Angebot.

Abschliefend erfolgt die En-Bloc-Beantwortung der nachstehenden, vorgegebenen

Fragestellungen, sofern diese nicht bereits in den vorangestellien Aussagen beant-

wortet wurden:

> Angaben Uber die Anzahl und Art der Betriebe, die im Umfeld von der Fordermafi-
nahme voraussichtlich profitieren? Auf walche Art profitieren diese Betriebe, z.B.
mehr Géste in den Betrieben, und wie viele Arbeitsplitze sind davon betroffen
bzw. werden gesicheri?

> Werden aufier saisonalen 450-Euro-Kraften weitere Arbeitsplatze geschaffen?

> Sind die angrenzenden Tourismusbetriebe bereit zu investieren und gibt es hierzu
schon konkrete Planungen?
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» Werden sich neue Betriebe (z.B. Gastronomie, Einzelhandel, Hotellerie) im Um-
feld ansiedeln?

Aber auch die vor- und nachgelagerten Umsatzstufen fihren zu Impulsen, die sich in
Produktion, Handwerk efc, niederschlagen. In der Folge entstehen neben den dem
Bad direkt zuordenbaren 17 weitere Arbeitspldtze in der Region,
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In einer vorsichtigen, grob tberschlégigen Einschétzung diirfie die direkte Umsatz-
wirkung aus dem Erlebnisbad auf die partizipierenden Branchen bei etwa 1,4 Mio.
EUR liegen und die daraus resultiersnde Wertschdpfung der 1. und 2. Stufe bei ca.
1,7 Mio. EUR. Es ist davon auszugehen, dass im Umfeld des Erlebnisbades direkt
und indirekt etwa 80 Arbeitspldtze entstehen. Diese werden zu einem Uberwiegen-
den Anteil aus soziaiversicherungspﬂichtig Beschaftigten bestehen, die Anzahl ge-
ringfligig Beschaftigter wird mit zunehmendem Ausgleich saisonaler Schwankungen
zurlickgehen. ‘

,._ L i i

Die exakten Effekie und die damit verbundenen Steuereinnahmen lassen sich aller-
dings nur durch eine Berechnung der Kommunalwirtschaftlichkeit quantifizieren, die
nicht Gegenstand des vorliegenden Gutachtens isi,
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1, Frojekthintergrund
1.1 Ausgangslage- und Aufgabenstellung

Die Realisierung der vier Projekibausteine des Marina Rescris Heiligenhafen konnte, auf
Grundlage des im Jahre 2010 entwickeiten Masterplankonzeptes, 2017 mit dar offizielten
Eréffnung des Hotels Beach Motel erfolgreich abgeschivssen werden. Somit besteht selt
dieser Saiscn erstmais ein Ganzjahiresbetrieb der beiden neuen Hotelprojekte Beach Motel
Heiligenhafen und Bretierbude Helligenhafen sowie des Strand Resarts Marina Heiligenha-
fen inkl. der Integrierten Angebote aus Shopping, Gastronomie, Handel und (matitimer)
Dienstleistung. Die Erlebnisseebriicke wurde sls zentraler Baustein der &ffentlichen touris-
tischen Infrastrukiur bereits im Jahr 2012 fertiggestellt und erdffnet.

Durch die umfassenden privaten Investitionen in neus und zeitgem&Re Ubernachtungska-
pazitéten — hierzu zdhlen erginzend auch die Projekte Dlnenpark (Ferienapartments] und
Hotel Meereszeiten — sowie in die dffentlichen Infrastrukturen, zeichnet sich bereits seit dem
Jahr 2016 eine dullerst positive Entwickiung im Bereich der touristischen Nachfrage ab. So
hat die Zah| der Ubernachtungen in Heilighafen 2018 um rund 40 Prozent zugenommen,
Insgesamt konnten rd. 183.000 Ubernachtungen in gewerblichen Beherbergungsbetrieben,
mit mehr als zehn Betten, in der Hafenstadt registriert werden, Die durchschniitliche Aufent-
haltsdauer lag in 2016 mit 3,3 Tagen deutiich unier dem Durchschniit fir den Kreis Osthal-
stein van 4,7 Tagen. Dies bastétigt, dass Heiliganhafen inzwischen inshesondere mit den
neuen Hotelangeboten Gber eine robuste und zeltgemaie Behsarbergungsinfrastrukiur ver-
fligt, die trotzt verénderten Relseverhaltens mit klrzeren Verwelldauerm eine pasitive Nach-
fragesntwicklung generieren kann. Die Zahl der Ubernachtungen macht aktuel| allerdings in
Summe nach einen geringen Anteil ant den gesamten Ubernachtungen im Kreis aus und
liegen bei ca. 2,8 Prozent.

Zudem profitiert die Stadt Hefligenhafen von der grundsétzlich paositiven touristischen Ent-
wicklung an der Schieswig-Halsteinischen Ostsee. Die Ostseekiiste liegt Im Trend. Ent-
scheldend fir die gute Bilanz der vergangenen Jahre sind die vielerarts angeschabenen
Investifonen in die éffentliche Infrastruktur und moderme Unterklinfte. Hinzu kommt ein at-
traktives Investitionsklima mit vislerorts noch maderaten Immobilienpreisen fir [nvestoren
und geniigend Expansionsflache in direkter Klstennghe, Die dynamische und qualitative
Entwicklung in Heiligenhafen weckt dabei zunehmend Begehrlichkeiten von Investaren/Be-
treibern aber auch von Gésten. Vor diesem Hintergrund sind sich Palitik und Helliganhafe-
ner Verkaehrshetriehe GmbH & Ga, KG (HVB) einig, dass zum jetzigen Zeitpunkt auch far
die Potenzialfliche gin Entwicklungsplan erarbeitet werdan sollie. Dies scll es dann insbe-
sondere erlauben, die Entwicklung auch dieses Grundsticks — wie bereifs in der ersten
Entwmklungsstufe strukturiert und zielgerichtet umzusetzen.

Angestrebt wird ein Entwicklungsplan, der mit den bestehenden und neu entstandenen Be-
herbergungsangeboten sowie den strategischen Zislsetzungen der Tourismusentwicklung
insgesamt vertraglich ist bzw. diese nochmals nachhaltig abrundet. Etwas vereinfacht aus-
gedrtickt: Der gelungenen Entwickiung kann und soll Giber die Entwickiung der Potenzialfia-
che —wie bereits 2010 bef der Erstellung des Masterplankonzeptes herausgearbeiiel — jetzt
das ,Tlpfelchen" aufgessizt werden.

1.2 Projektfahrplan und -inhalte

Vor diesem Hintergrund wurde die Destination LAB GmbH durch die Heiligenhafenar Var-
kehrsbetriebe GmbH & Co. KG damit beauftragt, eine Entwicklungskonzeption zur struktu-
rierten und zielgerichteten Entwicklung der Potentialfliche zu erarbeiten und diesen Pro-
zess strategisch und inhaltlich zu begleiten.
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Im Sinne dieser Aufgabenstellung bzw. der formulierien Zielsetzung versteht sich die Des-
tination LAB GmbH als unabhéngiger und neutraler Fachberater. Aufgrund unserer urnfas-
senden Erfahrungswerte im Bereich der touristischen Infrastrukturentwickiung bzw. ganz-
heltlicher Destinationsentwicklungen, sollen nachfolgend dargestellte Leistungen erbracht
werden,

Der hier vorliegende Kurzbericht dakumentiert die Ergebnisse der Phase 1.

Phase 1: Grundlagenanalyse und Entwickiungstrahmen

Zenirales Ziel dar Phase 1 lst die Erlangung eines gemeinsamen Grundverstindnisses zur
strukturierien und strategischen touristischen Entwicklung der im Masterplan Marina Resort
Heiligenhafen ausgewiesensn ,Potenzialfiache”, in diesem Zusammeanhang geht es somit
um die ldentifikation méglicher und fir die weitara touristischa Entwicklung sinnvolier Hand-
{ungs- und Entwicklungsopticnen,

Das Ergebnis der Phase 1 basteht in der Definition sines grundsétzlichen Entwicklungsrah-
mens. Somit wird im folgenden Projektbericht aufgezeigt, welche Entwickiungsaptionen -
(= Angebotsmodule) sich fir die Potenzialflache definferen lassen bzw. aus touristischer
Sicht wiinschenswert erscheinan.

Phase 2: Masterplankonzept

Auf Basis des in Phase 1 definierten Entwicklungsrahmens mit seinen Angebotsmodulen
wird nachfclgend ein ganzheitliches Entwicklungskonzept fr den Planungsbersich ,Poten-
zialflache" ausgearbeitet.

Das Ergebnis der Phase 2 ist ein konkretisiertes und strategisches Entwicklungskenzept flir
die Potenziafiache. Dieses van der Gemainde als konkretes Entwickiungsziel zu beschiie-
Rende Masterplankonzept bildet dann u. a. auch eine belastbare Grundlage zur zielgerich-
teten Ansprache und Einbindung potenzieller Projekipartner aus dem privatwirtschaftlichen
‘Bereich, scllten sich aus dem Masterplankonzept hierfir konkrete Ansétze ergeban.

Phase 3: Ansprache potentieller Projektpariner

Die Definition und Ansprache geeigneter Projektpartner erfolgt in Abstimmung mit dem Auf-
traggeber.

1.3 Untersushungsmethoden und Ansprechpartner

Die Erarbeitung des Masterplankonzeptes ,Potenziaifiéche” erfoigt als neutrales Gutachten
und wird auf der Grundlage der informationen und Auskiinfte erstellt, die zum Zeitpunkt der
Untersuchung zur Verfligung standen bzw. vom Auftraggeber bereitgestslit wurden. Jegll-
¢che Angabsn beziehen sich somit auf den Bearbeiiungszeitraum, zwischenzaitiche Ande-
rungen sind daher méglich. Eine Gewahr fir das Eintreten der Annahmen und das Erreichen
der prognostizierten Ergebnisse kann aufgrund der zahlraichen und sich ggf. dndernden
Einflussparameter nicht (tbermommen werdan.,
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Ansprechpartner

Um Fragen zum Inhalt oder Aufbau dieses Berichtes zu beantworten, stehen folgends An-
sprachpartner zur Verflgung

Jan Sénnichsen, Geschiftsfithrer
Destination LAE GmbH

Neue Schénhauser Str, 16 | 10178 Berlin
Telefon 030 257 660 80

E-Mail  j.scennichsen@destinationlab.de

Carina Balow, Consuitant
Destination LAB GmbH

Grofe Stralle 4 | 24837 Fiensburg
Telefon 0461 4089 4733

E-Mail  c.bhalow@deastinationlab.de

www, destinationlah.de
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2. Grundiageh
2.1 Masterplan ,Marina Resort Helligenhafen®

A5, B - o

Quelle: HVB, heb, SWUP | Masterplankonzept aus dem Jahr 2010

tm Ostseebad Heiligenhafen wurden zwischen 2002 und 2017 mehr als 100 Mic. Euro in

die gesamte touristische Infrastruktur und neue Hotels investiert — daven rd. 40 Mio, durch

Heiliganhafen selbst. Der Touristische Masterplan .Marina Resort Heifigenhafen” hat ab

2010 dazu beigetragen, dass die Destinationsentwicklung zielgerichtet umgesetzt und die

Realisierung erster grundlegender Projekt-Angebotshausteine zur Neupositionierung im
¢ Wettbewarbsumfeld 2017 abgeschlossen werden konnten,

Mit dem Schilisselprojekt ,Marina Resort Helligenhafen” ist es endgiiitig gelungen, sich am
touristischen Markt viiliig neu zu positioniaren und den 70er-Jahre-Stillstand in Helligenha-
fen zu Uberwinden. Mit diesem ganzlich neuen Status wurden fur die n4chsten Jahre Ent-
wicklungsperspektiven ersffnet, die in Helligenhafen vor wenigen Jahren so noch absolut
undenkbar erschienen. Die Tourismusdestination Helligenhafen hat sich durch die strategi-
sche Neuausrichtung und gezielte Investiticnen innerhalb kirzester Zeit zu einem nachge-
fragten Reiseziel entwickelt und gilt als Vorbild der touristischen Infrastrukiurentwicklung in
Schlaswig-Holstein oder gar Norddeutschiand.

Im Rahmen des touristischen Masterplanes wurde im Jahr 2010 eine erste, eigenstandig
tragfahige Entwicklungsphase konzipiert, welche dle Realisierung einzelner Projektbau-
steine wie ein 4-Sterne Hotel, sin 3-Sterme-Lifestyle-Hotel, Ferienhausear-wohnungen sowie
Handel/mariimes Gewearbe/Dienstleistungen ausléste,

insbasandere die medernen und individuellen Hotelkonzepte der Bretterbude und des
Beachmotels haben bereits vor ihrar Eréfinung eine hohe Medienresonanz arzielt und er
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freuen sich nun einer sehr guten Nachfrage. So erschiisfen diese Produkts flir die Dastina-
tion Heiligenhafen véllig neue Zielgruppen. Inshescndere junge und junggebliebene inte-
ressieren sich flir das neue, hippe Lifestyle-Angebot und erganzen die Nachfrags im tradi-
tionellen Familienbad Heiligenhafen. So erscheint der Ort heute als ,Lifestyle-Bad mit Tra-
diifon”.

Die positiven touristischen Entwicklungan tragan neben einer haheran touristischen Nach-
frage, durch eine attraktivere Infrastrukiur und der Entwickiung ven Ganzjahresarbeitsplat-
zen zunehmend auch zu einer hdheren Lebensqualiit fir die Bewohnear bei. Dies ohne
hierbei auch die Herausforderungen wie z. B. des zunshmanden Verkshrs auszuhlenden,

Mit der Entwicklung des Marina Resorts Helligenhafen konnten wertvolle, richtungs-
weisende Impulse filir die Entwicklung bzw. die langfristige Sicherung der Wetthe-
werbsfihigkeit des Ostseebades geschaffen werden, Neu geschaffene Angebote mit
Lifestyle-Fakior haben zu einem Wandel bzw. einer Angebotserginzung beigetragen
der heute den Weg flr eine nachhaltige und zukunfisorientierte Weiterentwicklung
der Tourismusdestination geebnet hat.

2.2 Potenzialfliche

Im Zuge der ersten Entwicklungsphase des Marina Resoris Heiligenhafen wurde bewusst
nicht die gesamte zur Verfugung stehende Entwicklungsfidche zwischen Marina und der
shemaligen Fischerrinne in Anspruch genommaen bzw. einar konkraten Entwicklung zuge-
fahrt. So wurde 2010 eine sogenannte Potenzialfidche {Reservefiache) mit einer Grdike van
rd. 22.000 m2 definiert, )

Eine Entscheidung zu den konkreten Eniwicklungszielan fir diesen Entwicklungshereich
sollte bewusst erst mit erfolgreichem Abschiuss der ersten Entwicklungsphase erfolgen, So
sollte auf die dann veranderten Rahmenbedingungen — wie sie jetzt ja auch tatsdchlich ain-
gatretan sind — sowle ggf. aktuelle Trends und Herausfarderungen der Dastinationsentwick-
lung reagiert werdan konnen. In dieser Form ergibt sich zum jetzigen Zeitpunkt die grole
Chance, das bereits umgesetzte Masterplankonzept bzw, die erfslgreiche tauristische Ent-
wicklung Heiligenhafens zielgerichtet zu ergdnzen und nochmals passgenau abzurunden,
Zentrales Ziel ist und bieibt hierbel unveréndert die langfristig tragfahige Tourismusentwick-
lung der Destination Heiligenhafen,

Die hierfiir zur Verfigung stehende Potenzialflache grenzt direkt an die Entwickiungsflachen
der ersten Entwicklungsstufe und entspricht rund % der etwa 100.000 m? grolRen Gesamt-
flache. Unter Beachtung naturschutzrechilicher Festsetzungen, sind rd. 17.000 m? der Fl&-
che des bereits im Flachennutzungsplan der Stadt Heiligenhafen ausgewiesenen Sonder-
gebietes ,Kur und Erholung® bebaubar und stehen somit jetzt zur Komplettierung der Ent-
wicklung zur Verfligung. :
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Es gilt nun die Potenzialfiache auf dem Stelnwarder, auf Basis der vorliegenden Er-
fahrungen zu gestalten und hierbei die neuen bzw. veranderten Rahmenbedingungen
sowle Anforderungen an eine langfristig tragféhige Pestinationsentwickiung zu be-
riicksichtigen. Auf dem letzten Entwicklungsareal in erster Reihe gilt es ein Angebot
zu schaffen, dass die vorhandenen Strukturen sinnvoli ergéinzt und abrundet.

Tourismusstrategle Schleswig-Holstsin 2025

Das Tourismusland Schieswig-Holstein hat sich Im Rahmen der ,Tourismusstrategie Schies-
wig-Halstein 2025 ambitionierte Ziele gesatzt und strebt in ihrer scgenannten Wachs-
sumsstrategie drei konkrete Ziele an:

- Einen Zuwachs von 30 Prozent beim touristischen Bruttoumsatz
- 30 Mio. gawerbliche Ubernachtungen :
- Top 3-Platz unter den Bundeslandern mit der hdchsten Gastezufriedanheit bel Urlaubs-

reisen

Zur Erreichung dieser Ziele bis zum Jahr 2025 sind neben konkreten Handlungsfeldern auch
die Zielgruppen des Landesmarketings neu aufgestellt und prazisiert worden. Die neue Ziel-
gruppensegmentierung basiert auf den folgenden Grundsatzen:

- Konzentration auf die chancenreichsten Zielgruppen,

- Fokussisrung auf die potenzialtréchtigsten Themen,
- Definition von Zielgruppen-Themen-Kombinationen.
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So wird bspw. bei der Zielgruppe Familien zwischen den aktiven Familien, die vielsaltige
Akiivitaten vem Wasser Uber Erlebniseinrichtungan bis hin zum Radfahren auch abseits der
Kiste interessieren und den Wasserratten (tberwiegend Aktivitaten am, auf und im Wasser)
unterschieden. Das Motiv beider Familientypen ist es SpaR mit der Familie und den Kindern
zu erleben. Flr sie steht das Vergniigen und die Leidenschaft und weniger die Preis- und
Qualitatsorientierung im Vordergrund,

Den Familien mit Kindern kommt in der aktusllen Tourismusstrategie weiterhin eine besor-
dere Bedeutung zu, da sie zu den chancenreichsten tnd dkonomisch attraktivsten Zielgrup-
pen z&hit. Neben den Familien zéhlen aber auch die Entschleuniger, die Natururlauber und
die Neugierigen zu den ausgewahlten Zielgruppen fir das touristische Landesmarketing und
werden erganzt durch die Entwicklungszielgruppe der Stadtereisenden.

Wiahrend dia Familien auf der Suche nach Spaflt und Akivitaten am/im Wasser sind, suchen
die Entschleuniger (vorwiegend Paare ab 35 Jahren) Frieden und Harmonia. Sie wailen
sich verwshnen {assen und etwas fir ihre Gesundheit tun. Hierbei spielen Naturaufenthalte
abenso eine wichtige Rolle wie der Genuss von Luxus und Exklusivitat,

Alle Zielgruppen verbindet der Wunsch danach in ihram Urlaub die Natur erishan zu kdnnen,
sei es bal einem Spaziergang, bei einer Radtour, bel Aktivitdten in oder am Wasser. Dabaj
wallen sie gern auch typische Speisen genielen und interessieren sich £r kulturelle Sehens-
wirdigkeiten (Natururlauber und Neugierige), Ziel ist as im Schleswig-Holstein der Zukunft
die Entwicklung neuer Pradukte und Angebote sowie die Welierentwicklung der Infrastruiktur
verstarkt an den ausgewshiten Zislgruppen zu orientiaren.

Die Erreichung des strategischen Ziele von 30 Mic, Ubernachtungen in gewerblichen Beher-
bergungsbetrieben ist nur (iber eine umfassanda Saisonverldngerung zu arraichen. Die zu-
satzliche Nachfrage muss samit Gber einen entsprechendsn Ausbau saisonverlangernder
Angebatsstrukturen generiert wsrden. Hierbel spielt auch die Vermarktung und Zielgruppen-
ansprache durch geeignete (wetterunabhangige) Angebate fir die Nebensalson eine wich-
tige Rolle.? .

Das Land Schleswig-Holsteln fordert die touristischen Akteure des Landes in jhrar
Strategie deutlich dazu auf, sowoh! qualitative als auch quantitative Mafnahmen zu
ergreifen, um den Tourismus langfristig weiter zu entwickeln, Insbesondera geht es
hierbei um den Ausbau der touristischen {Beherbergungs-}Infrastruktur.

Hierbei steht die Schaffung neuer Hotelkapazititen zur zielgerichteten und erfolgrei-
chen Ansprache der Kernzielgruppen Famiiien, Entschleuniger, Neugierige und Natu-
rurlauber im Fokus. Die Potenzialildche hietet in erster Reihe eine hervorragende Aus-
gangslage fir die Entwickiung eines zlelgruppenspezifischen Hotelangehotes,

Ergénzend Ist zu priifen, ob und ggf. in welcher Form die Potenzialfliche zur Schatf-
fung saisonverliingernder Angebotsstrukturen geeignet ist. Dies insbesondere im Zu-
sammenspiel mit einem erginzenden Hotalprojekt und unter Beachtung der in den
letzten Jahren bereits entstandenen Kapazititen im Beherbergungssegment. Dies mit
dem Ziel, die touristische Infrastruktur des maritimen Urlaubs- und Erlebnislandas
auch in der Nebensaison weiter zu starken.

4

! Tourismusstrategia Schieswig-Holstein 2025 - Langfassung, Ministerium flir Wirtschatt, Arbelt, Verkehr und Technolagie des
Landes Schleswig-Holstein, Mai 2014
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2.4 Zielgruppenbetrachtung der Destination Heiligenhafen

Haillgenhafen hat eine lange Tradition als klassische Familien-Destination. Bereits aus dem
tauristischen Masterplankonzept 2010 geht eine Empfehiung zur Fokussierung auf zwei der
damaligen Kernzielgruppen ,Neue Familien® und ,Best Ager" der Landestourismusstrategie
hervor, da die Bedurfnisse dieser Gastegruppen in Heiligenhafen und der Region (bereits
zum damaligen Zeitpunkt) besonders gut erfallt werden kénnen.

Mit den beiden neuer Hotelkonzepten auf dem Steinwarder, werden insbesondere neue
Gastegruppen angesprochen die den gehobenen Lifestyle und das maritime Erleben schét-
zen. Balde Hauser kommen dem verstarkten Wunsch nach Individualitat entgegen und ver-
mitteln den Gasten ein modernss Lebensgefuht. Die Bretterbude spricht dabei insbesondere
unkonventionelle, sportliche junge Menschen an, dis aine ginstige aber stylische Ubernach-
tungsmaglichkeit suchen. Das Beach Motel baut auf das bereits bestehende Kaonzept in
St. Peter-Ording auf, ist dabel aber noch etwas gediegener und scil die anspruchsvalleren
Gaste durch hochwertiges Design im Riviera-Maison-Stil {iberzeugen. Auf diese Weise
konnte Heiligenhafen die urspriinglichen Themen-/ Zisigruppenfeider deutlich erganzen und
susbauen. Dies hat zu einem Strukturwandel gefilhrt, der nun eine breitere Gésteansprache
ermoglicht. Das bereits 2015 eraffnete Hafenhotel Meereszeiten hat in Heiligenhafen den
Auftakt fiur die Entwickiung eines modernen Hatalmarktes bersitet. im Herzen der Hafenstadlt
gelegen, spricht das Hotel Garni i mittleren bls gehobenen Segment inshesondere die klas-
sischen Hotel-Zielgruppen und Best Ager an, ohne dabei spezieile Themen zu sahr in den
Vardergrund zu rticken, Der Rundumblick auf das Wasser und ein kleiner Wellness- sowia
Fitnessbereich im obersten Geschoss rundet das Angebot ab.

Bisiang wurde das Hauptaugenmerk der vorhandenen Hotelkonzepte aber weder auf die
kiassische Familie mit Kindern noch auf die ,echten* Entschlieuniger bzw. anspruchsvollen
Genieler im hoheren Marktsegment gerichtet. Fr die Potenzialfidche wird deher ein ergan-
zander touristischer L Angebats-Leuchiturm” angestrebt, der mit seinen Bausteinan die aktu-
elle Etappe der touristischen Entwickiung in Heiligenhafen bzw. im Entwickiungsberaich des
Marina Resorts.sinnvoll abrundet und die Ansprache weiterer Gastegruppen ermaglicht und
somit das bestehends Angebat erganzt und nicht kannibalisiert.

Familien mit Kindern

Bereits aus dem Masterplankonzept 2010 wird deutlich, dass Defizite im Hinblick auf den
Punkt familienfreundliche/-spezifische Beherbergung insbesondere Im Sinne der Quaiitat
und Zeitmaiigkeit bestanden. im Angebatssegment der Eerienhauser/-apartments ist hier
mit den neuen Projekten Dinenpark und Strand Resort Marina Heiligenhafen sowie Moder-
nisierungen im Bestand ein splirbarer Fortschritt erreicht worden. Ein ,echtes” Familienhatel
fenlt heute in Heiligenhafen. :

Familien mit Kindern legen in ihrem Urtaub besonders viel Wert auf gemsinsame Aktivitaten
aber auch der besondere Fokus der Gastgeber auf die Kinder ist vielen Familien wichtig um
gich im Urlaub richtig wohlzufahlen und arhalen zu kénnen. Hotelkooperationen wie Kinder-
hotels® und ,Familotel* bspw. haban gich diesen speziellen Fokus zur Kernaufgabe gemacht
und die Betriebe besonders auf die Bedlrfisse von Familien (professionelle Kinderbetreu-
ung, altersgerachite Freizeitaktivitéten, kindergsrechte Verpflagung, etc.) ausgerichtet.

L3

Var dem Hintergrund, dass in Norddeutschiand insgesamt kaum echte Familienhotels ange-
boten werden — diese Produkte sind derzet nach stark in Mittel- und Stddeutschiand sowie
im Alpenraum vertreten — kann ein solches Kanzept in Helligenhafen nochmais ein wirkliches
Alleinstellungsmerkmal erhalten.
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Entschleuniger und anspruchsvolle Geniefer

Heiligenhafen ist mit den neuen, hippen Lifastyle-Konzepten im mitfleren bis gehobenen Ho-
tellerie-Segment inzwischen sehr gut aufgestellt, Das vorhandene Angebot und insbeson-
dere der Wandel der letzten Jahre bisten jetzt das Potenziai, um im héheren Segment ar-
ganzt zu werdsn und mit einem entsprechenden Hotelprodukt die Entschleuniger und an-
spruchsvoilen Genieler noch besser und zielgerichteter unter den Aspekten ,Genuss von
Luxus® und ,Exklusivitat" ansprechen zu kdnnen.

Entschleuniger wollen an thram Urlaubsort abhachalten kdnnen, sich verwsdhnen lassen, zum
Teil auch Luxus genielen und etwas fiir die Gesundheit tun. Dabel soliten nicht Sylt oder
Timmendorfer Strand mit fhren mondanen 5-Steme Hotels als Vorbild fir die Welterantwick-
lung des Ostseebades in diesam Sagment dienen. Es kann aber durchaus sinnvoll sein, den
bereits gepragten Lifestyle-Charme mit einem ergénzenden Produkt auf eine héhere Ebene
zu heben, um somit noch anspruchsvoliere Gaste, mit einer hdheran Zahlungsbereitschaft,
fur Heiligenhafen begeistern zu konnen.

Die Zielgruppenllicken gilt es durch die zielgruppengerechte Weiterentwicklung der
Potenzialfliche zu schiiefen und somit die Gistepotenziale der Hafenstadt optimal
auszuschdpfan,

Grundlagen der touristischen Infrastrukturentwickiung

Die ganzheitliche Ortsentwickiung dient &ls ein strategisches Instrument um den vorhande-
nen Crischarakter sowie das natlriiche Angebot zu nutzen und darauf aufbauend eine el
gensténdige, zukunitsfahige und attraktive Identitat der Destination zu gestalten. Hierbei giit
es insbesondere die Entwicklung zielgruppengerecht umzusetzen,

Das gesamte touristische Angebot umfasst vom urspringlichen Angebct Uber das abgelei-
tete Angebot zahlreiche Elemente. Die touristische Infrastruktur — als abgeleitetes Angebot
- wird im Wesentlichen durch dis Basis-, Supra- und Aktivitatsinfrastrukiur unterschisden.

«  Basisinfrastruktur
Die Basisinfrastrukiur umfasst bspw. die Bereiche Wasserkante, Ortshild, Mabilitat und
(Tourismus-)Services, In der Regel befinden sich die Sagmente im kemmunalen Besitz
und werden durch die Kommunen betricben

e Suprastruktur
In dan Bereich der Suprastruktur fallen das Beherbergungssegmeant mit den verschie-
denen Ubernachiungsformen und das Thema Versorgung mit den Unterkategorien
Gasironomie, Handel, Dienstlelstungen, efc. Diese Einrichtungen werden in der Regel
privat betrieben. .

o Aktivitdtsinfrastruktur .
Hierunter werden die Bereiche Spiel & Sport, Kultur & Unterhaftung sowie Gesundheit
& Wellness gefasst. Einrichtungen dieser Kategorie kénnen sowohl kommunal als auch
privat betrieben werden.

Bedingt durch die zunehmende Austauschbarkelt klassischer Reiseprodukte und dem rapi-
den Wande! des Konsumentenverhaltens wird die Entwicklung der touristischen Aktivitats-
infrastrukiur vor immer grofere Herausforderungen gestelit. Die neuen Orte des tourist-
schen Konsums sind komplexe, multifunktionale Elnrichtungen, mit vielfaltigen Angsboten,
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aus denen sich der Gast eine individueile Mischung nach seinen Bedlrfnissen zusammen-
stellen kann.2 .

Basis-, Supra- und Aktivitdtsinfrastruktur

Strand
\Wasserkante Seebriicken & Promeriaden
HafenMarinas
N Oriskarn/-zentrum
Basis- Ortsbild Kurbereich/-Park, Grinanlagen
Infrastrukiur An-/Abraise
Maoblilitat Binnenmmabilitat
Uberértliche Wegeinfrastruktur (Radfehren, Reiten, Laufen)
Gastebetrauung (Hauser deg Gastes, Kurhauser, Tourist Info)
’ Sanitaraniagan
Supra- Beharbergung Hetellerie, Pensionen, Gasthauser, Camping, Fe\lo, u. v. in

Infrastruktur | Versorgung Gastronomie, Einzelhandel, Dienstleistungen
" | Schwimmbader und Thermen
Spiel- und Sportstatten
Reitan
Galiptétze
Veranstalkungseinrichtungen

Aktlvitita- Einrichtungen der Abendunterhaltung
infrastruktur | Kultur & Unterhaltung | Musesn

' _ Besucher-Attraktienen und Natur-Infozeniren

Fraizeit und Tlerparks

Wellness und Beautyeinrichtungen

Kurmittelhausar

Kliniken

Quelie: Eigene Darstellung nach N.IT., Praject M, PTV, Vota (2008): Gutachten zur Optimierung der fouristischen
Infrastruktur In Schieswig-Holstein

Services

Splel & Sport

Gasundhsit & Well-
ness

Dia touristische Infrastruktur hat einen priméren Einfluss auf die Attraktivitzit des Zislgebietes.
Inshesondere die touristische Suprastruktur und die Akfivitatsinfrastruktur umfassen Ange-
botsbestandteils, die spezlell zur touristischen Bedtirinisbefiedigung dienen und sind héufig
der Grund fur die Auswahl der Destination durch den Nachfrager.

Die Dastination solita dabel Aktivitatsmoglichkeiten vorhalten, die Erlebnisse stimufieren und
positive Erinnerungen erzeugen. Eur die jeweilige Zielgruppe sollten vielfaltige Optionan an
Axtivitaten offeriert werden (Multioptionalitat). Dabei soliten die Angehote moglichst spontan
nutzbar sein und in Bezug zu den natlriichen und kuiturellen Faktaren der Destination ste-

hen.?

Eine attraktive touristische Infrastruktur sollte wesentlich dazu beitragen, dass Ange-
hote geschaffen werden, die salsonverlangernd wirken. Zur Saisonverldngerung tra-
gen dabel inshesondere eine ausgebaute Hotelinfrastruktur sowie eine attraktive Ak-
tivitatsinfrastruktur bei. Dies kann insbasondere durch spannende, individuelle Hotel-
konzepte und durch witterungsunabhéingige Angebote wie Bider, Indoor-Parks, efc.
erfolgen.

2 Tourismusmanagement, Waldemar Berg, 2008
3 Grundlagen des Destinationsmanagements, Barnd Fisenstein, 2010
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Infrastrukturbetrachtung der Destination Heiligenhafen

Bel der Erstellung des touristischen Masterplankonzeptes 2010 wurde ein Tail der geeigne-
ten Entwicklungsfizche bewusst als Reserveflache vorgesehen. Diese Flache bietet nun, vor
dem Hintergrund der erfolgraichen Umsetzung der ersten Entwicklungsphase, die Chance
flir eine Weiterentwicklung der touristischen Infrastruktur Heiligenhafens. Ziel ist es einen
ergénzenden touristischen Angebots-Leuchtiurm zu kanzipieren, der die bersits verhande-
neh Angebote um ein individuelles Schlechtwstterangebot erganzt und einen wichtigen Bei-
trag zur erforderlichen Safsonverlangerung in der Hafenstad? |eistat, Dahai spielt auch das
Thema Lebensqualitat fir die Einwohner eine wichtige Ralle, denn ais magliches Themen-
feld soll das Segment Schwimmbad als touristischer aber insbesondere auch iokaler (Baval-
kerung, Schulschwimmen, etc.) Angebotshaustein betrachtet werden, Vor mehr als zehn
Jahren wurde das Wellenbad in Helligenhafen geschlossen, seitdem kann die Schwimmats-
bildung (u. a. Schulen, Kindergarten) im Ort und auch in weiten Tellen der Reglon nicht mehr
gewdhrlelstet werden,

Die Umsetzung des Masterplankonzeptes hat heute zu siner immensen Attraktivierung der
Angebotsstrukiur in Helligenhafen beigetragen. Im Vergleich zu anderen TOP-Destinatiohen
in Schleswig-Halstein (St. Peter-Ording, Libecker Bucht) falit allerdings auf, dass ein attrak-
tives wettarunabhangiges Baderangebat (trotz des Aktiv-Hus) in Heiligenhafen fahit. Die wei-
tere Entwicklung neuer touristischer Angebotsbausteine wird im Kontext beraits bestehander
Elnrichtungen im naheren Einzugsgebiet (Heifigenhafen, Wagrien, Fehmam, Ostsee Ferien-
land) bewertet werden miissen. Die nachstehenden Darsteliungen bieten einan ersten Uber-
biick tibar existierende Wellness- und Badeinrichtungen, Aquarien und Naturerlebniszentren
sowie Indoor-Spigl-Parks,

ERLEBNISANGEBOTE
EIDERSTEDT, WAGRIEN, FEHMARN UND LTO OSTSESEERIENLAND

g} » B
Grmitzer Wil
S e B

Bild: Elgene Darstellung
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+ Eiimen-Themns + Srimiczer Weis

YWellnass & « Subiropisches v Fehliare
Bider Badeparadies — Bade-, Sauns- (3PC) {Srinitz)
felszenhauser und Welnesswel
Strand) {Fehmarnm)
Aqueavian & « Eselund » Mesreszenum - Hiylfimar Wattforum  + ifid-Life-Zao Arche
Natursrlebmis Landspictof Fehmarm (Tanning} ploatt (Gramitz)
-zentren Messendorf
+ Qsisee . Goilen Wissenswelt © Westidstenparicd
Eriebniswelt, Robbarfum {570)
Grafienfrode
Indoor-Spial ¢ Rldiv Hus o FERMTASIA s+ Kinderspigthaus + Amimations-
{Retigenhalen} Adventure Hingad - {5PC} programm
Fehmarn ietlenhusen.,
+ Abenleuer Gromiz, Dahene}

Dsciungeland
(Peissenhiiuser
Strand}

Diagramm: Elgene Darstallung

Die Darsteliungen zeigen, dass die Reglen um Heiligenhafen Gber wetterunabhangige Akti-
vitatsinfrastruktur verfigt. Das pisherige Angebot (insbesondere Badeparadies} in der LTO
Wagrien ist kanzeptionel! allerdings sehr stark in ein Resori-Konzept (Weissanhdauser
Strand) eingebundan. Fir Heiligenhafen kann es daher eventusli sinnvoll sein, &in gigenes
Bad, in Verbindung mit elnem passenden Haotelkonzept, zZU entwickeln. Die Chancen und
Risiken sind im Rahmen der Phase 1 in elner ergénzenden paralleluntersuchung vertieft
werden (sishe Ergebnisse dar Analyse des Eachbtiros Adam + Partner, Hamburg).

Ziel ist es, die hereits yorhandenen Angebote in Helligenhafen um ein individuelles
Schiechtwetterangebot zu ergénzen. {n diesem Zusammenhang soll vertiefend unter-
sucht werden, ob das Erfolgsmodell ,Hotel * affentliches Bad* (siehe z. B. Gromitz,
gt. Petar-Ording} auch in Heiligenhafen machbar und Inshesondere im Sinne giner
Wirtschaftlichkeitshetrachtung vertretbar erscheint, Ein solches Angebot wiirde einen
umfassenden Beitrag zur anzustrebenden Salsonverldngerung in der Hafenstadt leis-
ten. Dabel spielt auch das Thema Lebensqualitat fiir die Einwohner eine wichtige
Rolle, denn ein mdgliches Schwimmbad soli sowehl als touristischer aber insheson-
dere auch als lokaler {Bevblkerung, Schulschwimmen, efc.) Angebotsbaustein be-
trachtet werden, :

Zwischenfazit

Mit der bisherigen Entwickiung des Marina Rescrts Heiligenhafen (Entwicklungsphase 1)
kannten wertvolle und richtungswelsande Impuise fur die touristische Entwickiung des QOst- |
seebades gesetzt werden. Neu geschaffene Angebote mit Lifestyie-Fakior haben zu einem
Wande! in der Hafenstadt beigetragen, der den Weg fur eine nachhaltige Waiterentwicklung
der Tourismusdestination geebnet hat, Helligenhafen spricht mit den neu geschaffenen An-
geboten sehr stark junge und mederne Gastegruppen an. Fur die optimale Ansprache ven
Familien mit Kindern und/oder anspruchsvalien Entschleunigern gibt es noch Eniwicklungs-
potenziale. Die Zielgruppeniticken gift &s durch die zielgruppengerechte Weiterentwicklung
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der Potenzialfldche zu schliefen und somit die Gastepctenziale der Hafenstact optimal aus-
zuschépfen.

Auf Basis der vorliegenden Erfahrungen, gilt es nun die noch frele Potenzialfiache ebensc
stimmig zu gestalten und hierbei neus Rahmenbedingungen (Trends, Zielgruppen, Infra-
struktur) fir die Entwicklung in Helligenhafen zu berticksichtigen, um ein zusatzliches Angs-
bot zu schaffen, dass die vorhandenen Strukiuren sinnvoll erganzt und shrundet. Ziel solite
es sein, die bereits vorhandenen Angebote in Heiliganhafen um ein individuelles, auf eine
der genannten Zielgruppen (Familian mi Kindarn oder anspruchsvolie Entschleuniger) aus-
gerichtetes, Schiechtwetierangebot bspw. in Form eines Hotels mit angeschlossenam
Schwimmbad, zu erg&nzen und somit einen wichtigen Beitrag zur erforderlichen Saisonver-
langerung in der Hafenstadt zu laisten,

Das parallel erstellta Badergutachten (Masterplan Marina Resart: Option Schwimmbad,
Adam & Partner Untemehmensberatung, 19.10.2017) soll vor diesem Hintergrund aufzei-
gen, welche Schwimmbadoption in Helligenhafen — ausgehend von der srilichan Nachfraga
{Lebensort Heiligenhafen + Tourismusort Heilligenhafen sowie unter Beriicksichtigung des
Markt-"Wettbewerbsumfeldes (z. B, Vermeidung von Kannibalisierungseffekian) — sinnvoll
realisiert werden kann, Somit ruckt bersits im Zuge der Fermifiering der Aufgabenstellung
die Schaffung einos auf die lokale Nachfrage fokussierenden Baderangebaotes In den Mittel-
punkt aller Betrachtungen und konzeptionellen Ableitungen. Unterstrichen wird dies durch
die kenzeptionelle Vorgabe, ein Kombiprojekt aus privatem Hotel und affentlichem Badar-
betrieb (nach dem Vorbild entsprechender Best-Practice-Beispiel Im Land} zu prifen bzw.
zu entwickeln, ' :

In dieser Form riickt das Thema Lebensqualitat fur die Einwchner in ganz besonderer Waise
in den Mittelpunkt der Uberlegungen, denn sin mégliches Schwimmbad soll sowohl als tou-
ristischer aber insbesondefe auch als lokaler (Bevélkerung, Schulschwimmen, etc.) Ange-
botshaustein betrachtet warden. Bspw. stellt die Versorgung der Schulen durch Schwimm-
statten eine grundlegende kommunale Zielstellung dar, die zzi nicht (auch nicht durch
Schwimmstatten im regionalen Umfeld) befriedigt werden kann (sishe Ergebnisse des Gut-
achtens). Ein auf diese Zielsetzung zugeschnittenes Angebaot mit einer kenzeptionelien (und
wirtschaftlichen) Ausrichtung auf die lokale Bevalkerung sowie die Ansprache bestehender
und nauer Gastagruppen im Ort, wird die Attrakiivitai des Lebensumfeldes und die Ange-
botsvielfalt in der Destination insgesamt starken.

Das land Schleswig-Holstein fordert passend hierzu in ihrer Tourismusstrategie deutlich
dazu auf, sowohl qualitative ais auch quantitative Mafnahmen zu ergreifen, um den Touris-
mus langfristig weiter zu entwickeln. Insbesondere geht es hierbei um den Ausbau der tou-
fistischen (Beherbergungs-)Infrastruktur, zur Ansprache dar wichtigsten Zielgruppen Fami-
lien, Entschleuniger, Neugierige und Natururlauber und die Fokussierung auf ganzjghrige
Angebate. Die Potenzialflache in Heiliganhafen - direkt an der Wasserkante - bistet eine
optimale Ausgangslage for dis Entwickiung eines entsprachenden Hotelangebotes bspw. er-
ganzt um einen wetterunabhdngigen Angebotsbaustein Schwimmbad, um die touristische
[nfrastruktur In Helligenhafen und im maritimen Uraubs- und Erlebnisland Schleswig-Hal-
stein insgesamt, auch in der Nebensaison weiter zu starken.

3. Entwickiungsrahmen

Auf Basis der vorangegangenen Grundlagenbetrachtung sowie einem fortfihrenden Aus-
tausch mit dem Auftraggeber HVB hinsichtiich bereits bestehender Idaen, Entwicklungsan-
satze und Ubergeordneter Zlelsetzungen, wird nachfolgend sin Entwicklungsrahmen abge-
leitet der die Bausteine Hotel und Aktivitatsinfrastruktur (hier. affentliches Schwimmbad,
siehe in diesemn Kontext auch separates Fachgutachien des Biros Adam & Partner, Ham-
burg) beinhaltet,
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Heiligenhafen verfugt heute — insbesondere unter Wirdigung der Entwicklung der letzten
Jahre sowie der in tlen kommendan Jahren fortftihrend zu erwartendsn Entwicklung —nur in
singeschrankter Fam Ober witterungsunabhéangige Erlebnisangebete, um auch in der Ne-
hensajson atirakiiv zu sein und somit die Basis fur eine ganzjahrige Nachfrage zu bildan,
Durch den Abriss des hochdafizitaren und sanierungshedtrftigen Schwimmbades in Helli-
genhafen vor Uber 10 Jahren, wird hier mittierweile ein Ersatzbedarf gesehen. Dies aber
nicht nur far die touristische Attrakiivitat der Destination Heiligenhafen, sondern auch fir die
Befriedigung der BedCirfnisse von Einwohnern (Schulen, Kindergarien, Freizeit, Sport). So
ist die Welterentwicklung der Akfivisatsinfrastruitur entsprechand zu durchdenken. Ein neu
zu schaffendes Angebat sall dabel konzeptionell die Bedtrfnisse dertouristlschen Géaste so-
wie der Kinder und Schulen bzw. der lokalen Bevalkerung erfillen. Die Maglichkeiten der
Potenzialfiachen-Ertwicklung durch dis Realisierung elnes neuen Bades in Kembination mit
einem Hotel werden daher hierauf aufbauend dargestallt.

Entwicklungskaorridor Hotelinfrastruktur

Vor dem Hintergrund, dass sowahl auf Landes- sawie auf Destinationsebena Angebotsli-
cken im Bereich der qualitativ hochwertigen und zielgruppenspezifischen Hotellerie beste-
hen, wird il die Pctenzialflache eing Hatelentwicklung ergénzenden und abrundenden Ziel-
gruppenausrichtun g {Familien mit Kindern oder anspruchsvolle Entschleuniger) abgeleitet.

Ubergeordnete Rahrnenparameter

Der Tourismnus in Schieswig-Holstein ist sehr stark vom Angebot der privaten und kleinen
Unterkunftsanbister gepragt. Ein Grofteil der Ubernachtungen findst in diesem Segment
stat. Der Kapazitatsmonitor fur Schleswig-Holstein aus dem Jahr 2014 zeigh, dass 71 Pro-
zant der Betien in Ferienwohnungen und Eerienhausern und 11 Prozent in den Hotels und
Pensionen des Landes zu finden sind. Gruppenunterkiinite, Kliniken und Camping verfligen
tber einen Antell won Jeweils 6 Prozent der Betten.

Schleswig-Holstein: .
Bettenzahl stark red uziert wihrend die Zahi der Ubernachtungen stetig zunimmt
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Erstin den letzten Jahren hat sich die Nachirage zu mehr Hoteliibernachtungen gewandelt,
Veon 2005 bis 2015 hat die Zahl der Ubemachtunger in der Hotellerie stetig zugencmmen,
wéhrend Anzahl der Betten kontinuisrlich zuriickgegangen ist,

Die steigende Nachfrage in der Hotellerie 14sst sich u. a. auf ein zunehmendes Bedurfnis
nach mehr Lebensgenuss zurlickfiihren. Zudem bringen der demaografische Wandel aber
auch die Herausforderungen der Leistungsgesellschaft eine steigende Nachfrage nach Ruhe
und Entspannung, verbunden mit Service und dem Wunsch nach Orientierung m# sich. Spe-
ziell auf Zielgruppen ausgerichtete Hotels bedienan diesa Beddrinisse stérker nach als die
Selbstversorgung in einer Ferienwehnung oder in einem Ferienapartment,

Der Leitfaden ,Optimierung der touristischen Infrastruktur — Ein Leltfadsn fiir Kommunen®
des Tourismusverbandes Schieswig-Holstein e. V. (TVSH) und des Ministeriums fiir Wissen-
schaft, Wirtschaft und Varkehr des Landes Schleswig-Holstein (April 2009) fithrt aus, dass
aufgrund eines veranderten Reisavarhaltens der klassische Urlaub (Ferienwohnung, Haupt-
reisazelt, Buchung direkt beim Vermieter) mehr und mehr in den Hintergrund riickt und der
Hetelbeherbergung eine bedeutandere Rolie zuteilwird. Dabei wird hervorgehoken, dass es
in Schleswig-Halstein nicht genug gehabene, qualitativ hochwertige und zielgruppenspozi-
fisch ausgerichtate Hotels und Ferienaparimants gibt.4

[nsofern geraten Ferlenorte mit einem hohen Anteil an Ferienwchnungen und Privatvermie-
* tungen unter Druck, den verandarten Gastewiinschan gerecht werden zu kénnen. Zum Er-
halt der Wetihewarpsfihigkeit ist sine Anpassung der drtlichen Beherbergungsangshote an
die veranderte Nachfrage der Gaste erforderiich. Dabei stehen Destinationen im harten Watt-
bewerb um die Gunst geelgneter Investoren und Betreiber aus der Hotelwirtschaft,

Hotelentwicklung in Helligenhafen

Die erfolgreiche Umsetzung des Masterplans markierte als letzter Baustein die Eréfinung
des Beach Motels, Durch die Ansiedlung von jungen und modernan Hotelkonzepten wie der
Bretterbude (ausgezeichnet als Hotelimmobilia des Jahres 2017), dem Beachmotel, dem
Hafenhotel Meereszeiten sowie dem Marina Strand Resort Hsfligenhafen, kennte die Br-
schiieung neuer Zielgrippen und Themen erreicht werden. Erste Gastebefragungen zeigen
das bspw. im Strand Resort Heiligenhafen 72 Prozent der Géste in 2017 erstmals in Heili-
genhafen Utlaub machan und die Weiterempfshlungsrate lisgt bel 99 Prozent — ein ein-
drucksvoller Beleg fur die ErschlieBung neuer Zielgruppen mit neuen und zlelgruppenspezi-
fischen Produkian,

LY

4 Optimierung der touristischen [nfrastruktur — En Leltfaden fir Kemmunen, des Tourdsmusverbandes Schieswig-Holstein e, V.
{TV8H) und des Ministerfums fir Wissenschaft, Wirtschaft und Verkehr des Landes Schleswig-Holstein, April 2000
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" Entwicklung der Ubernachtungen in Heiligenhafen
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| Die Zah! der (bernachiungen hat sich im Ostseebad viele Jahre auf einem gleichbleibenden
Niveau bewegt. Mit der touristischen Entwicklung auf dem Steinwarder und der Ergffnung
der neuen Hatels seit 2015 sind die {Ipernachtungszahien in Heiligenhafen, im Vergleich zur
Entwickiung im tbrigen Schleswig-Helstein, therproportional gestiegen. Wahrend Schles-
wig-Holstain in den Jahren von 2006 bis 2016 einen Zuwachs der Ubernachtungszahlen von
rund 20 Prozent verzeichnete, sind in Heiligenhafen im gleichen Zeitraumn die Ubemachtun-
gen von 435.000 auf 650.006 und scmit um rund &0 Prozent gestiegen. Einen deutlichen
Zuwachs hat es dabei insbesondere in den beiden zuriickliegenden Jahren, in Verbindung
mit den neu geschaffenen Kapazitaten gageben.

chtungskapazitdten seit 2015

. Entwicklung Uberna

Hafenhotel | 04/2015 86 70 % 85 %
Meereszeiten
Warina Strand | 03/2016 BAWE k. A. KA
Resott {30 FH, 54 F\W) (36.939 UN)
Heiligenhafen
Bretterbude 08/2016 81 Nicht 86 %

+ & Apartments gedffnet
Beach Motel 12/20186 115 Nicht 79 %
Heiligenhafen + 62 Aparments getifinet

WE = Wohneinheit | FH = Ferlenhaus | FW = Ferlenwohnung | UN = Ubernachiungsn

Seite 18 von 24



£y _J'“A‘.‘
i} PSS
it ST e i,

Kurzbericht | Marina Resort Helliganhafen s
Masterplankonzept , Potenzialflache® d estinationlab

Seit der Eréifnung des Hafenhetels Meereszaiten sind die Ubernachtungskapazitaten in Hei-
ligenhafen durch weiters Projekts wie das Marina Strand Rasort Hailigenhafen sowie die
Bretterbude und das Beach Motel Hailigenhafen ausgeweitet worden. Die hohe Ausiastung
in allen Objekten zeigt, dass das vorhandene Nachfragepatenzial mit den neuen Angeboten
bedient werden kann,

Entwicklung der unteijihrigen Ubernachtungen
in Heiligenhafen
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Quelle: HVE, Géiste- und Ubsrnachtungszahien Stand 20,03, 2017

Alch die Nachfrage in der Nebensaison kannte durch die Ergénzung des netien Angebotes
sichtbar verbessert werdan.

Var dem Hintergrund der aktuellen sehr positiven Entwicklungen in Heiligenhafen schaint
eine Ergénzung des vorhandenen Angebotes um ein weitares zisigruppenspezifischas An-
gebot sinnvoll, um die Licken zu schliefen und das Gastepotenzial vall auszuschépfen.

Hoteloptionen Potenzialfliche Heiligenhafen
Zwei Hotelopticnen lassen sich aus den dargesteliten Ergebnissen ableiten:

= Option 1: Familienhotel
= Option 2: Hotel fiir Entschleuniger / anspruchsvolle Geniefier

Opfion 1: Familienhotel

Die Zahl der Hotels die sich inshasondere auf Familien spezialisieren, ist in Deutschland
noch vergleichswaise gering. Obgleich sich diese Zielgruppe durch Buchungstreue und elner
haufig therdurchschnittlichen Auferthaltsdauer sowie Zusatzeinnahmen auszaichnat. Fami-
fien fthlan sich in einer baulich wis innenarchitektonisch angepassten Hotelumgebung woh-
ler, bspw. integrierten Kinderschlatzimmern. Die Hotelgruppe Familotel bspw. hat sich diesen
speziellen Fokus zur Kernaufgaba gemacht und die Betriebe besonders auf die Bedlrfnisse
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von Familien (professionelle Kinderbetrauung, altersgerechte Freizeitakiivitaten, kinderge-
rechte Verpflegung, etc.) ausgerichtet. Doch nicht nur Eltern mit Kinderm werden zukunftig
verstarkt diese Hotels besuchen. Gerade im Hinblick auf die zunehmends Reisefreude alte-
rer Menschen, muss sich die familien- und kinderorientierte Hotellerle auf eina steigende

Nachfrage von (Ur-)Grofeftern und ihrer (Ur-)Enke! einstellen.

Ein Familienhote! fitgt sich aulerdem optimal in die Ziele der Landes Tourismusstrategie ein
und erganzt Zielgerichtet das Angebot fur die Kernzielgruppe Famitien mit Kindern, dis Spald
mit der Familie erleben méchten und dabei Vergniigen und sine gute gemeinsame Zeit in
den Fokus stellen, Auch die Tourismusdestination Heiligenhafen die deutlich als Urlaubsort
fiir Familien wahrganommen wird, erhalt durch ein neues Familienhotel mit Bad einen efe-
mentaren Angebotsbaustsin um diese Zielgruppe, die zum grofsan Teil aus echten \Wasser-
ratten® besteht, zuktnftig noch starker ansprechen zu kannen. Neben der gezieiten Ausrich-
tung eines Familienhotels auf die Gastegruppe Familia mit Kind, kann das familienorientierte
Bad auch fur Familien und Schulkinder der Stadt Helligenhafen aine aftraktives Freizeit- und

Schulschwimm-Angebot darstetlen.

Var dem Hintergrund, dass in Morddeutschiand insgesamt kaum Familienhotels angeboten
werden, kann die Destination Heiligenhafen durch ain solches Kaonzept eln wirkliches Allein-
stallungsmerkmal arhalten und ihre Vorreiterrelle weitere ausbaLlen.

Option 2: Hochwertiges Hotel fiir Entschleuniger/ anspruchsvolle Genielter

Heiligenhafen ist mit den neuen, hippen {ifestyle-Konzepten im mittleren/gehobenen Hotel-
lerie-Segment sehr gut aufgestellt. Das vorhandene Angebot bietet allerdings noch Potenzi-
ale umn im hochwertigen Segment ergénzt zu werden und mit sinem entsprechenden Hotel-
produkt die Entschieuniger und anspruchsvollen Gerteher hoch besser und Zielgerichtetar
ansprechen zu konnan. Gleichzeitig erflllt die noch starkere Austichtung und Fokussiarung
auf Qualitat einen wesentlichen Bestandtell der Tourlsmusstrategie des Landes Schleswig-

Haolstein.

Die Entwickiung eines Hotels mit Bad bzw. hochwertigem und grofziigigem Wellnessbereich
passt in die logik der konsequenter Weiterentwickiung Heiligenhafens als modernar und
qualitativer Urlaubsort. Entschleuniger woilan an inram Urlaubsort abschalten konnen, sich
verwohnen lassen, zum Teil auch Luxus genieften und etwas filr die Gesundheit tun. Dabei
soliten nicht Sylt ader Timmendorfer Strand mit inren mondénen 5-Steme Hotels ais Vorbild
fir die Wetterentwicklung des Ostseebades In diesem Segment dienen. Heiligenhafen tut
langfristig eln ganz eigener stif gut. Es kann dabel durchaus sinnvoll sein, den bereits ge-
pragten Lifestyle-Charme mit einem erganzenden Produkt auf eine hohere Ebene zu haben,
Lim mit einem Hotel-Konzept in lassiger Eleganz noch anspruchsvollere Gaste, mit einer ho-
heren Zahlungsbersitschaft, fiir Heiligenhafen begeistern zu kannen.

Fazit Hotelentwicklung

Sowohi ein ,Familienhotel” ais auch ein nochwertiges ,,Genieﬁer—HoteI“ kannen konzeptionell
sehr gut mit dem Thema Bad entwickeit werden. Allerdings mit einer jeweils unterschiedii-
chen Ausrichtung: Familien-Bad oder Weliness-Bad setzen unterschiedliche Schwerpunkte
- peides geht konzeptionell. Die Varianten sind von Adam und Pariner hinsichtlich ihrer
Machbarkeit untersuchi und hewertst worden. Die Studie kommt zu dem Brgebnis, dass
peide Varianten machbar sind. Aus Sichi der Experten zeigt das Familienhotel-Bad-Konzept
allerdings mehr Vorteile auf und die Synergieeffekte zwischen den Ansétzen Hotel und Bad
werden héher bewerist als beim hochwertigen, anspruchsvollen Hotelprodukt. Aus dem
Blickwinkel der Wirtschaftlichkeit wird somit die Produktkombination _Familienhotel” + ,Fami-
lien-Bad” favorisiert.

N
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3.2 Entwicklungskorridor Bad

Die VerknGpfung eines Hatels, das sine neue Zielgruppe anspricht, mit einem wetterunab-
héingigen Erlebnisbaustein wie einem Schwimmbad fragt dem Obergeordneten Ziel der Ent-
wickiung Helligenhafens als Ganzjzhresdestination Rechnung. Durch die Offnung des
Schwimmbades fir die Offentiichikeit kann auRerdem der Bedarf nach einem lckalen Ange-
bot fur Schulschwimmen erfiillt, sowie ein zusitziiches attraktives Freizeitangebot fur Fami-
ltlen und Kinder der Region geschaffen werden.

Zusammenspiel von Hotel- und Béderangehoten

Die Ergebnisse des Sparkassen Tourismusbarometars Schleswig-Holstein 2016 zeigen, die
Freizaitwirtschaft erreichte 2015 das zweitheste Ergebnis der |etzten sechs Jahre. Bei der
positiven Entwicklung spielten eigene Impulse wie bspw. die Angebotserweiterungen eine
wichtige Ralle. Die Erlebnisbader/Thermen in Schleswig-Holstein tegten in den letzten Jah-
ren rege Investitionsaktivitdten an den Tag. Sie entwickelten sich deutlich besser als in an-
deren erfassten Bundeslandam und Regionen,

For Kombinationspredukts aus Hotels mit direkt zuganglichen Biderangeboten gibt es in
Schleswig-Holstein nur wenige Beispiele. In St. Peter-Ording verflgt das StrandGut Resart
bspw. Uber einen sigenen Bademantelgang als dirske Verbindung vom Hotel zur kernmunal
betrisbenen Dinen-Therme. In Grémitz bietet das kirzlich eréffnete A{a-Rasort einen direk-
ten Zugang zur Grémitzer Welle.

Beispiel 8t, Peter-Ording

In 8t Peter-Ording wurde in Abstimmung mit der Zielgruppenausrichtung des Hotels vor
Ergffnung desselhen ein Weliness- und Gesundheitszentrum in der Dinentherme erdffnet,
Nach dem Erfolg dieses Zusammensplels wurde die Therme 2013/2014 nochmals fir rd. 13
Mic. Euro (davon ca. 8 Mio. Eurc Férderung) saniert und angebotsseitig erwaitert, Durch die
Anbindung des Hotels an die Therme ist aine deutliche Win-Wir-Situation entstanden, die
sowohl auf kommunalér als auch auf Investorenseite far zahlreiche, nachfolgend dargestelite
positive Synergieeffekie sorgt.

-~ Dunentherme generiert heute deutlich mehr Besucher p.a. rd. 230.000

-~ Durch die Hotelgaste werden zusatzliche Besucher und Welinessanwendungen gane-
riert und damit zus&tzliche Nettoerlése in mittlerar 6-stelliger Hehe

- Durch das Hotel erfelgt eine Ansprache eines Kliantels mit héherer Zahlungsbereitschatft
und Wertschdpfung {(Hotelgaste sind i.d.R. berelt mehr Geld #ir einen Thermenbesuch
auszugeben)

- Splrbare Saisonverlangerung durch die Hotelg&ste, insbesonders in den Wintermiona-

© ten und vor ellem an den Wachenenden)

-~ Insgesamt deutliche Verbesserung der wirtschaftlichen Situation der Therme, Betriabs-
ergebnis konnte nach dem Umbau weiter verbessert werden (direkte Kosten kénnen
erwirtschaftet werden)

- Die Kommune profitiert durch erhohte Kurabgabeeinnahmen sowie erhdhte Gewerbe-
steuereinnahmen

Beispiel Grémitz

Mit der Ersfinung des a-ja Resorts und der zeftgleichen Wiedererdffnung des angeschios-
senen, modernisierten und erweiterten Erlebnisbades Grémitzer Welle" im Jahr 2015
konnte Gromitz attraktive Schitisselinfrastrukturbausteine in 1 A-Lage Im Ort verankern, Erst

Seite 21 von 24



"
A
S
B /

Kurzbericht | Marina Resort Heiligenhafen R .
Masterplankonzept ,Patenzialfiache” destinationlals

durch die Sanierung des Bades fur rd. 17 Mio. wurde der Grundstein fur eine Hotelansied-
Jung gelegt. Die Fordermittel waren an den Hotelbau geknupft. Das tber einen Bademantel-
gang mit dem Bad verbundene a-ja Resort leistet einen splirbaren Beitrag zur Defizitredu-
Zierung des Bades. inshesaondera ein leistungsstarker, national bekannter Hotelpariner st
chert eine gewisse Grundirequenz und Belebung. Insgesamt konnte Gromitz durch die Kom-
bination aus Hotelneubau und der grundiegenden Sanierung des Bades einen klaren Schritt
in Richtung zukunfts- wetthewerbsfahige Dastination gehen. Inshesondere in der Vor- und
Nachsaison werden die Synergien zwischen Hotel und Bad splrbar:

. Gromitzer Welle genariert insgesamt mehr Besucher

. zusatzliche Nettoerlose durch Hotelgaste im unteren B-steliigen Bereich

. Mehr als % der Hotelgaste nutzen das Sauna- und Welinessangebot des Bades

. Die Gemeinde profitiert von zuséizlichen Einnahmen, wie bspw. durch die Gastronomie
- im Bad, erhahte Kurabgabeeinnahmen sowie Gewerbesteuereinnahmen

Destinationen die tber ein Angabet verfligsn, dass wetterunabhangige Erlebnisse anbietet,
prefitieren von diesem Angebot auch tber die Sommermenate hinaus. Familien die gin Ho-
telaufenthalt buchen fragen Angebote wie Schwimmbader, Kinderplanschbecken, atc. in no-
hem Malte nach. Ein sttrakiiv gestaitoter Eriebnisberelch mit kindergerechten Ausstattungen
(auch in den Familien-Zimmern, Spielbereichen und Restaurants) sowie einem abwechs-
jungsreichen Freizeitprogramm mit Kinderbetreuung bietet die optimale Erganzing an

Schlechiwstter-Tagen.

Opticnen Heiligenhafen

Das Bira Adam & Partner hat im Rahmen einer fundierten Analyse geptUft ob die Errichtung
sines Freizeitbades in Kempination mit sinem Hotelangebot in Heiligenhafen tragfahig ist.
Aus der fachiichen Ausarbeitung ,Masterplan Marina Resort: Option Schwimmbad® von
Adam & Partner Unternehmensberater gehen im Wesantiichen folgendes Fazit und zwel
Empfehlungsvarianten hervor.

Die Grundlagenanalyse dokumantiert trotz der sehr erfolgreichen touristischen Entwicklung
In Heiligenhafen sehr schwere Marktbedingungen fir die Ansiediung ainas arfolgreich be-
treibharen Schwimmbades. Dies liegt u. a. in der schwachen einwohnerinduzierten Nach-
frage, der Konkurranzsituation zu anderen \Wasserfrelzeitanlagen an der Osises sowie den
nereits vorhandenen Spa/Bad-Angebate dar Bretterbude und des Beach Motel auf dem

Steinwarder.

Entsprechend der Wirtschaftichkeitsberechnungen kammt das Gutachten zu dem Ergebnis,
dass lediglich eine Schwimmstatte in Verbindung mit einem Familienhate!, vor dem Hinter-
grund der Elnhaltung des vorgegehenen, gedeckelten Zuschusses, realisierbar erschelnt.
Die Realisierung eines 5-Sterne-Hetels wiirde deutlich hidhere Zuschiisse erfordern. Den-
noch empfiehlt sich die Umsetzung sinas Basiskonzeptes aus Sicht der Gutachier nicht. Viel-
menr misse ein Gasamtkenzept mit einer klaren Zuordnung der Funktionsbereiche umge-
setzt werden. Im Ergebnis empfiehitdas Gutachten ein stark Zislgruppenorientiertes Angebot
211 entwickeln, dass mit attraktiven und einzigartigen Erlebnissen am Markt Gberzeugt. Zwin-
gend erforderlich ist in diesem Zusammenhang u. & auch sine adaquate Gastronomie die
intelligent an das benachbarte Hatel-zu verkniipfen ist.

Ear dotaillierte Ergebnisse des Gutachtens siche Masterplan Marina Resort: Option
Schwimmbad, Adam & Partner Unternehmansaberatung, 19.10.20617
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Zusammenfassende Handlungsem pfehlung

Die Tourismusdestinaticn Heiligenhafen hat sich durch die strategische Neuausrichiung und
gezielta Investitionen innerhalb kiirzester Zeit zu einem nachgefragten Reiseziel enmwickelt
und giit als Vorbild der touristischen Infrastrukturentwickiung in Schieswig-Holstein {und
Norddeutschland),

Dle kensequents Umsetzing des Masterplankonzeptes von 2010 hat zu einer immensen
Attrakiivierung der Angebotsstruktur und einem umfassenden Ausbal der Beherbergungs-
infrastrukiuren in Helligenhafen beigetragen. Bei der Erstellung des touristischen Master-
plankonzeptes wurde ein Tell der geeigneten Entwicklungsflache bewusast als Resarveflache
vargesehen. Diese Flache bietet nun, vor dem Hintergrund der erfolgreichen Umsetzung des
ersten Abschnitts des Masterplankanzeptes, die hiermit angestrebte Option flir eine strate-
gische und konzeptionelle Weiterentwicklung bzw:. Abrundung der touristischen Infrastruktur
Heiligenhafens. Ziel ist es einen erganzenden touristischen Angebats-Leuchtturm zu konzi-
pieren und zu etablisren, der dis berelts vorhandanen Angebote des Crtes und der Region
sinnvall ergénzt bzw. die Entwicklung des Marina Resorts abrundeat. So soll dieser Entwick-
lungsabschnitt einen splirbaren Beitrag angestrebten Safsonverlangerung in der Hafenstads

bzw. zur Attraktivierung der Destination auch auRerhalb der Hauptsaiscnzsiten laisten.

Alg sinnvoll erscheint nach eingehender Diskussion und Prifung die Erginzung des bisheri-
gen Angebotes, das jlingst stark auf gehabenen Lifestyle und maritimes Erleben ausgerichtet
ist, durch einen auf Familien ausgerichteten und witteruingsunabhangigen Angebotsbaustein,
Dies rilckt die Entwicklung eines spezialisierten Familienhotels mit angeschlossenarn/argén-
zendem Schwimm-/Freizeithad In den Mittelpunkt der Uberlegungen hinsichtiich elnes ziel-
flhrenden und zu empfehiendsn Entwickiungskorridors. Ahnliche Konstallationen wie In Gra-
mitz und St. Peter-Ording verdsutlichen die hohen Synergiepotentiale solcher Kambi-Pro-
jekte aus privatem Hotelprojekt und sffentlicher Baderinfrastruktur. Solche Angebatsbau-
steine bieten in einem hohen Mai wetterunabhéngige Erlebnisse, die so einen zentralen

_Beftrag zur Attraktivierung der Destination tber die Sommermonate hinaus leisten kénnen.

Aus der Kombination von-Hatel und Bad ergibt sich ein hochattraktiver Erlebnisbereich mit
kindergerechten Ausstatiungen {(auch in den Famllien-Zimmern, Spielbereichen und Restaw-
rants) sowie elnem abwechslungsreichen Freizeitprogramm mit Kindsarbetrauung. Dies bietet
eine optimale und zur Destinationsstruktur passende Ergénzung an Schlechtwetter-Tagen.
Se trégt dieses Entwickiungsszenario dem Ubergeordneten Ziel der Entwicklung Helliganha-
fens als Ganzjahresdestination umfassend Rechnung.

Einé néhere Betrachtung des regionalen Umfeldes zelgt, dass bersits vorhandene, vergleich-
bare Akfivittsinfrastrukiuren bestehen, Dennoch kommt das zugehdrige Fachgutachten zu
dam Ergebnis, das eine erganzende Badentwickiung in Helligenhafen sinavoll erscheint.
Dies inshesondere unter der Annahme der funktionakraumlichen Kémbination miteinem (Fa-
miflen-}Hotelangebot, einer Fokussierung auf die lokale Nachfrage (Lebensart und Touris-
musart Heiligenhafen) sowie ainer konzeptiareilen Abgrenzung zum Wettbewerbsumfeld.

Hierbei riickt das Thema Lebensqualitat fir die Einwohner in ganz besonderer Form in den
Mittalpunkt der Uberlequngen, denn ein mdgliches Schwimmbad soll sowahl als touristischar
aber insbesondere auch als fokaler {Bevalkerung, Schulschwimmen, efc.) Angebotshaustein
betrachtet werden. Bspw. stsllf die Versorgung der Schulen durch Schwimmstatten eine
grundlegende kommunale Zielstellung dar, die zzt. nicht (auch nicht durch Schwimmstéatten
im regionalen Umfeld) befriedigt werden kann (siehe Ergebnisse des Gutachtens). Ein auf
diese Zislsetzung zugeschnittenas Angebot mit einer konzeptionellen (und wirtschaftlichen)
Ausrichtung auf die lokale Bevalkerung sowie die Ansprache besteshender und neuer Gaste-
gruppen Im O, wird die Attraktivitst des Lebensumfeldes und die Angebotsvislfalt in der
Destination insgesamt starken.
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Die Erstellung des Berichies / Masterplanas wurde i Sinne eines neutralen Gutachiens,
nach bastern Wissen und Gewissen, auf der Grundlage der Informationen und Auskiintts
arstellt, die zum Zeitpunkt der Untersuchung zur Verfiigung standen bzw. vorn Auftraggeber
bereitgestellt wurden. Eine Gewahr fur das Eintreten der Annahmen und das Erreichen der
prognostizierten Ergebnizsse kann nicht Gbernommen werden.

5 Quellenangaben

Sparkassen Tourismusbarometer Jahresbericht 2018, Management Summary, Finanz-
gruppe Sparkassen- und Giraverband fiir Schleswig-Halstein

Siatistische Berichte, G IV 1—-m 12/16 §H Beherbergung im Reiseverkehr in Schleswig-
Halstein Dezember 2018, Statistisches At fur Hamburg und Schieswig-Halstein

Grundiagen des Destinationsmanagements, Bernd Eisenstein, 2010
Tourlsmusmanagement, Waldemar Berg, 2008

Tourismusstrategle Schleswig-Holstein 2025 - Langfassung, Ministerium for Wirt-
schaft, Arbeit, Verkehr und Technclogie des Landes Schleswig-Halstein, Mai 2014

~ Handiungskonzept fiir die Neuaustichtung des Tourismus in Schieswig-Holstein
Kurzfassung, Roland Berger Strategy Consultants, Juli 2008

Optimierung der touristischen Infrastruktur — Ein L eitfaden fiir Kommunen, Touris-
musverband Schleswig-Holstein e. V. (TVSH) und Ministerium fir Wissenschaft, Wirt-
schaft und Verkehr des Landes Schieswig-Holstein, April 2009

Gaste- und Ubernachtungszahlen 2017, Stand 20.09.2017, HVS

Masterplan Marina Resort: Option Schwimmbad, Adam & Pariner Unternahmensbeara-
tung, 19.10.2017 '

[ibernachtungszahien des Beach Motels, der Bretterbude, Stand November 2017

Ubernachtungszahlen des Marina strand Resort, Stand November 2017, HVEB
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13, September 2018

4, Fazit und Empfehlungen

4.1 Fazit

Die im Rahmen der Machbarkeitsstudie fiir ein touristisch geprigtes Fraizeithad auf
dem Steinwarder in Heiligenhafen durchgefiihrten Untersuchungen filhren abschlie-

Rend zu folgenden Ergebnissen:

> Die Marktanalyse dokumentiert tratr der sehr erfolgreichen und weiter prosperie-
renden touristischen Entwicklung Heiligenhafens zunschst eher schwierige Markt-
bedingungen fir die Ansiediung eines erfolgreich betreibbaren Erlebnisbades.
Obwohl das Gesamtfazit zum Nachfragebedarf tiber alle Nachfragegruppen aus
Offentlichkeit (Finwohnern und Touristen) sowie Schulen und Vereinen positiv en-
det, sind spezifische, witterungs- und wettbewerbsbedingte Unwagbarkeiten zu
beachten. Auch wenn die Konkurrenzsituation im Markt der Wasserfreizeitanlagen
durch eine entsprechende Angebotsauslegung beherrschbar ist, so reduzieren
neben dem "Wetthewerber Ostsee" auch durchaus vorhandene Pools und Spas in
den Heiligenhafener Hotels die Nachfrage. Ein touristisch gepragtes Erlebnisbad
wird sich u.a. stark aus dem angegliederten Hotel speisen und je nach Hotelkon-

zept etwa 80.000 bis 100.000 Besuche bzw. Nutzungen generieren.

»> Die fir Heiligenhafen vorgenommens Konzeptentwicklung fokussiert auf eina
tragféhige strategische Markt- und Erlebnispositionierung. Das Badedeck der Ost-
see in Anlehnung an den Heiligenhafener Slogan "Das Sonnendeck der Ostsee"

bietet in seinen unterschiediichen Angebotsbereichen Alleinstellungsmerkmale im
Sinne einer Abgrenzung zum Wettbewerb. Diese dienen zum einen der Erschlie-
Rung der anvisierten Zielgruppen und zum anderen der Generierung von Wieder-
holungsbesuchen. Den Vorgaben des Tourismuskonzeptss fiir Schleswig-Holstein
wuirde gefolgt und die Besonderheiten des Standortes, inshesondere auch die An-
bindung an das banachbarte Hotelprojekt berticksichtigt. Die Konzeptentwicklung
erfolgte unter Nachfrage- und Wirtschaftlichkeitsgesichtspunkten. Diesen Aspek-

ten trégt auch das Marketingkonzept Rechnung.

» Die Wirtschaftlichkeitsanalyse dokumentieren, dass die Vorgabe des gedeckel
ten Zuschusses in Héhe von rd. -538 TEUR analog des Ist-Wertes des Aktiv-Hus
Spa im realistischen und im pessimistischen Szenario nur bei Ansatz einar Uber-
nachtungspauschale der Heiligenhafener Vermieter eingehalten werden kann, die
in einem Expertengesprich zugesagt wurde. Es zeigt sich, dass ein Familienhotel
im Gegensatz zu einem Hote! im Vier-Stemne-Plus-Segment zu geringeren Zu-
schiissen flihrt. Auch bei Ansatz einer Férderquote in Hohe von 70% liegen die
Kapitalkosten aufgrund des Investitionsvolumens entsprechend hach. Zu beriick- 1
sichtigen ist auch, dass den Berechnungen eine Passivierung der Sonderverg(i- b
tung aus Férdermitteln zugrunde gelegt wurde. Sollte dieser Ansatz in Heifligenha-

© Adam & Partner Untemehmensberatung - Lofotenstraie 3ac - 22145 Hamburg
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fen keine Anwendung finden, so erhhen sich die Zuschiisse noch einmal deutlich
(=> vor Ort prifenl). Aus der Ansiedlung eines touristisch gepréagten Erlebnisba-
des auf dem Steinwarder ist eine Vielzahl an positiven kommunalwirtschaftlichen
Effekten mit Auswirkungen atch auf die partizipierenden Branchen, wie Hotellerle,
Gastronomie, Einzelhande! und lokaler Transport, zu erwarten.

4,2 Empfehlungen

Aus gutachterlicher Sicht empfiehlt sich fur die Stadt Heiligenhafen das folgende
Vorgehen:

1. Herbeifthrung der nofwendigen Grundsatzbeschliisse zur Realisierung des Kon-
zeptes Das Badedeck der Ostsee (Arbeitstitel) bef gleichzeitiger Umwidmung des
Akfiv-Hus Spa. In diesem Kontext ist aus Nachfrage- und Wirtschaftlichkeitsgriin-
den die Zuordnung eines Familienhotsls zu pefirworten, die Realisierung eines
Hotels im 4-Sterne-Plus-Segmentes empfishlt sich aus gutachierlicher Sicht ins-
basondere aufgrund des zu erwartenden, erhhten Zuschusses fir den Projekt-

standort nicht.

2. Auslobung eines Architektenwettbewerbs und Einwerbung der Fordermitte! in Ho-
he von 70%. Parallei soliten Verhandlungen mit dem potenziellen Hotelinvestor
vorangetrieben werden, u.a. zur Zahlung der Ubemachtungspauschale in der vor-
gegebenen Hohe von mindestens 5 EUR netio pro Ubernachtung.

3. Mit den Heiligenhafener Vermietern sollte Uber die Ubernachtungspauschale ver-
handelt werden. Diese muss sich-kurzfristig in einem Rahmen von 0,05 EUR (rea-
listisch) bis 0,35 EUR (pessimistisch) und somit deutlich unter den zugsagten be-

trdgen bewegen.

Beziiglich des Badedecks der Ostsee sind folgende Punkte zu beachten:

» Das Konzept muss sich klar an die anvisierten Zielgruppen im Einzugsgebiet
(Einwohner und Touristen) wenden.

» Die Erzielung der Prognosedaten setzt die Erfiillung eines funktional, gestalterisch
und atmosphdrisch exzellenten Konzeptes voraus, das im Detall zu entwickeln ist.
Bestandteil dieses Konzeptes muss zwingend eine addquate Gastronomie mit ho-
her Aufenthaltsqualitat sein. Diese ist intelligent an das benachbarte Hotel anzu-
binden, um eine Verpachtung an den Hatelbetreiber sicherzustellen. Die Zuord-
nung eines BHKWSs ist planerisch zu berticksichtigen.
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-

> Ein professionsller und flexibler Betrieb mit offensivem Marketing fiir Bad, Sauna
und Gastronomie bilden wesentiiche Pramissen fir den spéteren wirtschaftlichen
Erfolg!

> Marketing-strategisch solite das neue Badeangebot in Heiligenhafen als Frejzejt-
matrke positioniert werden. In diesem Kontext ist der entwickelte USP {unique sel-
iing proposition = einzigartiges \/ermarktungsargument) weifer herauszustellen,
der eine Abgrenzung zum Wettbewerb schafft und mittels spezifischer Alleinstel-
lungsmerkmale dem Praferenzaufbau zugunsten des eigenen Angebotes dient.

L.

» Je attraktiver sich das zukinftige Angebot prasentiert, desto gréRer ist die Wahr-
scheinlichkeit, einen hohen operativen Kostendeckungsgrad zy erzielen,

> Das Ganze ist mehr als die Summe seiner Einzelteile: Der Verzicht auf eines der
Profitcenter Sauna oder Gastronomie filhrt automatisch zu einem schiechteren
Gesamtergebnis!

> Des Weiteren muss an dieser Stelle die Bedeutung einer wirklichen, zielgruppen-
gerechten Bespielung des neuen Angebotes herausgestellt werden, die zu er-
hShten Verweildauern, regelmaligen Besuchsimpuisen und Zusatzeridsen fihren
wird.

L_J‘
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Allgemeine Hotel- und
Gastronomie-Zeitung

AUSZEICHNUNG
Familotel Sonnenparic ist beliebtestes
Kinderhotel

Das Urlaubsportal Kinderhotelinfo hat erstmals einen Award fiir die 50 besten Familienhotels
vergeben. Das Hotel in Willingen landet dabei europaweit auf dem ersten Platz,

Iy

Fato: Familotef Sonnenpar

Beliebt bei Familien: Das Familotel Sonnenpark in Willingen

Donnerstag, 3. Januar 2019

‘FRIEDBURG. Das beliebteste Kinderhotel Deutschlands befindet sich laut einer Auswertung
des Urlaubsportals www.kinderhotel.info (bttp://www.kinderhotelinfo) in Willingen (Hessen).
Unter einer Auswahl von 660 Familienhotels aus 14 europdischen Landern erreichte das
Eamilotel Sonnenpark' unter 50 ausgezeichneten Hotelbetrieben den ersten Platz. Auf den
weiteren Platzen beim kinderhotelinfo Award 2019 folgten das 'Familien Natur Resort Moar
Gut' aus GroBarl (Salzburg) sowie das 'Leading Family Hotel & Resort Dachsteinkénig' aus
dem oberosterreichischen Gosat.

https:llwww.ahgz.de/news/auszeichnung-fami[otel—soanenpark-ist-beliebtestes-kinderhotel.20001 2252957 .html 14



9.1.2019 Familotel Sonnenpark ist beliebtestes Kinderhotel - Aligemeine Hotel- und Gastronomie-Zeitung
_Mit dem Kinderhotelinfo Award, der in diesem Jahr zum ersten Mal vergeben wird, zeichnen
wir die besten Hotels mit Kinderbetreuung aus®, so Kinderhotelinfo-Redaktionsleiter Roland
Bamberger. Hierflir wurden Ausstattung, Service und Gistemeinungen aller Hotels im Detail
ausgewertet. Sowohl der quantitative Umfang der Kinderbetreuung als auch qualitative
Komponenten wie zum Beispie! die Betreuung in unterschiedlichen Altersgruppen oder das
Angebot einer Babybetreuung wurden im Detail recherchiert. Zudem wurden die
Gistebewertungen eines jeden Hotels aus drei grofien Bewertungsportalen analysiert. Die
Riickschliisse daraus wurden mit den Gasteerfahrungen auf www.kinderhotelinfo erganzt.
red/ko

Das sind die Top 10 des Kinderhotel.info- Awards 2019:

1. Platz: Familotel Sennenpark, Willingen, Deutschiand

2. Platz Familien Natur Resort Moar Gut, Osterreich

3. Platz: Leading Family Hotel & Resort Dachsteinkdnig, Ostetreich

_ 4 Platz: Bauermnhof-Hotel Oberkarteis, Osterreich

5. Platz: Familien-Weliness Residence Tyrol, Naturns bei Meran, Italien

6. Platz: Amiamo, Zell am See, Osterreich

7 Piatz: Erstes Kinder- & Gletscherhotel Hintertuxerhof, Hintertux, Osterreich
8. Platz: Alpina Zillertal - family . lifestyle . kinderhotel, Fiigen, Osterreich

9. Platz: Hotel Gut Weissenhof, Radstadt, Osterreich

10.Platz Familienhotel Furgler, Serfaus, Osterreich

2 AUSZEICHNUNG % WEYYBEWERE o FAMILIEN
¥  FERIENHOTELLERIE % TOURISMUS tp  HOTELLERIE
% KINDERHOTEL.INFO &9 FAMILOTEL SONNENPARK

Diese Blicher kdnnten thnen gefallen

httDs:h’www.ahgz.de,’news!auszeichnung~familotel~scnnenpark-ist—beliebtestes—kinderhoteI,ZOOO12252957.htm| 214
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