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1. Projekthintergrund

1.1 Ausgangslage- und Aufgabenstellung

Die Realisierung der vier Projektbausteine des Marina Resorts Heiligenhafen konnte, auf
Grundlage des im Jahre 2010 entwickelten Masterpiankonzeptes, 2017 mit der offiziellen
Erofinung des Hotels Beach Motel erfolgreich abgeschlossen werden. Somit besteht sait
dieser Saison erstmals ein Ganzjahresbetrieb der beiden neuen Hotelprojekte Beach Motsl
Heiligenhafen und Bretterbude Heiligenhafen sowie des Strand Resorts Marina Heiligenha-
fen inkl. der integrierten Angebote aus Shopping, Gastronomie, Handel und {maritimer)
Dienstleistung. Die Erlebnisseebriicke wurde als zentraler Baustein der dffentlichen touris-
tischen Infrastruktur bereits im Jahr 2012 fertiggestelit und eroffnet.

Durch die umfassenden privaten Investitionen in neue und zeitgeméfe Ubemachtungska-
pazitdten — hierzu zahlen ergénzend auch die Projekte Dunenpark (Ferienapartments) und
Hotel Meereszeiten — sawie in die éffentlichen Infrastrukturen, zeichnet sich bereits seit dem
Jahr 2016 eine dulterst positive Entwicklung im Bereish der touristischen Nachfrage ab. Sc
hat die Zahl der Ubernachtungen in Heilighafen 2016 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 durchschnittliche Aufent-
haltsdauer lag in 2018 mit 3,3 Tagen deutlich unter dem Durchschnitt fir den Kreis Osthol-
stein von 4,7 Tagen. Dies bestatigt, dass Heiligenhafen inzwischen insbesondere mit den
neuen Hotelangeboten Ober eine robuste und zeitgemalRe Beherbergungsinfrastruktur ver-
fagt, die trotzt veranderten Reiseverhaltens mit klirzeren Verweildauern eine positive Nach-
frageentwicklung generieren kann. Die Zahl der Ubernachtungen macht aktuell allerdings in
Summe noch einan geringan Anteil an den gesamten Ubemachtungen im Kreis aus und
liegen bei ca. 2,8 Prozent.

Zudem profitiert die Stadt Heiligenhafen von der grundsatzlich pesitiven touristischen Ent-
wicklung an der Schleswig-Holstelnischen Ostsee. Die Ostseeklste liegt im Trend. Ent-
scheidend fur die gute Bilanz der vergangenen Jahre sind die vielerorts angeschobenean
Investitionen in die 8ffentliche Infrastruktur und moderne Unterkinfte. Hinzu kommt ein at-
traktives Investitionsklima mit vielerorts noch moderaten Immobilienpreisen fir Investoren
und genligend Expansionsfliche in direkter Kiistenn&he. Die dynamische und qualitative
Entwicklung in Heiligenhafen weckt dabei zunehmend Begehrlichkeiten van Investoren/Be-
treibern aber auch von Gasten. Vor diesem Hintergrund sind sich Palitik und Heiligenhafe-
ner Verkehrsbetriebe GmbH & Co. KG (HVB) einig, dass zum jetzigen Zeitpunkt auch fur
die Potenzialflache ein Entwicklungsplan erarbeitet werden sollte. Dies soll s dann insbe-
sondere erlauben, die Entwicklung auch dieses Grundstlicks — wie bereits in der ersten
Entwicklungsstufe — strukiuriert und zielgerichtet umzusetzen.

Angestrebt wird ein Entwicklungsplan, der mit den bestehenden und neu entstandenen Be-
herbergungsangeboten sowie den strategischen Zielsetzungen der Tourismusentwicklung
insgesamt vertraglich ist bzw. diese nochmals nachhaltig abrundet. Etwas vereinfacht aus-
gedrickt: Der gelungenen Entwicklung kann und soll tiber die Entwicklung der Petenzialfla-
che —wie bereits 2010 bei der Erstellung des Masterplankcnzeptes herausgearbeitet — jetzt
das ,i-Tupfelchen" aufgesetzt werden.

1.2 Projektfahrplan und -inhalte

Vor diesem Hintergrund wurde die Destination LAB GmbH durch die Heiligenhafener Ver-
kehrsbetriebe GmbH & Co. KG damit beauftragt, eine Entwicklungskonzeption zur struktu-
rierten und zielgerichteten Entwicklung der Potentialfidche zu erarbeiten und diesen Pro-
zess strategisch und inhaltlich zu begleiten.
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Im Sinne dieser Aufgabenstellung bzw. der fermulierten Zielsetzung versteht sich die Des-
tination LAB GmbH ais unabhéngiger und neutraler Fachberater. Aufgrund unserer umfas-
senden Erfahrungswerte im Bereich der touristischen Infrastrukiurentwicklung bzw. ganz-
heitlicher Destinationsentwicklungen, sollen nachfolgend dargestelite Leistungen erbracht

werden.

Der hier vortiegende Kurzbericht dokumentiert die Ergebnisse der Phase 1.

Phase 1: Grundlagenanalyse und Entwickiungsrahmen

Zantrales Ziel der Phase 1 ist die Erlangung eines gemeainsamen Grundverstéandnisses zur
strukturierten und strategischen touristischen Entwicklung der im Masterplan Marina Resort
Heiligenhafen ausgewiesenen ,Potenzialfiéche. In diesem Zusammenhang geht es somit
um die ldentifikation maglicher und filr die weitere touristische Entwickiung sinnvoller Hand-
lungs- und Entwicklungsoptionen.

Das Ergebnis der Phase 1 besteht in der Definition eines grundsatzlichen Entwicklungsrah-
mens. Somit wird im folgenden Projektbericht aufgezeigt, welche Entwicklungsoptionen
(= Angebotsmoduls) sich fur die Potenzialflache definieren jassen bzw. aus touristischer
Sicht winschenswert erscheinen. :

Phase 2: Masterplankonzept

Auf Basis des in Phase 1 definierten Entwicklungsrahmens mit seinen Angebotsmodulen
wird nachfolgend ein ganzheitlichas Entwicklungskonzept fr den Planungsbereich ,Poten-
zialfldche" ausgearbeitet. .

Das Ergebnis der Phase 2 ist ein konkretisiertes und strategisches Entwicklungskonzept fir
die Patenzialflache. Dieses ven der Gemeinde als konkretes Entwicklungsziel zu beschlie-
Rende Masterplankonzept bildet dann u. a. auch eine belastbare Grundlage zur zielgerich-
teten Ansprache und Einbindung potenzieller Projektpartner aus dem privatwirtschaftlichen
Bereich, sollten sich aus dem Masterplankonzept hierflr konkrete Ansatze ergeben.

Phase 3: Ansprache potentieller Projektpartner

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

Untersuchungsmethoden und Ansprechpartner

Die Erarbeitung des Masterplankonzeptes Potenzialflache" erfolgt als neutrales Gutachten
und wird auf der Grundlage der Informationen und Auskiinfte erstellt, die zum Zeitpunkt der
Untersuchung zur Verfilgung standen bzw. vom Auftraggeber bereitgestellt wurden. Jegtl-
che Angaben beziehen sich somit auf den Bearbeitungszeitraum, zwischenzeitliche Ande-
rungen sind daher maglich. Eine Gewahr fur das Eintreten der Annahmen und das Erreichen
der prognostizierten Ergebnisse kann aufgrund der zahlreichen und sich ggf. andernden
Einflussparamater nicht tbemammen werden. ‘

\
b
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Ansprechpartner

Um Fragen zum Inhalt oder Aufbau dieses Berichtes zu beantworten, stehen folgende An-
sprechpartner zur Verfiigung

Jan S8onnichsen, Geschiaftsfiihrer
Destination LAB GmbH

Neue Schénhauser Str. 16 | 10178 Berlin
Telefon 030 257 650 80

E-Mail  j.socennichsen@destinationlab.de

Carina Balow, Consuttant
Destination LAB GmbH

Grolte Stralle 4 | 24937 Flensburg
Telefon 0461 4089 4733

E-Mail  c.balow@destinationlab.de

www.destinationlab.de
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21 Masterplan ,Marina Resort Heiligenhafen®

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

Im Ostseebad Heiligenhafen wurden zwischen 2002 und 2017 mehr als 10C Mio. Euro in
die gesamte touristische Infrastruktur und neue Hotels tnvestiert — davon rd. 40 Mio, durch
Heiligenhafen selbst. Der Touristische Masterplan ,Marina Resort Heifigenhafen” hat ab
2010 dazu beigetragen, dass die Destinationsentwicklung zielgerichtet umgesetzt und die
Realisierung erster grundiegender Projekt-/Angsbotsbausteine zur Neupositionierung im
Wetthewerbsumfeld 2017 abgeschlossen werden konntan.

Mit dem Schltisselprojekt ,Marina Resart Heiligenhafen” ist es endglitig gelungen, sich am
tauristischen Markt vdllig neu zu positionieren und den 70er-Jahre-Stillstand in Heiligenha-
fen, zu Uberwinden. Mit diesem génzlich neuen Status wurden fiir die n&chsten Jahre Ent-
wicklungsperspektiven eroffnet, die in Heiligenhafen vor wenigen Jahren so noch absolut
undenkbar erschienen. Die Tourismusdestination Heiligenhafen hat sich durch die strategi-
sche Neuausrichtung und gezielte Investitionen innerhalb kirzester Zeit zu efnem nachge-
fragten Reiseziel entwickelt und gilt als Vorgild der touristischen Infrastrukturentwickiung in
Schleswig-Holstein oder gar Norddeutschland.

Im Rahmen des tauristischen Masterplanes wurde im Jahr 2010 eine erste, eigenstandig
tragfahige Entwicklungsphase konzipiert, welche die Realisierung einzelner Projektbau-
steina wie ein 4-Sterne Hotel, ein 3-Sterne-Lifestyle-Hotel, Ferienhauser/-wohnungen sowie
Handelimaritimes Gewerbe/Dienstleistungen ausldste.

Insbesondere die modernen und individuellen Hotelkonzepte der Bretterbude und des
Beachmotals haben bereits vor ihrer Eréffnung eine hohe Medienresonanz erzielt und er-

b
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freuen sich nun einer sehr guten Nachfrage. So erschlieRen diese Produkte fir die Dastina-
tion Helligenhafen vollig neue Zielgruppen. Inshesondere junge und junggebliebens inte-
ressieren sich fir das neue, hippe Lifestyle-Angebot und erganzen die Nachfrage im tradi-
tionelien Familienbad Heiligenhafen. So erscheint der Ort heute als |, Lifestyle-Bad mit Tra-
dition®,

Die positiven touristischen Entwickiungen tragen neben einer héheren touristischen Nach-
frage, durch eine aftraktivere Infrastruktur und der Entwicklung van Ganzjahresarbeitsplat-
zen zunehmend auch zu einer hdheren Lebensqualitat fur die Bewohner bei. Dies ohne
hierbei auch die Herausforderungen wie z. B. des zunehmenden Verkehrs auszublenden.

Mit der Entwicklung des Marina Resorts Helligenhafen konnten wertvolle, richtungs-
weisende Impulse fiir die Entwicklung bzw. die langfristige Sicherung der Wettbe-
werbsfihigkeit des Ostseebades geschaffen werden. Neu geschaffene Angebote mit
Lifestyle-Faktor haben zu einem Wandel bzw. einer Angebotsergdnzung beigetragen
der heute den Weg fiir eine nachhaltige und zukunftsorientierte Weiterentwickiung
der Tourismusdestination geebnet hat.

2.2 Potenzialfliche

Im Zuge der ersten Entwicklungsphase des Marina Resorts Heiligenhafen wurde bewusst
nicht die gesamte zur Verfligung stehende Entwicklungsfliache zwischen Marina und der
ehemaligen Fischerrinne in Anspruch genommen bzw. einer konkreten Entwicklung zuge-
fuhrt, So wurde 2010 eine sogenannte Potenzialflache (Reserveflache) mit einer Grofe von
rd. 22.000 m* definiert.

Eine Entscheidung zu den konkreten Entwicklungszielen firr diesen Entwicklungsbersich
sollte bewusst erst mit erfalgreichem Abschiuss der ersten Entwickiungsphase erfolgen, So
sollte auf die dann veranderten Rahmenbedingungen — wie sie jetzt ja auch tatsachlich ein-
getreten sind — sowie ggf. aktuelle Trends und Herausforderungen der Destinationsentwick-
lung reagiert werden kénnen. In dieser Form ergibt sich zum jetzigen Zeitpunkt die gralte
Chance, das bereits umgeseatzte Masterplankonzept bzw. die erfolgreiche touristische Ent-
wicklung Halligenhafans zielgerichtet zu ergénzen und nochmals passgenau abzurunden,
Zentrales Ziel ist und bleibt hierbef unverdndert die langfristig tragfahige Tourismusentwick-
lung der Destination Heiligenhafen,

Die hierflr zur Verfligung stehende Potenzialflache grenzt direkt an die Entwicklungsflachen
der ersten Entwicklungsstufe und entspricht rund ¥ der etwa 100.000 m? grofien Gesamt-
flache. Unter Beachtung naturschutzrechtlicher Festsetzungen, sind rd. 17.000 m? der Fla-
che des bereits im Fldchennutzungsplan der Stadt Heiligenhafen ausgewiesensn Sander-
gebietes ,Kur und Erholung” babaubar und stehen somit jetzt zur Komplettierung der Ent-
wicklung zur Verfigung.

Seite 7 von 24



Kurzbericht | Marina Resort Heiligenhafen

Y fﬁ\
EA

Masterplankenzept ,Potenzialflache” destinationlab

23

Smgnnlagen
*, [Snort nﬂl#ﬂfln

GumAsERr-
achutzstrmifan

Sparttoothnfan . Hnricimet Einctlinndal Feciunhitzomt
Standvertorquug  Sweliplia ' Eastronomi
Furienwahnungen

; -~
Ferluniriuser Y B - :"J ‘{‘achthafen
_Ferinn\iunhpnn_ylnr X - i .
Qualle: HVB | Flichennutzungsplan der Sladl Heiliganhalen, 27, Andening {Genehmigungsfassung)

Es gilt nun die Potenzialfliche auf dem Steinwarder, auf Basis der vorliegenden Er-
fahrungen zu gestalten und hierbei die neuen bzw. verdnderten Rahmenbedingungen
sowie Anforderungen an eine langfristig tragfihige Destinationsentwicklung zu be-
riicksichtigen. Auf dem letzten Entwicklungsareal in erster Reihe gilt es ein Angehot
zu schaffen, dass die vorhandenen Strukturen sinnvoli ergénzt und abrundet.

Tourismusstrategle Schleswig-Holstein 2025

Das Tourismusland Schleswig-Holstein hat sich im Rahmen der , Tourismusstrategie Schles-
wig-Holstein 2025" ambitionierte Ziele gesetzt und strebt in ihrer sogenannten Wachs-
tumsstrategie drei konkrete Ziele an;

- Einen Zuwachs von 30 Prozent baim tauristischen Bruttoumsatz
- 30 Mio. gewerbliche Ubernachtungen
. Top 3-Platz unter den Bundeslandern mit der haéchsten Gastezufriedenheit bei Urlaubs-

reisen

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

- Konzentration auf die chancenreichsten Zielgruppen,
- Fokussierung auf die potenziattrachtigsten Themen,
- Definition von Zielgruppen-Th emen-Kombinationen.
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So wird bspw. bei der Zielgruppe Familien zwischen den aktiven Familien, die vielsaitige
Aktivitaten vom Wasser Gber Erlebniseinrichtungen bis hin zum Radfahren auch abseits der
Kuste interessieren und den Wasserratten (Uberwiegend Aktivitdten am, auf und im Wasser)
unterschieden. Das Mativ beider Familiontypen ist es Spa mit der Familie und den Kindern
zu erleben. Fur sie steht das Vergniigen und die Leidehschaft und weniger die Preis- und
Qualitdtsorientierung im Vordergrund.

Den Famifien mit Kindern kommt in der aktuellen Tourismusstrategie weiterhin eine beson-
dere Bedeutung zu, da sie zu den chancenraichsten und 8konomisch attraktivstan Zielgrup-
pen zahlt. Neben den Familien zahlen aber auch die Entschleuniger, die Natururlauber und
die Neugierigen zu den ausgewahlten Zielgruppen fur das touristische Landesmarketing und
werden ergénzt durch die Entwicklungszielgruppe der Stadtereisanden.

Wahrend die Familien auf der Suche nach Spafl und Aktivitaten am/im Wasser sind, suchen
die Entschleuniger {vorwiegend Paare ab 35 Jahren) Frieden und Harmenie. Sie wollen
sich verwdhnen lassen und etwas fiir ihre Gesundneit tun. Hisrbei spielen Naturaufenthalte
ebenso eine wichtige Rolle wie der Genuss von Luxus und Exklusivitas

Alle Zielgruppen verbiridet der Wunsch danach in ihrem Urlaub die Natur efeben zu kénnen,
sel es bef einem Spaziergang, bei einer Radtour, bei Aktivitaten in oder am Wasser. Dabei
wollen sie gern auch typische Speisen geniefen und interessieren sich fur kulturelle Sehens-
wirdigkeiten (Natururlauber und Neugierige). Ziel ist es im Schleswig-Holstein der Zukunft
die Entwick!ung neuer Pradukte und Angebote sowie die Weiterentwicklung der Infrastruktur
verstdrkt an den ausgewdhiten Zielgruppen zu orientieren,

Die Erreichung des strategischen Ziels von 30 Mio. Ubernachtungen in gewerblichen Beher-
bergungsbetrieben ist nur ber eine umfassende Saisonverlingerung zu erreichen. Die zu-
satzliche Nachfrage muss somit Uber einen entsprachenden Ausbau saisonverldngernder
Angebotsstrukturen generiert werden. Hierbel spielt auch die Vermarktung und Zielgruppen-
ahspra'che durch geeignete {wetterunabhéngige) Angebote fir die Nebensaison gine wich-
tige Rolle,

Das Land Schleswig-Holstein fordert die touristischen Akteurs des Landes in ihrer
Strategie deutlich dazu auf, sowohl qualitative als auch quantitative MafSnahmen zu
ergreifen, um den Tourismus langfristig weitar zu entwickeln. Inshesondera geht es
hierbei um den Ausbau der touristischen {Beherbergungs-)Infrastruktur,

Hierbei steht die Schaffung neuer Hotelkapazititen zur Zielgerichteten und erfolgrei-
chen Ansprache der Kernzielgruppen Familien, Entschleuniger, Neugierige und Natu-
rurlauber im Fokus. Die Potenzialfliche bietet In erster Relhe sine hervorragende Aus-
gangslage fir die Entwicklung eines zielgruppenspezifischen Hotelangebotes.

Erginzend ist zu priifen, ob und ggf. in welcher Form die Potenzialfliche zur Schaf-
fung satsonverldngernder Angebotsstrukturen geeignet ist. Dies inshesondere im Zu-
sammenspiel mit einem ergdnzenden Hotelprojekt und unter Beachtung der in den
letzten Jahren bereits entstandenen Kapazititen im Beherbergungssegment. Dies mit
dem Ziel, die touristische Infrastruktur des maritimen Urlaubs- und Erlebnislandes
auch in der Nebensaison weiter zu stirken.

! Tourismusstratagia Schleswig-Holstein 2025 — Langfassung, Ministerium fir WirtschaR, Arbeit, Verkehr und Technologie des
Landes Schleswig-Holsteln, Mai 2014
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24 Zielgruppenbetrachtung der Destination Heiligenhafen

Heiligenhafen hat eine lange Tradition als Klassische Familien-Destination. Bereits aus dem
touristischen Masterptankonzept 2010 geht eine Empfehlung zur Fokussierung auf zwei der
damaligen Kernzielgruppen ,Naue Familien® und ,Best Ager” der Landestourismusstrategie
hervor, da die Bedarinisse dieser Gastegruppen in Heiligenhafen und der Region (bereits
zum damaligen Zeitpunki) besonders gut erfullt werden kénnen.

Mit dan beiden neuen Hotelkonzepten auf dem Steinwarder, werden insbesondere neue
Gastegruppen angesprochen die den gehobenen Lifestyle und das marifime Erleben schat-
zen. Beide Hauser kommen dem verstarkten Wunsch nach Individuaiitat entgegen und ver-
mitteln den Gasten ein modernes Lebensgefuhl. Die Bretterbude spricht dabei insbesondere
unkanventionelle, sportliche junge Menschen an, die eine gtinstige aber stylische Ubarnach-
tungsmaglichkeit suchen. Das Beach Motel baut auf das bereits bestehende Konzept in
St, Peter-Ording auf, ist dabei aber noch etwas gediegener und soll die anspruchsvolleren
Gaste durch hochwertiges Design im Riviera-Maison-Stil Uberzeugen. Auf diese Weise
konnte Heiligenhafen die urspringlichen Themen-/ Zielgruppenfelder deutlich erganzen und
ausbauen. Dies hat zu einem Strukturwandel gefihr, der nun eine breitere Gasteansprache
ermdglicht. Das bereits 2015 eroffnote Hafenhotel Meereszeiten hat in Heiligenhafen den
Auftakt fr die Entwicklung eines modernen Hotelmarktes pereitet, Im Herzen der Hafenstadt
‘gelegen, spricht das Hotel Garhi im mittleren bis gehobenen Segment inshesondeare die klas-
sischen Hotel-Zieigruppen und Best Ager an, ohne dabei spezielle Themen zu sehr in den
Verdergrund zu riicken, Der Rundumplick auf das Wasser und ein kleiner Wellness- sowie
Fithessberzich im obarsten Geschoss rundet das Angabot ab.

Bislang wurde das Hauptaugenmerk der vorhandenen Hotelkonzepte aber weder auf die

" Klassische Familie mit Kindern noch auf dis ,echten" Entschleuniger bzw. anspruchsvollen
Genialer im hoheren Marktsegmant gerictitet. Far die Potenzialflache wird daher ein ergan-
zender touristischar ,,Angebots~Leuchtturm" angestrebt, der mit seinen Bausteinen die aktu-
elle Ftappe der touristischen Entwickiung in Heiligenhafen bzw. im Entwicklungsbereich des
Marina Resorts sinnvoll abrundet und die Ansprache weiterer Gastegruppen ermaglicht und
samit das bestehende Angebot ergénzt und nicht kannibalisiert.

Familien mit Kindemn

Bereits aus dem Masterplankonzept 2010 wird deutlich, dass Defizite im Hinblick auf den
Punkt familienfreundliche/-spezifische Beherbergung insbesondere im Sinne der Qualitat
und Zeitmanigkeit bestanden. Im Angebotssegment der Ferienh&user/-apartments ist hier
mit den neuen Projekten Dunenpark und Strand Resort Marina Heiligenhafen sowie Moder-
nisierungen im Bestand ein splrbarer Fortschritt erreicht warden. Ein ,echtes* Familienhotel
fehlt heute in Heiligenhafen. :

Familien mit Kindern legen in ihrem Urlaub besonders viel Wert auf gemeinsame Akfivitaten
aber auch der besondere Fokus der Gastgeber auf die Kinder ist vielen Familien wichtig um
gich im Urlaub richtig wohlzuflhlen und erholen zu konnen. Hotelkooperationen wie ,Kinder-
hotels® und ,Familotel* bspw. haben sich diesen speziellen Fokus zur Kernaufgabe gemacht
und die Betriebe besonders auf die Bedurfnisse von Familian (professionelle Kinderbetreu-
ung, altersgarechte Freizeitaktivititen, kindergerechte Verpflegung, ete.) ausgerichtet,

Var dem Hintergrund, dass in Norddeutschland insgesamt kaum echie Familienhotets ange-
hoten werden — diese Produkte sind derzeit nach stark in Mittel- und Suddeutschland sowie
im Alpenraum vertreten — kann ein solches Konzept in Heiligenhafen nochmals ein wirkliches
Alleinstellungsmerkmal erhalten.
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Entschleuniger und anspruchsvelle GenieRer

Heiligenhafen ist mit den neuen, hippen Lifestyle-Konzepten im mittleren bis gehcberen Ho-
tellerie-Segment inzwischen sehr gut aufgestellt. Das vorhandene Angebot und insbeson-
dere der Wandel der letzten Jahre bieten jetzt das Potenzial, um im héheren Segment er-
ganzt zu werden und mit einem entsprechenden Hotelprodukt die Entschleuniger und an-
spruchsvollen Geniefter noch besser und zielgerichteter unter den Aspekten ,Genuss von
Luxus® und ,Exklusivitat' ansprechen zu kénnen.

Entschleuniger wollen an ihrem Urlaubsaort abschalten kénnen, sich verwshnen lassen, zum
Teil auch Luxus geniellen und etwas fUr die Gasuncheit tun. Dabei soflten nicht Sylt oder
Timmendorfer Strand mit ihren mond&nen 5-Sterne Hotals als Varbild fiir die Weilterentwick-
lung des Ostseebades in diesem Segment dienen. Es kann aber durchaus sinnvoll sein, den
bereits gepragten Lifestyle-Charme mit einem ergénzenden Produkt auf eine hishere Epene
ZU heben, um somit nach anspruchsvollere Gaste, mit ainer hdheren Zahlungsbersitschaft,
fir Heiligenhafen begeistern zu kénnen.

Die Zielgruppenliicken gilt es durch die zielgruppengerechts Weiterentwicklung der
Potenzialfliche zu schliefen und somit die Gistepotenziale der Hafenstadt optimal
auszuschapfen.

25 Grundiagen der touristischen infrastrukturentwicklung

Die ganzheitliche Ortsentwicklung dient als ein strategisches Instrument um den vorhande-
nen Ortscharakter sowie das natlrliche Angebat zu nutzen und darauf autbavend eine ai-
genstandige, zukunftsfahige und attraktive [dentitat der Destination zu gestalten, Hierbei gilt
es inshesondere die Entwicklung zielgruppengerecht umzusetzen.

Das gesamte touristische Angebat umfasst vom urspriinglichen Angebot Gber das abgelei-
tete Angebot zahlreiche Elemente. Die touristische Infrastruktur — als abgeleitetes Angebot
— wird im Wesentlichen durch die Basis-, Supra- und Aktivitdtsinfrastruktur unterschiegen.

* Basisinfrastruktur
Die Basisinfrastruktur umfasst bspw. die Bereiche Wasserkante, Ortsbild, Mohilitat und
{Teurismus-)Services. In der Reget befinden sich die Segmente irm kommunalen Besitz
und werden durch die Kemmunen betrieben

s Suprastruktur
In den Bereich der Suprastruktur fallen das Beherbergungssegment mit den verschie-
denen Ubernachtungsformen und das Thema Versorgung mit den Unterkategorien
Gastronomie, Hande!, Dienstleistungen, etc. Diese Einrichtingen werden in der Regel
privat betriehen.

*  Aktivitatsinfrastruktur
Hierunter werden die Bereiche Spiel & Sport, Kultur & Unterhaltung sowie Gesundheit
& Wellness gefasst. Einrichtungen dieser Kategorie kénnen sowohl kemmunal als auch
privat betrieben werden,

Bedingt durch die zunehmende Austauschbarkeit klassischer Reiseprodukte und dem rapi-
den Wandel des Konsumentenverhaltens wird die Entwicklung der touristischen Aktivitaits-
infrastruktur vor immer gréfere Herausforderungen gestellt. Die neuen Orte des touristi
schen Konsums sind komplexe, multifunktionale Einrichtungen, mit vielfaltigen Angeboten,
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aus denen sich der Gast eine individuelle Mischung nach seinen Bedirfhissen zusammen-
stellen kann.?

Basis-, Supra- und Akfivititsinfrastruktur

Re g b % Willahe T A e Ll T A S ST oA ER
Strand
Wasserkante Seebrlicken & Promenaden
Hafen/Marlnas
Orisbild Orlskerr.ll-zentrum
Basis- Kurbereich/~-Park, Grinanlagen
infrastruktur An-fAbreise
Mobilitat Binnenmobilitét
Unerdrtliche Wegeinfrastruktur (Radfahren, Reiten, Laufen)
. Gastebetreuung (Hauser des Gastes, Kurhduser, Tourist Info]
Services Sanitaranlagen
Supra- Beherbergung Hotellerie, Pensicnen, Gasthduser, Camping, FeWa, u. v. m
infrastruktur | Versorgung Gastronomie, Einzelhandel, Dienstleistungen
‘ Schwimmbader und Thermen
Spiel- und Speristatten
Sple! & Sport Reiten
Galfpléize
‘eranstaltungseinrichtungen
Aktivitits- Einrichtungen der Abendunterhaltung
Infrastruktur | Kultur & Unterhaltung | Museen
Besucher-Attraktionen und Natur-Infozentren
Freizeit und Tierparks
‘ ) Wellness und Beautyeinrichtungen
Gesundheit & Well- Kummittelnauser
ness
Kliniken

Quelle; Eigene Darstellung nach N.1.T., Project M, PTV, Vota (2008) Gutachten zur Optimierung der touristischen
Infrasiruktur in Schieswig-Holsteln

Die touristische lnfrastruktur hat einen priméren Einfluss auf dis Attraktivitat des Zislgebietes.
Insbescndere die touristische Suprastruktur und die Aktivitatsinfrastruktur umfassen Ange-
notshestandteile, die speziell zur touristischen Bedtirfnisbefriedigung dienen und sind haufig
der Grund fur die Auswanl der Destination durch den Nachfrager.

Die Destinatian soltte dabei Aktivitatsméglichkeiten vorhalten, die Erlebnisse stimulieren und
positive Erinnerungen erzeugen. Fir dle jeweilige Zielgruppe soltten vielfaltige Optionen an
Aktivitaten offeriert werden {Multioptionalitét). Dabel sallten die Angebote maglichst spontan
nutzbar sein und in Bezug zu den nattrlichen und kulturellen Faktcren der Destination ste-

hen.?

Eine attraktive touristische Infrastruktur sollte wesentlich dazu beitragen, dass Ange-
bote geschaffen werden, die saisonverlingernd wirken. Zur Saisonvetlingerung tra-
gen dabei inshesondere eine ausgebaute Hotelinfrastruktur sowie eine aftraktive Ak-
tivitatsinfrastruktur bei. Dies kann insbesondere durch spannende, individuelle Hotel-
konzepte und durch witterungsunabhéingige Angebote wie Bider, Indoor-Parks, etc.
erfolgen.

2 Tourismusmanagement, Waldemar Berg, 2008
3 Grundlagen des Destinationsmanagements, Bemnd Eisenstein, 2010
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2.6 Infrastrukturbetrachtung der Destination Heiligenhafen

Bei der Erstellung des touristischen Masterplankonzeptes 2010 wurde ein Teil der geeigna-
ten Entwicklungsfldche bewusst als Reserveflache vorgesehen. Diese Flache bietet nun, var
dem Hintergrund der erfolgreichen Umsetzung der ersten Entwicklungsphase, die Chance
far eine Weiterentwickiung der touristischen Infrastruktur Heiligenhafens. Ziel ist es einen
erganzenden touristischen Angebots-Leuchtturm zu konzipieren, der die bereits vorhande-
nen Angebote um ein individuelles Schlechtwetterangebot ergsnzt und einen wichtigen Bai-
frag zur erforderlichen Saisonverlangerung in der Hafenstadt leistet. Dabei spielt auch das
Thema Lebensqualitat fur die Einwohner eine wichtige Rolle, denn als magliches Themen-
feld soll das Segment Schwimmbad als touristischer aber insbesondere auch lokaler {Bevel-
kerung, Schulschwimmen, etc.) Angebotsbaustein betrachtet werden. Vor mehr als zehn
Jahren wurde das Wellenbad in Heiligenhafen geschlossen, seitdem kann die Schwimmaus-
bildung (u. a. Schulen, Kindergarten) im Ort und auch in weiten Teilen der Region nicht mehr
gewdhrleistat werden.

Die Umsetzung des Masterplankonzeptes hat heute zu einer immensen Attraktivierung der
Angehotsstruktur in Heiligenhafen beigetragen, Im Vergleich zu anderen TOP-Destinationen
in Schleswig-Halstein (St. Peter-Ording, Lubecker Bucht) fallt allerdings auf, dass ein attrak-
tives wetterunabhangiges Baderangebot {trotz des Aktiv-Hus) in Heiligenhafen fehlt. Die wei-
tere Entwicklung neuer touristischer Angebotshausteine wird im Kontext bereits bestehender
Einrichtungen im naheren Einzugsgebiet (Heiligenhafen, Wagrien, Fehmarn, Ostsee Ferien-
tand} bewertet werden mossen. Die nachstehenden Darstellungen bieten einen ersten Uber-
blick Uber existierende Wellness- und Badeinrichtungen, Aquarien und Natureriebniszentren
sowie Indoor-Spiel-Parks,

ERLEBMISANGEBOTE
E!DERSTEDT, WAGRIEN, FEHMARN UND LTC OSTSEEFERIENLAND

Rrding

Q, \

Gy

Grdmitzar Wit

Bild: Eigene Darstellung
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2.7

M

Subtropisches + FehiMexre + Diren-
Bedepsades — Bade-, Sauna- (PO} (Seamiz)
(Weissenhiuser uncf Welnesswelt
Strand) {Fetman)
Aquarier & » Esel-und « Meereszenirum » Mulfimar Waftiorum Wild-Life-Zoa Arche
Naturetleknis Landspielhaf Fzhmarn (Tdaning) Noah (Gramitz)
-zentren Messendorf
+ Qsisee « Galleo Wissenswek + Westidstenpark &
Eslebniswelt, Robbarium (SFQ)
Grofenkrode
Indocr-Spiel My Hus o FUNTASIA + Kinderspietaus v AmTEMONS-
HeWgenhafen) Adverrure MingoK - {SPOY progreTim
Fehmam Fallerhiizen,
_» Rberfever Griritz, Dehme)
' DOschungeliand
(Weissenhiuser
Strand)

Diagramm; Eigane Darstellung

Die Darstellungen zeigen, dass die Regicn um Heiligenhafen Uber wetterunabhangige Akti-
vitatsinfrastruktur verfigt. Das bisherige Angebot (insbesondere: Badeparadias) in der LTO
Wagrien ist konzeptionell allerdings sehr stark in ein Resort-Konzept (Weissenhausear
Strand) eingebunden. Fur Heiligenhafen kann es daher eventuell sinnvoll sein, ein gigenes
Bad, in Verbindung mit einem passenden Hotefkonzept, zu entwickeln. Die Chancen und
Risiken sind im Rahmen der Phase 1 in einer erganzenden Paralleluntersuchung vertief
werden (siehe Ergebnisse der Analyse des Fachbliros Adam + Partner, Hamburg).

Ziel ist es, die bereits vorhandenen Angebote in Heiligenhafen um ein individuelles
Schlechfwetterangebot zu erginzen. In diesem Zusammenhang soll vertiefend unter-
sucht werden, ob das Erfotgsmodell ,Hotel + sffentliches Bad" (siehe z. B, Grdmitz,
St. Peter-Ording) auch in Heiligenhafen machbar und inshesondere im Sinne einer
Wirtschaftlichkeitsbetrachtung vertretbar erscheint, Ein solches Angebot wiirde einen
umfassenden Beltrag zur anzustrebenden Satsonverlingerung in der Hafenstadt leis-
ten. Dabei spielt auch das Thema Lebensqualitit fir die Einwohner eine wichtige
Rolle, denn ein mbgliches Schwimmbad soll sowohl als touristischer aber insbeson-
dere auch als lokaler (Bevélkerung, Schulschwimmen, etc.) Angebotsbaustein be-
trachtet werden.

Zwischenfazit
Mit der bisherigen Entwicklung des Marina Resorts Heiligenhafen (Entwicklungsphase )]

konnten wertvolle und richtungsweisende Impulse fiir die touristische Entwicklung des Ost-

secbades gesetzt werden. Neu geschaffene Angebote mit Lifestyle-Faktor haben zu einem
Wandel in der Hafenstadt beigetragen, der den Weg fur eine nachhaltige Weiterentwicklung
der Tourismusdestination geebnat hat. Heiligenhafan spricht mit den neu geschaffenen An-
geboten sehr stark junge und maderne Gastegruppen an. Fur die optimale Ansprache von
Familien mit Kindern und/ader anspruchsvatlen Entschleunigarn gibt es noch Entwicklungs-
potenziale. Die Zielgruppenlticken gilt es durch die zielgruppengerechte Weiterentwicklung
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der Potenzialfldche zu schliefen und somit die Géastepotenziale der Hafenstadt optimal aus-
zuschdpfen.

Auf Basis der vorliegenden Erfahrungen, gilt es nun die noch freie Potenzialfliche ebenso
stimmig zu gestalten und hierbei heue Rahmenbedingungen (Trends, Zielgruppen, Infra-
strukeur) fir die Entwicklung in Helligenhafen zu berticksichtigen, um ein zusatzliches Ange-
bot zu schaffen, dass die vorhandenen Strukturen sinnvoll ergénzt und abrundet, Ziel sollte
es sein, die bereits vorhandenen Angebote i Heiligenhafen um ein individuelles, auf eine
der genannten Zielgruppen (Familien mit Kindern oder anspruchsvolle Entschleuniger) aus-
gerichtetes, Schlechtwetterangebot bspw. in Form eines Hotels mit angaschlossenem
Schwimmbad, zu ergénzen und somit einen wichtigen Beitrag zur erforderlichen Saisanver-
langerung in der Hafenstadt zu leisten.

Das parallel erstellte Badergutachten (Masterplan Marina Resort; Option Schwimmbad,
Adam & Parther Unternehmensberatung, 1$.10.2017) soll vor diesem Hintergrund aufzei-
gen, welche Schwimmbadoption in Heiligenhafen — ausgehend von der drtlicher Nachfrage
(Lebensort Heiligenhafen + Tourismusort Heiligenhafen sowie unter Beriicksichtigung des
Markt-/Wettbewerbsumfeldes (z. B. Vermeidung von Kannibalisierungseffekten) — sinnvoll
realisiert werden kann. Somit rickt bereits im Zuge der Formulierung der Aufgabenstellung
die Schaffung eines auf die lokale Nachfrage fokussierenden Baderangebotes in den Mittel-
punkt aller Betrachtungen und konzeptionellen Ableitungen. Unterstrichen wird dies durch
die kanzeptionelle Vorgabe, ein Kombiprojekt aus privatem Hotsl- und &ffentlichem Bader-
betrieb (nach dem Vorbild entsprechender Best-Practice-Beispiel im Land) zu prufen bzw.
zU entwickeln, ‘

In dieser Form rickt das Thema Lebensqualitat fiir die Einwohner in ganz besonderer Weise
in den Mittelpunkt der Uberlegungen, denn ein mdgliches Schwimmbad soll sowohl als tou-
ristischer aber insbesondefe auch als lokaler (Bevdilkerung, Schulschwimmen, etc.) Ange-
botsbaustein betrachtet werden. Bspw. stellt die Versorgung der Schulen durch Schwimm-
stiften eine grundlegende kammunale Zielstellung dar, die zzt. nicht (auch richt durch
Schwimmstatten im regionalen Umfeld) befriedigt werden kann (siehe Ergebnisse des Gut-
achtens). Ein auf diese Zielsetzung zugeschnittenes Angebot mit einer konzeptionellen {und
wirtschaftfichen) Ausrichtung auf die lokale Bevilkerung sowie die Ansprache bestehender
und neuer Gastegruppen im Ort, wird die Atfraktivitit des Lebensumfeldes und die Ange-
botavielfalt in der Destination insgesamt stérken.

Das Land Schieswig-Holstein fordert passend hierzu in ihrer Tourismusstrategie deutlich
dazu adf, sowohl qualitative als auch quantitative Manahmen zu ergreifen, um den Touris-
mus langfristig weiter zu entwickein, Insbesondere geht es hierbei um den Ausbau der tou-
ristischen (Beherbergungs-)infrastruktur, zur Ansprache der wichtigsten Zielgruppen Fami-
lien, Entschieuniger, Neugierige und Natururlauber und die Fokussierung auf ganzjihrige
Angebate. Die Potenzialflache in Heiligenhafen - direkt an der Wasserkante - bietet eine
optimale Ausgangslage fiir die Entwicklung eines entsprechenden Hotelangehotes bspw. er
ganzt um einen wefterunabhangigen Angebotshaustein Schwimmbad, um die touristische
Infrastruktur in Heiligenhafen und im maritimen Urlaubs- und Erlebnisland Schleswig-Hol-
stein insgesamt, auch in der Nebensaison weiter zu starken.

3. Entwicklungsrahmen

Auf Basis der vorangagangenen Grundlagenbetrachtung sowie einem fortfihrenden Aus-
tausch mit dem Auftraggeber HVB hinsichtlich bereits bestehender ideen, Entwicklungsan-
sétze und (bergeordneter Zielsetzungen, wird nachfolgend ein Entwickiungsrahmen abge-
leitet der die Bausteine Hotel und Aktivitatsinfrastruktur (hier: &ffentliches Schwimmbad,
siehe in diesem Kontext auch separates Fachgutachten des Biiros Adam & Partner, Ham-
burg) beinhaltet.
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Heiigenhafen verfisgt heute — insbesondere unter Wirdigung der Entwicklung der letzten
Jahre sowie der in den kommenden Jahren fortftinrend zu erwartenden Entwicklung — nur in
eingeschrankter Fam Uber witterungsunabhangige Erlebnisangebote, um auch in der Ne-
bensaison attraktv zu sein und somit die Basis fir eine ganzjihrige Nachfrage zu bilden.
Durch den Abriss des hochdefizitaren und sanierungsbedurfiigen Schwimmbades in Heili-
genhafen vor Uber 10 Jahren, wird hier mittlerweile ein Ersatzbedarf gesehen. Dies aber
nicht nur fur die teuristische Attraktivitat der Destination Heiligenhafen, sondern auch fir die
Befriedigung der BedCrfnisse van Einwohnern (Schulen, Kindergarten, Freizeit, Sport). S0
st die Weiterentwickiung der Akilvitatsinfrastruktur entsprechend zu durchdenken. Ein neu
7u schaffendes Angebot scll dabel konzeptionell die Bedurfnisse der touristischen Gaste so-
wie der Kinder und Schulen bzw. der lokalen Bevalkerung erfiillen. Die Moglichkeiten der

Potenzializchen-Entwickiung durch die Realisierung aines neuen Bades in Kombination mit
einern Hotel werden daher hierauf aufbauend dargestellt.

Entwicklungskorridor Hotelinfrastruktur

Vor dem Hintergrund, dass sowaoh! auf Landes- sowie auf Destinationsebene Angebotsli-
cken im Bereich der qualitativ hachwertigen und zielgruppenspezifischen Hotellerie beste-
hen, wird fir die Potenzialfiache eine Hotelentwicklung erganzendan und abrundenden Ziel-
gruppenausrichtun g {Familien mit Kindern oder anspruchsvolle Entschleuniger) abgelsitet,

Ubergeordnete Rahmenparameter
Der Tourlsmus in Schleswig-Holstein ist sehr stark vom Angebot der privaten und kleinen

" Unterkunftsanbietes gepragt. Ein Groiteil der Ubernachtungen findet in diesem Segment

statt. Der Kapazitatsmonitor fir Schleswig-Holstein aus dem Jahr 2014 zeigt, dass 71 Pro-
zent der Betten in Ferienwohnungen und Ferienhausern und 41 Prozent in den Hotels und
Pensionen des Landes zu finden sind. Gruppenunterknfte, Kliniken und Camping verfligen
{iber einen Antel won jeweils 8 Prozent der Betten.

Schleswig-Holstein: i
Bettenzahl stark red uziert wihrend die Zahl der Ubernachtungen stetig zunimmt

Betten (Ubernachtungen
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Erstin den ietzten Jahren hat sich die Nachfrage zu mehr Hotellibernachtungen gewandelt.
Von 2005 bis 2015 hat die Zahl der Ubernachtungen in der Hotellerie stelig zugenommen,
wahrend Anzahl der Betten kontinuierlich zurtickgegangen ist.

Die steigende Nachfrage in der Hotellerie lasst sich u. a. auf ein zunehmendes Bediirfnis
nach mehr Lebensgenuss zurtickiihren. Zudem bringen der demografische Wande| abar
auch die Herausforderungen der Leistungsgesellschaf: eine steigende Nachfrage nach Ruhe
und Entspannung, verounden mit Service und dem Wunsch nach Orientierung mit sich. Spe-
ziell auf Zielgruppen ausgerichtete Hotels bedienen diese Bediirfnisse starker nach als die
Selbstversorgung in eirer Farienwohnung ader in einem Ferienapartment,

Der Leitfaden ,Optimierung der touristischen Infrastruktur — Ein Leitfaden fir Kommunen®
des Tourismusverbandes Schleswig-Holstein e, V. (TVSH) und des Ministeriums fur Wissen-
schaft, Wirtschaft und Varkehr des Landes Schleswig-Holstein (April 2000) fithrt aus, dass
aufgrund eines veranderten Reiseverhaltens der klassische Urlaub (Ferienwohnung, Haupt-
reisezeit, Buchung direkt beim Vermietar) mehr und mehr in den Hintergrund rickt und dar
Hotelbeherbergung eine bedeutendere Rolle zuteilwird. Dabei wird hervargshoben, dass es
in Schleswig-Halstein nicht genug gehobene, qualitativ hochwertige und Zielgruppenspezi-
fisch ausgerichtete Hotels und Ferienapartments giht. 4

Insofern geraten Ferienorte mit einem hohen Anteil an Ferienwohnungan und Privatvermie-

- tungen unter Druck, den veranderten Gastawinschen gerecht werden zu kénnen. Zum Er-
halt der Wefttbewerbsfahigkeit ist eina Anpassung der érflichen Beherbergungsangebote an
die verdnderte Nachfrage der Géste erforderlich. Dabei stehen Destinationen im harten Wett-
bewerb um die Gunst geeigheter Investaren und Betreiber aus der Hotelwirtschaft.

Hotelentwicklung in Helligenhafen

Die erfolgreiche Umsetzung des Masterplans markierte als latzter Baustein die Erdffnung
des Beach Motels. Durch die Ansiedlung von jungen und modernen Hotelkonzeptan wie der
Bretterbude (ausgezeichnet als Hotelimmobilie des Jahres 2017), dem Beachmotel, dem
Hafenhotel Meereszeiten sowie dem Marina Strand Resart Heiliganhafen, konnte die Er-
schliefiung neuer Zielgruppen und Themen erreicht werden. Erste Géstebefragungen zeigen
das bspw. im Strand Resort Heiligenhafen 72 Prozent der Gaste in 2017 erstmals in Haili-
genhafen Urlaub machen und die Weiterempfehlungsrate liegt bei 99 Prozent — ein ein-
drucksvoller Beleg fr die Erschlieung neuer Zielgruppen mit neven und Ziglgruppenspezi-
fischen Produkten.

4 Optimierung der touristischen Infrastruktur — Ein Leitfaden for Kommunen, des Tourismusverbandes Schleswig-Halstein e. v,
(TVSH) und des Ministeriums fir Wissenschaft, Winschaft und Verkshr des Landes Schleswig-Holstein, April 2009
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" Entwicklung der Ubernachtungen in Heiligenhafen
20086 - 2016 ——
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‘Quellé'. HVE! Géste— und ﬂbernachlungszéhlen Stand 20.09.2017

Er&ffnung

Strand Resort
Erdffaung 03/2016
Hafenhatel Bretterbude
Meereszelten 08f2016 !
04/2015 I Beach Motel !
12/2016 _J

. Die Zan! der Ubernachtungen hat sich im Ostseebad viele Jahre auf einem gleichbleibenden
Niveau bewegt. Mit der touristischen Entwicklung auf dem Steinwarder und der Erdffnung

" der neuen Hotels seit 2015 sind die Ubernachtungszahlen in Heiligenhafen, im Vergleich zur
Entwickiung im Obrigen Schleswig-Holstein, tiberproportional gestiegen. Wahrend Schles-
wig-Holstein in den Jahren von 2008 bis 2016 einen Zuwachs der Uhernachtungszahlen von
rund 20 Prozent verzeichnete, sind in Heiligenhafen im gleichen Zeijtraum die Ubernachtun-
gen von 435.000 auf 650.000 und somit um rund 50 Prozent gestiegen. Einen deutlichen
Zuwachs hat es dabei insbesondere in den beiden zurickliegenden Jahren, in Verhindung
mit den neu gaschaffenen Kapazitaten gegeben,

Entwicklung U
Hafenhotel | 04/2015
Meereszeiten

———— | — ]
WMarina Strand | 03/2018 84 WE k. A. k. A, )
Resort (30 FH, 54 FW) (36.939 UN)
Heiligenhafen
Bretterbude 08/2016 81 Nicht 86 %

+ 6 Apartments gedffnst

Beach Motel 12/2016 115 Nicht 78 %
Heiligenhafen + 62 Apariments gedffnet

WE = Wohneinheit | FH = Ferianhaus | FW = Ferienwohnung | UN = Ubernachtungen
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Selt der Eréffnung des Hafenhotels Meereszeiten sind die Ubernachtungskapazitaten in Hei-
ligenhafen durch weitere Projekte wie das Marina Strand Resort Helligenhafen sowie die
Bretterbude und das Beach Motel Heiligenhafen ausgeweitet wordsn. Die hohs Auslastung
in allen Objekten zeigt, dass das vorhandens Nachfragepotenzial mit den neugn Angehoten
bedient werden kann.

; Entwicldung der unterjihrigen Ubernachtungen
- in Heiligenhafen
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Quelle: HVB, Gaste- und Ubemachtungszahlen Sland 20.08.2017

Auch die Nachfrage in der Nebensaison konnte durch die Ergénzung des neuen Angebates
sichtbar verbessert werden.

Var dem Hintergrund der aktuslien sehr pasitiven Entwicklungen in Helligenhafen schaint
eine Erganzung des vorhandenen Angebotes um sin weiteraes zZielgruppenspezifisches An-
gshot sinnvoll, um die Lacken zu schliefien und das Gastepotenzial voll auszuschapfen.

Hoteloptionen Potenzialfiiche Heiligenhafen
Zwei Hoteloptionen lassen sich aus den dargestellten Ergebnissen ableiten:

~ = Option 1: Familienhotel
= Option 2; Hotel fiir Entschleuniger / anspruchsvolle Gentieler

Option 1: Familienhotel

Die Zahl der Hotels die sich inshesondere auf Familien spezialisieren, ist in Deutschland
noch vergleichsweise gering. Obgleich sich diese Zielgruppe durch Buchungstreue und einer
h&ufig Gberdurchschnittlichen Aufenthaltsdauer sowie Zusatzeinnahmen auszeichnet. Fami-
fien fithlen sich in einer baulich wie innenarchitektonisch angepassten Hatelumgebung woh-
ler, bspw, integrierter Kinderschlafzimmern. Die Hotelgruppe Familotel bspw., hat sich diesen
speziellen Fokus zur Kernaufgabe gemacht und die Betriebe besonders auf die Bediirfnisse
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von Familien (professionelle Kinderbetreuung, altersgarechte Freizeitaktivitaten, kinderge-
rechte Verpflegung, etc.) ausgerichtet. Doch nicht nur Eltern mit Kindern werden zukanftig
verstarkt diese Hotels besuchen. Gerade im Hinblick auf die zunehmende Reisefreude alte-
rer Menschen, muss sich dio tamilien- und kinderorientierte Hotellerie auf eine steigende
Nachfrage von (Ur-)Grofeltern und ihrer (Ur-)Enkel einstellen.

Ein Familienhote! fiigt sich auterdem cptimal in die Ziele der Landes Tourismusstrategie ein
und erganzt Zielgerichtet das Angebot fir die Kernzielgruppe Familien mit Kindern, die Spafd
mit der Familie erlenen mdchten und dabei Vergnigen und eine gute gemeinsame Zeit in
den Fokus stellen. Auch die Tourismusdestination Heiligenhafen die deutlich als Urlaubsort
filr Familien wahrgenommen wird, erhilt durch ein neues Familienhotel mit Bad einen ele-
mentaren Angebotsbaustain um diese Zielgruppe, die zum groften Teil aus echten YWasser-
ratten® basteht, zukinftig noch starker ansprechen zu kénnen. Neben der gezieiten Ausrich-
tung eines Familienhotels auf die Gastegruppe Familia mit Kind, karn das familienorientierte
Bad auch fur Familien und Schulkinder der Stadt Heiligenhafen eine attrakiives Freizeit- und
Schulschwimm-Angebot darstellen.

Vor dam Hintergrund, dass in Norddeuischland insgesamt kaum Familienhatals angeboten
wardan, kann die Destination Heiligenhafen durch ein solches Konzept ein wirkliches Aliein-
stellungsmerkmal erhalten und ihre Vorreiterrolle weitere ausbauen.

Option 2: Hochwertiges Hotel fiir Entschleuniger  anspruchsvolle Genieler

Heiligenhafen ist mit den nausen, hippen Lifestyle-Konzepten im mittieren/gehobenen Hotel-
lerie-Segment sehr gut aufgestellt. Das vorhandens Angebot bistet allerdings noch Potenzi-
ale um im hochwertigen Segment erganzt zu werden und mit einem entsprechenden Hatel-
produkt die Entschieuniger und anspruchsvalien Geniefier nach besser und zielgerichteter
ansprechen zu konnen. Gleichzeitlg erfullt die noch starkere Ausrichtung und Fokussierung
auf Quaiitat einen wesentlichen Bestandteil der Tourismusstrategie des Landes Schleswig-

Holstein.

Die Entwicklung eines Hotels mit Bad bzw. hochwertigem und grofizigigem Wellnessbereich
passt in die Logik der kenseguenten Welterentwicklung Heiligenhafens als moderner und
qualitativer Urlaubsort. Entschlsuniger wellen an ihrem Urlaubsort abschalten kénnen, sich
verwoshnen assen, zum Teil auch Luxus genieRen und etwas fur die Gesundheit tun. Dabei
scliten nicht Sylt oder Timmandorfer Strand mit inren mondanen 5-Sterne Hotels als Vorbild
fiir die Weiterentwickiung des Ostseebades in diesem Segment dienen, Heiligenhafen tut
langfristig ein ganz elgener Stil gut. Es kann dabel durchaus sinnvoll sein, den hereits ge-
pragten Lifestyle-Charme mit ginem erganzenden Produkt auf eine hohere Ebene zu heben,
um mit einem Hotel-Konzept in lassiger Eleganz noch anspruchsvollere Gaste, mit einer ho-
heren Zahlungshersitschatft, fir Heiligenhafen begeistern zu konnen.

Fazit Hotelentwicklung

Sowohi ein ,Familienhatel” als auch ein hochwertiges ,Geniefier-Hotel” kdnnen konzeptionell
sehr gut mit dem Thema Bad entwickelt werden. Allerdings mit einer jeweils unterschiedti-
chen Ausrichtung: Familien-Bad oder Wellness-Bad setzen unterschiediiche Schwerpunkie
- beides geht konzeptionell. Die Varianten sind von Adam und Partner hinsichtlich ihrer
Machbarkeit untersucht und bewertet worden. Die Studie kommt zu dem Ergebnis, dass
beide Varianten machbar sind. Aus Sicht der Experten zeigt das Familienhotel-Bad-Konzept
allerdings mehr Vorteile auf und die Synergieeffekte zwischen den Ansétzen Hotel und Bad
werden haher bewertet als beim hochwertigen, anspruchsvollen Hotelprodukt. Aus dem
Blickwinkel der Wirtschaftlichkeit wird somit die Produktkcmbination JFamilienhatel* + JFami-
tien-Bad" favorisiert.
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3.2 Entwicklungskorridor Bad

Die Verknupfung eines Hatels, das eine neue Zielgruppe anspricht, mit einem wetterunab-
hangigen Erlebnisbaustein wie sinem Schwimmbad trégt dern Tbergeordnaten Ziel der Ent.
wicklung Heiligenhafens als Ganzjahresdestination Rechnung. Durch die Offnung des
Schwimmbades fiir die Offentlichksit kann auferdem der Bedarf nach einem lokalen Ange-
bot fiir Schulschwimmen erflllt, sowie ein zusatzliches attraktives Freizeitangehot fir Fami-
lien und Kinder der Region geschaffen werden,

Zusammenspiel von Hotel- und Biderangeboten

Die Ergebnisse des Sparkassen Tourismusbarometers Schieswig-Holstein 2016 zeigen, die
Freizeitwirtschaft erreichte 2015 das zweitheste Ergebnis der lstzten sechs Jahre, Bej der
positiven Entwicklung spielten eigene Impulse wie bspw. die Angebatserwelterungen eine
wichtige Rolle. Die Erlebnisbader/Thermen in Schleswig-Holstein legten in den letzten Jah-
ren rege Investitionsaktivitdten an den Tag. Sle entwickelten sich deutlich besser als in an-
deren erfassten Bundeslandern und Regionen.

Ftr Kombinationsprodukte aus Hotels mit direkt zuganglichen B&derangeboten gibt es in
Schleswig-Halstein nur wenige Beispiele. In St. Peter-Ording verfligt das StrandGut Resort
bspw. Uber einen eigenan Bademantelgang als direkte Varbindung vom Hatel zur kommunal

. betriebenen Dinen-Therme. In Grémitz bietet das kiirzlich erdffnete A-ja-Resort einen direk-
ten Zugang zur Grémitzer Welle, '

Beispiel St. Peter-Ording

In St. Peter-Ording wurde in Abstimmung mit der Zielgruppenausrichtung des Hotels var
Erdfinung desselben ein Wellness- und Gesundheitszentrum in der Dinentherme erdfmet,
Nach dem Erfolg dieses Zusammenspiels wurde die Therme 2012/2014 nochmals farrd. 13
Mio. Euro (davon ca. 6 Mio. Eura Forderung) saniert und angebotsseitig erweitert. Durch die
Anbindung des Hotels an die Therme ist aine deutliche Win-Win-Situation entstanden, die
sowoh! aufkommunaler als auch auf investorenssite far zahlreiche, nachfolgend dargestelite
positive Synergieeffekte sorgt.

- Danentherme generiert heute deutlich mehr Besucher p.a. rd. 230.000

- Durch die Hotelgaste werden zus4tzliche Besucher und Wellnessanwendungen gene-
riert und damit zusatzliche Nettoerdse in mittlerer 6-stelliger Hahe

- Durch das Hotel erfolgt eine Ansprache eines Klientels mit hdherer Zahiungsbersitschaft
und Wertschopfung {Hotelgaste sind i.d.R. bereit mehr Geld fir efnen Thermanbesuch
auszugeben)

- Spurbare Saisonverlangerung durch die Hotelgéste, inshesondere in den Wintermana-
ten und vor allem an den Wachenenden)

- Insgesamt deutlicha Verbesserung der wirtschaftlichen Situation der Therme, Betriebs-
ergebnis kennte nach dem Umbau weiter verbessert werdan {direkte Kosten kionnen
erwirtschaftet werden)

- Die Kommune profitiert durch erhéhte Kurabgabeeinnahmen sowie erhéhte Gewerbe-
stevereinnahmen

Beispiel Gromitz

Mit der Erdffnung des a-ja Resorts und der zeitgleichen Wiedererafinung des angeschlos-
senen, modernisisrten und erweiterter Erlebnishades »Gromitzer Welle" im Jahr 2615
konnte Grémitz attraktive Schldsselinfrastrukturbausteine in 1 A-l.age im Ort verankern. Erst
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durch die Sanierung des Bades fGr rd. 17 Mio. wurde der Grundstain fur eine Hotelansied-
lung gelegt. Die Fordermittel waren an den Hotelbau geknapft, Das dber einen Bademantei-
gang mit dem Bad verpundene a-ja Resort leistet einen splirbaren Beitrag zur Defizitredu-
zierung des Bades. Insbesondere ein leistungsstarker, national bekannter Hotelpartner si-
chert eine gewisse Grundfreguenz und Belebung. Insgesamt kennte Grémitz durch die Kom-
pinsticn aus Hotelneubau und der grundlegenden Sanierung des Bades einen klaren Schriit
in Richtung zukunfis- wetthewerbsfshige Dastination gehen. Inshescndere in der Vor- und
Nachsaison werden die Synergien zwischen Hotel und Bad splrbar:

- Gromitzer Welie generiert insgesamt mehr Besucher

. zusdizliche Nettoerlose durch Hotelgaste im unteren 6-stetligen Bereich

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

- Die Gemeinde profitiert von zusatzlichen Einnahmen, wie bspw. durch die (Gastronomia
- im Bad, erhéhte Kurabgabeeinnahmen sowie Gewerbasteuereinnahmen

Destinationen die {iber ein Angebot verflgen, dass wetterunabhangige Erlebnisse anbietet,
profitieren ven diesem Angebot auch dber die Sommermonate hinaus. Familien die ein Ho-
telaufenthalt buchen fragen Angebote wie Schwimmbader, Kinderplanschbecken, etc. in ho-
hem Maite nach. Ein atiraktiv gestalteter Erlebnisbereich mit kindergerechten Ausstattungen
(auch in den Familien-Zimmern, Spielbereichen und Restaurants) sowie einem abwechs-
lungsreichen Freizeitprogramm mit Kinderbetreuung bietet die cptimale Erganzung an

Schlechtweiter-Tagen.

Optionen Heiligenhafen

Das Biiro Adam & Partner hat im Rahmen einer fundierten Analyse geprift ob die Errichtung
eines Freizeitbades in Kombination mit einem Hotelangebot in Heiligenhaten tragféhig ist
Aus der fachlichen Ausarbeitung JMasterplan Marina Resort Option Schwimmbad" von
Adam & Partner Unternehmensberater gehen im Wesentlichen folgendes Fazit und zwel
Empfehlungsvarianten hervor:

Die Grundlagenanalyse dokumentiert trotz der sehr erfolgreichen touristischen Entwicklung
in Heiligenhafen sehr schwere Marktbedingungen fur die Ansiedlung eines erfolgreich be-
treibbaren Schwimmbades. Dies lisgt u. a. in der schwachen einwchnerinduzierten MNach-
frage, der Konkurrenzsituation zu anderen \Wasserfreizeitanlagen an der Ostsee sowie den
bereits vorhandenen Spa/Bad-Angebote der Bretterbude und des Beach Motel auf dem

Steinwarder.

Entsprechend dar Wirtschaftlichkeitsberechnungen kommt das Gutachten zu dem Ergebnis,
dass lediglich eine Schwimmstatte in Verbindung mit einem Familienhotel, vor dem Hinter-
grund der Einhaltung des vorgegebenen, gedeckelten Zuschusses, realisierbar erscheint.
Die Realisierung eines 5-Sterne-Hotels wirde deutlich htshere Zuschisse erfordern, Den-
noch empfiehit sich die Umsetzung sines Basiskonzeptas aus Sichi der Gutachter nicht. Viel-
mehr miisse ein Gesamtkonzept mit einer klaren Zuordnung der Funktionshereiche umge-
setzt werden. Im Ergebnis empfiehlt das Gutachien ein stark zielgruppenorientiertes Angebot
71 entwickeln, dass mit attraktiven und sinzigartigen Erlebnissen am Markt (iberzeugt, Zwin-
gend erforderlich ist in diesem Zusammenhang u. a. auch eine adaquate Gastronomia die
intelligent an das benachbarte Hotel zu verknupfen ist.

Fir dotaillierte Evgebnisse des Gutachtens siehe Masterplan Marina Resort; Option
Schwimmbad, Adam & Partner Unternehmensberatung, 19.10.2017

Seijte 22 von 24



Kurzbericht | Marina Resort Heiligenhafen

M\

Masterpiankcenzept ,Potenzialfiache® d estinoltionla b

3.3

Zusammenfassende Handlungsempfehjung

Die Tourismusdestination Heiligenhafen hat sich durch dis strategische Neuausrichtung und
gezielte Investitionen innerhalb kiirzester Zeit zu einem nachgefragten Reiseziel entwickalt
und gilt als Vorbild der touristischen Infrastrukturentwicklung in Schleswig-Holstein {und
Norddautschlandg).

Die kansequente Umsetzung des Masterplankonzeptes von 2010 hat zu einer immensen
Atfraktivierung der Angebatsstruktur und einem umfassendan Ausbau der Beherbergungs-
Infrastrukturen in Heiligenhafen beigetragen. Bei der Erstellung des touristischen Master-
plankonzeptes wurda ein Teil der geeigneten Entwickliungsflache bewusst als Resarveflcha
vorgesehen. Diese Flache bietet nun, vor dem Hintergrund der erfolgreichen Umsetzung des
ersten Abschniits das Masterplankonzeptes, die hlermit angestrebte Option fiir eine strate-
gische und konzeptionelle Weiterentwicklung bzw. Abrundung der touristischen Infrastruktur
Heiligenhafens. Ziel ist es einen erganzenden touristischen Angebots-Leuchtturm zu konzi-
pieren und zu etablieren, der die bereits vorhandenen Angebote des Ortes und der Region
sinnvoll erganzt bzw. die Entwicklung des Marina Rasorts abrundet, So soll dieser Entwick-
lungsabschnitt einen spiirbaran Beitrag angestrebtan Saisonverldngerung in der Hafenstadt
hzw. zur Attraktivierung der Destination auch aulerhale der Hauptsaisonzeiten leisten.

Als sinnvolf erscheint nach eingehender Diskussion und Prufung die Ergénzung des hisheri-
gen Angebotes, das jingst stark auf gehobenen Lifestyle und maritimes Erleben ausgerichtet
ist, durch einen auf Familien ausgerichteten und witterungsunabhangigen Angebotsbaustein.
Dies rickt die Entwickiung eines spezialisierten Familienhotels mit angeschlassenem/ergén-
zendem Schwimm-/Freizeitbad in den Mittelpunkt der Uberlegungen hinsichtlich eines zial-
fihrenden und zu empfehlenden Entwicklungskarridors. Ahnliche Konstellationen wie in Gro-
mitz und St. Peter-Ording verdeutlichen die hohen Synergiepotentiale solcher Kombi-Pra-
jekte aus privatem Hotelprojekt und &ffentlicher Baderinfrastruktur. Solche Angebotsbau-
steine bieten in einem hohan Maf wetterunabhangige Erlebnisse, die so einen zentralen

Beitrag zur Attraktivierung der Destination tber dia Somimermonate hinaus lelsten kannen,

Aus der Kombination von-Hotel und Bad ergibt sich ein hochattraktiver Erlebnisberaich mit
kindergerechten Ausstattungen (auch in den Familien-Zimmern, Spielberaichen und Restau-
ranis) sowie einem abwechslungsreichen Freizeitprogramm mit Kinderbetreuung. Dies bistet
&éine optimale und zur Destinationsstruktur passende Ergénzung an Schlechtwetter-Tagen.
Sotréagt dieses Entwicklungsszenario demn Ubergeordnaten Zisl der Entwicklung Heiligenha-
fens als Ganzjahresdestination umfassend Rechnung.

Einé nihere Betrachtung des regionalen Umfeldes zeigt, dass bereits vorhandene, verglsich-
bare Aktivitatsinfrastrukturen bestehen, Dennoch kommt das zugehérige Fachgutachten zu
dem Ergebnis, das eine erganzende Badentwicklung in Heiligenhafen sinnvoll erscheint
Dies insbesondere unter der Annahme der funktional-raumlichen Kombination mit einem {Fa-
mifien-)Hotelangebot, ainer Fokusslerung auf dis lokale Nachfrage (Lebensort und Touris-
muscrt Heiligenhafen) sowie einer konzeptionellen Abgrenzung zum Wetthewerbsumfeld.

Hierbei rlckt das Thema Lebensqualitat fiir die Einwohner in ganz besanderer Form in den
Mittelpinkt der Uberlegungen, denn ein mdgliches Schwimmbad sall sowohl als touristischer
aber insbesondere auch als lakaler (Bevilkerung, Schulschwimmen, etc.) Angebotsbaustein
betrachtet werden. Bspw. stellt die Versorgung der Schulen durch Schwimmstatten gine
grundlegende kommunale Zielstellung dar, die zzt, nicht {auch nicht durch Schwimmstattan
im regionalen Umfeld) befriedigt werden kann {siehe Ergebnisse des Gutachtens). Ein auf
diese Zielsetzung zugeschnittenes Angebot mit einer konzeptionellen (und wirtschaftlichen)
Ausrichtung auf die lokale Bevéikerung sowie die Ansprache bestehender und neuer Gaste-
gruppen im Or, wird die Attraktivit4t des Lebensumfeldes und die Angebotsvielfalt in der
Destination insgesamt starkan,
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www.destinationlab.de

Die Erstellung des Berichies / Masterplanes wurde im Sinne aines neutralen Gutachtens,
nach bestem Wissen und Gewissen, auf der Grundlage der Informationen und Auskinite
erstelli, die zum Zejtpunkt der Untersuchung zur Verfligung standen bzw. vom Auftraggeber
bereitgestellt wurden. Eine Gewahr fir das Eintreten der Annahmen und das Erreichen der
prognostizierien Ergebnisse kann nicht dibernammen werden.
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