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4. MARKTANALYSE

4.1. Konkurrenzanalyse / Benchmarking Angebot und Positionierung

4.1.1. Konkurrenzandalyse

Bei der Analyse des theoretischen Einzugsgebietes und des damit verbundenen
Besucherpotentials ist zu beachten, dass im Regelfall zumindest das groBr&umige
Einzugsgebiet eines Schwimmbades schon Schniftmengen mit den Einzugsgebie-
ten konkurrierender Anlagen aufweist. Dies trifft vor allem dann zu, wenn sich Er-
lebnis- oder Freizeitb&der beziehungsweise Thermen im Umfeld des untersuchten
Standorts befinden, welche Einzugsgebiete von bis zu 45 Minuten Fahrizeit und
darUber aufweisen. Da die MWSH in Laboe aufgrund ihrer Angebotsstruktur ge-
genwdartig vor allem ein lokales Publikum anspricht, sind besonders die Badder- und
Saunaanlagen in der n&heren Umgebung relevant.

Abb.: Lage der konkurrierenden Mitbewerber im Einzugsgebiet von 15, 20 und 45
Minuten

Strande

Echwimmhalle Solesa X] -

% : L
& > AN

Martensrade

Die wesentlichen Konkurrenzangebote in der Region sind die in der Karte darge-
stellten Sport- und Erlebnisbéder sowie Saunen im den Amtern Probstei, Schreven-
born, dem Kreis PIdn und der Landeshauptstadt Kiel, deren Einzugsgebiete bis an
Laboe heranreichen. Trotz einer eher geringen Angebotsdichte haben die inner-

Bedarfsermittiung und BetriebsfUhrungskonzepte fUr ein Hallenbad in Laboe bzw. im Amt Probstei,
© WSP Deutschland AG und con.pro GmbH Kommunalberatung 2017, Seite 30



WSP conspro e

Kommunclbemfung

halb dieser Zonen wohnenden, potentiellen Badbesucher bei ihrer Entscheidung
fUr einen Badbesuch die Auswahl zwischen verschiedenen Anlagen.

In nachfolgender Tabelle sind die wesentlichen Mitbewerber noch einmal zusam-
mengefasst:

Tab.: Konkurrenzbefriebe im regionalen Einzugsgebiet

Sport- und FZB an der H6m, Kiel 16 km 19 min FZB +t 4
gfg’xg;‘mg}r;hc"e” 17km  19min  LSB - 0
Schwimmhalle Gaarden, Kiel 15 km 20 min HB + 0
Saunabad Mdlfsee 24 km 28 min  Sauna ++ 6
Universitatsschwimmhalle Kiel 25 km 29 min HB + 0]
Schwimmhalle & Sauna Preetz 27 km 31 min HB ++ 4
Meerw.-Schwimmhalle Schilksee 34 km 36 min HB + 1
Hallenbad OlmUhle Pién 37 km 39 min HB ++ 1
Bad am Stadiwald NeumUnster 51 km 43 min HFB ++ 4
Meerw.-Wellenbad Eckemnforde 47 km 44 min HB ++ 4
Subtrop. Badeparadies Wangels 50 km 46 min FZB ++ 4
Holsten Therme Kalienkirchen 78 km 59 min FZB ++ 6

Die in der Tabelle mit Plus-Symbolen markierten B&der sind die aus unserer Sicht
relevanien Mitbewerber mit einem regionalen Einzugsgebiet. Aufgrund der be-
grenzten Ahraktivitat der Meerwasserschwimmhalle und der Tatsache, dass die
meisten regionalen Mitbewerber ebenfalls ,,in die Jahre gekommen sind", 1&sst
sich der Bestand an tatsdchlichen Mitbewerbern deutlich einschrnken. Relevant
wird vor allem das neue Kieler Sport- und Freizeitbad an der Hérn, das im Sommer
2017 erdffnet werden soll. Auch wenn dieses Bad hinsichilich seiner Ausstattung
einen Kompromiss zwischen einem Sportbad der kommunalen Daseinsvorsorge
und einem tatsGchlichen Freizeitbad darstellt (sowohl die Attraktionen fur Kinder
und Jugendliche als auch die Saunalandschaft sind eigentlich nicht ausreichend
differenziert und umfangreich), wird es aufgrund eines mangelnden Ver-
gleichsangebots im engeren Einzugsgebiet deutliche Auswirkungen auf die bishe-
rigen Besucherstrédme in den B&dern der Region haben.

Nicht zu unterschétzen sind auch die gréBeren Erebnisbadelandschaften in der
Region, auch wenn diese Anfahrtszeiten von 45 und mehr Minuten aufweisen. Sie
werden vor allem vom Familienpublikum durchaus mehrmails jahrlich besucht (vor
allem natUrich in den Ferienzeiten) und kénnen aufgrund ihrer Angebotsqualitat
auch Gdaste aus dem Kreis der Urlauber abschdpfen. Zu nennen sind hier das Sub-
tropische Badeparadies, das exemplarisch fUr diesen Bddertypus in die nachfol-
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gende Konkurrenzanalyse aufgenommen wurde, die Ostseetherme in Scharbeutz,
die Holstentherme in Kaltenkirchen, das Arriba in Norderstedt und mit Einschrén-
kungen auch das Bad am Stadtwald in NeumUnster.
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Basisangebot | =[] &, M

asisangebote &v S ‘“ :‘

Entfernung Distanz 16 km, durchschnittliche Fahrizeit ca. 19 min.

g\ﬁ de(rjAr;]Icge, An der HOm entsteht ein groBes Sport- und Freizeitbad mit

esonderhetien einem Investitionsvolumen von ca. 25 Mio. €, das vor allem

das Kieler Publikum an sich binden wird. Eine Eréffnung ist im
Sommer 2017 vorgesehen.

Ausstattung/ Das neue Bad wird unter anderem ausgestattet mit:

Qualitat =  50m-Sportbecken

» Lehrschwimmbecken

s FErlebnisbecken

= Kleinkindbecken

=  GroBrufsche

= AuBenbecken

= Saunalandschaft (4 Saunen)

» Bistro/Shop

Wdahrend die Saunalandschaft eher klein sein wird (fehlen-
der attraktiver Saunagarten, lediglich AuBenbereich im
OG), hat das Bad mit einer Gesamtwasserfléche von 1.700
m? eine hohe Anziehungskraft fir die Region.

Grad der Konkur- Es ist zu erwarten, dass das neue Bad aufgrund seiner zent-
renz ralen Lage in Kiel und der hohen Angebotsdichte zum we-
sentlichen Mitbewerber fir jegliches Badeangebot im Amt
Probstei wird.
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tung/Qualitat

Optischer Eindruck

Basisangebote

Entfernung Distanz 15 km, durchschnittliche Fahrizeit ca. 20 min.

Art der Anlage, Auch wenn die Schwimmhalle von der Stadt Kiel als ,,Fami-

Besonderheiten lienbad" beworben wird, handelt es sich im Grunde um
eine funktionale Sportschwimmhalle.

Ausstal- = 25m-Sportbecken mit Sprunggrube

= Im-, 3m- und Sm-Sprunganlage
» Nichischwimmerbecken (WT max. 1,35 m)
»  Planschbecken 3x3m

Grad der Konkur-
renz

Aufgrund der geringen Ausstattungsqualitat eher gering,
jedoch aufgrund der Lage zwischen dem Kerngebiet der
Landeshauptstadt und dem Amt Probstei ein ernstzuneh-
mender Mitbewerber.
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[ R S RS |
Optischer Eindruck
. S~ LY en
Basisangebote g l gl
Entfernung Distanz 27 km, durchschnittliche Fahrizeit ca. 31min.
Art der Anlage, Hallenbad mit kleiner Saunalandschaft, optisch schon et-
Besonderheiten was in die Jahre gekommen.
Ausstat- = 25m-Sportbecken mit 3m-Sprungturm
tung/Qualitat = Nichtschwimmerbecken mit Kleinkindrutsche
» Saundlandschaft (3 Saunen, 1 Dampfbad)
= Bistro
CGrad der Konkur- Geringer Konkurrenzgrad, allerdings wichtiges Angebot fir
renz das stdliche Einzugsgebiet im Amt Probstei.
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Optischer Eindruck

Basisangebote — .
-
Entfernung Distanz 34 km, durchschnittliche Fahrtzeit ca. 36 min.
Art der Anlage, Stark sanierungsbedurftig. Das vor 42 Jahren erdffnete
Besonderheiten Meerwasserschwimmbad soll nach Eréffnung des Bades

am Horn geschlossen und fir ca. 8,3 Mio. € saniert wer-
den.

Ausstattung/Qualitét

= 25m-Sportbecken mit 3m-Sprungturm
* Nichtschwimmerbecken (WT max. 1,25 m)
= Sauna (Vitarium) mit Fitnessbereich

Grad der Konkurrenz

Aufgrund der derzeit geringen Ausstattungsqualitét und
der Lage auf der anderen Seite der Kieler Bucht gering.
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Optischer Eindruck

Basisangebote

Entfernung Distanz 50 km, durchschnittliche Fahrizeit ca. 46 min.

Art der Anlage, GroBes Freizeitbad mit dem Schwerpunkt Familie. Mit sei-
Besonderheiten ner Indoor-Splashzone und weiteren Attraktionen wirbt

das Subtropische Badeparadies gezielt um Kinder und
Jugendliche, die innerfamilicr wichtige Entscheidungstré-
ger fUr einen Badbesuch sind.

=  Wasserspiellandschaft

=  Sportschwimmbecken

= mehrere Erlebnisbecken

=  Wildwasserkanal

= Kleinkindbecken

» 4 GroBrutschen, 1 Kinderrutsche

» kleine Saunalandschaft

= Bistro/Shop

Die Saunalandschaft ist klein und verfGgt Gber keinen at-
fraktiven AuBenbereich. Das Bad hingegen hat mit seiner
Vielzahl an Attraktionen eine hohe Anziehungskraft nicht
nur fur die Ubernachtungsgéste im eigenen Ferienpark,
sondern auch fir Asnwohner und Udaubsgdste aus der
gesamten Region.

Ausstattung/Qualitét

Grad der Konkurrenz | Gerade hinsichilich einer Familienklientel ist der Konkur-
renzgrad frotz der Entfernung als sehr hoch zu bewerten.
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Je attraktiver der Mitbewerber ist, desto mehr Besucherpotential aus dem sich
Uberschneidenden Einzugsgebiet bindet er. Zu den in der Ubersicht dargestellten
wichtigsten Mitbewerbern kommen noch weitere Frei- und Hallenbdder, Saunaan-
lagen und Wellnessangebote in der weiteren Umgebung von Laboe hinzu, welche
die ihnen ndherwohnenden Besucherpotentiale bedienen. Diese wurden hier
aufgrund ihrer lediglich lokalen Bedeutung nicht detaillierter behandelt.

Hier wird erkennbar, dass das Laboer Quellgebiet ganz oder teilweise innerhalb
der 45 Minuten-Fahrzeitzone, also dem erweiterten Quellgebiet von mehreren Frei-
zeit- bzw. Erdebnisbddern und Thermen liegt. Die Bewohner dieser Gegenden ste-
hen bei der Entscheidung fUr einen Badbesuch vor mehreren Alternativen, welche
alle in einer akzeptablen Zeit erreicht werden kénnen.

Die Menge der miteinander im Wettbewerb stehenden Bdder in der Region um
Laboe ist angesichts der sich Uberschneidenden Einzugsgebiete und der geringen
Einwohnerzahlen nicht als optimal zu bezeichnen. ,,Konkurrenzlos" ist man quasi
nur im engeren Einzugsgebiet mit einer Anfahriszeit von weniger als 15-20 min. Al-
lerdings ist diese Region auch nur sehr gering besiedelt (Ausnahme: Landeshaupt-
stadt Kiel, wobei hier jedoch nach Verkehrsiage die Anfahriszeit auch deutlich
mehr als 20 min betragen kann).

Daher empfehlen wir, sofern nicht ein RUckbauszenario bevorzugt wird, fir das die
MWSH eine so umfassende Attrakfivierung des vorhandenen Bdderangebots, dass
damit das Ziel erreicht werden kann, Besucherpotentiale aus einem erweiterten
Einzugsgebiet (bis max. 45 Minuten Fahrzeit) und vor dllem aus dem bereits gut
entwickelten Ubernachtungstourismus in der Destination Probstei/Kieler Férde zu
erschlieBen. Nur auf diesem Wege sehen wir eine redlistische Chance zur Steige-
rung der Besucherzahlen und Umsdtze. Zur Erweiterung des Einzugsgebiets und zur
Optimierung der Wirtschaftlichkeit sind eine klare Positionierung auf dem Markt
Uber ein Alleinstellungsmerkmal (z.B. konsequente Thematisierung) und eine attrak-
tive Saunalandschaft notwendig, um sich von den Marktbegleitern absetzen zu
kédnnen und Gdstepotentiale zu erschlieBen, welche vom bereits bestehenden
Angebot in den anderen Bddern nicht angesprochen werden bzw. durch ein bes-
seres Angebot von diesen abgeworben werden kdnnen.
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4.2, Relevante Markientwicklungen

Als Basis einer Einsch&tzung des Besucherpotentials fUr die MWSH sind nicht nur die
Gegebenheiten im regionalen Einzugsgebiet, wie Einwohnerstruktur und Konkur-
renzsituation sowie die Kennziffern aus dem ortlichen Tourismus relevant, sondern
auch generelle Einschdizungen der Entwicklung des Bdder-, Gesundheits- und
Freizeitmarktes, welche sich auf die Besucherakzeptanz und damit auch das Be-
sucherpotential eines Freizeitbades auswirken kénnen.

4.2.1. Demographische Entwicklungen als Basis relevanter Nachfrageentwickiun-
gen

Generelle Tendenzen in der Bevdlkerungsentwicklung (Verdnderung der Alterspy-
ramide) werden sich auch auf die Situation in Laboe und im Einzugsgebiet der
Meerwasserschwimmhalle auswirken.

FUr Kiel und damit auch die umliegenden Gemeinden werden bis zum Jahr 2030
steigende Bevolkerungszahlen prognostiziert. Der Anteil der Uber é5iGhrigen an der
Gesamibevdlkerung wird einem bundesweiten Trend entsprechend Uberproporti-
onal ansteigen. Daher sollte man sich bei allen Uberlegungen zur Verdnderung
der MWSH auch auf die sperzifischen BedUrfnisse der Senioren einstellen.

Es wdre jedoch voreilig, aus den Prognosen zur Entwicklung der Altersstruktur der
Bevdlkerung sofort den Schluss abzuleiten, dass das zuklnftige Angebot im nur
noch an den BedUrfnissen von so genannten ,,Silver-Agern" bzw. ,,Aktivsenioren"
auszurichten sei. Die Altersgruppe zwischen 25 und 50 Jahren stellt neben den Kin-
dern nach wie vor die am besten aktivierbare Zielgruppe fir Sauna- und Well-
nessangebote dar, im Badebereich dominieren die Kinder die Nachfrage. Nichts
desto frotz ist es wichtig, sich mit den Verdnderungen der Einwohnerstrukiur im er-
weiterten Einzugsgebiet auseinander zu setzen, um auf die bestehende Nachfra-
ge frUhzeitig reagieren zu kénnen:

So werden die ,,Senioren" zunehmend aktiver und gesundheitsbewusster - Begriffe
wie ,Supergrannys" und ,,Greyhopper” pragen die Diskussion der Sozialwissen-
schaftler. Gleichzeitig werden die Lebensstile und Biographien immer individueller
und daher auch schwerer vorherzubestimmen: ,,Die einzelnen [Lebens-] Abschnit-
te werden zu Phasen, die sich Uberschneiden (Kind und Karriere), zu Unterbre-
chungen fOhren (Arbeitslosigkeit, Sabbaticals) und ihre Fortsetzungen oder Wie-
derholungen finden (neue Ehe, neue Familie)*s.

Nach einer Untersuchung der Bertelsmann-Stiftung werden die Senioren im Ruhe-
stand zwar nach wie vor den klassischen Beschdaftigungen wie ,,Familie/ Freunde"
und ,Hobbys" nachgehen, aber ein wachsender Anteil méchte auch ,ein neues
Kapitel aufschlagen" und sich weiterbilden. Der Lebensstil der Senioren wird in Zu-

5 Wenzel, Eike u. a. [Zukunfisinstitut): Lebensstile 2020, Kelkheim 2007.
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kunft von den Erfahrungen eines aktiv gestalteten Berufslebens geprdgt sein. Beim
Eintritt ins Rentenalter suchen schon heute immer mehr Senioren nach neuen Her-
ausforderungen. Die klassischen Themen ,,Familie und Garten" sind nicht mehr
ausreichend. Der Fokus ihres neuen Interesses liegt neben der Bildung auf kdrperli-
cher Fitness und Sport. Allerdings sinkt, trofz dieser fir die MWSH in Laboe durchaus
positiven Entwicklung, mit zunehmendem Alter auch der Anieil an der jeweiligen
Altersgruppe, die grundsdtzlich als Badebesucher in Frage kommen. W&hrend im
Durchschnitt der Gesamtbevélkerung ca. 24% mindestens einmal pro Jahr ein Frei-
zeitbad bzw. eine Therme besuchen, sind dies bei Ruhestdndlern (65 Jahre und
dlter) nur noch 19%¢. Die Ursachen hierfUr sind primdr in drei Faktoren zu sehen:

= Vor allem weibliche Badegdste zeigen sich ab einem bestimmten Alter ungern
in Bikini oder Badeanzug, wenn in der Anlage das Alter der Gdste sehr hetero-
gen ist. Dieses Problem ist weniger ausgeprdgt, wenn das Bad Uberwiegend
von Senioren besucht wird (z. B. in klassischen Kurlbbddern).

= Mit zunehmendem Alter wdchst die Angst, sich bei einem Badebesuch zu ver-
letfzen (Rutschgefahr) oder aber sich nicht zurechtzufinden (nachlassende
Wahrnehmung der Umgebung, moderne SchlieB- und Zutritissysteme).

»  Auch die Bereitschaft zu Saunabesuchen sinkt bei Senioren ab 65 Jahren deut-
lich.

FOr die (Angebots-)Gestaltung in der Meerwasserschwimmbhalle bedeutet dies:

2 Eine durchgingig seniorengerechte Gestaltung der Anlage sichert die Akzep-
tanz einer wachsenden Zielgruppe. Dabei sollte sehr subtil vorgegangen wer-
den, denn weder wollen die Senioren selbst mit dem Thema Behinderung und
nachlassende Beweglichkeit konfrontiert werden, noch findet sich die jiingere
Klientel mit ihren hoheren Anspriichen an die Gestaltung von Gesundheits- und
Wellnessanlagen in Badem wieder, die vorrangig ihre medizinische Funktion in
der Gestaltung kommunizieren.

Die Ansatzpunkie sind dabei vielschichtig und detailirachtig. So reicht das
Spektrum einer wirklich seniorengerechten Gestaltung vom Leitsystem - zum
Beispiel dem Farbkonzept (klare Kontraste) und der Anordnung der Schilder -
iiber die Anbringung von Hallegriffen auch an kleinen, einzelnen Stufen, und
die grof3ziigige Dimensionierung von Umkleidekabinen mit besseren Sitzmég-
lichkeiten als den derzeit iiblichen schmalen Sitzbanken (und Haltegriffen) bis
zu einer ausreichend hellen Beleuchtung. Neben diesen baulich-
gestalterischen Aspekten kommt einer entsprechenden Schulung der Mitarbei-
terinnen und Mitarbeiter der MWSH zu den speziellen Bedirfnissen und Handi-
caps der Senioren eine nichi minder geringe Bedeutung zv. All diese Aspekie

é Erhebung der BAT- Stiftung fUr Zukunfisfragen Hamburg, 2012. Bei den 18-24jGhrigen lag die Aktivie-
rungsquote bei 50 % und bei den 25-49jahrigen bei 32 %. Diese Altersgruppen sind somit prinzipiell flr
einen B&derbesuch leichter zu motivieren.
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sind vor allem dann relevant, wenn man beriicksichtigt, dass das Thema Bar-
rierefreiheit nicht nur fir die Angebotsprofilierung selbst relevant ist, sondern
auch bei der touristischen Eniwicklung im Zusammenspiel dller touristischen
Akteure vor Ort eine besondere Bedeutung bekommen solite. Ubergeordnetes
Ziel ist eine Bindelung von barrierefreien Angeboten zur aktiven und gesund-
heitsorientierien Freizeitgestaltung.

= Der Wachstumsmarkt ,Senioren” ist jedoch generell mit den Themen Baden
und Saunieren weniger einfach anzusprechen als allgemein angenommen.
Entsprechend sollte fiir diese Zielgruppe eine eigene Kommunikationssirategie
entwickelt werden. Sehr beliebt sind auch spezielle Seniorenangebote (die je-
doch nicht unter diesem Begriff kommuniziet werden sollten) wie etwa eine
regelmasBige kostenlose Wassergymnastik zu Schwachlastzeiten und kombi-
nierte Angebote wie Schwimmen/Baden und Kaffee und Kuchen.

Bedarfsermittlung und BetriebsfUhrungskonzepte fir ein Hallenbad in Laboe bzw. im Ami Probstei,
© WSP Deutschland AG und con.pro GmbH Kommunalberatung 2017, Seite 41



5? CONgPro cmo

Kommunalberatung

4.2.2. Grundlegende Entwicklungen in der deutschen B&derlandschaft

Bei der kunftigen Positionierung der MWSH ist zu berUcksichtigen, dass die ge-
samtdeutsche Baderlandschaft in den vergangenen Jahren einen zum Teil dro-
matischen Wandel erlebt hat. Nach wie vor ist der Versorgungsgrad der deut-
schen Bevdlkerung mit Badern (zu) hoch: Im Jahr 2012 kam im Westen ein Bad auf
11.000 Einwohner, im Osten ein Bad auf 15.000 Einwohner”.

Thermen und Erlebnisbdder, die heute als Synonym fir die Bdderlandschaft gese-
hen werden, weil kleine kommunale Hallenbd&der, die der Daseinsvorsorge dienen,
kaum mehr in das Blickfeld der Offentlichkeit riicken, haben ihren Neuigkeitsfaktor
weitgehend verloren. In den letzten Jahren entstand, teilweise auch durch eine
verfehlte Fordermittelpolitik, ein Uberangebot an Erebnisbé&dern und Thermen.
Heute machen sie rund 7 % des Angebots an 6ffentlichen Bddern in Deutschland
aus. Ein ,,Badertourismus* wie noch vor 15 bis 20 Jahren, als Anfahriswege von bis
zu 200 km an den Wochenenden fir einen B&derbesuch in Kauf genommen wur-
den, existiert nicht mehr bzw. nur in begrindeten Ausnahmen. Die durchschnittli-
che Anfahrisdistanz fUr eine Therme bzw. ein Erlebnisbad reduzierte sich entspre-
chend. Gemessen an den Gesamtums&tzen, den Pro-Kopf-Umsaizen und dem
Kostendeckungsgrad sind Freizeitbdder und Thermen die mit Abstand wirtschaft-
lichsten Badertypen in Deutschland. Allerdings sind auch die Investitions- und Be-
triebskosten deutlich héher als bei konventionellen Sporthallenbédern, so dass das
unternehmerische Risiko fir Kommunen, die derartige Anlagen betreiben, ent-
sprechend héher ist.

Das Saunasegment wéchst nur noch leicht, bleibt aber auf hohem Niveau stabil in
Besucherzahlen und Umsd&izen. Seit der Mitte der 90er Jahre ist das Angebot an
offentlichen Saunaanlagen in Deutschland boomartig angestiegen, ebenso die
Zahl der regelmdaBigen Saunagdnger. Die meisten Anlagen werden heute in Kom-
bination mit einem Freizeitbad oder einer Therme betrieben und zdhlen dort be-
reits zum Ausstattungsstandard. Gewinnorientierte private Bdderbetreiber gehen
inzwischen auch bei Public-Parinership-Modellen dazu Uber, das Angebot an
Wasserfldchen zu reduzieren und die Saunalandschaften dafir umso gréBer zu
machen (siehe z.B. das neue Konzept der Monte mare-Gruppe, die sich auf die
Themen Sauna, Wellness und Fitness konzentriert und in ihren neuen Anlagen Was-
serfldchen nur dann schafft, wenn hierfir ein entsprechender Betriebskostenzu-
schuss durch die Kommunen gezahlt wird).

Der Wellnessmarkt hat sich vor allem im qualitGtsorientierten und hochpreisigen
Segment in den vergangenen zehn Jahren hervorragend entwickelt, wie die Aus-
lastungs- und Zuwachsraten bei den enisprechend positionierten Anlagen zeigen.
Grundlegend muss man sich jedoch bewusst sein, dass in diesem Segment ein er-
heblicher Konkurrenzdruck besteht, da neben den Bé&dern auch groBe Fitnessstu-
dios und Hotels auf das Nachfragepotential blicken. Letzilich entscheidet die
Qualitdt und Einmaligkeit des Angebots. Die zunehmend gefragte Kombination

7 Bundesministerium fUr Wirtschaft und Technologie: Wirtschafisfaktor Sport in Deutschland. Berlin
2012,8.19
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von Saunaanlagen mit physiotherapeutischen Angeboten spricht vor allem dieje-
nigen an, die eine Kombination aus medizinisch-therapeutischer Kompetenz und
umfassenden Wellnessangeboten (dies bedeutet vor allem eine groBzigige Sau-
nalandschaft) schétzen. Hier sehen wir ggf. auch Entwicklungspotenticle fir die
MWSH, da das derzeitige Sauna- und Wellnessangebot noch erheblich ausbaufd-
hig ist.

Die nachfolgende Tabelle zeigt, wie die Aspekie Gesundheit und Wellness mit zu-
nehmendem Alter als Impuls fir einen Badbesuch immer wichtiger werden. Ab 40
Jahren ist dies fUr die Hdalfte der Gdaste die entscheidende Motivation, ab 60 Jah-
ren bereits fUr mehr als drei Viertel der Besucher von Bddern. BerUcksichtigt man
noch die weiter oben aufgezeigte demographische Entwicklung, dann ist klar,
dass die Aspekte Gesundheit und Wellness den zukinftigen Bddermarkt zu einem
Gutteil bestimmen werden.

Abb.: Unterschiedliche Erwartungen bei einem Badbesuch

i

! bis 19 Jahre |

20-39 Jahre i}

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
@\Vasserspass & Fitness/Sport = Gesundheit @Wellness *
Beautycare @ Gruppenerlebnis = sonstiges Motiv. @mkeine Angabe i

© Institut for Tourismus- und Freizeitforschung der HTW Chur 2007

Wahrend bei den Kindern und Jugendlichen erwartungsgemd@B der SpaBfaktor
ausschlaggebend fir einen Badbesuch ist, wéchst die Bedeutung des gesundheit-
lichen Aspekts mit zunehmendem Alter enorm (wobei die Zahl der aktiven Badbe-
sucher in der Zielgruppe 60+ unter den Durchschnitiswerten der jungeren Alfers-
gruppen liegt, was diese Tendenz wieder relativiert). Der sportliche Aspekt spielt
durchgdngig eine eher geringe Rolle. '

Viele Bader, die neu errichtet werden oder aber aus dem Bestand heraus neu po-
sitioniert werden sollen, nehmen eine deutliche Orientierung zu Wellness- und Ge-
sundheitsangeboten vor. Einige Anlagen gehen dabei sogar ,weg vom Wasser"
und reduzieren die Wasserfldchen zugunsten anderer Wellnessangebote (Fithess,
Kosmetik, Physiotherapie und vor allem Sauna). Viele freizeitorientierte B&der be-
zeichnen sich als ,,Thermen", obwohl sie Uber kein Thermalwasser verfUgen, um
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damit den Eindruck eines besonders gesundheitsorientierten Angebots zu vermit-
teln.

4.2.3. Freizeit dllgemein

Viele Baderbetreiber unterschétzen die Konkurrenz durch andere Freizeiteinrich-
tungen. Die Zahl und Variet&t der Freizeitangebote hat in den letzten Jahren er-
heblich zugenommen. Insgesamt ist zu konstatieren, dass der Freizeitmarkt in den
letzten Jahren immer wieder einen Wechsel von Trends und boomenden Themen
erlebte, so dass die einzige Konstante der Wandel ist. Gleichzeitig ist eine stetige
Kommerzialisierung und Professionalisierung der Angebote zu beobachten (Be-
deutungsverlust der Vereinsarbeit), ebenso das Bedirfnis nach emotionalen Erleb-
nissen in der Freizeitgestaltung und die Tendenz zur BUndelung der Angebote in
Richtung Centercharakter der Angebote.

Traditionelle soziologische Modelle beschreiben Freizeit als Gegensatz zur Arbeits-
zeit und differenzieren nur bedingt zwischen der Zeit, die man fir lebensnotwendi-
ge Verrichtungen wie Essen, Trinken und Schlafen oder aber fir ein zielgerichtetes
Unterwegssein braucht und der Zeit, die man etwa mit MUBiggang oder Sport, also
klassischen Freizeitbeschdftigungen verbringt. Auch die Zeit, die man fur kulturelle
und Bildungsangebote nutzt, Idsst sich nur schwer in diesen Modellen verorten.
Zudem erleben wir derzeit, dass aufgrund neuer Prinzipien der Arbeitswelt fUr viele
Menschen eine klare Trennung zwischen Arbeit und Freizeit weder zeitlich (Flexibili-
sierung der Arbeitszeiten) noch érilich (Etablierung von Home offices und virtuellen
Arbeitspl@tzen) durchfUhrbar ist.

Zukunftsforscher wie der Hamburger Peter Wippermann gehen daher dazu Uber,
statt von Freizeit von ,,Eigenzeit” zu sprechen, in der Arbeitszeit und Freizeit teitwei-
se fusionierend. Auch wenn man diese These in ihrer Radikalitdt nicht teilen will,
wird man doch Freizeit als die Zeit begreifen, in der das Individuum sich Zeit fUr sich
selbst nimmt. Es ist dies auch eine Zeit, die immer mehr von einer passiven Haltung
geprdgt ist: ,,Die dlltégliche Freizeitgestaltung tr&gt rekreative, rezeptive und pas-
sive Z0ge. Die Grundhaltung ist mehr entspannend und aufnehmend als aktiv und
gestaltend". Bereits diese Aussage hat Auswirkungen auf eine nachfragegerech-
te Gestaltung der MWSH.

Nach Prognosen der BAT Stiftung fir Zukunftsfragen werden sechs Stichworte die
Freizeitgestaltung der Zukunft pragen’o:

» Erlebnisorientierung
s  Edutdinment

8 Wippermann, Peter, Aufschwung durch eine neue Zeit6konomie, in Steinle, Andreas und Wipper-
mann, Peter, Trend 2004. Arbeit — Freizeit — Eigenzeit. MUnchen und Z0rich 2003, S. 72.

? Opaschowski, Horst W., Pries, Michael und Reinhardt, Ulich (Hg.), Freizeitwirtschaft. Die LeitGkono-
mie der Zukunft. Hamburg 2006, S. 118.

10 siehe hierzu Opaschowski, Horst W., Pries, Michael und Reinhardt, Ulrich [Hg.), Freizeitwirtschaft. Die
Leifbkonomie der Zukunft. Hamburg 2006.
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WohlfUhlorientierung
Uberalterung
Medialisierung
Geselligkeit

Erlebnisorientierung weist auf ein zunehmendes BedUrfnis der Menschen nach sinn-
lichen Reizen in der Freizeit hin. Gemeint sind damit nicht ,,Surrogate" aus den
Medien, sondern unmittelbar (be-)greifbare Reize. Tastparcours, Erfahrungsfelder
der Sinne etc. sind in den vergangenen Jahren entstanden, um diesem BedUrfnis
Rechnung zu tragen. Zur Erlebnisorientierung gehort aber auch das BedUrfnis nach
Storytelling, dem Geschichtenerzdhlen im realen wie im Uberfragenen Sinne. Im-
mer mehr Menschen schlUpfen in ihrer Freizeit virtuell oder real in andere Rollen
und leben dabei ihre Phantasien aus.

Edutainment weist auf eine Verbindung von Bildung und Unterhaltung hin''. Auch
Bdder setzen auf diesen Trend, indem sie zum Beispiel spezielle ,Edutainment'-
Programme anbieten.

WohlfUhlorientierung bezeichnet den wachsenden Wunsch nach einer ,neuen
Wohlstandsgesellschaft als WohlfUhlgesellschaft' — Wohistand erfahrt somit eine
Bedeutungserweiterung in Richtung auf Wohlergehen, auf ein persénliches Wohl-
befinden im physischen, psychischen und sozialen Sinne'2. Erfolgreiche Freizeitein-
richtungen missen die Voraussetzungen dafir schaffen, dass sich Gdste in ihnen
wohlfGhlen — dann ist der Erfolg auch gesichert. Insofern kommt der Aufenthalts-
qudlitat der MWSH eine entscheidende Rolle zu. Hier sehen wir erhebliche Not-
wendigkeiten einer Verbesserung, aber ebenso die grundsdtzlich vorhandenen
Potentiale hierfUr.

Die Uberalterung der Bevédlkerung und die Konsequenzen fir die Gestaltung der
einzelnen Bereiche in der MWSH wurden bereits unter dem Stichpunkt ,,demogra-
phische Entwicklungen" ausfGhrlich erlGutert. Im Rahmen der Attraktivierung der
MWSH soll daher ggf. fUr eine verbesserte Barrierefreiheit gesorgt werden, was die-
ser Zielgruppe besonders entgegenkommi.

Medialisierung meint vor allem die Dominanz des TV- und Medienkonsums bei den
Freizeitbeschdftigungen der Deutschen. Interet und PC konnten diese Dominanz
bisher nicht durchbrechen. 98% der Deutschen nutzen das TV-Gerdt mindestens
einmal pro Woche, nur 6 % gehen einmal wéchentlich baden/schwimmen13,

Geselligkeit weist auf das wachsende Bedurfnis nach Gemeinschaftserleben und
Kommunikation hin. Erfolgreich werden die B&der sein, die gefUhrte Kommunikati-
on anbieten, also die immer weniger zur Kommunikation f&higen Menschen ,,an
die Hand nehmen" und bei der ErfUllung ihres BedUrfnisses unterstUtzen. Inszenie-

1 siehe hierzu Nahrstedt, Wolfgang u.a., Lernen in Erebniswelien. Perspektiven fUr Politik, Manage-
ment und Wissenschaft, Bielefeld 2002.

12 Opaschowski, a.a.0., S. 300 f.

13 Reinhard, Ulrich: Freizeit 3.0 — das Freizeitverhalfen der Deutschen. Vortrag am 09. 04. 2013 in Ham-
burg.
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rungen wie Saunaaufgisse und -evenis sind nur ein Beispiel dafir, wie das Kom-
munikationsbedUrfnis aktiv unterstitzt werden kann. Ebenso zdhlen (kostenlose)
Animationsprogramme (Wassergymnastik etc.) und gebUhrenpflichtige Kurse da-
Zu.

FUr die MWSH bedeutet diese Entwicklung vor allem:

2 Die bestehenden Angebote miissen beziiglich ihrer atmosphdrischen Gestal-
tung und Erlebnis- und Aufenthaltsqualitét verbessert werden.

= Der kommunikative Aspekt eines Aufenthalts in der sollte entsprechend durch
Animationsangebote etc. gestérkt werden.

4.2.4. Sport dllgemein

Die Diversifikation der Sportarten und Sportanlagen war noch nie so groB wie heu-
te, gleichzeitig geht jedoch der Anteil der Menschen, die regelmdBig und organi-
siert Sport treiben, immer weiter zurlck. Die groBen Verlierer sind die Sportvereine
und die ,klassischen" Sportarten. Starke Zuwdéchse verzeichnen gesundheitsorien-
fierte Kursangebote, Fitnesssport, Ausdauersportarten und so genannte ,,Body and
Mind“-Angebote, die verstarkt auch von einer dlteren Klientel genutzt werden.
Wachstumsraten weist nach wie vor auch der Markt der naturbezogenen Out-
dooraktivitGten auf.

Bei den Indoorangeboten hat die Zahl der Kletterhallen (derzeit ca. 300 in
Deutschland) sowie der Hallen fUr Beachvolleyball und in einem sehr viel einge-
schrdnkteren Umfang auch fir Skifahren und Soccer in den vergangenen Jahren
zugenommen. Auch erste Indoor-Tauchcenter sind in Betrieb. Die Entwicklungspo-
tentiale dieser Anlagen sind jedoch bereils weilgehend ausgeschopft. RUck-
schlagsportarten (Tennis, Squash) sind weiterhin rickiGufig und weisen ein negati-
ves Wachstum auf. Auffallend ist, dass sich die Menschen immer weniger an be-
stimmte Sportarten binden. Sie betreiben vielmehr eine Art von Sportarten- und
Anlagen-,,Hopping" und wechseln sehr h&ufig zwischen diesen.

Der Aspekt der Leistungsorientierung tritt immer mehr zurlck zugunsten eines all-
gemeinen BedUrfnisses nach korperlicher Betatigung und damit verbundenem
Wohlbefinden: ,,Neben den Vereinen fraten andere Sportanbieter und vor allem
das unorganisierte Sporttreiben ins Bewusstsein, neue Zielgruppen wie z. B. die
Frauen und Alteren wurden entdeckt; Gesundheit, Wohlbefinden und SpaB beim
Sportireiben wurden wichtiger als die traditionellen Wettkampf- und Leistungsori-
entierungen. RGumlich betrachtet wurde zudem klar, dass ein betréchilicher Teil
der Aktiven den eigentlichen Sportplatz schon verlassen und je nach Sportart auf
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StraBen und Plétzen in der Stadt oder in der Natur einen Bewegungsraum gefun-
den hatte"14,

Trendsportarten

Der schnelle Wechsel der Trendsportarten fUhrte zu einer ,Implosion bestimmter
Angebote, die nur noch von klar voneinander differenzierien Szenen bestimmt
werden (z.B. Skater- und BMX-Szene). Im Trend sind AktivitGten in der Natur, die
keinen groBen technischen Aufwand erfordern (hierfir bietet der Standort der
ideale Voraussetzungen), sowie auch verschiedene Formen des Tanzes. Ebenso im
Trend: die Verlagerung von Outdooraktivitdien nach innen. Gesucht werden fir
Indoor-Trendsportarten auch immer stérker ungewdhnliche Orte, z. B. ist im Harz
Mountainbiking auf einem Parcour in einem stiligelegten Bergwerksstollen mdglich.
Am Beispiel ,,Nordic Walking" I&sst sich gut erkennen, dass nicht mehr nur die jon-
gere Generation Trendsportarten wahrmimmt und dass aus diesem leicht
Mainstream wird, der jedoch nach wenigen Jahren durch neue Themen abgelost
wird.

Fithess

Kaum ein anderes Segment des Freizeitmarktes hat in den vergangenen Jahren
dhnliche Fehleinschdtzungen und eine &hnliche Diversifikation der Angebote er-
lebt wie der Fitnessmarkt. Angespornt von dem im Vergleich zu Deutschland deut-
lich hdheren Anteil an Mitgliedern von Fitnessstudios im Verhdltnis zur Gesamtbe-
volkerung in den USA und in GroBbritannien wurden zahlreiche neue Studios eréff-
net, die jedoch teilweise bereits nach kurzer Zeit Insolvenz anmelden mussten.

Als Grundregel fUr einen erfolgreichen Studiobetrieb gilt heute: ,Entweder einen
Massenbetrieb er6ffnen oder sich im exklusiven, hochpreisigen Segment ansie-
deln" — wobei letzteres mit Risiken behaftet ist, da immer mehr Billiganbieter sich
zumindest in der Ausstattung kaum mehr unterscheiden, vielmehr ebenfalls
durchaus gute und teure Gerdate anbieten (die jedoch in der Regel nur geleast
sind). Deutliche Unterschiede gibt es nur noch in der Lage und im Ambiente der
Studios, in den Zusatzeinrichtungen wie Sauna, Ruherdume, Massage, Bistro etc.
sowie im Service — dlso in der individuellen Betreuung und im Kursangebot.

Potentielle Kunden von exkiusiven Studios entscheiden sich heute bereits aufgrund
des als besser empfundenen Preis-Leistungs-Verhdltnisses fUr eine Mitgliedschaft in
einem auf Massenbeilrieb ausgerichteten Studio. Diese Mitgliedschaften werden
teilweise bereits zu ,,Kampfpreisen" von 5,99 € pro Monat angeboten - in der Re-
gel kostet die Mitgliedschaft in diesen Studios unfer 20 € pro Monat. Ketten wie
»Mc Fit" erwirtschaften bei diesem Konzept ihren Profit durch die Tatsache, dass in
den groBen Anlagen zwischen 2.000 und 5.000 Mitglieder (teilweise auch mehr)
trainieren und die Betriebs- und Investitionskosten niedrig gehalten werden.

14 R{tten, Alfred vu.a., Handbuch der kommunalen Sporistéttenentwicklung. Frankfurt am Main 2003,
S.5.
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Eine Nische besetzen besonders gesundheitsorientierte Fitnessstudios, die konse-
guent auf dieses Thema setzen (z.B. Kieser Training) oder in Kombination mit B&-
dern und Saunaanlagen betrieben werden. Hier spielen neben den klassischen
Bereichen Cardiotraining und Muskelaufbautraining auch physiotherapeutische
Angebote, medizinische Trainingstherapie (MIT) und medizinische Leistungsdiag-
nostik (MLD) eine wichtige Rolle. Diese Kombination spricht vor allem diejenigen
an, die sich in konventionellen Fitnessstudios, die eher leistungsorientiert sind, we-
niger wohl fUhlen und eine Kombination aus medizinisch-therapeutischer Kompe-
tenz und umfassenden Wellnessangeboten (groBzigige Saunalandschaft, wie sie
konventionelle Studios nicht anbieten kénnen) sch&tzen. Dies gilt im Besonderen
auch fUr eine dltere Klientel. In den vergangenen Jahren immer stérker nachge-
fragt werden auch Studios, die ein besonders umfangreiches Kursprogramm bie-
ten, darunter auch Meditations- und Entspannungskurse und Kurse im Wasser. Hier-
fOr kdnnte die MWSH mit ihrer natUrlichen ,Sole” aus dem Meer gute Voraussei-
zungen bieten.
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4.3. Polentialanalyse

4.3.1. Lokdles und regionales Besucherpotential

Klassischerweise werden wasserbasierte Freizeit- und Sportangebote in die Kate-
gorien Frei-, (Sport-)Hallen-, Erlebnis- und Freizeitbdder sowie Thermen unterteilt.
Diese unterscheiden sich nicht nur hinsichtlich ihrer Ausstattung, sondern auch be-
zUglich lhrer Attraktivitat fOr die Gaste und damit auch dem jeweiligen Géstepo-
tential. Deshalb sind es in erster Linie auch die oben letztgenannten Bader, die
einen Uberregionalen Markt bedienen kdnnen. Dieser Uberregionale Markt ist da-
bei zu differenzieren in den:

Primarmarkt: Dieser Markt umfasst die Besucher, die im Rahmen eines {Ta-
ges-) Ausflugs die Bader besuchen, also innerhalb der Ge-
meinde bzw. der Region wohnen, die das primére Einzugsge-
biet der einzelnen B&der ausmachen.

Sekunddrmarkt: Dieser Markt rekrutiert sich aus Reisenden, die sich in der Ge-
meinde und der Region als Ubermachtungsgéste aufhalten.
Der Schwerpunkt liegt dabei auf Reisenden mit touristischem
Hintergrund, welche wd&hrend ihres Aufenthaltes ein Bad be-
suchen. Dies findet in der Regel jedoch erst bei einer Aufent-
haltsdauer von Uber 4,5 Tagen statt, es sei denn, der Badbe-
such ist Anlass der Reise, beispielsweise im Gesundheitstouris-
mus.

Aufgrund des Charakters der Meerwasserschwimmbhalle ist derzeit zundchst vor
allem der Primdrmarkt als Quellmarkt interessant. Allerdings ist aufgrund der ver-
gleichsweise hohen Zahl an Ubernachtungsgdisten in der Region und der damit
verbundenen stark Uberdurchschnittichen Aufenthaltsdaver (@ 5,6 Ubernachtun-
gen pro Gast) das Besucherpotential aus dem Uibernachtungstourismus deutlich
ausbaufdhig. Da dieses jedoch ein langfristiger Prozess sein wird, fokussieren wir
hinsichilich der Betrachlung der wirtschafilichen Effekte zundchst auf den Primdr-
markt.

Bei der Festlegung eines regionalen Besucherpotentials, das durch den Primar-
markt (also die Besucher im Rahmen eines Tagesausflugs ohne zusatzliche Uber-
nachtungen) dominiert wird, sind zun&chst drei Begriffe zu definieren und zu unter-
scheiden:

= Das Einzugsgebiet ist zundchst nur eine geographische GroBe. Es definiert das
Quellgebiet, aus dem die Uberwiegende Mehrheit der Besucher des MWSH
kommt. Basis der Festlegung eines Einzugsgebiets sind die ermittelten durch-
schnittlich akzeptierten Anfahrisdistanzen fUr den Besuch einer wasserbasierten
Freizeiteinrichtung. Innerhalb des Einzugsgebiets kann weiter differenziert wer-
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den, denn je nach Entfernung zum Zielobjekt unterscheiden sich das Besu-
cherpotential und die Besuchshdufigkeit (=Frequenz).

» Das Besucherpotential definiert die GréBenordnung der Einwohner in einem
Einzugsgebiet, die Uberhaupt als Besucher eines Schwimmbades bzw. einer
Saunaanlage infrage kommen, also eine dieser Anlagen mindestens einmal im
Jahr besuchen.

= Die Besuchsfrequenz wiederum ist die Haufigkeit der Besuche pro Jahr, welche
in den unterschiedlichen Radien des Einzugsgebiets, abhdngig von Attraktivitét
und Anfahrtsdistanz, unterschiedlich hoch sein kann.

Nach den Ermittlungen der BAT Stiftung fUr Zukunftsfragen kdnnen etwa 25% der
deutschen Bevolkerung als regelmdBige Schwimmer/Bader bezeichnet werden,
die wenigstens einmal monatlich ein Bad besuchen.

Graphik: Besuchshdufigkeit von Bddern nach Zielgruppen
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© BAT Stiftung fiir Zukunfisfragen 2016

Bei der Ermittlung des Besucherpotentials fir die MWSH ist daher eine differenzier-
tere Betrachtung des theoretischen Gesamtbesucherpotentials erforderlich. Dabei
gilt es vor allem zu bericksichtigen, dass die Festlegung des Einzugsgebiets ab-
hdngig ist von mehreren Faktoren:

= der Atftrakiivitét und Zugkraft des eigenen Angebots,

= der Zahl und Attraktivitat der Mitbewerber im Einzugsgebiet,

» der Verkehrsanbindung, wobei hier nach wie vor Uberwiegend der Individual-
verkehr mit dem PKW relevant ist,
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Da der weitaus Uberwiegende Teil der Besucher von Freizeitanlagen mit dem ei-
genen PKW anreist, ist die Emeichbarkeit fir den siraBengebundenen Individual-
verkehr ausschlaggebend fUr die Festlegung des Einzugsgebiets. Je gréBer die
Schwimmanlagen, desto wichtiger ist die gute Anbindung an Ubemrregionale
SchnellstraBen fUr die Erfassung des Besucherpotentials auBerhalb des eigenen
Gemeindegebiets. Nach Untersuchungen des Instituts fir Tourismus- und Freizeit-
forschung der HTW Chur aus dem Jahr 2007 sind die akzeptierten Anfahrtsdistan-
zen danach zu unterscheiden, ob der Besucher von seinem Erstwohnsitz anreist
oder aber von seinem Zweitwohnsitz bzw. vom Ort seines Ferienaufenthaltes.

Craphik: Unterschiedliche Anfahritsdistanzen nach Aufenthaltsort
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Quelle: Institut fir Tourismus- und Freizeiiforschung der HTW Chur, 2007

So nimmt fast die Haifte der Badegdste eine Anfahrisdistanz von max. 20 Minuten
fr einen Badbesuch auf sich, 68,4 % dller Gaste fahren maximal 40 Minuten zum
Besuch eines Bades. Die durchschnittlich akzeptierte Anfahrtsdistanz sinkt noch
einmal deutlich, wenn sich die Badbesucher im Urlaub befinden. Hier wollen fast %
aller Badbesucher maximal 20 Minuten mit der Anfahrt verbringen.

Ist ein Badbesuch durch gesundheitliche Grinde, durch Fitness und Sport bzw.
durch Schénheitspflege motiviert, dann werden hierfir vor allem wohnortnahe
Bader aufgesucht. Die akzeptierten Anfahriszeiten erhéhen sich, wenn Freizeitas-
pekte wie ,,WasserspaB* und ,,Gruppeneriebnis” eine wichtige Rolle spielen — al-
lerdings nur dann, wenn die besuchten Bdder so attraktiv sind, dass sie auch eine
ErfGllung dieser Erwartungen entsprechen.

Eine Ausnahme bilden jedoch dezidiert gesundheitsorientierte B&derangebote
wie Kur- und Thermalbd&der - hier gibt es zwei unterschiedliche Tendenzen: Fir ei-
nen regelmdBigen Besuch, beispielsweise fir Kurse, Treatments o.A. spielt bei rund
60 % der Gaste die kurze Wegdauer eine wichtige Rolle. FUr Tagesausflige steigt
die akzeptierte Anfahriszeit jedoch deutlich, was zwar aus der Untersuchung der
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HTW Chur nicht belegt wird, aber aus anderen Untersuchungen eindeutig hervor-
geht.

Tendenziell hat sich jedoch die maximal akzeptierie Anfahriszeit in den vergange-
nen Jahren (nicht zuletzt aufgrund der immer gréBer werdenden Auswahl an at-
fraktiven B&dern in Wohnortndhe) stetig reduziert, in lhren aktuellen Erhebungen
kommt die BAT-Stiftung fUr Zukunfisfragen auf eine durchschnittlich akzeptierte
Anfahrisdistanz fUr ,Badeareale” von 38 Minuten — ein Wert der je nach Atfraktivi-
tat der Anlagen nach oben oder unten abweichen kann.

FUr eine zuverldssige Quantifizierung ist es erforderlich, diese rein theoretische Be-
trachtung des Einzugsgebietes einer differenzierten Analyse zu unterziehen und
auch die im Einzugsbereich bestehende Konkurrenzsituation mit ihrer Auswirkung
auf die Besucherpotentiale (durch Uberschneidung der jeweiligen Einzugsradien)
eingehend zu berlcksichtigen. Auch hier gilt, dass die GréBe des Einzugsgebiets,
das Besucherpotential und die Besuchsfrequenz abhdngig sind von der Attraktivi-
tat der Konkurrenzanlagen im Einzugsgebiet. Das theoretische Besucherpotential
wurde unter BerUcksichtigung der spezifischen Verkehrsanbindung des Standortes
Laboe und von deren Auswirkung auf die durchschnittliche Anfahriszeit ermittelt
und basiert auf Benchmarkings aus eigenen Untersuchungen und Gdastebefro-
gungen.

Der maximale ansetzbare Einzugsradius fUr Freizeit- und Erlebnisb&der liegt bei ei-
ner Anfahrtsdistanz von etwa 38-45 Minuten (wobei Bdder mit einem besonderen,
ortsgebundenen Heilmittel, die im Rahmen eines Tagestourismus besucht werden,
ebenso eine Ausnahme bilden kdnnen wie Bader in Kurorten - in beiden Fdllen
erhdht sich die akzeptierte Anfahrtsdistanz auf bis zu zwei Stunden bzw. ca. 150 km
im Tagestourismus).

Sportorientierte Hallenb&der und Freibdder als typische Angebote der kommuna-
len Daseinsvorsorge weisen einen deutlich niedrigeren Einzugsradios auf (max. 30
Minuten; IGngere Anfahrtsdistanzen werden nur in Kauf genommen, wenn es keine
alternativen Angebote in der Nahe gibt oder aber das Ziel besonders attraktiv ist).

Eine Saunaanlage lebt in der Regel von einem engeren Einzugsgebiet (Ausnah-
me: besonders groBe und attraktive Anlagen, die einen eigenen Wellnesstourismus
generieren), gleichzeitig ist die Besuchshdaufigkeit der Gaste hier deutlich hdher als
bei einem Bdderangebot.

Da erfahrungsgemd@B weniger komplexe Bdder- und Saunaanlagen ein unter-
durchschnittliches Einzugsgebiet aufweisen, wurden in der hier vorgenommenen
Analyse die Werte der oben ztierten Umfragen anhand unserer eigenen Bench-
markingwerte, entsprechend der Situation vor Ort, angepasst.

Generell lasst sich das Einzugsgebiet der Meerwasserschwimmhalle in drei Zonen
einteilen:

»  Die unmittelbaren Anwohner der Gemeinde Laboe
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Ein Kerneinzugsgebiet, welches vor allem den Bereich der umliegenden Kom-
munen der Amter Probstei und Schrevenborn abdeckt, die maximal 15 Minu-
ten Fahrzeit von der Anlage entfernt sind.

Ein mittleres Einzugsgebiet, welches diejenigen Gebiete abdeckt, aus welcher
die Anlage in etwa 30 Minuten angefahren werden kann.

Ein groBr&umiges Einzugsgebiet. Dieses umfasst alle Besucher, welche eine An-
fahriszeit von bis zu 45 Minuten fUr einen Badbesuch akzepftieren. Diese Zone,
spielt fUr die MWSH in inrer gegenwdartigen Form keine Rolle, da hier insbeson-
dere die Bewohner Kiels in Frage kdmen, welche die Strecke, angesichts der in
Kiel vorhandenen Badeangebote, nur zurlcklegen, wenn Sie in Laboe eine
besonders attraktive Anlage vorfinden wirden.

Innerhalb des engsten Einzugsradius ist zu differenzieren in ein Potential mit hoher
(nStammgdste") und ein Potential mit relativ geringer Besuchsfrequenz (,,Gele-
genheitsbesucher”) sowie nach Bad- und Saunabesuchern. Auf Basis unserer
Benchmarkingwerte ergibt sich folgendes theoretische Besucherpotential fir die
Meerwasserschwimmhalle im Ostseebad Laboe:
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Tab.: Ermittlung des theoretischen regionalen Besucherpotentials (Badegdiste)
nach Anfahritsdistanzen

Einwohner OstseebadLab . - A
Einwohner ca. 4.900

davon 26 % Besucherpotential regelmdaBige Besucher 1.274
Besuchshaufigkeit 12,0/Jahr 15.288
davon 34 % Besucherpotential Gelegenheitsbesucher 1.666
Besuchshdufigkeit 3/Jahr 4.998
Potential Gemeinde Laboe 20.286
zusofzhche Emwohner ca. 25.800
davon 26 % Besucherpotential ' 6.708
Besuchshaufigkeit 6/Jahr 40.248
Potential Anfahrt bis 15 Min 40.248
zusé'rzliche Elnwohner ca. 279.300
davon 13 % Besucherpotential 36.309
Besuchshaufigkeit 2/Jahr 72.618
davon Abschlag wg. Wettbewerb 50% -36.309
Potential Anfahrt bis 30 Min 36.309
zusc’rzllche Enwohner ca. 241.400
davon 6,5 % Besucherpotential 15.691
Besuchshaufigkeit 1,5/Jahr 23.537
davon Abschlag wg. Wettbewerb 75% -17.652
Potential Anfahrt bis 45 Min 5.884

Bei einer entsprechend attraktiven Anlage kdnnten im Einzugsgebiet theoretisch
rund 102.700 Besucher pro Jahr fUr einen Badbesuch in der Meerwasserschwimm-
halle generiert werden. HierfUr bedurfte es jedoch einer komplett neu gestalteten
Anlage, welche sich konsequent an den akiuellen und zukUnftigen Markttrends
orientiert.

Im gegenwdrtigen Zustand, beziehungsweise im Rahmen einer Bestandssanierung,
werden diese Werte nicht erzielt werden konnen! Selbst bei einer Generalsanie-
rung des Bestandes ist von einem Gasteaufkommen von maximal etwa 50% der
hier errechneten Werte auszugehen.
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4.3.2. Besucherpotential aus dem Sekund&rmarkt

Rund 25.000 GasteUbernachtungen wurden 2015 in Laboe vom Statistischen Bun-
desamt erfasst, rund 110.000 waren kamen in den Amtern Probstei und Schreven-
born hinzu. In der Landeshauptstadt Kiel wurden sogar 340.000 Ubernachtungen
erfasst. Da in den offiziellen Statistiken gerade kleinere Beherbergungsbetriebe
nicht erfasst werden ist davon auszugehen, dass die tatsdchiichen Zahlen noch
deutlich hdher liegen. So kommt die Gemeinde Laboe bei lhren eigenen Zahlun-
gen auf einen rund doppelt so hohen Wert wie das Statistische Bundesamt. Die
durchschnittliche Aufenthaltsdauer lag bei 5,6 Tagen.

Tab.: Ermittlung des theoretischen Besucherpotentials aus der Klientel der Uber-
nachtungsgdste

Caste Gempeir
Gdasteankinfte

i

ca. | | "~ 25.000

davon 26 % Besucherpotential 6.500
Besuchshdaufigkeit 1/Jahr 6.500
Potential Laboe 6.500

zus@tzliche Gasteankinfte ca.
davon 26 % Besucherpotential 13.000
Besuchshdufigkeit 1/Jahr 13.000
davon Abschlag wg. Wettbewerb 25% -3250
Potential Probstei 9.750

zus@tziche GasteankUnfte ca. 60.000
davon 26 % Besucherpotential 15.600
Besuchshaufigkeit 1/Jahr 15.600
davon Abschlag wg. Wettbewerber 50% -7.800

Potential Amt Schrevenborn 7.800

Gaste Kiel e

zus@tzdiche GasteankUinfte ca. 340.000
davon 13 % Besucherpotential 44.200
Besuchshaufigkeit 0,5/Jahr 22.100
davon Abschlag wg. Wettbewerber 50% -11.050

Potential Kiel 11.050

Bedarfsermittlung und BetriebsfUhrungskonzepte fur ein Hallenbad in Laboe bzw. im Amt Probstei,
© WSP Deutschland AG und con.pro GmbH Kommunalberatung 2017, Seite 55



CONEPIO cmbh

Kommunc|berctung

In der Regel findet ein Besuch einer Bade- oder Freizeitanlage erst ab einer Auf-
enthaltsdauer von Uber 4,5 Tagen statt (sofern die Anlage nicht impulsausiésend
fOr die Wahl des Reiseziels war). Ein B&derbesuch findet bei dieser Klientel eher
zufdllig und nicht gezielt statt, da erfahrungsgemdan {mit Ausnahme von’besonde-
ren, gesundheitsorientierten Destinationen) nur vereinzelt Ubernachtungsgdste
auch Sauna- und Baderanlagen auBerhalb ihrer Hotels besuchen.

FOr die Meerwasserschwimmhadalle in ihrer gegenwdartigen Form ist der Sekunddr-
markt aus dem Ubernachtungstourismus nicht relevant. Zu stark weicht das vor-
handene Angebot von dem ab, was Urlauber heutzutage erwarten. Durch den
Anstieg der Club- und Resort-Urlaube, welche hédufig Gber groBe und ausgefallene
Wasserlandschaften verfUgen, ist gerade in Urlaubern eine Erwartung an ihr Feri-
enerlebnis entstanden, dem nur durch eine komplette Neukonzeption der MWSH
Rechnung getragen werden kann. Dann jedoch wird der Markt hoch relevant,
besonders wenn dieses Angebot zukinftig stérker als bisher in die Aufmerksamkeit
des Kurzzeitbesuchers, gerade auch im Hinterland der Amter Probstei und Schre-
venborn gerUckt werden kann.

Aus vorgenannten Grinden bewerten-wir das Besucherpotential aus dem Uber-
nachtungs-Tourismus derzeit sehr gering, wobei wir gerade in diesem Segment bei
erfolgreicher Positionierung nach Attraktivierung auch sehr hohe Entwicklungspo-
tentiale erkennen. Langfristig wird dies aber nur Erfolg haben, wenn es gelingt ein
entsprechend gestaltetes Bad bis tief in die Amter Probstei uns Schrevenborn zu
vermarkien und den touristischen Mehrwert der Einrichtung auch for die dort an-
s@ssigen Beherbergungsbetriebe greifbar zu machen.

Die Voraussetzungen fir die ErschlieBung neuer Potentiale aus dem Primé&r- und
dem Sekunddrmarkt sind durch die theoretisch mogliche Neupositionierung der
MWSH als lokal orientiert Anlage der kommunalen Daseinsvorsorge einerseits bzw.
als Wellness- und Gesundheitsbad mit hochwertiger Sauna- und Wellnessland-
schaft andererseits gegeben.

Der Sekunddarmarkt kann somit zukiinfltig ein wesentlicher Quellmarkt fiir die MWSH
sein. Umgekehrt kdnnte die MWSH bei einer Neupositionierung nicht nur durch zu-
satzliche Besucherpotentiale aus dem Sekunddrmarkt profitieren, sondern diesen
auch als touristisches Highlight in der Region auch stérken.
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44,

Entwicklungschancen und -risiken

Aus der Analyse des vorgesehenen Konzepts in Verbindung mit der Bewertung des
Makro- und Mikrostandorts und der Besucherpotentialermittiung lassen sich die
folgenden Aspekte festhalten.

Der Makrostandort Laboe weist méBige bis gute Rahmenbedingungen fir den
Betrieb einer Schwimm- und Badelandschaft auf. Es befinden sich im unmittel-
baren Umfeld der Kommune, wie auch in den Amtern Probstei und Schreven-
born keine direkten Mitbewerber und die vorhandenen, dhnlich ausgerichte-
ten Anlagen bieten keine Besonderheiten, die als Alleinstellungsmerkmale wirk-
sam werden kénnen. Diese Situation wird sich mit der Emichtung des Freizeitba-
des an der H6rn in Kiel jedoch dndern.

Die gegenwadartige Dimension und Ausrichtung der Meerwasserschwimmbhalle
ist eine Kompromisslésung zwischen kommunaler Daseinsvorsorge und Erlebnis-
bad und in dieser Form heutzutage wirtschaftlich nicht mehr sinnvoll. Es wird
der Bedarf an Schul- und Vereinsschwimmen, ergdnzt durch Schwimmmaog-
lichkeiten fir die allgemeine Bevélkerung, abgebildet. Uber eine touristische
Relevanz oder Strahlkraft weit Uber Laboe hinaus verfugt das Bad nicht.

Der Mikrostandort ist aufgrund seiner einmaligen Lage am Strand der Kieler
Foérde und der Bekanntheit als Badstandort sehr interessant.

Die gegenwdrtigen Planungen zielen, ob im Rahmen einer Sanierung oder ei-
nes Ersatzneubaus, auf eine Konservierung des Status quo ab, welcher sich so-
mit weiterhin an den BedUrfnissen der lokalen Daseinsvorsorge orientiert, dafir
dann jedoch nicht kompakt genug ausfdlit. Durch eine Sanierung im Bestand
oder Neuerichtung am selben Ort sollfe eine Steigerung der Gdstezahlen
maoglich sein, welche sich jedoch zu einem Gutteil aus dem Kreis der lokalen
Nutzer speisen wird. Schon jetzt zeichnet sich ab, dass diese nicht ausreichen
werden, um einen wirtschaftlich beherrschbaren Badebetrieb zu ermdglichen.

Aufgrund der vorgegebenen Kapazitdisgrenzen (baulicher Gegebenheiten,
Anzahl und Vielfalt der Angebotselemente, groBzlgige Zeitfenster fir Vereine
und Kursen) reduziert sich das theoretische Besucherpotential im Bad von Gber
102.000 Schwimmern im Jahr auf rund 50.000 Individualgé&ste, was jedoch be-
reits eine deutliche Steigerung im Vergleich zum Status quo darstellt.

Vorgenannte Zahlen sind jedoch abhéngig von der konkreten Umsetzung und
Vermarkiung der Anlage. Sollte es gelingen, die Attraktivitat fir Individualgdste
zu erhéhen und sich gleichzeitig als Alternative zu den Hallenb&dern in Kiel-
Gaaben zu positionieren, dann sind auch die angenommenen Besucherzahlen
im Sinne einer ,,Best Case"-Entwicklung noch steigerungsfahig.

Aus diesen Rahmen Bedingungen ergeben sich folgende Entwicklungschancen
und Entwicklungsrisiken fir die Meerwasserschwimmbhalle in Laboe:

Bedarfsermittlung und BetriebsfUhrungskonzepte fir ein Hallenbad in Laboe bzw. im Amt Probstei,
© WSP Deutschland AG und con.pro GmbH Kommunalberatung 2017, Seite 57



COoNa Pro cmeu

Kommunolbercﬁung

Ausbau zu einem attraktiven Ge-
sundheits- und Wellnessangebot
mdglich

Sich verscharfende Konkurrenzsituati-
on durch Neubau FZB an der Horn

Schaffung einer touristisch relevan-
ten Attraktion fOr die Amter Probstei
und Schrevenborn

Bei nur bestandssichernden Investitio-
nen: zu hohe Erwartungen hinsichilich
Besucherzahlen und Umséitzen

Alternative: Fokus auf die kommuna-
le Daseinsvorsorge, mit verkleinertem
Angebotsprogramm.

Bei zu niedrigen Erhaltungsinvestitio-
nen: keine dauverhafte Standortsiche-
rung

Verlagerung des Badeangebotes ins
Hinterland, an einen noch zu definie-
renden Standort.

Bei Neubau: Erwartungen an Besu-
cheraufkommen werden ggf. nicht
erfullt
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