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1. Vorbemerkungen und Ausgangslage

Im Zusammenhang mit den Uberlegungen zur Errichtung eines Kultur- und Bildungshauses zwischen
Stadtgraben und Thulboden wurde parallel eine Machbarkeitsstudie fir ein 2. 6ffentliches Projekt — das
sogenannte , Kulturdeck” im Kommunalhafen (vormals Arbeitstitel , Kulturkutter”) — in Auftrag gegeben.
Die Machbarkeitsstudie des Kultur- und Bildungshauses ist noch nicht abgeschlossen. Die des
Kulturdecks liegt inzwischen vor.

Birgermeister Kuno Brandt hatte bereits im Sommer 2024 angeregt, eine friihzeitige Entscheidung tber
die Priorisierung der beiden Vorhaben herbeizufihren. Er verwies darauf, dass die Projekte in einem
raumlichen und inhaltlichen Konkurrenzverhéltnis stiinden und die Stadt Heiligenhafen aus
wirtschaftlichen Griinden nicht in der Lage sei, beide Kulturzentren parallel zu realisieren.

Die Stadtvertretung beschloss jedoch, beide Machbarkeitsstudien durchfihren zu lassen. Eine
abschlieBende Entscheidung soll erst nach Vorlage belastbarer Kosten- und Férderinformationen
getroffen werden.

Am 07.10.2025 erfolgte eine &ffentliche Prasentation zweier Entwurfsalternativen durch das Biro
Herwarth & Holz, im Auftrag der BIG Stddtebau GmbH. Beide Entwlrfe sehen ein Gebidude mit rund
2.100 m2 Bruttogrundflache vor, verteilt auf drei Geschosse. Die Grundstiicksflache Potenzialflaiche am
Thulboden betrégt etwa 1.600 m2.

Bereits nach erster Betrachtung schien die geplante GebaudegréBe in Relation zum Standort und zum
zu erwartenden Nutzungsbedarf {berdimensioniert und daher sowohl stddtebaulich als auch
wirtschaftlich nicht angemessen.

Daher haben sich die in der Interessengemeinschaft BlirgerDialog zusammengeschlossenen Vorstédnde
der Volkshochschule (VHS), des Seniorenbeirates und des Blirger-Kontors Heiligenhafen e.V. intensiv
mit dem Projekt befasst. Dabei wurden insbesondere die inhaltlichen, strukturellen und wirtschaftlichen
Aspekte sowie funktionalen Wechselwirkungen zwischen dem geplanten Kultur- und Bildungshaus
und dem parallel projektierten Kulturdeck analysiert und gegentiber gestellt.

Anhand der in Lensahn derzeit ebenfalls im Rahmen der Stddtebauférderung erfolgenden MalBnahme
»~Neubau Biirgerzentrum” wurden Funktionen, Baukubaturen und Kosten mit der ,Herwarth-Planung”
abgeglichen.

Auch das Lensahner Vorhaben dient der stadtische Daseinsfiirsorge, mit Schaffung einer neuen Blicherei
sowie Unterbringung der VHS, sozialen Diensten, Multifunktionsrdumen fiir Senioren- und Jugendbeirat,
Vereinen und Veranstaltungen.

Das derzeit in der Ausfiihrungsplanung befindliche Projekt umfasst ges. rd. 1.500 m? Bruttogrundflache,
(BGF= Summe der Grundflachen aller Geschosse) verteilt auf 2,5 Geschossen. Die Kostenberechnung
liegt bei 8,5 Mio. £.

Die Prasentation der stadtebaulichen GesamtmaBnahme ist unter folgendem Link einzusehen:
https://www.lensahn.de/fileadmin/download/Staedtebausanierung/Buergerzentrum/Staedtebauliche Gesamtmass
nahme Neubau Buecherei Praesentation
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2. Auszug aus der Rahmenplanung des Sanierungsgebietes

Innenstadt mit Darstellung der Nutzungsverteilung + Herleitung

Quelle: Rahmenplanung BIG-BAU Projekt- und Stadtentwicklung, Cappel + Kranzhoff Stadtentwicklung
und Planung GmbH
Auftraggeberin: Stadt Heiligenhafen
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Anmerkung:

die auf der umfassenden Grundlagenermittlung des integrierten Stadtentwicklungskonzeptes
(IEK) und der politischen Beschlusslage basierende Rahmenplanung sieht den MaBnahmen-
Schwerpunkt klar in der Starkung des Innenstadt-Gebietes (im Plan rot markiert) vor.

Ebenso die Schaffung kultureller und touristischer Anziehungspunkte/ Frequenzbringer auf der
Potenzialflache des Thulbodens.

Daraufhin erfolgte, neben dem Stadtpark, dem Marktplatz und dem Willi Freter Platz eine
Priorisierung der Entwicklung , Potentialflache Thulboden/ Am Stadtgraben”

Fir die Interessengemeinschaft BirgerDialog: Biirger-Kontor Heiligenhafen e.V. . Danziger Str. 23 . 23774 Heiligenhafen
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3.

Auszug aus der Rahmenplanung, Schwerpunkt 4 -
Am Stadtgraben / Thulboden

Quelle: Rahmenplanung BIG-BAU Projekt- und Stadtentwicklung, Cappel + Kranzhoff Stadtentwicklung
und Planung GmbH
Auftraggeberin: Stadt Heiligenhafen

STADT HEILIGENHAFEN - Rahmenplan und Material- und Gestaltungshandbuch Sanierungsgebiet Innenstadt

[08.03.2023 / Stadt Heiligenhafen]

Wendslr.

Lageplanskizze o.M.

Schwerpunktraum 4 - Am Stadtgraben / Thulboden

Anmerkung:

Der von dem Biiro Cappel + Kranzhoff erstellte Rahmenplan-Entwurf sieht eine traufseitige
Bebauung am Thulboden, zur SchlieBung der Baullicke vor. An der 6stlichen Grundstiicksgrenze
ist eine Twiete, als FuBweg-Verbindung zum dahinter liegenden Stadtgraben und der dort
befindlichen Parkpalette vorgesehen. Auch dieser Bereich gehért, bis zur Wendstral3e, zu der zu
entwickelnden Potenzialflache.

Auf Grundlage dieser, per politischer Beschlisse zu Weiterbearbeitung freigegebenen
Rahmenplanung erfolgt derzeit die Ausarbeitung der Machbarkeitsstudie durch das Biro
Herwarth und Holz aus Berlin.

Darin werden, mit Offentlichkeitsbeteiligung die Bedarfe ermittelt, sowie die Machbarkeit und
Rentabilitdt des Projektes gepriift. In der Machbarkeitsstudie werden alle relevanten Aspekte —
von technischen, rechtlichen und wirtschaftlichen bis hin zu sozialen und &kologischen
untersucht. Dadurch sollen friihzeitig Probleme erkannt, Kosten abgeschatzt und Strategien
optimiert werden, um Risiken zu minimieren und die Chancen auf einen erfolgreichen Ausgang
zu erhdhen.
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4. Grafische Darstellung der Variante B, aus der Machbarkeits-

studie Kultur- und Bildungszentrum, Thulboden
Quelle: Blro Herwarth + Holz und privat
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Anmerkung:

Beide durch das Biiro Herwarth und Holz entwickelten Entwurfskonzepte sehen dhnliche Flachen
und gleiche Geschossigkeit vor. (BGF= Summe der Grundflachen aller Geschosse)

Merkmale:
® Bebaute Flache BF: 1.050 m2 Mod. B
® Bruttogrundflache BGF: 2.118 m2 Mod. B Ang. Blro Herwarth + Holz

® Var. A: seitlicher Eingang
® Var. B: Eingang am Thulboden
® Beide: Twiete an der 6stlichen Grundstlicksgrenze

® Beide: EG mit Foyer/Eventflache, Bicherei, Multifunktionsrdumen fir VHS, Senioren-
und Jugendbeirat sowie sonstige Interessengruppen, 2-geschossiger Saal fir 199
Personen / Teilunterkellerung

® Beide: keine Freiflaichen fur Veranstaltungen und Aufenthalt

® Beide: keine Parkplatze auf dem Grundstiick

Fir die Interessengemeinschaft BirgerDialog: Biirger-Kontor Heiligenhafen e.V. . Danziger Str. 23 . 23774 Heiligenhafen
info@buerger-kontor-heiligenhafen.de  mobil: 0151-1259776




t, der Volkshoch-

Ira

Grafische Darstellung des Modells ,Lensahner Biirgerzentrum”

auf der Potenzialflache Thulboden

Quelle

Dialog, bestehend aus dem Seniorenbe

trger

schule und dem Birger-Kontor Heiligenhafen e.V.

Heiligenhafen, den 29.10.25

privat

OO0

Interessengemeinschaft B

5.

STELLUNGNAHME zur MACHBARKEITSSTUDIE KULTUR- & BILDUNGSZENTRUM

Verfasser

IBRERRREIRI

B TR R RRRIREES
R R I] R
R RS Rasss] RIS
B e o
B o R
5555 RRRRRseo] B R
e Rl 555 X
R I e
 Soteses Do ateeesatetotetst] B oo aresnsaraeesasssesasatetetatess!
d oo 520 A

2%
2

%

5%

o
£

2

z

X0RRNRRNRNN 0sess
SRR

SR s

3

2
%
o

s

%
s ]
] BRI K
st s S IR
B B I R
B I RS s
B ARSI e e
R R R85
e e i R
B s e
B I g
s o ]
R I ]
B ey BERRS
] o RESEREIS
B RIS %z BRI
et 5 RS
BB S R
B RIS 5 g
BRI, 5] e
B ] SRS BRI
R ] sy RS
SRS IIISAIIE] SRS ——
B R R
ey & 5
B ]
RIS
e ]
B ]
e

R

A TTRRRZR)
55555
5
%

s o R
e sonie
R TR
s seoss

]

BRI

R I

e

B ]

IS

BRI

B RIS

RR385 ]

R sy

155500%6% ]

B 5 ] R TIERILY

BRI s IR

et |
o2 o2 % <% o2 T sseretatusstetaesetetoreseters|

B A BRI

et BRI

ey BRI

et ARSI
R ] |

osssissntsses
PREEEEESEES
BRI
26teetutetotetetettetetotetetel

.
X
5%
;
:
::
R

%
g5
g%
g5
&

2008

é%q.f.:::
..:.:.:tt:..
RIS
RIS
SRS
IS

%
| IS
IS
s ssssssss]
SRR

2
8
£

o) sjeImL

|
N
D

,

60,07 m?

BF: 627,44 m

SR
S
B
o
S

THULBODEN

s
2

5
o
3%
%
X

AM STADTGRABEN

BF

%
3
X

m Eventflache
441,82 m?
ca. 17 PKW

f03sss
5

3

%t

5
o

%
5%
&

s
3%
%

o2t

<0ption Phnken)

(derzeit offentliche Parkpalette)

\L,OO
J

¥
G
@
~,

Potenzialfliche Am Stadtgraben / WendstraBe

55

3%
SRR

XX
5

%

R
5%
S50
22

%
SRS
5
s

3
S

O
S0

5%
2855
ENe%atetets

s

SIS
KBS

IS

SIS

2
SR

SIS

RS
s

0%
%

RO
38

2
B
5

.'.

1

Zur Reduzierung des Brutto-Rauminhaltes haben sich die Architekten fiir eine ,Split-Level-
he auf 2 Ebenen

in verschiedenen GréBen und mit Raumteilern.

acl
0151-1259776

)

MTTR Architekten entwickelte Bilirgerzentrum Lensahn weist eine deutlich

-/ Eventfl
mobil

iner 2,5 Geschossigkeit vor.

inganges

560 m2

1.400 m2
Kontor Heiligenhafen e.V. . Danziger Str. 23 . 23774 Heiligenhafen

info@buerger-kontor-heiligenhafen.de

im OG.

itlichen E

irger-

B

lonsraume

ichen Funktionen und e
ion eines se

igle
ionsraume

Fir die Interessengemeinschaft BlrgerDialog

Freiflache fiir Veranstaltungen und Aufenthalt

uro
, be

entschieden, welche die Raumhohen gem. der Raumnutzungen optimiert.

Flache

EG mit kombinierter groBziigiger Biichere
17 Parkplatze, davon 2-3 Behinderten-gerecht

Bruttogrundflache BGF
Multifunkt
® \Weitere Multifunkt

Bebaute Flache BF
® Twiete (mit Opt

Anmerkung
geringere

Das von dem B
Konstruktion
Merkmale




PRI RIS
R =22000000809 B
RS SRR
SIS 285
R

BRI

B sy

B SRR

B R

BRI,

e

ey

]

e

%
2
%2

RIS
SRR
s at ettt
RIS
]
]
I
st
S RRII]
X 5
s
e

5
3555
Saess
Ao aseesoaseeeosateses:
SRS
RS
SRS S RIS
s
EREERRS

%

5

S
oo

e e S
R R
e e
ey
e so s tesatera o te e tatesatosatosatosetetetosatoses
5% SRS

SRS
SIS

s ssss]

%
5
%

S35

%%
%
1%
o

5
5
s
S5
5

5

8
o5
5
000k
55
%

S
o5

%

0%
s
s
290%
85

=

%

5
5

%

:
s
s
XS
25
¢
s
5
<

%
3
o

5
2
5%

o
%

o

0%

SIS
S
s
S5

2o

%
3
2%
S
5

5
%
%
X
o
3
%
008
%
S
S0
%

%
35
%
33

%

o
s
SIS
s
R
3535
3
S5S
5
3%
S
s
s
o5
55

%
5
5
5
%
%
%
5

22
5%
%
%
0

55
5
2

%

ST
B
R
SIS
RIS
555

%
53
5
3%
S
%
S
o3

5
BREEEEERaiai
oo resasssatesatosetetatetatetatetateratosetes
B RIS
B R SR SRR

>
%
3
X
3
S
X
5%
%
%
%
5
0%

3
0%

2%
%

0%

85

s

55
%
%
3

<
3
%
55
00

S5
s ss
SSReerasetoranes
BB

25262626262620%

5
B

R R R mssrsrse

e ——

e
s

% %
o5 5
eoesss SERBEEERK
oo eses et

i
5555

RREE

s
st
S IIIIE]
B R,
s iss
RS e
B8 RIS SEIR]
B s S
B s
BRI |
BRI

res

s
5
5
5
8

3,00f
b
I
ks
KZ
3%
25
g
%
kS
&
§
L
L
L

°
£

|

t-/IFreifliche
513,55 m?

"

0151-1259776

mobil

wurde die Grundflache noch etwas erhéht, um Zusatz-

700 m2
750 m2

1

Dialog, bestehend aus dem Seniorenbeirat, der Volkshoch-

trger

{
o
| £ .e
,, 3 me g
GL =
mmx N,, mOm“ \ > Z o
8 o B8z = o]
2 o ~ S5¢ E
= S ~ES NN N 2
2| = T %
T "m ( gl rf! (fl (72}
(= Z S =
E <
— [
= >
n
-
el

5 PK

009 B2

(derzeit 6ffentliche Parkpalette)

Service-Blro oder auch eine Tourismus-Info hinzuzunehmen.
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Grafische Darstellung eines ,,Freien Modells” auf Grundlage des
~Lensahner Biirgerzentrum” + Erganzung Biirger-Service-Biiro

derzeit im Rathaus untergebracht
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Eingang vom Thulboden und seitlich von der Twiete her méglich
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Bebaute Flache BF
Bruttogrundflache BGF

lonen w
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STELLUNGNAHME zur MACHBARKEITSSTUDIE KULTUR- & BILDUNGSZENTRUM
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schule und dem Birger-Kontor Heiligenhafen e.V.
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7.1. Nutzungsanalyse und Zielgruppen

Nutzergruppe / Funktion

Kultur- und Bildungshaus
Thulboden

Kulturdeck Kommunalhafen

VHS Heiligenhafen
600 Mitglieder, ca. 1.200
Kursteilnahmen/Jahr,
Ganzjahres-Programm,
Uberwiegend Indoor

Hauptnutzer

Rd. 70% der Kurse kénnen in das
Kultur- und Bildungshaus verlegt
werden

ganztagig und ganzjahrig

Nutzung temporar moglich,
aber nachgeordnet und
kostenpflichtig

Stadtblicherei

Ganzjahrig durchschnittlich 500
Besucher/ Monat klassische
Bicherei-Nutzung + Lesungen,
Vortrage, Ausstellungen & Kurse

Hauptnutzer

100 % Nutzung

Zentrale Ortslage, barrierefreier
Neubau, Optimierung Flachenbedarf
Ganzjéhrig und werktags

Keine Integration vorgesehen

Stadtarchiv / Museumsdepot
Derzeit unzuldnglich im Rathaus
DG und Heimatmuseum
untergebracht

Hauptnutzer

100 % Nutzung; Optimierung
Lagerungsqualitat; Zusammenlegung
mit Offentlichkeitszugang méglich

Keine Integration vorgesehen

Vereine und
Interessengruppierungen
Versammlungen,
Vorstandssitzungen,
Ubungsstunden, Lager,
Ausstellungen,
Offentlichkeitsarbeit

Nebennutzer
wechselweise Raumnutzungen mit
VHS und sozialen Diensten,

Gruppierungen (Proberdume geplant:

Musikprojekte Jugend und Kultur)

Nutzung temporar moglich,
aber nachgeordnet und
kostenpflichtig

Seniorenbeirat und -Arbeit
(vertritt 4500 Einwohnerlnnen)

Hauptnutzer
Multi-Funktionsraume fiir
Beiratsarbeit, Seniorentreffs und
Mehr-Generationen-Projekte

Kein Schwerpunkt

Jugendbeirat
(derzeit keine eigenen Rdume)

Hauptnutzer

Multi-Funktionsraume fiir
Beiratsarbeit, Jugendtreffs und Mehr-
Generationen-Projekte

Kein Schwerpunkt

Tourismus / Veranstaltungen

Nebennutzung ganzjdhrig méglich
(Biicherei, Veranstaltungen,
Ausstellungen, Kinderprogramm)
Option: Nutzungs-Ergénzung:
Tourismus-Info

Hauptnutzungen:
Veranstaltungen, Co-Working,
Museum, Gastronomie,
Tagungen

(180 Indoor-Veranstaltungen
p.a. geplant)

Zusatzliche Nutzungs-

Blirger-Service-Biiro (derzeit
Rathaus)
Vorteil: Bundelung alle Birger-

Erweiterung durch Boots-

Optionen Leistungen Anlegesteg
Tourismus-Info
als innerstadtischer Info-Point im EG
Auswertung:

Das Biirgerhaus deckt lokale Dauerbedarfe zur Daseinsfiirsorge, alle sozialen Dienste sowie

Alltagskultur ab.

Das Kulturdeck ist saisonal und touristisch gepragt.
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info@buerger-kontor-heiligenhafen.de mobil: 0151-1259776

Danziger Str. 23 . 23774 Heiligenhafen




STELLUNGNAHME zur MACHBARKEITSSTUDIE KULTUR- & BILDUNGSZENTRUM

Verfasser: Interessengemeinschaft BirgerDialog, bestehend aus dem Seniorenbeirat, der Volkshoch-

schule und dem Birger-Kontor Heiligenhafen e.V.

Heiligenhafen, den 29.10.25

7.2 Kostenszenarien

Kostenblock

Kultur- und Bildungshaus,
Thulboden
Stadtischer Eigenbetrieb

Kulturdeck, Kommunalhafen
Tragerin: Stadt Heiligenhafen
Betreiberin: HVB, Teilvermietung
geplant

Baukosten (KG 300-400, nur
Gebaude)

Kostenschétzung:

liegt fur die Planung Biiro Herwarth
+ Holz noch nicht vor

+Modell C”, auf aktuellem
Kostenansatz des Lensahner
Blirgerzentrums:

ca. 10 Mio. €

Bruttogrundflache: ca.1.800 m2

Kostenschétzung: 7,5 Mio. €
Bruttogrundflache: ca.1.000 m2

Planung / Nebenkosten

10-15% der Bausumme

10-15% der Bausumme

Foérderquote (geschétzt)

Bundes- und Landes-
Innenministerium
e Mind. 66%
Stadtebauforderung (33%
Bund, 33% Land, 33%
Stadt)
e  Opt. KIW-Férderung
¢ Opt. Kulturetat
Land/EFRE
e Opt. IB.SH firr

Energieeffizienz

Bundes- und Landes-
Wirtschaftsministerium
e Mind. 60 %
Tourismusférderung
¢ Opt. Kulturetat
Land/EFRE
e Opt. IB.SH fiir

Energieeffizienz

Zusatzkosten Ver- und Entsorgung

Keine Zusatzkosten;
Standard Hausanschlisse an
vorhandenes Ver- und
Entsorgungsnetz

Kein vorhandenes Ver- und
Entsorgungsnetz

ErschlieBung: unklar
Kostenanteile HVB/ Stadt: unklar

Zusatzkosten Freiflachen/
Parkplétze, Zuwegung

e  Freiflachen nach ges.
Planung

e Parkmdglichkeiten
vorhanden (Entfernung:
40m)

e  Bei Reduzierung der
Baukubatur sind 12-20
Parkpléatze auf dem
Grundstlick generierbar

e  Bisher: keine gesonderten
Freiflachen vorgesehen

e Parkmdglichkeiten
vorhanden (Entfernung:
250m)

e Parkmdglichkeiten direkt
am Kulturdeck: keine

Zusatzkosten fur Hochwasser- und
sonst. Unwetter-SchutzmafBBnahmen

Nein

unklar
Kostenlbernahme: unklar

Jahrliche Zusatz-Personalkosten

e  Keine zuséatzl. Fachkrafte,
bei Integrierung Blicherei
und bestehender
stadtischer Dienste, wie
z.B. Birger-Servicebiro

e Eigenleistung VHS und
Ehrenamt

e  Zusatzl.: Reinigungskrafte,
Hausmeister

e  Laut Machbarbeitsstudie:
3 MA (HVB) + zusatzlich
12,5 MA

e (Verwaltung, Marketing,
Ganzjahres-
Veranstaltungsplanung,
Gastronomie,
Reinigungskrafte,
Hausmeister
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Kostenblock

Kultur- und Bildungshaus,
Thulboden

Kulturdeck, Kommunalhafen

Unterhaltungskosten

Ubliche

Erhohte, Klarungsbedarf
Trégerschaft und Haftung

Kostenreduzierung Unterhalt/
Bausanierung Bestandsgeb&ude

e Unterhaltungs- und
Sanierungskosten
Bestands-Gebaude
Blicherei entfallen

e Unterhaltungs- und
Sanierungskosten Stadt-
Archiv und
Museumsarchiv entfallen

keine

Verkaufserlose

e  Grundstlick und Gebaude
Blcherei
e Option ,Hansen-Haus"

keine

Langlebigkeit

Bei regelmé&Biger Wartung und
Instandhaltung: mind. 100 — 150
Jahre

Bei regelmé&Biger Wartung und
Instandhaltung: erhoht (Salzluft,
Meerwasser und Hochwasser-
Szenarien): ca. 50 Jahre

Steuerliche Abschreibung

50 Jahre

30 Jahre

Auswertung:

Beide Projekte erwarten gleiche Férderquoten. Die tatsdchliche Férderquote héangt von
Einreichzeitpunkt und Férderprogrammkompatibilitat ab.

Die Gesamtkosten Thulboden-Projekt sind nach Baukubaturen weitestgehend sicher kalkulierbar.

Die Gesamtkosten Kulturdeck, sind aufgrund vieler unklarer infrastruktureller und eigentums-

rechtlicher Aspekte unklar.

7.3 Stadtebauliche und funktionale Bewertung

Kriterium

Kultur- und Bildungshaus,
Thulboden

Kulturdeck, Kommunalhafen

Lagewirkung, Stadtbild und
Identitat

Innenstadt-Belebung

Starkung des Ortskerns, im Sinne
des IEKs

SchlieBung einer stadtebaulichen
Licke

Touristisches Leuchtturmprojekt
Hafenbelebung

Schwachung Innenstadt

Keine Berlcksichtigung des IEKs

Synergien

Hohe Synergien (VHS, Biicherei,
Vereine)

Zusatzliche Optionen: Blrger-
Service, innerstadtischer
Tourismus-Info-Point

Keine bis geringe

Frequenzwirkung/ Auslastung

Ganzjéhrig sicher und
kontinuierlich

Starke saisonale Schwankungen

Offentlichkeitsbeteiligung

Ja > gute Akzeptanz infolge
umfassender
Offentlichkeitsbeteiligung

Nein
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Auswertung:

Das Thulboden-Projekt erfiillt alle zentrale Aufgaben der stddtischen Daseinsvorsorge, indem es
R&ume fiir Begegnung, Kultur und Gemeinschaft schafft und somit die soziokulturelle Vielfalt sowie
die Attraktivitdt und Belebung der Innenstadt férdert.

Das Kulturdeck hat eine rein touristisch-kommerzielle Ausrichtung, die zwar den Hafen belebt,
jedoch zu Lasten der Innenstadt wirkt und deren Belebungspotenzial schwécht.

7.4 Chancen- und Risikobetrachtung

Kriterium

Kultur- und Bildungshaus,
Thulboden

Kulturdeck, Kommunalhafen

Betriebsrisiko

Gering

(kommunaler Eigenbetrieb)
Kontinuierliche und ganzjéhrige
Auslastung

Mittel bis hoch

Starke saisonale Schwankungen
Sinkende Kaufkraft bei Gasten und
Einwohnern

Tagungsangebote sind in
Heiligenhafen bereits vorhanden
Eine nachhaltige Auslastung mit
180 Indoor-Veranstaltungen darf
infrage gestellt werden.

Wirtschaftlicher Mehrwert

Nachhaltige Belebung Innenstadt
mit positiven Folgeeffekten fiir
Gastronomie und Einzelhandel

Temporare Umsatzchancen, aber
geringe nachhaltige, wirtschaftliche
Stabilitat

Soziale Wirkung

Hoch

Gering

touristische und kommerzielle
Orientierung

Ehrenamt, Bildung, Begegnung

Imagewirkung Starkung kommunaler Identitat Eventorientierte AuBenwirkung

Auswertung:

Das Kultur- und Bildungshaus kann als stabiles, sozial und kulturell verankertes Projekt mit
langfristigem Mehrwert flir Stadt und Birgerschaft bezeichnet werden. Geringes Risiko durch
offentliche Tragerschaft, Fokus auf Teilhabe und Bildung.

Das Kulturdeck ist ein touristisch orientiertes Projekt, mit hohem Potenzial fir kurzfristige
wirtschaftliche Effekte, jedoch unsicherer Nachhaltigkeit durch saisonale Schwankungen und starke
Abhangigkeit von Besucherstrémen und ganzjéhriger Auslastung.

8. Zusammenfassende Empfehlung / Fazit

Zusammenfassend l3sst sich festhalten, dass das Kultur- und Bildungshaus am Thulboden ein stabiles,
nachhaltiges und gesellschaftlich relevantes Projekt darstellt. Es deckt die lokalen Dauerbedarfe der
Daseinsflrsorge ab, bietet Raum fiir soziale Dienste, Bildung, Ehrenamt und Alltagskultur und starkt
damit die kommunale Identitdt und den gesellschaftlichen Zusammenhalt.

Die derzeitige Planung der Machbarkeitsstudie sollte unseres Erachtens nach in der Flache reduziert
werden, um eine Rentabilitdt und Realisierbarkeit zu gewahrleisten.
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Durch seine offentliche Trdgerschaft ist das Betriebsrisiko gering, die Kosten sind aufgrund klar
definierter Baukubaturen weitgehend verlasslich kalkulierbar, und das Projekt leistet einen substanziellen
Beitrag zur Belebung der Innenstadt.

Demgegeniiber steht das Kulturdeck, welches eine primar touristische und kommerzielle Aus-
richtung verfolgt. Es besitzt zwar Potenzial fiur kurzfristige wirtschaftliche Impulse und eine erhohte
AuBenwahrnehmung, ist jedoch aufgrund starker saisonaler Schwankungen, unsicherer infrastruktureller
Rahmenbedingungen und ungeklarter Eigentums- und Haftungsverhéltnisse mit einem deutlich
hoheren Risiko verbunden.

Zudem besteht die Gefahr, dass die Konzentration von Freizeit- und Eventangeboten im Hafenbereich
die Attraktivitat und Frequentierung der Innenstadt weiter schwiécht, anstatt sie zu starken.

Insgesamt ist das Kultur- und Bildungshaus im Thulboden als zukunftsfahige und gemeinwohl-
orientierte Investition zu bewerten, die den Anforderungen modemer Stadtentwicklung in besonderem
MaBe gerecht wird. Es bietet eine verldssliche Grundlage fiir nachhaltige Stadtbelebung, soziale
Teilhabe und kulturelle Identitat.

Fur die Interessengemeinschaft BlrgerDialog:

Dr. Ulrich Niermann, 1. Vorsitzender VHS Heiligenhafen

Kathrin Geipel, 1. Vorsitzende Blrger-Kontor Heiligenhafen e.V. NoSaé@A\.

Heiligenhafen, den 29.10.25

Fiir die Interessengemeinschaft BiirgerDialog: Biirger-Kontor Heiligenhafen e.V. . Danziger Str. 23 . 23774 Heiligenhafen
info@buerger-kontor-heiligenhafen.de  mobil: 0151-1259776



