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Anlage 2 Bedarfseinschdtzung zu Beherbergungskapazititen
(Auszug aus der Begriindung der 27. Anderung des FNP, 2010,

S. 36 ff)

.Im August 2008 erfolgte durch die IFT FREIZEIT UND TOURISMUSBERATUNG eine Untersuchung
und Beurteilung zu den in Heiligenhafen geplanten Beherbergungskapazitdten. Die Bewer-
tung der Marktentwicklung kommt zu folgenden Ergebnissen:

Ferienwohnungen und -héuser zihlen zur beliebtesten Unterkunftsart in den deutschen
Kiistenreiseregionen. Kennzeichnend fiir den Markt der Ferienwohnungen/-hduser ist eine
private Vermieterstruktur. Zunehmend wird der Markt allerdings von groRen Vermietungs-
gesellschaften, wie Dan Center, Novasol, Wolters, etc. beeinflusst, die fiir eine Professio-
nalisierung des Marktes sorgen.

Folgende Trends prigen im Wesentlichen den Markt fiir Ferienwohnungen und

-hduser:

- Die Beliebtheit von Ferienhdusern als Unterkunftsart steigt.

- Die deutschen Kiistenregionen stehen in der Beliebtheit der Urlaubsziele fiir Feri-
enhiuser an erster Stelle. Rund 80% der Befragten bevorzugen ein Urlaubsdomizil
am Meer, am Strand oder an einem See. Feriendomizile auf dem Land oder in den
Bergen sind dagegen weniger gefragt.

- Die Reisezeiten werden kiirzer, dafiir steigt die Urlaubshaufigkeit.

- Erwartet wird eine komplette, moderne und groRziigige Ausstattung zu einem giin-
stigen Preis.

- Individuelle Raumkonzepte nehmen an Bedeutung zu, um nicht nur Familien son-
dern auch z.B. gemeinsam reisenden Paaren oder kleinen Gruppen mit bis zu 6 Per-
sonen eine addquate Unterkunft anbieten zu kénnen.

Der Hotelmarkt ist gekennzeichnet durch einen starken Wetthewerbsdruck. Wihrend in
den vergangenen Jahren vor allem an der Ostseekiiste Mecklenburg Vorpommerns moderne
Hotels entstanden, wurden an der Ostseekiiste Schleswig-Holstein kaum neue Hotels ge-
baut. Zusitzlich unterlieRen viele Hoteliers in Schleswig-Holstein notwendige Modernisie-
rungsmaRnahmen. Durch die konsequente Umsetzung des Landestourismuskonzeptes
Schleswig-Holsteins von 2006, das unter anderem ein Ansiedlungsmanagement fiir Hotels
beinhaltet, wird mit einer Stirkung der Wettbewerbsfahigkeit des Landes in den néchsten
3 bis 5 Jahren gerechnet.

Folgende Trends prdgen im Wesentlichen den Hotelmarkt:

- Das Anspruchsniveau der Giste steigt aufgrund umfassender Reiseerfahrungen.
Nach einer Studie von TNS Infratest und Expedia.de steigen 48 % der deutschen
Urlauber bereits in 4- und 5-Sterne-Hotels ab.

- Eine klare Zielgruppenfokussierung ist notwendig, um den individuellen Géstean-
forderungen gerecht zu werden.

- Attraktive Zusatzangebote z. B. in Form von zeitgemaBen Gesundheits- und Well-
nesseinrichtungen werden von den Gésten innerhalb des Hotels erwartet und nicht
(nur) als Solitdrangebot am Ort.

- Zusatzangebote lassen sich in der Regel nur in gréReren Betrieben (ab ca. 100
Zimmern) wirtschaftlich betreiben. GroRere Betriebe haben dariiber hinaus den
Vorteil, dass sie fiir Gruppenreisende und Geschéftsreisende (Tagungen) geeignet
sind und erfolgreich mit Reiseveranstaltern kooperieren kdnnen.
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Die Marktanalyse fiir Heiligenhafen zeigt, dass

- seit 2001 die Anzahl der Anbieter und der Betten im regionalen Vergleich iiber-
durchschnittlich zuriickgegangen ist.

- Bezogen auf die Betriebsarten ist der Anteil der Ferienwohnungen iiberreprdsen-
tiert, wihrend der Anteil an Vollhotels und Ferienhdusern deutlich unter dem der
Vergleichsregionen/-orte liegt.

- Insgesamt entspricht die Beherbergungsstruktur berwiegend nicht mehr den heu-
tigen Gasteanspriichen und Markterfordernissen (geringer Klassifizierungsanteil,
iiberwiegend kleine 1-2 Raum Ferienwohnungen, hoher Anteil von Privatvermie-
tern).

Als Handlungsbedarf fiir Heiligenhafen wird die Entwicklung h&herwertiger Beherber-

gungsbetriebe herausgestellt:

- Die wesentliche Voraussetzung fiir die erfolgreiche Ansprache von neuen Zielgrup-
pen sind addquate Beherbergungsbetriebe. Es besteht ein dringender Bedarf an
zeitgemiRen und kapazitdtsstarken Unterkunftsbetrieben im hdherwertigen Be-
reich.

- Neben der Ansprache neuer Zielgruppen besteht die Notwendigkeit, auch das An-
gebot fiir die heutigen Giste in Heiligenhafen zu optimieren. Eine Vielzahl der
heutigen Betriebe in Heiligenhafen entspricht nicht mehr den Gésteanspriichen.

- Es besteht vor allem der Bedarf fiir den Bau von neuen Hotelbetrieben aber auch
von Ferienwohnungen und Ferienhiusern. Die Planungen im Rahmen des Entwick-
lungskonzeptes Hafenumfeld (Bau von zwei Hotelbetriebe sowie Ferienhéuser und -
wohnungen) sind vor diesem Hintergrund tberzeugend.

Als Standort fiir neue Beherbergungsbetriebe empfiehlt das Gutachten:

- Aufgrund der Strand- und Zentrumsndhe sowie der maritimen Atmosphire am
Jachthafen sind die Standorte "Hafen und Steinwarder" fiir den Bau der neuen Be-
herbergungsbetriebe Vorzugsstandorte.

- In Verbindung mit den geplanten InfrastrukturmaRnahmen kann der Standort ins-
gesamt aufgewertet werden (integrativer Ansatz mit positiven Effekten fir die
Wirtschaftlichkeit der 6ffentlichen Infrastruktur).

Hinsichtlich der Kapazitdten trifft das Gutachten folgende Aussagen:

- Es wird ein maRvoller Kapazititsausbau von rund 1.000 Betten (entsprechend den
Planungen im Hafenbereich) bis 2013 empfohlen. Bei einer durchschnittlichen Bet-
tenauslastung von 45% wiren dies rund 245.000 Ubernachtungen und 50.000 Ga-
ste (bei einer durchschnittlichen Aufenthaltsdauer von 5 Tagen).

- Die 1.000 Betten wiirden das Bettenangebot in Heiligenhafen um rund 15% von
6.800 auf 7.800 erh&hen.

- Die Marktanalysen haben gezeigt, dass neue Kapazitaten fiir hoherwertige Beher-
bergungsbetriebe in Heiligenhafen markt- und standortgerecht sind.

- Durch neue hdherwertige Betriebe werden vorwiegend neue Gdstegruppen ange-
sprochen. Bestehende Betriebe sind in der Regel in anderen Segmenten (geringere
Qualitdt, geringerer Preis, kleinere Einheiten) positioniert.

- Da Heiligenhafen in den letzten 7 Jahren einen Riickgang von 666 Betten bzw. 9%
zu verzeichnen hatte, handelt es sich weniger um einen Kapazitdtsausbau als um
eine Kompensation der zuriickgegangenen Bettenzahlen.
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Die Auswirkungen der geplanten Bettenkapazitdten auf die Region schétzt das Gutachten

wie folgt ein:

- Die beschriebenen Anlagen, die sich in der Region zur Zeit im Bau befinden oder
deren Planungen weit fortgeschritten sind, werden zu einem Kapazitdtsausbau von
insgesamt ca. 3.650 Betten fiihren (inkl. der 1.000 Betten in Heiligenhafen).

- Hiervon entfallen ca. 750 Betten auf Hotelbetriebe und 2.900 auf Ferienwohnun-
gen/-héuser.

- Der Bettenanteil im Segment Hotels in Ostholstein liegt unter dem von Schleswig-
Holstein (Ostholstein: 14%, Schleswig-Holstein: 19%). Durch die 750 Betten wiirde
die Hotelbettenkapazitit in Ostholstein um 2% von 7.125 Betten auf 7.875 Betten
steigen.

- Die rund 2.900 Betten im Bereich der Ferienwohnungen wiirden das Angebot im
Bereich der gewerblichen Betten in Ostholstein um ca. 10% von 28.354 Betten auf
31.254 Betten erweitern.

- Angesichts des Marktaustritts nicht mehr zeitgeméRer Betriebe (in den letzten 6
Jahren ist der Bettenbestand allein in GroRenbrode und Heiligenhafen um ca.
1.000 Betten zuriickgegangen), den steigenden Giste- und Ubernachtungszahlen
in den letzten Jahren sowie der generellen Ausrichtung des Landes auf den Quali-
tatstourismus wird der Ausbau der Kapazititen als marktgerecht bewertet.”



