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Begründung

Anlage 2 Bedarfseinschätzung zu Beherbergungskapazitäten
(Auszug aus der Begründung der 27. Änderung 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 Beherbergungskapazitäten. Die Bewer-
tung der Marktentwicklung kommt zu folgenden Ergebnissen:

Ferienwohnungen und -häuser zählen zur beliebtesten Unterkunftsart in den deutschen
Küstenreiseregionen. Kennzeichnend für den Markt der Ferienwohnungen/-häuser ist eine
private Vermieterstruktur. Zunehmend wird der Markt allerdings von großen Vermietungs-
gesellschaften, wie Dan Center, Novasol, Wolters, etc. beeinflusst, die für eine Professio-
nalisierung des Marktes sorgen.

Folgende Trends prägen im Wesentlichen den Markt für Ferienwohnungen und
-häuser:

Die Beliebtheit von Ferienhäusern als Unterkunftsart steigt.
Die deutschen Küstenregionen stehen in der Beliebtheit der Urlaubsziele für Feri-
enhäuser an erster Stelle. Rund 80% der Befragten bevorzugen ein UrlaubsdomiziL
am Meer, am Strand oder an einem See. FeriendomizHe auf dem Land oder in den
Bergen sind dagegen weniger gefragt.
Die Reisezeiten werden kürzer, dafür steigt die UrLaubshäufigkeit.
Erwartet wird eine komplette, moderne und großzügige Ausstattung zu einem gün-
stigen Preis.
Individuelle Raumkonzepte nehmen an Bedeutung zu, um nicht nur Familien son-
dem auch Z. B. gemeinsam reisenden Paaren oder kleinen Gruppen mit bis zu 6 Per-
sonen eine adäquate Unterkunft anbieten zu können.

Der Hotelmarkt ist gekennzeichnet durch einen starken Wettbewerbsdruck. Während in
den vergangenen Jahren vor allem an der Ostseeküste Mecklenburg Vorpommerns moderne
Hotels entstanden, wurden an der Ostseeküste Schleswig-Holstein kaum neue Hotels ge-
baut. Zusätzlich unterließen viele Hoteliers in Schleswig-HoLstein notwendige Modernisie-
rungsmaßnahmen. Durch die konsequente Umsetzung des Landestourismuskonzeptes
Schleswig-HoLsteins von 2006, das unter anderem ein Ansiedlungsmanagement für Hotels
beinhaltet, wird mit einer Stärkung der Wettbewerbsfähigkeit des Landes in den nächsten
3 bis 5 Jahren gerechnet.

Folgende Trends prägen im Wesentlichen den Hotelmarkt:
Das Anspmchsniveau der Gäste 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 Gästean-
forderungen gerecht zu werden.
Attraktive Zusatzangebote z. B. in Form von zeitgemäßen Gesundheits- und WelL-
nesseinrichtungen werden von den Gästen innerhalb des Hotels erwartet und nicht
(nur) als Soh'tärangebot am Ort.
Zusatzangebote Lassen sich in der Reget nur in größeren Betrieben (ab ca. 100
Zimmern) wirtschaftlich betreiben. Größere Betriebe haben darüber hinaus den
Vorteil, dass sie für Gruppenreisende und Geschäftsreisende (Tagungen) geeignet
sind und erfolgreich mit Reiseveranstaltern kooperieren können.
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Die Marktanalyse für Heiligenhafen zeigt, dass
seit 2001 die Anzahl der Anbieter und der Betten im regionalen Vergleich über-
durchschnittlich zurückgegangen ist.
Bezogen auf die Betriebsarten ist der Anteil der Ferienwohnungen überrepräsen-
tiert, während der Anteil an VoLlhoteLs und Ferienhäusern deutLich unter dem der
VergLeichsregionen/-orte liegt.
Insgesamt entspricht die Beherbergungsstruktur überwiegend nicht mehr den heu-
tigen Gästeansprüchen und Markterfordernissen (geringer KlassifizierungsanteiL,
überwiegend kleine 1-2 Raum Ferienwohnungen, hoher Anteil von Privatvermie-
tern).

Als Handlungsbedarf für Heiligenhafen wird die EntwickLung höherwertiger Beherber-
gungsbetriebe herausgestellt:

Die wesentliche Voraussetzung für die erfolgreiche Ansprache von neuen ZieLgrup-
pen sind adäquate Beherbergungsbetriebe. Es besteht ein dringender Bedarf an
zeitgemäßen und kapazitätsstarken Unterkunftsbetrieben im höherwertigen Be-
reich.

Neben der Ansprache neuer Zielgruppen besteht die Notwendigkeit, auch das An-
gebot für die heutigen Gäste in Heiligenhafen zu optimieren. Eine Vielzahl der
heutigen Betriebe in Heib'genhafen entspricht nicht mehr den Gästeansprächen.
Es besteht vor allem der Bedarf für den Bau von neuen Hotelbetrieben aber auch
von Ferienwohnungen und Ferienhäusern. Die Planungen im Rahmen des Entwick-
Lungskonzeptes HafenumfeLd (Bau von zwei HoteLbetriebe sowie Ferienhäuser und -
Wohnungen) sind vor diesem Hintergrund überzeugend.

Als Standort für neue Beherbergungsbetriebe empfiehlt das Gutachten:
Aufgrund der Strand- und Zentrumsnähe sowie der maritimen Atmosphäre am
Jachthafen sind die Standorte "Hafen und Steinwarder" für den Bau der neuen Be-

herbergungsbetriebe Vorzugsstandorte.
In Verbindung mit den geplanten Infrastrukturmaßnahmen kann der Standort i'ns-
gesamt aufgewertet werden (integrativer Ansatz mit positiven Effekten für die
Wirtschaftlichkeit der öffentlichen Infrastruktur).

Hinsichtlich der Kapazitäten trifft das Gutachten folgende Aussagen:
Es wird ein maßvoller Kapazitätsausbau von rund 1.000 Betten (entsprechend den
Planungen im Hafenbereich) bis 2013 empfohlen. Bei einer durchschnittlichen Bet-
tenauslastung von 45% wären dies rund 245. 000 Übernachtungen und 50. 000 Gä-
ste (bei einer durchschnittlichen Aufenthaltsdauer von 5 Tagen).
Die 1.000 Betten würden das Bettenangebot in Heiligenhafen um rund 15% von
6.800 auf 7.800 erhöhen.
Die Marktanalysen haben gezeigt, dass neue Kapazitäten für höherwertige Beher-
bergungsbetriebe in HeiLigenhafen markt- und standortgerecht sind.
Durch neue höherwertige Betriebe werden vorwiegend neue Gästegruppen ange-
sprechen. Bestehende Betriebe sind in der Regel in anderen Segmenten (geringere
Qualität, geringerer Preis, kleinere Einheiten) positioniert.
Da Heiligenhafen in den letzten 7 Jahren einen Rückgang von 666 Betten bzw. 9%
zu verzeichnen hatte, handelt es sich weniger um einen Kapazitätsausbau als um
eine Kompensation der zurückgegangenen Bettenzahlen.
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Die Auswirkungen der geplanten Bettenkapazitäten auf die Region schätzt 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 Kapazitätsausbau von
insgesamt ca. 3. 650 Betten führen (inkl. der 1. 000 Betten in HeiLigenhafen).
Hiervon entfallen ca. 750 Betten auf Hotelbetriebe und 2.900 auf Ferienwohnun-
gen/-häuser.
Der Bettenanteil im Segment Hotels in Ostholstein Liegt unter dem von Schleswig-
HoLstein (OsthoLstein: 14%, Schleswig-HoLstein: 19%). Durch die 750 Betten würde
die Hotelbettenkapazität in Ostholstein um 2% von 7. 125 Betten auf 7. 875 Betten
steigen.
Die rund 2. 900 Betten im Bereich der Ferienwohnungen würden 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 zeitgemäßer Betriebe (in den Letzten 6
Jahren ist der Bettenbestand allein in Großenbrode und HeiLigenhafen um ca.
1. 000 Betten zurückgegangen), den steigenden Gäste- und Übernachtungszahlen
in den Letzten Jahren sowie der generellen Ausrichtung des Landes auf den Quali-
tätstourismus wird der Ausbau der Kapazitäten als marktgerecht bewertet."
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