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B2 Ausgangssituation und Aufgabenstellung

» Ausgangssituation:

» Die Stadt Heiligenhafen hat in den vergangenen Jahren mehrere Projekte zur Verbesserung der
touristischen Infrastruktur umgesetzt. Zu nennen sind hier vor allem die Ferienparkpromenade am
Binnensee, die Strandpromenade, das Aktivhus sowie die vor kurzem erdfinete Halenpromenade.

» Zur weiteren Starkung und Qualifizierung des Tourismus sind weitere Investitionen geplant. Diese
basieren dabei auf unterschiedlichen Konzepten bzw. Planen:

» Bestehender Flachennutzungsplan mit Golfplatz

» Bebauungspiane fur zwei Hotelanlagen

> Stadtebauliches Konzept zum Hafenumfeld, das im wesentlichen die Aufwertung des
Standortes rund um den Kommunal- und Jachthafen vorsieht (darunter Gastronomie-,
Einzelhandels-, Beherbergungs- und Infrastrukturprojekte)

» Konzept ,Golfresort Heiligenhafen®, Planungen fiir den Bau eines Ferienparks mit integriertem
Golfplatz

» Fir eine markt- und standortvertrégliche Weiterentwicklung der Vorhaben bedarf es einer
Abstimmung und Priorisierung der Projekie. Dies gilt vor allem fiir den Bereich der Beherbergung.

» Aufgabenstellung:

» Die iff Freizeit- und Tourismusberatung GmbH wurde mit einer Bedarfseinschéatzung/
Potenzialanalyse fUr die Schaffung von neuen Beherbergungsangeboten fur die Stadt Heiligenhafen
beauftragt.

» Die Bedarfseinschétzung dient der Stadt als Grundlage flir das raumordnerische
Abstimmungsverfahren.

» Eine detaillierte Machbarkeitsstudie ist nicht Bestandteil der Aufgabenstellung. Hietfur ist eine
vertiefende Analyse notwendig.

Bedarfseinschatzung Beherbergungskapazitaten Heiligenhafen ift-consulting.de © 2008
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» Nachfrageentwicklung Schleswig-Holstein

» |m bundesweiten Vergleich liegt Schleswig-Holstein 2007 mit rund 20,4 Mio.
Ubernachtungen und 4,8 Mio. Gasten auf Platz 3 unter den intandischen
Urtaubsreisezielen hinter Bayern und Mecklenburg-Vorpommern.

» In Bezug auf die Tourismusintensitat (Ubernachtungen je 1.000 Einwohner) fiegt
Schleswig-Holstein im bundesweiten Vergleich an zweiter Stelle.

» Zwischen 1995 und 2005 gewann Schleswig-Holstein durchschnittlich pro Jahr 1,4%
bei den Ankinften und verlor im Durchschnitt 1% bei den Ubernachtungen.

> 2006 und 2007 verzeichnete Schleswig-Holstein erneut Zuwéchse bei den Ankiinften
und auch wieder bei den Ubernachtungen. 2006 wurde ein Plus von 4,4% bei den
Gasten und 2,4% bei den Ubernachtungen erzielt. 2007 stieg die Anzahl der Gaste um
2,9% und die Zah! der Ubernachtungen nahm um 2,4% zu.

> Von Januar bis Juni 2008 stieg die Zahl der Ankiinfte in Schleswig-Holstein um 5,1%
und die Zahi der Ubernachtungen um 2,6%.

» Nachfrageentwicklung Ostseekiiste Schleswig-Holstein

» Die Nord- und Ostseekilste Schleswig-Holsteins zahlen zu den nachfragestérksten
Destinationen im Vergleich der deutschen Kustenreiseregionen.

» Die Entwicklung der letzten Jahre ist durch Schwankungen gepragt. Nach Riickgangen
von 2003-2005 verzeichnet die Region Ostseekiiste 2006 u. 2007 leichte Zuwéchse bei
Ankinften und Ubernachtungen.

» Die Aufenthaltsdauer sank von 4,9 Tagen in 1999 auf 4,1 Tage in 2007

n Bedarfseinschitzung Beherbergungskapazitaten Heiligenhafen iff-consulting.de © 2008
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B3 Marktentwicklung im Uberblick BV zgrosestns

» Angebotsentwicklung Ostseekiiste Schleswig-Holstein

>

>

Die Anzahl der Betten und Betriebe an der Ostseekuste in Schleswig-Holstein unterliegt
seit 1999 geringen Schwankungen.

Tendenziell geht die Anzahl der Betriebe und Betten zuriick, wobei der Rickgang der
Betriebe im Vergleich starker ausgepragt ist. Dies ist ein Indiz flr die SchlieBung
kleinerer, nicht mehr markitfahiger Betriebe.

Das Angebot an der Ostsee ist durch einen hohen Anteil von Ferienwohnungen und -
hauser gekennzeichnet . 64% aller Betriebe und 50% der Betten entfallen auf diese
Unterkunftsform. Vollhotels haben einen Anteil von nur 11%, die 18% der Betten stellen.
Die Auslastungskennziffern und die Bettenkapazitaten pro Betrieb an der Ostsee
Schleswig-Holsteins sind im deutschen Kiistenvergleich als durchschnittlich zu
bewerten.

> Wettbewerbspositionierung

»

Im Jahr 2006 wurde im Auftrag des Landes von Schleswig-Holstein ein landesweites
strategisches Marketingkonzept entwickelt, das unter anderem die Optimierung der
kommunalen Infrastruktur vorsieht und auf ein Ansiedlungsmanagement far
Beherbergungsbetriebe setzt. Durch die konsequente Umsetzung des Konzeptes soll
eine Starkung der Wettbewerbsfahigkeit erreicht werden.

Die Ostseekiiste S.H. gehért zu den nachfragestarksten Destinationen unter den
deutschen Kiistenreiseregionen.

In den letzten Jahren (2000-2008) konnten die Gastezahlen an der Ostsee S.H. leicht
gesteigert werden, wahrend die Ubernachtungszahlen stagnierten.

n Bedarfseinschiatzung Beherbergungskapazititen Heiligenhafen ifi-consulting.de © 2008
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B3 Makrostandort: Anbindung iiber die Vogelfluglinie

» Heiligenhafen liegt an der Spitze der
Ldbecker Bucht, direkt am Fehmarnsund,
— etwa 70 Kilometer von Libeck und 130
Kilometer von Hamburg entfernt.

» Verkehrsanbindung: Heiligenhafen liegt
an der Vogelfluglinie (A1/B207) von
Libeck nach Fehmarn. Die
Erreichbarkeit mit dem PKW ist als gut
zu bewerten.

» Heiligenhafen besitzt keinen direkten
Anschluss an das Netz der Bahn. Der
nachstgelegene Bahnhof befindet sich in
Oldenburg. Mit Anschlussbussen wird
die Erreichbarkeit sichergestellt.

» Anbindung aus der Luft: Die nachsten
Flughéfen befinden sich in Hamburg und
Lubeck Blankensee.
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Quelle Karte: Google Maps
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B3 Standort Heiligenhafen: Uberblick & Infrastruktur

» Heiligenhafen wird landschatftlich durch seine
einzigartige Lage mit den vorgelagerten Wardern
und einem Binnensee gepragt.

» Der Steinwarder verflgt Gber einen attraktivem
Sandstrand mit einem Dunengtrtel und dahinter
verlaufender Promenade.

» Der Graswarder auf der vorgelagerten Halbinsel
steht unter Naturschutz.

» Heiligenhafen verfligt im wesentlichen Uber drei
touristische Zentren:

» Die Altstadt mit Kommunal- und
Yachthafen

» Den Ostsee-Ferienpark westlich des

Binnensees Quelle Karte: Google Earth

» Ferienappartementanlagen auf dem
Steinwarder, norddstlich des Binnensees.

» Heiligenhafen verfigt mit ca. 1.000 Liegeplatzen
Uber den drittgréBten Yachthafen Schleswig-
Holsteins sowie die gréBte Yacht-Charterflotte
an der deutschen Ostseekiste (Klassifiziert mit
funf Sternen).

» Der Kommunalhafen ist Liegeplatz fir eine
Hochseeangelflotte.

n Bedarfseinschatzung Beherbergungskapazititen Heiligenhafen
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B3 Standort Heiligenhafen: Uberblick & Infrastruktur

» Die im Juli 2008 erdffnete Hafenpromenade
hat das Ortsbild im Hafenumfeld deutlich
aufgewertet.

» Der Kommunal- bzw. Fischereihafen vermittelt
durch Fischkutter, Fischgeschafte und
Fischgastronomie eine maritime Atmosphare.

» Der Ortskern (Altstadt) verflgt Gberwiegend
iber eine historische, regionaltypische
Bausubstanz und bietet eine angenehme
Atmosphare. Die Kirche und der Marktplatz
pragen mit einigen Bekleidungs- und
Souveniergeschaften sowie Restauranis und
Calés das Orisbild.

» Das Angebot des Einzelhandels und der
Gastronomie sind im mittleren und unteren
Preissegment positioniert.

Y
» Das Ortsbild des Ferienparks sowie die
Unterkiinfte auf dem Steinwarder werden
durch groBe Appartementanlagen aus den
1970er Jahren gepragt.
Bildquelle: ift GmbH
n Bedarfseinschiatzung Beherbergungskapazitaten Heiligenhafen ift-consulting.de © 2008
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» Das AktivHus, eine 4.000 gm groBe
Freizeiteinrichtung mit Kinderspielwelt,
diversen Sportangeboten (Kletterwand,

— Beachvolleyballifeld, etc.),
Wellnessbereich und Saunalandschaft
wurde 2006 er6ffnet und befindet sich im
Ostsee Ferienpark.

» Auf dem Steinwarder befindet sich ein
nicht zeitgemaBer Wohnmobilstellplatz
mit insgesamt ca. 100 Stellplatzen.

» Das touristische Umfeld von
Heiligenhafen bietet zahlreiche attraktive
Ausflugsziele. In der Nahe befinden sich
u.a. der Hansapark, das Meereszentrum
auf Fehmarn sowie attraktive Golfplatze
(u.a. auf Fehmarn). Timmendorf,
Traveminde und Libeck zéhlen zu
weiteren interessanten Zielen.

Bildquelle: Internetseiten der Anbieter
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Marktanalyse
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Angaben geméB der amtlichen Statistik:!

» Anzahl der gewerblichen Betriebe: B
> 2006 gab es 23 Betrieben. Entwicklung des Beherbergungsangebotes in Heiligenhafen
» Im Zeitraum von 2000 bis 2006 ist die

Zahl der Betriebe um 18% * T roeo
zuruckgegangen (von 28 auf 23 2 - 1.000
Betriebe). 2 - 980
° - 960
> Bettenangebot in gewerblichen Betrieben: 2 :;‘; £
> 2006 gab es 896 Gastebetten. & " + 900 ®
> Im Zeitraum von 2000 bis 2007 ist die I:g
Zahl der Gastebetten um 12,5 % ° jipen
zuriickgegangen (von 1.013 auf 896 0 —L g0
Géstebeﬂen) ) 2000 2001 2002 j:z(: 2004 2005 2006
» Die durchschnittliche Zahl der Betten pro | Boiishe - Boten’

Betrieb ist von 36 in 2000 auf 39 in 2006 e ) i
gestiege n. Quelle: Statistisches Landesamt Schieswig-Holstein

1) In der amtlichen Statistik werden ausschlieBlich gewerbliche
Unterkunftsanbieter erfasst, die mindestens 9 Betten vermieten.

m Bedarfseinschatzung Beherbergungskapazitaten Heiligenhafen ift-consulting.de © 2008



B2 Beherbergungsangebot in Heiligenhafen

Angaben gemaB der amtlichen Statistik:

» Die nebenstehende Tabelle zeigt die
Entwicklung der Betriebe und Betten im
Vergleich mit Timmendorfer Strand,
Ostholstein und Schleswig-Holstein

im Vergleich

insgesamt. Timmendorfer Strand wurde als ~ Heiligenhaten 'geiriéb?e o8 gg - zg g

o : sttefi 1013 8 -125 -12
traditionsreiches Ostseebad als Timmiendorfer Strand Betrlebs 141 30 19 8
Benchmarkort ausgewahlt. Betten 6857 6672 -185 -3

. . . . Ostholstein Betrebe 1204 1132 72 -8

» Der Vergleich zeigt, dass Heiligenhafen mit . Batten 55114 49999 2115 4
ginem Minus von 18% bei den Betrieben Sehleswig-Holsteln  Betriebe 4828 4568 -262 5
Betten 176980 177744, 764 0.4

und 12% bei den Betten im Zeitraum von
2000-2006, Uberdurchschnittliche
Rickgange zu verzeichnen hat.

Bedariseinschatzung Beherbergungskapazititen Heiligenhafen

B3 Beherbergungsangebot in Heiligenhafen

Angebot It. erfasster Meldescheine des
Tourismus Service Heiligenhafen:

» Der Tourismusservice registrierte 2007
insgesamt 555! Unterkunftsanbieter und
6.800 Betten. Im Zeitraum von 2001 bis
2007 ging die Zahl der Anbieter um 14%
(von 645 auf 555) und die Zahl der Betten
um 9% (von 7.466 auf 6.800) zurlick.

» Der GroBteil der Unterklnfte entfallt auf die
Parahotellerie. Nur 11 Betriebe sind Hotels.

» Die rund 6.800 Betten verteilen sich auf
folgende Betriebsarten:
» 85,5% bzw. 5.814 Betten auf
Ferienwohnungen
> 7% bzw. 407 Betten auf Hotels
» Rest auf sonstige Unterkiinfte.

iftz=
, foLism tung

Tabelle: Angebotsentwicklung der Beherbergungsbetriebe und Betten

Anzahl 2000 | Anzahl 2006

Statistisches Ami fir Hamburg und Schleswig-Holstein

ift-consulting.de © 2008
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Abbildung: Verteilung der Beherbergungsbetriebe in
Heiligenhafen auf Betriebsarten

W Apparlementhaus
M Ferienappartement

O Bauernhof
O Ferienhaus

B Hotel garni @ Hotel
® Jugendherberge 0.4. O Privatvermieter
W Pension

Quelle: Angaben Tourismusservice Heiligenhafen

1) Die Zahl der Unterkunitstypen beinhaltet alle Unterkunftsanbieter, d.h.
auch diejenigen, die ihren Wohnraum entgeltfrei zur Verfligung stellen.

m Bedarfseinschitzung Beherbergungskapazititen Heiligenhaten
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Klassifizierung

» Hotellerie:

» Lediglich 2 der 11 Hotelbetriebe sind
mit jeweils 3 Sternen klassifiziert
(DEHOGA-Klassifizierung).

» Klassifizierte Hotelbetriebe im
héherwertigen Segment (ab 3 Sterne
superior) fehlen.

> Die bestehenden Betriebe sind in
erster Linie kleine, familiengefihrte
Familienhotels mit max. 50 Betten.

» Die Betriebe eignen sich nicht fiir
Reisegruppen und sind schwer tber
Reiseveranstalter zu vermarkten.

» Es gibt zwei groBere Betriebe:

» Das Strandhotel; Ein
Appartementhotel, das 75
Appartements und ca. 300
Zimmer anbietet.

» Das Hotel Gremersdorf mit 120
Betten liegt einige Kilometer

auBerhalb. Bildquelle: Internetseiten der Anbieter
m Bedarfseinschitzung Beherbergungskapazititen Heiligenhafen ift-consulting.de © 2008
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Klassifizierung

» Parahotellerie:

» Von den 2.300' Ferienwohnungen sind
655 Wohnungen (ca. 28%) entsprechend
der Klassifizierung des Deutschen
Tourismusverbandes ausgezeichnet
{Stand Mai 2008):

> 1% (8 Wohnungen) mit 1 Stern

» Rund 25% (163 Wohnungen) mit 2
Sternen

» 67% (444 Wohnungen) mit 3
Sternen

> Fast 6% (37 Wohnungen) mit 4
Sternen

» Unter 1% (2 Wohnungen) mit 5
Sternen

» Bei den Ferienwohnungen handelt es
sich Uberwiegend um 1-2
Raumwohnungen, die fur 2-4 Personen
geeignet sind.

» Die Wohnungen werden lOberwiegend
von Privatpersonen vermietet.

» Es sind lediglich 11 Ferienwohnungen mit
Kapazitaten von 6 bis 11 Personen

1) Angaben HVB
vorhanden. Bildquelle: Gastgeberverzeichnis TS-Heiligenhafen

m Bedarfseinschatzung Beherbergungskapazitidten Heiligenhafen ift-consulting.de © 2008
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B3 Nachfrage in Heiligenhafen I L orsterms
Nachfrage It. erfasster Meldescheine des —
Tourismus Service Heiligenhafen Entwicklung der Beherbergungsnachfrage in Heiligenhafen 1996-2007
» Der Tourismusservice registrierte 2007 700 88
insgesamt 61.924 Ankinfte (Géste) und ' Jr s’s

453.429 Ubernachtungen. Die 600 4
durchschnittliche Aufenthaltsdauer betrug

7,3 Tage. 500 T \
» Von 2000 bis 2007 gingen die Gastezahlen 400 ' 78
um rund 4% (von 64.589 auf 61.924) und i 76
die Ubernachtungen um rund 14% (von £ 300 ﬁ '
525.934 auf 453.429) zurlick. Entsprechend £ 200 '
verkiirzte sich auch die durchschnittliche
Aufenthaltsdauer von 8,1 Tage auf 7,3 100
Tage. . 68

84

Ankiinfte/Ubern. Tsd.
Aufe thaltsdauer Tage

» Bezogen auf die Géstezahlen und 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007
Ubemachtungen von 1996 entspricht dies =1 Ariiinfie
einem Rlckgang von rund 6.850 Gésten S bornachiungen
und einem Rickgang von rund 145.000 MBI d:uer
Ubernachtungen. |

Quelle: Angaben Tourismusservice Heiligenhafen

» Zwischen 1996 und 2007 verlor
Heiligenhafen sogar rund 10% seiner Gaste
und fast 25% der Ubernachtungen.

Bedariseinschatzung Beherbergungskapazitaten Heiligenhafen ifi-consulting.de © 2008
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> AUSIaStunQSKennZIﬁern It. statistischem Auslastungskennziffern fir Schleswig-Holstein, Ostholstein, Timmendorf und
Landesamt 2006: Heiligenhafen 2000-2006

» Die durchschnittliche Auslastung aller

UnterkOnfte betrug rund 22%. 1000

» Der Vergleich der Auslastungs- 35:00% =

kennziffern mit Schleswig-Holstein

45,00% -

30,00% ¢

(31,4% in 2007), Ostholstein (35,8%) 2 oo | B .
und Timmendorf (37,3%) zeigt die g 20’00% _5 l———._.’—I\F.,_.
unterdurchschnittliche Auslastung der 2 15'00°/ | ‘
Betriebe. 1o'oo°/ s

» Auslastungskennziffern It. Meldeschein 5,00% ‘ = ‘

des TS Heiligenhafen 2007: 0,00% !
> Insgesamt verzeichneten die 2000 2001 2002 2.0'03 2004 2005 2006

Unterkinfte in Heiligenhafen eine —— Schieswig-FHolstein
durchschnittliche Auslastung von "'?l::’e'i‘j::f
18%. —#- Heiligenhafen

Quelle: Stat. Landesamt Schleswig-Holstein

m Bedarfseinschatzung Beherbergungskapazitaten Heiligenhafen ift-consulting.de © 2008



B3 Saisonalitat der Betriebe in Heiligenhafen

Die nachfragestarksten Monate sind die
Monate Juli und August. Fast 50% aller
Ubernachtungen entfallen auf diese beiden 120 -

Monate.
100

Die Monate Mai, Juni und September
verzeichnen ebenfalls Gberdurchschnittliche
Ubernachtungszahlen.

80

04+

Die schwichsten Monate sind Januar,

- 40
Februar, Marz und November.

Die starke Saisonalitét ist typisch flr
norddeutsche Urlaubsdestinationen an den
Kisten.

Ubernachtungen in Beherbergungsbetrieben in Heiligenhaten im Jahr 2007

”.....JJ|

Feb. Marz  April Mai  Juni Juli Aug.

i
OUIXITIEN
' GenbH

[h..

Sep. Okt.  Now.

B Ubernachtungen in Tsd.

Quelle: Angaben Tourismusservice Heiligenhafen

m Bedarfseinschatzung Beherbergungskapazitaten Heiligenhafen

B3 Heutige Zielgruppen in Heiligenhafen
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Zlelgruppen (nach Landestourismuskonzept):

» Uberwiegend Familien mit Kindern mit
mittlerem Einkommen

» Best Ager mit mittlerem Einkommen
» Anspruchsvolle GenieBer (derzeit
vertreten durch einen geringen Anteil der
Chartergaste im Segelsport)
Weitere Gastegruppen:

» Uberdurchschnitiliche Bedeutung von
Hochseeanglern (54.000 Angelgéste in
2007) und Chartergéaste im Segelsport

» Hoher Anteil von Individualreisenden

Herkunft der Gaste:
» 97% aus Deutschland
» 3% aus dem Ausland, davon 2% aus
Schweden
Herkunft deutscher Gaste:
» 29% aus Nordrhein Westfalen
23% aus Niedersachsen
8,5% aus Hessen
4,3% aus Berlin
Rest aus den Ubrigen Bundeslandern

vvvyyey

m Bedarfseinschatzung Beherbergungskapazitaten Heiligenhafen
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Abbildung: Herkunftsstruktur deutscher Gaste

4% 3%
18% 4%

4% 24%

3%

O keine Angaben B Schleswig-Holstein 0O Hamburg
B Niedersachsen W Nordrhein-Westfalen @ Hessen
| OBerlin 0O Brandenburg @ Sonstige

Quelle: Angaben Tourismusservice Heiligenhafen
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B2 Starken und Schwachen von Heiligenhafen BN L Bimsteronms

» Stéarken:

>

»
>
>
>

Hoher Erholungswert

Attraktiver, weitlaufiger Strand
Naturschutzgebiet

Maritime Atmosphare durch den Yachthafen

Alleinstellungsmerkmale durch die gréBte Yachtcharterflotte an der deutschen Ostsee
und die Hochseeangelflotte

» Schwichen:

»

vyvYyVvYyvVvyyey

Ortsbild am Ferienpark und am westlichen Nordufer des Binnensee, gepragt durch
Appartementanlagen und Gebaude aus den 1970’er Jahren

Keine hdherwertigen Beherbergungsbetriebe

Hoher Anteil von Einheiten, die als Zweitwohnungssitze genutzt werden

Deutlich unterdurchschnittiiche Auslastung, hoher Anteil nicht mehr zeitgemaBer Betriebe
Seit 1996 Riickgang der Gaste um 10% und Riickgang der Ubernachtungen um 25%
Ausgepragte Saisonalitat

Fehlendes Image flir den hdherwertigen Tourismus

m Bedarfseinschitzung Beherbergungskapazitaten Heiligenhafen ift-consulting.de © 2008

B2 Chancen und Risiken von Heiligenhafen
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» Chancen:

»>
»
>

>

Weitere Aufwertung des Ortes sowie der touristischen Infrastruktur
Zielgruppenpotenziale im Bereich Segel- und Hochseeangeltourismus

Schaffung zeitgemaBer Betriebe in den Bereichen Hotellerie, Ferienzentren,
Ferienwohnungen, Ferienh&user

Fordersituation durch das Land

» Risiken:

>

>

Starke Wettbewerber im hdherwertigen Tourismus, u.a. Timmendorfer Strand,
Travemunde

Steigender Wettbewerbsdruck durch Investitionen in den Wettbewerbsorten und im
gesamten Ostseeraum

Bedarfseinschatzung Beherbergungskapazitaten Heiligenhafen ifi-consulting.de © 2008
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» Die Stadt Heiligenhafen will den Tourismus weiterentwickeln. Folgende Konzepte bzw.
Pliane liegen zur Zeit vor:

» Entwicklungskonzept Hafenumfeld:

» In einem Zeitraum von 20086 bis Frahjahr 2008 wurde unter Beteiligung von
Vertretern der Stadt Heiligenhafen, der HVB sowie potenzieller Investoren ein
stadtebauliches Konzept fir Heiligenhafen entwickelt.

» Das Konzept sieht im Kern die Starkung der Achse von der Altstadt Gber den
Kommunal- und Yachthafen bis zum Ostseestrand vor. Es wird die Umsetzung von
Projekten im Bereich der Beherbergung, Gastronomie, Einzelhandel sowie der
touristischen Infrastruktur verfolgt.

» Die relevanten Vorhaben sind Bestandteil der 27. Anderung des
Flachennutzungsplans. Die Offenlegung des Plans ist abgeschlossen. Eine
Beschlussfassung wird kurzfristig angestrebt.

» Bestehende Bebauungsplane:
» Fir zwei Hotels sind Bebauungspléne vorhanden.
» Planungsanzeige Golfresort:

» Der Stadt Heiligenhafen liegt eine Planungsskizze flir den Bau eines Golfresorts

vor.
m Bedarfseinschatzung Beherbergungskapazitdten Heiligenhafen ifi-consulting.de © 2008
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Entwicklungskonzept Hafenumfeld

» Inder 27. Anderung des Flachennutzungsplans
werden insgesamt 14 Vorhaben genannt.

» Im wesentlichen sind folgende Projekte
vorgesehen:

» Bau einer Seebrucke mit Restaurant und
Einzelhandel

» Die Ansiedlung gehobener und hochwertiger
Angebote in Form von Hotels, Ferienh&user ; : R .S
undg Ferienwohnungen ""tga.:f““ #-:f-fﬂm —

» Erganzungen im Bereich der Gastronomie

» Gewerbe-, Verkaufs- und {
Veranstaltungsflachen im Bereich
Wassersport.

Quelle Seebauer, Wefers u. Partner
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Entwicklungskonzept Hafenumfeld:

» Die Vorhaben im Einzelnen:!
1. Hochwertiges Stadthotel am Kommunalhafen
2. Maritimhalle fir Wassersportgewerbe
3. Gewerbliches Wassersportzentrum
4

Yachthafenmole-Ost als Erweiterung des
Jachthafens

5. Schwimmende Ferienhduser mit
Liegeplatzen

6. Hochwertige Ferienwohnungen am
Yachthafen West

7. Hochwertige Ferienwohnungen am
Yachthafen Nord und Gillhus

9. Neuorganisation und Erweiterung der
Yachthafenstellplatze/ éifentliche Parkplétze

10. Hochwertiges Ferienhotel

11. Anlage einer Seebrlicke mit Restaurant und
und Einzelhandel

12. Ausweisung Offentlicher Parkplatze
13. Erweiterung und Umbau Reisemobilstellplatz

14. Aufspiilung eines Sldstrandes am
Steinwarder

Quelle: Seebauer, Wefers u. Partner

15. A_Ufwertl;'ng Dinenpark: GaStr(?nomie! 1) Die Nummerierung orientiert sich an der 27. Anderung des
Dienstleistungen, Bau von Ferienwohnungen Flachennutzungsplans. Das urspriingtiche Projekt Nr. 8
(Umweltinformationszentrum) wird nicht mehr weitergefiihrt.
Bedarfseinschitzung Beherbergungskapazititen Heiligenhafen ift-consulting.de © 2008
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Entwicklungskonzept Hafenumfeld

» Zum Zweck der Bedarfseinschatzung far neue
Beherbergungsbetriebe werden nachfolgend
. die Planungen fur die Ansiedlung von Hotels
und Ferienhausern bzw. -wohnungen
analysiert:
» 1) Hochwertiges Stadthotel am
Kommunalhafen
» 5) Schwimmende Ferienhauser mit
Liegeplatzen
» &) Hochwertige Ferienwohnungen am
Yachthafen West
» 7) Hochwertige Ferienwohnungen am
Yachthafen Nord und Gitlhus

» 10) Hochwertiges Ferienhotel
» 15) Aufwertung Diinenpark: = , ) N
Gastronomie, Dienstleistungen, Bau R :
von Ferienwohnungen A o : ﬂﬁm (
9 LT T pitn i B D a1l
> Als zukiinftige Landmarke wird die Seebricke Quelle: Seebauer, Wefers u. Pariner
(11) ebenfalls beriicksichtigt.
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B3 Planungen in Heiligenhafen

1) Hotel am Kommunalhafen
» Beschreibung: ,Stadthotel”
» Kapazitaten:

» Ca. 70 Zimmer mit ca. 140 Betten

» Flachenbedarf: 0,4 ha

Klassifizierung: 3 Sterne

Kernzielgruppen:

» Segeltouristen {Anspruchsvolle
GenieBer)

» Gruppenreisende

» Projekistatus:

> Verfligbarkeit Grundstick: Zum Teil

stadtisches Eigentum, zum Teil

Bundeseigentum; der Bund hat nach
Gesprachen Verkaufsbereitschaft

signalisiert
» Stidtebauliches Verfahren:

Bebauungsplan ist aufgestellt und

befindet sich im Verfahren

» Investoren- und Betreiberinteresse:

Investoreninteresse vorhanden

Quelle: Seebauer, Wefers u. Partner

Bedarfseinschatzung Beherbergungskapazitaten Heiligenhafen
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5) Schwimmende Ferienhauser

» Beschreibung: Schwimmende Ferienhduser mit

eigenem Steg
» Kapazitaten:

» Ca. 20 unterschiedlich groBe Einheiten

mit insgesamt ca. 80 Betten
» Flachenbedarf: 0,8 ha

Klassifizierung: 4-5 Sterne
»  Kernzielgruppen:

» Anspruchsvolle GenieBer (Segeltouristen)

» Kleingruppen
» Familien

»  Projekistatus:

> Verfligbarkeit Grundstiick: Stadtisches
Eigentum, Nahe zum Naturschutzgebiet

evtl. problematisch

» Stadtebauliches Verfahren: Anderung
Flachennutzungsplan erfolgt, B-Plan

Aufstellung notwendig

» Investoren- und Betreiberinteresse:
Erste erfolgversprechende Gesprache

gefuhrt

Fige- und
ourismusbera
' Gt i

ift-consulting.de © 2008
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Quelle: Abb. Seebauer, Wefers u. Partner,
Bildnachweis im-jaich.de
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B3 Planungen in Heiligenhafen

6) u. 7) Ferienwohnungen und -hduser

» Beschreibung: Ferienwohnungen und -hauser
an der Promenadenverléngerung und in
Hafennéhe

» Kapazitaten:

» Ca. 100 unterschiedlich grofie Einheiten
mit ca. 400 Betten

» Flachenbedarf: 2,2 ha

Klassifizierung: 4-5 Sterne

Kernzielgruppen:
» Anspruchsvolle GenieBer (Segeltouristen)
» Kleingruppen
» Familien

» Projektstatus:
> Verfiigbarkeit Grundstiick: Zum
™ iberwiegenden Teil stadtisches
' Eigentum, in kleinen Teilen privat

» Stidtebauliches Verfahren: Anderung
Flachennutzungsplan erfolgt, B-Plan
Aufstellung notwendig

> Investoren- und Betreibersituation:
Noch keine konkreten Gespréche gefihrt

m Bedarfseinschatzung Beherbergungskapazitaten Heiligenhafen
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10) Ferienhotel

» Beschreibung: Ferienhotel auf dem
Steinwarder

» Kapazitaten:
» Ca. 140 Zimmer mit ca. 300 Betten
» Flachenbedarf: 3,25 ha

Klassifizierung: 4 Sterne plus

» Kernzielgruppen:
» Anspruchsvolle GenieBer
» Familien mit Gberdurchschnittlichem
Einkommen

» Projekistatus:

» Verfiigbarkeit Grundstiick:
Stadtisches Eigentum

» Stadtebauliches Verfahren: Anderung
Flachennutzungsplan erfoigt, B-Plan
Aufstellung notwendig

» Investoren- und Betreibersituation:
Konkrete Investoren- und
Betreibergesprache sind erfolgt, hohes
Interesse an einer Umsetzung
vorhanden

m Bedarfseinschatzung Beherbergungskapazitdten Heiligenhafen
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Quelle: Seebauer, Wefers u. Partner
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Quelle: Seebauer, Wefers u. Partner
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B3 Planungen in Heiligenhafen

11) Seebriicke

» Beschreibung: Anlage einer Seebriicke mit
Restaurant und Einzelhandelsflachen am
ndrdlichen Ende der Jachthafenpromenade

» Kapazitaten:
» (Ca. 2.000 gm Verkaufsflache fir den
Einzelhandel
» Flachenbedarf: 1,7 ha

» Projekistatus:

» Verfligbarkeit Grundstick:
Wasserflache: Inkommunalisierungs-
verfahren |auft; Flache Einzelhandel/
Gastronomie: Teilweise stadtisches
Eigentum, teilweise privat,
Verkaufsbereitschaft der Eigentlimer
vorhanden

» Stidtebauliche Verfahren: Anderung
Flachennutzungsplan erfolgt, B-Plan
Aufstellung notwendig

» Investoren- und Betreibersituation:
Gleicher Investor flir die Einzelhandels-
und Gastronomieflachen wie fir das
Ferienhotel auf dem Steinwarder

Bedarfseinschatzung Beherbergungskapazitaten Heiligenhafen
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15) Diinenpark

» Beschreibung: Aufwertung des Diinenparks
durch Neuordnung der Angebote von
Gastronomie, Strandversorgung sowie Bau
von Ferienwohnungen

» Kapazitaten Beherbergung:

» Ca. 40 Einheiten mit ca. 150 Betten
> Flachenbedarf: 2 ha

Klassifizierung: 4 Sterne

Kernzielgruppe:
» Familien

» Projekistatus:
» Verfiigbarkeit Grundstiick:
Stadtisches Eigentum, teilweise privat
> Stadtebauliche Verfahren:

Bebauungsplan ist aufgestellt,
Offenlegung ist abgeschlossen

» Investoren- und Betreibersituation: Quelle: Seebauer, Wefars u. Partner

Stadtische Entwicklungsgesellschaft tritt
ggfs. als Investor auf. Betreiber wird zur
Zeit gesucht.

m Bedarfseinschétzung Beherbergungskapazitaten Heiligenhafen

Quelle: Seebauer, Wefers u. Partner

Quelle: Prof. Kollhoff
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B3 Planungen in Heiligenhafen

» Bebauungspldne auf Basis des aktuellen
Fldchennutzungsplans / Stand 1998:

» Beschreibung:

» B-Plan 59: Vorgesehen ist ein Golfhotel mit 200
Zimmern bzw. 400 Betten.

» B-Plan 60: Vorgesehen ist ein Hotel mit 200
Betten sowie zusétzlichen 200
Hotelappartements in freistehenden
Appartementhausern mit insgesamt ca. 600
Betten

» Der Golfplatz ist im Flachennutzungsplan
ausgewiesen.

» Projekistatus auf der folgenden Seite.

Bedarfseinschatzung Beherbergungskapazititen Heiligenhafen

B2 Planungen in Heiligenhafen

» Projektstatus:
» Verfigbarkeit Grundstiick:

» Das Grundstiick des B-Plans 59 befindet
sich im stadtischen Eigentum.

'j » Das Grundstilick des B-Plans 60 gehort
einer Investorengruppe, die sich
momentan in einem Konkursverfahren
befindet.

» Die vorgesehene Flache fiir den Golfplatz
befindet sich momentan im Eigentum von
4-5 Privatpersonen.

» Stédtebauliches Verfahren:

» B-Plan 59: Die Offenlegung ist
durchgefihrt, danach ist das Verfahren
nicht weiter verfolgt worden.

» B-Plan 60: Der Plan ist rechtskraftig und
bekannt gemacht worden.

» Golfplatz: Die Ausweisung ist im
Flachennutzungsplan erfolgt, ein B-Plan
wurde nicht aufgestelli.

» Investoren- und Betreiberinteresse: Kein
Interesse fiir B-Plan 59 und 60 vorhanden.

Bedarfseinschatzung Beherbergungskapazitaten Heiligenhafen
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B3 Planungen in Heiligenhafen BN Zggrstersens

Golfresort Heiligenhafen:

» Beschreibung: Fir den im Flachennutzungsplan
vorgesehenen Golfplatz liegt der Stadt
Heiligenhafen seit Januar 2007 eine
Planungsskizze von einem hollandischen Investor
flr den Bau eines Golfresorts vor.

» Kapazitaten:

» Bis zu 350 Wohneinheiten (Ferienh&user)
mit bis zu 2.300 Betten

» Flachenbedarf: mehr als 150 ha
» Kiassifizierung: hochwertig im 4-5 Sternebereich

Kernzielgruppen:
> Golfer
> Familien

» Projekistatus:

» Verfligbarkeit Grundstiick: Die
vargesehene Flache fir den Golfplatz
befindet sich momentan im Eigentum von 4-
5 Privatpersonen.

> Stédtebauliches Verfahren: Eine
Planungsanzeige ist bei der
Landesregierung eingereicht.

» Investoren- und Betreiberinteresse:
Investor und Betreiber sind vorhanden.

Quelle: Kragten, Konzept Golfresort Heitigenhafen

m Bedarfseinschatzung Beherbergungskapazitaten Heiligenhafen iff-consulting.de © 2008
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» Geplante Bettenkapazitaten:

Vorhaben Ferien- Ferienhduser
wohnungen

(Angabe
Bettenkapazitaten)

Hotel am 140
Kommunalhafen

Schwimmende 80
Ferienhauser

Ferienhauser am 400
Jachthafen

Ferienhotel auf 300
dem Steinwarder

Dinenpark 150

B-Plane 59 + 60 1.200

Golfresort 2.300

Summe

Summe gesamt
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Entwicklung Ferienzentren, Hotellerie und Ferienwohnungen

»  Mit der folgenden Analyse wird die bundesweite und regionale Entwicklung der
Ankiinfte und Ubernachtungen in Ferienzentren, der Hotellerie und den
Ferienwohnungen dargestellt. AnschlieBend erfolgt eine Bewertung der
Marktsituation flr die jeweiligen Betriebsarten.

Bedarfseinschatzung Beherbergungskapazititen Heiligenhafen ift-consulting.de © 2008
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Deutschland

» Ferienzentren: Die Zah! der Gasteankinfte in den
Ferienzeniren ist im Zeitraum von 20002007 von 1,9
Mio. auf 2,12 Mio. Personen gestiegen. Dies
entspricht einer Zunahme von rund 14%. Die Zahl der
Ubernachtungen ist von rund 9,2 Mio.
Ubernachtungen in 2000 auf 9,4 Mio. in 2007
gestiegen (Zunahme von 14%).

» Ferienwohnungen: Die Gastezahlen im Bereich der
Ferienwohnungen/-hauser stiegen von 4,1 Mio. in
2000 auf 4,7 Mio. in 2007 (Zunahme von 15%)
wahrend die Anzahl der Ubernachtungen um 1,5%
zurfickging.

» Hotel: Die Entwicklung der Ankiinfte und
Ubernachtungen in Hotelbetrieben war positiv. Die

Zahl der Gasteankiinfte stieg von 59,1 Mio. im Jahr
2000 auf 69 Mio. in 2007 (Zunahme von 17%).

»  Auf die genannten Betriebsarten entfieten 2007
folgende Anteile:

» Hotellerie: Ankiinite 53%, Ubernachtungen 39%

» Ferienwohnungen/ -hdusern: Ankinfte 3,6%,
Ubernachtungen 8%

» Ferienzentren: Ankinfte 1,6%, Ubernachtungen
2,6%

m Bedarfseinschatzung Beherbergungskapazitaien Heiligenhaten

Entwicklung der Gastezahlen und Ubernachiungen
Betriebsarten in Deutschland
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Mecklenburg Vorpommern

» Ferienzentren: In Mecklenburg Vorpommern ist die Zahl
der Ankiinfte im Zeitraum von 2000 bis 2007 von 209.586 [ ) - ]
auf 379.947 gestiegen. Dies entspricht einer Zunahme von e e Yo
81%. Die Zahl der Ubernachtungen wuchs von rund 5 Mio.
auf 6,8 Mio. an (Zunahme von 35%). Bei Betrachtung der o0 —
letzten 5 Jahre (2003-2007) fallt dagegen aui, dass das 180
Wachstum bei den Ankinften deutlich geringer ausfallt 170
(8%) wahrend die Ubernachtungen sogar um 2% i
zur(ickgingen. sl

120

Indexwart (2000 =100)

» Ferienwohnungen/-hduser: Im Zeitraum von 2000 bis

2007 ist die Zahl der Gaste von 554.456 Personen auf 110

796.679 Personen gestiegen (Zunahme um 43%). Die b

Zahl der Ubernachtungen nahm von 3,72 Mio. auf 4,9 Mio. - . -

Zu (Anstieg um 340/:). 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007
» Hotels: In den Hotels steig die Zahl Ankiinfte von 2,2 Mio. T ekttt Farennasen -wohnungen

um 30% auf 2,8 Mio. an, wahrend die Zah! der o oatmenmngen Ferenzentren

;Jl?rséﬂﬁzhtungen um 39% (von 6,3 Mio. auf 8,8 Mio.) ‘ s oot NolFiAgen

. . . Quelle: Stat. Amter, verschiedene Jahrgénge
»  Auf die genannten Betriebsarten entfielen 2007 folgende

Anteile:
» Hotellerie: Anklinfte 52%, Ubemachtungen 38%

» Ferienwohnungen: Ankiinfte 14,5%, Ubernaohtungen
21,6%

» Ferienzentren: Ankiinfte 6,9%. Ubernachtungen 7.8%

Bedarfseinschatzung Beherbergungskapazitaten Heiligenhafen ift-consulting.de © 2008
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Schleswig-Holstein
» Ferienzentren: Die Entwicklung der Ankinfteund EE—

Ubernachtungen in diesem Bereich kann nicht Eptwickling der GasteZienund Eé)lernachtungen

. . tri rt ig- tei
dargestellt werden, da seit 2003 keine separaten Al
Daten vom Statistischen Landesamt veréffentlicht 13000 [~ oo - g
werden.

» Ferienwohnungen/-hauser: Die Zahl der Ankinfte
ist im Zeitraum von 2000 bis 2006 von 935.042 auf
1.032.342 Personen gestiegen. Dies entspricht
einer Zunahme von 10%. Die Ubernachtungen
gingen von rund 7,4 Mio. auf 7,1 Mio. zuriick
(Rockgang um 4%;).

120,00 = -

100)

110,00

Indexwert (2000

100,00

> Hotels: Sowohi die Ankinfte als auch als die

Ubernachtungen entwickelten sich positiv. Die Zahl 90,00 :
der AnkUinfte stieg von 2000 bis 2006 um 13% auf 2000 __2°A‘:1‘k " 2,‘_3"2_ h,,2°°3 :°°4 005 2006
1,97 Mio. Gaste, wahrend die Zahl der A gz;‘::‘ma“se" OGN
Ubernachtungen um 14% auf 4,65 Mio. wuchs. e Ankiinfte Hotels

== Ubernachtungen Hotels

» Auf die genannten Betriebsarten entfielen 2006
folgende Anteile:

» Hotellerie: Ankinfte 44,5%, Ubernachtungen
22,8%

» Ferienwohnungen: Ankinfte 21,6%,
Ubernachtungen 35%

» (2003 lag der Anteil der Gastezahlen in
schleswig-halsteinischen Ferienzentren bei 6%)

-4~ Ubernachtugnen Ferienhauser/-wohnungen
== Ubernachtungen gesamt

Quelle: Stat. Amter, verschiedene Jahrgénge
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Ostholstein

» Ferienzentren: Die Entwicklung der Ankiinfte und
Ubernachtungen in diesem Bereich kann nicht
dargestellt werden, da seit 2003 keine separaten
Daten vom Statistischen Landesamt veroffentlicht
werden.

» Ferienwohnungen/-hduser: Die Zah! der Ankiinfte
ist im Zeitraum von 2000 bis 2007 von 424.519 auf
414.948 Personen gesunken. Dies entspricht einem
Riickgang von 2%. Die Zahl der Ubernachtungen
ging von rund 2,99 Mio. auf 2,58 Mio. zurlick
(Rickgang um 14%).

» Hotels: Sowohl die Ankiinfte als auch als die
Ubernachtungen entwickelten sich positiv. Die Zahl
der Ankiinfte stieg von 2000 bis 2007 um 10% auf
327.491 wahrend die Zahl der Ubernachtungen um
6% auf 991.608 zunahmen.

» Auf die genannten Betriebsarten entfielen 2007
folgende Anteile:
» Ferienwohnungen: Ankiinfte 34,3%,
Ubernachtungen 39%
» Hotellerie: Ankiinfte 27%, Ubernachtungen 15%

Entwicklung der Gastezahlen und Ubernachtungen
Betriebsarten Ostholstein

indexwert (2000 =100}

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007
= Ankiintte Hotels
= Ankinfte Ferienwohnungen
— Ankinfte Gesamt
=6— Ibernachtungen Hotels
—&-- (Jbernachtugnen Ferienhduser/-wohnungen
~4~ Ubernachtungen gesamt

Quelle: Stat. Amter, verschiedene Jahrgange
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Ferienzentren:

ift =
' ourismusheratung

» Die Markisituation fir Ferienparks und Ferienzentren in den Kiistenregionen und in Deutschland
kann insgesamt als gut bezeichnet werden. Jedoch ist in den letzten Jahren eine zunehmende
Verscharfung der Wettbewerbsbedingungen und eine Ausdifferenzierung der Betriebstypen
festzustellen. Neben den etablierten Anbietern wie Center Parcs, Landal oder Roompot realisieren
auch unabhangige Betreiber oder groBe Reiseveranstalter eigene Anlagen. Mit dem Dorfhotel
Rantum auf Sylt, dem Dorfhotel Boltenhagen oder der Anlage in Fleesensee betreibt die TUI
beispielsweise gleich mehrere erfolgreiche Anlagen in Norddeutschland, die wie Ferienzentren

strukturiert sind.

» Der Erfolg der Ferienzentren lasst sich vor allem auf folgende Griinde zurlickfuhren:

» Ferienzentren bzw. Ferienparks gewinnen zu Lasten der privat bewirtschafteten
Ferienwohnungen mit oft schlechterer Ausstattung.

» Sie bieten die Unabhangigkeit einer Ferienwohnung (bzw. eines Ferienhauses) mit dem

Service und dem Freizeitangebot eines Hotels.

» Durch die giinstigeren Bau- und Betriebskosten pro Bett im Vergleich zu Hotels kdnnen
Ferienzentren ein vergleichsweise giinstiges Preis-Leistungsverhalinis anbieten. Dies
entspricht dem Trend eines zunehmenden PreisbewuBtseins bei den Gasten.

» Ferienzentren sind aufgrund ihrer ,hotetahnlichen® Infrastruktur gegeniiber einzelnen, privat
gefilhrten Ferienwohnungen besser flr die immer kirzer und haufiger durchgefthrten

Reisen geeignet.
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9, Ereizeit- und
Tourismusberatung
Gmbd

Ferienwohnungen/-hauser:

>

Ferienwohnungen und -haduser zahlen zur beliebtesten Unterkunftsart in den deutschen
Kustenreiseregionen. Kennzeichnend fur den Markt der Ferienwohnungen/-h&user ist eine private
Vermieterstruktur. Zunehmend wird der Markt allerdings von groBen Vermietungsgesellschaften,
wie Dan Center, Novasol, Wolters, etc. beeinflusst, die fir eine Professionalisierung des Marktes
sorgen.

Folgende Trends pragen im wesentlichen den Markt fir Ferienwohnungen und —hauser:

» Die Beliebtheit von Ferienh&usern als Unterkunftsart steigt.

» Die deutschen Kistenregionen stehen in der Beliebtheit der Urlaubsziele fUr Ferienhauser
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 Urlaubsh&ufigkeit.

» Erwartet wird eine komplette, moderne und grofzligige Ausstattung zu einem giinstigen
Preis.

» Individuelle Raumkonzepte nehmen an Bedeutung zu, um nicht nur Familien sondern auch
z. B. gemeinsam reisenden Paaren oder kleinen Gruppen mit bis zu 6 Personen eine
adaquate Unterkunft anbieten zu kdnnen.

1) Quelle : Ferienhaus-Urlaubsanalyse, 2006
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Hotels:

>

Der Hotelmarkt ist gekennzeichnet durch einen starken Wettbewerbsdruck. Wahrend in den
vergangenen Jahren vor allem an der Ostseekiiste Mecklenburg Yorpommerns moderne Hotels
entstanden, wurden an der Ostseekiste S.H. kaum neue Hotels gebaut. Zusatzlich unterlieBen
viele Hoteliers in Schleswig-Holstein notwendige ModernisierungsmaBnahmen. Durch die
konsequente Umsetzung des Landestourismuskonzeptes Schleswig-Holsteins von 2006, das
unter anderem ein Ansiedlungsmanagement fir Hotels beinhaltet, wird mit einer Starkung der
Wettbewerbsfahigkeit des Landes in den néchsten 3 bis 5 Jahren gerechnet.

Folgende Trends pragen im wesentlichen den Hotelmarkt:

» Das Anspruchsniveau der Gaste 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 Gésteanforderungen
gerecht zu werden.

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

» Zusatzangebote lassen sich in in der Regel nur in gréBeren Betrieben (ab ca. 100 Zimmern)
wirtschatftlich betreiben. GréBere Betriebe haben dariber hinaus den Vorteil, dass sie fur
Gruppenreisende und Geschaftsreisende {Tagungen) geeignet sind und erfolgreich mit
Reiseveranstaitern kooperieren kdnnen.
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In Abstimmung mit dem Auftraggeber
wurden die konkreten Planungen fiir
héherwertige Beherbergungsbetriebe auf
Fehmarn und GroBenbrode
beriicksichtigt:

» Ferienwohnungen/-hauser:

>

>

Ferienwohnungen dominieren
Vermietungsgeschaft
Verhaltnis Ferienwohnungen/
Ferienhauser exemplarisch far:

» Fehmarn':ca. 17,5%

Ferienhauser, ca. 82,5% Fewo.
» Heiligenhafen: 1,3%
Ferienh&user, 83% Fewo.

Uberwiegend Privatvermietung der
Ferienhauser
Klassifizierung {iberwiegend im 3-
Sterne Segment
Selten groBe Ferienwohnungen, die
fiir mehrere Paare oder Kleingruppen
(6-8 Personen) geeignet sind
Ferienhauser haufig nicht im
zeitgemanen Zustand
Geringe Prasenz von Ferienhiusern
in den Vermarktungsportalen (rund 40
Hauser fir Gesamtholstein)?

» Hotels:

» Vorwiegend privat gefiihrte Hotels mit
bis zu 50 Zimmern

» Geringe Anzahl von klassifizierten
Hotels

» Klassifizierte Hotels im 3 Sterne
superior und 4 Sterne Bereich mit
groBeren Kapazitaten nordlich an der
Kiiste in Hohwacht und sidlich an der
Kiste in Gromitz, Timmendorf und
Travemiinde und vorhanden

1) Quelle: Gastgeberverzeichnis 2008

2) www.atraveo.de und www.fewo-direki.de (Bedeutendste Portale fiir die
Vermietung von Ferienhausern und Ferienwohnungen )
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B3 GroBenbrode — Zwei Projekte in der Ausfiihrung I L Zggrsersons

»  Standort: Zwischen dem Mutter-Kind-Kurheim
und dem Kurpark

Investor: Schliiter und Niers Immobilien

» 3 Gebaude mit je 16 Wohneinheiten (48
Wohnungen — ca. 190 Betten)

»  Geeignet sowohl zur Eigennutzung als auch
zur Vermietung

v

Standort: Neben dem Kurmittelzentrum
Investor Kristensen Group

34 hochwertige Wohneinheiten (ca. 140
Betten)

Geeignet sowohl zur Eigennutzung als auch
zur Vermietung

1) Investorengesprach vom 12.6.08, Bildquelle:
Internetseiten der Investoren
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» ErschlieBung des Gelandes eines ehemaligen
Kasernen- und Sportplatzbereiches in
GroBenbrode

»  Ferienhausgebiet mit bis zu 167 Hausern (ca.
650 Betten)

»  Errichtung einer Verwaltungseinheit als
LOrtszentrum® mit Rezeption, Einzelhandel,
Bistro

» Bau eines Heizkraftwerkes mit Schwimmbad
Saunalandschaft

Hallen und Freiluftsportangebote auf 40.000
gm (bestehende Infrastruktur)

Errichtung eines Jugendhotels

Zusatzlich Modellierung der gesamten
Ferienanlage in Form einer naturnahen
Diinenlandschaft

»  Projektstatus: Investoren- u. Betreiberkonzepte
liegen vor, Grundstiick ist an den Investor
verkauft, raumordnerisches
Abstimmungsverfahren ist eingeleitet
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B3 Planungen auf Fehmarn

» Burgtiefe:

>

>
|
>
>

4-Sterne superior Hotel mit 200 Zimmern

150 Appartements verteilt auf 3 Gebaude
150 Ferienwohnungen verteilt auf 2 Gebaude
Insgesamt ca. 1.500 Betten

Projektumsetzung erfolgt in Kiirze durch einen
hollandischen investor (Grundstlick wurde verkauft,
Abstimmung mit dem Ministerium ist erfolgt,
Satzungsbeschluss B-Plan erfolgt vorauss. bis
September)

» Katharinenhof
> 35-40 Ferienwohnungen (ca. 160 Betten) verteilt auf

5-6 Gebaude

> Projektumsetzung erfolgt in Kilrze durch einen

e

privaten Investor

1) Lt. telefonischer Auskunft durch Hr. Nass (Bauamt Fehmarn), 9.7.08
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B3 Ergebnisse Markt- und Wettbewerbsanalyse B L Zggresserns

» Ergebnisse allgemeine Marktentwicklung

>

>

>

In Schleswig-Holstein entwickeln sich die Gaste- und Ubernachtungszahlen seit 2006
positiv.

Im Rahmen der Umsetzung des Landestourismuskonzeptes werden Projekte zur
Verbesserung der kommunalen Infrastruktur und der Beherbergung verstérkt geférdert.

Ostholstein ist bei den Gasten beliebt. Im Zeitraum von 2000 bis 2007 stiegen die
Ankiinfte um 24% und die Ubernachtungen um 12%. Dagegen nahmen die Géstezahlen
in Schleswig-Holstein lediglich um 14% zu, wahrend die Ubernachtungen auf dem Stand
von 2000 stagnierten.

» Ergebnisse Marktentwicklung — Betriebsarten

>

Die Betriebsarten Ferienzentren, Hotellerie sowie Ferienwohnungen/-hduser sind bei den
Gasten beliebt. Von den Zuwéachsen bei den Gasteankiinften profitierte insbesondere die
Hotellerie.

Es zeichnet sich ein Trend zu einer kiirzen Aufenthaltsdauer ab, der sich vor allem bei
den Ferienzentren und den Ferienwohnungen bemerkbar macht: Die Zuwachsraten der
Ubernachtungen lagen stets unter denen der Ankiinfte.

Als Folge verscharfter Wettbewerbsbedingungen kommt es zu einer zunehmenden
Professionalisierung und Ausdifferenzierung der Angebote.
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» Ergebnisse Marktanalyse Heiligenhafen
» Beherbergungsangebot

>

» Seit 2001 ist die Anzahl der Anbieter und der Betten im regionalen Vergleich
Uberdurchschnittlich zurickgegangen.

» Bezogen auf die Betriebsarten ist der Anteil der Ferienwohnungen
Oberreprasentiert, wihrend der Anteil an Vollhotels und Ferienhduser deutlich unter
dem der Vergleichsregionen/-orte liegt.

» Insgesamt entspricht die Beherbergungsstruktur Gberwiegend nicht mehr den
heutigen Gasteansprichen und Markterfordernissen (geringer
Klassifizierungsanteil, Uberwiegend kleine 1-2 Raum Ferienwohnungen, hoher
Anteil von Privatvermietern).

Nachirage

> Zwischen 1996 und 2007 ist die Zahl der Ank(nfte um 6.591 von 68.515 auf 61.924
und die Zahl der Ubernachtungen um 124.666 von 578.106 auf 453.429
zurtickgegangen.

> Die Auslastung der Betriebe liegt durchschnittlich bei nur 18% (Schieswig-Holstein:
31,4%).

» Die heutige Géastestruktur setzt sich in erster Linie aus Familien und &lteren Paaren
mit durchschnittlichem und zum Teil unterdurchschnittlichem Einkommen
zusammen.
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B3 Ergebnisse Markt- und Wettbewerbsanalyse

» Ergebnisse zu den aktuellen Vorhaben in Heiligenhafen
> Es existieren zur Zeit Planungen fir neue Beherbergungskapazitaten mit insgesamt

4.570 Betten.

9, Freizeit- wnd
] [

» Die Analyse hat gezeigt, dass die geplanten Projekte unterschiedlich weit entwickelt sind:
» Der Status der Beherbergungsprojekte des Entwicklungskonzeptes Hafenumfeld ist
am weitesten fortgeschritten. Eine zligige Umsetzung ist kurzfristig moglich.
» Fiir die in den B-Planen benannten Projekte konnten sich bisher aufgrund
mangelnder Standortattraktivitat keine Investoren und Betreiber finden.
» Beim geplanten Golfresort ist aufgrund ungeklarter Eigentumsverhéltnisse und dem
geringen Fortschritt beim stadtebaulichen Verfahren nicht mit einer zligigen

Umsetzung zu rechnen.
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B3 Ergebnisse Markt- und Wettbewerbsanalyse

> Ergebnisse Wettbewerbsanalyse —
konkrete Projektplanungen

» Konkrete Vorhaben in der Region
sind in GroBenbrode und auf
Fehmarn geplant:

» GroBenbrode: Ferienhauspark
mit ca. 650 Betten,
Appartements am Stdstrand
mit ca. 330 Betten

» Fehmarn: Burgtiefe, Hotel und
Ferienappartements mit ca.
1.500 Beten, Katharinenhof,
Ferienwohnungen mit ca. 160
Betten
» Insgesamt werden in den beiden
Orten in den nachsten 3 Jahren ca.
2.640 neue Betten entstehen.

Vorhaben

{Angabe
Bettenkapazitaten)

GroBenbrode

ifl-consulting.de © 2008
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Ferien- Ferienhauser
wohnungen

Fehmarn
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» Handlungsbedarf fur Heiligenhafen:
> Weiterentwicklung der héherwertigen Infrastruktur:

> Mit dem Bau von Promenaden und dem Aktivhus hat Heiligenhafen begonnen, den
Ort auf einen nachhaltigen Qualitatstourismus auszurichten. Durch Realisierung
der im Entwicklungskonzept Hafenumfeld genannten Infrastrukturprojekte sowie
den Planungen fir einen Golfplatz schafft Heiligenhafen wichtige Voraussetzungen,
um heutige Gaste zu binden und neue anspruchsvollere Zielgruppen zu gewinnen.
» Hoherwertige Beherbergungsbetriebe:

» Die wesentliche Voraussetzung flr die erfolgreiche Ansprache von neuen
Zielgruppen sind adaquate Beherbergungsbetriebe. Es besteht ein dringender
Bedarf an zeitgemafBen und kapazitatsstarken Unterkunftsbetrieben im
hoherwertigen Bereich.

» Neben der Ansprache neuer Zielgruppen besteht die Notwendigkeit, auch das
Angebot fir die heutigen Gaste in Heiligenhafen zu optimieren. Eine Vielzahl der
heutigen Betriebe in Heiligenhafen entspricht nicht mehr den Gasteanspriichen.

> Es besteht vor allem der Bedarf fir den Bau von neuen Hotelbetrieben aber auch
von Ferienwohnungen und Ferienhduser. Die Planungen im Rahmen
Entwicklungskonzeptes Hafenumfeld (Bau von zwei Hotelbetriebe sowie
Ferienhauser und —wohnungen) sind vor diesem Hintergrund Gberzeugend.’

1) Fir Details zur Kapazitats- und Angebotsplanung sind
Machbarkeitsstudien notwendig.

m Bedarfseinschétzung Beherbergungskapazititen Heiligenhafen ift-consulting.de © 2008



B3 Empfehlungen

o Ereieit und
IS ch
, aurismusberatung

» Handlungsbedarf fiir Heiligenhafen:
» Standort fiir neue Beherbergungsbetriebe:

>

» Aufgrund der Strand- und Zentrumsnahe sowie der maritimen Atmosphare am
Yachthafen sind die Standorte ,Hafen und Steinwarder” fiir den Bau der neuen
Beherbergungsbetriebe Vorzugsstandorte.

» In Verbindung mit den geplanten InfrastrukturmaBnahmen kann der Standort
insgesamt aufgewertet werden (integrativer Ansatz mit positiven Effekten fiir die
Wirtschafilichkeit der éffentlichen Infrastruktur).

Kapazitaten:

» Es wird ein maBvoller Kapazitétsausbau von rund 1.000 Betten (entsprechend den
Planungen im Hafenbereich) bis 2013 empfohlen. Bei einer durchschnittlichen
Bettenauslastung von 45% waren dies rund 245.000 Ubernachtungen und 50.000
Gaste (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 erhéhen.

» Die Marktanalysen haben gezeigt, dass neue Kapazitaten fir hdherwertige
Beherbergungsbetriebe in Heiligenhafen markt- und standortgerecht sind.

» Durch neue hdherwertige Betriebe werden vorwiegend neue Géstegruppen
angesprochen. Bestehende Betriebe sind in der Regel in anderen Segmenten
(geringere Qualitat, 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 Kapazitatsausbau als um
eine Kompensation der zurickgegangenen Bettenzahlen.
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» Auswirkungen der geplanten Bettenkapazitdten auf die Region

4

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

Hiervon entfallen ca. 750 Betten auf Hotelbetriebe und 2.900 auf Ferienwohnungen/-
hauser.

Der Bettenanteil im Segment Hotels in Ostholstein liegt unter dem von Schleswig-
Holstein (Ostholstein: 14%, Schleswig-Holstein: 19%). Durch die 750 Betten wirde die
Hotelbettenkapazitat in Ostholstein um 2% von 7.125 Betten auf 7.875 Betten steigen.
Die rund 2.900 Betten im Bereich der Ferienwohnungen wilrden 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 zeitgemaBer Betriebe (in den letzten 6 Jahren
ist der Bettenbestand allein in GroBenbrode und Heiligenhafen um ca. 1.000
zuriickgegangen), den steigenden Géaste- und Ubernachtungszahlen in den letzten
Jahren sowie der generellen Ausrichtung des Landes auf den Qualitatstourismus wird der
Ausbau der Kapazitaten als markigerecht bewertet.
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B3 Empfehlungen

> Weiteres Vorgehen: Auf Basis der vorliegenden Informationen und der Bertcksichtigung der
Ergebnisse der Marktanalyse ergibt sich folgende Handlungsempfehlung fur die
Weiterentwicklung der vorliegenden Planungen:

» Umsetzung der im Entwicklungskonzept Hafenumfeld genannten Projekte: Das
Konzept ist plausibel bezlglich der geplanten Inhalte und Kapazitaten. Die Grundsticke
befinden sich zum groBen Teil in stadtischer Hand, die stadtebaulichen Verfahren kénnen
zUgig durchgefihrt werden und konkrete Betreiber- und Investorengesprache sind fur
zahlreiche Projekte bereits erfolgt. Zur Konkretisierung der einzelnen Vorhaben bedarf es
vertiefender Analysen bzw. Potenzial- und Machbarkeitsstudien.

» Aufhebung der Bebauungspléne 59 und 60: Die ausgewiesenen Flachen entsprechen
nicht mehr den Anforderungen heutiger Betreiber und Investoren. Wir unterstiitzen daher
die Planungen der Stadt, die B-Plane aufzuheben. Folgender Hinweis hierzu von Herrn
Wohnrade, Geschaftsfihrer der HVB (vom 20.8.08): Die Stadf Heiligenhafen strebt die
Aufldsung der B-Pldne 59 und 60 an, damit sich aufgrund der aktuellen Planungen keine
Uberkapazitiaten im Bettenbereich ergeben. Dies bedarf allerdings eine rechtlichen
Priifung und Beratung, die die Stadt beauftragen wird.

» Zuriickziehen der Planungsanzeige Golfresort: Da sich die Grundstiickssituation als
problematisch darstellt und in Bezug auf die stadtebaulichen Verfahren bisher nur eine
Planungsanzeige gestellt wurde, kann zum heutigen Zeitpunkt nicht abgesehen werden,
wann ein Baubeginn mdglich ist.

> Aufgrund des Planungsfortschritts empfiehlt es sich, die Projekte am Hafen und
auf dem Steinwarder mit Vorrang umzusetzen. Parallel sollte das Golfresort-
Konzept weiter entwickelt und in die Gesamtplanungen integriert werden.
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