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1 Vorbemerkung

1.1 Zielsetzung

Die IFA Hotel & Touristik AG plant im Rahmen der Gesamtentwick-
lung des Scandortes Burger Sidstrand die Erweiterung threr Be-
herbergungskapazitdten. Eine Erhohung des Bettenangebotes re-
sultiert zum Einen aus der Errichtung eines Hotels der 4-Sterne-
Kategorie mit Kongress- und Wellnessbereich mit rund 400 Bet-
ten sowie zum Anderen aus der Umwidmung eines der Apparte-
menttirme in eine Hotelnutzung im 3-Sterne-Segment, mit dem
ehenfalls einge Zusatzkapazitét von weiteren 400 Betten zur Ver-
figung stehen soll,

Das wvorliegende Kurzgutachten betrachtet die vorgesehens Pla-
nung vor dem Hintergrund der wirtschaftlichen Tragféhigkeit und
Marktvercraglichkeit fir die Insel Fehmarmn.

Die Untersuchungen stltzen sich in erster Linie auf die im Sep-
tember 2003 der Stadt Fehmarn vorgelegten Landlichen Struktur-
und Entwicklungsanalyse des Inatituts fir Baum & Energie sowie
gina fir die Infrastrukturentwicklung am Burger Sidstrand won
Wenzel Consulting im September 2003 durchgefihrte Bewertung.

Des weiteren wurden fir die Bearbeitung von der Stadt Fehmarn
die Vorentwirfe der Bebauungsplane Nr. 5d4a und 54b inklusive
Begrindungen zur Verfigung gestellt.

1.2 Auftragsdurchfihrung
Die Basis fir die Auftragsdurchfihrung bilden:

- Dpg Beratungsengebot von Wenzel Consulting Akciengesell-
schaft vom 18. November 2003

- Dig Aufcrageerteilyng vom 18, November 2003 durch Herrn
Werner Radach, Mitglied des Vorstandes der IFA Hotel & Tou-
ristik AG, Duisburg.

& Weanzel Conaulting Akclenpesallschalt Harmburg 112003
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Des Gutachten gliedert sich einschlieBlich des zusammenfassen-
den Fazits in inegesamt sechs Kapital:

Einleicend wird im 2weiten Kapicel die Ausgangssituation am
Standort Burger Sidstrand sowie das Planungsvorhaben kurz
skizziert.

Das dritte Kapitel gibt einen Uberblick zur Markt- und Wettbe-
werbssituation. Erganzende Informationen zu den Charakteris-
tika, Trends und Erfoigsfaktoren von Ferienimmobilien sind in
Form eines Exkurses zu diesem Thema im Anhang beigefigt

Anhand von Referenzanlagen wird im sich anschligBenden vier-
ten Kapitel sine Auslastungsprognose fir die geplante Erweite-
rung der BeherbargungskepazitGten nach Angebotasmodulen
hergeleitet. Oiese bildet die Basis fir die Ermittlung der zu-
gétzlich zu generierenden Ankinfte am Standort Burger Sid-
strand.

Die mit der Weiterentwicklung des Standortes und der Erho-
hung der Bettenzahlen verbundenen Effekte im Hinblick auf
wirtschaftliche Wirkungen auf das Umfeld und die Insel Feh-
marn sowie die zu erwartende Veranderung der Zielgruppen-
struktur werden im Kapitel 5 kurz erldutert

Das Kurzgutachten schliet dann mit einem zusammenfassen-
dan Fazit im sechsten Kapitel ab.

& Wenmal Consulting Aktiengaseischafc Hamburg 112003
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2 Die geplante Erweiterung der Bettenkapazititen im IFA
Ferien-Centrum SOdstrand

2.1 Angebotssituation am Untersuchungsstandort

Das Beherbergungsangebot im IFA-Ferien-Cantrum setzt sich aus
4890 Wohneinheiten mit insgesamt 1.076 Betten zusammen, die
auf drei Standorte vertailt sind:

- Am Yachthafen
- Fernblickhduser
Haus Vicamar

Gueds: www.da-fehmarn.de

Grundsatzlich ist die Beherbergungssituation der IFA am Sid-
strand durch folgande Merkmale gakennzsichnat:

Im Vargleich zu den Wettbewerbern im Ferienparksegmeant ge-
ringe Bettenkapazitat im touristischen Vermietungspool
Cuantitative Dafizite in Bezug auf dia Machfragesituation im
Ferienimmobilienmarkt (Auslastung)

- Hoher Anteil verguBerter Wohnungen im Bereich Yachthafen
[jedoch z.T. in der Vermietung; abgestufte Vermistungsintansi-
taten aufgrund unterschiedlicher Qualitaten)

- Auffalleand hoher Anteil kleiner Wohneinheiten, nur wenige Ap-
partements verfigen Ober mehr als 45 m=

- Bindung worhandener Bettenkapazitdten durch den Mutter-
Kind-Beraich (dstlicher Appartementturm der Fernblickhauser)

& Wenzel Consulting Aktiengesallechaft Hamburg 11,2003
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Die derzeitigen Wohneinheiten weisen folgende Kapazitaten auf,

Angebotsstrukiur FHW IFA Fehmarn

Name | Zimmer | Pers. (max) | GroBe in m?
Fernblickhaus (vor kurzem Renovierung)

Bernstain ) 4 48
Koralle 2 4 41
Seastern 1 4 40
Seepferdchan 1 4 31 - 34
Haus Vitamar (komplett renoviert 1998/99)

Ostaes 3 B 54
Sidstrand 3 4 43
Fehmarn 1 3 a3
Am Yachthafen

Bungaloma 4 8 72
Kranich e -] 48
Mawe 2 4 a5
Heubentaucher 1 4 34
SerandlSufer 1 F | 28
Seaschwalba 1 ) 25

Insbesondere in Teilbersichen des Yachthafens sind die Auflenges-
taltung und das Ambiente nicht als angemessen zu bezeichren.
Dies ist insofern problematisch, da seitens der Gaste i.d.A. nicht
differanziert werden kann, ob sich die gebuchte Einheit im Eigen-
tum der IFA befindet oder im Einzeleigentum. Negative Eindrdcke
und Erfahrungen warden grundsaczlich der IFA angelastet. Auf-
grund der geringen Einflusamdbglichkeiten suf die Einzeleigentimer

& Wenzal Consulting Aktiangesallschaft Hamburg 11,2003
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it dieses Manko im Hinblick auf die weitere Entwicklung nur durch
eina Erganzung um zusatzliche Wohnangabote an anderer Stalle

auszugleichen.

Hinsichtlich der Finanzierungsoptionen bedeutet dies, dass zwar
gine VerduBerung an Einzelanleger denkbar ist, in diesem Fall je-
doch klare vertragliche Begelungen hinsichtlich der Instandhaltung
und der Ausstattungsqualitdt der Wohnungen bzw. Hauser getrof-
fen werden missen.

Im Appartementhaus Vicamar, das vor kurzem renoviert wurde,
befinden sich wa. die Physiotherapienutzungen, ein kleines
Schwimmbad sowia Wellnessangebote, die avsschiiellich den Gas-
ten dieses Heuses zur YVerflgung stehen. Die Wohneinheiten sind
im Vergleich zu den anderen Standorten grofler (bis 54 m® und
verzeichnen - nach Aussage der Direktion vor Ort - eine sehr
starke Nachfrage.

2.2 Planungsvorhaben IFA Ferien-Centrum Sddstrand

Die Planung der IFA Hotel & Touristik AG sieht eine Erweiterung
der Bettenkapazititen in rwei Bereichen der Standortweiterent-
wicklung vor:

Im Bereich Haus des Gastes soll ein Vier-Sterne-Hotel mit ange-
gliedertan Nebenflachen fir Tagungs- und Wellnessbereiche ant-
stehen. Die Kapazitdt ist auf 400 Betten auspgelegt.

Zusdtzlich werden durch dig Umwidmung eines der Appartement-
tirme, der derzeit fir den Bereich Mutter-Kind-Kuren zur Verfi-
gung steht, zu asinem Hotelturm im Drei-Sterne-Segment weitera
rd. 400 Betten geschaffen.

Die Erweiterung der Beherbergungskapazitéten geht einher mit
der Weiterantwickiung der Infrastruktur am Standort Burger Sud-
gtrand, die eine Attraktivierung bzw. Neuverrichtung van Angeboten
in den Segmenten witterungsunabhangige Aktivitdten, Gastrono-
mie, EventsfNeranstaltungen und Sport vorsieht. AuBerdem soll
des bestehende Meerwasserhallenbad, das nicht mehr zeitgemai
ist, attraktiviert und erweitert werdan, Wichtige Bausteine stallen
aullerdem Wellnesskomponenten sowie gesundheits- und kurorien-
tierte Angebote dar.

& Weanzel Consulting Aktiengeselischaft Hamburg 11/2003
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3 Markt- und Wettbewerbssituation
31 Ferienzentren

In den nachfolgendan Abschnitten warden die wichtigstan Anbiater
im deutschen Ferienanlagenmarkt beschrieben. In einem Exkurs
zum Marktsegment Ferienimmobiien sind weitera Einzelhaiten zu
den Charakteristike sowie Trends und Erfolgsfektoren dargestellt,
Dieser befindet sich im Anhang zu diesem Gutachten.

3.1.1 Die IFA Hotel & Touristik AG und andere Betreiberket-
Ten

Im Folgenden werden Referenzanlagen von Betreiber-Ketten in
Deutschland betrachtet. Die suf dem deucschen Markc aktiven
Betreibergruppen stammen - mit Ausnahme der IFA Hotel & Tou-
ristik AG - aus dem suropdischen Ausland.

Dabei muss arwahnt wearden, dass einige dieser Feriengrofaniagen
klassische Kurzurlaubsziele sind und demnach nur teilweise mit der
geplanten Erweiterung auf Fehmarn vergleichbar sind, Dennoch
zeigen insbesondere diese Anlagen das Leistungs- und Oualitats-
spekcrum dessen auf, was Gaste in der RBegel heute von einer mo-
dernen Ferienanlage mit entsprechenden Infrastrukturangeboten
erwarten.

3.1.1.1  IFA-Ferienzentren

Diz IFA Hotel & Touristik AG betreibt neben dem Untersuchungs-
aobjekt des Ferien-Centrums Sadstrand auf Fehmarn Ferienzentren
an den deutschen Standorten Binz auf Rigen. Hohe
ReuthMogtland sowie in SchineckMogtland,

Die deutschan Anlagen bastahen aus Hotelzimmern und Apparte-
ments sowie .Vitarien®, bis zu 3.000 m? grofla Wintergdrten mit
verschiedenen Freizeit- und Gastronomieangeboten. Die Anlagen
auf Rigen und im Vogtland verfigen zudem Ober ein Spafbad. Auf
Fehmarn wird der Bereich Wasserfreizeit Ober das benachbarte
Meerwasser-Wallen-Hallenbad angeboten, das von den Kurbetrig-
ben Burg betrieben wird.

Das IFA Ferien-Centrum Sddstrand entstand im den 70er Jahren
und wurde in den Jahren 1897 bis heute nahezu komplett saniert.

& ‘Wenzel Consulting Aktiangesallschalt Hamburg 112003
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Insgesamt zahlt es in der touristischen Egenvermarktung 1.0786
Bettan (ohne Zustellbetten) in 480 Einheiten. Die Gesamtzahl daer
Betten wurde im Jahr 2000 noch mit 2,180 bei 530 Wohnainhei-
ten angegeben’. Grund dafir ist eine weitgehende Trennung des
Heha-Bereiches fir Mutter-Kind-Kuren von den rein touristischen
Angeboten.

Der IFA Ferienpark Rilgen verfigt Ober 140 Hotelzimmer in dem
im Wincerhalbjahr 19898/2000 von Grund auf sanierten Haus .Ost-
seeblick™ und insgesamt 1.180 Betten in den rund 550 Wohneain-
heiten. In dieser Anlage betrug das Bettenangebot 1871 bei Er-
dffnung insgesamt 1.800 Betten. 2001 wurde das Haus Strand-
idyll neu erdffnet. Das Objekt auf Rigen, das den groften Uber-
nachtungsbetrieb der Insel darstellt, konnte seine Auslastung in
den Jahren 1888 und 2000 auf einem auffallend hohen Niveau hal-
ten, wahrend im Jahr 2001 ein Rickgang verzeichnet wurde,

Im Vergleich stellan sich die Auslastungsraten der drei IFA-
Anlagen wie folgt dar.

Oie Angaben sind der Fachzeitschrift NGZ, Ausgabe 052003 und
05/2002 entnommen. Grundsatzlich verdeutlicht die geringe Aus-
lastunp des Ferien-Centrums Burger Sidstrand den dringlichen
Handlungsbedarf am Standort.

— Anzahi Ancald Aminsh.ng in %
Emheiten _—! 18995 2001 | 2002
Binz. Rugen (140 HZ, 380 ool 1.180| 784| 778| 720| 881
iy =L 4g0| 1.078| se.4| ess| sas| s=s
Eﬁfﬂlﬁ:h' (104 H:'.L.'__E_E__a :lflllu:} 1.030} &4.0 F0.4 24| MB

Quella: NGZ 1980 - 2003
* Angaben in Klammern: IFA Hotal & Touristik AG

3.1.1.2 Center Parcs {und ehemals Gran Dorado)

Center Parcs war lange Zeit europaweait der Marktfihrer von Fe-
rienanlagen der zweiten Generation und einziger Anbieter innenori-
entiartar Konzepte. Wahrend in den holldndischen und belgischen

' Ouwelle NGZ - Der Hotelier, 2001 und 2002

& Wanzel Consulcing Aktiangesefischeft Hamburg 112003
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Anlagen des Betraibers bagrenzt Tagesbesucher zugelassen aind,
ist dies in England (zwei Anlagen] und in Bispingen, der bis heute
einzigen Anlage in Deutschland, nicht oder nur nach Anmaldung
gegeben. Seit 20Uz entstand durch die Zusammenlegung von Cen-
ter Parcs und Gran Dorado (Ubernahme von finf Parks durch Can-
ter Parcs, Ubernahme von 33 Parks durch Landal GreenPark] ein
neues Konglomerat von insgesamt 15 Parks, das durch das fran-
zosische Unternehmen Pierre et Vacances betrieben wird,

Derzeic werden drei Marken unterschiedlicher Ausrichtung ange-
boten

- Center Parcs Original (10 Parks): Premiummarke

= Frealife from Center Parca [drei Parks im Landesinnerenl: eher
preisbewusste Alternative

- SeaSpirit from Center Parcs (2wei Parks an der Kistel: preis-
bewusste Alternative

Die erste eigene Anlage in Deutschland wurde 1885 in Bispingen
nach diversen rechtlichen und baulichen Problamen erdffnet und
wird heute unter dem Titel .Center Parcs Original™ gefihrt. Der
gesamte Park verfOgt Ober 3.510 Betten in 611 Bungslows (B4
bis 96 m=®, 4 bis B Personan] und B8 Hotelzimmer aul siner Ga-
samtfléche von 83 ha

Guelle Canter Parcs

Das Kerneinzugsgebiet der Anlage ist Morddeutschland, gefolgt
von den Neuen Bundeslandern, Das Gros der Gaste (ca. BO %)
weist eine Verweildauer von drei bis vier Tagen auf, ca. 18 % rei-
sen fir eine Woche, lediglich zwei Prozent der Gaste fir einen

© Wenzel Consulting Aktiengesslischaft Hamburg 11/2003
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Zeitraum von mehr als einer Woche an®, Dies unterstreicht deut-
lich die Bedeutung der Parks als Kurzreizeziel,

Durch die Ubernahme von Gran Dorado gehdren auch der 1985
erdffnete, vollkommen neu gebaute heutige Free Life from Center
Parcs Park Hochsauverland, Medebach (44 ha, 570 Ferenhiuser -
BO bis 120 m® - sowie 1271 Hotelzimmer] und die Anlage ehemals
Ferienpark Heilbachsee in GunderathAulkaneifel, heute Free Life
from Center Parcs Park Heilbachsee (460 Hauser mit 2.344 Bet-
ten] zum Portfolio des Anbieters.

In allen Anlagen des Unternehmens sind umfangreiche Nachinvesti-
tionan getatigt worden, um einerseits die relativ einfach gestcalte-
ten Bungalows zu renovieren und im Standard (heute finf Katego-
rien bis zum VIP-Bungalow] anzuheben und andererseits vor allam
neue Freizeit- und Erlebnisattraktionen in den Herzsticken der
Anlagen, den sog. .Park Flazas®, zu schaffen. In diesen werden
Showprogramme fOr Erwechsene und Kinder durchgefihrt. Dem
von den Beneluxl@ndern [Oberbesetzter Markt im Bereich Ferien-
parks mit witterungsunabhéngiger Infrastruktur] susgehanden
Preisverfall hat sich Center Parcs in den wergangenen Jahren
durch diese aufwendige Reattraktivierungs- und Qualitadtsoffensive
weitgehend entzogen

Bei der Produktgestaltung von Center Parcs ist immer mehr eine
Vergchmelzung kassischer Feriendorf-Produkte mit Freizeitpark-
elemanten erkennbar, v.a. an weniger attraktiven Mikrostandorten
wig z.B. im niederl@ndischen Park ,De Kempervennen®, der heute
mit dem nahegelegenen Indoor-Skizentrum kooperiert.

Die Belegung der bisherigen Parks (chne ehemalige Anlagen won
Gran Doradol liegt nach offiziellen Angaben des Unternehmens
2001,/2002 dber alle Anlagen auch waiterhin bel einer Grifenord-
nung von rund 80 bis 85 % (3.2 Mio. Gaste und 13,7 Mio. Uber-
nachtungen], wobel ein Gesamtumsatz von rund 500 Mo, EUR
erzigit werden konnte (Steigerung gegendber 18988/29 um 28 %

Die bisherigen Parks von Gran Dorado in Gunderath und Medebach
konnten 2002 Auslastungsraten von Gber 70 % erzielen, dies be-
deutet aine deutliche Sceigerung gegendber dem Yorjahr im Park in
Gunderath [(+10 %), wobei insbesondere im letztgenannten Park

¥ Quela: diverss Veroffentichungen von Canter Parcs 2001 - 2003

© Wanzal Consuiting Aktiengeselischaft Hambarg 11/2003
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deutliche Umsatzrickgange im Bereich Logis bzw. eine Reduzie-
rung des Nettozimmerpreises ru verzaichnen war,

Kernzielgruppe ist such weiterhin die Familie mit Kindern, es ist
allerdings auch zunehmend ein Trend zu kinderlosen Paaren und
Gruppen erkennbar. Durch die Produktgestaltung (z.B. 2-Bett
-Bungalows] und entsprechendes Marketing werden diese Ziel-
gruppen spazigll angesprochean.

Cuelle; ehemats Gron Doredo Medebech, heute Frea Life from Cancer Parcs
Park Hochsausriznd

Die Entacheidungen dber die Realisierung never Projekte wurdan -
auch durch die Verschmelzung mit Gran Dorado - zugunsten von
Erneuerung und Renovierung bastehander Anlagen verschoben.

3.1.1.2 Landal GreenParks

Das Unternehmen wurde 1854 gegrondet und verflgt heute Gber
mehr als 50 Parks in Europa. 1996 wurde Landal Green durch die
Indofin-Gruppe und Charterhouse Development Capital Gbernom-
men. Seit diesem Zeitpunkt verfolgt die Gruppe eine langfristig
gngelegte Sctrategie zur Stdrkung des Managements, Enfihrung
von Informations- und Heservierungssystemen, Einbindung von Re-
gtaurants und Shops und die Einfihrung des neven MNamens, den
Beginn des Bungalow-Verkaufs sowie eine Expansion durch Mana-
gementvertrage, Fortsetzung des Bungalow-Verkaufs und starke-
re Entwickiung des deutschen Marktes.

Wahrend bei Center Parcs der Schwerpunkt auf einem umfangrai-
chen Freizeitangebot liegt, ist dieser bei Landal Green mit den
Begriffan . Matur, Ruhe, Weite und Erholung® zu umschraeiban, Die

© Wenzal Consulting Aktiongesellschaft Hamburg 11/2003
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Freizeitinfrastruktur ist bei den Anlagen dementsprechend auch
vargleichsweise gering dimansioniert.

Qualle: Landal GreenParks, 2001

Im September 2001 Obernahm die Gruppe insgesamt 33 nieder-
landische und belgische Parks des Konkurrenten Gran Dorado auf
Basis von Managementvertrégen. Grund fir die Ubernahme war
ging Anordnung der niederlandischen Wettbewerbsbehorde auf-
grund der massiven Marktmacht, die durch die Ubernahmen von
Gran Dorado und Center Parcs durch die franzdsische Gruppe Pi-
erre et Vacances entstanden ist.

Die deutschen Anlagen befinden sich v.a. in Rheinland-Pfalz und
dem Saariand (Searburg, Leiwen, Kriv, Kell am See und Wirfteall.

Einige der Ferienparks verfligen Ober einen Campingplatz, was far
Ferienanlagen in Deutschland eher als untypisch angesehen wer-
den kann. Ein Grund dafir ist wa. das Image, was Camping haufig
noch anhaftet [(Betreiber von Ferienanlagen beflrchten nachteilige
Folgenl. Allerdings bringt die Kombination Camping und Feriendorf
vielfdltipe Synergieeffekte mit sich, vor allem in der Mutzung der
Freizeitinfrastrukturangebote und der Gastronomie,

Karnzielgruppen von Landal Green sind v.a. junge Familien mit Kin-
dern bis vier Jahren, Familien insgesamt [(vor allemn in der Haupt-
saison und an den Wochenenden] und die Altersgruppe ab 55 Jah-
ren, Etwa 75 % der Bungalows werden direkt vermietet, die Obri-
gen 25 % werden durch Reiseveranstelter, Kecten, regionale Rei-
sebiros oder Clubs sowie Firmenabkommen generiert.
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3.1.1.4 Sarcon Ferienanlagen

Als Vergleich zu diesen Anlagen soll an dieser Stelle die danisch-
deutache Gruppe Sarcon genannt werden. Die Gessllscheften der
1980 in Hamburg gegrindeten Sarcon Gruppe beschaftigen sich
auf Dienscleistungsbasis mit der Entwicklung, Vermarktung und
dem Betrieb von Ferien- und Freizeitanlagen in Deutschland und
Dénemark. Des Weiteren erfolgen erste Entwicklungen in den be-
nachbarten éstlichen Landern Ungarn, Slowakei und Polen. Sie be-
tradt insgesamt 22 Ferienanlagen mit rund 10.000 Betten, davon
neun .Danland-Ferienparks mit und chne Badelandschaft in D&-
namark, zwei .Sarcon-Parks” in Deutschland ohne Schwimmbad
und vier Appartementaniagen auf Rigen mit mehr als S00 Wohn-
ainheiten.

Dig Alteren axistierenden Anlagen der Sarcon-Gruppe in Deutsch-
land (Kronenburger See und Grafschaft Bentheim) sind Ferienddr-
fer der erstan Generation und vergleichaweise _klaina® Anlagen mit
begrenzcem [nfrastrukturangebot. das vor kurzem jedoch erwei-
tert und deutlich modernisiert wurde.

Der Sarcon Ferienpark Kronenburger See in Dahlem-Kronenburg in
der Nordeifel wurde 1984 in Holzbauweise errichtet und umfasst
130 Ferienhduser, Fentralgebdude mit Restaurant, Hallenbad,
Rezeption und Shop. 1985 wurde der Ferienpark an einen hollandi-
schen Investor verkauft, der den Abverkauf der Ferienhauser beab-
gichtigte. Zum Frihjahr 2000 wurde der Park mit einem Aufwand
von ca. 2,5 Mio. EUR von Grund auf modernigiert. Dies umfasste
sowohl die Innengestaltung der Hauser, aber auch die AuBenbersi-
che der Anlage sowie den Zentratbereich.

Oie neveren Anlagen umfassen ein grifieres Anpgebot an Freizeit-
infrascruktur, das jedoch zumeist nicht durch des Unternehmen
selber batrieben wird.

Eine Bearbeitung touristischer Sondermérkte, die von anderen
Anbietern zunehmend gesucht werden, erfolgt asuch bei diesem
Unternehmen, so dass var dem Hintergrund der Saisonalitat baw.
saisonalen Verflgbarkeit der Hauptzielgruppen Familien mit Kin-
dern und der demographischen Veranderungen der Bevilkerung
auch hier neua Zielgruppen angesprochen warden.

io Weanze| Consuiting Aktimnpesallachafi Hamburg 11,2003



eingestellt bei www.b-planpool.de

Kurzgucachten rur Erwaiterung der Battankapazicican Burger Shdatrand  Seite
IFA Hotal & Touristik AG, Duisburg - 13 -

Eine Aeihe von innovativen und groBeren Projekten wurde in den
vergangenen Jahren erdffnet bzw. befindet sich noch in Planung.
So erdffnete Ende 18988 direkt gegendber der Rigenresidenzen in
Sellin das Erlebnisbad Nemo mit einer Wasserflache von 570 m®,
Saunalandschafc, Gastronomie, Fitness- und Ruhebereich, Solari-
um und Massage. Des Weiteren wurde 2001 in Ueckerminde eine
Lagunenstadt mit 320 Ferienwohnungen, 400 Bootsliegeplatzen
sowie weiterer Freizeitinfrastruktur realisiert.

Cuebs: Sarcon Fariengark Ueckarminds und Lalsndia, DK

Fuar 2004 ist die Realisierung des Hafendorfes Rheinsberg mit Ho-
tel (Umsetzung zu einem spéteren Zeitpunkt] und Freizeitinfra-
struktur geplant, fOr das im Frihjashr 2003 der Grundstein gelegt
wurde. Das Projekt stellt eines der grofen Projekte in den Neuen
Bundeslandern dar und umfasst folgende Bausteine: Hotel (378
Zimmer und Suiten), Veranstaltungsarena und Ferienhdusern ein-
gebettet in einer Marina mit 400 Liegeplatzen.

Oie Varmiatung und Betreuung der an Einzeleigentimer varkauften
Ferienhduser wird durch Sarcon gewshrieistet, wéhrend der Ko-
oparationspartnar IFA Hotel & Touristik AG fir das Hotel sowia far
die Veranstaltungsarena verantwortlich ist. Die ersten Ufer-
Ferienhduser werden nach den derzeitigen Planungen bereits in
diesem Jahr Obergeben und im ndchsten Jahr fir die Vermietung
zur Verfligung stehen.

3.1.1.5 Upstalsboom

Die Upstalsboom Hotels + Freizeit GmbH & Co. ist Betreiber und
derzeit Marktfihrer an Ost- und Nordsee mit heute rund 57 Anla-
gen im Bestand., Das Unternehmen gehdrt zur W.H. Janssen-
Gruppe, die auch im Bautréger-, Immobilien- und Finanzierungsbe-
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reich tatig ist. Oie betriebenen Objekte befinden sich im eigenan
Besitz oder im Besitz von Eigentimergesellschaften.

Das Unternehmen betreibt Ferienhotels und Ferienwohnungen bis
zu 200 Zimmern im 3- bis 5-Sterne-Segment sowie Stadthotels
mit bis zu 200 Zimmern im 3- und 4-Sterne-Segment. Adumlicher
Schwerpunkt der Aktivitaten ist derzeit noch die Mordsee, wobei
zunehmend auch neuve Scandorte an der Oscseekiste erschlossen
werden, Dazu gehdren u.a. die 4-Sterne-Anlagen auf Usedom in
Ahlbeck (Fewo Inselstrand], Heringsdorf (Upstalsboom Hotel Ost-
seestrand, Upstalsboom Villa Am Ostseestrand, Fewo Villa Asgir,
Fewo Strand-Park. Fewo Seehof) und Bansin (Fewo Seehof).

Bei ginem Gesamtumsatz von 29,68 Mio. EUR im Jahr 2002 konnte
ging durchschnitthche Zimmerbelegung von 60,8 % erreicht wer-
den.

a.1.2 Ferienparks an der schieswig-holsteinischen Ostseeki-
ten

Meben den beschriebenan Anlagen der Kettenbetreiber in Deutsch-
land sind als relevante Wettbewerber des |[FA Ferien-Centrums vor
gllem die bestehenden und geplanten Ferienparks an der schies-
wig-holsteinischen Ostseekista zu betrachten

3.1.2.1 Ferienpark Damp

Das Projekt .Damp 2000" wurde als Ferienzentrum der 1. Gene-
ration® zu Beginn der 70er Jahre im damals typischen Hochhaus-
stil mit 30 Hotetzimmern und 380 Appartements sowie zwei wei-
teren Hochhdusern mit HRehe-Klinikken direkt am kurtaxfreien
Strand errichtet. Im Bautrégermodell wurden auf einem rickwar-
tigen Gelanda 282 Ferenhiuser Im ,Nurdach®-Stil realisiart.

Ouelle: Dsmp und yaw 8h-courist.da. 2001
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Im Bereich der Infrastruktur, die zum Teil erst in den BOer und
g0er Jahren errichtet wurde, stehen dem Gasten heute dversa
Angebote zur Verflgung: z.B. Subtropisches Erlebnisbad .Agqua
Tropicana™, Meerwasser-Wellenbad, Sauna, Kur- und Welinessan-
pebote, Yachthafen fir 440 Boote, Bootsschule fir Segein, Surfen
und Motorboot, eigener Strand (3.2 km langl, Sportanimation,
Aeiterhof mit zwei Reithallen, diverse Events etc,

Das Ferienzentrum Damp bietet im Hotel- und Ferienwohnbereich
knapp 2.500 Betten in 714 Wohneinheiten. Die Belegung der An-
lage liegt derzeit bei ca. 70 %, wobei im Jahr 2002 sufgrund di-
verser Umbauarbeiten nur ca. B1 % generiert werden konnten
Seit 2007 erganzt ein Vital Centrum auf rd. 3.000 m® mit Ziel-
gruppe gehobene Klientel (Wellness, Fitness und individuelle Medi-
zin-Préventionl das Angebot. Insgesamt wurden rund 38.3 Mio.
EUR in die Modernisierung der 30 Jshre alten Anlage investiert.

Verandert wurden die Optik, Infrestruktur und ein neues .Ostsee-
hotel®. Des Weiteren wurden die gastronomischen und hafennahen
Infrastrukturangebote verbessert sowie der Komfort in 300 Fe-
rienhéusern erhoht.

Mit dem Spatenstich im November 2003 werden bis voraussicht-
lich Frahjahr 2005 die AuBenanlagen des Ortes neugestalter. Die
zentralen Ziele der Neugesteltung sind nach Darstellung der Damp
Holding die Stérkung der touristischen Infrastruktur, Steigerung
der Aufenthaltsgualitdt, Schaffung hochwertiger Grinflachen und
die weitere Umsetzung des Wellnessgedankens. Ein Schwerpunkt
des Konzepts ist es, in Damp .das Meer auf vielfaitige Weise er-
lebbar zu machen”. Der sidliche Kurpark wird zu einem Garten der
Sinne umgestaltet wund umschiieft dann einen Duft- und einen
Klanggarten. Der nordliche Kurpark erhalt Akthvitdtsbersiche wie
gine Gymnastikwiese, sinen Abenteuerspielplatz und einen Grill-
platz. Der Damper Markt, die Hafenzspitze und der Hafenblick sol-
len ebenfalls attraktiver und moderner gestaltet werden. Das Ver-
kehrsberuhigungskonzept soll fortgeschricben und die Zahl der
Parkplatze um 103 reduziert werden. Das Land Schilaswig-
Holstein fordert die Neugestaltung der kommunaien Aufenanlagen
des Ostseebades Damp zu 50 Prozent mit rund 1.4 Mio. Euro, der
Restbetrag der Investition wird von der Unternehmensgruppe
Damp getragen.
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3.1.2.2 Ferienpark Weissenhiuser Strand

Der Ferienpark in der Gemeinde Wangels it am gleichnamigen
Strand gelegen und weist sowohl vom Entstehungsdatum als auch
der Geschichte der Anlage eine dhnliche Konstellation wie die Anla-
ge in Damp auf. Die Wohneinheiten bestehen aus:

- 3-peschossigen Appartementhiusern mit ein bis drei Zimmern
und ainer Waohnflacha von 20 bis 70 m=,

- Doppeloungalows mit 44 m?@ Waohnflache fur vier Personen,

= Bungalows mit 81 m® Wohnfliche fGr bis zu acht Personen,

- BGarten-Appartements mit einer Wohnflache von B0 m®,

= und Hotelzimmern

Insgesamt verfigt die Anlage Ober 1.200 Wohneinheiten mit
4.000 Betten und ist damit die grodte Ferienanlage Deutschiands.

Die Infrastrukturangebote umfassen u.a. ein subtropisches Bade-
paradies, Dinenbad (ruhiges Schwimmbad mit Wellnessangebo-
tenl, .Odnenpassage” [Oberdachte Passage mit Knelpen und Re-
staurants), Freizeithalle mit Bowiing- und Kegelbahnen, Billard,
Pit-Pat, Air-Hockey etc.

Grofe Teile der Anlage wurden im Winterhalbjahr 2001/2002 reno-
viert. Dazu gehoren u.a aine Erwesiterung des subtropischen Ba-
deparadieses (modernisierte Dachsauna mit finnischer Sauna, Sa-
narium, Aufguss-Sauna, romisches Dampfbad, Rutsche mit 150 m
Lange etc.)., eine Erganzung des Sport- und Spielcenters sowie
des Spielparadieses um elne Veranstaltungsscheune und sina In-
door-Trampolinaniage, Bowding, die Erneusrung der Ladenpassage,
die Vergraferung der Dinenpassage und die Erganzung um einen
Wellness- und Fitnessbareich in Varbindung mit dem Strandhotal.

Ebenso wia die Anlage in Damp wird auch die Anlage Waeissenhau-
ser Strand von einer kettenunabhéngigen Betriebsgesellschaft
gefihrt und konnte 2002 eine Auslastung von rund knepp 71 %
erreichen (2000: 63,7 %).
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3.1.2.3 Geplante Ferienparks an der schleswig-holsteinischen
Ostseekiste

Meben den bestehenden Wettbewerbern sind dariber hinaus Neu-
planungen zu berdcksichtigen, die den Markt beainflussen konnen.
Im Folgenden werden die derzeit bekannten Planungen an der
schleswig-holsteinischen Ostseskiste kurz aufgezeigt. Die Anpa-
ben wurden von Seiten der potenziellen Betreiber/investoren ge-
nannt bzw. in dar Pressa verdffentlicht.

= Sierksdorf

Der Hansapark in Sierksdorf plant die Erweiterung des bestahan-
den Fraizeitparks. der jahrlich rund 1.1 Mio, Besucher generiert.
um ein thematisiertes Feriendorf. Auf einem 10 Hektar groBen
Geldnde sollen nach Angaben des Betreibers BE Hauser im Stil
verschiedener Ostseeanliegerstaaten entstehen. Das sopenannte
Mare Balticum®-Feriendorf soll rund 10 Mio. EUR kosten, Die
Aealisierung wird bis zum Jahre 20052006 angestrebt.

* Libeck-Traveminde/Priwall

Ayf dem Priwall soll eine Freizeit- und Ferienanlage mit Marina
entstehen. Als mogliche Standorte stehen ein Areal auf der Halb-
insel Priwall sowie ein am Gelénde der ehemaligen Seebadeanstalt
Mbvenstein zur Verfigung. Die Realisierung ist zur Zeit noch offen.

» Neustadt/Pelrerhaken

Auch die Stadt Neustadt plant die Entwicklung eines Ferienzent-
rums in Pelzerhaken. Das Konzept, das auf einer 25 ha grofien Fla-
che in unmitcelbarer Seelage am Ortsrand von Pelzerhaken ent-
stehen soll, sieht u.a. ein Familienhotel und zwei familiengerechte
Ferienhausanlagen mit ca. 140 Ferienh8usern vor. Erganzend sind
ein Surfzentrum mit Sport- und Veranstaltungsplatz sowie die
Errichtung komplementarer Freizeitinfrastruktureinrichtungen vor-
gesehen Im zentralen Versorgungsbereich, der als Dorfplatz ges-
taltet werden =all, sollen Einzalhandelsgeschafte, Restaurants und
Cafés angesiedeit werden, Mit der touristischen Entwicklung wer-
den zusatzlich Wohngebiete ausgewiesen. Auch hier gibt es bis auf
die Ausweisung von Meubaugebieten noch keine konkrete Umset-
zung des Flanungsvorhabens.
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3.2 Hotel
3.2.1 Beherbergungsmarkt Insel Fehmarn

Der Beherbergungsmarkt der Insel Fehmarn ist durch keinteilige
Anbisterstrukturen dominiert. Wahrend die amtliche Stacistik der
gewerblichen Betriebe mit mehr als acht Betten ein Gesamtiber-
nachtungsaufkommen fir das Jahr 2002 von rd. 1,1 Mio. aus-
weist, geht die Kurverwaltung Stadt Fehmarn von einem mindes-
tens doppelt so hohen Gesamtaufkommen inklusive Camping, Klein-
betriebe und Privatlbernachtungen aus.

Im Segment der Hotellerie weist die LSE-Studie (Landliche Struk-
tur- und Entwickiungsanalyse] aus September 2003 lediglich 15
Hotels for die Insel Fehmarn aus und verweist demit auf eine sehr
schwache Struktur im Hotelsektor. Lediglich die Halfte der vom
Inaticut Raum und Energie erfassten Betriebe verflgt Ober mehr
als 10 Zimmer, Eines der Hotels ist mit vier Sternen, zwei mit drei
und eines mit awei Sternen ausgezeichnet. Dabei ist anzumerken,
dass das mit vier Sternen werbenden Hotels aufgrund der Grofe
und Ausstattung keinen bedeutenden Wettbewerber zum Pla-
nungsvorhaben der [FA darscelit.

Die Ubernachtungsmoglichkeiten auf der Insel sind nach dem Er-
gebnis der Analyse (berwiegend im Niedrigpreissegment angesie-
det. Oie Gutachter beméngeln die Qualitit und die fehlende ein-
heitliche Klassifizierung der Beherbergungsbetriebe. Damit teilt
das Institut Raum & Energie die Auffassung von Wenzel Consul-
ting, dass auf der Insel hochwertige Hotelkepazitaten fehlen. Der
Bedarf wird mit mindestens ein bis zwei Betriaben angegeben, far
die ain qualifizierter Betreiber zu suchen ist.

3.2.2  Geplante Hotelprojekte an der schleswig-holsteinischen
Ostsepkiste

Meban den Planungen im Ferienparksegment werden der Vollstén-
digkeit halber auch bekannte Planungen im Hotalmarkt erfasst
Diese sind nach derzeitigem Kenntnisstand:
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*  Gromitz

Seaside-Resort: Inmitten des touristischen Zentrums, direkt an
der Promenade pelegen, steht eine Flache [ehem. Freibadgelande)
zur Verfigung, die einer neuen MNutzung zugefihrt werden soll.
Hier soll eine Hotelanlage [4*+) mit etwa 150 Doppelzimmern und
Suiten, Gastronomieeinheiten und einem Konferenzzentrum ent-
stehen. Weitere Mutzungen sind in den Bersichen Waliness und
Beauty sowie Sport vorgesehen. Eine kleine Shopping-Mall mit ver-
schiedenen Boutiquen, ein Internetcafe, Veranstaltungsriume und
gine attraktiv pestaltete Aufenanlage sollen das Angebotsspekt-
rUMm erganzen.

Golf & Yachting Resort: Der in Gromitz vorhandene Yachthafen mit
knapp BOO Liegeplatzen soll ebenfalls touristisch weitarentwickalt
werden. Angedacht ist eine sogenannte .Marina-City" mit Grand-
Hotel, Markchalle, Restaurants, Bars und Cafés. Die befestigte
UferstraBe soll zu einer begrinten Hafenpromenade mic Alleecha-
rakter umpestaltet wearden. Ergénzend zum Thema Wassersport
ist eine [zoifekademie sowie ein Golfodrom mit 3 Kurzbahnen ge-
plant.

Die BReaslisierungswahrscheinlichkeit kann zur Zeit nicht einge-
schatzt werden, Ein glltiger B-Plan existiert derzeit noch nicht,

*  Kellenhusen

Tul-Dorfhotel: In Kellenhusen ist die Ansiedlung hochwertiger Be-
harbergungskapazitaten geplant. Aufgrund der ddrflichan Pragung
Kellenhusena mit nur wenigen groferen Bauten soll dies auch in
der Konzeption neuer Beherbergungseinrichtungen Berdcksichti-
gung finden. Meban einem Zentralgabiude sollen in rund 40 Appar-
tementhéusern insgesamt 500 Betten zur Verfligung stehen
Entsprechend der Hauptzielgruppe sind ein Jugendclub und ein
Family Entertainment Center sowie verschiedene Gastronomieein-
richtungen in die Anlage integriert.

Hotel Strandpromenade: Das an der Strandpromenade in Kellen-
husen geplante Hotel ist auf die Themen Wellness und Tagungen
susgerichtet. Es soll suf dem Gelande des Freibedes und der an-
grenzenden Liegewiese entstehen und bei Badarf auch die Flachan
des Kurzentrums einbeziehen. Bei einem Abriss des Kurzentrums
wirden die derzeitiy wahrgenommenen Funktionen in das Hotel
integriert werden. Dort sind neben einem etwa 700 gm grobBen
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Welinessbereich verschiedene Tagungsraume und etwa 120 Dop-
pelzimmer geplant.

Beide Projekte wurden auf Machbarkeit geprift. Derzeit finden
Gesprache mit potenzigllen Investoren statt.

s Dahme

Auch die Gemeinde Dahme plant die Beslisierung eines Hotelpro-
jektes im 3-Sterne+-Bergich mit kMeinem Wellnessbereich, De Ka-
pazicat soll auf maximal 300 Betten ausgerichtet sein. Ein B-Plan
wurde bereits erstallt, die Realisierung soll zeitnah erfolgen.

Angesichts der Vielzahl von Hotalprojekten in der Raglon mit ahnli-
cher Angebotsstruktur und Zielgruppenausrichtung hat die Lan-
desregiarung eine Feinabstimmung wnd klare Positionierung der
Projekce gefordert, sn der derzeit in den Kommunen pgearbeitet
wird,

33 Bewertung der Wetthewerbssituation

Oie Darstellung der Wettbewerber in der Region macht deutlich,
dass bereitz heute eine Vielzahl auvch gualitativ hochwertiger An-
gebote vorhanden ist und durch die Umsstzung der angedachten
Planungen dieser Wettbewerb noch verstarkt wird.

Zu den relevanten Wettbewerbern im Sagment Ferienwohnungen
an der Ostseekiste zéhlen Damp und Weissenhduser Strand. Bei-
de Anlagen haben ihr Angebot durch umfangreiche Investitionen
und Meuarungen sowohl gualicativ als auch im Hinblick auf die An-
gebotsbreite und Ausrichtung verbessert. Auch zukdnftig ist von
weiteran Attraktivierungs- und Erweiterungsmalnahmen sowohl im
Baherbergungs- als auch Infrastrukturbereich auszugehen

Um die Marktfahigkeit des IFA Ferien-Centrums Sidstrand nach-
haltig sicherzustellen, ist, wie eingangs dargestellt, sine deutliche
Qualicdts- und Angebotsverbesserung erforderlich. Mit der vorge-
sehenen Ausweitung der Infrastruktur und Erganzungen im Ge-
sundheics- und Wellnessbereich wird den wachsenden Ansprichan
der Nachfrager Rechnung getragen. Zur Sicherung der Marktstel-
lung und wirtschaftlichen Tragfahigkeit dez Gesamtkonzeptes it
gleichzeitig eine Ausweitung der Beherbergungsfaszilititen zwin-
gend notwendig.
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Angesichts der Quelitécsdefizice im Beherbergungsbereich der In-
gel Fehmarn und der positiven Marktchancen im gehabenen Hotal-
segment ist eine Erweiterung der Kapazitdten im Ferien-Centrum
urn ein 4-Sterna Hotel als sinnvoll zu bewerten. Der Standort wir-
de durch die Realizierung aufgewertet und konnte zusatzlich neus
Ziglgruppen fir die Insel Fehmarn erschliefen.

Die beschriebanen Hotelplanungen an der Dstseekliste sind im Zu-
sammenhang mit der proklamierten Qualitatsoffensive des Ost-
seeFerienlandes (Marketingverbund der Gemeinden Grimitz, Kel-
lenhusen, Dahme wund Achterland] zu betrachten. Im Rahman der
Gesamtentwickiung soll das Profil der Region als familienfreundli-
ches Urlaubsziel gescharft und als Ganzjahresziel verstarkt auch
dltere, zahlungskraftige Zielgruppen angesprochen werden.

Im Wetcthewerb der Urlaubsorte in der Region muss auch die Insel
Fehmarn durch entsprechende Malinahmen auf die Trends im
Markt reagieren. Die Planungen am Standort Burger Sidstrand
kdnnen dabei einen wichtigen Beitreg zur touristischen Weiter-
entwickiung leisten.

i Ermittlung der Auslastung der Beherbergungsbereiche
und Ankinfoe

Gemahl der vorgestellten Aahmenbedingungen werden im Folgenden
diea zu erzielenden Auslastungsraten der zusatzlich angedachten
Beherbergungseinheiten bestimmet. Die Herleitung stdtzt sich im
wesentlichen auf Marktdaten ausgewshiter Referenzanlagen.

4.1 Hotel

Zur Beurteilung eines Hotelangebotes der 4-Sterne-Kategorie mit
rund 400 Betten werden Vergleichsanlagen herangezogen, die suf-
grund ihrer Lage und Angebotsstruktur ahnliche Kundensegmente
ansprechen. Hierzu zéhlen Angebote, wie das Chff-Hotel in Sellin
auf Rigen, das Hotel Neptun in Warneminde, die Maritim Hotels
in Traveminde und Timmendorfar Strand oder auch das Baltic
Sport- und Ferienhotel in Zinnowitz auf der Insel Usedom,

Einen Angebotsiberblick dber die susgewdhicen Referenzen gibt
die nachfolgende Tabelle:
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Deas gaplante 4-Starne-Hotal im IFA-Feren-Centrum sollee sich auf
einem ahnlichen Niveau am Markt positionieren wie die aufgefihr-
ten Wetchawerbsanlagan.

Auch die, in diesem Zusammenhang nicht weiter aufgefihrten An-
gebote in Damp und am Weissenhauser Strand, weisen eine ahnli-
che Ausrichtung auf. Das Ostseehotel [3*-Plus] im Ferienpark
Damp verfigt Ober 438 Zimmer, das Strandhotel (4*-Standard)
am Weissenhiuser Strand Ober 184 Zimmer. Das Strandhotel
war im Betriebsjahr 2000 zu 75 % auspgelastet [Angabe Betrei-
ber], wahrend die Appartements nur eing Auslastung von B5 %
aufwiesen.

Die folgende Tabelle gibt die Auslastungsraten der Wohneinheiten
der Referenzhotels fir die Jahre 2001 und 2002 wieder und zeigt
gleichzeitig die prozentualen Anteile der Bereiche Logis, Gastro-
nomie und Sonstiges am Gesamtumsatz sowie die erzielten Net-
toumsacze je Zimmer bzw. Wohneinheit auf.
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Die Auslastungsquocen liegen bei den aufgefihrten Hotels, die sich
schon seit l&ngerer Zeit am Markt etabliert haben, im Jahres-
durchschnitt zwischen 52 % und 57 %. Positive Ausnahmen bilden
dabel das Hotel Meptun in Warneminde, das im Jahr 2000 eine
Auslastung von B2 %, im Jahr 2001 sogar von 69,5 % und im
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Jahr 2002 B7.4 % varzeichnen konnte sowia das Baltic Sport- und
Ferienhotel in Zinnowitz/Usedom, das im Jahr 2002 mit B7.4 %
eina deutliche Steigerung gegenibar dan Vorjahren erziglte.

Gegenidber dem Jahr 1989 konnten die meisten der batrachtaten
Anlagen hre Auslastung - wie auch andere Hotels - leicht stei-
gern, Wahrend in Spitzenzeiten der Hauptsaison im Regelfall Aus-
lastungen van 830 % bis 85 % erzielt werden, liegen diese in der
Vor- und Nachsaison, je nach Jahres- und Ferienzeit, zwischen
20 % und 70 %.

Dia Anlagan der Betreibergruppe Maritim in Timmendorfer Strand
und Traveminde erreichten im Jahr 2001 Auslastungsraten von
51.B % bxw. 56.2 % Oies bedeutet einen Rickgang gegeniber
dem Vorjahr (52.6 % bzw. 57,7 %), jedoch ein weitgehendes Er-
reichan der Werte des Jahres 1388, Im Jahr 2002 wurde der po-
aitive Trend weiter stabilisiert,

Auf Basis der Vergleichsdaten, die auch die Realisierung weiterar
Planungen im ralevanten Einzugsgehiet berdcksichiigt, wird fir das
erste Betriebsjahr eines 4-Sterne-Hotels der IFA von einer Ge-
samtjahresauslastung von 57 % susgegangen. Diese Annahme
stellt einen konservativen Ansatz dar.

Da die Gesamtanlage auf Fehmarn Uber die kommenden Jahre in
ging  neuve” Positionierung Oberfihrt wird und das Hotel weitge-
hend unabhéngig vom Ferienpark betrieben und positioniert werden
sall, ist mit einem kontinuierlichen Anstieg der Auglastung zu
rechnen.

Dies setzt selbstverstandlich ein offensives und professionelles
Marketing sowie sin ganzjdhriges Angebot von Sonderakbionen vor-
aus. Gleichzeitiy werden das Einbringen der langjahrigen Erfahrun-
gen des Auftraggebers im Hotelmarkt hinsichtlich ainer konse-
quenten und zielgerichteten Vermarktung als Pramisse unter-
stellt.

Die Entwicklung der Auslastung wird wie folgt angenommen:

Betriebsjahr 20058 | 2006 | 2007 | 2008 | 2008
fuslastung der Wohnein-
hatean T Pr ot E7%) 509%| B1%| B3%| B5%

© Wanzal Consulting Aktipngeselashalt Hemburg 112003
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4.2 Umwandiung Appartementiurm zu einem Hotel

Im Rahmen der Ausweitung des Freizeitangebotes ist es be-
triebawirtschaftlich notwendig, die Anzahl der Betten in der tou-
ristischen Vermarktung zu maximieren. Daher sollen - im Interes-
ge einer langfristigen Trennung von Touristik und Rehabereich - alle
drei Fernblickhéuser wieder touristisch genutzt werden.

Vor dem Hintergrund dieser Uberlegungen ist derzeit die Umwand-
lung eines der Appartementtirme, in dem derzeit die Raumilichkei-
ten der Mutter-Kind-Kuren untergebracht sind, zu einem Hotel-
komplex der 3-Sterne-Kategorie angedacht. Durch die Umwidmung
der Ubernachtungskapazitdten ist jedoch keine Ausweitung der
Belegungszahlen zu erwarten, so dass im Folgenden nur die neu zu
errichtenden Wohneinheiten mit rund 400 Betten betrachtet wer-
den

Durch den Umbau ist allerdings mit einer leichten Veranderung der
Zielgruppen in diesem Bereich der Anlage zu rechnen, die auch im
Hinhblick auf die zu schaffenden Freizeitangebote Berdcksichtigung
finden muss (2.B. eher earholungs- varsus eher sport- bzw. aktiv-
orientierte Angebote, Kinder- versus Angebote fir Best Agersl,

Die Erfahrungen im Ferienparkmarkt der letzten Jahre haben ge-
zeigt, dass dia Gaste zunahmand grifere Wohneinheiten bevorzu-
gen. Dies haben auch die Gespréche mit der Direktorin des IFA-
Farien-Centrums, Frau Krapp, bestatigt, die deuthch machta,
dass die griBeren Einheiten des Ferienparks in der Regel eher
vermietat werdan konnen als kleinere Angebote. Die Gesamtsum-
me der neu zu schaffenden Kapazitdten, die derzeit mit rund 400
Betten angegeben werden, entspricht bei einem durchschnittli-
chen Ansatz von vier Betten demnach 100 zusdtzliiche Einheiten.

Zur Bestimmung der Auslastung der Ferienwohnungen und -hauser
werden weitere Anlagen hinzugezogen, die - ebenso wie das FA-
Ferien-Centrum - seit langerer Zeit am Markt platziert sind und
nachtraglich ihr Angebots- und Qualitdtsspektrum erweitert ha-
ben, Einige der aufgefihrten Anlagen befinden sich im Binnenland,
dennoch lassen sie sich rdumlich oder konzeptionell mit der ge-
planten Erweiterung am Burger Sidstrand vergleichen.

© Wenzal Consulting Aktlengessllschalt Hambuwrg 11/2003
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Aus den vorliegenden Betriebsvergleichen sind flr suBenorientierte
Ferienanlagen Belegungen zwischen 59 % (Upstaalsboom MNordsee
Tropen Parc in Tossens) und knapp 78 % (Gran Dorado Medebachl
mit Mittelwerten von ca. BO bis 65 % ablesbar. DOie Auslastung
der direkten Wettbewerber [Damp und Weissenhiuser Scrand) lag
im Jahr 2000 bei 73 % bzw. B4 %. Das Jahr 2001 ist als Rumpf-
j@hr fir beide Anlagen zu sehen, da in diesem Jahr bzw. 2002 Mo-
dernisierungsmalinahmen vorgenommen wurdan,

Vor dem Hintergrund der Marktlage im Ferienimmobilienmarkt, der
Situation auf Fehmarn und dem Etablierungsgrad des IFA Ferien-
Centrums Sidstrand ist flr die Erweiterungsangebote von einer
anfanglichen durchschnittlichen Auslastung der Vermietungsein-
heiten von rd. B0 % auszugehen. Oie Sceigerungsraten bis zum 5.
Betriebsjahr werden denen des Hotels gleichgesetzt und flihren im
Ergebnis zu folgender Zeitraihe.

& Wenzal Consulting Akciengeselischalft Hamburg 112003
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Betriebsjahr 2005 2006 2007 2008 2009

Auslastung
der WE in % 60 % 62 % B4 % GE % B8 %
4.3 Erzielbares Gesamtilbernachtungsaufkommen

Im weiteren Verlauf werden die durch die Gesamtaniage (ein-
schlieRlich Erweiterungl erzielbaren Ankinfte und Ubernachtungen
fir das ersten Betriebsjahr ermittelt. Dabei werden unterschiedli-
che Belegungsraten der Wohneinheiten, die auf Erfahrungswerten
basieren, festgelegt. Fur die Ferieneinheiten wird eine durch-
schnittliche Belegung mit vier Parsonen, flir das Hotel eine Bale-
gung mit durchschnittlich 1.5 Personen angenommen. Des Weite-
ren wird ein Ganzjahresbetrieb mit 3685 Tagen unterstellt.

Unterkunftsform | Wohnein- | Auslas- Obernachtun-
haiten tung WE | te in Personen | gen gesamt
Feriemwohnungen 100 B0 % 4,0 B7.600
Hotel 4* 200 57 % 1.5 B2. 415
Gesamt 305 150.015

Insgesamt fihren diese Annahmen zu einem zusatzlichen Uber-
nachtungsvolumen in den Erweiterungsangeboten des [FA-Ferien-
Centrums van etwa 150.000 im ersten Betriebsjshr.

Um zu einer realistischen Annahme der zu erwartenden Verweil-
dauer zu gelangen, missean eing Reihe von Faktoren berdcksichtigt
werden, auf die im Folgenden néher eingegangen wird.

Die nachstehende Grafik verdeutlicht die touristische Entwicklung
in Schleswig-Holstein von 1983 bis 2001. Es wird deutlich, dass
whhrend dieses Zeitraums die Zahl der Betten relativ konstant
peblieben ist und kaum neue Angebote griferen Ausmebes hinzu-

gekommen sind.

@ Wenrel Consulting Aktlanpesslischalt Hemmburg 11/2003
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Das Jahr 2002, das in der Grafik nicht abgebildet ist, schioss mit
20.534.981 Ubernachtungen und 4.319.146 Ankinften im pge-
werblichen Beherbergungsbereich sb. DOie durchschnittliche Auf-
enthaltsdauer lag somit bei rund 4,8 Tagen je Ubernachtungsgast.

Wie sich der regionale und lokale Markt in den latzten Jahren ant-
wickelt hat, zeigt die nachscehende Tabelle. Zum Vergleich sind
ergénzend die Ankunfts- und Ubernachtungszahlen des IFA Ferien-
Centrums Sodetrand dargestellc,

IFA Burger Schieswig-
Sidstrand | Fehmarn | Ostholstein Holstein

ngmm an 1895 LA| 045174 B.127.09685
I.Jhun-uchtl.ﬂgm 1858 278,687 8893831 5.638.862

1535 (N B 5 -, ¥
ﬁmhtungan 2001 E:HEI:I.;, 1.057.8 5772 E'?%E
Virancenung oo FEEE] 1.
Ubernachtungen 2002 284.710| 1.108.
W G 1 0, T 4, -ﬂ.ﬁl
SUMME 1995 - 2002 ' 'IF% 5, 4%
‘;m 1999-2002) 1,8%) 11, 1,6%)

& Weanzel Conguiting Aktiengaseiischaft
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IFA Burger Schleswig-
Sidstrand | Fehmarn | Ostholstein Holstein

Ankimfte
[Ankii EER LA 11 ME|1E'EE| 3.005.508
AnkOnfte 1883 36.581 113.288] 828,056 4.207.582
Vers#nderung gg. 1895 LA 1,7%| 5.5% 5. 3%
AnkOnfte 2001 42 B27| 141.011] B84.841 4 344,000
'varmum.mm_ {EEE 16. 2,55 B 3.2%
Ankinfte 2002 44,48 150.377| _962.441 4.318.146
Veranderung gg. 2001 4. 4% B,5%| 2 -0, 6%
SUMME 1865 - 2002 ;:I u.:l n.::l B,1%

LIMBAE 1898-2002) 21 32, R 2, T
Aufenthaltsdaver in Tagen ]
Aufenthaitdeuer 1905 A B 7 s
Aufenthaltdauer 18959 7.7 B,8| B,1 4,9
W . 19895 kA 3. =133, 3 11,
Aufenthaltdausr 2001 B.7] % 5.9] :a
Verfnderung gg. 1999 1259 14.5%] 3,43 -1.5%]
Aufenthaltsdaver 2002 B, 4] 7.4 B,0| 4,8
"'-"arﬂndeﬁmn gg 2001 | -1, 7% 1,7% 1.1%|
SUMME 1998 - 2002 kLA -'Lﬂ A4, 8% 13,6%,
[SUMME 1999-200F) Ll =18, 1. 8% 2, 6%

*® Datan for IFA sxplizit arst sait 1999 wrilghar
Quedle; |F4 Farien-Cantrum Fahmarn und esigens Berachnungan sowss Landesamt
fir Stetistik Schisswig-Holstain, 1885 s 2002

Von Januar bis August 2003 musste bei den gewerblichen Baetrie-
ben ab 8 Betten in Schieswig-Holstein ein Minus im Bereich der
Ubernachtungen im Vergleich zum Vorjehr von 0,8 % verzeichnet
werden, wahrend im Bundesdurchschnitt ein Minus von 1.6 % re-
gistriert wurde. In den direkten Wettbewerbslandern Mecklenburg-
Vorpommern und Miedersachsen wurden Rickgéange von 3.0 B
bzw. ein Zuwachs von Plus 5,0 % ermittelt. Der Kreis Ostholstein
lag bei Minus 2.2 % im Ubernachtungsaufkommen, die Insel Feh-
marn bei einem Minus von 4,5 % gegeniber den Vorjashresergeb-
nissen.

Folgenda Eckpunkte sind des Weiteren zu bericksichtigen:

- Die durchschnittliche Aufenthaltsdauer in Burg/Fehmarn betrug
im Jahr 2002 wie im gesamten Kreis Ostholstein B,0 Tage.

L Wenzel Consulting Aktienpeasllschalt Hamburg 112003
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- [ie Ostsee weist deutliche Unterschiede bei der Aufenthalts-
dauer in den Bereichen Hotellerie (2,5 Tagel und Parahotellerie
(6.6 Tapgel auf.

- In integrierten Ferienaniagen, die eher auf die Kurzurlaubsreise
zugeschnitten sind, werden durchschnittlich nur 3,5 bis 4,0
Tage als Verweildauer angesetzt

- Dardber hinaus muss der aligemeine Trend zum Kurzurisub und
Zu eingr zurickgehenden Verweidauver im Deutschlandurlaub
beachtet werden

- Die Aufenthaltsdauern im Bereich Wellness kinnen mit ca. drei
bis vier Tagen angegeben werden

-  FOr den Tagungsmarkt sind zurdckgehende Aufenthaltsdauarn
zu erkennen

Die bisherigen Ankinfte und Ubernachtungen des IFA Ferien-
Centrums stallen sich folgendermaiien dar:

1999 2000 2001 2002
Ankinfte 35, 581 30,2897 42 627 44 48
Ubernachtungen 278.697 278,832 285.008 2684. 710
Aufenthalvadausr 7.6 7.1 8.7 E,d-l

Chsalla: IFA

Vor dem Hintergrund der skizzierten Entwicklungen gehen die Gut-
achter von einer durchaschnittlichen Verweildaver fir dia Ferienan-
lage von 6,0 Tagen im Feriemwohnungsbereich [sinkende Werte bei
der IFA] und 2.5 Tagen im Hotel aus, da dieses unterschiedliche
Ziglgruppen anspricht (Incentive, Seminare, Weliness). Die Aufent-
haltsdauer wird j&@ nach Saigon und Zielgruppe stark variieran, so
dass derzeit nur mit pauschalisierten Werten gerechnet werden
kann,

Daraus lassen sich rd. 14,600 Ankinfte fir den Bereich Ferien-
wohnen und ca, 25.000 Ankinfce im Hotael errachnen. Fir den ge-
samten Erweiterungsbereich werden somit rd, 38.600 Ankinfte
im wahrachainlichen Sranario im ersten Jahr erwartat.

Die folgenden Tabellen fassen die aktuellen und zukdnftigen Ankdnf-
te und Ubernachtungan Zusammen.

£ Weneal Consulting Aktiengesallschaft Hamburg 11/2003
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Ankiinfte sy | T | Gink

Hocel 4° - 25.000 25.000
Ferienwohnungen 44 486 14.800 58.086
Summe 44 486 38,600 B4 .08B6
Ubernachtungen Iut[zmsitu:l;m mmﬂniﬁzmu "5"]“" Gesamt

Haotel 4° - 62.400 62.400
Ferienmwohnungen 284.710 B7.600 a72.310
Summe 284,710 150,000 434.710

Insgesamt lassen sich — auf Basis des Jahres 20071 - somit
B4. 100 Ankiinfte und 434,700 Ubernachtungen fir die Gesamtan-
lage inklusive der Erweiterungen ermitteln. Hierbei werden vor dem
Hintergrund der angedachten Infrastrukturverbesserungen keine
Rickgénge im Bestand arwartet.

5 Effekte durch die Realisierung des Planungsvorhabens
5.1 Wirtschaftliche Effekte dargestellt am Beispiel Center
Parc Bispingen

Der Center Parc in Bispingen ala erster und bis dato einzige Cen-
ter Parc in Deutschland, kann p.a. etwa eine Mio. Ubernachtungen
generieran. Das Angebot umfazsst neben den Beherbergungseinhe-
ten (Bungalows und Hotell eine Reihe von Freizeitangeboten.

Mach der Ergffnung des Parks 1885 gingen die Auslastungen der
anderen Anbieter in der Region kurzfristig zurlck. Inzwischen ist
diezar Abwartstrend jedoch nicht mahr zu verzeichnen Viale Gas-
te heben entweder lhren Aufenthalt dadurch verléngert, dass sie
bei andaren Anbieter gebucht haben oder als Wiederholungsbesu-
cher in die Urlaubsregion zurickgekehrt gind.

Vior allem gastronomische Anbieter und Dienstleister der Umge-
bung profitieren von den Besuchern des Parks, da etwa 30 % aller
Umsatze der Gaste in der Region generiert wearden.

& Wenzel Conguitng Aktiangeasllschalt Homburg 112003
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Die monetaran Effekte zeigt die folgende exemplarische Darstel-
lung auf:

= Direkte Auswirkungen der Betreibung eines Parks:
Geht man von einem Gesamtvolumen an Einkéufen von Gdtern
und Dienstleistungen pro Jahr in Hohe von 17,5 Mio. EUR aus,
liegt das Verhdlcnis bei den Verbrauchs-/ Konsumglitern bel
50 % bzw. B,B Mio. EUR, bei Gebrauchsgitern bei rd. 10 %
bzw. 1.8 Mio. EUR und Dienstieiscungen anteilig bel 40 % baw.
7.0 Mio. EUR.

= Indirekte Auswirkungen der Betreibung eines Parks:
Die Ausgaben der Gaste in der Umgebung des Parks liegen im
Durchachnitt zwischen 10 % und 20 % ihres Urlaubsbudgets,
d.h. ca. 4,0 bis 5,0 Mio. EUR. Davon werden im Einzethandel rd.
40 B, im Gastronomigbereich ebenfalls 40 % und rd. 20 % fir
Sonstiges ausgegeben

Das Beispiel Center Parcs zeigt, dass sich die Effekte selbst bei
innen-origntigrten Anlagen nicht allein auf des Angebot an sich be-
schrdnken, sondern positive Wirkungen auch auf die Anbieter im
Umfeld ausgehen. Bei offenen Konzepten, wie dem IFA Ferien-
Centrum Sodstrand sind weitaus starkere Umsatzeffekte zu er-
wartcen,

5.2 Veranderung der Zielgruppenstruktur

Insgesamt wird die Ferienaniage mit den neuen Angebotsbaustei-
nan im Beherbergungssegment such weiterhin Ober das Jahr ver-
tailt unterschiedliche Jweigruppen ansprechen. Als Kernzielgruppen
gind dabel zu nennen:

= Familien mit Kindern (vor allem Sommermonate und Ferien)
=  Wellness- und Kurgédste

- Gruppenreisende

= Pasre

- Sonstige (u.a. Seminargéste, Hochzeiten etc.)

Das Hotel wird hohere Anteile im Bereich Paare, Gesundheits- und
Waellnessgazte errgichen, wahrend die Ferienwohnungen einen hi-
heren Anteil Urlaubsgéste (Familien, Kleingruppen) verzeichnen
werdan, Eine genaue Bestimmung zur Verteilung und Struktur der
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Géste ist zum derzeitigpen Zeitpunkt nicht méglich und wird we-
sentlich vom bisherigen und zukinftigen Marketing sowie der kon-
kreten Ausrichtung durch den Betreiber abhangen.

Von der verénderten Zielgruppenstruktur im Ferien-Centrum Sid-
strand werden auch andere Anbieter auf der Insel Fehmarn prafi-
tieran. Da &ltere Zielgruppen. Paare ohne Kinder, Kur- und Ge-
sundheitsuriauber sowie Tegungsreisende nicht die Hauptsaison-
zaiten nutzen, fihrt dies zu einer ganzjdhrigen Stérkung des Tou-
rismus auf der Insel. Das vorangegangene Kapitel zeigt am Beispiel
Center Parcs Bispingen, dass devon nicht allein das IFA Ferien-
Centrum Sidstrand profitiert, sondern gleichzeitip auch andere
Beherbergungsbetriebe sowie dem Tourismus direkt oder indirekt
zuzuordnends Wirtschaftszweaige.

[+ Zusammenfassendes Fazit

Das IFA Ferien-Centrum Sidstrand auf der Insel Fehmarn ist, wig
der Ferienparkmarkt generell, durch Auslastungsrickgénge pe-
kennzeichnet, die jedoch teilweize durch Umsatzsteigerungen
kompensiert werden konnten. Wahrend die Logisumsétze leicht
erhdht wurden, wird im Urlaubssegment genersell bel den Neban-
umsatzen gespart. Dabei sind die Anspriche der Nachfrager hin-
sichtlich Angebot, Qualitdt und Angebotsvielfalt stetig gestiegen

Die stérksten Mitbewerber, wie das Ferienzentrum Damp oder
aguch der Weissanhauser Strand, haben antzprechend mit lnvasti-
tionsmafinahmen in die Infrastruktur sowie das Beherbergungsan-
gebot reagiert, um ihre Marktstellung langfristig zu sichern.

Dabei geht es nicht allein um den Tourismus am Standort selbst,
Auch der Wetthewerb der Regionen hat sich in den vergangensan
Jahres deutlich verscharft. DOer starkste Mitbewerber um den
Kistenurlauber ist dabei die Mecklenburg-Vorpommersche Ost-
seekiste,. die ihre Defizice in der Infrastruktur mittlerweile aus-
gleichen konnta und ebenfalls ein attraktives Angebot an Ferienan-
lagen und -hotellerie aufweist.

Um eine Gesamtstdrkung des Tourismus fir die Insel Fehmarn zu
erzielen, ist es dringend erforderlich, die Attraktivitdt und Vielfalt
der touristischen Angebote deutlich zu verbessern. Insbesondere
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in den touristischen Verdichtungsgebietan, wie Burger Shdstrand,
sind entsprechende MaBnahmen zur nachhaltigen Zukunftssiche-
rung zu ergreifen. Die Beherbergungsquslitdt sowie die touristi-
sche Infrastruktur der Insal Fehmarn wurde auch durch die erst
kirzlich vorgelegte LSE-Studie kritisch bewertet wnd dringender
Handlungsbedarf angezeigt.

Wenn die Weiterentwicklung von InfrastrukturmaBinshmen nicht
durch die Kommune erfolgan kann und von privaten Unternahmen
wie der IFA Hotel & Touristik AG Obernommen wird, ist eine Trag-
fahigkeit ladiglich Ober einen starken Beherbergungsberaeich gege-
ban.

Das Ferien-Centrum am Burger Sldstrand verflgt bereits heute
im Vergleich zu seinen Mitbewerbern dber zu geringe Beherber-
gungskapazitdten, um sich langfristip gegeniber den Mitbhewer-
barn im Markt zu behaupten Wahrend Ferienparks mit entspre-
chender Freizeitinfrastruktur nach Bramchenkennwerten eing Min-
destkapazitat von 1.500 bis 2.000 Betten aufweisen missen, ver-
fage das IFA Ferien-Centrum Sidatrand lediglich Ober 1.076 Bet-
ten. Im Vergleich dazu bietet der Ferienpark Weissenhauser
Strand eine Beherbergungskapazitat von 1,200 Wohneinheiten mit
4,000 Betten. Das Ferienzentrum Damp bietet im Hotel- und Fe-
rienwohnberaich knapp 2.500 Betten in 714 Wohneinheiten, Die
Auslastungen des Strandhotels im Weissenhduser Strand [1B4
Zimmer], die deutlich Ober denen der Appartements liegen, zeigen
die hohe Akzeptanz von Hotels, die in eine vielfdltige, gut auvsge-
baute Infrastruktur eingebunden sind. Einen hohen Stellenwert hat
dieses auch im Zusammenhang mit Tagungseinrichtungen, an die
staigenda Standortanforderungen gekndpft werden.

Bai Realsierung der anpedachten zusatzlichen BOD Beccen im be-
stehenden Appartementturm sowie einen Hotelneubau ist das IFA
Farn-Cantrum Sidstrand mit insgesamt knapp 1.900 Betten
ausgestattet und verfigt dann Ober eine gute Basis fir die zu-
kinftige Entwicklung des Standortes Burger Sidstrand. Durch
das geplante 4-Sterne-Hotel mit Wellness- und Kongressbergich
wird nicht nur eine Licke im Beherbergungsangebot der [nsel
Fehmarn geschlossen, sondern auch gute Voraussetzungen fir die
Generierung neuer Zielgruppen auch auBerhslb der Hauptsaisonzei-
ten geschaffen. Dardber hinaus werden auch andere Anbieter im
Beherbergungebereich sber auch indirekt am Tourismus partizipie-
rende Wirtschaftszweige von der Weitarentwicklung profitiaren.
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Insgesamt gehen von der Planung positive Impulse. einhergehend
mit einer Imageverbesserung und Erhdhung der Vermarktungs-
chancen fir die gesamte Insel Fehmarn und die Region, aus,

Auch die gemél der vorfiegenden Bebauungsplanentwirfe anpge-
dachte bauliche Umsetzung der Erweiterung der Bettenkapazita-
ten ist insgesamt positiv zu bewerten. Die Realisierung erfolgt zu
ginem grofan Tedl in einer Bestandsimmaobilie bzw. auf beareits ver-
siegelten Flachen, Die bisherige Immaobilie wird in Teilbersichen um-
genutzt und bereits bebaute Grundsticke werden Uberplant bzw.
fir neu versiegelte Fléchen die erforderlichen Ausgleichsflachen
geschaffen.

Es erfolgt eine Angebotskonzentration von Beherbergung und Inf-
ragtrukturginrichtungen, was den Forderungen der Machfrager
nach einem vielfaltigen Angebot an einem Ort in kirzester Erreich-
barkeit vall und ganz entspricht.

Der Fléchenverbrauch ist dadurch im Gegensatz zu Projektent-
wickiungen anderer Parks, wie z.B. Center Parcs. minimiert. Wah-
rend bei diesen Konzepten die Bebauung weitrdumig angelegt ist,
wird am Standort Burger Sidstrand durch die historischen Gege-
benheiten und die Incegration der Neuplanung ein sehr dichtes
Konzept umgesetzt, das den heutigen Nachfragetrends entgegen-
kommiek.
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Exkurs: Das Marktsegment Ferienimmobilien
1 Verbemerkung

Der Kurzuriaub in gualicativ anspruchsvollen Ferienanlagen in
Deutschiand gehdrt nach wie vor zu einer der Reiseformen der
Zukunfe. Er ersetzt zwar weder die Haupturlaubsreise noch demn
Tagesausfiug, tritt aber zunehmend an die Stelle von Zweit- und
Kurzurlaubsreisen ins Ausland. Besonders erfolgreiche Anlagen der
zweiten und dritten Generation wie z.B. Center Parcs oder Gran
Dorado sind heute ganzjéhrig zu mehr als 70 % belegt (Auslastung
der Wohneinheiten). Die Wiederholungsbesucherguote von eben-
falls ca. 70 % unterstreicht die Akzeptanz dieses Kurz-Ferienan-
gebotes. Dagegen weisen Einzelanlagen héufig wesentlich geringe-
re Auslastungen auf.

in den nachfolgenden Ausflhrungen wird auf die Marktcharakteris-
tika des Ferienimmobilisnmarktes ebenao eingegangen wie auf das
Wettbewerbsumfeld des |FA-Ferien-Centrums im deutschen Fe-
riangrofanlagenmarkt.

2 Charakteristika des Ferienimmobilienmarktes

2.1 Begriffsdefinition

Ferienzentren sind (nech Definition des Statistischen Bundesam-
tes] offentlich zugldngliche Beherbargunpgsstétten, die nach Ein-
richtung und Zweckbestimmung dazu dienen, unterschiedliche
Wohn- und Aufenthaltsmbglichkeiten sowie Freizeiteinrichtungen in
Verbindung mit Einkeufsmoglichkeicen und personlichen Dienstlgis-
tungen zum wordbergehenden Aufenthalt anzubieten,

Als Mindestausstattung gilt das Vorhandensein von Hotelunter-
kunft und anderen Wohngelegenheiten (auch mit Kochgelegenhait],
gingr Gaststatte, Einkaufsmoglichkeiten zur Deckung des taglichen
Bedarfs und des Freizeitbedarfs sowis von Einrichtungen fir per-
sinliche Dienstleistungen. Dies kinnen z.B. Massageeinrichtun-
gen, Solarium, Sauna, Friseur und zur aktiven Freizaeitgestaltung,
z.B. Schwimmbad, Tennis-, Tischtenniz-, Minigolf- oder Trimm-
Dich-Aniagen sain.

Ferienhduser und Ferienwohnungen werden dagegen definiert als
Beherbergungsstatten, die jedermann zugénglich sind und in denen
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Speizsen und Getrénks nicht abgegeben werden, aber eine Kochge-
legenheit vorhanden ist.

2.2 Anbieterstruktur und Vertriehswege

Der Markt der deutschen Ferienimmobilien ist nach wia vor weit-
gehend durch Einzelobjekte oder kleinere Projekte (bis etwa 20
Wohneinheitan] geprdgt. Sofern es sich nicht um ausgebaute
landwirtschaftliche Betriebe oder frihere Wohnhéuser als Neben-
erwarbsbetrisbe handelt, werdan die Immobilien vorwiegend von
den Besitzern selbst sowie deren Verwandten und Bekannten ge-
NUELZEL,

Wenn eine Vermigtung als Beitrag zur Finanzierung und steuerli-
chan Gestaltung der Investition stattfindet, wird diese meistens
direkt oder Ober ortsanséssige Vermietungsblros und Kurverwal-
tungen betrieben,

Dariber hinaus platzieren auch GroBanbieter brw, Management-
pesellschaften wie IFA pder Center Parcs Einzeleigentum Gber ihre
Vermietungs- und Vertriebsformen am Markt.

Bei Reiseveranstaltern weisen Feriengrofanlagen deutlich scrkere
Wachstumsraten auf als traditionelle Ferienwohnungen. So ver-
zeichnet TUl etwa ein Viertel des gesamten Vermietungsaufkom-
mens im Bereich Ferienwohnen im Segment der Ferienzentren.

Den Markt der FeriengroBanlagen mit integrierter Freizeitinfra-
struktur, die nachfolgend im Mittelpunkt der Betrachtung stehen,
dominieran folgande Anbiater:

=  Center Parcs: 15 Anlage, davon neun Anlagen in Holland, drei in
England, je zwei in Belgien und Frankrgich, eing Anlage In
Deutschiand zzgl. zwel weitere deutsche Parks, ehemals Gran
Dorado Parks

- Landal GrepnParks: zehn Anlagen in den Miederlanden, jeweils
eine Anlage in Osterreich und Tschechien, drei Anlagen in Bel-
pien sowie finf Anlagen in Deutschland zzgl. 33 ehemalige Gran
Dorado Parks in Belgien und den Niederlanden im Management-
vertrag
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= [FA-Hotel & Touristik AG: drei Ferienparks in Deutschiand, ins-

gesamt 13 Hotels und Ferienanlagen im Ausland sowie zwei
Hotals in Deutschiand zuzdglich eines Appartementhauses in
Kellenhusen sowie drei Kliniken und Vorsorgeeinrichtungen for
Mutter und Kind

Die Entwicklungsstufen (Gemerationen] der Ferienparkentwickiung
verdeutlicht die nachfolgende Abbildung.

Ser Jakre

Hler Jakre

- Fier Jahrs

o

T Bodeutueng. Wahrnehmung und Béwartung won ausgewihiten Farisn-
parks in Deutschland, Trier 2002,
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2.3 Betriebskonzepte von FeriengroBanlagen

In der Angebotsstruktur von Ferienzentren lassen sich zwei Typen
von Betriebskonzepten unterscheiden:

- Innen-orientiertes Betriebskonzept (Center Parcs)
- Aufien-orientiertes oder halb-offenes Betriebskonzept ([(Sun-
Parks, Sarcon Ferienparks. Landal GreenPark, IFA, Dampl

Innen-orientierte Betriebskonzepte zeichnen sich im Wesentlichen

durch folgende Merkmala aus:

- Tegesgéste sind nicht oder nur sehr begrenzt zugelassen

= Hohe Freiraumattraktivitdt der Anlage [(starker Grinanteil,
Gewasser, Autofreiheit)

= Varglechsweise geringe Attraktivitdt der Umgebung (n der
Regel keine Erholungslandschaeft, keine touristischen Sehens-
wirdigkeiten, aber auch Ausnahmen, wie die LOneburger Heide
im Umfeld des Center Parcs Bispingen)

- Aufwendig prasentiertes Konsumangebot [(Parc-Plaza-Konzept)
und vergleichsweise geringes Konsumangebot in der Standort-
gemeinde

AuBen-orientierte Betriebskonzepte lassen sich demgegeniber so

charakterisieren:

- Offenler] fir Tagesgaste

- Geringere Freiraumattraktivicdt der Anlage (dichtere Bebau-
ung)

- Hohe Attraktivicdt der Umgebung [attraktive Landschaft, Ge-
wasser, Sehenswirdigkeiten]

- Vielfaltiges Konsumangebot, aber kleinere Zentralbereiche

- Konsumangebot in der Standortgemeinde u.U. wieffaltig und
gualitativ hochwertig

Die Ubergénge zwischen diesen Betriebsarten sind flieBend. Var
allem hinsichtlich des in den Ferienzentren vorhandenen Einzelhan-
delsangebotes gibt es kaum noch Unterschiede. Dennoch spiegeln
sich die verschiedenan Betriebskonzepte in den erforderlichen In-
vastitionsvolumina, den Betriebskosten, den Mindestauslastunpgs-
quoten und der Verteilung der Umsatze auf die einzelnen Betriebs-
bereicha wider.

Oie innen-oriantierten Anlagen von Center Parcs sind kostenauf-
wendiger, da sia das gesamte touristische Produkt” selbst schaf-
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fan missan. Starker nech sulen orentiarce FerEnzentren NUtzan
dagegen die Attraktionen der Umgebung quasi .gratis” mit. Ande-
rarseits verbleibt bei den innen-orientierten Konzepten ain grobe-
rer Anteil der Nebenausgaben der Gaste innerhalb der Ferienzent-
ren, was sich wiedarum in ainem héheran Antell des Freizeit- und
Konsumsektors (Handel und Gastronomiel am Gesamtumsatz nie-
derschiigt.

Dia Hohe der Mebenausgaben ist von folgenden Einflissen malgab-
lich abhangig:

- [Gesamtattrektivitdt der Ferienanlage

- Betriebskonzept

- Arcraktivicdt der Umgebung

- Angebote auBerhalb des Parks und Marketingverbundaktivitaten
der Ferienaniage mit umliegenden Gemeinden und Freizeicanla-
genbetreibern

= Witterungsbedingungen var allem wahrend der Haupt- und Ne-
bensaison

2.4 Aktuelle Verinderungen am Ferienimmobilienmarkt
2.4.1 Entwicklungstendenzen auf der Angebotsseite

Dearzeit finden starke Verdnderungen am deutschen Ferenimmobi-
lienmarkt statt. So kooperiercen Center Parcs und die Gran Dora-
do Gruppe in einem neuen Joint Venture. Fierre & Vacances [P&EV]
und OB Capital Partners (DBCP) - Tochtear der Deutschan Bank -
schiossen mit Scottish & Newcastle eine Ubereginkunfc Gber die
hundartprozentige Ubernahme von Center Parcs, Dabel wurden dia
Parks in GroBbritannien von DBCP zu 100 % dbernommen, wih-
rend die zehn Ferenparks in Kontinentaleuropa in gin gleichberach-
tigtes Joint Venture von Pierre & Vacances und DBCP eingegan-
gen sind.

Die Gran Dorado Gruppe wurde am 5. April 2000 vom franzdsi-
schen Entwickler und Betrelber von Ferienaniagen Pierre & Vacan-
ces Obernommen. Der Kaufpreis betrug etwa 100 Mio. Euro. Die
drai GroBaktionére der Gran Dorado Group Vendex KBBE Medarland
B.V., Stichting Philips Pensioensfonds und PYF Pensioenfondsen)
beschlossan im Januar den Verkauf ihrer Anteile, da Ferienhausur-
laub nicht zu ihrem Kerngeschaft gehort.
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Durch die Ubernahme wird Pierre & Vacances — verantwortlich for
das operative Geschaft des Joint Venture - mit 5,1 Mio. Gasten
und 174.000 Betten zum Marktfuhrer for Freizeit- und Ferien-
wohnungen in Kontinentaleuropa.

Das neue Joint Venture firdert nach Angaben der Beteiligten mit
ginem umfassenden Angebotsspektrum im Freizeitsektor kommer-
ziglle, oparacive und funktionale Synergien in erheblichem MaBe.
Dazu sind auch ein breites Angebot fir verschiedene Urlaubskon-
zepte und sich wandelnde Konsumgewaohnheiten und Zielgruppen zu
zahlen,

Meben den sufgezeigten Konzentrationen sind weitere Tendenzen
auf der Angebotsseite feststellbar:

Meue Betreiber auf dem deutschen Markt, die bis dato nicht
vartreten waren (2 B. Robinson und Darfhotel in Fleesanseal

- [Eine Reihe von neuen hochwertigen Projekten - vor allem an den
Kisten = bafinden sich in Planung, die aufgrund ihrer Qualitét
das Angebot deutlich verbessern werden [z.B. Boltenhagen.
Marina Park Priwall, GroBenbrodal
Zunahme der Gbergemeindlichen Kooperationen, um im Watt-
bewerb der Begionen und Anbieter bestehen zu kinnen
Angebot von Urlaubs- und Akthvitdtspaketen
cunahme des Wellnessgedankens und des Gesundheitsurlaubs
in Deutschland
Meue Angebotsformen (z.8. Integration won Hotel- und Ferien-
angeboten in Freizeitparks - Hansapark, Europa Park Rust,
Heide Park Soltau, Phantasialand)

2.4.2 Nachfrageseitige Trends

Zu den wesentlichen Veranderungen im Nachfregeverhalten zahlen
folgende Entwickiungen:

- Trend zum Mehrfach- und Kurzuriaub

-  Kirzera Aufanthaltsdavarn

- Spontanere Beiseentscheidung

- Flexibleres Aktivitdtsverhalten wahrend des Urlaubs
- Hohe Akzeptanz inszenigrter Urlaubswealtan

- Trend zu Senioren- und Servicereisen

- Zurdckgeheande Stammurisuberguote
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- Hohes Qualitatsbewusstsein

Die Motive fir sine Kurzreise sind BuBerst vielschichtig, wie die
folgende Abbildung verdeuthcht.

Kurzreisemotive (Kurzreise in den letzten 12 Mona-
ga
Bgort. mr '_ h"""‘m""“""""
—— e ————
a0 2 = o
Aoty 1

CQualla: FUR, Forachungsstalle Uraub und Raisen

Bei den [Kurz-lUrlavbswinschen fir die Zukunft dominieren nach
den Ergebnissen der Studie des FUR, Forschungsstelie Urlaub und
Reisen, deutlich der Naturtourismus sowe Wellnesstourismus.

(Kurz)Urlaubswunsche fir die Zukunft
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2.5

Erfolgsfaktoren von FeriengroBanlagen

Oie wesentlichen Erfolgsfaktoren von Ferienzentren kdnnen wie
folgt zusammengefasst werden:

. Iialgmppun- und Marktsegmentierungspolitik

Bearbeitung des Kurzreisesegmentes und - je nach Stand-
ort - gaisonal des Urlsubsreisensegmantes

Mittleres Preisniveau und damit geeignet fir eine breite
Ziglgruppenstruktur

Kind- und familiengerechte Angebote als rentrale Angebots-
bausteine

*  Produkt-, Qualitits- und

Witterungsunabhéngiger Freizeit- und Kommunikationsbe-
raich

Umfangreiches Aktivitdtsspektrum von Erholung, Schan-
heitspflege, Sport und Fitness, Unterhaltung und Spiel,
Shopping, Tagung und Veranscaltungen etc.
Familienorientierte Beherbergungastruktur mic hohen Fe-
rienwohnungs- und -appartementanteilen (vielfach im preis-
pinstigen Zwei-Sterne-Standard)

Abgestufte QualicAtspolitik im Beharbergungsbereich [sach-
liche Marktsegmentierung]

GroBemogliche Fretheitsgrade fir die Gaste

Raumlich konzentriertes Angebot

Zeitlich umfassande Angebotspalitik

Vielféltiges Veranstaltungs-, Kurs- und Aktivititsprogramm
und Einstieg in touristische Sondermarkte [(Konferenz- und
Tagungsgeschéft, Kurbergich etc.) zur Verbesserung der
Ganzjahresauslastung

* Vertriebspoiiic

Starke Einbeziehung von Absatzmittlern in das Anlagen-
marketing

Eigene Vermarktungsmdglichkeiten (zur Erhdéhung der Er-
trége; bei Einbindung von Reiseveranstaltern, wig TUI oder
Meckermann, 20 bis 25 % Abgaben)

+  Kommunikationspolitik

Ansprache differenzierter Zielgruppen
Hohe Werbeintensitt
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ik
Ballungszentran im Umkreis bis 2u 300 km
Gute Erreichbarkeit fir den motorisierten Indvidualverkehr
Uberwiegend landschaftlich accraktive Lage (Mikro- und
Makrostandort]

+  Betriebspolitik

Betrieb moglichst vieler Bausteine aus einer Hand

+  Kapazitdten

Die Gastekapazitdten von geschlossenen Ferienzentren lie-
gen im Minimum bei 600 Betten.

Diese Kapazicdt bildet die Untergrenze fir einen betriebs-
wirtschaftlich kostendeckenden Betrmaeb der Anlage, wenn
die Vermietung (ber eine professionell arbeitende Betriebs-
gesellschaft oder einen Reiseveranstalcer erfolgt und ein
MindestmaB an Freizeitinfrastruktur vorgehalten werden
soll.

Als Untergrenze der Bettenkapazitat, die flr sinen wirt-
schaftlichen Betrieb einer umfangreichen Freizeitinfrastruk-
turpalette notwendig ist, werden in der Regel 1.500 bis
2.000 Betten als aktuelle BranchengraBe genannt. Da die
Investitionan in Freizeitinfrascruktur und das Anspruchs-
denken der Urlauber tendenziell zunehmen, entwickelt sich
die Dimensionierung zu hbheren Bettenkapazitdten. MNur
diese varkorpern aineg tragfahige Gkonomische Basis.
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