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B3 Vorbemerkung

Im Bad Zwischenahner Ortsteil Rostrup ist die touristische Nachnutzung des unmittelbar am
Zwischenahner Meer gelegenen Geldndes des ehemaligen Bundeswehrkrankenhauses
vorgesehen. Dort besteht die Mdglichkeit, ein groRes Investitionsvorhaben zu realisieren, fiir
das seit dem Sommer 2010 im Ergebnis einer europaweiten Ausschreibung drei Konzepte
vorliegen. Sie sehen vor:

» Bau von Beherbergungsangeboten in einem Volumen von 663, 846 bzw. 1. 216 Betten,
verteilt auf
» Hotel (bei 2 Konzepten)
» Ferienhduser
» Ferienwohnungen.
Eigentimerin der Flachen und des ehemaligen Bundeswehrkrankenhauses ist die BImA,

die das Areal verauBRern will, dabei aber die enge inhaltliche Abstimmung mit der Gemeinde
sucht. Trager der Planungshoheit ist die Gemeinde Bad Zwischenahn.

Im Rahmen einer Biirgerversammiung Anfang Oktober 2010 wurden die Investitionsprojekte
der Offentlichkeit vorgestellt und dort sehr kontrovers diskutiert. Diese kontroverse Diskus-
sion setzte sich in der Folge auch Uber die lokale Presse fort.

Insbesondere gibt es — bei Biirgern, Hoga und Leistungstragern — Beflirchtungen, dass die
vorgesehene deutliche Ausweitung der Beherbergungskapazitat zulasten der Bestandsbe-
triebe gehen konnte.

Vor diesem Hintergrund wurde die ift Freizeit- und Tourismus GmbH von der Gemeinde Bad
Zwischenahn beauftragt, die vorliegende tourismusfachliche Bewertung zur Standortvertrag-
lichkeit und den Effekten der Vorhaben zu erstellen.

Bedanken méchten wir uns an dieser Stelle fiir die Unterstlitzung mit Daten durch die Bad
Zwischenahn Touristik GmbH sowie den zahlreichen Gesprachspartnern vor Ort, die uns im
Rahmen der Expertengesprache zur Verfiigung gestanden und die an einem Workshop
zum Thema teilgenommen haben.

Koln, im Marz 2011

|

Jan-A Kobernuf3, Geschéftsfiihrer
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I3 Zusammenfassung der Ergebnisse

Die Untersuchung der Standortvertraglichkeit und der Effekte der touristischen Investitions-
projekte auf dem ehemaligen Bundeswehrgelande in Bad Zwischenahn, Ortsteil Rostrup,
hat folgende Kernergebnisse:

» Bad Zwischenahn gehort zu den bedeutenden Tourismusstandorten in Niedersach-
sen mit einem Schwerpunkt im Bereich der Vier-Sterne-Hotellerie sowie im Bereich Fe-
rienwohnungen. Hauptattraktion ist das Zwischenahner Meer, hinzu kommt das umfas-
sende Freizeit- und Einzelhandelsangebot.

» Fir den Standort des ehemaligen Bundeswehrkrankenhauses in Rostrup gibt es drei
Projekte, die sich im Ergebnis einer europaweiten Ausschreibung um die Flache
zwecks Realisierung ihres Vorhabens bewerben.

» Die Bona GmbH mit dem Betreiber Upstalsboom plant als ,Golf & Spa Resort Zwi-
schenahner Meer* 240 Betten in einem Hotel, 18 Apartmenthauser mit 130 Woh-
nungen und 520 Betten, 70 Ferienhduser mit 420 Betten sowie 6 Hausboote mit 36
Betten, in Summe 1.216 Betten. Zentrale Zusatzangebote sind ein 2.000 m2-groRer
Welllnessbereich und ein Tagungs- und Bankettbereich fiir bis zu 400 Teilnehmer
sowie einige Outdoor-Sport- und Aktivangebote. Kernzielgruppen sind junge Fami-
lien, Tagungsgéste und Wellnessgéste. Angestrebt werden jahrlich 205.000 Uber-
nachtungen.

» Schwebo mit dem Betreiber ||l p'ant mit dem ,Superior Resort Zwi-
schenahner Meer“ ein 310-Betten-Hotel sowie einen Village- und einen Golf-
Bereich mit je 40-45 Ferienhdusern, in Summe 84 Hauser mit 483 Betten, zusam-
men mit dem Hotel also 793 Betten. Zentrale Zusatzanagebote sind der auf das
ehemalige Bundeswehrgelande erweiterte Golfplatz, Sportanlagen, eine Multifunk-
tionshalle und ein Erlebnishallenbad sowie ein Tagungsbereich fur bis zu 500 Teil-
nehmer. Eine wichtige Zielgruppe sollen Sportler fir Paralympics sein. Angestrebt
werden jahrlich 178.000 Ubemachtungen sowie zahlreiche Tagesbesucher.

» Die Abalio GmbH & Co. KG mit dem Betreiber H&P Touristik fir den Beherber-
gungsbereich und zwei weiteren fir die Spielscheune und die Saunaanlage plant
als ,Ferienpark am Meer* 73 Ferienhduser als ,Dorfbereich, 60 Ferienhauser als
,Villabereich“ sowie 30 weitere Einheiten als Baumhauser, Blockhauser und Tipis
sowie optional Hausboote. In Summe ergeben sich 163 Einheiten mit 848 Betten.
Zentrale Zusatzangebote sind die Spielscheune sowie zahlreiche Outdoor-
Angebote in den Bereichen Klettern, Naturerlebnis sowie Aktiv in der Natur und ein
Seminar- und Gesundheitshaus fur bis zu 150 Personen. Angestrebt werden jahr-
lich 150.000 Ubernachtungen.

» Die Entwicklung der Ubernachtungen in Bad Zwischenahn verlief zwischen 2001 und
2009 mit leichten Schwankungen seitwarts. Wahrend die Sommermonate gut ausgelas-
tet sind, ist die Zeit von November bis April nachfrageschwach. Nach den Ergebnissen
von zwei Géastebefragungen 1998 und 2005 hat der Anteil alterer Gaste deutlich zuge-
nommen. Die Ubernachtungsgaste stammen ganz iiberwiegend aus NRW und aus
Niedersachsen.

» Das Angebot und die Zahl der Ubernachtungen in Ferienzentren (Betten in Ferienhau-
sern/-wohnungen, Hotels, zentrale Zusatzangebote in der Anlage) haben sich in den
letzten 15 Jahren sehr dynamisch entwickelt und deutlich positiver als die Nachfrage

I3 Tourismusfachliche Bewertung Projekte Bundeswehrgelinde Bad Zwischenahn Seite 11
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insgesamt. Die Auslastung blieb dabei trotz der deutlichen Angebotsausweitung in die-
sem Segment konstant. Auch in Niedersachsen ist das Angebot in Ferienzentren bis
2000 deutlich gestiegen, danach nicht mehr. Insgesamt hat das Bettenangebot in Feri-
enzentren, Ferienhdusern und Ferienwohnungen in Niedersachsen einen vergleichs-
weise hohen Anteil, wobei der Anteil von Betten im Teilsegment Ferienparks in Rhein-
land-Pfalz und Nordrhein-Westfalen und insbesondere im Sauerland, der Eifel und dem
Hunsriick mit bis zu 20 Prozent deutlich héher als in Niedersachsen bzw. Ostfriesland
und der Nordseekiiste ist (bis zu 4 Prozent). Die Zahl der Ubernachtungen im Segment
Ferienwohnungen/-hduser war in Ostfriesland und an der niederséchsischen Nordsee-
kiiste seit dem Jahr 2000 rlicklaufig.

» Die Auswahl an Angeboten im Bereich Ferienparks ist fir Gaste aus dem Haupt-
quellgebiet, ermittelt am Beispielort Essen, immens grof3, insbesondere wegen zahlrei-
cher Angebote im Benelux-Raum, aber eben auch im Sauerland, in der Eifel und im
Hunsrlick. In Norddeutschland hingegen gibt es nur wenige Wettbewerber in Form von
Ferienparks der zweiten Generation (mit umfangreicheren Zentralangeboten), der
nachstgelegene ist der Center Parc in Tossens. Destinationen mit vergleichbarem An-
gebotsprofii  (Lage an  Binnengewassem,  Gesundheitsangebote,  hohere
Prédikatisierung, umfangreiche touristische Infrastruktur) wie Bad Zwischenahn gibt es
in Norddeutschland praktisch nicht; hier verfligt Bad Zwischenahn (iber einen hohen Al-
leinstellungscharakter.

» Hinsichtlich der angesprochenen Zielgruppen erweitern zwei der Projekte (Bona,
Schwebo) das Angebot von Bad Zwischenahn in Segmenten (Best Ager, Wellness,
Vier-Sterne-Hotel), die auch bisher schon bedient werden und erweitern es zusatzlich
um Angebote fiir Familien; ein Projekt (Abalio) konzentriert sich auf dieses Segment
(Familien mit Kindern, Paare, Ferienhuser).

» Zur Beurteilung der erwarteten Wetthbewerbssituation zu bestehenden Vier-Sterne-
Hotels in Bad Zwischenahn ergab eine Preisniveauanalyse, dass Upstalboom in 2011
um etwa 12 Prozent Uber dem Preisniveau der Bad Zwischenahner Vergleichshotels in
Héhe von 100,- € (Doppelzimmer mit Friihstiick) anbietet, wahrend ||| vm
etwa 24 Prozent hoher anbietet, allerdings fir Hotels in sehr zentraler Lage (Rostrup
liegt im Vergleich deutlich weniger zentral). Folglich diirfte es durch beide Betreiber zu
einem bedingten Wettbewerb zur Vier-Sterne-Bestandshotelerie kommen.

» Die Uberpriifung der Entwicklung der Auslastung nach Eréffnung von Ferienparks
an den Vergleichsstandorten Wernigerode (Hasserdder Ferienpark, 620 bis 940 Bet-
ten), Cochem an der Mosel (Roompot Golf-Resort, 2.920 Betten) und Ferienpark Graal-
Mritz (744 Betten) ergab in den Folgejahren keine negativen Auswirkungen auf die
Hotelauslastung durch die Eréffnung dieser Anlagen. Der Bettenausbau im Segment
Hotels verringerte die Bettenauslastung dort nur geringfligig und vortibergehend. Der
Ausbau der Bettenkapazitat im Bereich Ferienhduser/-wohnungen in Kihlungsborn hat-
te ebenfalls kaum Auswirkungen auf die Bettenauslastung, allerdings fiihrte der konti-
nuierliche Bettenausbau in Sellin zu leichten Riickgédngen im Bereich Ferienhduser/
-wohnungen.

» Fazit zur Benchmarkanalyse: Neue Anlagenkonzepte erweitern den Markt und si-
chern oder steigern die Auslastung. Neue Ferienparks (sofern sie lediglich Feri-
enhduser umfassen) wirken sich nicht auf die Hotelauslastung aus. Ferienparks
haben offenbar stets eine gute Auslastung, Einzelanbieter im Bereich Ferienwohnun-
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gen/-héuser nicht immer, zumindest vermdgen sie bei der Auslastung in inrem Segment
— anders als Ferienparks — keine positiven Impulse zu setzen. Das Hotelsegment
scheint anfélliger fiir Kapazitatsausweitungen im eigenen Bereich zu sein als das
Ferienparksegment.

» Die Marktforschungsuntersuchungen im Auftrag der Tourismus Marketing Nieder-
sachsen GmbH ergaben, dass die Fokuszielgruppen Komfort- und Gesundheitsorien-
tierte Reisende und Deutschland-Stammurlauber als Unterkiinfte Hotels, Ferienwoh-
nungen und Appartements bevorzugen und Gesundheits- und Wellnessreisen deutli-
ches Marktwachstum aufweisen. Niedersachsen kann sein Ubernachtungsvolumen
insgesamt am ehesten ausweiten, wenn es stéarker auf ,Gesundheit und Sport* setzt,
was den Anteil der ,alteren Deutschland-Stammurlauber” deutlich zu steigern hilft, ohne
das in anderen Segmenten die Zahl der Ubernachtungen allzu stark zuriickgeht. Ohne
Angebots- und Vermarktungsimpulse hingegen wird die die Nachfrage fiir Nieder-
sachsen stagnieren. Die groRten prozentualen Zuwachse lassen sich durch entspre-
chende MalRnahmen im quantitativ kleinen Segment ,Komfort und Luxus* erreichen.

» Das touristische Zukunftskonzept fiir die niedersachsische Nordsee 2015 (Masterplan)
formuliert als Ziel die Kapazittserweiterung im Bereich Ferienparks und Hotels (4-5-
Sterne-Bereich) bei einer Konzentration auf Schwerpunktorte.

» Eine Analyse der jeweiligen Auswirkungen der drei Projekte ergab, dass bei Realisie-
rung keine nennenswerten negativen Auswirkungen auf Bestandsbetriebe im
Segment Ferienzentren (inshesondere in Nordwestdeutschland) zu erwarten sind.
Dazu trégt auch bei, dass die angegebenen Betreiber jeweils einen gréReren Géstean-
teil aus ihrem Stammkundenkreis, der auf die Marke orientiert ist, mit nach Bad Zwi-
schenahn bringen. Die Auswirkungen eines reinen Ferienhausparks (Abalio) sind
dabei auf die Bestandsbetriebe in Bad Zwischenahn (Hotels, Ferienhduser, Ferienwoh-
nungen) mit Abstand am geringsten.

» Anders sieht es aus im Segment der Hotels, insbesondere der Vier-Sterne-Hotels.
Hier ist zu erwarten, dass die beiden Projekte mit Hotelbettenanteil und héherem Anteil
im Bereich Appartements (Bona, Schwebo) Riickgange bei der Zahl der Ubernach-
tungen in den Bestandshetrieben auslsen, die in einer Real-Case-Betrachtung al-
lerdings bei jeweils weniger als 10 Prozent liegen, was im Einzelhandel als Vertraglich-
keitsgrenze gilt (bei Ansiedlung von groRflachigem Einzelhandel). In der Auslastung
bedeutet dies Riickgange in der Vier-Sterne-Hotellerie von aktuell 49,4 Prozent (2009)
auf rund 45 Prozent. Beides gilt allerdings nur, wenn die Appartementangebote unbe-
ricksichtigt bleiben, sonst sind die Riickgange grofler. Die Obergrenze der Vertrag-
lichkeit fiir zusatzliche Hotelbetten im Vier-Sterne-Segment wird seitens der ift GmbH
bei 250 Betten gesehen, wenn der neue Betrieb keine neuen Zielgruppen fiir Bad Zwi-
schenahn anspricht. Aufgrund der jeweils geplanten Zusatzangebote, Spezialisierungen
und der unterschiedlich ausgepragten Markenkraft der Betreiber sowie des leicht nach
oben vom Bestand abweichenden Preissegmentes dlirften die Auswirkungen jedoch
geringer ausfallen. Dabei weist das Projekt der Firma Schwebo ein hoheres Differen-
zierungspotenzial zum Bestand auf als das Projekt der Firma Bona (Grund: keine
Appartements, mehr Zusatzangebote, starkere Marke des Betreibers).

» Auswirkungen auf die Bestandsbetriebe in Bad Zwischenahn in den Segmenten Feri-
enhauser, Ferienwohnungen, Fachklinik, Pensionen und Garnibetriebe konnen
nach Auffassung der iff GmbH vernachlassigt werden, da sie entweder nicht auftreten
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oder quantitativ unbedeutende Marktsegmente betreffen — und das auch nur in Gber-
schaubarem Ausmal. Das Differenzierungspotenzial der drei Projekte im Bereich Feri-
enhaduser/-wohnungen ist dabei hoch einzuschatzen, was die Wettbewerbssituation vor
Ort entspannt.

» Die geplanten allgemein zuganglichen Infrastrukturangebote in den drei projektier-
ten Anlagen (Sport, Golf, Wellness, Spielen, Outdoor-Aktivitdten) drften nur in gerin-
gem Umfang Ubernachtungszuwachse in den Bestandsbetrieben ausldsen, da sie sich
entweder an andere Zielgruppen richten, die vom Bestand bisher nicht angesprochen
werden (wie Familien), oder nicht genligend Zugkraft haben. Nicht zu vernachlassigen
ist allerdings die Imagewirkung der neuen Anlagen, von denen der gesamte Touris-
musstandort profitiert und der je nach Konzept und Betreibermarke unterschiedlich
stark ausgepragt ist.

» Auf Basis der vorgenommenen Analysen rechnen wir realistischerweise in den neuen
Anlagen mit jahrlich 130.000 bis 150.000 zusétzlichen Ubernachtungen fiir Bad
Zwischenahn. Diese l6sen auflerhalb der Ferienparkanlagen zusatzliche Umsatze
bei Gastronomie und Handel (schwerpunktmaRig in Bad Zwischenahn) von vorsichtig
geschatzt rund 1,7 bis 2,4 Mio. € pro Jahr aus.

» Weitere dkonomische Effekte entstehen durch die neu geschaffenen Arbeitsplatze.
AuRerdem wird insbesondere das Freizeitumfeld fiir die Rostruper Bevélkerung deut-
lich verbessert.

» Die Szenarienbetrachtung auf Basis der Prognosewerte, die im Auftrag der Tourismus
Marketing Niedersachsen fiir einzelne Nachfragesegmente ermittelt wurden, ergibt,
dass bei der Variante ,,Business as usual“ ein geringes Nachfragewachstum mdglich
ist (bis 2015 666.000 Ubernachtungen, 2009 waren es 624.000), bei einem Szenario
»dynamisch” mit einer konsequenten Weiterentwicklung bestehender Angebote er-
scheinen 2015 rund 708.000 Ubernachtungen erreichbar. Bei Realisierung des Pro-
jektes der Firma Bona sind im Jahr 2015 je nach Szenario 805.000 bzw. 847.000 Uber-
nachtungen fiir Bad Zwischenahn erreichbar, bei Realisierung des Projektes der Firma
Schwebo 802.000 bzw. 844.000 Ubernachtungen und bei Realisierung des Projektes
der Firma Abalio 825.000 bzw. 867.000 Ubernachtungen. Das ,hotelfreie* Projekt von
Abalio hat also unter den getroffenen Annahmen das groRte Steigerungspotenzial fiir
Bad Zwischenahn bezogen auf die Ubernachtungszahlen, allerdings liegen bei den Zu-
satzumsatzen wegen der groReren Pro-Kopf-Umsatze die beiden Projekte mit Hotel
vorn.

Fazit: alle drei Projekte haben das Potenzial, den Tourismusstandort Bad Zwischenahn
nach der in den letzten 10 Jahren insgesamt verhaltenen Entwicklung bei den Ubemach-
tungszahlen insgesamt einen sehr deutlichen Wachstumsschub zu bescheren und um
bisher nicht vorhandene Angebote zu bereichern. Nennenswerte Auswirkungen gibt es
auf Bestandsbetriebe dabei auf Hotels im Vier-Sterne-Segment in Bad Zwischenahn,
von denen es in geringem Umfang, der gutachterlicherseits jedoch fiir noch vertraglich ge-
halten wird, Wanderungsbewegungen in Richtung der von zwei Projekten vorgesehenen
zusatzlichen Hotelkapazitat geben diirfte. Dem konnen die Bestandsbetriebe durch Attrakti-
vierungsmalnahmen und Intensivierung ihrer Vermarktung begegnen. Die drei Konzepte
sind in unterschiedlicher Weise geeignet, durch ihre jeweils spezifische Zielgruppenorien-
tierung und Markenkraft des Betreibers in teilweise erheblichem Umfang neue, zusitz-
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lich Gaste fiir Bad Zwischenahn zu gewinnen und zu einer mehr oder weniger starken
Verjiingung der Gastestruktur beizutragen.

Damit kann die tourismuswirtschaftliche Vertraglichkeit der drei Vorhaben insgesamt
fiir Bad Zwischenahn und die Region niedersachsische Nordsee positiv bewertet
werden.

Das Eintreten der insgesamt positiven Effekte hangt jetzt davon ab, ob die Projekte nach
Herstellung der genehmigungsrechtlichen Rahmenbedingungen jeweils in der vorgelegten
Form und Betreiberkonstellation realisiert und erfolgreich betrieben werden.
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B3 1. Das touritische Angebotsprofil von Bad Zwischenahn

Die folgenden vier Seiten geben einen steckbriefartigen Uberblick iiber das touristische
Angebotsprofil Bad Zwischenahns, dessen aktuelle Auspragung eine zentrale Grundlage fir
die Bewertung der Auswirkungen der geplanten Projekte darstellt.

1.1 Lage und natiirliches Angebotspotenzial

Bad Zwischenahn liegt am Stdufer des Zwischenahner Meeres, das mit einer Wasserflache
von 5,5 km? der drittgrote Binnensee Niedersachsens ist. Eingebettet ist das Zwischenah-
ner Meer in die Park- und Gartenlandschaft des Ammerlandes.

Uber die Autobahn A28 (Anschlussstelle Bad Zwischenahn 6,0 km vom Ortszentrum) ist der
Ort hervorragend an das Fernstraflennetz angebunden. Von Oldenburg erreicht man Bad
Zwischenahn in knapp 20, von Bremen in knapp 45 Minuten. Von Groningen in den Nieder-
landen bendtigt man rund 1 %2 Stunden. Ziige der DB und der NWB aus Richtung Bremen
bzw. aus Richtung Leer bedienen den Bahnhof im Halbstundenstakt. Seit kurzem verkehren
auch S-Bahnen.

1.2 Beherbergungsangebot

Das Beherbergungsangebot in Bad Zwischenahn umfasste 2009 insgesamt 4.839 Betten.

Abbildung 1: Entwicklung des Bettenangebots in Bad Zwischenahn
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Eigene Darstellung auf Basis Statistik der Bad Zwischenahn Touristik GmbH
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Nach einem starken Riickgang von 2004 auf 2005 (mehrere BetriebsschlieRungen, danach
kontinuierliche Wiederer6ffnung) hat sich das Angebot bis 2009 wieder deutlich erholt, ging
bis Anfang 2010 aber wieder auf 4.537 Betten zuriick (Schliefung von drei Hotels garni und
200 Betten weniger im Bereich Ferienwohnungen/-hduser aus Altersgriinden, Festvermie-
tung, Verkauf usw.).

Die Bettenstruktur nach Betriebstypen stellte sich Anfang 2010 folgendermalen dar:

Abbildung 2: Struktur des Bettenangebots in Bad Zwischenahn
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Eigene Darstellung auf Basis Statistik der Bad Zwischenahn Touristik GmbH

Von den 1.792 Betten in der Hotellerie befinden sich 1.318 (74 Prozent) in Betrieben mit
mindestens drei DEHOGA-Sternen. Mit insgesamt 729 Hotelbetten im 4****- und 4****S-
Bereich verfligt Bad Zwischenahn (ber eine Uberdurchschnittliche Qualitdt im Hotelseg-
ment.

Auch im Bereich der Ferienwohnungen ist der Klassifizierungsanteil (nach DTV) sehr hoch:
Insgesamt 170 Betriebe bzw. Ferienwohnungen und -hduser sind klassifiziert, 75 Ferien-
wohnungen bzw. -hauser verfligen (iber vier bzw. fiinf Sterne.

Insgesamt elf Betriebe sind als Bett & Bike-Betriebe zertifiziert. Das Jagdhaus Eiden gehort
den Romantik Hotels International an. Ansonsten sind zielgruppenorientierte Zertifizierun-
gen (z.B. im Bereich Wellness oder Familien) in Bad Zwischenahn nicht verbreitet.
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1.3 Sonstige touristisch relevante Infrastrukturen
1.3.1 Gesundheits- und Wellnesseinrichtungen

Bad Zwischenahn verfligt tiber die Klinik fiir orthopadische und rheumatologische Rehabili-
tation sowie Uber die Klinik fiir onkologische Rehabilitation. In 2009 wurden hier 452.982
Moor- und medizinische Behandlungen abgegeben. Das Rehazentrum am Meer im Kurmit-
telhaus steht auch ambulanten Patienten zur Verfiigung. Zahlreiche niedergelassene Arzte
und Therapeuten, der Kurpark sowie der Kneippgarten runden das Gesundheitsangebot
ab.

Ebenfalls direkt am Zwischenahner Meer befindet sich die 6ffentliche Wellnessanlage Well-
ness am Meer mit verschiedenen Saunen, Private Spa, Hamam, Rasul, Saunagarten sowie
Wellenhallenbad mit SoleauBenbecken. Das Wellenhallenbad verzeichnete 2009 insge-
samt 100.580 Besucher.

Herausragendes privatwirtschaftlich getragenes Angebot ist der 2010 eréffnete erweiterte
Wellnessbereich des Hotels Jagdhaus Eiden (1.000 m?); auch das Seehotel Féhrhaus
bietet einen groReren, eigenen Wellnessbereich. Dariiber hinaus bieten u.a. die Hotels
Dreibergen, Hubertus, Nordwest Hotel (neu in 2011) und Villa am Park Wellnessbereiche.
Weiterhin befindet sich in Bad Zwischenahn die Salzgrotte Revital.

1.3.2 Freizeiteinrichtungen und -angebote

Bad Zwischenahn verfiigt weiterhin u.a. Uber folgende Freizeitangebote:
» Freilichtmuseum Bad Zwischenahn, bestehend aus insgesamt 14 Hausern und Ne-
bengebauden. Zentrum und Hauptgebaude ist das Ammerlander Bauernhaus.

» Badepark am Meer, Freibad mit 2.000 m? Wasserflache (geéffnet von Mai bis Septem-
ber).

» Badestellen am Zwischenahner Meer gibt es in Rostrup, Dreibergen, im Kurpark und in
Meyerhausen.

» Weile Flotte mit Regelbetrieb von April bis Oktober und Sonderfahrten zwischen No-
vember und Méarz. Anleger in Bad Zwischenahn, Rostrup und Dreibergen. Die Fahrboo-
te beférderten 2009 rund 118.000 Géste.

» Spielbank Bad Zwischenahn mit Roulette, Black Jack, Poker und 175 Gliicksspielau-
tomaten. Die Spielbank registrierte 2009 insgesamt 143.249 Besucher.

» Park der Garten mit 40 Themengérten, Uber 30 Sortimente und Sammlungen und
vielfaltigen Beitrdgen und Sonderflachen auf 140.000 m? (gedffnet vom 1.5. bis 3.10.).

» Golfclub am Meer: Der in Rostrup gelegene 18-Loch-Golfplatz, wurde im Mai 2000
eingeweiht und umfasst 90 Hektar, eine Erweiterung ist aktuell geplant.

» Der Ammerlander Nutztierpark zeigt auf einem 1,3 km langen Rundweg seltene
Haustierrassen und bietet einen Streichelzoo.
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1.3.3 Wegenetze

Fir Nordic-Walker sind drei Strecken mit 3 km, 4 km und 12,5 km Lange ausgewiesen.
Letztere verlauft auf dem Rundwanderweg um das Zwischenahner Meer.

Das Radverkehrssystem hat mehr als 380 Kilometer ausgeschilderte Wege. Es sind 20
feste Routen ausgeschildert, darunter der Segelbootweg rund um das Zwischenahner Meer.
Die Routen sind mit Symbolen gekennzeichnet. Im gesamten Ammerland stehen den Rad-
lern rund 730 Kilometer ausgeschilderte Radwege zur Verfligung. Die Wege sind an regio-
nale und (berregionale Routen angeschlossen, zum Beispiel an die 165 km lange Ammer-
land-Route. Vier Betriebe verleihen Rader.

1.3.4 Tagungs- und Seminarfazilitaten

Der Tagungsplaner der Bad Zwischenahner Touristik GmbH flihrt 15 Betriebe mit Ta-
gungsmaglichkeiten auf, die insgesamt 53 Raume anbieten. Die groften Kapazitaten bieten
die durch die Touristik GmbH betriebene Wandelhalle (max. 400 Pers.), allerdings ohne
direkte (bauliche) Hotelanbindung und ohne ausreichende Hotelkapazititen in unmittelbarer
Néhe. Die Hotels Haus am Meer und Seehotel Fahrhaus (je bis max. 300 Pers.) haben
eigene, groRe, flexibel nutzbare Tagungsraume. Weitere Angebote gibt es im Hotel zum
Gesundbrunnen (max. 250 Pers.) sowie im Alten Kurhaus und im Ahrenshof (je max. 150
Pers.). Insgesamt diirfte die Tagungskapazitat rund 3.000 gleichzeitig anwesende Teilneh-
mer betragen.

1.3.5 Sonstiges

Gastronomisches Angebot: Das Ammerland bietet eine Reihe von Spezialitaten (u.a. Aal,
Schinken, Griinkohl), die in verschiedenen Restaurants mit regionaltypischer Kiiche verkos-
tigt werden kénnen. Aus dem vielfaltigen Angebot ragen die besonders urige Gastronomie
im Spieker sowie das mit 15 Gault Millau-Punkten und einem Michelin-Stern ausgezeichne-
te Apicius im Jagdhaus Eiden heraus.

Einzelhandelsangebot: Bad Zwischenahn bietet ein im Verhaltnis zu Einwohnerzahl (iber-
aus vielfaltiges Einzelhandelsangebot, viele Geschéfte sind auch sonntags gedffnet. Die
Sonntagso6ffnung dauert vom 1. Januar bis zum 31. Oktober und vom 15. bis zum 31. De-
zember an (Ausnahmen: Karfreitag und 25.12.).

Wassersport: Das Zwischenahner Meer bietet Mdglichkeiten zum Segeln, Katamaran-
segeln, Surfen und Rudern (zwei Segelschulen und eine Surfschule), 2009 waren 829 Se-
gelboote, 112 Surfer, 43 Ruderboote und 75 Paddelboote gemeldet. Verleih von Tret-,
Elektro- und Ruderbooten im Kurpark und in Dreibergen (dort auch Segelbootverleih).

Sportanlagen: Bad Zwischenahn verfligt iber ein — allerdings nur gering genutztes - Stadi-
on. Zu den weiteren Sportméglichkeiten zahlen: Inlineskaten, Angeln, Reiten und Tennis.
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Entwickler

Bona GmbH

Potenzieller Betreiber

Upstalsboom

Anlagenkonzept

Offen, sémtliche Einrichtungen frei zugénglich (auch
Wellness)

Beherbergungsangebot

120 DZ in Hotel (240 Betten)

18 Apartmenthduser mit 130 Wohnungen und 520 Bet-
ten

70 Ferienhduser mit 420 Betten
6 Hausboote mit 36 Betten
214 Einheiten mit 1.216 Betten

Gastronomie

Hotel

» Restaurant mit Aulenterrasse
» Fine Dining Restaurant

» Bar mitBistro

» Café an der Marina

Tagungsbereich

Tagungs- und Bankettbereich fiir bis zu 400 Teilnehmer
Integration des Offizierscasinos

Gesundheit/Wellness

2.000 m?innen (auf 2 Ebenen)/1.600 m? auen mit
diversen Saunen, Schwimmbad 250 m2, Whirlpool,
Dampfbad, Fitness, Raume fiir Beauty- und Wellness-
anwendungen, Ruhebereich, Bewegungsprogramme

Sport- und Freizeitangebot

Outdoor: FuRball-Kleinfelder, Bogenschieen, Minigolf,
Boccia, Tischtennis, 2 Tennisplatze, Beachvolleyball,
Trimmdichpfad, Tauchen, Windsurfen, Paddel-, Ruder-
und Tretboote, Segeln, Hochseilklettergarten, Garten-
schach, Schwimmen, Angeln, Waldspielplatz, Radverleih

Indoor: Schwimmen (Pool), Tanzsport, Sporthalle

Sonstiges

Steg flir WeiRe Flotte, Marina, Shoppingmdéglichkeiten

Zielgruppen

Grundauslastung durch:

» Junge Familien (ganzjahrig
wochentagsunabhéngig)

» Tagungsgaste (Mo.-Do.)
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Entwickler

Bona GmbH

» Wellnessgaste (Do.-So.)

Zusétzlich motivorientierte Zielgruppe

» Allergiker

» Golfer

» Alleinreisende Frauen (mit Freundin)
» ,BewuRtMenschen®

» Gourmets

Preisniveau

Nettorate: DZ 78-90 Euro, Wohnungen 90-110 Euro

Umsatzerwartung

7 bis 8 Mio. Euro (je 40-45% F&B und Logis, ca. 10-
15% sonstiges wie Wellness), dabei sind aus dem Be-
reich Ferienwohnungen nur Provisionserlése und Ser-
viceentgelte beriicksichtigt, die Logiserlése flieRen an-
sonsten den Einzelinvestoren zu.

Auslastung

Bezogen auf die Einheiten: ca. 60-65% (abgeleitet aus
Raten und Umsétzen)

Ubernachtungen: ca. 205.000 (Hotel ca. 45.000, Feri-

[

enwohnungen und -h&user ca. 160.000)
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2.2 Superior-Ressort Zwischenahner Meer

Entwickler Schwebo

Potenzieller Betreiber ]

Anlagenkonzept Offen, fast vollstandig frei zuganglich (Ausnahme
Golfbereich)

Beherbergungsangebot Hotelbereich: 155 Zimmer und Suiten, 310 Betten

Village-Bereiche und Golf-Bereich jeweils 40-45 Feri-
enhausern (Haustypen mit 1, 2 und 3 Wohnungen)
insgesamt 84 Hauser mit 483 Betten

Total 239 Einheiten mit 793 Betten

Gastronomie Hotel:

» Hauptrestaurant

Spezialitatenrestaurant

Bar im Campanile

Café am Marktplatz

Café an der Marina mit max. 120 Platzen

v v v VY

Tagungsbereich Tagungsbereich fir bis zu 500 Personen, angeglie-
dert an das Hotel

Gesundheit/Wellness Salzdom, Sauna-, Spa- und Fitnessbereiche, Umklei-
den auch fiir AuBensportanlagen nutzbar

Sport- und Freizeitangebot Outdoor: 2 neue Golfbahnen, Schwimmen (Pool),
Surfen, Segeln, Rudern, Beachsport, Tennis-, Ball-
spielplatze, Laufbahn, Radstation, Spielplatz

Indoor: Theater, Multifunktionshalle fiir Tennis, Bad-
minton, Gymnastik, Squash-Boxen, Erlebnishallen-
bad mit Kleinkindbereich, Clubhaus des Golfclubs im
Offizierskasino bzw. Lehrsaal, kleine Discothek, En-
tertainment-Bereiche, Kinder- und Jugendclub

Sonstiges Anleger flir Weille Flotte, Marina fiir bis zu 20 Boote,
Briicken zum Golfplatz und zum Park der Gérten,
Skulpturengarten, Shops im Marktplatzbereich und im
Campanile, Aussichtsterrasse

Zielgruppen Nach Typ:
» Golfer (April-Oktober), ca. 20-25%
» Familien, ca. 15-20%

» Sportler Gber Olympiastitzpunkt fiir Paralympics,
ca. 30%

» Tagungen und Konferenzen (Winter)
» Wellness-, Erholungsurlauber
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Entwickler Schwebo
Nach Herkunft:
» NRW, 50%
» Holland, 30-40%
» Bremen, Hamburg, Niedersachsen, 10-20%
Preisniveau Hotel: 90 Euro Nettoerldés pro Person/Nacht (End-
preis ca. 96,30 Euro, DZ 192,60 Euro)
Ferienhduser: 40 Euro Nettoerlds pro Person/Nacht
(Endpreis ca. 42,80 Euro, bei Vollbelegung mit sechs
Personen 256,80 Euro/Haus)
Umsatzerwartung 16,1 Mio. Euro in der Anlaufphase, 17,2 Mio. Euro im
Normaljahr, davon 57%-60% Logis, 29-31% F&B, 10-
11% Spa/Sport/Wellness/Tagung
Auslastung Es wird mit mindestens 178.000 Ubernachtungen
gerechnet, entspricht 61,5% Bettenauslastung, dari-
ber hinaus wird mit 480.000 Besuchertagen gerech-
net (Tagesgéste/Nutzer der ubrigen Angebote)
Arbeitsplatze ca. 100 direkte Arbeitsplatze (120 Stellen, davon % in

Vollzeit)
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2.3 Ferienpark am Meer

[

Entwickler

Abalio GmbH & Co. KG

Anlagenkonzept

Offen

Potenzielle Betreiber

H & P Touristik (Ferienhduser), Herr Heilpraktiker Gerd
Decker (Seminar- und Gesundheitshaus), Herr Ubbo
Voss (Spielscheune, Outdoorangebote), Ehepaar Armin
und Sandra Schubert (Saunaanlage)

Beherbergungsangebot 73 Ferienhauser im Dorfbereich (30 & 4 Betten, 43 4 6
Betten), 378 Betten
60 Ferienhauser im Villabereich (20 & 4 Betten, 25 a 6
Betten, 15 a 8 Betten), 350 Betten
30 weitere Einheiten (Baumhauser, Blockhduser, Tipis,
z.T. nur von Mai bis Oktober) mit 120 Betten
Hausboote optional
Total 163 Einheiten mit 848 Betten

Gastronomie Restaurant der Sinne - Fine Dining im Offizierskasino
Freizeitorientierte Gastronomie mit Bio-Fastfood im
Outdoor-Zentrum
Restaurant Marina

Tagungsbereich Tagungsbereich fir 150 Personen im ehemaligen Lehr-

saalgebaude, Seminar- und Gesundheitshaus

Gesundheit/Wellness

Schwimmbadgebaude mit Saunalandschaft (750 m?),
Seminar- und Gesundheitshaus mit 3.200 m? Geschoss-
flache

Sport- und Freizeitangebot

Outdoor: ,LaWalLu-Park am Meer* (Land., Wasser, Luft)
mit spielerischen und informativen Elementen (Edutain-
ment), Naturkindergarten, Kanufahren, Flobau, Geoca-
ching, Radverleih, Klettergarten, Flihrungen zum Thema
Orientierung in der Natur, Naturbadeteich, Streichelzoo,
Outdoor-Camps, Animation, Spiel- und Sportwiese,
Krautergarten

Indoor; Schwimmbad (10x15 m), Spielscheune (1.200
m?), Kochevents im Offizierskasino

Sonstiges Anleger Weilte Flotte und Seetribline (optional), Marina
(optional), Pendelbus ins Ortszentrum
Zielgruppen Kernzielgruppen

» Klassische Familien, ca. 30%

» Neue Familien, 3-Generationen-Familien, Klein-
gruppen, ca. 20%

g Tourismusfachliche Bewertung Projekte Bundeswehrgeldnde Bad Zwischenahn
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Entwickler Abalio GmbH & Co. KG
» Tagungsgaste, ca. 20%
» Gesundheitstourismus privat finanziert, ca. 25%
» Paare, ca. 5%
AulRerdem relevant:
» 50+ (z.T. mit Enkeln)
» Golfer
Preisniveau Tipis: 20-25 Euro/Tag, Blockhaus: 50-100 Euro/Tag,
Baumhaus: 60-120 Euro/Tag
Ferienhauser Dorf (4 Betten): 45-110 Euro/Tag, Ferien-
hauser Dorf (6 Betten): 55-120 Euro/Tag, Ferienhauser
Villa (4 Betten): 70-130 Euro/Tag, Ferienhauser Villa (6
Betten): 85-150 Euro/Tag, Ferienhduser Villa (8 Betten):
100-180 Euro/Tag
Tagungspauschale: 40 Euro/Tag/Person
Umsatzerwartung 5,2 Mio. Euro flir das Normaljahr, davon 46% Logis,
19% F&B, 23% Tagung/Outdoor/Freizeit, 6% Gesund-
heitshaus, 4% Shops, 2% sonstiges
Auslastung 65-75%, entspricht mind. 150.000 Ubernachtungen
Arbeitsplétze 70 bis 80 Vollzeitdquivalente (+ 40 als Sekundéreffekt)
Lageplan 14, ¢
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2.4 Gegentuiberstellung der anvisierten Zielgruppen

Die folgende Tabelle fasst noch einmal die Zielgruppen zusammen, die seitens der Initiato-
ren mit ihren Projekten angesprochen werden sollen.

Tabelle 1: Zielgruppen der Vorhaben

Zielgruppe Projekt 1 Projekt 2 Projekt 3
Bona Schwebo Abalio

(junge) Familien 30%

X 15-20%

Neue Familien 20%

Tagungsgaste X X 20%

Paare 5%

Healthgaste X X 25%

Allergiker X

Golfer X 20-25%

,BewusstMenschen® X

Gourmets X

Sportler 30% X

NRW 50%

Niederlande 30-40%

HB, HH, NS 10-20%

Eigene Darstellung ift GmbH 2011 auf Basis der Angaben der Initiatoren

g Tourismusfachliche Bewertung Projekte Bundeswehrgelande Bad Zwischenahn Seite 26



L] Freizeit- und
’ Tourismusberatung
GmbH

B3 3. Analyse der touristischen Nachfrage in Bad Zwischenahn

Die folgende Nachfrageanalyse betrachtet die:

» Volumina der Nachfrage im Beherbergungsgewerbe, im Tagesreisebereich sowie in
touristischen Infrastruktureinrichtungen sowie die

»  Struktur der Nachfrage nach Zielgruppen und Herkunft.

3.1 Volumina der Nachfrage
3.1.1 Nachfrage im Beherbergungsgewerbe

Die Statistik der Bad Zwischenahn Touristik GmbH weist fir 2009 insgesamt 168.413 An-
kiinfte und 623.964 Ubernachtungen aus. Darin sind im Gegensatz zur amtlichen Statistik
auch die Ubernachtungen in nicht meldepflichtigen Betrieben mit weniger als neun Betten
enthalten. Auf die Fachklinik entfielen 7.568 Ankiinfte und 143.741 Ubernachtungen (23

Prozent).
Abbildung 3: Anteil der Betriebskategorien an Ankiinfte und Ubernachtungen in Bad
Zwischenahn 2009 (in %)
Camping- Camping-
platze JH platze
JH 14313 20547 21.595
Fach. 8017 8% 39, 4% Hotels
acn- 5, 175.245
kliniken o
7.568 Fach- 28%

4% Kliniken

) 143.741
Privat- Hotels 23%
héuser, 78.902
Fewos 47%
16.450
10% .
Privat- Ubernachtungen
hauser, )
Pensionen Fewos Penswngn
- garni 110.728 - garni
43.163 18% 152.108

26% 24%

Quelle: Fremdenverkehrsstatistik Bad Zwischenahn Touristik GmbH, inkl. Camping

Die Entwicklung der Ankiinfte und Ubernachtungen in Bad Zwischenahn in meldepflichtigen
und nicht meldepflichtigen Betrieben stagniert seit 2005 und lag in den letzten Jahren ge-
ringflgig unter dem Niveau von 2001 und 2002. Die durchschnittliche Aufenthaltsdauer
betragt 3,7 Tage. Sie schwankt seit Jahren zwischen 3,6 und 4,0 Tagen. Ohne die Fachkli-
nik betragt die Aufenthaltsdauer lediglich 3,0 Tage. Besonders gering ist sie in der Hotellerie
mit 2,2 Tagen, besonders hoch in Privathdusern und Ferienwohnungen mit 6,7 Tagen.
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Abbildung 4: Nachfrageentwicklung Bad Zwischenahn 2001-2009
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Quelle: Fremdenverkehrsstatistik Bad Zwischenahn Touristik GmbH, inkl. Camping, verschiedene Jahre

Im Jahr 2009 konnte Uber alle Betriebe eine Auslastung von 34,6 Prozent erzielt werden.
Die Auslastung fiel jedoch differenziert nach Monaten und Betriebstypen sehr unterschied-
lich aus, wie die folgende Abbildung verdeutlicht.

Abbildung 5: Auslastung Betriebe nach Monaten und Betriebstypen 2009

120%
100% //WV\
o 80% 7
= /\
g 60% /\w\
[Z2]
< \
40% \
20% é/\/\$
00/0 T T T T T 1
Jan Feb Mrz Apr Mai Jun Jul Aug Sep Okt Nov Dez
—Hotels =—Hotel-garni u. Pensionen = Privath. Und FeWo
=—Fachklinik —=Jugendherberge

Quelle: Fremdenverkehrsstatistik Bad Zwischenahn Touristik GmbH, 2009

Wahrend die Hotels tbers Jahr rund 44,9 Prozent Auslastung erzielten und im Mai mit rund
70 Prozent Bettenauslastung quasi eine Vollbelegung der Zimmer erzielen, sind Privathdu-
ser und Ferienwohnungen durchschnittlich nur zu 15,5 Prozent ausgelastet. Im Januar und
Februar sinkt die Auslastung in diesem Segment sogar auf 2,1 bzw. 2,0 Prozent ab, ebenso
wie im November (2,3 Prozent). Insgesamt ist die Saisonalitat in allen Segmenten mit Aus-
nahme der Fachklinik stark ausgepragt.
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Laut Aussagen von Hoteliers (Expertengesprache) fiihrt dies im Winterhalbjahr auch zu
einem geringen Preisniveau, das als unbefriedigend empfunden wird. Im Sommer sind hin-
gegen bei nahezu allen Betrieben die Wochenenden komplett ausgebucht.

Im Vergleich zur Gesamtentwicklung in Niedersachsen und Deutschland schneidet Bad
Zwischenahn unterdurchschnittlich ab. Insbesondere in den Segmenten Hotel und Hotel
garni nimmt die Anzahl der Ubernachtungen seit 2002 deutlich ab, wahrend in Niedersach-
sen in den letzten sechs Jahren wieder ein deutliches Plus zu verzeichnen ist. In Deutsch-
land insgesamt hat die Zahl der Ubernachtungen in diesem Segment seit dem Jahr 2000
um 14 Prozent zugenommen.

Abbildung 6: Ubernachtungsentwicklung im Vergleich 2000-2009

120%
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95%

90%

85%

80%

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009

=== Bad Zwischenahn - Hotel/Hotel garni Bad Zwischenahn - insgesamt

=== Niedersachsen - Hotel/Hotel garni Niedersachsen - insgesamt

Deutschland - Hotel/Hotel garni Deutschland - insgesamt

Quelle: Statistisches Landesamter — verschiedene Jahre

3.1.2 Nachfrage im Tagesbesucherverkehr

Das Volumen der Tagesbesucher in Bad Zwischenahn beléuft sich laut Fremdenverkehrs-
statistik der Bad Zwischenahn Touristik GmbH im Jahr 2009 auf ca. 1,5 Millionen. Viele
dieser Tagesreisenden treten nicht als Besucher eintrittspflichtiger touristischer Einrichtun-
gen in Erscheinung sondern nutzen lediglich Wegenetze, Gastronomie und das Einzelhan-
delsangebot, insbesondere an den verkaufsoffenen Sonntagen. Rund ein Drittel der Tages-
gaste sind ,Naherholungsgaste* aus dem unmittelbaren Umland!. Bad Zwischenahn ist fiir
die Region traditionell ein sehr bedeutendes und beliebtes Naherholungsziel.

1 Géstebefragung Bad Zwischenahn 2005, S. 60f.
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3.1.3 Nachfrage in touristischen Infrastruktureinrichtungen

Zu den Freizeitangeboten in Bad Zwischenahn gehoren u.a.

» das Wellenhallenbad am Meer mit neuem SoleauRenbecken,

» die Spielbank,

» der Fahrboothafen ,Weile Flotte®.

Die folgenden Abbildungen zeigen die Entwicklung der jahrlichen Besucherzahlen der tou-

ristischen Einrichtungen in Bad Zwischenahn seit 2005. Insgesamt sind die Besucherzahlen
in den letzten fiinf Jahren weitgehend konstant geblieben.

Die Besucherzahlen des Wellenhallenbades schwanken seit 2005 um die 100.000 Besu-

cher.
Abbildung 7: Besucher Wellenhallenbad (2005-2009)
120.000
100,000 98.968 66767 97532 105.172 100.580
80.000
60.000
40.000
20.000
0 : : : : .
2005 2006 2007 2008 2009

Quelle: Fremdenverkehrsstatistik Bad Zwischenahn Touristik GmbH

Die Anzahl der Besucher der Spielbank verlief 2005 bis 2007 konstant. Von 2008 auf 2009
ist ein deutlicher Riickgang der Besucherzahlen v.a. des Automatencasinos zu verzeichnen.

Abbildung 8: Besucher Spielbank (2005-2009)
180.000
160.000
140.000
120.000

143.249
100.000 76.406 76.193
80.000 76.307

60.000
40.000
20.000
0 T T T :

2005 2006 2007 2008* 2009

158.315

Quelle: Fremdenverkehrsstatistik Bad Zwischenahn Touristik GmbH
*ab 2008 inkl. Besucher vom Automatencasino
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Die Anzahl der Gaste am Fahrboothafen ist nach einem Hoch in 2007 wieder riicklaufig und
liegt 2009 auf etwa dem gleichen Niveau wie 2005.

Abbildung 9: Fahrboote — Anzahl Gaste (2005-2009)
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Quelle: Fremdenverkehrsstatistik Bad Zwischenahn Touristik GmbH
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3.2 Struktur der Nachfrage
3.2.1 Zielgruppen

Der Tourismus in Bad Zwischenahn wird durch die Erholungsgaste dominiert. Drei Viertel
der Gaste gaben wahrend der Géstebefragung 2005 ,Erholung* als Hauptanlass fiir ihren
Besuch an.

Abbildung 10: Hauptanlass des Aufenthaltes

Freunde/ Geschéftliches

Freunde/ Verwandte in Klinik 2%
Verwandte besuchen Sonstiges
besuchen 2% '9

2%
3%

Ambulante Kur/

Reha
6%

Zwischenstopp
8%

Quelle: Gastebefragung Bad Zwischenahn 2005, n=406

Die Gaste reisen hauptsachlich mit folgenden Erwartungen nach Bad Zwischenahn:

Abbildung 11: Erwartungen an den Aufenthalt

spazieren gehen, wandern
viel ausruhen, schlafen

gut essen und trinken
Radfahren, Radwandern
Einkaufsbummel

Natur und Landschaft erleben
Gegend kennen lernen
sportlich aktiv sein
verwbhnen lassen
Garten/Parks besuchen
Verwandte, Bekannte besuchen
Wellness, Gesundheit

Geschéfte erledigen

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40% 45% 50%
Quelle: Gastebefragung Bad Zwischenahn 2005, n=199 (Mehrfachnennungen mdglich)
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Der Anteil alterer Altersgruppen ist unter den Bad Zwischenahner Gasten signifikant hoher
als in der bundesdeutschen Bevélkerung (siehe Abbildung 12).

Auf den ersten Blick erscheint dies wie eine gute Ausgangsposition: Da der Anteil alterer
Menschen auf Grund des demografischen Wandels immer mehr zunehmen wird, kénnte
das bei alteren Menschen sehr beliebte Bad Zwischenahn kiinftig mit noch mehr Gasten
rechnen. Tatséchlich ist jedoch das Gegenteil der Fall: Die Alten von Morgen haben in ihrer
Jugend nicht Bad Zwischenahn kennen- und ggf. schatzen gelernt sondern die Kanarischen
Inseln und New York. Menschen, die in 20 Jahren das Durchschnittsalter heutiger Bad Zwi-
schenahner-Gaste erreichen, werden (ber einen ganz anderen Hintergrund an Reiseerfah-
rungen verfiigen und damit verbunden ganz andere Anforderungen haben.

Bad Zwischenahn wird kiinftig nicht zum Mind-Set potenzieller Urlaubsziele gehdren, wenn
es nicht gelingt, diese Menschen heute, also im Alter von 18 bis 35 Jahren bereits als zu-
kiinftige Gaste zu gewinnen.

Gravierend ist, dass der Anteil der ab 65 Jahrigen im Vergleich der Géstebefragungen 1998
und 2005 deutlich zugenommen hat (von 23 Prozent auf 41 Prozent), wahrend der Anteil
der ab 50 Jahrigen und der bis 50 Jahrigen deutlich abnahm (von 41 Prozent auf 37 Prozent
bzw. von 37 Prozent auf 22 Prozent).

Abbildung 12: Altersstruktur der Tages- und Ubernachtungsgaste 1998 und 2005

1998 23%

0% 10% 20% 30% 40%  50% 60%  70% 80%  90% 100%

® Jiinger als 50 Jahre ® 50-64 Jahre Alter als 64 Jahre

Quelle: Gastebefragung Bad Zwischenahn 2005, n(2005)=199
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Abbildung 13: Altersstruktur der Gaste Bad Zwischenahn

alter als 64 Jahre 39%
50 bis 64 Jahre
40 bis 49 Jahre
30 bis 39 Jahre
20 bis 29 Jahre

k.A.

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40% 45%
Quelle: Gastebefragung Bad Zwischenahn 2005, n=199

Die GfK (Gesellschaft fiir Konsumforschung, Niirnberg) hat im Auftrag der TMN (Tourismus
Marketing Niedersachsen GmbH) fir Niedersachsen insgesamt folgende Kernzielgruppen
identifiziert, die fir mehr als die Halfte der innerdeutschen touristischen Nachfrage in Nie-
dersachsen stehen und somit auch fiir Bad Zwischenahn von Bedeutung sind:

» Alter Deutschland-Stammurlauber,

» Erlebnisorientierte Familien,

» Komfort- und gesundheitsorientierte Reisende,
» Familien Badeurlauber,

» Vielseitig interessierte Stadteurlauber.

Diese Zielgruppen stimmen im Wesentlichen mit denen (berein, an die sich auch die (bri-
gen Tourismusorte in Niedersachsen richten. Diese strategische Fokussierung ist bei der
Entwicklung der Nutzungsméglichkeiten zu beriicksichtigen — und zwar indem Angebote
entwickelt werden, die sich von denen der Wettbewerber im engeren und weiteren Umfeld
tatsachlich abheben.

Abbildung 14: Bedeutung der 5 wichtigsten Niedersachsen-Zielgruppensegmenten

P —
W
L\ ‘R g
0 [};y -, Komfort- und
-~ Gesundheits- Erlebnis-
orientierte  orientierte
Reisende Familien

.- O, o,
Altere 11275 [ Familien

Deutschland- Badeurlauber

Stammurlauber 6,1%

14,5% Vielseitig

interessierter
Stadteurlauber

. 6,1%

Sonstige
Zielgruppen
47,2%

Quelle: GfK Consumer Tracking 2010 (Tourismusjahr 2008/2009)
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Die Gaste in Bad Zwischenahn kommen fast ausschlieRlich aus dem Inland (99 Prozent).
Dabei sind die wichtigsten Quellmarkte:

» Niedersachsen (43 Prozen

» Nordrhein-Westfalen (38 Prozent) sowie

» Bremen (5 Prozent) und

t) und

» Schleswig-Holstein (3 Prozent).

Abbildung 15: Herkunft der Gaste Bad Zwischenahn

Niedersachsen
Nordrhein-Westfalen

Bremen
Hamburg
Schleswig-Holstein 3%
Sachsen-Anhalt 1%
Berlin 1%

Hessen 1%
Baden-Wirttemberg 1%
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Rheinland-Pfalz 1%

Saarland <1%

Irland <1%

Schweiz | <1%
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Quelle: Gastebefragung Bad Zwischenahn 2005, n=405 (Tages- und Ubernachtungsgéste)

NRW spielt dabei inshesondere bei den Urlaubern eine herausragende Rolle fir Bad Zwi-
schenahn. 70 Prozent der Urlaubsreisenden kommen aus Nordrhein-Westfalen.

Tabelle 2: Herkunft der Gaste

Quellgebiet Tagesgaste Kurzurlauber Urlauber

Niedersachsen / Bremen 82 % 44% 14%
Nordrhein-Westfalen 9% 35% 70%
Sonstiges 9% 21% 16%

Quelle: Gastebefragung Bad Zwischenahn 2005, n=405 (Tages- und Ubernachtungsgéste)
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B3 4. Markt- und Wettbewerbsanalyse

Im Rahmen der Markt- und Wettbewerbsanalyse wird auf folgende Aspekte eingegangen:
» Situation und Entwicklung im Angebotssegment der Ferienparks in Deutschland,

» der Markt fiir Ferienzentren in Ostfriesland und Niedersachsen,

» relevante Wettbewerber im Bereich Ferienzentren,

» Erholungsorte mit vergleichbarem Angebotsprofil,

» zielgruppenspezifische Angebote,

» betreiberspezifische Preisniveauanalyse.

4.1 Situation und Entwicklung im Angebotssegment der
Ferienzentren in Deutschland

Im Zeitraum von 1994 bis 2009 ist die Anzahl der Ferienzentren in Deutschland nach Anga-
ben des Statistischen Bundesamtes von 50 auf 111 Anlagen gestiegen. Das Bettenangebot
wurde von 30.075 auf 64.051 Betten erweitert, das somit in 2009 einen Anteil von knapp 2,5
Prozent am gesamten Bettenangebot in Deutschland ausmachte. Relativ gesehen wurde
das Bettenangebot in diesem Marktsegment im Zeitraum von 1994 bis 2009 um 113,0 Pro-
zent erweitert und somit mehr als verdoppelt. Im Vergleich zum gesamten Bettenangebot
und Bettenangebot in Ferienwohnungen und -hausern stieg das Bettenangebot in Ferien-
zentren in Deutschland somit iberproportional stark an (vgl. Abbildung 16).

Abbildung 16: Indizierte Entwicklung des Bettenangebots in deutschen Ferienzen-
tren, Ferienwohnungen/-hdusern sowie insgesamt im Zeitraum 1994-2009 (1994 =100)
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Quelle: Statistisches Bundesamt, verschiedene Jahre
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Im gleichen Zeitraum stieg die Zahl der jahrlichen Gésteankiinfte in deutschen Ferienzen-
tren von 817.529 in 1994 auf 2.267.046 in 2009. Die Zahl der Ubernachtungen in deutschen
Ferienzentren steigerte sich von 4.658.696 in 1994 auf 9.728.294 in 2009.

Damit machten die Ankiinfte in Ferienzentren einen Anteil von 1,7 Prozent an den Gesamt-
ankunften in Deutschland in 2009 aus. Die Ubernachtungen in Ferienzentren wiesen in
2009 einen Anteil von 2,6 Prozent an den gesamten Ubernachtungen in Deutschland auf.

Im Vergleich zu der Gesamtentwicklung aller Ankiinfte und Ubernachtungen in Deutschland
stiegen sowohl die Ubernachtungen als auch die Gasteankiinfte in deutschen Ferienzentren
uberproportional stark an. Hingegen lag die positive Entwicklung der Géasteankiinfte und
Ubernachtungen in Ferienwohnungen und Ferienhdusern im Vergleich zu den Gesamtnach-
frageziffern in etwa auf demselben Niveau (vgl. Abbildung 17).

Abbildung 17: Indizierte Entwicklung der Gasteankiinfte und -ilibernachtungen in
deutschen Ferienzentren, Ferienwohnungen und -hausern sowie insgesamt im Zeit-
raum 1994-2009 (1994 =100)
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Ubernachtungen Ferienhauser/-wohnungen --®-- Ubemachtungen gesamt

Quelle: Statistisches Bundesamt, verschiedene Jahre

Vergleicht man die Entwicklung des Angebotsausbaus deutscher Ferienzentren und der
damit verbundenen Nachfrageentwicklung im Zeitraum 1994-2009, so lasst sich festhalten,
dass mit dem jeweiligen Kapazitdtsausbau entsprechende Nachfragesteigerungen einher-
gingen. Der Ausbau des Bettenangebotes stimulierte also die Nachfrage - was dafiir spricht,
dass in diesem Segment in Deutschland ein groBes Nachfragepotenzial besteht, das ange-
sichts der auch in den letzten Jahren dynamischen Entwicklung immer noch nicht ausge-
schopft erscheint (vgl. Abbildung 18).
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Abbildung 18: Vergleich der indizierten Entwicklung der Gasteankiinfte und -liber-
nachtungen sowie des Bettenangebotes in Ferienzentren 1994-2009 (1994 =100)
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Quelle: Statistisches Bundesamt, verschiedene Jahre

Insgesamt ist der Bereich der Ferienzentren in Deutschland also weiterhin ein Segment mit
hohem Marktwachstum.

Dabei ist ein Trend zur immer starkeren Ausdifferenzierung der Betriebstypen festzustellen.
Aufgrund der guten Marktchancen drangen nicht nur Landal Green Parks, sondern auch
Center Parcs und der dritte groRe niederlandische Betreiber Roompot immer stéarker auf den
deutschen Markt. Roompot hat 2006 in der stark mit Ferienparks besetzten Region Mosel
einen neuen Park mit 2.900 Betten erdffnet. Landal erdffnete 2010 quasi in unmittelbarer
Nachbarschaft zum Center Parc Medebach einen neuen Park in Winterberg. Die TUI reali-
sierte nach dem Erfolg des praktisch wie ein Ferienpark strukturierten ,Dorfhotels
Fleesensee” weitere Projekte in Deutschland, wie das ,Dorfhotel Rantum® auf Sylt oder das
,Dorfhotel Boltenhagen® an der mecklenburgischen Ostseekiste. In Fleesensee selbst wur-
de die Bettenkapazitat ebenfalls ausgebaut (allerdings im Hotelbereich).

In den Niederlanden gibt es — je nach Z&hlung — ca. 200 bis 400 Ferienparks, in Danemark
(5,5 Mio. Einwohner) ca. 100 Ferienparks, dazu etwa 100.000 Sommerhauser. In Deutsch-
land gibt es je nach Zahlung ca. 50 bis 150 Ferienparks, obwohl das Land rund fiinf Mal so
viele Einwohner hat wie die Niederlande bzw. fast 15 mal so viele Einwohner wie Dane-
mark. Auch dies ein Indiz fiir weiterhin bestehendes Wachstumspotenzial.
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Die Frage, warum trotz der demographischen Entwicklung immer mehr (erfolgreiche) Feri-
enparks geplant werden, lasst sich dahingehend beantworten, dass auch nach den Erfah-
rungen der groRen deutschen Reiseveranstalter

>

g Tourismusfachliche Bewertung Projekte Bundeswehrgeldnde Bad Zwischenahn

die einzelnen privat bewirtschafteten Ferienwohnungen mit oft schlechter Ausstattung
zu Gunsten der Ferienparks mit professioneller Betriebsfiihrung und zeitgemafer Aus-
stattung verlieren,

die Kundenbedrfnisse nicht nur von Familien, sondern auch der 50plus-Generation
sich dahin gehend entwickeln, dass die Unabhangigkeit einer Ferienwohnung oder ei-
nes Ferienhauses mit dem Service- und Freizeitangebot eines Hotels kombiniert ge-
sucht wird,

die gunstigeren Bau- und Betriebskosten pro Bett eines Ferienparks gegentber Hotels
dem Megatrend ,preisgiinstige Qualitat* im Tourismus entsprechen,

Ferienparks gegenuber einzelnen Ferienwohnungen besser fir die im Trend liegenden
kurzeren, aber immer héufiger durchgefiihrten Reisen geeignet sind (durchschnittliche
Reisedauer bei Ferienwohnungen ca. 7 bis 8 Tage, bei Ferienparks ca. 4,5 bis 5 Tage),

die Vermarktbarkeit und Buchbarkeit (gerade auch iber Reisebiiros und Reiseveran-
stalter als touristische ,Marken®) sowie die Vielzahl der Vermarktungswege fiir Ferien-
parks und gegen Kleinteilige Einzelangebote spricht.

ift:
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4.2 Der Markt der Ferienzentren in Niedersachsen

Im Zeitraum von 1994 bis 2009 ist die Zahl der in der amtlichen Statistik erfassten Beher-
bergungsbetriebe in Niedersachsen von 5.251 in 1994 auf 5.769 gestiegen. Das Bettenan-
gebot hat von 214.558 in 1994 auf 351.796 Betten stark zugenommen. Die Zahl der melde-
pflichtigen Ferienhauser und -wohnungen stieg von 1994 bis 2009 von 1.241 auf 1.682 Be-
triebe an. Das Bettenangebot in diesem Bereich wurde von 44.893 in 1994 auf 59.557 er-
weitert. Die Zahl der Ferienzentren ist von 3 Betrieben in 1994 auf 8 Betriebe in 2009 ange-
stiegen. Das Bettenangebot wurde von 2.642 in 1994 auf 9.737 in 2009 stark ausgebaut.
Damit weisen die Ferienzentren einen Anteil von 2,8 Prozent am Bettenangebot des statis-
tisch erfassten Bettenangebotes in Niedersachsen auf (vgl. Abbildung 19).

Abbildung 19: Indizierte Entwicklung des Bettenangebots in niederséachsischen Feri-
enzentren, Ferienwohnungen/-hausern sowie insgesamt von 1994-2009 (1994 =100)
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Quelle: Niedersachsisches Landesamt fiir Statistik, verschiedene Jahre

Im gleichen Zeitraum stiegen die gesamten Gasteankiinfte und Ubernachtungen in Nieder-
sachsen von 8.230.696 bzw. 31.592.463 in 1994 auf 11.599.516 bzw. 37.591.201 an. Dabei
stiegen die Gasteankiinfte in Ferienhdusern und -wohnungen von 691.664 in 1994 auf
985.352 in 2009 an. Im gleichen Zeitraum wuchs die Zahl der jahrlichen Ubernachtungen in
Ferienhdusern und -wohnungen in Niedersachsen von 5.957.852 auf 6.172.536 an. Die
Zahl der Gasteankiinfte in Ferienzentren hat von 94.133 in 1994 auf 504.273 in 2009 zuge-
nommen. Die Zahl der Ubernachtungen in Ferienzentren ist von 372.186 in 1994 auf
2.281.033 in 2009 stark angestiegen. Damit stieg der Anteil der Gasteank(nfte und Ferien-
zentren in Niedersachsen an allen Ankinften von 1,1 Prozent auf 4,3 Prozent, bei den
Ubernachtungen sogar von 1,2 Prozent auf 7,2 Prozent (vgl. Abbildung 20).
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Abbildung 20: Indizierte Entwicklung der Gasteankiinfte und -libernachtungen in nie-
dersachsischen Ferienzentren, Ferienwohnungen und -hdusern sowie insgesamt im

Zeitraum 1994-2009 (1994 =100)
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Quelle: Niederséchsisches Landesamt fiir Statistik, verschiedene Jahre

Vergleicht man die Entwicklung des Angebotsausbaus der Ferienzentren in Niedersachsen
und der damit verbundenen Nachfrageentwicklung im Zeitraum 1994 bis 2009, so lasst sich
festhalten, dass hier dem Kapazitatsausbau ein Uberproportionaler Nachfragezuwachs folg-
te (vgl. Abbildung 21). Die Zahl der Ubernachtungen in Ferienzentren stieg starker als die
Zahl der Betten. Dies bedeutet, dass sich die neu auf den Markt gekommenen Anlagen
einer hoheren Auslastung erfreuen, weil sie offenbar sehr erfolgreich die Bedirfnisse der

Gaste erfiillen.
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Abbildung 21: Vergleich der indizierte Entwicklung der Gasteankiinfte und
-libernachtungen und des Ausbau des Bettenangebotes in Ferienwohnungen, -
hausern und Ferienzentren in Niedersachsen im Zeitraum 1994-2009 (1994 =100)
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Quelle: Niedersachsisches Landesamt fiir Statistik, verschiedene Jahre

Ein Vergleich zwischen Niedersachsen, NRW und Rheinland-Pfalz zeigt, dass der Bettenan-
teil von Ferienzentren sowie Ferienhdusern und -wohnungen in Niedersachsen mit zusam-
men 27 Prozent erheblich héher ist, als im Mittelgebirgsland Rheinland-Pfalz mit 15 Prozent
und dem starker vom Stadtetourismus gepragten Nordrhein-Westfalen mit 5 Prozent.

Abbildung 22: Bettenstruktur in Niedersachsen 2009
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Quelle: Niedersachsisches Landesamt fiir Statistik, 2010 (ohne Camping)
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Das Segment der Ferienzentren hat fir sich betrachtet in Rheinland-Pfalz allerdings einen
hoéheren Anteil am Gesamtbettenangebot als in Niedersachsen (9 Prozent gegeniiber 4
Prozent).

Abbildung 23: Bettenstruktur in Rheinland-Pfalz 2009
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Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz, 2010 (ohne Camping und Privatquartiere)

In Nordrhein-Westfalen werden die Ferienzentren nicht gesondert ausgewiesen.
Abbildung 24: Bettenstruktur in Nordrhein-Westfalen 2009
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Quelle: IT.NRW, 2010 (ohne Camping)
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4.3 Der Markt der Ferienwohnungen und -hauser in Ostfriesland

Im Reisegebiet Ostfriesland, zu dem Bad Zwischenahn gehort, stieg die Zahl der in der
amtlichen Statistik erfassten Beherbergungsbetriebe von 196 in 1994 auf 231 Betriebe in
2009 deutlich an. Das Bettenangebot hat von 7.572 in 1994 auf 9.040 Betten zugenommen.

Die Zahl der meldepflichtigen Ferienhduser und -wohnungen hat sich zwischen 1994 und
2009 mehr als verdoppelt (von 23 auf 47 Betriebe). Das Bettenangebot hat hingegen nur
leicht zugenommen (von 794 Betten in 1994 auf 856 Betten in 2009). Wesentlich umfang-
reicher ist das Angebot an Ferienwohnungen und -hdusern im Bereich der nicht melde-
pflichtigen Betriebe mit weniger als neun Betten. In diesem Segment werden in Ostfriesland
nach Angaben im Masterplan Nordsee rund eine Million Ubernachtungen pro Jahr gezahlt
(inkl. Ubernachtungen in Privatzimmemn).

Im Zeitraum 1994 bis 2009 stieg die Zahl der Gasteankiinfte in Ostfriesland von 369.618 auf
430.702 (ohne Camping) und die Zahl der Ubernachtungen von 1.046.891 auf 1.210.034
an. In 2009 wurden 13.477 Gasteankiinfte und 83.161 Ubemachtungen in meldepflichtigen
Ferienhdusern und -wohnungen in Ostfriesland gezahlt (vgl. Abbildung 25).

Wahrend die Entwicklung bei Gesamtbettenzahl und Gesamtibernachtungsanzahl relativ
parallel verlief, ging bei der Betten- und Ubernachtungsentwicklung im Bereich Ferienhdu-
ser/-wohnungen die Schere deutlich auseinander, die Auslastung sank in diesem Segment.

Ferienzentren sind laut amtlicher Statistik in Ostfriesland nicht vorhanden. Die Kiistenorte
mit Ferienzentren zahlen zum Reisegebiet Nordseekiiste.

Abbildung 25: Indizierte Entwicklung der Gasteankiinfte und -Uibernachtungen und
des Bettenangebotes in Ferienwohnungen und -hdusern sowie insgesamt in Ostfries-
land im Zeitraum 1994-2009 (1994 =100)
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Quelle: Niedersachsisches Landesamt fiir Statistik, verschiedene Jahre
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An der Nordseekuste hat die Zahl der in der amtlichen Statistik erfassten Betriebe von 800
in 1994 auf 939 Betriebe in 2009 zugenommen. Das Bettenangebot stieg im gleichen Zeit-
raum von 32.806 auf 45.319 Betten. Die Zahl der Ferienhduser und -wohnungen in melde-
pflichtigen Betrieben mit mindestens neun Betten hat von 431 in 1994 auf 579 in 2009 zu-
genommen. Das Bettenangebot ist im gleichen Zeitraum von 15.614 auf 25.419 Betten ge-
stiegen. In der amtlichen Statistik wurden 2009 fir das Reisegebiet Nordseekliste drei Feri-
enzentren registriert, zu denen allerdings aus Geheimhaltungsgriinden keine Angaben zu
Ankiinften und Ubernachtungen vorliegen.

In den letzten 15 Jahren stieg die Zahl der Gésteankinfte in meldepflichtigen Betrieben
(ohne Campingplatze) an der Nordseekiiste von 837.951 auf 1.215.502 und Zahl der Uber-
nachtungen von 4.572.285 auf 5.743.776 an. In 2009 wurden 363.872 Gasteankiinfte und
2.573.995 Ubernachtungen Ferienhdusern und -wohnungen in meldepflichtigen Betrieben
an der Nordseekiste gezahlt (vgl. Abbildung 26). Dazu kommen nach Angaben des Mas-

terplans Nordsee ca. 4,2 Mio. Ubernachtungen in nicht meldepflichtigen Betrieben mit weni-
ger als neun Betten (Ferienwohnungen und -hauser sowie Privatzimmer).

Insgesamt hat sich das Segment Ferienhduser-/wohnungen an der Nordseekiiste deutlich
besser als in Ostfriesland entwickelt, aber auch hier ging die Auslastung in diesem Segment
zuriick, weil die Zahl der Betten starker zunahm als die Zahl der Ubernachtungen.

Abbildung 26: Indizierte Entwicklung der Gasteankiinfte und -Uibernachtungen und
des Bettenangebotes in Ferienzentren, Ferienwohnungen und -hdausern sowie insge-
samt an der Nordseekiiste im Zeitraum 1994-2009 (1994 =100)
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Quelle: Niedersachsisches Landesamt fiir Statistik, verschiedene Jahre

In Ostfriesland liegt der Bettenanteil der Ferienhduser und -wohnungen bei 9 Prozent und
damit deutlich unter dem entsprechenden Anteil dieses Segments am gesamten nieder-
sachsischen Bettenangebot. Im wichtigsten nordrheinwestfalischen Reisegebiet, dem
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Sauerland, betragt der Anteil einschlieflich der dort vorhandenen Ferienzentren 19 Prozent.
In einzelnen rheinland-pfalzischen Regionen wie Eifel oder Hunsriick betragt der Anteil der
Ferienparks und Ferienhduser mehr als 30 Prozent. Der Bettenanteil im Reisegebiet Nord-
seekiste betragt sogar mehr als 60 Prozent.

Dies zeigt, dass andere Reisegebiete, welche dieselben Quellmarkte bedienen (vor allem
NRW, aber auch Niedersachsen selbst und die Niederlande), im Vergleich zu Ostfriesland
uber deutlich héhere Bettenanteile in diesem Segment verfligen.

Der vertretbare Bettenanteil in diesem Segment fiir eine Region dirfte sicherlich bei eben-
falls deutlich Uber 20 Prozent liegen, wie auch die Beispiele aus Nordrhein-Westfalen und
Rheinland-Pfalz zeigen.

Durch einen Ferienpark in Bad Zwischenahn wiirde sich der Bettenanteil in diesem Seg-
ment in Ostfriesland von derzeit 9 Prozent je nach Projekt auf 16 Prozent bis 20 Prozent
erhohen und liegt damit immer noch deutlich unter dem Anteil in vergleichbaren deutschen
Tourismusregionen.

Abbildung 27: Bettenstruktur im Reisegebiet Ostfriesland 2009
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Quelle: Niedersachsisches Landesamt fiir Statistik, 2010 (ohne Camping)

I3 Tourismusfachliche Bewertung Projekte Bundeswehrgelande Bad Zwischenahn Seite 46



? Freiget. und
ourismushera
[ ] | B

Abbildung 28: Bettenstruktur im Reisegebiet Nordseekiiste 2009
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Quelle: Niedersachsisches Landesamt fiir Statistik, 2010 (ohne Camping)

Durch die Eréffnung des Landal Green Parks in Winterberg im Dezember 2010 betragt der
Anteil des Segments Ferienhduser und -wohnungen sowie Ferienzentren im Sauerland
nunmehr 21 Prozent. Davon entfallen gut die Halfte auf die beiden grolen Ferienzentren
von Landal in Winterberg und Center Parcs in Medebach.

Abbildung 29: Bettenstruktur im Reisegebiet Sauerland 2009
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Quelle: IT.NRW, 2010 (ohne Camping)
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In der Eifel betragt der Anteil des Segments Ferienhduser und -wohnungen sowie Ferien-
zentren insgesamt 32 Prozent.

Abbildung 30: Bettenstruktur in der Eifel 2009
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Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz, 2010 (ohne Camping und Privatquartiere)

Abbildung 31: Bettenstruktur im Reisegebiet Hunsriick 2009

Hatte, JH
Ferienh&user,- 7%
wohnungen

14%

Hotels
30%

. Hotel garnis
Ferienzentren 4%

19%

Gasthofe

Erholungs-, Ferien-, _ 10%
Schulungsheime Pensionen
8% 8%

Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz, 2010 (ohne Camping und Privatquartiere)
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Abbildung 32: Bettenstruktur im Reisegebiet Mosel-Saar 2009
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Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz, 2010 (ohne Camping und Privatquartiere)

Im Gegensatz zum Reisegebiet Ostfriesland kénnen die aufgefiihrten Vergleichsregionen
einen nennenswerten Anteil an Gasten aus dem Ausland, insbesondere aus den Niederlan-
den, verbuchen. So notieren das Sauerland 20,9 Prozent, die Eifel 27,9 Prozent, die Mosel
34,4 Prozent und der Hunsriick 38,7 Prozent auslandische Ubernachtungen. In Ostfriesland
sind es 4,7 Prozent.

Dies lasst darauf schlieRen, dass die Vergleichsregionen mit ihrem starker durch Ferienzen-
tren gepragten Angebotsprofil eher den Bedtirfnissen dieser Gastegruppe entgegenkom-
men. Uber ein entsprechendes Angebot in Ostfriesland lieRe sich demzufolge aller Voraus-
sicht nach insbesondere die Nachfrage aus den Niederlanden steigern, was eine Markter-
weiterung bedeuten wiirde. Belegt wird dies durch den hohen Anteil niederlandischer Gaste
in Butjadingen (Center Park), Molbergen an der Thiilsfelder Talsperre (Landal) und
Bispingen (Center Park).

Abbildung 33: Ubernachtungen von Niederlindern in Niedersachsen 2009
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4.4 Wettbewerbsanalyse

Die Wettbewerbsanalyse soll Grundlagen zur Beantwortung folgender Fragestellungen lie-
fern:

1. Bietet das vorhandene Wettbewerbsumfeld gentigend Raum fiir die Ansiedlung der
geplanten Kapazitaten, kdnnten diese also voraussichtlich geniigend Nachfrage fur
einen nachhaltig wirtschaftlichen Betrieb generieren und

2. inwieweit wirkten sich die geplanten Projekte auf die vorhandenen Anbieterstruktu-
ren aus und zwar im lokalen, regionalen und iberregionalen Kontext?

Die zur Diskussion stehenden Vorhaben fiir die Nachnutzung des Geléndes des ehemali-
gen Bundeswehrkrankenhauses entsprechen vom Anlagentyp her samtlich dem Konzept
des Ferienzentrums/Ferienparks?. Daher widmet sich die Wettbewerbsanalyse insbesonde-
re diesem Marktsegment.

Als Ausgangspunkt fiir die Uberlegungen zur methodischen Herangehensweise an die
Wettbewerbsanalyse dient die Frage, wie der Entscheidungsprozess fiir einen Urlaub im
Ferienpark ablauft. Denn eine Besonderheit der Ferienzentren ist, dass ihre Géaste bei der
Destinationsentscheidung zu einem groRen Anteil starker die spezifische Angebotsform als
den Standort im Fokus haben (bei einigen Anbietern sind 60 Prozent Stammkunden der
Marke). Beim Buhlen um diese Gasteklientel stiinde ein Ferienzentrum in Bad Zwischenahn
also vor allem im Wettbewerb mit allen anderen Ferienzentren, die von potenziellen Gasten
in vergleichbarer Zeit erreicht werden kénnen und die ein &hnliches Preis-
[Leistungsverhaltnis bieten.

Das Gelande des ehemaligen Bundeswehrgelandes bietet allerdings unbestritten eine be-
sondere Standortqualitét. Einerseits durch die unmittelbare Lage am Zwischenahner Meer,
andererseits durch die rdumliche Néhe zu Bad Zwischenahn mit seinem umfangreichen
touristischen Angebot und seiner hohen Aufenthaltsqualitat. Es ist davon auszugehen, dass
diese Qualitaten fir einen Teil der potenziellen Gaste destinationsentscheidend ware, dass
fir diese Gaste allerdings auch ein alternatives Quartier in Bad Zwischenahn in Frage k&-
me.

AuBer (iber den Anlagencharakter und die Standortqualitat werden Géste auch uber ziel-
gruppenspezifische Angebote, bestimmte Themen und Infrastrukturen angesprochen. Es
gibt Ferienparks, die auf klar umrissene Aktivitatsprofile ausgerichtet sind, z.B. Wintersport
(Landal Parks in Winterberg, in Osterreich und der Tschechischen Republik), Golf (Roompot
Resort in Cochem) oder Wassersport (Hafendorf Rheinsberg).

Je nach Schwerpunkt der Zielgebietsentscheidung (Anlagentyp, Standort oder spezielles
Angebot) ergibt sich fiir die potenziellen Gaste ein anderes Wettbewerbsumfeld. Die Wett-
bewerbsanalyse ist daher mehrgliedrig anzulegen. Diesen Sachverhalt verdeutlicht die Ab-
bildung auf der folgenden Seite.

2 Laut Definition ist ein Ferienzentrum ein integrierter Komplex von Wohn-, Erholungs- und Versor-
gungseinrichtungen mit Gberwiegend fremdenverkehrswirtschaftlicher Nutzung. Dabei ist sekundar,
welcher Art die Wohneinrichtungen sind, sie kénnen Hotelzimmer ebenso umfassen wie Apartments
oder Ferienhauser.
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Abbildung 34: Struktur der Wettbewerbsanalyse
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Eigene Darstellung ift GmbH 2011

Ausgehend von der dargestellten Struktur werden in der Folge:
» relevante Wettbewerber im Bereich Ferienzentren aufgezeigt,
» Destinationen mit vergleichbarem Angebotsprofil dargestellt sowie

» aktuell in Bad Zwischenahn vorhandene und durch die Projekte geplante zielgruppen-
spezifische Angebote untersucht.

4.4.1 Relevante Wettbewerber im Bereich Ferienzentren

Fallt die Entscheidung fiir einen Urlaub im Ferienzentrum bzw. in einem Ferienpark priméar
anlagentypbezogen, dann spielen fiir die potenziellen Géaste primar Preis-
ILeistungsverhaltnis sowie die Entfernung der Anlage vom Wohnort eine Rolle. Die Gaste
Bad Zwischenahns kommen heute vor allem aus Nordrhein-Westfalen (62 Prozent der
Ubernachtungsgaste). Auch fiir die geplanten Anlagen auf dem Gelénde des ehemaligen
Bundeswehrkrankenhauses ware NRW der wichtigste Quellmarkt.

Das relevante Wettbewerbsumfeld im Bereich Ferienzentren/Ferienparks wird daher exemp-
larisch am Beispiel eines potenziellen Gasts aus dem Ruhrgebiet analysiert. Von Essen
nach Bad Zwischenahn sind es 268 km. Diese Distanz determiniert den Umkreis um Essen
innerhalb dessen Ferienzentren an anderen Standorten fiir die Projekte in Rostrup als Kon-
kurrenten im Wettbewerb um einen Gast aus Essen angesehen werden missen.
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In diesem Umkreis liegen eine Reihe von Ferienparks, vor allem in der Eifel, dem Hunsriick,
dem Sauerland, dem Hessischen Bergland sowie entlang der niederlandischen Grenze,
allein in Deutschland insgesamt 39 Anlagen mit gut 42.000 Betten. AuRerdem liegen fiir den
Essener alle Ferienparks in den Niederlanden (ca. 200 bis 400 Anlagen) und fast alle belgi-
schen Parks (ca. 70 Anlagen insgesamt) innerhalb dieses Radius.

Die folgende Abbildung stellt die Lage der relevanten Wettbewerber in Deutschland dar.
Abbildung 35: Wettbewerber im Bereich Ferienparks fiir das Quellgebiet NRW
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Eigene Darstellung ift GmbH 2011

Die Zahl von 300 bis 500 Anlagen im Radius um Essen bedeutet einerseits, dass der Wett-
bewerb sehr intensiv ist (hohe Zahl an Mitbewerbern). Andererseits bedeutet es, dass eine
vergleichsweise kleine Markterweiterung, bzw. das Erzielen sehr geringer Marktanteile be-
reits ausreichen wiirde, fiir eine befriedigende Nachfrage in einem neuen Park am Standort
Bad Zwischenahn zu sorgen.

Es ist jedoch zu berlicksichtigen, dass es innerhalb des Segments der Ferienparks eine
grofie Angebotsvielfalt gibt. Diese reicht von einfachen Feriendérfern mit im Wald aufgestell-
ten Nurdachhausern, Uber in den 70er Jahren erstellte Bungalowanlagen mit rudimentaren
zentralen Infrastrukturen, GroBhotels und groe Apartmentanlagen bis hin zu den soge-
nannten ,Ferienparks der 2. Generation®, die Uber grofle zentrale Infrastruktureinrichtungen
wie tropische Erlebnisbader sowie Laden- und Gastronomiezeilen verfiigen.
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Anlagen, die zu letzterem Typ z&hlen (der mit seinem Angebot noch (iber das hinaus geht,
was flir Rostrup geplant ist), wurden in einem Radius von 350 Fahrkilometern um Essen
betrachtet. Hier wurden in Deutschland sechs Anlagen mit zusammen 16.465 Betten identi-
fiziert. In diesen Anlagen sind in den Sommerferien brutto 115 bis 140 Euro pro Tag fir ein
Haus mit Viererbelegung zu zahlen.

Das Preisniveau weist in der Kategorie der ,normalen” Ferienparks, die vom Angebotsum-
fang oder der Qualitat der Unterkiinfte zumeist unterhalb der Planungen fiir Rostrup ange-
siedelt wéren, eine groflere Spanne auf. Es reicht von 70 bis 125 Euro am Tag fiir eine
Wohnung fiir vier Personen. Insgesamt werden in diesem Segment im relevanten Wettbe-
werbsumfeld (bis 300 km Entfernung von Essen) in Deutschland 9.882 Betten angeboten.

Keine wirklich mit den Planungen in Rostrup vergleichbaren Angebote stellen die Feriendor-
fer (11.339 Betten in bis zu 250 km Entfernung von Essen) sowie die Grofihotels und
Apartmentanlagen dar (4.634 Betten).

Eine Liste der betrachteten Anlagen befindet sich im Anhang.

4.4.2 Destinationen mit vergleichbarem Angebotsprofil

Das Angebotsprofil Bad Zwischenahns ist gekennzeichnet durch die unmittelbare Lage an
einem groflen, natirlichen Binnengewasser im ndrdlichen Deutschland, ein umfangreiches
Gesundheitsangebot, die Pradikatisierung als Moorheilbad sowie eine umfangreiche touris-
tische Infrastruktur, deren hohe Qualitat sich u.a. im groflen Umfang der im Vier-Sterne-
Bereich angebotenen Hotelbetten widerspiegelt. Ausgehend von diesem Profil wurden ver-
gleichbare Destinationen identifiziert und einer Analyse unterzogen. Die folgende Abbildung
zeigt die Lage sowie wesentliche Merkmale der ermittelten Wettbewerber.

Abbildung 36: Destinationen mit vergleichbarem Angebotsprofil
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Aus der Abbildung ist bereits ersichtlich, dass es vor allem in Niedersachsen nur wenige
auch nur annahernd vergleichbare Destinationen gibt. Die folgende Tabelle beleuchtet die
Profile der Vergleichsorte noch etwas genauer (Bettenzahlen in meldepflichtigen Betrieben).

Tabelle 3: Profile von Urlaubsorten an Binnengewéassern in Norddeutschland

Ort Betten ****Hotels Pradikat Gewasser Seebezug*
Bad Zwischenahn 3.247 374 Zimmer | Moorheilbad 5,5 km? | sehr stark
Wunstorf/Steinhude 1.098 - | Erholungsort 29,1 km? | sehr stark
Lembruch/Hlde 367 38 Zimmer | Erholungsort 13,5 km? | mittel
Slidbrookmerland 224 - |- 2,9 km? | schwach
Bad Bederkesa 1.449 47 Zimmer | Moorheilbad 2,1 km? | schwach
Bad Segeberg 969 - | Mineralbad 1,7 km? | stark

Bad Malente 2.353 20 Zimmer | Heilklim. Kurort 9,5km? | stark
Plon 1.168 - | Erholungsort 35,0 km? | stark
Ratzeburg 667 - | Luftkurort 14,8 km? | stark
Mélin 1.093 65 Zimmer | Kneippkurort <1,0 km? | mittel
Rheinsberg ca. 5.000 514 Zimmer | Erholungsort? ca. 48,0 km? | sehr stark
Waren (Mritz) 4.225 140 Zimmer | Luftkurort 112,6 km? | sehr stark
Bad Saarow 2.096 305 Zimmer | Moorheilbad 12,1 km? | stark

Quelle: Eigene Recherchen, *Seebezug bezieht sich auf den Ort, ein hoher Seebezug ist gekennzeichnet durch
Promenaden, Anleger fiir Personenschifffahrt, Hotels am See, Schwimmbader, Segel- und Yachthafen u.a.

Die Tabelle zeigt, dass in Norddeutschland neben Bad Zwischenahn nur Bad Saarow und
(wenn man von der Pradikatisierung absieht) Rheinsberg die Merkmale hohe Pradikatisie-
rung, umfangreiches Bettenangebot gerade auch im Viersternbereich sowie einen starken
Bezug zu einem grofRen nattirlichen Binnengewéasser aufweist. Bad Saarow bedient mit dem
Berliner Raum ein Quellgebiet, das fir Bad Zwischenahn keine Relevanz hat. Insofern hat
Bad Zwischenahn im relevanten Marktumfeld eine Alleinstellung.

Diese Alleinstellung bewirkt im Sommer eine konstant hohe Auslastung der Qualitatsbetrie-
be. Im Winter kann Bad Zwischenahn mit dem gegebenen Profil hingegen bereits heute
keine als ausreichend angesehene Nachfrage generieren. Eine Ausweitung der Bettenka-
pazitaten in bereits angebotenen Beherbergungssegmenten dirfte wahrend dieser Zeit
kaum eine markterweiternde Wirkung haben. Im Sommer dirfte es hingegen wegen der
hohen Alleinstellung durchaus einen Nachfrageliberhang geben, der aktuell nicht bedient
werden kann.

3 Rheinsberg verfiigt allerdings iber Rehakliniken in Uferlage mit insgesamt 306 Betten.
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Wahrend es im vorhergehenden Kapitel eher um die Wirkung der Destination Bad Zwische-
nahn als Ganzes ging, betrachten wir in der Folge, was Bad Zwischenahn potenziellen Gas-
ten zu bieten hat, die ganz konkrete, ihren Interessen entsprechende Angebote zur Grund-
lage ihrer Zielgebietsentscheidung machen, fiir die also ggf. zweitrangig ist, ob der betref-
fende Ort an einem See liegt oder ein umfangreiches Einzelhandelsangebot hat.

Die folgende Tabelle benennt solche spezifischen Angebote, stellt ihnen die Zielgruppe
gegenlber, fir welche die entsprechenden Angebote relevant sein koénnen und fiihrt
schlieBlich auf, inwieweit Bad Zwischenahn aktuell bereits entsprechende Angebot vorhalt

bzw. inwieweit die Projektplanungen entsprechende Angebote beinhalten.

Tabelle 4: Abdeckung zielgruppenspezifischer Anforderungen an das Angebot aktuell

und potenziell bei Verwirklichung der betrachteten Projektalternativen

Angebot u.a. relevant fiir| Bad Zwischen- | Projekt 1 Projekt 2 Projekt 3
Zielgruppe... ahn aktuell Bona Schwebo Abalio
Hotellerie**** Best Ager 729 Betten 760 Betten* | 310 Betten -
Wellnesshotels | Best Ager 354 Betten 240 Betten 310 Betten -
Golf-in/Golf-out | Golfer - - 240 Betten -
Tagungshotels | Tagungsgaste 320 Betten 240 Betten 310 Betten -
Gourmethotels | Best Ager 133 Betten 240 Betten - -
Ferienhauser 420 Betten ca. 168 Bet- 788 Betten
alleinstehend Familien 17 Hauser (1-3 Wohnein- | ten (1-3Wohn- | (1 Wohnein-
(min. ***-Sterne) heiten/Haus) einheiten/Haus) heit/Haus)
. Erlebnishal-
indoor-Pool | Familien Hotels mit608 | )54 e lenbad mt | 150 m2
Betten L .
Kleinkindbereich
60 Betten
. a 36 Betten "
Special- Familien, junge , (Baumhauser
. - (in Hausboo- 3 -
Lodging Erwachsene ton) und Tipis)

4 240 Hotelbetten und 520 Betten in hochwertigen Apartments mit optionalen Hoteldienstleistungen, die

ebenfalls schwerpunktmafig auf die Zielgruppe Best Ager zielen wiirden.

I3 Tourismusfachliche Bewertung Projekte Bundeswehrgelinde Bad Zwischenahn
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Angebot u.a. relevant fiir| Bad Zwischen- | Projekt 1 Projekt 2 Projekt 3
Zielgruppe... ahn aktuell Bona Schwebo Abalio
Sport, Kin-
Indoor-Spielen Familien - nur Sport derclub, En- 1.200 m?
tertainment
junge Erwachse-| . " . sehr umfang- | outdoor-
Sportangebot ne, Sportler eingeschrankt umfangreich reich orientiert
sehr optional
Seebezug unspezifisch sehr intensiv . . intensiv sehr inten-
intensiv iy

Eigene Darstellung auf Basis der Auswertung der Unterlagen zu den Projekten

Die Tabelle zeigt, dass zwei der Projekte im Falle ihrer Realisierung zu einer erheblichen

Erweiterung des Angebots in solchen Segmenten beitragen wirden, die aktuell schon auf
relativ breiter Basis bedient werden, insbesondere solche, die die Zielgruppe der Best Ager
bzw. Tagungsgaste ansprechen.

Demgegen(ber wirden durch die Projekte — in unterschiedlicher Auspragung — Angebote

fiir die Zielgruppen Familien und junge Erwachsene geschaffen, die von Bad Zwischenahn

bislang kaum angesprochen werden. Als Spezialzielgruppen wirden Golfer und Sportler

angesprochen.

I3 Tourismusfachliche Bewertung Projekte Bundeswehrgelinde Bad Zwischenahn
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4.5 Betreiberspezifische Preisniveauanalyse

Das Beherbergungsangebot Bad Zwischenahns ist aktuell stark durch die gut entwickelte
Hotellerie gepragt, deren Lead-Betriebe die Hotels Jagdhaus Eiden, Hotel Haus am See
und Seehotel Fahrhaus sind.

Zwei der drei Projekte fir das Gelande des ehemaligen Bundeswehrkrankenhauses sehen
auch die Errichtung eines Hotels vor, jeweils angesiedelt im Vier-Sterne-Bereich. Damit
kann eine deutlich ausgepragte Wettbewerbssituation entstehen. Allerdings kommen hier
zwei weitere Gesichtspunkte hinzu:

» sind es Betriebe, die zu einer regional, national oder gar international bedeutsamen
Marke gehoren, die aus dem bestehen Kundenstamm Kunden generiert und durch den
Markennamen (Marken geben Sicherheit und Prestige) neue Kunden fiir den Standort
gewinnt, und

» sind die Betriebe — trotz gleicher Sternekategorie — auch tats&chlich im gleichen Preis-
segment angesiedelt?

Als potenzielle Betreiber werden die Firmen Upstalsboom (Schwerpunkt deutsche Kiiste)
und [ (deutschlandweit und in ausgewahlten internationalen Destination tatig)
genannt. Diese Firmen betreiben jeweils bereits mehrere Hotels im entsprechenden Seg-
ment an im weitesten Sinne vergleichbaren Standorten in Deutschland.

Eine Analyse der an diesen Standorten durch die || l] und Upstalsboom erzielten
Preise dient der Einschatzung des Preisniveaus, das durch die Betreiber tendenziell auch
mit Objekten am Standort Bad Zwischenahn erzielt werden kénnte. In der Betrachtung wur-
den auch die filhrenden Bad Zwischenahner Betriebe einbezogen. Folgende Hotels wurden
in der Preisniveauanalyse berticksichtigt:

Tabelle 5: Hotelauswahl fiir die Preisniveauanalyse

Firma/Standort Upstalsboom? Bad Zwischenahn

Hotel Deichgraf, Wremen | Jagdhaus Eiden

(201Zi, 22 Suiten) | (34 Zi.) (712

Ostseestrand, Seehotel Fahrhaus
(145 Zi., 6 Suiten) Usedom (99 Zi.) (612i.)

(123 Zi.) | Landhotel Friesland, | Haus am Meer (71
Varel-Dangast Zi)
(100 zi.)

(117 Zi., 6 Suiten)

g Tourismusfachliche Bewertung Projekte Bundeswehrgeldande Bad Zwischenahn

Quellen: www.steigenberger.com, www.upstalsboom.de, www.bad-zwischenahn.de

Die Analyse wurde auf Basis konkreter Buchungsanfragen Uber das Reservierungsportal
www.hrs.de am 17.2.2011 fir Reisetermine im Februar, Mai, August und Oktober erstellt.

5 Hotels auf den Nordseeinseln und in Stadten wurden nicht einbezogen.
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Die folgende Abbildung zeigt die Ergebnisse (Durchschnittspreise aller betrachteten Hotels
des jeweiligen Betreibers und Preisspanne zwischen niedrigstem und hdchstem Preis.

Abbildung 37: Betreiberspezifische Preisniveauanalyse
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Quelle: Eigene Recherchen, www.hrs.de, jeweils giinstigstes Doppelzimmer mit Friihsttick fir zwei Personen.

Bei der Interpretation ist zu berlcksichtigen, dass es sich um die Bruttoverkaufspreise han-
delt. Zur Ermittlung der Nettorate sind hiervon die Umsatzsteuer (aktuell fiir Ubernachtun-
gen 7 Prozent, fiir das im Preis enthaltene Friihstlick 19 Prozent) sowie die Vertriebsprovi-
sion (im Falle HRS 10 Prozent abzuziehen).

Fir die betrachteten Hotels der Firma ||l eroibt sich im Durchschnitt der vier
Saisons eine Nettorate von 124 Euro pro Doppelzimmer. Fiir die betrachteten Hotels der
Firma Upstalsboom ergibt sich im Durchschnitt eine Nettorate von 112 Euro pro Doppel-
zimmer. Fir betrachteten die Bad Zwischenahner Betriebe liegt diese bei 100 Euro.

Zu ber(cksichtigen sind dabei neben der unterschiedlichen Attraktivitdt der Orte auch die
Mikrostandorte in den jeweiligen Orten, die sich ebenfalls auf den individuell durchsetzbaren
Preis auswirken (Entfernung zum Wasser, zu Thermen, zur FuBgéngerzone bzw. zum Orts-

zentrum, stadtebauiches Uil

2.B. &uRerst zentral gelegen).

Festzuhalten bleibt, das Upstalsboom an den Vergleichsstandorten mit einem rund 12 Pro-
zent hoheren Preisniveau und [ li§ mit einem rund 24 Prozent hoheren Preisni-
veau (bei allerdings jeweils sehr zentral gelegenen Mikrostandorten) im Vergleich zu den
Bad Zwischenahner Vergleichsbetrieben am Markt auftritt.
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B3 5. Benchmarkanalyse

Zur Beantwortung der Frage nach den zu erwartenden Auswirkungen der Ansiedlung eines
Ferienparks in Bad Zwischenahn bzw. zu dessen Vertraglichkeit mit den vorhandenen tou-
ristischen Strukturen soll die nachfolgende Benchmarkanalyse Anhaltspunkte liefern. Sie
betrachtet bereits realisierte Projekte hinsichtlich ihrer Auswirkungen sowie ihrer Erfolgs-
bzw. Misserfolgsfaktoren.

5.1 Auswirkungsanalyse von Ferienparkprojekten

Am Standort Bad Zwischenahn wiirde ein Ferienpark in unmittelbarer Nachbarschaft zu
einem etablierten und (ibernachtungsstarken Urlaubsort mit gut entwickelter Hotelinfrastruk-
tur entstehen. Daher werden in der Folge Ferienparkprojekte dargestellt, die in einem &hnli-
chen Standortumfeld bereits realisiert wurden:

» Hasserdder Ferienpark, Wernigerode, Harz
Roompot Golf-Resort, Cochem, Mosel
Ferienpark, Graal-Miritz, Ostsee,
IFA-Hafendorf, Rheinsberg, Brandenburg.

v

v

v

Fur die betroffenen Standorte wurden die in der Folge der Ferienparkrealisierung eingetre-
tenen Auswirkungen analysiert.

5.1.1 Hasseroder Ferienpark, Wernigerode

In Wernigerode wurde im Juni 2005 der Hasseroder Ferienpark eroffnet. Zu diesem Zeit-
punkt verbuchte Wernigerode bereits mehr als 400.000 Ubernachtungen p.a., davon gut
250.000 in Hotels.

Der Hasserdder Ferienpark verfiigt Gber:

» 618 Betten,

» 36 Schlafkojen sowie

» 288 Schlafplatze auf Couches im Wohnzimmer (Aufbettungsméglichkeiten),

kann maximal also 942 Pax beherbergen. Die Betten sind in insgesamt 145 Ferienwohnun-
gen bzw. -hausern untergebracht, die Einheiten sind zu 74 Prozent ausgelastet und der
Ferienpark registriert insgesamt ca. 160.000 Ubernachtungen pro Jahr.

Die folgende Tabelle zeigt die Entwicklung des Bettenangebots und der Ubernachtungs-
nachfrage in Wernigerode zwischen 2004 und 20088,

6 Das Jahr 2009 wurde nicht in die Betrachtung einbezogen, weil in diesem Jahr die Gemeinde Schierke
eingemeindet wurde und die Vergleichbarkeit der Daten dadurch nicht mehr gewahrleistet ware.
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Tabelle 6: Entwicklung von Angebot und Nachfrage in Wernigerode

Jahr Bettenzahl Ubernachtungen Auslastung Hotels
gesamt | in Hotels | gesamt Hotels Wernigerode | Ostharz

2004 | 3217 | 1.935 407.530 | 254.906 36,1%

2005 | 4.187 | 1.996 443.889 | 254.411 34,9%

2006 | 3.951 | 1.988 580.085 | 269.820 37,2%

2007 | 3.896 | 1.937 572.523 | 261.332 37,0% 38,0%

2008 | 3.969 | 2.067 578.957 | 260.306 34,5% 36,4%

Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt
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Es zeigt sich, dass die Auslastung der Wernigerdder Hotels im Jahr nach der Erdffnung des

Ferienparks (2006) angestiegen ist und die Nachfrage bei annahernd gleichgebliebenem
Bettenangebot absolut um 6,1 Prozent zunahm. Der Riickgang der Auslastung in 2008 kann

durch die Kapazitatsausweitung im Hotelbereich erklart werden, die offenbar keine zusatzli-
che Nachfrage generieren konnte. Der Hasserdder Ferienpark selbst bietet keinen Hotelbe-

reich.

Abbildung 38: Entwicklung Angebot und Auslastung in Wernigerode
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Fazit: neuer Ferienpark (ohne Hotel) beeinflusst Hotelauslastung nicht.
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5.1.2 Roompot Golf-Resort, Cochem

In Ediger-Eller in der Verbandsgemeinde Cochem wurde 2006 das Roompot Golf-Resort
Cochem erdffnet. Zu diesem Zeitpunkt verbuchte die Verbandsgemeinde Cochem bereits
mehr als 300.000 Ubernachtungen p.a., davon ca. 190.000 in Hotels.

Das Roomport Golf-Resort verfligt Giber mindestens 2.920 Betten, die in insgesamt 352
Bungalows und Villen untergebracht sind, die Hauser sind zu ca. 62 Prozent ausgelastet
und der Ferienpark registriert insgesamt ca. 460.000 Ubernachtungen pro Jahr.

Die folgende Tabelle zeigt die Entwicklung des Bettenangebots und der Ubernachtungs-
nachfrage in der Verbandsgemeinde Cochem zwischen 2004 und 20097.

Tabelle 7: Entwicklung von Angebot und Nachfrage in der VG Cochem

Jahr Bettenzahl Ubernachtungen Auslastung
gesamt in Hotels gesamt Hotels gesamt Hotels

2004 5.704 3.113 533.390 316.109 25,6% 27,8%
2005 5.625 3.064 571.263 343.733 27,8% 30,7%
2006 5.563 3.002 584.533 347.192 28,8% 31,7%
2007 5.522 2973 579.130 337.590 28,7% 31,1%
2008 8.047 3.100 912.427 326.905 31,1% 28,9%
2009 8.083 3111 988.397 355.842 33,5% 31,3%

Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz 2011 (ohne Privatquartiere)

Es zeigt sich, dass die Auslastung der Cochemer Hotels in den Jahren nach der Eréffnung
des Ferienparks (2006) trotz zuletzt leichtem Ausbau der Hotelkapazitdten annahernd kon-
stant geblieben ist. Die Nachfrage hat im Jahr 2009 sogar einen Hochsttand der letzten 6
Jahre erreicht. Das Golf-Resort Cochem selbst wird seit 2008 in der amtlichen Statistik er-
fasst.

7 Am 24. Oktober 2008 wurde die verbandsfreie Stadt Cochem in die Verbandsgemeinde Cochem-Land
eingegliedert. Die Verbandsgemeinde erhielt gleichzeitig den Namen ,Verbandsgemeinde Cochem®.
Um die Vergleichbarkeit der Daten zu gewahrleisten sind die Angaben der Jahre 2004 bis 2008 die
Summe der Stadt Cochem sowie der VG Cochem-Land.
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Abbildung 39: Entwicklung Angebot und Auslastung in der VG Cochem
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Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz 2011 (ohne Privatquartiere)

Fazit: in Etappen wachsender groRer neuer Ferienpark (ohne Hotel) beeinflusst Ho-
telauslastung nicht.

5.1.3 Ferienpark, Graal-Miritz

Graal-Mritz liegt an der mecklenburgischen Ostseekiiste und verfligt iber 3.435 Schlafge-
legenheiten. Die folgende Abbildung zeigt die Entwicklung des Bettenangebots und der
Auslastung in Hotels, Ferienhdusern und sonstigen Betrieben zwischen 2000 und 2009 in
der Gemeinde Graal-Miritz.

Es zeigt sich, dass die Erdffnung eines neuen Ferienparks in 2008 keine negativen Auswir-
kungen auf die Auslastung im eigenen Segment und im Bereich Hotels hat.

Es zeigt sich, dass die Auslastung der Ferienhduser aufgrund des deutlichen Ausbaus der
Kapazitaten in diesem Bereich gestiegen ist. Das betrifft ebenso den Bereich der Hotelerie.
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Abbildung 40: Entwicklung Angebot und Auslastung in Graal-Miiritz
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Quelle: Statistisches Amt Mecklenburg-Vorpommern

Fazit: deutlicher Ausbau im Bereich Ferienhduser® lasst Auslastung in diesem Seg-
ment sogar leicht steigen, Bettenausbau im Segment Hotels fiihrt nur voriibergehend
zu geringerer Auslastung.

5.1.4 IFA-Hafendorf, Rheinsberg

Das IFA-Hafendorf Rheinsberg, das 2004 in zwei Kilometer Entfernung (entspricht der Ent-
fernung von Bad Zwischenahn nach Rostrup) vom Rheinsberger Ortszentrum direkt am
Rheinsberger See erdffnet wurde, verfligt iber 160 Hauser mit 960 Betten. Im Jahr 2007
wurde es durch ein Vier-Sterne-Hotel mit 175 Zimmern und 350 Betten ergénzt. Dabei wur-
den auch 30 Ferienwohnungen und 10 Ferienhduser mit in die Vermietung durch die IFA-
Hotelgruppe genommen. Durch die Erganzung einer Veranstaltungsarena kénnen Events
mit bis zu 1.200 Personen durchgefiihrt werden.

Das Resort entspricht mit aktuell 1.310 Betten und seiner Kombination aus Hotel und Feri-
enhéusern weitgehend dem Projekt Golf & SPA Resort Zwischenahner Meer der Bona
GmbH.

Nicht nur das Projekt selbst und seine Lage entsprechen den Planungen fiir Rostrup, auch
die Standortgemeinde Rheinsberg ist vom Angebotsprofil her mit Bad Zwischenahn sehr gut
vergleichbar (siehe auch Kapitel 4.4.2. auf Seite 53):

8 In Mecklenburg-Vorpommern fallen in diese Kategorie auch die Ferienwohnungen
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vergleichbare Bettenzahl in meldepflichtigen Betrieben vor dem Bau des Hafendorfs
(Rheinsberg 3.600 Betten, Bad Zwischenahn 3.247).

Rehakliniken in direkter Uferlage mit zusammen 306 Betten (Fachklinik Bad Zwische-
nahn 390 Betten)

339 Zimmer in der Viersternhotellerie (Bad Zwischenahn 374 Zimmer)

Starker Seebezug (Schloss und grolRer Schlosspark sowie mehrere Hotels direkt am
See, Schiffsanleger)

Gewachsener ~ Ortskern  mit  abwechslungsreichem  Einzelhandels-  und
Gastronomieangebot.

Eine statistische Auswertung der Effekte der Ansiedlung des IFA-Hafendorfs entsprechend
der anderen Vergleichsorte war leider nicht méglich, da die erhaltlichen Daten des statisti-
schen Landesamtes zu liickenhaft sind.

Daher wurde eine qualitative Einschatzung der Effekte seitens des ortlichen Tourismusver-
eins eingeholt®. Die Kernaussagen sind nachfolgend wiedergegeben:

>

>

>

Tendenziell hat die Ansiedlung positive Effekte gehabt.
Der Ort verflgte damit erstmals (iber ein groReres Hotel fiir Busse.

Zunachst Umverlagerung der Géste: Stammkunden probierten neue Anlage aus, aller-
dings meist wegen des dort hohen Preisniveaus nur voriibergehend.

Insgesamt Zuwachs bei den Gastezahlen in den Bestandsbetrieben durch den Werbe-
effekt des Hafendorfs, kleine Hotels haben nach eigenen Angaben profitiert.

Die im Hafendorf befindliche Arena sorgt mit ihren durch eine eigene Agentur organ-
sierten Events fiir Angebotserweiterung/Nachfrageimpulse.

Gewerbe, Gaststatten, Schloss und Einzelhandel im Ort haben wesentlich profitiert.

Fazit: Bettenausbau im Segment Hotels fiihrt nur voriibergehend zu geringerer Aus-
lastung, wenn eine deutliche Differenzierung gegeniiber den Bestandsbetrieben be-
steht bzw. neue Zielgruppen angesprochen werden (in diesem Fall u.a. durch die Ver-
anstaltungsarena).

9 Telefonat mit Frau Hoffmann vom Tourismusverein Rheinsberg am 14.3.2011.
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5.2 Auswirkungsanalyse Ausbau im Bereich Ferienwohnungen/-

hauser

In der Folge werden zwei Standorte betrachtet, die einen eher kontinuierlichen Ausbau der

Bettenkapazitat im Segment der Ferienh&user erfuhren:
Sellin (Rigen) und
Kiihlungsborn an der Ostseekiiste

>

>

5.2.1 Sellin (Rugen)

Sellin auf der Insel Riigen ist stark durch das Segment der Ferienhduser gepragt. Die fol-
gende Abbildung zeigt, dass im Bereich Ferienhduser zwischen 2000 und 2007 ein fortlau-
fender Ausbau erfolgte, in den folgenden beiden Jahren ging die Bettenzahl in diesem

Segment nur leicht zurtick.

Im Falle Sellins leidet die Auslastung unter dem Bettenausbau im Bereich der Ferienhduser.
Vergleicht man 2000 mit 2009 ergibt sich ein leichter Riickgang von 32,1 Prozent auf 31,5
Prozent. Die Auslastung der Hotels stieg bei unverandertem Angebot zwischen 2002 und

2009 leicht von 45,4 Prozent auf 46,0 Prozent.

Abbildung 41: Entwicklung Angebot und Auslastung in Sellin, Riigen
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Fazit: kontinuierlicher Bettenausbau bei Ferienhdusern' lasst Auslastung leicht sin-
ken; geringe Schwankungen in der Hotelbettenkapazitit stehen einer insgesamt ste-
tigen Auslastung gegeniiber.

5.2.2 Kihlungsborn

In Kuhlungsborn gab es zwischen 2000 und 2006 einen schrittweisen Ausbau der Betten-
kapazitat im Bereich Ferienhauser. In 2007 erfolgte ein groRerer Sprung durch das Angebot
von 417 zusatzlichen Betten in diesem Segment. Die Auslastung ging von 42 Prozent in
2003 auf 36,2 Prozent in 2009 zurlick.

Auch in Kihlungsborn blieb die Hotelbettenkapazitat zwischen 2002 und 2009 unverandert.
Die Auslastung stieg von 53,9 Prozent auf 63,4 Prozent.

Abbildung 42: Entwicklung Angebot und Auslastung in Kiihlungsborn
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Quelle: Statistisches Amt Mecklenburg-Vorpommern

Fazit: sprunghafter Bettenausbau bei Ferienhdusern' lasst Auslastung in diesem
Segment nur kurzzeitig sinken; Bettenauslastung in Hotels steigt kontinuierlich bei
stagnierendem Angebotsvolumen in diesem Segment.

10 In Mecklenburg-Vorpommern fallen in diese Kategorie auch die Ferienwohnungen

1 In Mecklenburg-Vorpommern fallen in diese Kategorie auch die Ferienwohnungen
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5.3 Fazit zur Benchmarkanalyse

Die Beispiele Wernigerode, Cochem und Graal-Miritz zeigen, dass ein mit der Ansiedlung
eines Ferienparks verbundener (zum Teil massiver) Ausbau der Kapazitat im Segment Feri-
enhauser keine negativen Auswirkungen auf die Auslastung der ortlich bereits vorhandenen
Betriebe hat, das gilt sowohl fiir die Hotellerie, als auch flir die Parahotellerie.

Ein kontinuierlicher Ausbau der Bettenkapazitat im Bereich Ferienhduser hatte in den be-
trachteten Beispielen jeweils leicht negative Auswirkungen auf die Auslastung. Dies spricht
dafir, dass mehr vom Gleichen (weitere kleine Einzelanbieter) nicht zu berproportionalen
Marktanteilsgewinnen bzw. zu einer Markterweiterung flihrt.

In allen betrachteten Orten, die einen neuen Ferienpark ansiedelten, kam es auch zum Bet-
tenausbau in der Hotellerie, in den anderen Orten nicht. Dies mag ein Indiz dafir sein, dass
mit einer Ferienparkansiedlung eine allgemeine Standortaufwertung verbunden ist, die Fol-
geinvestitionen nach sich zieht.

Die Stagnation beim Bettenangebot in der Hotellerie war in Sellin und Kiihlungsborn mit
einer leicht bis méRig steigenden Auslastung verbunden. Die Hotellerie in diesen beiden
Orten hat im betrachteten Zeitraum jedoch stetig in Qualitdt investiert, wie entsprechende
Recherchen ergeben haben.

Ein Ausbau der Bettenkapazitaten im Bereich der Hotellerie hat unterschiedliche Auswir-
kungen. Wahrend er in sich Cochem und Wernigerode zumindest anfanglich negativ auf die
Auslastung auswirkte, war in Graal-Mritz das Gegenteil der Fall. Erklart werden kann dies
mit dem Um- und Ausbau des grofiten Hotels am Platz zu einem Hotel der Kategorie 4****S
und der damit verbundenen Neubesetzung des Luxussegments.

Fazit: neue Anlagenkonzepte erweitern den Markt und sichern oder steigern die Aus-
lastung. Ferienhausparks wirken sich nicht auf die Hotelauslastung aus. Ferienparks
haben offenbar stets eine gute Auslastung, Einzelanbieter im Bereich Ferienwohnun-
gen/-hduser nicht immer, zumindest vermogen sie bei der Auslastung in ihrem Seg-
ment - anders als Ferienparks - keine positiven Impulse zu setzen. Das Hotelsegment
scheint anfélliger fiir Kapazitdtsausweitungen im eigenen Bereich zu sein als das
Ferienparksegment.
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Potenziale und Trends

Die GfK hat fiir Niedersachsen insgesamt folgende Kernzielgruppen identifiziert, die fiir
mehr als die Halfte der innerdeutschen touristischen Nachfrage in Niedersachsen stehen
und auch flir Bad Zwischenahn von Bedeutung sind:

>

>

>

>

>

Alter Deutschland-Stammurlauber,
erlebnisorientierte Familien,

komfort- und gesundheitsorientierte Reisende,
Familien Badeurlauber,

vielseitig interessierte Stadteurlauber.

Diese Zielgruppen stimmen im Wesentlichen mit denen berein, an die sich auch die Gbri-
gen Tourismusorte in Niedersachsen richten. Diese strategische Fokussierung ist bei der
Entwicklung der Nutzungsmaglichkeiten zu bericksichtigen — und zwar indem Angebote
entwickelt werden, die sich von denen der Wettbewerber im engeren und weiteren Umfeld
tats&chlich abheben.

Abbildung 43: Bedeutung der 5 wichtigsten Niedersachsen-Zielgruppensegmenten
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Quelle: GfK Consumer Tracking 2010 (Tourismusjahr 2008/2009), zitiert nach TMN

Bisher spielen in Bad Zwischenahn die Gruppe der Alteren Deutschland-Stammurlauber
und die komfort- und gesundheitsorientierte Reisende die zentrale Rolle. Die erlebnisorien-
tierten Familien sind hingegen fiir Bad Zwischenahn bisher kaum von Bedeutung.
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6.1 Marktforschungsergebnisse der TMN

Die Tourismus-Marketing Niedersachsen betreibt in enger Abstimmung mit ihren Partnern
intensive Marktforschungsaktivitaten, um eine kunden- und nachfrageorientierte Tourismus-
entwicklung in den niedersachsischen Destinationen zu unterstiitzen. Zentrale Erkenntnisse
aus den TMN-Studien werden hier vorgestellt und auf Bad Zwischenahn ibertragen.

Die bisherigen Kernzielgruppen Bad Zwischenahns, komfort- und gesundheitsorientierte
Reisende und é&ltere Deutschland-Stammurlauber, bevorzugen Aufenthalte mit den inhaltli-
chen Schwerpunkten Badeurlaub/Urlaub am Meer, Land, Stadte, spezielle Anlasse und
Gesundheit. Fir die kernzielgruppe der erlebnisorientierten Familien stehen dagegen die
Urlaubsarten Badeurlaube und Urlaub am Meer, Landurlaub, Eventreisen und Frei-
zeit/Ferienparkbesuche sowie Sporturlaube im Vordergrund.

Abbildung 44: Urlaubsart nach Kernzielgruppen in Niedersachsen
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Quelle: GfK 2010, Projekt: TMN, Urlaubsjahre 2006/7, 2007/8, 2008/9

Die Reiseregion Nordsee unterscheidet sich hinsichtlich der Bedeutung der Urlaubsarten im
Vergleich zur gesamtniedersachsischen Nachfrage insbesondere durch die herausragende
Bedeutung der Badeurlaube/Urlaube am Meer. Zudem spielen gesundheitsorientierte Ur-
laube eine leicht iberdurchschnittliche Rolle. Alle anderen Urlaubsarten sind dagegen un-
terreprasentiert, wobei das Thema Landurlaub absolut gesehen als zweitwichtigste Ur-
laubsart noch von Bedeutung ist.
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Quelle: GfK TravelScope, TJ 2008/2009, zitiert nach TMN

Die bisherigen Fokuszielgruppen Komfort- und Gesundheitsbewusste Reisende und
Stammurlauber bevorzugen als Unterkiinfte Hotels, Fewos und Appartements. Bei den Fa-
milien spielt vor allem Camping eine (berdurchschnittliche Rolle als Ferienunterkunft. Zu-
dem sind hier noch Ferienwohnungen und -hduser von groRer Bedeutung. Hotels sind ab-
solut gesehen die zweitwichtigste Unterkunftsart, aber im Vergleich zu anderen Zielgruppen
unterdurchschnittlich ausgepragt.

Abbildung 46: Unterkunft nach Kernzielgruppen in Niedersachsen
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Quelle: GfK 2010, Projekt: TMN, Urlaubsjahre 2006/7, 2007/8, 2008/9
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Im Vergleich zum Durchschnitt des Landes Niedersachsen haben an der Nordsee Ferien-
wohnungen und -hauser den mit Abstand hochsten Anteil. Hierzu gehdren auch zu einem
hohen Anteil eigene Immobilien der Urlauber. Hotels sind deutlich unterreprésentiert, aber
absolut gesehen immer noch die zweitwichtigste Unterkunftsart.

Abbildung 47: Unterkunft nach Zielregionen in Niedersachsen
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Quelle: GfK TravelScope, TJ 2008/2009, zitiert nach TMN

Bei allen zentralen Niedersachsen-Zielgruppen stellt der Quellmarkt Nordrhein-Westfalen
den hochsten Anteil (rund ein Drittel der Nachfrage). Es folgt Niedersachsen, aus dem eige-
nen Land kommt jeder flinfte Urlauber, etwas hoher ist die Quote bei den erlebnisorientier-
ten Familien.

Fur Bad Zwischenahn sind damit NRW und Niedersachsen die mit Abstand wichtigsten
Quellmérkte, Uberdurchschnittliches Potenzial in Bezug auf Komfort- und gesundheitsorien-
tierte Reisende haben offenbar Berlin, Bayern und Hamburg.
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Abbildung 48: Herkunft der Gaste nach Kernzielgruppen in Niedersachsen
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Quelle: GfK 2010, Projekt: TMN, Urlaubsjahre 2006/7, 2007/8, 2008/9

Zu den Urlaubsinteressen der Gaste aus NRW liefert die VuMA Verbrauchs- und Medien-
analyse 2007 auf der Basis von rund 24.000 Interviews folgende wichtige Ergebnisse:

» Deutschland ist mit Abstand das wichtigste Reiseland fiir Birger aus NRW: Mehr als
2,7 Millionen Personen aus NRW haben in den letzten 12 Monaten eine Reise inner-
halb Deutschlands gemacht. Dabei nutzten fast drei Viertel das Auto als Transportmit-
tel, jeder Vierte fuhr mit der Bahn oder dem Bus in den Urlaub.

» Dabei nimmt der Trend zu mehreren Reisen im Jahr deutlich zu; Kurzreisen verzeich-
neten eine Steigerung um 30 Prozent.

» Mehr als jeder zweite Deutschland-Urlauber aus NRW verbrachte seinen Ferien in den
deutschen Kiistenregionen (Ost- und Nordsee).

» Wichtigste Urlaubsmotive der NRW-Biirger sind: Erholung, Wandern, Wellness / Ge-
sundheit, Familienurlaub.

» Deutschland-Urlauber aus NRW sind im Vergleich zur Gesamtbevélkerung lberpropor-
tional oft

» alter (liber 49 Jahre alt) und durchschnittlich gebildet,
» im Ruhestand und in Zwei- und mehr Personen-Haushalten lebend sowie
»  mit mittlerem verfigbaren Einkommen ausgestattet.
Langfristig wird es Strukturveranderungen in NRW geben: wahrend das Ruhrgebiet an Be-

volkerung und Kaufkraft verliert und Uberaltert, werden die kaufkraftstarken Ballungszentren
wie Kdln oder Dsseldorf noch leichte Bevlkerungszuwachse verzeichnen.
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Untersuchungen zu langfristigen touristischen Nachfragetrends auf Basis der Reiseanalyse
gehen fir 2020 davon aus, dass es keine wesentlichen Veranderungen bei der Reiseinten-
sitat und dem Reisevolumen an Haupturlaubs- und Kurzurlaubsreisen geben wird. Bei den
Verkehrsmitteln wird der Bahn ein weiterer Bedeutungsverlust vorausgesagt.

Erwartungsgeman variieren die Zielgruppen nach dem Alter stark. Familien machen den
Léwenanteil jlingerer Gaste aus. Die Generation ,50+“ dominiert bei den bisherigen Kern-
zielgruppen Bad Zwischenahns.

Abbildung 49: Alter des Reiseteilnehmers nach Kernzielgruppen in Niedersachsen

bis 13 Jahre
14-19 Jahre
20-34 Jahre
35-49 Jahre

50-64 Jahre

> 64 Jahre

|
0% 10% 20% 30% 40% 50%

® Niedersachsen-Urlauber insgesamt Altere Deutschland-Stammurlauber

Komfort- und Gesundheitsorientierte Reisende Erlebnisorientierte Familien

Quelle: GfK 2010, Projekt: TMN, Urlaubsjahre 2006/7, 2007/8, 2008/9

Fur Bad Zwischenahn bedeutet das: sollen jiingere Gaste gewonnen werden, so kommt
dafiir im Alterssegment der 35-49jahrigen vor allem die Gruppe der Erlebnis-orientierten
Familien infrage. Kleinere Anteile in dieser Altersgruppe haben auch noch die Deutschland-
Stammurlauber und die Komfort- und gesundheitsorientierten Reisenden.
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6.2 Fokus: Wellnessreisen

Da Bad Zwischenahn sich als Wellnessdestination positioniert hat und auch die geplanten
Projekte Angebote im Segment Wellness umfassen, werden nachfolgende einige aktuelle
Marktforschungsergebnisse zu diesem Bereich dargestellt.

Die folgende Abbildung illustriert, dass Wellnessreisen in den vergangenen Jahren stark an
Bedeutung hinzugewonnen haben.

Abbildung 50: Anzahl Wellnessreisen (ohne Kuraufenthalt)

TJ03/04 TJ 05/06 TJ07/08

= Sommer

= Winter

Basis (in Mio.) Reisen: 3,9 4,5 5,3

Anzahl (in Mio.)
Urlaubsreisen gesamt: 126,8 127,14 126,5

Quelle: GfK TravelScope, Gesamtbericht 2009, zitiert nach TMN

Der Gesamtumsatz Wellnessreisen durch deutsche Urlauber betrug 2007/08 bereits 2,5
Milliarden Euro.

Abbildung 51: Gesamtumsatz Wellnessreisen

Gesamtumsatz TJ 2007/2008

GfK TravelScope
2,5Mrd. €
| |
Anzahl reisende & Anzahl Reisen & Ausgaben
Haushaltein Tsd. | X pro Haushalt X pro Person
2.179 2,4 476 €

Quelle: GfK TravelScope, Gesamtbericht 2009, zitiert nach TMN
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Wettbewerbsfahige Preise, attraktive Landschaft und die spezifischen Wellnessangebote
sind die Basis fir die Zielgebietsentscheidung bei Wellnessreisen. Hinzu kommt eine kurze
bzw. komfortable Anreise als wichtiges Entscheidungskriterium.

Abbildung 52: Reiseanlass Wellnessreisen

Der Preis

Die Landschaft (Meer, Berge usw.)

Das spezielle Programm bzw. Angebot

Die kurze oder komfortable Anreise

Eigene positive Vorerfahrung mit diesem Reiseziel
Persdnliche Empfehlung

Hinweis auf ein Qualitétssiegel oder eine Auszeichnung
Uberzeugende Information aus dem Internet
Uberzeugende Information aus Medien (Print, TV, Funk)
Bewertung auf einem Internetportal

Kinderbetreuung

Quelle: GfK TravelScope, Gesamtbericht 2009, zitiert nach TMN

Wassersport, Massagen, Saunabesuche und Sport-/Bewegungsaktivitdten im Freien sind
die beliebtesten Aktivitaten, die wahrend einer Wellnessreise wahrgenommen werden.

Abbildung 53: Wahrgenommene Aktivitaiten wahrend einer Wellnessreise

wahrgenommen

Wassersport (Aquafitness, Wassergymnastik usw.) 49,5%

Massagen (Riicken-, FuBmassagen, Hot Stone usw.) 47,0%
Saunabesuch (auch Dampfbad usw.) 43,5%

Sport/Bewegung im Freien (Walking, Tennis, usw.) 39,5%

Fitness-und Bewegungstraining 20,5%

Besuchkultureller Veranstaltungen 18,8%

Béaderanwendung (Wannenbad, Algen usw.) 18,1%

Kosmetische Behandlung (Peeling, Wickel usw.) 17,7%

Sonstige 11,0%

Entspannung (ThaiChi, Qigong, Yoga usw.) 10,9%
Besonnungim Solarium 7,3%
Eigene kreative oderkiinstlerische Aktivitaten 5,5%
Wahrnehmung spezieller Erndhrungsangebote 3,5%
Psychologisches Training, Verhaltenstraining, Beratungl 3,1%

Kochkurs fiirgesunde Ern&hrung 2,0%

Quelle: GfK TravelScope, Wellness Sensor 2009, zitiert nach TMN
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vorab gebucht vor Ort gebucht
38,3% 61,5%
47,8% 52,4%
38,8% 61,2%
35,5% 64,2%
47,1% 52,9%
169%
39,8%
46,1%
17,9%
10,0% 90,0%
54,8%
55,6%
62,5%
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Stark motiviert werden die Reisenden durch den Wunsch nach kérperlichem Ausgleich zum
Alltag, persénlicher Pflege und Verwdhnen sowie Aufenthalten in einem attraktiven Natur-
umfeld. Insgesamt gibt es eine Vielzahl an Motiven, die aber die herausragende Bedeutung
von ruhiger, entspannender, komfortabler Atmosphére fiir Wellnessangebote und
-destinationen verdeutlichen.

Abbildung 54: Griinde fiir Wellnessreise & Erfiillungsgrad (Angaben in %)

" Uberhaupt nicht erfillt (1 + 2)

@)
Griinde " voll und ganz erfllt (4 + 5) Mittelwert
Ich habe einen kérperlichen Ausgleich o
2u meinem Alltag gesucht 39.2% | 1,2% 9 s A 43
Ich wollte mich pflegen und verwdhnen lassen 36,6% | 1,7% 970N AN 43
Ich wollte mich in einerschénen 33.6% | 08%57 93,4% 45
Naturumgebung aufhalten
Ich wollte micrlbelohnen, bzw. mir etwas 30.9% 1,8% S0 43
Besonderesgdnnen
Ich habfe einen sgelischen bzw. psychischen 30.2% 2,4% 10,2 T 43
Ausgleich zu meinem Alltag gesucht
Ich wollte neue Krafte fir mein berufliches 292% | 25% PEXDN 83.3% 42
Lebensammeln
Ich wgllte Zeit mit bestimmtem, mir wichtigen Menschen 063% | s1edsEIEEN 46
verbringen g A
Ich wollte etwas gegen gesundheitliche 0079 | 53%1236%
Beschwerden tun !
Ich wollte meinen lblichen Wellnessgewohnheiten 195% | 23% 12/ MEC 7 4o
auch im Rahmen meiner Reise nachgehen ? ’
Ich wollte bestimmte Aktivitaten oder Angebote 15 49 4,905 30T 41
gezieltkennen lernen bzw. ausprobieren e ’
Ich wollte dem Alter vorbeugen, meine Vitalitat 143% | 13% [ETEEA80,0% 41
erhalten
Ich wollte einer Erkrankung vorbeugen 10,5% 10,650 25,2 38
Ich wollte neue Menschenkennen lernen 8,7% ELU T 52.9% W
Ich wollte mein Kérpergewicht verdndern 5,8% DEEE 2s0% T 33
Ich wollte mein Aussehenverbessern 5,4% 170%1 30,2% 54,7% 3,4
Ich wollte meinen Lebensstil verandern 3,5% 1286%1 39:3% 3,0
Falls Sie vorher an einer Reha-MaBnahme
teilgenommenhatten:
Anregungenaus der Reha-MaBnahme fortsetzen 2,1% 148500 23,8% 3,7
Behandlungenaus der Reha-MaBnahmefortsetzen 1,7% 9,190 27,3% 3,6
N

Quelle: GfK TravelScope, Wellness Sensor 2009, zitiert nach TMN
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Die Wellnessnachfrage unterteilt sich in vier Segmente:

Abbildung 55: Segmente Wellnessmarkt

(4) Pragmatiker,
mit wenig Sinn fur
Wellness 21,5%

(3) Medizinisch
motivierte
Vorsorger 23,9%
(1) Vitalitat
erhalten mit
Anspruch vn
Komfort & Service aa
23,6% t
(2) Schnelle
Entspannung mit
héherem Budget
31,0%

Quelle: GfK TravelScope, Wellness Sensor 2009, zitiert nach TMN

Fazit:

» Wachsende Nachfrage und nach wie vor groRes Potenzial flir Wellnessreisen
—> bei 43 Prozent der Nachfrage ist das Thema wichtig

»  Wichtig bei der Auswahl von Wellnessreisen:
» Komfortable, einfache Erreichbarkeit,
» ein gutes Preis-Leistungs-Verhaltnis,
» entspannende, ruhige, komfortable Atmosphare,
» landschaftlich attraktives Umfeld,
» freundliche und servicebereite Mitarbeiter.
» Motiv fiir Wellnessreisen:
» koérperlicher Ausgleich zum Alltag,
» Aussicht, sich pflegen und verwdhnen lassen,
» Attraktive natlirliche Umgebung.

» Uber die Halfte der Reisenden geben iiber 500 € pro Jahr fiir Wellnessurlaube aus.
Auch auBerhalb des Reisemarktes ist Wellness ein groes Thema.
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6.3 Fokus Familien

Die geplanten Vorhaben legen zum Teil einen sehr starken Fokus auf die Zielgruppe Fami-
lie mit Kindern. Hieran entzlindet sich zum Teil Kritik, die auf die demografische Entwicklung
verweist, die durch eine immer starkere Uberalterung der Bevdlkerung gepragt ist. Insofern
handele es sich um wenig aussichtsreiche Investitionen in ein schrumpfendes Marktseg-
ment.

Dazu ist festzustellen, dass der Geburtenrlickgang bereits seit 1970 anhalt. Die Phase des
starksten Geburtenriickgangs haben wir bereits hinter uns. Betrug 1970 die Zahl der unter
20jahrigen noch 30 Millionen, so waren es 1990 nur noch 21,7 Mio. Personen. Fir 2010
werden vom Statistischen Bundesamt in dieser Altersgruppe 18,7 Mio. Personen prognosti-
ziert, fur 2030 noch 17,1 Mio. Gleichzeitig ist seit 1970 das Angebot an Ferienparks und
Ferienwohnungen, aber z.B. auch von auf Kinder spezialisierten Hotels und Bauerhdéfen
deutlich gestiegen, ebenso die touristische Nachfrage: sowohl insgesamt, wie auch im
Segment Ferienzentren, -hduser, und -wohnungen.

Ganz offensichtlich gibt es hier keinen Zusammenhang zwischen demografischer Entwick-
lung und Nachfrageverhalten.

Vielmehr iiberlagern Anderungen im Reiseverhalten (Reiseintensitat, Reisehaufigkeit, Wahl
der Unterkunftsart) demografische Entwicklungen bei weitem.

Weiterhin haben Gaste von Ferienzentren, -hdusern und -wohnungen z.B. im Sauerland
(Quelle: Permanente Géstebefragung des NRW-Tourismus €.V.) nur zu 40 Prozent die
Familie dabei, weitere 46 Prozent reisen allein mit inrem Partner, also ohne Kinder.

Abbildung 56: Bevalkerungsentwicklung in Deutschland

Davon im Alter von ... bis ... Jahren
Insgesamt am =
60 und élter
Jahresende unter 20 20- 59
Insgesamt 80 und &lter
Millionen in %

1950 e 69,3 30,4 55,0 14,6 1,0
1970 e v 78,1 30,0 50,1 19,9 2,0
1990 i e 79,8 21,7 57,9 20,4 3,8
2007 e 82,4 20,9 55,0 24,1 3,9
2010 e 83,1 18,7 55,7 25,6 5,0
2030 e ceeeee 81,2 17,1 48,5 34,4 7,3
2050 e 75,1 16,1 47,2 36,7 12,1

1) Ab dem Jahr 2010 Schitzwerte der 10. koordinierten Beviilkerungsvorausberechnung (Variante 5 ,mittlere* Bevil-
kerung: mittlere Wanderungsannahme W2 (jdhrlicher Saldo 200 000 Personen) und mittlere Lebenserwartungs-
annahme L2 (durchschnittliche Lebenserwartung 2050 bei 81 bzw. 87 Jahren).

Quelle: Statistisches Bundesamt 2003
Gleichwohl gibt es das grofte Wachstum bei den Altersgruppen 60 und alter.

g Tourismusfachliche Bewertung Projekte Bundeswehrgeldnde Bad Zwischenahn Seite 78



L] Freizeit- und
' Tourismusberatung
GmbH

6.4 Ergebnisse der Reiseanalyse 2010

Im Folgenden werden zentrale Ergebnisse der Reiseanalyse 2010 zum Reiseverhalten
bezliglich der Themen Gesundheit und Kur sowie Familien vorgestellt. Im Rahmen der Rei-
seanalyse werden seit rund 50 Jahren jahrlich Gber 8.000 Bundesbiirger reprasentativ per-
sonlich zu ihrem Reiseverhalten befragt. Die vorgestellten Analysen basieren auf Sonder-
auswertungen der TMN, die einen regionalen Vergleich der Ergebnisse flir Niedersachsen
und die Nordsee mit den Resultaten aus Schleswig-Holstein und Mecklenburg-Vorpommern
ermoglicht

Urlaube mit Kuranwendungen interessieren Géste in Niedersachsen aktuell und zukiinftig
uberdurchschnittlich. Fiir die Nordsee gilt dies insbesondere fiir geplante Aufenthalte.

Abbildung 57: Interesse an Urlaubsarten nach Reiseziel der Haupturlaubsreise — Kur
im Urlaub (Urlaub mit Kuranwendungen)

in den letzten 3 Jahren gemacht
in den n&chsten 3 Jahren: - ziemlich sicher
- kommt generell in Frage

- Urlaubsinteresse insgesamt

0% 5% 10% 15% 20%

= Niedersachsen ™ Nordsee / Niedersachsen ™ Mecklenburg-Vorpommern ® Schleswig-Holstein

Quelle: ReiseAnalyse 2010, zitiert nach TMN

Das Interesse an Gesundheitsurlauben spielt in Niedersachsen und an der Nordsee im
Vergleich zu beiden Mitbewerbern eine leicht Gberdurchschnittliche Rolle.

Abbildung 58: Interesse an Urlaubsarten nach Reiseziel der Haupturlaubsreise —
Gesundheitsurlaub

in den letzten 3 Jahren gemacht
in den n&chsten 3 Jahren: - ziemlich sicher

- kommt generell in Frage

- Urlaubsinteresse insgesamt

0% 2% 4% 6% 8% 10% 12% 14% 16% 18%

= Niedersachsen = Nordsee /Niedersachsen = Mecklenburg-Vorpommern ® Schleswig-Holstein

Quelle: ReiseAnalyse 2010, zitiert nach TMN
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Wellnessurlaube spielen bei den bereits unternommenen bzw. mittelfristig geplanten
Urauben in Schleswig-Holstein und Mecklenburg-Vorpommern im Vergleich zu Niedersach-
sen und Nordsee eine deutlich Uiberproportionale Rolle. Diese Unterschiede sind beim ge-
nerellen Interesse an diesen Urlauben deutlich geringer ausgepragt.

Abbildung 59: Interesse an Urlaubsarten nach Reiseziel der Haupturlaubsreise -
Wellnessurlaub

in den letzten 3 Jahren gemacht
in den n&chsten 3 Jahren: - ziemlich sicher

- kommt generellin Frage

- Urlaubsinteresse insgesamt

T T T T T

0% 5% 10% 15% 20% 25%
® Niedersachsen ® Nordsee /Niedersachsen ™ Mecklenburg-Vorpommern ® Schleswig-Holstein

Quelle: ReiseAnalyse 2010, zitiert nach TMN

Das Interesse an Familienferien ist aktuell und geplant in Niedersachsen und Schleswig-
Holstein am hdchsten. Zudem handelt es sich bei den Familienferien — absolut gesehen -
um die nachfragestérkste Urlaubsform der verglichenen Urlaubsarten. Dies gilt auch beziig-
lich geplanter Familienurlaub bzw. dem Urlaubsinteresse insgesamt.

Abbildung 60: Interesse an Urlaubsarten nach Reiseziel der Haupturlaubsreise - Fa-
milien-Ferien

in den letzten 3 Jahren gemacht
in den n&chsten 3 Jahren: - ziemlich sicher
- kommt generellin Frage

- Urlaubsinteresse insgesamt

0% 20% 40% 60%

u Niedersachsen ® Nordsee/Niedersachsen = Mecklenburg-Vorpommern ® Schleswig-Holstein

Quelle: ReiseAnalyse 2010, zitiert nach TMN
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6.5 Szenarien fir die Entwicklung der Nachfrage in
Niedersachsen

Die Tourismus Marketing Niedersachsen hat auf Basis der Marktforschungsergebnisse der
GfK verschiedene Szenarien fiir die zukiinftige Entwicklung der touristischen Nachfrage im
Bundesland Niedersachsen berechnet, die nachfolgend dargestellt werden.

Abbildung 61: Reisen nach Niedersachsen — Szenario 1: Trends

Reisen in Tsd.

8,051 8,041

086 8,074 8,063 8,030
g _-h-___-m-—":- S/, S/, St 5/, 2

S0% S0%s 49% 49% 48% 4% 45%

0% D% 47% 4%

200405 200506 200607 200708 200809 200910 201011 201112 201213 201314 201415

B Kom fort- und gesundheitscrientierte T Lo ientierte Paare Bl Familien aktivurlauber
Best Agers
Altere Deutschland St lauber WM Erleb terte Familien Sonstige

Quelle: TMN - GfK TravelScope, Touristische Jahre 2004/05-2008/09; eigene Berechnungen fiir die
touristischen Jahre 2009/10 bis 2014/15; n = 20.000 deutsche Privathaushalte; Basis: Reisen in Tsd. — die
starksten Zielgruppen

Abbildung 62: Reisen nach Niedersachsen — Szenario 2: Komfort und Luxus

Reisen in Tsd.

S0°% S0% 40,

0% D% 7% 4% 45% 4%

8%

200405 200506 200607 200708 200809 200910 201011 201112 201213 201314 201415

B Kom fort- und gesundheitscrientierte I Lo ientierte Paare Bl Familien Akkivurlauber
Best Agers
Altere Deutschland St {auber Erlebnisorientierte Familien Sonstige

Quelle: TMN - GfK TravelScope, Touristische Jahre 2004/05-2008/09; eigene Berechnungen fiir die
touristischen Jahre 2009/10 bis 2014/15; n = 20.000 deutsche Privathaushalte; Basis: Reisen in Tsd. — die
starksten Zielgruppen
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Abbildung 63: Reisen nach Niedersachsen — Szenario 3: SpaB und Familie

Reisen in Tsd.

116 059 040 8013 7,965 7,960 7,935
7516 7,948 — o -_-h—:::-h—::;:;::—m—;:: sz m _---_m

S0% S0% S0% 0% 4P 4% 4%

0% 0% 47% 4

200405 200506 200607 200708 200809 200910 201011 201112 201213 201314 201415

I Kom fort- und gesundheitscrientierte I Lo ientierte Paare Bl Familien Aktivurlauber
Best Agers
Altere Deutschland St {auber Erlebnisorientierte Familien Sonstige

Quelle: TMN - GfK TravelScope, Touristische Jahre 2004/05-2008/09; eigene Berechnungen fiir die
touristischen Jahre 2009/10 bis 2014/15; n = 20.000 deutsche Privathaushalte; Basis: Reisen in Tsd. — die
starksten Zielgruppen

Abbildung 64: Reisen nach Niedersachsen — Szenario 4: Gesundheit und Sport

Reisen in Tsd,

S0% S50% 4, 48% 47% 45 4%

50% 0% 47% 45%

200405 200506 200607 200708 200809 200910 201011 201112 201213 201314 201415

I Kom fort- und gesundhei ierte I Lo ierte Paare Bl Familien Aktivurlauber
Best Agers
Altere Deutschland St dauber MM Erlebnisorientierts Fam llien Sonstige

Quelle: TMN - GfK TravelScope, Touristische Jahre 2004/05-2008/09; eigene Berechnungen fiir die
touristischen Jahre 2009/10 bis 2014/15; n = 20.000 deutsche Privathaushalte; Basis: Reisen in Tsd. — die
starksten Zielgruppen
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Abbildung 65: Reisen nach Niedersachsen — Szenario 5: Erholung und Natur

Retsen in Tsd.

8116 8,025 7,053 7,882

7,069 —Eﬁ’—-ﬁ-% e 7 e i :::-__'.%T:t:::-ﬁs-

6,610

A

- . 4% S0% 51% S1% S1% 2% 2% 2%
S0% ° “

200405 200506 200607 200708 200809 200910 201011 201112 201213 201314 201415

B Kom fort- und gesundheitscrientierte B Luxusorientierte Paare Bl Familien Aktivurlauber
Best Agers
fAltere Deutschland Stammurlauber Il Erlebnisorientierts Familien Sonstige

Quelle: TMN - GfK TravelScope, Touristische Jahre 2004/05-2008/09; eigene Berechnungen fiir die
touristischen Jahre 2009/10 bis 2014/15; n = 20.000 deutsche Privathaushalte; Basis: Reisen in Tsd. — die
starksten Zielgruppen

Fazit Trendanalyse:

» Ohne besondere Akzente in den Angebotsthemen gibt es keine Nachfrageerhéhung.

» Die grote Gesamt-Dynamik kann Uber den Ausbau und die stérkere Vermarktung von
Angeboten im Bereich ,Gesundheit und Sport* erzielt werden. Dadurch wéchst laut
TMN-Szenarien vor allem die Nachfrage bei den éalteren Deutschland-Stammurlaubern.

» Eine besondere Hebelwirkung in einzelnen Segmenten gibt es beim Ausbau und der
starkeren Vermarktung von Angeboten im Bereich Komfort- und gesundheitsorientierte
Reisende (Szenario ,Komfort und Luxus®).

» Die schwachste Gesamtdynamik fiir Niedersachsen weist das Szenario ,Erholung und
Natur auf. Bei diesem Szenario wird die Zahl der Ubernachtungen spirbar zurlickge-
hen.
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Abbildung 66: Reisen nach Niedersachsen — Komfort- und gesundheitsorientierte
Reisende

Reisen nach Szenario
Index T1 2004 /05=100

1400 [
1300 g
1200 |
1100 [

—Szenario 1: Trends

——Szenario 2: Kom fort

und Luxus

Q00
800 ——Szenario 3: Spal und
=3 Familie
600 ——Szenario 4:
500 | 1268 Gesundheit und Sport
400 La17 .

e e Szenario 5: Erholung
300 tiet). und Natur

;IIN."DS 2005/06 P006/07 200703 '20(;34’09 ‘ZDI]';."ID 2010/11 2011712 201'2','13 ml}lfld 2014/15
Quelle: TMN - GfK TravelScope, Touristische Jahre 2004/05-2008/09; eigene Berechnungen fiir die
touristischen Jahre 2009/10 bis 2014/15; n = 20.000 deutsche Privathaushalte; Basis: Reisen in Tsd. — die
starksten Zielgruppen

Fazit fir Bad Zwischenahn: Besonderes Wachstum verspricht die Konzentration von Ange
boten und Vermarktung auf die Themen ,Komfort und Luxus® sowie ,Gesundheit und Sport".
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B3 7. Bewertung der zu erwartenden Effekte

Basierend auf der Analyse der Vorhaben, des Standorts, des Markt- und Wettbewerbsum-
felds, entsprechender Benchmarks sowie der Potenziale und Trends werden in der Folge
Aussagen zu moglichen Effekten der Vorhaben fiir das Gelande des ehemaligen Bundes-
wehrkrankenhauses in Bad Zwischenahn-Rostrup getroffen und zwar bezogen auf:

» das Segment der Ferienzentren und in
» Bad Zwischenahn selbst.

Darauf aufbauend werden Szenarien der zukinftigen Entwicklung der touristischen Nach-
frage in Bad Zwischenahn aufgezeigt.

7.1 Einfuhrung

Das vom Tourismusverband Nordsee e.V. 2008 herausgegebene ,Touristische Zukunfts-
konzept Nordsee 2015* (Masterplan Nordsee) formuliert fiir den Beherbergungsbereich u.a.
folgende Zielstellungen:

» Die Beherbergungsstruktur wird weiter entwickelt und nachfragegerecht erganzt. Dabei
stehen die Ziele Qualitatssteigerung, mehr héherwertige Hotels, grofere Hotels und
starkere Zielgruppenfokussierung im Vordergrund.

» Ausbau der Kapazitaten im 4-5*-Bereich auf mindestens 15.000 Betten.

Als Masterprojekte wurden formuliert:
» Mindestens ein Resort / Ferienpark zwischen Ems und Elbe mit rd. 2.000 Betten.
» Ca. 10 Vier-Sterne-Hotels (Inseln/Kuste/Binnenland) mit jeweils rd. 300 Betten.

Als Leitlinie flr die zukiinftige Entwicklung wird u.a. die Konzentration auf Schwerpunktorte
formuliert. Dies bedeutet, dass sowohl der Standort Bad Zwischenahn als auch die drei
Vorhaben grundsatzlich den Vorgaben des Masterplans und damit den tourismuspolitischen
Zielsetzungen der Region und des Landes Niedersachsen entsprechen.

Bei der Bewertung der potenziellen Auswirkungen des Vorhabens ist auRerdem zu beriick-
sichtigen, dass der freie Wettbewerb ein zentrales Element der deutschen bzw. europai-
schen Wirtschaftsordnung ist und als solches gesetzlich geschiitzt ist. Es gibt jedoch Belan-
ge der Raumordnung, die lber dem freien Spiel der Marktkrafte stehen. Derlei Erwagungen
kommen beispielsweise bei der Ansiedlung grofflachiger Einzelhandelsobjekte zum Tragen,
welche raumordnerisch nur zuldssig sind, wenn sie die Funktionsfahigkeit der Innenstédte
des eigenen sowie der benachbarten zentralen Orte nicht gefahrden. Von einer solchen
Gefahrdung wird allgemein dann ausgegangen, wenn in Folge der Neuansiedlung in spezi-
fischen Branchen mit Kaufkraftabfllissen von 10 Prozent und mehr zu rechnen wére.

Bei der folgenden Bewertung der Auswirkungen der Vorhaben bilden wir Analogien zu im
Bereich des Einzelhandels etablierten Bewertungsmethoden der Standortvertraglichkeit -
nicht zuletzt deshalb, weil es im Bereich des Tourismus an entsprechenden Beispielen
mangelt.
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In der folgenden Tabelle werden zun&chst die relevanten Nachfrageziele der unterschiedli-

chen Projekte aufgefihrt.

Tabelle 8: Angestrebte Gastezahlen der Projekte nach Beherbergungssegment

Bereich Projekt 1 Projekt 2 Projekt 3
Bona Schwebo Abalio
Hotel'2 45.000 Nachte 57.700 Nachte's
| @ 2,2 Nachte | @ 2,2 Nachte -
= 20.450 Gaste = 26.227 Gaste
Ferienwohnungen 85.000 Néachte
| @ 6,7 Nachte - -
=12.700 Gaste
Ferienhauser?® 75.000 Nachte 120.300 Né&chte'® 150.000 Néachte
/ @ 5,0 Nachte | @ 5,0 Nachte | @ 5,0 Nachte
=15.000 Gaste =24.000 Gaste = 30.000 Gaste
Summe 205.000 Nachte 178.000 Néchte 150.000 Néchte

Eigene Darstellung ift GmbH 2011 auf Basis der zur Verfiigung gestellten Unterlagen

12 Die angesetzte Aufenthaltsdauer orientiert sich an der aktuellen Aufenthaltsdauer in Bad Zwischenah-
ner Hotels.

13 Berechnung auf Basis der von Schweb angegebenen Zimmerbelegungserwartung
(60%) sowie einem angenommenen Doppelbelegungsfaktor von 1,7.

4 Die angesetzte Aufenthaltsdauer orientiert sich an den aktuellen Werten des Segments Ferienwoh-
nungen in Bad Zwischenahn.

5 Die angesetzte Auslastung orientiert sich an marktublichen Werten dieses in Bad Zwischenahn noch
nicht umfangreich besetzten Segments.

16 Berechnet aus der Differenz zwischen der seitens Schwebo angenommen Gesamtlbernachtungszahl
und der fiir den Hotelbereich errechneten voraussichtlichen Ubernachtungszahl.
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7.2 Auswirkungen im Segment der Ferienzentren

Im Masterplan Nordsee wurde die Ansiedlung eines weiteren Ferienparks zwischen Ems
und Elbe mit rund 2.000 Betten als Ziel formuliert. Dies impliziert die grundsétzliche Vertrag-
lichkeit eines solchen zusatzlichen Angebots im Gebiet des Tourismusverbandes Nordsee.
Die Vorhaben in Bad Zwischenahn bleiben bettenméaRig deutlich unter der genannten Mar-
ke, was eine Vertraglichkeit erst recht erwarten lieRe.

Dennoch soll im Rahmen einer Plausibilitdtspriifung naher betrachtet werden, inwieweit
vorhandene Ferienzentren - und zwar insbesondere solche im Reisegebiet Nordsee - von
einer Neuansiedlung in Bad Zwischenahn betroffen waren.

Wir beziehen uns dabei auf die Ergebnisse der exemplarisch fir NRW durchgefiihrten
Wettbewerbsanalyse (siehe Kapitel 4.4.1).

Die folgende Tabelle stellt zunéchst einmal dar, wie die Angebotserweiterung im Segment
der Ferienparks durch die geplanten Projekte im Quellmarkt Nordrhein-Westfalen ausfallen
wirde. Fir Gaste aus NRW wirden die Vorhaben nur eine geringe Angebotserweiterung
darstellen, insbesondere wenn man bedenkt, dass die niederlandischen und belgischen
Parks bei der folgenden Aufstellung nicht beriicksichtigt wurden. Insofern ist davon auszu-
gehen, dass das Segment der Ferienzentren/Ferienparks durch die Umsetzung der geplan-
ten Vorhaben nicht nennenswert beeinflusst wiirde, insbesondere vor dem Hintergrund der
bislang mit Angebotserweiterungen stets einhergehenden Markterweiterung.

Tabelle 9: Angebotserweiterung durch die geplanten Projekte

Projekt 1 Projekt 2 Projekt 3
Bona Schwebo Abalio
Bettenzahl Plan 1.216 793 848

Relevantes Wettbe-
werbsumfeld flr
Gaste aus NRW'7

Angebotserweiterung 4,6% 3,0% 3.2%
Eigene Darstellung ift GmbH 2011

26.347 Betten in vergleichbaren Ferienparks (ohne Berticksichti-
gung von Parks in den Niederlanden und Belgien)

7.2.1 Magliche Auswirkungen auf Ferienzentren in der Region

Im Reisegebiet Ostfriesland gibt es aktuell kein Ferienzentrum, insofern erbrigt sich eine
Auswirkungsanalyse. An der NordseekUste gibt es zwischen Ems und Weser allerdings
insgesamt drei Ferienzentren im engeren Sinne:

» Center Parc Nordsee in Butjadingen, Ortsteil Tossens,

17 Vergleiche dazu Kapitel 4.4.1.
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» Nordsee-Resort Friesland, Wangerland, Ortsteil Schillig
» Seepark Burhave, Butjadingen.

Zu den mdglichen Auswirkungen auf diese Ferienzentren ist folgendes anzumerken:

Center Parc Nordseekiiste

Fir die Auswahlentscheidung fiir einen Park ist in erster Prioritat die Marke ausschlagge-
bend. So sind nach aller Erfahrung rund 60 Prozent der Gaste Stammkunden der Marke.
Diese wirden nicht in den jeweiligen Urlaubsort kommen, wenn es dort nicht einen Center
Parc gabe.

Daraus kann gefolgert werden, dass sich Gaste des Center Parcs in Butjadingen zu gréRe-
ren Teilen aus Gastegruppen rekrutieren, die zuvor andere Center Parcs in anderen Ferien-
regionen besucht haben.

Da in Bad Zwischenahn kein Center Parc (mit zentralem Erlebnisbad) entstehen wirde,
wirde ein Wettbewerb also nur um jene ca. 40 Prozent der Géste des Center Parc
Butjadingen stattfinden, die diese Anlage wegen der spezifischen Beherbergungsform, ziel-
gruppenspezifischer Angebote oder der Lage wahlen. LagemaRig sind der Center Parc und
die Projekte in Bad Zwischenahn jedoch klar voneinander abgegrenzt: Wer an die Kiiste
will, zieht Bad Zwischenahn nicht in Erwagung.

Wenn man davon ausgeht, dass 25 Prozent der Gaste den Center Parc Nordsee wegen
seiner Lage direkt an der Nordseekiste als Destination wahlen, dann beschrankt sich die
Zielgruppeniberschneidung zwischen dem Center Parc und den Projekten in Bad Zwische-
nahn auf maximal 15 Prozent der Gaste des Center Parcs, also auf ca. 12.000 Gaste.

Bezogen auf insgesamt 2,27 Mio. Ankiinfte in Ferienzentren in Deutschland in 2009 wiirde
demzufolge bereits eine Markterweiterung um 0,5 Prozent ausreichen, um 12.000 zusétzli-
che Ankiinfte im Segment der Ferienzentren zu generieren. In den vergangenen 15 Jahren
war mit einer Angebotserweiterung um ein Bett durchschnittlich eine Nachfrageerweiterung
um 42,7 Ankiinfte verbunden. Abgebildet auf die Vorhaben in Bad Zwischenahn bedeutet
dies bei Fortsetzung dieses Trends ca. 28.000 bis 52.000 zusétzliche Ankiinfte.

Vor diesem Hintergrund ist nicht davon auszugehen, dass die Nachfrage im Center Parc
Nordsee nennenswert (also im Umfang von 10 Prozent oder mehr) durch die Vorhaben in
Bad Zwischenahn beeintrachtigt wiirde.

Nordsee Resort Friesland

Das Nordsee Resort Friesland, das im Endausbau 160 Wohneinheiten (46 Doppel- und
Reihenhauser, 114 Apartments und Penthouse-Wohnungen) bieten soll, wird durch die
Firma Upstalsboom betrieben. Die Firma Upstalsboom hat glaubwdiirdig ihr Interesse am
Betrieb eines Ferienparks in Bad Zwischenahn gedufert. Dies ist bereits ein starkes Indiz
dafir, dass eine Kannibalisierung von Gastegruppen zwischen dem Objekt in Wangerland
und einem Ferienpark in Bad Zwischenahn nicht zu erwarten ist.

Darlber hinaus hat das Nordsee Resort Friesland eine andere Ausrichtung als sémtliche
Vorhaben flir Bad Zwischenahn. Es ist gekennzeichnet durch einen weitgehenden Verzicht
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auf eigene zentrale Infrastrukturen und setzt somit fast ausschlieRlich auf die Ausstattungs-
qualitat der Unterkiinfte sowie die Lage direkt an der Kiste und den damit verbundenen
Meerblick.

Seepark Burhave

Auch der Seepark in Burhave (110 Ferienhduser, 21 Ferienwohnungen) setzt schwer-
punktmaBig auf die Lage an der Kiiste, direkt hinter dem Deich. Allerdings bietet er im Ge-
gensatz zum Nordsee Resort Friesland auch relevante zentrale Infrastrukturen - zwar nicht
komplett unter einem Betreiberdach aber in unmittelbarer raumlicher Verknipfung. Dazu
zahlen die Spielscheune Burhave, ein Wellnessbereich, Backer, Restaurant, Bistro, Bou-
tique und Sonnenstudio.

Der Seepark wird durch die H&P Touristik vermarktet. Die Firma H&P Touristik hat schrift-
lich ihre feste Absicht bekundet, den Betrieb und die Vermietung einer Ferienparkanlage in
Bad Zwischenahn zu Gbernehmen. Auch hier wird also aus Sicht desjenigen, der davon
zuvorderst betroffen wére, nicht mit einer Kannibalisierung gerechnet. Auch in diesem Fall
ist dies als starkes Indiz zu werten, dass von Projekten in Bad Zwischenahn keine Geféhr-
dung des Objekts in Burhave ausginge.

7.2.2 Relevanz des potenziellen Betreibers

Je starker die Marke des potenziellen Betreibers, desto hoher ist der Anteil der Gaste, der
sich aus Stammkunden der Marke rekrutiert, dem Standort Bad Zwischenahn also neue
Gésteschichten zufiihrt. Je starker also die Marke, desto geringer die Auswirkungen vor Ort.

Bei angestrebten zusétzlichen Ubernachtungen von je nach Projekt rund 150.000 bis
205.000 kdnnten je nach Markenstérke bis zu 90.000 bzw. rund 120.000 Ubernachtungen
auf Stammgaste der Marke entfallen. Auf die neu anzusprechenden Géasteschichten, bei
denen potenziell eine Konkurrenzsituation zu bestehenden Anbietern in Bad Zwischenahn
bestehen kénnte, entfielen dementsprechend im optimalen Fall lediglich rund 60.000 bis
85.000 Ubernachtungen.

Diese Ubernachtungen sind zu verteilen auf Gaste, die das jeweilige Anbieterkonzept be-
wusst, aber unabhéngig von der Marke bevorzugen, solche die ohnehin Bad Zwischenahn
anderen Orten vorziehen und schlieRlich solche, die tatséchlich eine Alternativentscheidung
zwischen den genannten Ferienzentren und dem Objekt in Bad Zwischenahn treffen. Die
GroRenordnung dieser letztgenannten Gruppe betragt nach Aussage von Experten ca. 1/3
der verbleibenden 60.000 bis 85.000 Ubernachtungen, also rund 20.000 bis 28.000 Uber-
nachtungen.

Eine Gasteabwanderung von diesen drei Objekten nach Bad Zwischenahn in dieser gerin-
gen GroRenordnung von schatzungsweise 20.000 bis 28.000 kann aber nicht dazu beitra-
gen, diese bestehenden Anlagen (Ferienparks), die zusammen auf mindestens rund
700.000 Ubernachtungen kommen, wirklich zu gefahrden.
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Die Marktanteilsabtretungen wiirden mithin nur 2,9 Prozent bis 4,0 Prozent bezogen auf die
aktuellen Nachfragewerte betragen.

Ferienparks unterschiedlicher Betreiber in der gleichen Region mussen sich nicht zwangs-
laufig ,kannibalisieren*: In den 80er Jahren wurden in den Niederlanden in zahlreichen Re-
gionen parallel Ferienparks von Center Parcs und Gran Dorado realisiert, die sich sehr viel
ahnlicher waren als die Parks in Tossens, Schillig und Burhave sowie die Projekte in Bad
Zwischenahn. Sie werden heute von Center Parcs parallel mit Erfolg betrieben. Es hat also
keinen Aufkauf mit anschlieBender SchlieBung eines Parks zur Marktsicherung gegeben.
Dies gilt auch fiir Anlagen von Landal Green Parks oder dem weiteren groRen niederlandi-
schen Ferienpark-Anbieter Roompot.
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7.3 Potenzielle Auswirkungen der Vorhaben in Bad Zwischenahn

Die Realisierung eines touristischen Projekts in Rostrup wirde unterschiedlichste Wirkun-
gen entfalten. Die dort generierten Ubernachtungen konnten aus einer Markterweiterung
resultieren und so Bad Zwischenahn neue Gaste zufilhren, sie konnten allerdings auch aus
Umlenkungseffekten resultieren und zu sinkender Nachfrage in Bestandsbetrieben fiihren.

Die Gaste eines Resorts in Rostrup konnten als Nachfrager in anderen Bad Zwischenahner
Betrieben in Erscheinung treten, in Restaurants und Cafés, Boutiquen und Béckereien.

Allgemein zugéngliche Freizeit- und Sportinfrastrukturen eines neuen Resorts kdnnten das
Angebot Bad Zwischenahns auch fiir Géste attraktiver machen, die nicht im Resort selbst
Ubernachten und so zu positiven Effekten in bestehenden Beherbergungsbetrieben flihren.

Fur die Bevolkerung kénnte mit diesen Angeboten eine Erhéhung der Lebensqualitat und
damit der Attraktivitat Bad Zwischenahns als Wohnort einhergehen, die auch dadurch posi-
tiv beeinflusst wiirde, wenn durch das Resort unter dem Strich mehr Arbeitsplatze entste-
hen.

Das folgende Kapitel soll die Frage beantworten, inwieweit welche dieser Effekte aus den
zur Wahl stehenden Projekten resultieren wiirden. Dabei werden folgende Bereiche einer
ausfihrlichen Betrachtung unterzogen:

» Potenzielle Auswirkungen der Vorhaben auf die vorhandenen Hotelbetriebe,

» potenzielle Auswirkungen auf die Gbrigen Beherbergungssegmente,

» zu erwartende Auswirkungen auf Gastronomie und Einzelhandel in Bad Zwischenahn
und

» sonstige Auswirkungen.

7.3.1 Potenzielle Auswirkungen auf die Hotellerie
7.3.1.1 Worst-Case-Betrachtung

Zwei der drei zu begutachtenden Vorhaben umfassen Planungen fiir neue Hotelkapazitaten.
Im unglinstigsten Fall sprechen diese zusatzlichen Angebote keine neuen Zielgruppen an,
sondern schépfen ihre Nachfrage aus dem vorhandenen Gastepotenzial.

Der vorhandene ,Kuchen® von 175.245 Hoteliibernachtungen in Bad Zwischenahn wiirde
also lediglich auf mehr als die aktuell vorhandenen 1.050 Hotelbetten verteilt.

Dieser Fall wird in der Praxis nicht eintreten. Seine Betrachtung dient lediglich dazu,
eine zahlenméaBige Ausgangsbasis fiir die Einschatzung der maoglichen Auswirkun-
gen zu schaffen.

Die folgende Tabelle fasst die Ergebnisse einer solchen Worst-Case-Betrachtung fiir den
Bereich der gesamten Hotellerie zusammen. Da es sich bei den geplanten Projekten um
Hotels im Vier-Sterne-Segment handelt, wird die Betrachtung in der Tabelle 11 auf dieses
Segment fokussiert.
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Im Rahmen des Projekts 3 ist kein Hotelbereich geplant. Wir gehen, nicht zuletzt belegt
durch die Ergebnisse der Benchmarkanalyse davon aus, dass Auswirkungen eines reinen
Ferienhausparks auf die Hotellerie nicht zu erwarten sind.

Tabelle 10: Worst-Case-Betrachtung Hotellerie gesamt

Bad Zwischenahn Projekt 1 Projekt2 | Projekt 3
Bona Schwebo | Abalio
nur Hotel- | inkl. Hotel-

Hotelbetten aktuell 1.050 bereich Apart bereich

ments'8

Auslastung 2009 45,7%

HotelUbernachtungen 2009 | 175.245

Zusatzliche Betten Hotellerie 240 760 310

Bett"en _HoteIIerle Bad Zwischenahn total 1290 1810 1,360 Kein Hotel-

Auslastung Hotellerie gesamt zukiinftig' 37,2% 26,5% 35,3% geplant

Resultierende Ubernachtungen Projekte? 32.600 73.500 39.900

Geplante Ubernachtungen der Projekte 45.000 130.000 57.700

Differenz Resultat/Plan 12.400 56.500 17.800

Nachfrage Bestandshotels zukiinftig 142.645 101.745 135.345

Nachfragertickgang Bestandshotels -18,6% -41,9% -22,8%

Eigene Darstellung ift GmbH 2011

Im geschilderten Worst-Case wirde es also zu einem erheblichen Nachfrageriickgang in
der Bestandshotellerie kommen und zwar in der GroRenordnung von um die 20 Prozent.
Die Differenzen zwischen den auf Basis der Worst-Case-Betrachtung zu erwartenden und
den geplanten Ubernachtungen in den neuen Anlagen zeigt, dass uber die Nachfrageum-
lenkung hinaus noch in erheblichem Mafle zusatzliche Gaste erreicht werden miissten, um
die Planzahlen zu erreichen.

18 Die bei diesem Projekt in Apartmenthausern geplanten Wohnungen sprechen vorwiegend Zielgruppen
an, die den durch das Hotelangebot angesprochenen Zielgruppen entsprechen, vor allem, weil Hotel-
leistungen in Anspruch genommen werden konnten. Trotzdem wirde die Nachfrage in diesen Apart-
ments in der Praxis nicht voll zu Lasten der Hotellerie gehen. Daher werden die entsprechenden Werte
kursiv dargestellt. Die tatsachliche Wirkung l&ge zwischen den kursiv dargestellten Werten und jenen
nur fir den Hotelbereich.

19 Resultiert aus 175.245 Ubernachtungen dividiert durch jeweilige zukiinftige Bettenzahl x 365.

2 Bettenzahl x Auslastung x 365
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Diese Anmerkungen gelten in verstarktem MaRe fir die auf den Vier-Sterne-Bereich fokus-
sierte Worst-Case-Betrachtung. Auf die Vier-Sterne-Hotellerie entfallen in Bad Zwischenahn
729 der 1.050 Hotelbetten. Dort ware in diesem Szenario mit einem Riickgang von 25 bis
30 Prozent zu rechnen, wenn es zu keiner Markterweiterung (zusatzliche Gaste durch neue
Angebote) kommt.

Tabelle 11: Worst-Case-Betrachtung ****Hotellerie

Bad Zwischenahn Projekt 1 Projekt 2 | Projekt 3
Bona Schwebo | Abalio
nur Hotel- | inkl. Hotel-

**Hotelbetten aktuell 729 bereich | Apart- | bereich

ments

Auslastung 20092 49,4%

***Hotelnachte 2009 131.500

Zusatzliche Betten ****Hotellerie 240 760 310

Betten ) Hotellene Bad Zwischenahn 969 1489 1039 Kein Hotel-

total zukiinftig bereich

Auslastung ****Hotellerie total zuk(inftig22 37,2% 24,2% 34,7% geplant

Resultierende Ubernachtungen Projekte 32.600 67.000 39.300

Geplante Ubernachtungen der Projekte 45.000 130.000 57.700

Differenz Resultat/Plan 12.400 63.000 18.400

Nachfrage ****Hotels Bestand zukinftig 98.900 64.500 92.200

Nachfrageriickgang Bestandshotels -24,8% -50,9% -29,9%

Eigene Darstellung ift GmbH 2011

7.3.1.2 Real-Case-Betrachtung

Fur die Betrachtung eines wahrscheinlichen Auswirkungsszenarios werden folgende An-
nahmen getroffen:

» Fir den Zeitraum Mai bis September wird davon ausgegangen, dass zusétzliche Hotel-
angebote in Rostrup keine Auswirkungen auf die Nachfrage der Bestandsbetriebe hat-
ten, weil:

21 Schéatzung (Ublicherweise sind hoher klassifizierte Hotels besser ausgelastet als geringer klassifizierte,
dieser Effekt wurde mit 10% bezogen auf den Durchschnitt aller Hotels von 45,7% taxiert).

2 Resultiert aus 131.500 Ubernachtungen dividiert durch jeweilige zukiinftige Bettenzahl x 365.
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» angesichts der hohen Auslastung der gesamten Bad Zwischenahner Hotellerie in
diesem Zeitraum (sie betrug 2009 durchweg iber 52 Prozent, im Mai 67,8 Prozent,
im August 61,8 Prozent - flir die Vier-Sterne-Hotellerie ist hier mindestens fiir die
Wochenenden von einer durchgehenden Vollbelegung der Zimmer auszugehen)
von einem Nachfrageliberhang auszugehen ist,

» die Bestandsbetriebe bis auf wenige Ausnahmen Lagevorteile gegenliber einem
Hotel in Rostrup haben, da der Hotelgast in der Regel ein zentrumsnahes Haus
sucht (bestatigt durch das konkrete Nachfrage- und Anfragerverhalten in Bad Zwi-
schenahn),

» von einer Angebotserweiterung erfahrungsgemaf grundsétzliche eine gewisse
Nachfragebelebung ausgeht.

» Fir den Zeitraum November bis Mérz, in dem die Bad Zwischenahner Betriebe priméar
mit den Themen Tagungen, Seminare und Wellness fiir Belegung sorgen, wird davon
ausgegangen, dass sich das bisherige Nachfragevolumen nicht andert, sich also auf
ein erweitertes Angebot verteilt. Mit dieser sicherlich pessimistischen Einschatzung soll
sichergestellt werden, dass eventuelle negative Effekte nicht unterbewertet werden.

» Flr die Monate Oktober und April wird davon ausgegangen, dass das tiber 100 Betten
hinausgehende Bettenvolumen der neuen Angebote aus dem bestehenden Nachfrage-
volumen gespeist wiirde.

» Weiterhin wird davon ausgegangen, dass die Auswirkungen sich per se nur auf die
vorhandene Vier-Sterne-Hotellerie beziehen wirden.

Ausgehend von diesen Annahmen ergeben sich folgende Auswirkungen.
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Tabelle 12: Real-Case-Betrachtung ****Hotellerie

Bad Zwischenahn Projekt 1 Projekt 2 | Projekt 3
Bona Schwebo Abalio
nur Hotel- | inkl. Hotel-

“**Hotelbetten aktuell 729 bereich | Apart bereich

ments

Auslastung 20092 49,4%

****Hotelndchte 2009 131.500

Zuséatzliche Betten ****Hotellerie 240 760 310

Betten ) Hotellene Bad Zwischenahn 969 1489 1039 Kein Hotel-

total zukiinftig bereich

Auslastung ****Hotellerie total zukiinftig 44 6% 38,4% 45,8% geplant

Resultierende Ubernachtungen Projekte 39.100 106.400 49.100
Geplante Ubernachtungen der Projekte 45.000 130.000 57.700

Differenz Resultat/Plan 5.900 23.600 8.600
Nachfrage ****Hotels Bestand zukinftig 118.800 102.000 115.500
Nachfrageriickgang Bestandshotels 9,7% 22,4% 12,2%

Eigene Darstellung ift GmbH 2011

Die Analyse zeigt, dass der zu erwartende Nachfrageriickgang jeweils rund 10 Prozent
betragt und damit die Schwelle, ab der eine Gefahrdung konstatiert werden miisste, er-
reicht, selbst wenn die Apartmentbereiche unberiicksichtigt bleiben. Zwar wiirde die Auswir-
kungen von Projekt 1 unter Beriicksichtigung der Apartments in der Praxis nicht die darge-
stellten 22,4 Prozent erreichen, da die Apartmentbetten nicht als vollwertige Hotelbetten zu
betrachten sind, die Schwelle von 10 Prozent wiirde der Nachfrageriickgang in den beste-
henden ****Hotels ausgehend von den gesetzten Annahmen allerdings auch bei Projekt 1
uberschreiten.

7.3.1.3 Fazit und Bewertung

Als Fazit I1asst sich festhalten, dass bei rund 250 vollwertigen Hotelbetten die Schwelle liegt,
oberhalb derer mit einer Gefdhrdung von Bestandsbetrieben gerechnet werden misste.
Dies gilt allerdings nur unter der Voraussetzung, dass ein neuer Betrieb dieser Gro-

2 Schatzung (liblicherweise sind hoher klassifizierte Hotels besser ausgelastet als geringer klassifizierte,
dieser Effekt wurde mit 10% bezogen auf den Durchschnitt aller Hotels von 45,7% taxiert).
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Renordnung keine spezifischen Merkmale hat, die neue Zielgruppen ansprechen (Me-
too-Angebot). Die folgende Tabelle stellt Merkmale dar, die zur Ansprache neuer Zielgrup-
pen beitragen kdnnen und stellt sie den Merkmalen der vorliegenden Konzepte gegeniber.

Tabelle 13: Differenzierende Merkmale der Projekte gegeniiber der Bestandshotellerie

Differen- Auspragung bei...

zierendes

Merkmal Projekt 1 Projekt 2 Projekt 3
Bona Schwebo Abalio

Vertriebswege | Der potenzielle Betreiber Up- | Der potenzielle Betreiber Kein Hotelbereich

stalshoom betreibt zur Zeit 60
Hotels und Ferienwohnungsan-
lagen, die jahrlich 300.000
Ankiinfte verbuchen. Als Ver-
triebskanale sollen der eigene
Katalog und die eigene Home-
page sowie zusétzliche Aktivi-
taten (z.B. Messen usw.) der
eigenen Sales & Marketingab-
teilung genutzt werden. Weite-
re Vertriebskanale sind die
hochwertigen Reiseveranstal-
ter (TUI, Neckermann, DER
und Ameropa) mit ihren Kata-
logen und Internetportalen.
Stammgaste werden direkt
vom Hotel angesprochen und
durch Bonussysteme zur
Empfehlung neuer Géste
motiviert.

I o-treibt unter
der Marke | IR

Hotels & Resorts aktuell Hotels
an 39 Standorten in Deutsch-
land, Osterreich, den Nieder-
landen, der Schweiz und
Agypten. Zu den Vertriebswe-
gen wurden noch keine kon-
kreten Angaben seitens

I ocracht.

Geplant ist seitens der Schwe-
bo der Vertrieb in Kooperation
mit der Firma Otto Bock, dem

weltgroten Hersteller von Pro-

thetik-Artikeln. Otto Bock fiihrt
lediglich zur Imagepflege we-
nige eigene Veranstaltungen
fur Endkunden durch (zwei pro
Jahr). Allerdings kdnnen Uber
die Firma Otto Bock gezielt
Behindertensportverbande
angesprochen werden.

vorgesehen.

Markenimage?*

Upstalsboom zahlt nicht zu den
Top-Ten der Top-of-the-mind
Hotelmarken der Deutschen
(aktive Bekanntheit <1,5%)%

I -t cine aktive

Bekanntheit von 6,3% und

belegt|Jili] der Top-of-the-
mind Hotelmarken der Deut-

Kein Hotelbereich
vorgesehen.

2 Die Hospitality Group von Maritz Research befragte in den USA aktuell mehr als 1.000 Personen, die
in den letzten zwoélf Monaten mindestens einmal in einem Hotel ibernachtet haben. Als Auswahlmotiv
fir das Hotel gaben 32% der Befragten das Markenimage als Hauptgrund an, 48 Prozent fiihrten das
Markenimage als ,weiteren Grund“ an. Ein Drittel der Gaste Iasst sich damit {iber die Marke zum Pro-
dukt leiten (Quelle: www.ahgz.de).

% Quelle: Gesellschaft fir Konsumforschung, 2005, ztiert nach IHA - Hotel Verband Deutschland, Ho-
telmarkt Deutschland, 2008, S. 97
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Mit den geplanten Hausbooten
verflgt das Projekt tber einen
Baustein mit hohem Alleinstel-
lungscharakter, allerdings
betragt deren Kapazitét nur 36
Betten.

Sportanlagen

Mit Hilfe der geplanten um-
fangreichen Sportanlagen kann
das Hotel als Sporthotel positi-
oniert werden.

Wellness

Der geplante Wellnessbereich
ist zwar gréBer als die entspre-
chenden Bereiche Bad Zwi-
schenahner Bestandsbetriebe,
spricht aber die gleiche Klientel
an.

240 Betten in Ferienhdusern
wirden Uber eine direkte
Anbindung an die geplante 2.
Bahn verfiigen, das Hotel
befande sich in ca. 150 m
Entfernung vom 1. Abschlag.
Derart ist eine Positionierung
als Golfresort vorgesehen.

Sportanlagen

Mit Hilfe der geplanten sehr
umfangreichen Sportanlagen
sollen gezielt Mannschaften
aus dem Bereich der Paralym-
pics angesprochen werden.

Unterhaltung

Fur Kinder und Jugendliche
sind diverse Sport-, Anima-
tions- und Entertainmentange-
bote geplant.

Differen- Auspréagung bei...
zierendes
Merkmal Projekt 1 Projekt 2 Projekt 3
Bona Schwebo Abalio
schen? Die Marke ist auch im
benachbarten Ausland be-
kannt.
Preis- Die betreiberspezifische Preis- | Die betreiberspezifische Preis-
segmentierung niveauanalyse hat gezeigt, niveauanalyse hat gezeigt,
dass vorhandene ****Hotels dass vorhandene ***Hotels
von Upstalsboom preislich nur | von || l-reistich nur
12% Uber den Leadbetrieben 24% (ber den Leadbetrieben
Bad Zwischenahns liegen. Bad Zwischenahns liegen (bei
jeweils Uberaus zentral gele-
genen Mikrostandorten - ein
gleicher groRer Abstand fiir
den Standort Rostrup erscheint
deshalb unwahrscheinlich).
Infrastrukturen | Special Lodging Golfbahnen

Eigene Darstellung ift GmbH 2011

% a.a.0.
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Die dargestellten Differenzierungsmerkmale miissen auch gewahrleisten, dass die in Tabel-
le 12 aufgezeigten Differenzen zwischen der seitens der Initiatoren angesetzten Nachfrage
und der aus den Auslastungskennziffern resultierenden Nachfrage abgedeckt werden kén-

nen.

Tabelle 14: Nachfragerwartungen und Differenzierungspotenzial

@ Freizeit- und
' Tourismusberatung
GmbH

Projekt 1 Projekt 2 Projekt 3
Bona Schwebo Abalio
nur Hotel- | inkl. Hotelbereich | Kein Hotelbe-
bereich Apartments reich geplant
Aus Auslastungskennzif-
fern resultierende Uber- 39.100 106.400 49.100
nachtungen Projekte
Geplante Ubemachtun- | 45 g 130.000 57.700
gen der Projekte
Differenz Resultat/Plan 5.900 23.600 8,600
14.750 (Mittelwert) '
Differenzierung gegenuber bestehender ****-Hotellerie
Vertrieb hoch sehr hoch
Marke mittel sehr hoch
Preis . gering bis
gerng mittel
Infrastruktur mittel hoch
Insgesamt mittel hoch

Eigene Darstellung ift GmbH 2011

Ausgehend von dieser Analyse wird dem Projekt 2 das hohere Differenzierungspotenzial
beigemessen, auch in Relation zur seitens der Initiatoren erwarteten Nachfrage.

7.3.2 Auswirkungen auf die ibrigen Beherbergungssegmente

Von den (ibrigen Beherbergungssegmenten tragen vor allem folgende zur Gesamtnachfra-
ge in Bad Zwischenahn bei (Daten aus 2009):

» Pensionen und Gamibetriebe: 152.108 Ubernachtungen,

» Fachklinik: 143.741 Ubernachtungen,

» Ferienwohnungen und -hauser, Privatzimmer: 110.728.
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7.3.2.1 Auswirkungen auf Pensionen und Garnibetriebe

Es ist grundsétzlich davon auszugehen, dass nachfragemindernde Effekte sowohl der ge-
planten Hotelbereiche als auch der geplanten Ferienhduser auf die Pensionen und
Garnibetriebe geringer ausfallen, als im Bereich der Hotellerie und insbesondere der ****-
Hotellerie, weil:

» die unterschiedliche Klassifizierung fir eine Differenzierung sorgt,

» durch die groleren Preisdifferenzen per se andere Gastegruppen angesprochen wer-
den (gilt fur den Bereich der Ferienhduser und Wohnungen nur eingeschrénkt),

» es sich um andere Unterkunftstypen handelt (gilt fiir die Bereiche der geplanten Ferien-
hauser und -wohnungen),

» das Gelande in Rostrup fiir viele Gastegruppen von der Lage her nicht so attraktiv ist,
wie der Bad Zwischenahner Ortskern, auf den sich das Angebot in diesem Segment
konzentriert.

Es ist allerdings nicht auszuschlielen, dass Wanderungsbewegungen von bestehenden
Pensionen und Gastronomiebetrieben in preislich vergleichbare Ferienwohnungen bzw.
-hauser auf dem Gelande in Rostrup stattfinden wiirden, zumal, wenn dort ein Friihstlicks-
service angeboten wiirde, was in zeitgeméaRen Ferienparks Standard ist.

Es wird jedoch davon ausgegangen, dass solche maglichen negativen Effekte keine Rele-
vanz hatten, da sie vom Volumen her auf jeden Fall geringer ausfallen wiirden, als im Be-
reich der Hotellerie und von daher allenfalls im niedrigen einstelligen Prozentbereich lagen.

Diese Aussage gilt auch fiir den Bereich der Privatzimmer, der fiir Bad Zwischenahn nur
geringe Relevanz hat und insgesamt als nicht mehr nachfragegerechtes Angebot stark riick-
laufig ist.

7.3.2.2 Auswirkungen auf die Fachklinik

Negative Auswirkungen der Vorhaben auf die Nachfrage in der Fachklink sind nicht zu er-
warten.

7.3.2.3 Auswirkungen auf Ferienwohnungen und -hauser

In diesen Segmenten wiirde es durch die Realisierung der Vorhaben zu einem teils deutli-
chem Angebotsausbau kommen. Das gilt besonders fir den Bereich der Ferienhduser
(Verfinffachung des Angebots durch das Projekt 3, Vergleiche Tabelle auf der folgenden
Seite). Im Vergleich mit der Hotellerie sind die bestehenden Ferienhduser bzw. -wohnungen
in Bad Zwischenahn zudem bereits heute sehr schlecht ausgelastet. Die Auslastung betragt
im Jahresdurchschnitt nur gut 15 Prozent, in den Monaten November, Januar und Februar
liegt sie bei lediglich etwas tber 2 Prozent.
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Tabelle 15: Gegeniiberstellung Bestand und Planungen Ferienhauser/-wohnungen

Ferienwohnungen Ferienhauser alleinstehend
Bestand 564 Wohnungen mit 1.540 Betten 37 Hauser mit 137 Betten
Geplante Betten | projekt 1 | Projekt 2 | Projekt 3 | Projekt1 | Projekt 2 | Projekt 3
Bona Schwebo | Abalio Bona Schwebo | Abalio
5207 315% 1102 420 168 678

Angebotsausbau | 33,8% 20,5% 7,1% 307% 122% 495%
Eigene Darstellung ift GmbH 2011

Zu moglichen Auswirkungen im Bereich der Ferienwohnungen ist folgendes zu sagen:

» Bei der Uberwiegenden Zahl der Bestandswohnungen handelt es sich um Einzelobjek-
te, deren Eigentlimer Marketing und Vertrieb nur in sehr eingeschrankter Form betrei-
ben kdnnen, in der Regel geht dies nicht iber eine Webseite und den Eintrag im Gast-
geberverzeichnis der Bad Zwischenahn Touristik hinaus — entsprechend beschrankt ist
der erreichbare Kreis potenzieller Interessenten.

» Die neu geplanten Wohnungen sind in ein Resort mit mehr oder weniger umfangrei-
chen zentralen Infrastrukturen und einem professionellen Vertrieb integriert. Dadurch
werden Zielgruppen erreicht, die den Bestandsbetrieben kaum zuganglich sind.

» Der Ausbau an Ferienwohnungsbetten liegt bei Projekt 3 ohnehin unter 10 Prozent,
selbst in einem sehr unglinstigen Szenario dirften davon keine nennenswerten Beein-
trachtigungen der Nachfrage in den Bestandsbetrieben ausgehen. Beim Projekt 2 liegt
der Ausbau zwar bei 20,5 Prozent, allerdings muss bei der Interpretation beriicksichtigt
werden, dass es sich um Wohnungen in frei stehenden Hausern mit lediglich zwei oder
drei Wohneinheiten handelt, die sich vom Charakter her doch deutlich von klassischen
Ferienwohnungen unterscheiden wiirden. Die Wohnungen bei Projekt 1 entsprechen
diesem Modell ebenfalls nicht, da sie durch die geplanten hotelahnlichen Services eher
im Wettbewerb zur Hotellerie stehen (vergleiche dazu Kapitel 7.3.1).

» Die geplanten Wohnungen waren (nach DTV-Klassifikation) allesamt im Vier- bzw.
Funfsternbereich positioniert. In diesem Segment gibt es in Bad Zwischenahn aktuell 65
Wohnungen (ca. 180 Betten), dies entspricht lediglich 11,5 Prozent aller Wohnungen.
Gegentber den (ibrigen 88,5 Prozent der Wohnungen muss bei den geplanten Einhei-
ten von einer starken preislichen Differenzierung ausgegangen werden, die Nachfrage-
umlenkungen von Bestandsanbietern zu einem héherpreisigen Ferienpark in Rostrup
sehr unwahrscheinlich macht.

2 In 130 Ferienwohnungen, die sich auf 18 Apartmenthauser verteilen (7-8 Wohnungen/Haus)
2 |n Doppelhausern und Hausern mit drei Wohneinheiten.

2 |n Doppelhausern
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» Fir viele Bestandskunden ist die Lage einer Ferienwohnung im Ortszentrum von Bad
Zwischenahn mit seinem vielfaltigen Gastronomie, Einzelhandels- und Dienstleistungs-
angebot ein zentrales Entscheidungskriterium. Diesen groen Lagevorteil wirden die
entsprechenden Wohnungen durch neue Angebote in Rostrup nicht verlieren.

» FUr den Bereich der bestehenden Ferienwohnungen werden daher insgesamt keine
nennenswerten negativen Auswirkungen erwartet.

Zu moglichen Auswirkungen im Bereich der Ferienhduser ist folgendes zu sagen:

» Wahrend die Lead-Betriebe im Bereich der Hotellerie fiir die touristische Struktur Bad
Zwischenahns systemrelevant sind, ist dies fir das sehr kleine Segment der Ferien-
hauser (2,6 Prozent der Betten) keineswegs der Fall. Hier mag es zwar zu Nachfrage-
rickgangen kommen, die flir den einzelnen Anbieter schmerzlich waren, fiir die Funkti-
onalitat der Destination Bad Zwischenahn waren diese jedoch vollkkommen unerheblich.
Von daher ertibrigt sich eine nahere Betrachtung eigentlich.

» Grundsétzlich gilt aber auch hier, dass die geplanten Angebote nicht auf Nachfrageum-
lenkungen angewiesen sind, da sie durch die Nutzung anderer Vertriebswege sowie
das Angebot umfangreicher zentraler Infrastrukturen neue Zielgruppen ansprechen
kénnen.

Grundsétzlich gilt fir neue Angebote im Bereiche Ferienwohnungen und -hduser:

» Je starker die Marke des potenziellen Betreibers desto héher wird der Anteil der
Stammgaste der Marke unter den Gésten sein. Diese Markenstammgaste waren fir
Bad Zwischenahn echte Neukunden, die mit den bestehenden Angeboten nicht ge-
wonnen werden kdnnten.

» Je schlagkraftiger der Vertrieb des potenziellen Betreibers, desto geringer die zu er-
wartenden Nachfrageumlenkungen aus den Bestandsbetrieben

» Je umfangreicher die zentralen Infrastrukturen, welche die Gaste der Ferienanlage
nutzen kdnnen, desto hoher ist das durchsetzbare Preisniveau und desto eher findet
darUber eine Differenzierung statt.

» Je starker sich die Wohneinheiten und die Gesamtanlage im Charakter (Architektur,
Inneneinrichtung und Ausstattung, GrundstiicksgroRe, Freiflachengestaltung, Sichtbe-
ziehungen zum Meer) vom Bestand unterscheiden, desto geringer die Auswirkungen
auf den Bestand.

In der Tabelle auf der folgenden Seite werden die unterschiedlichen Vorhaben im Hinblick
auf ihr entsprechendes Differenzierungspotenzial charakterisiert.
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Tabelle 16: Differenzierungsmerkmale der Projekte gegeniiber dem Bestand im Be-
reich Ferienwohnungen und -hauser

Differen-
zierendes
Merkmal

Auspragung bei...
Projekt 1 Projekt 2 Projekt 3
Bona Schwebo Abalio

Markenimage

Entsprechende Angaben zum

Es steht noch nicht fest, unter

Der Anteil der eigengeworbe-

60 Hotels und Ferienwoh-
nungsanlagen, die jahrlich
300.000 Ankiinfte verbuchen.
Als Vertriebskanale sollen der
eigene Katalog und die eigene
Homepage sowie zusatzliche
Aktivitaten (z.B. Messen usw.)
der eigenen Sales & Marke-
tingabteilung genutzt werden.
Weitere Vertriebskanale sind
die hochwertigen Reiseveran-
stalter (TUI, Neckermann, DER
und Ameropa) mit ihren Kata-
logen und Internetportalen.
Stammgéste werden direkt
vom Hotel angesprochen und
durch Bonussysteme zur
Empfehlung neuer Géaste
motiviert.

bo der Vertrieb in Kooperation
mit der Firma Otto Bock, dem
weltgroBten Hersteller von Pro-
thetik-Artikeln. Otto Bock fiihrt
lediglich zur Imagepflege we-
nige eigene Veranstaltungen
fir Endkunden durch (zwei pro
Jahr). Allerdings kdnnen Uber
die Firma Otto Bock gezielt
Behindertensportverbande
angesprochen werden. Wie der
Vertrieb der Ferienwohnungen
und -héuser konkret organisiert
wiirde, steht noch nicht fest.

bzw. Marken- potenziellen Betreiber welcher Marke die Ferienhdu- | nen Géste des potenziellen

stammgaste Upstalsboom liegen nicht vor. | ser vermarktet werden.0 Betreibers H&P Touristik
betragt derzeit iiber 75%3'.

Vertriebswege Upstalsboom betreibt zur Zeit Geplant ist seitens der Schwe- | Die H&P Touristik vermarktet

derzeit nahezu 1.000 Wohnun-
gen und Hauser mit ca. 4.000
Betten an 14 unterschiedlichen
Standorten und in unterschied-
lich strukturierten Anlagen an
Nord- und Ostsee, im Harz, im
Hochsauerland, in Sachsen,
auf der Schwabischen Alb, im
Bayerischen Wald und im
Schwarzwald. Dies geschieht
mittels eines eigenen Katalo-
ges sowie iber die eigene
Internetseite (aktuell 30%
Online-Buchungen). Die Objek-
te sind Uberdies in 300 exter-
nen Datenbanken eingetragen,
weitere MalRnahmen tragen zu
hohen Zugriffsraten auf die
Webseite bei.

Neukunden werden durch
Kooperationen mit TUI, LTU,
IST, Ameropa und Happy-
Home und durch gezielte
MarketingmalRnahmen gewon-
nen (Anzeigen in bundesweit
erscheinenden Medien).

30 Quelle: Protokoll der Besprechung von Gemeindevertretern mit Herrn Steinert von der Firma

3 Quelle: Eigenangabe durch Abalio
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Differen- Auspragung bei...

zierendes

Merkmal Projekt 1 Projekt 2 Projekt 3
Bona Schwebo Abalio

Infrastrukturen Vergleiche Kapitel 2.1 auf Vergleiche Kapitel 0 auf Vergleiche Kapitel 2.3 auf
Seite 20 Seite22 Seite 24

Charakter Vergleiche dazu Gutachten der | Vergleiche dazu Gutachten der | Vergleiche dazu Gutachten der
NWP sowie Kapitel 8.4.1 auf | NWP sowie Kapitel 8.4.2 auf | NWP sowie Kapitel 8.4.3 auf
Seite 125 Seite 125 Seite 126

Eigene Darstellung ift GmbH 2011

In der folgenden Tabelle werden die aufgezeigten Differenzierungsmerkmale bewertet.

Tabelle 17: Nachfragerwartungen und Differenzierungspotenzial im Bereich Ferien-

hauser und -wohnungen

Projekt 1 Projekt 2 Projekt 3
Bona Schwebo Abalio
nur Apartments | Ferienhéduser (alle Haustypen)
Feha-
bereich
Geplante Ubernachtun- | 75.000 85.000
Differenzierung gegentiber bestehenden Anbietern
Marke potenziell hoch3? -3 hoch
Vertrieb hoch 34 hoch
Infrastruktur sehr hoch sehr hoch sehr hoch
Charakter sehr hoch sehr hoch hoch3
Insgesamt hoch potenziell hoch hoch

Eigene Darstellung ift GmbH 2011

%2 Esfehlen belegende Daten, Einschétzung der Gutachter.

3 Keine Bewertung moglich, da Betreiber noch nicht feststeht.

% Dito

% Geplant sind neben 133 ,normalen” Ferienhdusern auch 20 Baumhauser sowie Tipis, wobei insheson-
dere die Baumhauser groen Alleinstellungscharakter haben, allerdings nur einen geringen Anteil an

der Gesamtkapazitat haben.
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Ausgehend von den durchgefiinrten Analysen kann allen Projekten ein ausreichend hohes
Differenzierungspotenzial gegenuber dem bestehenden Angebot im Bereich Ferienwohnun-
gen und -héuser attestiert werden. Es ist daher insgesamt allenfalls von geringfiigigen ne-
gativen Auswirkungen auf deren Nachfrage auszugehen. Dies wird auch durch die
Benchmarkuntersuchungen belegt, wo die Eréffnung von Ferienparks die Auslastung in
diesem Segment teilweise sogar gesteigert hat.

7.3.3 Mogliche positive Auswirkungen auf bestehende Beher-
bergungsbetriebe

Immer wieder wurde in Einzelgesprachen mit Vertretern des Bad Zwischenahner Gastge-
werbes und in einem Workshop die Erwartung gedulert, dass die neuen Angebote auf dem
Bundeswehrgelande auch positive Effekte fir die Bestandsbetriebe entfalten sollen, insbe-
sondere in bisher nachfrageschwachen Zeiten und durch neue Angebote fiir bisher nicht
erreichte Zielgruppen.

Folgende Infrastrukturen, die auch Gasten bereits vorhandener Beherbergungsbetriebe
offen stehen (gegen Nutzungsentgelt), sind geplant:

Tabelle 18: Infrastrukturen mit Relevanz fiir den Standort Bad Zwischenahn

@ Freizeit- und
' Tourismusberatung
GmbH

Projekt 1 Projekt 2 Projekt 3
Bona Schwebo Abalio
Angebote Tagungsbereich  bis | Tagungsbereich  bis | Tagungsbereich  bis
400 Pers. 500 Pers. 150 Pers.
2.000 gm | Wellnessbereich, Schwimmbad mit Sau-
Wellnessbereich Salzdom nalandschaft (750 gm)
FuRball-Kleinfelder, Surfen, Segeln, Ru- | LaWalu-Park am Meer
Tauchen, Windsurfen, | dern mit Naturkindergarten,
Segeln Ballspielplétze Kanufahren, FloRbau,
Hochseilgarten Multfunktionshalle | cergarten, Naturba-
Sporthalle _ _ | deteich, Naturfiihrun-
P ErIgbmshaIIen_bad mit gen, Streichelzo0,
Kleinkindbereich OutdoorCamps,  Spiel
Entertainmentberei- und Sportwiese
che Spielscheune  (1.200
qm)
Seminar- und Gesund-
heitshaus
Positive  Aus- | Gering Mittel Mittel
wirkungen Am ehesten iiber | Zahlreiche Sportan- | Zahlreiche besondere
durch Infra- | Hochseilgarten, gebote, Indoor und | Angebote fiir Familien
struktur Sporthalle, Outdoor, Erlebnishal- | und Kin-
Wellnessbereich lenbad der/Jugendliche
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Projekt 1 Projekt 2 Projekt 3
Bona Schwebo Abalio
Auswirkungen Mittel Sehr hoch Gering
durch Image-/ | (Upstalsboom ist eine ist (H&P besitzt kein Re-
Werbewert in Norddeutschland eine international nommee im Bereich
Betreiber bekannte Marke mit bekannte und re- der Hotellerie, von der
mehreren Hotels im nommierte Marke) ein héherer Image-
Vier Sterne Bereich) transfer ausgehen
wirde)

g Tourismusfachliche Bewertung Projekte Bundeswehrgeldande Bad Zwischenahn

Eigene Darstellung ift GmbH 2011

Die geplanten Freizeitinfrastrukturen runden das Bad Zwischenahner Angebot insbesondere
im Bereich Sportangebote (Projekt 2) und Outdoorangebote sowie Spielangebote fiir Kinder
und Familien (Projekt 3) ab.

Diese Wirkung wird vor allem auf Tagesgaste eintreten, weniger auf Ubernachtungsgéste,
da die Bestandsbetriebe auf diese Zielgruppe nur zum Teil eingestellt sind und die Géaste
bei der Wahlméglichkeit voraussichtlich eine Unterkunft in unmittelbarer N&he dieser sie
besonders interessierenden Angebote wahlen werden. Die geplanten Infrastrukturen durften
also vor allem die Bettennachfrage auf dem ehemaligen Bundeswehrgelédnde befliigeln —
was ja auch vorrangiger Sinn und Zweck dieser Angebote ist.

Von den Tagungsangeboten werden keine Impulse auf bestehende Beherbergungsbetriebe
erwartet, weil die Entfernung zwischen diesen Betrieben und den Tagungskapazitaten auf
dem ehemaligen Bundeswehrgelénde zu grof ist. Die Tagungsbereiche werden ihre jeweili-
ge Maximalkapazitdt deshalb fast ausschlieBlich durch Tagesveranstaltungen auslasten
kdnnen. Geringe Uberlaufeffekte konnten bei Mehrtagesveranstaltungen eintreten, wenn in
dem Hotel am Standort die Kapazitatsgrenze iiberschritten wird.

Nicht zu unterschétzen ist die Werbewirkung der neuen Angebote, insbesondere bei einem
namhaften Betreiber. Dies wertet das touristische Ziel Bad Zwischenahn weiter auf, macht
es bekannter und fiihrt zu einem positiven Imagetransfer von der Hotelmarke auf den Tou-
rismusstandort.

Wegen ihrer Grofle und damit verbundenen Werbe- und Gastewirkung tragen alle drei An-
lagen dazu bei, den Standort aufzuwerten und auch Interesse an den Angeboten der Be-
standsbetriebe zu wecken. Am starksten dirfte dies aufgrund des Markennamens

I b Projekt 2 eintreten.

7.3.4 Auswirkungen auf Gastronomie und Einzelhandel

Die monetaren Auswirkungen der drei Projektideen auf Gastronomie, Einzelhandel und
sonstigen Dienstleistungen in Bad Zwischenahn sind in Tabelle 18 dargestellt.
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Die Bruttoumsatze wurden auf Basis von Kennwerten der aktuellsten Grundlagenstudie zum
Ubernachtungstourismus durch das dwif abgeschatzt (vgl. HARRER/SCHERR 2010, S. 51).
Dort sind die Tagespersonenausgaben der Ubernachtungsgaste in den Reisegebieten Ost-
friesland, Ostfriesische Inseln und Nordseekiiste, und zwar differenziert nach verschiedenen
Ausgabearten und Betriebsarten, zusammengefasst ausgewiesen.

Zunachst wurden die prognostizierten Gesamtlibernachtungen der Projekte um die bei be-
stehenden Betrieben in Bad Zwischenahn wegfallenden Ubemachtungen bereinigt (verglei-
che dazu Tabelle 12 auf Seite 95). Somit bilden nur die durch die Projekte zusétzlich in Bad
Zwischenahn hervorgerufenen Ubernachtungen die Berechnungsgrundlage. Sie weisen
eine jahrliche Grélkenordnung zwischen 150.000 (Projekt 3) bis 183.900 (Projekt 1) auf.

Aufgrund der unterschiedlichen Angebotscharakteristika der einzelnen Projekte wurden auf
Basis der Kennwerte aus der Grundlagenstudie jeweils unterschiedliche Satze der Ausga-
ben in Gastronomie, Einzelhandel und bei Dienstleistungen angenommen:

» Fir Projekt 1 wurden die personenbezogenen Gastronomie-, Dienstleistungs- und Ein-
zelhandelstagesausgaben von Hotelgasten in Betrieb mit Zimmerpreisen von 50 bis 75
Euro pro Person und Tag (also 100 bis 150 Euro pro Doppelzimmer) als Berechnungs-
grundlage herangezogen.

» Hingegen bildeten fiir Projekt 3 die Tagespersonenausgabenséatze von Gésten in Feri-
enzentren, -hausern und -wohnungen die Berechnungsgrundlage.

» Fir Projekt 2 wurden die gemittelten Werte der Ausgaben der Projekt 1 und 3 ange-
setzt.

Die Tagespersonenausgaben dieser zusatzlichen Ubernachtungen werden nur teilweise
aulerhalb der geplanten Einrichtungen getatigt. Um hier nicht zu Uberschatzungen zu
kommen wurde bei der Abschatzung der Umsétze davon ausgegangen, dass nur

» jeweils 50 Prozent der Ausgaben im Einzelhandel und bei den sonstigen Dienstleistun-
gen sowie

» nur 25 Prozent der Ausgaben in der Gastronomie
auBerhalb der projektierten Einrichtungen erfolgen und somit den Bad Zwischenahner Gast-
ronomen, Einzelhandlern und Dienstleistern direkt zu Gute kommen.

Tabelle 19: Projektbezogene Bruttoumsatze in Gastronomie und im Einzelhandel in
Bad Zwischenahn

Projekt 1 Projekt 2 Projekt 3

Bona Schwebo Abalio
Geplante Ubernachtungen total 205.000 178.000 150.000
davon abgezogen 21.100 16.000 -
Saldo zusétzliche Ubernachtungen 183.900 162.000 150.000
Ausgaben pro Ubernachtung auf Hotellerie 50 bis | Mittelwert von Bereich Ferien-
Basis Regionalwerte fir Ostfries- 75 € pro Uber- | Projekt 1 und zentren, -hau-
land, Ostfriesische Inseln, Nord- nachtung und Projekt 3 ser und —-wohn-
seekuiste Person ungen
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Eintrittswahrscheinlichkeit

Projekt 1 Projekt 2 Projekt 3

Bona Schwebo Abalio
Einzelhandel 17,20 € 15,45 € 13,70 €
Gastronomie 22,80 € 18,20 € 13,60 €
Sonstige Dienstleistungen 570 € 410€ 2,50 €
Zurechenbare Ausgaben/Nacht
Einzelhandel 50% 8,60 € 7,73€ 6,85 €
Gastronomie 25% 570€ 455¢€ 3,40 €
Dienstleistungen 50% 285€ 2,05€ 1,25 €
Bruttoumsatz
Einzelhandel 1.581.540,00 € | 1.252.260,00 € | 1.027.500,00 €
Gastronomie 1.048.230,00 € 737.100,00 € 510.000,00 €
Dienstleistungen 524.115,00 € 332.100,00 € 187.500,00 €
Summe 3.1563.885,00 € | 2.321.460,00€ | 1.725.000,00 €
Eintrittswahrscheinlichkeit (vgl. 0 0 0
dazu Kapitel 7.4.1 ) 75% 85% 100%
Griinde Eintrittswahrscheinlichkeit | + realistische + hohe Diffe- + abgegrenztes

Auslastung renzierung Angebot

- geringe Diffe- | - zu hohe Aus- | - realistische

renzierung lastungserwartu | Auslastung

ng

Summe nach Berticksichtigung 2,365 Mio. € 1,973 Mio. € 1,725 Mio. €

Eigene Berechnungen auf Basis dwif 2010, S. 51

g Tourismusfachliche Bewertung Projekte Bundeswehrgeldnde Bad Zwischenahn

Die in den Bad Zwischenahner Gastronomie-, Einzelhandels- und Dienstleistungsbetrieben
durch die Projekte hervorgerufenen Bruttoumsatze pro Jahr erreichen zwischen 1,73 Millio-
nen Euro bei Projekt 3 und 3,15 Millionen Euro bei Projekt 1. ErfahrungsgemaR steigen mit
héherem Hotelanteil auch die Effekte fiir den lokalen Einzelhandel und die lokale Gastro-
nomie (siehe Tagesausgaben in der Tabelle).

Allerdings ist — neben der ermittelten absoluten Héhe der durch die Projektierungen beding-
ten zusatzlichen Umsatze fiir Gastronomie, Einzelhdndler und Dienstleister in Bad Zwische-
nahn - ebenso die Eintrittswahrscheinlichkeit der seitens der Initiatoren angegebenen
Prognosen zur Nachfrage in die Bewertung mit einzubeziehen.

Dabei wird aufgrund des Differenzierungspotenzials und der angenommenen Auslastungs-
zahlen davon ausgegangen, dass die Eintrittswahrscheinlichkeit der Prognosezahlen fiir
Projekt 1 bei nur rund 75 Prozent liegt, bei Projekt 2 rund 85 Prozent betragt. Hingegen wird
eine Eintrittswahrscheinlichkeit von 100 Prozent bei Projekt 3 angenommen, da hier realisti-
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sche Auslastungs- und Ubemachtungszahlen zugrunde liegen und eine maximale Differen-
zierung vom bestehenden Angebot erfolgt.

Dies fiihrt zu einer Spanne von 1,725 Mio. € bis 2,365 Mio. € an zusatzlichen Umsatzen flr
den Bad Zwischenahner Einzelhandel und die Gastronomie sowie Dienstleistungsanbieter.

7.3.5 Sonstige Auswirkungen

Die Ansiedlung eines Ferienzentrums in Rostrup hétte nicht nur Auswirkungen auf die tou-
ristische Nachfrage und auf die Umsétze in Bad Zwischenahner Einzelhandels-, Gastrono-
mie- und Dienstleistungsbetrieben. Mit der Schaffung von 6ffentlich zuganglichen Sport- und
Freizeitangeboten ware auch eine entsprechende Angebotserweiterung fiir die ortliche Be-
volkerung verbunden, von der insbesondere die Bewohner Rostrups profitieren wiirden.

Mit dem Betrieb eines Ferienzentrums wére dariiber hinaus die Schaffung von direkten
Arbeitsplatzen und damit Belebung des értlichen Arbeitsmarktes verbunden. Mit den Um-
satzen, welche Géaste des Ferienzentrums in Bad Zwischenahner Betrieben tatigen wiirden,
ware ebenfalls die Schaffung bzw. Sicherung von Arbeitsplatzen verbunden.

Eine Quantifizierung und Bewertung dieser vielféltigen weiteren Effekte ist jedoch nicht Ge-
genstand des vorliegenden Auftrags. Diese Thematik wird daher nicht vertiefend ausgefiihrt.
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7.4 Szenarien der touristischen Entwicklung Bad Zwischenahns

Hinsichtlich des hier vorliegenden Projektes in Bad Zwischenahn gibt es grundsatzlich zwei
Optionen:

» Verwirklichung eines der geplanten Projekte auf dem Gelédnde des ehemaligen Bun-
deswehrkrankenhauses,

» Verzicht auf eine touristische Nutzung der Flache.

Ausgehend von den Ergebnissen der Potenzialanalyse kann davon ausgegangen werden,
dass auch im Falle eines Verzichts flir Bad Zwischenahn durchaus Chancen bestehen, die
touristische Nachfrage zu steigern, sofern die Profilierung im Bereich Gesundheit und Sport
(der (iber Golf, Segeln und Radfahren bereits glaubwiirdig besetzt wird) weiter entwickelt
wird (z.B. durch die geplante Erweiterung des Golfplatzes). Hiermit wéren nach dem ent-
sprechenden Szenario der TMN Wachstumspotenziale im Segment der &lteren Deutsch-
land-Stammurlauber verbunden, in dem Bad Zwischenahn bereits heute gut aufgestellt ist.

Wachstumspotenziale im Bereich der komfort- und gesundheitsbewussten Best-Ager erge-
ben sich besonders im TMN-Szenario Komfort und Luxus, dem sicherlich am ehesten mit
der Ansiedlung einer entsprechend imagetrachtigen Hotelmarke Rechnung getragen wiirde.

Neben der Frage, ob und wenn ja welches Projekt in Rostrup realisiert wird, stellt sich also
auch die Frage, wie sich Bad Zwischenahn ansonsten weiterentwickeln wird. Hierzu werden
die folgenden beiden Entwicklungsvarianten in die Szenariobetrachtung eingebracht:

» Bad Zwischenahn entwickelt seine Angebote dynamisch weiter und besetzt konse-
quent Erfolg versprechende Marktsegmente. Der o&ffentliche und der private Sektor
agieren dabei Hand in Hand (Basis: TMN-Szenario V).

» Es kommt abgesehen von allfalligen ProduktpflegemalRnahmen nicht zu nennenswer-
ten Weiterentwicklungen des Angebots — business as usual (Basis: TMN-Szenario ).

Diese Szenarien werden in der Folge im Hinblick auf ihre Auswirkungen auf die touristische
Nachfrage im Ubemachtungsbereich zahlenméRig unterlegt. Um die TMN-Szenarien in
diesem Sinne operationalisierbar zu machen, mussten Annahmen hinsichtlich der aktuellen
Verteilung der Bad Zwischenahner Gaste auf die TMN-Zielgruppen getroffen werden. Es
wurde davon ausgegangen,

» dass 20 Prozent der Ubernachtungen auf komfort- und gesundheitsbewusste Reisende
entfallen,

» 40 Prozent auf altere deutsche Stammurlauber,

» 5 Prozent auf luxusorientierte Paare und

» 35 Prozent auf sonstige Zielgruppen (davon 23 Prozent Klinikgaste, 7 Prozent JH und
Camping).

Stellt man diese Gastezusammensetzung den TMN-Szenarien | (,Trends®, es geht so weiter
wie bisher) und IV (,Gesundheit und Sport* werden verbessert und besser beworben) ge-
genuber, so lassen sich daraus Prognosen fir die Nachfrageentwicklung ableiten. Die
Nachfrage in der Klinik wurde diesen Szenarien dabei nicht unterworfen. Steigerungen sind
hier nicht von der touristischen Positionierung abhangig und angesichts der hohen Auslas-
tung auch praktisch kaum erzielbar, aulier durch Kapazitatserweiterungen.
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Die folgende Tabelle zeigt die Auswirkungen des Szenarios ,business as usual” fir den Fall,
dass in Rostrup kein Projekt realisiert wird.

Tabelle 20: Auswirkungen des Szenarios Business as usual

2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015

Ankiinfte in Tsd. in Nieder-

sachsen gesamt® 8.116 | 8.086 | 8.074 | 8.063 | 8.051 | 8.041 | 8.030

Indizierte Entwicklung 100% | 99,6% | 99,5% | 99,3% | 99,2% | 99,1% | 98,9%

Anteil komfort- und gesund-

0, 0, 0, 0, 0, 0, 0,
heitsbewusste Best-Ager 2% 3% 2% 3%| 3% 3% 3%

Relevanz firB.Z. | 20% 20% | 22% | 20% | 22% | 23% | 25% | 25%

Anteil altere Deutschland

2% | 28% | 29% | 29% | 30% | 30% | 30%
Stammurlauber

Relevanz fiir B.Z. 40% 40% | 4% | 43% | 43% | 44% | 44% | 44%

Anteil luxusorientierte Paare 3% 3% 4% 4% 5% 5% 5%

Relevanz fiir B.Z. 5% 5% 5% 7% 7% 8% 8% 8%

Anteil sonstige Zielgruppen 68% | 66% | 65% | 64% | 62% | 62% | 62%

Relevanz firB.Z. | 35% 35% | 34% | 33% | 33% | 32% | 32% | 32%

Resultierende Entwicklung

& 0 0 0 0 0 0 0
der Ubemachtungen in B.Z. 100% | 102% | 103% | 104% | 107% | 109% | 109%

Resultierende

Ubernachtungen in Tsd 3 624 | 634 636 643 660 667 | 666

Eigene Darstellung ift GmbH 2011

Es ist also ohne zusatzliche Entwicklungsimpulse von einem geringen Wachstum in der
GroRenordnung von jahrlich gut einem Prozent auszugehen, weil die Kernzielgruppe ,altere
Deutschland-Stammurlauber” wachst.

% Vergleiche dazu Kapitel 6.1 auf Seite 59.

S Ergibt sich aus der Multiplikation der indizierten Entwicklung der Gesamtnachfrage (Zeile 3) mit den fiir
Bad Zwischenahn resultierenden Prozentwerten (Zeile 12). Die Entwicklung der Ubernachtungen in
der Fachklinik wurde konstant gesetzt.
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Die folgende Tabelle zeigt die Auswirkungen des Szenarios ,dynamisch® fiir den Fall, dass
in Rostrup kein Projekt realisiert wird.

Tabelle 21: Auswirkungen des Szenarios dynamisch

2009 | 2010 | 2011 |2012 | 2013 | 2014 | 2015

Ankiinfte in Tsd. in Nieder-

sachsen gesamt® 8.116 | 8.160 | 8.224 | 8.292 | 8.363 | 8.436 | 8.511

Indizierte Entwicklung 100% | 100,5% | 101,3% | 102,2% | 103,0% | 103,9% | 104,9%

Anteil komfort- und gesund-

0 0 0 0 0 0 0
heitsbewusste Best-Ager 2% 3% 3% 3% 3% 3% 3%

Relevanz firB.Z. | 20% 20%| 2% | 23%| 25% | 25% | 25% | 25%

Anteil altere Deutschland

27% 29% 31% 32% 33% 35% 37%
Stammurlauber

Relevanz firB.Z. | 40% 40% | 43% | 46% | 47% | 49% | 52% | 55%

Anteil luxusorientierte Paare 3% 3% 2% 2% 1% 1% 1%

Relevanz fiir B.Z. 5% 5% 5% 3% 3% 2% 2% 2%

Anteil sonstige Zielgruppen 68% | 65% | 64% | 63% | 63% | 61% | 59%

Relevanz firB.Z. | 35% 35% | 34% | 33%| 33% | 33%| 32% | 31%

Resultierende Entwicklung

& 0 0 0 0 0 0 0
der Ubernachtungen in B.Z. 100% | 104% | 107% | 111% | 111% | 114% | 117%

Resultierende

(bernachtungen in Tsd.® 624 643 659 675 679 693 708

Eigene Darstellung ift GmbH 2011

In diesem Szenario fallt die Steigerung tatsachlich dynamischer aus, sie betragt nahezu drei
Prozentpunkte jahrlich.

3% Vergleiche dazu Kapitel 6.1 auf Seite 59.

% Ergibt sich aus der Multiplikation der indizierten Entwicklung der Gesamtnachfrage (Zeile 3) mit den fiir
Bad Zwischenahn resultierenden Prozentwerten (Zeile 12). Die Entwicklung der Ubernachtungen in
der Fachklinik wurde konstant gesetzt.
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Kombiniert man die Szenarien ,business as usual® und ,dynamisch mit den drei alternati-
ven Projekten fiir das Rostruper Gelande, so ergeben sich insgesamt zwolf mégliche Sze-
narien der zukinftigen Entwicklung.

Tabelle 22: Uberblick iiber mégliche Szenarien

Entwicklung in Projekt 1 Projekt 2 Projekt 3
Bad Zwischenahn | Bona Schwebo Abalio
ja nein ja nein ja nein
Dvnamisch Szenario | Szenario | Szenario | Szenario | Szenario | Szenario
y 1d 1b 24 2b 34 3b
. Szenario | Szenario | Szenario | Szenario | Szenario | Szenario
Business as usual
1c 1a 2¢C 2a 3¢ 3a

Eigene Darstellung ift GmbH 2011

Die in den Tabellen 18 und 19 dargesteliten Ubernachtungszahlen werden in diesen Szena-
rien um die durch die Projekte jeweils zu erwartenden zusétzlichen Ubernac_htungen erganzt
und um das Saldo der positiven und negativen Effekte der Projekte auf die Ubernachtungen
in den Bestandsbetrieben bereinigt.

Dazu missen jeweils erganzende Annahmen zu den Wechselwirkungen der Projekte mit
der sonstigen Entwicklung Bad Zwischenahns getroffen werden. Als erstes volles Betriebs-
jahr wird jeweils 2013 angenommen. Fiir das erste Betriebsjahr wird jeweils mit dem Errei-
chen von 70 Prozent der Planzahlen der Projekte gerechnet, fir das zweite Jahr mit 85
Prozent und flir das dritte Jahr (2015) mit 100 Prozent.

7.4.1 Szenarien im Zusammenhang mit dem Projekt 1

Die Planungen der Firma Bona GmbH fiir das Projekt 1 (Golf & SPA Resort Zwischenahner
Meer) gehen von 205.000 Ubernachtungen aus.

Wir halten diesen Wert fiir zu optimistisch, weil die Differenzierung gegentiber der Be-
standshotellerie nur mittelmaRig ausgepragt ist und der Hotelbereich bzw. der hotelnahe
Bereich (Apartments) bei diesem Projekt ein sehr hohes Gewicht haben. Daher gehen wir in
einem realistischen Szenario von 75 Prozent des angesetzten Wertes aus, also 153.750
Ubernachtungen.

Die mdglichen Auswirkungen auf die Bestandshotellerie wurden in Tabelle 12 mit einer
Nachfrageumlenkung in Hohe von 21.100 Ubernachtungen bewertet.

Positive Auswirkungen auf Bestandsbetriebe durch neu geschaffene, éffentlich zugangliche
Infrastrukturen und durch einen von der neuen Anlage ausgehenden Werbeeffekt werden
im Vergleich der drei Vorhaben als mittelmaRig eingestuft. Wir gehen von 6.000 zusatzli-
chen Ubernachtungen aus.

Im Ergebnis wird bei Realisierung des Projekts 1 fiir das Jahr 2015 von:
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» rund 805.000 Ubernachtungen in Bad Zwischenahn im Szenario ,business as usual®
und

» von rund 847.000 Ubernachtungen im Szenario ,dynamisch* ausgegangen.

7.4.2 Szenarien im Zusammenhang mit dem Projekt 2

Die Planungen der Firma Schwebo GmbH fiir das Projekt 2 (Superior-Ressort Zwischenah-
ner Meer) gehen von 178.000 Ubernachtungen aus.

Wir halten diesen Wert fiir zu optimistisch, weil die angenommenen Belegungsquoten fiir
den peripheren Standort in Rostrup zu hoch erscheinen sprechen. Daher gehen wir in ei-
nem realistischen Szenario von 85 Prozent des angesetzten Wertes aus, also 151.300
Ubernachtungen.

Die moglichen Auswirkungen auf die Bestandshotellerie wurden in Tabelle 12 mit einer
Nachfrageumlenkung in Hohe von 16.000 Ubernachtungen bewertet.

Positive Auswirkungen auf Bestandsbetriebe durch neu geschaffene, éffentlich zugangliche
Infrastrukturen und durch einen von der neuen Anlage ausgehenden Werbeeffekt werden
im Vergleich der drei Vorhaben als hoch eingestuft. Wir gehen von 12.000 zusétzlichen
Ubernachtungen aus (Saldo minus 4.000 Ubernachtungen).

Im Ergebnis wird bei Realisierung des Projekts 2 fiir das Jahr 2015 von:

» rund 813.000 Ubernachtungen in Bad Zwischenahn im Szenario ,business as usual®
und

» von rund 855.000 Ubernachtungen im Szenario ,dynamisch* ausgegangen.

7.4.3 Szenarien im Zusammenhang mit dem Projekt 3

Die Planungen der Firma Abalio GmbH fiir das Projekt 3 (Ferienpark am Meer) gehen von
150.000 Ubernachtungen aus.

Wir halten diesen Wert fiir realistisch, da er auf brancheniiblichen Auslastungsziffern beruht,
die auch von Parks in vergleichbarer Lage und mit vergleichbaren Infrastrukturen (also einer
ahnlich schwierigen Nebensaison) erreicht werden.

Auswirkungen auf die Bestandshotellerie sind gemaR der Ausfilhrungen in Kapitel 7.3.1
nicht zu erwarten.

Positive Auswirkungen auf Bestandsbetriebe durch neu geschaffene, éffentlich zugangliche
Infrastrukturen werden im Vergleich der drei Vorhaben als sehr hoch eingestuft. Die Spiel-
scheune und die geplanten Outdoor-Angebote stellen eine erhebliche Aufwertung Bad Zwi-
schenahns fiir Familien dar. Der durch die Anlage ausgehende Werbeeffekt wird als gering
eingestuft. Wir gehen priméar wegen der Infrastrukturen von 9.000 zusatzlichen Ubernach-
tungen in Bestandsbetrieben aus.

Im Ergebnis wird bei Realisierung des Projekts 1 fiir das Jahr 2015 von:
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» rund 825.000 Ubernachtungen in Bad Zwischenahn im Szenario ,business as usual®
und
» von rund 867.000 Ubernachtungen im Szenario ,dynamisch* ausgegangen.

7.4.4 Zusammenfassung

Die folgende Grafik stellt die zu erwartende Entwicklung der Ubernachtungen in Bad Zwi-
schenahn flir den Zeitraum 2011 bis 2015 unter Zugrundelegung des Szenarios ,business
as usual” fur die unterschiedlichen Projekte und die Nullvariante dar (kein Projekt wird reali-
siert)

Abbildung 67: Szenarien in der Variante ,,business as usual“
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Eigene Darstellung ift GmbH 2011

Die folgende Grafik stellt die zu erwartende Entwicklung der Ubernachtungen in Bad Zwi-
schenahn fiir den Zeitraum 2011 bis 2015 unter Zugrundelegung des Szenarios ,dyna-
misch* fir die unterschiedlichen Projekte und die Nullvariante dar (kein Projekt wird reali-

siert)
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Abbildung 68: Szenarien in der Variante ,,dynamisch®
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B3 8. Anhang
8.1 Beantwortung konkreter Fragen aus dem Workshop

Am 14.2.2011 fand ein Workshop zum Thema Entwicklung des Gelandes des ehemaligen
Bundeswehrkrankenhauses statt, an dem Vertreter relevanter Gruppen aus Bad Zwische-
nahn teilnahmen. Im Verlauf des Workshops wurden verschiedene konkrete Fragen zu den
Vorhaben gestellt, die nachfolgende beantwortet werden:

Frage 1: Sind in dem durch die Abalio GmbH vorgelegten Lageplan alle vorgesehenen
Héuser eingezeichnet?

» Antwort: Geplant sind 73 Ferienhauser im Dorfbereich, eingezeichnet sind 62 Objekte,
allerdings sind 11 davon Doppelhauser, so dass insgesamt 73 Einheiten im Lageplan
eingezeichnet sind. Geplant sind auferdem 60 Ferienhduser im Villabereich, einge-
zeichnet sind 59. Geplant sind weiterhin 30 Einheiten im ,Outdoorbereich®, eingezeich-
net sind 52.

Frage 2: Wie steht es mit der Vertraglichkeit der Zielgruppen komfortbewusste Reisende
und Behindertensportler in ein und derselben Ferienanlage?

» Antwort: Zur Beantwortung dieser Fragestellung wurde ein Gesprach mit Herrn Hafele,
dem Inhaber des Hotels Weisseespitze im Kaunertal gefiihrt. Das Hotel Weisseespitze
ist eines der drei Hotels, die von der Firma Otto Bock regelmafig im Rahmen eigener
Veranstaltungen gebucht wird. Es bietet 90 Zimmer von denen 30 absolut rollstuhige-
recht sind, die also ausstattungsméaRig (iber die gesetzlich ohnehin vorgeschriebene
Barrierefreiheit noch hinausgehen. Kernzielgruppe des Hotels sind Sportler ohne und
mit Handicap (im Winter z.B. Monoskifahrer) sowie Wellnessgaste. Nach Angaben von
Herrn Hafele gelingt die Integration sehr gut, was er vor allem darauf zurtickflinrt, dass
das Hotel nicht als Anlage fiir Rollstuhlfahrer geplant ist, sondern als attraktives Hotel,
das eben auch komplett barrierefrei ist. Wegen des Nischencharakters dieses Seg-
ments sieht Herr Hafele es als nicht unproblematisch an, die spezielle Zielgruppe der
Rollstuhisportler mit einem Objekt ansprechen zu wollen, das von einem internationalen
Hotelkonzern gefiihrt wird.

Frage 3: Wie belastbar sind die kalkulierten Auslastungswerte der Projekte, insbesondere
jene des Projekts Superior-Ressort Zwischenahner Meer?

» Antwort: Nach Mitteilung der Firma ||l E-Mail vom 11.3.2011) sieht die
Planung fiir den Hotelbereich nunmehr 310 Betten statt der bis dato angenommenen
180 Betten vor. Dadurch ergibt sich aus der angesetzten Ubernachtungszahl von
178.000 p.a. nur noch eine Bettenauslastung von 61,5 Prozent bezogen auf das Ge-
samtprojekt. Fiir den Hotelbereich rechnet || lll mit einer Zimmerauslastung
von 60 Prozent, die zwar optimistisch aber nicht unrealistisch erscheint. Flr den Be-
reich der Ferienhduser ergibt sich in Folge eine Bettenauslastung von 68,2 Prozent,
diese ist nicht belastbar, da es fiir diesen Bereich noch keinen Betreiber gibt. Es han-
delt sich lediglich um eine Schatzung der Schwebo.
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Frage 4: Ist die Nutzbarkeit der Infrastrukturen fir Dritte (z.B. Sportvereine) gegeben?

» Antwort: Die Nutzbarkeit von Infrastrukturen ist auch fiir Nicht-Géste der Anlagen bei
allen Projekten gegen die Entrichtung angemessener Nutzungsgebihren gegeben.

Frage 5: Wie belastbar ist die Kooperationsvereinbarung der Schwebo mit dem Golfclub
hinsichtlich der zukiinftigen Nutzung des Offizierskasinos als Clubhaus?

» Antwort: Nach Auskunft von Herrn Hans-Gerd Harbers, dem stellvertretenden Vorsit-
zenden der Ammerland Golf-Resort Bad Zwischenahn GmbH & Co. KG und Zusténdi-
gem fir die geplante Erweiterung des Golfclubs am Meer wurden sowohl mit Schwebo
GmbH als auch mit der Bona GmbH jeweils mehrere Gesprache gefiihrt. Der Golfclub
hat Interesse daran, seine ohnehin geplante Erweiterung um neun Locher in Richtung
des Zwischenahner Meeres durchzufiihren, wobei auf dem ehemaligen Bundeswehrge-
lande die Anlage von zwei Lochern ausreichend ware, da fiir die anderen sieben Lo-
cher andernorts Flachen zur Verfiigung stehen. In diesem Fall ware die Nutzung des
Casinos als Clubhaus denkbar. Fiir eine Vermarktung als Golfresort wird die direkte
Anbindung der Unterkiinfte an den Platz als Voraussetzung betrachtet.# Die Erweite-
rungsplanungen werden auf jeden Fall von der weiteren Entwicklung auf dem Bundes-
wehrgelande abhéngig gemacht, die zunachst einmal abgewartet wird.

40 Anmerkung: Das Projekt 1 fiihrt als Zielgruppe zwar auch explizit Golfer an, es ist jedoch keine direkte
Anbindung an den Golfplatz vorgesehen.
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8.2 Details zur Hotelpreisniveauanalyse

Zu der in Kapitel 4.5 dargelegten betreiberspezifischen Hotelpreisniveauanalyse finden sich
in der folgenden Tabelle die Einzelwerte.
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Hotel Distanz DZ pro Nacht in Euro inkl. Friihstiick
Ortszentrum |Do 24 Feb|Sa 14 Mai [Do 18 Aug|Fr 21 Okt
Steigenberger Hotels
Bad I 1,3km 120 102 102 136
Bad I 0,7 km 216 216 183 183
0,8 km 105 114 97 114
r 0,4km 110 180 220 180
Bad Zwischenahn aktuell
Jagdhaus Eiden 2,0km 105 154 154 154
Seehotel Fahrhaus 0,3km 99 111 111 105
Haus am Meer 0,6 km 105 115 115 115
Upstalsboom
Deichgraf, Wremen 1,0km 139 149 130-150 149
Landhotel Friesland, Dangast 4,3km 122,4 140,4 122,4 140,4
Ostseestrand, Usedom 0,0km 89 150 100-120 150

Quelle: Eigene Recherchen tber www.hrs.de sowie hoteleigene Webseiten, Preisabfrage am 17.2.2011

Hinweis: Das ,Ortszentrum® ist nicht immer auch das ,touristische Zentrum®. So liegen die

-Hotels in || icci's im .touristischen
Zentrum® (Kurpromenade, Kurhaus, Lage zwischen Therme und FuBgéngerzone am Kur-
park, Meernahe an der Hauptachse Stadtkern-Seebriicke). Das dort erzielbare Preisniveau
ist — wie auch in Bad Zwischenahn — héher als in peripheren Lagen.
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8.3 Details zur Wettbewerbsanalyse in Deutschland
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Name Ort Region Entfernung |[Standort-charakter |Anzahl Anzahl Typ Bettenstruktur  |Freizeitinfrastruktur Preisniveau
zum (See, Kiste, ohne Wohneinheiten Betten (A=Ferienpark 2. |(Hotel, Fewo, (Termin: 8.8.-15.8,,
Ruhrgebiet |Wasserbezug) Generation, Feha, Beispielfamilie:
(Essen) B=Ferienpark, Sonderformen wie 2 Erwachsene,
C=GroBhotel/Apar|Zelte, Mobilheime, 2 Kinder,
tmentanlage, Baumhauser) Ferienhaus
D=Feriendorf; comfort )
E=Campingpark)
Deutschland
Kernwasserwunderland [Kalkar Nordrhein- 80 km ohne Wasserbezug |6 Hotels mit 450 1.000 C GroBhotel k.A.
Westfalen Zimmern
Roompot Ferienresort Bad Bentheim Grafschaft 105 km ohne Wasserbezug (241 Fewo 1.741 A Ferienhauser Gastronomische Einrichtungen: Brasserie, Buffet- 890
Bad Bentheim Bentheim Restaurant, (4 la carte) Restaurant,
Pfannkuchenrestaurant, Bowling, Fahrradvermietung,
Minigolf, Sport-/ Spielfeld(er), Koos Kids Club,
Indoor/Outdoor-Spielplatz, Supermarkt, Wlan,
Supermarkt
Feriendorf Hennesee Meschede Sauerland 120 km ohne Wasserbezug 142 Feha 568 D Ferienhduser - k.A.
Ferienpark Grafschaft Uelsen Grafschaft 140 km ohne Wasserbezug [138 Feha 828 D Ferienhauser Rezeption und Imbiss 520,- (12.-19.8.)
Bentheim Bentheim
Sauerland-Stern Willingen Suaerland 150 km ohne Wasserbezug  |300 Wohneinheiten 920 C GroBhotel - KA.
Landal Ferienpark Winterberg Sauerland 150 km ohne Wasserbezug (120 Feha 840 B Ferienhauser Hallenschwimmbad,Bollo-Club, Restaurant, Café- 870
Winterberg Bistro Woods, Restaurantterrasse mit Blick auf die
Ski-Piste, Snackbar
Dorint-Hotel und Winterberg Sauerland 150 km ohne Wasserbezug [136 Wohnheiten 550 C Reihenhauser, Dorfplatz, Hallenbad "Dorimare” (14,5 x 6 m), k.A.
Ferienpark Winterberg- Feha, Hotelzimmer|Whirlpool und Kinderbecken, Dampfbad, Sauna,
Neuastenberg Solarium, Massage, Beauty-Salon, SchieBstand,
Kegelbahnen, Tennishalle (2 Platze mit Veloursbelag)
mit Schule, Go-Kart-Halle, Animation in Ferienzeiten,
Tischtennis, Mountainbike-Verleih, Gastronomie,
Minimarkt
Hapimag Feriendorf Winterberg Sauerland 150 km ohne Wasserbezug [200 Fewo 900 C Ferienwohnungen |Restaurant, Hallenschwimmbad mit Sauna und k.A.
Winterberg Massage, Shop, Kleinkinderspielraum, Tagungsraum,
Billard und Tischtennis
Willingen-Usseln Sauerland 151 km ohne Wasserbezug 540 C GroBhotel - k.A.
Landal Ferienpark Wirfttal| Stadtkyll Eifel 150 km ohne Wasserbezug (210 Feha 1.260 D Ferienhauser Hallenschwimmbad, Sauna, Solarium, Bollos 825,-

Spielgrotte (kleiner Indoor-Spielplatz mit
verschiedenen Attraktionen), Kostenloser
Internetzugang mit eigenem Endgerat (im
Restaurant), Restautant, Imbiss, Fahrradvermietung
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Name Ort Region Entfernung |[Standort-charakter |Anzahl Anzahl Typ Bettenstruktur  |Freizeitinfrastruktur Preisniveau
zum (See, Kiste, ohne Wohneinheiten Betten (A=Ferienpark 2. |(Hotel, Fewo, (Termin: 8.8.-15.8,,
Ruhrgebiet |Wasserbezug) Generation, Feha, Beispielfamilie:
(Essen) B=Ferienpark, Sonderformen wie 2 Erwachsene,
C=GroBhotel/Apar|Zelte, Mobilheime, 2 Kinder,
tmentanlage, Baumhauser) Ferienhaus
D=Feriendorf; comfort )
E=Campingpark)
Center Park Medebach Hochsauerland {160 km ohne Wasserbezug |570 Feha, 120 3.700 A Ferienhauser, Water-Playhouse (mit Spiel- und Kletterelement mit 895
Hochsauerland Zimmer Hotel Wasserlabyrinth und einem 900-Liter-Duscheimer)
und Riesen-Welle (Strémungskanal im
AuBenbereich), Beauty- und Wellnesscenter, Sauna
und Dampfbad, 6 Restaurants Indoor-FuBballfelder,
Outdoor-Sportarena (Multifunktionsplatz),
BogenschieBen, Workouts, Fahrradverleih, House of
Games, Kletterwand, Skiverleih, Mountain-Golf,
Planwagenfahrten, Tennis, Badminton, Squash,
Tischtennis, Bowling, Kegeln, Billard, Tauchkurse,
Market Dome (Shops, Diso etc.)
Waldferienpark Gerolstein Eifel 165 km ohne Wasserbezug |85 Bungalows 250 D Ferienhauser kleines Hallenbad, Sauna, Solarium, kl. Restaurant k.A.
Gerolstein
Ferienpark Dronkehof Daun Eifel 170 km ohne Wasserbezug |53 Feha 265 D Ferienhduser - 350,
Dorint Hotel & Resort Daun Eifel 170 km ohne Wasserbezug [100 Hotelzimmer, 48| 714 (¢} Hotel, - 350,-
Daun / Vulkaneifel Landh&user, 59 Ferienhauser,
App., 55 Fewo Appartements
Center Park Eifel Gunderath Eifel 170 km See (ohne Nutzung) |460 Feha 2.344 A Ferienhauser Indoor-Spielwelt Baluba; Market Dome mit 795
Restaurants, Einkaufsmdglichkeiten und Cafés/Bars;
groBes Bad (Aqua Mundo); Sport- und Actionangebot:
Badminton, Squash, Tennis, Tischtennis, Bowling,
Kegeln, Bike & Fun, 18-Loch Minigolf, Nordic Walking
/ Wandern, Quad fahren, Radfahren / Mountainbiking,
Skifahren (im Winter)
Ferienanlage des Prim Eifel 170 km ohne Wasserbezug (53 265 D Ferienhauser, Kinderspielplatz, Sandkésten, Planschbecken, 427,-
Erholungswerks Prim Ferienwohnungen |Freilandschach, Basketballkorb, Federballfeld,
Bocciabahn, Bolzplatz, Bierstube, Restaurant,
Tagungsraum, Tischtennisplatten, Bibliothek
Ferienpark Schloss Haren/Ems Emsland 170 km See 694 Feha 4.406 B Ferienhauser 120 Freizeit-, Spiel- und Sportmdglichkeiten 720
Dankern
Ferienpark Twistesee Bad Arolsen Waldecker Land [170 km See 95 470 D Ferienhduser Radverleih, Restaurant, Tennisplatz KA.
DEW Feriendorf Blomberg Lippisches Land |180 km ohne Wasserbezug |15 Doppelhduser mit 160 D Ferienhauser Spielplatz, einen FuBball-Bolzplatz, ein Spielhaus mit 250,-
Blomberg 30 Wohneinheiten Tischtennisplatten, einen Volleyballplatz und einen
Basketballkorb
Natur-Ferienpark Nieheim Teutoburger 180 km ohne Wasserbezug |15 Doppelhduser mit 270 D Ferienhauser - k.A.
Wald 30 Fewo
Feriendorf Frankenau Frankenau Ederbergland 190 km See 187 Feha 1.122 D Ferienhauser - KA.
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Name Ort Region Entfernung |[Standort-charakter |Anzahl Anzahl Typ Bettenstruktur  |Freizeitinfrastruktur Preisniveau
zum (See, Kiste, ohne Wohneinheiten Betten (A=Ferienpark 2. |(Hotel, Fewo, (Termin: 8.8.-15.8,,
Ruhrgebiet |Wasserbezug) Generation, Feha, Beispielfamilie:
(Essen) B=Ferienpark, Sonderformen wie 2 Erwachsene,
C=GroBhotel/Apar|Zelte, Mobilheime, 2 Kinder,
tmentanlage, Baumhauser) Ferienhaus
D=Feriendorf; comfort )
E=Campingpark)
Eifel Ferienpark Primtal [Waxweiler Eifel 190 km Fluss 86 Feha, 376 B Ferienhauser, - 497
Campingplatz Camping
Roompot Ferienresort Ediger-Eller Eifel 195 km ohne Wasserbezug 380 Feha 2.920 A Ferienhauser Supermarkt, Wlan, Waschsalon, Konferenz-/Party 815
Cochem Facilitaten, Hallenbad, Koos Kids Club, Spielplatz,
Indoor-Spielplatz, Brasserie, Buffet-Restaurant, (4 la
carte) Restaurant, Imbiss, Bowling,
Fahrradvermietung, Golf / Golf(unterricht), Sport-/
Spielfelder, Sport- und Animationsprogramm
Ferienpark Extertal Extertal Weserbergland |200 km ohne Wasserbezug (200 Wohneinheiten 480 D Ferienhauser Restaurant, Kinderclub, Billard, Tennis, AuBenpool k.A.
mit Kinderbecken
Landel Ferienpark Molbergen Oldenburger 200 km ohne Wasserbezug [160 Feha 900 B Ferienhduser Hallenschwimmbad, Wellness-Oase mit 730
Dwergter Sand Minsterland Sauna/Solarium/Massagen, Automatenhalle,
Restaurant, Beachvolleyballplatz, Fussballplatz, 100
m2 groBes Airtrampolin, Tischtennis, Freiluft-
Schachspiel, Boulebahn, Minigolf, Internetzugang,
Fahrradverleih
Ferien- und Schindeldorf Hunsrick 225 km ohne Wasserbezug |50 Feha 236 B Fewo und - 497
Erholungspark Reihenhauser
Landal Ferienpark Mont  |Krév Mosel 230 km ohne Wasserbezug (195 Feha 1.092 D Ferienhauser Hallenschwimmbad mit separatem Planschbecken 840,-
Royal und Sonnenbank, Infrarot- und Dampfkabine, Bollo-
Club fur Kinder, Games & Fun, Minigolf, Tischtennis,
Mehrzweckplatz firr verschiedene Sportarten,
Spielpldtze, Mountainbikes/Damen- und Herrenrader,
Tiergehege, Airtrampolin, Café-Bistro, Imbiss,
kostenloses W-Lan im Bistro, Vinothek
Ferienwohnpark Frielendorf Kurhessisches (240 km See 136 Wohnheiten 700 D - k.A.
Silbersee Bergland
Landal Ferienpark Leiwen Mosel 245 km ohne Wasserbezug (216 Feha, 29 Fewo, 1.470 D Ferienhauser, Hallenschwimmbad mit separatem 965,-
Sonnenberg 16 Mobile Homes, Ferienwohnungen, |Kinderplanschbecken und mehreren
148 Camping- Mobile Homes, Wasserattraktionen, Solarium, Sauna, Tirkisches
Stellplatze Campingstellplatze| Dampfbad, Massagen, Bowlingbahnen,

Spielautomaten, tberdachte Kletterwand, Bollo-Club
fir die Allerkleinsten, GroBes Indoor-Spielparadies,
Schnuppertauchen im Schwimmbad, Gratis WLAN-
Anschluss mit eigenem Endgerét im Restaurant,
Minigolf, Tischtennis, Spiel- und Sportplatze,
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carte) Restaurant, Imbiss, Kur- und Beautyzentrum,
Turk. Dampfbad, Solarien, Sport- und
Animationsprogramm, Bowling, Fahrradvermietung,
Minigolf, Sport-/ Spielfeld(er), Tennis,
BogenschieBbahn, Supermarkt, zentrale
Internetsaule, Wasch-Salon, Konferenz-/Party

Name Ort Region Entfernung |Standort-charakter |Anzahl Anzahl Typ Bettenstruktur  |Freizeitinfrastruktur Preisniveau
zum (See, Kuste, ohne Wohneinheiten Betten (A=Ferienpark 2. |(Hotel, Fewo, (Termin: 8.8.-15.8.,
Ruhrgebiet |Wasserbezug) Generation, Feha, Beispielfamilie:
(Essen) B=Ferienpark, Sonderformen wie 2 Erwachsene,
C=GroBhotel/Apar|Zelte, Mobilheime, 2 Kinder,
tmentanlage, Baumhauser) Ferienhaus
D=Feriendorf; comfort )
E=Campingpark)
Roompot Eurostrand Leiwen RLP 245 km ohne Wasserbezug |80 Feha, 80 Studios, 644 B Ferienwohnungen |[Kur- und Beautyzentrum, Sauna, Bowling, 1.500 € (FeWo, 5
Leiwen 2 Suiten Fahrradvermietung, Minigolf, Tennis-Court(s), Néchte, 14.8., All-
Geschenkeshop, Supermarkt, Schwimmen, Inclusive!)
Innenswimmingpool, Spielplatz
DEW Feriendorf Gedern Naturpark Hoher [250 km See Doppelhauser mit 40 130 D Ferienhauser Aufenthaltsraum mit Fernseh- und 300,-
Gederner See Vogelsberg Wohneinheiten Spielmoglichkeiten, Kinderspielplatz, einen FuBball-
Bolzplatz, einen Beach- Volleyballplatz, Kinder-
Landal Ferienpark Saarburg Trierer Land 250 km ohne Wasserbezug (145 Feha, 40 Mobile 924 D Ferienhauser, Hallenschwimmbad mit Wasserattraktionen und 1180,-
Warsberg Homes Mobile Homes separatem Kinderbecken, Infrarot- und Dampfkabine,
Sonnenbank und Sprudelbecken, Spielautomaten-
Halle 'Games & Fun', Bollo-Club fir Kinder, Minigolf,
Tischtennis, groBer Kinderspielplatz mit Air-
Trampolin, Tennis- und FuBballplatz, Volleyball- und
Basketballplatz, Restaurant,m Imbiss, Panorama-
Seepark Kirchheim Kirchheim Hessen 260 km See 138 Feha, 106 700 B Ferienhauser, Gastronomie "groBtes Bierfass der Welt", kleines k.A.
Hotelzimmer Hotel SpafBbad mit Whirlpool und Sauna, Radverleih,
Tennishalle, Rollschuh-Halle, Kegelbahnen, Minigolf,
Tischtennis, Billard Wasserskianlage, Shops,
Kindergarte, Tagungszentrum, Spielsalon,
Bootsverleih, Streichelzoo Bastelwerkstatt,
Freilichtbiihne
Feriendorf am Eisenberg [Kirchheim Hessen 260 km ohne Wasserbezug |60 Feha 350 D Ferienhauser - K.A.
Ferienpark Himmelberg |Thalfang Hunsriick 260 km ohne Wasserbezug (180 Feha, 40 App. 735 D Ferienhauser, - k.A.
Ferienwohnungen
Landal Ferienpark Kell am See Hunsriick 270 km See 234 Feha 1.175 D Ferienhauser Hallenschwimmbad mit separatem, Planschbecken, 890,-
Hochwald Sprudelbecken, Sauna, Solarium, Bowlingbahnen,
Tischtennis, Billard, GroBes Bollo Piraten-
Spielparadies, Bollo-Club fiir Kinder, Spielautomaten,
Minigolf, Boulebahn, Spielplatz
Sportplétze, Volleyballplatz, Restaurant,
Fahrradvermietung
Roompot Ferienpark Oberhambach RLP 280 km See 249 Reihenhauser 1.326 B Ferienhause, Suptropisches Schimmbadparadies mit 645
Hambachtal und 48 Hotelzimmer Ferienwohnungen [Saunalandschaft, Brasserie, Buffet-Restaurant, (4 la
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Name Ort Region Entfernung |[Standort-charakter |Anzahl Anzahl Typ Bettenstruktur  |Freizeitinfrastruktur Preisniveau
zum (See, Kiste, ohne Wohneinheiten Betten (A=Ferienpark 2. |(Hotel, Fewo, (Termin: 8.8.-15.8,,
Ruhrgebiet |Wasserbezug) Generation, Feha, Beispielfamilie:
(Essen) B=Ferienpark, Sonderformen wie 2 Erwachsene,
C=GroBhotel/Apar|Zelte, Mobilheime, 2 Kinder,
tmentanlage, Baumhauser) Ferienhaus
D=Feriendorf; comfort )
E=Campingpark)
Ferienanlage des Harlesiel Nordsee 290 km Kuste 44 Fewo 220 D Ferienwohnungen |Freizeithaus mit Tischtennisraum, Aufenthaltsraum k.A.
Erholungswerks Harlesiel und Kleinkindbereich, Spielplatz,
Animationsprogramm fiir GroB und Klein in den
Sommerferien
Ferienpark Ronshausen |Ronshausen Hessen 295 km ohne Wasserbezug (170 Feha 850 D Ferienhauser Hallenbad, Tischtennis, Sauna, Solarium, k.A.
Tennisplate, Gaststatte, Radverleih, Boccia,
Abenteuerprogramm
Landal Ferienpark Salztal [Bad Sachsa Harz 310 km ohne Wasserbezug (92 Fewo 454 B Ferienwohnungen |5.000 m2 groBes Badeparadies, u.a. mit AuBen-, 715
Paradies Kinder- und Wellenbecken, 100 m langer
Reifenrutsche, Sprudelbecken und Wildwasserkanal;
Sauna-Landschaft mit verschiedenen Saunen;
Eisbrunnen, Sprudelbad, Solarium, Saunabar;
Fitnessraum; Massagen; GroBe Eislaufhalle (Oktober
bis April); Bowling; Tennishalle; Squashcourts; Indoor-|
Spielparadies 'Regenbogenland' , Restaurant, Kinder-
Clubhaus
Center Park Butjadingen (Tossens) |Nordseekiiste 315 km Kiste ca. 80 Hotelzimmer, | 2.250 A Ferienhauser, Uberachtes Wasserparadies Aqua Mundo auf 4 1279
Nordseekiiste 362-382 Hotel, Ebenen, Saunalandschaft, 3 Restaurants, Café,
Apartments, Feha Appartements Badminton, Squash, Tennis, Tischtennis, Billard,
Bowling, Minigolf, Beach Volleyball, Wattwandern,
Bolzplatz, Fahrradverleih
Siuidseecamp Wietzendorf Lineburger 320 km See 63 Feha, 488 2.330 E Campingstellplatze|Kinderspielplatz, Kinderanimation, Hallenbad, Sauna, 925,-
Heide Touristenstellplatze , Chalets/Mobile | Tennis, Tischtennis, Minigolf, Fahrradverleih,
Homes, Restaurant, Imbiss, Supermarkt, Internet-Terminal, W
Ferienhauser, Lan
Mietwohnwagen
Ferienanlage des Braunlage Harz 320 km 41 Fewo 205 (¢} 275,- (FeWo)
Erholungswerks
Braunlage: Haus
Waldhdhe
Feriendorf Butjadingen Nordsee 320 km Kuste, See 50 FH 300 D Ferienhauser Wassersportangebot 520,-
Eckwarderhérne
Ferienpark am Meer Butjadingen Nordsee 320 km Kuste 75 FH, 8 Fewo 482 D Ferienhduser
Seepark Burhave Butjadingen Nordsee 320 km Kuste 110 Feha, 21 Fewo 724 D Ferienhauser Hallenschwimmbad im Reetdachhaus. 793,-

Scheunenpark, Bolzplatz, Spielscheune, Sauna,
Dampfsauna, Solarium, Nordseelagune
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Name Ort Region Entfernung |[Standort-charakter |Anzahl Anzahl Typ Bettenstruktur  |Freizeitinfrastruktur Preisniveau
zum (See, Kiste, ohne Wohneinheiten Betten (A=Ferienpark 2. |(Hotel, Fewo, (Termin: 8.8.-15.8,,
Ruhrgebiet |Wasserbezug) Generation, Feha, Beispielfamilie:
(Essen) B=Ferienpark, Sonderformen wie 2 Erwachsene,
C=GroBhotel/Apar|Zelte, Mobilheime, 2 Kinder,
tmentanlage, Baumhauser) Ferienhaus
D=Feriendorf; comfort )
E=Campingpark)
Roompot Eurostrand Fintel Niedersachsen |325 km See (kiinstlich) 80 Feha 500 D Ferienhauser Innenswimmingpool, Spielplatz, Brasserie, (4 la 1500 (FeWo, 5
Fintel carte) Restaurant, Kur- und Beautyzentrum, Sauna, | N&chte, 14.8., All-
Turk. Dampfbad, Braunung / Solarien, Sport- und Inclusive!)
Animationsprogramm, Supermarkt, Geschenkeshop
Ferienpark Hahnenklee  |Goslar Harz 330 km See 1.020 C Appartements KA.
Center Parc Bispinger  |Bispingen Lineburger 334 km See k.A. 3.510 A Hotel, Wellness-Center Nature & Spa, Tauchen, groBes 959
Heide Heide Ferienhauser, Bad (Aqua Mundo), Restaurants (Market Restaurant
Hausboote, (Themenbiiffets), Family Grill, Pfannkuchen-Haus,
Baumhaus Market Café, Snack Corner), Abenteuer Aktivitaten
(BogenschieBen, Seilbahnrutschen, Klettern
(indoor/outdoor), Riesenschaukel, Trapez, Tarzans
Urwald), Wassersport (Tretboot, Drachenboot,
Wildwater-Rafting), Workouts, Tennis, Badminton,
Tischtennis, Bowling, Poolbillard, House of Games
(Autorennen im Simulator, Flipper, Billard), Minigolf,
Indoor-Spielwelt BALUBA mit Gokart, Indoor Kids
Paradies, Streichelzoo, Reiten, Planwagenfahrten,
Angeln, Fahrradverleih, Trimm-Dich-Pfad, Business
Center (Kongresszentrum)
DEW Feriendorf Schneverdingen Lineburger 335 km 21 Doppelhauser mit 250 D Ferienhauser, Gemeinschaftshaus mit einem Speise-/ Aufenthalts- 250,-
Schneverdingen Heide 49 Wohneinheiten Ferienwohnungen |und einem Fernsehraum, Spielplatze, Volleyball,
Basketball, FuBball, Tischtennis
Cuxland Ferienparks Wremen Nordsee 340 km Kuste 230 Einheiten Ferienhauser, Supermarkt, Waschsalon, Kurmittelhaus, 595,-
Wremen Ferienwohnungen |Kinderprogramm und -betreuung, Restaurant,
Einkaufszeile, Bierstiibchen, Bastel- und Spielecke,
Cuxland Ferienparks Dorum Nordsee 340 km Kuste Ferienhauser, 575,-
Dorum Ferienwohnungen,
Hotelzimmer
Cuxland Ferienparks Bad |Bad Bederkesa Nordsee 340 km See Ferienhauser 465,-
Bederkesa
Cuxland Ferienparks Padingbiittel Nordsee 345 km Kuste (Zentrum ca. 3 Ferienhaus 605,-
Padingblittel km entfernt)

Quelle: Eigene Recherche ift GmbH 2011
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8.4 Gestaltung der Anlagen
8.4.1 Projekt 1: Golf & SPA Resort Zwischenahner Meer
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8.4.3 Projekt 3: Ferienpark am Meer
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