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Diese Wirtschaftlichkeits-Vorausschau basiert auf den Erfahrungswer-

ten vergleichbarer Hotelbetriebe mit ähnlichen Umsatzgrößen und
\ _Personalstrukturen. Die Prognose der Zimmerauslastung und der sich

errechnende Durchschnittszimmerpreis liegen unter dem Durchschnitt
| der für 1999 und 2000 erreichten beftriebswirtschaftlichen Kennzahlen

bekannter Hotelgruppen im Kölner Wirtschaftsraum und bestehender

| vergleichbarer Hotelbetriebe im Bergisch Gladbacher Markt. Solche
Betriebszahlen sind für vergleichbare Städte als Erwartungsvorgabe zu
sehen. Als Beispiel und zur Orientierung sei angemerkt, dass der
Durchschnittszimmerpreis in deutschen Großstädten hinter denen an-

derer europäischer Metropolen liegt!

Der Durchschnitiszimmerpreis für die Bergisch Gladbacher Hotellerie ist

im Vergleich zu Städten mit vergleichbaren Strukturen, durch das Mes-

segeschäft der Städte Köln und Düsseldorf stark beeinflusst. In gleicher

Abhängigkeit steht die Zimmerauslastung. Diesbezüglich hat Bergisch
Gladbach in den letzten 2 Jahren hinzugewonnen.

7 ZUSAMMENFASSUNG

Die Fremdenverkehrsentwicklung wie auch die Wanderbewegungen

im größeren Einzugsbereich zeigen sehr deutlich, dass in der Hotellerie

die Nachfrage vom Angebot bestimmt wird undnicht wie vielfach

angenommen, das Angebot von der Nachfrage.

Was dem Außenstehenden als Verdrüängungswettibewerb erscheinen

mag, ist nichts anderes als ein Kaskaden-Effekt innerhalb des gesam-
ten Marktes, der durchgängig Über alle Marktsegmente hinweg, wirk-
‚sam wird. Jeder Gast wird nach Möglichkeit ein für seine Verhältnisse

resp. Bedürfnisse möglichst optimale Beherbergungsmöglich-

keit/Veranstaltungsräumlichkeit aufsuchen, was einen stufenweise hö-

heren Anspruch begründet, und in anderen Lebensbereichen (Auto-

mobil) durchaus als gängiges Muster anzusehen ist.

Die Konsequenz ist ein Ausscheiden nicht mehr zeitgemäßer Kapazitü-
ten am Ende der Komfort- und Leistungsskala, die vielfach nicht oder
nicht mehr marktkonform sind und ihre Existenz lediglich auf ein zeit-

weise ungenügendes Angebot gründen.

Die o.a. Aussagen sind durchaus auf die Situation in Bergisch Glad-

- bach übertragbar. Während auf dem lokalen Markt aufgrund unzu-
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reichender Kapazitäten und nicht mehr zeitgemäßen Komfort Beher-
bergungsbetriebe vom Markt ausgeschieden sind, war bei den maßB-
geblichen Wettbewerbern festzustellen, dass die Marktfähigkeit durch
sukzessive Renovierungen sowie Kapazitätserweiterungen teilweise si-
chergestelit wurde. '

Für drei der aufgeführten Betriebe wurde eine Zimmerauslasiung von
deutlich Über 65% festgestellt, was einer Bettenauslastung von Über 40
% entspricht, und somit weit Über der durchschnittlichen Bettenauslas-
tung nach der statistischen Darstellung der Fremdenverkehrsberichte
liegt. Verlässlich sind bestenfalls die Übernachtungszahlen, wobeiman -
allerdings darauf achten muss, Nachfrage .nicht als Ursache, sondern _
‚als Wirkung zu werten.

Das Beispiel Köln und Leverkusen, nach Aussage der IHK Köln, mit sei-
nen Hotelkapazitäten, macht dies anhand steigender Übernach-
tungszahlen deutlich, wobei ein gewisser Sogeffekt auch auf das Um-
feld Auswirkungzeigt. Unabhängig der Tatsache, daß neue Kapazitäü-
ten einer gewissen Anlaufzeit bedürfen, wird deutlich, dass die Nach-
frage in der Hotellerie nur zu einem geringen Teil (meist unter 25%)
ortsgebunden ist und sich entsprechend der Mobilität auf einen we-
sentlich größeren Einzugsbereich von bis zu 2 Autostunden erstreckt.
Beispielhaft hierfür sind das Seminar- und Tagungsgeschöft wie auch
Gruppenreisen.

| Innerhalb dieses Marktes entscheidend sind die Angebotspaletie und

die Wettbewerbsfähigkeit des Produktes Hotel. Der Markt ist als Ver-
drängungsmarkt zu sehen, in dem das bessere Angebot die Nachfro-
ge auf sich zieht. Die statistische Betrachtungsweise gleicht meist ei-
nem Handel mit teils „verdorbener" Ware, der bei falscher Interpreta-

tion gegen jedes Hotelprojekt spräche, da gemäß den statistischen
Auslastungszahlen kaum ein einziges Objekt wirtschaftlich zu führen
wäre.

Wollte man die Bergisch Gladbacher durchschnittliiche Bettenauslas-
tung aller Beherbergungsbetriebe von heute (1999) mit 32,8 %(ver-
gleich dazu Hotelbetriebe 1999 34,1 %) zugrundelegen, so hätte hier
nie ein Hotel entstehen dürfen, denn gemäß der Interpretation der
IHK’s und der Verbände „führen Kapazitätsausiastungen von unter

40% Prozent in die Pleite“. Dies gilt zwar für Vollerwerbs-Einzelbetriebe,
doch bietet die Statistik leider keine gesicherte Aussage zu deren Situ-
ation. Bemerkenswerterweise liegt die heutige Auslastung aller Beher-

 bergungsbetriebe (1999) im Rheinisch-Bergischen Kreis bei 35,7 %, bei
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den Hotels dagegen nur bei 29,0 %. Im Vergleich dazu, das Bergische

Land heute (1999) alle Beherbergungsbetriebe mit 37,4 %, - Hotelbe-

triebe dagegen nur 33,8 % durchschnittliche Beitenauslastung. Solche |

statistischen Werte werden durch gut geführte Hotelbetriebe mit ei-

nem internationalen Bekanntheitsgrad oder einem über den lokalen

. Markt hinausgehenden Image unabhängig von der Kategorie wider-

legt, was den Erfolg einiger bestehender Betriebe in der Region be-

gründet und bestätigt.

Unter Zugrundelegung der genannten Gesichtspunkte und des im Ein-

zugsbereich bestehenden Gästepotentials sind einem Hotelprojekt in

Bergisch Gladbach durchaus gute Markichancen einzuräumen.

Entscheidend für die Durchführbarkeit eines derartigen Vorhabens

sind jedoch Faktoren wie marktgerechte Konzeption und wirischaftli-

che Betriebsgröße. Letzterer Punkt wurde mehrfach beiläufig ange-
sprochen und basiert auf Erfahrungswerten der Beratungspraxis sowie
des Befriebsvergleiches.

Zwar findet man durchaus teils attraktive Betriebe mit 30 Zimmern oder

weniger als 50 Betten, doch gründen diese meistens auf ererbter und

abgeschriebener Substanz und dem unterbewerteten Arbeitseinsatz
von Familien-Mitgliedern. Bei einer Vollkostenrechnung, die den Kapi-

taldienst und Fremdpersonal berücksichtigt, müssen Hotels der zwei-

und Drei-Sterne-Kategorie minimal Über 80 Zimmer verfügen, da ande-
-  renfalls die Overheadkosten die Wirtschaftlichkeit in Frage stellen. Der

Aufwand für Management, eine Telefonanlage oder der Druck von

Prospekten, sind gleich teuer, ob man nun 50 oder 150 Einheiten be-

treibt.

Ein weiterer Aspekt ist die Vermarktung eines Hauses. Mit 30-35 Zim-

- mern kann man weder Reisebusse ([ 40-80 Passagiere ) noch Seminare
aufnehmen, da diese das Haus für den Markt blockieren würden. Um

Überhaupt aktiv akquirieren und damit entsprechende Auslastungen
erzielen zu können, bedarf es wiederum minimal der 80 Zimmer um

parallel lokale Nachfrage und Gruppen bedienen zu können.

Die Untersuchung hat deutlich gemacht, daß neue wettbewerbsfähi- .

ge Angebote Märkte an sich ziehen. Dies ist zum einen der ortsge-
bundene Zielverkehr von Geschäftsreisenden, aber auch das im wei-

teren Umkreis frei verfügbare Potential an Seminaren, Tagungen, Rei-

segruppen und sonstigem Gruppengeschäft. Wie gesagt, kann dies
nur Über eine entsprechende Betriebsgröße angesprochen werden.
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Ein kleineres Hotel ist ausschließlich von der örtlichen Nachfrage

abhängig und damit nicht Überlebensfähig. .

Betrachtet man die Zuwachsraten bei den Ankünften und Übernach-

tungen für den Zeitraum von 1990 bis 1999 für das Bergische Land, den
Rheinisch-Bergischen Kreis und insbesondere die Stadt Bergisch Glad-
bach, so gewinnt man die Kenninis von einer guten positiven Entwick-
lung des Fremdenverkehrs in der gesamten Region.

Zusätzlich ist zu erkennen, dass mit der Entwicklung des Übernach-

tungsaufkommens gleichzeitig die Entwicklung im Bereich der Hotelle-
rie Überproportional gestiegen ist, aber die Entwicklung neuer moder-
ner Betriebe in Relation zur Nachfrage nicht angemessen mitgewach-

sen ist, obwohl das Bettenangebot sich verdoppelt hat.

Diese Tatsache bestätigt auch das vorhandene Angebot an relativ
vielen nicht mehr wettbewerbsfähigen Hotelbetrieben, die ihre Servi-

celeistungen stetig zurückschrauben, um den Erlösminderungen durch
Kosteneinsparungen entgegenzuwirken. Diese Hotels werden durch
die Neuschaffung moderner und wetibewerbsfähiger Betriebe, die
den Zielgruppen entsprechen, verdrängt.

Es werden neue, größere der steigenden Nachfrage entsprechenden
Hotelbetriebe entstehen, die sicherlich andere Familienbetriebe zur

Aufgabe zwingen. Dadurch wird aber auch die Voraussetzung ge-
schaffen, die Übernachtungsnachfrage der zunehmend wachsenden

gewerblichen Wirtschaft hinsichtlich Standard und Preis-Leistungs-
verhältnis zu befriedigen. Gleichzeitig werden die bestehenden

(Ab)Wanderungsbewegungen ins Umland reduziert und der eigene
Hotelmarkt in Bergisch Gladbach gestärkt.

Besonders sollte darauf geachtet werden die gute Lage von Bergisch
Gladbach zum starken Wirtschaftraum Köln und Düsseldorf besser zu

nutzen und von den „Overflows" besonderer Events, Messen etc. stär-

ker zu profitieren, da dies zusätzliche Synergieeffekte auslösen kann.

Nachdem für Bergisch Gladbach eine zunehmende Internationalisie-
rung bei den vorhandenen und sich ansiedelnden Unternehmen fest-
zustellen ist, sollte dieser Entwicklung auch in der Hotellerie Rechnung
getragen werden, indem man auch in diesem Bereich bekannte Mar-
ken in die Region und in der Stadt Bergisch Gladbach ansiedelt. Dies
sollten keineswegs Hotels sein, die den gehobenen Marktsegment zu-
zuordnen sind, da dieser Bereich durch bestehende Betriebe gut ab-
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Folglich ist im Bereich derArchitektur und Unternehmenskonzepftion zu
prüfen, ob die Voraussetzungen für ein Hotel von min. 80 bis zu 120

Zimmern nebst äquivalenten Seminar- und Tagungseinrichtungen ge-
schaffen werden könnten.

2 Können diese Rahmenbedingungen erfüllt werden, ist der Standort im
Innenstadtbereich am Busbahnhof für ein Hotelprojekt in Bergisch

Gladbach durchwegs empfehlenswert und zu favorisieren.

Dietzenbach, den 26. März 2001
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Anlagen: j

2 Generaltabellen - Gesamtübersicht 1990 - 1999 \

1 Darstellung WVR Gesamtübersicht mit Berechnungsparametern
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Anlage O!: Generaltäbelle A

Entwicklung der Beherbergungsbetriebe nach Gebieten 1990 - 1999
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BG = Stadt Bergisch Gladnach, RBK = Rheinisch-Bergischer Kreis, BL = Bergisches Land
{Quelle: Statistiiches Landesamt NRW, Bundesamt für Statistik}

ee 74 „Udenn

Gutachten-BGNeu, erstöldatum 25.03.2001-17-12 | |



Consulting-Gutachten \ Us

Anlage 02: Generaltabelle B

Entwicklung - Ankünfte und Übernachiungen nach Gebieten 1990 - 1999
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BG = Stadt Bergisch Gladnach, RBK = Rheinisch-Bergischer Kreis, BL = Bergisches Land

(Quelle: Statistisches Landesamt NRW, Bundesamt für Statistik) .
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Anlage 03: Wirtschaftlichkeits-Vorausschau Rechnung (WVR)

Übersicht der WVR einschließlich der Kennziffern für die Berechnung

Durchschnittliche jährliche Zimmerauslastung: = 59,08% -

Durchschnittliche jährliche Betienauslastung: = 40,50%
Durchschnittlicher erzielbarer Netto-Zimmerpreis: = 103,91 .DM

Verfügbare Zimmerkapazitäten des Hotels: = 80 Zimmer

Verfügbare Bettenkapazitäten des Hotels: = 160 Betten

Personalköpfe nach Mindes-Stellenplan: = 24 Vollbeschäftigte
investitionsvolumen des Hotelprojekles: = 12.000.000,00 DM

Kapitaldienst, Annuitäfen = 7.00%
Durchschnittlicher Wareneinsatz F&B - Bereich = 22,50%

UMSATZ- UND KOSTENSTRUKTUR | für ein Normaljahr.

Position in TDM in %

Beherbergungsumsatz 1.792,4 TDM 58,57%
Warenumsalz 1.237,5 TDM 40,44%
sonst. betriebl. Umsatz ; 30,3 TDM 0,99%

BETRIEBSUMSATZ eu 2.040270M 02 >>.100,00%

. Warenkosten 297,2 TDM 9,71%
Personalkosten 1.105,2 TDM 36,12%
Energiekosten 146,9 TDM 4,80%
Versicherungen/Beiträge 39,8 TDM 1,30%
Betr. u. Verwaltungskosten 122,4 TDM 400%
Wäsche & Fremdreinigung für Zimmer 163,9 TDM 5,36%
SUMME betriebsbedingte Kosten 1.875,4 TDM 61,28%

BETRIEBSERGEBN 1s’t2aETTs|TDmkind

Leasing/Pacht 24,5 TDM 0,80%
Instandhaltung/Rep.. 45,9 TDM 1,50%
Kosten des Geldverkehrs 9,2 TDM 0,30%

GwG 45,9 TDM 1,50%

Zinsen für Kapitaldienst 840,0 TDM 27,45%
SUMME anlagebedingte Kosten 965,5 TDM 31,55%
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