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Diese Wirtschaftlichkeits-Vorausschau basiert auf den Erfahrungswer-
ten vergleichbarer Hotelbetriebe mit &hnlichen UmsatzgréBen und
Personalstrukturen. Die Prognose der Zimmerauslastung und der sich
errechnende Durchschnittszimmerpreis liegen unter dem Durchschnitt
der fUr 1999 und 2000 erreichten betriebswirtschaftlichen Kennzahlen
bekannter Hotelgruppen im Kdlner Wirtschaftsraum und bestehender
vergleichbarer Hotelbetriebe im Bergisch Gladbacher Markt. Solche
Betriebszahlen sind fir vergleichbare Stédte als Erwartungsvorgabe zu
sehen. Als Beispiel und zur Orientierung sei angemerkt, dass der
Durchschnittszimmerpreis in deutschen GroB8stddien hinter denen an-
derer europdischer Metropolen liegt!

Der Durchschnittszimmerpreis fUr die Bergisch Gladbacher Hotellerie ist
im Vergleich zu Stadten mit vergleichbaren Strukturen, durch das Mes-
segeschdaft der Stadte KéIn und DUsseldorf stark beeinflusst. In gleicher
Abhdngigkeit steht die Zimmerauslastung. Diesbeziglich hat Bergisch
Gladbach in den lefzten 2 Jahren hinzugewonnen. ‘

7 ZUSAMMENFASSUNG

Die Fremdenverkehrsentwicklung wie auch die Wanderbewegungen
im gréBeren Einzugsbereich zeigen sehr deutlich, dass in der Hotellerie
die Nachfrage vom Angebot bestimmt wird und nicht wie vielfach
angenommen, das Angebot von der Nachfrage.

Was dem AuBenstehenden als Verdréngungswettbewerb erscheinen
mag. ist nichts anderes als ein Kaskaden-Effekt innerhalb des gesam-
ten Marktes, der durchgdingig Uber alle Markisegmente hinweg, wirk-
sam wird. Jeder Gast wird nach Mdglichkeit ein fir seine Verhdltnisse
resp. BedUrfnisse moglichst optimale Beherbergungsmoglich-
keit/VeranstaltungsrGumlichkeit aufsuchen, was einen stufenweise ho-
heren Anspruch begrindet, und in anderen Lebensbereichen (Auto-
mobil) durchaus als géngiges Muster anzusehen ist.

Die Konsequenz ist ein Ausscheiden nicht mehr zeitfgem&Ber Kapazita-
ten am Ende der Komfort- und Leistungsskala, die vielfach nicht oder
nicht mehr marktkonform sind und ihre Existenz lediglich auf ein zeit-
weise ungenugendes Angebot grinden.

Die o.a. Aussagen sind durchaus auf die Situation in Bergisch Glad-
bach Ubertragbar. Wahrend auf dem lokalen Markt aufgrund unzu-
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reichender Kapazitdten und nicht mehr zeitgem&Ben Komfort Beher-
bergungsbetriebe vom Markt ausgeschieden sind, war bei den maB-
geblichen Wettbewerbern festzustellen, dass die MarktfGhigkeit durch
sukzessive Renovierungen sowie Kapazité@tserweiterungen teilweise si-
chergestellt wurde. '

FUr drei der aufgefUhrten Betfriebe wurde eine Zimmerauslastung von
deutlich Uber 5% festgestellt, was einer Bettenauslastung von Uber 40
% entspricht, und somit weit Uber der durchschnittlichen Beftenauslas-
tung nach der statistischen Darstellung der Fremdenverkehrsberichte
liegt. Verl@sslich sind bestenfalls die Ubernachtungszahlen, wobei man
allerdings darauf achten muss, Nachfrage nicht als Ursache, sondern
-als Wirkung zu werten.

Das Beispiel K8In und Leverkusen, nach Aussage der IHK K&In, mit sei-
nen Hotelkapazitaten, macht dies anhand steigender Ubernach-
tungszahlen deutlich, wobei ein gewisser Sogeffekt auch auf das Um-
feld Auswirkung zeigt. Unabhdngig der Tatsache, daB neue Kapazita-
ten einer gewissen Anlaufzeit bedurfen, wird deutlich, dass die Nach-
frage in der Hotellerie nur zu einem geringen Teil (meist unter 25%)
ortsgebunden ist und sich entsprechend der Mobilitat auf einen we-
sentlich gréBeren Einzugsbereich von bis zu 2 Autostunden erstreckt.
Beispielhaft hierfr sind das Seminar- und Tagungsgeschdaft wie auch
Gruppenreisen.

Innerhalb dieses Marktes entscheidend sind die Angeboftspalette und
die Wettbewerbsfahigkeit des Produktes Hotel. Der Markt ist als Ver-
drangungsmarkt zu sehen, in dem das bessere Angebot die Nachfra-
ge auf sich zieht. Die statistische Befrachtungsweise gleicht meist ei-
nem Handel mit teils ,verdorbener”" Ware, der bei falscher Interpreta-
tion gegen jedes Hotelprojekt sprache, da gemdaB den statistischen
Auslastungszahlen kaum ein einziges Objekt wirtschaftlich zu fGhren
wdre.

wollte man die Bergisch Gladbacher durchschnitiliche Bettenauslas-
tung aller Beherbergungsbetriebe von heute (1999) mit 32,8 % (Ver-
gleich dazu Hotelbetriebe 1999 34,1 %) zugrundelegen, so h&atte hier
nie ein Hotel entstehen dirfen, denn gemdaB der Interpretation der
IHK's und der Verbdnde ,fUhren KapazitGtsausiasiungen von unter
40% Prozent in die Pleite™. Dies gilt zwar fUr 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 % durchschnitfliche Bettenausiastung. Solche |
statistischen Werte werden durch gut gefUhrte Hotelbetriebe mit ei-
nem internationalen Bekanntheitsgrad oder einem Uber den lokalen
Markt hinausgehenden Image unabhangig von der Kategorie wider-

"legt, was den Erfolg einiger bestehender Betriebe in der Region be-
grindet und bestdatigt.

Unter Zugrundelegung der genannten Gesichtspunkie und des im Ein-
zugsbereich bestehenden Gdastepotentials sind einem Hotelprojekt in
Bergisch Gladbach durchaus gute Markichancen einzurGumen.

Entscheidend fUr die DurchfUhrbarkeit eines derartigen Vorhabens
sind jedoch Faktoren wie markigerechte Konzeption und wirtschaftli-
che BetriebsgréBe. Letzterer Punkt wurde mehrfach beilaufig ange-
sprochen und basiert auf Erfohrungswerten der Beratungspraxis sowie
des Betriebsvergleiches.

Zwor findet man durchaus teils attraktive Betriebe mit 30 Zimmern oder
weniger als 50 Betten, doch grinden diese meistens auf ererbter und
abgeschriebener Substanz und dem unterbewerteten Arbeitseinsatz
von Familien-Mitgliedern. Bei einer Vollkostenrechnung, die den Kapi-
taldienst und Fremdpersonal berUcksichtigt, mUssen Hotels der zwei-
und Drei-Sterne-Kategorie minimal Uber 80 Zimmer verfUgen, da ande-
renfalls die Overheadkosten die Wirtschaftlichkeit in Frage stellen. Der
Aufwand fur 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-

. mermn kann man weder Reisebusse ( 40-80 Passagiere ) noch Seminare
aufnehmen, da diese das Haus fUr den Markt blockieren wirden. Um
Uberhaupt aktiv akquirieren und damit entsprechende Auslastungen
erzielen zu kdnnen, bedarf es wiederum minimal der 80 Zimmer um
parallel lokale Nachfrage und Gruppen bedienen zu kénnen.

Die Untersuchung hat deutlich gemacht, daB neuve wettbewerbsfahi-
ge Angebote Mdrkte an sich ziehen. Dies ist zum einen der ortsge-
bundene Zielverkehr von Geschdftsreisenden, aber auch das im wel-
teren Umkreis frei verfGgbare Potential an Seminaren, Tagungen, Rei-
segruppen und sonstigem Gruppengeschdft. Wie gesagt, kann dies
nur Uber eine entsprechende Betriebsgré8e angesprochen werden.
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Ein kleineres Hotel ist ausschlieBlich von der &rtlichen Nachfrage
abhdangig und damit nicht Uberlebensfahig.

Betrachtet man die Zuwachsraten bei den AnkUnften und Ubernach-
tungen fur den Zeitraum von 1990 bis 1999 fir das Bergische Land, den
Rheinisch-Bergischen Kreis und insbesondere die Stadt Bergisch Glad-
bach, so gewinnt man die Kenntnis von einer guten positiven Entwick-
lung des Fremdenverkehrs in der gesamten Region.

Zusatzlich ist zu erkennen, dass mit der Entwicklung des Ubernach-
tungsaufkommens gleichzeitig die Entwicklung im Bereich der Hotelle-
rie Uberproportional 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 bestétigt auch das vorhandene Angebot an relativ
vielen nicht mehr wettbewerbsfahigen Hotelbetrieben, die ihre Servi-
celeistungen stetig zurlckschrauben, um den Erlésminderungen durch
Kosteneinsparungen entgegenzuwirken. Diese Hotels werden durch
die Neuschaffung moderner und wettbewerbsfahiger Betriebe, die
den Zielgruppen entsprechen, verdrangt.

Es werden neue, gréBere der steigenden Nachfrage entsprechenden
Hotelbetriebe entstehen, die sicherlich andere Familienbetriebe zur
Aufgabe zwingen. Dadurch wird aber auch die Voraussefzung ge-
schaffen, die Ubernachtungsnachfrage der zunehmend wachsenden
gewerblichen Wirtschaft hinsichtlich Standard und Preis-Leistungs-
verhditnis zu befriedigen. Gleichzeitig werden die bestehenden
(Ab)Wanderungsbewegungen ins Umland reduziert und der eigene
Hotelmarkt in Bergisch Gladbach gestarki.

Besonders solite darauf geachtet werden die gute Lage von Bergisch
Gladbach zum starken Wirtschaftraum Kdéln und DuUsseldorf besser zu
nutzen und von den ,,Overflows" besonderer Events, Messen etc. star-
ker zu profitieren, da dies zusatziiche Synergieeffekte ausidsen kann.

Nachdem fir Bergisch Gladbach eine zunehmende Internationalisie-
rung bei den vorhandenen und sich ansiedeinden 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 der Architektur und Unternehmenskonzeption zu
prufen, ob die Voraussetzungen fUr ein Hotel von min. 80 bis zu 120
Zimmern nebst dguivalenten Seminar- und Tagungseinrichtungen ge-
schaffen werden kdnnten.

Kdnnen diese Rahmenbedingungen erfUllt werden, ist der Standort im
Innenstadtbereich am Busbahnhof fUr ein Hotelprojekt in Bergisch
Gladbach durchwegs empfehlenswert und zu favorisieren.

Dietzenbach, den 26. Marz 2001

UNTERNEHME

NSBERATUNG H. PETER BEHRENDS
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Anlagen:
2 Generaltabelien — GesamtUbersicht 1990 - 1999 «

1 Darstellung WVR GesamtGbersicht mit Berechnungsparametern
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Anlage 01:

Generaltabelle A

Entwicklung der Beherbergungsbe%rieb@ nach Gebleten 1990 -~ 1999
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8% 4 22%
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2543 100%
12524 100%

BG = Stadt Befgisch Gladnach, RBK = Rheinisch-Bergischer Kreis, BL = Bergisches Land
[{Quelle: Statistisches Landesamt NRW, Bundesamt fUr Statistik)
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Anlage 02: Generaltabelie B

Entwicklung - Ankinfte und Ubernachtungen nach Gebieten 1990 - 1999

==={=> | StadtBergisch Gladbach |1 FlK ~ BergisthesLand
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7652%| 79 23.48%
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1997 | 64,99%1 354 35,01%1.611 100%}

R 64,99%{197 35.01%] 562 100% TR0 7603 S377%| 4342 6.23%| 11985 100%
o |Bet 68.00%| 8 3200%| 25 100%] oy et ; 0001 303 6950%| 133 2050%) 436 100%
1998 {Bet 51,65% | 621 43,35% 1305 100% |1 697 8285 114 612,826 6258%| 8269 37,42%| 2005 100%
R 51,65%] 351 48,35% f ; 6 7691 62,58%] 4594 37 4% 12275 100%
i 7200%| 7 800%| 25 100%]| Gl 307 T156%| 122 2844%| 429 100%
1983 §3,91%) 602 46,09% 1306 100% 114614 64,83%| 7929 35,179% 2543 100%

5391%)334 46.0%| 726 100%| 529 | 1015 51 3% | 1197810051 8119 64,30%| 4405 35,17%] 12524 100%

BG = Stadt Berglsch Gladnach, RBK = Rhemxsch -Bergischer Kreis, BL = Berglsches Land
{Quelle: Statistisches Landesamt NRW, Bundesomt for Statistik)
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Anlage 03:" Wirtschaftlichkeits-Vorausschau Rechnung (WVR)

Ubersicht der WVR einschlie8lich der Kennziffern fir die Berechnung

Durchschnittliche jahrliche Zimmerauslastung: = 59,08%
Durchschnittliche jahrliche Betienauslastung: = 40,50%
Durchschnittlicher erzielbarer Netto-Zimmerpreis: = 103,91 DM
Verfogbare Zimmerkapazitdten des Hotels: = - 80 Zimmer
Verfogbare Bettenkapazitaten des Holels: = 160 Betten
Personalképfe nach Mindes-Steilenplan: = 24 Vollbeschaftigte
Investitionsvolumen des Hotelprojekies: = 12.000.000,00 DM
Kapitaldienst, Annuitaten = 7.00 %
Durchschnittlicher Wareneinsatz F&B - Bereich = 22,50%
IUMSATZ- UND KOSTENSTRUKTUR | for ein Normaljahr
Position in TDM in%
Beherbergungsumsaiz 1.792,4 TDM 58,57%
Warenumsaiz 1.237.5 TDM : 40,44%
sonst. betriebl. Umsatz y 30,3 TDM ' 0,99%
[BETRIEBSUMSATZ 13,0602 TDA 00,00%
W arenkosten 297,2 TDM 9.71%
Personalkosten 1.105.2 TDM 36.12%
Energickosten : 146,9 TDM 4,80%
Versicherungen/Beilrdge 39,8 TDM 1,30%
Betr. u. Verwaltungskosten 122,4 TDM 4,00%
Wasche & Fremdreinigung fUr Zimmer 163,9 TDM 5,36%
SUMME betrlebsbedingte Kosten 1.875,4 TDM ’ 61,28%
[BETRIEBSERGEBNIS' 38,72%
‘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 far Kapitaldienst ' 840,0 TDM 27,45%
SUMME anlagebedingte Kosten 965,5 TDM ' 31,55%

Ergebnls vo
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