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1. Allgemeine Angaben zur Auftragsdurchfiihrung

1.1 Vorgang und Auftragserteilung

Auftraggeberin

Auftragserteilung am

Gutachtenverfasser

Aufgabenstellung

Stadtentwicklungsbetrieb
Bergisch Gladbach - A6R
- Wirtschaftsférderung und Tourismus -

Rathaus Bensberg
51429 Bergisch Gladbach

17.Juli 2017

Herr Giancarlo Bethke (M.BC.)

Offentlich bestellt und vereidigter Sachverstandiger fiir
Wirtschaftlichkeitsberechnungen von Hotel- und
Gaststattenbetrieben (IHK)

Sachverstandiger fir Unternehmensbewertung und —
beratung fir Betriebe des Hotel- und Gaststattengewerbes
(BVFS)

Sachverstandiger fur die Bewertung von
Gastronomieeinrichtungen (BVFS)

Unternehmensberater (BDU)

Ziel der Studie ist vorrangig die Beantwortung jener Fragen, die

potentielle Investoren und Betreiber hinsichtlich eines Hotel-

projektes stellen:

Welche Struktur und Besonderheiten weist der Hotelmarkt
auf?

Welche Auslastung erreichen die Hotels aktuell?

Ist das bestehende Beherbergungs- und Hotelangebot zeit-
gemal und ausreichend?

Welche Kategorien werden aktuell von den Hoteliers an-
geboten und wie groR sind die Kapazitdaten?

Welche Einflisse haben Stadtplanung und Stadtentwick-
lung auf den Hotelmarkt?

Wie stellt sich die Tourismus-, Kongress- und Geschaftsrei-
senachfrage dar?

Woher kommen die Gaste und wie lange verweilen sie?
Welche Preis- und Qualitdtssegmente werden von den
Gasten bevorzugt?
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- Welche Serviceeinrichtungen muss ein neues Hotel vorhal-
ten?

- Welche Entwicklungsperspektiven haben die einzelnen
Gastesegmente und welche Potentiale bieten sie fir den
Hotelmarkt?

- Lasst sich aus dieser Marktlage der Bedarf nach neuen Ho-
tels ableiten?

o Falls ja, behindern fehlende Hoteleinrichtungen
moglicherweise die Entwicklung des Tourismus?

- Welche Handlungsempfehlungen bzgl. der Planung von
Hotelneubauten (Konzepte, Kategorien, Preissegmente)
sind aus den Erkenntnissen Uber den Hotelmarkt abzulei-
ten?

1.2 Verwendete Unterlagen und Vorgehensweise

Dem Sachverstandigen wurden folgende Arbeitsunterlagen zur
Verfligung gestellt bzw. wurde im Wesentlichen von den fol-
genden Institutionen Auskunft erteilt:

- Stadt Bergisch Gladbach (Wirtschaftsforderung),

- Tourismus NRW e.V. (www.nrw-tourismus.de),

- IT.NRW (https://www.it.nrw.de/index.html),

- Tourismus Koln (http://www.koeln.de/tourismus und
https://www.koelntourismus.de/),

- Fremdenverkehrsamt Bergisch Gladbach (https://www.
fremdenverkehrsbuero.info/fremdenverkehrsamt-
bergisch-gladbach.html),

- DEHOGA NRW (https://www.dehoga-nrw.de/),

- IHK KélIn (https://www.ihk-koeln.de/),

- Diverse Betriebe und Institutionen durch Befragung.

Weitere Grundlagen fir die Ermittlung waren:

- Ergebnisse der Besichtigung und Bewertung des Makro-
und des Mikrostandorts,

- Betriebsvergleiche des bundesdeutschen Hotel- und Gast-
stattengewerbes,

- Allgemeine und statistische Informationen zum touristi-
schen Sachgebiet, dem Bundesland NRW, den relevanten
Kreisen und der Stadt Bergisch Gladbach,
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Vorgehensweise

- Literatur- und Internetrecherchen,
- Erfahrungswerte aus ahnlich gelagerten Beratungsvorgan-
gen bzw. Beratungsvorgangen im selben Markt.

Zunachst wurde eine Analyse des touristischen Makrostandor-
tes NRW, der Stadt Kéln, Bergisch Gladbach und der umliegen-
den Kreise durchgefiihrt. Hierauf erfolgte eine eingehende
Analyse des statistischen Datenmaterials, eine ausfiihrliche
Standortbewertung und vertiefende Gesprache und Telefonin-
terviews mit relevanten touristischen Einrichtungen (beispiel-
haft dem Tourismus NRW e.V., DEHOGA NRW, Tourismus KoIn
sowie Hotelbetreiber in K6ln und Umgebung). Die internen Un-
terlagen aus anderen Beratungsmandaten sind Grundlage der
hier angestellten Untersuchung. Dariiber hinaus sind die
Marktverhéltnisse und die konjunkturelle Entwicklung ahnli-
cher Beherbergungsbetriebe bekannt.

Als Stichtag wurde auftragsgemall der 01. Juli 2017 angenom-
men. Dieses Gutachten wurde nach bestem Wissen und Gewis-
sen erarbeitet. Die Zahlen und Angaben wurden auf der Grund-
lage der erteilten Informationen unter der Annahme bestimm-
ter zuklinftiger Verhaltnisse ermittelt, jedoch unter Ablehnung
jeglicher materieller Haftung. Wie bei, auf Marktdaten basie-
renden Untersuchungen ublich, gelten die Feststellungen nur
fir eine begrenzte Zeit. Danach sind sie naturgemalR an den
neuen Gegebenheiten anzupassen.

Das Gutachten umfasst 63 Seiten und darf von der Auftragge-
berin nur als Ganzes und nicht zu Werbezwecken an Dritte wei-
tergegeben werden.
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2.

2.1

PKW

Touristischer Makrostandort ,,Bergisch Gladbach”

Die Stadt ,Bergisch Gladbach” liegt im Westen des Rheinisch-
Bergischen Kreises, im Bundesland Nordrhein-Westfalen (fol-

gend auch NRW) und grenzt an die Kélner Bucht. Dem Rhei-

nisch-Bergischen Kreis gehoéren 8 Stadte und Gemeinden mit
insgesamt 282.729 Einwohnern bzw. einer Gesamtflache von
rd. 437,57 km? an. Innerhalb des Rheinisch-Bergischen Kreises
ist die Kreisstadt Bergisch Gladbach von der Einwohnerzahl
mit rd. 112.696 Einwohnern und flaichenmaRig mit 83,12 km?
die groRte Stadt'. Die Stadt entstand in |hrer jetzigen GroRe
durch eine Gebietsreform im Jahre 1975, bei der mehrere
kleinere, eigenstandige Stadte eingemeindet wurden. 1977
konnte so erstmals die > 100.000 Einwohner Grenze durch-
brochen werden. Die Stadt Bergisch Gladbach vermarktet sich
als Naherholungsziel fir aktive, naturnahe Touristen. Zusatz-
lich wird mit Kultur, Architektur und kulinarischem geworben.

Verkehr und Erreichbarkeit

Im Norden fiihrt die A1 durch den Rheinisch-Bergischen Kreis
mit Anschlussstellen in Burscheid und Wermelskirchen. In ROs-
rath liegt eine Halbanschlussstelle mit einer Auffahrt zur A3
Richtung Kéln und einer Abfahrt aus Koéln. Die A4 durchquert
den Kreis in Ost-West-Richtung mit Anschlussstellen in Ber-
gisch Gladbach und Overath.

' vgl. https://exporo.de/standortanalyse?page=1; Zugriff am 16.08.2017.
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Bahn

Flugzeug

Vom Bahnhof Bergisch Gladbach in die Stadtmitte ,Kdln’s“
verkehrt die S-Bahn Linie 11 unter der Woche im 20-Minuten-
Takt bzw. am Wochenende im 30-Minuten-Takt und weiter
linksrheinisch Gber Neuss zum Flughafen Dusseldorf’. Zum
Fahrplanwechsel im Dezember 2023 wird die S-Bahn in den
Hauptverkehrszeiten im 10-Minuten-Takt fahren. Ein zweiter
Haltepunkt besteht in Duckterath. Die Stadtbahnlinie 1 fahrt
vom U-Bahnhof Bensberg lUber den Neumarkt in K&ln nach
KéIn-Weiden.

Die Stadt Bergisch Gladbach ist per Pkw vom Flughafen Kéln /
Bonn in knapp 30 Minuten zu erreichen, wobei die Strecke zwi-
schen 14,5 km (lGber Grengeler Mauspfad) und 21,2 km (lUber
A59) variiert. Das entspricht einem Taxipreis von etwa 34,00 €.
Mit der S-Bahn bzw. der Regionalbahn betragt die Fahrzeit der-
zeit noch etwa 40 Minuten, wobei 1-mal in K6ln umgestiegen
werden muss’. Der Flughafen Dusseldorf liegt in etwa 50 km
Entfernung. Im glinstigsten Fall betrdgt die Fahrzeit mit dem
Pkw rd. 55 Minuten Uber die A3. Mit der S-Bahn und der Regi-
onalbahn bendétigt man im giinstigsten Fall ca. 1 % Std. vom
Flughafen Dusseldorf nach Bergisch Gladbach.

2 vgl. https://fahrplan-bus-bahn.de/nrw/bergisch-gladbach; Zugriff am 14.08.2017.
3 vgl. https://www.trainline.de/bahn-fahrplan/bergisch-gladbach-nach-koln-bonn-flughafen; Zugriff am 27.08.2017.

Hotelmarkt- und Potentialanalyse — Bergisch-Gladbach 7163



Busverkehr

Eine weitere direkte Verbindung nach Koln besteht mit dem
Schnellbus vom Bensberger Busbahnhof zum Kd&lner Haupt-
bahnhof. Der Busbahnhof am S-Bahnhof in der Stadtmitte und
der Bensberger Busbahnhof dienen als zentrale Knoten- und
Umsteigepunkte sowohl von den Buslinien zur S-Bahn bzw.
Stadtbahn als auch zwischen den Buslinien untereinander. Der
Busverkehr in Bergisch Gladbach und Umgebung wird von zwei
verschiedenen Unternehmen, dem Kraftverkehr Wupper-Sieg
und der Regionalverkehr Koln, durchgefihrt. Es gilt der Tarif
des Verkehrsverbundes Rhein-Sieg. Die Stadtverkehrsgesell-
schaft Bergisch Gladbach ist der zustdandige Aufgabentrager fir
den OPNV in Bergisch Gladbach®.

2.2 Wirtschaftliche Rahmenbedingungen

Einwohner / Bewohner

Zurzeit leben rd. 112.696° Menschen in Bergisch Gladbach. Mit
dieser Einwohnerzahl ist Bergisch Gladbach eine kleine GroR3-
stadt und gleichzeitig die groRte Stadt des Rheinisch-
Bergischen Kreises®.

Stadt insgesamt (darunter) 112.696 100,0 %
Frauen 58.218 51,7%
Auslander 12.275 109%
davon im Alter

unter 18 Jahre 18.553 16,5%
18 bis unter 30 Jahre 13.564 12,0%
30 bis unter 65 Jahre 53.420 474%
65 Jahre und alter 27.159 24,1%

davon
réomisch-katholisch 44911 399%
evangelisch 21.253 189%
sonstige ( einschl. Personen 46.532 413%

davon
Verheiratet* 51.988 46,1%
ledig 43,297 384%
Verwitwet* 8.151 7.2%
Geschieden* 9.260 82%

* Vgl. https://www.bergischgladbach.de/stadtverkehrsgesellschaft.aspx; Zugriff am 08.08.2017.

> Vgl. https://de.wikipedia.org/wiki/Bergisch_Gladbach; Zugriff am 03.09.2017
® Einwohnerdatei vom 31.12.2016, *einschl. Lebenspartnerschaft.
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Beschaftigungssituation

Wirtschaftsstruktur

Im August 2017 lag die Arbeitslosenquote in der Stadt ,Ber-
gisch Gladbach” bei 6,2%.” Das bedeutet konkret, dass fiir den
gesamten Rheinisch-Bergischen-Kreis ca. 8.970 Menschen ar-
beitslos gemeldet waren, fiir die Stadt Bergisch Gladbach allei-
ne rd. 4.106. Damit liegt die Stadt Bergisch Gladbach im Ver-
gleich leicht tber der Bundesarbeitslosenquote von 5,7%. Be-
trachtet man jedoch die Arbeitslosenquote innerhalb NRW"* s,
welche im August 2017 bei 7,5% lag, liegt die Stadt Bergisch
Gladbach unterhalb.

Die Wirtschaft in Bergisch Gladbach besteht iberwiegend aus
klein- und mittelstandischen Betrieben, wovon sich im Gewer-
begebiet TechnologiePark Bergisch Gladbach auf einer Flache
von 13,0 ha etwa 140 Unternehmen mit rd. 2.300 Mitarbeitern
angesiedelt haben. Wirtschaftsschwerpunkte sind die Metall-,
Papier- und Druckindustrie sowie Maschinen- und der Fahr-
zeugbau®. Es gibt auch einige grolRe Unternehmen, wie die Fir-
ma Miltenyi Biotec mit rd. 1.000 Mitarbeitern am Standort, die
fir seine Instantprodukte wie Instant-Tee und Kaffeekapseln
bekannte Firma Kriiger mit rd. 1.250 Mitarbeitern am Standort.

Als weitere groRe Arbeitgeber waren noch das Marienkran-
kenhaus mit rd. 700 Mitarbeitern, das Evangelische Kranken-
haus, das Vinzenz Pallotti Hospital und die Firma Papierfabrik
Zanders mit 500 Mitarbeitern zu nennen.’ Es muss erwihnt
werden, dass aufgrund der raumlichen Nahe zur Wirtschaftsre-
gion Koln, unternehmerische Nachfrage von Koln nach Bergisch
Gladbach getragen wird. So kommt z.B. die Hotellerie KéIn‘s zu
Messezeiten schnell an lhre Kapazitatsgrenze und Messebesu-
cher missen ins nahegelegene Umland ausweichen. Die Stre-
cke Bergisch Gladbach — Messegelande Koéln dauert mit der
S-Bahn 11 etwa 20 Minuten; es handelt sich um eine Direkt-
verbindung.

7 Vgl. http://statistik.arbeitsagentur.de/Navigation/Statistik/Statistik-nach-Themen/Statistik-nach-Themen-Nav.html; Zugriff

03.08.2017.

& Vgl. https://exporo.de/standortanalyse?page=1; Zugriff am 14.08.2017.
° Vgl. http://www.ksta.de/region/rhein-berg-oberberg/-groesste-unternehmen-in-rhein-berg-sote-23319930-seite9; Zugriff

03.08.2017.

Hotelmarkt- und Potentialanalyse — Bergisch-Gladbach 9163



Einkaufsmoglichkeiten

Tourismus

“"

Bergisch Gladbach spielt aufgrund der Nahe zur Stadt ,K&In
naturgemald fur ,Shopper” eine untergeordnete Rolle, da man
die Innenstadt KéIn‘s bequem in 20 Minuten per S-Bahn errei-
chen kann. Zur Fahrplandnderung im Dezember 2023 soll die S-
Bahn in den Hauptverkehrszeiten im 10-Minuten-Takt fahren.
Dennoch verfiligt auch Bergisch Gladbach tber zwei Einkaufs-
zentren (namentlich die RheinBerg Galerie mit etwa 50 Ge-
schiften und einem groRen Parkhaus sowie das ca. 8.500 m?
groRe Lowen Center und der Rhein-Berg-Passage). Zusatzlich
zu den Geschaften in den Passagen gibt es einen Elektronik
Fachmarkt, eine Obi-Filiale sowie die Ublichen Einzelhdndler
und Discounter.

Der Tourismus ist ein wichtiger Wirtschaftszweig fiir die Stadt
Bergisch Gladbach und fir den Rheinisch Bergischen Kreis ins-
gesamt. Geworben wird mit ,einer Landschaft, die zur Erho-
lung” einladt. Insbesondere zu erwdhnen sind hier die zwei
Fernwanderwege der ,Bergische Weg“, der ,Bergische Pano-
ramasteig” sowie die ,Bergischen Streifziige”. Auch stellt sich
der gesamte Kreis als Ziel fir GenielRer da, weil sich die Region
insgesamt ,,8 Michelin Sterne”, aufgeteilt in 4 Restaurants, ,er-
kocht” hat und somit die typisch Bergische Kiiche zum Aushéan-
geschild fiir die Region wurde. Auch gibt es mehrere, spektaku-
lar in die Natur eingebettete Golfanlagen, eine rege Kultursze-
ne, sowie etliche Schlésser, Burgen und Kirchen, die besichtigt
werden kénnen. Im Jahr 2016 gab es im Rheinisch Bergischen
Kreis insgesamt 218.789 Giste und 521.032 Ubernachtungen®.
Nur etwa 10% dieser Gaste sind Auslander.

Im gleichen Jahr verzeichnete Bergisch Gladbach ein Ubernach-
tungsgasteaufkommen von 83.071 Personen und eine Anzahl
von 166.925 Ubernachtungen insgesamt. Damit ergibt sich im
Vergleich zum Vorjahr in der Stadt Bergisch Gladbach ein Gas-
teplus von 8,9%, verglichen mit einem Ubernachtungsplus von
immerhin noch 5,9%. Diese Ubernachtungsgiste verteilen sich
im gesamten Kreis auf 77 geoffnete Betriebe mit insgesamt
3.688 Betten und 70 Campingplatzstellplatzen bzw. in der Stadt
Bergisch Gladbach auf 18 gedffnete Betriebe mit insgesamt
1.181 angebotenen Betten™.

0 ygl. https://www.it.nrw.de/statistik/m/index.html; Zugriff am 21.08.2017.
! Zahlenmaterial teilweise vom Auftraggeber zur Verfiigung gestellt.
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Fazit

Der positive Trend bei den Ubernachtungszahlen zeichnet sich
schon seit einigen Jahren ab, ist jedoch im Jahresvergleich
2015 und 2016 besonders deutlich ausgefallen. Es gibt keine
verldsslichen Zahlen dazu, wie viele Beschaftigte in Bergisch
Gladbach bzw. im Rheinisch Bergischen Kreis genau in der Tou-
rismusindustrie arbeiten, folgt man jedoch den Zahlen fir das
Bundesland NRW insgesamt, bedeutet das, dass etwa 6,34% al-
ler Arbeitsplatze auf die direkt und indirekt im Tourismus be-
schaftigten zurickfallen?.

Es liegen erkennbar wirtschaftliche Nachfragefaktoren fiir die
touristische Branche der Stadt Bergisch Gladbach bzw. des
Rheinisch Bergischen Kreis vor, jedoch ist die Nahe zu dem
Messegelande in Koln der Faktor, der fiir zuklinftige Planungen
das groflte Augenmerk verdient®.

2.3 Fremdenverkehrsrelevante Faktoren

Wahrzeichen

Die Stadt Bergisch Gladbach prasentiert sich unter der Do-
main www.bergischgladbach.de vollumfanglich und verschafft
so einen guten Uberblick (iber die verschiedenen Bereiche,
mit denen sich die Stadtverwaltung befasst. Gegenstand des
Internetauftrittes ist u.a. die Forderung des Tourismus, des
Geschaftsreiseverkehrs, Forderung von Veranstaltungen,
Messen, Tagungen und Kongressen sowie die Information der
Bewohner und Touristen Bergisch Gladbachs und sonstigen
interessierten und Reisenden.

Das als , Affenfelsen” vom Architekten Gottfried Bohm erbau-
te Rathaus im Stadtteil Bensberg kann als eines der Wahrzei-
chen der Stadt Bergisch Gladbach bezeichnet werden. Auch
das édlteste Bauwerk der Stadt und des Rheinisch-Bergischen
Kreises insgesamt ist die Taufkirche Refrath sowie das Betha-
nien Kinder- und Jugenddorf ehenswert. Sehr bekannt ist das
Schloss Bensberg, welches schon von Johann Wolfgang von
Goethe beschrieben wurde™ .

2 vgl. https://www.touristiker-nrw.de/wp-content/uploads/2014/04/Tourismus-NRW-Zahlen-Daten-Fakten-2017.pdf
 vgl. AHGZ, Nr. 36, 09.09.2017, 117. Jahrgang, S. 12.
¥ vgl. https://de.wikipedia.org/wiki/Bergisch_Gladbach Zugriff am 07.09.2017
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Museen Neben den benannten Bauwerken verfligt die Stadt Bergisch
Gladbach tiber insgesamt 5 Museen (das Papiermuseum Alte
Dombach, das Bergische Museum fiir Bergbau, Handwerk und
Gewerbe, das Schulmuseum Bergisch Gladbach—-Sammlung
Clppers und das Kindergartenmuseum Nordrhein-Westfalen).
Zusatzlich enthélt die Villa Zanders eine integrierte stadtische
Galerie®.

Gastronomie Zwei Restaurants in der Stadt Bergisch Gladbach bekamen in
der Vergangenheit Auszeichnungen des Restaurantfihrers
,Gault-Millau“. Beide wurden auch mit Michelin-Sternen aus-
gezeichnet.

Bildung Nebst den Ublichen Grundschulen, Hauptschulen, Realschulen
zwei Gesamtschulen und finf Gymnasien gibt es in der Stadt
Bergisch Gladbach zwei weiterfiihrende Berufskollegs. Eines
der Berufskollegs deckt den kaufmannischen Bereich ab, das
zweite Kolleg befasst sich mit Erndhrung, Hauswirtschaft, Ge-
staltung, Sozial und Gesundheitswesen sowie Technik. Dar-
Uber hinaus gibt es in Bergisch Gladbach die FHDW (Fach-
hochschule der Wirtschaft), eine private Hochschule, die zu
den besten in Deutschland zahlt und in der berufsbegleitende
Bachelor- und Masterstudiengange angeboten werden.” Das
bib International College bietet Bachelor Abschlisse in den
Bereichen Informatik, Game, Mediendesign oder Wirtschaft

an.’

Messen / Kongresse Die nahegelegene Stadt ,KoIn“ ist eine Messestadt. Das ge-
samte Jahr und mitten im groBRten Wirtschaftsraum Europas
angesiedelt, verfiigt die Messe Koln (ber das flnftgrofite
Messegeldnde der Welt. Fir Messen, Kongresse, Tagungen
und Events steht eine Hallenausstellungsflaiche von 284.000
gm, verteilt auf 11 Hallen mit flexiblen Raumkonzepten und
ein Freigelande von 100.000 gm zur Verfligung. Zentral in der
City gelegen, kann das Gelande der Messe Kéln in KéIn-Deutz
mit optimaler Verkehrsanbindung und eigenem Bahnhof auf-
warten®.

> vgl. http://tourismus.meinestadt.de/bergisch-gladbach/museum; Zugriff am 07.08.2017

'8 vgl. https://www.bergischgladbach.de/schulen-in-bergisch-gladbach.aspx; Zugriff am 22.08.2017.

7 vgl. https://www.bergischgladbach.de/weitere-bildungseinrichtungen.aspx; Zugriff am 07.09.2017.

B vgl. http://www.koelnmesse.de/Koelnmesse/Hallen-und-Gelaende/index.php; Zugriff am 24.08.2017.
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https://de.wikipedia.org/wiki/Papiermuseum_Alte_Dombach
https://de.wikipedia.org/wiki/Papiermuseum_Alte_Dombach
https://de.wikipedia.org/wiki/Bergisches_Museum_f%C3%BCr_Bergbau,_Handwerk_und_Gewerbe
https://de.wikipedia.org/wiki/Bergisches_Museum_f%C3%BCr_Bergbau,_Handwerk_und_Gewerbe
https://de.wikipedia.org/wiki/Schulmuseum_Bergisch_Gladbach_%E2%80%93_Sammlung_C%C3%BCppers
https://de.wikipedia.org/wiki/Schulmuseum_Bergisch_Gladbach_%E2%80%93_Sammlung_C%C3%BCppers
https://de.wikipedia.org/wiki/Kindergartenmuseum_Nordrhein-Westfalen
https://de.wikipedia.org/wiki/Gault-Millau
https://de.wikipedia.org/wiki/Guide_Michelin

Fazit

Die ,Koelnmesse” ist eine der fiihrenden internationalen
Messegesellschaften und ein wichtiges Wirtschaftsforde-
rungsinstrument fir die Stadt und das Land NRW. Insgesamt
rund 45.000 ausstellende Unternehmen und Gber 2,5 Millio-
nen Besucher nehmen an den in unterschiedlichem Turnus
stattfindenden Messen und Ausstellungen des Konzerns teil.
60 % der Aussteller und ein Drittel der Besucher kommen aus
dem Ausland zur Messe Koln. Viele Veranstaltungen auf dem
Geldnde der Messe Koln gelten weltweit als der fiihrenden
Branchenplattform.

Zu den Weltleitmessen® zahlen zum Beispiel die Anuga, pho-
tokina, World of Imaging, die Internationale Siifwarenmesse
ISM und die Internationale Mébelmesse IMM cologne. Seit
2013 findet auch die Weltleitmesse fiir Fitness, Gesundheit
und Wellness FIBO auf dem Koélner Messegelande statt. Ver-
gleichsweise neu im Programm der Messe Koln sind die
dmexco (digital marketing) und gamescom (interaktive Spiele)
sowie die Eigenveranstaltungen coffeena (Kaffeemesse), die
ConlLife zum Thema vernetztes Leben, die PerMediCon (Per-
sonalisierte Medizin) und die Kiichenmesse LivingKitchen®.
Zusatzlich werden durchschnittlich jedes Jahr rund 6 kleinere
Fachmessen an verschiedenen Orten in Bergisch Gladbach
veranstaltet.

Am Standort Bergisch Gladbach ist der Faktor Tourismus nicht
zu vernachlassigen, jedoch ist das Potential welches sich aus
der Kolner Messe mit seiner Vielzahl an Besuchern ergibt das
Segment, welches am genausten betrachtet werden muss
und aktuell erkennbar die gréRten Chancen in sich birgt.

¥ vgl. http://www.koelnmesse.de/Koelnmesse/Messen-und-Veranstaltungen/Messen-in-Koeln/index.php; Zugriff am 11.08.2017.
2 http://www.expodatabase.de/messetermine-deutschland/nordrhein-westfalen/koeln/; Zugriff am 07.09.2017 i.V.m. AHGZ, Nr.

36, 09.09.2017, 117. Jahrgang, S. 12.
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http://www.expodatabase.de/messe/photokina-world-of-imaging-214.html
http://www.expodatabase.de/messe/photokina-world-of-imaging-214.html
http://www.expodatabase.de/messe/ism-internationale-suesswaren-messe-koeln-686.html
http://www.expodatabase.de/messe/ism-internationale-suesswaren-messe-koeln-686.html
http://www.expodatabase.de/messe/imm-cologne-die-internationale-einrichtungsmesse-289.html
http://www.expodatabase.de/messe/fibo-internationale-leitmesse-fuer-fitness-wellness-und-gesundheit-59508.html
http://www.expodatabase.de/messe/fibo-internationale-leitmesse-fuer-fitness-wellness-und-gesundheit-59508.html
http://www.expodatabase.de/messe/dmexco-digital-marketing-exposition-conference-52493.html
http://www.expodatabase.de/messe/gamescom-das-groesste-messe-und-event-highlight-fuer-interaktive-spiele-und-unterhaltung-52078.html
http://www.expodatabase.de/messe/coffeena-international-coffee-fair-53734.html
http://www.expodatabase.de/messe/conlife-kongress-mit-begleitender-ausstellung-und-workshops-fuer-vernetztes-leben-56952.htm
http://www.expodatabase.de/messe/permedicon-die-internationale-kongressmesse-zur-personalisierten-medizin-57712.html
http://www.expodatabase.de/messe/livingkitchen-das-internationale-kuechenevent-koeln-56109.html

3.

3.1

Mikrostandort - Vorstellung der zu untersuchenden Standorte

Flr diese Untersuchung wurden dem Sachverstdandigen durch
die Auftraggeberin 3 mogliche unterschiedliche Standorte fir
eine Hotelentwicklung genannt. Im Folgenden werden die
Standorte kurz auf Lagepldanen dargestellt, allgemein vorge-
stellt und basierend auf den folgenden Untersuchungsergeb-
nissen als Hotelstandort eingeordnet. Aufgrund der
innerstadtischen Nahe der Standorte zueinander sowie zum
Stadtzentrum, Bahnhof mit Busbahnhof und verkehrlichen
Anbindung Uber Autobahnen sind erste Wettbewerbsvorteile
zunachst nicht zwingend zu identifizieren. Die Entfernung
zwischen dem ersten vorgestellten Standort und dem zweiten
belduft sich auf maximal 200m. Die Entfernung zum dritten
vorgeschlagenen Standort belduft auf rd. 600 bzw. 700m
voneinandner.

Standort | — Innenstadtlage (Ndhe S-Bahn- und Busbahnhof)

Auf dem ehemaligen Gelande der Kalkéfen Cox, eingebunden
von der Paffrather StraBe und Johann-Wilhelm-Lindlar-StralSe
ist der erste potentiale Hotelstandort. Beide StraBen folgend
erreicht man in kurzer Fahrzeit oder auch fullaufig den Kon-
rad-Adenauer-Platz, das Stadtzentrum der Stadt , Bergisch Gla-
dbach”.
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Die Anbindung an den Busbahnhof bzw. die S-Bahnhofstation
,Bergisch Gladbach” ist aufgrund der fulllaufigen Nahe als sehr
gut anzusehen. Die Anbindung an die wichtigsten Ausfallstra-
Ren zu potentiellen Nachfragegeneratoren (z.B. ansassige Un-
ternehmen mit Pkw oder als Messebesucher aus Kéln mit der
S-Bahn anreisend) ist gegeben.

«

Das direkte Umfeld ist aufgrund des umlaufenden StraRenver-
laufs, insbesondere als gewerblich gepragt zu bezeichnen. Na-
turgemald weisen bisher nicht entwickelte Standorte Defizite
beim direkten Umfeld aus touristischer Sicht auf. Aktuell ist,
wie erkennbar die gesamte Flache als Griinanlage in Nutzung
und misste demnach einer Gesamtkonzeption des Areals un-
terliegen (derzeit ist ein neuer B-Plan in Aufstellung). Uber die
Paffrather StraRe fahrt der Nahverkehr der Linien 431,433,
434, 435, 437 und N41.

3.2 Standort Il — Innenstadtlage (Ndhe S-Bahn- und Busbahnhof)

Der zweite potentielle Hotelstandort befindet sich, wie er-
wahnt ebenfalls in direkter Ndhe zum S-Bahnhof Bergisch Gla-
dbach und dem Busbahnhof. Eingebunden von der JakobstraRe
und Johann-Wilhelm-Lindlar-StraBe nordwestlich des S-Bahn-
hofs ist der Standort als klassischer ,Standort fir ein Bahn-
hofshotel” anzusehen. Die Anbindung an das bestehende Ver-
kehrsnetz (innerhalb der Stadt Bergisch Gladbach als auch nach
Ko6In) ist wie zuvor gegeben.
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Wie erwdhnt weisen bisher nicht oder nur teilweise entwickel-
te Standorte Defizite beim direkten Umfeld aus touristischer
Sicht auf, wobei z.B. Parkmoglichkeiten und Geschafte des tag-
lichen Bedarfs in Bahnhofndhe vorhanden sind. Die Jakobstra-
Re ist insbesondere durch angesiedelte Kleingewerbetreibende
gepragt.

«

Am gegeniiberliegenden Grundstiick der Johann-Wilhelm-
Lindlar-StraBe befindet sich ein groRer Marktkauf SB-Laden.
Das Grundstiick wird aktuell als Lagerflache verwendet und ist
bisher nicht erkennbar erschlossen bzw. entwickelt.
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3.3 Standort Il — Innenstadtlage (Ndhe Stadtzentrum)

Der Dritte potentielle Hotelstandort befindet sich in der Ver-
langerung der JakobstraRe, die zur ,,An der Gohrsmihle” wird
und grenzt an der StralRe ,Konrad-Adenauer-Platz”.

Der Standort befindet sich naher am Stadtzentrum ,Bergisch
Gladbachs” mit direkter Anbindung an Bensberg ulber die
Bensberger StraRe. Aktuell beherbergt das bebaute Grund-
stiick mit Parkmoglichkeiten das Stadthaus Bergisch Gladbach.
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4. Beherbergungsmarkt- und Wettbewerbsanalyse

Ausgangspunkt bei der Projektentwicklung fir einen Beherber-
gungsbetrieb ist die detaillierte Analyse der Markt- und Wett-
bewerbsbedingungen am Bewertungsstandort. Durch die Iden-
tifizierung und Wiirdigung der bestehenden Angebotssituation
mit den festgestellten Bedirfnis- und Nachfragepotentialen,
kann die nachhaltig erfolgreichste Betriebskonzeption abgelei-
tet werden.

Die durch die angefragten Institutionen erhaltenen Informati-
onen zur Situation des Beherbergungsmarktes, werden auf-
grund des erwdhnten direkten touristischen Zusammenhangs
fiir den Bewertungsstandort, fiir die gesamte Region ,Wirt-
schaftsraum Kéln“ und den angrenzenden touristisch erfass-
ten Teilregionen dargestellt. Da aus Sicht des Sachverstandi-
gen der ,,Rhein-Erft-Kreis“ ebenfalls eine starke Wettbewerbs-
position gegenliber den Bewertungsstandort im Zusammen-
hang mit Nachfrageliberhdngen der Stadt ,Koln“ aufweist,
wurde dieser vervollstandigend ausgewiesen.

4.1 Kapazitatsanzahl der Beherbergungsbetriebe

Beherbergungsbetriebe

Die Gesamtanzahl der gedffneten Beherbergungsbetriebe in
Nordrhein-Westfalen ist in den letzten 5 Jahren in absoluten
Zahlen zurickgegangen, wobei die fiir diese Untersuchung aus-
zugsweise analysierten Regionen teilweise unterschiedliche
Entwicklungen aufweisen®.

Betriebe (gedffnet)” 2012 2013 2014 2015 2016 %
NRW davon in 5.174 5.206 5.204 5.060 5.010 100,00%
Bonn 91 102 98 94 94 1,88%

Koln 273 262 302 289 285 5,69%

Leverkusen 20 20 19 19 21 0,42%

Rhein-Erft-Kreis 135 124 125 119 118 2,36%
Oberbergischer Kreis 112 100 107 103 103 2,06%
Rhein.-Berg. Kreis 85 80 84 81 77 1,54%
Bergisch Gladbach 23 21 20 19 18 0,36%

1 vgl. https://www.touristiker-nrw.de/marktforschung/zahlen-daten-fakten/ i.V.m. https://www.it.nrw.de/statistik/; Zugriff am

27.08.2017.

22 ygl. https://www.it.nrw.de/statistik/m/index.html; Zugriff am 21.08.2017.
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Bettenangebot

Bettenauslastung

Diese Entwicklung ist insbesondere auf die anhaltende Markt-
bereinigung durch Einstellung alterer und nicht mehr marktfa-
higer Betriebsarten zurlickzufiihren.

Das angebotene Bettenangebot konzentriert sich zum einen
auf die Ballungsrdume ,,Disseldorf” und , KoIn“ mit rd. 54%
des Gesamtangebotes und zum anderen auf touristischen Re-
gionen, wahrend die kleineren Kreisstadte eine eher unterge-
ordnete Rolle spielen. Der hochste Angebotszuwachs beim
Bettenangebot ist in den letzten Jahren daher auch in diesen
Destinationen zu verzeichnen gewesen. Bevorzugte Reisege-
biete sind die Stadte , Koln“ und ,,Disseldorf”, der Rhein-Erft-
Kreis, der Teutoburger Wald und das Sauerland.?

Bettenanzahl* 2012 2013 2014 2015 2016

NRW davon in 299.695 303.597 310.016 304.188 306.823
Bonn 8.324 8.840 8.654 8.312 9.185

Kéln 28.693 28.607 32.666 32.154 32.099

Leverkusen 1.432 1.541 1.526 1.559 1.503
Rhein-Erft-Kreis 7.770 7.427 7.701 7.656 7.415
Oberberg. Kreis 5.855 5.746 5.933 5.427 5.545
Rhein.-Berg. Kreis 3.834 3.531 3.575 3.602 3.688
Bergisch Gladbach 1.283 1.166 1.103 1.204 1.181

Aus dieser Entwicklung ist erkennbar, dass die Marktbereini-
gung dazu fiihrte, dass insbesondere die stadtischen Reisere-
gionen durch bestehende Betriebe mit quantitativ hdher aus-
gebauten Zimmer- und Bettenkapazitidten am Markt teilneh-
men. In den touristisch gepragten Regionen scheint es eine
nahezu konstante Anzahl an Marktteilnehmern zu geben, die
Ilhre Bettenkapazitaten in der Vergangenheit nicht gravierend
anpassten.

Die durchschnittliche Bettenauslastung konnte sich in allen
analysierten Regionen Uber den Betrachtungszeitraum konti-
nuierlich steigern. Hintergrund hierfir ist, neben der starken
Zunahme mehrbettorientierter Beherbergungsbetriebe auch
die riicklaufige Anzahl von Beherbergungsbetrieben und ent-
sprechende angebotene Bettenkapazititen®. Allerdings kann

2 vgl. Hotelmarkt Report NRW 2017, S. 7.

* vgl. https://www.it.nrw.de/statistik/m/index.html; Zugriff am 21.08.2017.
2 vgl. https://www.touristiker-nrw.de/marktforschung/zahlen-daten-fakten/; Zugriff am 18.08.2017.
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Aufenthaltsdauer

der Wert der Bettenauslastung durch eine hohe Einzelbele-
gung von Zimmern, insbesondere in Hotelbetrieben haufig
nicht als Mal3stab herangezogen werden. Die Zimmerauslas-
tung ist haufig wesentlich aussagefahiger, da z.B. sekundar-
statistische Daten Uberwiegend auf diese Art ermittelt wer-
den®.

Bettenauslastung” 2012 2013 2014 2015 2016

NRW davon in 34,70% 40,50% 41,30% 42,20%  43,30%
Bonn  37,40% 44,60% 46,50% 47,80% 47,40%

Kéln  47,20%  48,40% 48,70% 50,30%  49,40%

Leverkusen  39,50%  43,30% 42,00% 45,20% 44,80%
Rhein-Erft-Kreis  31,80%  40,00% 41,30% 45,60% 48,60%
Oberberg. Kreis  26,50%  39,10%  39,40% 39,20%  40,90%
Rhein.-Berg. Kreis  29,10%  35,30% 36,80% 40,90% 39,90%
Bergisch Gladbach  32,70%  35,70% 36,90% 41,60% 39,90%

Diese Angaben zeigen, dass die stadtegepragten Reiseregio-
nen gegeniliber den touristisch gepragten einen Nachfrage-
vorteil aufweisen und die umliegenden touristischen Reisere-
gionen von dieser Nachfrage abhéangig sind.

Die durchschnittliche Aufenthaltsdauer der Gaste unterlag in
den vergangenen Jahren nur leichten Schwankungen, wobei
die durchschnittliche Aufenthaltsdauer bei stadtischen Reise-
gebieten im Gegensatz zu touristischen Reisegebieten natur-
gemaR kirzer ausfallt.”

Aufenthaltsdauer® 2012 2013 2014 2015 2016

NRW davon in 2,3 2,3 2,3 2,2 2,2
Bonn 1,9 1,9 1,9 1,9 1,9

Kéln 1,7 1,7 1,7 1,7 1,7

Leverkusen 1,8 1,8 1,8 1,9 1,8
Rhein-Erft-Kreis 2,6 2,5 2,6 2,8 2,8
Oberberg. Kreis 3,1 3,1 3,1 3,1 3,1
Rhein.-Berg. Kreis 2,4 2,5 2,4 2,4 2,4
Bergisch Gladbach 2,0 2,0 2,1 2,1 2,0

% Im Vergleich zu anderen Bundeslandern mit dhnlichen touristischen Reisegebieten ist NRW eher im mittleren bis hinteren

Bereich angesiedelt.

7 ygl. https://www.it.nrw.de/statistik/m/index.html, Zugriff am 01.09.2017.
2 vgl. https://www.touristiker-nrw.de/beherbergungsstatistik-2016/; Zugriff am 15.08.2017.
2 vgl. https://www.it.nrw.de/statistik/m/index.html; Zugriff am 01.09.2017.
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Durch die Ndhe zur Stadt ,KoIn“ unterscheidet sich die Aufent-
haltsdauer der Stadt ,Bergisch Gladbach“ zum ,Rheinisch-
Bergischen-Kreis“. Dies kdnnte Indiz dafiir sein, dass sich der
bestehende Beherbergungsmarkt bereits auf die Nachfragesi-
tuation unter der Woche, mit schwerpunktmaRig geschaftli-
chen Nachfragern teilweise eingestellt und positioniert hat.

4.2 Angebotsstruktur der bestehenden Betriebstypen

Der Beherbergungsmarkt in NRW (rd. 2.072 Betriebe; Stand
31.12.2016)* wird von der Betriebsart ,Hotel” mit rd. 41% aller
Betriebe, gefolgt von ,,Hotel Garnis” mit rd. 19%* dominiert.

Angebotsituation in NRW
H Hotels
Gasthofe

B Pensionen
41%
7% M Hotels garnis
M Erholungs-, Ferien-,
Schulungsheime
Ferienh&user, -
wohnungen und -zentren
m Hitten, Jugendherbergen,
u. A.
Vorsorge- und Reha-
Kliniken
Campingplatze

Hierbei ist festzuhalten, dass die Verteilung der Ubernachtun-
gen nahezu der quotalen Verteilung der angebotenen Be-
triebstypen folgt, wobei im Jahr 2016 ein iiberdurchschnittli-
ches Wachstum bei den Ferienhdusern und Ferienwohnun-
gen von rd. 5,9% ermittelt wurde®. Dieser Betriebstyp hat ei-
ne groRRe Bedeutung in den touristisch gepragten Reiseregio-
nen sowie dem Bewertungsstandort.

30 ygl. https://www.touristiker-nrw.de/wp-content/uploads/2017/02/Beherbergungsstatistik-NRW-Jahr-2016.pdf; Zugriff am
12.08.2017.

31 vgl. https://www.it.nrw.de/statistik/m/index.html; Zugriff am 26.08.2017.

32 ygl. https://www.touristiker-nrw.de/wp-content/uploads/2017/02/Beherbergungsstatistik-NRW-Jahr-2016.pdf; Zugriff am
12.08.2017.
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Markenhotellerie

Zimmeranzahl in % nach Ausstattungsstandard
10%

18%

| 5 Sterne

M 4 Sterne

| 3 Sterne

44%
W 1-2 Sterne

Diese Feststellungen sind bereits Indiz dafiir, dass die beiden
gewerblichen Betriebstypen ,Hotel” mit den touristischen
Vollservice-Bereichen und ,Hotel Garni“ mit der einge-
schrankten touristischen Dienstleistung, neben den Ferien-
wohnungen und —hdusern die nachgefragtesten Geschafts-
modelle sind.

Trotz Expansion der Kettenhotels entfallen noch immer knapp
38% des Bettenangebots in dem auszugsweise untersuchten
Reiseregionen auf private Hotels, vor allem in 3*-Sterne Hau-
sern®. Die Markenhotellerie besetzt insbesondere das 4*-
Sterne-Segment mit einem Anteil von rd. 37% am Gesamtan-
gebot vor dem 3*-Sterne-Segment mit 26%.*. Hierzu ist fest-
zuhalten, dass die nachhaltige Betriebsfiihrung eines Beher-
bergungsbetriebes in der Betrachtungsregion nicht zwingend
an einer branchenspezifischen Kooperation gebunden sein
muss.

4.3 EXKURS: Angebotssituation im Bewertungsstandort

Ausgehend vom bestehenden Gastgeberverzeichnis des Be-
wertungsstandortes ist festzuhalten, dass die angebotenen
Beherbergungsmoglichkeiten nahezu alle Beherbergungstypen
aufweisen und lberwiegend dem Betriebstyp der , Ferienhau-
ser und Ferienwohnungen” zuzuordnen sind. Entsprechend der

3 vgl. Vgl. Hotelmarkt Report NRW 2017, S. 32f.
3 Vgl. Hotelmarkt Report NRW 2017, S. 33 und Hotelbau, Heft 1, Jahrgang 11, 01+02/2017, S. 33.
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Aufgabenstellung sind diese jedoch nicht in diese Untersu-
chung mit aufzunehmen, da sie hinsichtlich der angebotenen
Standards und Kapazitdten den Betriebstyp eines , Hotels” bzw.
»,Hotel Garni“ nicht entsprechen.

Aus diesem Grund wurden nur die Betriebe ausgewahlt, die in
einem Radius von 15km (ber die sog. OTA Portale (Online Tra-
vel Agencies) buchbar waren. Weiterhin wurde unterstellt,
dass die in den Portalen hinterlegten Angaben zu den Ausstat-
tungen und Dienstleistungen entsprechend der angegeben
Sternekategorie vorgehalten werden.

Die identifizierten Beherbergungsbetriebe weisen starke Un-
terschiede sowohl im Betriebstyp, der GréRe und angebotenen
Dienstleistungen auf. Dies ist beispielsweise darin erkennbar,
dass Beherbergungsdienstleistungen als Erganzung zur angebo-
tenen Gastronomie vorgehalten werden und / oder nur in ge-
ringer Quantitat vorliegen. Bereits dies zeigt, dass nur wenige
bestehende Beherbergungsbetriebe die Merkmale eines Voll-
hotels erfiillen und somit als Vergleichsobjekt dienen kdnnen.

Hinzu kommt, dass sich mit dem Grandhotel Schloss Bensberg
ein Luxushotel in direkter Umgebung befindet, dass nicht allein
den nachfragebedingten Bedarf abdeckt und somit ebenfalls
nicht Beriicksichtigung finden kann. Ahnlich liegt es beim Kar-
dinal-Schulte-Haus, das in einer parkdhnlichen Anlage liegt,
durch das Erzbistum Kéln betrieben wird und starke Nachfrage
generiert.
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Hotelname

Kategorie

Zimmer

Angebotener Service

Bar Tagung

SPA

1 | Rheinische Landesturnschule **p 36 63 € 90 € X - -

2 | Gronauer Tannenhof Rt 30 93 € 121€ X - -

3 | Hansen *Ex 23 76 € 99 € X X - -

4 | Privathotel Bremer *Exk 22 98 € 139 € X - X -

5 | Refrather Hof Fkx 20 65 € 89 € X X - -

6 | Romantikhotel Mangold HHEE 23 100-160€ | 160-220€ X X - -

7 | Grandhotel Schloss Bensberg *HEAK 120 175-375€ | 205-405€ X X X X

8 | Goethehaus Fkx 16 89 € 119 € X - - -

9 | Malerwinkel *Akx 35 88-179€ 149-229 € X - X -

10 | UHU Gastehaus ok 25 75-195€ | 105-225€ X - - -

11 | UHU Garni Hkorx 35 75-195€ | 105-225€ X . X .

12 | MY Messe Business Hotel ol 3 77 -94 € 81-99€ - - - -

13 | Kolner Hof Refrath FEx 30 60-90€ 80-100€ X - - -

14 | Gatti *x 9 55-65 € 90¢€ X X - -

15 | Kardinal-Schulte-Haus FEx 150 79-133€ | 101-164€ X X X -

16 | NOVUM Silence Garden ok 70 42-163€ | 54-195¢€ X - - .

17 | Malteser Komturei hAL 13 79 € 99 € X X - -
Ausgehend von den Vero6ffentlichungen des statistischen Lan-
desamts, ist nur eine geringere Anzahl an gewerblichen Anbie-
tern fir den Betriebstyp ,Hotel” und , Hotel Garni“ identifiziert
worden. Es zeigt sich, dass die vorgehaltene Nachfrage aktuell
zwar durch einzelne Anbieter befriedigt werden kann, jedoch
erganzende Nachfrage in gréReren Volumina mit weiteren
Dienstleistungswiinschen nicht abgedeckt werden kann.

4.4 Zukiinftige Angebotsentwicklung in der Bewertungsregion

Die Analyse der geplanten Beherbergungsprojekte ist auf-

grund datenschutzrechtlicher Belange schwierig. Da ein Teil

von Projekten zwar angekiindigt, jedoch nicht realisiert wird,

beschrankt sich die Darstellung auf Projekte, die ,,voraussicht-

lich“ umgesetzt werden. Fiir den vorliegenden Fall konnten

zundchst in der Reiseregion , K6In“ folgende Projekte identifi-

ziert werden®.

% vgl. https://www.duesseldorf-realestate.de/fileadmin/dre/media2/presse/pm_1-2017_hotelbau_nterview-design-
konzepte_sind_gefragt.pdf i.V.m. Hotelmarkt Report NRW 2017, S. 33 und Hotelbau, Heft 1, Jahrgang 11, 01+02/2017, S. 21 ff;
Zugriff am 06.08.2017.
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Standort

Zimmer

Er6ffnung

Holiday Inn Express Perlengraben 323 2017
25hours Hotel Gerlin Quartier 200 2018
Motel One CécilienstraBe 420 2018
Althoff Collection Dom Dom 118 2019
H‘otello RichartzstraRe 70 2018/2019
Althoff Urban Loft Gaffel-Areal 200 2020
Adina Hotel und Motel One Messe-City 170/308 2020
Sheraton Hotel / Aloft Hotel Telekom-Areal Deutz Ca. 460 k.A.
V8 Hotel KéIn Motorworld 116 2018
Rotes Haus k.A. 15 2017
Hotel Uniklinik Lindenthal 160 k.A.
Hostel Cologne 1 k.A. k.A. k.A.
McDreams Hotel k.A. k.A. k.A.

Bei den Beherbergungsprojekten in der Stadt , Koln“ liegen
die Ausstattungskategorien insbesondere im 3*- bis 4%*-
Sterne-Standard. Zudem ist festzustellen, dass insbesondere
die Marken- bzw. Kettenhotellerie mit groBen Zimmerkapazi-
taten vertreten sein werden, was Auswirkungen auf die pri-
vatgefiihrte Hotellerie haben wird. Direkt im Bewertungs-
standort bzw. direkter Umgebung sind folgende bewertungs-
relevante Vorhaben geplant bzw. seit langerem bekannt:

Projekt Standort Zimmer Er6ffnung
Wiedereroffnung Schlosshotel Lerbach k.A. k.A.
Erweiterungsbau Mediterana k.A. k.A.
Tagungszentrum Isotec k.A. k.A.
Tagungszentrum Boskamp k.A. k.A.

Details wie z.B. VorhabensgrofRe oder Realisierungszeitraum
konnte bei den Recherchen nicht in Erfahrung gebracht wer-
den. Im Hinblick auf das aktuell bestehende Beherbergungs-
angebot wird davon ausgegangen, dass sog. Nischenanbieter
eigene Markte finden werden. Die entstandenen und zukiinf-
tig entstehenden Beherbergungsobjekte werden voraussicht-
lich versuchen, bestehende Marktanteile anderer Wettbe-
werber zu besetzen®.

% vgl. AHGZ, Nr. 36, 09.09.2017, 117. Jahrgang, S. 12.

% Die Vergangenheit hat gezeigt, dass die schnellstmégliche Positionierung eines Beherbergungsprojektes (= Schaffung einer
Auslastung), auf Kosten der Durchschnittsrate erfolgt, was zur Folge hat, dass Hotels mit h6herem Standard ihre Dienstleistungen
zu einem verhaltnismaRig niedrigen Preis anbieten.
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4.5 Bestehende Nachfragestruktur

Die Entwicklung der Ankiinfte und Ubernachtungen ist in den
letzten Jahren sowohl in NRW als auch in den ausgewahlten
touristischen Regionen gestiegen®. Im Vergleich der Bundes-
lander liegt NRW damit bei den Ankiinften auf Platz zwei hin-
ter Bayern, bei den Ubernachtungen auf Platz drei, hinter
Bayern und Baden-Wirttemberg. Damit zeigt die Region, dass
sie eines der beliebtesten touristischen Reiseziele Deutsch-
lands ist. Dabei profitiert insbesondere die Stadt ,K&In“ von
der Infrastruktur, der urbanen Lebenseinstellung, der zentra-
len Anbindung (z.B. zur Messe- und Kongressgegend) und der
touristischen Anziehungskraft.

Gasteankinfte Nachfrageseitig erreichte der touristische Motor ,K&In“ die
Vorjahreszahlen bei den Gaste- und Ubernachtungszahlen
nicht. Getribt wurden die bis dato positiven Entwicklungen
im letzten Quartal 2016 durch die touristischen Anschlage in
Paris und den Sylvester-Ereignissen, die das Thema der Si-
cherheit in der Tourismus- und Kongressbranche mit einer
starkeren Bedeutung versahen®. Der Brexit GroRbritanniens,
dem wichtigsten Quellmarkt fiir KéIn, und das damit verbun-
den Schwachelnde Britische Pfund wirkten sich ebenfalls ne-
gativ auf das Tourismus-, Kongress- und Tagungsgeschaft aus.

Gasteankiinfte® 2012 2013 2014 2015 2016

NRW davon in 19.970.291 20.372.139 21.234.311 21.713.040 22.148.062
Bonn 708.546 733.092 775.125 786.757 818.221

Koln 2.914.057 2.963.759 3.330.546 3.447.209 3.346.329

Leverkusen 126.220 123.721 126.920 136.027 133.103
Rhein-Erft-Kreis 408.680 438.635 439.101 439.475 479.850
Oberberg. Kreis 271.144 274.694 270.114 279.494 268.829
Rhein.-Berg. Kreis 209.474 185.345 195.366 209.116 218.789
Bergisch Gladbach 82.432 72.029 72.608 76.297 83.071

Trotz der geschilderten unterschiedlichen Beziehungen bzw.
Abhangigkeiten der untersuchten touristischen Reiseregio-
nen, ist eine einheitliche Entwicklung nicht zu erkennen.

3 vgl. https://www.ihk-koeln.de/Tourismus_in_NRW_2016.AxCMS; Zugriff am 03.09.2017.
*Vgl. K6In Tourismus: Aktionsplan 2017, S. 7f.
“©vgl. https://www.it.nrw.de/statistik/m/index.html; Zugriff am 26.08.2017.
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Gastelibernachtungen

Ausldanderanteil

Saisonalitat

Entsprechend den Gasteankiinften und der relativ konstant
verlaufenden Aufenthaltsdauern in den untersuchten
Regionen in den letzten Jahren, zeigen die Gastelibernacht-
ungen einen ahnlichen Verlauf.

Ubernachtungen® 2012 2013 2014 2015 2016

NRW davon in 45.419.216 46.141.384 47.924.391 48.687.999 49.596.890
Bonn  1.318.667 1.399.980 1.488.250 1.495.546 1.539.367

Koéln  5.082.627 5.077.192 5.736.976 5.984.881 5.774.890

Leverkusen 226.983 228.152 234.598 251.822 242.403
Rhein-Erft-Kreis  1.073.705  1.118.448 1.158.611 1.232.691 1.332.731
Oberberg. Kreis 846.291 859.938 839.031 862.483 840.216
Rhein.-Berg. Kreis 507.639 459.344 477.007 510.616 521.032
Bergisch Gladbach 163.436 146.994 150.510 158.058 166.925

Der Auslanderanteil in NRW weiRt bei den Ubernachtungen
einen Wert i.H.v. rd. 20% aus. Mit einem Auslanderanteil bei
den Ubernachtungen von rd. 35% im Jahr 2016 liegt die Regi-
on um die Stadt , K6In“ im Vergleich zu anderen GroRstadten
an zweiter Stelle, hinter Disseldorf®. Die wichtigsten auslan-
dischen Quellmarkte sind wie erwdahnt GroBbritannien, USA,
die Niederlande, Schweiz, Belgien, Italien und Frankreich, was
auch an der Anzahl der Direktflige ab Flughafen Kéin / Bonn
geschuldet ist®”.

Das Nachfragevolumen in NRW weist in der monatlichen Be-
trachtung einen, fiir eine Destination mit touristischen und
stadtebezogenen Reisegebieten iblichen Verlauf aus, wobei
in den Monaten November und Dezember letzten Jahres die
zuvor genannten Auswirkungen den Riickgang bei den Uber-
nachtungszahlen etwas verstarkten®.

T vgl. https://www.it.nrw.de/statistik/m/index.html; Zugriff am 26.08.2017.

2 Vgl. Hotelmarkt Report NRW 2017, S. 33.

3 vgl. KéIn Tourismus: Aktionsplan 2017, S.

118ff i.V.m. AHGZ, Nr. 36, 09.09.2017, 117. Jahrgang, S. 12.

* vgl. https://www.koelntourismus.de/reiseveranstalter/statistik/2016.html; Zugriff am 03.09.2017.
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Ubernachtungsverlauf NRW im Jahr 2016
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Wahrend die meisten Tourismusregionen Ublicherweise im
Frihjahr und Herbst von Spitzen und in den Sommermonaten
von Nachfrageriickgdngen gepragt sind, weist die Region
,KoOln und Rhein-Erft-Kreis” (werden zusammen statistisch er-
fasst) nur in den Monaten Januar und Februar eine verringer-
te Nachfrage auf®. Besonders die Monate September bis No-
vember sind bei der Ubernachtungsnachfrage positiv hervor-
zuheben, was die vermutete Abhangigkeit der Regionen zuei-
nander bestatigt.

Ubernachtungsverlauf im Jahr 2016
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K6ln und Rhein-Erft-Kreis === Bergisches Land

Der Ubernachtungsverlauf im Kreis ,Bergisches Land” weiRt
dagegen einen, Uber das Jahr hinweg relativ konstanten Ver-
lauf auf verhaltnismaRig niedrigen Niveau mit im Mittel rd.
135.000 Ubernachtungen, auf.

* vgl. https://www.it.nrw.de/statistik/m/index.html; Zugriff am 26.08.2017.

Hotelmarkt- und Potentialanalyse — Bergisch-Gladbach 28163



Ubernachtungsverlauf Zurickzufihren ist diese Tatsache auf den hohen Anteil des
Geschaftsreisesegments in den Regionen ,K6ln und Rhein-
Erft-Kreis“, das aufgrund der hohen Abhangigkeit zur Messe
und Kongressen nicht ganzjahrig so vertreten ist, wie in ande-
ren vergleichbaren Stadten (wie z.B. Berlin, Hamburg, Frank-
furt oder Minchen). Der dargestellte Verlauf fir den Kreis
»Bergisches Land” zeigt, dass ein etablierter lokaler Markt mit
relativ konstantem Verlauf besteht und Uberhinge aus ,,KéIn“
und Umgebung die Nachfrage bestimmen.

Marktsegmente Die Nachfrage basiert aufgrund der vermarktungsmaRigen
Ausrichtung der Stadt , KoIn“ als ,,Stadte-, Kultur- Messe- und
Kongressdestination” (iberwiegend auf den Segmenten ,Tou-
risten”, ,Tagungen”, ,Kongresse” und , Geschaftsreisende”.
Typisch ist hierbei der hohe Anteil an touristisch motivierten
Inlandsnachfragern, der stets mit einer verhaltnismaRig nied-
rigeren durchschnittlichen Zimmerrate an den Wochenenden
einhergeht. Als wesentliches Entscheidungsmoment dient
hier insbesondere die Lage sowie Erreichbarkeit, bei entspre-
chender Ausstattung®®.

Preisentwicklung Die Entwicklung des durchschnittlichen Zimmerpreises und
der durchschnittlichen Auslastung in der Stadt ,Kéln“ folgt
der Marktsituation. Die in der Vergangenheit bereits hohen
Netto-Zimmerpreise sind aktuell sogar noch héher erzielbar®.

1. Halbjahr im Zeitraum 2013 - 2017

100 =

90

80

70 —— *

— ¢
60
2013 2014 2015 2016 2017

g Zimmerauslastung in % Nettozimmerpreis in € === RevPar in €

e Vgl. KéIn Tourismus: Aktionsplan 2017, S. 32f.
“ Vgl. AHGZ, Nr. 28, 15.07.2017, 117. Jahrgang, S. 10 i.V.m. AHGZ, Nr. 36, 09.09.2017, 117. Jahrgang, S. 12.

Hotelmarkt- und Potentialanalyse — Bergisch-Gladbach 29163



Bestehende und neueintretende Hotelgesellschaften missen
sich aktuell nicht zwingend lber eine niedrige Preispolitik po-
sitionieren, da der Auslastungsverlauf in den letzten Jahren li-
near mit den Beherbergungskapazitaten verlauft.

4.6 Fazit — ,Beherbergungsmarkt- und Wettbewerbsanalyse”

Die Entwicklungen der letzten Jahre haben bereits gezeigt, dass
diese Wirtschaftsregion ,K6In“ ein seit Jahren stetig hohes In-
teresse bei den Reisenden, unabhangig von freizeitlichen oder
geschéftlichen Hintergrund und den hinzukommenden ansassi-
gen mittelstdndischen bis groBen Unternehmen / Konzernen
jeglicher Branche, zu Tage fordert.

Hinzukommend ist insbesondere die Stadt , K6In“ in den ver-
gangenen Jahren als MICE- und Messestandort stark gewach-
sen, sodass diese sich vor Stadten wie Berlin, Hamburg, Miin-
chen oder Frankfurt nicht mehr verstecken muss®*.

Gleichwohl spielt hierfiir ebenfalls der bekannte Koln-Bonner
Flughafen ,,CGN“ eine entscheidende Rolle, da dieser mittler-
weile, bekannt aus jingsten Veroffentlichungen, fir Fluggesell-
schaften wie z.B. Ryanair zum Dreh- und Angelpunkt flr zu-
kunftsorientierte Entwicklung geworden ist und eine hdhere
Erreichbarkeit fur nationale, als auch internationale Gaste bie-
ten.

Dennoch darf final bei all den Entwicklungen und Trends, so-
wohl auf dem Kdélner, als auch auf dem deutschen Hotelmarkt,
nicht auRer Acht gelassen werden, dass eine entscheidende
Rolle den OTA Portalen zukommt. Dieser stark wachsende On-
line-Bereich wird, mit gleichwohl einhergehenden immer
schnelleren Veranderungen und technischen Revolutionen im
21. Jahrhundert, den persénlichen Kontakt und den Bu-
chungsweg zu den Hotels in jedweder Form verandern®.

* vgl. AHGZ, Nr. 36, 09.09.2017, 117. Jahrgang, S. 12.
9 Vgl. Der Deutsche Reisemarkt: Zahlen & Fakten 2016, Aktualisierte Ausgabe 08/2017, S. 10ff.

Hotelmarkt- und Potentialanalyse — Bergisch-Gladbach 30163



5.

5.1

Nachfragesegmente und Entwicklungsperspektiven

Flr die Ableitung der Ausstattungsmerkmale eines geplanten
Beherbergungsbetriebes ist es erforderlich die erfolgverspre-
chendsten Marktsegmente mit deren Bedirfnissen und Preis-
bereitschaft flir den Bewertungsstandort zu erkennen. Durch
die ldentifizierung und Eliminierung nicht relevanter Markt-
segmente ist die nachhaltig erfolgversprechendste Positionie-
rung erkennbar.

Ausgangspunkt ist die zuvor festgestellte Tatsache, dass die
Ubernachtungen in der ,Wirtschaftsregion Kéln“ aktuell im
Wesentlichen in der Woche durch geschaftlich und an den Wo-
chenenden durch touristisch induzierte Nachfrage generiert
werden. Um die Anforderungen der wichtigsten sich hieraus
ergebenen Nachfragegruppen zu verstehen und das nachhalti-
ge Potential bewerten zu kénnen, haben Analysen die folgen-
den Erkenntnisse hervorgebracht.

Fortbildungen, Tagungen und Kongresse

Insbesondere der Standort ,,K6In“ hat sich als Kongress- und
Tagungsstandort etabliert, so dass die umliegenden touristi-
schen Reiseregionen hiervon ebenfalls profitieren. Die im Jahr
2015 durchgefiihrten rd. 47.900 Veranstaltungen mit 3,76 Mio.
Teilnehmern wurden insbesondere in den rd. 54 Tagungshotels
und den ca. 93 Eventlocations realisiert®. Die veranstaltenden
Branchen sind insbesondere:

— Banken und Versicherungen,
— Medizin und Pharma und
— Kommunikationsunternehmen und EDV-Branche.

Die Kriterien, die den Standort ,,K6In“ aus Veranstaltungssicht
so attraktiv machen sind die zentrale Lage und Erreichbarkeit
(per Pkw, Bahn oder Flugzeug) in Deutschland, die innerstadti-
sche Infrastruktur und das Beherbergungsangebot. Die Erwei-
terung des Beherbergungsangebotes im , Rheinisch-Bergischen

>0 vgl. K8In Tourismus: Aktionsplan 2017, S. 127f i.V.m. https://location.koelntourismus.de/kongressstatistik; Zugriff am

02.09.2017.
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5.2

Geschéftsreisende

Kreis”“ bzw. der Stadt ,Bergisch Gladbach” sollte fiir dieses
Marktsegment daher folgende Kriterien vorhalten:

— Gute Erreichbarkeit zu Messe- und Kongressstatten,

— zeitgemalRes Hotelprodukt im (mind.) 3*-Sterne-Standard,
— Zwischen 80 und 120 Hotelzimmern

— mind. im Betriebstyp , Hotel Garni“,

Hierbei ist zu beachten, dass die Tagungs- bzw. Kongressteil-
nehmer wenn moglich, moglichst in wenigen unterschiedlichen
und qualitativ vergleichbaren Beherbergungsbetrieben (bevor-
zugt im guten 3*-Sterne-Standard oder héher) untergebracht
werden kénnen. Die innerstadtische Lage in Kéln ist aufgrund
der bestehenden Bahnverbindung zwischen dem Bahnhof Ber-
gisch Gladbach und der Stadt ,,KdIn“, sowie der Moglichkeit der
Taxi-, Shuttle- und Bustransfermaoglichkeiten somit nicht zwin-
gend erforderlich. Aufgrund des hohen Internationalisierungs-
grad in diesem Marktsegment ist die hochpreisige Nachfrage
im Bewertungsstandort ebenfalls erzielbar.

Die Entwicklung des Beherbergungsmarktes in der Wirtschafts-
region , Koln“ ist stark durch die erwahnten Veranderungen der
Marktbereinigung (die bei einer Verringerung der absoluten
Beherbergungsbetriebe dennoch hohere Bettenkapazitdten
vorhalt), gepragt. Dies und der hohe Anteil an Geschaftsrei-
sende flihrt dazu, dass bei einer vergleichsweise durchschnittli-
chen Auslastungsrate (im Vergleich zu anderen GroRstddten)
die durchschnittlichen Zimmerpreise mit > 100 € verhaltnisma-
Rig hoch sind. Neben der Ndahe zum jeweiligen Standort wird
auch eine zentrale Lage in der Innenstadt bei diesem Markt-
segment geschatzt. Die Anbindung an den OPNV sowie eine
gute Erreichbarkeit mit dem Pkw wird grundsatzlich ge-
winscht, wobei der Mindeststandard in diesem Marktsegment
mindestens 3*-Sterne-Plus betragen sollte.

Aufgrund der hohen Dichte an Tagungshotels in der Stadt
,KOIn“ mit entsprechenden Kapazitdten ist aktuell das Vorhal-
ten weiterer Kapazititen am Bewertungsstandort zunéachst
nicht erkennbar. Da jedoch punktuell Schulungen und Mee-
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5.3

Privatreisende

tings nachgefragt werden kénnten, bestehen folgende Anfor-
derungen an ein Beherbergungsobjekt:

— ZeitgemaRe Ausstattung & Design,

— Geringe Anzahl an Veranstaltungsraume,

— Mindeststandard bei der Ausstattung bei 3*-Sterne,
— Zwischen 70 und 90 Hotelzimmern,

— mind. im Betriebstyp ,, Hotel Garni“,

— Gute Verkehrsanbindung.

Die Nachfrage durch Privatreisende wird in Stadtedestinatio-
nen vor allem durch die Attraktivitat der Stadt generiert. Ein-
zelne Hotels stellen i.d.R. nicht den Reisegrund an sich dar,
sondern beeinflussen die Entscheidung nur in unterordnete
Masse. Wir gehen davon aus, dass sich die touristische Nach-
frage in den nachsten Jahren nur weiterentwickeln kann, wenn
sich zusatzliche ganzjahrige Aufenthaltsmotive fiir die Region
»Rheinisch-Bergischen Kreis”“ und des ,Bergischen Land” ge-
schaffen werden. Nachfragelberhange aus der Nahe zur Stadt
,KOIn“ sind aufgrund des hohen Wettbewerbs vor Ort fiir die-
ses Marktsegment insbesondere in Spitzenzeiten erkennbar.

Das wachsende Marktsegment der Rad- und Wanderreisen,
dass insbesondere im ,Bergischen Land” und in der Stadt ,Ber-
gisch Gladbach” zunehmend wichtiger fiir Beherbergungsbe-
triebe wird, kénnte durch entsprechend zertifizierte Betriebe
offensiver angesprochen werden. Insbesondere in den klassi-
schen Ferienzeiten (auBerhalb der klassischen Tagungs- und
Kongressmonate) sorgen diese Marktsegmente fiir eine zusatz-
liche Ubernachtungsnachfrage. Fiir Privatreisende gelten in der
Regel folgende Entscheidungskriterien:

— Gutes Preis-Leistungsverhaltnis,
— Gute Erreichbarkeit mit dem Pkw, Ndhe zum Bahnhof,
— Innerstadtische Lage und Anbindung.

Die Privatreisenden werden daher bevorzugt eine Kombination
aus der touristischen Nahe zur Stadt ,K6In“ und den landlichen

Hotelmarkt- und Potentialanalyse — Bergisch-Gladbach 33163



Freizeit- und Naherholungsangeboten der umliegenden Kreise
suchen.

5.4 Fazit — Potentielle Nachfragesegmente

Die Ausstattung der bestehenden Hotelkapazitdten in der Stadt
Bergisch Gladbach erfiillen aktuell nicht vollstdandig und ganz-
jahrig die identifizierten Bedirfnisse der touristischen Nachfra-
ger, was sich insbesondere aus der Segmentstruktur der ,Ge-
schaftsreisenden”, der Messe- und Kongressbesuchern” sowie
»Privatreisenden” ergibt. Hierbei profitiert der Bewertungs-
standort klar von der Nahe zur Stadt ,,K6In“ sowie deren saiso-
nalen Verlauf, der in Wochen- und Wochenendnachfrage un-
terteilbar ist.
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6. Priifung von alternativen Hotelkonzepten

6.1 Variantenpriifung im Ausschlussverfahren

6.2 Preissegment

Preissegment
Luxus

‘ Bewertung

Lageanforderung fiir eine Hotelprojektentwicklung im Luxussegment aufgrund der
guten Sichtbarkeit (Grundstiick 1) bedingt. Die beiden Standorte in unmittelbarer
Ndhe zum Bahnhof bzw. zur Innenstadt erfillen die Objekterfordernisse der Luxus-
hotellerie nicht. Im Bewertungsfall ist dieses Segment zudem bereits durch langjah-
rig am Markt befindliche Teilnehmer belegt, wobei eine Wiederer6ffnung ansteht.

Uber die Einteilung des Hotelmarktes nach Preisklassen, Ster-
ne-Positionierung, Marktsegmenten und Betriebsarten wird im
Folgenden der Ausschluss oder die Machbarkeit von Hotelpro-
jektentwicklungsszenarien gepriift.

Basis der Einschatzung ist die vorangegangene Analyse der
»Wirtschaftsregion Koéln“ als regions- und stadtetouristische
Destination und des Standortes ,,Bergisch Gladbach”. Im Fokus
stand dabei die Untersuchung des Bestandes an Beherber-
gungsbetrieben sowie der festgestellten Neuplanungen und
Bauprojekte.

Die Varianten sind jeweils beschreibend bewertet, das Fazit in
Form von Richtungspfeilen gibt das Resultat der Betrachtung
wieder. Dabei bedeutet ,Pfeil senkrecht nach unten” den
kompletten Ausschluss der Variante, ,Pfeil senkrecht nach
oben” die idealtypische Eignung. Pfeile dazwischen geben ent-
sprechende Eignungen an.

Cr T 2 7T > T 5~ 1T v ]

Fazit

1 der 3 Standorte in der Innenstadt von Bergisch Gladbach erfiillt grundsatzlich die NE

Hochpreisig

bieten generell in anderen Stadten zu beobachten, meist in der Kopplung mit gro-
Reren Tagungs- und Seminarangeboten. Hier muss der Bewertungsstandort auf-
grund der bestehenden Konkurrenzangebote, insbesondere in der Stadt ,KéIn“ und
der wenig stadtischen Einbindung Eignungsabschlage hinnehmen. Ein hochpreisiges
Tagungshotel wiirde in einen Verdrangungswettbewerb gegeniiber dem entspre-
chenden Bestand gehen; die Positionierung als Qualitatsfiihrer im Segment misste
in diesem Fall angestrebt werden.

Zwar sind Entwicklungen von 4-Sternen Hausern in Wohn- und Gewerbemischge- >
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Preissegment

Mittleres
Preisniveau

Bewertung

Hotelgewerbe in der Stadt ,K6In“ abgedeckt. In jingster Zeit mehren sich die Stim-
men, die eine Renaissance wertiger Hotels im mittleren Preisniveau kommen sehen.
Hier konnte der Standort punkten, auch wenn eine solche Entwicklung trotzdem,
zumindest partiell in einen Verdrangungswettbewerb neben der Abschépfung von
Nachfrageerweiterungen gehen wiirde. Positionierungschancen bestehen in der
Qualitatsfihrerschaft bei standardisierten Leistungsversprechen gegeniiber dem
mittelstandischen, inhabergefliihrten Bestand. Gleichzeitig kann bei entsprechender
GroRe ein attraktives Preisgeflige durch Skaleneffekte erreicht werden.

Die Nachfrage im mittleren Segment wird standortnah durch das mittelstandische

Fazit

Budget

Der Umgebungsbestand ist zwar solide gegeben, trotzdem wird bei entsprechender
Positionierung hier kaum eine tragfahige Marktchance gesehen. Die Positionierung
gegenliiber der bestehenden und sich entwickelnden Konkurrenz kann, bei entspre-
chender Standardisierung, z.B. tiber die Preisfiihrerschaft (gegeniiber dem Low-
Budget Kettenhotellerie in der Stadt ,K6In“) nicht gefiihrt werden. Uber die Stan-
dardisierung des Leistungsversprechens gegeniiber dem mittelstandischen, inha-
bergefiihrten Hotelbestand ist dies ebenfalls nicht erkennbar gegeben. Eine voll-
kommende Deckung der Nachfrage liber die dynamische Marktentwicklung scheint
unwahrscheinlich, da die Standorte zu weit auBerhalb liegen.

6.3 Sterne-Kategorien

Kategorie

% %k %k %k %

Betriebe Markteinschatzung

Grandhotel Schloss Bensberg Die Standorte sind weder aus Mikro-
(direkte Bahnhofsnahe) noch Makro-
sicht (Abseits der identifizierten Nach-
frager) furr ein 5* Sterne-Betrieb geeig-

net.

ok %k %

Privathotel Bremer, Romantikhotel Man- Bei Positionierung als Stadthotel mit
gold, Malerwinkel, UHU Garni, NOVUM geringen Tagungskapazitaten zeitweise
Silence Garden, Malteser Komturei im Verdrangungswettbewerb. Vorteile
gegeniiber bestehenden Anbietern
sowohl in der GroRe, Vermarktung als
auch Ausstattung rechtfertigen dann
den Preis.

*kk

UHU Gastehaus, Gronauer Tannenhof Denkbare Mittelstrategie, da sowohl
touristische als auch geschaftliche Nach-
fragesegmente dieses Segment in An-
spruch nehmen.

* %

Keine direkten Nachfragesegmente
aulerhalb der Nachfragespitzen identi-
fiziert.
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6.4 Marktsegmente

Marktsegment Bewertung Fazit
Stadthotel Unterschiedliche Positionierungen denkbar; aktuell wahrscheinlichste Variante A
Flughafenhotel Zu weit entfernt; groBe Wettbewerbsdichte mit glinstigerer Lage vorhanden NA
Tagungshotel Abschopfung hoher Nachfrage im Umfeld der ,Wirtschaftsregion KéIn“, aber ->
hoher Konkurrenzfaktor

Hostel Standort zu weit von der Innenstadt ,Koln‘s“ entfernt J
Klinikhotel kein konkreter Bedarf identifiziert N2
Serviced Zu weite Entfernung; kein konkreter Bedarf identifiziert ->
Apartments
Wellnesshotel Zu weite Entfernung; kein konkreter Bedarf identifiziert J
Ferienhotel Zu weite Entfernung; kein konkreter Bedarf identifiziert J
Familienhotel Zu weite Entfernung; kein konkreter Bedarf identifiziert J
Gourmethotel Zu weite Entfernung; kein konkreter Bedarf identifiziert J
Boutique Hotel Standorte nicht passend J
Clubhotel Umfeld nicht passend J
Sporthotel Umfeld nicht passend; kein konkreter Bedarf identifiziert J
Spezialhotel (Ski, Keine Entwicklungsmoglichkeiten NE
Wandern, Strand
etc.)
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6.5 Betriebsarten™
Betriebsart Beschreibung Eignung Fazit
All-Suite-Hotel Ein All-Suite-Hotel ist ein Hotel, in dem die Unterbringung Kein Markttreiber J
nur in Suiten erfolgt. erkennbar
Aparthotel; Apart- Ein Aparthotel oder Apartment-Hotel ist ein Hotel, in dem Vielleicht ein Teil N
menthotel die Unterbringung in Studios oder Apartments erfolgt. der Zimmer
Boardinghouse Das Boardinghouse (Serviced Apartment) ist ein Beherber- | Keine Biirozent- J
(Serviced Apart- gungsbetrieb, der sich meist an Langzeitnutzer in stadti- ren in der direk-
ment) scher Umgebung wendet. Die Zimmer sind von ihrer Aus- ten Umgebung
stattung her an privaten Wohnungen ausgerichtet. Der
Service reicht von sehr geringem Angebot bis hin zu einem
hotelmaRigen Roomservice.
Ferienwohnung / Eine Ferienwohnung ist eine abgeschlossene Unterkunft Segment bereits J
Ferienhaus innerhalb eines Hauses mit eigenem Sanitarbereich und belegt
Selbstverpflegungseinrichtung, in der zum voriibergehen-
den Aufenthalt Gaste aufgenommen werden.
Gastehaus Ein Gastehaus ist ein Beherbergungsbetrieb, der Unter- J
kunft normalerweise fir mehr als eine Nacht und in der
Regel keine Speisen anbietet.
Gasthof Der Gasthof ist tiblicherweise ein landlicher Gastronomie- Keine addquate J
betrieb, der Speisen und Getranke anbietet und auch Positionierung
einige Unterklnfte bereithalt. erkennbar
Hotel Ein Hotel ist ein Beherbergungsbetrieb, in dem eine Rezep- 1
tion, Dienstleistungen, tagliche Zimmerreinigung, zusatzli-
che Einrichtungen und mindestens ein Restaurant fir
Hausgdste und Passanten angeboten werden. Ein Hotel
sollte Gber mehr als 20 Gastezimmer verfligen.
Hotel garni Ein Hotel garni ist ein Hotelbetrieb, der Beherbergung, 1
Frihstiick, Getranke und max. kleine Speisen anbietet.
Jugendherberge Eine Jugendherberge ist ein Beherbergungsbetrieb, in dem | Zu weit touristi- NE
in erster Linie junge Leute zu meist kurzfristigem Aufent- scher Attraktio-
halt aufgenommen und in dem Speisen und Getranke nur nen
an Hausgaste abgegeben werden. Jugendherbergen bieten
Programme und Aktivitdten fir zwangslose padagogische
oder der Erholung dienende Zwecke an.
Kurheim Das Kurheim ist ein in einem Heilbad oder Kurort gelege- Kein Kurort NE
ner Beherbergungsbetrieb. Es ist ausgerichtet an den
indikationstypischen Bedirfnissen des Kurgastes.
Kurhotel Das Kurhotel ist ein in einem Heilbad oder Kurort gelege- Kein Kurort NE
nes Hotel. Es ist ausgerichtet an den indikationstypischen
Bediirfnissen eines Kurgastes und verflgt tber ein eigenes
Angebot an Gesundheitsbehandlungen.
Motel Das Motel ist ein Hotel mit einem auf Kraftfahrer ausge- Fehlende Park- \
richteten Standort und nahe gelegener Parkmaoglichkeit. platzkapazitaten
an den Standtor-
ten
> vgl. https://www.dehoga-bundesverband.de/zahlen-fakten/betriebsarten/; Zugriff am 17.08.2017
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Betriebsart

Pension

Beschreibung

Eine Pension ist ein Beherbergungsbetrieb, in dem Unter-

kunft normalerweise fiir mehr als eine Nacht und Speisen
liberwiegend Hausgasten angeboten werden.

Eignung

Sehr touristisches

Segment; Stand-
orte unpassend

Privatunterkunft /
Privatzimmer

Ein Privatzimmer ist eine Unterkunft / ein privates Haus, in
dem Unterkunft und meistens Frihstiick bereitgestellt
wird.

Segment bereits
besetzt

6.6

6.6.1

Vision /
Inspiration

Motivation /
Markt
Zielgruppen

Positionierung /
Wettbewerb
Hoteleinheit /
Nebenbetriebe

Konkurrenz

Risiken

Potentielle
Betreiber

Hotelmarkt- und Potentialanalyse — Bergisch-Gladbach

Zwischenergebnis: Mégliche Szenarien der Projektentwicklung

Der Hotelstandort ,Bergisch Gladbach” profitiert von dem mit-
telbarem Zugang zur Wirtschaftsregion um die Stadt , Koln“
und der allgemein (beraus positiven Entwicklung der Beher-
bergungsnachfrage dort. Herausfordernd fiir die Entwicklung
ist der bereits jetzt bekannte Planungsstand innerhalb der
Stadt ,Koln“, der nahezu alle Segmente besetzt. Aufgrund der
Lage des Bewertungsstandortes ,Bergisch Gladbach”, muss ei-
ne Projektentwicklung eine eigene spezifische Nachfrage defi-
nieren. Vor dem Hintergrund sind insgesamt 3 Szenarien fir
eine Hotelpositionierung moglich:

Szenario | — Mittelstédndisches Stadthotel im 3*-Sterne-Standard

3*-Sterne-Hotel Garni

Qualitatsfihrerschaft im Segment durch Leistungsversprechen und glinstigerem Preis-
niveau,

Teilnahme an den Wachstumsraten des Wirtschaftsstandortes ,KéIn“,

Preiskampf im Verdrangungswettbewerb des Umfeldes

Geschaftsreisende, Messe- und Kongressbesucher und touristische Gaste

3*-Sterne-Standard
Abschopfung der positiven Marktentwicklung

70 -90 Zimmer
Restaurant fiir Frihstiick

Bestehende Klein- und mittelstéandische Hotellerie

Preisniveau geringer als in der Stadt ,,KoIn“
Weitere Hotelentwicklungen geplant

Betreibergesellschaft (mit Franchisesystem)
Privathotelier

Hotelgruppe mit bestehenden Hausern in direkter Umgebung
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6.6.2 Szenario Il — Stadthotel im 3*-Sterne-Plus-Standard mit Seminarkapazitidten

Vision /
Inspiration

Motivation /
\ETY
Zielgruppen

Positionierung /
Wettbewerb
Hoteleinheit /
Nebenbetriebe

Konkurrenz

Risiken

Potentielle
Betreiber

6.6.3 Szenarioll

Vision /

Inspiration

Motivation /
\ETY
Zielgruppen

Positionierung /
Wettbewerb

Hoteleinheit /
Nebenbetriebe

Konkurrenz

Risiken

Potentielle
Betreiberketten

3*-Sterne-Plus Hotel

Qualitatsfuhrerschaft im Segment durch Leistungsversprechen und giinstigerem
Preisniveau,

Teilnahme an den Wachstumsraten des Wirtschaftsstandortes , KoIn“,

Preiskampf im Verdrangungswettbewerb des Umfeldes

Geschéftsreisende, Messe- und Kongressbesucher und touristische Gaste; Seminarge-
schaft unterhalb der 4*-Sterne-Kategorie

3*-Sterne-Plus- Standard
Abschopfung der positiven Marktentwicklung

80 -120 Zimmer
Restaurant, Hallenbar; Gym (kein SPA)
Parkmoglichkeiten

Bestehende Klein- und mittelstéandische Hotellerie

Preisniveau in der Stadt ,K6In“ oder direkten Umgebung geringer
Weitere Hotelentwicklungen geplant

Betreibergesellschaft mit Franchisesystem
Privathoteliers
Hotelgruppe mit bestehenden Hausern in direkter Umgebung

| - Seminarhotel im 4*-Segment

4*-Sterne Qualitatsanforderungen der Wettbewerber (auch aus der Stadt ,,KéIn“),
Teilnahme an den Wachstumsraten des Seminargeschaftes / Tagungsgeschiftes,
Gleichzeitig qualifizierte Unterkunft flir Geschaftsreisende

Preiskampf im Verdrangungswettbewerb des Umfeldes ODER
Qualitatsfuihrerschaft erreichen

Geschaftsreisende und Messe- und Kongressbesucher

4*-Sterne-Standard mit allen tagungsrelevanten Qualitdtsanspriichen
Abschopfung der positiven Marktentwicklung

Mind. 120 Zimmer
Restaurant, Hallenbar, SPA mit Gym
Parkmoglichkeiten

Bestehende Klein- und mittelstandische Hotellerie in der Stadt ,K6In“
Bestehende Marken- und Kettenhotellerie

Preisniveau geringer als in der Stadt , K&In“
Weitere Hotelentwicklungen geplant

Betreibergesellschaft mit Franchisesystem
Hotelgruppe mit bestehenden Hausern in direkter Umgebung
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6.7 Bewertung der Entwicklungsszenarien — Nutzwertanalyse®

Szenario

©
=
©
©
(=
©
-
wv

Seminar-
4* Sterne

Kategorie

stiandisches
Stadthotel im
3*-Sterne-
Plus-Standard
Seminar-
kapazitaten

£,
_
v C
2
g
£9
'g*
- M
(%]

Alleinstellung / Nische 15 8 8 7
Marktattraktivitat / Zielgruppe 30 5 6 6
Konzeptbezug zum Umfeld 10 4 4 5
Konkurrenzsituation 20 6 6 4
Eignung Makrostandort 15 6 6 5
Eignung Mikrostandort 10 5 5 5
Summe 100 570 600 540
Platzierung Il. I Il

6.8 Fazit — Untersuchung des erfolgversprechendsten Hotelkonzeptes

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass aus der derzeitigen
und prognostizierten Nachfrage des Beherbergungsmarktes
der Wirtschaftsregion , KéIn“ ein Nachfragedruck als Basis fir
einen neuen Beherbergungsbetrieb ableiten Idsst.

Aus Marktsicht ware in erster Linie ein Beherbergungsbetrieb

III

im mittleren Marktsegment im Betriebstyp ,Hotel“ bzw. ,Hotel
Garni“ zu rechtfertigen. Fir ein derartiges Beherbergungspro-
dukt ist zudem mit ausreichendem Interesse an Hotelbetrei-
bern und Investoren zu rechnen. Mit temporar geringeren
durchschnittlichen Zimmerraten und einem ansprechenden,
neuen Produkt wiirden den bestehenden Betrieben zunachst
Marktanteile abgenommen werden und eine angebotsseitige
Verscharfung des Preiswettbewerbs einhergehen. Bestehende
Hotels wiirden gezwungen werden, sich neu zu positionieren

und zu investieren, um konkurrenzfahig zu bleiben.

Angebotsinduziertes Ubernachtungsvolumen wiirde ein gutes
Hotelkonzept vor allem dann generieren, wenn es einer be-
kannten, nationalen oder internationalen Marke bzw. Hotel-
gruppe angehort und zudem in Bahnhofsnahe errichtet wiirde.

*2 | egende: Bewertung der Eigenschaften auf einer Skala von 1-10 (dabei steht die 1 fiir eine negative Ausprigung, die 10 fir eine
positive Auspragung.
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Mit einer geringen Anzahl von Tagungsraumen kdnnten ergan-
zend messebedingte Ubernachtungen realisiert werden und
preissensiblere Nachfrage anderer Marktsegmente gebiindelt
werden.

Aus dem derzeitigen Marktgeschehen ist der Bedarf nach ei-
nem solchen Beherbergungsbetrieb ableitbar, wobei die Posi-
tionierung einen vergleichsweise langeren Zeitraum in An-
spruch nehmen wiirde. Fiir die Standorte ist jedoch festzuhal-
ten, dass es fiir das Marktsegment sowohl einen Hotelbetrei-
ber als auch Investor geben sollte.

Dem Ergebnis der Nutzwertanalyse der moglichen Betriebs-
typen, wird aufgrund der Grundstiicksbeschreibungen dem
Standort 1 die vermeintlich erfolgversprechendsten Aussich-
ten zugesprochen und schlieBt den dritten Standort gem.
Punkt 3.3 bereits aus. Im Wesentlichen sprechen die Anforde-
rungen der identifizierten Marktsegmente zur verkehrlichen
Anbindung mit dennoch bestehender Ndhe zur Innenstadt
sowie der bebaubaren Kapazitaten hierfiir.
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7. Rentabilitdtsplanung

7.1 Erlduterungen zur Vorgehensweise

Vorgehensweise

Saisonalitat

Standorte

Primarstandort

Sekundarstandorte

Tertidrstandorte

Der in der Rentabilitatsvorausschau prognostizierte Ergebnis-
verlauf ist als sog. Banking Case erstellt und als vorsichtig-
realistischer Ansatz zu verstehen.” Ausgangslage ist die An-
nahme eines 100 Zimmer 3*-Sterne-Plus-Hotels mit einer ge-
ringen Anzahl an Seminarrdumen. Vor diesem Hintergrund ist
die Vorschau unter folgenden Pramissen erstellt worden:

Die weiterfiihrende Berechnung der Betriebsergebnisse wurde
anhand des Spezialkontenrahmens USALI (Uniform system of
account of the lodging industry) fur das Gastgewerbe erstellt.>
Teilweise wurden leichte Modifikationen vorgenommen, wenn
sie dem besseren Verstandnis dienen.

Die Saisonalitat gibt Aussage Uber die unterjdhrigen Schwan-
kungen der Nachfrage in einer Stadt oder Region. Eine hohe
Saisonalitat driickt aus, dass die Differenzen zwischen dem
nachfragestarksten und dem nachfrageschwachsten Monat
ausgepragt sind, es gibt also eine oder mehrere Hauptsaisons.

Die folgende Kategorisierung von Stadten in Primar-, Sekundar-
und Tertidrstandorte gilt nur fir Deutschland und dient aus-
schlieBlich der Klassifizierung von Hotelstandorten, und zwar
aus Sicht von Hotelgesellschaften und hotelerfahrenen Pro-
jektentwicklern, Investoren und Banken.

GroRstadte (mind. 100.000 Einwohner) mit mehr als 3 Mio.
Ubernachtungen.

Grolstadte (mind. 100.000 Einwohner) die im Durchschnitt
Uber mehrere Jahre hinweg zwischen 750.000 und 3 Mio.
Ubernachtungen generieren.

Stadte mit rd. 50.000 Einwohner, die im Durchschnitt tber
mehrere Jahre hinweg zwischen 100.000 und 750.000 Uber-
nachtungen zdhlen.

*m Gegensatz hierzu steht der optimistische Ansatz z.B. eines Kreditnehmers bzw. Betreibers (Borrower Case).
>* Die Nutzung dieses Kontenrahmens gewihrt die Vergleichbarkeit der Daten mit brancheniiblichen Kennzahlen.
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Verdrangungswettbewerb

Nutzungsdauer

Inflationsrate

Wahrung

Offnungszeiten

Der Verdrangungswettbewerb ist ein Trend auf dem deutschen
Hotelmarkt, bei dem kleinere Betriebe aus wirtschaftlichen
Grinden zumeist groReren weichen miissen. Haufig sind in
diesem Zusammenhang Privathotels betroffen. Kleinere Be-
triebe geraten durch einen erschwerten Zugang zum Kapital-
markt, Investitionsstaus und ein haufig unprofessionelles Ma-
nagement zunehmend in Bedrangnis.

Auftragsgemal wird fiir den Prognosezeitraum eine Betreibung
des geplanten Hotelbetriebs durch einen Hotelbetreiber mit
spezifischem Know-How unterstellt. Durch die kostenneutral
unmogliche Umnutzungsmoglichkeit und der geplanten Neuer-
richtung wird in dieser Bewertung die unbefristete Nutzung
des Bewertungsobjekts als Beherbergungsobjekt ,Hotel” un-
terstellt.

Die im Folgenden genannten Werte fir die Umsatzerlése und
Aufwendungen basieren auf der Preisbasis von 2017 und sind
somit mit aktuellen Marktpreisen unmittelbar vergleichbar.

Bei den folgenden ausgewiesenen Betragen handelt es sich um
Nettobetradge in Euro.

Es wird von einer ganzjihrigen Offnung des Betriebes ausge-
gangen. Aufgrund des bestehenden Ausstattungsstandards
sind neben den ,normalen” zum Betrieb gehorenden Investiti-
onsmalinahmen keine den operativen Betrieb einschrankende
Malnahmen bericksichtigt. Alle Prognosen wurden nach bes-
tem Wissen und Gewissen und auf Basis der erteilten Auskiinf-
te vorgenommen. Eine Garantie fur das Eintreten der budge-
tierten Werte kann nicht lbernommen werden. Es wurde un-
terstellt, dass

- notige begleitende Vermarktungsmanahmen friihzeitig
und offensiv umgesetzt werden,

- gravierende Marktstérungen, wie Terroranschlage oder
dergleichen ausbleiben,

- alle Einsparpotentiale konsequent genutzt werden.

Anderungen der MwsSt.-Sdtze oder branchenbezogener Be-
steuerungen oder gesetzliche Regelungen wurden nicht unter-
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stellt. Leichte Berechnungsabweichungen kénnen aufgrund
von Rundungsdifferenzen auftreten.

7.2 Prognose der moglichen Umsatzerlose

7.2.1 Erlduterungen zu Begrifflichkeiten

Logis

Doppelbelegungsfaktor

Zimmerbelegung

Durchschnittszimmerpreis

RevPAR

Synonym fir den Begriff ,Beherbergung”.

Der Doppelbelegungsfaktor zeigt das Verhaltnis der einzelbe-
legten zu den doppelbelegten Gastezimmern an. Bei einem
Doppelbelegungsfaktor von z.B. 1,3 sind 30% der vermieteten
Zimmer von mehr als einer Person belegt worden, bzw. logie-
ren in 100 Zimmern 130 Personen.

Diese Zahl gibt die durchschnittliche jahrliche Zimmerbelegung
in % (Occupancy — OCC) wieder, d.h. die tatsachliche Anzahl
der belegten Gastezimmer im Verhaltnis zu der optimal mogli-
chen Anzahl von belegten Gastezimmern. Des Weiteren wird
von den statistischen Landesamtern die Bettenauslastung er-
fasst, die im Gegensatz zur OCC den Anteil der belegten Betten
an der Gesamtanzahl der verfligbaren Betten aufzeigt.

Der Netto-Logis-Erlés eines Jahres ist die Summe aller Einnah-
men aus Beherbergung / Logis, reduziert um Frihstick und die
Mehrwertsteuer und unter Berticksichtigung aller zielgruppen-
spezifischen Nachldsse. Ein Vergleich mit dem veroffentlichten
Zimmerpreis ist somit nicht moglich. Dividiert man den Netto-
Logis-Erlos durch die Anzahl der Zimmeribernachtungen ergibt
sich der durchschnittliche Zimmererlés (Average Roomrate —
ARR) in Euro.

Revenue per available room (Logiserlos pro verfligbarem Zim-
mer): Nettogesamterlos Beherbergung ohne USt. Und Friih-
stiick dividiert durch die Anzahl der insgesamt verfligbaren
Zimmer (oder Durchschnittszimmerpreis x Zimmerbelegung).
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7.2.2 Prognose der zukiinftigen Logisumsatze

Zielgruppenmix

Unbericksichtigt der Saisonzeiten wird von folgendem Ziel-

gruppenmix im Logisbereich ausgegangen. Mit diesem Busi-

nessmix wird unterstellt, dass fir das sog. ,Normaljahr” nach

Er6ffnung und Positionierung eine durchschnittliche Auslas-

tung der Zimmer von rd. 69,86% und einer durchschnittlichen

Zimmerrate von rd. 86,84€ erreicht werden kann.

Tagl. verfigbare Zimmeranzahl 100
Offnungstage 365
Jahrl. verfiigbare Zimmeranzahl 36.500

Privat- Geschafts- Messe /

buchungen reisende Kongresse
Anzahl belegter Zimmer 23.000 7.500 8.500 7.000
Anteil am Gesamtaufkommen 100% 35% 35% 30%
Doppelbelegungsfaktor 1,27 1,50 1,20 1,10
Anzahl der belegten Betten 29.150 11.250 10.200 7.700
Anzahl belegter Einzelzimmer 16.850 3.750 6.800 6.300
Anzahl belegter Doppelzimmer 6.150 3.750 1.700 700
Zimmerpreis - EZ 90,50 € 60,00 € 80,00 € 120,00 €
Zimmerpreis - DZ 95,41 € 85,00 € 100,00 € 140,00 €
Logiserlos BRUTTO 2.111.750 € | 543.750 € 714.000 € 854.000 €
.. 7,0% MwsSt. 138.152 € 35.572 € 46.710 € 55.869 €
Logiserlos NETTO 1.973.598 € | 508.178 € 667.290 € 798.131 €
Zimmerauslastung in % 63,01%
@ Zimmererlds in € 85,81 € 67,76 € 78,50 € 114,02 €
RevPar / Room Yield in € 54,07 €

Hierbei ist festzuhalten, dass es sich bei den vorgenannten

Werten um Resultate einer ,,Mischkalkulation” handelt. Bereits

hier ist ersichtlich, dass der Beherbergungsumsatz nahezu in

gleichen Teilen der Marktsegmente angenommen wird.
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7.2.3 Prognose der zukiinftigen Gastronomieumsatze

Sonstige op. Abteilungen

Zu den ausgewiesenen Logisumsdtzen kommen Umsatzerldse
aus den Gastronomieabteilungen (Restaurant, Bar, Friihstiick
etc.) hinzu. Der Umsatz je Gast wurde sachverstidndig ge-
schatzt.

Die sonstigen Umsatze erfassen lblicherweise Park- und Tele-
fonerlose, Kioskverkaufe, Parken, Gastewasche, Fahrradver-
leih-Umsatze etc. Hier wurde p.a. ein pauschaler Wert einge-
stellt.

7.3 Prognose der betriebsbedingten Aufwendungen

Sachaufwand / Wareneinsatz

Personalkosten

Die Prognose der zukiinftigen Aufwendungen und Kosten ba-
siert weitestgehend auf den Erfahrungswerten des Sachver-
standigen von ahnlich gelagerten Projekten in NRW und wur-
de lediglich in Einzelpositionen mit Kennziffern der Branchen-
vergleiche angepasst.

Diese Position beinhaltet Sachaufwendungen und Warenein-
kauf der Abteilungen Beherbergung und Gastronomie. Unter
dieser Position werden im Beherbergungsbereich insbesonde-
re die Reinigungsmittel, Uniformen, Kosten fiir Prospekte,
Kosten der Miet- oder Leihwdsche sowie die Kosten der
Fremdreinigung etc. erfasst. Im Gastronomiebereich fallen
hierunter neben der Miet- oder Leihtischwéasche, Uniformen
oder Speise- und Getrankekarten etc. Die Wareneinsatze bzw.
der Sachaufwand im Beherbergungsbereich wurden in die
Planrechnung quotal eingestellt.

In dieser Position werden alle Mitarbeiter an der Rezeption,
Technik, Marketing und Administration erfasst. Neben den
festangestellten Mitarbeitern sind in dieser Position die
Fremdkrafte sowie Aushilfen abgedeckt. Die Personalkosten
ergeben sich aus der Beschaftigung der Personen anhand der
zundchst abzudeckenden Personalarbeitsstunden. Hieraus
lasst sich die Mitarbeiteranzahl und Personalkosten inkl. Ar-
beitgeberanteil ermitteln.
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Verwaltungskosten

Werbe- / Reisekosten

Raum- / Energiekosten

Instandhaltung

Bruttobetriebsergebnis |

In dieser Position sind neben einer SammelgréRe von kauf-
mannischen Positionen, Aufwendungen fiir Personal der Ho-
telleitung, GWG und Fremdleistungen etc. zusammengefasst.

Hierunter werden die vermarktungsrelevanten Aufwendun-
gen fur ,Werbung, Katalogeintragen, Flyer, Messebesuchen,
Eintragungen in Reservierungssystemen etc.” zusammenge-
fasst.

Unter dieser Position werden samtliche Energieaufwendun-
gen erfasst. Dies sind in erster Linie die fliir den Strom, Gas,
Heizung und (Ab-)Wasser notwendigen Ausgaben.

Technikaufwendungen beinhalten turnusgemaiafle Renovie-
rungs- und InstandhaltungsmaRnahmen, die zu einer Auf-
rechterhaltung des Qualitatsstandards erforderlich sind. Die
Werte steigen Ublicherweise mit der Flache pro Zimmer und
dem Ausstattungsstandard. Wartungsvertrdge sind mit ent-
halten. Diese Position umfasst nicht Reparaturen an Dach und
Fach, SonderbaumaBnahmen oder Ersatzbeschaffung fiir Mo-
biliar.

Das Ergebnis nach Gemeinkosten (auch Ergebnis nach Gemein-
kosten oder GOP Gross operating profit genannt) zeigt das fi-
nanzielle Ergebnis der unternehmerischen Tatigkeit und die
vorhandenen Betrdge zur Deckung der anlagebezogenen Auf-
wendungen. Im vorliegenden Fall liegt das Ergebnis Giber den
Betrachtungszeitraum bei rd. 950.000 € p.a.

7.4 Prognose der anlagebedingten Aufwendungen

Auftragsgemal wird die weiterfiihrende Ergebnisplanung fiir 2
Szenarien (aus Sicht des Betreibers und Sicht eines Investors)
erstellt. Ausgangspunkt bei allen Berechnungen ist das Ergeb-
nis nach Gemeinkosten (vgl. Punkt 7.3), wobei die Verteilung
der folgenden Kosten- und Aufwandsarten der branchenibli-
chen Verteilung folgen.
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7.4.1 Betreiberrechnung

Pacht

Betriebliche Steuern

Elementarversicherungen

Grundsteuern

Abschreibungen

FF&E

Dach & Fach

Ergebnis nach Riicklagen

Ausgehend von dem zuvor ermittelten Bruttobetriebsergeb-
nis | wurden pauschal 75% des Wertes als betreiberseitig
nachhaltig zahlbare Pacht angenommen.

Im vorliegenden Fall wurden fir betriebliche Steuern aus
kaufmannischer Sorgfalt ein Pauschalbetrag in Héhe von
7.500,00 € p.a. erfasst.

Werden brancheniblich durch den Verpachter ibernommen.

Diesbeziigliche Kosten sind fremduiblich durch den Investor zu
tragen sind, wobei eine Ubertragung auf den Betreiber nicht
uniblich ist. Im vorliegenden Fall werden diese Aufwendun-
gen dem Investor zugeschrieben

Aufwendungen fiir Abschreibungen wurden im vorliegenden
Fall sachverstandig geschatzt.

Da es bei nahezu allen Betreiberkonstellationen Regelungen
gibt das Objekt jederzeit in einem bestimmten Zustand vor-
zuhalten, sind Aufwendungen bzw. Rickstellungen fiir das
FF&E (Fixed, furniture & equipment; Ersatzbeschaffung des
Inventars) entsprechend pachterseitig anzusetzen. Fir die
Ricklage FF&E wurden fremdiblich 2,0% vom Gesamtumsatz
p.a. eingestellt.

Diesbeziigliche Kosten sind fremdublich durch den Investor zu
tragen sind, wobei eine Ubertragung auf den Betreiber nicht
uniblich ist. Im vorliegenden Fall werden diese Aufwendun-
gen dem Investor zugeschrieben.

Das Ergebnis nach Riicklagen weist Gber den gesamten Be-
trachtungsraum fir den Betreiber ein positives Ergebnis von
rd. 15% aus.
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7.4.2 Investorrechnung

Pacht

Elementarversicherungen

Grundsteuern

Kosten der Gesellschaft

Abschreibungen

Zins- und Tilgungsaufwand

Ruicklage Dach & Fach

Ergebnis nach Riicklagen

Die Pachteinnahmen resultieren aus den Zahlungen des Be-
treibers.

In den mietvertraglichen Regelungen ist haufig verankert,
dass diesbezlgliche Kosten durch die Verpachterin zu tragen
sind. Der angenommene Betrag von 1,0% der Mieteinnahme
p.a. resultiert aus Erfahrungswerten des Sachverstandigen.

Der Pauschal festgelegte Wert entspricht den Erfahrungswer-
ten aus ahnlichen Beratungsmandaten.

Fiir diese Position wurden pauschal Kosten in Hdhe von
2.500,00 € beriicksichtigt.

Abschreibungen wiirden quotal vom anteiligen Baupreis (Ge-
samtkosten des Vorhabens wurden auf rd. 12 Mio. geschatzt)
an.

Auf der Grundlage des Finanzierungsbedarf / Investitionsvo-
lumen erfolgte eine pauschale Festlegung des Kapitaldienstes
i.H.v. 2,5% jeweils fur Zins und Tilgung.

Aus kaufmannischer Vorsicht sowie unter Beriicksichtigung
des dann bestehenden Gebdudealters erfolgte eine Erfassung
der Ricklage Dach & Fach mit pauschal 25.000,00 € p.a..

Das Ergebnis nach Riicklagen weist eine Uberdeckung in der
Liquiditat aus.
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8. Zusammenfassende Bewertung

Der lokale Hotelmarkt in Bergisch Gladbach ist insbesondere
von der kleinen und mittelstandischen Hotellerie, die im We-
sentlichen nicht der Marken- bzw. Kettenhotellerie angehort,
gepragt. Aufgrund der geringen angebotenen Betten- bzw.
Zimmeranzahl am Bewertungsstandort sind Angebotsiiberhan-
ge der naheliegenden Stadt Koln aktuell nur bedingt abzu-
schopfen. Obwohl in naher Zukunft weitere Hotelkapazitaten
entstehen, ist aktuell davon auszugehen, dass diese das Markt-
geschehen am Bewertungsstandort nur bedingt beeinflussen
werden, da die Nachfragesituation nach Beherbergungsdienst-
leistungen (insbesondere in der Stadt Kéln), dies voraussicht-
lich kompensieren wird. Die statistischen Werte zur bestehen-
den Situation im Beherbergungsmarkt weisen diese Entwick-
lung ebenfalls aus.

Es ist zur Kenntnis zu nehmen, dass durch gut gefiihrte Hotel-
betriebe, die insbesondere der Marken- und / oder Kettenho-
tellerie angeschlossen sind sowie regionale Hotelgruppen mit
starken Vertriebspotential und -strukturen, die veréffentlich-
ten statistischen Werte bereits aktuell ibertreffen.

Da die zuvor erwdhnten bestehenden Beherbergungsbetriebe
eine geringere Zimmerkapazitat vorhalten, sind sie stark von
der lokalen Nachfragesituation abhdngig und nicht wie z.B.
neue Beherbergungsbetriebe mit gréBerer Angebotsanzahl bei
den Zimmern ortsungebundene Marktsegmente wie Messe-
und Kongressgaste oder Geschaftsreisende akquirieren. Mit
der Neuschaffung von wettbewerbsfahigen Beherbergungska-
pazitdten wird es daher naturgemall zu einer Verdrangung
kommen.

Auf dieser Basis und den touristischen Besonderheiten der
»Wirtschaftsregion Kéln“ mit dem damit verbundenen Gaste-
potential, wird einem Beherbergungsvorhaben in Bergisch Gla-
dbach grundséatzlich eine nachhaltige Marktfahigkeit einge-
raumt. Neben der betreiberseitig zugeschnittenen Hotelkon-
zeption mit betriebsoptimaler Aufbau- und Ablauforganisation,
ist der Ausstattungsstandard mit marktfahiger BetriebsgrofRe
von Bedeutung.
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Aufgrund des bereits bestehenden hohen touristischen Aus-
landeranteils (insbesondere in der Stadt Koln) sowie der ver-
starkten Ansiedlung ausldndischer Unternehmen am Bewer-
tungsstandort, spricht vieles daflir das geplante Beherber-
gungsvorhaben an die Marken- bzw. Kettenhotellerie anzu-
schlieRRen.

Ausgehend von den Analyseergebnissen wird einem Beherber-
gungsbetrieb im 3*-Sterne-Plus-Standard und einer Zimmeran-
zahl bis zu 120 Zimmereinheiten am Standort 1 die nachhaltig
erfolgversprechendste Betriebsfiihrung zugesprochen.

Die sich aus der beiliegenden Wirtschaftlichkeitsberechnung
flir ein 100 Zimmerhotel beispielhaft ergebene Pachtsumme je
verfugbaren Zimmer belduft sich auf gerundet rd. 600,00 € /
Monat. Die Bandbreite wird unter Bezugnahme auf die unter-
schiedlichen Kriterien bei der baulichen Realisierung mit + 5%
bemessen.

Hotelmarkt- und Potentialanalyse — Bergisch-Gladbach 52163



9.

Bestadtigungsvermerk

Das vorstehende Sachverstdandigengutachten hat der Sachver-
standige nach Priifung der vorhandenen Verhéltnisse und auf
der Grundlage der Sachverstandigenordnung erstellt. Fiir den
Fall des Bekanntwerdens neuer, diese Aussage beeinflussender
Tatsachen und / oder Informationen behélt sich der Sachver-
standige eine nochmalige Uberpriifung vor.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zu-
gleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde entgegenstehen, aus
denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zu-
lassig ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwiirdigkeit
beigemessen werden kann.

Dieses Sachverstandigengutachten wurde vom Sachverstandi-
gen in eigener Verantwortung nach bestem Wissen und Gewis-
sen erstattet. Der Sachverstandige ist weder verwandt noch
verschwagert mit dem Auftraggeber, noch verfolgt er wirt-
schaftliche Interessen Dritter oder im Auftrag Dritter.

Berlin, 15. September 2017

Giancarlo Bethke, M.BC.

Offentlich bestellt und vereidigter Sachverstindiger fiir Wirt-
schaftlichkeitsberechnungen von Hotel- und Gaststdttenbe-
trieben (IHK)

Sachverstandigenbiiro Giancarlo Bethke

WerderstraRe 1 | 12103 Berlin

Fon: 030 - 857 317 20 | Fax: 030 - 850 750 82

Mail: info@hotel-valuation.de | Web: www.hotel-valuation.de
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10. Anlagen
10.1 Mikrostandort — Potentielle Hotelstandorte ,,Bergisch Gladbach”
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10.2 Beispielrechnung fiir ein 100 Zimmer-Hotel (im Normaljahr)
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10.4 Allgemeine Bewertungsbedingungen

Allgemeine Geschéaftsbedingungen fur die Erstattung von Gutachten durch 6ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige
genehmigt durch Beschluss des Bundeskartellamtes vom 10.2.1981 (AZ.:B2-716900-B0-113/79)

§1 (Geltung)

(1) Die Rechtsbeziehungen des 6ffentlich bestellen Sachverstandigen zu seinem Auftraggeber bestimmen sich nach den folgen-
den Vertragsbedingungen.

(2) Davon abweichende Geschaftsbedingungen des Auftraggebers werden nur Vertragsinhalt, wenn sie der Sachverstandige
ausdriicklich und schriftlich anerkennt.

§2 (Auftrag)

(1) Die Annahme des Auftrags sowie mundliche, telefonische oder durch Angestellte getroffene Vereinbarungen, Zusicherungen
oder Nebenabreden bediirfen zu ihrer Wirksamkeit der schriftlichen Bestatigung des Sachverstandigen.

(2) Gegenstand des Auftrags ist jede Art gutachterlicher Tatigkeit, wie Feststellung von Tatsachen, Darstellungen von Erfah-
rungssitzen, Ursachenermittlung, Bewertung und Uberpriifung. Diese Tatigkeit kann auch im Rahmen schiedsgutachterlicher
oder schiedsgerichtlicher Tatigkeit ausgelibt werden.

(3) Gutachtenthema und Verwendungszweck sind bei Auftragserteilung schriftlich festzulegen.

§3 (Durchfiihrung des Auftrags)

(1) Der Auftrag ist entsprechend den fir einen o6ffentlich bestellten und vereidigten Sachverstandigen glltigen Grundsatzen
unparteiisch und nach bestem Wissen und Gewissen auszufiihren.

(2) Einen bestimmten Erfolg, insbesondere ein vom Auftraggeber gewtinschtes Ergebnis, kann der Sachverstandige nur im
Rahmen objektiver und unparteiischer Anwendung seiner Sachkunde gewéhrleisten.

(3) Der Sachverstandige erstattet seine gutachterliche Tatigkeit personlich. Soweit es notwendig oder zweckméRig ist und die
Eigenverantwortung des Sachverstandigen erhalten bleibt, kann sich der Sachverstandige bei der Vorbereitung des Gutach-
tens der Hilfe sachverstandiger Mitarbeiter bedienen.

(4) Ist zur sachgemaRen Erledigung des Auftrags die Zuziehung von Sachverstindigen anderer Disziplinen erforderlich, so erfolgt
deren Beauftragung durch den Auftraggeber.

(5) Im Ubrigen ist der Sachverstindige berechtigt, zur Bearbeitung des Auftrags auf Kosten des Auftraggebers die notwendigen
und Ublichen Untersuchungen und Versuche nach seinem pflichtgeméaRen Ermessen durchzufiihren oder durchfiihren zu las-
sen, Erkundigungen einzuziehen, Nachforschungen anzustellen, Reisen und Besichtigungen vorzunehmen sowie Fotos und
Zeichnungen anzufertigen zu lassen, ohne dass es hierfiir einer besonderen Zustimmung des Auftraggebers bedarf. Soweit
hierfuir unvorhergesehene oder im Verhaltnis zum Zweck des Gutachtens zeit- oder kostenaufwendige Untersuchungen er-
forderlich werden, ist dazu die vorherige Zustimmung des Auftraggebers einzuholen.

(6) Der Sachverstandige wird vom Auftraggeber ermachtigt, bei Beteiligten, Behérden und dritten Personen die fur die Erstat-
tung des Gutachtens notwendigen Auskinfte einzuholen und Erhebungen durchzufiihren. Falls erforderlich, ist ihm vom Auf-
traggeber hierfirr eine besondere Vollmacht auszustellen.

(7) Das Gutachten ist innerhalb der vereinbarten Frist zu erstatten.

(8) Schriftliche Ausarbeitungen werden dem Auftraggeber in zweifacher Ausfertigung zur Verfligung gestellt. Weitere Exemplare
werden gesondert in Rechnung gestellt.

(9) Nach Erledigung des Auftrags und Zahlung der vereinbarten Vergiitung hat der Sachverstandige die ihm vom Auftraggeber
zur Durchfiihrung des Gutachtens tUberlassenen Unterlagen unaufgefordert wieder zurlickzugeben.

§4 (Pflichten des Auftraggebers)

(1) Der Auftraggeber darf dem Sachversténdigen keine Weisungen erteilen, die dessen tatsachliche Feststellungen oder das
Ergebnis seines Gutachtens verfalschen kénnten.

(2) Der Auftraggeber hat dafiir Sorge zu tragen, dass dem Sachverstdndigen alle fiir die Ausflihrung des Auftrags notwendigen
Auskiinfte und Unterlagen (z.B. Rechnungen, Zeichnungen, Berechnungen, Schriftverkehr) unentgeltlich und rechtzeitig zu-
gehen. Der Sachverstandige ist von allen Vorgangen und Umstdnden, die erkennbar fiir die Erstattung des Gutachtens von
Bedeutung sein kdnnen, rechtzeitig und ohne besondere Aufforderung in Kenntnis zu setzen.

§5 (Schweigepflicht des Sachverstandigen)

(1) Der Sachverstandige unterliegt gem. § 203 Abs.2 Nr.5 StGB einer mit Strafe bewehrten Schweigepflicht. Dementsprechend
ist es ihm auch vertraglich untersagt, das Gutachten selbst oder Tatsachen, oder Unterlagen, die ihm im Rahmen seiner gut-
achterlichen Tatigkeit anvertraut worden oder sonst bekannt geworden sind, unbefugt zu offenbaren, weiterzugeben oder
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(2)

auszunutzen. Die Pflicht zur Verschwiegenheit umfasst alle nicht offenkundigen Tatsachen und gilt tiber die Dauer des Auf-
tragsverhaltnisses hinaus.

Diese Schweigepflicht gilt auch fir alle im Betrieb des Sachverstandigen mitarbeitenden Personen. Der Sachverstandige hat
dafiir zu sorgen, dass die Schweigepflicht von den genannten Personen eingehalten wird.

§6 (Urheberrechtsschutz)

(1)
()

(3)

(4)

Der Sachverstandige behélt an den von ihm erbrachten Leistungen, soweit sie urheberrechtsfahig sind, das Urheberrecht.
Insoweit darf der Auftraggeber das im Rahmen des Auftrags gefertigte Gutachten mit allen Aufstellungen, Berechnungen und
sonstigen Einzelheiten nur fir den Zweck verwenden, fiir den es vereinbarungsgemaR bestimmt ist.

Eine darlber hinausgehende Weitergabe des Gutachtens an Dritte, eine andere Art der Verwendung oder eine Textdnderung
oder —kiirzung ist dem Auftraggeber nur mit Einwilligung des Sachverstandigen gestattet.

Eine Verdffentlichung des Gutachtens bedarf in jedem Falle der Einwilligung des Sachverstandigen. Vervielfaltigungen sind
nur im Rahmen des Verwendungszwecks des Gutachtens gestattet.

§7 (Honorar)

(1)

()

(3)

Der Sachverstandige hat Anspruch auf Zahlung einer Vergitung. Die Hohe der Vergiitung richtet sich nach der ausdriicklichen
Vereinbarung. Die Verglitung enthalt die allgemeinen Burokosten des Sachverstandigen.

Daneben konnen Nebenkosten und Auslagen in tatsichlich anfallender (gegen entsprechenden Nachweis) oder vereinbarter
Hohe (ohne Nachweis) verlangt werden.

Bei Vertragen mit Letztverbrauchern ist die Mehrwertsteuer im Honorar enthalten. Ist der Auftraggeber eine juristische
Person des o6ffentlichen Rechts, ein 6ffentlich-rechtliches Sondervermégen oder ein Kaufmann, bei dem der Vertrag zum Be-
trieb seines Handelsgewerbes gehort, wird die Mehrwertsteuer in der bei Vertragsabschluss gesetzlich bestimmten Hohe der
Vergiitung und den Auslagen zugeschlagen.

§8 (Zahlung, Zahlungsverzug)

(1)

()

(3)

(4)

(5)

Das vereinbarte Honorar wird mit Zugang des Gutachtens beim Auftraggeber fillig. Die postalische Ubersendung des Gutach-
tens unter gleichzeitiger Einziehung der filligen Verguitung durch Nachnahme ist zulassig.

Zahlungsanweisungen, Schecks und Wechsel werden nur nach besonderer Vereinbarung unter Berechnung aller Einziehungs-
und Diskontspesen und nur zahlungshalber angenommen.

Kommt der Auftraggeber mit der Zahlung des Honorars in Verzug, so kann der Sachverstandige nach Setzung einer angemes-
senen Nachfrist vom Vertrag zurilicktreten oder Schadenersatz wegen Nichterfillung verlangen. Vorbehaltlich der Geltend-
machung weiteren Schadens sind bei Zahlungsverzug Verzugszinsen in Hohe von 2% Uber dem jeweiligen Diskontsatz der
Deutschen Bundesbank zu entrichten, jeweils zuzlglich Umsatzsteuer. Sie sind héher oder niedriger anzusetzen, wenn der
Sachverstandige eine Belastung mit einem hoéheren Zinssatz oder der Auftraggeber eine geringere Belastung nachweist.
Nichteinhaltung von Zahlungsbedingungen oder Umstande, welche die Kreditwirdigkeit des Auftraggebers in Frage stellen,
haben eine sofortige Falligkeit aller Forderungen des Sachverstandigen zur Folge. In diesen Fallen ist der Sachverstandige be-
rechtigt, nach angemessener Nachfrist vom Vertrag zurlickzutreten oder Schadenersatz wegen Nichterfillung zu verlangen.
Das gleiche gilt bei Nichteinlésen von Wechseln oder Schecks, Zahlungseinstellung, Konkurs oder Nachsuchen eines Verglei-
ches des Auftraggebers.

Gegen Anspriiche des Sachverstandigen kann der Auftraggeber nur aufrechnen, wenn die Gegenforderung des Auftragge-
bers unbestritten ist oder ein rechtskraftiger Titel vorliegt. Ein Zurlickbehaltungsrecht kann der Auftraggeber nur geltend
machen, soweit es aus Anspriichen aus dem abgeschlossenen Vertrag beruht.

§9 (Fristuberschreitung)

(1)

(2)

(3)

(4)

Die Frist zur Ablieferung des Gutachtens (vgl. §3 Abs.7) beginnt mit Vertragsabschluss. Ben6tigt der Sachverstandige fir die
Erstattung des Gutachtens Unterlagen des Auftraggebers (vgl. §4 Abs.2) oder ist die Zahlung eines Vorschusses vereinbart, so
beginnt der Lauf der Frist erst nach Eingang der Unterlagen bzw. des Vorschusses.

Bei der Uberschreitung des Ablieferungstermins kann der Auftraggeber nur im Falle des Leistungsverzuges des Sachverstin-
digen oder der vom Sachverstdndigen zu vertretenden Unmoglichkeit vom Vertrag zurlicktreten oder Schadenersatz verlan-
gen.

Der Sachverstiandige kommt nur in Verzug, wenn er die Lieferverzégerung des Gutachtens zu vertreten hat. Bei nicht zu
vertretenden Lieferhindernissen wie beispielsweise Falle hoherer Gewalt, Krankheit, Streik und Aussperrung, die auf einem
unverschuldeten Ereignis beruhen und zu Schwerwiegenden Betriebsstorungen flhren, tritt Lieferverzug nicht ein. Die Ablie-
ferungsfrist verldngert sich entsprechend, und der Auftraggeber kann hieraus keine Schadenersatzanspriiche herleiten. Wird
durch solche Lieferhindernisse dem Sachverstindigen die Erstattung des Gutachtens vollig unmaéglich, so wird er von seinen
Vertragspflichten frei. Auch in diesem Falle steht dem Auftraggeber ein Schadenersatzanspruch nicht zu.

Der Auftraggeber kann neben Lieferung Verzugsschadenersatz nur verlangen, wenn dem Sachverstdndigen Vorsatz oder
grobe Fahrlassigkeit nachgewiesen wird.
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§10 (Kundigung)

(1)

()

(3)

(4)
(5)

(6)

Auftraggeber und Sachverstdandiger konnen den Vertrag jederzeit aus wichtigem Grund kiindigen. Die Kiindigung ist schrift-
lich zu erklaren.

Wichtige Griinde, die den Auftraggeber zur Kiindigung berechtigen, sind u.a. Riicknahme der 6ffentlichen Bestellung durch
die zustdndige Bestellungsbehorde oder ein VerstolR gegen die Pflichten zur objektiven, unabhangigen und unparteiischen
Gutachtenerstattung.

Wichtige Griinde, die den Sachverstandigen zur Kiindigung berechtigen, sind u.a. Verweigerung der notwendigen Mitwirkung
des Auftraggebers; die das Ergebnis des Gutachtens verfalschen kann (vgl. §4 Abs.1) wenn der Auftraggeber in Schuldnerver-
zug gerat; wenn der Auftraggeber in Vermogensverfall gerat; wenn der Sachverstindige nach Auftragsannahme feststellt,
dass ihm die zur Erledigung des Auftrags notwendige Sachkunde fehlt.

Im Ubrigen ist eine Kiindigung des Vertrags ausgeschlossen.

Wird der Vertrag aus einem wichtigen Grund gekiindigt, den der Sachverstandige zu vertreten hat, so steht ihm eine Vergu-
tung fir die bis zum Zeitpunkt der Kiindigung erbrachten Teilleistungen nur insoweit zu, als diese fiir den Auftraggeber ob-
jektiv verwertbar sind.

In allen anderen Féllen der Sachverstandige den Anspruch auf das vertraglich vereinbarte Honorar, jedoch unter Abzug
ersparter Aufwendungen. Sofern der Auftraggeber im Einzelfall keinen hoheren Anteil an ersparten Aufwendungen nach-
weist, wird dieser mit 40% des Honorars fiir die vom Sachverstandigen noch nicht erbrachten Leistungen vereinbart.

§11 (Gewahrleistung)

(1)
()

(3)

(4)

Als Gewahrleistung der Auftraggeber zunachst nur kostenlose Nachbesserung des mangelhaften Gutachtens verlangen.

Wird nicht innerhalb angemessener Zeit nachgebessert, oder schlagt die Nachbesserung fehl, kann der Auftraggeber Riick-
gangigmachung des Vertrags (Wandlung) oder Herabsetzung des Honorars (Minderung) verlangen.

Maéngel miissen unverzlglich nach Feststellung dem Sachverstandigen schriftlich angezeigt werden, andernfalls erlischt der
Gewadbhrleistungsanspruch.

Bei Fehlen zugesicherter Eigenschaften bleibt ein Anspruch auf Schadenersatz unberihrt.

§12 (Haftung)

(1)

()

3)

Der Sachverstdndige haftet fiir Schaden — gleich aus welchem Rechtsgrund — nur dann, wenn er oder seine Mitarbeiter die
Schaden durch ein mangelhaftes Gutachten vorsétzlich oder grob fahrldssig verursacht haben. Alle dariiber hinausgehenden
Schadenersatzanspriiche werden ausgeschlossen. Dieses gilt auch fiir Schaden, die bei Nachbesserung entstehen.

Die Rechte des Auftraggebers aus Gewahrleistung gemaR §11 werden dadurch nicht beriihrt. Die Anspriiche wegen Lie-
ferverzugs sind in §9 abschlieRend geregelt.

Schadenersatzanspriiche, die nicht der kurzen Verjahrungsfrist des §638 BGB unterliegen, verjahren nach 2 Jahren. Die
Verjahrungsfrist beginnt mit dem Eingang des Gutachtens beim Auftraggeber.

§13 (Erfullungsort und Gerichtsstand)

(1)
()

(3)

(4)

Erfullungsort ist die berufliche Niederlassung des Sachverstandigen.

Ist der Auftraggeber Vollkaufmann, juristische Person des &ffentlichen Rechts oder 6ffentlich-rechtliches Sondervermégen,
so ist der Hauptsitz des Sachverstandigen ausschlieflich Gerichtsstand.

Der gleiche Gerichtsstand wie in Ziffer (2) gilt, wenn der Auftraggeber keinen allgemeinen Gerichtsstand im Inland hat, nach
Vertragsabschluss seinen Wohnsitz oder gewo6hnlichen Aufenthaltsort aus dem Inland verlegt oder sein Wohnsitz oder ge-
wohnlicher Aufenthaltsort zum Zeitpunkt der Klageerhebung nicht bekannt ist.

Gerichtsstand ist Berlin.
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