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0 Executive Summary

FUr das in Zell an der Mosel geplante kombinierte Ferienpark- und Marina Pro-
jekt ,Residenz Marina Weingarten® mit etwa 200 Ferienhausern wurde eine
Markt- und Wettbewerbsanalyse durchgeflhrt sowie die zu erwartenden Wert-

schopfungseffekte abgeschatzt.

Die Destinationen Mosel, Eifel und Hunsrlck sind durch kleinteilige Anbieter-
strukturen gekennzeichnet, bei denen in den letzten Jahren deutliche Anzei-
chen fur einen Strukturwandel mit Marktaustritten (insbesondere im Zuge des
Generationenwandels) zu beobachten sind. Gleichzeitig sind deutliche Anzei-
chen dafur vorhanden, dass die Ansprache auslandischer Quellmarkte insbe-
sondere durch grofiere Anbieter erfolgt, die Uber entsprechende Marktzugange

verfugen.

FUr das geplante Projekt konnten aufgrund der spezifischen Ausrichtung keine
merklichen Konkurrenzierungs- und Verdrangungseffekte flir das bestehende
Angebot festgestellt werden. Aufgrund der Erfahrungen mit vergleichbaren Pro-
jekten ist vielmehr von einer Attraktivitatssteigerung der Destination auszuge-
hen. Gleichzeitig stutzt das Projekt Ferienpark in Kombination mit einer Marina
auch die Zielsetzung der Mosellandtouristik zur Férderung des Wassertouris-

mus an der Mosel.

Auch bei einer konservativen Abschatzung moglicher Wertschopfungseffekte
ergeben sich dauerhafte Einkommenseffekte in der Region in HOhe von etwa
4 Millionen Euro. Damit kdnnen gut 200 Vollzeitarbeitsplatzaquivalente ge-

neriert werden.

Allerdings ist die Ausschopfung dieser theoretisch zu erzielenden Effekte in star-
kem Mal} auch davon abhangig, inwieweit die lokalen und regionalen Gewerbe-
treibenden mit lhrem Angebot auf die zu erwartende Zielgruppe mit ihren geho-

benen Anforderungen reagiert und fur diese adaquate Angebote bereit halt.
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1 Ausgangssituation und Aufgabenstellung

Auf dem Gebiet der Gemeinden Zell an der Mosel und Briedel (VG Zell, Kreis
Cochem-Zell) ist von dem niederlandischen Investor John van der Voort ein
kombiniertes Ferienpark- und Marina Projekt, die ,Residenz Marina Weingar-
ten® geplant. Zurzeit lauft fir das Projekt das Raumordnungsverfahren.

Der Investor beabsichtigt am nérdlichen Gleithang der Mosel, sudwestlich von
Zell

» auf einer Flache von 30 Hektar

» mit einem Investitionsvolumen zwischen 35-50 Mio. €

» ca. 200 Ferienhauser und Villen sowie

» einen Bootshafen mit ca. 160 Liegeplatzen zu realisieren.

Der Investor rechnet mit einer Auslastung von 65% mit 250.000 Ubernachtun-
gen pro Jahr.

Als Zielgruppe flur die Zweitwohnsitzimmobilien, die gleichzeitig aber auch ver-
mietbar sein sollen, wird insbesondere der niederlandische Markt angesehen.
Darlber hinaus kénnte — angesichts der Nahe zum Flughafen Hahn — auch der
skandinavische und der englische Quellmarkt angesprochen werden.

Die USP des Projektes besteht darin, dass der Ferienpark in Kombination mit
einer Marina entsteht. Implizit entspricht die Marina damit auch der Zielsetzung
der Mosellandtouristik zur Férderung des Wassertourismus an der Mosel.

Vor diesem Hintergrund wurde von der Industrie- und Handelskammer in Kob-
lenz eine gutachterliche Stellungnahme, welche die regionalwirtschaftlichen
Effekte der geplanten MalRnahme abschatzt, angefordert. Der Lehrstuhl fur
Freizeit- und Tourismusgeographie an der Universitat Trier wurde mit der Er-
stellung dieses Gutachtens beauftragt.

Hauptziel des vorliegenden Gutachtens ist es, die moglichen Effekte abzu-
schatzen, die durch die Gewinnung neuer Zielgruppen durch die Anlage der
Marina entstehen:

1) die Auswirkungen auf die Gastezahlen

2) die Effekte flr den Incoming-Tourismus aus den Niederlanden

3) sowie die Effekte fur die touristischen Leistungstrager im Umfeld.
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2 Untersuchungsdesign und methodisches Vorgehen

Basis fur die Abschatzung der regionalékonomischen Effekte des geplanten Pro-
jektes sind zum einen Annahmen Uber die zu erwartenden Auslastungsparame-
ter und das Ausgabeverhalten der kunftigen Gaste in der Marina Weingarten.
Diese werden durch Vergleichswerte aus vorliegenden empirischen Referenz-
werten und Ergebnissen von ahnlich gelagerten Projekten sowie Erfahrungswer-
ten generiert. Deren Interpolation und Adaption auf das geplante Vorhaben er-
laubt eine Abschatzung der direkt durch das Projekt induzierten Effekte.

Zum anderen ist jedoch auch der Gesamtmarkt in den drei Destinationen Mo-
sel, Eifel und Hunsrick zu berlcksichtigen. Theoretisch ist denkbar, dass das
neu geschaffene Angebot eine Konkurrenzierung des vorhandenen Angebotes
darstellt. Ein mdgliches ,Abschmelzen” von bereits auf dem Markt agierenden
Mitbewerbern bedeutet aber lediglich eine Verlagerung der Nachfrage und war-
de aus regionaldékonomischer Sicht keine zusatzlichen positiven Effekte gene-
rieren. Damit ist auch die aktuelle Angebotssituation in dem maoglicherweise von
dem Vorhaben tangierten o. g. raumlichen Bezugsrahmen einzubeziehen. An-
gesichts der Tatsache, dass in der Destination Mosel sowie den beiden angren-
zenden Destinationen Eifel und Hunsrick bereits einige Ferienparks bestehen,
kommt auch dem Aspekt nach einer moglichen ,Sattigungsgrenze® des Marktes
eine nicht zu vernachlassigende Relevanz zu.

Gleichzeitig sind im Umfeld der geplanten Anlage weitere Feriengrol3projekte
entweder im Bau (Falkenlay in Bad Bertrich) oder bereits seit langerer Zeit im
Gesprach bzw. in Planung (Zeltinger Berg in Zeltingen-Rachtig). Damit kann
das Marina-Projekt in Zell nicht isoliert betrachtet werden, sondern ist integriert
in den Gesamtkontext zu analysieren.

Anders als im Einzelhandel, bei dem die Region in der ein Angebot vorgehalten
wird, gleichzeitig auch den Einzugsbereich darstellt, gilt im Tourismus die Regi-
on (= Destination) als zentrale Vermarktungseinheit, wahrend der Einzugsbe-
reich (Quellgebiete) aullerhalb der Region liegt. Damit ist es fur die Bewertung
des Projektes (und moglicher Verdrangungseffekte) relevant, inwieweit es ge-
lingt mit dem Geschaftsmodell neue zusatzliche Zielgruppen anzusprechen und
an die Mosel zu binden (vgl. nachfolgenden Exkurs).



nz/Ferienpark Marina Weingarten in Zell an der M | §

Exkurs: Grundprinzipien der Wirkung von zusatzlichen Angeboten

im Einzelhandel und im Tourismus

Im Einzelhandel werden im Wesentlichen zeitliche Erreichbarkeitsaspekte (operationa-
lisiert als Isochronen der Erreichbarkeit) fiir die Abgrenzung von moglichen Effekten
zusatzlicher Angebote herangezogen werden. Die Kaufkraft im Einzugsbereich von
bestehenden Angeboten ist im Wesentlichen als konstant anzusehen. Werden neue
zusatzliche Angebote (rechte Abb.) realisiert, generieren diese ihren Umsatz im We-
sentlichen durch ,Abschmelzen“ von den bestehenden Mitbewerbern mit den entspre-
chenden negativen Effekten fur diese. Die Anbieter in der Region sind grundsatzlich

als Mitbewerber um den gleichen Nachfragepool anzusehen.

Einzugsbereich Einzugsbereich

Demgegentber ist das Einzugsgebiet eines touristischen Angebotes in einer Region
(Destination) in den Quellgebieten auf3erhalb dieser zu sehen. Die Destination ist die
zentrale Vermarktungseinheit, welche im Wettbewerb mit anderen Destinationen steht.
Die Nachfragemenge ist damit durch zusatzliche Angebote prinzipiell steigerbar. Fr
die Bewertung von zusatzlichen touristischen Angeboten ist damit von erheblicher
Relevanz abzuschatzen, inwieweit es gelingt mit dem Geschaftsmodell neue zusatzli-
che Zielgruppen anzusprechen und an die Destination zu binden. Wenn dies gelingt,
dann kann durch zusatzliche Angebote die Gesamtattraktivitdt der Region gesteigert

werden, ohne dass erhebliche interne Konkurrenzierungseffekte eintreten.

DESTINATION )< \ DESTINATION
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Das Screening der Gesamtsituation und die Identifizierung maoglicher, ahnlich
gelagerter und damit von einem zusatzlichen Angebot betroffener Anbieter wird
auf drei Ebenen durchgefihrt.

Im Mittelpunkt steht die Betrachtung auf der Ebene der drei angrenzenden
Landkreisen Bernkastel-Wittlich, Cochem-Zell und Mayen-Koblenz (vgl. Abb. 1),
die das Hauptuntersuchungsgebiet darstellen. Damit werden einerseits die
Nachbarorte an der Mosel einbezogen, andererseits auch Teile der beiden
nordlich und sidlich angrenzenden Destinationen Eifel und Hunsruck.

Abbildung 1: Ubersichtskarte des Untersuchungsgebietes
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Um zu Uberprifen, ob der Umgriff des Untersuchungsgebietes die Verhaltnisse
in den gesamten von der Rheinland-Pfalz-Tourismus GmbH bzw. dem Statisti-
schen Landesamt abgegrenzten Destination Mosel-Saar, sowie die beiden
ndrdlich und sldlich angrenzenden Destinationen Eifel und Hunsriick adaquat
abbildet, werden diese sicherheitshalber auch zur Kontrolle In ihrer Ganze mit

einbezogen (vgl. Abb. 2)

Abbildung 2: Tourismusregionen (Destinationen) in Rheinland-Pfalz
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Quelle: modifiziert nach Kagermeier et al. 2009
Da die Verhaltnisse auf Kreis- bzw. Destinationsebene teilweise lokale Gege-
benheiten ausblenden und generalisieren, werden als dritte Ebene noch die

Verbandsgemeinden entlang der Mosel betrachtet.
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Die Analyse erfolgte dabei in zwei Schritten. Im Rahmen einer Gberblicksartigen
Markt- und Wettbewerbsanalyse werden zunachst die aktuelle Struktur und
die Entwicklung des Tourismus anhand von statistischen Kennzahlen beleuch-
tet.

Mit der angebotsseitigen Marktanalyse konnen Aussagen zur Wettbewerbs-
starke der Destination generiert werden, aber auch teilweise Aussagen zum
Produktportfolio der Destination und den aktuellen Zielgruppen gemacht wer-
den. Die Marktanalyse erlaubt damit auch eine Prognose flur die Destinations-

entwicklung im O-Fall, sprich der Nicht-Realisierung des Projektes.

Bei der Wettbewerbsanalyse ist die Angebotspositionierung und Zielgruppen-
ausrichtung des geplanten Projektes mit dem in der Destination bereits vorhan-
denen Angeboten abzugleichen. Im Mittelpunkt steht die Frage, inwieweit es
durch das zusatzliche Angebot gelingen kann, zusatzliche Gaste anzusprechen,
bzw. in welchem Mal} bestehende Angebote mdglicherweise konkurrenziert
werden. Durch die Einbeziehung von Referenzprojekten sind die Befunde ab-

zusichern.

Der zweite Schritt der Analyse umfasst eine Wertschopfungsanalyse. Im
Rahmen dieser werden fur das geplante Projekt des Ferienparks Marina Wein-
garten die zu erwartenden regionalokonomischen Effekte ermittelt. Diese set-
zen bei einer Reihe von Parametern an, deren jeweilige spezifische Auspra-
gung auf der Basis der verfugbaren Unterlagen sowie von Vergleichswerten
ahnlich gelagerter Projekte und Erfahrungswerten zu justieren ist:

e Auslastungsgrad

e Zielgruppen und deren Ausgabenniveau

e Grad der Innen- bzw. Aulienorientierung der Gaste.

Fir die einzelnen Werte sind die entsprechenden GréflRenordnungen plausibel
zu dokumentieren. Dabei werden in einer Art Szenariotechnik
Prognosekorridore aufgespannt und daraus eine als realistisch einzustufende

Variante heraus gearbeitet.
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Auf Basis der Berechnung der wirtschaftlichen Effekte kdnnen die folgenden

Parameter abgeleitet werden:

S Ausgaben und Umsatzwirkungen, differenziert nach verschiedenen Berei-
chen

o Einkommenseffekte

S Beschaftigungseffekte.

Bei der Differenzierung nach verschiedenen Bereichen werden insbesondere
die Effekte fur den Dienstleistungssektor, den Handel (v. a. Einzelhandel) sowie

das Handwerk heraus gearbeitet.

Auf der Basis dieser Parameter und unter Bezug zu den betriebsinternen Ange-
botsparametern der geplanten Anlage sind fur die einzelnen Teilrdume die Re-
levanz eines zusatzlichen Angebotes abzuschatzen und die Effekte grélienord-
nungsmanig abzubilden. Dabei ist — zumindest ansatzweise — auch auf Tragfa-

higkeitsaspekte (bezogen auf die lokale und regionale Ebene) einzugehen.

Methodisch stitzt sich das vorliegende Gutachten auf umfassende Desktopana-
lysen, Literaturrecherchen, Auswertungen amtlicher Statistiken und Wertschop-
fungsberechnungen. Dartber hinaus wurden in Einzelgesprachen mit Vertretern
der fur die touristische Entwicklung relevanten Akteure aus der Kommunalpoli-
tik, von Tourismusorganisationen, Leistungstragern und Interessensvertretern
die Chancen und Risiken des geplanten Projekts abgeschatzt. Hierdurch konnte
ein umfassendes Bild der regionalen Befindlichkeiten gezeichnet werden (vgl.

Liste der gefuhrten Gesprache im Anhang).
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3  Uberblicksartige Marktanalyse

Um die GroéRendimension des geplanten Projektes in den Gesamtkontext der
maoglicherweise betroffenen Destinationen einzuordnen und strukturimmanente
Perspektiven des gewerblichen Ubernachtungssegmentes identifizieren zu
kénnen, bedarf es einer flaichendeckenden Analyse der Entwicklung im Uber-

nachtungstourismus anhand der wichtigsten touristischen Kennzahlen.

Dabei wird der Fokus auf das Ubernachtungsangebot in der moglicherweise

tangierten Region gelegt. Folgende Aspekte werden auf Basis der amtlichen

Statistik analysiert und prasentiert:

e Ausstattung mit Ubernachtungseinrichtungen sowie Bettenkapazitat (inkl.
zeitliche Entwicklung) nach Art der Beherbergungsbetriebe

e Entwicklung der Ubernachtungszahlen raumlich differenziert

e Entwicklung der durchschnittlichen Auslastung

¢ Anteil der niederlandischen Gaste

e Wertschépfung aus dem Ubernachtungsgewerbe im Untersuchungsgebiet.

Ziel dieser Marktanalyse ist sowohl die Aufbereitung des Status Quo sowie die
Identifizierung strukturimmanenter Perspektiven des gewerblichen Ubernach-
tungssegmentes. Daruber hinaus soll die Marktdynamik im Ex-Ante-Zustand
(als eine Art Nullfall-Prognose) dokumentiert werden. Darlber hinaus erlaubt
die Marktanalyse die Einordnung der GroRendimension des geplanten Projek-

tes in den Gesamtkontext der moglicherweise tangierten Destination.

Dabei wird die Uberblicksanalyse in drei MaRstabsebenen durchgeflihrt:

» fur den Bereich der Verbandsgemeinden entlang der Mosel

» fur die das Untersuchungsgebiet umfassenden Kreise Bernkastel-Wittlich,
Cochem-Zell und Mayen-Koblenz

> fur die Destination Mosel, Eifel und Hunsrick.

Die quantitativen Daten fir die Bezugsjahre 2004 und 2009 stammen aus den
Erhebungen des Statistischen Landesamtes Rheinland-Pfalz. In der amtlichen
Statistik werden gewerbliche Betriebe (ab 9 Betten) sowie Privatquartiere und
Kleinbetriebe erfasst. Hierbei ist anzumerken, dass das Jahr 2009 in dem

Untersuchungsgebiet keinen Ausreilder darstellt, sondern dem Trend entspricht.
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3.1 Moselanrainergemeinden als unmittelbares Umfeld

Die Orte, welche mit der hochsten Wahrscheinlichkeit von dem zusatzlichen
Angebot im geplanten Ferienpark Marina Weingarten in Zell an der Mosel tan-
giert werden, sind die Verbandsgemeinden entlang der Mosel. Fur die Analyse
wurden daher alle VGs entlang der deutschen Mosel, d. h. Saarburg, Schweich,
Neumagen-Dhron, Bernkastel-Kues, Krov-Bausendorf, Traben-Trarbach, Zell,

Cochem’, Treis-Karden und Untermosel berticksichtigt.
Beherbergungsbetriebe und Bettenangebot

Abbildung 3 zeigt die Anzahl der Ubernachtungsbetriebe in den Gemeinden.
In den Verbandsgemeinden waren im Jahr 2009 laut amtlicher Statistik insge-
samt 765 Beherbergungsbetriebe mit einer Gesamtkapazitat von 48.792 Betten
registriert. In den meisten Moselanrainergemeinden war in den letzten Jahren
ein leichter Ruckgang der Zahl der Beherbergungsbetriebe zu verzeichnen. Le-
diglich in der Verbandsgemeinde Bernkastel-Kues und Cochem ist eine leichte

Zunahme der Anzahl der Betriebe seit 2004 zu verzeichnen.

Damit spiegelt sich auch in den Moselanrainergemeinden ein seit Jahren anhal-
tender Strukturwandel des Beherbergungsgewerbes in landlichen Regionen.
Aufgrund von unwirtschaftliche BetriebsgroRen, geringer Eigenkapitalausstat-
tung erfolgen Betriebsaufgaben zumeist im Zuge des Generationenwechsels

mangels Nachfolge.

Festzuhalten ist bereits an dieser Stelle, dass nach der Eroffnung eines Ferien-
und Golfresorts Cochem in Ediger-Eller im Jahr 2007 — entgegen den teilweise
damals vorhandenen Beflrchtungen — in cochem kein beschleunigter Ruck-
gang von kleineren Ubernachtungsbetrieben zu verzeichnen ist. Vielmehr hat
gerade in Cochem die Zahl der Betriebe nach 2007 leicht zugenommen. Ein
Hinweis fur eine Attraktivitatssteigerung des Ortes als Destination in den letzten

Jahren.

' Seit 2009 werden die friiher getrennt in der amtlichen Tourismusstatistik geflihrten ehemali-

gen Verbandsgemeinden Cochem (Land) und Stadt Cochem nur noch als eine administrati-
ve Einheit ausgewiesen. Fur die Darstellung ist diese Zusammenfiihrung auch bereits in frii-
heren Jahren abgebildet worden, so dass jeweils nur ein Wert fir Cochem insgesamt aus-
gewiesen wird.



Abbildung 3: Ubernachtungsbetriebe in den Moselanrainergemeinden
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Quelle: Eigene Darstellung nach Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz 2010

Werden die Ubernachtungen in den Moselanrainergemeinden betrachtet, ergibt
sich ein ahnliches Bild (vgl. Abb. 4) mit Stagnation, Rickgangen bzw. nur leich-

ten Zunahmen in den meisten Gemeinden.

Abbildung 4: Bettenzahl in den Moselanrainergemeinden
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Quelle: Eigene Darstellung nach Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz 2010

Lediglich in Cochem ist insgesamt eine merkliche Steigerung des Bettenange-
botes zu konstatieren. Diese Kapazitatsausweitung in Cochem resultiert im We-

sentlichen aus der Eroffnung des Ferien- und Golfresorts Cochem in Ediger-



Wertschopfungsanalyse Residenz/Ferienpark Marina Weingarten in Zell an der Mosel E

Eller im Jahr 2007, auf welches im Zuge der Wettbewerbsanalyse noch genau-

er eingegangen wird.

Mit rund 3.000 Betten entfallen gut 6 % der Gesamtbettenkapazitat der Mosel-
anrainergemeinden (48.792 Betten) auf das Ferienresort in Ediger-Eller (24 %

der Verbandsgemeinde Cochem).

Bezogen auf die Gesamtkapazitat der Moselanrainergemeinden von knapp
50.000 Betten (die Vielzahl nicht gewerblicher, einzeln vermieteter Ferienwoh-
nungen und Zimmer sowie die Campingplatze und Stellplatze fur Wohnmobile
nicht bericksichtigt), wirde das zusatzliche Bettenangebot von ca. 1.700 Bet-
ten (vgl. Hogner Landschaftsarchitektur 2010, S.6) im Ferienpark Marina
Weingarten nur eine Steigerung der Gesamtkapazitat von rund 3,5 % bedeuten.
Die von dem Projekt ausgehenden maoglichen positiven oder negativen Effekte

durften damit unter denen des Resorts in Ediger-Eller liegen.

Entwicklung der Nachfrage

Aus Griinden der Ubersichtlichkeit werden fir die genauere Darstellung der
Entwicklung der Gastezahlen (Ankinfte) zwischen 2004 und 2009 nur die flnf
direkt benachbarten Gemeinden im Umfeld des geplanten Projektes, die Ver-
bandsgemeinden Cochem, Treis-Karden, Zell, Traben-Trarbach und Krov-
Bausendorf, dargestellt. Die Entwicklung in den anderen Moselanrainergemein-
den ist aber entsprechend. Im Jahr 2009 waren laut amtlicher Statistik insge-
samt 845.120 Gaste (ohne Campingplatze) in den finf Verbandsgemeinden zu
verzeichnen. Dabei entfielen knapp 400.000 Gaste auf die Verbandsgemeinde
Cochem. Dies entspricht 47 % der Gesamtgasteanzahl. Die Verbandsgemeinde
Zell verzeichnete demgegenuber nur gut 140.000 Gaste. In einer ahnlichen
GrolRenordnung liegen die Gastezahlen der Gemeinde Krév-Bausendorf mit
151.467 Gasten. Demgegenuber verzeichneten Treis-Karden mit 61.690 und
Traben-Trarbach 90.655 Gasten geringere Gastezahlen. Die Tourismusintensi-
tatin Zell ist damit im Vergleich zu Cochem deutlich geringer. Aus den aktuellen
Ankunftszahlen allein Iasst sich damit keine Sattigung ableiten, sondern eher

ein Anzeichen fur Steigerungsmaoglichkeiten erkennen.
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Die Entwicklung im Verlauf der finf Jahre von 2004 bis 2009 zeigt, dass — ent-
sprechend der stagnierenden Bettenkapazitaten in den meisten Gemeinden die
Zahl der Anklnfte im Wesentlichen stagniert. Nur in Cochem ist nach der Eroff-
nung des bereits erwahnten Resorts in Ediger-Eller die Entwicklung der Gaste-
zahlen merklich positiv. Auch diese Entwicklung ist dem Golfresort in der Ver-
bandsgemeinde Cochem zuzuschreiben. Mit einem Anstieg von etwa 5,3 %
entwickelten sich die Gastezahlen der Verbandsgemeinde Zell hingegen nur
leicht positiv (vgl. Abb. 5).

Abbildung 5: Entwicklung der Gastezahlen in benachbarten Verbandsgemeinden
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Quelle: Eigene Darstellung nach Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz 2010

Ein weiteres Anzeichen fir eine strukturelle Schwache der Ubernachtungsbe-
triebe in den Moselanrainergemeinden, findet sich in auch bei der Betrachtung
der Auslastungszahlen (vgl. Abb. 6). Die durchschnittliche Auslastung lag 2009

bei nur 28 % und hat sich im Vergleich zu 2004 nur unwesentlich verbessert.

Um die Rentabilitatsschwelle zu Uberschreiten, wird bei einem Ubernachtungs-
betrieb (inkl. Verzinsung des eingesetzten Kapitals) von notwendigen Auslas-
tungszahlen ausgegangen, die Uber 40 % liegen sollten. Ein erheblicher Teil der
Betriebe in den Moselanrainergemeinden durfte damit zwar die laufenden Be-
triebskosten erwirtschaften, nicht aber die Verzinsung des (teilweise bereits ja
schon vor Jahrzehnten) eingesetzten Kapitals erzielen. Daruber hinaus ist auch
anzunehmen, dass die kontinuierlichen Erhaltungsinvestitionen bzw. aus den

sich verandernden Markterfordernissen resultierende Erneuerungsinvestitionen
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bei solch niedrigen Auslastungszahlen ebenfalls nur von einem Teil der Betrie-

be geleistet werden kdnnen.

Abbildung 6: Bettenauslastung in den Moselanrainergemeinden

Quelle: Eigene Darstellung nach Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz 2010
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Allerdings ist auch zu bertcksichtigen, dass hinter dem Mittelwert eine grol3e
Bandbreite von unterschiedlichen Betrieben steht und ein erheblicher Teil si-
cherlich bei Auslastungsquoten von Uber 50 % liegt, wahrend manche Betriebe
eben aufgrund ihres defizitaren Angebotes nur noch in Zeiten von Nachfrage-
spitzen vermarktbar sind. Allerdings sind die Auslastungszahlen in der offiziel-
len Statistik (auch aus Datenschutzgrinden) nicht nach einzelnen Betriebsarten

differenziert verfligbar.

Dabei sind in einer Reihe von Gemeinden — darunter auch Zell — rucklaufige
Auslastungszahlen zu verzeichnen. Trotz des konstatierten Strukturwandels mit
dem Ausscheiden von nicht mehr wettbewerbsfahigen Betrieben hat sich damit
die Ertragslage der verbleibenden Unternehmen nicht verbessert, so dass auch
in den kommenden Jahren fur den 0-Fall mit weiteren Marktaustritten zu rech-

nen ist.

Auch wenn — aufgrund der nicht verfugbaren Datenlage — kein klarer Nachweis
gefuhrt werden kann, ist darauf hinzuweisen, dass Gemeinden wie Schweich
(OG Leiwen), Krov oder Cochem, auf deren Gemarkung Ferienparks liegen,

steigende Auslastungswerte verbuchen konnen. Damit ist zu vermuten, dass
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die Uberdurchschnittichen hohen Auslastungszahlen der Ferienparks in den
letzten Jahren teilweise noch gesteigert werden konnten, ein Hinweis auf die

Marktfahigkeit dieser Angebote.

Zusammenfassung Verbandsgemeinden als unmittelbares Umfeld

Zusammenfassend ist fur die Moselanrainergemeinden Saarburg, Schweich,
Neumagen-Dhron, Bernkastel-Kues, Krov-Bausendorf, Traben-Trarbach, Zell,
Cochem, Treis-Karden und Untermosel festzuhalten, dass die touristische An-
gebots- und Nachfragesituation Uber weite Teile von stagnativen Tendenzen
gepragt ist. Der ablaufende Strukturwandel mit Marktaustritten von kleineren,
als nicht mehr voll marktfahig anzusprechenden Betrieben, welche den zuneh-
menden Anforderungen an die Leistungsfahigkeit und Qualitat des Angebotes

nicht mehr adaquat entsprechen, ist dabei kennzeichnend fur viele Gemeinden.

Gleichzeitig wird mit dem Beispiel Cochem bereits an dieser Stelle deutlich,
dass Investitionen in innovative touristische Produkte, die gezielt auf auslandi-
sche Quellmarkte ausgelegt sind, positive Auswirkungen fur die touristische
Entwicklung einer Gemeinde mit sich bringen kdnnen. So verzeichnet einzig die
Verbandsgemeinde Cochem sowohl auf der Angebots- als auch auf der Nach-
frageseite Uberdurchschnittliche Steigerungsraten. Damit konnte auch das ge-
plante Projekt Residenz/Ferienpark Marina Weingarten fur die Verbandsge-
meinde Zell ahnlich gelagerte Effekte induzieren. Hierzu sind aber noch die Ge-

gebenheiten in der Wettbewerbsanalyse genauer zu betrachten.
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3.2 Landkreise als Untersuchungsgebiet

Da magliche Effekte des geplanten Projektes auch auf die angrenzenden Teil-
raume der Destinationen Eifel und Hunsrlck ausstrahlen kénnten, ist nach den
Anrainergemeinden an der Mosel in einer zweiten Stufe die Marktanalyse flr
einen weiteren Umgriff durchzufihren. Als Untersuchungsgebiet wird hier das
Gebiet der Landkreise Bernkastel-Wittlich, Cochem-Zell und Mayen-Koblenz

gewahlt.

Damit werden einerseits Teilrdume von Eifel und Hunsrtck mit einbezogen. An-
derseits sind auf der Ebene der Kreise zusatzliche tourismusstatistische Para-

meter verfugbar, die einen Einblick in die Marktgegebenheiten erlauben.

Beherbergungsbetriebe und Bettenangebot

Bei der Entwicklung der Beherbergungsbetriebe im Zeitraum von 2004 bis 2009
ergibt sich auch auf der Betrachtungsebene der Landkreise ein ahnliches Bild

wie bereits bei den Moselanrainergemeinden (vgl. Abb. 7).

Abbildung 7: Anzahl der Betriebe in den Kreisen des Untersuchungsgebietes

500
m2004 =2009

400

300 A

200 A

100 A

Cochem-Zell Mayen-Koblenz  Bernkastel-Wittlich

Quelle: Eigene Darstellung nach Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz 2010

Auch in den angrenzenden Gebieten von Eifel und Hunsruck sind damit struktu-

relle Schwachen im Bewerbungsangebot zu konstatieren, die dazu fuhren, dass
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seit Jahren eine Marktbereinigung — im Wesentlichen im Zuge des Generatio-
nenwechsels — stattfindet. Wahrend diese in den beiden Landkreisen Mayen-
Koblenz und Bernkastel-Wittlich mit einem Ruckgang der vor allem kleineren
Betriebe um jeweils knapp -5 % zu Buche schlagt, kann der Landkreis Cochem-
Zell mit 0,6 % eine minimale Steigerung der Anzahl der Beherbergungsbetriebe

vorweisen (vgl. Abb. 7).

Bei der Betrachtung des gesamten Untersuchungsgebietes ergibt sich mit
-2,7 % eine rucklaufige Entwicklung der Betriebsanzahl. Diese Entwicklung ver-
deutlicht, dass die Aussagen fur die Moselanrainergemeinden auch fur den wei-
teren Umgriff des Untersuchungsgebietes gelten: es handelt sich nicht um ein
dynamisch expandierendes Zielgebiet handelt. Aufgrund fehlender Investitions-
impulse hat sich eine kleinteilige Struktur des Ubernachtungsgewerbes konser-
viert, bei der ein merklicher Teil der Anbieter den stetig wachsenden Herausfor-
derungen nur noch begrenzt gewachsen ist. Auch ohne Stérfaktoren von aufden
sind Marktaustritte (zumeist im Zuge des altersbedingt anstehenden Betreiber-
wechsels) Realitat, da sich fur kleine, an der Grenze der Rentabilitat und von
signifikanten Desinvestitionsphanomenen gekennzeichnete Ubernachtungsbe-
triebe keine Betriebsnachfolger (sei es aus dem familiaren Kontext oder durch

Externe) finden lassen.

Auch bei der Entwicklung der Bettenkapazitaten zwischen 2004 und 2009 wei-
sen die Landkreise Mayen-Koblenz und Bernkastel-Wittlich mit -4,5 % und
-1,5 % rucklaufige Werte auf (vgl. Abb. 8). Cochem-Zell stellt wiederum eine
Ausnahme dar. Die Steigerung der Bettenkapazitat von 16.377 im Jahr 2004
auf 20.560 im Jahr 2009 ist zwar im Wesentlichen auf die Eréffnung von Ediger-
Eller zurickzufihren. Die Zunahme ist allerdings etwas grofl3er als die 3.000
Betten des Golfresorts, so dass festzuhalten ist, dass hier Zuwachse auch bei
den kleinteiligen Anbietern zu verzeichnen sind, wahrend die anderen Landkrei-

se Abnahmen verbuchen missen
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Abbildung 8: Bettenkapazitat in den Kreisen des Untersuchungsgebietes
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Beherbergungsstruktur

Das Beherbergungsangebot im Untersuchungsgebiet verzeichnet eine Domi-
nanz von kleinteiligen Anbietern. Der hohe Anteil von Gasthdfen und Pensionen
2009 kann zwar a priori nicht als strukturelle Schwache angesehen werden, da
ein beachtlicher Teil auch kleinerer Ubernachtungsbetriebe sich durchaus aktiv
an den Qualitatsoffensiven der letzten Jahre beteiligte, und diese dazu genutzt
hat, sich mit fur ihre Betriebsgrolie adaptierten Konzepten erfolgreich zu positi-
onieren (vgl. Abb. 9). Bei der Betrachtung der Betriebsstruktur in Kombination
mit den oben konstatierten rucklaufigen Zahlen der Betriebe wird jedoch deut-
lich, dass sich im Untersuchungsgebiet eine Angebotsstruktur konserviert hat,
die noch stark von den 60er und 70er Jahren gekennzeichnet ist. In dieser Zeit
waren die Wettbewerbskonstellationen noch deutlich weniger ausgepragt und
der traditionelle Deutschland-Urlauber konnte mit sehr viel niedrigeren Anspru-
chen fur eine Destination gewonnen werden. Jene Angebote werden jedoch
den multioptionalen Nachfragern des 21. Jahrhunderts nur noch sehr begrenzt

gerecht.
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Abbildung 9: Beherbergungsbetriecbe nach Betriebsarten in den Kreisen des
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Quelle: Eigene Darstellung nach Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz 2010

Aufgrund der Tatsache, dass es sich jeweils nur um einzelne Objekte in den
Gebietskorperschaften handelt sind fur die Betriebsart Ferienparks in der Regi-
on aus Datenschutzgriinden keine detaillierten Angaben (iber Ankiinfte, Uber-
nachtungen oder Auslastung verfugbar. Aus diesen Grunden kann deren Anteil

an den entsprechenden Parametern nicht genau quantifiziert werden.

Allerdings kann davon ausgegangen werden, dass deren Auslastung insgesamt
gesehen deutlich héher liegt als diejenige von kleineren Gasthéfen, Pensionen
oder Privatquartieren, deren Auslastung sich in den betrachteten Kreisen meist
nur zwischen 20 und 25 % bewegt. Aufgrund der Dominanz der kleinteiligen
Anbieter sind auch die Gesamtauslastungszahlen in den drei betrachteten
Landkreisen als niedrig anzusprechen (vgl. Abb. 10). Dabei ist anzumerken,
dass im Kreis Mayen-Koblenz, in dem kein Ferienpark liegt, die Auslastung am
niedrigsten ausfallt. Die durchschnittliche Auslastung lag 2009 in den drei Krei-
sen bei nur 29 % und hat sich im Vergleich zu 2004 (28 %) nur unwesentlich

verbessert.



Abbildung 10: Durchschnittliche Auslastung in den Kreisen des Untersuchungs-

gebietes
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Quelle: Eigene Darstellung nach Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz 2010

Auf Kreisebene sind auch Angaben Uber die Herkunft der Gaste verfugbar.
Rund ein Drittel (29 %) der Ubernachtungsgaste (510.357 in 2009) im Untersu-
chungsgebiet kommt aus dem Ausland. Dabei stammt der Grol3teil der auslan-
dischen Gaste aus den Niederlanden und Belgien, mit deutlichem Abstand ge-
folgt von den britischen Inseln und Skandinavien (vgl. Abb.11).

Abbildung 11: Auslandische Touristen nach Herkunft in den Kreisen des Untersu-

chungsgebietes im Jahr 2009
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Die raumliche Verteilung der auslandischen Gaste zeigt wieder deutlich, dass
die beiden Kreise mit Ferienparks (Bernkastel-Kues und Cochem) deutlich ho-
here Auslanderanteile verzeichnen als Mayen-Koblenz (vgl. Abb. 12). Damit
spiegelt neben dem Golfresort in Cochem auch der Ferienpark Mont Royal des
Unternehmens Landal in Krov (Bernkastel-Wittlich) die Anziehungskraft der Fe-
rienparks fur den niederlandischen und belgischen Quellmarkt, die damit in er-
heblichem Umfang zu Steigerung der Attraktivitat der Destination Mosel fur die

benachbarten westeuropaischen Quellmarkte ausdrickt.

Alle drei untersuchten Landkreise weisen dabei Anteile an auslandischen Gas-
ten auf, die Uber dem landesweiten Durchschnitt von 20 % liegen. Wobei der
Uberproportional hohe Anteil von 37 % im Landkreis Cochem-Zell vor allem auf
das Vorhandensein des Golfresorts in Cochem als Magneten fur die auslandi-
schen Quellméarkte zuruckzufuhren ist. Weiterhin ist der Anteil niederlandischer
Gaste im Untersuchungsgebiet mit 13 % ebenfalls deutlich tber dem Landes-
durchschnitt von knapp 6 %. Mit einem Anteil von 23 % wird nhochmals deutlich,
dass der Landkreis Cochem-Zell durch eine klare Fokussierung von dort geta-
tigten Investitionen auf den niederlandischen Quellmarkt eine Spitzenstellung

fur den niederlandischen Markt einnimmt (vgl. Abb. 12).

Abbildung 12: Anteil der ausldandischen und niederlandischen Gasten an den Ge-

samtankiinften in den Kreisen des Untersuchungsgebietes
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Quelle: Eigene Darstellung nach Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz 2010
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Auch die Entwicklung der Anzahl niederlandischer Gaste von 2004 bis 2009 im
Untersuchungsgebiet verdeutlicht nochmals die Bedeutung von Ferienparks fur
diesen Quellmarkt. Die Zunahme des niederlandischen Segmentes (vgl.
Abb. 13) findet im Referenzzeitraum 2004 bis 2009 fast ausschliellich im Kreis
Cochem statt. Hier wird abermals deutlich, dass anders als bei Einzelhandels-
groRRprojekten, touristische Investitionen die Gesamtattraktivitat der (Sub-)De-
stination deutlich anheben und zusatzliche Kaufkraftzuflisse in die Destinatio-
nen induzieren kdnnen — vorausgesetzt, dass die Investitionen konsequent auf

die ErschlieBung neuer Quellmarkte und Produktlinien ausgerichtet sind.

Abbildung 23: Niederlandische Gaste in den Kreisen des Untersuchungsgebietes
in den Jahren 2004 und 2009
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Quelle: Eigene Darstellung nach Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz 2010

Zusammenfassung: Marktanalyse des Untersuchungsgebiets

Das Untersuchungsgebiet ist im Hinblick auf die Ubernachtungsgéste durch
rucklaufige Entwicklungen sowohl auf Angebots- als auch auf Nachfrageseite
gekennzeichnet. Teilweise ist dies auf die kleinteiligen Strukturen im Beherber-

gungsgewerbe zuruckzufuhren.

Daruber hinaus wird das touristische Potential des Untersuchungsgebietes nicht
voll ausgenutzt. Dabei ist festzuhalten, dass das Golfresort in Cochem eine ne-
gative Beeinflussung der Entwicklung des Landkreises Cochem-Zell nicht er-

kennen lasst.
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Ganz im Gegenteil wird anhand des Landkreises Cochem-Zell sogar ersichtlich,
dass eine offensive Vorwartsstrategie dazu fuhren kann, dass die
(Sub-)Destination von der Implementierung eines Leuchtturmprojektes profitiert.
So zeigte sich hier, dass trotz der enormen Steigerung der Bettenkapazitat
durch das Golfressort die Auslastungszahlen nicht zuriick gingen, sondern in

erheblichem Mal} zusatzliche Gaste in die Region gekommen sind.

Wie das Beispiel Cochem-Zell zeigt, erscheinen speziell jene Ansatze, die ge-
zielt auslandische Markte ansprechen, dabei besonders erfolgsversprechend zu
sein. Eine Investition in Beherbergungskapazitaten, die das bestehende Ange-
bot erganzt, kann bei einer Orientierung auf den auslandischen Quellmarkt also

durchaus positive Effekte hervorrufen.

3.3 Destination Eifel, Mosel und Hunsriick

Als letzte Raumkategorie soll zur Absicherung der bisher auf der Ebene der
Moselanrainergemeinden und der drei Landkreise des Untersuchungsgebietes
auch noch die Ebene der drei rheinland-pfalzischen Destinationen Mosel-Saar,
Eifel und Hunsrick (vgl. Abb. 2). betrachtet werden.

Dies erfolgt auch vor dem Hintergrund, dass das Projekt Residenz/Ferienpark
Marina Weingarten nicht nur isoliert im Zusammenhang mit dem Untersu-
chungsgebiet bewertet werden soll, sondern in den Kontext der Gesamtregion
einzuordnen ist. Als relevant werden die Destinationen Mosel, Eifel und Huns-

ruck betrachtet, in denen auch eine Reihe weiterer Ferienparks vorhanden sind.

Der Gesamtmarkt der drei Destinationen ist zu berlcksichtigen, da ein Wegfall
von Mitbewerbern nur eine Verlagerung der Nachfrage mit sich bringen wirde,
und damit im Hinblick auf die regionale Wertschdpfung keine zusatzlichen posi-

tiven Effekte induziert wiirden.

Wie bereits bei den feinkornigeren Darstellungen ist die Zahl der Beherber-
gungsbetriebe in den drei Destinationen von einer rucklaufigen Entwicklung ge-
kennzeichnet (vgl. Abb. 14). ZurlGckzufuhren ist diese Entwicklung auf die be-

reits mehrfach erwahnten strukturellen Defizite im Beherbergungsgewerbe.



Abbildung 14: Anzahl der Beherbergungsbetriebe in den Destinationen
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Quelle: Eigene Darstellung nach Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz 2010

Bis auf bei der Destination Mosel zeichnet sich eine ahnliche Entwicklung bei
den Bettenkapazitaten ab. Wahrend die Bettenanzahl in der Destination Mosel
im Zeitraum 2004-2009 um 10 % anstieg, sank diese um 5 % bzw. 1 % in den

Destinationen Eifel und Hunsrtck (vgl. Abb. 15).

Abbildung 15: Bettenkapazitat in den Destinationen

60000
m 2004 ©2009

50000

40000 -

30000 A

20000 H

10000 -

a

Mosel- Saar Eifel Hunsrtick

Quelle: Eigene Darstellung nach Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz 2010
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Bei der Betrachtung der durchschnittlichen Auslastung ist auch auf der Ebene
der Reisegebiete ein Hinweis auf die strukturellen Schwachen der Beherber-
gungsbetriebe zu erkennen. Werden die drei Destination insgesamt betrachtet,
so ergibt sich eine durchschnittliche Auslastung von nur 30 %, die im Jahr 2009
auf dem Niveau von 2004 stagniert. Fur die Reisegebiete Mosel und Hunsrtck
ist dabei eine leichte Steigerung der Auslastungsquote festzustellen, wahrend
die Auslastung in der Eifel sich im Vergleich zu 2004 sogar noch leicht ver-
schlechtert hat (vgl. Abb. 16).

Abbildung 16: Durchschnittliche Auslastung in den Destinationen
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Quelle: Eigene Darstellung nach Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz 2010

Beim Vergleich der drei Destinationen ist erkennbar, dass alle drei Reisegebiete
ahnliche Entwicklungen verzeichnen. Die Anzahl der Betriebe geht kontinuier-
lich zurtck, und bis auf das Reisegebiet Mosel sind darlber hinaus Rickgange
bei den Bettenkapazitaten erkennbar. Eine geringe durchschnittliche Auslas-
tungsquote ist dabei ein weiterer Hinweis auf die bereits mehrfach angespro-
chenen strukturellen Defizite. Gerade bei der Ansprache auslandischer Quell-
markte, ist ein Groliteil der Betriebe nicht mehr entsprechend vermarktbar. Das
touristische Potential ist jedoch durchaus vorhanden. Ferner kann bei der Be-
trachtung der aktuellen Entwicklungen nicht von einer Marktsattigung ausge-
gangen werden. Es fehlt vielmehr an Investitionsimpulsen, die es ermdglichen

neue Zielgruppen zu erreichen und an die Destinationen zu binden.
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3.4 Touristische Wertschopfung im Untersuchungsgebiet

Auch wenn die Entwicklung in den drei Destinationen Mosel-Saar, Eifel und
Hunsrick sowie im engeren Untersuchungsgebiet der drei Kreise Bernkastel-
Kues, Cochem-Zell und Mayen-Koblenz insgesamt als tendenziell stagnierend
zu bezeichnen ist, stellt der Tourismus im Untersuchungsgebiet gleichwohl ei-
nen wichtigen wirtschaftlichen Faktor dar. Angesichts der Gesamtstruktur des
Untersuchungsgebietes als peripherer landlicher Raum ist fur die kinftige Ent-

wicklung eine Redynamisierung der touristischen Aktivitaten essentiell.

Aus diesem Grund — und auch um die zu erwartende Wertschopfung des ge-
planten Ferienparkprojektes spater in den Kontext des Untersuchungsgebietes
einordnen zu kénnen — soll an dieser Stelle kurz auf die wirtschaftlichen Effekte,
die durch die Ubernachtungsgéaste im Untersuchungsgebiet generiert werden,
eingegangen werden. Der detaillierte Berechnungsweg wird dabei bei der iso-

lierten Wertschopfungsanalyse ausfuhrlich beschrieben (vgl. Kap. 5).

Aus Tabelle 1 ist ersichtlich, dass durch die Ubernachtungsgéste im Untersu-
chungsgebiet ein Nettoumsatz von etwa 465 Mio. € generiert wird, aus dem

eine Gesamtwertschopfung von etwa 260 Mio. € resultiert.

Tabelle 1: Wertschépfung durch Ubernachtungsgéste im Untersuchungsgebiet

5.717.776 Ubernachtungen x 93,70 €

Bruttoumsatz 535.755.611 €
Tagesausgaben
Nettoumsatz - Mehrwertsteuer 15 % 465.874.445 €
Einkommenswirkung
Nettoumsatz x 36,72 % = EW1 171.069.096 €
Stufe 1 (EW1)
Einkommenswirkung
(Nettoumsatz — EW1) x 30 % = EW2 88.441.604 €

Stufe 2 (EW2)

(EW1+EW2) / verfugbares Einkommen
Arbeitsplatzeffekt 14.762
(17.580 €)

Quelle: Eigene Berechnung auf der Basis von Angaben des Statistischen Landesamtes und
Harrer & Scherr 2010
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Damit werden direkt und indirekt in den drei Landkreis etwa 14.800 Arbeitsplat-
ze durch den Ubernachtungstourismus (d. h. ohne Tagesausflugsgaste) ge-

schaffen.

Gleichzeitig ist allerdings auch darauf hinzuweisen, dass sich die durchschnittli-
chen Ausgaben der Ubernachtungsgaste mit 93,70 € (Quelle. HARRER &
SCHERR 2010, S. 70) eher im unteren Drittel des Ausgabenniveaus in vergleich-
baren Regionen bewegen. So wurden bei den Erhebungen des DWIF z. B. im
Sé&chsischen Elbland oder im Ahrtal fast 130 € pro Ubernachtungsgast ermittelt.
Aber auch im saarlandischen Bliesgau (146 €) und selbst im Naheland (113 €)
liegen die Tagesausgaben der Ubernachtungsgéste noch deutlich Uber denen
in der Mosel-Saar. Gleichzeitig weisen auch die Destinationen Eifel und Huns-

ruck vergleichsweise niedrige Ausgabenniveaus auf.

Dies bedeutet, dass die Region insgesamt gesehen nur unterdurchschnittliche
Ausgaben induziert bzw. kaufkraftstarke Zielgruppen in unzureichender Weise

anspricht.

In diesem Zusammenhang ist auch auf die geringe Zahl von Dehoga-
klassifizierten Ubernachtungsbetrieben in der Region als weiterer struktureller
Schwachpunkt hinzuweisen. Ubernachtungsangebote im hochwertigen Seg-

ment sind in der Region nur sehr partiell vertreten.

Eine der zentralen touristischen Herausforderungen fur die Region ist damit, in
Zukunft in verstarktem Mal auch kaufkraftstarke Zielgruppen mit entsprechen-

den Angeboten anzusprechen.
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4 Wettbewerbsanalyse

Nach der Analyse von zentralen Marktparametern widmet sich das 4. Kapitel
zunachst der Betrachtung der Mitbewerber des geplanten Ferienparks Marina
Weingarten im Umfeld der Destination Mosel (vgl. Abb. 17). AnschlieRend wer-
den noch einige Befunde aus einem Referenzprojekt, dem Land Fleesensee in
Mecklenburg-Vorpommern vorgestellt, mit denen die fur die Region getroffenen

Aussagen nochmals abgeglichen werden.

41 Wettbewerbsanalyse Untersuchungsgebiet

Auf der Basis eines Screenings der vorhandenen (und geplanten/im Bau befind-
lichen) Vergleichsprojekte soll eine Wettbewerbsanalyse fur das direkt ver-
gleichbare Angebot erstellt werden. Fur die Analyse bereits existierender ver-
gleichbarer Angebote werden dabei als Parameter herangezogen:

e Angebots- und Preisstruktur

e Zielgruppenorientierung

e Quellmarkte.

Die Analyse erfolgt dabei nicht flachendeckend sondern fur potenziell tangierte
Mitbewerber, die auf entsprechende Marktsegmente ausgerichtet sind (Ferien-

parks, Luxussegment).

Uberdies werden Charakteristika eines Referenzprojektes aufbereitet, um das
beabsichtigte Vorhaben in den Kontext vergleichbarer Destinationen einzuord-

nen.
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Abbildung 17: Ferienparks in den Destinationen Mosel-Saar, Eifel & Hunsriick

J
e N : | Andermach
v b ) : \ &
- Nurburgeifig
Stadtkyll Projekt m-\“
Landal Wirftal
Gerolstein ST, Ly
” wakihﬂenpork Conter Parc
N .‘* ueilbm_:heo
RN ” " Coch
\ g" ein Ood'nl .Hololt A F ::':ie:-“a Golfresort
\ erendorf R” “ orts
b Felsenhot
Wwaxweiler /
Eitel Ferenpark .
Dorint Ferienpark BM Bertrich
Sddeifel f alkenlay
- Mann a
Bitburg eingarten
i land Mont Royal
llll htig
Mose ld.npart
$00< [~ |
201-400 | 1 ¢ en - Eurostrand

bis 200 |

L f
T[‘ig[)(’tl-lw.n = Landal Sonnenberg
Ve | .

1560175 B [ 7,
1976-190 M Konz |\, Feaa
1elnw [ . - N fhadbich
InFiamngs Eschlisungspiuse (0] O . ¢ R
ImEBa . Saarburg Kell am See

Landal Warsberg Landal Hochveald « fir:

20 km

Quelle: Eigene Darstellung nach Europaisches Tourismus Institut 2008 (Stand 2010)

Bewertungsparameter dieser Analyse sind Lage, Grolde, und Alter der Anlage,
Angebots- und Preisstruktur sowie Zielgruppenorientierung und Quellmarkte.
Unter Anwendung jener Kriterien wurde auf den Konkurrenzgrad zum geplanten

Ferienparkprojekt Marina Weingarten geschlossen (vgl. Tab. 2).

In der Region sind in den letzten Jahrzehnten eine Reihe von Ferienparks ent-
standen. Die allermeisten davon stammen jedoch aus spaten 60er und den
70er Jahren. Auch wenn Sie teilweise mehrfach renoviert worden sind, zielen

Sie fast ausschlie3lich auf das untere und das mittlere Preissegment ab.

Damit zielen Sie prinzipiell zwar in vielen Fallen auf den niederlandischen und
belgischen Quellmarkt ab, sprechen aber im Wesentlichen preisbewusste Ziel-
gruppen an, wobei Familien mit Kindern insbesondere in der Haupturlaubszeit

eine wichtige Klientel darstellen.
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Tabelle 2: Konkurrenzgrad der Ferienparks im Umfeld des Projektvorhabens

Name Ort/ GroBe/ Konzeption/ Eréffnungs-
. Entfernung Wohn- ep . 9 Konkurrenzgrad
Ferienpark . . Ausrichtung jahr
von Zell einheiten
Eifelpark . Offen/ Kur- Geplante  Nahe: Hoch
Falkenlay Bad1 ?ekrrt:]wch/ 15§ohv?/|é und Eréffnung  Konzeption: Mittel
Bad Bertrich Badergaste Sommer 2011 Preisniveau: Mittel
Ferien- und ; Halboffen/ Nahe: Hoch
Golfresort Ed'ﬂgﬁi"e” 1328 C\?E/ Sport, 2007  Konzeption: Mittel
Cochem Genuss Preisniveau: Mittel
B Nahe: Hoch
_elrieiel hajot Krov / 11ha/ Offe_z_n/ 1960er, 1970er|Konzeption: Mittel
Royal 18 km 189 WE Familien . Ry
Preisniveau: Mittel
Moselferien- Zeltingen- Offen/ k. A.; 67 WE
ark Rachtig/ k. A. Gruppen u. fur 2011 Mittel
P 20 km Familien geplant
. Offen/ Sport
Eurostrand Leiwen/ k. A./ o .
Leiwen 50 km 160 WE Y- Familien, 1998 Mittel
Events
Landal Leiwen/ 23 ha/ Offen/ .
Sonnenberg 50 km 262 WE Familien 1960er, 1970er Mittel
. Geschlossen/
Ferienpark Thalfang/ 20 ha/ .
Himmelberg 50 km 170 WE G;upp.?” u. 1980 Gering
amilien
Sunparks Eifel 1[]%7965&2?
(ehemals Gunderath/ 27ha/ Offen/ l5arcs Mittel
CenterParc 50 km 460 WE Familien
. 2009 Ub.
Heilbachsee) s
unparcs
Er?élgetgtr?l Daun/ k.A./ Halboffen/ Gerin
50 km 99WE  Familie Sport 9
Daun
Ferienpark Oberhambach/ 36 ha/ Offen/ 1980 Gerin
Hambachtal 55 km 266 WE  Familien 9
Nurburgring Nirburg/ k. A/ Offen/ Sport, .
Projekt 2009 60 km 100WE  (Motorsporty 2909 Mittel

. . Offen/

Feriendorf Gerolstein/ 7,5ha/ . .
Felsenhof 60 km 80 WE Familien u. 1961 Gering
Sport
Waldferien- . Halboffen/
park Geggliﬁm/ 775hva\1“/5 Gruppen u. 1977 Gering
Gerolstein Familien
. Stadtkyll/ 15ha / Offen/ .

Landal Wirfttal 75 km 210 WE Familien 1960er, 1970er Gering
Dorint . Halboffen/ 1979
Ferienpark Biersdorf/ 55ha / Sport u. 2000 teilw. Mittel

o 75 km 203 WE -
Sideifel Genuss renoviert
Landal Kellam See/  35ha/ Offen/ .
Hochwald 80km  235WE  Familien '000€r 1970er Gering
Eifel- .

. Waxweiler/ k. A./ Offen/ .
Fenenp.ark 80 km 86 WE Familien 1977 Gering
Waxweiler
Landal Saarburg/ 27ha/ Offen/ .
Warsberg 85 km 150 WE  Familien 19060er, 1970er Gering
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Erst in den letzten Jahren wird verstarkt (z. B. in Landal Sonnenberg) auch ver-
sucht, insbesondere in der Schwachlastzeit Paare mit gehobeneren Anspri-

chen zu adressieren.

Wie aus Tabelle 2 ersichtlich, befinden sich im Wettbewerbsumfeld des Projekt-
vorhabens Uberwiegend Ferienparks der 1. und 2. Generation. Die Mehrzahl
dieser Parks steht auf Grund des Alters und der konzeptionellen Ausrichtung
nicht im direkten Wettbewerb mit dem Ferienpark Marina Weingarten.

Da in dem geographischen Umfeld des geplanten Vorhabens kein Wettbewer-
ber mit identischer konzeptioneller Ausrichtung identifiziert wurde, wurde unter-
stellt, dass mdgliche Konkurrenzeffekte am ehesten von den Mitbewerbern in

nachster Nahe zur Marina in Zell wahrgenommen werden.

Hierzu zahlen das Ferien- und Golfresort Cochem und der im Bau befindliche
Eifelpark Falkenlay in Bad Bertrich, die durch die geringe Entfernung zum Pro-
jekt Marina Weingarten sowie ein geringes Alter der Anlage und das hohere
Preisniveau einen vergleichsweise hohen Konkurrenzgrad aufweisen konnen.
Auch der Ferienpark Mont Royal in Krov liegt noch relativ nahe zum geplanten

Vorhaben.

Das Ferien- und Golfresort Cochem umfasst eine 18/9 Loch Golfanlage und
einen Ferienpark mit rund 400 Bungalows und Villen. Sowohl Golfplatz als auch
Ferienpark wurden 2007 eroffnet. Der Grofteil der Gaste stammt aus den Nie-
derlanden. Laut Investor spricht das Ferien- und Golfresort Cochem mit der
Ausrichtung auf Familien und Kinder nicht die gleiche Zielgruppe an und zielt
damit auf ein ganzlich anderes Preissegment ab als das Projekt Marina Wein-
garten. Somit sieht der Investor vielmehr eine Bereicherung durch den Ferien-
park Marina Weingarten als eine Konkurrenzsituation. Dabei wurde sogar die
Hoffnung ausgedrickt, dass die Klientel des Marina-Projektes mdglicherweise

eine Golf-Affinitat aufweist und sich damit Synergieeffekte ergeben konnten.

Annlich verhalt es sich mit dem im Bau befindlichen Ferienpark Falkenlay in
Bad Bertrich. Durch die 2010 in Bad Bertrich er6ffnete Therme werden die
Wellness- und Gesundheitstouristen fokussiert. Demnach wird der Ferienpark
auf diese Zielgruppe ausgerichtet. Auch hier sehen die befragten Experten kei-

ne Konkurrenz zu dem Ferienparkprojekt Marina Weingarten, da beide Ferien-
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parks unterschiedliche USPs aufweisen, die sich komplementar als substituie-

rend zueinander stehen.

Auch im Ferienpark Mont Royal in Krov wird betont, dass das Konzept der
Residenz/Marina Weingarten in Zell sich mit der Ausrichtung klar vom stark fa-
milienorientierten Konzept Landals unterscheidet. Gleichzeitig wird auch gese-
hen, dass sich moglicherweise das wassertouristische Angebot in diesem Mo-
selabschnitt verbessert und in das sehr stark aul3enorientierte Konzept von
Landal moglicherweise auch zusatzliche Wassersportangebote im Umfeld der

Marina dann ins Programm genommen werden koénnten.

Damit lassen sich weder durch Plausibilitatsiberlegungen noch auf der Basis
der Aussagen der befragten Experten fur den Ferienpark Marina Weingarten
direkte Wettbewerber identifizieren. Als zentraler Aspekt ist hierfir die USP der
Marina anzusprechen, fir die es im Untersuchungsgebiet keine direkten Wett-
bewerber gibt. Die spezifische Adressierung einer kaufkraftstarken auslandi-
schen Zielgruppe im Bereich 50+ wird bislang in der Region in dieser Form

nicht angeboten.

Durch die innovative Verknupfung einer Marina mit einem im Luxussegment
angesiedelten Ferienpark werden neue Zielgruppen erschlossen. Ein Ferien-
park ohne Alleinstellungsmerkmal wurde hingegen auch nach Einschatzung der
befragten Experten zu Marktsattigung fuhren und bestehende Mitbewerber ver-
drangen, da identische Zielgruppen angesprochen werden. Da dies bei vorlie-
gendem Projekt nicht der Fall ist, kann aus Sicht der Gutachter bezlglich der
Wettbewerbsanalyse keine Verdrangung von Mitbewerbern prognostiziert wer-

den.
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4.2 Referenzprojekt Fleesensee

Zur weiteren Absicherung der gutachterlichen Bewertung wurde zusatzlich noch
die Entwicklung im Umfeld des grof3ten deutschen Projekts der letzten 10 Jah-
re, dem Land Fleesensee beleuchtet. Dabei wurde bewusst ein Projekt gewahlt,
dessen Dimensionen das Marina-Weingarten Projekt bei weitem Ubertreffen.
Damit ist davon auszugehen, dass mogliche Konkurrenzeffekte auf die umlie-

genden Gemeinden dort besonders klar hervor treten wirden.

FUr einen Vergleich werden die Entwicklungen des entsprechenden Landkrei-

ses einige Jahre vor und nach der Eroffnung des jeweiligen Resorts analysiert.

Das integrierte Ferienressort Land Fleesensee® ging im Jahr 2000 in Betrieb. Es
liegt in der strukturschwachen Muritz-Region und stellt damit eine potenzielle
Konkurrenz fur die kleinteiligen lokalen Beherbergungsbetriebe dar. Auch beim
Land Fleesensee wurden im Vorfeld erhebliche negative Auswirkungen auf
kleinere Ubernachtungsbetriebe befiirchtet. Zusammen verfiigen die drei Uber-
nachtungseinrichtungen Dorfhotel Fleesensee, Robinson Club Fleesensee und
Radisson SAS Resort Schloss Fleesensee (vgl. Abb. 18) nach Angaben des
ortlichen Tourismusamtes aktuell (iber ca. 2.200 Betten. Die Ubernachtungsein-
richtungen befinden sich direkt neben der Golfanlage und verzeichneten im
Jahr 2007 insgesamt 320 Tsd. Gasteubernachtungen (2006: 315 Tsd.). Die
durchschnittliche Auslastung stieg gegenuber dem Vorjahr von 65,4 % auf
66,1 % (vgl. AHGZ 2009, o. S.).

Entgegen den Befurchtungen ist jedoch die Zahl der gewerblichen Betriebe mit
mehr als 8 Betten im Landkreis Muritz seit der Eréffnung von Land Fleesensee
kontinuierlich angestiegen. Dementsprechend sind auch zusatzlich zum Land
Fleesensee in den letzten Jahren neue Bettenkapazitaten entstanden, deren
Auslastung sich ebenfalls positiv entwickelte. Ein weiteres positives Merkmal
ist, dass die Gasteankiinfte und die Ubernachtungen seit dem Jahr 2000 konti-
nuierlich gestiegen sind. Sogar im Jahr 2001, in dem weltweit Einbriche im
Tourismus zu verzeichnen waren, ist diese Entwicklung stabil geblieben (vgl.
Tab. 3).



e
-

1 - Fleesensee Spa 2 - Dorfhotel 3 - Radisson SAS
5 - Golf & Country Club 4 - Robinson Club

Quelle: Land Fleesensee 2009, o. S.

Tabelle 3: Indikatoren der Tourismusentwicklung im Landkreis Miritz vor und

nach der Er6ffnung von Land Fleesensee (1997-2003)

1997 88 4.667 146.786 437.031 29,4%
Vor  Eréffnung

1998 92 5.260 164.634 544.729 30,7%
des Resorts

1999 108 6.042 192.174 651.587 32,1%

2000 133 8.660 311.236 1.108.967 41,3%
Nach Erdffnung 2001 147 9.604 343.064 1.294.184 40,5%
des Resorts 2002 156 9.765 347.448 1.325.216 40,8%

2003 157 9.848 367.327 1.402.184 42,5%

Quelle: Statistisches Landesamt Mecklenburg-Vorpommern 2009, o. S.

Trotz der vor Realisierung des Projekts geaulRerten Beflrchtungen hat sich die
Gesamtattraktivitdt der Muritz-Region durch den Magneten Land Fleesensee

merklich gesteigert. Die Zunahmen der Ubernachtungszahlen seit der Eréffnung
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liegen deutlich Gber den Ubernachtungen im Resort selbst, d. h. kleinere pri-
vatwirtschaftliche Akteure, die von dem Aufschwung in der Region profitieren
wollten und dementsprechend marktfahige Angebote erstellt haben, fihrten zu
einem insgesamt klar ausgepragten Wachstumskurs in der Region, deren Be-
kanntheit durch das Leitprojekt deutlich gesteigert werden konnte. Da die Gaste
des Resorts auch Ausflige in die Region unternehmen und dort Ausgaben tati-
gen, ergeben sich auch dadurch weitere positive Effekte (vgl. LAMPE 2005).
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4.3 Sportboothafen an der Mosel

Da eines der zentralen Angebotselemente des geplanten Projektes die Kombi-
nation der Residenz mit der Marina darstellt, soll im Zuge der Wettbewerbsana-
lyse auch kursorisch auf die Wettbewerbssituation im Bezug auf Sportboot-
hafen bzw. Marinas gestreift werden.

An Mosel und Saar existieren insgesamt 15 Sportboothafen und 25 Sportboot-
vereine, deren Mitglieder sowohl Motorboote als auch Segelboote fahren. Der
Sportboottourismus hat sich hier seit vielen Jahren etabliert. Die Abbil-
dungAbbildung 19 verdeutlicht, dass auf dem 35 km langen Abschnitt zwischen
Senheim und Traben-Trarbach eine Licke besteht, die durch die Marina Wein-
garten optimal gefullt werden kann. Demnach ist auch auf der Seite des Was-
sersports die Marina Weingarten als Erganzung und nicht als Konkurrenz zu
den bereits bestehenden Sportboothafen zu verstehen.

Abbildung 19: Sportboothafen an Mosel und Saar
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Quelle: BAUER 2010, 0. S.

Diese Einschatzung deckt sich auch mit den Befunden einer in Kirze erschei-
nenden Spezialstudie zum Wassertourismus an der Mosel (BAUER 2010).

Auch wenn der klassische Motorbootmarkt nicht als touristisches Wachstums-
segment anzusehen ist, ist in der Region noch zusatzliche Nachfrage nach Lie-
geplatzen erkennbar. Allerdings ist auch hier die Notwendigkeit vorhanden, ent-
sprechende innovative Angebote (z. B. nichtmotorisierte Wassersportangebote)
zu fordern. So konnte im Zuge der Marina z. B. auch eine Kanu-Basis etabliert
werden, um neue Zielgruppen fir dieses in den letzten Jahren an der Mosel
erfolgreich positionierte Segment zu gewinnen.
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4.4 Zusammenfassung der Markt- und Wettbewerbsanalyse

In der Marktanalyse wurde bereits deutlich, dass das touristische Angebot in der
Region durch stagnierende Tendenzen und eine Reihe von strukturellen Defiziten
gekennzeichnet ist. Mit dem geplanten Projekt werden sowohl hinsichtlich der
Quellmarktorientierung, der inhaltlichen Ausrichtung als auch des Niveaus der
intendierten Zielgruppen neue Segmente angesprochen, die nicht prinzipiell in
Konkurrenz zum vorhandenen Angebot stehen, sondern geeignet erscheinen, die
Attraktivitat der Destination komplementar zu erganzen.

Gleichwohl wurde im Zuge der Wettbewerbsanalyse Uberprift, ob sich Hinweise
fur eine Konkurrenzierung des bestehenden Angebots in den bereits bestehen-
den Ferienparks finden lassen. Dabei wurde deutlich, dass dies nach Einschat-
zung der entsprechenden Akteure nicht so gesehen wird, vielmehr durchaus
auch Anzeichen fur erhoffte Synergieeffekte identifiziert werden konnten.

Durch die Einbeziehung des Referenzprojektes Fleesensee konnte aufgezeigt
werden, dass von einem Leuchtturmprojekt positive Ausstrahlungseffekte fir eine
(Sub-)Destination generiert werden kdnnen, so wie dies in der Region auch flr
das Resort in Cochem der Fall ist.

Bei der Diskussion Uber touristische Projekte wird haufig nicht ausreichend gese-
hen, dass in erster Linie ein Wettbewerb zwischen den unterschiedlichen Destina-
tionen und nicht zwischen den einzelnen tourismusabhangigen Unternehmen be-
steht. Grundsatzlich sind alle Attraktionspunkte einer touristischen Destination
Netzprodukte. Durch die Kombination verschiedener Dienstleistungen und Erleb-
nismadglichkeiten bestehen angebotsseitige Netzeffekte (Economies of Scope so-
wie Economies of Density). Langfristig kann eine Destination nur dann wettbe-
werbsfahig sein, wenn die unterschiedlichen Leistungstrager gemeinsam im Stan-
de sind, den jeweiligen Gasten mal3geschneiderte und einzigartige Problemlosun-
gen zu bieten. Nur dann wird der Gast sich bei seiner nachsten Destinationswahl
wieder fur dieses Urlaubsziel entscheiden. Dies erfordert die Kooperation der Leis-
tungserbringer und der Akteure untereinander. Miteinander kooperierende Unter-
nehmen konnen durch Synergieeffekte mehr erreichen als Einzelkampfer.

Die Starkung der Gesamtattraktivitat einer Destination ist dann gewahrleistet,
wenn das zusatzliche Angebot neue Zielgruppen mit neuen Angeboten anspricht.
Dies ist bei dem geplanten Vorhaben der Fall.
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5 Wertschopfungsanalyse

Bei der klassischen Wertschépfungsanalyse werden isoliert flir das geplante
Projekt des Ferienparks Marina Weingarten die zu erwartenden regionaloko-
nomischen Effekte ermittelt. Hierfir werden das Ausgabeniveau der Zielgruppe,
der Auslastungsgrad, der Vermietungsanteil und die Hauserbelegung auf Basis
der verfligbaren Unterlagen sowie anhand von Vergleichswerten ahnlich gela-
gerter Projekte und von Erfahrungswerten festgelegt. Durch eine Szenario-
technik werden Prognosekorridore entwickelt, die der Ausarbeitung einer als

realistisch einzustufenden Variante dienen.

Zielgruppe

Die geplanten 200 Wohneinheiten werden nach Angaben des Investors fir 4, 6,
8, 10, 14 und 20 Personen angeboten. Geplant sind Hauser in unterschiedli-
chen Designs in Standard- und Luxusausfuhrung. Neben Familien, Gruppen,
Singles und aktive Senioren werden auch Wassersportler und Gesundheitstou-
risten als Zielgruppe definiert (Hégner Landschaftsarchitektur 2010, S. 6). Auf-
grund der gehobenen Ausstattung der Hauser wird von einer kaufkraftstarken

Klientel ausgegangen.

Ausgabeniveau

Zur Ermittlung der touristisch induzierten Wertschopfung durch die geplanten
Ubernachtungskapazitaten der Residenz/ Ferienpark Marina Weingarten wer-
den die durchschnittlichen Werte fiir die Ausgaben der Ubernachtungsgaste im
Reisegebiet Mosel-Saar, die das Deutsche Wirtschaftswissenschaftliche Institut
fur Fremdenverkehr ( DWIF) angibt, als Grundlage herangezogen. Um dem
Umstand einer kaufkraftstarken Zielgruppe Rechnung zu tragen, wird mit Refe-
renzwerten operiert, die diese Klientel adaquat abbilden. Die Durchschnittswer-
te fir Ubernachtungsgéaste der Unterkunftsart Ferienzentren/-hduser/-wohnun-
gen wurden dieser Klientel daher nicht entsprechen, da die Ausrichtung des
bisherigen Angebotes in den Ferienparks der Region vor allem auf mittlere

Nachfrageniveaus abzielt.
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Die durchschnittlichen Tagesausgaben der Ubernachtungsgéste im Reisegebiet
Mosel-Saar liegen bei insgesamt 93,70 €. Die Kosten fur die Unterkunft in HOhe
von 37,80 € sind hierbei nicht relevant. Somit liegen die durchschnittlichen Ta-
gesausgaben bei 55,90 € pro Ubernachtungsgast. Diese lassen sich in folgende
Teilbereiche differenzieren:

23,10 € Verpflegung

7,80 € Freizeit/ Unterhaltung

1,70 € lokaler Transport

8,00 € sonstige Dienstleistungen

15,30 € sonstiger Einkauf (vgl. HARRER & SCHERR 2010, S. 70).

YV V V V V

Die durchschnittlichen Ausgaben der Gaste von Ferienparks in der Region lie-
gen (ohne Ubernachtungsanteil) nur bei 35 Euro pro Tag und Person (HARRER
& SCHERR 2010, S. 54). Da deren Niveau allerdings deutlich unter dem inten-
dierten Level der Residenz/Marina Weingarten liegt, sind dort auch hdéhere
Ausgaben zu erwarten. Befunde aus dem hinsichtlich des Niveaus tendenziell
vergleichbaren Dorfhotel in Fleesensee legen ein Ausgabenniveau nahe, das
merklich Uber dem in den bisher in der Region vorhandenen Ferienparks liegt
(vgl. Lampe 2005, S. 75ff.) und sich im Bereich von 55 € bewegt. Angesichts
der Hochwertigkeit des Angebotes und der anzusprechenden kaufkraftstarken
Zielgruppe wird daher fur die Wertschopfungsanalyse mit einem durchschnittli-

chen Ausgabensatz der Gaste von 55 € pro Person und Tag operiert.

Allerdings unterscheiden sich die Anteile der Ausgaben fur Verpflegung auf Le-
bensmitteleinkauf und Gastronomie aufgrund des hoheren Stellenwerts der
Selbstversorgung bei Ferienparkgasten von denen der Ubernachtungsgéaste in
anderen Beherbergungsbetrieben. Fur Ferienparkgaste liegt das Verhaltnis der
Ausgaben in der Gastronomie zu den Ausgaben flr Lebensmitteleinkaufe bei
2:1 (vgl. HARRER & SCHERR 2010, S. 54).

Uberdies ist anzumerken, dass das Ausgabeverhalten der Gaste auch von dem
Angebot des lokalen Einzelhandels abhangt. Je nachdem wie sich der Einzel-
handel auf die zuklnftigen Touristen einstellt und sein Angebot entsprechend

abstimmt, kann Konsum induziert bzw. nicht induziert werden.
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Varianten

Bei der Berechnung der Wertschépfung wurde mit drei Varianten gerechnet, die
einen Prognosekorridor aufspannen, innerhalb dessen sich die zu erwartenden
Effekte des geplanten Projektes bewegen durften (zusammenfassend darge-
stellt in Tab. 4).

Variante 1 stellt ein Maximalszenario dar; dieses bildet im Wesentlichen die
Erwartungen und Angaben des Investors ab. Dessen Angaben
werden jedoch als zu optimistisch und teilweise auch unrealistisch
angesehen.

Variante 2 versucht ein realistisches Szenario abzubilden, das von Kennwer-
ten gepragt wird, die aufgrund der Marktsituation und Erfahrungs-
werten in ahnlich gelagerten Anlagen als wahrscheinlich einzustu-
fen sind. Dabei sind die verwendeten Parameter relativ konservativ
gewahlt.

Variante 3 ist als extrem pessimistisches Szenario anzusprechen, bei dem
Worst Case Annahmen verwendet werden. Deren Eintrittswahr-
scheinlichkeit ist allerdings bei einer Realisierung des Konzepts in
der geplanten Form als sehr gering anzusehen.

Auslastung
Die Abschatzung der Ubernachtungen in den 200 Ferienparkhausern erfolgt fir

die drei Varianten. Variante 1 unterstellt eine Auslastungsquote von 65 % und
damit die vom Investor angenommene Auslastungsquote. Eine Auslastungs-
quote von 45 % wird in der Variante 2 angenommen. Dieser Wert liegt deutlich
unter den Auslastungsquoten von Ferienparks in der Region, gleichzeitig be-
rucksichtigt er aber auch, dass kein zentrales Schlechtwetterangebot in der Re-
sidenz vorhanden ist und bildet konservative Annahmen uber den Marktzugang
der fUr die Vermietung zustadndigen Managementgesellschaft ab. Variante 3
entspricht der pessimistischen Annahme einer Auslastungsquote von nur 32 %.
Dieser Wert entspricht der durchschnittlichen Auslastung in der Ferienregion
Mosel/Saar im Jahr 2009 (vgl. Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz 2010)
ist aber, wie bereits mehrfach erwahnt, stark von den unterdurchschnittlichen

Auslastungsquoten der kleinteiligen Anbieter gepragt.

Die optimistischen Annahmen des Investors basieren auch auf der Vorstellung,

dass insbesondere in der Schwachlastzeit zusatzliche Gaste dadurch gewon-
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nen werden konnen, dass eine Kooperation mit dem benachbarten Zeller Kran-
kenhaus eingegangen wird. Insbesondere Dialyse-Patententen sollen dabei
angesprochen werden (vgl. Hogner Landschaftsarchitektur 2010, S. 29).

Auch wenn dieser Ansatz prinzipiell als innovativ und eine Marktlicke betref-
fend anzusehen ist, erscheinen einerseits die konkreten baulichen Implikationen
fur eine gesundheitstouristische Ausrichtung in den Gebauden noch nicht ent-
sprechend ausgereift. Andererseits sind die freien Dialysekapazitaten im Zeller
Krankenhaus (mit freien Platzen pro Woche die sich im unteren zweistelligen
Bereich bewegen) quantitativ nicht so bedeutend, dass davon eine merkliche

Steigerung der Auslastung induziert wurde.

Anteil Vermietung

Da die Nutzung der Hauser durch eine Kombination aus Eigennutzung und
Mietnutzung erfolgen soll, wird mit unterschiedlichen Vermietungsanteilen kal-
kuliert. Der Investor unterstellt implizit, dass alle Kapazitaten in die Vermietung
gehen (100 %). Dies wird in Variante 1 abgebildet. Aufgrund von Erfahrungs-
werten in ahnlich gelagerten Projekten wird fur Variante 2 hingegen unterstellt,
dass der Anteil der vermietenden Eigentiimer sich nur auf 80 % belauft. Ei-
nen noch niedrigeren Anteil von in die Vermietung gehenden Einheiten bildet

Variante 3 ab, bei der nur 50 % der Wohneinheiten vermietet wirden.

Die Annahme einer Vermietungsquote von 100 % erscheint angesichts der Tat-
sache, dass vor allem kaufkraftstarke Zielgruppen angesprochen werden sollen,
die zum erheblichen Teil am Ende der beruflichen Laufbahn stehen, als unrea-
listisch. Auch die Tatsache, dass die Objekte zum Teil sicherlich die Funktion
eines 2.-Wohnsitzes nach der Beendigung des aktiven Berufslebens Uberneh-

men werden, spricht gegen eine vollstandige Vermietung.

Eigennutzung

Desweiteren wird (fUr alle drei Varianten) aufgrund von Erfahrungswerten davon
ausgegangen, dass die Eigentumer ihre Ferienhauser durchschnittlich 40 Tage

im Jahr selbst nutzen.
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Durchschnittliche Belegung der Ferienhduser

Aus den auf der Homepage des Projektes zur Verfugung gestellten Informatio-
nen (www.marina-weingarten.de) geht hervor, dass bei einer Auslastungsquote
von 65 % etwa 250.000 Ubernachtungen generiert werden. Dies entspricht ei-
ner durchschnittlichen Belegung von 5,27 Personen pro Haus. Fur die Varian-
te 1 wird dieser Wert herangezogen. Variante 2 geht unter konservativeren An-
nahmen von 3,5 Personen pro Haus aus. Die pessimistische Variante 3 unter-

stellt eine durchschnittliche Belegung mit lediglich 3 Personen.

Tab. 4: Basisparameter fiir Berechnung der Wertschéopfungs-Varianten

Tage
) Anteil Personen/
Variante Hauser _ Auslastung | Selbstnut-
Vermietung Haus

zung

1 100% 5,2687 65%

2 200 80% 3,5 45% 40

3 55% 3 32%

Herkunft der Eigentiimer

Bezlglich der Herkunft der Eigentumer wird in allen drei Varianten angenom-
men, dass 50 % der Hauser an auslandische Eigentumer (Uberwiegend aus
den Niederlanden oder Belgien, aber zum Teil mdglicherweise auch aus Skan-

dinavien oder Grol3britannien) verkauft werden.

Die andere Halfte der Hauser wird demnach auf dem deutschen Markt verkauft
werden. Dabei wird unterstellt, dass hiervon wiederum etwa zwei Drittel an

Eigentimer von auRerhalb der Region veraulert werden.

Unabhangig wie die konkrete Aufteilung auf regionsexterne in- und auslandi-
sche Eigentumer sich dann realiter darstellt (da die Vermarktung noch nicht an-
gelaufen ist, kbnnen die Anteile nicht ganz genau abgeschatzt werden) wird mit
diesen Annahme abgebildet, dass von den Erldésen aus der Vermietung der Ob-
jekte (= Ubernachtungsausgaben) nur etwa ein Sechstel in der Region ein-

kommenswirksam wird, wahrend funf Sechstel abfliel3en und fur die regionale
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Wertschopfung nicht mehr relevant sind, so dass sie in der Wertschopfungsbe-
rechnung keine Berucksichtigung finden. Die mit diesen Annahmen interpolier-
ten Ubernachtungen mit Einkommenswirkung in der Region und die Aufent-

haltstage ohne fir die Einkommen in der Region relevanten Ubernachtungs-

ausgaben sind in Tabelle 5 wieder gegeben.

Tab. 5: Ubernachtungen fiir Berechnung Varianten Wertschépfung

, Ubernach- Selbstnut- fur reg. Aufenthalts-
Variante Vermietung _ . .
tungen/a zung Eink. rel. U. | tage o. U.
1 250.000 42.150 207.850 38.161 211.839
2 97.580 28.000 69.580 12.775 84.805
3 49.344 24.000 25.344 4.653 44.691

Fir die Aufenthaltstage ohne Relevanz flr das Regionaleinkommen (Selbstnut-
zung und Vermietung durch regionsexterne Vermieter) wurde in die Wertschop-
fungsberechnung lediglich 2 € pro Tag fur Wasser/Strom pro Aufenthaltstag

aufgenommen.

FiUr die Vermieterlose wurde mit Bezug zu ahnlich gelagerten Projekten unter-
stellt, dass die Ferienhauser im Durchschnitt fir 250 € pro Tag vermietet wer-
den. Dieser Betrag wird bei den Varianten jeweils auf die durchschnittliche Zahl

der Personen pro Wohneinheit umgelegt.

Den Eigentimern wird kein professionelles Yield-Management unterstellt, da
deren Interesse — anders als bei professionellen Investoren — weniger stark auf
die zu erzielende Rendite ausgerichtet ist. Es wurde daher davon Abstand ge-
nommen, starke Schwankungen der Vermietpreise im Saisonverlauf abzubil-

den.



5.1 Berechnung der Wertschopfung

Bei der Berechnung der Wertschopfung (vgl. Abb. 20) ist zunachst der aus den
Aufenthalten der Gaste in der Marina Weingarten resultierende Bruttoumsatz zu
ermitteln. Abzuglich der Umsatzsteuer ergibt sich daraus der Nettoprimarum-

satz.
Abbildung 20: Schema der Wertschopfungsberechnung

Ausgaben fiir:
Unterkunft
Verpflegung (LM und Gastronomie)
Einzelhandel
Dienstleistung

\

= Bruttoprimarumsatz
abzgl. Umsatzsteuer
= Nettoprimarumsatz
abzgl. Vorleistungen

abzgl. Vorleistungen

Quelle: eigener Entwurf.

Abzlglich der regionsexternen Vorleistungen ergibt sich die Wertschopfung der
1. Stufe, mit der die direkt aus den Ausgaben des Gastes in einem Betrieb re-
sultierende einkommensrelevante Wertschépfung (direkte Einkommenseffekte)
abgebildet wird. Der Anteil der in der 1. Stufe generierten Einkommen, der wie-

derum in der Region einkommenswirksam wird (indirekte Einkommenseffekte)
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stellt die 2. Wertschopfungsstufe (bzw. erste indirekte Wertschépfungsstufe)
dar. In weiteren Rechenschritten kann dann aus den wiederum anfallenden re-
gionalen Vorleistungen noch eine dritte Wertschopfungsstufe (zweite indirekte
Wertschopfung) ermittelt werden. Ab dieser dritten Stufe wird der Wertschop-
fungseffekt so klein und dessen Analyse so aufwendig, dass die Berechnung in
der Regel (und auch im Rahmen des vorliegenden Gutachtens) nur bis zur
zweiten Stufe verfolgt wird. Die Hohe der touristischen Wertschopfung wird
durch den Umfang der Ubernachtungsbesucher, die Hohe der Ausgaben und

die Struktur der Ausgaben bestimmt.

Entsprechend den Parametern der einzelnen Varianten erfolgt die Berechnung
der wirtschaftlichen Effekte. Dabei wird der Rechenweg fur die als realistisch
angesehenen Variante 2 hier ausfuhrlich vorgestellt. Die als zu optimistisch
bzw. sehr pessimistisch einzustufenden Varianten 1 und 3 werden abschlie-

Rend dann noch nachrichtlich aufgefuhrt.
Die Berechnung erfolgte nach folgenden Schritten:

2 Ermittlung der Bruttoumsatze
Nachfrageumfang x Tagesausgaben = Bruttoumsatz

S Ermittlung der Nettoumsatze
Bruttoumsatz — Mehrwertsteuer = Nettoumsatz

2 Ermittlung der Einkommenswirkung 1. Umsatzstufe (EW1)
Nettoumsatz x Wertschépfungsquote = EW1

S Ermittlung der Einkommenswirkung 2. Umsatzstufe (EW2)
(Nettoumsatz — EW1) x Wertschopfungsquote = EW2

2 Ermittlung des Arbeitsplatzeffektes gemessen in Vollzeitarbeitsplatzen
(EW1 + EW2) / Volkseinkommen

5.1.1 Umsatze

Die Berechnung der Bruttoumsatze basiert auf den Werten, die fir die Varian-
te 2 festgelegt wurden. Unter diesen getroffenen Annahmen ergeben sich aus
der Multiplikation der Zahl der Aufenthaltstage mit den Tagesausgaben Brutto-
umsatze in Hohe 7.977.480 €.

Die Nettoumsatze lassen sich durch den Abzug der Mehrwertsteuer von den
Bruttoumsatzen berechnen. Der volle Mehrwertsteuersatz kann dabei nicht an-

gewendet werden, da je nach Ausgabeart unterschiedliche Mehrwertsteuersat-
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ze in Ansatz zu bringen sind. Im Folgenden wird deswegen mit dem ublicher-
weise im Tourismus angewandten Wert von 15 % gerechnet. Daraus ergeben
sich Nettoumsatze in Hohe von 6.936.939 €.

5.1.2 Einkommenswirkungen

Fir die Berechnung der Einkommenswirkungen erster Stufe (EW 1) wird ei-
ne Wertschopfungsquote herangezogen, die den Anteil am Nettoumsatz be-
stimmt, der im Zusammenhang mit dem Tourismus zum Einkommen in der Re-
gion wird. Das Einkommen umfasst in diesem Zusammenhang alle Lohne, Ge-
halter und Gewinne, die durch die direkten Ausgaben der Touristen vor Ort ent-
stehen. Im Folgenden wird der pauschalierte Durchschnittswert von 36,72 %
verwendet, den das DWIF fur Rheinland-Pfalz angibt (vgl. HARRER & SCHERR
2010, S. 117). Hieraus ergeben sich Einkommenswirkungen erster Umsatzstufe
in Hohe von 2.547.244,05 €.

EW1 = Nettoumsatz x Wertschopfungsquote
=6.936.939 € x 36,72 %

=2.547.244,05 €

Da die aus den Einkommen der ersten Wertschopfungsstufe resultierenden
Ausgaben wiederum nur teilweise innerhalb der Region einkommensrelevante
Wirkung entfalten, da auch hier wiederum Vorlieferungen von auf3erhalb der
Region zu Abflissen fuhren, werden die indirekten Effekte nur zu einem be-
stimmten Anteil intraregional wirksam. Dieser Anteil wird als Einkommenswir-
kung zweiter Umsatzstufe (EW 2) bezeichnet. Insbesondere aufgrund der Zu-
ordnung der Vielzahl der Lieferanten zu den jeweiligen Umsatzbereichen, die
Experten fur nicht exakt moglich halten, wird fur die Einkommenswirkung der
zweiten Umsatzstufe mit Ubernachtungsgésten mit einem durch das DWIF ver-
offentlichten Naherungswert in Hohe von 30 % gerechnet (vgl. HARRER &
SCHERR 2010, S. 119). Demnach betragen die Einkommenswirkungen der zwei-
ten Umsatzstufe 1.316.908,52 €.
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EW2 = (Nettoumsatz — EW1) x Wertschopfungsquote
= (6.936.939 € - 2.547.244,05€) x 30 %

=1.316.908,52 €

Daraus ergibt sich fur die Variante 2 eine gesamte Einkommenswirkung von
3.864.152,57 €.

Aus den Bruttoumséatzen durch die Ubernachtungsgéste im geplanten Ferien-
park Marina Weingarten (rund 8 Mio. €) entstehen Einkommen in Hohe von
knapp 4 Mio. € (1. und 2. Umsatzstufe). Rund zwei Drittel davon entfallt auf die

1. Umsatzstufe und ein Drittel auf die 2. Umsatzstufe.

5.1.3 Vollzeitbeschiaftigungsaquivalente

Als nachster Schritt folgt die Berechnung des Tourismusbeitrags zum Volks-
einkommen bzw. des Arbeitsplatzeffektes gemessen in Vollzeitarbeitsplatz-
aquivalenten. Dafur wird das durchschnittliche verfugbare Einkommen je Ein-
wohner aus untersuchten Landkreisen herangezogen. Im Jahr 2007 betrug die-
ses im Durchschnitt 17.580 € (vgl. Tab. 6).

Tab. 6: Durchschnittliche verfugbare Jahreseinkommen im Untersu-

chungsgebiet im Jahr 2007

Landkreis Verfugbare Jahreseinkommen
Bernkastel-Wittlich 18.112
Cochem-Zell 17.032
Mayen-Koblenz 17.596
Durchschnitt 17.580

Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz 2009, o. S.

Bei Einsetzen eines durchschnittlichen Einkommens von 17.580 € pro Vollzeit-
arbeitsplatz ergibt sich ein Beschaftigungseffekt in Hohe von 220 Vollzeitar-

beitsplatzaquivalenten.
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Arbeitsplatzeffekt = (EW1 + EW2) / verfugbares Einkommen
= (2.547.244,05 € + 1.316.908,52 €) / 17.580 €

=219,80

Dabei ist darauf hinzuweisen, dass der ermittelte Wert eine rechnerische GrolRe
darstellt, der die reale Situation (mit Teilzeitarbeitsplatzen und geringflugig Be-
schaftigten auf 400€-Basis) nicht exakt abbildet. Die reale Beschaftigungswir-

kung kann sich damit auf mehr Personen erstrecken.

5.1.4 Wertschopfungsanalyse Variante 1 und 3

Fir die in Variante 1 getroffenen Annahmen ergabe sich ein Bruttoumsatz in
Hohe von ca. 19 Mio. €. Der Nettoumsatz lage bei 16,5 Mio. €. Des Weiteren
ware die Einkommenswirkung erster Stufe (EW 1) rund 6 Mio. €. Die indirekten
Einkommen oder Einkommenswirkungen zweiter Umsatzstufe (EW 2) betriigen
ca. 3,1 Mio. €. Insgesamt wurde sich bei der als zu optimistisch eingeschatzten
Variante 1, die sich an den Angaben des Investors orientiert, eine Wertschop-
fung von ca. 9,2 Mio. € ergeben. Aus dieser wirde ein Arbeitsplatzeffekt in

Hohe von 523 Vollzeitarbeitsplatzaquivalenten resultieren.

FiUr die Variante 3 ware ein Bruttoumsatz von 3,8 Mio. € und ein Nettoumsatz
von ca. 3,3 Mio. € zu ermitteln. Die Einkommenswirkungen erster Stufe beliefe
sich auf ca. 1,2 Mio. € wahrend die Einkommenswirkungen zweiter Stufe bei ca.
634.000 € liegen wirde. Die Gesamtwertschopfung lage damit bei 1,9 Mio. €. Flr

die Variante 3 ergaben sich somit rund 106 ollzeitarbeitsplatzaquivalente.

Tab. 7: Ergebnisse der drei Varianten fir Wertschopfung und Arbeits-

platzeffekte
Variante Wertschopfung Arbeitsplatzeffekt
1 9.190.379 € 523
2 3.864.152 € 220
3 1.861.610 € 106
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5.1.5 Vom Ferienparkprojekt profitierende Wirtschaftszweige

Die touristischen Ausgaben entfallen auf unterschiedliche Wirtschaftsbereiche.
Mit Hilfe einer differenzierten Aufteilung der Ausgabenstrukturen lassen sich die
Geldstrome im Detail nachvollziehen. Grundsatzlich ist zwischen vier
Wirtschaftsbereichenzu unterscheiden.

Gastgewerbe:

Hierzu zahlen sowohl die Ausgaben fur die Unterkunft (fir das vorliegende Fe-
rienparkprojekt hier jedoch nicht relevant) als auch fir die Verpflegung in der
Gastronomie (z.B. Restaurant- oder Cafébesuch).

Dienstleistungen:

Hierzu zahlen Ausgaben fur Unterhaltung, Freizeit, Sport (z.B. Eintrittspreise fur
kulturelle Veranstaltungen, Museen, Erlebnisbader, Sportveranstaltungen, Nut-
zungsgebiihren), fir lokale Transportmittel (z.B. OPNV, Taxi) sowie sonstige
Dienstleistungen (z.B. Friseurbesuch, Parkgebuhren).

Lebensmitteleinzelhandel:
Zu dem Lebensmitteleinzelhandel zahlen ausschlielllich die Lebensmittelein-
kaufe.

(Sonstiger) Einzelhandel:
Hier werden Einkaufe aller anderer Waren, die nicht zum Lebensmittelbereich
zu zahlen sind, berucksichtigt.

FUr die Aufteilung der Ausgaben auf die einzelnen Wirtschaftsbereiche wurde
auf die Befunde des DWIF fur die Region Mosel-Saar zurlick gegriffen (HARRER
& SCHERR 2010, S. 70, vgl. Abb. 21). Allerdings wurden die Ausgaben fur Le-
bensmittel aufgrund des unterstellten hdheren Selbstversorgungsanteils ent-
sprechend den empirischen Befunden in Ferienparks (HARRER & SCHERR 2010,
S. 54) im Verhaltnis 2:1 aufgeteilt.
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Abbildung 21: Von den Ferienparkgasten profitierende Wirtschaftsbereiche

Dienstleistung
31%

Quelle: eigene Darstellung nach Harrer & Scherr 2010, S. 70, modifiziert fur die Anteile Gast-
gewerbe und Lebensmitteleinzelhand

Die im Zusammenhang mit dem geplanten Projekt Marina Weingarten generier-
ten Nettoumsatze verteilen sich damit theoretisch wie in der nachfolgenden Ta-

belle aufgeflhrt auf die unterschiedlichen Wirtschaftszweige:

Tab. 7: Wertschopfung und Arbeitsplatzeffekte nach Leistungsbereichen

Leistungsbereich Wertschopfung | Arbeitsplatzeffekt
Gastgewerbe 1.081.963 € 62
Lebensmitteleinzelhandel 540.981 € 31
Einzelhandel 1.043.321 € 59
Dienstleistung 1.197.887 € 68

Allerdings ist an dieser Stelle darauf hinzuweisen, dass es sich hierbei um Wer-
te handelt, die zwar mit realistischen Annahmen errechnet wurden, gleichwonhl

aber nur potentiell zu realisierende Wirkungen darstellen.

Inwieweit diese moglichen Ausgaben dann auch wirklich konkret in der Region
umgesetzt werden, hangt auch davon ab, in welchem Mal} die Leistungstrager
in der Region der potentiell vorhandenen Kaufkraft und Nachfrage auch ent-

sprechend adaquate Angebote gegen uber stellen.
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Der geplante Ferienpark Marina Weingarten zielt in starkem Mal auf den geho-
benen niederlandischen Quellmarkt ab. Die potentiell zu generierenden Umsat-
ze bedingen damit, dass die lokalen und regionalen Einzelhandels- und Dienst-
leistungsbetriebe das Qualitatsniveau der angebotenen Leistungen dieser
Nachfragesituation anpasst. Hierzu zahlt als eine Grundvoraussetzung eine

Kundenansprache in der Muttersprache der Gaste bzw. zumindest auf Englisch.

Im Bereich der Gastronomie sind das Spektrum und das Niveau der angebote-
nen Speisen als weiterer relevanter Stimulus anzusprechen, der den Grad der

Realisierung von potentiell méglichen Umsatzen beeinflusst.

Gleiches gilt fur die potentiell mdglichen Umsatze der Einzelhandelsbetriebe (zu
denen sicherlich im spezifischen Fall der Destination auch die Umsatze im
Weinhandel zu zahlen sind). Die Umsatze werden nur dann in der Region reali-
siert, wenn hier entsprechend adaquate Angebote mit einer hoher Service- und

teilweise auch Erlebnisqualitat vorgehalten werden.

FiUr die einzelnen Leistungsbereiche gilt es Qualitatssicherung und Serviceori-
entierung auf allen Ebenen umzusetzen um die regionalen Umsatze zu stei-
gern. Zwar war die detaillierte Analyse der Angebots- und Servicequalitat im
Einzelhandels- und Dienstleistungsbereich nicht Gegenstand des vorliegenden
Gutachtens. Gleichwohl sind sowohl lokal als auch regional — neben einer Rei-
he von Anbietern, bei denen ein Bemuhen und entsprechende Qualitatsanspru-
che erkennbar ist — auch noch breite Teile des Angebotes als deutlich

optimierbar einzustufen.

Die Realisierung der potentiell mogliche Umsatze und Einkommenswirkungen
setzt damit voraus, dass die lokalen und regionalen Leistungstrager die Heraus-

forderung aktiv annehmen.
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5.2 \Weitere wirtschaftliche Effekte

Neben der aus den Tagesausgaben und den regional relevanten Ausgaben fur
die Ubernachtung resultierenden Wertschdpfung sind weitere wirtschaftliche

Effekte durch das Projekt Marina Weingarten zu erwarten.

5.2.1 Fremdenverkehrsabgabe und Grundsteuer

Es wird unterstellt, dass von der Gemeinde Zell eine Fremdenverkehrsabgabe
in Héhe von 1 € pro Person und Nacht erhoben wird. Bezogen auf die fir Vari-
ante 2 ermittelten Werte der Zahl von Ubernachtungen ergeben sich daraus
zusatzliche wirtschaftliche Effekte in Hohe von rund 100.000 €. Obwohl auch
hierdurch weitere Wertschopfung generiert wird, ist diese aufgrund der geringen
Relevanz zu vernachlassigen. Die aus der Fremdenverkehrsabgabe resultie-

renden Einnahmen werden vollstandig der Gemeinde zugeschrieben.

Einen weiteren Beitrag zu den wirtschaftlichen Effekten liefern die Steuereffek-
te. Wahrend die Umsatz- (Mehrwert-) steuer der Bundeskasse zu Gute kommt,
entfallt die Grundsteuer auf die Gemeinde. Laut Angabe des Investors liegt der
zu erwartende Verkaufspreis je Ferienhaus bei 300.000 € (vgl. Hogner Land-
schaftsarchitektur 2010, S. 32). Auf dessen Grundlage und unter Berucksichti-
gung eines Hebesatzes von 320 % konnen unter Abschatzung des Einheitswer-
tes und der Steuermesszahl Grundsteuereinnahmen in Hohe von ca. 50.000 €

eingenommen werden.

5.2.2 Zusatzkostenumlage und Riicklagen

Desweiteren wird Ublicherweise von den Eigentumern eine Zusatzkostenum-
lage zur Abdeckung der Kosten fur die Pflege und den Unterhalt der gemein-
schaftlich genutzten Anlagenteile erhoben. Hier sind die Kosten fur die Pflege
und die Instandhaltung der Grinanlagen, der Wege und der Gemeinschaftsein-
richtungen enthalten. Ebenso ist der Winterdienst und ggf. ein angebotener
Hausmeisterservice inkludiert. Auch das Management der Vermietung konnte
hier mit enthalten sein. Da hierfir vom Investor noch keine detaillierten Anga-
ben vorgelegt wurden, wird unterstellt, dass sich diese Umlage der Zusatzkos-

ten im Rahmen vergleichbarer Projekte bewegt. Damit werden dies mit 100 €
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pro Wohneinheit und Monat veranschlagt, so dass sich hier weitere 240.000 €

pro Jahr ergeben, die in der Region einkommensrelevant werden kdnnen.

AulBerdem werden Rucklagen fur mogliche ReparaturmalRnahmen, Renovie-
rungsarbeiten oder auch Umbauarbeiten an den Ferienhdusern gebildet. Sie
unterliegen der individuellen Erfahrung der Eigentimer kénnen jedoch mittelfris-
tig (normalerweise noch nicht in den ersten 3 Jahren) auf etwa 1 € pro m? im
Monat geschatzt werden. Bei einer angenommenen durchschnittlichen Wohn-
flache von 100 m? ergeben sich dadurch Rucklagen in HOhe von jahrlich
240.000 €.

Wahrend die Fremdenverkehrsabgabe und die Grundsteuer der Gemeinde zu
Gute kommen, profitiert das lokale Handwerk von der Zusatzkostenumlage
und den Rucklagen. So kann das Handwerk nicht nur indirekt (auf der 2. Wert-
schopfungsstufe) durch die Ausgaben der Touristen Umsatze erzielen, sondern
durch Renovierungsarbeiten, Baumalinahmen, Reparaturarbeiten aber auch
Gartnertatigkeiten und Hausmeisterdienste zusatzliche direkte Umsatze gene-
rieren. Besonders das Bauhaupt- und Baunebengewerbe, sowie das Garten-
baugewerbe profitieren von den Ricklagen und der Zusatzkostenumlage. Ins-
gesamt kdnnen diese mittelfristig mit 480.000 € abgeschatzt werden. Da insbe-
sondere die Pflege- und Unterhaltsmallnahmen sehr arbeitsintensiv sind, ergibt
sich ein uberdurchschnittlich hoher regionaler Einkommenseffekt der mit rund

20 Arbeitsplatzen im Handwerk beziffert werden kann.

Allerdings liegt es auch hier am Agieren der lokalen Handwerker und Dienstleis-
ter, inwieweit dieses Umsatzpotential auch faktisch realisiert wird. Dies betrifft
zum einen die Ubernahme von kontinuierlichen PflegemaRnahmen. Sofern hier
vor Ort keine entsprechenden Angebote offeriert werden, ist auch vorstellbar,
dass diese (zumindest teilweise) an externe Dienstleister von auf3erhalb der

Region vergeben werden.

Aber auch bei der Ausfuhrung von Reparaturarbeiten und Erhaltungsinvestitio-
nen ware denkbar, dass die regionsexternen Eigentumer solche Arbeiten an
Handwerksbetriebe aus ihrem (nationalen oder internationalen) Herkunftsgebiet
vergeben, wenn nicht vor Ort entsprechend adaquate Angebote vorhanden
sind. Auch hier kdnnen entsprechende Sprachkenntnisse wieder eine wichtige

Rolle spielen.
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5.2.3 Marina

Neben dem Ferienpark tragt auch die geplante Marina zu zusatzlichen wirt-
schaftlichen Effekten bei.

Die Marina wird laut den Antragsunterlagen des Raumordnungsverfahrens 160
Liegeplatze umfassen. Welche in drei Kategorien aufgeteilt werden kénnen:

» 50 % der Liegeplatze sind fur Boote mit einer Lange von 5 - 10m

» 25 % der Liegeplatze fur Boote mit einer Lange von 8 — 15m

» und weitere 25 % der Platze sind fur Trailerboote vorgesehen.

Die Liegeplatze dienen zum Teil der gemeinsamen Vermarktung mit den Feri-
enhausern, sollen aber auch flr Feriengaste, Tagestouristen, sowie flur langer-

fristige Vermietungen an andere Bootseigner zur Verfigung stehen.

Sowohl Dauerliegeplatze als auch Gastliegeplatze sind in dem Marinakonzept
vorgesehen. Durch die Kombination mit dem Ferienpark wird von einem Ver-
haltnis von 70 % Dauerliegern zu 30 % Gastliegern ausgegangen. Die Saison
der Sportboothafen an der Mosel beginnt am 01. April und endet am 31. Okto-
ber, somit wird mit 210 Saisontagen gerechnet. Wobei eine allgemeine Auslas-
tung von 100 % bei den Dauerliegern angenommen wird. Fur die Gastliegeplat-
ze wird erfahrungsgemalf die Auslastung von 45% festgelegt. Die angenomme-
nen Ansatze fur die Liegeplatzgebuhren orientieren sich an den bestehenden
Marinas entlang der Mosel. Tabelle 8 zeigt einen Uberblick tiber die Liegeplatz-

gebuhren ausgewahlter Bootshafen bzw. Marinas an der Mosel.

Tabelle 8: Liegeplatzgebiihren Mosel

Dauerlieger Gastlieger
(Saisonpreis in €) (Tagespreis €/m)

Bootsldnge 7,5m | 12,5m | Trailerboot 6m | -
Neumagen-Dhron | 980 1490 | 770 1,20
Traben-Trarbach | 975 1.625 | 780 1,00

Senheim 750 1.250 | 600 1,20

Winningen 980 1920 | 780 1,60
Cochem-Cond 900 1500 720 1,10
Durchschnitt 917 € | 1557 € | 730 € 1,20 €

Quelle: eigene Recherche



Wertschopfungsanalyse Residenz/Ferienpark Marina Weingarten in Zell an der Mosel ﬂ

Bei durchschnittlichen Saisonpreisen von

» 900 € fur ein 7,5 m Boot

» 1.500 € fir ein 12,5 m Boot

» 700 € fur ein Trailerboot

ergeben sich durch die Dauerliegeplatze Einnahmen in Hohe von rund
100.000 €. Bei einer Auslastung von 45 % und einen Tagespreis von 1,20 € pro
Bootsmeter kann durch die Gastliegeplatze ein Einkommen von ca. 50.000 €
generiert werden. Insgesamt ergeben sich somit aus den Liegeplatzgebuhren
Einnahmen in Hohe von 150.000 €. Obwohl die Marina Weingarten im gehobe-
nen Preissegment anzusiedeln ist, soll mit diesen Durchschnittsgebuhren kalku-
liert werden. Es ist allerdings wahrscheinlich, dass ggf. auch hohere Einnahmen

erzielt werden.

Es handelt sich hierbei um eine grobe Abschatzung der mdglichen Einnahmen.
Nicht miteinbezogen wurden dabei Nebenkosten (Mull, Wasser und Strom) so-
wie mogliche Tagespauschalen pro Person. Auch die zusatzlichen Tagesgaste,
die durch die Marina gewonnen werden konnen und zur weiteren Wertschop-
fung beitragen, sowie weitere mdogliche Einnahmen fur das lokale Handwerk

(Instandhaltungs- und Reparaturkosten) wurden nicht bertcksichtigt.

5.2.4 Bauphase

Auch wenn der Schwerpunkt der Wertschopfungsanalyse auf den dauerhaft
jahrlich zu erwartenden Effekten liegt, soll doch die kurzfristige und einmalige

Auswirkung der Bauphase nicht ganz ausgeblendet werden.

In den fur das Raumordnungsverfahren eingereichten Unterlagen werden In-
vestitionen in Infrastruktur, Bau der Gebaude und die Marina in Hohe von gut
40 Mio. € angegeben (vgl. Hogner Landschaftsarchitektur 2010, S. 32). Dabei
ist allerdings nur sehr schwer abzuschatzen, welcher Anteil der Auftrage an lo-
kale und regionale Unternehmen (teilweise sicherlich auch als Subunternehmer
von Regionsexternen) gehen werden. Da der Investor die Intention bekundet,
so weit mdglich auch regionale Unternehmen zu berlcksichtigen, wird unter-
stellt, dass etwa die Halfte des Volumens an regionale Unternehmen gehen

wird.
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Damit waren etwa 20 Mio. € Umsatz in der Bauphase fir die regionale Wert-

schopfung relevant.

Aus diesen konnte eine regionale Wertschopfung in Hohe von etwa 9 Mio. €
resultieren, die fur das Jahr des Baus zu einer theoretische Beschaftigungswir-
kung von gut 500 Arbeitsplatzen fihren wirde. Allerdings unterstellt dies auch,
dass das regionale Baugewerbe Uberhaupt die Kapazitaten aufweist, um das
Volumen zu bewaltigen. Da fur die zeitlich sehr befristeten Bauphase kaum
neue Arbeitsplatze geschaffen werden, ist auch denkbar, dass zur Abwicklung
der Auftrage dann (Uber regionsexterne Subunternehmen) dann doch ein gré-

Rerer Teil der Arbeitsplatzeffekte nicht in der Region wirksam werden.

5.2.5 Zusammenfassung: weitere wirtschaftliche Effekte

Insgesamt ergeben sich aus der Fremdenverkehrsabgabe, der Grundsteuer,
der Zusatzkostenumlage, den Ricklagen und der Marina zusatzliche wirtschaft-
liche Effekte in Hohe von ca. 0,75 Mio. € (vgl. Tab. 9).

Wahrend die Fremdenverkehrsabgabe und die Gewerbesteuer in die Kassen
der Kommune flieRen, kann das das lokale Handwerk insbesondere von der
Zusatzkostenumlage und den Rucklagen profitieren. Die Einnahmen der Marina
gehen an den zuklnftigen Betreiber. Da nach Auskunft des Investors bereits
regionale Betreiber im Gesprach sind, konnten auch diese Einnahmen der Ma-

rina zur regionalen Wertschopfung beitragen.

Tabelle 9: Weitere wirtschaftliche Effekte

Fremdenverkehrsabgabe 100.000 €
Grundsteuer 50.000 €
Zusatzkostenumlage 240.000 €
Rucklagen 240.000 €
Marina 150.000 €
Summe 780.000 €




Wertschopfungsanalyse Residenz/Ferienpark Marina Weingarten in Zell an der Mosel @

An dieser Stelle sei angemerkt, dass die Blrgerinitiative Zeller Hamm aufge-
zeigt hat, dass durch den Wegfall der Weinbauflachen regionale Wertschop-

fung und damit einhergehend Arbeitsplatze verlorengehen.

Durch das Ferienparkprojekt gehen rund 30 ha Weinbauflachen verloren. Diese
Flache entspricht ca. 8 Vollerwerbsbetrieben des Weinbaus a 2 Arbeitsplatzen.

Dementsprechend wurden 16 Arbeitsplatze verlorengehen.

Durch die vor allem aus den touristischen Ausgaben aber auch aus den weite-
ren Einkommenseffekten resultierenden neuen Arbeitsmoglichkeiten wurden
diese rechnerisch wegfallenden 16 Arbeitsplatze mengenmalig mehr als Uber-

kompensiert.

Daruber hinaus liegen im Untersuchungsgebiet viele Rebflachen brach, welche
der landwirtschaftlichen Nutzung wieder zugefuhrt werden konnten. Damit ware
denkbar, dass wegfallende Rebflachen durch eine Reaktivierung von Brach-
flachen kompensiert werden kdnnen, so dass sich auf diesem Weg die negati-
ven Effekte des geplanten Projektes auf den Weinbau ausgleichen lassen konn-

ten.

Ohne an dieser Stelle in die Diskussion Uber das Rebflachenmanagement ein-
steigen zu wollen, sei auch darauf gewiesen, dass im Zuge einer Qualitatsstei-
gerung des produzierten Mosel-Weins insbesondere auch traditionelle Steilla-
gen wieder eine andere Bewertung erfahren konnen, wahrend die erst in den
letzten Jahrzehnten fir den Weinbau erschlossenen flachen Areale aufgrund
der niedrigeren dort zu erzielenden Qualitat mdglicherweise an Bedeutung ver-

lieren kbnnten.
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5.3 Zusammenfassung Wertschopfungsanalyse

Bei einer realistisch einzustufenden Auslastung des Ferienparks von 45 % und
jahrlich rund 100.000 Ubernachtungen ergibt sich ein Nettoumsatz von knapp
7 Mio. €.

Aus diesem lasst sich eine Wertschopfung von knapp 4 Mio. € ableiten, die

ca. 220 Arbeitsplatzen entspricht.

Zusatzliche dauerhafte Wertschopfungseffekte konnen — neben den kurzfristigen
Wirkungen fir das Baugewerbe wahrend der Bauphase — durch Fremdenver-
kehrsabgabe, Grundsteuer, jahrliche Zusatzkostenumlagen, Rucklagen fur Un-
terhalt und Reparatur sowie die Marina angenommen werden. Diese induzieren

weitere wirtschaftliche Effekte durch einen Umsatz von rund 0,75 Mio. €.

FUr das Handwerk ergeben sich dabei (Uber die indirekten Effekte hinaus) direkte
wirtschaftliche Effekte in Hohe von ca. 480.000 €, die etwa 20 zusatzlichen Ar-

beitsplatzen im Handwerk entsprechen.

Neben dem Handwerk profitieren auch der Einzelhandel, das Gastgewerbe und

der Ubrige Dienstleistungsbereich vom geplanten Ferienpark.

Allerdings ist die Realisierung der potentiell méglichen Umsatze sicherlich auch in
starkem Mal} davon abhangig, inwieweit sich die lokalen Gewerbetreibenden auf

die Bedurfnisse der Zielgruppe einstellen und diesen entgegen kommen.

Beim Verharren des Angebotes — insbesondere des lokalen bzw. regionalen
gastronomischen und des Einzelhandelsangebotes — auf dem aktuellen Stand ist
davon auszugehen, dass die aus der Kaufkraft ableitbaren moglichen Umsatze

nur zum Teil vor Ort bzw. in der Region gebunden wurden.
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6 Gutachterliche Bewertung — Zusammenfassung

Das Projektvorhaben Residenz/ Ferienpark Marina Weingarten in Zell an der
Mosel ist nach Auffassung der Gutachter dazu geeignet, der stagnierenden
bzw. gebietsweise rucklaufigen touristischen Entwicklung im Untersuchungsge-
biet neue Impulse zu geben. Ohne die bestehenden Betriebe in ihrem Bestand
zu gefahrden, kann das Projekt zur Sicherung bereits bestehender und Schaf-

fung neuer dauerhafter Arbeitsplatze beitragen.
Begrundet wird diese Einschatzung der Gutachter mit folgenden Aspekten:

o Die aktuelle Struktur der Beherbergungsbetriebe unterscheidet sich deutlich

sowohl vom Niveau als auch von der Ausrichtung des geplanten Projektes.

o Der durch das Projekt angesprochene niederlandische und belgische
Quellmarkt, kann von dem kleinteiligen Beherbergungsgewerbe nur teilwei-
se erreicht werden. Dass fur die Adressierung jener auslandischen Gaste
eine entsprechende Marktstarke erforderlich ist, wurde anhand gréfierer An-

lagen wie beispielsweise dem Ferien- und Golfresort Cochem aufgezeigt.

< Gegenuber bestehenden Angebotsstrukturen bzw. Marktteilnehmern im na-
heren und weiteren Standortumfeld ist ein Verdrangungswettbewerb auf-
grund der Grélienordnung und der konzeptionellen Ausrichtung des geplan-
ten Projektes nicht erkennbar bzw. bewegt sich in einer zu vernachlassigen-

den GroRenordnung.

S Durch die Ansprache von neuen kaufkraftstarken Zielgruppen im Bereich
des Luxussegmentes in Verbindung mit dem Wassersportsegment werden

positive wirtschaftliche Effekte in der Region erzielt.

Von dem Projekt kann neben dem Gastgewerbe, dem Dienstleistungsbereich
und dem Einzelhandel auch das lokale Handwerk im erheblichen Malde profitie-

ren.

Unter Berucksichtigung der angenommenen Parameter kdnnen durch das ge-

plante Projekt um die 220 Arbeitsplatze geschaffen werden.
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Auch die Einschatzungen der befragten Experten haben gezeigt, dass das Vor-
haben als Chance fur die Destination verstanden wird. Neben den wirtschaftli-
chen Effekten kann der Ferienpark zur Saisonverlangerung beitragen. Hat bis-
her im Winter kaum ein Restaurant in Zell ge6ffnet, kann durch die gesteigerte

Nachfrage auch hier eine Verbesserung der Situation erfolgen.

Desweiteren kann das kommunale Schwimmbad, welches direkt an das Feri-
enparkgelande anschlie3t, durch eine erhohte Nachfrage die Einnahmen stei-
gern. Hierbei sei der Kommune empfohlen den Investor des Ferienparks ver-

traglich in die Instandhaltungskosten des Schwimmbads einzubinden.

Neben den direkten positiven regionaldkonomischen Effekten ist auch zu be-
rucksichtigen, dass fur die gesamte Destination ein positiver Imageeffekt von
der Kombination Ferienpark und Marina und damit der Wassertourismusorien-
tierung ausgehen kann. Somit kann die Destination eine Imagesteigerung erfah-

ren.

Nach Abwagung der analysierten absehbaren Auswirkungen des Projektes Re-
sidenz/ Ferienpark Marina Weingarten in Zell an der Mosel auf die regionale
Wertschopfung kommen die Gutachter zu der Einschatzung, dass das Vorha-
ben einen wichtigen Beitrag zu dieser leistet, der der Region zusatzliche Ar-
beitsplatze und Einnahmen verschafft. Die positiven wirtschaftlichen Effekte
stehen dabei in keinem Verhaltnis zu den aus dem Wegfall der Weinbauflachen

resultierenden verlorenen Arbeitsplatze und Einnahmen.

Allerdings sei abschlieRend darauf hingewiesen, dass die moéglichen Einkom-
menseffekte voraus setzen, dass sich das lokale Gewerbe durch entspreche

Niveauanpassung auf die zusatzliche Klientel hin orientiert.

Gleichzeitig stehen die Aussagen unter dem Vorbehalt, dass die aktuellen vom
Investor kommunizierten Pramissen hinsichtlich der Struktur des Ferienparks,
der Vermarktung und der kunftigen Nutzung auch entsprechend umgesetzt
werden. Damit sind sicherlich auch die kommunalpolitischen Akteure in beson-
derem Male gefordert, durch entsprechende bilaterale Vereinbarungen dafir
zu sorgen, dass das Projekt wie aktuell geplant realisiert und langfristig gema-

nagt wird.
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Anhang: Verzeichnis der Gesprachspartner

Name

Institution

Herr von Aschwege

Zeller Land Tourismus GmbH

Herr Falke

Marina Weingarten Zell Projekt GmbH

Herr Harthoorn

RP Golf GmbH

Frau Lemke

Bargerinitiative Zeller Hamm

Herr Schorn

Verbandsgemeindeverwaltung Zell

Herr Schnurr

Kreisverwaltung Cochem-Zell

Herr Schwarz

Stadt Zell

Herr Simon

Verbandsgemeindeverwaltung Zell

Frau Weiler-Goérgen

Kreisverwaltung Cochem-Zell

Herr Weitzmann

Landal Mont Royal

Frau Winkhaus-Robert

Mosellandtouristik GmbH

Herr Wirtz

Wirtz — Gastronomie- und GroRRkiichenausstattung

Vertreter der Blrger Initiative Zeller Hamm






