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Inhalt der Information:

Der Gemeinderat nimmt die Vorlage der Verwaltung zum Strategischen Leitbild zur Hotelsi-
tuation in Heidelberg 2008 bis 2015 und das sich aus den Handlungsempfehlungen erge-
bende weitere Vorgehen der Verwaltung zustimmend zur Kenntnis.
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Sitzung des Stadtentwicklungs- und Verkehrsausschusses vom
18.09.2008

Ergebnis: Kenntnis genommen

Drucksache: 0120/2008/1V
00190759.doc



-2.3-
Sitzung des Gemeinderates vom 25.09.2008

Ergebnis der &ffentlichen Sitzung des Gemeinderates vom 25.09.2008

10 Strategisches Leitbild zur Hotelsituation in Heidelberg 2008 bis 2015
Informationsvorlage 120/2008/BV

Oberburgermeister Dr. Wirzner teilt mit, dass die Stadt Heidelberg grundséatzlich nicht aktiv
in solche Prozesse eingreife. Die zahlreichen Anfragen von Hotels, die neu in Heidelberg
entwickelt werden sollen, habe die Stadt dazu veranlasst, sich mit der Thematik intensiv
auseinander zusetzen und ein ganzheitliches Konzept vorzuschlagen, wobei in Zukunft Er-
weiterungen und Ergdnzungen bestehender Hotels denkbar seien.

Es melden sich zu Wort:

Stadtrat Weiss, Stadtrat Winterbauer, Stadtrat Dr. Gradel, Stadtrat Emer, Stadtrat Nimis,
Stadtrat Dr. Weiler-Lorentz, Stadtratin Marggraf, Stadtrat Breer, Stadtratin Dr. Werner-
Jensen

Stadtrat Dr. Gradel teilt mit, dass er die Formulierung ,Der Gemeinderat nimmt ... zustim-
mend zur Kenntnis" im Beschlusstext der Verwaltungsvorlage kritisch sehe. Er regt an, ana-
log dem ,Innenstadtforum® in einem kleinerem Mal3e ein Gremium, ein Gesprachskreis oder
ein Biro mit Schwerpunkt ,Marketing“ fiir die Koordination und Information aller Beteiligten
zu schaffen, um beim Marketing und Auftritt der Stadt und der Vermarktung der Events ge-
meinsam mit der Hotellerie und den Gastronomen an einem Strang zu ziehen.

Oberbirgermeister Dr. Wirzner entgegnet, dass es einen solchen Gespréachskreis bereits
gibt. Heidelberg Marketing kiimmere sich um die Organisation des Gespréchskreises und
stehe in intensivem Kontakt mit den handelnden Personen. Es werden neben dem Deut-
schen Hotel- und Gaststattenverband (DEHOGA) auch die ortsansassigen Betriebe
miteingebunden. Er fugt hinzu, dass die Prozesse noch schneller laufen kbnnten. Oberbir-
germeister Dr. Wirzner sagt zu, die bestehenden Organisationsnetze noch starker zu inten-
sivieren.

Stadtrat Emer teilt mit, dass die SPD-Fraktion drei der im Hotelgutachten vorgeschlagenen
Hotelstandorte beflrworte. Der Standort am Hauptbahnhof solle als Option fir die Planung
des Kongresszentrums, aufgrund der noch ungeklarten Fragen, offen gehalten werden und
sei als reiner Hotelstandort fehl am Platze.

Stadtrat Breer erklart, dass er den Ausdruck ,Kettenhotel“ im Gutachten nicht so gut findet,
denn es gabe durchaus mittelstdndische deutsche Hotelgruppen, die international so ver-
netzt seien, dass sie ein Hotel mit 200 — 250 Zimmer betreiben kénne.

gez.

Dr. Eckart Wirzner
Oberbirgermeister
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I. Prifung der Nachhaltigkeit der MalRnahme in Bezug auf die Ziele des Stadtent-
wicklungsplanes / der Lokalen Agenda Heidelberg

1. Betroffene Ziele des Stadtentwicklungsplanes:

Nummer/n: +/- Zielle:

(Codierung)  beruhrt:

SL5 + Bauland sparsam verwenden
Begrundung:

Die Ergebnisse des Gutachtens ermdglichen eine geordnete Entwicklung
von Hotelstandorten. Flachen werden zielgerichtet belegt. Innenentwick-

lung steht vor Auf3enentwicklung.
Zielle:

AB 1 Stabile wirtschaftliche Entwicklung fordern
Begrindung:
Die Ergebnisse des Gutachtens zeigen auf, dass der Hotelmarkt in Heidel-
berg Entwicklungspotentiale besitzt und eine Steigerung der Ubernach-
tungszahlen prognostiziert wird. Eine Steigerung der Touristenzahlen in
Heidelberg ermbglicht einen Zuwachs des Umsatzes sowohl bei den Hotel-
und Gastronomiebetrieben, als auch im Einzelhandel.

2. Kritische Abwéagung / Erlauterungen zu Zielkonflikten:

(keine) bzw. Erlauterung hier einflgen.

ll. Begriindung:

Ausgangslage

Heidelberg ist weltweit als Tourismusdestination mit sehr positivem Image und hohem Anteil aus-
landischer Gaste bekannt. Das Tourismusleitbild aus dem Jahr 1993 fordert einen qualitativ
hochwertigen Tourismus mit Verstarkung der Ubernachtungen und geringerer Betonung der Ta-
gesgaste.

Es liegen Uber 40 Anfragen nach Hotelneubauten bei der Stadt vor, die sich vor allem auf die Er-
richtung von 2-Sterne- bzw. 4-Sterne-Hotels beziehen. Die Zahlen bei Kongressen und Tagungen
sind stagnierend bis riicklaufig. Die leichte Steigerung der Ubernachtungszahlen bedarf der Ei-
nordnung in die Entwicklung des touristischen Gesamtmarktes.

Diese Grinde gaben Anlass, ein Gutachten fir ein ,Strategisches Leitbild zur Hotelsituation in
Heidelberg 2008 - 2015" in Auftrag zu geben (Anlage 1). Das Européische Institut fur Tagungs-
wirtschaft GmbH an der Hochschule Harz, Professor Dr. Michael-Thaddaus Schreiber, ist mit der
Erstellung dieses strategischen Leitbildes beauftragt worden. Das Gutachten dient als Grundlage,
den Umfang von Entwicklungen qualitativ, quantitativ und lokal zu bewerten, wie es einer sinnvol-
len Marktentwicklung entspricht. Durch ein strategisches Leitbild mit einer mittelfristigen Voraus-
schau wird eine zukunftssichere Entwicklung seitens der Stadt geférdert und Fehlentwicklungen
an ungunstigen Stellen oder in nicht sinnvollen Qualitaten entgegengewirkt.
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1. Beherberqgungsmarkt in Heidelberg

In Heidelberg stehen in 69 Hotels insgesamt 4.613 Betten zur Verflgung. Dies entspricht einem
Anteil von 79,1 % an der Gesamtbettenzahl. Der restliche Teil wird von Einrichtungen fir die vo-
ribergehende Beherbergung, wie Jugendherberge oder Campingplatze, gedeckt. Das Hotelan-
gebot in kleineren Betrieben Uberwiegt deutlich, die durchschnittliche BetriebsgrofRe der Heidel-
berger Hotels ist vergleichsweise sehr gering.

Die meisten Hotels liegen in der erweiterten Innenstadt nahe bei den touristischen Attraktionen in
der Altstadt. Insbesondere die grof3eren Hotels sind verkehrlich gut erreichbar. Mehr als zwei Drit-
tel des Zimmerangebots sind Doppelzimmer. Die Bettenauslastung der Hotels liegt im Gesamt-
durchschnitt bei 47,6 %, bezogen auf Zimmer entspricht dies einer Auslastung von etwa 2/3. Der
Auslastungsgrad der Heidelberger Hotellerie liegt deutlich tber allen Referenzwerten und ist ein
starker Hinweis auf einen Entwicklungsbedarf fur weitere Kapazitaten.

2. Angebot und Nachfrage in Heidelberg im Vergleich

Gegenuber Vergleichsstadten sind marktbestimmende Ketten- und Kooperationshotels zahlen-
malRig niedrig vertreten. Heidelberg liegt deutlich unter dem allgemeinen Stadtedurchschnitt und
sehr signifikant unter dem Durchschnitt der vergleichbar nachgefragten Stadte mit erhéhtem tou-
ristischen Aufkommen. Auch im direkten Vergleich mit Referenzstadten weist das Heidelberger
Angebot sehr wenige grolRe Hotels aus.

Eine auffallig geringe Zahl von Hotels besitzt eine anerkannte Klassifizierung (Sterne-Kategorie).
Nach einer vom Gutachter vorgenommen Klassifizierung liegen die Hauptschwerpunkte bei den
Betrieben im 2-Sterne- und 3-Sterne-Bereich, bei den Zimmern und Betten jedoch im 3-Sterne-
und 4-Sterne-Bereich. Die wichtigste Zimmerart in Heidelberg ist das Doppelzimmer; es kostet im
Durchschnitt 103,53 €. Mit seinem Durchschnittspreis fur Hotelzimmer liegt Heidelberg tber Stad-
ten wie Freiburg, Berlin und Dresden, jedoch knapp unter dem Deutschland-Durchschnitt.

Heidelberg hat die kleinsten Hotels und nach Potsdam die wenigsten Betten im Stadtevergleich,
in der Bettendichte (Betten pro 100 Einwohner) liegt Heidelberg Uber den Vergleichsstadten. Die
Bettendichte, bezogen auf die Einwohner, gibt zwar Aufschluss Uber die au3ergewdéhnliche At-
traktivitat der Stadt als Tourismusmagnet, lasst aber keine Schlussfolgerungen auf die Marktposi-
tionierung zu. Besonders aufféllig ist, dass es in Heidelberg in dem wichtigen Segment zwischen
110 und 190 Betten keinen Anbieter gibt.

Auch in der Auslastung liegt Heidelberg weit Gber den Vergleichsstadten und anderen Tagungs-
stadten. Die Zuwachse der Auslastung sind an anderen Standorten jedoch héher, so dass der
Abstand Heidelbergs zu anderen Destinationen geringer wird.

Der Gutachter kommt zum Ergebnis, dass die Hotelbetriebe in Heidelberg nicht optimal auf den
Zukunftswettbewerb unter den Bedingungen eines quantitativ und qualitativ nachfragegerechten
Angebotes eingestellt sind. Die Zahl der kleinen Betriebe in Heidelberg ist auffallig hoch, Grol3be-
triebe dagegen sind deutlich unterreprasentiert. Insgesamt bewertet der Gutachter die Konkur-
renz der bestehenden Betriebe als gering.
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3. Touristische Rahmenbedingungen

Dem Stadtetourismus, zu dem Heidelberg eindeutig gehort, werden aufgrund verschiedener Fak-
toren hervorragende Zuwachsraten prognostiziert. Der Geschaftstourismus boomt. Veranderun-
gen auf den Markten flhren zu neuen Chancen, so ist z.B. aus Osteuropa ein starker Zuwachs
an Stadtetouristen zu erwarten. Hotelketten expandieren und eréffnen neue Hauser in vielen
deutschen Stadten. Der Trend zum Wellness-Tourismus hélt an, verandert sich aber hin zum Me-
dical-Wellness, einer Verknupfung von touristischen und medizinisch-therapeutischen Wellness-
Leistungen. Von diesen Trends kann Heidelberg durch entsprechende Aktivitaten tberdurch-
schnittlich profitieren.

2007 hatte Heidelberg rund 540.750 Gasteankiinfte mit 963.513 Ubernachtungen zu verzeichnen.
Die durchschnittliche Aufenthaltsdauer in allen Beherbergungsbetrieben betrug 1,8 Tage, in den
Hotels nur ca. 1,6 Tage. Knapp die Halfte der Ankiinfte in Heidelberg sind internationale Géste.
Vom allgemeinen Wachstum des insgesamt wachsenden Marktsegments Stadtetourismus hat
der Heidelberger Hotelmarkt unterdurchschnittlich profitiert.

Langfristig ist das Ubernachtungsaufkommen in Heidelberg um jahrlich 1,76% gewachsen. Die
Zahl an auslandischen Gasten stagnierte im letzten Jahrzehnt. lhr Anteil an der Gesamtzahl der
Gaste ist ricklaufig. Vier von zehn internationalen Gasten kommen aus USA, Grol3britannien und
Japan. Die hochsten Zuwachsraten verzeichneten Gaste westeuropaischer ,EU-Lander”, insbe-
sondere aus der Schweiz, den Niederlanden und Spanien.

Das touristische Wachstum in Heidelberg liegt wesentlich unter dem vergleichbarer Tagungsstad-
te wie beispielsweise Freiburg. In anderen Stadten ist die Entwicklung deutlich dynamischer, so
liegt Heidelberg in der Aufenthaltsdauer aller Gaste an dritter Stelle der Vergleichsstadte Frei-
burg, Mainz und Potsdam und auch unter dem Wert fur vergleichbare Tagungsstadte (DTV). Bei
der Aufenthaltsdauer der internationalen Gaste liegt Heidelberg an letzter Stelle im Stadtever-
gleich.

Die Hauptzielgruppen der Hotels in Heidelberg sind bisher Geschéftsreisende, Tagungs- und
Kongressgaste sowie Kultur- und Stadtetouristen, die vorzugsweise in Mittelklassehotels abstei-
gen. Die geschatftlich motivierten Besucher machen einen Anteil von 70 % aus.

Bei auslandischen Touristen hat Heidelberg die hochsten Ubernachtungszahlen internationaler
Gaste sowie den hochsten Anteil internationaler Ubernachtungen an der Gesamtiibernachtungs-
zahl und nimmt eine Ausnahmestellung ein. Deshalb ist besonders bedeutend, dass Heidelberg
bei dieser Gruppe sein Gasteniveau im Vergleich zu Referenzstadten nicht behaupten konnte.
Der sinkende Anteil auslandischer Touristen stellt eine auffallige negative Abweichung dar.

Beim Volumen und der Auslastung des Heidelberger Hotelmarktes ergeben sich signifikante Auf-
falligkeiten. Trotz unbearbeiteter Marktsegmente mit hoher Nachfragekraft liegt die durchschnittli-
che Auslastung der Hotels iiber dem Bundesdurchschnitt. Die durchschnittliche Ubernachtungs-
dauer liegt im Vergleich anderer Stadte, insbesondere touristisch interessanter Destinationen, im
unteren Drittel.

Entwicklungschancen bestehen fiir Heidelberg in mehreren Qualitditssegmenten. Es wird darauf
ankommen, fur Heidelberg ein schlissiges Gesamtangebot zu erzeugen, das mehrere der we-
sentlichen Marktsegmente strategisch starkt. Die vorausschauende Erschlie3ung neuer Quell-
markte ist eine Aufgabe des Tourismusmarketings.

Das Tourismusleitbild der Stadt Heidelberg aus dem Jahr 1993 ist in seinen wesentlichen Aussa-
gen noch aktuell. Die dort beschriebenen Ziele decken sich mit den Marktsegmenten, in denen
Heidelberg erhthte Chancen hat, wenn die Entwicklung angebots- wie nachfrageseitig aktiv vo-
rangetrieben wird. Ziel ist es, den Tourismus in Heidelberg hin zu einem starken Ubernachtungs-
tourismus mit hoher Aufenthaltsdauer zu entwickeln. Projekte wie ,Stadt an den Fluss®, eine Ver-
vollstdndigung des
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Hotelangebots und das Engagement Heidelbergs in der Metropolregion Rhein-Neckar sind gute
Voraussetzungen fir eine Steigerung der Tourismusentwicklung in Heidelberg.

Das EITW sagt fiir Heidelberg einen langfristigen Zuwachs des Fremdenverkehrsmarktes von
jahrlich 1,6 % voraus. Fur Heidelberg besteht im Tourismussektor absoluter Handlungsbedarf.
Mitbewerber haben Heidelberg in der Wachstumsdynamik tberholt.

Um den Wettbewerbsnachteil aufzufangen, muss zielgruppenorientiert in die touristische Infra-
struktur investiert werden. Entwicklungschancen bestehen in mehreren Qualitdtssegmenten bei
der Grof3hotellerie. Dabei ist von Bedeutung, dass Kettenhotels Uber ihre Bewertungssysteme
und Marktbedeutung selbst Nachfrage in nicht geringem Umfang generieren.

4. Handlungs- und Hotelempfehlungen

Das Gutachten des Europaischen Instituts flr Tagungswirtschaft GmbH empfiehlt, die Gesamt-
bettenkapazitat von derzeit rd. 5.800 Betten (2008) durch zeitnahe Entwicklungen auf ca. 6.500
bis 6.700 Betten zu steigern und mittelfristig ein ergdnzendes Angebot in Abhangigkeit von der
Entwicklung des Stadtteils Bahnstadt vorzusehen. Eine relativ kurzfristige Steigerung um zu-
nachst 700 bis 900 Zimmer steigert die Konkurrenzfahigkeit im Wettbewerb um den Stadtetou-
rismus strategisch und marktgerecht.

Unter Berlcksichtigung der freien Kapazitaten und der typischen Marktbedirfnisse konkretisiert
sich folgende Empfehlung:

1. Ein 4-Sterne- bis 4-Sterne-Superior-Hotel mit 250 bis 275 Zimmern fur Kongress- und Ta-
gungsgaste, Geschéfts- und Dienstreisende sowie gehobenes Klientel der Stadtereisen be-
vorzugt an einer HauptstraRe mit Standort zwischen dem Bahnhof und der zu erweiternden
Stadthalle in zeitlicher Abhangigkeit von der Stadthallenerweiterung.

2. Ein 2- bis 3-Sterne-Touristenhotel im preislich fur Privatgaste und Bustouristen optimierten
Bereich mit 150 Zimmern und einer stadtnahen Lage mit guter Anbindung an die Bahn bzw.
den schienengebundenen OPNV mit zeitnaher Realisierung.

Erganzend qilt Folgendes:

- Ein 3-Sterne-Campushotel beim Technologiepark fur universitatsnahe Géaste (Wissenschaft-
ler, Tagungs- und Kongressteilnehmer) sowie flr Angehdrige von stationdren Patienten und
nichtstationéren Patienten des Klinikums, die aufgrund der Behandlungskompetenz von
Deutschlands gréf3tem Medizinzentrum (ab 2011) aus nationalem und internationalem Um-
feld anreisen. Dieses Hotel sollte sowohl durch den Individualverkehr als auch durch den
OPNV gut erreichbar sein und in der Nahe zur Universitat und zum Klinikum liegen. Die Re-
alisierung sollte zeitnah in Abstimmung mit der Universitat und dem Klinikum erfolgen.

- Ein 3-Sterne- bis 4-Sterne-Hotel fir gehobene, beruflich wie privat motivierte Gaste mit 120
bis 160 Zimmern in 6rtlichem Zusammenhang mit der Bahnstadt und in zeitlicher Abhangig-
keit des Entwicklungsfortschrittes des Stadtteils Bahnstadt.

- Eigenentwicklungen und Expansionen bestehender Hotels werden durch diese Entwicklun-
gen ausdricklich nicht beeintrachtigt, vielmehr geht die Bedarfsabschatzung von sinnvollen
Kapazitatserweiterungen der bestehenden Hotels aus.

Drucksache: 0120/2008/1V
00190759.doc



-3.5-

Die Stadt Heidelberg bendétigt die vorgestellten Hotelprojekte insbesondere fir Teilnehmer von
mehrtagigen Kongressen und Tagungen, fir gehobene Kultur- und Eventgaste sowie fir Grup-
penreisende und Backpacker.

Mit einer ausgewogenen und marktgerechten Entwicklung sowie begleitenden touristischen Mal3-
nahmen kann sichergestellt werden, dass die Veranderungen der Hotelsituation

nicht zu Lasten der bestehenden Hotels geht. Vielmehr profitieren alle Marktteilnehmer von einer
optimalen Ergadnzung der vorhandenen Strukturen und dem wachsenden Markt. Die vorgeschla-
gene Entwicklung férdert auch die notwendige Anpassung bestehenden Betriebe an den sich
verandernden Wettbewerb.

5. Umsetzung

Um diese Entwicklung anzustol3en, sind geeignete Standorte zu identifizieren, die gut geeignet
sind, eine Entwicklung in die richtige Richtung voranzutreiben. Die Fokussierung auf bestimmte
Standorte bewirkt, dass die Marktnachfrage sich auf Flachen konzentriert, die einer sinnvollen
Stadtentwicklung dienen. Gleichzeitig werden Signale gesetzt, Entwicklungen an ungeeigneten
Stellen entgegenzuwirken.

Mit den Empfehlungen aus dem Gutachten werden keine Entwicklungen ausgelost, die Gber eine
Marktnachfrage hinaus gehen. Vielmehr wird die Marktnachfrage auf sinnvolle Standorte konzen-
triert und in einem geordneten Verfahren zu einem vertraglichen Ergebnis geflihrt. Die steuernde
Funktion der Stadt fuhrt dazu, dass Uberkapazitaten, die bei einer ungeordneten Entwicklung
entstehen kdnnen, vermieden werden.

Dazu mussen geeignete Flachen gefunden werden, die sowohl aus Sicht der Stadtentwicklung
als auch aus der Sicht der Hotelbetreiber und der Géste gute Voraussetzungen bieten und
gleichzeitig verfuigbar sind.

Entsprechend den Ergebnissen des Gutachtens wird die Verwaltung auf der Achse Bahnhof-
Stadthalle einen Standort fiir ein 4- Sterne- bis 4-Sterne-Superior-Hotel identifizieren. Das Gelan-
de 6Ostlich des Bahnhofs, auf dem das Kongresszentrum geplant war, ware daftir grundsatzlich
geeignet. (Anlage2) Dass diese Flache Uberwiegend in stadtischem Eigentum ist, ermdéglicht eine
ziigige Umsetzung der Hotelplanungen. Die Verwaltung wird diesen Standort priifen und die Er-
gebnisse dem Gemeinderat zur Entscheidung vorlegen.

Ein zweiter Standort ist flir ein 2- bis 3-Sterne-Hotel zu identifizieren. Zielgruppe fur diese Katego-
rie sind vor allem Busreisende, die sonst an Standorten auf3erhalb Heidelbergs Gibernachten und
Heidelberg lediglich als Tagestouristen besuchen. Auch ,Backpacker” (Rucksacktouristen) sind
eine Zielgruppe fir diese Hotelkategorie. Ein guter OPNV-Anschluss, eine gute Erreichbarkeit
aus der Region und eine gute Parkmaglichkeit fir Busse sind Voraussetzungen fiir den Standort
eines 2- bis 3-Sterne-Hotels. Die Verwaltung halt das Gelande am ,Grolien Ochsenkopf* fiir ge-
eignet und wird die Flache entsprechend untersuchen (Anlage 2). Auch diese Ergebnisse werden
dem Gemeinderat zeitnah zur Entscheidung vorgelegt.

Deutlich hervorzuheben ist, dass die Gaste, die bevorzugt Kettenhotels aufsuchen, bisher in Hei-
delberg nur ein sehr eingeschranktes Angebot vorfinden. Deshalb ist zu erwarten, dass die Mar-
kenangehorigkeit von Hotels selbst einen gewissen Anteil neuer Gaste zur Ubernachtung nach
Heidelberg bringt.

Auf einer Flache von etwa 4.000 m2 an der Berliner Stral3e siidlich des Technologieparks plant
die Universitat Heidelberg fur seine wissenschaftlichen Gaste ein sogenanntes Campus-Hotel

(Anlage 2). Hier sollen auch nichtstationéare Patienten des Universitéatsklinikums untergebracht
werden. Uber diese Planungen wurde der Gemeinderat vor der Sommerpause im Zusammen-
hang mit dem
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Entwicklungskonzept Berliner StraRe (Drucksache 0114/2005/BV) informiert. Diese Planung fugt
sich in das Stadtentewicklungskonzept ein und entspricht den Handlungsempfehlungen des Gut-
achters, in Heidelberg ein Hotel fir universitatsnahe Gaste in einer Gré3enordnung mit 80 bis
120 Zimmer zu errichten. Da sich das Universitatsklinikum verpflichtet, tGiber einen Zeitraum von
mindestens funf Jahren 50 Betten wahrend des ganzen Jahres zu belegen, ist auch hier eine Be-
legung zu erwarten, die sich bisher noch nicht auf den Markt ausgewirkt hat.

Die Ergebnisse der Untersuchungen der verschiedenen Standorte sowie die Entwicklung der
Planungen des Campus-Hotels werden dem Gemeinderat zuigig zur Entscheidung vorgelegt.

gez.

Dr. Eckart Wirzner
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