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Glossar

Average Room Rate oder Average Daily Rate (Durchschnittlicher Zimmererl6s):
Nettogesamterldés Beherbergung - ohne USt. & Frihstlck - dividiert durch die
Anzahl der verkauften Zimmer.

Die Zimmerauslastung zeigt den Anteil der verkauften Zimmer an der Gesamt-
zahl der vermietbaren Zimmer. Des Weiteren wird von den statistischen Lan-
desamtern die Bettenauslastung erfasst, die im Gegensatz zur OCC den Anteil
der belegten Betten an der Gesamtzahl der verfligbaren Betten aufzeigt.

Die Bruttogeschossflache (Bruttogrundflache) stellt die Summe aller einzelnen
GeschoBflachen einschlieBlich der Konstruktionsflache dar (Innen- und Au-
Benmauern des Gebaudes).

Beherbergung

Netto-Geschossflache: Geschossflache ohne Berilcksichtigung der Konstrukti-
onsflache. Die NGF untergliedert sich weiter in Nutzflache, Verkehrsflache und
Funktionsflache.

Revenue per available room (Logiserldés pro verfigbarem Zimmer): Nettoge-
samterldés Beherbergung - ohne USt. & Friihstlick - dividiert durch die Anzahl
der insg. verfigbaren Zimmer (oder durchschnittliche Zimmerrate x Auslas-
tung).

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

Die folgende Kategorisierung von Stadten in Primar-, Sekundér-, und Tertiar-
standorte gilt nur fir Deutschland und dient ausschlieBlich der Klassifizierung
von Hotelstandorten, und zwar aus Sicht von Hotelgesellschaften und hoteler-
fahrenen Projektentwicklern, Investoren und Banken.

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

GroBstadte (mind. 100.000 Einwohner), die im Durchschnitt Gber mehrere Jahre
hinweg zwischen 750.000 und 3 Mio. Ubernachtungen generieren.

Stadte mit mind. 50.000 Einwohnern, die im Durchschnitt Gber mehrere Jahre
hinweg zwischen 100.000 und 750.000 Ubernachtungen zahlen.

Der Verdrangungswettbewerb ist ein Trend auf dem deutschen Hotelmarkt,
bei welchem kleinere Betriebe aus wirtschaftlichen Griinden zumeist gréBeren
weichen muissen. Haufig sind in diesem Zusammenhang Privathotels betrof-
fen. Kleinere Betriebe geraten durch einen erschwerten Zugang zum Kapital-
markt, Investitionsstaus und ein haufig unprofessionelleres Management zu-
nehmend in Bedrangnis.

ARR

Auslastung (OCC)

BGF

Logis

NGF

RevPAR

Saisonalitéat

Standorte

- Primar-
standorte

- Sekundar-
standorte

- Tertiar-
standorte

Verdrangungs-
wettbewerb
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Einleitung

Die HOTOUR GmbH wurde am 07. November 2012 von der Stadt Géttingen
mit der Ausarbeitung einer Hotelmarkt- und Potentialanalyse fir die Stadt Gét-
tingen beauftragt.

Ziel der Studie ist vorrangig die Beantwortung jener Fragen, die potenzielle In-
vestoren und Betreiber hinsichtlich eines Hotelprojekts stellen:

Welche Struktur und welche Besonderheiten weist der Hotelmarkt in
Géttingen auf?

Welche Auslastung erreichen die Hotels?

Ist das Beherbergungs- und Hotelangebot zeitgemaB und ausrei-
chend?

Welche Kategorien werden von den Hoteliers angeboten und wie grof3
sind die Kapazitaten?

Welche Einflisse haben Stadtplanung und Stadtentwicklung auf den
Hotelmarkt?

Wie stellt sich die Tourismus-, Kongress- und Geschaftsreisenachfrage
in Gottingen dar?
Woher kommen die Géaste und wie lange verweilen sie in Géttingen?

Welche Preis- und Qualitdtssegmente werden von den Gasten bevor-
zugt? Welche Serviceeinrichtungen misste ein neues Hotel vorhalten?

Welche Entwicklungsperspektiven haben die einzelnen Gastesegmen-
te und welche Potentiale bieten sie fiir den Hotelmarkt?

Lasst sich aus dieser Marktlage in Géttingen der Bedarf nach neuen
Hotels ableiten?

Falls ja, behindern fehlende Hoteleinrichtungen mdglicherweise die
Entwicklung des Tourismus in Géttingen?

Welche Handlungsempfehlungen bezlglich der Planung von Hotel-
neubauten (Konzepte, Kategorien, Preissegmente) sind an den zwei
Standorten aus den Erkenntnissen Gber den Hotelmarkt abzuleiten?

Far die Untersuchung lagen die folgenden Unterlagen vor:

Statistische Zahlen 2000-2011 (Géttingen Tourismus e.V.)

Informationsmappe der Tourist-Information Géttingen inklusive Broschi-
ren und Studie der DWIF-Consulting GmbH (Wirtschaftsfaktor Touris-
mus in der Stadt Géttingen 2009)

Veranstaltungen Lokhalle 2009-2012; Regionalwirtschaftliche Effekte
der Lokhalle (Ubernachtungen, Gastronomie)

Zielsetzung

Fragestellung

Materialien, die zur
Verfligung standen
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Die HOTOUR selbst hat weitere Statistiken und sonstigen Aussagen zum Markt
beschafft.

Hierzu erfolgten eine eingehende Analyse des statistischen Datenmaterials,
sowie persdnliche Gesprache und Telefoninterviews mit Mitarbeitern des Got-
tingen Tourismus e.V., der Stadt Goéttingen, der Lokhalle, der Georg-August-
Universitat, regionalen Hoteliers sowie Goéttinger Unternehmen. Zudem wurden
die gréBten Hotels in Géttingen besichtigt.

Dartber hinaus sind die Marktverhaltnisse und die konjunkturelle Entwicklung in
Géttingen der HOTOUR durch ihre laufende Tatigkeit bekannt.

Dieses Gutachten wurde nach bestem Wissen und Gewissen erarbeitet. Die
Zahlen und Angaben wurden auf der Grundlage der uns erteilten Informationen
unter der Annahme bestimmter zukUnftiger Verhaltnisse ermittelt, jedoch unter
Ablehnung jeglicher materieller Haftung. Wie bei auf Marktdaten basierenden
Untersuchungen (blich, gelten die Feststellungen nur fir eine begrenzte Zeit.
Danach sind sie den neuen Gegebenheiten anzupassen. Sie umfasst insge-
samt 64 Seiten und darf von der Auftraggeberin nur als Ganzes und nicht zu
Werbezwecken an Dritte weitergegeben werden.

Hotel Consulting

HOTOUR

Vorgehensweise
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2 Makrostandort

Mit 128.000 Einwohnern ist die traditionsreiche Universitatsstadt Gottingen die  Die Stadt

sechstgréBte Stadt in Niedersachsen und liegt im Stiden des Bundeslandes
an der Grenze zu Hessen und Thiringen. Géttingen ist Teil der Européaischen
Metropolregion ,Hannover-Braunschweig-Goéttingen-Wolfsburg®, Sitz der re-
nommierten Georg-August-Universitat und Gbernimmt die Funktion des Ober-
zentrums fiir einen weiten Einzugsbereich: als Schulstandort, als Arbeitsplatz
fr Berufspendler sowie als Einkaufs- und Kulturzentrum.
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2.1 Verkehr und Erreichbarkeit

Durch die Vereinigung Deutschlands wurde Géttingen Uber Nacht aus der Zo-
nenrandlage in die geographische Mitte des Bundesgebietes gertickt. Heute
wird diese zentrale Lage der Stadt durch hervorragende Verkehrsanbindungen
unterstrichen.
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Géttingen ist per PKW ideal angebunden, da die Stadt direkt an der Autobahn
A7 (Hamburg — Fussen) liegt. Von dort werden die A38 (Goéttingen — Hal-
le/Leipzig) und A44 (Aachen — Kassel/Eisenach) schnell erreicht.

Die Géttinger Innenstadt wird durch den Verkehrsring, der sich auBerhalb des
ehemaligen Stadtwalls befindet, verhaltnismaBig wenig vom Autoverkehr be-
einflusst. Diese stadtebauliche Gegebenheit trennt die Géttinger Innenstadt
von den darum liegenden Stadtteilen geflhltermaBen ab.

Fahrtzeit in Stunden Fahrzeit in Stunden
PKW Zug

Hannover 125 1:20 h 0:34
Frankfurt a.M. 235 2:20 h 1:43
Hamburg 270 2:30 h 1:52
Diisseldorf 280 2:45h 3:20
Dresden 335 3:00 h 4:26
Berlin 340 3:10 h 2:15
Mulnchen 515 4:45 h 3:36

Quelle: Eigene Recherchen; Tagungs- und Kongress-Service, Convention International 2009

Gottingen verflgt Gber eine der bundesweit besten ICE-Anbindungen, die
schnellen Verbindungen zu den Ballungsgebieten der Bundesrepublik sind
bestechend. Die Entscheidung der Deutschen Bahn AG, Géttingen Ende der
80er Jahre in die ICE-Streckenflhrung einzubinden, hat der Stadt einen
Standortvorteil verschafft, der nicht hoch genug eingeschétzt werden kann.

Rund 146 ICE Zige fahren Géttingen pro Tag an, hinzukommen weitere 58 In-
terCity und Fernverkehrsziige, 74 Regional Express Ziige sowie mehr als 170
Regionalbahnen.' Das Angebot an ICE-Verbindungen umfasst die folgenden
finf Linien:

Clme | swecke |
ICE 11 Berlin — Frankfurt a.M. — Minchen

ICE 12 Berlin — Frankfurt a.M. — Basel

ICE 20 Kiel — Hamburg — Frankfurt a.M. — Basel

ICE 22 | Kiel — Hamburg — Frankfurt a.M. — Stuttgart

ICE 25 Libeck — Hamburg — NlUrnberg — Miinchen

Quelle: Eigene Recherchen

Der Hauptbahnhof in Géttingen liegt am nordwestlichen Rand der Innenstadt.
Nach den 2006/2007 beendeten umfangreichen Renovierungs- und Umbau-
maBnahmen des Hauptbahnhofes, erhielt die Empfangshalle in 2010/2011 ei-
ne energetische Sanierung.

Derzeit ist Goéttingen in vier Fernbusnetze eingebunden.

Die nachsten Flughafen befinden sich in 120 km Entfernung in Hannover

' Quelle: Stadt Gottingen (Fachdienst Statistik und Wahlen); Daten, Fakten, Zahlen; 2012

PKW

Entfernungen

Bahn

ICE Verbindungen

Fernbusse

Flugzeug
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(5,3 Mio. Passagiere in 2011, +5,5% zu Vj.) und in Paderborn (1 Mio. Passa-
giere in 2011, -5,2% zu Vj.), was rund 140 km entfernt ist. Beide Flughéafen
verfligen sowohl Uber nationale als auch internationale Flugverbindungen,
sind jedoch von sekundarer Bedeutung fir den deutschen Flugverkehr. Der
gréBte deutsche Flughafen Frankfurt a.M. (56,4 Mio. Passagiere in 2011,
+6,5% zu Vj.) befindet sich 240 km von Géttingen entfernt.

Der Regionalflughafen Kassel-Calden liegt rund 60 km von Géttingen entfernt
und wird nach umfangreichen Ausbauarbeiten im April 2013 wieder erdffnet.
Neben Privat- und Geschéaftsreiseluftfahrzeugen umfasst der Flugplan eben-
falls Linien- und Charterflugzeuge.’

15 Buslinien (darunter 2 Nachtbuslinien) bilden den 6ffentlichen Personennah- OPNV

verkehr.

2.2 Rahmenbedingungen aus Sicht des Fremdenverkehrs

2.2.1 Vorbemerkung

Weltweit ist Géttingen als Stadt der Wissenschaft und der Kongresse bekannt
und geschatzt. lhre international tatigen Wissenschaftler, darunter zahlreiche
Nobelpreistrager, reprasentieren die Stadt bei Forschungsprojekten und Ta-
gungen in allen Kontinenten.

Innerhalb Deutschlands beschrankt sich das Image Géttingens tberwiegend
auf die Tradition der Stadt als einer der renommiertesten Universitatsstandorte
und auf die Bekanntheit ihrer Nobelpreistrager. Diese Wahrnehmung Uberla-
gert Géttingens ebenso wichtige Rolle als weltweit anerkanntes Zentrum der
Wissenschaft, der Forschung und der High-Tech-Industrie. Wie haufig bei
Universitatsstadten mit besonderer naturwissenschaftlicher Ausrichtung ist de-
ren internationale Bedeutung h&ufig nur in den damit befassten Kreisen be-
kannt und noch nicht im Bewusstsein einer breiteren Offentlichkeit verankert.

Auch wenn sich Géttingen als Austragungsort zahlreicher nationaler und inter-
nationaler wissenschaftlicher Kongresse einen Namen gemacht hat, reichen
die zweifellos vorhandenen Attraktionen der Stadt und ihrer Umgebung jedoch
nicht als alleinige Aufenthaltsmotive fiir einen nennenswerten Stadtetourismus
aus, hingegen als additive Motive, Kongresse mit interessantem Rahmenpro-
gramm hier durchzufihren, sehr wohl.

Entgegen den Erwartungen vieler Besucher weist das zweifellos attraktive
Stadtbild im Vergleich zu anderen historischen Universitatsstadten wir Tibin-
gen, Marburg, Erlangen oder gar Heidelberg wenig geschlossene historische
Bausubstanz auf, was das Flair der Stadt aus touristischer Sicht auf den ers-
ten Blick mindert.

% Quelle: Flughafen Kassel-Calden; www.flughafenkassel.de
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2.2.2 Wirtschaft

Eine prosperierende Wirtschaft und die Prasenz bzw. baldige Ansiedlung einer
maoglichst groBen Anzahl von Unternehmen mit hohem Kommunikations- und
damit Reisebedarf sind essentielle Parameter fur Hotelinvestoren und
—betreiber, stellen sie doch wichtige Grundlagen fiir eine zufriedenstellende
Auslastung eines Hotels mit Geschéftsreisenden dar.

Die Wirtschaftsstruktur Géttingens wird im Wesentlichen durch den Dienstleis-
tungssektor Bildung und Wissenschaft gepragt. Dies manifestiert sich unter
anderem in den hohen Investitionen, die Bund und Land in den letzten Jahr-
zehnten fir Ausstattung und Erweiterung der Universitat geleistet haben.?

Ein sehr wichtiges Merkmal fiir den Wirtschaftsstandort ist die dominierende ~ Wirtschaftsstruktur
Stellung des Dienstleistungssektors: Rund 65% aller 63.500 sozialversiche-

rungspflichtig Beschaftigten haben in diesem Bereich ihren Arbeitsplatz. Im

produzierenden Gewerbe (rd. 17%) sowie Handel/Gastgewerbe/Verkehr (zu-

sammen rd. 18%) arbeiten mehr als 22.000 Beschaftigte.*

Stadt Gottingen
Beschiftigte nach Wirtschaftsbereichen 1990 bis 2011

150 64.000
S 125 +— / 62.000
It %
o
g g
< 100 60.000 ©
2 B
b= ©
5 2
& 75 | 58.000 @

50 56.000

1990 1995 2000 2005 2012
Beschéftigte (absolut) === Produzierendes Gewerbe
e===» Handel, Gastgewerbe und Verkehr e Dienstleistungen

Quelle: Der Oberbirgermeister der Stadt Géttingen, Fachdienst Statistik und Wahlen; Géttinger
Statistik Aktuell Nr. 36 (07/2012)

Die in den vergangen beiden Dekaden kontinuierlich gestiegene Bedeutung
des tertidren Sektors ist eng verbunden mit dem Wissenschaftsstandort und in

% Laut Gesellschaft fir Wirtschaftsférderung und Stadtentwicklung Géttingen (GWG) sind bereits groBe Investitionen in
den nachsten Jahren geplant.

* Quelle: Der Oberburgermeister der Stadt Géttingen, Fachdienst Statistik und Wahlen; Géttinger Statistik Aktuell Nr.
36 (07/2012)
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diesem Segment tatigen privaten Dienstleistungsunternehmen.

Weitere Faktoren fur die hohe Bedeutung des Dienstleistungssektors sind
zahlreiche Einrichtungen des Landes (u.a. Amts-, Land-, Verwaltungs- und
Arbeitsgericht, Finanzamt, sowie die drei Hochschulen Georg-August-
Universitat, Hochschule flr angewandte Wissenschaft und Kunst HAWK, Pri-
vate Hochschule Géttingen).

Die Unternehmensstruktur von Gottingen ist gekennzeichnet von einer Viel- ‘thrr‘Li’t’l‘l‘:hme“s'
zahl hochspezialisierter mittelstandiger sowie exportorientierter Unternehmen.

Zahlreiche Unternehmen sind als Global Player aktiv und konnten sich l&angst

auf internationalen Méarkten erfolgreich Geltung verschaffen.

Der Schwerpunkt Géttingens liegt bei den High-Tech-Betrieben aus den Bran-
chen Mess- und Regeltechnik, Mechatronik, Photonic und Biotechnologie. Vie-
le Unternehmen sind in hierbei als Zulieferer oder Spin Offs aus in Géttingen
ansassigen wissenschaftlichen Einrichtungen hervorgegangen. Die Wurzeln
bzw. AnstéBe zur Griindung dieser Unternehmen lagen und liegen haufig in
der Universitat.

1998 wurde der regionale Verein ,Measurement Valley“ gegriindet,’ um den in
Géttingen ansassigen Unternehmen aus der Messtechnikbranche eine profes-
sionelle Plattform bieten zu kdnnen.

Weitere wichtige Branchen fir die Goéttinger Wirtschaft sind die u.a. Alumini-
umverarbeitung, Automobilzulieferer, Lasertechnik und die optische Industrie.

Die hohe Exportintensitat vieler Géttinger Unternehmen mit AuBenhandelsan-
teilen von bis zu 80 Prozent ist ein deutlicher Indikator dafiir, dass sich diese
zum Teil in Deutschland kaum bekannten Firmen auf internationalen Méarkten
erfolgreich Geltung verschaffen konnten.

Die Gesellschaft fiir Wirtschaftsforderung und Stadtentwicklung Goéttingen Z‘t’;snsde::chaﬂs'
(GWQ) férdert die Biotechnologiebranche in besonderem MaBe und hat mit

den Science Parks 1-3, der gerade durch einen 4. Bauabschnitt erweitert wird,

ideale Rahmenbedingungen geschaffen. Den Technologieunternehmen, Aus-

grindungen der Universitat und Forschungseinrichtungen stehen heute knapp

7.000 m2 Biro- und Laborflache zur Verfiigung. Ein 120.000 m2 groBes er-

schlossenes Gewerbegebiet in direkter Nachbarschaft bietet auch zukinftig

weitere Expansionsmdglichkeiten. Derzeit sind knapp 10 Unternehmen in den

Science Parks 1-3 ansassig.®

Goéttingen etabliert sich auch zunehmend als Logistikstandort, so dass das  Logistik
Guterverkehrszentrum Géttingen (GVZ) in den vergangenen Jahren deutlich
erweitert wurde und weiterhin ausgebaut wird. Auf dem derzeitigen Gelande
befindet sich eine Logistikhalle (9.200 m? Grundflache) sowie dazugehdrende
Verkehrs- und Lagerflachen. Anfang 2013 wurde mit dem Bau der Nordanbin-

® Das Measurement Valley bezeichnet sich selbst als das filhrende Kompetenznetzwerk fiir Messtechnik; Quelle:
www.measurement-valley.de

® Quelle: Gesellschaft fiir Wirtschaftsforderung und Stadtentwicklung Géttingen (GWG); www.science-park-
goettingen.de

Hotelmarkt- und Potentialanalyse, Stadt Géttingen
Seite 10



Hotel Consulting

HOTOUR

dung zur verbesserten Erreichbarkeit des GVZ begonnen.’

Die Gewerbeflachen Am Siekanger im Westen der Stadt werden seit Herbst
2011 zum Giuterverkehrszentrum 3 erschlossen. Das 320.000 m2 groBe Areal
wird vom Land Niedersachsen mit 3,2 Mio. € unterstiitzt.? Im Januar 2013 ga-
ben die Sartorius AG und der Logistikdienstleister Zufall den Bau eines Lo-
gistikzentrums im Siekanger fur rd. 10 Mio. € bekannt (geplante Fertigstellung:
Ende 2014). Betrieben wird das Zentrum von der Distribo GmbH, einem ge-
meinsamen Joint Venture beider Unternehmen.

Goéttingen liegt mit einem einzelhandelsrelevanten Kaufkraftindex von 98,3 un- ~ Kaufkraftindex
ter dem Bundesdurchschnitt (= 100). Im Vergleich mit anderen niederséachsi-

schen Stédten liegt Gottingen damit hinter Braunschweig (104,0) und Hanno-

ver (101,9), jedoch Uber den Werten von Hildesheim (98,6) und dem nord-
rhein-westfalischen Paderborn (97,2).

Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftvolumen betrug im Jahre 2012 rund 667
Mio. € (+15% gegeniiber 2003).°

Die Arbeitslosigkeit lag im November 2012 in der Stadt Géttingen mit 7,2%  Arbeitslosenquote
(-0,1% zu Vj.) Gber dem Wert des Landkreises Goéttingen mit 5,9% (+0,1% zu

Vj.). Im Vergleich dazu: Die Arbeitslosigkeit in der Bundesrepublik Deutsch-

land betrug im November 2012 6,5% (+0,1% zu Vj.)."

Als wichtig fur die Zukunftsfahigkeit des Wirtschaftsstandortes Géttingen wird tze”nk”““sa”ssmh'
der weitere Ausbau des Guterverkehrszentrums angesehen. Durch die Erwei-

terung der hierfir benétigten Flache konnten bereits in der Vergangenheit in-

ternationale Unternehmen an den Standort gebunden werden. Eine erfolgrei-

che Vermarktung der derzeit entstehenden Kapazitdten am Siekanger wird

den Logistikstandort starken und fiir neue Arbeitsplatze in Géttingen sorgen.

Durch die Ansiedlung eines flinften Max-Planck-Institutes (voraussichtlich
Friihjahr 2014""), die Forderung von Start-Up Unternehmen und tragfahigen
Geschéaftsmodellen aus dem Bereich der Universitat, der Hochschule flir an-
gewandte Wissenschaft und Kunst (HAWK) und den bedeutenden For-
schungsinstituten wird der Wirtschaftsstandort weiter ausgebaut und gefdrdert.

Ein Schwerpunkt der Wirtschaftsférderung Goéttingens wird es daher auch
kinftig sein, das vorhandene Know-how im Bereich zukunftsorientierter Tech-
nologien zu nutzen und zu férdern. Dazu gehért die Schaffung von Rahmen-
bedingungen, die jungen Unternehmungen bestmdgliche Startchancen eroff-
nen.

” Nach Angabe der Gesellschaft fiir Wirtschaftsférderung und Stadtentwicklung Géttingen (GWG) ist die KLV-Anlage
bereits aktuell mit deutlich zunehmender Tendenz ausgelastet.

® Quelle: Gesellschaft fiir Wirtschaftsforderung und Stadtentwicklung Goéttingen (GWG); Geschaftsbericht 2011

° Quelle: IFH Retail Consultants 2012, Koln

'% Quelle: Agentur fiir Arbeit; www.statistik.arbeitsagentur.de

" Quelle: Auskunft des Institutes am 08. Februar 2013
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2.2.3 Wissenschaft

Knapp 30% aller Beschéftigten in Géttingen arbeiten in der wissenschaftlichen
Forschung und Lehre. Die Hochschulen, Forschungseinrichtungen und deren
direkte Dienstleister beschéaftigen zusammen 18.200 Menschen.

Im Jahre 2010 betrugen die Ausgaben des Wissenschaftsbereiches in Géttin-
gen rd. 600 Mio. €, hinzu kommen weitere 230 Mio. € durch Studenten. Den
Ausgaben stehen 1,2 Mrd. € Einnahmen in 2010 gegenlber — dies entspricht
einer inflationsbereinigten Steigerung der Einnahmen um 15% innerhalb der
vergangenen Dekade. '?

Die historische Bedeutung der Wissenschaft fir die Stadt driickt sich u.a. darin
aus, dass 44 Nobelpreistrager mit der Universitat verbunden sind. Diese Tat-
sache wird auch als das ,Géttinger Nobelpreiswunder” bezeichnet.

Mit der Georg-August-Universitat verfigt Gottingen Uber eine der bekanntes-
ten und renommiertesten Universitaten Deutschlands. Die 1734 gegriindete
Georgia Augusta wurde als Reformuniversitat der Aufklarung berihmt, war
lange Jahre die gréBte Universitat Europas und bestimmt noch heute mit ihren
zahlreichen Instituten, besonders den naturwissenschaftlichen und medizini-
schen Fakultaten, weitgehend das Leben der Stadt. Bis heute ist die Géttinger
Universitat eine der wenigen klassischen, fast ‘vollstindigen’ Universitaten in
der Bundesrepublik. Mit knapp 24.000 Studenten' und 13 Fakultaten pragt
die Universitat weitgehend die Bevdlkerungsstruktur und das gesellschaftliche
Leben Géttingens. Das internationale Magazin Times Higher Education (THE)
wahlte die Georg-August-Universitat im World University Rankings 2012/2013
auf Platz 70, dies entspricht der zweithéchsten Platzierung deutscher Universi-
taten im Ranking.'* Die Universitit pflegt eine sehr gute Verbindung zu den
ansassigen Forschungsinstituten. Mit den Max-Planck-Instituten kooperiert die
Universitat u.a. im Bereich Datenverarbeitung, zudem ist sie korporativ for-
derndes Mitglied der Max-Planck-Gesellschaft.

Der 2006 gegriindete Goéttingen Research Council (GRC) ist das zentrale
Gremium fir wie Entwicklung des Wissenschaftsstandortes Géttingen (Géttin-
gen Research Campus). Aufgabe und Ziel des GRC ist es, die strategische
Ausrichtung, Qualitatssicherung, Auswahl von Forschungsschwerpunkten und
Ausbildung von zukinftigen Wissenschaftlern zu koordinieren.

Die Medizinische Fakultat der Universitat und das Universitatsklinikum werden
als "Universitatsmedizin Goéttingen" zusammengefasst. Ziel des sog. Integrati-
onsmodells ist die enge Zusammenarbeit in den Bereichen Krankenversor-
gung, Lehre und Forschung. Die Universitatsmedizin Géttingen ist der groBte
Arbeitgeber Géttingens. Durch die Angliederung von acht Schulen fur Fachbe-
rufe im Gesundheitswesen zahlt sie zudem zu den bedeutendsten Ausbildern

'2 Der Oberbiirgermeister der Stadt Géttingen, Fachdienst Statistik und Wahlen; Gottinger Statistik Aktuell Nr. 36
07/2012)
® Quelle: Georg-August-Universitat; www.uni-goettingen.de (Stand: Wintersemester 2012/2013)

{

' Quelle: Georg-August-Universitat; www.uni-goettingen.de
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in der gesamten Region. Neben rund 54.000 stationdren Patienten werden
mehr als 120.000 ambulante Patienten durch das Universitatsklinikum pro
Jahr behandelt.

Des Weiteren finden ganzjahrig Fortbildungen, Kongresse, Seminare und kul-
turelle Veranstaltungen im Rahmen der Universitdtsmedizin statt.'

Neben der bekannten Universitit befinden sich eine private Hochschule sowie ~ Weitere Bildungs-
einrichtungen und

eine staatliche Hochschule fir angewandte Wissenschaft und Kunst (HAWK)  wissenschaftliche
in Gottingen.'® Zudem gibt es die Berufsakademie Géttingen, Verwaltungs- ~ Einrichtungen
und Wirtschats-Akademie Géttingen e.V. sowie die Volkshochschule Géttin-

gene.V.

Der Stellenwert der Stadt als Zentrum der Wissenschaft stitzt sich in Géttin-
gen aber nicht allein auf Universitat und Fachhochschulen, sondern auch auf
vielfaltige Wissenschafts- und Forschungseinrichtungen im auBeruniversitaren
Bereich. So beherbergt die Stadt unter anderem vier Max-Planck-Institute: Bi-
ophysikalische Chemie, Erforschung multireligiéser und multiethnischer Ge-
sellschaften, experimenteller Medizin sowie Dynamik und Selbstorganisation.
Das Institut fir Sonnensystemforschung wird ab dem Friihjahr 2014 ebenfalls
in Géttingen angesiedelt sein.'” Die Forschungsorganisation gilt als eine der
Besten weltweit. Seit der Grindung 1948 zahlen 17 Nobelpreistrager zu den
Wissenschaftlern der Gesellschaft. Zur Max-Planck-Gesellschaft zahlen 80 In-
stitute im In- und Ausland, die Grundlagenforschung in den Natur-, Bio-, Geis-
tes- und Sozialwissenschaften im Dienste der Allgemeinheit betreiben.'®

Die Bedeutung Géttingens im wissenschaftlichen Bereich wird darliber hinaus
durch eine Vielzahl an der Universitat angegliederten Forschungseinrichtun-
gen verdeutlicht, hierzu zahlen: Institut fir Regionalforschung e. V. (IfR), Insti-
tut flr Zuckerrlbenforschung (1fZ), Volkswirtschaftliches Institut fir Mittelstand
und Handwerk (ifh), Soziologisches Forschungsinstitut Géttingen (SOFI), Insti-
tute of Applied Plant Nutrition (IAPN) und Zentrale Einrichtung fur Lehrerbil-
dung (ZELB).

. o - : Weitere For-
Weitere Forschungseinrichtungen neben den zuvor erw&hnten Instituten der schungseinrich-

Max-Planck-Gesellschaft sind: Akademie der Wissenschaften zu Géttingen,  tungen
Deutsches Primatenzentrum GmbH (DPZ), Deutsches Zentrum fir Luft- und
Raumfahrt (DLR), Lou Andreas-Salomé Institut fir Psychoanalyse und Psy-
chotherapie (DPG), Laser Laboratorium Goéttingen (LLG) und Nordwestdeut-

sche Forstliche Versuchsanstalt (NW-FVA).

Eine Auswahl an weiteren interdisziplindren Zentren an der Universitat umfas-
sen: DFG Forschungszentrum fir Molekularphysiologie des Gehirns (CMPB),
European Neuroscience Institute Géttingen (ENI-G), Goéttinger Zentrum flr
Molekulare Biowissenschaften (GZMB), Bernstein Center for Computational

"> Quelle: Universitatsmedizin Gottingen; www.med.uni-goettingen.de

'® Die Gesellschaft fir Wirtschaftsférderung und Stadtentwicklung Géttingen (GWG) misst insbesondere der HAWK mit
ihren natur- und ingenieurwissenschaftlichen Fakultaten eine hohe Relevanz fir die regionale Wirtschaft bei.

' Quelle: Auskunft des Institutes am 08. Februar 2013

'® Max-Planck-Gesellschaft; www.mpg.de
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Neuroscience Gottingen (BCCN), Zentrum fir Biodiversitat und nachhaltige
Landnutzung (CBL), Centre for Modern East Asian Studies (CeMEAS), Centre
for Modern Indian Studies (CeMIS).

Alle genannten Einrichtungen genieBen weltweites Ansehen. Sie haben mit
der Universitat in vielen Bereichen Wissenschaftsgeschichte geschrieben und
schreiben sie noch heute.

Wichtige zentrale Einrichtungen der Stadt sind die Gesellschaft fiir wissen-
schaftliche Datenverarbeitung mbH Géttingen (GWDG), Niedersachsische
Staats- und Universitatsbibliothek, Studentenwerk Géttingen und Gemeinsa-
mer Bibliotheksverbund (GBV).

2.2.4 Tagungen und Kongresse

Das Tagungs- und Kongresswesen (inklusive Fortbildungen) stellt das gréBte
Marktsegment im Goéttinger Tourismus dar. Internationale Kongresse und Ta-
gungen mit wissenschaftlichem Charakter, die zum Teil regelmaBig in Géttin-
gen stattfinden, bilden dabei den Schwerpunkt des Veranstaltungswesens der
Stadt.

Zentrale Lage und gute Erreichbarkeit, haufig entscheidende Kriterien bei der
Auswahl von Tagungsorten, waren und sind nicht die einzigen Motive fir die
Durchfiihrung von Kongressen in Géttingen. Vielmehr ist es die erkennbare
Verbindung zu wissenschaftlichen, insbesondere naturwissenschaftlichen und
medizinischen Tagungsthemen, die Goéttingen als Veranstaltungsort attraktiv
macht. International anerkannte Fachkompetenz der Institute und For-
schungseinrichtungen, verbunden mit dem Engagement einzelner Professoren
und Wissenschaftler, verschaffen der Stadt im Segment der wissenschaftli-
chen Tagungen und Kongresse einen hohen Stellenwert, zum Teil auch eine
unangefochtene Alleinstellung.

Das Wesen wissenschaftlicher Kongresse unterscheidet sich von jenen der
Wirtschaft deutlich: Insbesondere bei den kleinen und mittleren geisteswis-
senschaftlichen Tagungen ist die Atmosphére familiar, viele Teilnehmer ken-
nen sich teilweise aus Studentenzeiten und schatzen auch das studentische
Flair der Veranstaltungen, die Uberwiegend in den Hérsalen der Georg-
August-Universitat stattfinden. Haufig werden die Teilnahmekosten aus eige-
ner Tasche bezahlt und das Ubernachten bei ehemaligen Kommilitonen wird
einem Hotel daher aus finanziellen Erwagungen vorgezogen.

Bei gréBeren Tagungen, insbesondere aus dem naturwissenschaftlichen Sek-
tor, gilt dies eingeschrankt. Hier hat ein gewisser Teil der Besucher héhere
Anspriche, die durchaus mit Anforderungen von Teilnehmern aus der Wirt-
schaft vergleichbar sind. Dennoch bevorzugt der dominierende Anteil der Teil-
nehmer, wie es uns auch aus allen anderen Universitatsstddien Deutschlands
bekannt ist, preisgiinstige Ubernachtungsméglichkeiten.
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Die gréBte und wichtigste Location fir anspruchsvolle GroBveranstaltungen ist
die Lokhalle Géttingen mit 9.400 m2 Innenflache und weiteren 7.000 m2 im
AuBenbereich. Die Lokhalle ist universal einsetzbar und dient als Austra-
gungsort far Tagungen, Kongresse, Messen, Firmenevents und Konzerte.
Aufgrund der ehemaligen industriellen Nutzung der Lokhalle und der dafir
konzipierten Architektur verfligt die Halle Gber einen sehr speziellen, positiven
und individuellen Charakter. Durch ihre GrdBe und ihr Raumkonzept wurde die
Lokhalle in der Vergangenheit fiir zahlreiche GroBveranstaltungen wie z.B.
~Wetten Dass..?" oder Konzerte von international erfolgreichen Musikern ge-
bucht.

Nach einer Erweiterung der Lokhalle um 1.000 m2in 2011, wird flr die Zukunft
ein zusatzlicher benachbarter Neubau mit rd. 3.000 m2 angestrebt.

Von Vorteil fir Veranstalter ist die unmittelbare Nachbarschaft des InterCity
Hotels, wahrend das Fehlen eines weiteren Hotels mit gréBeren Zimmerkapa-
zitéaten in fuBlaufiger Entfernung bzw. Innenstadtndhe als nachteilig zu be-
zeichnen ist und die Vermarktung der Lokhalle im Wettbewerb mit anderen
Standorten sicherlich erschwert. Aus unserer Erfahrung kdénnen wir sagen,
dass Veranstaltungskunden stets Stadte und Hallen bevorzugen, die im nahen
Umfeld, idealer Weise sogar fuBlaufig oder mit OPNV erreichbar, mehrere
gréBere Hotels anbieten kdnnen. Insbesondere werden Veranstaltungsorte
geschatzt, an denen die Teilnehmer auf mdglichst wenige Hotels aufgeteilt
werden muassen — einerseits aufgrund der einfacheren Abwicklung fir den Or-
ganisator und andererseits zur besseren Kommunikation der Teilnehmer un-
tereinander.

Ein weiterer beliebter Veranstaltungsort ist die Stadthalle fir Veranstaltungen
bis knapp 1.500 Personen (bestuhlt: 1.200 Personen). Die Gesamtflache der
Stadthalle verteilt sich auf 2.600 m? Innenflache (insgesamt drei Ebenen) und
300 m2 Terrasse mit Parkblick. Die Nutzungsmdglichkeiten der Halle sind
ebenfalls vielseitig, so dass neben kleineren Messen und Ausstellun-
gen/Prasentationen auch Kongresse und kulturelle Veranstaltungen durchge-
fOhrt werden kdnnen.

Die Stadthalle Géttingen bietet eine klassische Architektur, die insbesondere
fOr kulturelle Veranstaltungen und Vortrage gute Rahmenbedingungen schafft.

Neben den gréBeren Veranstaltungsstatten verfligen zahlreiche Hotels Gber
Konferenzraume flr Firmenevents oder private Feierlichkeiten. Insbesondere
das Hotel Freizeit In, eines der bekanntesten und erfolgreichsten Tagungsho-
tels Deutschlands, bietet mit 44 Konferenzraumen flir bis zu 600 Personen
und einer Gesamtkonferenzflache von 30.000 m? eine im Branchenvergleich
weit Uberdurchschnittliche Veranstaltungskapazitat.

Weitere wichtige Hotelbetriebe hinsichtlich Konferenzflachen sind das Best
Western Parkhotel Ropeter (Veranstaltungen bis zu 200 Personen), das
InterCity Hotel (Veranstaltungen bis zu 180 Personen) und das Eden Hotel
(Veranstaltungen bis zu 150 Personen).
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AuBerhalb Géttingens befinden sich das 4-Sterne Relais & Chateaux Harden-
berg BurgHotel in Nérten-Hardenberg (9 Tagungsrdume flr Veranstaltungen
bis zu 700 Personen) und das 4-Sterne Hotel Freigeist in Northeim (8 Ta-
gungsraume fir Veranstaltungen bis zu 300 Personen).

Nicht zu unterschatzen ist die Bedeutung der Veranstaltungskapazitaten auf
dem Universitatsgelande, auch wenn diese nur bescheidenen Ansprichen
gentigen, da es sich um vorwiegend Hérsale handelt, und wenn sie nur zu vor-
lesungsfreien Zeiten' zur Verfligung stehen.

Die hier stattfindenden Tagungen und Kongresse sind primar Veranstaltungen
aus dem wissenschaftlichen Bereich, jedoch konnte auch die Nachfrage von
Seiten der Wirtschaft nach der Auflistung auf der Website des Kongress- und
Tagungsbiiros des Gottingen Tourismus erhoht werden.?® erhoht werden. Auf-
grund des Vorlesungsplans sind die Raume flr gréBere (z.B. Geisteswissen-
schaftliches Zentrum GWZ) und nicht von der Universitat ausgehende Veran-
staltungen — insbesondere auBerhalb der Semesterferien — nur eingeschréankt
verfligbar.

Zu den vom Studentenwerk betriebenen Raumlichkeiten zahlen:

e Nordmensa und Cafeteria: Veranstaltungen bis zu 280 Personen;
5 Tagungsraume

e Zentralmensa: Veranstaltungen bis zu 570 Personen; 4 Tagungsraume

¢ Mensa am Turm und Bistro: Veranstaltungen bis zu 220 Personen;
4 Tagungsraume

e Tagungsraume (Studentenwerk): Veranstaltungen bis zu 95 Personen;
4 Tagungsraume

Weitere universitire Veranstaltungsraumlichkeiten sind u.a.:'

e Geisteswissenschaftliches Zentrum (GWZ): Hérséle mit 85 bis 960
Platzen; Maximalkapazitat insgesamt 2.500 Personen

e Aula am Wilhelmsplatz: Veranstaltungen bis zu 550 Personen; in der
kleinen Aula bis zu 150 Personen

e Aula am Waldweg: Veranstaltungen bis zu 350 Personen
e Paulinerkirche: Veranstaltungen bis zu 200 Personen
e Alfred-Hessel-Saal: Veranstaltungen bis zu 200 Personen

e Tagungszentrum an der Sternwarte: Veranstaltungsraum bis zu 130
Personen; 2 kleine Raume mit 25 und 40 Platzen

e Orangerie im Alten Botanischen Garten: Veranstaltungen bis zu 130
Personen

o Historische Sternwarte: 2 Rdume fiir jeweils 70 Personen

Hotel Consulting
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' Wir schatzen diese auf etwas tber 120 Tage (vorlesungsfreie Zeiten: Februar/Marz, Ostern,
Woche nach Pfingsten, Juli bis Mitte Oktober, wobei Juli und August nicht beriicksichtigt werden,
da in diesen Monaten national wie international kaum Kongresse stattfinden durften)

20 Website des Tagungsbiiros: www.tagen-goettingen.de

' Quelle: Georg-August-Universitat Géttingen: www.uni-goettingen.de/de/121898.html; www.sub.uni-

goettingen.de/standorte-raumangebote/raeume-buchen/veranstaltungsraeume/
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e Heyne Haus: 2 Raume fir jeweils 25 Personen

e Vortragsraum: Veranstaltungen bis zu 45 Personen

e GroBer Seminarraum: Veranstaltungen fur bis zu 40 Personen
e Schulungsraum: Veranstaltungen fir bis zu 20 Personen

e Faculty Club: Veranstaltungen bis zu 20 Personen

Zusétzlich stehen in allen groBen Forschungseinrichtungen Tagungsmoglich-
keiten fir 50 bis 400 Personen zu Verfigung.

Die Plane zur Erweiterung der Lokhalle Géttingen kdnnten einen weiteren sehr i‘l’é‘mﬁge
wichtigen Impuls fir den Tagungs- und Kongress-Standort Géttingen — und

damit auch den Beherbergungsmarkt — darstellen. Durch die Positionierung

als Veranstaltungsort fur Kongresse und Tagungen wird die geplante Expan-

sion der Lokhalle zweifelsohne fir eine Aufwertung der Standortvorausset-

zungen aus Sicht kinftiger Hotelinvestoren und —betreiber sorgen.

2.2.5 Exkurs: Der Tagungsmarkt in Deutschland

Die folgenden Untersuchungsergebnisse zur Tagungs- und Veranstaltungs-
branche greifen auf eine Studie des Européischen Instituts fir TagungsWirt-
schaft GmbH zuriick, die u.a. im Auftrag der Deutschen Zentrale fliir Touris-
mus e.V. angefertigt wurde.?

Die Tagungs- und Veranstaltungsbranche verzeichnete in 2011 mehr als
2,7 Mio. Veranstaltungen. Nach deutlichen Rickgéngen im Jahre 2009 — die
maBgeblich auf die Wirtschaftskrise zurlickzufiihren waren — konnte der Markt
bereits im Jahre 2010 wieder deutliche Zuwachse erzielen und in 2011 bei
der Gesamtanzahl an Veranstaltungen an die bis dato geltenden Spitzenwer-
te aus den Jahren 2006 und 2007 anknupfen.

Nachfrage 2011

Die Anzahl der Veranstaltungsteilnehmer musste ebenfalls im Jahre 2009
deutliche Rickgange verzeichnen. Seit 2010 wurden jedoch rasante Steige-
rungsraten erzielt, so dass mit insgesamt 340 Mio. Teilnehmern in 2011 ein
Wachstum um 16,0% gegenlber 2006 erreicht werden konnte.

Damit steigt zwar die Zahl der Veranstaltungsteilnehmer, doch wéchst die -
schwankende - Zahl an Veranstaltungen absolut nicht in gleichem MaBe.

2 Quelle: Europaisches Institut flir TagungsWirtschaft GmbH; Das Meeting- & EventBarometer 2011/2012; 2012
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Entwicklung des Tagungs- und Kongressmarkt in Deutschland 2006 - 2011
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Quelle: Europ. Institut fur TagungsWirtschaft GmbH; Meeting- & EventBarometer 2011/2012

Hinsichtlich des Angebots an Veranstaltungsstatten wurden in 2011 mit 1.588
Veranstaltungszentren (+2% zu Vj.), 3.268 Tagungshotels (+3% zu Vj.) und
1.758 Eventlocations (+4% zu Vj.) moderate Steigerungsraten erzielt. Insge-
samt entspricht dies einem Gesamtangebot von 6.614 Tagungs- und Veran-
staltungsstatten in Deutschland. Gegeniber dem Angebot von 5.868 Veran-
staltungsstatten in 2007 entspricht dies einem Zuwachs von +12,7%.

Da 2011 das Angebot an Veranstaltungsstatten proportional stérker gestie-
gen ist als die Anzahl an Veranstaltungen, wirkt sich diese Entwicklung nega-
tiv auf die Belegtage (= Auslastung) aus: Mit durchschnittlich 151 Belegtagen
wurde ein Rickgang um -18% gegenlber dem Vorjahr 2010 festgestellt
(- 8,5% gegeniber 2007).

Die durchschnittliche Veranstaltungsdauer stieg in der Vergangenheit leicht
an, was tendenziell mehr Ubernachtungsbedarf zur Folge hat. Sie betrug im
Jahr 2011 1,6 Tage. Wahrend die Dauer 2007 noch bei 1,1 Tagen lag, konnte
allerdings gegenulber 2010 keine weitere Verlangerung der durchschnittlichen
Veranstaltungsdauer erreicht werden.

Die wichtigsten Kriterien fUr Veranstalter bei der Auswahl von Veranstal-
tungsstatten sind:

Preis-Leistungs-Verhéltnis
Gute Verkehrsanbindung
Moderne Veranstaltungstechnik
Zentraler Ansprechpartner
Gastronomisches Angebot

IS Bl F AN o
— | — ] — ] — | —h
No o~ |w

Quelle: Europ. Institut fir TagungsWirtschaft GmbH; Meeting- & EventBarometer 2011/2012
Erlauterung: 1 = sehr hohe Bedeutung, 5 = sehr niedrige Bedeutung

Hotel Consulting

HOTOUR

Angebotene Veran-

staltungsstatten

Auslastung
Veranstaltungs-
dauer

Anforderungen
Nachfrager

und

der

Hotelmarkt- und Potentialanalyse, Stadt Géttingen

Seite 18



Hotel Consulting

HOTOUR

Wahrend Unternehmen klassische Tagungshotels (62,3%) gegeniiber Event- :trgfti’;‘;’stzté“::ra“'
locations (21,8%) oder Veranstaltungszentren (15,8%) bevorzugen, unter-

scheidet sich die Auswahl des richtigen Veranstaltungsortes bei Agenturen

oder Verbanden. Am beliebtesten sind auch hier Tagungshotels, jedoch bu-

chen Verbénde zudem gerne Tagungszentren (37,6%), Agenturen préaferieren

Eventlocations (33,6%).

Mit knapp 70% Marktanteil sind Tagungen, Kongresse und Seminare die  Veranstaltungsarten
wichtigsten Marktsegmente fir die Veranstaltungsbranche. Die restlichen

30% verteilen sich auf u.a. Bankettveranstaltungen und Jubilden, Social

Events sowie Ausstellungen und Prasentationen.?

Veranstaltungen aus dem Bereich Tagungen, Kongresse und Seminare um-
fassen bei 45% der Veranstaltungen zwischen 20-50 Teilnehmer sowie zu
21% zwischen 51-100 Teilnehmer. Veranstaltungen mit mehr als 1.000 Besu-
chern erreichen lediglich einen Marktanteil von 5,4%.

In einem nationalen Vergleich der fiir die Tagungs- und Veranstaltungsbranche sgl‘:‘;;zigg; Mel‘j’:é
bedeutendsten Regionen belegt der GroBraum Hannover Platz 9. In einem  GroBstadte
Ranking der wichtigsten GroBstadte fir Veranstaltungen schafft es keine nie-

dersachsische Stadt unter die Top 10.

ST Gomaume || Gronsie |

1. | GroBraum Berlin/Potsdam 1. |Berlin

2. | GroBraum Minchen 2. | Minchen

3. | Rhein-Main-Gebiet 3. | Frankfurt a.M.
4. | Region KéIn/Disseldorf 4. | Hamburg

5. | Metropolregion Hamburg 5. | Kéin

6. | Region Stuttgart 6. | Dusseldorf

7. | Region Dresden/Leipzig/Chemnitz | 7. | Stuttgart

8. | Ruhrgebiet 8. |Dresden

9. | GroBraum Hannover 9. |Essen

10. | Rhein-Neckar 10. | NUrnberg

Quelle: Europ. Institut fiir TagungsWirtschaft GmbH; Meeting- & EventBarometer 2011/2012%*

Untersuchungsergebnisse zeigen, dass die bevorzugten Standorte fiir Veran-
staltungen vorrangig in GroBstadten (Oberzentren) und deren direktem Um-
land stattfinden. Neben den Anforderungen an Veranstaltungsstandorte (vgl.
Tabelle: Die wichtigsten Kriterien bei der Auswahl von Veranstaltungsstatten)
hinsichtlich einem guten Preis-Leistungs-Verhaltnis, Erreichbarkeit und pro-
fessionellem Tagungseinrichtungen spielt das jeweilige Rahmenangebot in
den Stédten eine groBe Rolle bei der Auswahl des Veranstaltungsortes. Die
Platzierungen der bevorzugten GroBstadte verdeutlicht, dass insbesondere
Stadte mit einem attraktiven Rahmenprogramm (Gastronomie, Hotels, Frei-
zeitmdglichkeiten) zu den fUhrenden Veranstaltungsstandorten z&hlen. Das
Angebot an professionell ausgestatteten Veranstaltungsstatten wird demnach

2 Ergebnisse einer Anbieterbefragung aus der Studie des Europaischen Instituts fiir TagungsWirtschaft GmbH. Unter
Social Events verstehen wir 6ffentliche Veranstaltungen (u.a. Bélle, Tanzveranstaltungen).
2 Kriterium: Befragung von Veranstaltern nach den beliebtesten Metropolregionen und Stadten in Deutschland.
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als Grundanforderung verstanden und liefert keinen offensichtlichen Mehr-
wert.

Der Tagungs- und Kongressmarkt ist ein nach wie vor wachsender Markt, der ~ Fazit
in der Vergangenheit deutliche Steigerungsraten — insbesondere bei den
Teilnehmerzahlen — erzielen konnte. Die Zahl der durchgefiihrten Veranstal-

tungen schwankt zwar seit Jahren auf einem konstanten Niveau, die Zahl der
Teilnehmer stieg hingegen an. Gleichzeitig erhdhte sich jedoch auch das An-

gebot an Veranstaltungsstatten: Diese Entwicklung flihrt zu einem zuneh-
menden Wettbewerb unter den als Tagungs- und Kongressstandorten positi-
onierten Stadten.

In diesem Umfeld hat der Standort Géttingen aufgrund seiner zentralen Lage
innerhalb Deutschlands, der exzellenten Verkehrsanbindung und vor allem
der erkennbaren Verbindung zu zukunftsweisenden wissenschaftlichen Ta-
gungsthemen, verbunden mit international anerkannter Fachkompetenz der
Institute und Forschungsreinrichtungen, auch weiterhin alle Chancen, sich als
Tagungs- und Kongress-Standort national wie international zu behaupten. Mit
der 2011 stattgefundenen und zuséatzlich geplanten Erweiterung der Kapazi-
taten in der Lokhalle wurde und wird ein wichtiger Schritt zur Zukunftsféhigkeit
des Kongress-Standorts Géttingen getan, der jedoch noch durch entspre-
chende Erweiterung der Beherbergungskapazitat, idealerweise im Umfeld der
Lokhalle, verbunden mit offensiven Vermarktungsanstrengungen, zu ergéan-
zen ist.

2.2.6 Touristische Attraktivitat

Touristische

Die Stadt Géttingen verfugt im kulturellen Bereich Uber eine Reihe von inte- A -
ttraktionen

ressanten Attraktionen.

Zur Gottinger Theaterlandschaft zahlen u.a. das Deutsche Theater (DT), das
Junge Theater Géttingen und das Theater im OP im ehemaligen Schauopera-
tionssaal der chirurgischen Klinik.

Die Universitét verflgt tber mehrere Sammlungen mit verschiedenen Ausstel-
lungsschwerpunkten (z.B. Zoologie, Ethnologie), die aufgrund der Offnungs-
zeiten nur eingeschrankt fiir die Offentlichkeit zuganglich sind. Das Stadtische
Museum wird derzeit umgebaut, daher sind einige Ausstellungen vorlberge-
hend nicht gedéffnet.

Das weltweit alteste Musikfestival fiir Barockmusik — die Internationalen Han-
del-Festspiele Gottingen — findet jedes Jahr statt. Zur 12-tdgigen Veranstal-
tung kamen rund 18.000 Besucher im Jahr 2012 (knapp 20.000 Besucher in
2011). Das 2012 erstmalig ausgetragene NDR 2 Soundcheck Neue Musik
Festival zahlte rund 10.000 Besucher®® und wird im September 2013 erneut in

% Quelle: Gottinger Tagesblatt; Artikel: Handel-Festspiele - Weniger Besucher (29. Mai 2012)
% Quelle: NDR; http://www.ndr.de/unterhaltung/events/soundcheck/soundcheckfestival165.html
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Goéttingen veranstaltet.”” 2014 wird das 4-tagige internationale JugendfuBball-
turnier ,VGH Cup* in der Lokalle zum 25. Mal ausgetragen®®.

Weitere Veranstaltungen mit v.a. regionalem Bekanntheitsgrad sind der Got-
tinger Literaturherbst (eine jahrlich im Herbst stattfindende 10-tédgige Veran-
staltung mit Lesungen und Vortrdgen renommierter Autoren), Jazzfestival so-
wie verschiedene Sportevents (u.a. Basketballspiele des BG Goattingen, Tour
d’Energie).

Das attraktive innerstadtische Stadtbild wird gepragt von historischen Fach-
werkhdusern und insgesamt acht Kirchen innerhalb des ehemaligen Stadt-
walls. Eine Vielzahl an Gedenktafeln und Denkmaler erinnern an bedeutende
Persénlichkeiten der Stadtgeschichte.

Abgesehen von den stattfindenden Events ist die Bedeutung Géttingens als siitr:ingea:}s S"t";ﬁ
Destination fir Stadtereisende nur sehr gering ausgepragt. Ausnahme sind  tereisedestination
Besucher mit Bezug zur Universitit, seien es Alumni oder Verwandte und Be- ~ Wahrgenommen
kannte heutiger Studenten und Durchreisende, vor allem Skandinavier, auf

dem Weg in den Stden oder zurlick.

Insgesamt jedoch kann die Stadt vom sténdig wachsenden Stédtereisetouris-
mus in Deutschland kaum profitieren, obwohl Géttingen und Umgebung zwei-
fellos touristische Attraktionen zu bieten haben: Musik, Theater und bildende
Kunst spielen im Leben der Stadt eine wichtige Rolle, eine facettenreiche
Gastronomie tragt viel zum Flair der lebendigen Innenstadt bei, in der Umge-
bung finden sich auch durchaus touristisch interessante Ausflugsziele.

Dennoch ist es flur Géttingen aus unserer Sicht nahezu unmdglich, dieses Po-
tential in spiirbares Ubernachtungsvolumen fiir die Hotellerie umzumiinzen, da
die genannten touristischen und kulturellen Angeboten mit Ausnahme etwa
des Handel-Festivals kaum Uberregionale Bedeutung erreichen kénnen. Dies
hat unseren Recherchen und unserer Einschatzung zufolge weniger mit deren
Attraktivitdt oder Vermarktung zu tun, sondern mit dem starken Uberregionalen
und internationalen Wettbewerb im Stadtetourismus. Bis dato konnten im
boomenden Segment der Stadtereisen vor allem GroBstadte profitieren, mit
deren Flair und umfassendem Angebot Mittelstadte wie Géttingen fairer Weise
nicht wirklich konkurrieren kénnen.

Darliber hinaus ist anzumerken, dass das Image Géttingens als Wissen-
schaftsstadt so dominant ist, dass es alle anderen interessanten Aspekte und
Angebote der Stadt lberlagert. Ob es fir Goéttingen aus Kosten-Nutzen Be-
trachtung zielfiihrend ist (und entsprechende Budgets vorhanden sind), neben
seinem Image als Stadt der Wissenschaft ein weiteres Image aufzubauen,
wagen wir zu bezweifeln. Diese Einschétzung betrifft auch, wie bereits oben
gesagt, den Wettbewerb mit zahlreichen Standorten, die tber bessere klimati-

&7 Laut Aussage des Gottingen Tourismus e.V. konnte eine Ubernachtungsnachfrage durch Organisatoren, Kiinstler
und Besucher (Besucher vorrangig in niedrigpreisigen Beherbergungsbetrieben) festgestellt werden.
% Quelle: Lokhalle (Veranstaltung generiert bis zu 600 Ubernachtungen)
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sche, naturrdumliche und infrastrukturelle® Voraussetzungen fir den Stadte-
tourismus verfligen.

Entscheidend ist allerdings: Hinsichtlich Ubernachtungstourismus und somit
aus dem Blickwinkel von kinftigen Hotelinvestoren und —betreibern kdénnen
wir sagen, dass das Kultur- und Freizeitangebot von Géttingen auf jeden Fall
einen relevanten Zusatznutzen fir Tagungs- und Kongressveranstalter dar-
stellt und in untergeordnetem Umfang sowie flr ausgesuchte Zielgruppen mit
Bezug™® zu Géttingen auch als zusétzliches Aufenthaltsmotiv dienen kann.

2.3 Fazit: Gottingen aus Sicht potentieller Hotelbetreiber

Aus unserer Erfahrung und aus dem Blickwinkel kiinftiger Hotelinvestoren und ggt':itngg';:t‘i‘:"er
—betreiber, die sich stets an heutigen und kinftigen Umsatzpotentialen aus  Hotelbetreiber
Ubernachtungstourismus orientieren, beurteilen wir die so genannten frem-

denverkehrsrelevanten Standortfaktoren Géttingens wie folgt:

e Die wichtigsten Generatoren fiir Ubernachtungen am Standort Géttin-
gen werden auch weiterhin Universitat und Wissenschaft bleiben, mit
Einzelreisenden ebenso wie mit Buchungen anlasslich von Kongres-
sen und Fachveranstaltungen und indirekt mit Besuchern von Studen-
ten und Mitarbeitern. In diesem Zusammenhang konzedieren wir je-
nen Hotelkonzepten groBe Chancen, die aufgrund ihres Preis-
Leistungsverhaltnisses die so genannten ,Couch-Touristen“ unter den
Wissenschaftlern, Studenten und Besuchern fir das hiesige Beher-
bergungsgewerbe gewinnen kénnen.

e Spiirbare Wachstumspotentiale fiir Ubernachtungen sehen wir ebenso
im Zusammenhang mit der bereits stattgefundenen und geplanten
Erweiterung der Lokhalle, sowohl im Zusammenhang mit wissen-
schaftlichen als auch wirtschaftsnahen Veranstaltungen, sofern aus-
reichende Beherbergungskapazitdten in deren Umfeld geschaffen
werden.

e Die herausragende Lage und Verkehrsanbindung Géttingens als ICE-
Standort bietet, wie wir von vergleichbaren Standorten wissen, vor al-
lem Hotels in Bahnhofsnadhe eine Reihe von Chancen, die Gber Got-
tingen selbst hinausgehen: Sei es anlasslich von Messen in Hanno-
ver, die von Goéttingen aus schneller erreicht werden kdnnen als von
manchem (wesentlich teureren) Hotel in Hannover selbst, sei es fir
Tagungen und Seminare, die ein Hotel in Bahnhofsnéhe ggfs. selbst,
vor allem aber in Kooperation mit Lokhalle und anderen Hotels durch-
fihren und beherbergen kann.

2 Einerseits Uberregionale Events mit hoher Werbewirksamkeit, wie sie nur von GroBstadten
ausgerichtet werden kénnen, wie etwa Sportveranstaltungen und andererseits Shoppingangebote,
die bei Stadtereisenden einen hohen Stellenwert haben.

%0 verwandten- und Bekanntenbesuche, Alumni, Durchreisende
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Aus dem Umfeld der ortsansassigen Unternehmen erwarten wir mo-
derate Nachfragesteigerungen.

Aus dem Stadtetourismus erwarten wir angesichts des europaweiten
Wettbewerbs attraktiver Destinationen kaum Wachstumspotential. Die
touristisch relevante Infrastruktur Goéttingens stellt jedoch einen er-
kennbaren Zusatznutzen fir jedwede Art von Veranstaltungen dar.

Weitere Steigerungen des Ubernachtungspotentials von Géttingen
sind nur mit einem Uberdurchschnittlichen Marketingetat zu erreichen,
der heute vonnoten ist, um die nationale wie internationale Wahrneh-
mung der Stadt nachhaltig zu verandern.
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3 Marktuntersuchung

Die Stadt Géttingen zahlt mit ber 417.000 Ubernachtungen in 2012 und
mehr als 128.000 Einwohnern zu den Tertidrstandorten®' des deutschen Be-
herbergungsmarkts.

3.1 Quantitative Bewertung des Angebots

Das Angebot auf dem Goéttinger Beherbergungsmarkt konnte innerhalb der
vergangen zehn Jahre im deutschlandweiten Vergleich geringe Zuwéchse
verzeichnen: Mit 28 Betrieben und 2.881 Betten im Jahr 2012 wurde ein
Wachstum um drei Betriebe und 9% der angebotenen Betten festgestellt.
Beim Angebot von Hotelbetten konnte eine Steigerung um 8,4% auf 1.638
verzeichnet werden, dagegen hat die Gesamtanzahl an Hotels seit 2003 um 2
Betriebe abgenommen (11 Betriebe in 2012).

Die letzte groBere Hotelerdffnung in Goéttingen fand mit dem InterCity Hotel im
Jahr 2000 statt.

Entwicklung des Angebots in Goéttingen 2003 - 2012

35 - - 3.500
30 - - 3.000
o 25 - 2.500
Ke)
£ 20 - 2,000 P
@ o
15 - - 1500 >
10 - - 1.000
5 - - 500
0 - -0
2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
mmmm getdffnete Betriebe gesamt mm angebotene Betriebe Hotels

angebotene Betten gesamt angebotene Betten Hotels

Allgemeines

2012: 2.881 Betten
in 28 Betrieben, da-
von 1.638 Betten in
11 Hotels

Quelle: Landesbetrieb fiir Statistik und Kommunikationstechnologie Niedersachsen (LSKN); 2004 - 2013

*! Definition Tertiarstandort gemaB HOTOUR: Standorte zwischen 100.000 und 750.000

Ubernachtungen und mit mehr als 50.000 Einwohnern. Zum Vergleich: Sekundéarstandorte
zahlen zwischen 750.000 und 3 Millionen Ubernachtungen bei mindestens 100.000 Einwohnern.
Beispiele: Stuttgart, Hannover. Priméarstandorte zahlen ab 3 Millionen Ubernachtungen.
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Der Goéttinger Beherbergungsmarkt wird dominiert von Hotels und Hotels
Garni, die zusammen einen Marktanteil von Gber 70% an Betrieben und mehr
als 80% an Betten erreichen. Weitere Betriebsarten sind in Géttingen von un-
tergeordneter Bedeutung fur den Beherbergungsmarkt.

Die durchschnittliche BetriebsgroBe der Hotels und Hotels Garni betragt rd.
103 Betten, dies entspricht einem relativ hohen Wert gegenlber vergleichba-
ren Stadten in Deutschland.

Struktur des Beherbergungsangebots in Gottingen 2012

Betriebsart il Anteil in % Zahlder Anteil in %
Betriebe

Hotels Gami 32% 26%
Hotels 1 39% 1.638 56%
Gasthofe 3 1% 130 4%
FeWo, Ferienhduser 1 4% k.A. k.A.
Sonstige 4 14% k.A. k.A.
Gesamt 28 100% 2.942 100%

Quelle: Landesbetrieb fiir Statistik und Kommunikationstechnologie Niedersachsen (LSKN); 2013

Das seit September 2011 geschlossene NH Hotel (114 Zimmer) an der Kas-
seler LandstraBe soll voraussichtlich im September dieses Jahres wieder ge-
6ffnet werden. Medienberichten zufolge soll das Hotel unter der Franchise-
marke Park Inn by Radisson von der Kélner PROVENT Hotelgruppe betrie-
ben werden. Das Hotel soll insgesamt Uber 138 Wohneinheiten, einen 120 m?
groBen Fitness- und Saunabereich sowie zehn Tagungs- und Konferenzrau-
me fiir bis zu 200 Personen verfiigen.*

Nach eigener Auskunft prift das Hotel Freizeit In derzeit eine Erweiterung des
bestehenden Angebots bzw. den Neubau eines 3-Sterne Hotels am Areal.

Die Realisierungswahrscheinlichkeit von weiteren — z.T. in den lokalen Medi-
en diskutierten — Hotelprojekten halten wir nach derzeitigem Kenntnisstand in
Kenntnis des aktuell angespannten Umfelds fir Projektfinanzierungen, insbe-
sondere von Betreiberimmobilien wie Hotels, fiir wenig wahrscheinlich.

3.2 Qualitative Bewertung des Angebots

Der Géttinger Markt ist — verglichen mit Werten anderer auf dem Tagungs-
und Kongressmarkt positionierten Stadte — gekennzeichnet von niedrigen bis
sehr niedrigen Zimmerraten in den jeweiligen Marktsegmenten. Vgl. Aufstel-
lung im Anhang.33

Struktur des Beher-
bergungsangebotes

Zukiinftige Ange-
botsentwicklung

Preissegmentierung

% Quelle: Top Hotel; Artikel: Aus NH wird Park Inn by Radisson Géttingen; 11.03.2013; http://tophotel.de/news/1618-
aus- nh-wird-park-inn-by-radisson-goettingen.html

% Hinweis: Die Zimmerpreise wurden zu unterschiedlichen Terminen abgefragt und ausgewertet.
Die Preisangabe in der Ubersicht der Hotels in Géttingen (siehe Anhang) bezieht sich auf
einen Termin im Dezember 2012 sowie einen Termin im Mé&rz 2013.
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Dies bedeutet fir den Markt, dass in Goéttingen 3- bis 4-Sterne Hotels auf ei-
nem ahnlichem Preisniveau konkurrieren wie andernorts 2- bis 3-Sterne Be-
triebe. Aus Gastsicht bedeutet eine solche Marktsituation i.d.R. die Bevorzu-
gung von hdher klassifizierten Betrieben bei vergleichbar niedrigen Zimmerra-
ten.

Funf kleinere Hotels — die jedoch nur rund 6% des gesamten Bettenangebo- Q:fr?;%g::‘gs‘é“d
tes in der Hotellerie** stellen — verfigen Uber kein Bad (Dusche und WC) auf

allen Gastezimmern. Dies entspricht nicht den Anforderungen an ein zeitge-

méBes Stadthotel bzw. Hotel in Stadtrandlage.

Der Beherbergungsmarkt in Gottingen wird entsprechend der Deutschen Ho-  Klassifizierung
telklassifizierung des Deutschen Hotel- und Gaststattenverband e.V.
(DEHOGA) in folgende Marktsegmente unterteilt:

Klassifizierung®® | Anteil an Hotels | Anteil an Betten

5-Sterne - -
4-Sterne 29% 53%
3-Sterne 42% 39%
2-Sterne 8% 3%
1-Stern - -
Nicht klassifiziert®® 21% 5%

Quelle: Eigene Recherche

Auffallig ist, dass sich ein GroBteil des Angebots an den AusfallstraBen (Kas- X:;tgt':;‘% L’L’i‘gt’sha'b
seler LandstraBe, Weender LandstraBe, Umfeld der Robert-Koch-StraBe37)
konzentriert. Rund 59% der angebotenen Betten werden hier vorgehalten,
davon wiederum rd. 96% im 3- bis 4-Sterne Segment. In der Innenstadt (in-
nerhalb des Walls) gibt es dagegen nur ein vergleichsweise kleines Angebot:
lediglich 3 Hotels mit insgesamt 160 Betten. Wir gehen davon aus, dass diese
Verteilung einerseits der guten Autobahnanbindung geschuldet ist, die in Zei-
ten vor Einrichtung des ICE-Anschlusses ein entscheidender Nachfragegene-
rator fur die Hotels war. Andererseits ist die Nahe zu Unternehmen hier gege-
ben und drittens dirfte die Verfligbarkeit von Grundstlicken in dieser Lage ein
entscheidendes Kriterium fUr damalige die Ansiedlung von Hotels gewesen
sein.

Untypisch fir eine Stadt wie Gottingen ist der geringe Anteil an Markenhotels. ~ Markenhotellerie

Neben dem InterCity Hotel gehdren nur das derzeit geschlossene NH Hotel,
das kinftig als Park Inn weiter betrieben wird, sowie das Best Western Hotel
am Papenberg und Best Western Parkhotel Ropeter einer Marke an.

Interessanterweise werden mit Ubernahme des NH in ein Park Inn Hotel kiinf-
tig alle vier genannten Markenhotels von selbsténdigen Hoteliers als Lizenz-
nehmer gefihrt und nicht von den Hotelketten direkt.

o Hlnwels Datengrundlage bei der Bewertung und Aufstellung der Hotels ist das Unternehmensverzeichnis 2012
Hlnwels Klassifizierung entweder gemaB DEHOGA Klassifizierung oder Bewertung auf Portalen
Hlnwels Nicht klassifiziert nach DEHOGA Richtlinien und auch nicht auf Bewertungsportalen
” Hinweis: 3 Hotels mit 400 Betten im unmittelbaren Umfeld der Robert-Koch-StraBe
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Bekannte Marken im mittleren und unteren Preissegment wie Holiday Inn,
Mercure, Novotel oder Ibis, die in vergleichbaren Stadten meist anzutreffen
sind, fehlen in Géttingen vollstandig.

3.3 Nachfrage

Wahrend das Angebot auf dem Gottinger Beherbergungsmarkt im 10-
Jahresvergleich nur moderate Zuwachsraten erzielen konnte, ist die Nachfra-
ge in Géttingen deutlicher angestiegen. Mit 417.440 Ubernachtungen in 2012
wurde ein Wachstum von 30,6% gegentber 2003 erzielt. Unter Hotelbetrie-
ben konnte eine Steigerung der Ubernachtungsnachfrage um 28,7% auf
218.123 erzielt werden. Mit 234.353 Anklnften auf dem gesamten Beherber-
gungsmarkt (+20,0% gegenlUber 2003) und 129.909 Ankinften in Hotels
(+22,3% gegenlber 2003) in 2012 wurden ebenfalls erfreulich positive Stei-
gerungsraten erreicht.

Der Beherbergungsmarkt in Goéttingen zeigt sich offensichtlich weniger ab-
héngig von Krisen der freien Wirtschaft -und den damit oftmals verbundenen
Nachfrageriickgéngen —, dies bestatigt die relativ stabile Ubernachtungsnach-
frage in den Jahren 2008 und 2009. Griinde hierfiir sind u.a. die hohe Bedeu-
tung der Veranstaltungen von Universitat und Forschungseinrichtungen fir
den Géttinger Tagungs- und Kongressmarkt.

Im Jahr 2011 konnte der Markt u.a. aufgrund von groBen Veranstaltungen in
der Lokhalle, wissenschaftlichen Tagungen und Kongressen sowie einem —
aus Géttinger Sicht — attraktiven Messeplan in Hannover mit besucherstarken
Messen (u.a. Agritechnica, EMO) ein Plus von mehr als 6% gegenliber dem
Vorjahr erzielen. Dies entspricht nicht nur einem sehr erfreulichen Ergebnis
sondern auch einem Rekordwert fiir Géttingen. Im Jahre 2012 konnte Géttin-
gen nicht vollstdndig an das sehr gute Ergebnis aus 2011 anschlieBen und
musste einen leichten Nachfrageriickgang um 2,7% gegeniber dem Vorjahr
verzeichnen. Trotz der z.T. jedes Jahr stattfinden Messen CeBit und Hanno-
ver Messe profitiert der Standort Géttingen am meisten in den ungeraden
Messejahren vom Overflow der Messebesucher aus Hannover.
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Entwicklung der Nachfrage in Gottingen 2003 - 2012
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Quelle: Landesbetrieb fiir Statistik und Kommunikationstechnologie Niedersachsen (LSKN); 2004 — 2013

Die durchschnittliche Aufenthaltsdauer in Hotels lag 2012 bei 1,8 Tagen, was
typisch flr eine von Geschéftsreisen gepragte Destination wie Gottingen ist.
Im Zehnjahres-Zeitraum zwischen 2003 und 2012 lag der Gesamtwert stets
bei 1,6 oder 1,8 Tagen.

Der saisonale Verlauf der Nachfrage ist typisch fir auf Kongresse, Tagungen
und Geschéftsreisen ausgerichtete Stadte. Im Jahresverlauf kommt es insbe-
sondere in den Monaten Mai bis Juni sowie September bis November zu ei-
ner hohen Ubernachtungsnachfrage. In den Ferienmonaten April (je nach Da-
tum der Osterferien), Juli und August finden in der Regel weniger Veranstal-
tungen statt, daher kommt es rund um Ostern und in der Jahresmitte zu spur-
baren Nachfragertckgangen. Insbesondere im Wintermonat Dezember sind
Stédte auf touristische Nachfrage durch ein attraktives Freizeitangebot (z.B.
Uberregional bekannter Weihnachtsmarkt, hohe Attraktivitat fir Weihnachts-
Shopping, etc.) angewiesen um die fehlende Nachfrage von Unternehmen
und Kongressveranstaltern auszugleichen. Wie auch in den meisten anderen
deutschen Stadten werden gegen Jahresende — insbesondere zwischen den
Jahren — und im Januar sowie Februar vergleichsweise niedrige Nachfrage-
werte erreicht.

In Géttingen ist zudem Méarz aufgrund der CEBIT in Hannover stets ein be-
sonders nachfragestarker Monat.

Durchschnittliche
Aufenthaltsdauer

Saisonalitat der
Nachfrage
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Saisonalitat der Nachfrage in Géttingen 2009 - 2012
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Quelle: Landesbetrieb fiir Statistik und Kommunikationstechnologie Niedersachsen (LSKN); 2009 - 2013

Die Nachfrage in Géttingen wird zu 84% durch inlandische Gaste (16% aus- L’:h‘;"ﬂaitl"sf'ri';ii'
landische Gaste) generiert. Der geringe Anteil auslandischer Gaste lasst sich

zum einen auf die geringe Prasenz groBer auslandischer Firmen zurickfih-

ren, zum anderen werden durch die in Géttingen stattfinden Tagungen und

Kongresse priméar deutsche Veranstalter und Besucher angesprochen. Im 10-

Jahresvergleich hat der Anteil an auslandischer Nachfrage nur wenig zuge-

nommen (14% in 2003), jedoch wurden in 2006 durch die FuBballweltmeis-

terschaft in Deutschland und das Quartier der mexikanischen FuBballnatio-

nalmannschaft in Géttingen Spitzenwerte erzielt (23% der Ubernachtungen).

Ubernachtungen in Géttingen nach In- und Ausland 2003 - 2012
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Quelle: Landesbetrieb fir Statistik und Kommunikationstechnologie Niedersachsen (LSKN); 2004 - 2013
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Wichtigste

Die wichtigsten internationalen Quellméarkte fir Goéttingen sind die USA, D&- H .
erkunftsmaérkte

nemark, Schweiz und Schweden mit jeweils 8%, gefolgt von den Niederlan-
den (6%). Der Anteil von Transitreisenden aus vorrangig nérdlicheren Lan-
dern ist in den vergangen Jahren relativ stabil geblieben, jedoch ist die Nach-
frage von schwedischen Géasten um mehr als 9% gegentiber 2003 zurlickge-
gangen. Griinde hierflir werden in einem zunehmenden Wettbewerb zwi-
schen Billigfluggesellschaften (Low Cost Carrier) und Bus- und Autoreisen
gesehen38 sowie der verstarkt Gber Rostock angebotenen Fahrverbindungen,
die Transitreisende auf dstlicher gelegene Routen auf dem Weg in den Siiden
ausweichen lassen.

Ausland. Ubernachtungen in Gottingen nach Herkunftslandern 2012

USA

8% Déanemark
8%

Schweiz
8%

Schweden
8%
Niederlande
; 5 Frankreich 7%
Sonstige Lander - o
47% Osterreich Vereinigtes 5%
59, Konigreich
5%

Quelle: Landesbetrieb fur Statistik und Kommunikationstechnologie Niedersachsen (LSKN); 2013

Das dominierende Aufenthaltsmotiv fiir Ubernachtungsgaste in Goéttingen ~ Aufenthaltsmotive

sind mit 83% Geschaftsreisen, wie die folgende Graphik zeigt, die auf einer
Projekistudie des Geographischen Instituts der Universitat Goéttingen fuBt.
Weitere Reisemotive wie Verwandten- und Bekanntenbesuche, Urlaubsreisen
oder sonstige Anlasse erreichen zusammen einen Marktanteil von 17% und
sind daher von untergeordneter Bedeutung fir den Goéttinger Beherber-
gungsmarkt.

Bei der Aufteilung nach Art der Geschéftsreise Uberwiegen laut der Projekt-
studie die Motive Fortbildungen mit 30% sowie Tagungen und Kongresse mit
25% an der Gesamtnachfrage.

% Quelle: Der Oberbiirgermeister der Stadt Géttingen, Fachdienst Statistik und Wahlen; Géttinger Statistik Journal
(04/2011); Untersuchungsergebnis der Deutschen Zentrale fir Tourismus
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Aufenthaltsmotive nach Reisetypen in Gottingen

Sonstiges Urlaubsreise  Verwandten-/

Fortbildungen 5% 5% Bekanntenbesuche
30% 7%

Sonstige

Geschaéftsreisen
Tagungen und 28%
Kongresse
25%

I Geschaftsreisen (zusammen): 83 % M Privatreisen (zusammen): 17%

Quelle: Fachdienst Statistik und Wahlen; Géttinger Statistik Aktuell Nr. 28 (06/2009, Zusammen-
fassung der Abbildungen 6 und 17) auf Basis einer Projektstudie des Geographischen Instituts
der Universitat, Abteilung Humangeographie, 2008%

Uns erscheint, wie wir spater noch ausflihren werden, der Anteil des Ta-
gungs-, Kongress- und Fortbildungstourismus mit 55% des Gesamtaufkom-
mens allerdings ungewdhnlich hoch. Dies kann einerseits am Zeitraum der
Befragung in den tagungsstarken Monaten Mai/Juni 2008 liegen, andererseits
an der geringen, moglicherweise nicht reprasentativen Stichprobe von 308
Fragebdgen aus nur 10 Hotels, von denen zudem 130 aus einem einzigen —
vermutlich sehr groBen - Hotel kamen. Aufgrund dieser zeitlichen Beschréan-
kung der Befragung wird das Aufkommen von Messegasten in Géttingen voll-
standig ausgeblendet.

Wir haben deshalb hilfsweise auf eine friihere Untersuchung unseres Unter-
nehmens in Goéttingen aus dem Jahr 1996 zurlickgegriffen. Damals konnten
wir mit Hilfe eines leitenden Mitarbeiters des Fremdenverkehrsvereins e.V.
und auf Basis dessen langjahriger persdnlicher Erfahrung und professioneller
Einschatzung die Segmentierung des Ubernachtungsaufkommens in Géttin-
gen nach Zielgruppen vornehmen.

Stellt man beide Betrachtungen — jene von 1996, basierend auf den Uber-
nachtungswerten von 1995 und jene von heute, basierend auf den Ubernach-
tungswerten von 2012, hochgerechnet auf Basis der Prozentsatze der Pro-
jektstudie von 2008 - gegentber, ergibt sich folgendes Bild:

% Die Ergebnisse der Erhebung, die im Mai/Juni 2008 stattfand, fuBen auf einer Stichprobe von 308 mittels Fragebo-
gen befragten Personen. Die Fragebdgen wurden iber 10 teilnehmende Hotels an deren Géste verteilt, wobei It. Got-
tinger Statistik Aktuell 28 “die Zahl der ausgefillten Fragebdgen sehr stark zwischen den verschiedenen Hotels
schwankt (Minimum 9 ausgefllte Bgen, Maximum: 130 ausgefillte Bégen)“.
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Aufenthaltsmotive in Géttingen

Tagungs- u"nd 35% 91.700 175.000 42% Fortbildung, Tagung und
Kongressgéste Kongresse
Geschafts- 30% 78.600 134.000 | 329 | Sonstige
reisende Geschaftsreisende
Privat Verwandten- und Bekann-
. 20% 52.400 69.000 17% tenbesuche,
Reisende .
Urlaubsreise
Messegaste 15% 39.300 39.000 9% Messegaste
Total 100% 262.000 417.000 100% | Total

Quelle: Eigene Darstellung, basierend auf Schatzung des Gottinger Fremdenverkehrsvereins von
1996 und Hochrechnung der Projektstudie des Geographischen Instituts der Universitat Gottin-
gen von 2008 auf die Ubernachtungswerte von 2012

Die Zahl der Ubernachtungen von Tagungs- und Kongressgasten hatte sich
somit innerhalb von 17 Jahren um 137.500 auf das 2,5fache erhéht. Dies ent-
sprache einer durchschnittlichen Steigerung von 8.000 Ubernachtungen pro
Jahr. Unterstellen wir rund 220 ,tagungsféhige” Tage pro Jahr (Ferien, Wo-
chenenden herausgerechnet) so missten die Géttinger Hotels an jedem die-
ser 220 Tage jeweils rund 1.000 Teilnehmer von Kongressen, Tagungen und
Fortbildungen beherbergen. Selbst unter Berlcksichtigung der gewachsenen
Forschungsinstitute, der Aktivitdten der Universitadt und der Ausweitung der
Hotelkapazitdten in Géttingen erscheint uns dieser Mengenzuwachs unge-
wodhnlich hoch. Wir gehen zwar davon aus, dass das Tagungs-, Fortbildungs-
und Kongress-Segment deutlich starker gewachsen ist als die Gesamtnach-
frage im gleichen Zeitraum (+knapp 60%), jedoch keinesfalls mehr als 90%.

Somit schatzen wir das Segment Fortbildung, Tagung und Kongresse 2012
auf rund 175.000 Ubernachtungen.

Ubernachtungen Geschéftsreisender, also individuell anreisender Gaste mit
beruflicher Motivation, seien es Geschaftsleute oder Wissenschaftler, standen
damals wie heute fiir rund ein Drittel des Ubernachtungsaufkommens in Gét-
tingen.

Waren es 1995 knapp 79.000, zahlt Géttingen It. Hochrechnung der Ergeb-
nisse der Projektstudie heute rund 117.000 Ubernachtungen, was uns aller-
dings basierend auf unseren Erfahrungswerten von Entwicklungen an ande-
ren Standorten etwas zu gering erscheint.

Wir schatzen deshalb das Segment Geschéftsreisende in Géttingen im Jahr
2012 auf rund 134.000 Ubernachtungen, bei einer Steigerung von 70% ge-
gendber dem Jahr 1995.

“0 Darunter verstehen wir Messegaste aus Hannover.

HOTOUR-
Schéatzung

Rund 175.000

Ubernachtungen
aus dem Segment
Tagungen, Fortbil-
dung, Kongresse

= 42% Anteil am
Gesamtaufkommen

HOTOUR-
Schéatzung

Rund 134.000

Ubernachtungen
aus dem Segment
Geschéftsreisen

= 32% Anteil am
Gesamtaufkommen
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Nicht plausibel erscheint die laut Projektstudie riicklaufige Ubernachtungszahl
privat reisender Gaste von rund 52.000 auf etwa 50.000, die wir uns wiede-
rum nur mit der geringen Stichprobe erklaren kdnnen, die noch dazu in der
Haupt-Geschéftsreisezeit genommen wurde.

GemaB unseren Erfahrungswerten von anderen Standorten und unserer Ein-
schatzung auf Basis der gesamthaften Steigerung der Ubernachtungszahlen
sehen wir die privat motivierten Ubernachtungen bei rund 69.000 pro Jahr,
was einer moderaten Steigerung von 30% im Zeitraum von 17 Jahren ent-
spricht.

Die Zahl der Ubernachtungen von Messegésten, die 1995 mit rund 39.000
angegeben wurde, erschien damals ungewdhnlich hoch und hatte sich ge-
maB Einschatzung der Projekistudie seither halbiert, sofern die Messegéaste
vom Institut unter ,Sonstiges” subsummiert wurden. Wir vermuten jedoch,
dass Messegaste nicht beriicksichtigt sind, da die Erfassung der Stichprobe
auBerhalb der Messeperioden stattfand.

Wir schatzen in Kenntnis des Hotelmarktes Hannover, der mit der Expo 2000
eine erhebliche Angebotssteigerung erfuhr, dass das Aufkommen von Mes-
segasten, die mangels Kapazititen oder mangels akzeptabler Ubernach-
tungspreise nach Goéttingen ausweichen wollen oder missen, in etwa gleich
geblieben ist und nach wie vor in rund 39.000 Ubernachtungen jahrlich resul-
tiert.

Aufgrund der nicht proportionalen Entwicklung von Angebot und Nachfrage
konnte sich die Bettenauslastung in Géttingen um knapp 7 Prozentpunkte auf
40,6% in 2012 verbessern. Diese Zunahme ist sehr positiv zu bewerten, ins-
besondere aus Sicht der Beherbergungsbetriebe, jedoch ist dieser Wert im
bundesweiten Vergleich weiterhin ausbaufahig. Deutlich bessere Auslas-
tungsquoten lassen sich in der Stadthotellerie aber nur dann erreichen, wenn
insbesondere am Wochenende — und in von Kongressen und Geschaftsrei-
sen weniger nachgefragten Monaten — eine touristische Attraktivitat fir Stad-
tereisende gegeben ist. Unter Berlcksichtigung der Betriebsstruktur mit vielen
privatgefihrten und z.T. sehr kleinen Betrieben, ist die durchschnittliche Bet-
tenauslastung der Stadt Géttingen dennoch akzeptabel. Die Potentialanalyse
und Gesprache mit den jeweiligen Unternehmen lassen darauf schlieBen,
dass die Bettenauslastung maBgeblich durch die fiihrenden Hotels der Stadt
— die zudem Uber eine verhaltnismaBig hohe durchschnittliche Bettenanzahl
verfigen — erreicht wird.

HOTOUR-
Schéatzung

Rund 69.000

Ubernachtungen
aus dem Segment
Privatreisen

= 17% Anteil am
Gesamtaufkommen
HOTOUR-
Schéatzung

Rund 39.000
Ubernachtungen
aus dem Segment
Messegaste

= 9% Anteil am
Gesamtaufkommen

Bettenauslastung
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Gegenlberstellung Angebot und Nachfrage 2003 - 2012 (indexiert 2003 = 100)
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Quelle: Landesbetrieb fiir Statistik und Kommunikationstechnologie Niedersachsen (LSKN); 2004 — 2013

Die Stadt Géttingen profitiert, wie eingangs bereits erlautert, von besucher-
starken Messen auf dem Messegelédnde in Hannover (Deutsche Messe), ob-
wohl das Beherbergungsangebot der Stadt Hannover in den vergangenen
Jahren insbesondere in der Hotellerie deutlich erweitert wurde. Nach Gespra-
chen mit dem Géttinger Tourismus e.V. werden die Messen CeBit (Informa-
tions- und Kommunikationstechnologie; rd. 312.000 Besucher in 2012), Han-
nover Messe (Technologie und Dienstleistungen; rd. 190.000 Besucher in
2012), IAA Nutzfahrzeuge (Mobilitat, Logistik und Transport; rd. 260.000 Be-
sucher in 2012) sowie die EMO (Metallbearbeitung; rd. 139.000 Besucher in
2011) als wichtigste Veranstaltungen fir den Géttinger Beherbergungsmarkt
betrachtet.*' Laut Aussage der Tourismus Information Hannover ist Géttingen
die bevorzugte Stadt flir Messebesucher, die nicht in Hannover Gbernachten.
Overflow nach Géttingen entsteht zu den oben genannten Veranstaltungen
sowie den Messen Ligna und Agritechnica.

Einige der Géttinger Hotels haben sich auf den Overflow aus der Landes-
hauptstadt eingestellt und bieten Messebesuchern einen Shuttleservice zum
Gottinger Hauptbahnhof an, von wo man das Messegelande mit dem ICE in
rund 30 Minuten erreicht. Aufgrund niedrigerer Zimmerpreise — trotz Messe-
zuschlag — der Géttinger Hotels und einer im Vergleich zu manchen Hotels im
Stadtgebiet Hannovers sogar kiirzeren Anfahrzeit zur Messe, ist Goéttingen
ein attraktiver Ubernachtungsstandort fiir Messebesucher.

Overflow Nachfrage

*! Hinweis: Die Messen CeBit und Hannover Messe finden jedes Jahr statt. Im 2-Jahresturnus werden die Messen IAA

Nutzfahrzeuge (ndchste Messe in 2014), EMO (nachste Messe in 2013) veranstaltet.
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3.4 Gottingen im Vergleich zu anderen Stadten

Um die Entwicklung Géttingens besser einschatzen zu kdnnen, wird die Ent-
wicklung von Angebot und Nachfrage in der Stadt mit den Werten der Uber
ahnliche Lagekriterien verfligenden Stadte Kassel und Fulda gesetzt.

An der Gegenuberstellung von Angebot und Nachfrage in Kassel lasst sich
die alle 5 Jahre stattfindende ,documenta®“ erkennen. Die Auswirkungen auf
die Ubernachtungsnachfrage sind deutlich sichtbar, so wurden 2007 und
2012 jeweils Hochstwerte in der Nachfrage erzielt, die im Folgejahr 2008
deutlich zuriickgegangen ist. Mit insgesamt 947.855 Ubernachtungen im Jahr
2012 wurde der Wert des Vorjahres um knapp 23% Ubertroffen und lag sogar
Uber dem Niveau des documenta-Jahres 2007 (817.441 Ubernachtungen).
Es gilt allerdings zu beriicksichtigen, dass ab 2008 die Ubernachtungen in
den Campingplatzen in die Statistik aufgenommen wurden, was die Ver-
gleichbarkeit verfalscht. Dadurch lasst sich auch das verzeichnete — wenn-
gleich geringe - Bettenwachstum erklaren, was fast ausschlieB3lich durch die
Aufnahme der Campingplatze verursacht wurde.

Die Bettenauslastung befindet sich in Kassel auf einem dauerhaft niedrigen
Niveau, was auf den stark ausgepragten Wettbewerb und auf den geringen
Anteil an touristischem Geschéft (und damit fehlender Wochenendnachfrage)
zurlickzufiihren ist. Sie bewegte sich in der letzten Dekade (mit Ausnahme
der ,documenta“-Jahre) zwischen 33 und 37%. Auch die Zimmererlése be-
wegen sich auf niedrigem Niveau.

Gegeniiberstellung Angebot und Nachfrage 2003 - 2012 (indexiert 2003 = 100)
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Quelle: Statistisches Landesamt Hessen, 2004-2013

Die Entwicklung der Stadt Fulda ist sehr dynamisch: Einer deutliche Erho-
hung der angebotenen Betten in 2005 und 2006 (vor allem bedingt durch die
Er6ffnung des Hotel- und Kongresszentrums Esperanto direkt am Fuldaer
Bahnhof) folgte ein noch stérkeres Nachfragewachstum. So betrug die Stei-
gerungsrate bei den Ubernachtungen in 10 Jahren mehr als 80%, in 2012
wurden 497.177 Ubernachtungen verzeichnet. Damit ist Fulda ein hervorra-
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gendes Beispiel fir angebotsinduzierte Nachfragesteigerungen.

Mit einer durchschnittlichen Bettenauslastung von 41,8% im Jahr 2012 wurde
trotz geringer touristischer Nachfrage ein zufriedenstellender Wert erzielt. Im
Jahr 2006 lag der Wert nach der Kapazitédtserh6hung auf einem Tiefstand von
32,1%, was zeigt, welche kurzfristigen Folgen eine massive Kapazitatsaus-
weitung auf die bestehenden Betriebe hat — wahrend mittel- und langfristig
positive Auswirkungen spurbar sind.

Gegeniiberstellung Angebot und Nachfrage 2003 - 2012 (indexiert 2003 = 100)
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Quelle: Statistisches Landesamt Hessen, 2004-2013

3.5 Konkurrenzfahigkeit des Goéttinger Beherbergungsmarktes

Der Wettbewerb auf dem Géttinger Markt wird beinahe ausschlieBlich tber
die — sehr niedrige — Preispolitik ausgetragen. Diese Entwicklung ist sehr kri-
tisch zu bewerten, da die fehlenden Umsatzerlése durch niedrige Zimmerra-
ten die Profitabilitdt der Hotels verringern und somit notwendige Renovie-
rungsarbeiten erschweren bzw. verhindern. Unserer Einsch&tzung nach ha-
ben viele der Betreiber eine konzeptionelle Anpassung nicht als notwendig
empfunden, da sich der gesamte Beherbergungsmarkt innerhalb der letzten
zehn Jahre kaum veréndert und weiterentwickelt hat. Mit dem NH Hotel wur-
de eines der fihrenden* Hotels der Stadt geschlossen, so dass sich der
Konkurrenzdruck erneut — zum Nachteil des gesamten Géttinger Hotelmark-
tes — verringerte und damit auch der Anpassungsdruck. Zwar sind die Hotels
vor Ort gepflegt und werden instand gehalten, an einem modernen Hotelpro-
dukt, das die Anspriche vielreisender Geschéftsleute erflllt und das sie von
andernorts kennen, fehlt es jedoch.

Wahrend die lokalen Unternehmen geman unseren Recherchen mit dem Ho-
telangebot weitgehend zufrieden sind, vor allem auch da man sich der glns-

*2 Fiihrend im Sinne seiner Zugehdrigkeit zu einer der groBen europaischen Hotelketten
mit internationalem Reservierungssystem und Vertriebsnetz sowie entsprechender
internationaler Wahrnehmung
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tigen Preise bewusst ist, muss das Angebot fir Gberregional tatige Kongress-
und Tagungsveranstalter nur bedingt als akzeptabel bezeichnet werden.

Gesprache mit Verantwortlichen aus dem lokalen Tourismus und Veranstal-
tungsbereich haben ergeben, dass Unternehmen oder Verbande mit Veran-
staltungsnachfrage in Goéttingen bevorzugt gréBere Hotels buchen. So wird
die Unterbringung der Teilnehmer in méglichst wenigen Betrieben angestrebt
bzw. durch feste Regularien (z.B. maximal 3 Hotels fur 350 Personen) vo-
rausgesetzt. Der Goéttinger Beherbergungsmarkt entspricht diesen Marktan-
forderungen nur bedingt, da insbesondere die Anzahl an markengebundenen
Betrieben, die in der Regel GroBbetriebe mit Gber 100 Zimmern sind, be-
grenzt ist und die groBten Hotels zusammen nicht alle Teilnehmer bei GroB-
veranstaltungen aufnehmen kénnen. Das Angebot auf dem Beherbergungs-
markt in Géttingen wird, wie oben bereits erwahnt, von vor Ort ansassigen
Unternehmen weitestgehend als zufriedenstellend empfunden (vgl. Potential-
analyse). Wir gehen jedoch davon aus, dass durch das derzeitige Angebot an
Hotels die Neugewinnung von Tagungen oder Kongressen — durch weiter
entfernt ansassige Unternehmen — deutlich erschwert wird. Diese Problematik
kann u.a. dazu fihren, dass Veranstaltungsnachfrage an konkurrierende
Stadte mit einem besser aufgestellten Hotelmarkt verloren geht.

Fir die Entwicklung der in Géttingen ansassigen Unternehmen ist das Hotel-
angebot wenig ausschlaggebend. Lediglich die Lokhalle ist durch das man-
gelnde Angebot in ihrer Vermarktung deutlich eingeschréankt.
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4 Nachfragesegmente und Entwicklungsperspektiven

Wie bereits in Kapitel 3.3 erlautert, werden die Ubernachtungen in Géttingen
im Wesentlichen durch geschéftlich induzierte Nachfrage generiert, wozu wir
auch die universitéaren und wissenschaftlichen Einrichtungen der Stadt z&h-
len.

Um die Anforderungen der wichtigsten Nachfragegruppen zu verstehen und
das Potential bewerten zu kdnnen, wurden Gesprache mit verschiedenen Un-
ternehmen, Vertretern der Universitat, der Lokhalle, Géttingen Tourismus e.V.
und lokalen Hoteliers durchgefihrt.

4.1 Fortbildungen, Tagungen und Kongresse

Auf den Bereich Fortbildungen, Tagungen und Kongresse entfallen in Géttin-
gen It. unserer Schatzung (vgl. Kapitel 3.3) ca. 175.000 Ubernachtungen pro
Jahr.

411 Lokhalle

In der Lokhalle fanden in den vergangen vier Jahren an 65 bis 89 Tagen p.a.
Ubernachtungsrelevante Veranstaltungen statt. Hinzu kommen noch einmal
rund 100 Auf- und Abbautage, an denen teilweise auch Bedarf nach (jedoch
preisglinstigen) Ubernachtungsméglichkeiten fiir die Technik-Teams besteht.

Die stattfindenden Veranstaltungen konzentrieren sich grdBtenteils auf ein lo-
kales Publikum, so ist bei Konzerten oder Ausstellungen wie der Hochzeits-
messe i.d.R. hdéchstens von Organisations-, Kiinstler- oder Ausstellerseite von
Ubernachtungsbedarf auszugehen. Den (bernachtungsstarksten Bereichen
Tagungen und Kongresse, Messe und Firmenveranstaltungen kdénnen im
Schnitt nur 30-40 Tage im Jahr zugeordnet werden.

Far das Jahr 2008 wurde von der CIMA im Rahmen einer Studie ein durch die
Lokhalle generierter Ubernachtungsbedarf von 19.350 Ubernachtungen p.a.
ausgewiesen. Wir gehen davon aus, dass sich diese Nachfrage in den letzten
Jahren sicherlich gesteigert hat, da die Anzahl der Ubernachtungsrelevanten
Veranstaltungen erhéht wurde und zudem die Lokhalle 2011 erweitert wurde.
Damit kdnnten heute durchaus rund 25.000 Ubernachtungen aus Veranstal-
tungen der Lokhalle fiir Géttingen generiert werden.

Nach Auskunft der Lokhalle kénnen gréBere Kongresse, Tagungen und Mes-
sen aufgrund von fehlendem Hotelangebot jedoch nur schwierig akquiriert wer-
den. Dabei gilt es zu bedenken, dass sich die Lokhalle in diesem Bereich in
Konkurrenz zu vielen anderen deutschen Stadten befindet. Die Kriterien, die
Géttingen und die Lokhalle aus Veranstaltersicht so attraktiv machen — die sehr

Verteilung der
Nachfrage
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Nachfrage

Nachfrage-
potentiale
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zentrale Lage in Deutschland und hervorragende Erreichbarkeit per PKW wie
auch insbesondere mit der Bahn (direkt am ICE-Bahnhof), sowie ein sehr gutes
Preis-Leistungs-Verhéltnis bei den Hotels — erfillen auch zahlreiche andere
Standorte. Hinzu kommt als Alleinstellungsmerkmal die attraktive Industriear-
chitektur der Lokhalle, die — wie wir von anderen Standorten mit vergleichbar
interessanten Veranstaltungshallen bestétigen kénnen — als Konkurrenzvorteil
gewertet werden kann.

Aus Sicht der Veranstalter von Kongressen und Messen in der Lokhalle ist, wie
bereits erwahnt, in Bezug auf die Unterbringungsmdglichkeiten vor Ort vor al-
lem wichtig, dass die Teilnehmer in méglichst wenigen unterschiedlichen Ho-
tels untergebracht werden kénnen. Zudem werden bevorzugt Hotels im mittle-
ren bis gehobenen Markisegment gewahlt, die sich mindestens auf einem gu-
ten 3-Sterne Niveau befinden.

Durch die geplante Erweiterung der Lokhalle ist — ohne eine Erweiterung des
Hotelangebots — nur von einer marginalen Auswirkung auf den Beherber-
gungsmarkt auszugehen. Das gréBte Manko bei der Vermarktung im Bereich
von Tagungen und Kongressen ist das fehlende Hotelangebot — und nicht ein
fehlendes Angebot an Veranstaltungsraumlichkeiten.

Eine Erweiterung des Hotelangebots durch ein neues, zeitgeméaBes Kettenho-
tel wiirde sich entsprechend fir die Lokhalle und ihre Vermarktung positiv aus-
wirken.

Folgende Kriterien wurden flr ein neues Hotel genannt:
¢ Gute Erreichbarkeit (nicht unbedingt innerstadtisch)
o ZeitgeméaBes Produkt

e Hohe Zimmerkapazitat (mind. 100 Zimmer)

Uber die Positionierung wurden unterschiedliche Aussagen von verschiedenen
Marktteilnehmern getroffen. Wir gehen davon aus, dass sich ein Hotel jedoch
mindestens im 3-Sterne Segment befinden sollte, um den Ansprlichen der
meisten Nachfrager zu entsprechen. Eine innerstadtische Lage ist aufgrund
des Angebotes von Shuttleservices und Bustransfers (je nach Veranstaltung)
nicht zwangslaufig erforderlich.

4.1.2 Universitat /Forschungseinrichtungen

Die Institute der Universitat sowie die Forschungseinrichtungen fihren in unre-
gelmaBigen Abstédnden Tagungen und Kongresse durch, die bis zu 2.000 Teil-
nehmer (in Ausnahmeféllen auch bis zu 3.000 Teilnehmer) haben. Derzeit gibt
es keine zentrale Stelle, die diese Veranstaltungen erfasst. Aus diesem Grund
ist eine genaue Angabe des tatsachlichen Veranstaltungsvolumens hinsichtlich
der Anzahl an Veranstaltungen und Besucherzahlen nicht méglich.
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Konkrete

Anfor-

derungen an ein

neues Hotel

Aktuelle
Nachfrage
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Wir kdnnen, um die an uns gestellte Frage zu beantworten, die durch Universi- ~ Universitat
quantitativer Be-

tat und wissenschaftliche Einrichtungen generierten Ubernachtungen versu-  darf
chen einzuschatzen, indem wir residual und auf Annahmen gestitzt deren Be-
darf errechnen:

175.000 Ubernachtungen in Géttingen stammen von Fortbildungen, Tagungen
und Kongressen gemaB unserer Schatzung

/. 25.000 davon koénnten, basierend auf einer Untersuchung der CIMA von 2008
und hochgerechnet von HOTOUR, durch Veranstaltungen von Unter-
nehmen und Verbanden in der Lokhalle generiert werden.

/. 40.000 Ubernachtungen mit Tagungs- und Seminarbezug aus Wirtschaft und
Verbanden kénnten gemaB unseren Schatzungen im Freizeit-In stattfin-
den.

/.10.000 Ubernachtungen, die das Freizeit-In bei groBen Veranstaltungen selbst
nicht beherbergen kann, werden gemé&B unseren Annahmen in anderen
Hotels untergebracht

/. 40.000 weitere Ubernachtungen mit Tagungsbezug aus Wirtschaft und Verban-
den dirften unserer Schatzung nach in den anderen gréBeren Gottinger
Hotels stattfinden, die liber Tagungskapazitaten verfiigen®.

- 60.000 Damit verblieben rund 60.000 Ubernachtungen aus dem Bereich Univer-
sitdt/Wissenschaft, eine sicherlich sehr hohe Zahl, die es ggfs. noch zu
verifizieren gilt.

Universitat quali-

Stellvertretend fiir die einzelnen Fakultaten der Universitat, die ihre Veranstal- ]
tativer Bedarf

tungen i.d.R. selbst organisieren, fand ein Gesprach mit einem Vertreter des
Physikalischen Instituts statt.

Die generierte Ubernachtungsnachfrage unterscheidet sich in ihren Praferen-
zen deutlich von der Tagungs- und Kongressnachfrage durch die freie Wirt-
schaft:

e Zimmerpreise sind bei 80 € inkl. MwSt. (méglichst inkl. Frstk.) gedeckelt
wenn die Kosten durch die Universitat lbernommen werden

e Haufig auch private Ubernahme der Kosten, dann noch héhere Preissensi-
bilitat
e Unterbringung der Teilnehmer in mehreren Hotels unproblematisch

e  Gute Erreichbarkeit mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln

Neben den ,normalen Tagungen und Kongressen fiihrt die Universitat zudem  Senderbedarf
Summer  School

auch Sommerkurse (Summer School) durch. Diese internationalen Camps, die etc.
1-2 Wochen dauern, richten sich vornehmlich an Studenten und Doktoranden.
Aufgrund des geringen Budgets ist dieses Markisegment nach unseren Re-
cherchen jedoch kaum relevant flr die Hotellerie.

3 Romantik Hotel Gebhards, Best Western Am Papenberg, Best Western Parkhotel Ropeter, Novostar First Class gar-
ni, InterCityHotel Géttingen, Eden Hotel Géttingen, Hotel Rennschuh, Hotel Astoria, Adesso Hotel Schweizer Hof
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Die Entscheidung, einen Kongress durchzufiihren, hangt deutlich weniger vom spi‘t’;‘:“"a'e Univer-
Hotelangebot in der Stadt ab, als es bei Veranstaltungen aus der freien Wirt-

schaft (s. Lokhalle) der Fall ist. Ein zusatzliches Hotelangebot wirkt sich also

nicht unmittelbar auf die Universitat aus. Jedoch ist davon auszugehen, dass

die Institute auch in den né&chsten Jahren auf stabilem bzw. steigendem Level

Kongresse organisieren werden.

Fir Veranstaltungen und Kongresse wurden folgende Kriterien fiir entschei- ~ Potentiale  wis-
senschaftliche

dend genannt: Einrichtungen

Konkrete  Anfor-
derungen an ein
neues Hotel

e Gute Erreichbarkeit mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln
e Standort gerne innerstadtisch

e Gutes Preis- Leistungsverhéltnis

e Ausstattung: W-Lan

o Klassifizierung nicht relevant
4.2 Geschaftsreisende

Die Einschatzung verschiedener Gesprachspartner aus Gottingen belegt, ~ Preissensibel, den-
noch  qualitatsbe-

dass die Géttinger Unternehmen mit dem Hotelangebot der Stadt im GroBen  wusst
und Ganzen zufrieden sind.

Aufgrund des — wie an anderer Stelle erlautert — sehr preisglinstigen Ange-
bots in der Stadt sind die Unternehmen in Bezug auf die Raten verwdhnt, an
der Ausstattung der Hauser gibt es entsprechend auch wenig Kritikpunkte.

Neben der Nahe zum jeweiligen Standort der Unternehmen wird auch eine
zentrale Lage in der Innenstadt geschétzt. Die Anbindung an den OPNV
spielt keine Rolle, eine gute Erreichbarkeit mit dem PKW wird jedoch ge-
winscht.

Die gebuchten Hotels verfigen i.d.R. Uber mindestens drei Sterne.

; ; = Fiir Tagungen und
Die befragten Unternehmen haben nur geringen Bedarf an Tagungsraumen Fortbildungen ande-

in Hotels angegeben, da eigene Kapazitdten vorhanden sind. Da jedoch  re Kriterien
punktuell gréBere Schulungen und Meetings abgehalten werden, besteht

Nachfrage nach gréBeren Hotels, in den méglichst viele Teilnehmer gleichzei-

tig untergebracht werden kénnen.

Die Anforderungen an ein neues Hotel sind:
¢ Mindestens drei Sterne

e Gute Verkehrsanbindung

o ZeitgeméaBe Ausstattung und Design

e Standort gerne innerstadtisch
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4.3 Sonstiger Bedarf Universitat

Neben den aus dem Bereich Tagungen und Kongressen generierten Uber- ~ Welcome Center
nachtungen konkretisierte das Welcome Centre der Georg-August-Universitat

(zentrale Serviceeinrichtung fir international mobile Wissenschaftlerinnen und

Wissenschaftler) folgenden Bedarf:

Fiir die Alumni, eine allerdings eher kleine Nachfragegruppe, gilt: Konkrete ~ Anforde-
rungen an ein neues

e Innerstadtische Lage Hotel

e Modernes, zeitgeméaBes Produkt

Fir Gastwissenschaftler, Gastprofessoren und sonstige Besucher der Univer-
sitat gilt folgendes:

o Boarding-Apartments: Preisgeflige eher wie bei méblierten Wohnungen
e Bedarf auch far Familien

e Preislich allerdings eher im wohnwirtschaftlichen Bereich

4.4 Privatreisende

Die Nachfrage durch Privatreisende wird in Stédtedestinationen vor allem
durch die Attraktivitéat der Stadt generiert.

Einzelne Hotels stellen i.d.R. nicht den Reisegrund an sich dar, sondern be-
einflussen die Entscheidung nur in untergeordnetem MaBe. Die touristische
Nachfrage in Géttingen wird vor allem durch Verwandten- und Bekanntenbe-
suche sowie Transitreisende generiert.

Wir gehen davon aus, dass sich die touristische Nachfrage in Géttingen in
den nédchsten Jahren nur weiterentwickeln kann, wenn zusatzliche Aufent-
haltsmotive wie neue Museen oder Events geschaffen werden.

Das wachsende Marktsegment Radreisen — das in Géttingen aufgrund des ~ Potential far doe
touristische Nach-

Weser-Harz-Heide und Leineradweg zunehmend wichtiger fir Beherber-  frage
gungsbetriebe wird — kdnnte durch Bett+Bike** zertifizierte Betriebe offensiv
angesprochen werden. In Géttingen gibt es derzeit kein Hotel, dass der Zerti-
fizierung angeschlossen ist. Insbesondere in Ferienzeiten — und daher au-
Berhalb der klassischen Tagungs- und Kongressmonate — sorgen Fahrradrei-

sende fiir eine zusatzliche Ubernachtungsnachfrage.

Weitere Nachfrage durch Ubernachtungsgaste, die bislang bei Bekannten
und Freunden privat Gbernachtet haben (sogenannte Sofatouristen), kénnen

* Betriebe die sich der Kooperation vom Deutschen Fahrrad-Club anschlieBen wollen, missen eine Vielzahl an Krite-
rien zur Aufnahme erfiillen, u.a. Trockenraum und diebstahlsicherer Raum fir Fahrrader, Wetterinformation an der Re-
zeption oder Landkartenverkauf.

Quelle: Aligemeiner Deutscher Fahrrad-Club e. V.; www.bettundbike.de
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nur indirekt als potentielle Zielgruppe definiert werden. Ein Teil dieser Nach-
frage kénnte durch das Angebot eines sehr preisgiinstigen Hotels (z.B. Hos-
tel) abgegriffen werden, jedoch ist davon auszugehen, dass ein GroBteil die-
ser Klientel aus privaten und nicht ausschlieBlich finanziellen Motiven eine
Ubernachtung bei Freunden oder Bekannten bevorzugt.

Fur Privatreisende gelten i.d.R. folgende Entscheidungskriterien: Generelle Anforde-
rungen an ein Hotel

e  Gutes Preis-Leistungs-Verhaltnis
e Gute Erreichbarkeit mit dem PKW, N&dhe zum Bahnhof
e Innerstadtische Lage

Fir Transitreisende (Stop Over-Touristen) zahlen hingegen zumeist die Nahe
zur Autobahn und ein glinstiges Angebot. Bei einer Steigerung der touristi-
schen Attraktivitét (z.B. Shopping-Angebote) und interessanten Sehenswir-
digkeiten (z.B. Museum) ist davon auszugehen, dass die durch Transitreisen-
de generierte Ubernachtungsnachfrage — auch in Hotels die nicht in der Nahe
der Autobahn liegen — Steigerungspotential hat.

4.5 Gesamtentwicklung

Aus der Analyse der Nachfragesegmente ist keine sprunghafte Entwicklung
des Ubernachtungsaufkommens erkennbar. Jedoch gehen wir davon aus,
dass sich die Steigerungsraten der letzten zehn Jahre fortsetzen lassen, wo-
fir aus unserer Sicht

e die weitere Etablierung Géttingens als Logistikstandort und eine da-
mit verbundene steigende Geschéftsreisenachfrage;

e weiterhin zunehmende Bedeutung des Wissenschaftsstandortes (u.a.
Max-Planck-Institute, Universitat und Fachhochschule) und Ansied-
lung von Start-up Unternehmen;

e die Aktivitdten der Universitat im Bereich Kongresse;

e und — wenngleich in geringem Umfang — der Ausbau der Lokhalle
sprechen.

Auf Angebotsseite unterstellen wir die Wiedererdfinung des NH Hotel als Park
Inn by Radisson in 2013 (voraussichtliche Eréffnung: September 2013).*°

** Quelle: Top Hotel; Artikel: Aus NH wird Park Inn by Radisson Géttingen; 11.03.2013; http://tophotel.de/news/1618-
aus-nh-wird-park-inn-by-radisson-goettingen.html

Hotelmarkt- und Potentialanalyse, Stadt Géttingen
Seite 43



Hotel Consulting

HOTOUR

Gegeniiberstellung Angebot und Nachfrage 2003 - 2022 (indexiert 2003 = 100)

vorsichtig-realistisches Szenario
2022: rd. 532.000

Ubernachtungen
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mmmm angebotene Betten gesamt mmmm Ubernachtungen gesamt == Bettenauslastung gesamt

Hochrechnungen ab 2013:
mmmm angebotene Betten gesamt mmmmm (bernachtungen gesamt Bettenauslastung gesamt

Quelle: Landesbetrieb fiir Statistik und Kommunikationstechnologie Niedersachsen (LSKN); 2004 — 2013; Hochrechnung ab

2013 HOTOUR auf Basis der Entwicklung der vergangenen Dekade

Es zeigt sich, dass die durchschnittliche Bettenauslastung aller Betriebe
durch die neuen bzw. zurtickkehrenden Kapazitdten in den n&chsten Jahren
leichte Rickgange verzeichnet, jedoch mittelfristig moderate Steigerungsra-
ten erreicht werden.
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4.6 Schlussfolgerungen zu Hotelbedarf und Verdrangung

Zusammenfassend ist in Folge unserer Recherchen festzustellen: Aus der
derzeitigen und prognostizierten Nachfrage am Géttinger Beherbergungs-
markt ist kein zwingender dauerhafter*® Nachfragedruck als Basis fir ein
neues Hotel abzuleiten. Jedoch kann ein neues Hotel zusatzliche, angebots-
induzierte Nachfrage schaffen.

Aus Marktsicht, die in Géttingen vorwiegend von der Preissensibilitit universi- g:’z::(ijgeew'\‘,";:';':s'
tarer und wissenschaftlicher Einrichtungen getrieben wird, wére in erster Linie  Betreiberinteresse
ein Hotel im unteren Marktsegment (der so genannten Budget Hotellerie) zu ir;"hgszgii" M";‘:tk‘:!
rechtfertigen. Fir ein derartiges Hotel ist zudem mit ausreichendem Interesse  segment

von Betreibern und Investoren zu rechnen.

Mit niedrigen Raten und einem ansprechenden, neuen Produkt wirden aller-
dings den bestehenden Betrieben zunachst Marktanteile abgenommen wer-
den und eine angebotsseitige Verschéarfung des Preiswettbewerbs einherge-
hen. Andererseits wirden bestehende Hotels gezwungen, sich neu zu positi-
onieren und zu investieren, um konkurrenzfahig zu bleiben.

Angebotsinduziertes Ubernachtungsvolumen wiirde ein Budget Hotel vor al-
lem dann generieren, wenn es einer bekannten, nationalen oder internationa-
len Marke angehérte und zudem in Bahnhofsndhe errichtet wirde. Damit
kénnte zusatzliche Tagungsnachfrage, vor allem in Kooperation mit der Lok-
halle fiir Géttingen generiert werden. Selbst wiirde ein derartiges Hotel keine
Veranstaltungen durchfihren, da es vermutlich keine Tagungsraume und kein
gastronomisches Angebot vorhalten wird. Allerdings kénnten weitere, messe-
bedingte Ubernachtungen nach Géttingen geholt werden und preissensible
Nachfrage universitérer und wissenschaftlicher Einrichtungen hier gebindelt
werden. Mit einem sehr guten Preis-Leistungsverhaltnis kénnte ein derartiges
Hotel auch so genannte ,Couch Touristen” fiir sich gewinnen.

Einschrankend ist jedoch zu sagen, dass ein solches Produkt der weiteren
Imagebildung Géttingens als Tagungs- und Kongressstandort fir Unterneh-
men weniger dient, da diese ihre Gaste vorzugsweise in 4-Sterne Hotels un-
terbringen wollen.

In Gesprachen mit Marktteilnehmern aus der Wirtschaft wurde deshalb auch :‘éﬁﬁ’;‘t‘: IKV‘;E:S;
mehrfach der Wunsch nach einer Ansiedlung eines 4-Sterne Konferenzhotels  hingegen Attraktivi-
geauBert. Wahrend das Hotel hinsichtlich Klassifizierung und Ausstattungsni- 4t des Tagungs-

) o ) ) ) o standortes deutlich
veau im 4-Sterne Segment positioniert sein sollte, bewegen sich die preisli-  erhdhen
chen Vorstellungen bzw. geltenden Ubernachtungsbudgets dagegen im
3-Sterne Segment, was die Rentabilitdt eines solchen Hotels entsprechend

schwéachen wirde.

Natdrlich wiirde ein solches Hotel das Image des Standortes Gottingen star-

“ Der punktuelle Nachfragedruck von Veranstaltungen, der als Argument fir die Ansiedlung eines neuen Hotels fiir
Stadt und Lokhalle sehr wohl relevant ist, wird von Betreibern und Investoren so nicht gesehen, da sie zur Rentabilitat
eines Hotels eine mdglichst gleichmé&Bige Auslastung bendtigen.
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ken, bendtigte daflirr jedoch erhebliche Zimmer- und Tagungskapazitaten. Nur
damit kénnte es sich vom lokalen Markt abkoppeln, wie es auch das Freizeit
In schafft und damit deutlich bessere Auslastungsquoten erzielt als der
Durchschnitt der Géttinger Hotels.

Aus dem derzeitigen Marktgeschehen ist der Bedarf nach einem solchen Ho-
tel allerdings bedarfsmaBig nicht ableitbar. Vielmehr miisste es spekulativ er-
richtet werden und wiirde eine lange Anlaufphase bendtigen, bis es seinen
Break Even Point erreichen und den vollen Kapitaldienst erwirtschaften kann.
Damit kann es jedoch weder einem Betreiber, der fir dieses Markisegment in
Gottingen zudem schwer zu finden sein wird, noch einem Investor eine aus-
kdmmliche Rendite bescheren.

Dabei ist folgendes Dilemma typisch fur Stadte von der Gr6Be und Struktur
Gottingens: hochwertige Hotels, die das Image eines Standortes férdern
kénnten und von vielen Marktteilnehmern gewilnscht werden, lassen sich
wirtschaftlich nicht darstellen. Ein Grund ist die Kluft zwischen Anspruchsden-
ken (Vier Sterne) und Preisbereitschaft (Drei Sterne), ein zweiter die bereits
erwahnte lange Anlaufphase in einem vergleichsweise kleinen und aus sich
selbst heraus wenig dynamischen Markt. Dies gilt insbesondere fir die in
Deutschland typische Konstellation eines Projektentwicklers (Zwischeninves-
tors), der auf einen Pachtvertrag mit einem namhaften Betreiber angewiesen
ist, um das Projekt zu finanzieren und spéter an einen Endinvestor weiter zu
verkaufen. Damit missen drei Geschéftspartner an einem Objekt verdienen.
Investoren, die das Entwicklungs- und Baurisiko ebenso wie das Betriebs-
und Finanzierungsrisiko sowie unvermeidliche Anlaufverluste alleine tragen
kdnnen, sind seltene Glicksfélle, mit denen man nicht rechnen darf.
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4.7 Bewertung Standort Groner Tor

Das zu bewertende Grundstiick befindet sich an einer groBen StraBenkreu- ~ -29° dezoﬁ’:ltger“l}:ﬂ:
zung an der Ecke Berliner StraBe und Groner LandstraBe. Das noch mit ei-  stiicks
nem ehemals von der Universitdt genutzten Gebaude bebaute Grundstlick

verflgt Uber eine hervorragende Sichtbarkeit und sehr zentrale Lage.

(] Hauptstandor
der Universita

Quelle: Google Maps

Die Erreichbarkeit des Standortes ist exzellent. Mit dem PKW erfolgt die An- ~ Erreichbarkeit
fahrt von der Autobahn Uber die B3 (Kasseler LandstraBe).

Der Bahnhof befindet sich in fuBlaufiger Entfernung, so dass der Anschluss
sowohl an die Fernverkehrsziige der Deutschen Bahn als auch an den OPNV
in Gottingen gegeben ist.

Zudem lassen sich die Lokhalle und Géttinger Innenstadt fuBlaufig erreichen.
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Die Bebauung in der Umgebung ist gepragt durch eine einfachere Wohnbe- ~ Bebauung —in  der
. . ) Umgebung

bauung und zahlreiche kleinere Gewerbebetriebe entlang der Groner Land-

straBe (u.a. Hostel 37) sowie die in unmittelbarer Entfernung verlaufenden

Bahnschienen.

Wir halten den Standort fiir sehr geeignet fir ein Hotel, da er folgende Vortei- ~ Eignung fur ver-
schiedene Hotel-

le vereint: konzepte
e Nahe zu Bahnhof, Innenstadt und Lokhalle (fuBlaufige Erreichbarkeit)
e Gute Erreichbarkeit mit dem PKW
e Exzellente Sichtbarkeit

Damit werden die Lageanforderungen aller Zielgruppen in Géttingen erfullt.

Die Nachbarschaftsbebauung ist zwar teils unattraktiv, stellt jedoch kein Hin-
derungsgrund fir eine Hotelansiedlung dar.

Generell ist der Standort unserer Einschatzung nach fiir ein Hotel der 2- bis 4-
Sterne Kategorie nutzbar, wobei letzteres aus Renditegriinden auszuschlie-
Ben ist. Das Grundstlick und die darauf realisierbare Bruttogrundflache (BGF)
wird jedoch vermutlich fiir eine Hotelnutzung allein zu groB sein*’, so dass ei-
ne Kombination mit anderen Nutzungsarten geprift werden muss oder Teile
des Grundstiicks nicht bebaut werden.

4.8 Bewertung von weiteren Lagen

4.8.1 Standorte an der Kasseler LandstraBBe

Die Kasseler LandstraBe war in friheren Jahren aufgrund der exzellenten Au-
tobahn-Anbindung (Stop-Over Geschéaft von Privatreisenden ebenso wie von
Geschaftsleuten) und vermutlich auch der entsprechenden Zahl und GrdBe
verfligbarer Grundstiicke die erste Wahl fir Hotelansiedlungen.

In Géttingen haben sich jedoch aus Hotelsicht die Schwerpunkte der Stadt
mit der ICE-Anbindung vor 20 Jahren eindeutig in Richtung Zentrum verscho-
ben. Zudem haben die Ubernachtungsgéste von Universitdt und wissen-
schaftlichen Instituten traditionell eine hohe Affinitat zur Zuganreise.

Aus heutiger Sicht macht deshalb eine weitere Hotelansiedlung an der Kas-
seler LandstraBe wenig Sinn, da an diesem Standort ohnehin schon geni-
gend Hotels vorhanden sind.*® Zudem ist die Lage relativ eindimensional an
der Autobahn und den Gewerbegebieten orientiert und nicht nahe genug an
Lokhalle, Bahnhof und Universitat. Hotelbetreiber wiirden dies mit Sicherheit

*" Fiir ein 4-Sterne Tagungshotel mit rund 120 Zimmern gehen wir von maximal 6.500 m2 BGF aus. Fir 2- und 3-
Sterne Hotels verringert sich die BGF entsprechend.
*® Hinweis: Betrifft neue Hotels
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genau so sehen.

Hinzu kommt die geplante Wiedererdffnung des ehemaligen NH Hotels als
Park Inn, das nach erfolgter Renovierung und Aufwertung im September
2013 seine Tore 6ffnen wird. Damit kehrt ein sicherlich sehr wettbewerbsfahi-
ger Konkurrent im einfachen Vier-Sterne Segment an diesen Standort zurlick,
der damit fir neue Betreiber uninteressant wird.

4.8.2 Standorte am Klinikum/Universitat Nord

Ebenfalls eindimensional erscheinen uns mégliche Standorte in unmittelbarer
Universitatsnahe.

Selbst wenn, was wir mangels Gesprachspartnern nicht nachweisen konnten,
der Bedarf von Universitat und Klinikum ausreichend ware, ein neues Hotel
zu fullen, ware diese sehr einseitige Ausrichtung einem Hotelbetreiber, insbe-
sondere namhaften Ketten, zu riskant.

Ein auf die Universitat ausgerichtetes Hotelkonzept kdnnte héchstens in Form
eines kleinen (maximal 50 Zimmer), privat geflihrten Hotels Garni bzw. Gas-
tehauses mit limitiertem Serviceangebot funktionieren.

4.8.3 Standorte innerhalb des Walls

Standorte innerhalb des Walls zeichnen sich durch eine hohe Liebenswirdig-
keit aus und eignen sich zweifelsohne exzellent fir Konzepte wie das eines
kleinen Boutique Hotels.

Wir unterstellen, dass die verfligbaren Grundstlicke innerhalb des Walls wohl
bei einem Neubau kaum mehr als 1.500 m2 Nutzflache zulassen und auch der
Bebauungsplan vermutlich nur kleinteilige Entwicklungen ermdglicht. Damit
kann maximal ein Hotel mit 50 Zimmern errichtet werden, was flir die meisten
Investoren und vor allem flr namhafte Hotelbetreiber eine uninteressante
GroBe darstellt.

Vielmehr eignen sich derartige Lagen, wie wir aus vergleichbaren Stadten
wissen, vor allem fir lokale Investoren, die das Hotel ggfs. auch selbst betrei-
ben wollen oder an einen lokalen Hotelier verpachten und es mit viel Liebe
zum Detail ausstatten. Haufig stehen bei solchen Projekten die Renditeas-
pekte mangels einer ausreichenden Economy of Scale und aufgrund eines
ausgepragten persénlichen Engagements im Hintergrund.

Empfehlung: sollte sich ein Investor finden, der an einem Standort innerhalb
des Walls Interesse hat, sollte man, sofern er es selbst im Bestand behéalt und
nicht nach Verpachtung an einen weiteren Investor durchhandeln muss,
durchaus wohlwollend begleiten.

Fir spekulative Investoren bzw. Projektentwickler eignet sich ein derartiges
Grundstlick nicht.

Auch hat fur Hotelketten die Lage innerhalb des Walls abgesehen von der
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vermutlich geringen verfligbaren Flache keine groBe Bedeutung. Vielmehr
diirften die meisten Hotelketten bahnhofsnahe Standorte bevorzugen.

Es ist in diesem Zusammenhang auch zu hinterfragen, warum innerhalb des
Walls in den letzten Jahren keine neuen Hotels entstanden sind. Ggfs. war es
einfach nicht lohnenswert, etwa im Vergleich zu anderen Nutzungen, die ver-
figbaren Grundstiicke waren zu klein, nicht funktional oder nicht genehmi-
gungsfahig fur ein Hotel oder die Grundstiickspreise waren zu hoch.

4.8.4 Standort am Bahnhof

Wie bereits im Zuge der Studie mehrfach und unter verschiedenen Blickwin-
keln betrachtet, spricht alles fir einen Hotelstandort am Bahnhof:

1.

Die Stadtentwicklung hat sich seit Einrichtung des ICE-Halts vor rund
20 Jahren deutlich in Richtung des Bahnhofs orientiert.

Dank der exzellenten Bahnanbindung Géttingens dirften immer mehr
potentielle Hotelgaste Bahn- und nicht PKW-Nutzer sein.

Die Besucher/Gaste von Universitdt und wissenschaftlichen Einrich-
tungen sind traditionell eher Bahn-Nutzer.

Eine Hotellage am Bahnhof gilt als zentral zur Innenstadt, zur Univer-
sitét, zur Lokhalle und selbst zu den Gewerbegebieten, da diese
rasch erreichbar sind.

Aus Sicht eines Hotelbetreibers, der auch die Nahe zum Messe-
standort Hannover ins Kalkil zieht, bietet sich die Bahnhofslage
ebenfalls an.

Ein ausreichend groBes Grundstiick ist vorhanden, um auch den An-
forderungen einer Hotelkette, die i.d.R. BetriebsgréBen ab 120 Zim-
mer fordert, gerecht zu werden.

Fir ein Grundstick dieser GréBe und mit dem entsprechenden Ent-
wicklungsvolumen eines 120 Zimmer Hotels wird die Entwicklung
auch fur Developer interessant.
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4.8.5 Zusammenfassende Empfehlungen

Aus unserer Erfahrung und aus dem Blickwinkel kinftiger Hotelinvestoren
und —betreiber, die sich stets an heutigen und kinftigen Umsatzpotentialen
aus dem Ubernachtungstourismus orientieren, beurteilen wir die so genann-
ten fremdenverkehrsrelevanten Standortfaktoren Goéttingens wie folgt:

Die wichtigsten Generatoren fiir Ubernachtungen am Standort Géttingen wer-
den auch weiterhin Universitat und Wissenschaft bleiben, mit Einzelreisenden
ebenso wie mit Buchungen anlasslich von Kongressen und Fachveranstal-
tungen und indirekt mit Besuchern von Studenten und Mitarbeitern. In diesem
Zusammenhang konzedieren wir vor allem jenen Hotelkonzepten groBe
Chancen, die aufgrund ihres Preis-Leistungsverhaltnisses die so genannten
»Couch-Touristen“ unter den Wissenschaftlern, Studenten und Besuchern fir
das hiesige Beherbergungsgewerbe gewinnen kénnen.

Spiirbare Wachstumspotentiale fiir Ubernachtungen sehen wir ebenso im Zu-
sammenhang mit der bereits stattgefundenen und geplanten Erweiterung der
Lokhalle, sowohl im Zusammenhang mit wissenschaftlichen als auch wirt-
schaftsnahen Veranstaltungen, sofern ausreichende Beherbergungskapazita-
ten in deren Umfeld geschaffen werden. Damit verbunden ist allerdings auch
ein Dilemma — namlich der punktuell hohe Bedarf an Ubernachtungskapazita-
ten in mdglichst wenigen Hotels, idealerweise im Umfeld der Lokhalle, die
derzeit mangels Beherbergungskapazitdten zahlreiche Veranstaltungen an
benachbarte Stadte verliert. Ein weiteres Dilemma betrifft die Anforderungen
an ein neues Hotel: Wirtschaftsnahe Veranstalter erwarten ein Vier-Sterne
Hotel, haufig zu Drei-Sterne Preisen und wissenschaftsnahe Veranstalter su-
chen Hotels zu Preisen, die nur ein so genanntes Budget Hotel rechtfertigen,
das im Zwei-bis Drei-Sterne Segment anzusiedeln ist.

Dieses Budget Hotel hatte jedoch die entscheidende Chance, mit seinem
herausragenden Preis-Leistungsverhéltnis das Segment der ,Couch-
Touristen“ gewinnen zu kdnnen und Nachfrage aus dem Bereich Universi-
tat/Wissenschaft zu bedienen. Wie unsere Fotodokumentation im Anhang
dieser Studie zeigt, kénnen Budget Hotels der heutigen Generation mit Vier-
Sterne Hotels — zumindest im Bereich der Zimmer, nicht im Service - durch-
aus den Wettbewerb aufnehmen.

Die herausragende Lage und Verkehrsanbindung Géttingens als ICE-
Standort bietet, wie wir von vergleichbaren Standorten wissen, vor allem Ho-
tels in Bahnhofsnahe eine Reihe von Chancen, die tber Géttingen selbst hin-
ausgehen: Sei es anlasslich von Messen in Hannover, die von Géttingen aus
schneller erreicht werden kénnen als von manchem (wesentlich teureren) Ho-
tel in Hannover selbst, sei es flir Tagungen und Seminare, die ein Hotel in
Bahnhofsn&he vor allem aber in Kooperation mit Lokhalle und anderen Hotels
durchfihren und beherbergen kann.
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Aus dem Umfeld der ortsanséssigen Unternehmen erwarten wir moderate
Nachfragesteigerungen. Diese kénnen zweifelsohne vom vorhandenen Be-
herbergungsangebot abgedeckt werden, mit dem die von uns befragten Kun-
den zudem auch sehr zufrieden sind. Die Neuerdffnung des Park Inn Hotels
(ehemals NH) nach entsprechender Renovierung im September 2013 wird
dem Markt qualitativ gut tun und punktuelle Engpasse zudem quantitativ ab-
federn.

Aus dem Stadtetourismus erwarten wir angesichts des europaweiten Wett-
bewerbs attraktiver Destinationen kaum Wachstumspotential. Das kulturelle
Angebot Goéttingens stellt jedoch einen erkennbaren Zusatznutzen fir
jedwede Art von Veranstaltungen dar.

Weitere Steigerungen des Ubernachtungspotentials von Géttingen sind nur
mit dem Ausbau der touristischen Infrastruktur und einem Uberdurchschnittli-
chen Marketingetat zu erreichen, der heute vonndten ist, um die nationale wie
internationale Wahrnehmung der Stadt nachhaltig zu verandern.

Das vorgestellte Grundstiick an der Ecke Berliner StraBe und Groner StraBe ~ Grundstick
ist unserer Einschatzung nach exzellent fir eine Hotelnutzung im Zwei- bis

Vier-Sterne Bereich geeignet und erflllt die Kriterien aller Nachfragegruppen

in Gottingen. Zweifelsohne wirde dem Markt Géttingen aus Imagegriinden

und der nahe gelegenen Lokhalle zur Anwerbung weiterer Kongresse aus der

Wirtschaft ein Vier-Sterne Hotel gut tun. Wie in unserer Untersuchung aus-

fuhrlich beschrieben, ist jedoch dessen Rentabilitét fir Investor und Betreiber

in Gottingen nicht in ausreichendem MaBe gegeben.

Hingegen waére ein attraktives Budget-Konzept der neuen Generation, das
wie beschrieben, heutzutage auch anspruchsvollere Géaste zufrieden stellen
kann, fUr Investoren und Betreiber ein Vorhaben mit guten Renditechancen.

Um die Hotelbebauung zu unterstiitzen sind im ersten Schritt vor allem bau-
rechtliche Fragen zu klaren: Welche Flachen kdnnen auf dem Grundstick re-
alisiert werden? Welche ergénzenden Nutzungen sind méglich**?

Dabei werden vor allem ergdnzende Nutzungen die erzielbaren Renditen ei-
ner solchen Projektentwicklung definieren.

HOTOUR Hotel Consulting GmbH
Frankfurt am Main, den 03. Mai 2013

Wkl Z@ % W
Martina Fidlschuster Christin%ﬁé arc Mérbel

“9 Wir gehen davon aus, dass die Grundstiicksflache und realisierbare Flache fiir ein Hotel allein zu groB ist.
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5 Anhang
5.1 Ubersicht der Hotels in Géttingen

Zimmer Zimmer

Preise pro Preise pro Seminare/Tagungen m
04.12.12 26.03.13 S 5 @
(hrs)® (hrs)®2 £ o = - = -
= R [ § ﬁ %
= oL |o® s NIl =g
Hotelname | x5 |2 E 5 © =
— 1] g2 5 O © g 3.“
S |=cs |24 @ gt
= c =2 - =
Q5 |- ® Q 0| ©.2
N S o o o clakF
< o g
o £
o
Romantik Hotel Gebhards 4S' | 50 | 104,- | 158,- | 126,- | 188,- | Inkl. 4 40 7550 | v | ¥ - - v |V v
Hotel Freizeit In 4 (212 | 129,- | 159,- | 103,- | 143,- | Inkl. 44 600 40,- v v v v v v v
Best Western Am Papenberg 4 78 | 90,- | 110,- | 90,- | 110,- | Inkl. 7 100 40,- V| v - - - v v
Best Western Parkhotel Ropeter 4 | 116 | 109,- | 129,- | 111,- | 131,- | Inkl. | 10 200 48,- V| v - - - v v
Novostar First Class garni 4" | 70 | 60 | 79,- | 60,- | 79,- | 5,- | 1% 50 KA. | - | v | - - - v Vv
InterCityHotel Gottingen 4 | 145 | 105,- | 135,- | 85,- | 115,- | Inkl. 7 180 39,- V| v - - v |V v
Eden Hotel Gottingen 4 99 | 114,- | 139,- | 99,- | 114,- | Inkl. | 10 150 k. A. v | v v v v | v v
Hotel Rennschuh 3 | 104 | 49,- | 69,- | 49,- | 75, | Inkl. 3 20 36,- V| v v - - v v
Hotel Astoria 3 152 | 59,50 | 84,15 | 80,- | 110,- | Inkl. 15 144 31,- v v - - v | v v

% Sterne entweder gemaB DEHOGA Kiassifizierung (siehe Ziffer ,'” oder Bewertung auf Portalen
°" Alle Zimmerpreise verstehen sich inkl. MwSt., Quelle: www.hrs.de abgefragt am 19.11.2012 bzw. Anfrage auf der Hotelhomepage/telefonische Anfrage
%2 Alle Zimmerpreise verstehen sich inkl. MwSt., Quelle: www.hrs.de abgefragt am 05.03.2013 bzw. Anfrage auf der Hotelnomepage/telefonische Anfrage
%3 Tagungspauschalen inkl. Raummiete, Mittagessen, 2 Kaffeepausen, Tagungsgetranken sowie der gangigen Konferenztechnik wie Overhead und Flipchart,
Quelle: www.tagungshotel.com bzw. Hotelhomepage/telefonische Anfrage
% Eingeschrankte Verfiigbarkeit, da der Tagungsraum bis Juni/Juli 2013 dauerhaft vermietet wurde (Info des Hotels)
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Preise pro Preise pro Seminare/Tagungen m
Zimmer Zimmer =
04.12.12 26.03.13 S 3 @
B, (hrs)® (hrs) £ c=| - |. El -
= ) 0 |[H O = N 8 >
Hotelname S o 9L |28 | 5 =S
2 & EZ|50 3 Elgoes
S 3 cE (28w g - | £5
X : s32|° & ) 2| &2
¥ ga|"& |= £|dF
< 17} 9
o £
o
Adesso Hotel Schweizer Hof 3 | 50 | 60,- | 75- | 75,- | 85- | 5.- 5 65 KA® [ v | v v v
Hotel Onkel Toms Hiitte 3 44 53,- | 81,- 53,- 81,- | Inkl. 1 k. A. k. A. v v - v
Hotel Zum Stresemann 3 32 | 60,- | 95,- 60,- | 95,- | Inkl. - - - V| v v v
Leine Hotel Boardinghouse 3" [ 101 | 63,- | 93, 63,- 93,- | Inkl. - - - v - v -
IHR Hotel Beckmann 3 27 54,- | 88,- 67,- 99,- | Inkl. - - - V| v v v
Hotel Central 3 28 82,- [105,-| 82,- |[105,-| Inkl. - - - v - v v
Hotel Stadt Hannover 3! 32 85,- [ 116,-| 85,- |116,-| Inkl. 1 10 k. A. V| v v v
Garni Hotel Schiffer 3 10 | 60,- | 89,- 60,- | 89,- 5,- - - - - - v v
Hotel Kasseler Hof 2 20 55,- | 79,- 63,- 89,- | Inkl. - - - V| v - v
Hotel Weender Hof 2 20 | 49,- | 75,- 49,- 75,- | Inkl. - - - V| v - v
Gasthof Zum Drakenberg - 5 45,- | 75,- 45, - 75,- | Inkl. - - - 4 - v 4
Landgasthaus Lockemann - 23 50,- | 75,- 50,- 75,- | Inkl. - - - 4 - - 4
Hotel Lindenhof - 14 45,- 75,- 45, - 75,- Inkl. 1 50 k. A. v - - v
Hotel Berliner Hof - 11 45.- | 70,- 45, - 70,- | Inkl. - - - v - v v

% Sterne entweder gemaB DEHOGA Klassifizierung (siehe Ziffer ,'” oder Bewertung auf Portalen
% Alle Zimmerpreise verstehen sich inkl. MwSt., Quelle: www.hrs.de abgefragt am 19.11.2012 bzw. Anfrage auf der Hotelhomepage/telefonische Anfrage
57 Alle Zimmerpreise verstehen sich inkl. MwSt., Quelle: www.hrs.de abgefragt am 05.03.2013 bzw. Anfrage auf der Hotelnomepage/telefonische Anfrage
% Nach Aussage einer Rezeptionsmitarbeiterin werden die Tagungsraume derzeit nur selten angeboten. Tagungspauschalen werden auf konkrete Anfrage erstellt.
Hotelmarkt- und Potentialanalyse, Stadt Gottingen
Seite 54



Hotel Consulting

HOTOUR
SeminareTagungen | Aussamung |

Preise pro Preise pro

Zimmer Zimmer £
04.12.12 26.03.13 S 3 E’
3 60 61 —
o (hrs) (hrs) El €2| ¢ |= £l 5o
S 3 52 |8 S| & N|ND
Hotelname > o = |28 < =S
Q p £ 9.’ 5 O (% £ ° ©
G 2 < |o o = - | €2
s ° §S|83°3 3|52
¥l saf"e |= £l
< 7] 2o
o £
o
Hotel garni Gréafin von Holtzendorff | - | 17 | 37,- | 74,- | 47,- | 74, | Inkl. - - - | v - - - |V v
GDA Wohnstift Géttingen 3 14 | 55,- | 70,- | 63,- | 86,- | Inkl. - - - V| v v - ol - v

% Sterne entweder gemaB DEHOGA Kiassifizierung (siehe Ziffer ,'” oder Bewertung auf Portalen
€0 Alle Zimmerpreise verstehen sich inkl. MwSt., Quelle: www.hrs.de abgefragt am 19.11.2012 bzw. Anfrage auf der Hotelnomepage/telefonische Anfrage
& Alle Zimmerpreise verstehen sich inkl. MwSt., Quelle: www.hrs.de abgefragt am 05.03.2013 bzw. Anfrage auf der Hotelnomepage/telefonische Anfrage
2 Tagungspauschalen inkl. Raummiete, Mittagessen, 2 Kaffeepausen, Tagungsgetranken sowie der gangigen Konferenztechnik wie Overhead und Flipchart,
Quelle: www.tagungshotel.com bzw. Hotelhomepage/telefonische Anfrage
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5.2 Geografische Verteilung der Hotels in Géttingen
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Quelle: Aufstellung der Hotels laut Unternehmensverzeichnis 2012; Sterne entweder gemaB DEHOGA Klassifizierung oder Bewertung auf Portalen
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5.3 Géttingen im Vergleich (Nachfrageentwicklung)

Ubernachtungen indexiert (1995 =100)
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Quelle: Statistische Landesamter / Destatis 2013

Hinweis: Eine Definition der Begriffe Priméar- und Tertidrstandorte befindet sich im Glossar (siehe S. 3).
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5.4 Gébttingen im Vergleich (Angebot und Nachfrage)

Steigerungsraten von Géttingen und Tertidrstandorten: Ubernachtungen und angebotene Betten seit 2003

Gottingen
Fulda
Weimar
Bochum
Erfurt
Braunschweig
Augsburg
Magdeburg
Konstanz
Koblenz

Kiel
Darmstadt
Saarbriicken
Wolfsburg
Ulm

Erlangen
Friedrichshafen
Wirzburg
Baden Baden
Bielefeld
Kassel

-10%

T wmﬂﬂ!‘

o
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m Steigerungsrate Ubernachtungen 2003-2012 m Steigerung Betten 2003-2012

Quelle: Statistische Landesamter der jeweiligen Bundeslénder

Hinweis: Auswahl der 20 Ubernachtungsstarksten Tertidrstandorte in Deutschland. An der Gegeniberstellung von Angebot und Nachfrage in Kassel l&sst sich die
alle 5 Jahre stattfindende ,documenta“ erkennen. In den jeweiligen Jahren (z.B. 2012) werden Nachfragehdchstwerte fur Kassel erreicht.
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5.5 Ubersicht Hotelmarken im Budget-Segment

Meininger

AuBenfassade Offentlicher Bereich und Rezeption

Gastronomie Zimmer
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B&B Hotels

APARKING

AN IR e

Gastronomie Zimmer
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Ibis

Gastronomie Zimmer
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Ibis Styles

Gastronomie Zimmer
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Motel One

Gastronomie Zimmer
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Moxy Hotels (ab voraussichtlich 2014)

AuBenfassade Zimmer

Zimmer Zimmer
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