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Konzeptanalyse und Zweitmeinung — Hotelprojekt Cityhotel Wittlich

Projekt, Auftrag & Datenverfugbarkeit

Projekt

Die SHE Wittlich GmbH & Co. KG (im Folgenden , Auftraggeberin®) ist Eigentiimerin des
Grundstlicks Kurfirstenstrate 3 in Wittlich. Aktuell ist fiir den Standort ein Hotelprojekt
mit 127 Zimmern in Planung. Positive Gesprache mit dem Hotelbetreiber RIMC haben
bereits stattgefunden.

Auftragsumfang

Standortanalyse Wittlich

Hotelmarktanalyse Landkreis Bernkastel-Wittlich
Wettbewerbertberblick und Best Practice Benchmarking
Konzeptanalyse

Gesamteinschatzung

Auftrag

Die SHE Wittlich GmbH & Co. KG beauftragte uns am 08.02.2020 mit einer kurzen
Zweitmeinungsstudie hinsichtlich der Eignung des geplanten Hotelprojekts in Wittlich.
Der Auftrag wurde von Christie & Co im Méarz 2020 durchgefhrt.

Wir bestétigen, dass wir keine wie auch immer gearteten Interessen oder Beteiligungen
an dem Grundstiick/der Projektentwicklung haben, welche Gegenstand dieses
Gutachtens sind und weder unser Arbeitsverhaltnis noch unsere Vergttung von
unseren Ergebnissen und Schlussfolgerungen abhangig sind.

Standortbegehung

Eine Besichtigung des Grundstlicks fand am 27.02.2020 durch Yasemin German,
Consultant Advisory & Valuation, statt.

Datenverfiigbarkeit

Die Ergebnisse des vorliegenden Gutachtens basieren auf unserer Einschatzung der
Beherbergungsmarktsituation in Wittlich und naherer Umgebung zum Zeitpunkt der
Vor-Ort Untersuchung, flir das Projekt erhobene Unterlagen, Gesprache mit relevanten
Marktteilnehmern sowie den Dokumenten, die uns von der Auftraggeberin tiberlassen
wurden:

— Standortbegehung mit Jirgen Schiffels, SHE Wittlich GmbH & Co. KG, 27.02.2020

— Gesprach mit Verena Kartz, Stadtmarketing und Tourismus, Stadtverwaltung
Wittlich, 27.02.2020

— Gesprach mit Joachim Rodenkirch, Blrgermeister der Stadt Wittlich, 27.02.2020

— Gesprach mit Markus Miller, Gebaude- und Liegenschaftsmanagement Stadt
Wittlich, 09.03.2020

— Hotelkonzept flir das Hotelprojekt Wittlich, RIMC, Marz 2019
— Planungsunterlagen Hotelprojekt, berdi architekten, 14.02.2020
— Offener Brief, Gemeinschaft der Wittlicher Hoteliers, 03.12.2018

— Préasentation Bau- und Verkehrsausschuss der Stadt Wittlich, Sitzung am
03.12.2019

— Abwaégungstabelle Bebauungsplan W-82-00 ,,Cityhotel*, 30.07.2019
— Schreiben Prof. Dr. Frank Schaal, 08.12.2018

Weitere Desktop-basierte Recherchen und Internetabfragen erganzen die verwendeten
Informationen. Christie & Co Ubernimmt keine Verantwortung fir die Richtigkeit und
Vollstandigkeit der zur Verfligung gestellten Daten und Informationen.
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Konzeptanalyse und Zweitmeinung — Hotelprojekt Cityhotel Wittlich

Definitionen & Abkurzungen

BIP Bruttoinlandsprodukt max. maximal

bspw. beispielsweise Mio. Millionen

ca. circa MMA Mixed Martial Arts

CAGR Compound Annual Growth Rate 0G Obergeschoss

EG Erdgeschoss OPNV Offentlicher Personennahverkehr
etc. et cetera p.a. per annum

F&B Food and Beverage Pkw Personenkraftwagen

ggf. gegebenenfalls PP Prozentpunkte

GmbH Gesellschaft mit beschrankter Haftung Q1 1. Quartal

Hbf. Hauptbahnhof Tsd. Tausend

HHN Flughafen Frankfurt-Hahn u.a. unter anderem

K.A. keine Angabe UG Untergeschoss

KG Kommanditgesellschaft USA United States of America
km Kilometer v.a. vor allem

LUX Flughafen Luxemburg z.B. zum Beispiel

m Meter Z0B Zentraler Omnibusbahnhof
m? Quadratmeter
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Kapitel 2 - Gesamteinschatzung
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Konzeptanalyse und Zweitmeinung — Hotelprojekt Cityhotel Wittlich

Gesamteinschatzung
Hotelprojekt Cityhotel Wittlich

Der Projektstandort befindet sich in Wittlich im Landkreis Bernkastel-Wittlich innerhalb der Tourismusregion Moseleifel und unweit der Vulkaneifel und dem
Ferienland Bernkastel-Kues, welche eine Vielzahl an freizeittouristischen Nachfragegeneratoren bieten. Die Stadt Wittlich ist regionales Wirtschaftszentrum mit
Niederlassungen namhafter nationaler und internationaler Firmen (z. B. Dr. Oetker). Das Projektgrundsttick verfligt tiber eine sehr gute Sichtbarkeit und ist leicht per
Pkw und OPNV erreichbar. Die Mikrolage des Grundstiicks bietet eine vorteilhafte Mischung von Wohn- und Gewerbeimmobilien und erscheint fiir eine Hotelnutzung
attraktiv. Insgesamt erachten wir den Projektstandort fiir das Vorhaben als gut geeignet.

Das Angebot im Landkreis Bernkastel-Wittlich bestand im Jahr 2018 aus 362 Beherbergungsbetrieben mit rund 12.000 Betten. Rund 47% des Bettenangebots entfiel
auf 136 Hotels und Hotels garni. Als freizeittouristisch gepragte Region wird das Beherbergungsangebot im Landkreis von einer Vielzahl an kleinen, privatgefiihrten
Betrieben mit einer geringen Zimmeranzahl charakterisiert. Nur drei Betriebe sind aktuell markengebunden. Die Nachfrage stieg von 2014 bis 2018 moderat an,
wobei die Ankiinfte um 2,6% p. a. und die Ubernachtungen um 1,3% p. a. zunahmen. Die monatlichen Ubernachtungszahlen zeigen ein fiir eine Freizeitdestination
typisches Saisonalitatsmuster, wobei die Nachfrage in den Urlaubsmonaten im Sommer ihren Hohepunkt und zum Jahreswechsel ihren Tiefststand erreicht. 76% der
Nachfrage wird von deutschen, 24% von auslandischen Gasten generiert, wobei die Niederlande und Belgien zu den wichtigsten Quellmarkten zahlen.

Im Vergleich zu anderen Standorten (Bernkastel-Kues, Morbach, Schalkenmehren, Traben-Tarbach, Lieser und Manderscheid) im Landkreis Bernkastel-Wittlich fallt
insbesondere das iiberschaubare Beherbergungsangebot und die geringe Tourismusintensitét (gemessen an der Anzahl an Ubernachtungen pro verfiigbarem Bett)
auf. Positiv im Vergleich scheint zudem das Potential Wittlichs: Neben Morbach stieg in keiner anderen der untersuchten Gemeinde die Nachfrage seit 2014 starker
an. Generell zeigen die Méarkte eine Kleinteiligkeit die u. a. auf eine geringe Professionalisierung der Betriebe hindeutet.

Vergleich

In Wittlich konnten fiinf Beherbergungsbetriebe als Hotel oder Hotel garni identifiziert werden, welche 12 bis 42 Zimmer (23 im Durchschnitt) anbieten. Nur das
SO LETl Hotel Vulcano Lindenhof betreibt Veranstaltungs- oder Tagungsflachen. Grundsatzlich erscheint das Angebot primar auf Freizeittouristen ausgerichtet zu sein mit
einem grofsen Anteil an Stammkundschaft.

Unseres Erachtens stehen die fiinf Betriebe in keinem direkten Wettbewerb zu dem Hotelprojekt, da dieses konzeptionell vom bestehenden Angebot abweicht und
PUTEW (L -0l vermehrt andere Zielgruppen anspricht. Von den Uberregionalen Marketingaktivitdten und Werbemaftnahmen (bspw. internationale Messeteilnahmen) der

szenarien etablierten Betreiberin wiirde voraussichtlich nicht nur das geplante Hotel sondern auch die Stadt und die gesamte Region profitieren, wodurch auch zusétzliche
Nachfrage fiir die bestehenden Betriebe geschaffen wiirde.

Die aktuelle Planung sieht ein 4-Sterne-Hotel mit 127 Zimmer, einem Wellnessbereich, Veranstaltungsflaiche sowie Tagungsraumen, zwei Restaurantflachen und
einer Lounge/Bar vor. Zudem sind 140 Parkplatze in einer zweistockigen Tiefgarage und eine Gewerbeflache fir einen Supermarkt im Erdgeschoss vorgesehen. Auf
dem Grundsttick befindet sich zurzeit das denkmalgeschitzte ,,Haus der Jugend", welches wahrend des Baus komplett kernsaniert und in das Hotelprojekt integriert
werden soll. Im Haus der Jugend werden sich ein A-la-carte-Restaurant sowie Tagungsflichen befinden. Grundsatzlich erachten wir das Konzept sowie die
Positionierung als angemessen. Das Hotel wird insbesondere im Vergleich zum aktuellen Wettbewerb deutliche Alleinstellungsmerkmale anbieten und eine breite
Zielgruppe ansprechen konnen, ebenso attraktiv flir externe Besucher aus der lokalen Umgebung sein.

Wir schatzen die Rahmenbedingungen flir das Hotelprojekt als gegeben und die Marktgrundlagen als positiv ein. Wir gehen davon aus, dass sich das Hotel deutlich
vom bestehenden Wettbewerb abheben und dartiber hinaus bisher verdrangte Zielgruppen ansprechen wird, was ebenfalls einen positiven Effekt fiir die
bestehenden Betriebe bewirken kdnnte. Unsere Ergebnisse unterstiitzen die Entwicklung des geplanten Hotels am Standort.
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Konzeptanalyse und Zweitmeinung — Hotelprojekt Cityhotel Wittlich

Standortanalyse
Makrostandort Wittlich

— Die Stadt Wittlich befindet sich im Landkreis Bernkastel-Wittlich im Bundesland Rhein-
land-Pfalz, ca. 50 km von der luxemburgischen Grenze entfernt. Mit ihren rund 19.000
Einwohnern stellt Wittlich ein Mittelzentrum zwischen Trier und Koblenz dar.

— Durch Anschlisse an die A1 (KéIn-Saarbriicken) und A60 (Richtung Luttich in Belgien)
sowie die Bundesstraien 49 und 50 profitiert Wittlich von einer sehr guten Erreich-
barkeit per Pkw. Seit November 2019 verbindet die Hochmoselbrlicke das Autobahn-
kreuz Wittlich Gber eine vierspurige BundesstraSe mit dem Rhein-Main-Gebiet. Zudem
verfligt die Stadt Uiber einen bis 2013 modernisierten Hauptbahnhof. Von hier
verkehren Regionalziige u. a. nach Koblenz, Trier, Saarbriicken, Kaiserslautern und
Mannheim. Die ndchstgelegenen Flughafen sind der Flughafen Luxemburg und der
Flughafen Frankfurt-Hahn, welche beide unter 60 Minuten per Auto erreicht werden
kénnen. Ein gut erschlossenes OPNV-Netz mit einer Vielzahl an Buslinien in und um
Wittlich komplettiert die sehr gute Verkehrsinfrastruktur der Stadt.

— Als Standort einer Vielzahl an nationalen und internationalen Unternehmen stellt
Wittlich ein wichtiges Wirtschaftszentrum der Region dar. Zu den grofiten Arbeitgebern
zahlen u. a. Dr. Oetker (Nahrungsmittel), Goodyear Dunlop Tires Germany (Reifen),
Franklin Electric Europa (Motoren und Pumpen, europaischer Hauptsitz), Benning-
hoven (Asphaltmischanlagen) und Hellmann Worldwide Logistics (Logistik). Dartiber
hinaus bestehen in und um Wittlich sieben Industrie-/Gewerbegebiete, was sich
einerseits in der hohen Anzahl an Beschéftigten im Vergleich zur Gesamtpopulation
widerspiegelt, andererseits in der kontinuierlich abnehmenden Arbeitslosenquote.

2015 2016 2017 2018 A CAGR
Bevolkerung 18.762 18.748 18.906 18995 1,2% 0,4%
31.313 32.752 33.452 kA 6.8% 3,4%
Arbeitslosenquote (%)' 3,7 3,7 3,5 32 0Spp 0,2 pp
Betriebe 4.883 4.915 4.936 kA 1.1% 0,5%
14282 7,5% 2,4%

BIP je Einwohner?

Beschaftigte? 13.284 13.531 13.863

= I3 HHN ‘ 45km

i 2 Urzig

Altrich

Platten

@ Projektstandort
Infrastruktur

Wittlich ZOB

EJ wittiich Hauptbahnhof
] Autobahnkreuz Wittlich

E Flughafen

Unternehmen
@ Franklin Electric Europa
Hellmann Worldwide Logistics
Goodyear Dunlop Tires Germany

Benninghoven

Dr. Oetker Tiefkihlprodukte

TAnmerkung: Landkreis Bernkastel-Wittlich, Wert fiir die Gemeinde Wittlich nicht verfiigbar; ’Anmerkung: Sozialversicherungspflichtige Beschéftigte am Arbeitsort

Quellen: Stadt Wittlich; Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz;Google Maps; Christie & Co
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Standortanalyse
Makrostandort Wittlich

Uberblick
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Wittlich liegt in der Sideifel an der Lieser in einem Seitental der Mosel am Rande der
Wittlicher Senke, welche im Westen durch die Moseleifel und im Osten durch das Mo-
seltal begrenzt ist. Die Moseleifel, bestehend aus Mittelgebirge und einem bewaldeten
Hochplateau, ist ein bekanntes Rad- und Wandergebiet mit Strecken unterschiedlicher
Schwierigkeitsstufen. Ebenso durchziehen zwei Pilgerrouten (Mosel- und Eifelcamino)
die Region. Im Norden Wittlichs befindet sich die stark durch ihre vulkanische Geologie
und Sehenswdirdigkeiten, wie Vulkanbauten, Lavastrome und Vulkankrater gepragte
Vulkaneifel.

Neben den sportlichen Aktivitaten in der Natur, bieten die Ferienregionen rund um
Wittlich auch eine kulturelle und kulinarische Vielfalt. Auf den Stidhdngen der Wittlicher
Senke dehnen sich Rebflachen aus, die u. a. den Wittlicher Wein zu einer Spezialitat der
Moselweine zdhlen lassen. Zudem sind in der Region eine Vielzahl architektonischer
Sehenswdrdigkeiten vorzufinden, wie z. B. das Kloster Himmerod, die Manderscheider
Burgen, oder die romantischen Stadte Traben-Tarbach und Bernkastel-Kues. Darliber
hinaus bietet die Region ein umfassendes gastronomisches und kulturelles Angebot
sowie diverse Einkaufsmoglichkeiten.

Wittlich selbst bietet in unmittelbarer Nahe zum Projektstandort diverse Sehenswdir-
digkeiten. Hierzu zdhlen bspw. das Alte Rathaus welches gleichzeitig das Kulturamt der
Stadt beheimatet und als Stadtische Galerie fir Kunst wechselnde Ausstellungen zeigt.
Zudem wird im Alten Rathaus noch im Laufe des Jahres ein neues Besucherzentrum
mit moderner Tourist-Info entstehen.

Das Tirmchen ist der letzte noch verbliebene Teil der Stadtbefestigung Wittlichs aus
dem Jahr 1317 und beherbergt heute ein Museum zur Stadtgeschichte. Weitere
Attraktionen inkludieren die Casa Tony M., die Kultur- und Tagungsstatte Synagoge
sowie die Gassen und Stralen der historischen Innenstadt.

Zu den wichtigsten Events in Wittlich zéhlen die Saubrennerkirmes im August mit ca.
100.000 Besuchern, die WirtschaftsWoche Wittlich mit Giber 200 Ausstellern und
70.000 Besuchern und der Firmenlauf mit 2.000 Teilnehmern. Darlber hinaus bietet
das Eventum Wittlich umfangreiche Veranstaltungsflachen fir bis zu 2.200 Besucher.
Zu den bekanntesten Events zdhlen u. a. die Weinbautage im Januar mit mehr als 1.200
Besuchern, die Hochzeitsmesse im Oktober, aber auch Lesungen und sportliche
Ereignisse wie der Wittlicher Handball-Cup, das MMA-Event Integra Fighting Champion-
ship oder die Warsteiner Dart Nights.

& CHRISTIE&CO
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Konzeptanalyse und Zweitmeinung — Hotelprojekt Cityhotel Wittlich

Standortanalyse

Mikrostandort Kurfiirstenstrafie

— Der Projektstandort befindet sich am 6stlichen Rand der
Wittlicher Innenstadt in der Kurfurstenstrafie. Das Grund-
stlick ist bis auf das denkmalgeschuitzte Haus der Jugend
unbebaut und fungiert aktuell als Parkplatz. Das Haus der
Jugend soll im Zuge des Hotelneubaus renoviert und in
das Projekt mitintegriert werden.

— Die Erreichbarkeit des Standortes kann als sehr gut ein-
gestuft werden. So ist der Hauptbahnhof einfach via dem
ca. 150m entfernten ZOB per Bus erreichbar. Auch per
Pkw ist eine gute Erreichbarkeit gegeben — Autobahn
und Bundesstrafienanschltisse befinden sich nur wenige
Fahrminuten entfernt. In unmittelbarer Nahe zum Grund-
stlick befinden sich zwei Parkplatze. Der Wittlicher Stadt-
kern ist rund 500m entfernt und fullaufig erreichbar.

— Die durch den ZOB und der allgemein gewerblich geprag- L o " 8 R
ten Mikrolage, ist die Umgebung des Projektstandortes E’Z] Projektstandort Einkaufsmoglichkeiten  Unternehmen/Biiros Sehenswiirdigkeiten/POls
insbesondere tagstiber relativ stark belebt. Gegenliber Infrastruktur Schlossgalerie u Agentur fur Arbeit g Marktplatz und Altes
dem Grundstlck befindet sich die Schlossgalerie, ein Wittlich ZOB Apotheke Stadtverwaltung Wittlich Rathaus
Einkaufszentrum mit integrierter(r;\Fitnessstusdio. Diverie E Wittlich Hauptbahnhof Bank Barmer Krankenkasse ﬂ Turmchen
Geschafte des taglichen Bedarfs (Apotheke, Supermarkt, . s
Bank etc.) sind ingunmittelbarer N'air':\)e vorzuﬁndin. ﬁ Parkplatz g S?perm.arkt Finanzamt Wittlich Eventum
Weiterhin befinden in der Nahe Blrogebaude (Barmer Backerei

Krankenkasse, Stadtverwaltung und Agentur fur Arbeit
Wittlich) sowie Wohnhauser.

— Direkt am Projektgrundsttick vorbei fiihrt der Maare-Mo-
sel-Radweg. Weitere Wege wie bspw. die Altstadt-Runde,
der Radweg Wittlicher Senke, die Lauschtour oder der
Lieserpfad sind einfach zu erreichen.

— Das Hotel wird aufgrund seiner Ecklage neben dem
unverbauten Parkplatz voraussichtlich von einer sehr
guten Sichtbarkeit profitieren.

Blick von Stidosten Blick von Stiden Blick von Norden

Quellen: Google Maps; Christie & Co
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Konzeptanalyse und Zweitmeinung — Hotelprojekt Cityhotel Wittlich

Standortanalyse

Einschatzung aktueller Standort

Kriterien Bewertung | Kommentar

— Wittlich befindet sich inmitten drei verschiedener Ferienregionen, die durch unterschiedliche Naturraume einen hohen Freizeitwert bieten.
Standort 4,0 — Die Standortumgebung ist aktuell primar durch eine gewerbliche Nutzung gepragt. Die Umgebung mit einer Vielzahl an Geschéften in fulaufiger
Nahe zum Stadtkern Wittlichs tragt zu einer hohen Attraktivitat des Projektstandorts bei.
— Durch den unverbauten Parkplatz zwischen Stadtverwaltung und dem Projektareal profitiert der Projektstandort von einer sehr guten
Sichtbarkeit 4,0 Sichtbarkeit. Da jedoch die zukiinftige Online-Sichtbarkeit des Hotels (z. B. auf Buchungsplattformen) eine héhere Relevanz darstellt, ist dieses
Kriterium nicht ausschlaggebend.
Erreich- 45 — Der Hotelstandort ist per Pkw sehr gut erreichbar und wird tber ausreichend Parkplatze verfligen.
barkeit ’ — Durch den fuflaufig erreichbaren Busbahnhof ZOB Wittlich, wird das Hotel auch mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln sehr gut erreichbar sein.

— Freizeittouristisch sind v. a. die genannten Ferienregionen relevant.
— Durch eine Vielzahl an nationalen und internationalen Unternehmen ist

Wittlich ein wichtiger Wirtschaftsstandort der Region und verfligt somit Gber Standort
Nachfrage- . X .. .. o 50
generatoren 4,0 eine noch nicht ausgeschopfte geschaftstouristische Nachfrage.
— Die Veranstaltungshalle Eventum Wittlich befindet sich in fuSlaufiger N
Entfernung und kénnte durch geeignete Veranstaltungen weitere Nachfrage Pipeline Risiko Sichtbarkeit
induzieren.
— Das Nachfragewachstum im Landkreis Bernkastel-Wittlich war tGber die
vergangenen finf Jahre grundsatzlich positiv (CAGR 2014-2018
Wachstums- - . X o . .
tential 35 Ubernachtungen in Beherbergungsbetrieben 1,3%), mit nur vereinzelten
potentia ’ geringen Riickgédngen. Nachfrage- . .
Hotelmarkt . . . . Erreichbarkeit
— Bei einem gleichbleibenden moderaten Nachfragewachstum und stagnieren- generatoren
dem Angebot ist von einem mittelfristigen Auslastungswachstum auszugehen.
Pipeline- — Unssind derzeit keine weiteren konkreten Hotelprojekte in Wittlich oder
Ri:iko 4,5 naherer Umgebung bekannt, was Anlass zu einer sehr geringen Wachstu.mls-
Risikoeinstufung gibt. potentia
Hotelmarkt
Gesamt 24,5/30 Punkten, 82% - gute Eignung flr Hotelnutzung

& CHRISTIE&CO .
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Kapitel 4 - Hotelmarkt Landkreis Bernkastel-Wittlich
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Konzeptanalyse und Zweitmeinung — Hotelprojekt Cityhotel Wittlich

Hotelmarkt Landkreis Bernkastel-Wittlich

Hotelangebot nach Sternekategorie 2020

Hotels 12% *
9%
= 5-Sterne
4-Sterne
Zimmer
= 3-Sterne
2-Sterne

Quellen: Landesamt fiir Statistik Rheinland-Pfalz; Christie & Co
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Angebot
Anzahl der Betriebe und Betten im Landkreis Bernkastel-Wittlich 2014-2018
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— Der Beherbergungsmarkt im Landkreis Bernkastel-Wittlich bestand in 2018 zuletzt aus
362 gedffneten Betrieben mit rund 12.250 Betten. Davon entfielen knapp die Halfte,
gemessen an der Anzahl der Betten, auf Hotels und Hotels garni.

— Im Jahr 2018 lag die durchschnittliche Beherbergungsbetriebsgréfie bei rund 34 Zim-
mern, wahrend die Durchschnittsgrofie aller Hotels (garni) bei rund 41 Zimmern lag.
Der v. a. freizeittouristisch gepragte Landkreis bietet eine Vielzahl an kleinen, privat-
geflihrten Betrieben mit einer vergleichsweise geringen Zimmeranzahl. Aktuell gibt es
im Landkreis nur drei Betriebe mit Kettenzugehorigkeit: das Schloss Lieser der Auto-
graph Collection, das easyHotel Bernkastel und das Best Western Hotel St. Michael.

— Stand Mérz 2020 entfiel mehr als die Halfte aller Hotelbetriebe auf das 3-Sterne-Seg-
ment welches, rund 60% des gesamten Zimmerangebots ausmacht. Diesem folgt das
4-Sterne-Segment mit 26% des Zimmerangebots. Das 1-Sterne-Segment ist im Ho-
telmarkt aktuell nicht vertreten, was hauptsachlich der mangelnden Professionalisie-
rung der Betriebe geschuldet ist, die somit nicht in das Hotelangebot, sondern unter
andere Betriebe wie bspw. Monteursunterkiinfte und private Ferienwohnunganbieter
fallen.

Hotelzimmer nach Kettenzugehorigkeit und Kategorie 2020
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Konzeptanalyse und Zweitmeinung — Hotelprojekt Cityhotel Wittlich

Hotelmarkt Landkreis Bernkastel-Wittlich

Nachfrage

— Die Nachfrage im Landkreis Bernkastel-Wittlich entwickelte sich von 2014 bis 2018
positiv. So wurde im Jahr 2018 erstmalig die 500.000er Grenze bei der Anzahl der
600 1 r 20 . AnkUnfte Gberschritten und auch die Anzahl der Ubernachtungen war mit Uber
18, _ - - o o o 1,65 Mio. auf auf einem Rekordhoch. Hiervon entfielen rund 770.000 Ubernachtungen
1S auf Hotels und Hotels garni was bei rund 334.000 AnkUnften einer durchschnittlichen
400 1 Aufenthaltsdauer von 2,3 Tagen entspricht. Durch die starker ansteigende Anzahl an
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Ankiinfte und Ubernachtungen im Landkreis Bernkastel-Wittlich 2014 - 2018

Ankiinften im Vergleich zu den Ubernachtungen zeichnet sich ein weiter anhaltender
Trend zu verkUrzten durchschnittlichen Aufenthaltsdauern hin.

— Im monatlichen Verlauf zeigen die Ubernachtungen im Landkreis einen deutlichen
Verlauf mit Nachfragespitzen v. a.im Sommer. Besonders die Monate August bis Okto-
ber verzeichneten die meisten Ubernachtungen was unter anderem am Ferienkalen-
der und einem ausgepragten Freizeittourismus liegt. Die Monate November bis Februar
registrierten hingegen die geringste Nachfrage.

Ankiinftein Tsd.

‘Ol Ul udumydeusaqn

s Ankiinfte (Beherbergungsbetriebe) Ankiinfte (Hotels & Hotels garni)

- —+- = Ubernachtungen (Beherbergungsbetriebe) - —+- = Ubernachtungen (Hotels & Hotels garni) — Mitrund 76% aller Ubernachtungen aus Deutschland ist der Landkreis Bernkastel-
Wittlich hauptsachlich national gepragt. Gemessen an allen auslandischen

CAGR o B | o =, | (] ; N 5 : 9 : o) i
(2014-18) 2,6% H _1_3: ) 2,3% . _1;1é_, Ubernachtungen sind die Niederlande (45%), Belgien (27%) und die USA (6%) die

wichtigsten Quellmarkte.

Monatliche Ubernachtungen im Landkreis Bernkastel-Wittlich 2014-2018 Internationale Quellmirkte 2018
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Quellen: Landesamt fiir Statistik Rheinland-Pfalz; Christie & Co
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Konzeptanalyse und Zweitmeinung — Hotelprojekt Cityhotel Wittlich

Vergleich

Wittlich und Umgebung

257 Schalaehren

a1

Birresborn

Gillenfeld

257
Manahexd

Eisenschmitt

Wlll@land

Binsfeld
60 ]

Dreis

57 Spangdahlem
Gondorf
E42

Speicher

422
Kordel

L2 Schweich Leiwen

53

@

Riol 5

weiler
Projektstandort
© wittiich

Vergleichsgemeinden
u Bernkastel-Kues
a Morbach

a Schalkenmehren

259

Treis-Karde
Klotten
Cochem
49 Mot
Bad Bertrich
Alf
a1
421 49 Zell
83 4
4 21
2 Krov

Hahn
lrabenrbach
Lautzenhausen
ak Kues

327

269

v B
Bruchweiler

327 Langweiler

u Traben-Tarbach

E Lieser

E Manderscheid

Quellen: Google Maps; TripAdvisor; Christie & Co

- Fur einen Vergleich zu Wittlich wurden sechs relevante Gemeinden ausgewahit, um die touristische
Nachfrage verteilt Uber den Landkreis Bernkastel-Wittlich darzustellen. Wittlichs Besonderheit ist seine
Positionierung als Wirtschaftsstandort im ansonsten touristisch gepragten Landkreis.

- Die nachfolgende Tabelle gibt einen Uberblick und eine Zusammenfassung der wichtigsten Eckpunkte
der ausgewahlten Gemeinden:

Uberblick Vergleichsstandorte 2018

Bevolkerung Beherbebril::ieg:; Betten Ankiinfte Ubernachtungen
Wittlich 18.995 6 229 14.481 26.431
Bernkastel-Kues 7.134 50 2.556 105.330 455.217
Morbach 10.496 12 453 22.646 55.900
Schalkenmehren 596 8 280 19.339 67.045
Traben-Tarbach 5.567 26 1.100 65.318 166.524
Lieser 1.227 10 236 8.131 21.860
Manderscheid 1.415 13 657 24.668 131.106

Wichtige Sehenswiirdigkeiten

Bernkastel-Kues a Traben-Tarbach
Mittelalterlicher Marktplatz, Mosel- Buddha Museum, Ruine Grevenburg,
Weinmuseum, Burgruine-Landshut Mittelmoselmuseum, Briickentor

a Morbach
Burg Baldenau, Archaologiepark Belginum,
Hunsrlicker Holzmuseum, Freibad Morbach

Lieser
Weingut Schloss Lieser, Pfarrkirche St. Peter,
Paulskapelle, Walderlebnispfad

a Manderscheid
Manderscheider Burgen, Manderscheider
Burgenstieg, Maarmuseum Manderscheid

Schalkenmehren
Schalkenmehrener Maar, Dronketurm,
Weinfelder Maar (Totenmaar)
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Ankaufsprifung H+ Hotel Salzburg

Vergleich

Wittlich und Umgebung

Indexierte Entwicklung der Ubernachtungen 2014 -2018
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Quellen: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz; Christie & Co

ENTWURF

— Bei indexierter Entwicklung der einzelnen Markte (Ausgangswert im Jahr 2014: Index
100) ist zu erkennen, dass Wittlich und Morbach die stérkste Entwicklung bei den
Ubernachtungen verzeichnen konnten (Indexwert: 119), gefolgt von Traben-Tarbach
(113) und Schalkenmehren (109).

— Mit Blick auf das Beherbergungsangebot befindet sich Wittlich deutlich auf dem letzten
Platz, sogar noch hinter der Gemeinde Lieser. Die durchschnittliche Zimmeranzahl pro
Betrieb, welche in einem Bereich von 24 (Lieser) und 51 (Bernkastel-Kues) Zimmern
liegt, zeigt die Kleinteiligkeit der Vergleichsmarkte und deutet zusatzlich auf eine
geringe Professionalisierung der Betriebe.

— 2018 lag das Ubernachtungs-Betten-Verhéltnis in Wittlich bei 115, was unter dem
Durchschnitt der Vergleichsstandorte lag. Dies liegt weniger an einer limitierten
Nachfrage, als an dem Angebot, welches nicht mehr zeitgemag erscheint. Es ist davon
auszugehen, dass ein neu etablierter, professionell geflihrter Betrieb deutlich weitere
Nachfrage induzieren wird, u. a. durch die Ansprache bestehender (Freizeittouristen),
wie auch neuer Zielgruppen (Geschaftstourismus) die bislang, gemaR eigener
Aussagen, auf das Angebot anderer Hotelmarkte, tiber die Grenzen des Landkreises
hinaus, ausweichen.

Ubernachtungs-Betten-Verhiltnis 2018
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Konzeptanalyse und Zweitmeinung — Hotelprojekt Cityhotel Wittlich

Wettbewerber

Uberblick
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Quellen: Google Maps; Christie & Co

— Laut Beherbergungsstatistik des Statistischen Landesamtes Rheinland-Pfalz sind mit
Stand 2018 sechs Beherbergungsbetriebe (mit einer Kapazitdt von mehr als 10 Betten)
in Wittlich erfasst. Hiervon konnten fiinf als Hotel oder Hotel garni identifiziert werden.

— Die drei Hotels Gasthaus Schneck, Wittlicher Hof und Hotel Well Garni profitieren von
einer zentralen Lage innerhalb des Wittlicher Stadtzentrums.

— Insbesondere das Hotel Well Garni bietet eine vorteilhafte Lage innerhalb der
FuBgédnger- und Einkaufszone am Marktplatz und entspricht durch kontinuierliche
Teilrenovierungen Uberwiegend einem wertigen Zimmerprodukt im 3-Sterne-
Segment.

— Das Hotel Gasthaus Schneck verfligt durch seine exponierte Ecklage tber eine sehr
gute Sichtbarkeit. Der Betrieb ist augenfallig etwas in die Jahre gekommen und zeigt
einen offensichtlichen Investitionsstau. Fokus des Beherbergungsbetriebes liegt
vorwiegend auf der Gastronomie.

— Auch der Wittlicher Hof scheint Investitionen und Renovierungen zu benétigen, um
das in die Jahre gekommene Zimmerprodukt qualitativ zu heben. Das Haus profitiert
hauptsachlich von seiner prominenten Lage und guten Erreichbarkeit.

— Das Hotel Rotenberg PT liegt im Stiden Wittlichs in unmittelbarer Nahe zur L141 und
profitiert somit Uber eine sehr gute Erreichbarkeit per Pkw. Nachteilig im Vergleich
zum Wettbewerb ist die Distanz zur Wittlicher Innenstadt (2 km). Das 2014 errichtete

Gebaude, befindet sich in einem guten Zustand und weist einen guten Mittelklasse-
Standard auf.

— Mit 42 Zimmern ist das Hotel Vulcano Lindenhof das grofite Hotel Wittlichs und
bietet den hochsten Standard. Das 4-Sterne-Haus befindet sich auf einer Anhéhe im
Slden der Stadt und bietet neben einem Wellnessbereich mit Pool u. a. einen Ausblick
Uber Wittlich. Durch diverse Modernisierungen befindet sich das Hotel in einem guten
Zustand und bietet ein modernes Zimmerprodukt an. Das Hotel Vulcano Lindenhof ist

das einzige Haus in Wittlich, welches Veranstaltungsflachen anbietet (gréiter Raum ca.
320 m?.
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Konzeptanalyse und Zweitmeinung — Hotelprojekt Cityhotel Wittlich

Wettbewerber

Uberblick

Dienst-

leistungen

*Entfernung zum Projektstandort; Quellen: Hotelwebseiten, Booking.com 12.03.2020; TripAdvisor 12.03.2020; Google Maps; Christie & Co

Hotel Gasthaus Schneck

Trierer @ tripadvisor
Rating

Strafie 52, 24/5

54516

Wittlich

k. A.

k. A.

12
— Standardzimmer: k. A.

1 Restaurant mit Bar

— Offentlicher Parkplatz
(Samstags kostenfrei)

950 m

Hotel Wittlicher Hof

Trierer @B tripadvisor:
Rating

Strafie 29, 3,2/5

54516 Booking.com

Wittlich Rating 7,7/10

3-Sterne

k. A.

17

— Standardzimmer: 14-18 m?
— Suite: 50 m?
1 Restaurant, 1 Bar

— Parkplatz (kostenfrei)
— Zimmer teilweise mit
Kitchenette

1,0 km

Hotel Well Garni

Am BB tripadvisor

Rati
Marktplatz 5, 3?6 753
54516 Booking.com
Wittlich Rating 8,5/10
3-Sterne

1972, Teilrenovierungen 2019

22
— Standardzimmer: 14-20 m?

1 Fruhstticksrestaurant

— Offentlicher Parkplatz ca.
150m von der Unterkunft
(kostenfrei)

1,2 km

Rotenberg PT Hotel

Trierer @ tripadvisor

Rating
Landstr. 115, 4,2/5
54516 Booking.com
Wittlich Rating 8,2/10
3-Sterne

2004; 2014 Neuerdffnung

20
— Standardzimmer: 17-24 m?
— 1 Juniorsuite: 30 m?

1 Restaurant

— Parkplatz (kostenfrei)

— Fitnesscenter (zusatzliche
Gebuihren)

— Massage (zusatzliche
Gebuihren)

2,4 km

Hotel Vulcano Lindenhof

Am Mund- GG tripadvisor

Rating
wald 5, 4.3/5
54516 B
Wittlich Rating 8,6/10
4-Sterne

1986; Teilrenovierung 2014

42
— Standardzimmer: k. A.

1 Restaurant, 1 Bar

— Parkplatz (kostenfrei)

— Wellnessbereich mit
Innenpool

— 4 Tagungsraume

2,5 km
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Konzeptanalyse und Zweitmeinung — Hotelprojekt Cityhotel Wittlich

Auswirkungsszenarien
Hotelmarkt und Standort

Positionierung Hotelangebot Wittlich

5 Hotel Vulcano Cityhotel
Lindenhof Wittlich

o 4 | Hotel Wittlicher [J )
° Hof Hotel Well Garni
W 3 [ L 7
% Rotenberg PT
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Zimmeranzahl
— Bei der Analyse der moglichen Auswirkungen des Hotelprojekts auf die bestehenden
Hotelbetriebe vor Ort ist insbesondere die Positionierung der unterschiedlichen
Betriebe hervorzuheben.

— Hierbei wird deutlich, dass sich das neue Hotelprojekt vor allem in der Gréfe, mit einer
geplanten Zimmeranzahl von 127, weit von den bestehenden Betrieben (12 bis 42
Zimmer) absetzen wird. Somit wird das Hotel z. B. die Ausrichtung groRerer
Veranstaltungen und die Beherbergung grofRerer Gruppen anbieten kénnen, die aktuell
kein geeignetes Angebot in der Stadt vorfinden.

— Qualitativ wird sich das Haus durch seine Neuwertigkeit abheben, als 4-Sterne-Hotel
jedoch am ehesten dem jetzigen Angebot des Hotel Vulcano Lindenhof entsprechen.
Aufgrund dessen Lage und Ausstattung gehen wir jedoch davon aus, dass dieses
hauptséchlich Freizeitreisende anspricht, wahrend sich das geplante Hotel vermehrt
auf MICE- und Businessgaste konzentrieren will.

— Durch die beabsichtigten Positionierungsunterschiede ist von einer limitierten Beein-
trachtigung der bestehenden Betriebe durch das neue Hotel auszugehen. Die privat
geflihrten bestehenden Betriebe profitieren von einem ausgepragten Stammkunden-
geschaft, welches teilweise auch Uiber andere Vermarktungskanale angesprochen wird.
Esist somit nicht davon auszugehen, dass das Hotelprojekt zu einem Abzug der Gaste
der bestehenden Betriebe flihren wird.

Quelle: Christie & Co

— Grundsatzlich ist bei den moglichen Auswirkungen auf die bestehenden Betriebe nicht
nur das neu auf den Markt kommende Hotelprojekt mafigeblich, sondern immer auch
das strategische Vorgehen der Wettbewerber. Dazu zahlt u. a. deren Vermdgen, die
relevantesten Vermarktungskanale zu nutzen sowie die konstante Instandhaltung der
Infrastruktur (Richtwert Lebensdauer FF&E durchschnittlich 8-10 Jahre) sicherzustellen

— Die Auswirkungen des Hotelprojekts konnen in drei unterschiedlichen Szenarien
dargestellt werden:

Best Case Im Best Case gehen wir davon aus, dass sich die Nachfrage auf Basis
von Marketingmafinahmen der regionalen Tourismusinitiativen, durch
Werbemafinahmen seitens der zukunftigen Hotelbetreiberin, sowie die
Veranstaltungshalle Eventum stark positiv entwickeln wird. Durch diese
zunehmende Nachfrage kdnnte der Standort im Allgemeinen gestarkt
werden. Die bestehenden Betriebe wiirden somit z. B. durch den
Overflow von Veranstaltungen und groften Gruppen, dessen Nachfrage
das neue Hotel nicht alleine bedienen kann, deutlich profitieren.
Zuséatzlich wirde durch eine gesteigerte Attraktivitat des Standortes
den bestehenden Betrieben generell mehr Aufmerksam-keit (auf u. a.
Buchungsplattformen) zuteilwerden.

Im Base Case ist davon auszugehen, dass sich Nachfragezuwachse am
Standort hauptsachlich auf das neue Hotel beschrdanken und die beste-
henden Betriebe von dieser Entwicklung nur mégig bis nicht betroffen
sind. Auch in diesem Fall ist von einer Starkung Wittlichs als Standort
und einem Fortbestehen des aktuellen Status Quos auszugehen.

Base Case

Im Worst-Case-Szenario ist von einem nur maRigen Nachfragezuwachs
durch das neue Hotel auszugehen, wodurch auch die Starkung des
g Standortes geringer ausfallt. In diesem Fall ware in erster Linie das

neue Hotel negativ betroffen, Auswirkungen auf die bestehenden
Hotels (z. B. eine Nachfrageabwanderung) waren aufgrund von
individuellen Managemententscheidungen maglich.

Worst Case
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Konzeptanalyse und Zweitmeinung — Hotelprojekt Cityhotel Wittlich

Konzeptanalyse
Aktuelle Projektplanung

Key Highlights

— Hotelprojekt bestehend aus
Hotelneubau mit 127 Zimmern Uber drei
Stockwerke

— Grofdzligige Hotelgastronomie im
Erdgeschoss mit Restaurant (Friihstiick
und A-la-carte) und Bar/Lounge im EG
mit Terrasse zum Innenhof

— Uber 370 m? Wellnessbereich im 3. 0G
mit Auenbereich

— Knapp 350 m? Veranstaltungsflache

— Anschluss an denkmalgeschitztes
»Haus der Jugend* mit zweitem A-la-
carte-Restaurant mit Terrasse und vier
weiteren, teilweise teilbaren
Meetingraumen

— Tiefgarage Gber zwei Untergeschosse
mit 140 Parkplatzen

— Retailflachen im Erdgeschoss zur
Nahversorgung (City-Supermarkt mit
Backshop) an der Nordostseite des
Gebaudes geplant

Quelle: berdi architekten
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Stdostansicht

Innenhofvisualisierung
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Konzeptanalyse und Zweitmeinung — Hotelprojekt Cityhotel Wittlich

Konzeptanalyse
Konzept (1/3)

KurflrstenstrafRe 3

Adresse 54516 Wittlich
Eréffnungsdatum Q12022

Etagenanzahl 5UG2,UG1,EG,0G1,0G 2)
Kategorie 4-Sterne/ Upscale

Anzahl Grofie

Standard 85 ca.25m?
Komfort 26 ca.31m?
Junior Suite 14 ca.38 m?
Suite 2 ca. 50 m?
Gesamt/ O 127 28 m?
Sitzplatze Grofie

Restaurant ,Haus der Jugend™ ca. 60 112 m?
Restaurant Hotel ca.200 403 m?
Lounge/Bar ca. 30 147 m?

Veranstaltungsraum (Neubau) 349 m?
Meetingraume, teilweise teilbar (,Haus der Jugend") 4
Wellness 373 m?
Parkplatze 140

Externe Einrichtungen

Gewerbeflache fir Supermarkt (EG) ca.1.110 m?

Quelle: berdi architekten

Aligemein

— Bei dem geplanten Hotel handelt es sich um einen zweckgerichteten Neubau mit einem integrierten
dreistockigen Altbau, dem ehemaligen ,,Haus der Jugend*. Der Neubau wird aus zwei Untergeschossen, einem
Erd- und drei Obergeschossen bestehen. Zusatzlich ist im Erdgeschoss an der Nordostseite des Neubaus ein
1.100 m? Supermarkt angedacht.

Die uns zur Verfligung gestellten Pléne zeigen das vorldufige Raumprogramm des Hotels und der anderen in
Betracht gezogenen Nutzungsfldchen. Wir haben die aktuelle Planung im Folgenden kursiv kommentiert.

Anfahrt und Logistik

— Durch eine klare Beschilderung sollte das Hotel bereits von weitem fir Gaste, die mit dem Auto anreisen,
erkennbar sein. Das Hotel wird Uiber die Kurflrstenstrafie erreichbar sein, von welcher die Tiefgarage an der
Nordwestseite des Gebaudes anzufahren sein wird. Hier soll ebenfalls die Anlieferungszone platziert werden —
sowohl fuir das Hotel als auch flir den Supermarkt.

— Der Haupteingang des Hotels wird sich an der Stidostseite des Gebdudes befinden, in Richtung des aktuellen
Parkplatzes am Kurfirstenplatz. Auch das ,,Haus der Jugend* wird Uber einen eigenen Eingang an der
Kurflrstenstraie verfligen. Der vom Hotelbetrieb getrennt betriebene Supermarkt wird Giber einen Eingang an
der Ostseite zuganglich sein.

Vor dem Hotel sollte genligend Platz zum Ein- und Ausladen des Gepécks bei der An- und Abreise vorhanden
sein. Ferner berticksichtigt die aktuelle Planung eine Trennung des Gaste- und des Ver- und Entsorgungs-
verkehrs, was als positiv zu werten ist.

Stellplitze

— Derzeit sind etwa 140 Tiefgaragenparkplatze in Planung, was die Anzahl der geplanten Gastezimmer Uber-
steigt. Da sowohl der Grof3teil der Hotelgdste als auch ein Teil der Kunden des Supermarktes voraussichtlich mit
dem Auto zum Standort fahren werden, erscheint ein iberdurchschnittliches Parkplatzangebot sinnvoll.

Die Anzahl der geplanten Parkplétze ist ausreichend. Dies gewéhrleistet bei Nachfragespitzen, insbesondere
durch den Supermarkt und die Gastronomie, dass grundsétzlich genligend Parkpléatze zur Verfiigung stehen.

Vertikale ErschliefSung

— Das Hotel soll durch drei Aufziige und drei Treppenhéauser erschlossen werden, die gleichmafig tiber das
Gebéude verteilt sind. Der Altbau (,Haus der Jugend") verfligt Gber ein Treppenhaus. Auch der Supermarkt wird
Uiber einen eigenen Aufzug und ein Treppenhaus von der Tiefgarage zuganglich sein. Flir Gaste ist in der Regel
ein Aufzug pro 100 Gastezimmer vorgesehen, wobei eine Trennung von Géste- und Servicewegen zu
empfehlen ist.
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Konzeptanalyse und Zweitmeinung — Hotelprojekt Cityhotel Wittlich

Konzeptanalyse
Konzept (2/3)

Die endgtiltige Anzahl der Aufzlige hdangt von der Gebaudeanordnung und dem
Standort der einzelnen Einrichtungen ab. lhre technischen Spezifikationen sollten im
Fachplanungsprozess von einem Fachberater/ Architekten festgelegt werden.

Die Anzahl und Lage der Treppenhéuser und Aufziige erscheint angemessen.

Back-of-House Bereiche

— Die aktuelle Planung sieht insgesamt rund 375 m? Back-of-House Bereiche im EG vor,
die Lagerraumlichkeiten, Kiiche und Buirordume umfassen. Zudem werden in den
beiden Untergeschossen Lagerflichen und Technikrdume zur Verfiigung stehen. Auf
jeder Gastezimmer-Etage stehen zudem zwei Lager- bzw. Hauswirtschaftsraume zur
Verfligung. Zusétzliche Back-of-House-Bereiche werden im Altbau vorzufinden sein.
In der Regel sollte ein Anteil von ca. 5-10% der Bruttogrundflache fiir Back-of-House
Bereiche vorgesehen werden. Die in den Plénen hierfiir vorgesehene Fldche scheint
angemessen. Die Anfahrtssituation fiir LKWs erscheint eng bemessen, eine Zulieferung
mit Sattelschlepper ohne Behinderung des Verkehrsflusses auf der Kurfiirstenstrale ist
nicht maoglich.

Eingang, Check-in und Lobby

— Die Lobby wird durch den Haupteingang der Stidostseite des Gebdudes zuganglich
sein und wird einen Bereich von ca. 186 m? umfassen. Hier werden sich die Rezeption
sowie Sitzmoglichkeiten fir die Gaste befinden.

Wir empfehlen die Gestaltung der Lobby mit einem ,,Open Lobby* Konzept. Dadurch
entsteht ein grofszligiges Raumgefiihl, welches zum Verweilen einlddt und diese zum
Dreh- und Angelpunkt des Hotels macht. Zu diesem Zweck sollte die Lobby so
strukturiert werden, dass ein offener Raum zur Lounge/Bar und den Restaurant-
bereichen entsteht. Durch flexible Raumteiler kann das Erdgeschoss somit den
entsprechenden Nachfragesituationen angepasst werden.

Gastronomieangebot (Food & Beverage)

— Nach den derzeitigen Planungen wird das Hotel einen Restaurantbereich von rund
403 m? anbieten. Dieser wird voraussichtlich in ein Friihstiicks- und A-la-carte-
Restaurant geteilt werden, wobei beide Bereiche flexibel auch zu anderen Tageszeiten
(bspw. fiir Veranstaltungen) mitgenutzt werden kénnen.

— Angrenzend an das Frihstlcksrestaurant und die Lobby ist ein Lounge-/Barbereich
mit einer Flache von rund 147 m? geplant. Im angeschlossenen Altbau ist ein
zusatzliches, kleineres A-la-carte-Restaurant mit Freisitz zum Innenhof geplant.

— Alle Gastronomiebereiche werden Uber Terrassensitzplatze im Innenhof verfligen, was
die Attraktivitdt vor allem im Sommer auch fiir externe Gaste steigern wird.

Das Gastronomieangebot erscheint in Bezug auf die Zimmeranzahl als grofiz(igig, ent-
spricht jedoch einem gehobenen Hotelstandard (4-Sterne/ Upscale). Zudem ist davon
auszugehen, dass ein attraktives F&B-Angebot auch AuBer-Haus-Géste ansprechen
wird. Hierflr sollte ein separater Eingang zur Hotelgastronomie eingeplant werden.
Gastezimmer

— Die 127 Gastezimmer werden im ersten bis dritten Stockwerk platziert. Mit 85 in der
Anzahl, werden die Standardzimmer mit einer Durchschnittsgrofe von 25 m? den
Grofdteil der Zimmer ausmachen. Um den gehobenen Gasteansprlichen gerecht zu
werden, werden zusétzlich Komfortzimmer mit einer Gréfe von rund 31 m? verfligbar
sein, sowie 16 Suiten mit einer Grofe von 38-50 m?. In der Planung wurden zudem
behindertenfreundliche Standardzimmer berlcksichtigt.

Die geplante Standardzimmergrofe von ca. 25 m? entspricht den Anforderungen von
Upscale-Zimmerprodukten. Um auch den Bed(irfnissen von reisenden Familien
gerecht zu werden, sollte ein Teil der Zimmer (iber Verbindungstiiren verfiigen.

Meeting-/Veranstaltungsflichen

— Die aktuellen Planung sieht einen 349 m? groflen Veranstaltungsraum im Erdgeschoss
vor. Dieser Raum wird durch Trennwande in drei Raume teilbar und fir Meetings und
Veranstaltungen nutzbar sein.

— Weitere Veranstaltungsflaichen sind in den oberen Geschossen des Altbaus angedacht
und umfassen drei kleinere, ebenfalls teilbare Meetingraume sowie einen Boardroom
und Break-Out-Room flr Kaffeepausen.

Meetingrdume sind unverzichtbar, um den Bed(irfnisse von Geschéftsreisenden zu
entsprechen und ermdéglichen zusétzliche Einnahmen durch deren Vermietung fir
u. a. Veranstaltungen und Konferenzen.
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Konzeptanalyse

Konzept (3/3)

Wellnessbereich Fazit

— Im dritten OG des Hotelneubaus ist ein 373 m? grofer Fitness- und Wellnessbereich — GemaR unserer Analyse des aktuellen Konzepts und der Positionierung erachten
geplant, der den Gasten einen Fitnessraum, Sauna, Dampfbad, Lounge und Ruheraum wir das Hotelprojekt als grundsatzlich fir den Markt und Standort geeignet und
bieten wird. Zudem wird dieser Bereich Uber einen grofizligigen Freisitz zum Innenhof auch fir verschiedene Marken zweitverwendungsfahig.
verfﬂgeun. Der Wellnessbereich wird ohne eine Kreuzung 6ffentlicher Bereiche fiir die GemiR aktuellem Planungsstand ist die Flichenplanung schliissig und effizient
Hotelgaste erreichbar sein. und erflllt die Bedurfnisse unterschiedlicher Zielgruppen durch einen
Die Grofse des Wellnessbereichs erscheint in Anbetracht der Zimmeranzahl des Hotels durchdachten Facility Mix.
als angemessen. Sollte der Wellnessbereich, wie vom Betreiber bisher angedacht, auch Durch zusitzliche Einrichtungen wie dem Wellnessbereich und den umfassenden
fir externe Gaste nutzbar sein, sollte ggf. eine VergréBerung geplant werden. Gastronomieflachen wird das Hotel voraussichtlich auch externe Gaste ansprechen

und somit einen Mehrwert fir die Stadt schaffen. Eine Ansiedlung des Hotels in
unmittelbarer Nahe zum Stadtkern wird zur Belebung der Innenstadt beitragen
koénnen und somit auch einen positiven Effekt auf den gesamten zentralen
Versorgungsbereich, inkl. Einzelhandel, Gastronomie, aber auch Zulieferbetriebe
wie bspw. Reinigungen etc. erzielen.

Durch den Wellnessbereich als auch die Gastronomie wird sich das Hotel deutlich
vom aktuellen Wettbewerb abheben und tber Wittlichs Grenzen hinaus eine
Anziehungskraft auf unterschiedliche Zielgruppen austiben.

Das Hotel wird das momentane Beherbergungsangebot in Wittlich und in néherer
Umgebung qualitativ Gbertreffen und vor allem bisher verdrangte und nicht
prasente Zielgruppen ansprechen, die Wert auf ein hochwertiges und
reprasentatives Hotelprodukt legen. Es ist davon auszugehen, dass ein modernes,
professional geflihrtes Hotel deutliche, zusatzliche Nachfrage induzieren wird, u. a.
auch deswegen, da das bisherige Hotelangebot Bedurfnisse von bspw.
Geschéftsreisenden nur begrenzt abdecken konnte.

Von den Uberregionalen Marketingaktivitaten und Werbemafinahmen (bspw.
internationale Messeteilnahmen) der etablierten Betreiberin wiirde dazu nicht nur
das geplante Hotel sondern voraussichtlich auch die Stadt und die gesamte Region
profitieren, wodurch auch zusatzliche Nachfrage fiir die Wettbewerber geschaffen
wiurde. Insbesondere bei einer sehr starken Hotelnachfrage bei groferen
Veranstaltungen im Eventum, welche nicht durch das neue Hotel alleine bedient
werden kann, kénnten die bestehenden Betriebe deutlich profitieren.
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Anlage 1
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Anlage 1
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Anlage 2

Auftragsbedingungen
Die vorliegende Analyse ist ausschliellich fir die Auftraggeberin und mit ihr verbundene sowie in die Transaktion eingebundene Unternehmen zu dem im Auftrag beschriebenen

Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung der Analyse in Génze oder in Teilen bedarf der schriftlichen Zustimmung durch Christie & Co. Hiervon ausgenommen ist eine
unternehmensinterne Vervielfaltigung. Eine Weitergabe an Dritte kann nur unter Verweis auf die Auftragnehmerin erfolgen.

Christie & Co Ubernimmt keine Haftung fir die Vollstandigkeit und Richtigkeit von Daten und Informationen etc., die von Dritten stammen.

Die vorliegende Analyse wurde von Christie & Co nach bestem Wissen und auf Basis der uns zur Verfligung gestellten Informationen sowie der gegenwartigen Marktverhaltnisse und
nationaler Erfahrungswerte erstellt. Da die Analyse auf zahlreichen Annahmen basiert, ibernimmt Christie & Co keine Garantie fir den tatsachlichen Eintritt der prognostizierten Werte
und die Richtigkeit der wiedergegebenen Meinungen. Jegliche Haftung von Christie & Co ist in jedem Fall auf Ersatzleistungen fiir Vorsatz und grobe Fahrldssigkeit beschrankt.

Die von Christie & Co erstellte Analyse dient zur Unterstltzung bei der Entscheidungsfindung. Sie kann nicht als alleinige Grundlage zur Rechtfertigung von Entscheidungen,
insbesondere Investitionsentscheidungen, herangezogen werden. Sollten weitere Informationen bekannt werden, die das Ergebnis der Analyse beeinflussen, so behalt sich Christie &
Co eine Uberarbeitung vor.

Christie & Co verpflichtet sich zum vertraulichen Umgang mit den ihr tGberlassenen Daten und Informationen bezlglich dieses Beratungsprojekts, auch fur die Zeit nach Abschluss des
Projekts.

Gerichtsstand ist Minchen.

Christie & Co GmbH
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