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fur den Magistrat

Machbarkeitsstudie fiir eine neue Jugendherberge Bremerhaven

A Problem

Die Koalitionare von SPD, CDU und FDP haben in ihrer Vereinbarung zur Zusammenarbeit in
der 21. Wahlperiode von 2023-2027 festgehalten, dass die Seestadt Bremerhaven dringend
ein neues Jugendgastehaus bendtigt. In einem Antrag fur die Sitzung der Stadtverordneten-
versammlung am 13. September 2023 wurde seitens der Koalitionare ausgefihrt, dass ,das
bisherige Jugendgastehaus in Bremerhaven mit tiber 60.000 Besucher:innen malfgeblich zur
Steigerung der touristischen Attraktivitat der Stadt beigetragen hat. Es hat vielen Menschen,
insbesondere Jugendlichen, eine kostengiinstige Ubernachtungsmadglichkeit geboten und so-
mit die Chance eroffnet, die Seestadt zu erkunden und die vielfaltigen Angebote im Bereich der
Wissens- und Erlebniswelten zu genieRen. Um diese positive Entwicklung flr junge Besu-
cher:innen fortzusetzen, ist von grofRer Bedeutung, ein neues Jugendgastehaus zu errichten.

Far ein neues Jugendgastehaus ist der Standort von entscheidender Bedeutung. Ein Jugend-
gastehaus in zentraler Innenstadtlage wird die Attraktivitat der Stadt als touristisches Ziel er-
heblich steigern. Von diesem strategischen Standort aus waren die Besucher:innen in der
Lage, die Seestadt bequem zu Ful® zu erkunden und die Vielfalt an Attraktionen, kulturellen
Angeboten und Freizeitaktivitadten der Stadt in unmittelbarer Nahe zu entdecken.*

Vor diesem Hintergrund empfehlen die Koalitionare der Stadtverordnetenversammlung zu be-
schlief3en, den Bau eines neuen Jugendgastehauses in zentraler Innenstadtlage zu befirwor-
ten, um die touristische Attraktivitat der Stadt weiter zu steigern und den Magistrat zu beauftra-
gen, die nétigen Schritte zur Umsetzung des Projektes einzuleiten, einschlieBlich der Erstellung
eines detaillierten Konzeptes und einer Finanzierungsplanung.

B Lésung

Die Bremerhavener Beschaftigungsgesellschaft ,Unterweser mbH (im Folgenden bbu GmbH),
die seit dem Jahr 1993 die Jugendherberge Bremerhaven bewirtschaftet, hatte die Unterneh-
mensberatung Vota Freizeit und Tourismus aus Hamburg mit der Erstellung einer Machbar-
keitsstudie fur eine neue Jugendherberge in Bremerhaven beauftragt. Aufgabe der Studie war
es herauszufinden, welche Potenziale fir den Betrieb einer neuen Jugendherberge mit wel-
chen Kapazitaten, Angeboten und Ausstattungen gesehen werden und wie sich ein zukunftiger
Betrieb wirtschaftlich entwickeln kénnte.

Das Augenmerk der Studie lag dabei insbesondere auf der Beantwortung folgender Fragen:

1. Welche Bedeutung hat eine Jugendherberge flr die Stadt Bremerhaven im Zentrum rund
um die touristischen Attraktionen der Havenwelten und die damit verbundene Wirtschaft-
lichkeitsprognose.

2. Aus der Beantwortung der vorgenannten Fragestellung wird abgeleitet, wie grof3 eine Ju-
gendherberge bezogen auf das damit vorhandene Potenzial sein kann (Anzahl der Betten-
kapazitat, die eine neue Jugendherberge bewirtschaften und vorhalten kann).
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3. Aus betriebswirtschaftlicher Sicht gilt es zu beantworten, wie viele Zimmer/Betten kann die
neue Jugendherberge am neuen Standort vertragen? Welche Preise kénnen pro Zim-
mer/Bett aufgerufen werden und kénnen Einschatzungen gegeben werden, wie viel Perso-
nal flr die Bewirtschaftung bendtigt wird, wenn die Herberge gréler wird?

Vor diesem Hintergrund flhrte der Gutachter zunachst eine Analyse sowohl des Makro- als
auch des Mikrostandortes durch. Im Rahmen der Mikroanalyse bewertete der Gutachter so-
wohl den ehemaligen Standort an der Gaul3stra3e als auch zwei Grundsticke in der Innen-
stadt, zum einen das Feuerwachen-Grundstiick an der Barkhausenstrale und zum anderen
das ehemalige Karstadt-Areal — als Standort fur eine neue Jugendherberge.

Als Fazit der Standortanalyse vermerkte der Gutachter u. a., dass durch Verlagerung der Ju-
gendherberge in die Innenstadt eine hohere Belegung moglich ware. Damit ware sowohl eine
Aufwertung fur den Standort als auch fir die Jugendherberge erreicht.

Im Vergleich der untersuchten Innenstadtstandorte, spricht fiir das ehemalige Karstadt-Areal
die geschutzte, zum Teil verkehrsberuhigte Lage, sowie die Lage direkt gegenuber dem Klima-
haus. Der Standortverbund mit den Attraktionen der Havenwelten steigert den Bekanntheits-
grad der neuen Jugendherberge und bietet sich fur Kooperationen an, die von den Gutachtern
empfohlen werden. Zudem sind aufgrund der FlachengroRe attraktive Kombinationen mit an-
deren Nutzungen denkbar.

Im Rahmen einer sich anschlielenden Marktanalyse beleuchtete der Gutachter die Angebots-
und die Nachfrageseite, indem er den Wettbewerb einschatzte, die Gastestruktur und die Quell-
gebiete analysierte, Nachfragesegmente herausfilterte und Trends im Tourismus einbezog.
Das Zwischenergebnis der Standort- und Marktanalyse wurde im Rahmen einer SWOT-
Analyse dargestellt.

Fir die Ausgestaltung eines Betriebskonzeptes befasste sich der Gutachter mit der Positionie-
rung und den Zielgruppen der zukunftigen Jugendherberge sowie mit den Standards des An-
gebotes und dem Thema Energie und Nachhaltigkeit. Der Gutachter empfahl Bremerhaven als
Green-Blue-City als Hauptprofilthema des zukinftigen Jugendgastehauses den Bau des nach-
haltigen energieautarken Topangebots im Beherbergungsmarkt. Des Weiteren sollten im Rah-
men der Bearbeitung der Zielgruppen insbesondere die Schulklassen der Quellgebiete, Fami-
lien mit Kindern sowie Gruppen der beruflichen Bildung im Focus der Marketingaktivitaten ste-
hen und das Thema Wissensvermittlung als Alleinstellungsmerkmal bei der Gewinnung von
Gasten genutzt werden.

Bei der Prognose relevanter Kennzahlen nahm der Gutachter Vergleiche mit anderen Stand-
orten hinsichtlich der Kapazitat, der Auslastung und des Ubernachtungsaufkommens vor und
leitete daraus ab, welche ZimmergréRen und welches Raumprogramm fir den Neubau einer
Jugendherberge in Bremerhaven angemessen sind.

Der Gutachter stellte fest, dass die Zimmeraufteilung der bisherigen Jugendherberge fir den
Standort Bremerhaven angemessen war, empfahl jedoch aufgrund der Verschiebungen in den
Gastegruppen bei der Neukonzeption weitere 2-Bett- und 3-Bettzimmer einzuplanen. Vor dem
Hintergrund der Auslastungen der letzten Jahre sollten insgesamt 54 Zimmer mit 176 Betten
(davon zwei rollstuhlgerechte Zweibettzimmer) sowie vier Speiserdume mit zweimal 60 und
zweimal 30 Platzen zur Verfligung stehen. Laut Gutachten stellt die Erhéhung um 20-30 Betten
durchaus eine Option dar; wobei aber eine Auslastungserhéhung in der Nebensaison im Fokus
der Betrachtung stehen sollte.

Um eine Prognose flr die Wirtschaftlichkeit aufzustellen, wurden Faktoren wie die Preisgestal-
tung im Marktumfeld analysiert, eine Prognose der Ubernachtungszahlen aufgestellt, Rahmen-
bedingungen der Kapazitatsgestaltung aufgezeigt, eine Kalkulation des betrieblichen Erfolges
vorgenommen, der betriebliche Erfolg bewertet, die mdgliche Positionierung des Hauses sowie
erforderliche Investitionen betrachtet und der Entwicklungsverlauf bertcksichtigt.

Die Modellrechnung fir das neue Jugendgastehaus fir die Jahre 2027 (Eréffnungsjahr) bis
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2031 lasst einen wirtschaftlichen Betrieb mit Uberschiissen erwarten, die fiir Mietzahlungen
verwendet werden kdnnen. Vor dem Hintergrund bedarf es laut des Gutachtens einen Investor,
der das Gebaude erstellt. Die bbu GmbH wiirde in diesem Fall als Betreiberin fungieren, mit
einer Mietzahlung als vertragliche Verpflichtung. Die bbu GmbH geht von einer benétigten Ge-
samtflache von rund 3.000 gm aus. Da die Kosten flr eine Erstellung moglicherweise mit ge-
lieferter Ausstattung nicht bekannt sind, ist eine konkrete Mietkalkulation derzeit nicht moglich.
Die fehlenden Kennzahlen - auf Basis einer Entwurfszeichnung mit Kostenkalkulation nach DIN
276 - mussen in die von der bbu GmbH zu aktualisierende Wirtschaftlichkeitsberechnung ein-
flieRen.

Eine Standortverlagerung in die Innenstadt wird sich laut Gutachten positiv auswirken und deut-
lich dazu beitragen, dass die Ubernachtungszahlen im zukiinftigen Jugendgéastehaus in der
Bremerhavener Innenstadt signifikant ansteigen. Dabei geht der Gutachter davon aus, dass
die Ubernachtungszahlen von rd. 27.000 Ubernachtungen auf 37.000 Ubernachtungen im fiinf-
ten Betriebsjahr ansteigen, wodurch wiederum auch positive regionalwirtschaftliche Effekte
entstehen.

C Alternativen
Keine.

D Auswirkungen des Beschlussvorschlages

Es sind keine personal- oder finanzwirtschaftlichen Effekte erkennbar. Anhaltspunkte fir klima-
schutzrelevante Auswirkungen oder eine Genderrelevanz bestehen nicht. Besondere Belange
von auslandischen Mitblrgerinnen und Mitblrgern, Menschen mit Behinderung oder des
Sports sind nicht betroffen. Eine besondere drtliche Betroffenheit eines Stadtteils kann nicht
festgestellt werden.

E Beteiligung / Abstimmung
Dez. VI, Stadtkdmmerei, bbu GmbH, SI, BIS.

F Offentlichkeitsarbeit / Veréffentlichung nach dem BremIFG
Gegen eine Veroffentlichung nach dem BremIFG bestehen keine Bedenken.

G Beschlussvorschlag
Der Magistrat nimmt die Machbarkeitsstudie fir die neue Jugendherberge Bremerhaven zur
Kenntnis.

Der Magistrat bittet die Dezernate | und Ill Gesprache mit dem Deutschen Jugendherbergswerk
aufzunehmen, ob dort Bereitschaft besteht ein Jugendgastehaus in der Bremerhavener Innen-
stadt zu betreiben.

Neuhoff
Blrgermeister

Anlage: Machbarkeitsstudie fir eine neue Jugendherberge Bremerhaven



