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Sehr geehrter Herr Gunkel,

Sie baten uns am 21.11.2023 um eine Stellungnahme zu konkreten Fragestellungen der
Birgerinitiative betreffend lhrem Schlossberg Resort Projekt in Oberstaufen. Hierflr wur-
den uns die Broschiiren Tourismusbericht Oberstaufen 2022 und Mehrwert Tourismus
Oberstaufen (Januar 2022) zur Verfligung gestellt. Zudem fanden Gesprache mit Frau
Hoffinghoff (Oberstaufen Tourismus) und den Herren Doll und de Jong (Odyssey Hotel
Group) statt. Die Marktlage in der Region, auch im angrenzenden Osterreich, ist uns durch
unsere laufende Beratungstatigkeit bekannt.

Bei einzelnen Fragestellungen kommt es Wiederholungen bei den Aussagen. Um die Les-
barkeit zu verbessern und jede Frage in sich geschlossen zu beantworten, haben wir auf
Querverweise verzichtet und nehmen daher die Doppelungen — der besseren Verstand-
lichkeit halber — in Kauf.

Diese Stellungnahme wurde nach bestem Wissen und Gewissen erarbeitet. Die Zahlen
und Angaben wurden auf der Grundlage der uns erteilten Informationen unter der An-
nahme bestimmter zukinftiger Verhélinisse ermittelt, jedoch unter Ablehnung jeglicher
materieller Haftung. Wie bei auf Marktdaten basierenden Untersuchungen Ublich, gelten
die Feststellungen nur flr eine begrenzte Zeit. Danach sind sie den neuen Gegebenheiten
anzupassen, was jedoch nicht Bestandteil dieses Auftrags ist. Die Stellungnahme darf von
der Auftraggeberin nur als Ganzes und im Rahmen von Gesprachen mit der Gemeinde
und der Blrgerinitiative Schlossberg Oberstaufen 2.0 weitergegeben werden.
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1 Standort

Frage 1: Wie wird sich der Tourismus in den nédchsten Jahrzehnten in Oberstaufen entwickeln?

In Anhang 5.1 sind die tourismuspolitischen Ziele Oberstaufens, allgemeine
Trends und die bisherige Entwicklung des Tourismus in Oberstaufen dargestellt.

Angesichts dieser Auswertung, die sich mit unserer Markteinschatzung fir den
Ferientourismus in Deutschland deckt, ist von einer positiven Entwicklung des
Tourismus in Oberstaufen auszugehen:

Ob, wann und in welcher Konstellation die drei bisher an die H-Hotels ange- mgfg%‘: Entwick-
schlossenen Hotels (Kénigshof Hotel Resort, H+ Hotel Balance und H+ Hotel Angebots
Oberstaufen, zusammen Gber 300 Betten) wieder 6ffnen, ist flr uns nicht abzu-

schatzen. Neben dem kiinftigen Schlossberg Resort sind uns ansonsten nur

Plane fir eine kleinere Neueréffnung und drei Erweiterungen mit ungewissem

Eréffnungsdatum bekannt:
= Schindelberg: 27 Chalets (voraussichtliche Eréffnung 2024)

= Haubers Naturresort: Erweiterung um rund +30 Zimmer (Baustart voraus-
sichtlich 2024)

= Bergkristall: Erweiterung um 9 Chalets

= Ludwig Royal: Erweiterung um Chalets

Wie in den letzten Jahren sind in der Region — Oberstaufen kann nicht isoliert
betrachtet werden, da die meisten Urlaubsentscheidungen erfahrungsgeman fur
eine Region getroffen werden - auch in den ndchsten Jahren einige gré3ere Ho-
teler6ffnungen geplant. Dazu gehéren ein weiteres REO Hotel in Isny (3-Sterne,
Zimmeranzahl unbekannt), die Erweiterung des Hierlhof in Immenstadt (rd.+ 130
Betten), das Seminarhotel Hohes Schloss in Bad Grénenbach (4-Sterne, 78 Zim-
mer), ein Hotel im Magnus Park in Fiissen (Hanffabrik-Areal) und ein Familien-
hotel in Lindenberg (ehem. Roompot Ferienpark). Im weiteren Umkreis bis zum
Tegernsee sind uns zehn weitere Hotelprojekte bekannt, was insgesamt erken-
nen lasst, dass sich andere Gemeinden im Allgau und Siden Bayerns — mit dem
Ziel neue Géstegruppen zu erschlieBen — touristisch weiterentwickeln. Gerade
bei neuen Zielgruppen wird sich Oberstaufen diesem Wettbewerb stellen mus-
sen.

Wir rechnen in der Region jedoch auch mit der SchlieBung von Betrieben, die
danach anderen Nutzungen zugeflhrt werden. Diesen Trend beobachten wir
vielerorts schon seit einigen Jahren: Fir kleinere und altere Hotels, Gasthéfe und
Pensionen, die oft nur mit Gberdurchschnittlich hohem persénlichem Engage-
ment der Eigentimer profitabel geflihrt werden kénnen, finden sich keine Nach-
folger. Wahrenddessen finden die Immobilien und/oder Grundstiicke haufig eine
Verwendung far (Ferien-)Wohnungen, werden privat genutzt oder stehen leer.

Nachfrageseitig kann auch Oberstaufen — dank seiner sehr guten Rahmenbedin- ~ Kunftige Entwick-
. o ) lung der Nachfrage
gungen (in Bezug auf Landschaft und touristische Infrastruktur) — von allgemei-
nen Trends zum Inlandstourismus, zu Nachhaltigkeit und ,Immersive Travel” so-
wie Stadtflucht und ,Workation® profitieren.
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Es ist daher davon auszugehen, dass die Ubernachtungsnachfrage allen Betrie-
ben in Oberstaufen eine ausreichende Belegung ermdglicht. Dies gilt auch unter
Bertcksichtigung der Hotelprojekte in der Region und im weiteren Umkreis.
Wachstumsimpulse, wie etwa das Gewinnen neuer Géstekreise, werden nach
unserer Erfahrung vor allem von attraktiven neuen Angeboten induziert. Wie im
weiteren Verlauf nédher dargestellt, kénnte dabei vom Schlossberg Resort ein we-
sentlicher Impuls ausgehen, da das Konzept — so wie es uns bekannt ist — auch
Gaste aus etwas weiter entfernten Quellmarkten und eine jiingere, in Teilen kos-
mopolitischere Klientel adressieren wird.

Frage 2: Gibt es nachteilige Auswirkungen auf die Biirger, Betriebe und Gemeinde? Inwieweit
wird sich das Resort auf die Belegung des Ortes auswirken? Welche positiven Impulse gehen

von dem geplanten Resort aus?

Die folgenden generellen Aussagen uber die Effekte des Tourismus aus der
Broschlre Mehrwert Tourismus Oberstaufen aus Januar 2022 (S. 21) treffen auf
das kilinftige Schlossberg Resort aus unserer Sicht in besonderem Maf3e zu.

DER TOURISMUS STEIGERT DIE LEBENSQUALITAT.

Die touristische Nachfrage und die touristisch bedingten Umsatze tragen zur Lebensquali-
tat im Markt Oberstaufen bel, weil damit die Grundauslastung von Freizeiteinrichtungen,
Events, Restaurants / Cafés wie auch vieler Einrichtungen der Daseinsvorsorge gesichert wird.
Dadurch entsteht auch eine Erhéhung des Freizeitwertes fiir die Einwohner,

Wicktig ®

BETROFFENHEITEN:

Der Tourismus pragt Oberstaufen als Leitdkonomie aus regional- und kommu-
nalwirtschaftlicher Sicht in erheblichem, wenn nicht in einem existenziellen
Ausmal. Vom Tourismus profitieren neben dem Gastgewerbe nicht nur alle an-
deren umsatzbeteiligten Anbieter im Bereich des Einzelhandels und der Dienst-
leistungen. Diese Effekte wirken deutlich Gber die kommunalen Grenzen des
Marktes Oberstaufen hinweg. Uber die Vorleistungsverflechtungen umfassen
die Einkommens- und Beschaftigungseffekte sektoral auch Wirkungen auf Sei-
ten gewerblicher und landwirtschaftlicher Unternehmen u. v. m.. Uber die cko-
nomisch stitzenden Effekte fir die Daseinsvorsorge und die Freizeitwirtschaft
hinaus ist der Mehrwert der tourismuswirtschaftlichen Aktivitat Oberstaufens
die Lebensgualitat, die fiir die Einwohner grundsatzlich vom Tourismus positiv
beeinflusst wird, auch wenn er aus anderen Perspektiven (Immabilienpreise Ver-
kehrssituation etc.) auch belastende Wirkungen fir die Einwohner haben kann.

Mit dem kiinftigen Schlossberg Resort wird zum Einen das Freizeitangebot vor
Ort um einen hochwertigen Anbieter erweitert. Die Gastronomie (insbesondere
ein geplantes Spezialitdtenrestaurant sowie eine Bar mit jeweils separaten
Zugangen von AuBBen) und der Wellnessbereich stehen auch den Einheimischen
zur Verfligung und tragen damit zur Lebensqualitat vor Ort bei. Im Schloss Lieser,
ebenfalls ein Autograph Collection Hotel desselben Betreibers Odyssey Hotel

Stellungnahme zu Fragestellungen der Birgerinitiative; Schlossberg Resort Oberstaufen
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Group?, finden zum Beispiel auch zahlreiche Hochzeiten der lokalen Bevolkerung
statt. Durch die geplante ganzjihrige Offnung des Hotels wird ferner die
Belebung Oberstaufens Uber das gesamte Jahr gesichert bzw. erhdht und die
Nebensaison gestarkt.

Zum Anderen sichert das Hotel die touristische Wertschépfung. Die Gaste
konsumieren auch bei Gewerbetreibenden des Einzelhandels und Nutzen
Dienstleistungen vor Ort. Dies wird vom Hotelbetreiber auch explizit gewiinscht
und gefordert. So kooperiert er zum Beispiel im Schloss Lieser mit einem lokalen
Winzer, einem Moselschifffahrtsbetrieb und einem Fahrradverleih und bietet
sogar Paketleistungen mit diesen an. Ebenfalls hat sich nach unserer Kenntnis
bei einigen Hausern des Betreibers Odyssey Hotel Group der Verkauf lokaler
Produkte in einem kleinen Shop im Hotel bewahrt.

Der von allen Freizeitgésten bezahlte Kurbeitrag kommt ferner dem 6ffentlichen
touristischen Angebot des Kurortes zugute. Das Hotel schafft Arbeits- und
Ausbildungsplatze, bezieht regionale Produkte (v.a. Lebensmittel) und
Dienstleistungen (z.B. Handwerker, Wascherei, Reinigungsfirma), flhrt
Abgaben, Beitrdge und Steuern ab.

Nicht zuletzt gibt ein modernes, attraktives touristisches Angebot auch immer
AnstoB3 fur die Weiterentwicklung der bisherigen Marktteilnehmer und die
Entstehung neuer Angebote.

Selbstverstandlich erhoht sich durch Hotelpersonal von auBerhalo auch die xﬁgs;ii;"fungen
Wohnraumnachfrage in  Oberstaufen. Durch die Schaffung eines
Mitarbeiterhauses plant die Geigergruppe hier jedoch Abhilfe zu schaffen.

Gleiches gilt fir den Verkehr und den Parkplatzbedarf durch Mitarbeiter und

Gaste, der durch die geplante Tiefgarage nicht nur verringert, sondern auch

optisch unsichtbar gemacht wird.

Frage 3: Wird das neue Resort zusétzliche Zielgruppen nach Oberstaufen fiihren oder die Gédste
von Bestandshotels im 4- und 5-Sternebereich anziehen?

In der Antwort auf Frage 7 wird erlautert, weshalb wir nicht davon ausgehen, dass ~ Eher neue Zielgrup-
o . . ; pen als bestehende

das kinftige Schlossberg Resort Gaste von Bestandshotels Uber die MaBe an-  Gaste

zieht, selbst wenn vermutlich einzelne Gaste, die bisher die 6rtlichen Familien-

betriebe buchen, das neue Hotel einmal testen werden.

Vielmehr gehen wir davon aus, dass sich ortsungebundene Reisende, die ein - gfe“;gfs':‘:";e
modernes und hochwertiges Hotel flir ihren Urlaub in Siiddeutschland suchen, und Quellmarkte
dank des kinftigen Schlossberg Resorts auf den Weg nach Oberstaufen ma-

chen, anstatt etwa an den Tegernsee oder nach Berchtesgaden zu fahren.

Hintergrund des zuvor Gesagten ist folgender: Im letzten Gesamtjahr ohne pan-
demiebedingte (v.a. internationale) Reisebeschrankungen kamen die meisten
Gaste in Oberstaufen aus den Anrainerbundeslandern Baden-Wiirttemberg
(31%) und Bayern (15%). Nur 13% kamen aus dem Ausland, die meisten davon

' Odyssey wird P&chter der Hotelimmobilie und ist zugleich Franchisenehmer der Marke Autograph Collection
von MARRIOTT.
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aus der benachbarten Schweiz.? Das Schlossberg Resort hingegen wird der
erste Betrieb sein, der in seiner Vermarktung an eine grofBe internationale Hotel-
kette angeschlossen ist. Dank des weltweit vertriebsstarksten Kundenbindungs-
programms MARRIOTT BONVOQOY (>186 Mio. Mitglieder) wird es deutlich mehr
Uberregionale und internationale Quellméarkte adressieren kénnen. Insofern kann
davon ausgegangen werden, dass durch das kinftige Autograph Collection Hotel
geographisch etwas weiter entfernte Quellmarkte und mehr Gaste mit einer lan-
geren Anreisezeit angesprochen werden.

Frage 4: Wird die touristische Marke Oberstaufen entwertet/entkréftet? (Marke steht fiir nachhal-
tigen, naturbezogenen und authentischen Tourismus. Sollte ein ortsprdgendes Projekt nicht in
diesem Sinne gestaltet werden?)

Eine Entwertung der touristischen Marke Oberstaufen sehen wir durch den Neu-

bau des Schlossberg Resorts nicht.

Architekt
In Bezug auf die Architektur des noch zu errichtenden Gebaudes auf dem rentiertur

Schlossberg haben wir verstanden, dass das Hotel noch einmal einen Planungs-
prozess durchlaufen wird. Insofern kann die Frage, ob das Hotel das Gemeinde-
bild Oberstaufens entwertet, von uns nicht abschlieBend beantwortet werden. Al-
lerdings stufen wir die Wahrscheinlichkeit als duBert gering ein, stand doch an
gleicher Stelle in der Vergangenheit noch ein Klinikkomplex.

Konzeptionell kann festgehalten werden, dass die Marke Autograph Collection Konzeption

wenig standardisiert ist. Dies erlaubt jedem Haus die Entwicklung einer sehr in-
dividuellen Hotelgeschichte, eines so genannten Narrativs, das sich auch in der
gesamten Gestaltung und Ausstattung des Hotels niederschlagt. In Gber 90% der
in Betrieb befindlichen Hauser der Autograph Collection Hotels haben diese ei-
nen starken lokalen Bezug. Teil dieses Markenkonzepts ist dabei auch, dass die
Hotels in der Regel auch einen dominanteren Eigennamen mit lediglich dem Zu-
satz Autograph Collection tragen. Das neue Hotel am Tegernsee hat beispiels-
weise den Namen ,Caro & Selig, Tegernsee, Autograph Collection. Jedes Hotel
erzahlt damit, wie eingangs erwahnt, seine eigene Geschichte (sog. ,Storytel-
ling®). Fr viele Gaste wird das Hotel auf den ersten Blick wie ein Privathotel an-
muten. Ein Beispiel fiir eine gelungene Umsetzung ist auch das Hotel Luc, Auto-
graph Collection am Gendarmenmarkt in Berlin.

Insofern kann davon ausgegangen werden, dass flr das Projekt in Oberstaufen
vom Betreiber Odyssey Hotel Group und dem Markengeber MARRIOTT ein
Name und ein Narrativ bzw. Leitmotiv entwickelt wird, welches der touristischen
Marke Oberstaufen nicht entgegensteht, sondern diese vielmehr nutzt und stiitzt.

Der Markengeber MARRIOTT legt dariiber hinaus ebenso wie der Betreiber ei-
nen Fokus auf Nachhaltigkeit im operativen Betrieb, was gut zu den touristischen
Attributen Oberstaufens (Natur, Heilklima, Regionalitat, Qualitat) passt. Bspw.
werden nach und nach alle Odyssey Hotel Group Betriebe mit der Green Key
Zertifizierung ausgestattet, die Eigentimer, Mitarbeiter und Gaste gleichermalen
zum Thema Nachhaltigkeit in Hotels sensibilisiert, indem operative Standards
definiert werden.

2 Quelle: Tourismusbericht Oberstaufen 2022
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Ein weiterer Grund zur Annahme, dass das Schlossberg Resort gut zur touristi- 21?:3&3\3,2&1‘:_‘
schen Marke Oberstaufens passt, sind dariiber hinaus die Aussagen des Betrei-  zung mit lokaler
bers zu seinem Gastronomie- und Wellnesskonzept, welche jeweils einen star-  Wirtschaft

ken lokalen Bezug haben werden und sich neben den Hotelgdsten auch an an-

dere Urlauber Oberstaufens und die lokale Bevélkerung (z.B. fir Familienfeiern)

wenden. Ferner plant die Odyssey Hotel Group als Betreiber — wie zuvor bereits

erwahnt — die enge Vernetzung bzw. Partnerschaften mit anderen touristischen
Leistungsanbietern, bspw. durch Package-Angebote fir die eigenen Gaste die

Leistungen mit anderen Betrieben vor Ort bindeln (z.B. Fahrrad- oder Skiverleih,

Golfpléatze) oder den Verkauf von lokalen Produkten im Hotel (sog. ,Markets®).

Unter anderem in dem Betrieb an der Mosel, dem Schloss Lieser Autograph Col-

lection, hat der kiinftige Betreiber sehr gute Erfahrungen mit derartigen Partner-

schaften gesammelt.

Frage 5: Wandern dadurch Touristen in andere Regionen ab / kénnten langjéhrige Touristen aus-
bleiben und werden neue Touristen angezogen?

Wie in den Antworten auf die beiden vorherigen Fragen nachzuvollziehen ist, wird ggf‘m‘é":::ggrg:‘
das kunftige Schlossberg Resort auch neue Zielgruppen nach Oberstaufen lo-  Fragen

cken. Wir sehen keinen Grund, warum langjahrige Touristen aufgrund des neuen

Betriebs nicht mehr nach Oberstaufen kommen sollten, sondern vielmehr eine

Bereicherung um weitere Klientel, welche die bestehenden Géastegruppen gut er-

ganzen und die Vielféltigkeit vor Ort férdert.

Frage 6: Wird das Schlossberg Resort dem Image der Gemeinde Oberstaufen gerecht und wertet
dieses auf? Welche touristische Klientel méchte die Marktgemeinde Oberstaufen gewinnen/ da-
mit ansprechen? Besteht Bedarf nach einem Hotel in der oberen Spitzenklasse?

Oberstaufen steht fiir Authentizitat, regionale Identitit und Qualitat in der Beher- :Z';L":i':&r?mage
bergung und Gastgeberschaft. Diesem Image wird das kinftige Schlossberg Re-  Oberstaufen

sort gerecht.3

Mit dem Hotel entsteht ein weiterer hochqualitativer Anbieter am Markt. Bei der - 'a":sh:rrus;:a"téls'
Marke Autograph Collection handelt es sich wie in Frage 4 erldutert um eine so-

p . . . . .. - Authentizitat und
genannte ,Soft Brand®, das heiB3t eine Marke mit einer geringeren Standardisie-  regionale Identitit
rung als zum Beispiel der Kernmarke MARRIOTT, die flr Stadt- und Tagungsho-
tels steht. GemaB dem Slogan ,exactly like nothing else” zeichnen sich Auto-
graph Collection Hotels jeweils durch ein einzigartiges Interior Design und eine
einzigartige Persénlichkeit aus. Von hier rihrt auch der Markenname — wie bei
AUTOGRAPHSs — auf Deutsch Autogramme/Unterschriften — prasentiert sich je-
des Mitglied der Kollektion einzigartig. Diese individuelle Identitat wird auch hau-
fig durch ein sogenanntes ,lcon“, eine Gastgeberfigur, reprasentiert, die sich
durch das Design und die Kundenkommunikation zieht, was auch als moderne
Interpretation einer Gastgeberpersénlichkeit gesehen werden kann.

3 Quelle: Constanze Haéfinghoff, Tourismusdirektorin Oberstaufen, am 05.12.2023
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Neben dem bereits angesprochenen Hotel Schloss Lieser kann mit dem Sap-
phire House Antwerp an dieser Stelle ein anderes Autograph Collection Hotel der
Odyssey Hotel Group als Beispiel genannt werden. Es erzahlt die ereignisreiche
Geschichte der Antwerpener Edelsteintradition und geht damit in besonderer Art
und Weise auf die benachbarte beriihmte Handelsbeurs ein. Dabei steht der Ei-
genname des Hotels Sapphire House Antwerp im Vordergrund, die Marke er-
scheint nur als Beisatz. Nicht zuletzt findet sich die regionale Identitat der Be-
triebe auch in der Konzeption der Gastronomie und des Wellnessbereichs wie-
der. Im Marz 2023 erdffnete mit dem Caro & Selig (Upper Upscale, 125 Zimmer,
Marz 2023) ein Autograph Collection Hotel in Tegernsee, das eine Ode an Caro-
line von Baden, Kénigin von Bayern, erzahlt.

& (2

Historisches Schloss Lieser (undatiert) Schloss Lieser, Autograph Collection |

Quelle: schlosslieser.de 2023 Quelle: booking.com 2023

Leerstehendes ehem. Den Grooten Robijn  Sapphire House Antwerp, Autograph Col-

2007 | Quelle: onroerenderfgoed.be 2023 lection | Quelle: booking.com 2023

Ansicht Caro & Selig, Autograph Collection  Restaurant Freyheit im Caro & Selig,
| Quelle: caroundselig.de 2023 Autograph Collection
Quelle: caroundselig.de 2023
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Grundsatzlich ist festzustellen, dass sich aufgrund der fortlaufenden Professio-
nalisierung der Hotellerie im Allgemeinen, des gestiegenen Uberregionalen Wett-
bewerbs, der zunehmenden Komplexitat z.B. im Marketing, in der Findung von
Mitarbeitern oder von Investitionen und nicht zuletzt von ungeklarter Nachfolge-
regelungen die Ferienhotellerie schrittweise und zwangslaufig in Richtung zur
Markenhotellerie entwickeln wird. So schlieBen sich Hotels immer mehr Grup-
pen/Kooperationen oder einer internationalen Hotelgesellschaft an. Neben dem
LINDNER Hotel in Oberstaufen kénnen der Allgduer Berghof in Blaichach-Gun-
zesried (FAMILOTEL), das TRAVEL CHARME lIfen oder das Hotel Sommer in
Flssen, das sich 2021 den LERCH Genusswelten angeschlossen hat, als Bei-
spiele genannt werden. Dar(ber hinaus ist uns auch eine Reihe von Familienbe-
trieben in Osterreich bekannt, die derzeit aktiv mit Hotelgesellschaften sprechen,
um Nachfolgeregelungen zu vereinbaren.

Die Anbindung des kiinftigen Schlossberg Resorts an MARRIOTT Uber einen
Franchisevertrag ware somit aus unserer Sicht also kein Beleg dafir, dass sich
das Hotel nicht in das Image Oberstaufens einfligt. Vielmehr kann nicht ausge-
schlossen werden bzw. wird es immer wahrscheinlicher, dass sich auch andere
bestehende Hotels in Oberstaufen einer Gruppe/Kooperation oder einer interna-
tionalen Hotelgesellschaft anschlieBen.

Oberstaufen Tourismus méchte vermehrt eine etwas jiingere Klientel (plus/minus
35-55 Jahre) mit mittlerem bis héheren Durchschnittseinkommen ansprechen,
die Werte wie Naturverbundenheit, Aktivitat, Genuss, Wellness und Vitalitat mit
der lokalen Bevélkerung teilt. Neben Einzelpersonen, Paaren und kleineren
Gruppen sollen ausdriicklich auch Familien angesprochen werden. Mit einem
modernen, hochwertigen Produkt, Bar und zwei Restaurants inklusive Speziali-
tatenrestaurant sowie groBem Wellness- und Fitnessbereich kann das Schloss-
berg Resort aus unserer Sicht einen wesentlichen Teil dazu beitragen, die von
Oberstaufen Tourismus avisierten Zielgruppen anzusprechen.

Das kiinftige Autograph Collection Hotel wird sich gemaf unserer Einschatzung
und den Markenstandards im oberen 4- bis unteren 5-Sterne Segment positio-
nieren, nicht in der oberen Spitzenklasse wie zum Beispiel das Schloss Elmau in
Garmisch-Partenkirchen, der Lanserhof am Tegernsee, das OETKER COLLEC-
TION Brenners Park-Hotel & Spa in Baden-Baden oder auch das Sonnenalp Re-
sort in Ofterschwang. Innerhalb der MARRIOTT Markenmatrix ordnet es sich un-
ter den Premium-, nicht unter den Luxusmarken ein. Vielmehr gehen wir davon
aus, dass sich das Hotel qualitativ und preislich in etwa auf Augenhéhe mit den
Leitbetrieben ansiedelt (u.a. Allgdu Sonne, Rosenalp, Bergkristall, Engel, Hau-
bers und Alpenkdnig).

Stellungnahme zu Fragestellungen der Birgerinitiative; Schlossberg Resort Oberstaufen
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Wie bereits weiter oben dargestellt, kann der Bedarf nach einem Hotel zum Einen ~ Bedarf nach Hotel

anhand des rucklaufigen Angebots in Kombination mit einer steigenden
Nachfrage in der Vergangenheit hergeleitet werden (-266 Betten von 2010 bis
2023). Zum Anderen ist vor dem Hintergrund allgemeiner Markttrends und im
Hinblick auf die Anbindung an eine international vertriebsstarke Hotelgesellschaft
auch mit weiterem Nachfragewachstum zu rechnen, woraus der Bedarf nach
dem Hotel abgeleitet werden kann.
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2 Wettbewerb

Frage 7: Was sind negative Auswirkungen auf bestehende, aktuell erfolgreiche Gewerbetrei-
bende? Wird dadurch der Konkurrenzdruck auf bestehende Betriebe erh6ht?

In Oberstaufen sind zahlreiche familiengefiihrte und hervorragend etablierte Ho- ~ Etablierte familien-
gefiihrte Resorts

tels und Resorts angesiedelt. Die derzeit flhrenden Betriebe sind nach unserer  und Hotels als der-
Ansicht zeitige Leitbetriebe

= Hotel Allgdu Sonne: 5-Sterne, 150 Zimmer
= Rosenalp Gesundheitsresort & Spa: 4-Sterne Superior, 86 Zimmer
= Bergkristall - Mein Resort im Allgau: 4-Sterne Superior, 86 Zimmer
= Dein Engel: 4-Sterne Superior, 66 Zimmer

= Haubers Naturresort: 4-Sterne Superior, 47 Zimmer (soll vorauss. ab
2024 um +41 Zimmer erweitert werden)

= Hotel Alpenkdnig: 4-Sterne, 24 Zimmer

. . . . - . Hohe Kunden-
Sie zeichnen sich sowohl durch zeitgemé&Be Hotelprodukte als auch attraktive  yfriedenheit bei

Serviceangebote aus. Durch einen zusétzlich sehr guten und persénlichen Ser-  Leitbetrieben
vice der Gastgeberfamilien sowie Kontinuitét bei den handelnden Personen und

der Qualitat binden sie ihre Stammkundschaft lber Jahre, wie es einem Ketten-

hotel kaum gelingen kann. Die Analyse von Aussagen von Gasten in Online-Bu-

chungs- und Bewertungsportalen bestétigen dies. Oben genannte Hotels weisen

dabei folgende Zufriedenheitswerte auf (Weiterempfehlungsrate gem. Holiday-

Check am 06.12.2023):

= Hotel Allgdu Sonne: 95%

= Rosenalp Gesundheitsresort & Spa: 98%
= Bergkristall - Mein Resort im Allgdu: 100%
= Dein Engel: 99%

= Haubers Naturresort: 98%

= Hotel Alpenkdnig: 100%

Nichtsdestotrotz kann nicht per se ausgeschlossen werden, dass einzelne Gaste
Oberstaufens — die bisher die 6rtlichen Familienbetriebe buchen — auch das neue
Schlossberg Resort testen, sei es aus Interesse oder da das Resort etwas bietet,
was sie bei den bisherigen Anbietern nicht gefunden haben. Wir halten diese
mdglichen Verdrangungseffekte jedoch flr gering, da Feriengéste erfahrungsge-
man deutlich treuer bei der Wahl des Urlaubshotels sind als sie es bei einem
Stadthotel waren.

Durch die Anbindung an die MARRIOTT Distributionssysteme kann und muss  Neue Zielgruppen
das Schlossberg Resort vielmehr neue Zielgruppen erreichen, die fiir die Be- ii’;';m::;mow'
standsbetriebe nur schwerlich zu akquirieren sind. Zudem wird der Betreiber des
Schlossberg Resorts versuchen, gemeinsam mit den familiengefihrten Leitbe-
trieben die Preisflhrerschaft vor Ort zu erlangen. Ein GroBteil der wenig preis-
sensiblen neuen Klientel des kiinftigen Resorts ist unabhéngiger bei der Stand-
ortwahl. Sie wahlt den Ferienort auch nach dem (Marken-)Angebot bei den
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modernen Hotels in einer Region aus. Hier entsteht somit eine Wettbewerbssitu-
ation mit den wenigen anderen 4- bis 5-Sterne Kettenhotels im Allgau bzw. im
Siiden Bayerns und in Osterreich (z.B. mit dem mehrmals erwéhnten Autograph
Collection Hotel am Tegernsee).

Fir den Standort Oberstaufen und seine Bestandsbetriebe sehen wir dadurch
mehr Chancen als Risiken: Einerseits schafft erfahrungsgeman neues Angebot
auch neue Nachfrage. Andere Gaste und Zielgruppen werden von anderen Ge-
meinden und Urlaubsregionen nach Oberstaufen gelockt. Andererseits zeigt die
Erfahrung, dass Bestandsbetriebe im Fahrwasser neuer gehobenerer Hotels
auch haufig auch die Zimmerraten und damit die Umsatze steigern kénnen.

Die Entwicklung des Beherbergungsmarktes in Marktoberdorf wéhrend der Er-
6ffnung des bis dato gréBten Hotels vor Ort Das Weitblick (ca. 4-Sterne, 98 Zim-
mer) im Oktober 2018 dient als Beispiel daflr, dass der Konkurrenzdruck durch
ein neues Hotel mit etwas anderer Konzeption und Zielgruppenansprache nicht
erhéht wurde. Mit dem Hotel stieg das Bettenangebot in Marktoberdorf um rund
+200 Stuck. Gleichzeitig erhdhte sich jedoch die Nachfrage Uberproportional um
rund +75%, sodass die durchschnittliche Bettenauslastung aller Betriebe vor Ort
ebenfalls um +4,3 %-Punkte zunahm (jeweils 2017 zu 2019).

Vergleichbare Entwicklungen haben wir auch an vielen anderen Standorten be-
obachtet.

Gegeniiberstellung Angebot und Nachfrage in Marktoberdorf 2010 - 2022

(indexiert 2010 = 100) i

250 1 Eréffnung i r60 S
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Quelle: Landesamt fiir Statistik Bayern, 2011-2020
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Frage 8: Kénnen dadurch EinbuBen erwartet werden und gefdhrdet dies Existenzen von bereits
ansdssigen Gastgebern?

Grundsatzlich erwarten wir keine Existenzgefahrdung fir bestehende Betriebe g:figﬁrgﬁi:;e"z'
durch das neue Schlossberg Resort. Zwar kénnten — wie in Frage 7 erlautert —
einzelne Gaste von bestehenden Beherbergungsbetrieben in Oberstaufen in das
Schlossberg Resort wechseln, vor allem dann, wenn sie in den bestehenden
Hausern nicht mehr zufrieden sind. Dabei wéare es allerdings auch wahrschein-
lich, dass unzufriedene Géaste ohne das Schlossberg Resort kiinftig in Hotels in
anderen Gemeinden in der Region buchen. Der Vollstandigkeit halber sei zudem
angemerkt, dass Gaste, die aufgrund des Schlossberg Resorts erstmalig in
Oberstaufen ihren Urlaub verbringen, méglicherweise beim nachsten Besuch in
ein familiengefiihrtes Hotel vor Ort wechseln. Die Wechselbeziehung kann also
auch zugunsten der bereits ansassigen Gastgeber ausfallen.

Viele Stammgéste der bestehenden Betriebe sind zudem emotional stark an
Oberstaufen, seine Gastgeber und die familiare Atmosphére gebunden, doch gilt
dies nicht fir alle Neukunden, die nach Oberstaufen kommen, um einen (Kurz-
)Urlaub im Allg&u zu machen. Insofern sind die bestehenden Anbieter nicht nur
einem lokalen sondern vor allem auch einem regionalen Wettbewerb ausgesetzt.
Wie eingangs bereits erlautert, werden Urlaubsentscheidungen meist zuerst fiir
eine Region und erst danach flr einen Ort getroffen. Fiir Hoteliers sind dies die
Ublichen wirtschaftlichen Markt- und Umsatzrisiken, die sie jedoch durch ihren
persénlichen Einsatz selbst maBgeblich beeinflussen kénnen.

Das allgemeine unternehmerische Marktrisiko ist in der Hotellerie nur sehr selten
ein Grund zur Geschéftsaufgabe, vielmehr ist es in der Regel die Summe meh-
rerer Faktoren, die in der Einzelfallbetrachtung zu bewerten ist.

In der Privathotellerie, die auch das Angebot in Oberstaufen pragt, hangen Ge-  Haufig Mix aus
schaftsaufgaben generell haufig mit der fehlenden Nachfolge innerhalb der Fa- S;?s';gﬁ'z’ggdrrohung
milie zusammen. Zudem spielt der bauliche Zustand bzw. ein fortschreitender

Renovierungsstau haufig eine Rolle bei BetriebsschlieBungen, da das Risiko des

Investments von den Eigentiimern nicht mehr getragen werden oder die Finan-

zierung (eines potentiellen Nachfolgers) nicht mehr in einem tragféahigen Wirt-

schafts- und Geschaftsplan abgebildet werden kann.

Hinzu kommen die mittlerweile erhdhten Anforderungen an Digitalisierung (im
Rahmen von internen Prozessen, Online Vertrieb und technischer Ausstattung
fir Gaste (WLAN)), die Hoteliers zu Investitionen drangen. Ferner ist der opera-
tive Kostenruck in den vergangenen Jahren deutlich gestiegen. Gestiegene Ener-
giekosten, steigende Lohnkosten in Zeiten des Mitarbeitermangels und hdéhere
Warenkosten lassen die Margen nicht nur in der Hotellerie sinken. Wie sich diese
Einzelfaktoren auf die bestehenden Hotels in Oberstaufen auswirken, ist weitge-
hend unabhangig von der Realisierung des Schlossberg Resorts zu sehen.

Es kann somit klargestellt werden, dass jeder Betrieb in der Einzelfallbetrachtung
zu bewerten ist und wir dabei keinen Einblick in die betrieblichen Ergebnisse von
bestehenden Anbietern in Oberstaufen haben.
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Wir halten es aber fiir sehr unwahrscheinlich, dass das Schlossberg Resort ein E:;L‘Z':ﬁggg
Treiber von Geschéaftsaufgaben in Oberstaufen sein wird. Insbesondere nicht, da investieren
die Hotels bzw. Resorts Bergkristall, Rosenalp und Alpenkdnig, die dem Schloss-
berg Resort in Bezug auf die qualitative Positionierung ahneln, selbst investieren
und damit signalisieren, dass sie einerseits positive Erwartungen an die eigene
Geschaftsentwicklung haben und andererseits bonitatsstark genug sind, um

diese Investitionen aus Eigen- und/oder Fremdkapital finanzieren zu kénnen.

Frage 9: Fiihrt das Hotel zur Entwertung anderer Angebote fiir Feriengéste?

GemaB unserem Verstandnis sollte das kiinftige Schlossberg Resort nach bis-  Negative Einflisse
heriger Planung eine etwas andere und in Teilen héhere Kubatur erhalten als die

ehemalige Schlossbergklinik. Dadurch kénnten die Blickbeziehungen von be-

nachbarten Hotelzimmern oder Ferienwohnungen, allen voran im Diana Natur-

park Hotel und der Bichl Alm Chalets, beeintrachtigt werden und/oder diese in

Teilen von weniger Sonnenstunden profitieren. Wir haben jedoch verstanden,

dass das Hotel noch einmal einen Planungsprozess durchlaufen wird, sodass

diese Frage aktuell nicht abschlieBend beantwortet werden kann. Weitere nega-

tive Einflisse des kinftigen Resorts flr andere Anbieter sind nicht erkennbar.

Vielmehr erachten wir den positiven Effekt, mit dem kiinftigen Autograph Collec- ~ Positive Einflisse
tion Hotel ein ausgesprochen hochwertiges, modernes und attraktives Gebaude

in der Nachbarschaft zu haben, als weitaus bedeutender. Im Vergleich zur still-

gelegten Schlossbergklinik erachten wir die heutige Brachflache bereits als posi-

tiv, mit der Realisierung des Hotels wird sich dieser Effekt verstérken. Zudem ist

anzunehmen, dass das neue Hotel auch die bestehenden Betriebe zu Investitio-

nen motiviert, sodass das Angebot in Oberstaufen insgesamt aufgewertet wird.

In Summe Uberwiegen aus unserer Sicht die positiven Einfliisse und werden an-  In Summe werden
andere Angebote

dere Angebote fur Feriengéste vor Ort eher aufgewertet statt entwertet. eher aufgewertet

Frage 10: Kénnte sich durch die Planung der akute Fachkréftemangel fiir die regionale Hotellerie
weiter verschlechtern bzw. wird sich der Wettbewerb um Mitarbeiter weiter verschérfen? Welche
Zusicherungen seitens des Betreibers gibt es, dass Mitarbeiter ,,von auBen” rekrutiert werden
und nicht von den bestehenden Betrieben abgeworben werden?

Selbstverstandlich wird auch das kinftige Schlossberg Resort auf Fachkrafte an-
gewiesen sein. Allerdings kann eine hypothetische Verhinderung neuer Arbeits-
platze durch Verhinderung eines neuen Hotels aus unserer Sicht nicht die L6-
sung des Fachkraftemangels sein. Vielmehr ist das Angebot eines weiteren po-
tentiellen Arbeitgebers ein Pluspunkt fir die Gemeinde Oberstaufen aus der Sicht
der entsprechenden Fachkréafte.

GemaB unserer Einschatzung entscheiden sich Fachkrafte fiir einen Arbeitgeber, ﬁ:g‘g;i“&ﬁ;'gn"icht
der ihnen die passenden Rahmenbedingungen bietet. Dabei sind sie nicht zwin-
gend ortsgebunden. So kénnen sie bereits heute — ohne das Schlossberg Resort
—ihre Arbeitgeber in Oberstaufen verlassen, wenn sie dort unzufrieden sind oder
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ihnen in anderen Touristendestinationen im Allgau oder im nahe gelegenen Os-
terreich bessere Rahmenbedingungen geboten werden.

Wie in der Antwort auf die folgende Frage detaillierter dargestellt ist, plant die Eim‘i};g‘s’lﬂges
Odyssey Hotel Group die Rekrutierung zahlreicher Mitarbeiter Gber Gberregio-  Ausbildung
nale bzw. bundesweite und teils internationale Kanale — auch die des Markenge-

bers MARRIOTT. Eine aktive Ansprache von Mitarbeitern anderer Betriebe in

Oberstaufen ist nicht von der Odyssey Hotel Group geplant. Allerdings versperrt

sich das klinftige Schlossberg Resort selbstverstandlich auch nicht vor Bewer-

bungen von Mitarbeitern anderer Betriebe vor Ort. Ebenfalls ist zu berlicksichti-

gen, dass durch die geplante Ausbildung in den Bereichen Hotelfach, Restau-

rantfach und Kuiche das kiinftige Schlossberg Resort auch zur Verflgbarkeit wei-

terer Fachkrafte in Oberstaufen beitragt.*

Ferner kann ein weiterer Betrieb auch Teil der Ldsung des Fachkraftemangels ::Eg:ﬁ"szg
sein. So gibt es zahlreiche Initiativen mehrerer Hotels gemeinsam gegen den  Lésungen
Fachkraftemangel. Beispielsweise vermarkten sich die Allgau Top Hotels zusam- x’r‘]tbei:;‘:r‘ied"cher
men als Arbeitgeber oder haben die Allgau TopTeam Hotels gemeinsame Stan-

dards bezlglich der Arbeitsbedingungen und Bezahlung sowie ein einheitliches
Leistungsversprechen fir Arbeitnehmer definiert. Wir halten es fir mdéglich, dass

sich das klnftige Schlossberg Resort an derartigen Initiativen beteiligt, da der

Betreiber Odyssey Hotel Group hier tber gréBere Ressourcen verfligt.

Frage 11: Wie sollen die benétigten Mitarbeiter fiir das neue Hotel rekrutiert werden? Werden
diese von den bestehenden Hotels im Ort rekrutiert?

GemaB Auskunft des Betreibers® sollen die Mitarbeiter fiir das kiinftige Schloss- E::;‘;ie"‘“gs'
berg Resort primar Uber die folgenden Kanéle rekrutiert werden:

= Hochschulmarketing

= Messen

= Onlineportale (z.B. Hotelcareer, Indeed, Linkedin, Xing)

= Netzwerk der Odyssey Hotel Group bzw. innerhalb der Gruppe
= MARRIOTT

Dabei handelt es sich um Uberregionale bzw. bundesweite und teils internatio-
nale Kanale, sodass ein wesentlicher Anteil der Mitarbeiter im Service nicht aus
Oberstaufen rekrutiert wird. Bei der Besetzung von Fihrungspositionen méchte
der Betreiber auf Kandidatinnen und Kandidaten mit Ferienhotelerfahrung, ideal-
erweise im Allgau zurickgreifen. Eine aktive Ansprache von Mitarbeitern anderer
Betriebe ist jedoch ausdriicklich nicht geplant. Initiativbewerbungen von Mitarbei-
tern aus anderen Hotels kdnnen jedoch weder verhindert noch ignoriert werden.

Je nach Méglichkeit und Verfugbarkeit lagert die Odyssey Hotel Group auch ein-  Qutsourcing
zelne Leistungen wie die Wéasche, das Housekeeping oder den Wellnessbereich

an lokale Anbieter aus, wodurch die Wertschdpfung anderer Betriebe gesteigert

und der Bedarf nach eigenen Hotelmitarbeitern reduziert wird.

4 Gesprach mit Dirk de Jong, Project Manager Design and Construction und Alexander Doll, Corporate Pre-
Opening Manager Odyssey Hotel Group, am 05.12.2023
5 Gesprach mit Dirk de Jong und Alexander Doll am 05.12.2023
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3  Projekt

Frage 12: Besteht der Bedarf von 160 Zimmern? Sollte die Bettenanzahl reduziert werden? Ist
die Resort GréBe Bedarfsgerecht?

Wie bereits weiter oben dargestellt, liegt die mit dem Schlossberg Resort entste- ~ Bedarf besteht

hende Bettenanzahl von rund 320 (160 Zimmer & 2 Betten) nur leicht Uber der
Bettenkapazitat, die der Oberstaufener Beherbergungsmarkt seit 2010 verloren
hat (-266 Betten bis 2023). Gemal unserer Einschatzung wird das Projekt auch
dank seiner moderneren Konzeption und der Anbindung an die international ver-
triebsstarke Hotelgesellschaft MARRIOTT ausreichend neue Géaste nach Obers-
taufen ziehen, sodass das Hotel vom Markt absorbiert werden kann, ohne dass
die Auslastung der anderen Oberstaufener Beherbergungsbetriebe deshalb
sinkt. Insofern kann statistisch der Bedarf nach einem neuen Resort mit 160 Zim-
mern bestatigt werden.

Das Schlossberg Resort wird Umsétze insbesondere in den drei Bereichen Be- 160 Zimmer
notwendig fir

herbergung, Gastronomie und Wellness erzielen. Generell kdnnen einzig im Be-  benétigte
herbergungsbereich ausreichend hohe Deckungsbeitrage erzielt werden (,das Skaleneffekte
Geld kommt in der Hotellerie die Treppe herunter®), um die sehr hohen Baukos-

ten bzw. das Investment fur ein derartig hochwertiges Resort zu rechtfertigen.

Neben dem Beherbergungsbereich muss der dort erzielte Deckungsbeitrag zu-
dem die anderen operativen Bereiche des Hotels mittragen. Gleichzeitig ist der
Beherbergungsbereich auf die Gastronomie und den Wellnessbereich angewie-
sen, da Hotelgaste nur mit deren Vorhandensein bereit sind, entsprechende Zim-
merraten zu bezahlen und ganzjéhrig zu buchen.

Das heiBt, dass ein derart aufwendiges Hotelkonzept insgesamt auf umfangrei-
che Flachen angewiesen ist, deren Finanzierung sogenannter Skaleneffekte be-
darf: Die benétigten Deckungsbeitrage — die wie erwéhnt in erster Linie aus dem
Zimmerbereich kommen — kdnnen erst ab einer gewissen Absatzmenge und da-
mit einhergehend niedrigeren Stlickkosten erzielt werden.

Die notwendige Belegung der 160 Zimmer (siehe Frage 13) wird sichergestellt
durch die vielfaltigen Vertriebskanéle des Markengebers MARRIOTT sowie das
Betreibers Odyssey Hotel Group, der Uber entsprechende Sales Teams im Be-
reich Ferien- und Stadthotellerie verfigt.

Es kann zusammengefasst werden, dass das Resort mit u.a. rund 160 Zimmern, thi:w:é%?:rggnzept
Restaurant, Spezialitatenrestaurant, Bar, Tagungs- und Eventbereich, Fitness-  Perspektiven

und Wellnessbereich sowie Stellplatzen in der Tiefgarage aus Gastsicht attraktiv

konzipiert sein wird, aus Betreibersicht die notwendige Wirtschaftlichkeit ermég-

licht und aus Marktsicht vertraglich ist. Diese drei Eckpfeiler sind aus unserer

Sicht notwendig fir ein fir alle Seiten erfolgreiches Projekt.
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4 Wirtschaftlichkeit

Frage 13: Mit welcher prozentualen Auslastung rechnet der Betreiber und welche Auslastung
kann wirklich erzielt werden?

In unseren Gesprachen bestatigte der kinftige Betreiber des Resorts, die
Odyssey Hotel Group, dass das Hotel nach einer Anlaufphase von rund 2-3 Jah-
ren eine Zimmerauslastung von rund 65% im Jahresdurchschnitt erreichen soll.®
Bei rund 160 Zimmern bedeutet dies etwa 38.000 belegte Zimmer, was bei einem
fir ein Ferienhotel typischen Doppelbelegungsfaktor von 1,9 Personen je ver-
kauftem Zimmer rund 72.000 Gastnachte (belegte Betten) bedeutet.

In Anbetracht der saisonalen Verteilung der Ubernachtungen in Oberstaufen er-
scheint uns der Auslastungswert plausibel, vor allem da die Strategie des Betrei-
bers vorsieht, dass aufgrund des hochwertigen 4- bis 5-Sterne Produkt- und Ser-
viceangebots der Schwerpunkt bei den Zielgruppen auf weniger preissensible
Individual-Touristen gelegt wird. Viele dieser zahlungskraftigen Gastegruppen
MARRIOTTs — von denen wir groBes Potenzial im Umkreis von 2-3 Autostunden
um Oberstaufen und dariiber hinaus erwarten (Metropolregionen Miinchen, Stutt-
gart sowie aus der Schweiz) — legen bei der Wahl des Urlaubsortes einen groBen
Wert auf authentische und familidre Erlebnisse, besondere lokale Kiche, einzig-
artige natirliche und landschaftliche Gegebenheiten. Vor diesem Hintergrund
passt das Schlossberg Resort mit seinem Ansatz sehr gut zur qualitativen Tou-
rismusstrategie der Gemeinde Oberstaufen. Die (neuen) Zielgruppen werden
den Ort beleben und unter anderem fir Zusatzumsétze im Einzelhandel und bei
anderen touristischen Leistungsanbietern — und damit fur Wertschépfung - sor-
gen.

Dass das kunftige Schlossberg Resort auf einen groBen Pool an potenziellen
Kunden zurlickgreifen kann zeigt u.a. das weltweit gréBte Kundenbindungspro-
gramm in der Hotellerie. Das MARRIOTT Kundenbindungsprogramm Bonvoy
zahlt Uber 186 Mio. Teilnehmer. Jedes zweite belegte Zimmer in einem MARRI-
OTT Hotel wird nach Angaben der Hotelkette von einem Bonvoy Mitglied belegt.
Auch wenn diese Werte vor allem in international gepragten Stadtedestinationen
sehr hoch ausfallen, so deuten sie das Potenzial an, welches sich dem kinftigen
Schlossberg Resort bieten.

Far Rickfragen stehen wir jederzeit zur Verfigung.

HOTOUR Hotel Consulting GmbH
Frankfurt am Main, den 21.12.2023

Philipp Linder Johannes Auernhammer

6 Zum Vergleich: Alle MARRIOTT Hotels in Europa erzielten auflaufend September 2023 eine Auslastung von
68,6% (2019: 73,3%); alle fiihrenden 3- bis 5-Sterne Hotels in Deutschland erreichten von Januar bis Septem-
ber 2023 eine Auslastung von 64,9% (2019: 71,9%); Quellen: MARRIOTT International Quarterly Reports
(2020-2023 und STR Global (2020-2023)
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5 Anhang

5.1 Marktinformationen Oberstaufen

Tourismuspolitische Ziele Oberstaufens

Der Tourismus in Oberstaufen soll naturnah und nachhaltig im Sinne der dkono- ;gﬁt’iiss;‘;siiele
mischen, 6kologischen und sozialen Verantwortung gestaltet werden. Die lokale  Oberstaufens
Wertschdpfung aus dem Wirtschaftszweig Tourismus soll erhalten werden, wo-

bei Qualitat Vorrang vor Quantitat gegeben werden soll.”

Allgemeine Trends

In diesem Kontext wird Oberstaufen von gesellschaftlichen Trends und allgemei- ~ Allgemeine Trends
nen Tourismusentwicklungen profitieren:

Deutschland ist seit Jahren das beliebteste Reiseziel der Deutschen,® zudem ﬂ?ﬁﬂfﬁ‘éﬂm"s
schatzen auch internationale Gaste hiesige Natur, Kultur, Sicherheit und Lebens-

qualitat. Von den 55,1 Mio. Urlaubsreisen ab fiinf Tagen verbrachten die Deut-

schen 2021 rund 20,2 Mio. in Deutschland (37,0%), bei den Kurzurlauben

(2-4 Tage) waren es mit 37,8 Mio. von insgesamt 44,7 Mio. sogar 84,5%.° Zudem

lag Deutschland 2021 auf Platz 2 als Reiseziel der Europ&er. Von den 23,0 Mio.

Reisen nach Deutschland waren 58% Urlaubsreisen.0

GemaB ADAC-Tourismusstudie 2021 gilt dies auch in Zukunft: Fiir Reisen in den
néachsten ca. 3-5 Jahren haben 80% der Deutschen das Inland als Reiseziel an-
gegeben.' Die jingste ADAC-Tourismusstudie 2023 festigt diese Position: zwar
erholen sich auch die Auslandsreisen zunehmend, Deutschland jedoch profitiert
,wom Booster der Corona-Jahre® und legt bei der Nachfrage 10%-Punkte im Ver-
gleich zu 2019 zu. Die wesentlichen Griinde hierfir sind:

= die Reisenden haben das Heimatland durch Corona schéatzen gelernt und
mdchten weitere Ziele im Inland erkunden

= Individualreisen sind im eigenen Land einfacher zu gestalten (Zunahme
um +6%-Punkte vs. 2019)

Die Corona-Jahre steigerten das Bedirfnis nach Reisen, Energiekrise und Infla-
tion schmaélern die Reisebudgets nicht so stark, wie befiirchtet.’2 2022 normali-
sierte sich die Reisetatigkeit weitestgehend: mit 67,0 Mio. Urlaubsreisen
(5+ Tage) reichte die Nachfrage bis auf -5% an die 2019er Werte heran — die
Ausgaben erreichten mit 80,1 Mrd. € sogar einen neuen Hochststand
(+7,0 Mrd. € zu 2019). Eine &hnliche Entwicklung zeigt sich bei den Kurzreisen
(2-4 Tage): In 77,0 Mio. Kurzurlauben wurden 27,0 Mrd. € ausgegeben. Die be-
liebtesten Tourismusregionen befinden sich in Bayern, Mecklenburg-Vorpom-
mern und Schleswig-Holstein.’® Geographisch lassen sich die Urlaube in die

7 Quelle: Constanze Haofinghoff, Tourismusdirektorin Oberstaufen, am 05.12.2023
8 Quelle: Deutscher Reiseverband (DRV), Reiseanalyse 2022

9 Quelle: Deutsche Zentrale fir Tourismus (DZT), Zahlen-Daten-Fakten 2022

0 Quelle: Deutsche Zentrale fiir Tourismus (DZT), Zahlen-Daten-Fakten 2022

" Quelle: ADAC, Tourismusstudie 2021

2 Quelle: ADAC, Tourismusstudie 2023

3 Quelle: Forschungsgemeinschaft Urlaub und Reisen (FUR), ReiseAnalyse 2023)
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Kategorien Alpen und Alpenvorland, Kiisten und Kisten-Hinterland sowie Mittel-
gebirge und Seen einteilen.

Qualitativ zahlen Nachhaltigkeit und ,Immersive Travel* zu den groBen Marktt- - Nachhaltigkeit
und ,Immersive

rends: umweltschonender Tourismus mit authentischen Reiseerlebnissen soll ei- Travel“
nen Gegenpol zu Billigfligen und Overtourism setzen. ,Natur und Outdoor-Erleb-
nisse“ nehmen ebenfalls an Bedeutung zu.

Mit der Pandemie treten ,Smarte Services* und ,(gesundheitliche) Sicherheit“als - Stadtflucht und
. . . . . . »Workation*

erstrebenswert in den Vordergrund. Gleichzeitig verschwimmen die Grenzen zwi-

schen Arbeit und Freizeit, flexible Arbeitszeiten und Homeoffice sorgen fiir Stadt-

flucht und ,Workation®.

Bisherige Entwicklung des Tourismus in Oberstaufen

Das Angebot in Oberstaufen entwickelte sich in den letzten Jahren riicklaufig. Angebot
Die Anzahl angebotener Betten entwickelte sich von 2010 bis 2019 leicht rlck-

laufig von 5.754 um -90 (1,6%) auf 5.664. Wahrend der Pandemie schieden wei-

tere, zumeist kleinere privat gefihrte Betriebe aus, sodass das Angebot um wei-

tere -238 Betten (-4,2%) zurlickging. Seitdem gab es wieder moderate Erweite-

rungen (z.B. Bergkristall +8 Suiten, Kronenhof +19 Suiten), sodass im Juli 2023
insgesamt 5.488 Betten angeboten wurden (-266 bzw. -4,6% zu 2010). Die

jungste SchlieBung der drei bisher an die H-Hotels angeschlossenen Hotels ist

hierbei noch nicht berticksichtigt (ber -300 Betten).

Oberstaufen bleibt im Gros ein kleinteilig strukturierter Markt mit einer durch-
schnittlichen BetriebsgréBe von knapp 45 Betten. Zahlreiche Anbieter moderni-
sieren regelmanig und prasentieren sich sehr hochwertig, allen voran die Leitbe-
triebe (u.a. Allgau Sonne, Rosenalp, Bergkristall, Engel, Haubers und Alpenké-
nig). Gleichzeitig kénnen jedoch einige Betriebe mit zunehmendem Renovie-
rungsstau erkannt werden.

Wéhrenddessen haben sich an anderen Standorten in der Region gréBere Ver-
anderungen ergeben bzw. neue Hotels erdffnet. In diesem Zusammenhang kén-
nen zum Beispiel das 4K Hotel (4-Sterne, 80 Zimmer, Eréffnung im Juni 2022)
und das REO Hotel (3-Sterne, 31 Zimmer, November 2023) in Wangen, das Ho-
tel zum Goldenen Hirsch in Sonthofen (3-Sterne, 48 Zimmer, Marz 2023) und das
Smart-Mountain-Hotel BergBuddies in Oberjoch (3-Sterne, 24 Zimmer, August
2023) genannt werden.

Trotz des leicht riicklaufigen Angebots konnte die Nachfrage — wenn auch im  Nachfrage
Vergleich zu anderen Destinationen weniger umfangreich — steigen: Die Anzahl
an Ubernachtungen nahm von 2010 bis 2019 um +18,7% auf 939.605 Ubernach-
tungen zu, die Bettenauslastung stieg um +7,3 %-Punkte auf 45,4%. Nach — wie
an den meisten Beherbergungsmarkten weltweit — starken zwischenzeitlichen
Pandemie-bedingten Einbriichen 2020 und 2021 erreichte die Nachfrage 2022
mit 857.145 Ubernachtungen wieder rund 91% des Vorkrisenniveaus, fir 2023
ist ein dhnliches Niveau zu erwarten. Auch die Bettenauslastung erreichte 2022
mit 43,6% knapp wieder das Niveau vor der Pandemie (-1,8%-Punkte zu 2019).
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5.2 Statistische Daten Beherbergungsmarkt Oberstaufen

Entwicklung von Angebot und Nachfrage in Oberstaufen
_
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Entwicklung | Entwicklung
(] 2021-2022

2010 ] 2011 | 2012 ] 2013 | 2014 | 2015 ] 2016 | 2017 ] 2018 | 2019 ] 2020 | 2021 | 2022 ] 20702
Angebot Betriebe gesamt 132 132 129 125 124 122 123 124 123“ 125 17 124 121 -5,3% -24%
hiervon Hotels 49 50 46 46 43 2 39 42 4 40 38 39 39 -18,4% 0,0%
Angebot Betten gesamt 5.754 5.746 5.814 5.735 5.654 5.467 5.634 5.657 5.665“ 5.664 5.153 5.349 5.426 -1,6% 1,4%
hiervon Betten in Hotels 2.467 2.492“ 2.461 2.465 2.374 2.418 2.501 2.760 2.637“ 2.693 2.511 2.888 2.999 9,2% 3,8%
Gésteankiinfte gesamt 172.451 191.088 198.177 183.317 196.129 202.550 227.237 239.697 244.928 248.410 162.254 135.489 214.788 44,0% 58,5%
darunter Inlénder 163.687 169.653 175.169 161.528 171.728 174.673 193.409 203.157 209.868 213.079 146.270 125.895 191.279 38,6% 51,9%
darunter Auslénder 18.764 21.435 23.008 21.789 24.401 27.877 33.828 36.540 35.060 35.331 15.984 9.504 23.509 88,3% 145,0%
hiervon Ankiinfte in Hotels 98.609 109.352 110.445 99.182 110.058 110.997 133.829 148.000 149.323 163.355 101.486 91.772 146.177 55,5% 59,3%
Ubernachtungen gesamt 791.349 825.021 838.271 811.763 807.283 807.941 882.099 895.838 911.436 939.605 680.906 606.332 857.145 18,7% 41,4%
darunter Inlénder 712.464 737.911 747.084 722.233 715.070 705.999 761.750 772.985 787.481 815.436 617.835 567.495 769.529 14,5% 35,6%
darunter Auslander 78.885 87.110 91.187 89.530 92.213 101.942 120.349 122.853 123.955 124.169 63.071 38.837 87.616 57,4% 125,6%
hiervon Ubemachtungen in Hotels 405.565 434.250 430.055 411.338 418.748 412.39 480.877 518.932 523.584 544.004 404.669 393.736 567.847 34,1% 4,2%
Bettenauslastung gesamt 38,1 39,0 39,4 39,1 38,7 40,9 43,2 3,7 44,9 45,4 49,9 44,0 43,6 73 0,4
Bettenauslastung in Hotels 45,0 47,7| 47,9 457 48,3 46,7 52,7 51,5 54,4 55,3 44,2 37,4 51,9 22,9% 38,9%
Aufenthaltsdauer gesamt 4,6 4,3|| 42 44 41 40 3,9 37 37 3,8 42 45 40 -17,6% -10,8%
Aufenthaltsdauer in Hotels 4,1| 4,0| 39 41 3,8 37 3,6 35 35 35 4,0 43 39 0,0 0,1 |

Hotels = Betriebsarten Hotels und Hotels gari gemaR den Verdffentiichungen des Statistischen Landesamtes

Quelle: Statistisches Landesamt Bayern, 2010-2023 (Angebot und Nachfrage in allen Betrieben ab zehn Gastebetten, keine Erfassung von Zweitwohnsitzen)

Stellungnahme zu Fragestellungen der Birgerinitiative; Schlossberg Resort Oberstaufen

Seite 19 von 20



Hotel Consulting

HOTOUR

Entwicklung des Angebots in Oberstaufen 2010 - 2022 Ubernachtungen in Oberstaufen nach In- und Ausland 2010
: Pandemie- ) _2022 i Pandemie-
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angebotene Betten gesamt angebotene Betten Hotels
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Quelle: Statistisches Landesamt Bayern, 2010-2023 (Angebot und Nachfrage in allen Betrieben ab zehn Géstebetten, keine Erfassung von Zweitwohnsitzen)
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