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Auftragserteilung und Auftragsdurchfiihrung

1 AUFTRAGSERTEILUNG UND AUFTRAGSDURCHFUHRUNG

1.1 Auftragserteilung

Die Gemeinde Kirchzarten hélt seit mehreren Jahrzehnten ein Grundstiick fiir die
Entwicklung eines Hotels vor. Die Gemeinde hat nun ein Angebot eines Investors
erhalten, an dem Standort ein Tagungs- und Ferienhotel der 4-Sterne-Kategorie zu
realisieren. Die Gesamtentwicklung umfasst auch die Verpachtung des gemeinde-
eigenen Kurhauses mit diversen Konferenzraumen, das sich auf einem angren-
zenden Grundstuck befindet. Darliber hinaus wird der Erwerb weiterer Grundstu-
cke zur Realisierung von Wohneinheiten gepriift. Im Hinblick auf die hotelfachliche
Prifung dieses Vorhabens sowie zur Unterstitzung im Rahmen der Kaufpreisfin-
dung fur die gemeindeeigenen Grundstiicke, benétigte die Auftraggeberin Bera-

tungsleistungen durch einen unabhangigen Branchenexperten.

Vor diesem Hintergrund wurde die TREUGAST Unternehmensberatungs-
gesellschaft mbH mit der Prufung der wirtschaftlichen Tragfahigkeit des Projekt-
vorhabens am Standort Kirchzarten im Rahmen einer Machbarkeitsstudie beauf-
tragt. Auf Basis einer Markt- und Wettbewerbsanalyse sowie unter Bericksichti-
gung der bereits vorliegenden Vorplanungen, wurde das Projektvorhaben im Rah-
men einer SWOT-Analyse zusammenfassend diskutiert. Mit Hilfe der TREUGAST
Positionierungsmatrix trafen die Berater dartber hinaus eine Aussage, zur nach-
haltig wettbewerbsfahigen Positionierung des Hotelvorhabens gegeniber dem
bestehenden Hotelangebot. Im Ergebnis erstellte TREUGAST eine Hochrechnung
der wirtschaftlichen Leistungsfahigkeit des Betriebs im sogenannten stabilen Nor-
maljahr und wirdigte damit die nachhaltige Pacht- bzw. Kapitaldienstfahigkeit des
Projektes. Auf dieser Basis wurde eine Aussage zum darstellbaren Investitionsvo-
lumen sowie dem Grundstiickpreis unter Berlicksichtigung branchentblicher Inves-

titionsrenditen abgeleitet.

Zielsetzung der dargelegten Leistungen ist es, die Auftraggeberin bei der Ent-
scheidungsfindung im Hinblick auf die Realisierung einer nachhaltigen Hotelent-
wicklung am Standort Kirchzarten zu unterstiitzen. Die Ergebnisse der beschriebe-

nen Analysen wurden in dieser Studie schriftlich festgehalten.
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Auftragserteilung und Auftragsdurchfiihrung

1.2 Auftragsdurchfihrung

Die Studie wurde in den Monaten Juli bis September 2018 in den Geschaftsrau-
men von TREUGAST, Geschéftsstelle Mlinchen, erstellt.

Beteiligte Mitarbeiter

Mit der Beratung und Erstellung des vorliegenden Gutachtens waren folgende Mit-
arbeiter betraut:

e Stefanie Salwender, Master of Arts Management (Accounting &
Finance), Bachelor of Arts in Tourismusmanagement (FH),
Immobiliengutachterin CIS HypZert (F), Associate Director, TREUGAST
Minchen

* Maria Grishina, Master of Arts in Hospitality Management, Bachelor of
Arts in Hotel- & Restaurantmanagement, Junior Consultant, TREUGAST
Minchen

e Jan Hendrik Kob, Bachelor of Arts Business Administration and

International Hotelmanagement, Koch, Research Analyst, TREUGAST
Informationsbeschaffung und Unterlagen

e Standort- und Wetthewerbsbesichtigung sowie Gesprach mit der
Auftraggeberin am 26.07.2018

* Telefontermin mit dem potentiellen Investor und Hotelbetreiber, Herrn
Niehaus, am 30.07.2018

* Telefontermin mit der Frau Barbara Haury, Geschéftsfihrerin der 1AK
GmbH, am 14.09.2018

* Projektbeschreibung ,Sporthotel Kirchzarten vom 28.09.2017

* Prasentation ,Sporthotel Kirchzarten“ vom 02.11.2017

*  Bebauungskonzept ,Kirchzarten Sporthotel + Wohnen“ vom 18.03.2016

*  Grundrisse ,Sporthotel Kirchzarten* vom 05.06.2017

* Renderings ,Sporthotel Kirchzarten“ vom 16.04.2016

*  Flachenberechnung ,Sporthotel Kirchzarten®, ibermittelt am 12.07.2018

e Erfolgsrechnung ,Kurhaus Kirchzarten“ 2002 - 2015

* Investmentprogramm ,Kurhaus Kirchzarten®, tbermittelt am 12.07.2018
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Auftragserteilung und Auftragsdurchfilhrung

e Zusammenstellung Ausgaben ,Kurhaus Kirchzarten“ 2002 - 2015

*  Grundrisse ,Kurhaus Kirchzarten“ vom 31.01.2014

* Bestuhlungspléane ,Kurhaus Kirchzarten“ vom 31.07.2015

* Kostenaufstellung fur das Kurhaus (Moéhrle + Moéhrle Architektur) vom
04.07.2018

e Dreisamtal (Kirchzarten, Oberried, Buchenbach, Stegen)
Unterkunftsverzeichnis 2018

e Tagungskonzept Freiburg (Projekt M GmbH) vom 10.07.2017

e TREUGAST Hotellerie & Gastronomie Betriebsvergleich 2017

*  TREUGAST Investment Ranking Hotellerie Deutschland 2017

* STR Global Hotel Benchmark Survey

* IHA Hotelmarkt Deutschland 2017

* Prognos Zukunftsatlas 2016

* Meeting- & Eventbarometer Deutschland 2017 / 18

e Studie Bewertung von Beherbergungsimmobilien, HypZert GmbH 2012

Statistik- und Internetrecherche

*  Statistisches Bundesamt

*  Statistisches Landesamt Baden-W urttemberg
e Schwarzwald Tourismus GmbH

e Hochschwarzwald Tourismus GmbH

* Verein Tourismus Dreisamtal e.V.

e diverse Buchungs- und Bewertungsportale

* Homepages der Wettbewerbsbetriebe

*  Nutzung der internen TREUGAST-Datenbank
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Executive Summary

2 EXECUTIVE SUMMARY

2.1 Allgemeine Einschatzung

Im Ergebnis der Untersuchungen und Analysen zum Hotelvorhaben in Kirchzarten
bewertet TREUGAST die Realisierung eines

Upper-Midscale Hotels
(vergleichbar mit 3-Sterne-Superior Niveau nach DEHOGA)
mit rund 105 Zimmern und 24 Apartments und Suiten

sowie einem Tagungsbereich, Restaurant, Bar und Wellnessbereich

mit Fokussierung auf regionale und Uberregionale Veranstaltungsgaste (MICE),
sowie Aktivuraluber und erholungssuchende Freizeitreisende der Region am Pro-

jektstandort in der Dietenbacher Stral3e 20 als folgerichtig.

Der Landkreis Breisgau-Hochschwarzwald (260.400 Einwohner) liegt im sid-
westlichen Teil des Bundeslandes Baden-Wirttemberg und bildet zusammen mit
der kreisfreien Stadt Freiburg im Breisgau und dem Landkreis Emmendingen die
Wirtschaftsregion Freiburg. Diese zeichnet sich durch ein breites Angebot an For-
schungs- und Entwicklungseinrichtungen sowie den Sitz von zahlreichen national-
und international tatigen Unternehmen aus. Hieraus resultierend ergeben sich in
der Region hohe Nachfragepotentiale im Geschéftsreisesegment. Durch die Messe
Freiburg sowie das Konzerthaus Freiburg sind ebenfalls Nachfragepotentiale im
MICE-Segment (Meetings, Incentives, Conventions, Events) zu erkennen. Auf-
grund der Lage im sidlichen Schwarzwald und der Verfligbarkeit von zahlreichen
Rad- und Wanderwegen sowie diversen Sehenswurdigkeiten, u.a. in Freiburg, gilt
der Landkreis als attraktives Reiseziel fur Freizeitreisende.

Die Gemeinde Kirchzarten (9.900 Einwohner) liegt im 6stlichen Teil des Land-
kreises Breisgau-Hochschwarzwald und bildet zusammen mit den Gemeinden
Oberried, Buchenbach und Stegen das Dreisamtal - ein attraktives Wohn- und
Freizeitgebiet (20.000 Einwohner). Den Nachfragegeneratoren der Gemeinde
Kirchzarten ist mit vorrangig kleinen und mittelstandischen Unternehmensansied-

lungen sowie lediglich lokal bedeutenden kulturellen Angeboten sowohl im Freizeit-
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Executive Summary

als auch im Geschéftsreisesegment lediglich eine moderate, lokale Bedeutung

beizumessen.

Der Projektstandort in der Dietenbacherstraf3e 20 in Kirchzarten befindet sich am
Rande eines Wohngebietes in unmittelbarer Nachbarschaft zum Campingplatz
Kirchzarten sowie gegeniber des Dreisambades. Darliber hinaus grenzt das Pro-
jektgrundstiick an das Kurhaus Kirchzarten an, welches auf Grund der durchge-
fihrten Veranstaltungen eine weit Uberregionale Strahlkraft entfaltet und als wichti-
ger Nachfragegenerator im MICE-Segment fungiert. Die geschéftlichen und frei-
zeittouristischen Nachfragepotentiale in der direkten Standortumgebung sind im
Weiteren gleichwohl als sehr eingeschrénkt zu bewerten. Wenngleich der Standort
von zahlreichen Unternehmensansiedlungen sowie Sehenswirdigkeiten und Na-
turlandschaften im erweiterten Umfeld profitiert, verfiigt das unmittelbare Projekt-
umfeld demgegeniber Uber keine landschaftlichen Alleinstellungsmerkmale. Das
eigenakquisitorische Potential ist diesbeziiglich aul3erst begrenzt, sodass der kon-
zeptionellen Ausgestaltung zur zielgruppengerechten Vermarktung des Hauses ein

Erfolg entscheidender Stellenwert beizumessen ist.

In den vergangenen Jahren verzeichnete der Schwarzwald einen deutlichen
Imagegewinn und profitierte mit Blick auf die Ubernachtungsentwicklung nicht zu-
letzt von einer zunehmenden Beliebtheit von Urlaubsreisen im eigenen Land. Dies
verdeutlichen ebenfalls die N&achtigungszahlen des Landkreises Breisgau-
Hochschwarzwald, dessen Volumen sukzessive auf 4,9 Mio. Ubernachtungen ge-
steigert werden konnte. Das hiesige Potential farbt gegenwartig gleichwohl nur
sehr begrenzt auf das Dreisamtal ab, in welchem jahrlich rund 360.000 Ubernach-
tungen verzeichnet werden. Auf die Gemeinde Kirchzarten entfielen im Jahr 2017
rund 145.000 Ubernachtungen, welche zu ca. 62 % der Parahotellerie (Ferienh&u-
ser / -wohnungen, Campingplatz) zuzuordnen sind. Das im Vergleich zum Land-
kreis geringe Ubernachtungsvolumen sowie die moderate Nachfrageentwicklung
lassen sich nach Auffassung der Berater neben der geringen Anzahl an Nachfra-
gegeneratoren mit Uberregionaler Stahlkraft am Mikrostandort ebenfalls mit den
kleinbetrieblich gepréagten Angebotsstrukturen und der fehlenden Angebotsentwick-

lung der vergangen Jahre begriinden.
Das Wettbewerbsumfeld im Umkreis von ca. 15 km um den Projektstandort kann

mit 94 Betrieben (4.235 Zimmern) als ausgepréagt bewertet werden, wobei ca. 70 %

der angebotenen Zimmerkapazitat dem Freiburger Hotelmarkt zuzuordnen sind.
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Executive Summary

Waéhrend der Hotelmarkt in Freiburg hinsichtlich der Betriebsstrukturen als ver-
gleichsweise professionalisiert zu bewerten ist, wird das landliche Umfeld maf3geb-
lich durch Kkleinbetriebliche und privat gefiihrte Anbieter geprégt, sodass sich
durchaus Profilierungschancen fir ein modernes Hotelprodukt ergeben. Mit Blick
auf die am Hotelmarkt Kirchzarten vertretenen Anbieter sind ebenfalls vergleichs-
weise kleinbetriebliche, unter qualitativen Gesichtspunkten gleichwohl in weiten
Teilen auBerst ansprechende Angebotsstrukturen zu konstatieren. Hinsichtlich der
bestehenden Nachfragepotentiale durch die Gaste des IAK ist von einer weitge-
henden Abschépfung durch das projektierte Hotelvorhaben auszugehen. Eine ent-
sprechende konzeptionelle Ausgestaltung sowie die Implementierung professionel-
ler Vermarktungsstrukturen voraussetzt, ergeben mit Blick auf das Freizeitsegment
nach Einschatzung der Berater jedoch Chancen fir die Ansprache neuer Gaste-

kreise, von denen ebenfalls bereits ansassige Anbieter profitieren kénnen.

Zur gezielten Hebung der bestehenden regionalen und lokalen Nachfragepotentia-
le sowie zur Stimulierung der touristischen Entwicklung der Gemeinde, bewertet
TREUGAST die Positionierung des projektierten Betriebes in der Upper-
Midscale-Kategorie mit differenzierter Zielgruppenstruktur im Freizeit- sowie MICE-
Segment als zielfihrend. Unter Berucksichtigung der Markt- und Wetthewerbsge-
gebenheiten erachten die Berater eine Kapazitat von ca. 120 bis 130 Logiseinhei-
ten als folgerichtig und marktkonform. Das Logisangebot sollte sich am Standard
der Upper-Midscale-Kategorie orientieren und stringent den Zielgruppenbedirfnis-
sen nach Komfort, Servicequalitat und architektonisch-baulicher Asthetik entspre-
chen. Die Aufteilung der Logis-Kapazitaten in eine Standard-Kategorie (105 Einhei-
ten zu je ca. 23 - 25 m?) und Suiten (6 Einheiten zu je ca. 45 - 50 m?) wird empfoh-
len. Zudem sollten ca. 18 (Ferien-)Apartments (zu je ca. 45 - 50 m2) das Angebot
erganzen. So kann einerseits eine adaquate Zimmeranzahl realisiert werden und
andererseits eine flexible Zielgruppenansprache erfolgen. Ein Bar- und Restau-
rantbereich, welcher rund 150 Sitzplatze bietet, wird den Bedurfnissen der anvisier-
ten in- und externen Zielgruppen entsprechen. Vor dem Hintergrund der Bedurfnis-
se der Kernzielgruppe sowie zur Ergdnzung des im Kurhaus bestehenden Ta-
gungsangebotes bewerten die Berater die Erstellung eines flexiblen Tagungs- und
Veranstaltungsbereichs von insgesamt rund 550 m2 als zielfihrend. Zur Gewahr-
leistung einer zielgruppenkonformen Positionierung sollte im Weiteren ein Fitness-
und Wellnessbereich von rund 600 m? geschaffen werden. Dariiber hinaus ist der
Gestaltung des AulRenbereichs eine hohe Bedeutung beizumessen, um den Mikro-

standort des Hotels aufzuwerten.
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Executive Summary

2.2 Kennziffern der Wirtschaftlichkeits-Vorausschau-Rechnung

Bei stringenter Umsetzung der vorgeschlagenen Positionierung sowie einer konse-
quenten Fokussierung auf die empfohlenen Zielgruppen ergibt sich ein Gesamter-

trag im Normaljahr in Hohe von ca.
€ 4,9 Mio.

Der REVPAR von rund € 64, der sich aus einer Average Room Rate von ca. € 96
und einer Occupancy von rund 67 % ergibt, fihrt im Normaljahr zu einem Uber-

schuss (NOP vor Pacht / Afa und Kapitaldienst) von ca. 27 % bzw. absolut von ca.
€ 1,3 Mio.

Die Berater sehen damit die operative Wirtschaftlichkeit des Hotelprojektes bei

Umsetzung des vorgeschlagenen Konzepts als grundsatzlich gegeben an.

Unter Berlicksichtigung eines Ublichen Betreiberiiberschusses kann eine Pacht von
ca. T€ 955 im dritten vollen Geschéftsjahr als wirtschaftlich darstellbar bewertet
werden. Der Pachtansatz bewegt sich mit rund € 617 pro Zimmer / Monat damit im
Bereich ublicher Vergleichswerte (Upper-Midscale-Kategorie an vergleichbaren
Standorten: € 500 bis € 650 pro Zimmer / Monat).

Der wirtschaftlich vertretbare Grundstiickskaufpreis wurde unter Bertcksichtigung
der konzeptionellen Empfehlungen sowie der darauf basierenden Wirtschaftlich-
keitsprognose abgeleitet. Neben einer Gegenlberstellung brancheniblicher Inves-
titionskosten zur erzielbaren Pacht, erfolgte ferner eine Ableitung des Grund-
stuckswertes unter Zuhilfenahme des Residualwertverfahrens. Unter Bericksichti-
gung der beiden Verfahrensweisen ergibt sich der wirtschaftlich vertretbare Grund-
stlickspreis (Grundstiicksflache: 6.516 m2) fir die Hotelbebauung in H6he von
durchschnittlich € 170 je m2 und spiegelt das fur die projektierte Hotelentwicklung

am Standort Kirchzarten bestehende Chancen-Risiko-Profil wider.
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Markt- und Wettbewerbsanalyse

3  MARKT- UND WETTBEWERBSANALYSE

3.1 Eckdaten der wirtschaftlichen Entwicklung in Deutschland

Die aktuellen Prognosen der Wirtschaftsinstitute sprechen unter der Pramisse ei-
ner soliden Entwicklung des Euroraums fiir einen moderaten Aufschwung der Wirt-
schaftsleistung der Bundesrepublik Deutschland. Die mafRgeblichen Gefahren fiir
die hiesige Wirtschaft bestehen in einem durch zunehmend protektionistische
Stromungen beeintrachtigten Welthandel, dem Wiederaufflackern der Eurokrise

sowie dem Ausgang der Brexit-Verhandlungen.

Die Konjunktur in Deutschland zeigte sich im Jahr 2017 relativ robust. Trotz kon-
junktureller Schwierigkeiten in vielen Schwellenlandern und Unsicherheiten auf-
grund der Brexit-Entscheidung, konnte in Deutschland ein verhaltenes Wachstum
beobachtet werden. Saulen dieser Entwicklung sind seit Jahren die stabile Bin-
nenwirtschaft sowie die starke Exportleistung. Diese Entwicklung wurde maRgeb-
lich durch Zuwéchse bei der Beschéftigung, gestiegene Real-Lohne und in der
Folge hohere private Konsumausgaben (+1,8 % ggi. Vorjahr) getragen. Auch der
Arbeitsmarkt zeigt sich, mit einer Arbeitslosenquote von durchschnittlich 5,7 %,
weiterhin in einer guten Verfassung. Damit durften die realen privaten Konsumaus-
gaben auf hohem Niveau bleiben und das Wachstum weiter moderat voranschrei-
ten. Die Investitionsausgaben in den Industrielandern bleiben dahingegen, trotz

einer expansiven Ausrichtung aller Zentralbanken, eher gering.

Fur das Jahr 2018 gehen die Institute fur die Bundesrepublik, unter der Pramisse
einer stabilen Entwicklung des Euroraums, von einem Wachstum aus, sodass mit

einer BIP-Zunahme um 2,1 % gerechnet wird.

Eckdaten der Prognose fur Deutschland Prognose

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
Reales Bruttoinlandsprodukt
(Veranderung gegeniiber dem Vorjahr in %) 0,1 % 1,6 % 1,7 % 1,9 % 2,2 % 2,1% 2,1%
Arbeitslosenquote’ 6,9 % 6,7 % 6,4 % 6,1 % 57 % 53 % 51%
Verbraucherpreise
(Veranderung gegeniber dem Vorjahr in %) 1,5% 0,9 % 0,3 % 0,5 % 1,7 % 1,7 % 1,6 %
Lohnstiickkosten
(Veranderung gegeniber dem Vorjahr in %) 2,0 % 1,7 % 1,5 % 1,6 % 1,5 % 1,6 % 1,6 %

*in % der zivilen Erw erbspersonen

Quelle: IMK Report Juni 2018
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3.2 Entwicklung des Hotelmarktes in Deutschland

Im Betrachtungszeitraum von 2008 bis 2017 weist die deutsche Hotelperformance
trotz konjunkturell bedingter Schwankungen eine insgesamt positive Entwicklung
mit deutlichen REVPAR-Zuwéachsen um 34,8 % auf.

Die krisenbedingten Performance-Rickgédnge des Jahres 2009 (REVPAR-
Einbruch um 10,2 %) konnten bereits in den Folgejahren 2010 und 2011, auch
bedingt durch die Mehrwertsteueranpassung, mit signifikanten Zuwéachsen bei
Auslastung und Rate aufgeholt werden. Seither profitierte der deutsche Hotelmarkt
von der positiven wirtschaftlichen Entwicklung sowie der steigenden Beliebtheit des
Reiselands Deutschland und verzeichnete einen kontinuierlichen REVPAR-

Zuwachs.

Diese Entwicklung setzte sich ebenfalls im Jahr 2017 weiter fort. So stieg die Aus-
lastung um 0,7 Prozentpunkte an, die durchschnittliche Zimmerrate um 2,0 %, was
zu einem REVPAR-Anstieg um insgesamt 3,0 % fuhrte. Die zuklnftigen Entwick-
lungen des Hotelmarktes sind in Anbetracht der unsicheren wirtschaftlichen und
geopolitischen Lage stark von hotelexternen Faktoren abhangig. Fir das Gesamt-
jahr 2018 ist nach Einschatzung von TREUGAST von einer Stabilisierung der Aus-
lastung auf dem erreichten, hohen Niveau auszugehen. Ein weiterer Performance-
Anstieg ist primér im Bereich der Durchschnittsrate zu erwarten, wenngleich auch

hier die Zuwachsraten zuklnftig geringer ausfallen durften.

Bundesrepublik

Deutschland 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017
occ 62,9 % 59,9 % 63,3 % 64,9 % 66,3 % 66,9 % 68,4 % 69,9 % 70,6 % 71,3 %
ARR € 85,36 €80,38 €90,79 €90,96 €93,79 €94,34 €95,40 €99,42 €99,48  €101,50
REVPAR € 53,65 €48,17 € 57,50 €59,04 €62,15 €63,12 €65,27 € 69,51 €70,24 €72,34

Quelle: STR Global; Erlauterung: durchschnittliche Zimmerrate — ARR; Zimmerauslastung — OCC;
Ertrag je verfigbarem Zimmer — REVPAR

In Bezug auf die einzelnen Marktsegmente zeigten die Performance-Kennzahlen
der deutschen Hotellerie auch im ersten Halbjahr 2018 insgesamt eine positive
Entwicklung und bestétigen somit die Tendenz der Vorjahre sowie die generelle
Marktentwicklung. Die starksten REVPAR-Zuwéachse verzeichnete hierbei die Up-

scale- und Upper-Midscale-Kategorie (+2,1 % bzw. +4,3%). Die Midscale-
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Kategorie kann mit einer Steigerung der Durchschnittsrate (+3,0 % ggu. VJ) eine
leicht fallende Auslastung (-1,5 % ggi. VJ) kompensieren und somit den REVPAR
insgesamt leicht steigern (+1,5 % ggu. VJ).

Kennzahlen OocCcC ARR REVPAR

1. HJ2018 | ggu.VJ | 1.HJ2018 | ggu.VJ | 1.HJ2018 ggu.VJ
Deutschland 69,4 % 0,4 % € 101,40 0,9 % €70,40 1,3 %
Kategorie
Luxury 66,0 % -0,5% € 236,50 0,9 % € 156,10 0,5%
Upper Upscale 69,9 % -0,6 % € 132,40 -0,2 % € 92,60 -0,8 %
Upscale 70,5 % 1,3% €101,20 0,9 % €71,30 2,1%
Upper Midscale 67,9 % 2,0 % € 85,30 2,4 % € 57,90 4,3 %
Midscale 70,4 % -1,5 % €74,90 3,0% € 52,80 1,5 %

Quelle: STR Global
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3.3 Marktprofil Landkreis Breisgau-Hochschwarzwald / Stadt

Freiburg im Breisgau / Gemeinde Kirchzarten

Makrostandort Landkreis Breisgau-Hochschwarzwald / Stadt Freiburg

Der im sud-westlichen Teil des Bundeslandes Baden-Wirttemberg gelegene
Landkreis Breisgau-Hochschwarzwald (rund 260.400 Einwohner in 2016) er-
streckt sich auf rund 1.380 km? bis zur franzésischen Grenze und umschlief3t voll-

standig die kreisfreie Stadt Freiburg im Breisgau (rund 228.000 Einwohner in

2017).
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Zusammen mit der Stadt Freiburg und dem Landkreis Emmendingen bildet der
Landkreis Breisgau-Hochschwarzwald die Wirtschaftsregion Freiburg, welche

durch mittelstandische Unternehmen mit einem Schwerpunkt auf innovative Zu-
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kunftsbranchen wie Umwelttechnologien, Life Sciences und Gesundheitswirtschaft,
Mikrosystemtechnik und Medizintechnik gepragt ist. Darliber hinaus zeichnet sich
das Wirtschaftszentrum Freiburg, durch eine hohe Dichte an Forschungs- und Bil-
dungseinrichtungen, wie funf Fraunhofer Institute, drei Max-Planck-Institute, die
Albert-Ludwigs-Universitat Freiburg (ca. 25.000 Studierende) sowie u. a. das Uni-
versitatsklinikum Freiburg (ca. 11.500 Mitarbeiter) aus. Die wirtschaftliche Struktur
des Landkreises Breisgau-Hochschwarzwald ist, neben dem Dienstleistungsbe-
reich, durch das produzierende Gewerbe gepragt. Die wirtschaftlichen Schwer-
punkte liegen hier auf den Bereichen Automotivindustrie, Mess- und Regeltechnik
und Spezialmaschinenbau. Als Wirtschaftsstandort beheimatet der Landkreis welt-
weit- und bundesweit tatige Unternehmen wie bspw. die Samvardhana Motherson
Peguform (SMP) Deutschland GmbH (Automobilzulieferer, ca. 1.430 Mitarbeiter
am Standort Botzingen), die Hekatron Technik GmbH sowie die Hekatron Vertriebs
GmbH (Hersteller und Vertreiber von Brandschutzanlagen, ca. 800 Mitarbeiter am
Standort Sulzburg), die AUMA Riester GmbH & Co. KG (Hersteller von Stellantrie-
ben und Armaturgetrieben, ca. 220 Mitarbeiter am Standort Mullheim). Die gute
Wirtschaftssituation im Landkreis sowie in der Stadt Freiburg kommt durch eine
hohe Kaufkraft von € 23.641 bzw. € 21.401 pro Einwohner (BRD 2017: € 22.467
pro Einwohner) sowie eine unterdurchschnittliche Arbeitslosenquote von 3,0 %
bzw. 5,3 % (BRD 2017: 5,7 %) zum Ausdruck. Im Standortranking des Prognos
Zukunftsatlas 2016 ist der Landkreis Breisgau-Hochschwarzwald auf Platz 149 und
die Stadt Freiburg im Breisgau auf Platz 50 aller 402 Kreise und kreisfreien Stadte
Deutschlands zu finden. Damit zahlen die Destinationen unter anderem aufgrund
der Innovationskraft und Entwicklungsdynamik zu den Regionen mit einem ausge-

glichenen Chancen-Risiko-Mix.

In Anbetracht des soliden wirtschaftlichen Umfeldes mit diversen Unterneh-
mensansiedlungen sowie begtinstigt durch die Messe Freiburg, ergeben sich in der
Region neben klassischen Geschéftsreisenden durch Tagungs- und Seminarbesu-
cher zusatzliche Nachfragepotentiale im MICE-Segment (Meetings, Incentives,
Conventions, Events). Zu den bedeutendsten Veranstaltungen am Messegelande
zahlen die Baden Messe - Mehrbranchenmesse fur Endverbraucher (dreijéhrlich,
ca. 68.000 Besucher in 2016), die kulinarische Messe Plaza Culinaria (jahrlich, ca.
41.700 Besucher in 2017), die Messe Automobil (jahrlich, ca. 23.700 Besucher in
2018) sowie die Freizeitmessen Freiburg (jahrlich, ca. 19.700 Besucher in 2018).
Mit einer jahrlichen Besucherzahl von ca. 400.000 Personen ist der Messe Frei-

burg eine hohe regionale Bedeutung zu attestieren, wenngleich sie im Bundesver-
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gleich eine eher untergeordnete Rolle spielt. Dariiber hinaus werden sowohl kultu-
relle Veranstaltungen als auch Kongresse und Tagungen im Konzerthaus Freiburg
durchgefiihrt. Im Jahr 2016 entfiel rund ein Drittel des gesamten Besuchervolu-
mens (insgesamt ca. 201.000 Personen) im Konzerthaus auf Tagungs- und Kon-

gressteilnehmer.

Dank diverser touristischer Zentren, gilt der Landkreis Breisgau-Hochschwarzwald
im Weiteren als attraktives Reiseziel fir Freizeitreisende und stellte mit rund
4,9 Mio. generierten Ubernachtungen (Beherbergungsmarkt) in 2017 den meist
besuchten Landkreis in Baden-W lrttemberg dar. Die dstlich von Freiburg gelegene
Region Kaiserstuhl und Tuniberg zahlt mit rund 1.800 Sonnenstunden pro Jahr zu
den warmsten Regionen Deutschlands, sodass sich hier sehr gute Voraussetzun-
gen fir eine freizeittouristische Vermarktung ergeben. Zudem liegt der hdchste
Schwarzwaldgipfel, der Feldberg (1.493 Meter), an der sudlichen Grenze des
Landkreises. Dieser ist nicht nur die héchste Erhebung alle deutschen Mittelgebir-
ge, sondern der hdchste Berg Deutschlands aufRerhalb der Alpen. Vielfaltige Natur-
landschaften des Gebirges, Skipisten, die zur Rheinebene getffneten Seitentéler
(Glottertal, Dreisamtal, Hollental und Munstertal) sowie Seen bieten daruber hinaus
ganzjahrig zahlreiche Freizeitmdglichkeiten (Radtouren, Wanderungen, Golf, Ski-
fahren, Langlauf etc.) fir Naturliebhaber und Wintersportler. Historische Bauwerke
des Landkreises, wie die Kloster St. Peter und St. Margen, das Breisacher Ste-
phansminster, die Kirche St. Jakobus, das Haus der Natur Feldberg oder das
Schwarzwalder Schinkenmuseum, gelten als weitere regionale Anziehungspunkte.
Im Weiteren stellen zahlreiche Sehenswurdigkeiten in Freiburg (inkl. Stadtische
Museen Freiburg mit ca. 300.000 Besuchern in 2016, Freiburger Munster und The-
ater Freiburg) freizeittouristische Nachfragegeneratoren mit Gberregionaler Bedeu-

tung dar.

Im Hinblick auf die Freizeitveranstaltungen gehdren u. a. das Weinfest Kaiserstuhl-
Tuniberg in Breisach (ca. 90.000 Besucher in 2016) sowie die Festspiele in
Breisach am Rhein (ca. 17.500 Zuschauer in 2017) zu den bedeutenden Events
des Landkreises. Regionale Strahlkraft entfalten dartber hinaus GroRveranstal-
tungen in Freiburg, wie z. B. das zweimal pro Jahr stattfindende Volksfest ,Freibur-
ger Mess*
Festival (ca. 120.000 Besucher) und das Musikfestival Sea of Love (ca. 27.000

Besucher in 2017). Im Weiteren spielt der Gesundheitstourismus eine grof3e Rolle

(jeweils ca. 170.000 Besucher im Frihling und Herbst), das Zelt-Musik-

fur den Landkreis. Insbesondere die Thermen Vita Classica in Bad Krozingen (ca.
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560.600 Thermenbesucher in 2016, +5,0 % ggu. 2015) und Cassiopeia in Baden-
weiler (ca. 266.400 Thermenbesucher in 2016, -0,6 % ggu. 2015) sind diesbezig-

lich als bedeutende Nachfragegeneratoren zu nennen.

Infrastrukturell ist der Landkreis Breisgau-Hochschwarzwald gut tber die A5
(Karlsruhe - Basel) sowie B 3 und B 31 an das nationale und internationale Auto-
bahnnetz angebunden. Einen wichtigen Bahnknoten stellt der Bahnhof Freiburg im
Breisgau dar, Uber welchen eine direkte Anbindung u. a. zu den Stadten Berlin,
KélIn, Karlsruhe und Basel erfolgt. Die Fluganbindung wird durch den trinationalen
Euroairport Basel-Mulhouse-Freiburg (ca. 7,9 Mio. Passagiere in 2017, +7,9 %
ggl. 2016), den Flughafen Strasbourg (ca. 1,2 Mio. Passagiere in 2017, +12,7 %
ggu. 2016) sowie den Flughafen Karlsruhe / Baden-Baden (ca. 1,2 Mio. Passagiere
in 2017, +12,2 % ggi. 2016) gewahrleistet.

Mikrostandort Gemeinde Kirchzarten

Die im ostlichen Teil des Landkreises Breisgau-Hochschwarzwald gelegene Ge-
meinde Kirchzarten (rund 9.900 Einwohner in 2016) befindet sich rund 9 km von
Freiburg entfernt und bildet zusammen mit den Gemeinden Oberried, Buchenbach
und Stegen das Dreisamtal - ein Wohn- und Freizeitgebiet mit rund 20.000 Ein-

wohnern und ca. 360.000 Urlaubsgéasten p.a.

Als Wirtschaftsstandort ist die Gemeinde Kirchzarten durch kleine und mittel-
standische Betriebe gepragt. Zu nennen sind hier insbesondere die FSM AG (Ent-
wicklung, Produktion und Vertrieb von Drucksensoren, Akkutechnik sowie Tra-
foschaltrelais, ca. 140 Mitarbeiter am Standort), die halstrup-walcher GmbH (Ent-
wicklung und Fertigung von Produkten der Antriebs-, Positionier- und Druckmess-
technik, ca. 120 Mitarbeiter am Standort) oder die ECOMAL Europe GmbH (Lo-
gistikzentrum, ca. 110 Mitarbeiter am Standort). Dartiber hinaus befinden sich
mehr als 30 national- und international tatige Unternehmen in einem Umkreis von
ca. 30 km, welche Nachfragepotentiale im geschaftstouristischen Segment aufwei-
sen, wenngleich anzumerken ist, dass sich dieses maRgeblich auf Freiburg kon-
zentriert. Die nachfolgende Tabelle gibt einen Uberblick Gber die bedeutendsten

Unternehmen in einem Umkreis von ca. 30 km um Kirchzarten:
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B ort i 2 Siandort zum Frojekisandon
halstrup-walcher GmbH Kirchzarten Antriebs-, Positionier- und Druckmesstechnik 120 2,2 km
Stahlbau Schauenberg GmbH Kirchzarten Industriebau 90 2,5 km
Testo industrial senices GmbH Kirchzarten Kalibrierung, Prifmittelmanagement etc. 780* 2,6 km
ECOMAL Europe GmbH Kirchzarten Logistik 110 2,6 km
FSM AG Kirchzarten Elektroindustrie 140 2,7 km
KVT GmbH Kirchzarten Maschinenbau k.A. 2,8 km
Dold Holzwerke GmbH Buchenbach Holzverabeitung 180 9,1 km
ESSILOR GmbH Freiburg Medizintechnik 800* 11,1 km
embeX GmbH Freiburg Softwareentwicklung 150 11,2 km
Schwarzwaldmilch GmbH Freiburg Lebensmittelproduktion 370 11,6 km
Volksbank Freiburg eG Freiburg Bankwesen 470 11,6 km
Badischer Verlag GmbH & Co. KG Freiburg Verlag 490 11,7 km
PTW GmbH Freiburg Medizintechnik 280 11,8 km
Inxmail GmbH Freiburg E-Mail-Marketing 150 11,9 km
Northrop Grumman GmbH Freiburg Mikrosystemtechnik 550 12,5 km
MOSER GmbH & Co. KG Merzhausen Bauunternehmen 300 13,2 km
badenova AG & Co. KG Freiburg Energie- und Umweltdienstleistung 1.350 14,5 km
EFD Induction GmbH Freiburg Automobilindustrie 150 14,5 km
Alexander Burkle GmbH & Co. KG Freiburg Elektrogro handel 790* 14,7 km
Pyramid Computer Systeme GmbH Freiburg IT-Entwicklung 100 153 km
TRUMPF Huttinger GmbH + Co. KG Freiburg Elektrotechnik 360 15,4 km
Haufe-Lexware GmbH & Co.KG Freiburg Medien- und Softwareentwicklung 1.300** 15,6 km
Hermetic-Pumpen GmbH Gundelfingen H.v. Pumpen u. Kompressoren 440 16,2 km
J. W. Zander GmbH & Co. KG Freiburg GroRhandler 900** 17,8 km
Alcon Pharma GmbH Freiburg Pharmaindustrie 280 18,3 km
Streck Transport GmbH Freiburg Fachspedition 800* 18,5 km
Anton Hilbner GmbH & Co. KG Ehrenkirchen Pharmaindustrie 180 23,1 km
Fachspedition Karl Dischinger GmbH Ehrenkirchen Fachspedition 350 23,6 km
August Faller KG Waldkirch Pharmaindustrie 1.200** 26,0 km
KNF Neuberger GmbH Freiburg Maschinenbau 240 27,0 km
Sparkasse Hochschwarzwald Titisee-Neustadt Bankwesen 220 28,8 km

* deutschlandweit, ** weltweit

Unternehmen auRerhalb Kirchzarten wurden erst ab ca. 150-200 Mitarbeiter am Standort berticksichtigt
Quelle: Baden-Wiirttembergischer Industrie- und Handelskammertag, Homepages der Betriebe,
TREUGAST Recherche

Neben den Nachfragepotentialen durch im Umfeld anséssige Unternehmen, ergibt
sich die Nachfrage im MICE-Segment gegenwartig mafigeblich durch die Veran-
staltungen im Kurhaus Kirchzarten. Der aktuelle Mieter, die IAK GmbH, nutzt die
bestehenden Raumlichkeiten gegenwartig sowohl fir die Durchfihrung von eige-
nen Veranstaltungen mit dem Themenschwerpunkt Kinesiologie als auch fir die
Ausrichtung externer Events. In den Jahren 2015 - 2017 wurde ein weitgehend
stabiles Besucheraufkommen von rund 4.500 bis 4.700 Teilnehmern p.a. mit einer
durchschnittlichen Gruppengréf3e von 25 - 29 Personen verzeichnet. Die Teilneh-
mer rekrutieren sich dabei schwerpunktméRig aus Deutschland und dem deutsch-
sprachigen Ausland. Zu den Hauptquellméarkten in 2017 gehdrten die Schweiz
(23 %), Osterreich (5 %) und Frankreich (2 %). Im Hinblick auf die inlandische
Nachfrage kamen 24 % der Teilnehmer aus Baden-Wirttemberg (PLZ-Bereich 7)

und 37 % aus den ubrigen Bundeslandern.
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Kurhaus Kirchzarten 2015 2016 2017
Teilnehmer Gesamt 4.760 4.537 4.769
Quellméakte (in %):
Deutschland 56 % 60 % 61 %
Baden-Wurttemberg 20 % 23 % 24 %
Schweiz 25 % 25 % 23 %
Osterreich 7 % 5 % 5 %
Frankreich 3% 3% 2%
Restl. Welt 9% 7% 9%

Quelle: Telefonat mit der Frau Barbara Haury, Geschaftsfuhrerin der IAK GmbH, am 14.09.2018

Neben der eher Uberregionalen Teilnehmerstruktur begriinden auch die zumeist
mehrtgigen Veranstaltungen (ca. ¥ der Veranstaltungen mit einer Dauer von 2
Tagen und langer) eine spiirbare Ubernachtungsnachfrage am Standort bzw. im
Umkreis des Kurhauses. Die Veranstaltungen weisen dabei einen zeitlichen
Schwerpunkt an den Wochenenden auf. Im Jahresverlauf sind insbesondere die
Monate Dezember und August durch wenige Veranstaltungen charakterisiert. Im
Hinblick auf mdgliche Synergien mit der angestrebten Hotelentwicklung ergeben
sich Potentiale neben der Ubernachtungsleistung ebenfalls durch eine gastronomi-
sche Versorgung der Tagungsteilnehmer. Eine Tagesversorgung ist im Veranstal-
tungspaket gegenwartig nicht umfasst, sodass sich hieraus ebenfalls Nachfragepo-

tentiale am Standort ableiten lassen.

Das Freizeitangebot der Gemeinde ist dank diverser Rad- und Wanderwege vor
allem flr Aktivurlauber attraktiv. Der Dreisamtaler Rad- und Wanderweg mit Aus-
gangspunkt in Freiburg umrundet dabei den ganzen Talboden und fiihrt durch alle
Gemeinden des Dreisamtals. Dartber hinaus stehen den Einheimischen und Gas-
ten die Freiburger Golfclubanlage (18-Loch-Anlage mit ca. 900 Mitgliedern), das
Dreisambad Kirchzarten, der Tennisclub sowie das Segelfluggelande Kirchzarten
zur Verfigung. Wéhrend das lokale kulturelle Angebot der Gemeinde unter touristi-
schen Gesichtspunkten als wenig bedeutsam zu bewerten ist, befinden sich Attrak-
tionen mit hdherer touristischer Anziehungskraft erst im erweiterten Umkreis. Die
nachfolgende Tabelle gibt einen Uberblick tber ausgewahlte Ausflugsziele in ei-

nem Umkreis von ca. 30 km um die Gemeinde Kirchzarten:
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Freizeitangebot

Ort

Entfernung zum

Projektstandort
Sehenswirdigkeiten
St. Gallus-Pfarrkirche Kirchzarten 1,6 km
St. Johannes-Kapelle Kirchzarten 2,7 km
Giersberg-Wallfahrtskapelle Kirchzarten 3,3 km
Tarodunum Kirchzarten 4,1 km
Stadtische Museen Freiburg Freiburg 10,0 km
Freiburger Munster Freiburg 10,6 km
Theater Freiburg Freiburg 11,1 km
Kloster St. Peter St. Peter 13,0 km
Kloster St. Margen St. Méargen 18,8 km
Haus der Natur Feldberg Feldberg 33,2 km
Freizeitangebot
Dreisambad Kirchzarten 0,1 km
Tennisclub Kirchzarten 1,4 km
Segelfluggelande Kirchzarten 2,5 km
Hexenwald-Trailpark Kirchzarten 25 km
Freiburger Golfclub Kirchzarten 3,6 km
Steinwasen-Park Oberried 8,7 km
Golfclub Hochschwarzwald Titisee-Neustadt 22,3 km
Badeparadies Schwarzwald Titisee-Neustadt 24,1 km
Seen
Waltershofener See Freiburg 18,6 km
Opfinger See Freiburg 20,7 km
Feldsee Feldberg 20,7 km
Silbersee Freiburg 22,0 km
Titisee Titisee-Neustadt 24,1 Kkm
Arlesheimersee Freiburg 25,4 km
Windgfallweiher Lenzkirch 35,8 km
Schluchsee Schluchsee 42,7 km
Skigebiete (ab drei Lifte / Bahne)
Schauinsland Freiburg 11,4 km
Stollenbach bei Oberried Oberried 12,6 km
Haldenkdpfle Oberried 14,8 km
Thoma Hinterzarten 20,8 km
Schneeberglifte - Waldau Titisee-Neustadt 23,6 km
Munstertal - Wieden Wieden 30,0 km
Feldberg Feldberg 33,0 km

Quelle: Schwarzwald Tourismus GmbH, Verein Tourismus Dreisamtal e.V., Google Maps; TREUGAST

Recherche

Als bedeutender lokaler Nachfragegenerator am Mikrostandort, gilt in erster Linie
der jahrlich in Kirchzarten ausgetragene Black Forest Ultra Bike Marathon, welcher
mit rund 4.600 Teilnehmern in 2017 den gréRten Mountainbike Marathon Mitteleu-

ropas darstellt und Uberregionale Strahlkraft entfaltet.
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Infrastrukturell ist die Gemeinde gut tber die B 31 an das deutsche Autobahnnetz
angebunden, sodass die Stadt Freiburg und der Euroairport Basel-Mulhouse-
Freiburg in ca. 10 Minuten bzw. 1 Stunde Fahrzeit erreicht werden kdnnen. Die
OPNV-Anbindung erfolgt tiber den Bahnhof Kirchzarten, welcher gegenwartig nur
vom Busverkehr bedient wird. Dieser gewahrleistet die Anbindung u. a. zu den
Bahnhofen Freiburg (ca. 23 Fahrminuten) und Titisee (ca. 39 Fahrminuten) sowie
zu den weiteren Nachbarorten. Ab Ende 2018 wird die Hdollentalbahn, welche aktu-
ell im Rahmen des Projektes ,Breisgau-S-Bahn 2020“ renoviert und ausgebaut
wird, wieder den Betrieb in Kirchzarten aufnehmen und eine direkte S-Bahn-
Anbindung zwischen Freiburg und Titisee (Uber den Bahnhof Kirchzarten) gewahr-
leisten. Bis Ende 2019 soll darliber hinaus eine direkte Verbindung zwischen Frei-
burg und Donaueschingen realisiert werden, wodurch eine gute Erreichbarkeit des
Standortes Kirchzarten fur Geschafts- und Freizeitreisende der Region gegeben

wird.

Zusammenfassend ist den Nachfragegeneratoren der Gemeinde Kirchzarten so-
wohl im Freizeit- als auch im Geschéftsreisesegment lediglich eine moderate, loka-
le Bedeutung beizumessen. Wenngleich die erweiterte Umgebung ein gesteigertes
freizeit- und geschéftstouristisches Nachfragepotential aufweist, steht der hohen
Nachfrage an den jeweiligen Mikrostandorten (u. a. Freiburg, Kaiserstuhl, Feld-
berg) jeweils ebenfalls ein adaquates Beherbergungsangebot gegenlber, sodass

das Overflow-Potential auf die Gemeinde Kirchzarten als gering einzuschatzen ist.
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Standortprofil Landkreis Breisgau-Hochschwarzwald

Kriterium Charakteristika Kommentar
Lage LK Breisgau-Hochschwarzwald Deutschland
Einwohner (2016):  260.416
Einwohnerdichte: 189 Einwohner / km2 231 Einwohner / km?
Kaufkraft (2017): € 23.641 / Einwohner € 22.467 / Einwohner
Stadt Freiburg im Breisgau
Einwohner (2016):  227.590
Einwohnerdichte: 1.487 Einwohner / km2
Kaufkraft (2017): € 21.401 / Einwohner
Gemeinde Kirchzarten
Einwohner (2016):  9.869
Einwohnerdichte: 467 Einwohner / km?
Verkehrsanbindung PKW Anbindung Entfernung Fahrzeit Fahrzeit
Entfernung ab Projektstandort PKW OPNV
e A5 16,4 km 22 Min. -
e B 31 1,9 km 3 Min. -
B3 11,1 km 20 Min. -
Bahn o Freiburg (Breisgau) Bahnhof 12,0 km 22 Min. 33 Min.
5ICE / TGV Linien
41C/ ECE / EC/EN Linien
5IRE / RE / RB Linien
2 BSB Linien
OPNV e Bahnhof Kirchzarten 1,0 km 8 Min. 6 Min.
1 S-Bahn-Linie ab Q4 2018
7 Buslinien
e Bushaltestelle Krone Kirchzarten 0,3 km fuBlaufig fuBlaufig
Linien 271, 7215 erreichbar erreichbar
Flughafen e Euroairport Basel-Mulhouse-Freiburg 84,3 km 1Std. 3Min. 1 Std. 44 Min.
Passagiere 2017: 7,9 Mio. (+7,9 % ggu. VJ)
o Flughafen Strasbourg 99,4 km 1 Std. 25 Min. 2 Std. 29 Min.
Passagiere 2017: 1,2 Mio. (+12,7 % ggu. VJ)
e Flughafen Karlsruhe / Baden-Baden 119,0 km 1 Std. 36 Min. 2 Std. 1 Min.

Passagiere 2017: 1,2 Mio. (+12,2 % ggu. VJ)

Erwerbstétige nach Wirtschaftsbereichen
2016

LK Breisgau- Stadt Freiburg
Hochschwarzwald  im Breisgau

Deutschland

Land- und Forstwirtschaft, Fischerei 35% 0,3 % 1,5%
Produzierendes Gewerbe inkl. Baugewerbe 29,7 % 11,0 % 24,4 %
Dienstleistungsbereiche 66,8 % 88,7 % 74,1 %
davon Handel, Gastgewerbe, Verkehr 42,0 % 30,0 % 34,7 %
Arbeitslosenquote (2017) 3,0 % 53 % 57 %
BIP / Erwerbstatigen (2015) €61.338 € 63.497 €70.437
Beherbergungsgewerbe 2017 LK Breisgau- Stadt Freiburg

(%-Veranderung ggi. 2016)
Gasteankiinfte

Hochschwarzwald  im Breisgau
1.408.009 (+0,9 %)  813.246 (+6,8 %)

Ubernachtungen

Besonderheiten

Prognos Zukunftsatlas 2016
Standortranking "LK Breisgau-
Hochschwarzwald" /
"Freiburg im Breisgau"

4.858.714 (0,7 %)  1.551.862 (+7,9 %)

o \ielfaltige Schwarzwalder Naturlandschaften generieren fast ganzjéhrig

hohe freizeittouristische Nachfrage

e durch hohe Anzahl an national- und international tatigen Unternehmen
sowie Forschungseinrichtungen im erweiterten Umfeld ergibt sich

geschaftstouristisches Nachfragepotential

Im Hinblick auf die Bewertung der Zukunftschancen und -risiken befinden sich
der LK Breisgau-Hochschwarzwald auf Platz 149 und die Stadt Freiburg im Ranking aller 402 Kreise und

Breisgau auf Platz 50 und sind u.a. in Bezug auf die Innovationskraft und

Entwicklungsdynamik gut aufgestellt.

kreisfreien Stadte Deutschlands

Quelle: Deutsches Statistisches Bundesamt, Statistisches Landesamt Baden-Wrttemberg, Statistik der

Bundesagentur fir Arbeit, MB Research GmbH, bahn.de, Prognos Zukunftsatlas 2016; Darstellung

TREUGAST
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3.4 Beherbergungs- und Hotelmarktprofil

Entwicklung Beherbergungsangebot und -nachfrage im Dreisamtal und der

Gemeinde Kirchzarten

Geographisch profitieren der Projektstandort sowie die umliegende Region (Frei-
burg & Landkreis Breisgau-Hochschwarzwald) von der Lage im Naturpark
Sudschwarzwald. Der Schwarzwald, als héchstes und grofites zusammenhangen-
des Mittelgebirge Deutschlands, verzeichnete in den vergangenen Jahren einen
deutlichen Imagegewinn und profitierte mit Blick auf die Ubernachtungsentwicklung
nicht zuletzt von einer zunehmenden Beliebtheit von Urlaubsreisen im eigenen
Land. Dies verdeutlichen ebenfalls die Ubernachtungszahlen des Landkreises
Breisgau-Hochschwarzwald (rd. 4,9 Mio. Ubernachtungen am Beherbergungs-

markt; rd. 10 % Wachstum ggu. 2008), zu welchem auch das Dreisamtal gehort.

Das hiesige Potential farbt gegenwartig gleichwohl nur sehr begrenzt auf das Drei-
samtal ab. Im Jahr 2017 konnte das Dreisamtal, bestehend aus den Gemeinden
Kirchzarten Buchenbach, Oberried und Stegen, ein Volumen von rund 360.000
Ubernachtungen im Beherbergungsmarkt verzeichnen, was einem Anteil von ledig-
lich ca. 7% der Ubernachtungen des Landkreises entspricht. Die Gasteankiinfte
verzeichneten zwischen 2008 und 2017 einen Zuwachs um 8,1 %, die Gastelber-
nachtungen konnten ggi. 2008 um lediglich 2,4 % zulegen. Die durchschnittliche
Aufenthaltsdauer von 3,9 Tagen in 2017 ist dabei typisch fur Destinationen mit

einem mehrheitlichen Fokus auf den Freizeittourismus.

Das im Vergleich zum Landkreis geringe Ubernachtungsvolumen sowie die mode-
rate Nachfrageentwicklung lassen sich nach Auffassung der Berater neben der
geringen Anzahl an Nachfragegeneratoren mit Uberregionaler Stahlkraft im Drei-
samtal ebenfalls mit den kleinbetrieblichen Angebotsstrukturen und der fehlenden

Angebotsentwicklung der vergangen Jahre begriinden.

Auf die Gemeinde Kirchzarten entfielen im Jahr 2017 rund 145.000 Ubernachtun-
gen und somit rund 51 % der Ubernachtungen des Dreisamtals. Mit Blick auf die
Struktur des Beherbergungsmarktes in der Gemeinde Kirchzarten ist zu konsta-
tieren, dass ca. 55.000 Ubernachtungen der Hotellerie (Hotels, Hotels garnis,

Gasthéfe) und ca. 90.000 Ubernachtungen der Parahotellerie (Ferienhauser / -

23 TREUGAST | Solutions Group



Markt- und Wettbewerbsanalyse

wohnungen, Campingplatz) zuzuordnen sind. Ein Grofteil dieser Ubernachtungen
entfallt nach Einschatzung der Berater (detaillierte Zahlen liegen aus Grinden der
statistischen Geheimhaltung nicht vor) auf den hiesigen Campingplatz. Mit Blick
auf die angestrebte Positionierung des zu prufenden Vorhabens, wird nachfolgend
die Entwicklung am Hotelmarkt einer vertiefenden Betrachtung unterzogen.

Berherbergungsmarkt 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 CAGR* | Prognose
Dreisamtal

Entwicklung der Nachfrage

Gasteankiinfte 84128  88.693  83.850  87.374 84135  83.332 84243 86775  90.760  90.931 0,8% >
Gastelibernachtungen 348120  356.000 356720  362.886  358.966  348.492  346.721  354.397  358.308  356.384 03 % >
-Aufenthaltsdauer in Tagen 41 4,0 43 42 43 42 41 41 39 39 05% >
Eier:;‘ez';:gungsmarkt 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017, CAGR* | Prognose
Entwicklung der Nachfrage

Gasteankiinfte 32729 32332 31494 33869 34873  37.098 39502  39.644 41872 41656 28% >
Gastelibernachtungen 142107  141.963  149.938 154601  150.969  158.618  160.842 165556  167.810  145.184 19% >
g-Aufenthaltsdauer in Tagen 43 4,4 4.8 4,6 4,3 4,3 4,1 4,2 4,0 35 -09% =

*CAGR: Durchschnittliche jahrliche Wachstumsrate

Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wurttemberg; Anm.: Bettenauslastung entspricht nicht Zimmer-
auslastung; Darstellung TREUGAST
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Entwicklung Hotelangebot und -nachfrage in der Gemeinde Kirchzarten

Angebotsseitig zeigte sich der Hotelmarkt in der Gemeinde Kirchzarten mit Blick
auf das Bettenangebot weitgehend stabil. Nachfrageseitig konnte ber den Be-
trachtungszeitraum demgegenuber eine durchaus positive Entwicklung beobachtet
werden. Sowohl die Géasteankiinfte als auch die Ubernachtungen verzeichneten
Zuwéachse um rd. 31 % bzw. 19 % (beide im Vgl. zu 2008), was im Ergebnis einen
Anstieg der Bettenauslastung um rd. 7 Prozentpunkte zur Folge hatte. Wenngleich
die Bettenauslastung der Gemeinde Kirchzarten mit 45,7 % im Bereich des Bun-
desdurchschnitts rangiert (BRD 2017: 46 %), ist das vergleichsweise geringe
Ubernachtungsvolumen am lokalen Hotelmarkt (@ 74 Ubernachtungen pro Tag) im

Hinblick auf die projektierte Angebotsentwicklung kritisch hervorzuheben.

Gemeinde Kirchzarten 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 CAGR* Prognose

Entwicklung des Angebots

Betriebe (gedffnet) 5 4 5 6 6 6 5 5 5 5 00% =
Betten (angeboten) 163 151 163 185 185 205 171 169 169 169 0,4 % =
o-BetriebsgroRRe (Betten) 33 38 33 31 31 34 34 34 34 34 04% =

Entwicklung der Nachfrage

Gasteankiinfte 9.518 8.335 9.871 10.349 11.948 13.362 12.482 12.038 13.102 12.938 35% A
Gastellbernachtungen 22.639 21.049 25.090 24.728 25.584 27.611 26.950 27.212 27.532 26.944 20% &
g-Aufenthaltsdauer in Tagen 2,4 2,5 2,5 2,4 2,1 2,1 2,2 2,3 2,1 21 -15% =

Entwicklung der Bettenauslastung

g-Bettenauslastung 38,4 % 39,1% 42,7 % 37,9% 39,6 % 39,5% 43,7 % 45,6 % 45,9 % 457% 2,0% &

*CAGR: Durchschnittliche jahrliche Wachstumsrate
Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg; Anm.: Bettenauslastung entspricht nicht Zimmer-
auslastung; Darstellung TREUGAST
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Saisonalitat der Ubernachtungen in der Gemeinde Kirchzarten

In der Gemeinde Kirchzarten ist ein deutlicher saisonaler Nachfrageanstieg in den
warmeren Monaten von April bis Oktober zu beobachten. Dies entspricht einem fiir
Feriendestinationen klassischen Jahresverlauf mit einer Hauptsaison im Fruhjahr /
Sommer und einer Nebensaison im Herbst / Winter. Der massive Ubernachtungs-
anstieg im Jahresverlauf ist dabei maRgeblich durch den Campingplatz zu erkla-
ren. Auf diesen entfallen annahernd 90.000 Ubernachtungen und somit ca. 62 %
des gesamten Ubernachtungsaufkommens der Gemeinde, sodass hierdurch eine

erhohte Saisonalitéat der Nachfrage begriindet wird.

Quelle: Statistisches Landesamt Baden-W irttemberg; Darstellung: TREUGAST
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3.5 Projektstandort

Der Standort eines Beherbergungsbetriebs ist von entscheidender Bedeutung flr
seine Attraktivitdt und hat erheblichen Einfluss auf die Wahl der Géste fir ein be-
stimmtes Haus. Daher wurden die Eigenschaften des Projektstandortes in der Die-
tenbacherstraRe 20 in Kirchzarten untersucht und die Qualitat der Lage, Erreich-
barkeit, Sichtbarkeit sowie die N&he zu potentiellen Nachfragegeneratoren beur-
teilt.

~

Gasthaus Baren

2,4km
Bahnhof
Z}/ Kirchzarten
Hofgut Himmelreich
6,1 km

OPNV
I Projektstandort
2.
0%

Campingplatz

: O/ Kirchzarten

| Segelfluggelande |

Legende: ® Projektstandort; O touristische Infrastruktur; @ OPNV
Quelle: Google Maps; Darstellung TREUGAST

Der Projektstandort an der DietenbacherstraBe 20 befindet sich auferhalb eines
Wohngebietes in unmittelbarer Nachbarschaft zum Campingplatz Kirchzarten so-
wie gegenuber des Dreisambades und profitiert von einer schnellen Anbindung an
die LandstraRe L 126 bzw. die B 31 und somit nach Freiburg (Entfernung ca.

9 km). Der Bahnhof Kirchzarten befindet sich in rund 1,5 km Entfernung zum Pro-
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jektstandort, sodass die Anbindung des Standortes via OPNV als eingeschrankt

bewertet werden muss.

Das unmittelbare Umfeld wird durch Ein- und Mehrfamilienhduser gepragt, was
sich durch die projektierten stadtebaulichen MalRnahmen mit der Erweiterung des
Wohngebietes an der Dr. Gremmelsbacher-StraRe in Zukunft weiter verstarken
wird. Des Weiteren wird der Standort hauptsachlich wahrend der Sommermonate

von der Prasenz des Campingplatzes eingenommen.

Die lokalen Unternehmensansiedlungen sind maRgeblich im Gewerbegebiet rund
um die Stegenerstral3e im Norden des Bahnhofes zu finden. Bei den hier ansassi-
gen Unternehmen handelt es sich primar um kleine bis mittelstandische Betriebe
(u. a. Testo Industrial Services GmbH, 780 Mitarbeiter deutschlandweit, 2,6 km
Entfernung), deren Nachfragepotential am Standort als begrenzt einzuschatzen ist.
Im Hinblick auf MICE-Gaste profitiert der Projektstandort maf3geblich vom Kurhaus
Kirchzarten, welches an das Projektgrundstiick grenzt und mit dem entstehenden
Hotelgebaude verbunden werden soll. Synergiepotentiale ergeben sich somit im
Hinblick auf die Beherbergung und Bewirtschaftung von Tagungs- und Veranstal-
tungsbesuchern des Kurhauses, was bei der Konzeptgestaltung des Hotels be-

ricksichtigt werden sollte.

Wenngleich der Projektstandort dem freizeittouristisch attraktiven Naturraum des
Sudschwarzwaldes zuzuordnen ist, sind die zentralen touristischen Nachfragegen-
eratoren wie Naturseen (u.a. Titisee ca. 24 km, Schluchsee ca. 41 km) oder der
Feldberg (ca. 33 km) vergleichsweise weit entfernt und nur mit dem Pkw zu errei-
chen. Der Projektstandort an der DietenbacherstralRe verfligt demgegeniber tber
keine landschaftlichen Alleinstellungsmerkmale (unmittelbare Seelage, besonders
attraktive Aussicht etc.), sodass das eigenakquisitorische Potential diesbezlglich
als auRRerst begrenzt zu bewerten ist. Bestehende Wettbewerber (u.a. Feldberger
Hof, Best Western Hofgut Stern) profitieren demgegentuber von einer rdumlichen
N&ahe zu derartigen Anziehungspunkten, welche als eigenstandige Buchungsanrei-
ze fungieren. Ahnlich verhalt es sich mit kulturellen Nachfragegeneratoren in Frei-
burg. Einerseits kann die Altstadt mit Attraktionen wie dem Freiburger Munster via
Pkw innerhalb von ca. 15 Minuten erreicht werden, anderseits profitieren hier eben-
falls bestehende Hotels in Freiburg aufgrund ihrer ful3laufigen Néhe zu oben ge-
nannten Attraktionen und verfiigen daher Uber einen Wettbewerbsvorteil gegen-

Uber dem Projektstandort.
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Zusammenfassend kann konstatiert werden, dass ein unverkennbar grof3es frei-
zeittouristisches Interesse am Schwarzwald besteht, von dem jedoch maRgeblich
Standorte mit besonderen touristischen Attraktionen profitieren. Das originare frei-
zeittouristische Potential des Projektstandortes wird im Hinblick auf die anvisierte
Hotelentwicklung demgegeniber als gering bewertet. Geschaftsreisetouristische
Nachfragepotentiale kénnen nach Ansicht der Berater neben der soliden mittel-
stéandischen Unternehmensstruktur am Standort und der Verbindung zum Kurhaus
sowie dem fehlenden Angebot an Tagungsflachen in der Freiburger Umgebung
durch eine konzeptionelle Ausrichtung auf das MICE-Segment (Meetings, Incenti-

ves, Conventions, Events) abgeleitet werden.

Kriterium Bewertung

Lage / Erreichbarkeit / Sichtbarkeit e gute Erreichbarkeit via Pkw aufgrund direkter
Anbindung an B 31 nach Freiburg

e moderate Anbindung via OPNV (Bahnhof
Kirchzarten in 1,5 km Entfernung)

. moderate Sichtbarkeit von der Landstral3e aus
kommend aufgrund von geplanten Wohnbauten

e ausreichende Beschilderung auf Grund der Lage
im Ort erforderlich

Umfeld & Nachbarschaft e eingeschrankte touristische Attraktivitat des
Standortes aufgrund der Préasenz des
Campingplatzes sowie der bestehenden und in
Zukunft entstehenden Wohnbauten in direkter
Umgebung

»  starke Prasenz des Campingplatzes in den
Sommermonaten birgt Gefahr von
Zielgruppenkonflikten

. Standort weist im Vergleich zum bestehenden
Wettbewerb kein Alleinstellungsmerkmal auf

Nachfragegeneratoren *  keine freizeittouristischen Nachfragegeneratoren
am Standort (geographische Lage im
Schwarzwald birgt nur begrenzt Potential fiir den
Mikrostandort)

. MICE-Nachfragepotential durch das Kurhaus

. starker Wirtschaftsstandort Freiburg birgt
grundsétzlich Potenzial im geschéftstouristischen
und MICE-Bereich

Entwicklungspotenziale e Ausbau der Breisgau Bahnlinie gewéhrleistet eine
schnellere und regelméRigere Anfahrt
Kirchzartens

*  Ausbau des Wohngebietes und Gestaltung der
AuRenflachen mindert spatere
Erweiterungsmaoglichkeiten des projektierten
Hotels
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3.6 Wettbewerb

Aus dem Wettbewerbsumfeld am Projektstandort lassen sich wichtige Schlussfol-
gerungen zur grundlegenden Machbarkeit einer wirtschaftlichen Betriebsfihrung

sowie fur die konzeptionelle Ausrichtung eines Hotelbetriebes ziehen.

Nach Kenntnisstand von TREUGAST befinden sich funf Hotelbetriebe im direkten
Standortumfeld. Diese flieRen in die Wettbewerbsbetrachtung ein, erlauben auf-
grund der geringen Anzahl jedoch keine grundlegenden Analysen. Aus diesem
Grund wurde das Betrachtungsumfeld auf 15 km des Projetstandortes erweitert
und nachfolgend dokumentiert. Mit einem Anteil von ca. 70 % der angebotenen
Zimmer dominiert der Freiburger Hotelmarkt das Marktumfeld und muss im Sinne
einer differenzierten Betrachtung daher separat gewdrdigt werden. Vor diesem
Hintergrund wird zuné&chst der lokale Hotelmarkt im Umkreis von 15 km exklusive

Freiburg betrachtet.

Wettbewerb in Kirchzarten und Umgebung exkl. Freiburg

Low Upper-

Anzahl Hotels pro Kategorie B Budget Midscale Midscale Upscale Luxury Gesamt
Absolut 1 9 25 6 8 1 50
Prozentualer Anteil 2,0% 18,0 % 50,0 % 12,0 % 16,0 % 2,0%

Anzahl Zimmer pro Kategorie Bulc;g:’t Budget Midscale Miljgf;re' Upscale Luxury Gesamt
Absolut 10 204 575 155 257 56 1.257
Prozentualer Anteil 0,8% 16,2 % 457 % 12,3 % 20,4 % 4,5 %

Betriebsstruktur Buld_gewt Budget Midscale Mil(-ijzfaelre- Upscale Luxury Gesamt
Durchschnittliche Anzahl Zimmer 10 23 23 26 32 56 25
Markendurchdringung (Betriebe) 0,0 % 0,0 % 0,0 % 0,0 % 25,0 % 0,0 % 4,0 %
Markendurchdringung (Zimmer) 0,0 % 0,0 % 0,0 % 0,0 % 44,4 % 0,0 % 9,1 %

Das Wettbewerbsumfeld im definierten Umkreis von 15 km kann mit 50 Hotels und
1.257 Zimmern als moderat ausgepragt bewertet werden. Dominiert wird das Um-
feld von Hotels der Midscale-Kategorie, welche 50 % der Betriebe und rd. 46 % der
angebotenen Zimmer stellt. Folglich verteilen sich die tbrigen 50 % des Betrach-
tungsumfeldes in der Mehrheit auf die Budget-, Upper-Midscale- sowie Upscale-
Kategorie. Insgesamt wird der Markt durch geringe Betriebsgréfen (durchschnitt-
lich 25 Zimmer / Betrieb) sowie eine moderate Markendurchdringung (ca. 4 % aller
Betriebe mit Markenanschluss) charakterisiert. Die einzigen markengebundenen

Betriebe (Best Western Hotel Hofgut Sternen, Romantikhotel Spielweg) sind der
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Upscale-Kategorie zuzurechnen, was sich hier in einer Markendurchdringung der
Zimmer von rd. 44 % niederschlagt. Der Markt zeichnet sich demnach durch kleine
Individualbetriebe, vornehmlich Gasthauser mit geringer Zimmeranzahl und gering-

fugig professionalisierten Vertriebsstrukturen aus.

Am Standort Kirchzarten sind mit Blick auf die Logiskapazitaten das Hotel & Res-
taurant Sonne (24 Zimmer), das Hotel garni Die Krone (31 Zimmer) sowie das Ho-
tel Fortuna (33 Zimmer) als besonders relevante Anbieter zu nennen, die zudem
mit Blick auf den Instandhaltungszustand sowie die sehr guten Gastebewertungen
als qualitativ ansprechende Angebote zu bewerten sind.

Wettbewerb in Freiburg

Anzahl Hotels pro Kategorie Butlj_::tl Budget  Midscale Mil;’;([:)zlre- Upscale ULSEE:IZ Luxury Gesamt
Absolut 6 3 16 9 8 1 1 44
Prozentualer Anteil 13,6 % 6,8 % 36,4 % 20,5 % 18,2 % 2,3% 2,3%

Anzahl Zimmer pro Kategorie Butli_g:': Budget  Midscale Milcjggglre_ Upscale UL;ZEZIZ Luxury Gesamt
Absolut 213 462 750 565 790 86 112 2.978
Prozentualer Anteil 72% 15,5 % 252 % 19,0 % 26,5 % 2,9% 3,8%

Betriebsstruktur Bu(li_gt\:tl Budget  Midscale Mizzgglrz; Upscale ULSZEEIZ Luxury Gesamt
Durchschnittliche Anzahl Zimmer 36 154 47 63 99 86 112 68
Markendurchdringung (Betriebe) 16,7 % 66,7 % 18,8 % 33,3% 62,5 % 100,0 % 0,0 % 34,1 %
Markendurchdringung (Zimmer) 34,7 % 96,8 % 52,3 % 67,3 % 61,0 % 100,0 % 0,0 % 62,5 %

Das regionale Angebotsumfeld wird am Freiburger Hotelmarkt durch rund 44 Be-
triebe mit etwa 3.000 Zimmern erganzt. Gepragt wird auch der Freiburger Markt
von Hotels der Midscale-Kategorie. Mit Blick auf die Markendurchdringung (nach
Zimmern) zeigt sich ab der Budget-Kategorie ein vergleichsweise hoher Professio-
nalisierungsgrad. Sowohl die durchschnittlichen Betriebsgréf3en als auch die Mar-
kenzugehorigkeit sprechen gegentber den eher landlich gelegenen Anbietern fiir
ein deutlich intensiveres Wettbewerbsumfeld. Hier fallen insbesondere Betriebe
wie die Budget-Hotels Motel One (242 Zimmer) und Super 8 (205 Zimmer), die
Upper-Midscale-Hotels Hampton by Hilton (175 Zimmer) und Holiday Inn Express
(152 Zimmer) sowie das in der Upscale-Kategorie angesiedelte Novotel am Kon-

zerthaus mit 219 Zimmern stark ins Gewicht.
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Detaildarstellung der direkten Wettbewerber

Die relevante Wettbewerbsbetrachtung umfasst sowohl Hauser mit einer freizeit-
touristischen als auch Betriebe mit einer geschéftstouristischen Ausrichtung. An-

hand folgender Kriterien wurden die relevanten Wettbewerber eingegrenzt:

e Lage in Freiburg bzw. im regionalen Umfeld
e Ahnlichkeit in der Konzeption (Hotels mit ausgepragtem Freizeitangebot
sowie Angebotskomponenten im Tagungsbereich)

* Hotels der Upper-Midscale- bis Upscale-Kategorie.
Folgende direkte Wettbewerber werden daher im Detail untersucht:

* Novotel Freiburg am Konzerthaus

* Best Western Hotel Hofgut Sternen

e Dorint Hotel an den Thermen

* Feldberger Hof

* Hotel Vier Jahreszeiten am Schluchsee

* Bio und Wellness Hotel Alpenblick.

Das Novotel Freiburg am Konzerthaus wurde insbesondere aufgrund seines
groBen Tagungsangebotes in den relevanten Wettbewerb aufgenommen. Das
Haus weif3t mit 12 Tagungsraumen und einer Veranstaltungsflache von 466 m2 das
grolRte Angebot im definierten Wettbewerb auf. Das zum franzésischen Hotelkon-
zern Accor gehérende Haus wurde 2005 letztmalig teilrenoviert und verfiigt mit 219
Zimmern uber das grof3te Zimmerprodukt im Wettbewerb. Neben einem mediterra-
nen Restaurant offeriert das Hotel weitere F&B-Leistungen in einer Bar mit Aul3en-
terrasse. Gaste schatzen insbesondere die Nahe zum Zentrum sowie zum 6ffentli-
chen Nahverkehr. Nichtsdestotrotz kritisieren sie vor allem die renovierungsbedurf-
tigen Zimmer sowie die generelle Sauberkeit der 6ffentlichen Bereiche des Hotels.
Dies wirkt sich insgesamt negativ auf die Géstezufriedenheit aus und beschert dem
Hotel einen TrustYou-Score von 4,0 Punkten (TrustYou ist eine Meta-
Suchmaschine, die samtliche verfugbaren Bewertungen auf den géngigsten Be-

wertungsportalen bindelt).
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Das Best Western Hotel Hofgut Sternen wurde insbesondere aufgrund seiner
Néhe zum Projektstandort und seines zum Teil neuwertigen Hotelproduktes in das
relevante Wettbewerberset aufgenommen. Das Hotel befindet sich direkt an der
B31 in Richtung Freiburg und besticht insbesondere durch seine eigene Glasblase-
rei und zwei Verkaufsshops, welche fiir rege Besucherfrequenz, hauptsachlich bei
auslandischen Touristengruppen, sorgen. Durch diesen Resort-ahnlichen Charak-
ter verflgt das Hofgut Sternen trotz abgelegener Lage Uber einen USP, welcher
sich positiv auf die Gastebewertungen auswirkt. Diese schatzen die ,tolle Lage®
sowie die Einkaufsmoglichkeiten am Hofgut. Im Weiteren werden das sauberere
und neuwertige Zimmerprodukt und der Service auf den einschlagigen Bewertung-

sportalen deutlich hervorgehoben (TrustYou-Score: 4,3).

Das Dorint Hotel an den Thermen befindet sich au3erhalb Freiburgs und wurde
insbesondere aufgrund seines umfanglichen Wellness-Angebotes durch die Ko-
operation mit den Keidel Mineral-Thermen sowie seines grof3en Tagungsangebo-
tes zum engeren Wettbewerberkreis hinzugezogen. Neben mehreren Schwimmbe-
cken und einer Saunalandschaft kbnnen Géste verschiedene Kosmetikbehandlun-
gen und sporttherapeutische Behandlungen in Anspruch nehmen. Fir den Zutritt in
die Therme fallen fur Hotelgaste Kosten in Hohe von € 13,50 an. Neben dem Do-
rint befindet sich eine Privatklinik mit therapeutischen Behandlungsmal3namen,
wodurch das Haus eine spezielle Gasteklientel anspricht. Die exponierte Lage
inklusive Therme und Privatklinik sorgt mit Blick auf den Wettbewerb flir einen
USP. Des Weiteren bietet das Hotel ein Restaurant mit regionaler Ausrichtung.
Nebst dieser weist das Hotel mit 464 m2 Veranstaltungsflache und 11 Tagungs-
raumen den zweitgréRten Tagungsbereich im relevanten Wettbewerb auf. Hinsicht-
lich der Gastebewertungen sehen die Kunden ein deutliches Verbesserungspoten-

tial in der Speisenqualitat sowie dem Zimmerprodukt (TrustYou-Score: 4,2).

Das Feldberg Hotel gehort zur Hotelkooperation der Familotels und wurde auf-
grund seiner Positionierung im Segment der Familienurlaube sowie seines Resort-
Charakters mit einem umfangreichen Sportangebot zum relevanten Wettbewerber-
set hinzugezogen. Die gezielte Ansprache von Familien mit Kleinkindern sowie die
exponierte Lage auf dem Feldberg mit direktem Zugang zum Lift, verschaffen dem
Hotel sowohl im Sommer als auch im Winter einen USP. Das Hotel wirbt mit einem
Gesamtpaket aus Kinderbetreuung ab dem Alter von zwei Jahren sowie mit Well-
ness-Angeboten fur die Eltern. Dies wissen auch die Géaste zu schatzen und heben

insbesondere die Kinderbetreuungseinrichtungen, das umfangreiche Gastronomie-
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angebot und das Zimmerprodukt hervor. Diese positiven Evaluierungen fiihren zu

einer ausgezeichneten Gastebewertung mit einem TrustYou-Score von 4,6.

Das Hotel Vier Jahreszeiten am Schluchsee wurde 2015 zum letzten Mal teilre-
noviert und verfliigt mit 205 Einheiten Gber das gro3te Logisangebot im Wettbe-
werbsvergleich. Des Weiteren visiert es durch finf Tagungsrdume auf einer Ge-
samtflache von rd. 280 m2 auch potentielle Business-Gaste an. Nebst dieser be-
sticht das Hotel durch sein grof3ziigiges Wellness- und Sportangebot mit eigener
Tennisschule sowie einer groRen Sauna- und Pool-Landschaft. Gaste schatzen vor
allem die vielen Aktivitdtsmoglichkeiten sowie das in ihren Augen ,gute Essen®.
Nichtsdestotrotz sind das Zimmerprodukt sowie die Wellnessanlage renovierungs-

bedurftig und wirken sich somit negativ auf den TrustYou-Score von 4,0 aus.

Das im Jahre Jahr 2012 renovierte Bio und Wellness Hotel Alpenblick liegt in
Deutschlands hdchstgelegenstem heilklimatischen Kurort und wurde insbesondere
aufgrund seiner Klassifizierung sowie seiner Konzeptionierung zum relevanten Set
hinzugezogen. Das Haus besticht durch exzellente Géstebewertungen auf allen
einschlagigen Kandlen. Diese schéatzen insbesondere die ansprechende Lage in
den Bergen sowie die dadurch ermdglichten sportlichen Aktivitaten. Nebst dieser,
werden vor allem die Sauberkeit in allen Hotelbereichen sowie der tberaus freund-
liche Service hervorgehoben. Dies unterstreicht die ausgezeichnete Position im

Wettbewerb mit einem TrustYou-Score von 4,6 Punkten.
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Folgende Tabelle gibt einen Uberblick tiber die Angebotsstruktur der direkten Wettbewerber:

Merkmale

Novotel Freiburg am Konzerthaus

Konrad-Adenauer-Platz 2

Best Western Hofgut Sternen

Hollsteig 76

Dorint an den Thermen

An den Heilquellen 8

Feldberger Hof

Dr.-Pilet-Spur 1

Vier Jahreszeiten am Schluchsee

Am Riesenbihl 4

Bio und Wellness Hotel Alpenblick

St.-Georg-Strae 9
79862 Hochenschwand

79098 Freiburg 79874 Breitnau 79111 Freiburg 79868 Feldberg 79859 Schluchsee
Kategorie Upscale Upscale Upscale Upscale Upper-Midscale Upscale
Zimmeranzah! 219 68 103 135 205 37
Entfernung vom Hotelstandort 10,2 km 10,4 km 13,9 km 41,0 km 42,0 km 55,0 km
. Einzelzimmer €106,88 Einzelzimmer €98,50 Einzelzimmer €114,75 Einzelzimmer***** €118,00 Einzelzimmer €112,50 Einzelzimmer €113,00
Zimmerraten iiber eigene Homepage’
(Hauptsaison) Doppelzimmer €123,50 Doppelzimmer €135,00 Doppelzimmer €144,75 Doppelzimmer+ €118,00 Doppelzimmer €220,50 Doppelzimmer €200,00
" Einzelzimmer €100,23 Einzelzimmer €70,00 Einzelzimmer €89,25 Einzelzimmer++++* €99,39 Einzelzimmer €100,00 Einzelzimmer €89,00
Zimmerraten Giber eigene Homepage*
(Nebensaison) Doppelzimmer €121,60 Doppelzimmer €100,00 Doppelzimmer €119,25 Doppelzimmer++ €99,39 Doppelzimmer € 180,00 Doppelzimmer €178,00
Friihsttick €19,00 Friihsttick €18,00 Frihstiick €19,50 Friihsttick inklusive Friihsttick €18,00 Friihsttick €20,00

Zimmermix

120 Doppelzimmer (18 m?)
« 98 Executive Zimmer (25 m?)

« 62 Doppelzimmer (18 m#-25 m?)
« 6 Studios (35 m?)

92 Doppelzimmer (21 m?)
o 6 Familienzimmer (28 m?)
« 5 Suiten (35 m?)

© 92 Doppelzimmer (21 m?)

« 30 Executive Zimmer (28 m?)

o 8 Suiten (30m*45 m?)

« 5 Ferienwohnungen (50 m>100 m?)

« 50 Einzelzimmer (24 n7?)
o 115 Doppelzimmer (30 m?)
« 23 Familienzimmer (45 m?)
o 17 Siten (60 m?)

24 Doppelzimmer (16 m20 m?)
« 10 Juniorsuiten (35 m?)

o 3 Suiten (50 m?)

® 1 Restaurant

® 2 Restaurants

2 Restaurants

* 5 Restaurants

© 3 Restaurants inkl. Frihstiicksraum
e 1Café

© 1 Restaurant
* 1Bar

. o 1Bar o 1Bar o 1 Lobby-Bar o 1Bar
Gastronomie o 1 Terrasse o 1 Terrasse o 1 Terrasse o 1 Aprés-Skibar o 1Bar
* 1Club
Tagungsraume 9 Tagungsraume 2 Tagungsraume 1 Tagungsraume 5 Tagungsraume 1
Tagungskapazitaten Kapazitaten* bis 120 Pax Kapazitaten bis 40 Pax Kapazitaten bis 90 Pax kein Angebot Kapazitaten bis 24 Pax Kapazitaten bis 20 Pax
Gesamtfliache 734 m? 4 100 m? ) 512 m? 4 276 m? achy 50 m?
Standard T 45,00 € 42,00 € 54,00 € - 56,00 € 50,00 €
* Hallenbad kein Angebot Bademantelgang zum Keidel Mineral-Thermalbad Das Hotel offeriert ein komplettes All-inclusive-Paket in | e Hallen- & Outdoorbecken * Hallenbad
o Sauna welchem folgende Leistungen inbegriffen sind:  Massage & Andwendungen  Massage & Anwendungen

Wellness / Freizeit

o Eintritt € 13,50 fiir das Thermalbad

o Eintritt € 20,50 fiir das Thermalbad inkl.
Saunalandschaft

® Saunen

e mehrere Schwimmbecken

o Therapiebereiche

* Massage & Kosmetik

o Fitness Center

* Kinderbetreuung

 Erlebnisbad mit Rutsche, Splash World &
Kinderbecken

© Saunalandschaft

* Massage & Anwendungen

o Fitness Center

 Fitnesskurse

o Sporthalle

© Kletterwald

© Ponnyhof

« Indoor Minigolf

 Therapien

* Saunalandschaft

o Salzgrotte

o Dampfbader

o Fitness Center

o Fitnesskurse

# Indoor & Outdoor Tennisplatze

o Salzgrotte
o Fitness Center
o Fitnesskurse

Hotelausstattung

« hoteleigene Tiefgarage (80 Stellplétze)
(€ 12,00 pro Tag)

o kostenpflichtiges W-Lan

© Zimmerservice

« hoteleigener Parkplatz (30 Stellplatze)
© kostenfreies W-Lan

© Glasmanufaktur

o Tablets auf den Zimmern

« hoteleigene Tiefgarage (40 Stellplétze)
(€ 10,00 pro Tag)

® Zimmerservice

® Wascheservice

« hoteleigene Tiefgarage (70 Stellplétze)
© kostenfreies W-Lan

» kostenfreie Kinderbetreuung

o Einkaufspassage

« hoteleigene Parkpla
 kostenfreies W-Lan
© Business Center

(70

ot
(€ 15,00 pro Tag)
o kostenfreies W-Lan

(20

* Wascherei  kostenfreies W-Lan
www.hrs.de 7,7110|www.hrs.de 8,5/10 www.hrs.de 8,2/10|www.hrs.de - 110{www.hrs.de 8,1/10|{www.hrs.de 10/10
\www.booking.com 8,1/10|www.booking.com 8,6 / 10|www.booking.com 8,3/10|www.booking.com 8,9 /10|www.booking.com 8,5 /10|www.booking.com 85/10

Bewertungsportale www.tripadvisor.com 415|www.tripadvisor.com 45| www.ripadvisor.com 45| www.tripadvisor.com 415 |www.tripadvisor.com 415 |www tripadvisor.com 475
'www.holidaycheck.de 4,6 / 6| www.holidaycheck.de 5,2 / 6|www.holidaycheck.de 5,4 / 6| www.holidaycheck.de 5,5 /6 |www.holidaycheck.de 5,3 /6|www.holidaycheck.de 55/6
WWW.Trustyou.com* 4/5{www trustyou.com** 4,3/5|www trustyou.com*es 4,2 | 5|www trustyou.com* 4,6/ 5|www trustyou.com* 4/5|www trustyou.com*es 4615

* Alle i sichir . wenn nicht Es handelt sich um i die anhand von zehn Datenpunkien emitelt wurden.

* Kapazitatim groften Bestuhlung

“*+ beinhaltet: Standard 1 Mittagessen

12 aktwellen

vt D

richten sich nach einer

15 Tag
w4+ Der TrustYou Score bezieht das Feedback sowie erhaltene Scores aller Reise- /

von 5 Tagen

ine Analyse mit ein in

Erkenntisse / Erg
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Geplante Hotelprojekte im Standortumfeld

Nach aktuellem Kenntnisstand von TREUGAST befinden sich keine zusatzlichen
Projekte in Kirchzarten in der Planungs- oder Realisierungsphase. Nichtsdestotrotz
kommt es in der Gemeinde zu zwei Erweiterungen der Zimmereinheiten. Zum ei-
nen wird das Hofgut Himmelreich (aktuell 16 Zimmer) seinen Tagungsbereich so-
wie sein Gasthaus auf 70 Zimmer erweitern und zum anderen wird das Gasthaus
Baren (aktuell 12 Zimmer) seinen Festsaal sowie eine noch nicht veréffentlichte

Anzahl an Gastezimmern zu seinem Hotelprodukt hinzufligen.

Im erweiterten Umfeld wird es insbesondere in Freiburg zu einer Angebotserweite-
rung um rd. 600 Zimmer kommen. In Anbetracht der stadtischen Lage bewertet
TREUGAST die Auswirkungen auf das projektierte Hotelvorhaben als begrenzt.
Des Weiteren plant keines der neuen Hotelprojekte nach aktuellem Stand mit gro-
Beren Tagungskapazitaten in den Freiburger Hotelmarkt einzutreten, sodass es zu

keiner Wettbewerbsintensivierung auf dem hiesigen Tagungsmarkt kommen wird.

Nichtsdestotrotz werden die projektierten sowie die bereits im Jahr 2017 / 2018
erfolgten Angebotserweiterungen am Freiburger Hotelmarkt (2017: u.a. Motel One
260 Zimmer, Super 8 205 Zimmer) das historische Overflow-Potential zu Messen
oder im klassischen Geschéftsreisetourismus nach Einschatzung der Berater stark

reduzieren bzw. nahezu eliminieren.

Entfernung zum

Projektname Ort Hotelart Kategorie Zimmeranzahl Eroffnung Projektstandort
Adina Apartmenthotel Freiburg Apartmenthotel Upscale 117 2020 8,0 km
Courtyard by Marriot Freiburg Hotel Upscale 156 2021 11,2 km
Premier Inn Freiburg Hotel Budget 180 2019 11,3 km
Adagio Access Aparthotel Freiburg Apartmenthotel  Upper-Midscale 150 2019 11,9 km

Quelle: TREUGAST Institut
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3.7 Exkurs: Tagungs- und Veranstaltungsmarkt

Deutschland erfreut sich als MICE-Destination (MICE — Meetings, Incentives, Con-
ventions, Events) im europaischen und weltweiten Vergleich auf3erster Beliebtheit.
Im Zeitraum von 2008 his 2017 stieg die Anzahl der Tagungs- und Veranstal-
tungsstatten, zu denen neben Tagungshotels, Kongress- und Veranstaltungszen-
tren sowie Eventlocations zahlen, um insgesamt rund 17 % auf etwa 7.400 Einhei-
ten (berucksichtigt werden nur Betriebe mit mindestens 100 Sitzplatzen im gré3ten
Saal bei Reihenbestuhlung, Quelle: Meeting- & Eventbarometer Deutschland
2017 /18). Trotz des im Vergleich zum Gesamtmarkt unterdurchschnittlichen
Wachstums (+8,3 % ggui. 2008), bleiben Tagungshotels mit einem Anteil von rund

46 % aller Veranstaltungsstatten grofter und wichtigster Anbieter am Markt.

Auch nachfrageseitig ist dem deutschen Veranstaltungsmarkt tber die vergange-
nen zehn Jahre eine hohe Dynamik zu bescheinigen. Die Zahl der Veranstaltungen
wuchs im Zeitraum 2008 bis 2017 um etwa 8 % auf rund 3,0 Mio. Veranstaltungen.
Die Teilnehmerzahl legte im selben Zeitraum um etwa 27 % zu, was auf einen
Bedeutungszuwachs groRRerer Veranstaltungen zurlickzufuihren ist. Die durch-
schnittliche Dauer der Veranstaltungen von 1,5 Tagen spricht fur einen hohen An-
teil an Veranstaltungen mit mindestens einer Ubernachtung, sodass mit der Ta-

gungsnachfrage haufig ebenfalls eine Ubernachtungsnachfrage einhergeht.

Unabhangig von der Art der Veranstaltungsstatte stellen beruflich motivierte Ver-
anstaltungen (zu diesen zdhlen neben Seminaren, Tagungen und Kongressen
auch Ausstellungen und Prasentationen) die gré3te Nachfragegruppe (66,9 % aller
Veranstaltungen in 2017). Innerhalb von Tagungshotels zeigt sich die hohe Bedeu-
tung der beruflich motivierten Veranstaltungen besonders deutlich mit einem Anteil

von rund 84 % aller Veranstaltungen.

Mit einem Anteil von rund 60 % dominieren Veranstaltungen mit einer Teilnehmer-
zahl bis 100 Personen den Markt der beruflich motivierten Veranstaltungen. Somit
stellen diese, trotz einer seit Jahren wachsenden Anzahl gréRRerer Veranstaltun-
gen, die Mehrzahl der Nachfrage und sind insbesondere fiir das Segment der Ta-

gungshotels als besonders bedeutsam zu bewerten.
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Angesichts des im regionalen Umfeld vorhandenen Nachfragepotentials im MICE-
Segment wird im Folgenden auf die Angebotssituation des Freiburger Tagungs-
marktes eingegangen. Die folgende Tabelle gibt einen genaueren Uberblick tiber
ausgewdhlte Tagungs- und Veranstaltungsméglichkeiten in Freiburg sowie im Um-
kreis von rd. 25 km um den Projektstandort.

Tagungskapazitaten

Tagungs-/ A Tagungskapazitéiten Tagun_gsfléche Grofter T @ EBE FEu Entf.ernung zum
Veranstanungskapazitéten insgesamt m? je Zimmer Tagungsraum ol e —— Projektstandort
3-Sterne

Ringhotel Zum Roten Béaren 25 367 m? 15 m2 80 m2 60 Pax 9,3 km
Stadthotel Kolping Freiburg 125 736 m? 6 m? 251 m? 120 Pax 10,2 km
InterCity Hotel Freiburg 152 315 m? 2 m? 75 m? 40 Pax 11,0 km
Mittelwert 3-Sterne 101 473 m? 5m?2 135 m2 73 Pax

3-Sterne-Superior

Mercure am Minster 117 380 m? 3m? 140 m? 70 Pax 10,1 km
Mittelwert 3-Sterne-Superior 117 380 m2 3m? 140 m2 70 Pax

4-Sterne

Novotel am Konzerthaus 219 734 m2 3m? 268 m? 120 Pax 10,2 km
Hotel Zum Schiff 80 200 m? 3m? 50 m? 20 Pax 13,3 km
Hotel Stadt Freiburg 178 288 m? 2m 90 m? 45 Pax 14,6 km
Clarion Hotel Hirschen 70 219 m2 3m? 100 m2 45 Pax 15,7 km
Dorint Hotel 103 512 m? 5m? 77 me 35 Pax 17,3 km
Maritim Titisee Hotel 129 523 m? 4 m? 169 m? 90 Pax 26,3 km
Mittelwert 4-Sterne 130 413 m2 3 m2 126 m? 59 Pax

4-Sterne-Superior bis 5-Sterne

Hotel Colombi 112 532 m2 5 nm? 143 m? 60 Pax 10,7 km
Mercure Hotel Panorama 86 269 m2 3m? 104 m2 45 Pax 13,1 km
Treschers Schwarzwald Romantik Hotel 83 245 m? 3m? 213 m? 150 Pax 23,2 km
Hotel Schloss Reinach 98 966 m2 10 m2 280 m? 200 Pax 25,2 km
Mittelwert 4-Sterne-Superior bis 5-Sterne 95 503 m2 5m?2 185 m2 114 Pax

Tagungszentren

Katholisches Lehrlingsheim Freiburg 70 100 m2 1m 49 m2 20 Pax 9,2 km
Katholische Akademie der Erzdiézese Freiburg 33 594 m2 18 m2 204 m? 100 Pax 9,9 km
Historisches Kaufhaus - 782 m2 - 270 m? 106 Pax 10,3 km
Caritas Tagungszentrum 53 873 m? 16 m? 185 m? 72 Pax 10,4 km
Konzerthaus Freiburg - 4.430 m? - 1.000 m? 750 Pax 11,2 km
Messe Freiburg* - 6.120 m? - 4.800 m? 1.842 Pax 12,0 km
Etage Freiburg - 1.338 m? - 170 m? 90 Pax 15,2 km
Mittelwert Tagungszentren 52 2.034 m? 39 m2 954 m?2 426 Pax

Kirchzarten

Hotel Fortuna Kirchzarten 33 90 m? 3m? 50 m? 19 Pax 1,5 km
Hotel Hofgut Himmelreich 16 70 m? 4 m? 40 m2 12 Pax 6,2 km
Mittelwert Tagungsangebot Kirchzarten 25 80 m? 3m? 45 m? 16 Pax

*keine Ausstellungshallen

Quelle: Onlineprasenzen der Anbieter, Darstellung: TREUGAST

Wie die Auflistung verdeutlicht, befindet sich nur eine geringe Anzahl an Hotels mit
grof3zligigem Tagungsangebot im definierten Umkreis vom Projektstandort. Grund-
legend weisen alle Kategorien im Durchschnitt &hnliche Tagungskapazitaten sowie
RaumgréRen auf. Ausreil3er stellen insbesondere das Novotel am Konzerthaus
und das Stadthotel Kolping Freiburg (je rd. 740 m2 Tagungsflache, bis zu ca.
260 m2 im grof3ten Raum) dar. Im weiteren Umkreis sind ebenfalls das Dorint Hotel
sowie das Hotel Schloss Reinach als Anbieter mit relevanten Tagungskapazitaten
zu nennen. Erganzt wird das regionale Tagungsangebot im Weiteren durch mehre-
re Tagungszentren, allen voran das Konzerthaus und die Messe Freiburg, die je-

doch uber keine eigenen Ubernachtungsmaoglichkeiten verfugen.
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Eine im Jahr 2017 durch das Unternehmen Projekt M durchgefiihrte Untersuchung
zum Tagungsraumkonzept Freiburg bescheinigt der Stadt sowohl mit Blick auf die
guantitativen als auch die qualitativen Angebotsstrukturen einen bisher unbefriedig-
ten Bedarf im Veranstaltungssegment. Kapazitatsengpasse ergeben sich demnach
insbesondere im Bereich fir mittelgro3e Veranstaltungen in einer GréRenordnung
von 500 bis 700 Teilnehmer. Qualitative Defizite bescheinigt die Untersuchung
insbesondere hinsichtlich einer Inszenierung der bestehenden Lokalitaten (Erleb-
nischarakter) sowie u. a. auch mit Blick auf ein Angebot multifunktionaler, moder-
ner Tagungsraumlichkeiten (z.B. flexible Raumkonzepte, moderne technische Aus-

stattung etc.).

In Anbetracht des aufRerst soliden wirtschaftlichen Umfeldes, welches Tagungs-
nachfrage durch ansassige Unternehmen sowie universitare und aul3eruniversitare
Forschungseinrichtungen generiert, kann nach Einschatzung der Berater das ver-
gleichsweise geringe Angebot an tagungsorientierten Hotels im Freiburger Raum
innerhalb der Midscale- bis Upscale-Kategorie als Hemmnis fur eine weitere Ent-
wicklung in diesem Segment identifiziert werden. Dementsprechend ergeben sich
nach Einschétzung der Berater Marktchancen flr weitere Anbieter, die insbesonde-
re die oben aufgezeigten Defizite aufgreifen und die vorhandenen Starken der
Destination, wie u.a. das bestehende Kultur- und Freizeitangebot, das attraktive
landschaftliche Umfeld sowie den Imagefaktor Freiburgs als Green City im Rah-
men der Angebotsgestaltung nachfragewirksam aufgreifen und konzeptionell um-

setzen.
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4 POSITIONIERUNG

4.1 Uberblick der bestehenden Planung

Nachfolgend gibt TREUGAST einen Uberblick tiber die bestehenden konzeptionel-
len Planungen fiir das Hotelprojekt Kirchzarten. Grundlage hierflr bilden die
Grundrisse der Werkbau Architektur GmbH vom 05.06.2018.

Hotelprojekt Kirchzarten
Dietenbacherstrafie 20

Adresse 79199 Kirchzarten, Deutschland
Logis Gesamt 107
Doppelzimmer (25 m2) 84
Suiten (50 m2) 6
Apartments (50 m2) 17
F&B Gesamt 400 m?
Restaurant 300 m2
Bar 150 m?
Terrasse 165 m2
Event / Tagung und Konferenz* Gesamt ca. 555 m2 260 Pax
Raum 1 ca. 135 m? 75 Pax
Raum 2 ca. 150 m? 80 Pax
Raum 1+ 2 ca. 285 m? 160 Pax
Raum 3 ca. 135 m? 75 Pax
Raum 4 ca. 60 m? 30 Pax
Foyer
Erholung / Fitness Gesamt 1.005 m2
Wellnessbereich 290 m2
AulRenbereich 115 m2
Fitnessbereich 600 m2
Parkmdglichkeiten Tiefgarage 120 Pkw-Stellplatze

* bei parlamentarischer Bestuhlung

Die Planungen beruhen auf den Uberlegungen des Freiburger Hoteliers Joachim
Niehaus, der beabsichtigt das projektierte Hotel zu entwickeln und zu betreiben.
Unter der Niehaus Gebaude-Service GmbH wird seit Uber zehn Jahren das De-
signhotel am Stadtgarten (34 Zimmer, Bewertung auf trustyou.com 4,3 /5) in Frei-
burg gefiihrt. Die Planungen sehen die Realisierung eines Sport- und Seminarho-
tels vor, welches Uber einen umfangreichen Fitness- und Wellness-Bereich sowie

Tagungsflachen verfigen soll. Somit werden Aktiv-Urlauber und Feriengadste sowie
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Seminargéste als Hauptzielgruppen anvisiert. Der Fitness- und Wellnessbereich

soll zudem von lokalen Sport- und Fuf3ballvereine genutzt werden.

Im Weiteren umfasst die Gesamtentwicklung auch die Verpachtung des angren-
zenden gemeindeeigenen Kurhauses im Rahmen eines Erbpachtverhaltnisses.
Nach aktuellem Kenntnisstand von TREUGAST beabsichtigt der Projektentwickler
einen Betrag von rund € 4,0 Mio. (It. Kostenschatzung des Architekturbiiros Méhrle
+ Mohrle vom 04.07.2018, exkl. Moblierung) in die Renovierungs- und Modernisie-
rungsmafnahmen zu investieren und das Kurhaus weiterhin an den aktuellen
Péachter, die IAK GmbH, unterzuverpachten. Neben der Bewirtschaftung durch die
IAK GmbH ist ebenfalls die Ausrichtung von hoteleigenen Veranstaltungen im Kur-
haus vorgesehen sowie eine zentrale gastronomische Versorgung Uber eine zwi-
schen Kurhaus und Hotelneubau lokalisierte Kiiche. Nachfolgende Tabelle gibt

einen Uberblick tiber die im Kurhaus Kirchzarten vorhandenen Kapazitéten:

Kurhaus Kirchzarten

DietenbacherstralRe 22
79199 Kirchzarten, Deutschland
F&B Gesamt 180 m2

Gastronomiebereich 160 m2

Adresse

Internet-Café 20 m2
Event/Tagung und Konferenz* Gesamt 1.168 m2 505 Pax
Saal (exkl. Bihne) 427 m? 240 Pax
Bihne 111 m?
Raum des Gastes 166 m? 90 Pax
Raum Feldberg 78 m2 40 Pax
Raum Rappeneck 50 m? 30 Pax
Raum Kandel 81 m? 45 Pax
Foyer 144 m2
Raum Dreisamtal (UG) 112 m? 60 Pax

Sonstiges
Kegelbahn 155 m?2

* bei parlamentarischer Bestuhlung (ca. 1,8 m2 pro Teilnehmer)
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4.2 Potenzialdiskussion

Die Positionierung des projektierten Betriebes ist von entscheidender Bedeutung,
um aus dem bestehenden Wetthewerbskreis am vorhandenen Beherbergungs-
markt hervorzutreten und den Bedirfnissen der Hauptzielgruppen zu entsprechen.
Folgende SWOT-Analyse, als Basis fur die Bewertung der nachhaltigen Wettbe-
werbsfahigkeit, fasst daher zunachst die Ergebnisse der vorangegangen Untersu-
chung zusammen, bevor der Projektstandort sowie die Betriebskonzeption hin-
sichtlich ihrer Starken und Schwéchen sowie Chancen und Risiken zusammenfas-
send diskutiert werden.

Stéarken Schwéchen

Marktbedingungen Marktbedingungen
*  hohe freizeittouristische Attraktivitat der umliegenden e Saisonalitat der Nachfrage mit

Naturlandschaften und der benachbarten Stadt Nachfrageschwankungen im Jahresverlauf

Freibur

9 » fehlende Nachfragegeneratoren sowohl im Freizeit-

e Lage in der Wirtschaftsregion Freiburg mit zahlreichen als auch im Geschéftsreisetourismus am

Unternehmensansiedlungen als Generatoren der Mikrostandort Kirchzarten

geschaftstouristischen Nachfrage im MICE-Segment ) o L
e geringe touristische Relevanz der Destination

e steigende Nachfrageentwicklung sowie Kirchzarten im Vergleich zu Freiburg bzw. zum
Uberdurchschnittliche Bettenauslastung der Hotels im Landkreis
Landkreis

Standortbedingungen

Standortbedingungen .
gung e eingeschrénkte Erreichbarkeit via OPNV

. gute Anbindung via Pkw Uber die naheliegende B 31

Richtung Freiburg, Schwarzwald, Feldberg etc. . moderate Attraktivitat des unmittelbaren

Standortumfeldes durch umliegende Bebauung

e attraktive Lage im Dreisamtal fur Aktivurlauber ) .
* landschaftliche Gegebenheiten am Standort schaffen

*  Rad- und Wanderwege in der Umgebung keinen USP (kein Panorama, Seelage 0.a.)

Konzept- und Wettbewerbsbedingungen e Ortskern grundsatzlich attraktiv, jedoch mit begrenzter
Strahlkraft (kompakter, dorflicher Charakter ohne

e geringe Markendurchdringung, kleinbetriebliche Flanier-Atmosphare)

Strukturen und somit geringer
Professionalisierungsgrad der Wettbewerber im Konzept- und Wettbewerbsbedingungen

landlichen Umfeld Freiburgs .
*  relevante Wettbewerber mit gutem

¢  Generierung einer Grundauslastung durch Instandhaltungszustand sowie klarer Positionierung
Ubernachtungspotentiale des im Kurhaus mit Alleinstellungsmerkmalen im Umfeld

eingemieteten IAK Forums . ) . )
*  enorme Angebotserweiterung im Stadtgebiet Freiburg

. Betreiber mit langjahriger Erfahrung am regionalen verringert Overflow-Potential fir Hotelvorhaben in
Hotelmarkt Kirchzarten

42 TREUGAST | Solutions Group



Positionierung

Chancen

Marktbedingungen

e Trend zu Urlaub im eigenen Land sowie Wellness-
und Gesundheitstrend beguinstigt
Nachfrageentwicklung im Freizeitsegment

. Nahe zu Wirtschaftsraum Freiburg in Verbindung mit
landschaftlich attraktivem Umfeld begunstigt
Nachfragepotentiale im bundesweit wachsenden

Gefahren

Marktbedingungen

. eine zukunftig verstarkte Positionierung Freiburgs als
MICE-Destination kann Vermarktungsdruck auf
Anbieter in Randlagen erhthen

Standortbedingungen

*  Beeintrachtigung der Hotelgaste durch starke Prasenz
der Campinggaste wahrend der Hauptsaison

MICE-Segment

«  starke freizeittouristische und wirtschaftliche Konzept- und Wettbewerbsbedingungen
Bedeutung der Region birgt auch zukiinftig weitere .

) steigende Attraktivitat der im Umfeld positionierten
Nachfragepotentiale

Wettbewerber durch Renovierungs- und

Standortbedingungen Erweitgrungsmaf&nahmen e[héht Vermarktungsdruck

bzw. birgt Gefahr des Verdrangungswettbewerbs

*  Hotelstandort mit guter Erreichbarkeit und Anbindung
an Kurhaus birgt Potential zum Ausbau der Nachfrage

im MICE- und Freizeit-Segment

e erhdhtes Entwicklungs- und Betreiberrisiko im
Vergleich zu national tatigen Hotelketten mit
Synergiepotentialen

e Realisierung des Projektes ,Breisgau S-Bahn 2020*
wird die OPNV-Anbindung weiter verbessern

Konzept- und Wettbewerbsbedingungen

e Anschluss an eine Marke, bzw. Kooperation, wirde
professionelle Marketing- und Vertriebsstrukturen
sichern und Abgrenzung vom tiberwiegend privat
gefihrten Wettbewerb ermdglichen

. differenzierte Zielgruppenstruktur ermdglicht
Ausgleich der typischen Nachfrageschwankungen im
Wochen- und Jahresverlauf

* modernes, zielgruppengerechtes Hotelkonzept verfiigt
in Verbindung mit Tagungsangebot des Kurhauses
Uber eigenakquisitorische Potential und tragt zur
Stimulierung der lokalen Nachfrage bei

Nach Ansicht der Berater ergeben sich die Starken und Chancen des projektierten
Hotels in Kirchzarten vor allem durch die positiven Standortfaktoren der Makrodes-
tinationen. Der Schwarzwald mit malerischen Naturlandschaften und zahlreichen
Rad- und Wanderwegen weist ein hohes freizeittouristisches Potential auf. Darliber
hinaus bestehen zahlreiche Nachfragepotentiale im Geschéftsreisesegment durch
die Lage in der Wirtschaftsregion Freiburg mit national und international tétigen
Unternehmen sowie Forschungseinrichtungen im Freiburger Raum. Die steigenden
Ubernachtungszahlen im Landkreis sowie in der Stadt Freiburg verdeutlichen dabei
die zunehmende Attraktivitat des Makrostandortes. Der Projektstandort in Kirchzar-
ten profitiert somit vorwiegend von den Nachfragegeneratoren in der erweiterten
Umgebung und weist auf Grund der naturgepragten Lage Potentiale fur eine Ver-
marktung an Freizeit- und Aktivurlauber auf. In Anbetracht des soliden wirtschaftli-
chen Umfeldes sowie der bestehenden Nachfragepotentiale im MICE-Segment in

der Region Freiburg, ergeben sich nach Einschatzung der Berater daruber hinaus
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gute Voraussetzungen fur die Ansprache von Tagungs- und Seminargasten. Hin-
sichtlich der Nachfragepotentiale im Tagungs- und Veranstaltungsbereich wird das
Hotelprojekt insbesondere auch von der Zusammenarbeit mit dem Kurhaus und
der bereits bestehenden Nachfrage durch Tagungsteilnehmer des IAK sowie die

entstehenden Synergien profitieren kénnen.

Neben den aufgezeigten Chancen deuten sich allerdings auch Schwéachen und
Gefahren an. Die Nachfrage am Standort Kirchzarten verzeichnete in der vergan-
genen Dekade eine moderate Entwicklung, was nach Einschatzung von
TREUGAST zwar auch mit der geringen Angebotsdynamik am Hotelmarkt zu er-
klaren ist. Nichtsdestotrotz sind die Nachfragegeneratoren am Mikrostandort Kirch-
zarten sehr beschréankt. Zwar erkennen die Berater angesichts der landschaftlichen
Reize des Schwarzwaldes grundsatzlich gute Voraussetzungen fir eine Vermark-
tung im Leisure-Segment, gleichwohl verflgt der Projektstandort an der Dietenba-
cherstral3e selber Uber keine landschaftlichen Alleinstellungsmerkmale (unmittelba-
re Seelage, besonders attraktive Aussicht etc.), sodass das eigenakquisitorische

Potential des Projektstandortes diesbeziglich als begrenzt zu bewerten ist.

Im Ergebnis der SWOT-Analyse erkennen die Berater gleichwohl Chancen fir
das projektierte Hotelvorhaben und bewerten die angestrebte Positionierung als
Sport- und Seminarhotel grundséatzlich als zielfUhrend. Auf Grund der landlichen
Gegebenheiten sowie dem Angebot freizeittouristischer Nachfragegeneratoren
bewerten die Berater ein modernes Hotelkonzept mit Ausrichtung auf Natur- und
Aktivurlauber als zielfUhrend. Daruber hinaus wird die Ansprache von MICE-
Gasten als notwendig erachtet, um sich vom aktuellen Wettbewerb abzugrenzen
und eine erweiterte Zielgruppenansprache zu erreichen. Die Kombination der
Aufenthaltsqualitat eines Freizeithotels mit der Professionalitat und Zuverlassigkeit
eines gut gefuhrten Tagungshotels stellt dabei einen Erfolg entscheidenden An-
spruch an das Konzept des Hotels dar. Nur wenn es durch eine starke Profilierung
des Hotelkonzepts gelingt, geschaftstouristische Nachfrage aus Freiburg sowie
freizeittouristische Nachfrage aus dem Schwarzwald nach Kirchzarten zu lenken,
wird das Hotel eine zufriedenstellende Auslastung erreichen kénnen. Ebenfalls der
durch den Projektentwickler skizzierte Ansatz eines Sportkonzeptes ermdoglicht
grundsatzlich eine Positionierung mit Alleinstellungscharakter. Hierbei wird es je-
doch entscheidend sein, eine Uberregionale Nachfrage bspw. in Form von Trai-
ningslagern zu generieren. Eine reine Ausrichtung auf lokale Sportgruppen bewer-

tet TREUGAST demgegeniiber als kritisch, da sich hieraus keine Ubernachtungs-
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potentiale fir das Hotel ableiten lassen. Zudem birgt die gemeinsame Nutzung des
Fitness- und Wellnessbereichs durch Hotelgaste und lokale Sportvereine die Ge-
fahr von Zielgruppenkonflikten. Um dies zu vermeiden und die entsprechende
Ubernachtungsnachfrage zu generieren, muss fiir eine wirtschaftlich zielfihrende
Ausrichtung demnach ein einheitliches Sporthotelkonzept realisiert werden, wel-
ches Uber eine lUberregionale Strahlkraft verfiigt. Der Aufbau einer derartigen Posi-
tionierung muss mit einer zielgerichteten Vermarktung einhergehen und Bedarf
ebenfalls ausgefeilter investiver MalBnahmen, um ein fir professionelle Sportler
attraktives Angebot zu schaffen. Dies geht aus den vorliegenden Planungen bis
dato nicht hervor, sodass im Weiteren von einer Fokussierung auf freizeittouristisch
motivierte Sport- und Aktivurlauber der Region sowie Tagungsgéaste des Hotels

und Kurhauses ausgegangen wird.

Mit Blick auf die Konzeption des Hauses werden die aktuellen Planungen insge-
samt als zielfUhrend bewertet, um die genannten Zielgruppen erfolgreich anzu-
sprechen. Hinsichtlich der Kategorisierung ist nach Einschatzung der Berater von
einer Positionierung im Budget- sowie im gehobenen Segment abzusehen. Einer-
seits wird ein Betrieb im unteren Segment den Anspriichen von MICE-Gasten in
Anbetracht des reduzierten gastronomischen Leistungsangebots sowie des limitier-
ten Servicekonzeptes nicht entsprechen. Andererseits sind die Potenziale im ge-
hobenen Segment vor allem im Hinblick auf die im Vergleich zu den relevanten
Wettbewerbern wenig vorteilhafte Projektlage in Kirchzarten als nicht ausreichend
fur eine nachhaltige Positionierung im gehobenen Segment zu bewerten. Ein Hotel
in der Upper-Midscale-Kategorie erlaubt nach Einschatzung der Berater demge-
geniliber eine breite Zielgruppenansprache, die neben Freizeitreisenden auch
MICE-Gaste adressieren kann. Hierbei kommt neben der konzeptionellen Ausge-
staltung gleichwohl auch der Gestaltung professioneller Marketing- und Vertriebs-
strukturen, ggf. auch durch Anschluss an eine Hotelmarke oder Kooperation, eine
gesteigerte Bedeutung zu, um den touristisch bis dato wenig etablierten Standort
Kirchzarten erfolgreich zu vermarkten. Diese ist auch mit Blick auf die Vermeidung
von Verdrangungseffekten am lokalen Hotelmarkt hervorzuheben. Wahrend hin-
sichtlich der durch das Kurhaus generierten Ubernachtungen von einer weitgehen-
den Abschoépfung durch das projektierte Hotelvorhaben auszugehen ist, sind mit
Blick auf das Freizeitsegment auch positive Nachfrageeffekte denkbar. So ergeben
sich durch professionelle Vermarktungsstrukturen Chancen fir die Ansprache neu-

er Gastekreise, von denen ebenfalls bereits anséssige Anbieter profitieren kdnnen.
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Mit einem modernen Hotelkonzept in der Upper-Midscale-Kategorie kann nach
Ansicht der Berater ein Produkt geschaffen werden, das die Bedurfnisse der
Hauptzielgruppen befriedigt und eine Abgrenzung zum relevanten Wettbewerb
sowohl am Standort als auch im erweiterten Umfeld erlaubt. Unter Beriicksichti-
gung der anvisierten Zielgruppe sowie der aktuellen Wettbewerbssituation wird die
Realisierung eines modernen und flexiblen Tagungs- und Veranstaltungsbereichs
als zielfihrend erachtet. Die Schaffung eines Fitness- und Wellnessbereichs wird
ebenfalls befurwortet, um den Gésten einen Mehrwert zu bieten. Darliber hinaus
sollte gesteigerter Wert auf die Gestaltung des Aul3enbereichs gelegt werden, um
das Hotelangebot auch im Hinblick auf private Events sowie MICE-

Veranstaltungen zu erganzen.

Die nachfolgende Graphik zeigt die nach Einschatzung der Berater anzustrebende
Positionierung des Hotelprojekts im Vergleich zu den zuvor definierten relevanten
Wettbewerbern. Das Kriterium ,Kategorie® bewertet dabei die Positionierung und
den Ausstattungsstandard des jeweiligen Hotels. Das Kriterium ,Gaste-Mix* ver-
deutlicht die Fokussierung der Betriebe auf Freizeitreisende bzw. MICE- / Ta-
gungsgaste und die damit verbundene konzeptionelle Grundausrichtung der Hau-
ser. Der Umfang der einzelnen Blasen gibt die Kapazitatsstarke (Zimmeranzahl)

der Hotels wider.

Positionierung Hotelprojekt Kirchzarten

Luxus - .
Dorint an den Thermen

Best Western
Feldberger Hof
Y Hofgut Stern ‘
=
)
ok Hotel
T Alpenblick .
X Nowotel Freiburg am
Midscale | Konzerthaus
Vier Jahreszeiten am ;
Hotelprojekt
Schluchsee Kirchzarten
Bugdet
Freizeitgaste MICE- / Tagungsgéaste

Géaste-Mix

Darstellung TREUGAST

Nach Einschéatzung der Berater wird es konzeptionell entscheidend sein, ein Ange-

bot zu schaffen, dass die Erwartungen beider Gastesegmente erfillt. Mit Blick auf
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den Gaste-Mix und die sich daraus ergebenden Umsatzpotentiale bewertet
TREUGAST gleichwohl eine Tendenz zu MICE- und Tagungsgéasten als wahr-

scheinlich.

4.3 Konzeptionelle Empfehlungen

Auf Basis der vorstehend dargestellten Markt- und Wettbewerbssituation sollen im
Folgenden die vorliegenden Planungen sowie das angedachte Konzept plausibili-
siert werden. Hierzu wird zunéchst auf die bestehenden konzeptionellen Planun-
gen eingegangen. AnschlieRend werden die seitens TREUGAST vorgeschlagenen
konzeptionellen Empfehlungen zusammenfassend dargestellt. Die Einhaltung bau-
licher Vorschriften sowie der Auflagen der Gewerbeaufsicht und inlandischen Ge-

setzgebung werden vorausgesetzt.

Themenwahl — Authentisches Design als roter Faden

Planung der Auftraggeberin

il j
P

Fall HHI‘:-III |

Quelle: Unterlagen der Auftraggeberin

* angedacht ist ein Sport- und Tagungshotel mit hochwertigem Fitness- &
Wellnessbereich, Gastronomie und Tagungsraumlichkeiten

e als Zielgruppen wurden Aktivurlauber sowie MICE-Gaste definiert
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Empfehlung TREUGAST

Neben der stringenten Umsetzung eines modernen Hotelproduktes, sollte zur deut-
lichen Abgrenzung vom relevanten Wettbewerb ein einheitliches Leitmotiv entwi-
ckelt werden, welches sich im Rahmen konkreter Ausstattungs- und Servicemerk-
male in den wichtigsten Bereichen des Hauses wiederfindet und zu einem authen-
tischen Gesamtbild fuhrt. Aufgrund der projektspezifischen Gegebenheiten, erach-
ten es die Berater als sinnvoll, einen engen Bezug des Hauses zu seiner unmittel-

baren Umgebung und der Region Schwarzwald herzustellen.

Um den Ansprichen der anvisierten Zielgruppen gerecht zu werden, sollte das
Hoteldesign einen ,All-Age“-Charakter tragen. Daher empfehlen die Berater die
Realisierung eines Hotelkonzeptes mit Bezug auf Regionalitat und Nachhaltigkeit,
um das Thema ,Bewegung, Gesundheit und Wohlbefinden® einheitlich in den ge-
samten Wertschopfungsprozess zu implementieren. Im Hinblick auf das Tagungs-
angebot kann bspw. die Implementierung des ,Green Meeting-Konzeptes® als

sinnvoll erachtet werden, um eine klare Positionierung zu unterstitzen.

Dariiber hinaus sollte hoher Wert auf die Gestaltung des Aul3enbereichs gelegt
werden, um den Mikrostandort des Hotels aufzuwerten. Durch die Gestaltung von
Gartenanlagen kann den Gasten so auch am unmittelbaren Standort ein Qutdoor-

Angebot zur Verfiigung gestellt werden.
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Hotelzufahrt / Parksituation

Planung der Auftraggeberin

Quelle: Unterlagen der Auftraggeberin; Darstellung TREUGAST

e Zufahrt zum Hotel sowie auf die AuRenparkplatze und in die Tiefgarage
ist von der Dietenbacher Stral3e vorgesehen

e 120 Pkw-Stellplatze sind in der Tiefgarage geplant

* zusatzliche Pkw-Stellplatze sind im AuRenbereich geplant

* Fahrradstellplatze im UG sind eingeplant

Empfehlung TREUGAST

Die zZufahrt von der Dietenbacher Stral3e gewdahrleistet nach Auffassung der Bera-
ter eine gute Erreichbarkeit des projektierten Hotels und bietet ausreichend Még-
lichkeiten fur eine reibungslose An- und Abreise. Es sollte bei der Planung auf eine
gute Beschilderung wertgelegt sowie darauf geachtet werden, dass ein Uberdach-

ter Vorfahrtsbereich und Kurzparkmdéglichkeiten unmittelbar neben dem Hotelein-
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gang geschaffen werden, um ein Be-/ Entladen des Fahrzeuges in der Hotelzu-
fahrt zu ermdglichen.

Mit Blick auf die Standortgegebenheiten sowie auf die anvisierten Zielgruppen be-
wertet TREUGAST einen Stellplatzschliissel von 0,9 bis 1,0 Stellplatzen pro Zim-
mer als angemessen. Das Fahrradlager im Untergeschoss stellt eine sinnvolle
Angebotserganzung dar, um die Gastebedurfnisse der Fahrradtouristen bestmég-
lich zu erfullen. Hierbei sollte auf einen bequemen Zugang geachtet werden. Ggf.
empfiehlt sich daher eine Verlagerung der Fahrradstellplétze in einen Giberdachten
AuRenbereich.

Eingangsbereich und Hotellobby

Planung der Auftraggeberin
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Quelle: Unterlagen der Auftraggeberin; Darstellung TREUGAST

* Lobbybereich und Rezeption von insgesamt ca. 70 m2 grenzen in der
Planung an den Eingangsbereich und schlieRen vor dem F&B- und
Tagungsbereich ab

* Rezeption befindet sich links vom Hoteleingang

* Zugang zu den Zimmern ist Uber zwei Aufziige in der Lobby sowie einen

Aufzug an der Westseite des Nebengebéudes geplant
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Empfehlung TREUGAST

Die Berater empfehlen die Hotellobby insgesamt als zentralen Bereich des Hotels

zu konzipieren. Um einen ganzheitlichen und modernen Eingangsbereich zu schaf-

fen (,Open-Lobby-Konzept®), wird es als zielfihrend erachtet, einen flieRenden

Ubergang zwischen Lobby-Bereich, Rezeption und Bar-/ Restaurantbereich zu

gestalten.

Logis

Planung der Auftraggeberin
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Quelle: Unterlagen der Auftraggeberin; Darstellung TREUGAST

e im 1. 0OG sind 28 Zimmereinheiten a 25 m2 sowie vier Apartments a
50 m2 geplant

e im 2. 0G sind 28 Zimmereinheiten & 25 m2 sowie neun Apartments a
50 mz geplant

e im 3.0G sind 27 Zimmereinheiten a 25 m2 sowie vier Apartments a
50 m2 und eine Betreiberwohnung geplant

* im 4. 0G sind sechs Suiten a 50 m?, ein Zimmer a 25 m sowie eine

Betreiberwohnung geplant

Empfehlung TREUGAST

Die aktuelle Planung basiert auf einer Anzahl von 107 Logiseinheiten, inkl. 17
Apartments im Nebengeb&dude. Die projektierte Logiskapazitat wird gegenwartig
durch zwei projektierte Betreiberwohnungen reduziert. Die Berater empfehlen die-
se in den neuentstehenden Wohnh&ausern zu realisieren, um den Hotelbetrieb von
dem privaten Bereich abzutrennen sowie die Logiskapazitat mit Blick auf das im
Kurhaus bestehende bzw. weiter geplante Tagungsangebot zu erhdhen. In Anbe-
tracht der konzeptionellen Planungen sowie der bestehenden Wettbhewerbssituati-
on bewertet TREUGAST eine Logiskapazitat im Bereich von 120 bis 130 Einheiten

als insgesamt markt- und konzeptkonform.

Auf Grund der von den Beratern im Folgenden empfohlenen konzeptionellen Ande-
rungen (Verzicht auf Betreiberwohnung sowie Anderungsvorschlag Wellnessbe-
reich), ergeben sich weitere Flachen fir die Realisierung von zusatzlichen ca. 22
Logiseinheiten. Unter Berucksichtigung der anvisierten Zielgruppen bewertet
TREUGAST die Realisierung von insgesamt ca. 129 Zimmern (inkl. 24 Apart-
ments / Suiten) als marktkonform. Bei einer Realisierung der Betreiberwohnung,

wirden ca. acht Logiseinheiten entfallen. Bezlglich der Zimmerkategorisierung
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empfiehlt TREUGAST drei Kategorien anzubieten, die sich zum einen am Ublichen
Standard der Upper-Midscale-Kategorie orientieren sowie zum anderen eine im

lokalen Vergleich wettbewerbsféhige Positionierung ermdglichen:

e 105 Standardzimmer & 23 - 25 m?
* 6 Suiten a 45 - 50 m2im 4. OG des Hauptgebaudes
e 18 (Ferien-) Apartments a 45 - 50 m2 im Nebengebaude.

Die Zimmer sollten die elementaren Grundbedurfnisse der Gaste nach Wohnkom-
fort sowie Funktionalitéat erfullen und neben einem hohen Schlafkomfort Gber funk-
tionale Arbeitsplatze mit angemessener Beleuchtung und ausreichend freien
Steckdosen verfigen. Die Realisierung von Balkonen und Terrassen fir alle Zim-
mer wird ebenfalls als zielfihrend erachtet. Die Gestaltung einzelner Spa-Suiten
mit einer Sauna / Infrarotkabine ermdglicht zudem die Realisierung eines USPs.
Zur Steigerung der Flexibilitat im Rahmen des Vermarktungsprozesses empfehlen
die Berater sowohl die Apartmenteinheiten als auch die Suiten mit einer Kitche-
nette (inkl. Kuhlschrank, Mikrowelle, Wasserkocher und Herdplatte) sowie einem
Schlafsofa auszustatten. Somit koénnen die Suiten bei Bedarf ebenfalls als
Longstay-Einheiten vermarktet werden. Im Hinblick auf die Ansprache von Familien
sollten ca. 20 % der Zimmereinheiten Uber Verbindungstiiren verfigen. Anstelle
einer Minibar empfehlen die Berater die Einrichtung eines Hotel-Kiosks im Lobby-
Bereich. Zur Sicherstellung einer effizienten Bewirtschaftung des gesamten Logis-
bereichs sind ausreichend Lagerflachen bzw. Serviceraume auf den Etagen einzu-

planen.
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Gastronomie

Planung der Auftraggeberin
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Quelle: Unterlagen der Auftraggeberin; Darstellung TREUGAST

e die Planungen sehen ein Restaurant von ca. 350 m2 und eine Bar von
ca. 150 m2 vor

e der Terrassenbereich umfasst ca. 165 m2
e der Kichenbereich umfasst eine Flache von ca. 60 m2, inkl. der

Bestandskiiche im Kurhausgebaude von ca. 20 m2, und schlie3t an den
F&B-Bereich an

e das Kurhaus verfigt tber einen Gastronomiebereich von 160 m?

Empfehlung TREUGAST

Unter Berticksichtigung der zu erwartenden Zielgruppenbedirfnisse und vor dem
Hintergrund des Standortumfelds wird die Schaffung eines ganztagigen gastrono-
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mischen Angebots als notwendig erachtet. Der gastronomische Bereich sollte in
Anbetracht der angestrebten Logiskapazitdten aus einem Restaurant mit ca. 150
Sitzplatzen, welches gleichzeitig als Fruhstucksrestaurant genutzt wird, sowie einer
Bar bestehen. Dementsprechend wird die fir das Restaurant vorgesehene Flache
von ca. 350 m? als ausreichend dimensioniert bewertet. Der Bereich sollte als Kon-
glomerat aus verschiedenen Sitzbereichen mit dekorativen, aber dennoch flexiblen
Raumteilern gestaltet sein. So kénnen auch zu Zeiten geringer Auslastung intime
Sitzbereiche kreiert, bzw. am Abend eine deutlichere Trennung zwischen Bar- und
Restaurantbereich eingerichtet werden. Die Bar sowie die geplanten Sitzmdglich-
keiten im AuRRenbereich werden als zielfihrend erachtet und erméglichen zu StoR3-

zeiten eine Ausweitung der Restaurantkapazitaten.

Mit Blick auf die Anordnung der Gastronomieeinheiten, sollte nach Ausfassung der
Berater ein Flachentausch zwischen Restaurant- und Tagungsbereich erwogen
werden. Durch eine Anordnung des Tagungsbereichs im Verbindungsbau zwi-
schen Kurhaus und Hotel, kénnen die Gastestrome hier gebindelt und die beste-
henden Synergien zwischen den Tagungseinheiten (siehe Kommentierung Ta-
gungsbereich) ideal genutzt werden. Zudem erlaubt eine derartige Verlagerung
eine rAumliche Verbindung zwischen Restaurant und Wellnessbereich, die unter
operativen Gesichtspunkten mit Blick auf eine Bewirtschaftung dieses Bereichs

ebenfalls als sinnvoll bewertet wird.
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Quelle: Unterlagen der Auftraggeberin; Darstellung TREUGAST
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Die Realisierung eines gemeinsamen Kichenbereichs fir das Hotel und das Kur-
haus wird von den Beratern als zielfiilhrend erachtet, um effiziente Prozesse der
Speisenzubereitung zu ermdglichen und ebenfalls die Kurhausgaste zu bewirten.
Um die Serviceprozesse effizient zu gestalten, sollte der Kiichenbereich nahe dem
Restaurantbereich realisiert werden. Im Hinblick auf die Kiichengestaltung wird
gleichwohl eine Erweiterung der Kiichenflache auf mind. 100 m2 bis ca. 150 m2 als
notwendig erachtet. Die Bestandskiiche im Kurhaus sollte als Satellitenkiiche ge-
nutzt werden. Darliber hinaus sollten Lagerraumlichkeiten (gekihlte und ungekihl-
te Lagerung) sowie Nebenflachen (Anlieferung und Entsorgung) von ca. 140 m2
eingeplant werden. Eine von den Gastewegen separierte Anlieferung von der Diet-

enbacher Stral3e bewerten die Berater als sinnvoll.

Tagungsbereich

Planung der Auftraggeberin

2
L
LR

|

|
|
|
Wy

4 -

=
|

4
%
I

h 7
Eingangs-
* bereich

= L

. Tagungsbereich
o -

o Jobe ==

1
i _ 1111 R L R

i 7 [ Antnung
- ] )
Biih L -
ne ‘,_.— E
oy
|
[ )
Saal : ™
8
Foyer _z:éh%:um
Iy W =)

56 TREUGAST | Solutions Group



Positionierung

o

e St DY U S S —

Raum
Rappeneck I B

0
T s
> kMt w Wl

dl

e
K
|

| g = X - a3
Z W 3 f
| - L W J
) = e # . A
] - u N :
| A es | ndel | I = 4 555 .
= = = il . R
=E ) - o o B
- 3 - = IR g e I
¢ il Kurhaus AN o e | Kurhaus
1.0G hini . T e

i e S e il

Quelle: Unterlagen der Auftraggeberin; Darstellung TREUGAST

* der Tagungsbereich, inkl. Foyer, umfasst eine Gesamtflaiche von ca.
550 m2

* insgesamt sind vier Tagungsrdume geplant, zwei davon kénnen mittels
flexibler Trennwénde erweitert werden

e (ber einen Verbindungsbau wird eine Anbindung zum Kurhaus

hergestellt

Empfehlung TREUGAST

Um eine klare Positionierung auf dem Markt zu erreichen, wird die Realisierung
eines Tagungsbereiches von den Beratern befurwortet. Bei der Gestaltung des
Bereichs sollten neben den Anforderungen von Tagungs- und Seminarteilnehmern

ebenfalls die bereits bestehenden Strukturen im Kurhaus Beriicksichtigung finden.

Neben einem grol3en Saal mit einer Kapazitat fur bis zu 240 Personen (bei parla-
mentarischer Bestuhlung), bietet das Kurhaus diverse mittelgrof3e Raume, die sich
mit Kapazitaten von rund 50 bis 170 m2 (GruppengréRen von 30 bis 90 Personen)
maf3geblich fur die Ausrichtung von Seminaren eignen. Defizite ergeben sich nach
Ansicht der Berater insbesondere im Hinblick auf die Flexibilitdt der Raumlichkeiten
und hinsichtlich des Angebots kleinerer Besprechungsraume. Vor diesem Hinter-
grund sowie in Anbetracht des bestehenden Wettbewerbsangebots im Projektum-
feld, erachten die Berater das projektierte Raumprogramm als weitgehend zielfiih-
rend. Bei parlamentarischer Bestuhlung fasst der projektierte gréRte Raum rund
150 Personen (Raumgrof3e ca. 270 m2), sodass mit Blick auf die Kapazitaten im

Kurhaus eine Angebotserweiterung erfolgt. Zur weiteren Differenzierung wird eine
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flexible Teilbarkeit dieses Raums beflrwortet. Mit Blick auf die Ublichen Gruppen-
groRen wird ebenfalls das Angebot eines weiteren Raums (ggf. ebenfalls teilbar)
mit einer Grofle von ca. 120 m? (ca. 70 Personen bei parlamentarischer Bestuh-
lung beflrwortet. Durch die flexible Kombination von Raumlichkeiten kdnnen so
GruppengrofRen von 30 bis 150 Teilnehmer (bei parlamentarischer Bestuhlung)
angesprochen werden, wodurch mit Blick auf Ubliche Veranstaltungsgréf3en (ca.
78 % aller beruflich maotivierten Veranstaltungen umfassen Gruppen bis 250 Per-
sonen) ein nachfragekonformes Angebot geschaffen wird. Nach Einschéatzung der
Berater sollte das bestehende Angebot im Kurhaus sowie die weiter projektierten
Raume zudem um mehrere Besprechungsraume ergénzt werden. Unter Berlck-
sichtigung der bestehenden Strukturen im Kurhaus wird somit zusammenfassend
folgendes ergédnzendes Raumangebot als zielfihrend bewertet:

* ein Raum a ca. 270 m2 (teilbar)
* ein Raum a ca. 120 m2 (teilbar)
e vier Breakout-Raume a 15 - 20 m2.

e ein Foyer a 100 mz,

Bei Bedarf kbnnen gré3ere Veranstaltungen ebenfalls im raumlich angeschlosse-
nen Kurhaus durchgefuhrt werden. Aktuell werden die Raumlichkeiten im Kurhaus
im Durchschnitt zu ca. 33 % ausgelastet. Der Saal weist dabei die hdchste Bele-
gung von 46 % auf (inkl. An- und Abbautage). Unter Annahme einer weiteren Be-
wirtschaftung des Kurhauses durch den bisherigen Pachter, ergeben sich nach
Einschatzung der Berater somit grundsétzlich bisher nicht genutzte Vermarktungs-
potentiale, wobei eine enge organisatorische Abstimmung zwischen den Parteien
als Grundvoraussetzung fir eine gemeinsame Nutzung der Flachen zu bewerten

ist.

Neben einer generellen Aufwertung des Kurhauses wird die Ausstattung der Ta-
gungsraumlichkeiten mit moderner Technik vorausgesetzt. In Anbetracht der Pro-
jektlage in einer naturgepragten Umgebung sollte bei der Gestaltung der Raum-

lichkeiten zudem gesteigerter Wert auf folgende Kriterien gelegt werden:

leistungsstarke Klimatisierung
groRRe Fensterfronten mit effizienten Verdunklungsmoglichkeiten

direkter Zugang zu einer Terrasse bzw. zum Garten
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Planung von ausreichend Lagerflachen, um einen raschen Wechsel der

Bestuhlung zwischen einzelnen Veranstaltungen zu erméglichen.

Neben der Ausrichtung klassischer Tagungen ermdglicht die Lokalisierung der
Tagungsflachen mit AuBenbereich die Ausrichtung von Hochzeiten und anderen
festlichen Veranstaltungen. Die Integration der umliegenden Landschaften kann
dartber hinaus gezielt als Angebotskomponente bspw. fir die Ausrichtung von
Team-Building-MaRnahmen etc. vermarktet werden. Nach Einschétzung der Bera-
ter erlaubt die Gesamtkonzeption somit insbesondere MICE-Veranstaltungen mit
Leisure-Charakter, wie Incentive-Reisen, zu adressieren.

Fithess- und Erholungsbereich

Planung der Auftraggeberin
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Quelle: Unterlagen der Auftraggeberin; Darstellung TREUGAST

* der Fitnessbereich umfasst eine Flache von ca. 600 m2 und befindet sich
im EG

* der Wellnessbereich bietet eine Sauna, einen Massageraum sowie einen
Whirlpool auf einer Flache von ca. 290 m? (exkl. ca. 115m?2 im
AuRenbereich) und befindet sich im 1. OG

Empfehlung TREUGAST

Vor dem Hintergrund der anvisierten Zielgruppe wird die Realisierung eines Well-
ness- und Fitnessbereichs als sinnvoll und zielfihrend bewertet, jedoch erkennen
die Berater in den angedachten Dimensionen keinen entsprechenden Mehrwert fir
Hotelgaste. Die konzeptionell angedachte Kooperation mit ortlichen Sportvereinen
bewertet TREUGAST als kritisch, was zum einen auf das eigene umfangreiche
Angebot des Sportvereins und zum anderen auf mogliche Zielgruppenkonflikte
zwischen den Hotelgasten und externen Besuchern zurtckzufuhren ist. Vor diesem
Hintergrund empfehlen die Berater einen hochwertigen Fithess- und Wellnessbe-
reich auf insgesamt ca. 600 m2 (inkl. Nebenflachen) zu gestalten und diesen im
Erdgeschoss zu lokalisieren. Der Bereich sollte mit ausgewahlten Fitnessgeraten,
Saunen, Ruhezonen sowie einem Whirlpool ausgestattet werden. Im AufRenbereich
sollten ebenfalls Aufenthaltsmdglichkeiten fur die Wellnessgaste geschaffen wer-

den.

Die naturliche Umgebung legt zudem attraktive Aktivangebote, wie Fahrrad-, Jog-

ging- und Wandertouren, die gezielt in das Angebotsprogramm des Hotels einge-
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bunden werden sollten, nahe. Denkbar wére die Schaffung eines Activity Concier-
ges, der diverse Touren empfiehlt und ggf. auch begleitet sowie die Realisierung
eines Fahrradverleihs (inkl. Fahrradgarage mit Werkstatt fir mitgebrachte Rader).
Dariiber hinaus erachten es die Berater als zielfiihrend, ein weiteres Angebotspro-
gramm zu schaffen, um den Grad des eigenakquisitorischen Potentials zu erho-
hen. Daher werden die Durchflihrung von diversen Sportkursen (Yoga, Pilates etc.)
sowie die Realisierung von weiteren aktiv nutzbaren Freizeitflichen wie Fitness-

Parcours empfohlen.
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4.4 Betriebstypendefinition

Basierend auf den Ergebnissen der Markt- und Wettbhewerbsanalyse sowie unter
Beachtung der besonderen Standort- und Objektgegebenheiten, bewerten die

Berater die Realisierung eines

Upper-Midscale Hotels
mit rund 105 Zimmern und 24 Apartments und Suiten

sowie einem Tagungsbereich, Restaurant, Bar und Wellnessbereich

mit Fokussierung auf regionale und Uberregionale Veranstaltungsgaste (MICE)
sowie Aktivuraluber und erholungssuchende Freizeitreisende der Region am Pro-

jektstandort in der Dietenbacher Stral3e als folgerichtig.

Im Hinblick auf die Gestaltung des Hauses wird es entscheidend sein, den Bediirf-
nissen der anvisierten Zielgruppe hinsichtlich der Investitionen in Hard- und Soft-
ware Rechnung zu tragen. Dabei ist es erforderlich, mdglichst herausragende Al-
leinstellungsmerkmale (USPs) gegeniber den Wettbewerbshotels zu schaffen, die
den Verkauf unterstiitzen. Dabei sollten folgende standort-, objekt- und konzeptbe-
zogene USPs konkret ausgebaut und den Zielgruppen gegentber kommuniziert

werden:
Alleinstellungsmerkmale

e gute Pkw-Anbindung durch die Lage in der Nahe der B 31

* moderne Hotelzimmer und Apartments, die die Anspriche
Geschéaftsreisender  (funktional und ergonomisch eingerichteter
Arbeitsplatz, High-Speed Internet) und Freizeitreisender (wohnliche
Atmosphére, gro3flachige Einheiten, Smart TV) gleichermaf3en erflillen

» offene und moderne Gestaltung des Lobby-Bereiches mit ganztagigem
gastronomischen Angebot

* umfangreicher Tagungsbereich mit moderner technischer Ausstattung

* hochste Kompetenzen im MICE-Bereich

e groR3zigiger Fitness- und Wellnessbereich mit hochwertiger Ausstattung

e Fahrradwerkstatt & Lagerraum
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freizeittouristisch attraktive Rahmenprogramme durch Lage in der
Region Schwarzwald (u. a. Jogging- und Wanderrouten, Kooperation mit
Tennis-, Golf- und Skianlagen)

professioneller Betreiber sowie Anschluss an eine Marke, bzw.
Teilnahme an einer Kooperation mit Spezialisierung auf den MICE-

Vertrieb zur Starkung der Marketing- und VertriebsmafRnahmen.
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Wirtschaftlichkeits-Vorausschau-Rechnung

5 WIRTSCHAFTLICHKEITS-VORAUSSCHAU-RECHNUNG

5.1 Pramissen
Generelle Pramissen

e Grundlage fir die vorliegende Wirtschaftlichkeits-Vorausschau-
Rechnung (WVR) ist eine konservative Einschatzung der
voraussichtlichen  Ertragsentwicklung bei mdglichst realistischer
Betrachtung der zu erwartenden Kosten.

* Der Hotelbetrieb weist die beschriebenen Angebotsstrukturen in den
dargestellten Bereichen mit 105 Standard-Zimmern, 24 Apartments und
Suiten, Bar, Restaurant und einem Tagungs- und Erholungsbereich auf.

e Fir die Berechnung wird das erste reprasentative Geschaftsjahr
angenommen, dass so genannte stabilisierte ‘Normaljahr’. Die Berater
gehen davon aus, dass das Hotelobjekt bis Ende 2021 fertig gestellt
wird. Flr die Positionierung werden zwei Betriebsjahre angesetzt. Als
erstes reprasentatives Geschaftsjahr wird somit das dritte Jahr
angenommen, 2024. Die ersten beiden Betriebsjahre 2022 und 2023
werden ebenfalls dargestellt.

e Eine professionelle Betreibung sowie eine aktive zielorientierte
Vermarktung mit konkreter Ausrichtung auf die empfohlenen Zielgruppen
sowie ein professionelles Pre-Opening-Management werden jeweils
vorausgesetzt.

* Nach Beriicksichtigung dieser Einflussfaktoren orientiert sich die Ertrags-
und Aufwandsstruktur des Normaljahres an Erfahrungswerten aus

ahnlich gelagerten Betrieben.
Pramissen zur Ertrags- und Aufwandsstruktur

* Die Annahme der ARR in Hoéhe von € 95,61 basiert auf der Markt- und
Wettbewerbsanalyse am Standort, der prognostizierten
Segmentverteilung und zukinftigen Positionierung des Hotels innerhalb
der Upper-Midscale-Kategorie sowie auf Erfahrungswerten von
TREUGAST mit vergleichbaren Objekten.
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Die Ermittlung der jeweiligen Zimmerpreise sowie der Preisnachléasse fir
die einzelnen Buchungsgruppen basieren in Abhangigkeit des avisierten
Segments auf der Hotelmarktanalyse sowie der Positionierung des
Hotels gegentiber den Mitbewerbern.

Im Normaljahr wird eine durchschnittliche Zimmerauslastung von
66,7 % als realistisch eingeschéatzt.

Bei Berechnung der gastronomischen Umséatze wurde von einer
Inanspruchnahme des Frihstiicks (Brutto-Preis: € 10,00) von 90 % der
Gaste ausgegangen. Im  Weiteren wurde eine ganztégige
gastronomische Bewirtschaftung zugrunde gelegt.

Die Berechnung bericksichtigt im Weiteren Einnahmen durch die
Vermietung der Tagungsraume. Es wurde von etwa 280
Veranstaltungen p.a. mit durchschnittlich 47 Teilnehmern zu einer
durchschnittichen  Tagungspauschale (Speisen, Getrdénke und
Raummiete) von rund € 45 brutto pro Gast ausgegangen.

Einnahmen sowie Aufwendungen durch die Vermietung des Kurhauses
an den IAK wurden im Rahmen der vorliegenden Betrachtung nicht
beriicksichtigt.

Mit Blick auf den Fitness- und Erholungsbereich, wurde von einer
Nutzung von 3,0 % der Gaste zu einem Durchschnittspreis von € 40,00
(brutto) fur Anwendungen und Kursangebote ausgegangen. Mdogliche
Provisionen fir die Vermarktung von externen Angeboten wurden nicht
bertcksichtigt.

Im Rahmen der Berechnungen wurden Einnahmen durch die Vermietung
von 120 Tiefgaragen-Stellplatzen berlcksichtigt. Die Berechnung legt
hierbei eine Stellplatzauslastung von 60 % zu einem Preis von € 8,00
(brutto) zugrunde.

In der vorliegenden WVR wird eine Preissteigerung von netto 1,4 % p. a.
— in Anlehnung an die durchschnittliche Inflationsrate der vergangenen
10 Jahre in Deutschland — unterstellt (Preisbasis Jahr 2018). Dies gilt fur
die Festlegung der Preise fur Zimmer sowie fir F&B- und sonstige
Leistungen.

Der Personalaufwand des Hotels basiert auf der Annahme, dass alle
Tatigkeiten durch eigene Mitarbeiter erbracht werden (mit Ausnahme
Wascherei und chemische Reinigung). Fir den Hotelmanager wurde ein
branchenlblicher Personalaufwand in Héhe von € 5.000 brutto zu

Grunde gelegt.
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* Mit 56 vollzeitdquivalenten Festangestellten / 0,43 FTE pro Zimmer (inkI.
Housekeeping) wurde eine im Branchenvergleich Ubliche Kostenstruktur
zu Grunde gelegt. Die Herleitung der Personalkosten berticksichtigt die
konzeptionellen Planungen.

* Aufwendungen fir das Management wurden im brancheniblichen
Rahmen in den Abteilungen Verwaltung sowie Marketing zugeordnet.
Gewinne im Sinne von Erfolgshonoraren des Managements werden in
der Aufwandsstruktur gleichwohl nicht berlicksichtigt. Diese werden als
Teil des Betreibergewinns bzw. des Net Operating Profits nach Pacht
gesehen.

* Der Instandhaltungsaufwand wurde im Normaljahr mit 3,5% vom
Umsatz angesetzt.

e Zur dauerhaften Gewahrleistung des Qualitéatszustandes der Hardware
wurde eine FF&E-Ricklage in Hohe von 3,0 % im Normaljahr zum
Ansatz gebracht.

* Der Energieaufwand wurde unter der Pramisse eines energieeffizienten
Neubaus mit 4,5 % vom Betriebsertrag beriicksichtigt.

* Der Aufwand fur Steuern, Versicherungen und Beitrdge wurde auf Basis
Ublicher Vergleichswerte in Hoéhe von 1,5 % vom Umsatz in Ansatz
gebracht.

* Der Net Operating Profit (NOP) versteht sich als Ergebnis vor Abzug von

Steuern, AfA und Kapitaldienst sowie Pacht.

Zwangslaufig unterliegen Prognosen gewissen Unwégbarkeiten, die auch bei den
nachfolgenden Berechnungen nicht véllig auszuschlieRen sind (Verschlechterung
des wirtschaftlichen Umfelds in Deutschland, Realisierung von Hotels &hnlicher
Konzeption im Umfeld etc.). Dabei kdnnen auch konjunkturelle Schwankungen nur

in dem Mal3e berlcksichtigt werden wie sie derzeit bekannt sind.
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5.3 Kennzahlen Normaljahr

Kennzahlen Normaljahr
Offnungstage 365
Zimmer 129
Anzahl belegte Zimmer 31.397
Anzahl verfigbare Zimmer 47.085
Occupancy Rooms 66,7 %
Average Room Rate € 95,61
REVPAR € 63,76
Umsatz Logis T€ 3.002,0
Umsatz Logis/Zimmer T€ 23,3
Umsatz F&B T€1.464,4
Wareneinsatzquote 27,1%
Gesamtumsatz T€4.857,0
Gesamtumsatz/Zimmer T€ 37,7
GOP in% 31,3%
NOP in % 26,8 %
Energiekosten pro Zimmer T€17
Personalkostenquote 34,0 %
Anzahl Vollbeschéftigter 56
Umsatz pro Mitarbeiterstunde € 49,66
Personalkosten pro Mitarbeiterstunde € 16,88
Vollbeschéftigte pro Zimmer 0,4
Produktivitat je VZB TE€87,4
Personalkosten je VZB T€ 29,7
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5.4 Ertrags- und Aufwandsstruktur im Normaljahr

Kennzahlen

Anzahl Zimmer

Offnungstage

Zimmerauslastung - OCC
Durchschnittliche Zimmerrate - ARR
Erlos je verfugbarem Zimmer - REVPAR

Position

Logis

F&B

Wellness

Sonstige (inkl. Tagung & Tiefgarage)
GESAMTERTRAG

Ertrag Logis
Personalaufwand Logis
Sonstiger Aufwand Logis

ABTEILUNGSERGEBNIS LOGIS

Ertrag F&B
Warenaufwand
Personalaufwand F&B
Sonstiger Aufwand F&B

ABTEILUNGSERGEBNIS F&B

Sonstige Ertrage (inkl. Tagung)
Personalaufwand
Sonstiger Aufwand

ABTEILUNGSERGEBNIS SONSTIGE
GROSS OPERATING INCOME

Verw altung
Personalaufwand
Sonstiger Aufwand

ABTEILUNGSAUFWAND VERWALTUNG

Marketing & Sales
Personalaufwand
Sonstiger Aufwand

ABTEILUNGSAUFWAND MARKETING & SALES

Instandhaltung
Personalaufwand
Sonstiger Aufwand

ABTEILUNGSAUFWAND INSTANDHALTUNG
Energieaufwendungen

OPERATIVE AUFWENDUNGEN GESAMT
GROSS OPERATING PROFIT

Steuern / Versicherungen / Beitrage
Ricklage fur FF&E

FIXKOSTEN GESAMT

NET OPERATING PROFIT / LOSS

Normaljahr 2024

129
366
66,7 %
€ 95,61
€63,76

Normaljahr 2024
inT€ in %

3.002,0 61,8 %
1.464,4 30,1 %
48,9 1,0%
341,7 7,0 %

4.857,0{ 100,0 %

3.002,0/ 100,0 %
592,5 19,7 %
400,7 13,3 %

2.008,8 66,9 %

1.464,4; 100,0 %
396,9 27,1%
756,0 51,6 %
119,8 8,2 %

191,7 13,1 %

390,6/ 100,0 %
36,8 9,4 %
33,8 8,6 %

320,1 81,9 %

2.520,6 51,9 %

157,5 3,2%
116,5 2,4%

274,0 5,6 %

36,0 0,7 %
232,1 4,8 %

268,1 5,5 %

72,0 1,5%
170,0 3,5%

242,0 5,0 %
218,6 4,5 %
1.002,7 20,6 %
1.517,9 31,3 %

72,9 15%
145,7 3,0%

218,6 4,5 %)

1LZE1 8 26,8 %
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Kritische Wirdigung

Unter Annahme einer professionellen Betriebsfiihrung mit zielgruppenkonformen
Marketing- und Vertriebsbemuhungen sehen die Berater die Mdglichkeit einer er-
folgreichen Positionierung des beschriebenen Hotelproduktes am lokalen Beher-
bergungsmarkt. Auf Basis eines Gesamtertrags von € 4,9 Mio. und unter Berilick-
sichtigung einer branchenublichen operativen Kostenstruktur, wird die Erwirtschaf-
tung eines Gross Operating Profits von € 1,5 Mio. bzw. rund 31 % als realisierbar
bewertet. Mit einem Net Operating Profit (vor Pacht, AfA & Kapitaldienst) von ca.
27 % im stabilisierten Normaljahr sehen die Berater die operative Wirtschaftlichkeit

des Hotelprojektes als gegeben an.

Unter Berlcksichtigung eines Ublichen Betreiberiiberschusses in Hohe von rund
7,0 % (branchenublich 5,0 bis 8,0 %), kann eine Pacht von ca. T€ 955 im dritten
vollen Geschaftsjahr als wirtschaftlich darstellbar bewertet werden. Der Pachtan-
satz bewegt sich mit rund € 617 pro Zimmer / Monat bzw. 19,7 % vom Gesamtum-
satz damit im Bereich Ublicher Vergleichswerte (Upper-Midscale-Kategorie an ver-
gleichbaren Standorten: € 500 bis € 650 pro Zimmer / Monat).
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5.5 Ableitung des Grundstickspreises

Auf Basis der dargestellten konzeptionellen Empfehlungen sowie der darauf basie-
renden Wirtschaftlichkeitsprognose wird nachfolgend der wirtschaftlich vertretbare
Grundstiickskaufpreis abgeleitet. Hierzu kommen zwei Verfahren zur Anwendung.
Neben einer Gegenuberstellung branchenublicher Investitionskosten zur erzielba-
ren Pacht, erfolgt ferner eine Ableitung des Grundstiickswertes unter Zuhilfenahme

des Residualwertverfahrens.

Ableitung aus Ublichen Investitionskosten und dem nachhaltigen Pachtni-

veau

Unter Berlcksichtigung des aktuellen Planungsstandes kann lediglich eine grob
Uberschlagige Schatzung der Investitionskosten erfolgen. Die nachstehende
Schéatzung erfolgt unter Beriicksichtigung des empfohlenen Konzeptes und legt

brancheniibliche Investitionskennzahlen zu Grunde.

Gemald der empfohlenen Positionierung im Upper-Midscale-Bereich ergibt sich
branchenublich ein Flachenbedarf 40 bis 55 m2 BGF / Zimmer. Dieser dient als
Basis fur den Ansatz Ublicher Bauwerkkosten (DIN Kostengruppe 300 — 400). Je
nach Ausstattungsstandard und objektspezifischen Besonderheiten liegen diese fir
vergleichbar positionierte Hauser im Bereich von € 1.300 bis € 1.800 je m? / BGF.
Fur die Gestaltung der Aufllenanlagen, Inventar und Baunebenkosten wurden
branchenibliche Ansatze zu Grunde gelegt. Unter Berlcksichtigung eines Fla-
chenbedarfs sowie von Bauwerkkosten im oberen Bereich der angegebenen
Bandbreite, bewertet TREUGAST Investitionskosten in Héhe von rund € 14,1 bis
€ 15,7 Mio. (rund T€ 110 bis T€ 120 pro Zimmer) exkl. Grundstlickskosten als rea-
listisch. Unter Berilcksichtigung der Standortgegebenheiten, wird ein Grund-
stucksanteil an der Gesamtinvestition von 5 % bis 10 % als vertretbar bewertet. Bei
einem Ansatz von 7,5 % resultiert hieraus ein Grundstiickspreis von € 1,1 bis € 1,2
Mio. Bezogen auf die projektierte Grundstucksflache (6.516 m?) ergibt sich somit
ein Preis von rund € 160 bis € 180 je m2. Auf dieser Basis ergibt sich eine Ge-
samtinvestition inkl. Grundsttck in H6he von € 15,1 bis € 16,9 Mio. bzw. T€ 117 bis
T€ 131 pro Zimmer. Die dargelegte Investitionsspanne bewegt sich im branchen-
Ublichen Bereich vergleichbar positionierter Betriebe (tiblich T€ 110 bis T€ 150 pro
Zimmer inkl. Grundstiick). Unter Berucksichtigung der plausibilisierten Pacht in
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Hohe von rund T€ 955 im Normaljahr ergibt sich eine Pachtrendite von etwa 5,7 bis

6,3 %, sodass die Gesamtinvestition als vertretbar zu bewerten ist.

Unter Berlicksichtigung der fir das Kurhaus veranschlagten Investition in Héhe von
€ 4,0 Mio. sinkt die Pachtrendite (ohne Beriicksichtigung potentieller Riickfliisse
aus dem Kurhaus) auf etwa 4,6 bis 5 %, was unter Berlcksichtigung der Markt-
und Standortgegebenheiten und dem damit verbundenen Chancen-Risikoprofil als

sehr moderat bewertet wird.
Ableitung auf Basis des Residualwertverfahrens

Das Residualwertverfahren wird in der Regel von Projektentwicklern und Bautra-
gern zur Ableitung des wirtschaftlich tragfahigen Grundwertes angewendet. Aus-
gangspunkt des Verfahrens ist der Marktwert des fiktiv fertiggestellten Objektes am
Ende der anvisierten Entwicklungszeit. Von diesem werden die zu erwartenden
Baukosten sowie der angestrebte Entwicklergewinn in Abzug gebracht. Das auf
diese Weise ermittelte Residuum entspricht dem wirtschaftlich maximal vertretba-

ren Grundstuckspreis.

Unter Bericksichtigung der angestellten Markt- und Wettbewerbsbetrachtung so-
wie der konzeptionellen Empfehlungen wurde durch TREUGAST die Pachtdienst-
fahigkeit des projektierten Betriebes bewertet. Wie unter Kapitel 5 dargelegt, kann
auf dieser Basis eine Pacht im Normaljahr in Hohe von T€ 955 als wirtschaftlich
nachhaltig bewertet werden. In Anbetracht der aktuellen Marktgegebenheiten am
Hotelinvestmentmarkt sowie unter Wirdigung der spezifischen Standort- und Pro-
jektgegebenheiten, bewertet TREUGAST einen Kaufpreisfaktor in Hohe des 17,5-
bis 18,0-fachen der ermittelten Pacht als erzielbar. Somit kann der Marktwert der
fiktiv fertig gestellten Immobilie auf € 16,7 bis € 17,2 Mio. eingeschatzt werden. Die
Berater weisen an dieser Stelle darauf hin, dass die angegebenen Werte als erste
Einschéatzung zu verstehen sind. Fir eine fundierte Aussage zum Marktwert, be-
darf es einer umfassenden Prufung der bewertungsrelevanten Gegebenheiten
(insbesondere Prifung etwaiger Lasten und Beschréankungen im Grundbuch) so-

wie einer abschlieRenden Wirdigung des tatséchlich realisierten Konzeptes.

Wie oben dargelegt, bewertet TREUGAST Investitionskosten in H6he von rund

€ 14,1 bis € 15,7 Mio. exkl. Grundstiickskosten als realistisch. Auf dieser Basis
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Wirtschaftlichkeits-Vorausschau-Rechnung

verbleibt ein Residuum fur das Hotelgrundstick sowie den Projektentwicklergewinn
in Héhe von ca. € 1,5 bis € 2,7 Mio. bzw. im Mittel € 2,1 Mio. Unter Ansatz eines
moderaten Projetentwicklergewinns in Hohe von 5 % des Verduf3erungserlos (Ub-
lich 10 — 15 %), ergibt sich ein vertretbarer Grundstiickspreis von rund € 1,2 Mio.
Unter Berlcksichtigung einer Bauzeit von zwei Jahren, kann der abgezinste
Grundstiickspreis somit auf ca. € 1,1 Mio. bzw. rund € 170 je m2 Grundstlicksflache

beziffert werden.

Mit Blick auf die angesetzten Investitionskosten ist auch an dieser Stelle darauf
hinzuweisen, dass diese lediglich die Hotelentwicklung, nicht jedoch die Investitio-
nen in das Kurhaus (veranschlagt wurden € 4,0 Mio.) umfassen. Eine Verzinsung
dieser Investition muss somit durch Ruckflisse aus dem Kurhaus bzw. ggf. im

Rahmen der Gesamtinvestition (Hotel- und Wohnbebauung) erfolgen.

Unter Berlcksichtigung der beiden Verfahrensweisen ergibt sich der wirtschaftlich
vertretbare Grundstickspreis fir die Hotelbebauung (Hotelgrundstiick: 6.516 m?)
somit in Héhe von durchschnittlich € 170 je m2. Der Wert bewegt sich somit unter-
halb der fur einen Grof3teil der Gemeindeflachen ausgewiesenen Bodenrichtwerte
im Mischgebiet (€ 340 bis € 500). Dies spiegelt das fur die projektierte Hotelent-
wicklung am Standort Kirchzarten bestehende Chancen-Risiko-Profil wider. Mit
Blick auf die im Wohnungsbaubereich zu erzielenden héheren Grundstlckspreise
muss bertcksichtigt werden, dass das Investitionsrisiko, im Vergleich zu einer Ho-
telentwicklung am Standort Kirchzarten, als deutlich geringer einzuschétzen ist.
Zudem ist die geplante Investition in das gemeindeeigene Kurhaus dem reduzier-
ten Grundstiicksertrag entgegenzuhalten. Diese wird nicht nur zu einer Aufwertung
der Immobilie fihren, sondern dient ebenfalls der Sicherung der Nutzung durch
den IAK und den damit in Verbindung stehenden Arbeitsplatzen und Einnahmen in

der Gemeinde.

Zusammenfassend erkennen die Berater in einem Verkauf der Grundstiicksflachen
zur Realisierung der projektierten Hotelentwicklung gute Chancen langfristig einen
positiven Beitrag fir die touristische Entwicklung des Standortes Kirchzarten zu

leisten.

72 TREUGAST | Solutions Group



Munchen, den 5. Oktober 2018
TREUGAST Unternehmens-

beratungsgesellschaft mbH

d
Stefanie Salwender

- Associate Director -
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Glossar

6 GLOSSAR

SKR 70

Der Sonderkontenrahmen 70 fir das Hotel- und Gast-
stattengewerbe nach HGB ermdglicht die Darstellung
der wirtschaftlichen Performance im Rahmen einer
Kostenartenrechnung im Zuge der Gewinn- und Ver-
lustrechnung.

Betriebsertrag

Der Betriebsertrag ist — abgesehen von einigen Aus-
nahmen — die wichtigste und haufigste Bezugsgroflie
wenn es um 'Ertrag' bzw. 'Umsatzerlése’ geht. Er ent-
hélt alle Umsatzerlése einschlielich Bedienungsgeld,
jedoch ohne betriebsfremde Ertrage und Mehrwertsteu-
er.

Beherbergungserlose

Die Umsatzerlése aus Beherbergungsleistungen wer-
den errechnet einschlieflich Bedienungsgeld und vor
Abzug eventueller Provisionen, jedoch ohne Frihstiick,
Telefon, Portierwaren und Mehrwertsteuer.

Gastronomieerldse

Die Umsatzerldse aus Speisen (einschlieBlich Frih-
stiick) und Getranken (einschlieRlich eventueller ge-
trankespezifischer Steuern) werden durch eventuelle
Umsatzerlése aus Handelswaren erganzt, immer ein-
schlie3lich Bedienungsgeld, aber ohne Mehrwertsteuer.

Sonstige betriebliche Erlése

Diese umfassen Einnahmen aus Telefonbenutzung und
Ertrage aus Vermietung von Tagungsraumen, betriebli-
chen Kapazitdten und Garagen. Nicht enthalten sind
durchlaufende Posten wie Kurtaxe und Mehrwertsteuer.

Ware

Der Warenaufwand beziffert den tatséchlichen Ver-
brauch an Lebensmitteln und Handelswaren zu Ein-
standspreisen, d. h. ohne Mehrwertsteuer, jedoch
einschlieBlich Fracht, Rollgeld, Verpackung, Zoll, Ver-
brauchssteuern, wie Sektsteuer etc., berechnet aus
dem Wareneinkauf, zuziglich des Inventurbestandes
am Jahresanfang und abzuglich des Inventurbestandes
am Jahresende.

Personal

Hierunter fallen alle Aufwendungen fur das Personal,
einschlieBlich der gesetzlichen und freiwilligen sozialen
Aufwendungen, einschlieflich Sachleistungen aller Art
wie Kost und Wohnung (bewertet nach amtlichen Richt-
séatzen), Fahrgeld etc. sowie sonstige personalbezoge-
ne Aufwendungen fiir Dienstkleidung, Inserate fur
Personalwerbung etc.

Energie

Hierunter fallen die Aufwendungen fir Strom, Gas,
Wasser, Heizung und Klimatisierung. Der Verbrauch
von Brennstoffen, Energie und dergleichen sowie von
sonstigen Betriebsstoffen wird vom Material und Wa-
reneinsatz getrennt ausgewiesen. Er umfasst z. B.
Entgelt fir Heizol, Strom, Gas, Wasser etc.
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Steuern, Versicherungen, Beitrage

Die Steuern umfassen alle Steuern, die nicht ertrags-
abhangig sind (z. B. Grundsteuer). Zu den Beitragen
gehoren Abgaben, die fir bestimmte Leistungen des
Staates bezahlt werden wie Eichgebihren oder Er-
schlieBungsbeitrage. Die Versicherungen umfassen alle
Versicherungspramien mit Ausnahme der Kfz-
Versicherung.

Betriebs- und Verwaltungsaufwand

Unter Betriebs- und Verwaltungsaufwand fallen zum
einen die Aufwendungen fur die Kraftfahrzeughaltung,
soweit sie betriebsbedingt sind. Hierzu zahlen Treib-
stoff, Instandhaltung bzw. Reparaturen, Fahrzeugversi-
cherungen, Kraftfahrzeugsteuer und sonstige laufende
Betriebskosten. Eventuelle Aufwendungen fir Fahrper-
sonal, Miete / Leasing fur Kraftfahrzeuge sind in den
entsprechenden Positionen enthalten. Daneben werden
in dieser Aufwandsposition die Aufwendungen fir
Waschereinigung,  Reinigungsmaterial,  eventuelle
Zimmerfremdreinigung, Zeitungen und Zeitschriften,
Buromaterial, Porto, Telefon, Werbung und Marketing,
Provisionen, Rechts- und Beratungsaufwendungen
erfasst.

Leasing / Mietkauf

Hier erscheinen die Mietkauf- und Leasingaufwendun-
gen fir Fahrzeuge aller Art, Maschinen, Burotechnik,
EDV-Anlagen, Geréate, Fernseher und dergleichen.

Instandhaltung

Zu den Aufwendungen fir Instandhaltung gehéren
nichtaktivierte fremde Leistungen fir Betriebs- und
Geschaftsraume,  Maschinen,  Einrichtungsgegen-
stande, Geréate und dergleichen (auf3er Kraftfahrzeuge)
sowie Reparatur-Aufwand und Aufwendungen der
Wartungsvertrage.

Abschreibungen / GWG

Hierin sind sowohl die steuerlichen Abschreibungen auf
langlebige Wirtschaftsgiiter wie Gebaude, Maschinen,
Inneneinrichtung und Fahrzeuge als auch die Vollab-
schreibungen der geringwertigen Wirtschaftsguter
enthalten.

Zinsaufwand
Neben den Darlehenszinsen werden hier die Diskonts-
atze und die Provisionen fur Bankkredite eingeordnet.

Sonstiger Aufwand

In diesem Bereich werden alle Aufwendungen aufge-
fuhrt, die nicht direkt dem betrieblichen Vorgang zuzu-
ordnen sind und unregelméafig vorkommen (z. B. Wert-
berichtigungen, Verluste aus Anlagenabgéngen).

Sonstige Ertrage

Hier sind alle Ertrdge enthalten, die wiederum nicht
direkt den betrieblichen Vorgéangen zuzuordnen sind (z.
B. Versicherungsentschadigungen, Ertrdge aus Abgang
von Gegenstanden des Anlagevermogens, Zinsen und
ahnliche Ertrage, Auflésung von Ruckstellungen)
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USALI

Das ,Uniform System of Accounts for the Lodging
Industry“ (USALI) ist eine Grundlage zur Darstellung
des finanzwirtschaftlichen sowie leistungs- und kos-
tenwirtschaftlichen Status von Hotelbetrieben. Das
USALI kommt heute vor allem in der internationalen
Kettenhotellerie zur Anwendung und ermdglicht im
Rahmen einer einfachen Kostenstellenrechnung die
Ermittlung der Wirtschaftlichkeit einzelner Betriebsteile
(Kostenstellen). Im Rahmen des USALI sind den
Kostenstellen direkt zurechenbare Kosten, ohne Um-
lagen von Gemeinkosten, zugeordnet. Es sind die
operativen Bereiche Logis, F&B und Sonstiger Umsatz
zu unterscheiden und es werden Angaben zu den
bereinigten Ertrdgen, dem Wareneinsatz, den Perso-
nalaufwendungen und den sonstigen Aufwendungen
gemacht. Somit werden die Abteilungsergebnisse aller
Umsatz erzielenden Abteilungen des Betriebes ermit-
telt.

GOl nach USALI

Das ,Gross Operating Income® nach USALI ergibt sich
aus der Summe der Abteilungsergebnisse Logis, F&B
und Sonstige.

GOP nach USALI

Der ,Gross Operating Profit* nach USALI ergibt sich
aus dem GOI (Gross Operating Income) abziglich der
gesamten operativen Aufwendungen und ist eine
signifikante Kennzahl zur Beurteilung der Wirtschaft-
lichkeit eines Beherbergungsbetriebes. Der GOP nach
USALI entspricht dem Betriebsergebnis Il gemafl? SKR
70.

NOP nach USALI
Der ,Net Operating Profit / Loss" resultiert aus dem
GOP abziiglich der Fixkosten.
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FF&E

Unter FF&E (Furniture, Fixture & Equipment) ist allge-
mein die Einrichtung des Hotels zu verstehen. Es
umfasst samtliche beweglichen Teile die ein Mieter
einbringen und wieder mitnehmen kénnte. Je nach
Kategorisierung des Hotels entfallen bei einem In-
vestment 10 % - 20 % auf den FF&E-Bereich.

Mietvertrag vs. Pachtvertrag

Der Mietvertrag beschreibt die Vermietung einer Ho-
telimmobilie ohne Inventar, der Pachtvertrag be-
schreibt die Verpachtung der Hotelimmobilie zuzuglich
des Inventars.

Hotelklassifizierung

Entsprechend der zunehmenden Bedeutung internati-
onaler Klassifizierungskriterien sind folgende Eintei-
lungen zu beriicksichtigen bzw. zu unterscheiden:

Low Budget 1-Stern bis 1-Stern-Superior
Budget 2-Sterne bis 2-Sterne-Superior
Midscale 3-Sterne

Upper-Midscale 3-Sterne-Superior bis 4-Sterne
Upscale 4-Sterne

Upper-Upscale 4-Sterne-Superior bis 5-Sterne
Luxury 5-Sterne-Superior
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Kennzahlen

ABR

ABR steht fir ,Average Bed Rate* (siehe auch ARR)
und gibt somit den durchschnittlichen Preis je verkauf-
tem Bett an. Diese Kennzahl wird haufig bei wirtschaft-
lichen Berechnungen von Beherbergungsbetrieben
verwendet, in denen die Betten eines Zimmers einzeln
vermietet werden (wie z. B. bei Hostels).

ARR

ARR steht fir ,Average Room Rate“ und gibt den
durchschnittlichen Preis je verkauftem Zimmer an. Die
Average Room Rate ist die sog. Netto-Netto-Rate und
enthalt weder die Mehrwertsteuer noch Friihstuck oder
sonstige Leistungen. Berechnet wird sie mittels Divisi-
on des Logisumsatzes durch die Anzahl der belegten
Zimmer.

BOCC
BOCC steht fur ,Bed - Occupancy” (siehe auch OCC)
und gibt somit die Bettenauslastung (in %) an.

Doppelbelegungsfaktor

Der Doppelbelegungsfaktor gibt an, mit wie vielen
Personen ein Zimmer durchschnittlich belegt ist. Er
wird mittels Division der Anzahl der Ubernachtungen
durch die Anzahl der belegten Zimmer eines Hotels
errechnet. Der sich ergebende Wert kann auch Pro-
zentual angeben werden. Dabei werden auch Pro-
zentsétze Uber 100 % erreicht, wenn z. B. 100 Uber-
nachtungen auf 50 Zimmer entfallen (Ergebnis ist hier
gleich 2 und entspricht 200 %).

F&B

F&B steht fir ,Food & Beverage“. Im Sinne eines
Abteilungsumsatzes werden unter F&B die Warenerl6-
se von Speisen (einschlief3lich Friihstiick, Tee, Kaffee,
Kakao) und die Warenerlése von Getranken (ein-
schlie3lich eventueller getrankespezifischer Steuern)
addiert.

occC

Die ,Occupancy” steht fiir die Auslastung der Zimmer.
Sie wird immer in Prozent angegeben und mittels
Division der Anzahl belegter Zimmer durch die Anzahl
verfigbarer Zimmer, multipliziert mit 100, berechnet.
Es wird zwischen Betten- und Zimmerauslastung
unterschieden.
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Personalkostenquote
Die Personalkostenquote beschreibt das Verhaltnis
der Aufwendungen fir Personal zum Gesamterlos.

Personalproduktivitat

Die Personalproduktivitdt beschreibt in welcher H6he
der einzelne Mitarbeiter zur Erreichung des Gesamter-
trages beigetragen hat. Hierzu wird der Gesamterlos
durch die Gesamtanzahl der Mitarbeiter dividiert.

Rack Rate

Die Rack Rate ist der Zimmer-Listenpreis, der die
Basis fur zielgruppenspezifische Verglnstigungen
oder Aufschlage ausweist.

REVPAB

REVPAB steht fiir ,Revenue Per Available Bed* (siehe
auch REVPAR) und gibt somit den Logiserldés pro
verfigbarem Bett an, der mittels Division des Netto-
Logisumsatzes durch Anzahl der verfligbaren Betten
oder durch die Multiplikation der BOCC (in %) mit der
ABR (durchschnittlicher Bettenpreis) berechnet wer-
den kann.

REVPAR

REVPAR steht fiir ,Revenue per Available Room” und
gilt als allgemeine Messgréfe zum Vergleich von
Beherbergungsbetrieben. Es handelt sich hierbei um
den Logiserlds pro verfligbarem Zimmer, der mittels
Division des Netto-Logisumsatzes durch Anzahl der
verfugbaren Zimmer oder durch die Multiplikation der
OCC (in %) mit der ARR (durchschnittlicher Zimmer-
preis) berechnet werden kann.

Wareneinsatzquote

Die Quote errechnet sich aus dem Verhéltnis des
Warenaufwands zum Warenumsatz. Man kann z. B.
innerhalb des F&B-Segments in Wareneinsatzquoten
fur Speisen und Wareneinsatzquoten fur Getrénke
unterscheiden.
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