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1.1 AUFGABENSTELLUNG & AUSGANGSSITUATION

Für den Markt Oberstaufen(rd. 7.650 Einwohner)
haben sich die Rahmenbedingungenfür die Orts-
kernentwicklungin den vergangenenJahrendeut-
lich verändert:

/ Der fortschreitendeStrukturwandelim Einzel-
handel,aberauchder Gastronomie,in Verbin-
dungmit den steigendenAnteilendesOnline-
Handelsstellt dasGewerbeauchdesOrtskerns
vonOberstaufenvor neueHerausforderungen.

/ Auch das Mobilitätsverhaltensowie das Käu-
fer- und Konsumverhaltenhabensich tiefgrei-
fend verändert. Esgilt, vor allemden Ortskern
alsmultifunktionalenOrt fit für die Zukunftzu
machen.

/ Wurdedasα9ƛƴƪŀǳŦŜƴάnochvor einer Dekade
alsder bestimmendeFaktorfür dieZentrenan-
gesehen,rückenheute weitere Nutzungenne-
ben dem Einzelhandelin den Fokus. Die Gas-
tronomie sowie weitere Nutzungenaus dem
Dienstleistungs- und Freizeitsektorsowieauch
WohnenwerdeneinenochgrößereBedeutung
einnehmen.

/ Für den Markt Oberstaufenkommt verstär-
kenddie großeBedeutungalsTourismusdesti-
nationhinzuςChance1 undRisiko2 zugleich.

Insbesondereder Ortskern von Oberstaufen hat
zukünftigweiter ausdifferenzierteBesucherwünsche
zu erfüllen, um alsαƎǳǘŜ{ǘǳōŜάund Raumdesso-
zialenund kommunikativenAustauschsbestehenzu
können. Zunehmendwird esaucherforderlichsein,
die Oberstaufenerselbst, aber auch die Besucher
und Touristen unterschiedlicherZielgruppen3 wie-
der verstärktfür einenBesuchder Ortsmitte zu be-
geistern.

Davonausgehendhat sichdieMarktgemeindeOber-
staufen für die ErstellungeinesEinzelhandels- und
Gastronomiekonzeptsmit folgenden Zielen ent-
schieden:

/ Erarbeitungeiner Entscheidungsgrundlagefür
standortstärkendeMaßnahmenfür beide Teil-
bereicheςEinzelhandelundGastronomie,

/ Entwicklungund Stärkungvor allem desKern-
orts alsStandortfür Einzelhandel,Gastronomie
undDienstleistungensowie

/ Ausarbeitungeines Instrumentszur Standort-
steuerung.

DieGMAerarbeiteteauf Grundlageeiner Bestands-
analyse(Zusammenstellungder Herausforderungen
und SWOT-Analyse)und unterschiedlicherBeteili-
gungsformateein umsetzungsorientiertesKonzept

für anstehendeAufgaben. Räumlichfokussiertdas
Konzept auf den zentralen Hauptort; gleichwohl
wurden auch die Potenzialeaus räumlich angren-
zendenNachbarschaftenbzw. demgesamtgemeind-
lichen und regionalenBezugsraum(z. B. Richtung
Kempten,Sonthofen,Lindenbergim Allgäu)berück-
sichtigt.

DasKonzeptarbeitetestrategischeHandlungsfelder
sowie konkrete, möglichst kurzfristig umsetzbare
Maßnahmenheraus. Anstelle eines umfassenden
und umfangreichenAnalysewerkswurde ein präg-
nantes, übersichtlichesund aussagekräftigesKon-
zept alsArbeitsgrundlagefür die nächstenJahreer-
stellt.

Fürdie ErstellungdiesesKonzepteswurdenfinanziel-
le Mittel ausdem FörderprogrammREACT-EUbewil-
ligt.

Fragestellung und Inhalt

1 Quelle: Tourismusbedingte Kaufkraft sowohl für den Handel, aber vor allem auch für die Gastronomie, zudem Ausführungen im Tourismusbereich Oberstaufen zu Herausforderungen im Jahr 2023 und 2024 in Verbindung mit 
Angaben des Bayerischen Landesamts für Statistik 2024).

2 U. a. Wetter, Klimawandel und rückläufige Tage mit Wintersportmöglichkeiten.
3 Vom Sportler bis zum Kurgast.
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1.2 WARUM EIN EINZELHANDELSKONZEPT?

α5ŜǊHandelist einemständigenWandelunterwor-
ŦŜƴΗάςWasnicht neu klingt, bringt jedoch zuneh-
mendgrößereHerausforderungenmit sich: der On-
line-Handel setzt den Fachhandelunter Druck,
Randlagenund Autokundenorientierungbelasten
die Innenstädtenweiterhin. Hinzukommensichver-
ändernde politische und rechtliche Rahmenbedin-

gungen sowie eine von zunehmender Personal-
knappheitgeprägteVerwaltung,diemit denHeraus-
forderungenund Begehrlichkeitenvor Ort umgehen
muss.

Einzelhandelskonzepteformulieren daher wichtige
Leitplanken,die eine geordnete,städtebaulichver-

trägliche und zukunftsfähigeEinzelhandelsentwick-
lung ermöglichen. Siesind notwendig,um den sich
veränderndenRahmenbedingungenallgemeinund
vor Ort Rechnungzu tragen,Rechts- und Planungs-
sowiein der FolgeauchInvestitionssicherheitzu er-
halten!

Rahmengebende Ordnungspolitik für den ständigen Wandel im Handel

ü Strukturwandel

ü Wettbewerb der Regionen

ü dynamisches Marktumfeld

ü ganzheitliche Marktbearbeitungsstrategien

ü rechtliche Rahmenbedingungen (z. B. LEP, BauGB)

neue Geschäftsformate, Concept Stores, Digitalisierung, Online-Handel, Krisen

Profilierung notwendig, regionale Positionierung (ăStandard kann und hat jederò)

Standorte im Umland holen auf (vor allem Nahversorgung)

Filialnetz-/Standortoptimierung

Raumordnerische Vorgaben

V Stärkung des Zentrums durch Festlegung, Definition und Abgrenzung des ZVB

V Sicherung einer geordneten städtebaulichen Entwicklung

V Grundlage für die verbindliche Bauleitplanung in Oberstaufen

V Absicherung öffentlicher und privater Investitionen (z. B. Fördermittel)
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1.3 WARUM EIN GASTRONOMIEKONZEPT?

Die BedeutungdesEinzelhandelsalswichtigeSäule
des innerörtlichen Angebots erfährt seit Jahren
einenzunehmendenFunktionsverlustdurch Online-
Handel,Konsumzurückhaltung,Insolvenzenetc. Nä-
her in den Fokusrückt dasThemaMultifunktionali-
tät in der Ortsmitte. EinwichtigesAngebotselement
ist dabei auch der Gastronomiesektor. Gerade in
Zeitender starkwachsendenBedeutungdesOnline-
Handelsnimmt die GastronomieeinewichtigeRolle
alsFrequenzbringer(auchaußerhalbdesklassischen
Einzelhandels,z. B. am Wochenendeoder in den
Abendstunden)ein. Ziel ist es, ein zukunftsfähiges,
vielfältigesund attraktivesGastronomieangebotzu
schaffen,wasauchder Optimierungder Lebensqua-
lität in Oberstaufen,der weiteren Attraktivierung

der Ortsmitte sowie der Frequenzerhöhungin der
zentralen Lage dient. Weitere Ziele der Untersu-
chung sind auf Grundlageder aktuellenGastrono-
mieszeneund im Zusammenhangmit den Nutzer-
gruppenkonkrete Ausbaupotenzialedes Gastrono-
mieangebotsin Oberstaufenaufzuzeigen.

Vor dem HintergrunddieserAusgangslagesind fol-
gendePunktezuberücksichtigen:

/ Einordnungder Gastronomiesowie aktuelle
Entwicklungenim Gastronomiesektor

/ Rolle der Gastronomiein der Oberstaufener
Ortsmitte

/ DarstellungdesGastronomiestandortsOrtsmit-
te OberstaufenundZielgruppendefinition

/ Empfehlungenzur WeiterentwicklungdesGas-
tronomiestandortsOrtsmitteOberstaufen

/ abschließendeStandortkonzeptionzur räumli-
chenVerortungderGastronomie

Anlass und Zielsetzung

Gastronomie in der Bahnhofstraße, © OTM GmbH, Fotograf: Leo SchindzielorzKirchplatz Oberstaufen, GMA-Aufnahme 2024 Einzelhandel in der Rainwaldstraße, © OTM GmbH, Fotograf: Leo Schindzielorz
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1.4 PROZESSABLAUF UND METHODIK
Bausteine für das Einzelhandels-und Gastronomiekonzept für den Markt Oberstaufen

Arbeitspakete Methodik

Analyse
November 2023 ðApril 2024

Erhebung Einzelhandel und Gastronomie mit 
Nutzungskartierung der Erdgeschosslagen in der 

Ortsmitte: Einzelhandel und sonstige 
Erdgeschossnutzungen

Beteiligung
Oktober 2023 ðJuli 2024, März 2025

Maßnahmenempfehlungen
November ðApril 2025

Vor-Ort-Erhebung
Qualitätscheck und Digitalisierungscheck

Einzelhandel und Gastronomie

Digitale Bürger- und Touristenbefragung

zwei Zielgruppenworkshops 
mit jeweils rd. 20 ς30 Teilnehmern

Schnell umsetzbare und strategische Maßnahmen zur 
Weiterentwicklung des Markts Oberstaufen

Expertenpanels

Digitaler Fragebogen (22.12. bis 26.02.2024)

Panelgespräche mit Zielgruppenvertretern 
(März & April 2025)

Interaktive Workshops (26. Juni 2024)

Städtebaulich-funktionale Analyse

Maßnahmenformulierung auf Basis 
der Analyse und Beteiligung

Bausteine
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1.5 BETEILIGUNG DER ÖFFENTLICHKEIT UND VON EXPERTEN

Der grundlegendeGedankehinter der Beteiligung
der Öffentlichkeitund von Expertenist es,die Viel-
falt der Perspektivenund Expertiseneinzubeziehen,
die sich täglich in der Marktgemeindeeinbringen
und bündeln. Durch den Dialogmit Bürgern,aber
auchansässigenHändlernund Institutionenwurden
Ideenentwickelt,Bedenkengehört und gemeinsam
Lösungengefunden.

DasEinzelhandels- und Gastronomiekonzeptfür die
MarktgemeindeOberstaufenwurde dialogorientiert
in engerZusammenarbeitmit der Gemeindeverwal-
tung sowie lokalenAkteurenund der Bürgerschaft
konzipiert. Im Ergebniskonnten Ideen und Anre-
gungenvonknapp780BürgernausOberstaufenund
dem Umlandim RahmeneinerdigitalenBürger- und
Touristenbefragungsowie von rd. 50 Expertender
Marktgesellschaftim RahmenzweierWorkshopsge-
meinsamdiskutiertundaufgenommenwerden.

DieempirischeGrundlageund die darauszuziehen-
den Erkenntnissewurden somit durch umfassende
Befragungs- und Beteiligungsmoduleabgesichert.
Die fachlichenund sachlichenErkenntnissewurden
verdichtetund sindunmittelbar in dasKonzeptein-
geflossen(u. a. Stärken-Schwächen-Profile,Maßnah-
menkatalogzurWeiterentwicklungder Ortsmitte).

Haushaltsbefragung, Öffentlichkeitsveranstaltungen und Expertenworkshops sichern Ergebnisse ab

WORKSHOP MIT GEWERBETREIBENDEN

AM 26. JUNI 2024

Themen: Gastronomie, Einzelhandel, Dienstleistung, 
Stärken und Schwächen der Ortsmitte, Identifikation von 
Handlungsbedarfen, Maßnahmen der Weiterentwicklung

Fotos: GMA 2024

WORKSHOP MIT BÜRGERN AM 26. JUNI 2024

Themen: u. a. Handelsbezogener öffentlicher Raum und 
Erreichbarkeit, Ergänzung der Analyse mit Stärken und 
Schwächen, Identifikation von Handlungsbedarfen

EXPERTENGESPRÄCHE MIT VERTRETERN 

VERSCHIEDENER ZIELGRUPPEN

/ Schüler & Jugendliche
/ Einzelhandel
/ Gastronomie & Hotellerie
/ Familien & Senioren
/ Tourismus & OTM

Themen: Angebotslücken aus Nachfragerperspektive, 
Herausforderungen bei Kommunikation und Akteurs-
netzwerken, Handlungsbedarfe, Maßnahmenideen

Fotos: GMA 2024
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Einzelhandels- und Gastronomiekonzept
für den Markt Oberstaufen (2025)

FolgendeEinflussfaktorensindfür die mittelfristigen
demographischen,ökonomischenund handelsstruk-
turellen Rahmenbedingungenin Oberstaufenzu be-
rücksichtigen:

/ Verbraucherverhaltenim Wandel (Ausgabe-
und Sparverhalten,sinkende Bereitschaft zu
höheren Konsumausgaben); Preissensibilität
beiαǎǘŀƴŘŀǊŘƛǎƛŜǊǘŜƴάProdukten

/ Angebotsentwicklungvor allemin den Zentren
vorantreiben (keine Konkurrenzbeziehungen
mit randstädtischenStandortenzulassen)

/ steigendesAnspruchsniveauder Kundenandie
Einkaufsstätten(Angebotsumfang,Anfahrbar-
keit, Niveau, Sicherheit,Witterungsunabhän-
gigkeit und Bequemlichkeit)begünstigenEin-
zelhandelsstandortemit breitem Sortiment
und hohen Synergiepotenzialenin verkehrs-
günstigerLage,insbesondereaberden Online-
Handelund darauf basierendeMischkonzepte
(z. B. Click-and-Collect)

/ VieleKommunenerarbeitenEntwicklungsstra-
tegien, sodass sich die Standortkonkurrenz
weiter verschärft

/ zunehmendeDifferenzierungdes Angebotsin
einfachvs. hochwertigbzw. individuellvs. mas-
sentauglich

/ Weiterentwicklungdes erlebnis- und service-
orientiertenEinkaufsim stationärenEinzelhan-

dels,der Aufenthaltsqualitätinkl. freizeitorien-
tierten Angebotenin der Innenstadt/ im Orts-
zentrumundder Nahversorgung

/ AusgleichkonkurrierenderNutzungsansprüche
undmöglicherKonfliktpotenziale

11

2.1 ÜBERGEORDNETE TRENDS IN DER EINZELHANDELSENTWICKLUNG
Einflussfaktoren und handelsstrukturelle Rahmenbedingungen

Einflussfaktoren der zukünftigen Einzelhandelsentwicklung

GMA 2024

Einzelhandelsentwicklung in Oberstaufen

Stadt- und Gemeindeentwicklung

Wohnungsbau

Verkehr und Mobilität

Tourismus

Wirtschaft

Gastronomie

Stadt-und GemeindefunktionenAngebotsseite

Entwicklungen im Umland

Struktureller Nachholbedarf

Branchenbezogene 

Entwicklungsmöglichkeiten

Digitalisierung und Online-

Handel

Räumliche Versorgungslücken

Freier Wohnraum

Nachfrageseite

Verbraucherverhalten

Bevölkerungsentwicklung

Pro-Kopf-Kaufkraft /

Nachfragevolumen

Konkurrierende

Nutzungsansprüche

Entwicklung des Tourismus
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2.1 ÜBERGEORDNETE TRENDS IN DER EINZELHANDELSENTWICKLUNG

Stiegendie Verkaufsflächendes stationärenEinzel-
handelsbis 2018 noch kontinuierlichan, ist seither
eine stagnierendebzw. seit 2020 rückläufigeTen-
denzwahrnehmbar. Verstärktwurdedie rückläufige
Flächennachfragein den letzten drei Jahrenzusätz-
lich durch die Corona-Pandemie. Die großeHeraus-
forderungder Einzelhandelsentwicklungliegt heute
in Oberstaufenin erster Linie in der Sicherungdes
bestehendenAngebotsunter Berücksichtigungder
seit JahrenparallelwachsendenBedeutungdesOn-

line-Handelsgegenüberdem stationärenEinzelhan-
del. Zurückzuführenist dieseEntwicklungmaßgeb-
lich aufdieCorona-Pandemiemit dendamitverbun-
denen Einschränkungendes Vor-Ort-Einkaufens
(Lockdown, Ladenschließung). Inwiefern sich die
Kundenan dasdigitaleEinkaufenαƎŜǿǀƘƴǘάhaben
und ob der aktuelle Rückgangder Online-Markt-
anteile (sieheS. 13) nur eineαtŀǳǎŜάoder einen
Abschwungdarstellt, kannnoch nicht abschließend
beurteilt werden. Feststehtjedoch,dassder digitale

HandelalsVertriebskanalseinenfestenPlatzin der
Konsumentenweltgefundenhat. Insbesonderedie
zentrenrelevantenSortimente werden vergleichs-
weisestark vom Online-Handelbedient. In diesem
Zusammenhangwird außerdemmit einem steigen-
denFlächenbedarffür Lagerund Logistikzurechnen
sein,währendder Flächenbedarfdes Einzelhandels
tendenziellweiterhinrückläufigist.

Verkaufsflächenrückgang und steigende Online-Umsätze
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GMA 2024 auf Datenbasis von EHI Handelsdaten aktuell 2024 sowie HDE Zahlenspiegel 2024
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2.1 ÜBERGEORDNETE TRENDS IN DER EINZELHANDELSENTWICKLUNG

Die hohe Dynamikim Einzelhandelund die Bedeu-
tung desOnline-Handelsmit sich nachhaltigverän-
derndenKonsum- und Flächenbedarfenhält alsoan.
So fallen im EinzelhandelUmsatzsteigerungenund
Flächenwachstumzunehmend auseinander. Zwar
erzielte der Einzelhandelin Deutschlandbis heute
insgesamtUmsatzzuwächse,jedochentfällt einnicht
unerheblicher Anteil der dynamischen Umsatz-
entwicklungim gesamtenEinzelhandelauf den On-
line-Handel. In diesemZusammenhangunterschei-
den viele, vor allem filialisierte Handelsunterneh-
men, mittlerweile nicht mehr zwischenαǎǘŀǘƛƻƴŅǊά
undαƻƴƭƛƴŜά; sie ermöglichendemαƘȅōǊƛŘŜƴKun-
ŘŜƴάsowohl online als auch stationär den Zugang
zurWare.

In diesemZusammenhangmussauchdie logistische
Infrastrukturfür Warenlagerungund -verteilung,die
sowohl für den Einzelhandel,Gastronomie,Hand-
werk, Gewerbeund auch Privathaushaltebenötigt
wird, mussneu und intelligent organisiertwerden.
Hierbei sind sowohl Kommune als auch Zustell-
dienstleister gefragt, tragfähige Konzeptezu ent-
wickeln.

Der Online-Handelerfährt jedoch nicht nur als Ab-
satzkanalRelevanz,auchdie gezielteNutzungdigita-
ler Marketinginstrumentehilft bei der Aktivierung
neuer Zielgruppenbzw. BindungbestehenderCom-
munities, z. B. über SocialMedia. Durch das ver-
stärkte Aufmerksammachen auf Angebote oder
Veranstaltungenüber digitale Kanälewerden vor
allemjungeZielgruppenangesprochen.

Online-Handel als zusätzlicher Vertriebskanal zum stationären Einzelhandel fest etabliert

Entwicklung des deutschen Online-Handels nach Branchen

GMA 2025 auf Datenbasis von EHI, bevh und HDE der letzten Jahre

Erreichbarkeit:24/7 online verfügbar und auffindbar für Kunden
Sichtbarkeit:Online-Werbung und Social-Media-Präsenz
Kundengewinnung:Online-Kommunikation, Loyalty-Programme 
(z. B. Rabattaktionen, Verlosungen, Gutscheine) fördern Kun-
ŘŜƴōƛƴŘǳƴƎ όαƧŜŘŜǊ YǳƴŘŜ ōǊƛƴƎǘ ŜƛƴŜƴ ƴŜǳŜƴ YǳƴŘŜƴ Ƴƛǘάύ
Effizienz:digitale Prozesse reduzieren manuellen Aufwand und 
Kosten
Wettbewerbsvorteil:Unternehmen mit digitaler Präsenz haben 
Wettbewerbsvorteile gegenüber Konkurrenten ohne Online-
Auftritt (Erhöhung der Resilienz, z. B. in Lockdown-Phasen)

Formen der digitalen Präsenz

Google Maps- Social Media- klassische
Eintrag Account Homepage

Umsatzentwicklung im stationären Einzelhandel und Online-Handel in Deutschland sowie Online-Marktanteile 2015 bis 2025 (P)

* Prognose  // Quelle: GMA 2025 auf Datenbasis von EHI Handelsdaten aktuell 2025 sowie HDE Online-Monitor der letzten Jahre
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Lebensmittel & Drogeriewaren
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2.1 ÜBERGEORDNETE TRENDS IN DER EINZELHANDELSENTWICKLUNG

Die zunehmendeNutzungssegmentierungundπǾŜǊ-
schiebungin Innenstädtenund Ortsmittenbirgt nur
auf den ersten Blick eine Gefahr für die
WeiterentwicklungzentralerEinzelhandelslagen. Bei
näherer Betrachtung stellen diese strukturellen
Veränderungen Chancen für eine Attraktivitäts-
steigerungder langjährigmonostrukturierten zen-
tralen Lagen durch Nutzungsdurchmischungdar.
DieseChancenkönnennur mit eineraktivenBeglei-
tung des Strukturwandelspositiv genutzt werden
όαŎƘŀƴƎŜƳŀƴŀƎŜƳŜƴǘάύ. Soist an allen Standorten
in Deutschland aktuell eine Stabilisierung der
Mietpreise zu verzeichnen.4 Dennoch wird der
stationäre Einzelhandel auch mittelfristig der
wichtigsteEinkaufskanalbleiben. Zu erwarten sind
deutliche Verschiebungen zwischen den Sorti-
menten des Einzelhandels. Erfolgten vor rd. zehn
Jahrennoch über 70 % der Neuvermietungenim
¢ŜȄǘƛƭπund Schuheinzelhandel,nimmt diesesSeg-
ment mittlerweile nur noch einen nachgeordneten
Stellenwert ein. An die erste Stelle bei Neuver-
mietungenist vielerortsdie Gastronomiemit ca. 24
%getreten.5

Gleichzeitigist der wesentlicheTreiberder¦ƳǎŀǘȊπ
und Einzelhandelsentwicklungdie Nahversorgung.
Dort zeigt sich,dassdieόƪƻǎǘŜƴπύƛƴǘŜƴǎƛǾŜƴBemü-
hungender Anbieterum attraktiveDǊǳƴŘπund Nah-
versorgungsstandorte,an die nach wie vor hohe
funktionaleund emotionaleAnforderungengestellt

werden, Erfolg hatten. Einer verbrauchernahen
Grundversorgungkommt vor dem Hintergrundder
zentralen entwicklungspolitischenZiele der α{ǘŀŘǘ
der kurzen ²ŜƎŜάin Verbindung mit einer
α±ŜǊƪŜƘǊǎƳŜƴƎŜƴǊŜŘǳȊƛŜǊǳƴƎάsomitauchzukünftig
einehoheBedeutungzu.

Im Ergebnislässtdie aktuelleEntwicklungeineDrei-
teilungerwarten:

1. ZentraleInnenstadtlagenund ausreichendgro-
ße Einkaufszentrenvon Metropolen und Groß-
städtenkonntenlangeeineanhaltendeFlächen-
nachfrageerzeugen. Dort ist die Grundlagefür
einen guten Branchenmixmit attraktiven Mar-
ken und ausgeprägtenSynergiengrundsätzlich
nochvorhanden(z. B. Gastronomie,Kultur).

2. EinedifferenzierteBetrachtungist für die Mit-
telstädtevorzunehmen. Hiersinddie Herausfor-
derungendurchden digitalenWandelam deut-
lichstennachzuvollziehen. Unter Einzelhandels-
gesichtspunktenwerdenjenenZentrendie bes-
ten Entwicklungschancenzugesprochen,die ein
umfassendes,freizeitorientiertesAngebot vor-
halten(ähnlichwie Großstädte).

3. Die Handelsbedeutungvon Kleinstädtenund
Gemeindenwie Oberstaufenwird bis auf weni-
ge Ausnahmen(z. B. Kultur-, Kur- oder Touris-
musorte) deutlich zurückgehenund sich noch
stärker auf die Nahversorgung(Lebensmittel-
märkte,Drogeriemärkteu. a.) konzentrieren.

Standortewie Oberstaufenwerdenin Zukunftnoch
stärker gefordert sein, den erlebnis- und service-
orientiertenEinkaufim stationärenHandel,die Auf-
enthaltsqualität und insbesonderedie Nahversor-
gungweiterzuentwickeln.

Einzelhandel auch zukünftig feste Säule ðaber: Profillosigkeit hat keine Zukunft!

4 vgl. hierzuColumbia Threadneedle REP High Streets Report 2023.
5 Quelle: ebd.
6 vgl. GMA im Auftrag des Bayerischen Staatsministeriums für Wirtschaft, Landesentwicklung und Energie (2024): Zukunft Warenhaus? Innerstädtische Warenhäuser auf dem Prüfstand.

GMA 2024

Gewinner und Verlierer des digitalen Wandels

Mittelstädte mit besonderen 
Begabungen (z. B Tourismus, Kultur)

Fun-Shopping

Zentrale Lagen von 
Großstädten
Fun-Shopping

Nahversorgungslagen 
aller Stadtgrößen

Run-Shopping

Unprofilierte, mittelmäßige 
Mittelstädte

Unprofilierte, mittelmäßige 
Kleinstädte
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2.2 ÜBERGEORDNETE TRENDS IN DER GASTRONOMIEENTWICKLUNG

Um möglicheAnregungenfür einen weiteren Aus-
bau der Gastronomiein Oberstaufenzu gewinnen,
ist eszunächstnotwendig,die Rahmenbedingungen

derüberörtlichenEntwicklungenin derGastronomie
ins Blickfeld zu rücken. Ergänzendwerden die
wesentlichenStandortfaktorenin der Gastronomie

sowie die Funktionder Gastronomiein der Stadt-
undOrtsentwicklunginsgesamtdargelegt.

Kategorisierung des Gastronomiemarkts

Bedienungsgastronomie

Gastronomiemarkt im Allgemeinen
αƪƻƳƳŜǊȊƛŜƭƭŜǎ ǳƴŘ ƴƛŎƘǘ-ƪƻƳƳŜǊȊƛŜƭƭŜǎΣ ŦŜǊǘƛƎ ǇǊŅǇŀǊƛŜǊǘŜǎ 9ǎǎŜƴά

Freizeit / ErlebnisgastronomieSystemgastronomie, Schnellrestaurants / Imbiss

Deutsche Gastronomie
/ Regional deutsch 
/ Allgemein deutsch
Internationale Gastronomie
/ Italienisch
/ Griechisch
/ Asiatisch
/ Andere Internationale
Spezialitätenrestaurants
/ Steak-Restaurants (z. B. Blockhouse)
/ Fisch-Restaurants
/ Kartoffel-Restaurants
/ Vegetarische Restaurants
/ Andere Spezialitäten
Hotel-Restaurants
Verschiedene ohne Spezialisierung

Café / Bistro / Eisdiele
Kneipe
Eventgastronomie
Kino-Gastronomie

Schnellrestaurants / Imbiss
Burger (z. B. McDonaldȰs, Burger King)
Fisch / Chicken
/ Fisch (z. B Nordsee)
/ Chicken (z. B. Kentucky Fried Chicken)
Pizza / Italienisch (z. B. LȰOsteria)
International
/ Türkisch
/ Griechisch
/ Asiatisch
/ weitere
Imbiss / Warmtheke, Bäcker / Metzger
Coffee Bars
Tank- / Raststätten
Sonstige Angebote

Betriebsrestaurants
Mensen / Caféterien am Arbeitsplatz
Kioske am Arbeitsplatz
Vending-Automaten
andere Arbeitsplatzverpflegung (z. B. Foodtrucks)

Arbeitsplatzverpflegung

Quelle: GMA Bearbeitung 2024 - eigene Darstellung nach ZMP CMA
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2.2 ÜBERGEORDNETE TRENDS IN DER GASTRONOMIEENTWICKLUNG

Die unten stehendeAbbildungzeigt die durch DE-
HOGAuntergliedertenBetriebsartender Gastrono-
miebranche. Restaurantswerdenvom DEHOGAwie
folgt definiert: α.ŜǿƛǊǘǳƴƎǎǎǘŅǘǘŜƴmit Verkaufvon

Speisen,im Allgemeinenzum Verzehran Ort und
Stelle,sowie damit verbundenemVerkaufvon Ge-
tränken, unter Umständenauch mit begleitendem
Unterhaltungsprogramm. RestaurantsauchalsSpei-

senwarenbetriebegibt es in herkömmlicherund mit
Selbstbedienung.ά

Betriebsarten der Gastronomie durch DEHOGA

Restaurants
(mit / ohne Bedienung)

Schankwirtschaften Bars- und Vergnügungslokale Diskotheken und Tanzlokale Cafés

Kiosk / Trinkhallen Imbissstuben Eissalons Kantinen Caterer

Quelle: GMA Bearbeitung 2024 - eigene Darstellung
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2.2 ÜBERGEORDNETE TRENDS IN DER GASTRONOMIEENTWICKLUNG
Bestand der gastronomischen Betriebe nimmt ab

DieMotive für Gaststättenbesuchesindvielfältig; sie
reichen von Geschäftsessenüber schnelleMittags-
mahlzeitenbis hin zu Barbesuchenmit Freunden.
Die Veränderungender Arbeitsweltund der Verlust
der Fähigkeitenbzw. der NeigungvonbreitenBevöl-
kerungsschichten,eigenständigGerichtezuzuberei-
ten, sowieeine Verlagerungder Konsum- und Frei-
zeitorientierungzu extrovertierten Räumen(Stich-
wort:αaŜŘƛǘŜǊǊŀƴƛǎƛŜǊǳƴƎάύhabenbis in die 2010er
Jahrezu einer bereits lang anhaltendenSteigerung
desAußer-Haus-Verzehrsbeigetragen.

BeidenmeistenBetriebstypenim Gaststättengewer-
be gabes jedochbereitsin den letztenJahrenspür-
bare Bestandsabnahmen. Zwischen2015 und 2020
ging die Zahl der umsatzsteuerpflichtigenGastro-
nomiebetriebe in Deutschlandum knapp 17.667
(rd. 10%) zurück. Überproportionalstarkverringerte

sich die Zahl von Kneipenund Schanklokalen(um
rund 9.840 Betriebebzw. rd. 32 %) sowie die von
Restaurants(um rd. 9.330Betriebebzw. rd. - 13 %).
EinzigeAusnahmevom rückläufigenTrend stellte
dasSegmentImbissstubendar; ihre Zahlnahm um
knapp8 %zu. Fürdie sinkendeZahlder Gaststätten
sindnebenpersönlichenGründen(z. B. Aufgabeaus
Altersgründen)auchstrukturelleGründe(veränder-
te Nachfragesituation,gestiegeneKosten,Personal-
knappheit, erforderliche Investitionen usw.) anzu-
führen.

Zwischen2020und2021reduziertesichdieZahlder
Gaststättennochmalskräftig auf rd. 137.700 Be-
triebe (Rückgangum rund 8.800Betriebebzw. 6 %).
Besondersdeutlich fiel der Rückgangbei Diskothe-
ken / Tanzlokalen(- 19 %) und Schankwirtschaften/
Kneipen(- 17%) aus.

Die Covid-19-Pandemiehat mit ihren Lockdown-
Phasen(MärzςMai 2020, Dezember2020ςFebruar
2021, AprilςJuni2021) im gesamtenGastgewerbe
monatelangfür Betriebsschließungenund deutliche
Umsatzeinbrüchegesorgt. Sowar der Umsatzetwa
im März2020realca. 45 %geringeralsim Märzdes
Vorjahrs. Nicht alle Gastronomenund Hoteliersha-
ben es geschafft,dieseZeit mit Abhol- und Liefer-
service, Ausfallgeldernund eigenen Rücklagenzu
überbrücken. Nach den Lockdownsverbuchte die
Gastronomiewieder steigendeUmsätze. Sotrat et-
wa im September2023 ein Umsatzwachstumvon
ca. 7,3 %nominalbzw. knapp1,5 %realim Vergleich
zumVorjahrein. JedochsinddieseWerte monatlich
schwankendund v. a. die reale Umsatzentwicklung
in vielenMonatenauchnegativ. In den gestiegenen
Umsätzensind allerdingsauch höhere Preise(u. a.
wegender InflationundPersonalkosten)enthalten.

Betriebstyp
Zahl der Umsatzsteuerpflichtigen Betriebe Bestandsentwicklung 2015 ς2022

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 absolut relativ

Restaurants 73.366 72.481 71.787 71.308 70.619 65.090 61.827 64.032 -9.334 -12,7%

Cafés 11.298 11.487 11.608 11.666 11.761 10.603 9.898 10.679 -619 -5,5%

Eissalons 5.591 5.546 5.471 5.450 5.429 5.181 4.909 4.913 -678 -12,1%

Imbissstuben 32.869 34.295 35.458 36.381 37.056 34.119 33.651 35.486 2.617 8,0%

Schankwirtschaften / Kneipen 31.108 30.725 30.168 29.515 28.808 22.536 19.201 21.267 -9.841 -31,6%

Bars, Discotheken, Vergnügungslokale 4.156 4.207 4.344 4.394 4.521 3.635 3.067 3.787 -369 -8,9%

Sonstige getränkegeprägte Gastronomie 5.530 5.884 6.208 6.492 6.595 5.305 5.134 6.087 557 10,1%

Gaststättengewerbe insg. 163.918 164.625 165.044 165.206 164.789 146.469 137.687 146.251 -17.667 -10,8%

Bestandsentwicklungim deutschenGastgewerbe2015ς2022

Quelle: DEHOGA Bundesverband: Zahlenspiegel II / 2024; Berlin, S. 10 bzw. Zahlenspiegel I / 2020;
GMA-Darstellung 2024
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2.2 ÜBERGEORDNETE TRENDS IN DER GASTRONOMIEENTWICKLUNG
Fachkräftemangel, Kostenentwicklung und Nachfolgeproblematik prägen die Gastronomiebranche

EinHemmschuhfür dasWachstumder Gastronomie
bleibt der anhaltendeFachkräftemangel, der durch
einenMangelanAuszubildendenunddieschwierige
Gewinnung von Aushilfskräften noch verschärft
wird. Da das Gaststättengewerbein besondersho-
hem Maß auf die fachlichen,organisatorischenund
gästeorientiertenFähigkeitenvon Küchen- und Ser-
vicepersonalangewiesenist, damit sich die Gäste
wohlfühlen,ist die LösungdesPersonalmangelsvon
essentiellerBedeutungfür die Gastronomie. Zentra-
le Problemfaktorensind die häufig herausfordern-

den Arbeitsbedingungen an der Gastronomie
(Stress,körperlicheBelastung,nicht familienfreund-
liche Arbeitszeiten). Abhilfeversprechenzum einen
strukturelle Lösungen(gesetzlichebzw. tarifliche
VorgabenzurVerbesserungvonArbeitsbedingungen
und gesetzlichemMindestlohn),zumanderenindivi-
duelle Bemühungender Gastronomenum Personal
(z. B. angenehmeArbeitsatmosphäre,wertschätzen-
der Umgangmit Angestellten,optimierte Schicht-
plangestaltung,Bonusanreize,Nutzung von Social
Media,eigeneWebsiteund JobportalezurPersonal-

rekrutierung, niedrigschwelligeBewerbungs- und
Einstellungsprozesse).

Auchdie Kostenentwicklungbei Mieten, Nebenkos-
ten, Lebensmitteln,Personalund Einrichtungist be-
sonders für Einzel- und Kleinbetriebekritisch. Im
Verdrängungswettbewerbhaben deshalb größere
Betriebemit standardisiertenUnternehmensprozes-
sen(z. B. Systemgastronomie)und besserenKredit-
spielräumenVorteile.

GMA Bearbeitung 2024 
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2.2 ÜBERGEORDNETE TRENDS IN DER GASTRONOMIEENTWICKLUNG

Das Gastgewerbeist eine ausgesprochendynami-
sche, trendbestimmte Branche, die stark mit den
allgemeinengesellschaftlichenEntwicklungenund
Lifestylesverflochtenist. DieGegenwartist geprägt
von einem Wandelvon Konsum- zur Genussgesell-
schaft,aberaucheinembeschleunigtenLebenswan-
del und einemwenigergeregeltenTagesablauf,was
auchzu verändertenEssgewohnheitenführt όαaŀƴ
isst,wo manƛǎǘάύ. AngesichtsgestiegenerMobilität
und Flexibilitätin Arbeit, Freizeitund Urlaubboomt
die Außer-Haus-Gastronomieseit Jahren,allerdings
mit UnterbrechungdurchdieCovid-19-Pandemie.

In der Gastronomieherrscht ein hoher Wettbe-
werbsdruck, denndasgastronomischeAngebotist in
den letzten Jahrendeutlich größer und vielfältiger
geworden,etwa durch Sortimentsausweitungenbei
Lebensmittelmärkten(ConvenienceFood),Bäckerei-
en, Metzgereienund Tankstellensowie durch eine
Zunahmevon Streetfood-Anbietern. Das Zeitalter
von Internet und Smartphoneshat mit Online-Lie-
ferdienstenneueGeschäftsfelderund Wettbewerbs-
bezeichnungenhervorgebracht,esnimmt außerdem
zunehmendEinflussdurchBewertungsportale.

Gästesindheutedigitalversiert,informiert,mobiler,
schnellerund anspruchsvoller. Gefordertsind Origi-

nalität, Schnelligkeit,Differenzierungund Individuali-
sierung, z. B. Premiumprodukte,Entertainmentkon-
zepte,gesunde,nachhaltige,leichte oder exotische
Lebensmittelbzw. Zubereitung,die dem besonde-
ren LebensstildesGastsentsprechen. Aufgrundder
steigendenund immer differenzierter werdenden
Kundenansprüchesowie der Möglichkeiten durch
die neuenTechnologien,musstendie Gastronomie-
betriebe umdenkenund ihre Infrastrukturund Ge-
schäftsprozesseentsprechendanpassen. Entschei-
dend für den Markterfolg in der speiseorientierten
Gastronomiesindheuteein authentischesundüber-
zeugendesKonzept,eine klare Positionierungund
Profilierungam Markt, eine zeitgemäßeVertriebs-
strategieund die richtige Kommunikation. Da Gas-
tronomiebesucherαƛƳƳŜǊwieder bŜǳŜǎάerleben
wollen, müssen Gastwirte ihre Angebotskonzepte
und Speisekartenlaufend überprüfenund an aktu-
elle Trends anpassen,um Kunden zu halten und
neuezugewinnen.

Die weiteren Aussichtenfür die Gastronomieer-
scheinenderzeitdurchwachsen. Grundsätzlichdürf-
ten ein veränderter, international geprägter Life-
style, insbesondereder jüngeren Bevölkerung,bei
der Ausgehenauch zum Lifestylegehört, eine zu-
nehmende Vielfalt und Qualität der gastronomi-

schenAngebote,die intensiveNutzungvon Internet
und Smartphonesfür Online-Einkäufeauch in der
Gastronomiesowie auch ein gewisserαbŀŎƘƘƻƭ-
ŜŦŦŜƪǘάin Gastronomieund Tourismusnach über-
standener Covid-19-Pandemiefür einen erneuten
AufschwungdesAußer-Haus-Verzehrssorgen. Ande-
rerseits machen Personalmangel,der gerade in
Hochlohnregionenwie demSüdwestennochstärker
durchschlägt,vielfältige Kostensteigerungensowie
dassteigendeAnspruchsniveauder Gästebezüglich
Vielfalt, Qualität und Abwechslungden einzelnen
Gastwirtendaswirtschaftliche(Über-)Lebenschwer.
Eine positive Entwicklungist außer für die Imbiss-
undTake-away-Gastronomieauchfür neuebzw. neu
konzeptionierteBedienrestaurantszu erwarten. Wie
stets im Gastronomiegewerbebesteht beim indivi-
duellen Unternehmenserfolgeine besondere Ab-
hängigkeitvon gesellschaftlichenTrendsbzw. dem
αwŜƛȊdesbŜǳŜƴά. Daherkönnensichnicht alleRes-
taurantkonzepte gleichermaßendurchsetzen. Ab-
sehbar ist ςin Analogiezur Einzelhandelsentwick-
lungςeinezunehmendeSpreizungin ein hochwerti-
ges und preisintensivesSegmenteinerseitsund in
ein preissensibles,funktionales Segmentanderer-
seits.

Hoher Wettbewerbsdruck macht schnelle und innovative Entwicklungsprozesse notwendig
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2.2 ÜBERGEORDNETE TRENDS IN DER GASTRONOMIEENTWICKLUNG

DiegezielteEntwicklungder Gastronomiehat in den
vergangenenJahrenalsThemazunehmendeBedeu-
tung erfahren. Wieauchder Einzelhandelist Gastro-
nomie ein tragendes Element im Nutzungs- und
Funktionsmixder Zentren und spielt daher eine
wichtigeRollefür die Entwicklungund Aufwertung
der InnenstädteundOrtsmitten.

Mit dem wirtschaftlichenErfolg,neuen Ideen und
steigendenUmsatzzahlensinddie Gastronomenein
wichtiger Playerim Wettbewerb um knappeInnen-
stadtflächengeworden. Zugleicherwächstder Gas-
tronomie durch den tendenziellenBedeutungsrück-
gangdes Ladeneinzelhandels,geradein Innenstäd-
ten und OrtsmittenvonKlein- und Mittelstädten,ei-
ne zunehmendhoheBedeutung. In jedemFallstellt
dasGastgewerbe(Gaststätten- und auchÜbernach-
tungsgewerbe)einetragendeSäulefür einendurch-
mischtenund multifunktionalenStadt- und Gemein-
deraum dar. Ein besonderesAugenmerkgilt der
Gastronomie,die neben ihrer frequenzstiftenden
und imageverbesserndenWirkungauch eine wich-
tige Rollebei der Steigerungder Aufenthaltsqualität,
Ausdehnungder Verweildauerund Verlängerungder
Öffnungszeitenin den Innenstädtenund Ortsmitten
(Stichwort:α9ǾŜƴƛƴƎ9ŎƻƴƻƳȅάύspielt. Hierbeierge-
bensichfolgendeFragen:

/ WelcheRollekanndie Gastronomie,aberauch
dasÜbernachtungsgewerbe(Hotellerie,B&BȰs,
Ferienwohnungen)zukünftigzur Belebungvon
Ortsmitteneinnehmen?

/ Wie kanndie Gastronomiezu einer verbesser-
ten Einkaufsatmosphärebeitragen?

/ WiekanneinebessereVerzahnungvonEinkauf
und Gastronomiezu einer längeren Verweil-
dauerin der Ortsmittebeitragen?

/ Wie ist den unerwünschtenNebenerscheinun-
gen gastronomischerNutzungen(Lärmbelästi-
gung,An- und Abfahrt, Sperrzeit,Vermüllung
usw.) zubegegnen?

Bezüglichder Ausgestaltungder Standortstrukturen
sindbei der Gastronomiein deutschenStädtenund
Gemeindenzwei diametral unterschiedlicheTrends
festzuhalten:

/ Einerseitswerdenhochwertigeund teils hoch-
preisige,in der Regelkleinereund städtebau-
lich gut integrierbareEinheitenverfolgt.

/ Zum anderenstehen autokundenaffine,meist
mittel- bis niedrigpreisigeAngebotskonzepte
mit großerDimensionierungan preissensiblen
Standorten (meist Gewerbegebietslagen)zur
Entwicklungan.

Beider Förderungder Gastronomiekommt esaller-
dings nicht selten zu Interessenskonflikten. Stärker
nochalsder Handelkritisiert die GastronomieBüro-
kratie und Reglementierungen,unfaire Wettbe-
werbsbedingungenoder starreGesetzeund fordert
regelmäßigmehrunternehmerischeFreiräume,glei-

cheSteuernaufEssensowiemehrFlexibilitätbeider
Arbeitszeit. In Innenstädtenund Ortsmittenmit an-
genehmer Einkaufsatmosphärekönnen nicht nur
dasStraßenbild,die Fassadengestaltung,dieMöblie-
rung des öffentlichen Raumsoder Begrünungsele-
mente zu einer höherenAufenthaltsqualitätbeitra-
gen,sondernauchqualitätsvolleGaststätten,insbe-
sonderesolchemit Außengastronomie. Generellre-
präsentiertdie Außengastronomieeine starkeFrei-
zeitorientierungund einen genussorientiertenLe-
bensstilder Bevölkerungund Besucher. In der urba-
nen RaumsphärehabenGastronomiebetriebenicht
nur eineVersorgungsfunktion, sondernstelleninsbe-
sondere einen wichtigen Anziehungspunktfür die
Bevölkerungdar.

Die gastronomischeVersorgungträgt maßgeblich
zur Vitalität und Lebendigkeitdes urbanen Raums
bei, indem sie ein umfassendesErlebnisangebot
schafftund somit nicht nur ein Grundbedürfnisbe-
friedigt, sonderndarüberhinauseinenemotionalen
Mehrwert schafft. So bieten Gastronomiebetriebe
nicht nur ein umfassendeskulinarischesAngebot,
sondernfungierenauchalskulturelleVermittler, in-
dem sie unterschiedlichekulturelle Einflüssemitei-
nander verbinden und auf diese Weise zu einem
interkulturellen Austauschbeitragen. Darüber hi-
nauskanndie Gastronomiedurchdie Schaffungvon
AußengastronomieflächenauchzurBelebungöffent-
licherPlätzebeitragenundsomiteinepositiveAtmo-
sphäreim urbanenKontexterzeugen.

Rolle der Gastronomie geht weit über reinen Versorgungsauftrag hinaus
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2.3 KLIMARESILIENTE KOMMUNALENTWICKLUNG

Umwelt- und Klimaschutzsind die Kernelemente
einer gesamtgesellschaftlichnotwendigenNachhal-
tigkeitsstrategieundsomitessenzielleKomponenten
der kommunalenPlanung. Die Anpassungurbaner
wie auch ländlicherRäumean den Klimawandelist
kein aktueller Trend der Kommunalentwicklung,
sondernein unabdingbarerBausteinund Selbstver-
pflichtung, nachfolgendenGenerationen eine le-
benswerteUmweltzuerhalten.

Aufgabe einer zukunftsgerichtetenKommunalent-
wicklungmuss es also sein, Beiträgezur Klimage-
rechtigkeitzu leistensowieinsbesonderegrüneund
blaue Infrastrukturen gezielt zu entwickeln. Dabei
geht es um vegetabileund bauliche Investitionen
sowie investitionsvorbereitendeund projektbeglei-
tende Maßnahmenin siedlungsstrukturellenGrün-
und Freiräumen,die diese in ihrer Vitalität und
Funktionsvielfalt erhalten und weiterentwickeln.
Auch im BereichKlimaschutzund -anpassungsind
Maßnahmenzuverfolgen,die zur Senkungtäglicher
CO2-Emissionengeeignetsindund stadtklimatischen
Defiziten(z. B. Hitzeinseln)dauerhaftentgegenwir-
ken.

Mit Blickauf Initiierung und Umsetzungnimmt die
KommuneeinewichtigePositionein. Werdenin den
diversenPapierenzur deutschenund europäischen
Klimapolitikin erster LinieabstraktepolitischeZiele
formuliert, ist dieUmsetzungdieserklimapolitischen
ZielsetzungenganzpraktischeAufgabeder Kommu-
nenςauchin Oberstaufen. Wichtigeklimapolitische
Handlungsfeldersindwie folgt zubenennen:

/ Erhöhungder Energieeffizienzund des Anteils
erneuerbarerEnergiendurchErhöhungder Ge-
bäudeeffizienz,z. B. in Form von Förderung
von Passivhäusernund energetischenSanie-
rungenbestehenderGebäudeoder durch Ins-
tallation von Photovoltaikanlagenauf öffentli-
chenGebäudenund die Förderungprivater In-
vestitionenin Solarenergie; ReduktiondesRes-
sourcenverbrauchs

/ Förderung einer klimafreundlichenOrts- und
nachhaltigenQuartiersentwicklungdurch Ver-
dichtungund somit Reduzierungdes Flächen-
verbrauchs,z. B. durch Förderungeiner kom-
pakten und gemischtenQuartiersentwicklung
όα{ǘŀŘǘder kurzen²ŜƎŜάύΣaber auchim Rah-
menvonPlanungenenergieautarkerQuartiere.

/ Grün- und Freiflächenplanungim Bereichder
Begrünungdurch Schaffungvon Parks,Grün-
flächen und urbanen Wäldern zur Verbesse-
rungdesMikroklimasundderLuftqualität; Ver-
netzungbestehenderGrün- und Freiräumein
klimatisch defizitären Stadträumen (Klima-
oasen,z. B. durchbegrünteInnenhöfe). In die-
sem Zusammenhangist auch auf die Vermei-
dungvon Hitzeinselnim Stadt- und Gemeinde-
gebiet infolgeeineshohenVersiegelungsgrads
und eineszu geringen(lokaltypischen)Baum-
bestands sowie die Stärkungdes Siedlungs-
raums hinsichtlichseiner Klimaresilienzange-
sichtszunehmenderExtremwetterlagenhinzu-
weisen.

/ Schaffungund Förderungblauer Infrastruktur
durch Integration von Wasserflächenund Re-
genwassermanagementsystemenzur Redukti-
on von Überflutungsrisikenund zur Unterstüt-
zungdesStadt- und Gemeindeklimassowiezur
Förderungder Biodiversität; in Verbindungmit
der Umsetzungvon Schwammstadtkonzepten
zur Erhöhungdes Regenwasserrückhalts,der
Verdunstungsleistungund der Wasserverfüg-
barkeitauchunter NutzungvonGrauwasser.

/ UnterstützungeinernachhaltigenVerkehrs- und
Mobilitätswendedurch Reduktiondes motori-
siertenIndividualverkehrs(z. B. durchAttrakti-
vitätssteigerungdesÖPNVund Förderungdes
Radverkehrsund der Fußgängerfreundlichkeit)
und somit SchaffungwichtigerGrundlagenfür
CO2-Neutralität.

/ Bildung und Bewusstseinsbildungfür Klima-
schutzthemenin Schulenund durch die Einbe-
ziehungder Bevölkerungin Planungsprozesse
zurFörderungeinesklimasensiblenVerhaltens,
darunter auchSchaffungdesBewusstseinsfür
lokale/ regionaleErzeugnisseundProdukte.

/ Förderungvon Smart-City-Konzeptenund Digi-
talisierungzur VermeidungzusätzlicherFahr-
wege (z. B. in die Verwaltung,Stichwort: E-
Government)und Reduktiondes öffentlichen
Stromverbrauchs,z. B. durchEinsatzintelligen-
ter Straßenbeleuchtungssysteme.

Klimaschutz als roter Faden der Kommunalentwicklung ist von zentraler Bedeutung ðin urbanen Zentren und in ländlichen Räumen
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2.4 LANDES- UND REGIONALPLANERISCHE RAHMENBEDINGUNGEN

Gemäß dem LandesentwicklungsprogrammBayern
ausdem Jahr2023 liegt der Markt Oberstaufenim
αŀƭƭƎŜƳŜƛƴŜƴländlichenwŀǳƳάΣist als Einzelge-
meindedemαwŀǳƳmit besonderemHandlungsbe-
ŘŀǊŦάzugeordnet und besitzt die zentralörtliche
FunktioneinesGrundzentrums.7

FolgendeZielezurEinzelhandelsentwicklungwerden
im LEPBayern(2023) formuliert:8

5.3.1Lageim Raum(Z)

Flächenfür Betriebeim SinnedesϠ11 Abs. 3 Satz1
derBaunutzungsverordnungsowiefür Agglomeratio-
nen (Einzelhandelsgroßprojekte)dürfen nur in Zen-
tralenOrtenausgewiesenwerden.

AbweichendsindAusweisungenzulässig

Å für Betriebebis1.200m² Verkaufsfläche,dieganz
überwiegenddem Verkaufvon Waren des Nah-
versorgungsbedarfsdienen,in allen Gemeinden;
diese Ausweisungensind unabhängigvon den
zentralörtlichenFunktionenanderer Gemeinden
zulässigund unterliegennur der Steuerungvon
Ziel5.3.2,

Å für Einzelhandelsgroßprojekte,die überwiegend
dem Verkaufvon Waren des sonstigenBedarfs
dienen,nur in Mittel- und Oberzentrensowie in

Grundzentrenmit bestehendenVersorgungsstruk-
turenin dieserBedarfsgruppe.

5.3.2Lagein derGemeinde(Z)

DieFlächenausweisungfür Einzelhandelsgroßprojek-
te hat an städtebaulichintegrierten Standortenzu
erfolgen.

Abweichendsind Ausweisungenin städtebaulichen
Randlagenzulässig,wenn

Å das Einzelhandelsgroßprojektüberwiegenddem
Verkaufvon Waren des sonstigenBedarfsdient
oder

Å die Gemeindenachweist,dassgeeignetestädte-
baulichintegrierteStandorteaufgrundder topo-
graphischenGegebenheitennichtvorliegen.

5.3.3ZulässigeVerkaufsflächen(Z)

Durch Flächenausweisungenfür Einzelhandelsgroß-
projektedürfendie Funktionsfähigkeitder Zentralen
OrteunddieverbrauchernaheVersorgungderBevöl-
kerung im EinzugsbereichdieserEinzelhandelsgroß-
projektenicht wesentlichbeeinträchtigtwerden. So-
weit sortimentsspezifischeVerkaufsflächendie lan-
desplanerischeRelevanzschwelleüberschreiten,dür-
fenEinzelhandelsgroßprojekte,

Å soweitin ihnenNahversorgungsbedarfodersons-
tiger Bedarfverkauftwird,25v. H.,

Å soweit in ihnen Innenstadtbedarfverkauft wird,
für dieersten100.000Einwohner30 v. H., für die
100.000 EinwohnerübersteigendeBevölkerungs-
zahl15v. H.

der sortimentsspezifischenKaufkraft im einschlägi-
genBezugsraumabschöpfen.

Weiterhingibt der RegionalplanAllgäuausdem Jahr
2007, fortgeschrieben2024, im Hinblick auf Han-
delseinrichtungenin Teil B, Kapitel II 2.1 αIŀƴŘŜƭά
folgendeZielvorgabenvor:9

RP-Ziel2.1.1:

Esist auf die Sicherstellungeiner flächendeckenden
verbrauchernahenGrundversorgungderBevölkerung
mit Einzelhandelsleistungenauch im dünner besie-
deltenländlichenRaumder Regionhinzuwirkenund
diese über die gemeindlicheBauleitplanungabzu-
stützen.

Landesentwicklungsprogramm Bayern (2023) und Regionalplan Allgäu (2024)

7 Gemäß § 2 LEP Bayern 2023 (Stand: 01.06.2023) werden die bestehenden Kleinzentren, Unterzentren und Siedlungsschwerpunkte bis zur Anpassung der Regionalpläne als Zentrale Orte der Grundversorgung einem Grund-
zentrum gleichgestellt. Dies gilt nicht für die Region Donau-Iller.

8 LEP Bayern 2023 (Stand: 01.06.2023)
9 Regionalplan Allgäu (Stand: 10.01.2007, Geändert durch die vierte Verordnung zur Änderung des Regionalplans der Region Allgäu(16) vom 8. April 2024, Bekanntmachung der Regierung von Schwaben vom 30. April 2024 (RABl. 

Schw. Nr. 8 / 2024))
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Zentralörtliche Struktur der Region

24

3.1 LAGE DER KOMMUNE

Kartengrundlage GfK GeoMarketing, Datengrundlage GfK GeoMarketing; GMA-Bearbeitung 2024

Einordnung Oberstaufens in die Zentrenstruktur der Region

Oberzentrum

Mittelzentrum

Grundzentrum

Unterzentrum

Kleinzentrum

Kooperierendes Zentrum; 
Mehrfachzentrum
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Verkehrliche Erreichbarkeit: über B 308 Richtung Lindenberg und Lindau bzw. Immenstadt / Sonthofen; Hauptbahnhof mit Verbindungen nach München / Augsburg,Oberstdorf, Lindau-
Reutin; innerhalb Oberstaufens zwei Ortsbus-Linien im Stundentakt an wichtigste Plätze, neun weitere Linien ergänzen ÖPNV-Angebot rund um Oberstaufen (u. a. nach Immenstadt), 
über Immenstadt Anschluss an Oberallgäu-Busliniennetz; Einbindung in ÖPNV-Netz des Bodensee-Oberschwaben Verkehrsverbunds (bodo ςLK Lindau, Bodenseekreis, Ravensburg)

25

3.2 WESENTLICHE RAHMENDATEN ZUR ENTWICKLUNG
Oberstaufen im Überblick

Räumliche Einordnung: Marktgemeinde im südlichen Teil des bayerischen Landkreis Oberallgäu im Regierungsbezirk Schwaben;zentralörtliche Funktion als Grundzentrum1

Arbeitsmarkt:3 rd. 2.907 sozialversicherungspflichtig Beschäftigte am Arbeitsort, rd. 1.165Einpendler und rd. 1.530 Auspendler (Saldo -365Personen), Arbeitslosenquote LK 
Oberallgäu ca. 2,6 % (Durchschnitt 2024)

Einzelhandel und Gastronomie in der Ortsmitte8: 70 Einzelhandelsbetriebe mit insgesamt rd. 9.700m² VK, Konzentration des Angebots auf die Ortsmitte zwischen Bahnhof/ 
Bahnhofstraße, Kirchplatz, Schloßstraße und Hugo-von-Königsegg-Straße, 29 Gastronomie- und Hotelleriebetriebe

Kaufkraft4: 103,6(BRD = 100; RegierungsbezirkSchwaben = 102,1; Freistaat Bayern = 106,2; Kaufkraft Oberstaufen 2014: 99,5)

Tourismus: 2024 insgesamt rd. 213.600 Ankünfte und rd. 821.500Übernachtungen (Aufenthaltsdauer 3,8 Tage, Bettenauslastung ca. 40 %)5; Tagestouristen ca. 2.659.3006; 
die attraktive Lage im Alpenvorland ermöglich eine Vielzahl touristischer Aktivitäten wie Wandern, Radfahren, Skifahren oder Familienurlaub, zudem ist Oberstaufen das 
einzige zertifizierte Schrothheilbad Deutschlands und Kurort.

Quellen:   1  Gemäß § 2 LEP Bayern 2023 (Stand: 01.06.2023) werden die bestehenden Kleinzentren, Unterzentren und Siedlungsschwerpunkte bis zur Anpassung der Regionalpläne als Zentrale Orte der Grundversorgung einem Grundzentrum gleichgestellt. Dies gilt 
nicht für die Region Donau-Iller. 2 Bayerisches Landesamt für Statistik (Stand: 31.12. des jeweiligen Jahres)     3 Bundesagentur für Arbeit (2024)  4 MB Research 2024     5 Oberstaufen Tourismus Marketing GmbH (2025): Tourismusbericht 2024 (Angaben jeweils ohne 
Berücksichtigung der pauschalierten Unterkünfte wie Hütten sowie Zweitwohnungsbesitzer, die ihre Wohnung selber nutzen)   6 Hochrechnung auf Basis des dwif e.V. (2013): Tagesreisen der Deutschen (= Schriftenreihe des dwif e.V., Nr. 55/2013), S. 78. 
7 GMA-Erhebung 2024, räumlicher Bezugsraum ist das Gemeindegebiet Oberstaufens bzw. die Ortsmitte; Prozentangaben bezogen auf die Anzahl der Betriebe bzw. Standorte     8 ebd.

Siedlungsstruktur: historischer Ortskern um den Kirchplatz; im Siedlungszentrum verdichteter Wohnungsbau sowie lockere Bebauung mit Ein- und Mehrfamilienhäusern, nach 
Norden und Nordosten Auflockerung der Wohnungsdichte, Lage im Tal des umgebenden Alpenvorlandes 

Demographie:2 aktuell rd. 7.650Einwohner; Entwicklung 2014 ς2024 + 3,3% (+ ca. 250 Einwohner); Prognose 2019 ς2039 + 1,8% (+ ca. 140 Einwohner)

Nutzungsstruktur in der Ortsmitte7: 149 Nutzungen, davon sind 42 % der Nutzungen Einzelhandel, 19 % gastronomische Nutzungen und Beherbergungsbetriebe, 17 % 
Dienstleistungsbetriebe; weiterhin Öffentliche Einrichtungen 3 %, Gesundheit 1 %, Handwerk und Gewerbe 2 %, sonstige Nutzungen 5%, Leerstandsquote ca. 11 % 
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4.1 EINORDNUNG DER ORTSMITTE

ZwischenRückgangund Perspektiveςdie Situation
im HandelundderGastronomie

In den vergangenenJahrenwurde viel in die Auf-
wertungder Ortsmitte investiert. DieSanierungund
Neugestaltungöffentlicher Räume, die Verbesse-
rung der Aufenthaltsqualitätsowie infrastrukturelle
Maßnahmenwie die umfangreichenNeugestaltun-
gen desOberstaufenPARKSsowiedeskleinenKur-
parkszum Johann-SchrothParkprägendasheutige
Erscheinungsbild. Mit einemvielfältigenAngebotan
Veranstaltungen,Gastronomie, Einzelhandelund
Dienstleistungenbildet sie dasHerzdesBewohner-
alltagssowiedestouristischenErlebnisses. Ohnedie
Investitionen,die maßgeblichausdemTourismusfi-
nanziertwerden (Kurbeitragund Fremdenverkehrs-
beitrag)und ohne die hohe Ausstrahlungskraft,die
jährlich zehntausendeGästein den Ort zieht, wäre
diesesAngebot in Umfangund Vielfalt nicht reali-
sierbar. Auchdie Einheimischenprofitieren tagtäg-
lich davon,etwa durch ein außergewöhnlichhohes
Maß an Angebots- und Aufenthaltsqualitätfür eine
GemeindedieserGröße. Dennochsinddie Entwick-
lungen ambivalent: Trotz sichtbarer Aufwertung
steigendie Leerständeim Einzelhandelund in der
Gastronomie. Neben der geringenAngebotsvielfalt
und einem im Allgemeinen hohen Preisniveau
kommterschwerendhinzu,dassgeradekleinereBe-
triebe unter hohenMieten leiden. Insbesonderedie
eingeschränktegastronomischeAuswahlwird von
Touristenals wenig zeitgemäßempfundenund er-
füllt insbesonderedie Erwartungenjüngerer oder
preisbewussterGästeoft nicht.

Vielfalt,Gesundheit,neueZielgruppen

Oberstaufenhat sich in den letzten Jahrzehnten
starkalsGesundheitsdestinationprofiliert, allenvor-
an durch die international anerkannteSchrothkur.
DieserFokushat jedochauchdazugeführt,dassan-
dere Zielgruppen(z. B. Familienmit Kindernoder
jungeErwachsene)bislangwenigerAufmerksamkeit
erfahrenhaben. Fürdie kommendenJahremussdas
touristischeAngebotdaher breiter aufgestelltwer-
den. FamilienfreundlicheFormate,niederschwellige
FreizeitangebotesowiemehrVielfalt in Einzelhandel
und Gastronomieςauchim preislichenMittelfeldς
sind notwendig,um neue Zielgruppenzu gewinnen
und langfristigzu binden. Diesist seit längeremin
Teilenbereits gelungen,etwa durch die Steigerung
der Familienurlaubein Oberstaufenmit einemaktu-
ellen Anteil von rd. 32 % an den Übernachtungen.
Die touristischeInfrastruktur sollte weiterhin inte-
grativgedachtwerden: DieVerbindungvon Erlebnis
(z. B. Kinderrallye),Gesundheit,Kulinarikund regio-
nalemHandelsetztneueImpulse(z. B. überregional
erfolgreiche Lebensraum- und Imagekampagne
αǳƛŦŀŎƘƳƛǊάύ. Veranstaltungenin der Ortsmitte,kin-
derfreundliche Erlebnisräume und barrierefreie
Wegeführungenkönnennicht nur dasAngeboter-
weitern, sondernauch die Aufenthaltsdauererhö-
hen.

StärkennutzenςHerausforderungengezieltangehen

Oberstaufenverfügtüber zahlreicheStärken,die als
solidesFundamentfür die Zukunftdienen können.
Vor allem die ortseigeneKompetenzim Gesund-
heits- und Wellnesstourismuskannweiterentwickelt
werden, etwa durch die Wiederentdeckungder
Schrothkurim modernenGewand. Weiterhin spre-
chen die landschaftlichreizvolleLageinmitten des
NaturparksNagelfluhkettemit seinen Erlebnisräu-
men,dieguteInfrastruktur,dasattraktiveVeranstal-
tungsprogrammund das aktive und sichtbarePfle-
gen der Kultur und Traditionen durch die vielen
Vereinefür den StandortOberstaufen. Auchdie ho-
he Gästezufriedenheitmit dem Aufenthalt und die
positiveWahrnehmungder Ortsmitte als gemütlich
und gepflegt tragen zur Attraktivität bei. Trotzdem
müssendie mangelndeVielfalt im gastronomischen
Angebot, die wirtschaftlichen Belastungen,etwa
durch hohe Mieten, unzureichendeBarrierefreiheit
und Verkehrsführungsowieeine geringeAnsprache
jüngerer Zielgruppenaktiv adressiertwerden. Eine
strategischeVerknüpfungvon Tourismus,Handel
und Gastronomiebleibt essenziell,um die Ortsmitte
langfristigals lebendiges,wirtschaftlichstarkesZen-
trum zusichern.

Ein Ort im Wandel ðHerzstück des Tourismus

!

!

!
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4.1 EINORDNUNG DER ORTSMITTE

Die Entwicklungder Ortsmitte von Oberstaufenist
engmit der touristischenAusrichtungdesOrtesver-
bunden. Sie spiegelt Erfolgewie steigendeGäste-
zahlen und Investitionen in Infrastruktur ebenso
wider wie strukturelleProblemein Handelund Gas-
tronomie. Wennesweiterhingelingt,Tourismusmit
einem breiteren Angebot für Kinderund Familien,
jüngereGästeund Einheimischeweiter zu verknüp-
fen, kann die Ortsmitte auch in Zukunftein attrak-
tiver und lebendigerMittelpunkt Oberstaufensblei-
benςfür dieGästewie für die Menschenvor Ort.

Positionierung

Oberstaufenunterscheidet sich von umliegenden
Gemeindenaufgrundseinersehrbesonderennatur-
räumlichenGegebenheiten:

/ Flächenmäßigvereint Oberstaufenden größ-
ten Teil des NaturparksNagelfluhkettein sei-
nemGemeindegebiet.

/ Die Kulturlandschaftist geprägtvon der akti-
venAlpbewirtschaftungim größtenzusammen-
hängendenAlpwirtschaftsgebietBayerns.

/ VerbindungvoralpinerLandschaftmit Weite.

/ ErlebbareNatur für alle Zielgruppendurch die
hochwertiggeschaffeneöffentliche und priva-
te Infrastruktur von Wander- und Radwegen,
Bergbahnen,LoipenundSkipisten,öffentlichen
GrünflächenundAngebotenfür Golfer.

Dabeisteht Oberstaufenfür Authentizitätund regio-
nale Identität sowie Qualität in der Beherbergung,
GastgeberschaftundöffentlichenRäumen:

/ Oberstaufenvereintdie meistenTOPHotelsim
Allgäuund verzeichnetdie meistenUrlaub-auf-
dem-Bauernhof-Mitgliedsbetriebe.

/ FamiliengeführteHotels in mehreren Genera-
tionen bewahren die kulturelle Identität ge-
paart mit professionellerGastgeber- und Gast-
freundschaft als wesentliche Erfolgsfaktoren
für die lokaleHotellerie.

/ LebendigerOrtskernmit wertiger Gastronomie
und umfangreichem,qualitativ wertigem Ein-
kaufsangebot. OberstaufenPARKals zentraler
Erholungs- undBegegnungsraumfür alleGene-
rationen und Johann-Schroth-Parkals Ort der
Ruhe (Auszeit-Gedankensdes {ŎƘǊƻǘƘΨǎŎƘŜƴ
Naturheilverfahrens).

WertekanonderGemeinde

/ Naturverbundenheitmit hoher Wertschätzung
für dengemeinsamenLebens- undWirtschafts-
raum.

/ regionaleund kulturelleIdentität undAuthenti-
zität: EigeneWerte und Traditionen werden
aktiv gelebtund gepflegt,z. B. in der Vereins-
kultur, bei Musikund Tanz,Traditionen,Kirche
oder im Dorfladen.

/ gesundLebendurch Aktivitätendraußen,Heil-
klima, Schrothkur, Bewegung,regionale Le-
bensmittel; Qualität in Lebensqualität,Gastge-
berschaft, Natur und gemeinsamerVerantwor-
tung

ZielederTourismusentwicklungOberstaufens

1. Fortsetzungder Ausrichtungeines naturnahen
und nachhaltigenTourismusim Sinneder öko-
nomischen, ökologischenund sozialenVerant-
wortungfür unserenLebensraum.

2. Sicherungder Wertschöpfungaus dem Wirt-
schaftszweigTourismusin Oberstaufen.

3. QualitätvorQuantität.

4. Anpassungund Verjüngungder Gästestruktur,
großangelegteImagekampagne,um neue Ziel-
gruppe anzusprechenund für Oberstaufenzu
begeistern. Mit neu geschaffenenAngebotenin
InfrastrukturundVeranstaltungsformatensollen
die Folgen der Überalterungder Stammgäste
(demografischerWandel)für Oberstaufenabge-
fangenwerden.

5. EntwicklungneuerinnovativerKonzepte, um die
Herausforderungender Zukunftzumeistern.

Ortsmitte auch als Spiegelbild des touristischen Erfolgs ðExkurs Tourismusstrategie Oberstaufen
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4.1 EINORDNUNG DER ORTSMITTE
Lage im Alpenvorland sowie Parkanlagen und Freizeitmöglichkeiten starke Anziehungsfaktoren

3%

3%

3%

4%

4%

6%

7%

8%

8%

10%

12%

14%

Veranstaltungen/Wochenmarkt

Sauberkeit

Freundlichkeit/Mentalität

Gastronomie

Kinder-/Familienfreundlichkeit/Spielplatz

Freizeitmöglichkeiten/Aquaria/Sport/Wandern

Atmosphäre/Flair/Ruhe

kurze Wege/fußläufig

schöner Ortskern/Ortsbild

Geschäftsauswahl/(kleine) Fachgeschäfte

Blumen/Grün/Parkanlagen

schöne Gegend/Lage/Berge

3%

5%

5%

7%

8%

8%

8%

10%

11%

18%

Oberstaufen Card (plus)

Gastronomie

Gastfreundschaft/Mentalität

Blumen/Grün/Parkanlagen

Geschäftsauswahl/(kleine) Fachgeschäfte

Erreichbarkeit (PKW, ÖPNV, fußläufig)

Atmosphäre/ Flair

schöner Ortskern/Fußgängerzone

Freizeitmöglichkeiten/Aquaria/Sport/Wandern

schöne Gegend/Lage/Berge/Natur

3%

3%

3%

4%

5%

5%

5%

5%

6%

9%

17%

mangelndes Nachtleben/Tanzlokale

Angebot für junge Leute

Wohnungsangebot/zu viel FWO

 Preis-Leistungs-Verhältnis

Lebensmittelangebot

unattraktives Ortsbild/unpassende Neubauten

Viel für Urlaubsgäste, wenig für die Einheimische

Verkehrsführung/Durchgangsverkehr

Wenig Vielfalt im Einzelhandel

Gastro (Öffnungszeiten/Angebot)

Parkplatzsituation/-gebühren

3%

3%

4%

4%

4%

6%

6%

6%

8%

9%

11%

17%

Lebensmittelangebot

Umgestaltung Kurpark/Spielplatz

Leerstände

Preis-Leistungs-Verhältnis

Abgrenzung Gehweg/Geschwindigkeitsbegrenzung

Freizeit-/Veranstaltungsangebot/Nachtleben

Wenig Vielfalt im Einzelhandel

ÖPNV

unatrraktives Ortsbild/unpassende Neubauten

Verkehrsführung/Durchgangsverkehr

Gastro (Öffnungszeiten/Angebot)

Parkplatzsituation/-gebühren

Was gefällt am Ortskern Oberstaufen ςEinwohner und Umlandbewohner

Was gefällt am Ortskern Oberstaufen ςTouristen

Standorte der Nahversorgung und fußläufige Einzugsbereiche in Oberstaufen ςFokus Ortskern

Was gefällt NICHT am Ortskern Oberstaufen ςTouristen

Umfrage der Einwohner und Umlandbewohner - GMA-Onlinebefragung 2024 (N = 543), 
Darstellung ab 3%, offene Frage

Touristenumfrage - GMA-Onlinebefragung 2024 (N = 411), Darstellung ab 5%, offene Frage

Umfrage der Einwohner und Umlandbewohner - GMA-Onlinebefragung 2024 (N = 657), 
Darstellung ab 3%, offene Frage

Touristenumfrage - GMA-Onlinebefragung 2024 (N = 209), Darstellung ab 3%, offene Frage

ERGEBNISSE AUS 

DER BETEILIGUNG

!

!
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4.1 EINORDNUNG DER ORTSMITTE 
Versorgungseinkauf und Urlaub Hauptgründe für den Besuch der Oberstaufener Ortsmitte ðErgebnisse der Bürger- und Gästebefragung

1%

1%

2%

2%

3%

3%

3%

6%

6%

8%

11%

15%

17%

22%

Kirchgang

Freunde/Verwandte treffen

Nachtleben/Tanzen

Kultur-/Freizeit-/Sportangebote

Besuch von Veranstaltungen/Events

Besuch von Ämtern/Behörden

Nutzung von Dienstleistungen (z. B. Frisör)

Flanieren/Spazieren

Arztbesuch

Gastronomiebesuch

Einkaufen/Shoppen

Wohnort

Arbeiten/Ausbildung

Versorgungseinkauf (Lebensmittel)

Umfrage der Einwohner und Umlandbewohner - GMA-
Onlinebefragung 2024 (N = 528), offene Frage

Was ist der Hauptgrund für Ihren Besuch in der Ortsmitte von Oberstaufen

4%

31%

39%

17%

8%
1%

1 = sehr gut 2 = gut 3 = befriedigend4 = ausreichend5 = mangelhaft6 = ungenügend

Umfrage der Einwohner und Umlandbewohner - GMA-Onlinebefragung 2024 (N = 249), geschlossene Frage

Wie bewerten Sie das Ortszentrum insgesamt? 

ERGEBNISSE AUS 

DER BETEILIGUNG

DieRückmeldungenausder Beteiligungergebenzudem,dassdie Jugendbeteiligung
in der Ortsmittegegenwärtigalsbegrenztwahrgenommenwird. Esgibt denWunsch
nach mehr abwechslungsreichenAktivitäten, darunter die Rückkehrder Diskothek
undgünstigerenRestaurants, Jugendlokalesindnur starkbegrenztverfügbar. Jugend-
lichefühlensichvon der Entscheidungsfindungausgeschlossen,einestärkereEinbin-
dungin diePlanungkönnteihr Engagementfördern.

Auchmit Blickauf SeniorenbedürfnissewerdenVerbesserungspotenzialeangemerkt:
Die Ortsmitte bietet wenig bezahlbareund barrierefreieEinkaufsmöglichkeitenfür
Senioren. Lebensmittellädenoder lokaleGeschäftepassenoft nicht zu ihren Bedürf-
nissen(PreisundSortiment), wasdazuführt, dassältereMenschenanderswoeinkau-
fen (z. B. in Immenstadt).

!

!
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13%

22%

30%

31%

42%

41%

46%

49%

50%

52%

56%

45%

43%

47%

24%

27%

25%

21%

9%

14%

9%

7%

12%

9%

9%

4%

3%

6%

4%

3%

6%

3%

3%

3%

0% 50% 100%

Barrierefreiheit

Öffentlicher Raum - Atmosphäre / Aufenthaltsqualität

Möblierung / Sitzmöglichkeiten

Übersichtlichkeit / Orientierung

Sauberkeit

Park- und Grünanlagen

Spielplätze / Spielmöglichkeiten

Sicherheit
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4.1 EINORDNUNG DER ORTSMITTE 

DieOberstaufenerOrtsmittewird alsattraktivwahr-
genommen. Sie ist sicher,sauber,kinderfreundlich
und überzeugtdie Befragtendurch die Park- und
Grünanlagen. Insgesamtwird die Lagein reizvoller

landschaftlicherUmgebungin der Beteiligungpositiv
betont. Die ThemenMöblierung, Aufenthaltsquali-
tät, Barrierefreiheit werden in der Tendenzkriti-
scherbewertet aber dennochgut eingeschätzt. Die

NähezumOberstaufenPARKundanderenwichtigen
touristischenEinrichtungenstärktdie Standortquali-
tät derOrtsmitte.

Öffentlicher Raum und Erreichbarkeit ðErgebnisse der Bürger- und Touristenbefragung

Umfrage der Einwohner und Umlandbewohner - GMA-Onlinebefragung 2024 (N = 512), geschlossene Frage

Bewertung des öffentlichen Raums im Ortskern von Oberstaufen

ERGEBNISSE AUS 

DER BETEILIGUNG
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4.1 EINORDNUNG DER ORTSMITTE 
Ergebnisse der Tourismusbefragung -Oberstaufen wird als sicher und sauber wahrgenommen

1%

5%

8%

8%

9%

12%

13%

17%

18%

21%

29%

34%

77%

Geschäftlich

Erholung/Natur/ Entspannen

Kur (Schrothkur / Basenkur)

Sport/ Wandern/ Golf

Nachtleben/Tanzen

Besuch des Winterzaubers

Besuch von Veranstaltungen/Events

Besuch des Aquaria Erlebnisbads

Privatbesuch (Freunde, Verwandte)

Wellness

Einkaufen / Shoppen

Gastronomiebesuch

Urlaub

1%

1%

1%

4%

6%

11%

17%

26%

28%

pers. Bei Abreise

Über Freunde

Dauerbuchung

Privat

Über www.oberstaufen.de

Buchungsportal (z. B. booking.com)

gar nicht/eigene FeWo/Wohnmobilplatz

Online beim Vermieter (z. B. über Homepage)

telefonisch/per E-Mail direkt beim Vermieter

Was ist der Anlass Ihres Besuchs?

Über welchen Weg haben Sie Ihren Aufenthalt gebucht?

Touristenumfrage - GMA-Onlinebefragung 2024 (N = 248), Darstellung ab 1%, offene Frage

Touristenumfrage - GMA-Onlinebefragung 2024 (N = 216), Darstellung ab 1%, offene Frage

Bewertung des öffentlichen Raums des Ortskerns durch Touristen 
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Anzahl der Fahrradabstellanlagen

Barrierefreiheit

Fahrradfreundlichkeit

Barrierefreiheit

Möblierung / Sitzmöglichkeiten

Fußgängerfreundlichkeit

Übersichtlichkeit / Orientierung

Atmosphäre / Aufenthaltsqualität

Park- und Grünanlagen

Sauberkeit

Spielplätze / Spielmöglichkeiten

Sicherheit

sehr gut gut befriedigend ausreichend mangelhaft ungenügend

Touristenumfrage - GMA-Onlinebefragung 2024 (N = 247)

ERGEBNISSE AUS 

DER BETEILIGUNG
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Legende
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4.1 EINORDNUNG DER ORTSMITTE 

ϭ hǇŜƴaŀǇ¢ƛƭŜǎΣ ϭ hǇŜƴ{ǘǊŜŜǘaŀǇπaƛǘǿƛǊƪŜƴŘŜΤ Da!-Erhebung und Bearbeitung 2024
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Bildungseinrichtungen

Gewerbe, Handwerk
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Leerstand

Gesundheitseinrichtungen

Spielhallen, Wettbüros etc.

Sonstige



Einzelhandels- und Gastronomiekonzept
für den Markt Oberstaufen (2025)

Beim Blick auf die Nutzungen zeigt sich in der
Ortsmitteein klarerSchwerpunktauf Einzelhandels-
nutzung(rund 40 %). Dennochist ein breiter Nut-
zungsmixfestzustellen,so handelt es sich bei rund
einem Fünftel der Nutzungenjeweils um Gastro-
nomieundDienstleistungen.

Das gastronomischeAngebot umfasst vor allem
Cafés,Eiscafésund Restaurants,wobei die Restau-
rants einen klaren Schwerpunktbei deutscherund
italienischerKücheaufweisen.

Die Dienstleistungenumfassenein breites Angebot
zum Beispielvon Immobilienbürosüber Bankenbis
hin zukosmetischenAngeboten.

Prägendsindtrotz der vergleichsweiseniedrigenAn-
zahlauchFreizeitnutzungenund öffentlicheEinrich-
tungen: die ortsbildprägendeKircheSt. Peter und
PaulsowiedasRathausunddasHausdesGastesbe-
finden sich zentral im Ortskern. Grundsätzlichkon-
zentrierensichdie meistenNutzungenan den zen-
tralen (touristisch relevanten) Lagen wie Schloß-
straße, Hugo-von-Königsegg-Straße und Rainwald-
straße.

Im Rahmender Beteiligungwurde auchdie touristi-
scheAttraktivität als wichtigesAlleinstellungsmerk-
mal genannt,besondersim BereichGesundheitund
Wohlbefindenist der Markt hervorragendpositio-
niert und kannauf einestarkeTraditionim Gesund-
heitstourismuszurückblicken.
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4.1 EINORDNUNG DER ORTSMITTE 
Einzelhandel, Gastronomie und Dienstleistungen dominieren Nutzungen in der Ortsmitte

42%

17%1%

19%

2%

1% 3%

2% 11%

Einzelhandel

Dienstleistung

Gesundheit

Gastronomie / Hotellerie

Freizeit / Kultur

Spielhallen

Öffentliche Einrichtung

Handwerk / Gewerbe

Leerstand

Nutzungenin derOrtsmitteOberstaufen

GMA-Erhebung 2024
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4.1 EINORDNUNG DER ORTSMITTE 

Zusätzlichzum Nachfragepotenzialder Einwohner
im Marktgebietist ein touristischesZusatzpotenzial
zu berücksichtigen. Hierbei wird zwischen Über-
nachtungs- undTagesgästendifferenziert.

Oberstaufenist ein bedeutenderTourismusstandort
mit hoherAusstrahlungund ein zertifizierterKurort.
Mit einer Tourismusintensitätvon 107,3 liegt Ober-
staufen weit über dem bayernweitenDurchschnitt
unddemDurchschnittdesRegierungsbezirksSchwa-
ben. Dennochsindin den vergangenenJahrenςauf
hohem Niveauςauch rückläufige Entwicklungen
festzustellen(u. a. durchdenWegfallvonBetten).

Soist im zurückliegendenJahrzehntfür Oberstaufen
nachAmtlicherStatistikgegenüber2013einepositi-

ve Entwicklungder Gästeankünftebei einem Rück-
gang der Übernachtungszahlenfestzuhalten. So
konnten mit Blick auf die GästeankünfteSteige-
rungsratenvon 17 % verzeichnetwerden, die Zahl
derÜbernachtungenstagniertdabeibeiplus1%. Die
durchschnittliche Aufenthaltsdauer ist seit 2013
ebenfallsum 13 %auf 3,8 zurückgegangen,im Zeit-
raum seit 2019 ist jedoch eine Verlängerungder
Aufenthaltsdauerum 2 %zuverzeichnen.

Alseinschneidendsindςnicht nur für Oberstaufenς
die Folgender weltweiten Corona-Pandemiezu be-
werten. DenEinbruchder Ankunfts- und Übernach-
tungszahlenkonnten die Beherbergungsbetriebein
Oberstaufenbislangnochnicht aufholen. In denver-
gangenenJahrespielenzudemder deutlicheVerlust

von Bettenkapazitätensowie klimatischeEntwick-
lungen,vor allem hinsichtlicheinem zunehmenden
Schneemangelund infolge milden Wetters im Win-
ter eineRolle.

Oberstaufen liegt im Landkreis Oberallgäu, der
ebenfallseinedeutlichehöhereTourismusintensität
als der bayerischeDurchschnittaufweist und auch
weitere touristisch attraktive Städte umfasst. Die
Lageim Alpenvorlandermöglichtzum Beispieleine
Vielfalt an Wanderungen,Radtourenund Winter-
sport, zudem tragen Kuraufenthaltezum tourist-
ischenPortfoliobei. Im AngesichtdesKlimawandels
kannjedochz. B. die Schneeverfügbarkeitweiter zu-
rückgehen,eine Weiterführungder klimaangepass-
ten DiversifizierungdesTourismusist unerlässlich.

Touristisches Nachfragepotenzial -Exkurs: Touristische Kennzahlen in Oberstaufen stark überdurchschnittlich

EntwicklungtouristischerKennziffernim regionalenVergleich2013ς2024*

Gebiet

Ankünfte Übernachtungen Aufenthaltsdauer (Ø Tage)
Tourismus-
intensität
20242024

Entwicklung
2024

Entwicklung
2024

Entwicklung

zu 2013 zu 2019 zu 2013 zu 2019 zu 2013 zu 2019

Oberstaufen 213.619 17 % -14 % 821.509 1 % -13 % 3,8 -13 % 2 % 107,3

Oberstdorf 424.775 14 % -6 % 1.795.012 -1 % -9 % 4,2 -13 % -4 % 193,4

Lindau 309.195 31 % -5 % 823.275 23 % -4 % 2,7 -6 % 1 % 31,9

LK Oberallgäu 1.538.393 22 % -1 % 5.986.505 10 % -4 % 3,9 -10 % -3 % 38,5

Schwaben 6.007.803 34 % 0 % 17.249.480 23 % 0 % 2,9 -8 % 0 % 8,9

Bayern 40.616.283 28 % 2 % 102.748.512 22 % 2 % 2,5 -5 % 0 % 7,8

* Zu Vergleichszwecken Rückgriff auf die amtliche Statistik des Bayerischen Landesamt für Statistik. Diese berücksichtigt dielokalspezifischen Beherbergungsstrukturen nur unzureichend (Betriebe ab 10 Betten, Datenschutz und fehlende Angaben bei Einzelbetrieben)
Quelle:   Bayerisches Landesamt für Statistik (2024): Tourismus: Gemeinden, Ankünfte, Übernachtungen, durchschnittliche Auslastung, Jahr
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4.1 EINORDNUNG DER ORTSMITTE 
Qualitativ hochwertige Angebote und Lage vs. Gestaltung von innerstädtischer Infrastruktur ðErgebnisse aus den Workshops

/ Willkommenskultur weiterentwickeln

/ mehr Fußgängerzonenbelebung

/ Abgrenzung der Fußgängerbereiche 
sowie Pflasterung verbesserungs-
würdig

/ Angebotsinfrastruktur überwiegend auf Touristen 
ausgerichtet und daher exzeptionell gut für eine 
Gemeinde der Größe von Oberstaufen

/ mehr Grün in Ortsmitte ist notwendig

/ αYǸƳƳŜǊŜǊά ŦǸǊ DŜǿŜǊōŜ ǿŅǊŜ ƘƛƭŦǊŜƛŎƘ όȊΦ .Φ 
Citymanagement, Leerstandsmanagement)

/ Lebensmitteleinzelhandel in Ortsmitte 
v. a. qualitativ ausbaufähig

/ αCǳǖƎŅƴƎŜǊȊƻƴŜά ŀǳǎ {ƛŎƘǘ ŘŜǊ 
Teilnehmer stark befahren

/ Kommunikationsstruktur zwischen 
Verwaltung und Wirtschaft mit 
Beteiligung ermöglichen

/ Qualitativ hochwertiges Angebot

/ Oberstaufen PARK ist attraktiv

/ ¢ƻǳǊƛǎǘƛǎŎƘŜǎ !ƴƎŜōƻǘ αhōŜǊǎǘŀǳŦŜƴ 
Ǉƭǳǎά ǿƛǊŘ Ǝǳǘ ŀƴƎŜƴƻƳƳŜƴ

Stärken Schwächen

Konkrete 
Entwicklungen

Entwicklungs-
trends

ERGEBNISSE AUS 

DER BETEILIGUNG

!
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Einzelhandels- und Gastronomiekonzept
für den Markt Oberstaufen (2025)

STÄRKEN

/ mehrheitliche Lage der 
Nutzungen in Ortsmitte 
bzw. städtebaulich 
integrierten Wohngebiets-
lagen

/ hochwertige Angebote im 
Einzelhandel vorhanden 

/ Erreichbarkeit mit PKW aus 
Ortsteilen

/ attraktive Lage als 
Wohnstandort und 
touristische Destination im 
Alpenvorland

/ starkes Vereinsleben: große 
Rolle bei Jugendarbeit und 
Förderung des Gemein-
schaftsgefühls

/ Oberstaufen PARK und 
Johann-Schroth-Park und 
deren Ausstattung, z. B. 
Trinkwasserspender, 
Liegebänke
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4.1 EINORDNUNG DER ORTSMITTE 
Stärken-Schwächen-Chancen-Risiken-Profil für die Oberstaufener Ortsmitte ðErgebnisse aus GMA-Analyse und Beteiligung

GMA-Bestandsanalyse und Beteiligungsergebnisse 2025

S

HERAUSFORDERUNGEN

/ Abgrenzung des Gehwegs 
kann teils optimiert werden

/ Information über und 
Ausgestaltung von ÖPNV-
Angebot (Bus) ausbaufähig

/ Parkplatzsituation v. a. auch 
bei Ortskernbesuch (Parkan-
gebote außerhalb Ortsmitte 
sollten attraktiv angebun-
den werden)

/ Erreichbarkeit ÖPNV aus 
den Ortsteilen

/ Bedarfe der Anwohner und 
Touristen harmonisch 
bespielen (z. B.  Gastro-
nomische Angebote, 
Nachtleben)

/ Herausforderungen in der 
Barrierefreiheit der 
öffentlichen Räume

/ Bedürfnisse von Jugend-
lichen und Senioren noch 
stärker berücksichtigen

W

CHANCEN

/ Weiterentwicklung zentraler 
Angebotslagen zu belebten, 
nutzungsgemischten Berei-
chen 

/ Stärkere Positionierung der 
Fußgängerzone als 
αCƭŀƴƛŜǊƳŜƛƭŜά Ƴƛǘ 
Aufenthaltsqualität

/ ¢ƘŜƳŜƴ α²ŀǎǎŜǊάΣ αDǊǸƴά 
ǳƴŘ α{ŎƘŀǘǘŜƴά ǿŜƛǘŜǊ ƛƴ ŘƛŜ 
Gemeinde integrieren zur 
Attraktivitätssteigerung mit 
positiven Effekten für 
Handel

O

RISIKEN

/ Rückgang der touristischen 
Attraktivität infolge Klima-
wandel (insb. mit Blick auf 
Schneeverfügbarkeit / Win-
tersport) Ą umweltfreund-
liche Diversifizierung 
intensivieren

/ Fragmentierte Wahr-
nehmung des Ortskerns 
infolge der mangelnden 
Vernetzung von touris-
tischen Anreizen und 
lokalem Handel und 
Gastronomie

T



Einzelhandels- und Gastronomiekonzept
für den Markt Oberstaufen (2025)

ZumZeitpunktder Erhebungen(Juni2024) wurden
in Oberstaufeninsgesamt107Einzelhandelsbetriebe
mit einer Gesamtverkaufsflächevon rd. 19.100 m²
erfasst. DieBruttoumsatzleistungdesgesamtenEin-
zelhandelsbeträgtca. 84,3 Mio.ϵ. Hiervonentfallen
31 Betriebemit rd. 4.635m² Verkaufsflächeund ca.
26,7 Mio.ϵUmsatzauf dasNahrungs- und Genuss-
mittelsegment.

Hinsichtlichder Größenstrukturdominieren Laden-
einheitenmit 50 m² bis 199 m² Verkaufsfläche; Lä-
den mit wenigerals 200 m² Verkaufsflächeprägen
zu 77 % die lokaleHandelslandschaft. WährendLa-
dengeschäftezwischen200und 800m² Verkaufsflä-
che 19 % des Ladenbestandsausmachen,entfallen
lediglich4 %auf großflächigeBetriebemit mehr als
800m² Verkaufsfläche.

DiegroßflächigenLadeneinheitenbelegen36 %der
Gesamtverkaufsflächeund erwirtschaftenrd. 26 %
deslokalenBetriebsumsatzes.

DieBetriebstypenstrukturzeigtbezogenauf die Ver-
kaufsflächevor allem eine Prägungder Angebots-
landschaftdurchFachgeschäfteunddenfilialisierten
Einzelhandel(72 %), Betriebstypendes Lebensmit-
teleinzelhandels(16 %, davon 12 % Supermärkte
und 4 % Discounter)sowieFachmärkte (9 %). Der
Restentfällt auf sonstigeBetriebstypen(z. B. Tank-
stellenshops,Hofläden).

Mit Blick auf die räumlicheLageverteilen sich die
Verkaufsflächenmit ca. 51 %auf die Oberstaufener
Ortsmitte. Weitere 27 % sind in städtebaulichinte-
griertenLagenund 22 %in nicht-integriertenLagen
angesiedelt.

8%

32%

36%

24%

23%

54%

19%

unter 50 m²

50 - 199 m²

200 - 799 m²

800 m² und größer
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4.2 EINZELHANDELSBESTAND IN OBERSTAUFEN
Bestandsanalyse

Sortimente

Anzahl der Betriebe1 Verkaufsfläche2in m² ¦ƳǎŀǘȊ ƛƴ aƛƻΦ ϵ

Oberstaufen 
Gesamt

davon 
Ortsmitte

Oberstaufen 
Gesamt

davon 
Ortsmitte

Oberstaufen 
Gesamt

davon 
Ortsmitte

Nahrungs- und Genussmittel 31 14 4.635 1.800 26,7 11,2

Gesundheit, Körperpflege 4 3 860 850 8,2 7,1

Blumen/Floristik, zool. Bedarf, Zeitschriften 3 3 200 200 1,2 1,1

kurzfristiger Bedarf insgesamt 38 20 5.695 2.850 36,1 19,4

Bücher, Papier- und Schreibwaren, Spielwaren 3 2 530 430 2,6 2,0

Bekleidung, Schuhe, Sport3 45 34 6.935 5.040 30,4 21,7

mittelfristiger Bedarf insgesamt 48 36 7.465 5.470 32,9 23,7

Elektrowaren, Medien, Foto 1 1 120 120 0,7 0,7

Hausrat, Einrichtung, Möbel 9 7 1.165 830 3,7 3,2

Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf, Bodenbeläge3 0 4.095 0 6,4 0,0

Optik, Akustik, Uhren,Schmuck 5 5 365 365 3,4 3,4

Sonstige Sortimente4 3 1 195 90 1,0 0,4

langfristiger Bedarf insgesamt 21 14 5.940 1.405 15,2 7,8

Nichtlebensmittel insgesamt 76 56 14.465 7.925 57,6 39,8

Einzelhandel insgesamt 107 70 19.100 9.725 84,3 51,0

1   Zuordnung nach Sortimentsschwerpunkt          2   Bereinigte Werte, d. h. Verkaufsflächen und Umsätze von Mehrbranchenunternehmen aufgeteilt und zugeordnet
3   Sportbekleidung und -schuhe; ohne Sportgroßgeräte          4   Sportgroßgeräte (z. B. Fahrräder, Hometrainer), Autozubehör, Sonstiges (z. B. Musikalien, große Babyartikel)
GMA-Erhebung 2024

Einzelhandelsbestandin OberstaufennachSortimentenundLagen

Äußerer Ring: Anteil Betriebe
Innerer Ring: Anteil Umsatz

EinzelhandelsbestandnachGrößenklassen

GMA-Erhebung 2024

4%



Einzelhandels- und Gastronomiekonzept
für den Markt Oberstaufen (2025)

Legende

Angebotssituation in Oberstaufen
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4.2 EINZELHANDELSBESTAND IN OBERSTAUFEN

ϭ hǇŜƴaŀǇ¢ƛƭŜǎΣ ϭ hǇŜƴ{ǘǊŜŜǘaŀǇπaƛǘǿƛǊƪŜƴŘŜΤ Da!-Erhebung und Bearbeitung 2024

Deutliche Konzentration des Angebots auf die Oberstaufener Ortsmitte

Größenklassen Verkaufsfläche

Über 1.500 m² VK

800 bis unter 1.500 m² VK

400 m² bis unter 800 m² VK

100 m² bis unter 400 m² VK

unter 100 m² VK

Branchengruppen

Nahrungs- und Genussmittel

Gesundheit, Körperpflege

Blumen / Floristik, zoologischer Bedarf, 
Zeitschriften

Bücher, Papier-, Büro- und 
Schreibwaren, Spielzeug

Bekleidung, Schuhe, Sport

Elektrowaren, Medien, Foto

Hausrat, Einrichtung, Möbel

Bau-, Garten-, Heimwerker-
bedarf, Bodenbeläge

Optik, Akustik, Uhren, Schmuck

Sonstiger Einzelhandel
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Die Ortsmitte von Oberstaufenerstreckt sich ent-
lang der Rainwaldstraße,der Hugo-von-Königsegg-
Straßeüber die Rothenfelsstraßeund die Lindauer
Straßevom gastronomischgeprägtenSüdostenbis
zum Einzelhandelsstandortum NORMAim Nord-
westen. BedeutendeLagensind zudem der Kirch-
platz,die SchloßstraßesowiedieBahnhofsstraße.

DerAngebotsschwerpunktin der Ortsmitte liegt vor
allemim Sortimentα.ŜƪƭŜƛŘǳƴƎΣSchuhe,{ǇƻǊǘάΣdas
über die Hälfteder Verkaufsflächeausmacht. Außer
dem SportMarkt in der Hugo-von-Königsegg-Straße
ist keinBetriebgrößerals300m², der Handelist vor
allem in der Bekleidungsbranchedurch inhaberge-
führte Geschäftegeprägt, darunter mehrere mit
dem SchwerpunktTrachten- oder Damenmode. Ins-
gesamtsindein bunter Branchenmixund eherklein-
flächigeGeschäftsstrukturenvorzufinden.

Rund ein Fünftel der Verkaufsflächenanteileneh-
men Einzelhandelsbetriebeaus dem BereichαbŀƘ-
rungs- undDŜƴǳǎǎƳƛǘǘŜƭάein. NebeneinerNORMA-
Filialeim Nordwestenstechenhier ein Fenebergim
Ortszentrumsowie das ReformhausBinggerin der
LindauerStraßegrößenmäßigheraus. Der mit Ab-
stand größte LebensmitteleinzelhändlerOberstau-
fensςdie Feneberg-FilialeAmGirrenbachςliegt au-
ßerhalbderOrtsmitte.

Der BereichGesundheit/ Körperpflegewird vor al-
lem durcheineFilialedesDrogeriemarktsMüller an
der Hugo-von-Königsegg-Straßesowieder Parfüme-
rie Bingerin derLindauerStraßeabgedeckt.

Im Zugeder Beteiligungwurden zunehmendeLeer-
ständeerwähnt. DieGründedafür lägenin zuhoher
Mietbelastung sowie mangelnder Anpassungan
BedürfnissevonGästenundKunden.

Viele lokale Unternehmen haben Schwierigkeiten
mit hohen Betriebskostenund Mieten sowie dem
WettbewerbdurchdenOnline-Handel; vonKunden-
seite wird mangelndeKonsistenzund Qualität der
Einzelhandelsangebote,insbesondereim konsumi-
genPreissegment,alsLückeidentifiziert.

19%

9%

2%

4%

52%

1%
9%

4%

1% Nahrungs- und Genussmittel

Gesundheit / Körperpflege

Blumen, Pflanzen, zool. Bedarf, Zeitschriften

Bücher, Papier-, Bastel-, Schreib-, Spielwaren

Bekleidung, Schuhe, Sport

Elektrowaren, Medien, Foto

Hausrat, Einrichtung, Möbel

Optik, Hörgeräte / Uhren, Schmuck

Sonstige Sortimente
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4.2 EINZELHANDELSBESTAND IN OBERSTAUFEN
Handelsangebot in der Ortsmitte von Oberstaufen

GMA-Erhebung 2024, Verkaufsflächen aufgeteilt und den jeweiligen Branchen zugeordnet

VerkaufsflächenanteilenachSortimentenin derOrtsmitteOberstaufen

!
!
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4.2 EINZELHANDELSBESTAND IN OBERSTAUFEN

DieAuswertungder Verkaufsflächenverteilungnach
Standortlagenverdeutlicht die räumlichen Ange-
botsschwerpunkteinnerhalb der Marktgemeinde
Oberstaufen:

/ Die Ortsmitte beherbergt rd. 51 % der Ge-
samtverkaufsflächedes lokalen Einzelhandels.
In der zentral verlaufendenHugo-von-Königs-
egg-StraßesindwichtigeEinzelhändlermit Wa-
ren des täglichen Bedarfs (Feneberg,Müller
Drogeriemarkt) angesiedelt, direkt anschlie-
ßend befinden sich auf der Rothenfelsstraße
ein Bekleidungsgeschäft(NKD)sowie in nörd-
licher Richtungein weiterer Lebensmittelein-
zelhändler(Norma). DieseEinzelhandelslagen
sindteils unmittelbarvon Wohnbebauungum-
geben.

/ Außerhalbder Ortsmitte stellen städtebaulich
integrierterd. 27 %sowienicht-integrierteHan-
delslagen22 % der Verkaufsfläche. Vor allem
der städtebaulichintegrierte Standort an der
KalzhofenerStraßebesitzt mit Fenebergden
flächenmäßiggrößten Einzelhändlerdes kurz-
fristigenBedarfsder gesamtenMarktgemeinde
sowieeinen Getränkemarktund einen E-Bike-
Verkauf. In den nicht-integrierten Lagenwird
ein Großteil der Verkaufsflächedurch eine
Gärtnerei/ Baumschuleerzielt und ist somitς
planungsrechtlichkonformςdurch Warendes
langfristigenBedarfsgeprägt.

Standortlagen des Einzelhandels - Ortsmitte beherbergt größten Teil der Verkaufsfläche

/ Haupteinkaufslage in 
Oberstaufen 

/ städtebaulich integriert

/ VK gesamt: 9.725 m² 

/ abwechslungsreicher 
Angebotsmix aus vielen 
Branchen

/ größte Betriebe: Norma, 
Sportmarkt, Müller 
Drogeriemarkt, Feneberg

/ touristische Bedeutung

Ortsmitte

/ hohe Nahversorgungs-
funktion für umliegende 
Wohngebiete (Feneberg)

/ fußläufige Erreichbarkeit 
aus umliegenden Wohn-
gebieten

/ städtebaulich integriert 

/ VK gesamt: 5.090 m²

/ Magnetbetriebe: u. a. 
Feneberg, Obermayer 
Modemarkt, Allgäuer 
Parkettzentrale Bauer

städtebaulich 
integrierte

Lagen

/ grds. überörtliche /  
regionale Versorgungs-
funktion

/ dezentrale, städtebaulich 
nicht-integrierte Lagen

/ autokundenorientiert

/ VK gesamt: 4.285 m²

/ überwiegend kurz- und 
langfristiger Bedarf

/ Magnetbetriebe: u. a. 
Sport Hauber, Biomarkt 
Fairwurzelt, Gärtnerei 
Stehle

nicht-integrierte
Lagen

StandortlageninnerhalbderMarktgemeindeOberstaufenundVerteilungderVerkaufsflächennachStandortlagen2024

9.725 5.090 4.285

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

2024

Ortsmitte Städtebaulich integrierte Lagen Nicht-integrierte Lagen

GMA-Erhebung 2024

Gesamt:
19.100 m² VK
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4.2 EINZELHANDELSBESTAND IN OBERSTAUFEN

Hinsichtlichder räumlichenVerteilungder einzelnen
Sortimente ist festzuhalten,dassdie sogenannten
αƛƴƴŜǊǎǘŅŘǘƛǎŎƘŜƴ[ŜƛǘǎƻǊǘƛƳŜƴǘŜά(Bücher, Papier-,
Büro- und Schreibwaren,Spielwaren,Bekleidung,
Schuhe,SportsowieOptik,Akustik,Uhren,Schmuck)
mehrheitlichim Zentrumvertretensind.

NahversorgungsrelevanteSortimente(u. a. Lebens-
mittel, Drogeriewaren)befinden sich mit großer
Mehrheit in städtebaulichintegriertenLagen,wo sie
wohnort- undverbrauchernahangesiedeltsind. Eine

fußläufigeVersorgungmit Warendes täglichenBe-
darfs ist im Kerngebietder Gemeindenahezuflä-
chendeckendmöglich(vgl. S. 46).

LangfristigeWarengruppenverteilensichgrundsätz-
lichauf städtebaulichintegrierteLagen(u. a. Waren-
gruppen Hausrat, Einrichtung,Möbel) und nicht-
integrierte,dezentraleLagenim Gemeindegebiet. In
Oberstaufenkonzentrierensichdie meistenWaren-
gruppen auf die Ortsmitte, nur der Bereichα.ŀǳ-,
Heimwerker-, DŀǊǘŜƴōŜŘŀǊŦάweißt einenςraum-

ordnerischkonformenςSchwerpunktin nicht-inte-
griertenLagenaus.

Damit zeigt sich insgesamtstarkeFokussierungder
räumlicheSortimentsverteilungin Oberstaufenauf
die Ortsmitte als Haupteinkaufslage,auch mit tou-
ristischerRelevanz(u. a. imageträchtigeMarken).

Räumliche Verteilung in Oberstaufen -Einzelhandel mehrheitlich dort, wo er sein soll

39%

99%

100%

81%

73%

100%

100%

71%

46%

51%

55%

19%

18%

29%

17%

54%

27%

6%

9%

83%

22%

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Nahrungs- und Genussmittel

Gesundheit / Körperpflege

Blumen, Pflanzen, zool. Bedarf, Zeitschriften

Bücher, Papier-, Bastel-, Schreib-, Spielwaren

Bekleidung, Schuhe, Sport

Optik, Hörgeräte / Uhren, Schmuck

Elektrowaren, Medien, Foto

Hausrat, Einrichtung, Möbel

Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf

Sonstige Sortimente

Einzelhandel insg.

Ortsmitte städtebaulich integrierte Lagen nicht-integrierte Lagen

GMA-Erhebung 2024

BranchengruppenbezogeneVerteilungderVerkaufsflächennachLagen
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4.2 EINZELHANDELSBESTAND IN OBERSTAUFEN

DievergleichendeBetrachtungausgewählterEinzel-
handelskennziffernliefert Anhaltspunktezur Bewer-
tung der Ausstattung des Einzelhandelsstandorts
Oberstaufenund ergänzt die absoluten Angaben
zumEinzelhandelsbestandvor Ort. Dabeihandeltes
sich um eine rechnerischeBeurteilungdes Bestan-
des, die erste Rückschlüsseauf die Leistungsfä-
higkeit, besondereStärkenbzw. Schwächensowie
Entwicklungspotenzialezulässt. DieVerkaufsflächen-
ausstattung pro 1.000 Einwohner liegt in Ober-
staufen mit insgesamtrd. 2.486 m² Verkaufsfläche
pro 1.000 Einwohner deutlich über dem Durch-
schnittswert für Kommunenzwischen5.001 und
10.000Einwohnern(1.465m² VKpro 1.000EW).

Diesspiegeltsichauchin der sortimentsspezifischen
Ausstattungwider: Insbesonderein den Branchen-
gruppenα.ŜƪƭŜƛŘǳƴƎΣSchuhe,{ǇƻǊǘάsowieα.ŀǳ-,
Heimwerker- und DŀǊǘŜƴōŜŘŀǊŦάwerden deutlich
überdurchschnittlicheWerte erzielt. Auch im um-
satzstarkenBereichαbŀƘǊǳƴƎǎ- und DŜƴǳǎǎƳƛǘǘŜƭά
liegt OberstaufenüberdemDurchschnitt. In denBe-
reichenαIŀǳǎǊŀǘΣEinrichtung,aǀōŜƭάsowieα9ƭŜƪ-
trowaren, Medien,Cƻǘƻάund denαǎƻƴǎǘƛƎŜƴSorti-
ƳŜƴǘŜƴάzeigtsichςrein rechnerischςein größeres
Entwicklungspotenzial.

Verkaufsflächenausstattung nach Sortimenten

Verkaufsflächenausstattungin Oberstaufen(inm² / 1.000Einwohner)

GMA-Berechnungen auf Basis eigener Erhebungen der vergangenen Jahre

GMA-Berechnungen 2025 sowie GMA-DǊǳƴŘƭŀƎŜƴǳƴǘŜǊǎǳŎƘǳƴƎ αYŜƴƴȊƛŦŦŜǊƴ ŘŜǎ 9ƛƴȊŜƭƘŀƴŘŜƭǎ ƛƴ 5ŜǳǘǎŎƘƭŀƴŘ ǳƴŘ mǎǘŜǊǊŜƛŎƘά ό5ǳǊŎƘǎŎƘƴƛtt für Kommunen zwischen 5.001 
und 10.000 EW)

Verkaufsflächenausstattungim regionalenVergleich(inm² / 1.000Einwohner)

603 720 670 600 480

1.883

690

2.380

220 540

2.486

1.410

3.050

820
1.020

0
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1.000

1.500

2.000

2.500

3.000

3.500

Oberstaufen 2024 Siegsdorf 2020 Lichtenfels 2024 Scheidegg 2019 Waldershof 2024

Food Nonfood
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50%

7%

42%

0%

1%

Gemischt

Senior

Erwachsene

junge Erwachsene

Baby/Kind

DasEinkaufsverhaltenverlagertsichbundesweitzu-
nehmendin RichtungOnline-Einkauf. Auchin Ober-
staufenzeigtsich,dassüber zweiDrittel der Befrag-
ten auchgelegentlichonlineeinkauft,währendnoch
rundein Fünftelausschließlichim stationärenEinzel-
handelkauft.

Im Rahmenmehrerer Vor-Ort-Begehungenwurden
die Einzelhandelsbetriebehinsichtlich der Gestal-
tung der Verkaufsräumeund Schaufenster, Zugäng-
lichkeit, Preissegmentsowie Zielgruppenausrichtung
anhandvonweichenQualitätskriterieneingeschätzt.
Hieraus resultierende Erkenntnissesind geeignet,
den Gewerbetreibendenselbst Hinweiseauf mög-
liche Anpassungspotenzialezu geben und so die
Kundenerfahrungggf. zuverbessern.

70 %

44

4.3 QUALITÄTS- UND DIGITALISERUNGSCHECK EINZELHANDEL
Einkaufsverhalten und Qualitätscheck

DieGestaltungder Schaufensterist ansprechend,modern
und einladend. Sie ziehen Passantenan und tragen zu
einem positiven Verkaufserlebnisbei. Verbesserungs-
potenzialbestehtlediglichbei rd. 4 %der Ladenlokale,die
alsnichtmehrzeitgemäßbewertetwurden.

Schaufenstergestaltung
GMA-Erhebung 2024

In der Ortsmitte dominierengehobeneEinzelhandelsan-
gebotemit gängigenMarken und durchschnittlichenund
gehobenenPreisniveau,wasvor allemdie Bedürfnissevon
kaufkräftigerKundschaftanspricht. Etwa ein Drittel der
Lädenist im konsumigenPreissegmentmit gängigenMar-
ken und einem durchschnittlichenPreisniveauangesie-
delt. Lediglichein geringer Teil der Geschäftesind als
preisgünstigzu beurteilen. Die Angebotspositionierung
der Ortsmittezielt somit vorrangigauf den qualitäts- und
markenbewusstenEinkäufer (vor allem Touristen) ab.
Abwertungseffektedurchα.ƛƭƭƛƎƪŜǘǘŜƴάsindnicht nachzu-
weisen.

hauptsächlich  

online 7 %

GMA-Bürgerbefragung 2024 (N = 515)

regelmäßig auch 

online

Einkaufsverhalten der befragten Bürger in Oberstaufen

alles stationär 

vor Ort 23 %
Runddie Hälfteder Betrieberichtet seinAngebotauf eine
breite Zielgruppenanspracheaus, während die andere
Hälfte der GeschäftstreibendenspezielleAngebotema-
chen. Weiterhin fokussiert nur ein kleiner Teil der Ge-
schäftekonkret auf Kinder, junge Erwachseneund/oder
Senioren,weshalbderen Einkaufsbedürfnissenur teilwei-
se in der OberstaufenerOrtsmittebefriedigtwerdenkön-
nen.

Zielgruppe (GMA-Erhebung 2024)

53%

43%

4%

ansprechend durchschnittlich unattraktiv

11%

37%

53%

günstig

konsumig

gehoben

Preisniveau (GMA-Erhebung 2024)

modern / 
attraktiv

nicht mehr 
zeitgemäß

zeitgemäß

junge Mode

ERGEBNISSE AUS 

DER BETEILIGUNG

!
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93%

7%

vorhanden nicht vorhanden

24%

76%

vorhanden nicht vorhanden

Mit der zunehmendenVerlagerungdesEinkaufsver-
haltenshin zu Online-Angebotensteigt die Bedeu-
tung der Online-Auffindbarkeitder stationärenEin-
zelhandelsangebote. In Oberstaufenzeigt sich eine
gute Verbreitung der α{ǘŀƴŘŀǊŘ-.ŜǎǘŀƴŘǘŜƛƭŜάder
digitalen Vermarktung wie Google Maps-Eintrag
oder eine eigeneHomepage. EigeneWebshopsmit
Abholoptionensind noch nicht weit verbreitet, hier
mussjedochgeradebei kleinerenBetriebender Auf-
wand gegenüberder Reichweitensteigerunggenau
abgewogenwerden.

Im Rahmeneiner Online-Recherchewurde der Digi-
talisierungsgradder Betriebe anhand folgender
Kategorien analysiert: Auffindbarkeit bei Google
Maps, Präsenzin sozialenMedien, Vorhandensein
einer eigenenHomepage,Möglichkeit zur Online-
Bestellung und Vor-Ort-Abholung, Vorhandensein
einesWebshopsmit eigenerVertriebslogistik.
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4.3 QUALITÄTS- UND DIGITALISERUNGSCHECK EINZELHANDEL
Online-Auffindbarkeit und Stand der Digitalisierung

EinGoogleMaps-Eintragist beim Großteilaller Einzelhan-
delsbetriebein Oberstaufenvorhanden. Eine grundsätz-
licheSichtbarkeitim Internet ist damitgewährleistet.

Auf SocialMedia sind rd. zwei Drittel der Oberstaufener
Einzelhandelsbetriebevertreten,auchhier ist eineOnline-
Auffindbarkeit in weiten Teilen gegeben. Bei den
BetriebenohneSocialMedia-Auftritt könnteübereineAn-
sprache im Rahmen einer Digitalisierungsmaßnahme
nachgedachtwerden, um Kundenpotenzialeauszuschöp-
fen.

Eine Option zur Online-Bestellungmit Abholmöglichkeit
oder eigenemWebshopweist rd. ein Fünftelder Betriebe
auf. DieseOption wird in Zukunft weiter an Bedeutung
gewinnen, gleichzeitig muss jeder Einzelhändlerauch
abschätzen,ob Aufwand und Kosten etwa für einen
eigenenWebshopgerechtfertigtsind.

GMA-Erhebung 2024

GMA-Erhebung 2024
Auch eine eigene Homepage ist beim Großteil der
Einzelhändlerin Oberstaufenvorhanden,mehr als drei
Viertel betreiben eine eigeneWebseite. Auch wenn die
Pflege von Online-Angeboten Zeit und Aufwand in
Anspruchnimmt, sollten zumindestalle Einzelhändlerfür
dieChancendieserKanälesensibilisiertwerden.

GMA-Erhebung 2024

GMA-Erhebung 2024

64%

36%

vorhanden nicht vorhanden

78%

22%

vorhanden nicht vorhanden

ERGEBNISSE AUS 

DER BETEILIGUNG

!
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4.4 NAHVERSORGUNG IN OBERSTAUFEN
Eine stabile Grundversorgung durch Fachgeschäfte und Supermärkte

Feneberg-Supermarkt an der Kalzhofer Straße
GMA-Aufnahme 2024

In OberstaufenwerdenNahrungs- und Genussmittel
derzeit auf einer Verkaufsflächevon rd. 4.635 m²
angeboten.9 Supermärkte/ GroßeSupermärktemit
rd. 2.220 m² Verkaufsflächeund Fachgeschäftemit
rd. 1.305 m² Verkaufsflächedecken hierbei den
GroßteildesgesamtenLebensmittelangebotsabςin
Summerd. 76 %. DasAngebotwird ergänztdurch
einen Lebensmitteldiscountermit rd. 700 m² Ver-
kaufsfläche(15 %) und sonstigeAnbieter des Le-
bensmittelhandwerks sowie mehrere Getränke-
märkte (insgesamt410 m² bzw. rd. 9 %). Mit insge-
samt 22 Standortensind die Fachgeschäftein der
Flächedeutlich präsenterals die zwei Supermärkte

oder der einzelne Lebensmitteldiscounter. Arron-
diert wird das Grundversorgungsangebotweiterhin
durchdasDrogeriekaufhausMüller sowieeineApo-
theke.

In diesemZusammenhangist die fußläufigeErreich-
barkeit der strukturprägendenNahversorgungsbe-
triebe (Lebensmittel,Drogeriewaren; VKҗ400 m²)
als Kriterium zur Bewertungder Nahversorgungssi-
tuation in die Betrachtungeinzustellen. Im Ergebnis
haben aktuell rd. 45 % der WohnbevölkerungZu-
gangzu einemLebensmittel- und/oder Drogeriewa-
renmarkt in fußläufigerLaufdistanzvon 500 m; der

Wert erhöht sich auf rd. 65 % in einer Entfernung
von 800 m.10 Der Gradder fußläufigenErreichbar-
keit ist vor dem Hintergrundder zahlreichenräum-
lich abgesetztenOrtsteile ohne eigeneVersorgung
alsgut einzuschätzen(vgl. Karteauf folgenderSeite).
Hinzukommendie AnbieterdesLebensmittelhand-
werkssowieSpezialanbieter,die dasAngebotin den
OberstaufenerOrtsteilen weiter ergänzenund die
Nahversorgunginsgesamtqualifizieren.

9 Die durchschnittliche Verkaufsflächenausstattung im Nahrungs- und Genussmittelsortiment beträgt in Oberstaufen rd. 603 m² je 1.000 Einwohner und liegt somit über dem Durchschnitt der Vergleichsstädte 5.001 bis 10.000 
Einwohner (564 m² je 1.000 Einwohner).

10 Die fußläufigen Entfernungen (500 m, 800 m) werden mit Hilfe einer Geomarketingsoftware auf Basis der vorhandenen Straßenzüge(amtliches Straßennetz) berechnet. Dabei werden städtebauliche Gegebenheiten mit einbe-
zogen (z..Φ !ǳǘƻōŀƘƴŜƴ ƻŘŜǊ .ŀƘƴǘǊŀǎǎŜƴ ŀƭǎ ½ŅǎǳǊύΤ !ōƪǸǊȊǳƴƎŜƴ ƻŘŜǊ α{ŎƘƭŜƛŎƘǿŜƎŜά ǿŜǊŘŜƴ ƴƛŎƘǘ ōŜǊǸŎƪǎƛŎƘǘƛƎǘΦ

Norma-Discounter an der Lindauer Straße
GMA-Aufnahme 2024

Müller-Drogeriemarkt an der Hugo-von-Königsegg-Straße
GMA-Aufnahme 2024
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Standorte der Nahversorgung und fußläufige Einzugsbereiche in Oberstaufen ςFokus Kerngebiet der Gemeinde
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4.4 NAHVERSORGUNG IN OBERSTAUFEN

ϭ hǇŜƴaŀǇ¢ƛƭŜǎΣ ϭ hǇŜƴ{ǘǊŜŜǘaŀǇπaƛǘǿƛǊƪŜƴŘŜΤ Da!-Bearbeitung 2024

Ergänzende Angebote der Nahversorgung

Lebensmittelgeschäft < 400 m² VK

Bäckerei

Metzgerei

Getränkemarkt einschließlich 
Tankstellenshop

Drogeriegeschäft < 400 m² VK

Apotheke

Die Nahversorgung im Lebensmittelbereich wird 
durch kleine Lebensmittelhändler (VK < 400 m²), 
Bäckereien, Metzgereien und Getränkemärkte 
ergänzt. Ebenfalls als Teil der Nahversorgung 
sind Drogeriemärkte und Apotheken zu betrach-
ten.

Fußläufige Einzugsbereiche um Nahversorgungs-
betriebe (Lebensmittel und Drogeriewaren; 
±Y җ плл Ƴчύ

500 m (45 %)

800 m (65 %)
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4.4 NAHVERSORGUNG IN OBERSTAUFEN

Wie die Karteauf der vorherigenSeitezeigt, ist ein
großerTeilder BevölkerungOberstaufensin fußläu-
figer Entfernungmit Nahversorgungsangebotenab-
gedeckt. Auchder räumlichabgesetztliegendeOrts-
teil Steibis ist mit einem Dorfmarkt grundsätzlich
versorgt.

Dennoch ergeben sich bei einer qualitativen Be-
trachtungfolgendeEmpfehlungen:

/ Die Norma-Filialean der LindauerStraßeent-
spricht nicht mehr den aktuellen Standards
und wurde seit langerZeit bereits nicht mehr
modernisiert. Gleichzeitigist der Discounter
derzeit der größte Nahversorgerin der Orts-
mitte.

/ FenebergergänztdasNahversorgungsangebot
in der Ortsmitte und verfolgt hier ein moder-
nesKonzept: ohneKassenpersonalwerdendie
Einkäufeper SelbstkassevomKundengescannt
und per EC-Kartegezahlt. Für wenigerdigital-
affineKundenkönntediesesKonzepteineHür-
dedarstellen.

/ Der Nahversorgungsbestandim Ortskernist zu
sichern, neben klassischenSystemanbietern
sind auchder Bestandan Bäckereien,Käserei-
en und MetzgereiwichtigeTrägerder lokalen
Nahversorgung. DiesekleinerenAnbieter sind
wichtigerBestandteileinerwohnortnahenVer-
sorgung.

/ In den außerhalbdesKernortsliegendenOrts-
teilen besteht die Herausforderung,trotz ge-
ringerEinwohnerzahleineGrundversorgungzu
ermöglichen. Im Ortsteil Steibisübernimmt u.
a. ein DorfmarktdieseAufgabe. In sehrkleinen
Ortsteilen können auch alternative Versor-
gungsmodellezum Einsatzkommen wie z. B.
AutomatenlösungenodermobileAnbieter.

Die Handlungsempfehlungender Nahversorgungs-
analysefindensichauchin denMaßnahmendesGe-
samtkonzeptswieder.

Handlungsempfehlungen für die Nahversorgung

Feneberg an der Hugo-von-Königsegg-Straße
GMA-Aufnahme 2024

Innenansicht des Feneberg an der Hugo-von-Königsegg-Straße
GMA-Aufnahme 2024
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4.5 NACHFRAGEPOTENZIAL UND MARKTGEBIET

Bearbeitung: GMA 2024
Kartenhintergrund: GfK GeoMarketing

Räumliche Abgrenzung des Marktgebiets -Grundversorgung der eigenen Wohnbevölkerung und starker Tourismusstandort

Zur Abgrenzungdes Marktgebietswer-
denfolgendeKriterienherangezogen:

/ wesentliche Strukturdaten des Un-
tersuchungsraums (regionale Wirt-
schaftsstruktur, Pendlerbeziehun-
gen),

/ Erreichbarkeit der Kommune unter 
Berücksichtigung verkehrlicher, 
topografischer sowie siedlungs-
struktureller Bedingungen,

/ Angebotssituation in Oberstaufen 
sowie Wettbewerbssituation und 
Einkaufsalternativen in den umlie-
genden Kommunen,

/ generelle Anziehungskraft des An-
gebotsstandorts Oberstaufen (Infra-
strukturausstattung, verkehrliche 
Anbindung, Lage lokaler Einzelhan-
delsschwerpunkte)

DasMarktgebietvonOberstaufenbezieht
sich auf die Marktgemeindeselbst und
umfasstaktuellrd. 7.650Einwohner.
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4.5 NACHFRAGEPOTENZIAL UND MARKTGEBIET

DasMarktgebietvon Oberstaufenerstrecktsichauf
dieMarktgemeindeselbst. Diesliegt vor allemin der
regionalen Wettbewerbssituation begründet, da
umliegende,nach raumplanerischerHierarchiehö-
her kategorisiertezentraleOrte,wie Lindenbergim
Allgäu (Mittelzentrum) und Immenstadt im Allgäu
(geteiltesOberzentrummit Sonthofen)bereitseinen
überregionalen Versorgungsauftragwahrnehmen.
Dieswurde in den Workshopsund Befragungenvor
Ort bestätigt: Oberstaufenwird aus den umliegen-
den Gemeinden(z. B. Stiefenhofen)allenfalls für
denGrundversorgungseinkaufaufgesucht. In derRe-
gel fahren sowohl Oberstaufenerals auch Einwoh-
ner benachbarterGemeindenzum Einkaufen(alle
Bedarfsstufen)eher in die umliegendenStädte(u. a.
Lindenberg,Immenstadt, Sonthofen; Ergebnisaus
der Beteiligung).

Die Berechnungder im abgegrenztenEinzugsgebiet
erschließbarenNachfragepotenzialewird auf Grund-
lage aktueller Daten des StatistischenBundesamts
sowie GMA-eigener Kaufkraftwertevorgenommen.
Die einzelhandelsrelevanteKaufkraft(inkl. Apothe-
ken und Ladenhandwerk)für Bedarfsgüterpro Kopf
der Wohnbevölkerungin Deutschlandliegt derzeit
beica. 6.864ϵpro Jahr.11Davonentfallenauf

/ Nahrungs- undGenussmittel rd. 2.930ϵ

/ Nichtlebensmittel rd. 3.934ϵ.

Beider Kaufkraftberechnungfür dasMarktgebietist
darüberhinausdaslokaleKaufkraftniveauzubeach-
ten. GemäßaktuellerKennziffervon MB Research12

liegt das Kaufkraftniveauin Oberstaufenbei 103,6
und somit über dem Bundesdurchschnitt(= 100,0).
Bei Zugrundelegungder aktuellenEinwohnerwerte,
der Pro-Kopf-AusgabewertesowiedeslokalenKauf-
kraftniveauserrechnetsich für dasgesamteMarkt-
gebiet ein jährlichesKaufkraftvolumenin Höhevon
rd. 54,6 Mio.ϵ.

Kaufkraftpotenzial der Wohnbevölkerung

YŀǳŦƪǊŀŦǘǇƻǘŜƴȊƛŀƭ Ǿƻƴ hōŜǊǎǘŀǳŦŜƴ ƴŀŎƘ {ƻǊǘƛƳŜƴǘŜƴ ƛƴ aƛƻΦ ϵ

GMA-Berechnungen 2025 (ca.-Werte, Rundungsdifferenzen möglich)

Sortimente Oberstaufen

Nahrungs- und Genussmittel 23,3

Gesundheit, Körperpflege 3,7

Blumen/Floristik, zool. Bedarf, Zeitschriften 1,6

kurzfristiger Bedarf insgesamt 28,7

Bücher, Papier- und Schreibwaren, Spielwaren1,9

Bekleidung, Schuhe, Sport 5,5

mittelfristiger Bedarf insgesamt 7,4

Elektrowaren, Medien, Foto 4,7

Hausrat, Einrichtung, Möbel 5,1

Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf, 
Bodenbeläge

4,4

Optik, Akustik, Uhren,Schmuck 1,3

Sonstige Sortimente 3,1

langfristiger Bedarf insgesamt 18,6

Nichtlebensmittel insgesamt 31,3

Einzelhandel insgesamt 54,6

11 GMA 2024 
12 Quelle: MB Research (2024): Einzelhandelsrelevante Kaufkraft 2022 in Deutschland. Das Kaufkraftniveau wird auf Basis der amtlichen Steuerstatistik berechnet.

Einzelhändler in der Fußgängerzone
GMA-Aufnahme 2024
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4.5 NACHFRAGEPOTENZIAL UND MARKTGEBIET

DiefolgendenAusführungenbeziehensichaufeinen
Prognosehorizontbis 2035im Rahmender Bevölke-
rungsvorausberechnungdes BayerischenLandes-
amts für Statistik. Prognosenüber längereZeiträu-
mesindaufgrundder damitςnaturgemäßςverbun-
denenUnsicherheiten(z. B. angesichtsder eingangs
skizziertenMarktentwicklungenim Einzelhandel,des
künftigen Verbraucherverhaltens,konjunktureller
und inflatorischerEinflüssesowieder Bevölkerungs-
entwicklungim Marktgebiet)nicht belastbar. Zudem
sind auch Entwicklungenan konkurrierendenEin-
kaufsorten zu berücksichtigen,welche das Markt-
gebiet des Einzelhandelsin Oberstaufenbeeinflus-
sen können. Als weitere Rahmenbedingungist der
Online-Handelzubeachten. Dieserverzeichnetςan-
geschobendurch die Corona-Pandemieςbis 2022
kontinuierlich hohe Zuwachsraten(aktuell leicht
gedämpfteEntwicklung).

Rückblickendauf das letzte Jahrzehntweist die
MarktgemeindeOberstaufeneine positiveBevölke-
rungsentwicklungauf und verzeichnet seit 2014
einen Bevölkerungsanstiegvon rund 3 %. Für die
kommendenJahrebis2035erwartet dasBayerische
Landesamtfür Statistikebenfallseine positiveEnt-
wicklungsdynamikder Einwohnerzahlen. Dabeiwer-
den lokal getroffeneEntscheidungen(z. B. Auswei-
sungneuerWohnbauflächen)nicht berücksichtigt.

Obwohl hinsichtlich der einzelhandelsrelevanten
Kaufkraftin DeutschlandbislangeineSteigerungzu
verzeichnenwar, werden für den Prognosehorizont
dieaktuellenPro-Kopf-Ausgabenim Sinneeinerkon-
servativenVorausschauzugrundegelegt. Auf diese
Weise wird unvorhersehbaren,global wirksamen
Phänomenenmit Auswirkungenauf das Ausgabe-
und KonsumverhaltenRechnunggetragen. Gleiches
gilt für die lokalenKaufkraftkoeffizienteninnerhalb
desMarktgebiets. DieKaufkraftprognosewird damit
durch die Entwicklung der Einwohnerzahlenbe-
stimmt. Somit errechnet sich für das Marktgebiet
von Oberstaufenbis 2035 ein gleichbleibendesbis
steigendesKaufkraftpotenzialvonca. 55ς58 Mio.ϵ
gleichbleibendbis + 3 Mio. ϵbzw. + 5 % zu 2023).
HiervonkanndasGrundzentrumOberstaufenprofi-
tieren, da es seinen Grundversorgungsauftragfür
die lokaleWohnbevölkerungim Marktgebiet inten-
siverwahrnehmenkann.

Kaufkraftprognose

YŀǳŦƪǊŀŦǘǇƻǘŜƴȊƛŀƭ ƴŀŎƘ {ƻǊǘƛƳŜƴǘŜƴ ƛƴ aƛƻΦ ϵ ŦǸǊ Řŀǎ 
Prognosejahr 2035*

GMA-Berechnungen 2025 (ca.-Werte, Rundungsdifferenzen möglich)

Sortimente Oberstaufen

Nahrungs- und Genussmittel 24 ς25

Gesundheit, Körperpflege 3 ς4

Blumen / Floristik, zool. Bedarf, Zeitschriften1 ς2

Bücher, Papier- und Schreibwaren, Spielwaren2 ς3

Bekleidung, Schuhe, Sport 5 ς6

Elektrowaren, Medien, Foto 4 ς5

Hausrat, Einrichtung, Möbel 5 ς6

Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf, Bodenbelag4 ς5

Optik, Akustik, Uhren,Schmuck 1 ς2

Sonstige Sortimente 3 ς4

Einzelhandel insgesamt 55 - 58
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Der Tourismusstellt für Oberstaufeneinenwesent-
lichenWirtschaftsfaktordar:

/ Insgesamtwurden im Jahr2024 rd. 2,1 Mio.
Aufenthaltstagegezählt, davon rd. 1,3 Mio.
Übernachtungen in Beherbergungsbetrieben
und0,8 Mio. Tagesreisen.

/ Der durch touristische Aktivitäten generierte
Bruttoumsatzbelief sich belief sich auf insge-
samtrd. 190,3 Mio.ϵ. DieserWert verteilt sich
auf verschiedeneMarktsegmente,wobei die
gewerblichenBeherbergungsbetriebemit 123,6
Mio.ϵ(rd. 65%desGesamtumsatzes)denmit
AbstandgrößtenBeitragleisten. Esfolgen die
privat vermieteten Quartiere und Freizeit-
wohnsitzemit rd. 42,8 Mio.ϵsowiedie Tages-
reisen mit rd. 23 Mio. ϵ. Der Camping- und
Reisemobiltourismusfällt mit rd. 0,9 Mio. ϵ
ehergeringinsGewicht.

/ Vom gesamtentouristischenUmsatzvolumen
entfallen 67% der Umsätzeauf das Gastge-
werbe, 13%aufdenEinzelhandelund20%auf
sonstigeDienstleistungen.

/ Die touristischenAktivitätenführten zu einem
Einkommensbeitragvon rd. 94,7 Mio.ϵ. Dieser
Betrag entspricht einem Einkommensäquiva-
lent von rd. 2.760 Oberstaufnern, die durch
den Tourismusein durchschnittlichesJahres-
einkommenin Höhevon rd. 34.300ϵerzielen
könnten.14 Der Anteil des Tourismusam ge-
samten Primäreinkommender Bevölkerung
Oberstaufenslag damit im Jahr2024 bei gut
einem Drittel, wasdie hohe Bedeutungdieser
Branchefür die lokaleWirtschaftunterstreicht.

Im VergleichzufrüherenJahrenzeigtsicheinediffe-
renzierteEntwicklung: Währenddie Gesamtumsätze
zwischen2013und 2024um 13 %gestiegensind,ist
die Zahlder Übernachtungenin Betriebenim glei-
chenZeitraumum knapp5 %gesunken(Wegfallder
Betten durch Betriebsaufgaben). Die Tagesreisen
stagnierenseit 2013 bei rd. 0,8 Mio. jährlich. Trotz
der stabilenoder leicht steigendenUmsätzeist der
relative Beitrag des Tourismus zum Primärein-
kommenim Zeitverlaufgesunkenςvon rd. 46 %im
Jahr2013 auf rd. 35% im Jahr2024. AuchdasEin-
kommensäquivalentist in diesemZeitraumum rd.
18% gesunken,waseinen Rückgangder touristisch
begründetenErwerbschancenin der Regionbedeu-
tet.

Zusammenfassendbleibt der Tourismuszwar ein
zentraleSäuleder Wirtschaft Oberstaufens, gleich-
wohl ist eine gewisseAbnahmeseinerrelativenBe-
deutung zu beobachten. Während die monetären
Kennzahlenweitgehendstabilbleibenodermoderat
wachsen,ist derwirtschaftlicheBeitraggemessenan
Einkommenund Beschäftigungsäquivalentenrück-
läufig. Dies legt nahe, dasses künftig verstärkter
Maßnahmenbedarf, um die Attraktivität Oberstau-
fens als Tourismusstandortzu sichernund weiter-
zuentwickelnςetwadurchInvestitionenin Qualität,
Digitalisierung,nachhaltigeAngeboteundzielgerich-
tetesMarketing(z. B. LebensraumkampagneαUifach
ƳƛǊάύ.
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Touristische Umsätze und Marktbedeutung des Tourismus13

13 Quelle: dwif e.V. (2025): Wirtschaftsfaktor Tourismus für Oberstaufen 2024
14 Quelle: Wert für den Landkreis Oberallgäu 2022, vgl. hierzu Volkswirtschaftliche Gesamtrechnung der Länder, Statistische Ämter der Länder; Einkommen der privaten Haushalte in den kreisfreien Städten und Landkreisen 

Deutschlands 1995 bis 2022, Reihe 2, Kreisergebnisse Band 3, Stuttgart 2024.

.ƭƛŎƪ ƛƴ ŘŜƴ bŀǘǳǊǊŀǳƳ α!ƭǇŜƴǾƻǊƭŀƴŘά
GMA-Aufnahme 2024
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Die Zentralitätskennzifferdient als wichtige Orien-
tierung für die Versorgungsbedeutungeiner Kom-
mune sowiederen Entwicklungspotenzial. Siestellt
den in der MarktgemeindeOberstaufengetätigten
Einzelhandelsumsatzder vorhandenen einzelhan-
delsrelevantenKaufkraftder Wohnbevölkerungge-
genüber. Werte über 100 weisen per Saldo auf
einenKaufkraftzuflusshin, Werte unter 100 deuten
einenKaufkraftabflussan.

Sowird demUmsatzvolumendesOberstaufenerEin-
zelhandelsin Höhevon rd. 86,3 Mio. ϵeine lokale
Kaufkraft von rd. 54,6 Mio. ϵgegenübergestellt,
woraus sich eine Zentralität von 154 ergibt. Die
Betrachtungder Einzelhandelszentralitätzeigt,dass
im Vergleich zum örtlichen Kaufkraftvolumenin
Oberstaufenmehrheitlichhöhere Umsätzegetätigt
werden. AlsGrundzentrumsteht in Oberstaufenzu-
nächstdie Grundversorgungdes Orts selbst im Fo-
kus. Eine Zentralität von insgesamt154 weißt per
Saldo zudem auf deutliche Kaufkraftzuflüsseaus
demUmlandhinςdiesesindvor allemauchvor der
hohentouristischenBedeutungvon Oberstaufenzu
lesen. DieBranchengruppenmit den höchstenZen-
tralitätswerten werden auch bei Touristennachge-
fragt: α.ŜƪƭŜƛŘǳƴƎΣSchuhe,{ǇƻǊǘά(555) beinhaltet
z. B. auch Sportbekleidungoder Wanderschuhe;
αhǇǘƛƪΣHörgeräte/ Uhren,{ŎƘƳǳŎƪά(266) beinhal-
tet Brillen aller Art sowie hochwertigenSchmuck
und Uhren,Gesundheit/ Körperpflegebeinhaltetz.

B. Parfümerieprodukte. Demgegenüberzeigt sich
auch vor allem im Bereichα9ƭŜƪǘǊƻǿŀǊŜƴΣMedien,
CƻǘƻάΣaber auch bei denαǎƻƴǎǘƛƎŜƴ{ƻǊǘƛƳŜƴǘŜƴά
ein größererKaufkraftabflussan den Online-Handel
sowieWettbewerbsstandorteim Umland. Im regio-

nalen Vergleichweist Oberstaufenςtrotz seiner
raumplanerischenEinordnungals Grundzentrumς
eine höhereZentralitätalsLindenberg,Immenstadt
und Lindau auf, was auf die starke touristische
AusrichtungdesAngebotszurückzuführenist.
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4.6 ZENTRALITÄT
Mehrheitlich Kaufkraftzuflüsse aus dem Oberstaufener Umland

Einzelhandelszentralität nach Branchen sowie im regionalen Vergleich

Oberstaufen Regionaler Vergleich

GMA-Berechnung 2025 auf Basis eigener Erhebungen 2025 sowie MB Research 2024 für regionalen Vergleich



Einzelhandels- und Gastronomiekonzept
für den Markt Oberstaufen (2025)

STÄRKEN

/ hohe Zentralität auch durch 
touristisch geprägten Kauf-
kraftzufluss

/ zentrale Lagen beherbergen 
Großteil der Einzelhandels-
angebote

/ hochwertige Angebote im 
Einzelhandel vorhanden 

/ zahlreiche inhabergeführte 
Betriebe vorhanden

/ hohe Beratungs- und 
Servicequalität im 
Einzelhandel
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4.7 SWOT-PROFIL EINZELHANDEL
Stärken-Herausforderungen-Chancen-Risiken-Profil für den Einzelhandel in Oberstaufen ðErgebnisse aus GMA-Analyse und Beteiligung

GMA-Bestandsanalyse und Beteiligungsergebnisse 2025

S

HERAUSFORDERUNGEN

/ Qualifizierung des 
Bekleidungssegments in der 
Breite (z. B. mehr Angebote 
für Jugendliche) 

/ hoher Anteil an gehobenem 
Preissegment

/ zunehmend Leerstände in 
der Ortsmitte: Gründe sind 
u. a. hohe Mietbelastung 
und Betriebskosten, unzu-
reichende Einbindung in 
Marketingstrategien, 
mangelnde Anpassung der 
Geschäftsräume an Kunden-
ōŜŘǸǊŦƴƛǎǎŜΣ αƪƭŀǎǎƛǎŎƘŜά 
Geschäftsnachfolge

/ Lern-Café (Lernen und 
Chillen an einem Ort);

/ Geschäfte für junge 
Menschen

/ Bäcker mit Schüler-Rabatten

W

CHANCEN

/ Förderung der Außen-
gastronomie (großzügige 
Handhabung) für positive 
Synergieeffekte im Einzel-
handel

/ Leerstände gezielt mit Ange-
boten für u. a. Familien, 
Kinder, Kultur inwertsetzen

/ beratende Unterstützung 
des inhabergeführten 
Einzelhandels

/ weitere Digitalisierung der 
Händler (v. a. Social Media, 
Homepage)

/ konsumige Angebote zur 
Erschließung neuer 
Kundengruppen

O

RISIKEN

/ allgemeiner Wandel im Han-
del bleibt strukturprägend 
(u. a. Online-Handel, weite-
rer Bedeutungsverlust tra-
dierter Konzepte oder Nach-
folgefragen für inhaberge-
führten Handel)

/ gehobene Vorstellungen 
bzgl. Mieten aufseiten von 
Eigentümern und 
Vermietern

/ Änderungen im Konsum-
verhalten und anhaltende 
Preissensibilität auf 
Kundenseite

T



Einzelhandels- und Gastronomiekonzept
für den Markt Oberstaufen (2025)

4.8 AUSWERTUNG DER BÜRGERBEFRAGUNG ZUR GASTRONOMIE

55

Umfrage der Einwohner und Umlandbewohner - GMA-
Onlinebefragung 2024 (N = 524), geschlossene Frage

Wie zufrieden sind Sie allgemein mit dem 

gastronomischen Angebot in Oberstaufen?

7%

28%

43%

19%

3%

sehr zufrieden

eher zufrieden

teils / teils

Eher unzufrieden

Sehr unzufrieden

Umfrage der Einwohner und Umlandbewohner - GMA-
Onlinebefragung 2024 (N = 525), geschlossene Frage

Wie oft nehmen Sie das gastronomische 

Angebot in Oberstaufen in Anspruch?

1%

1%

11%

15%

21%

23%

27%

täglich

mehrmals pro Woche

einmal pro Woche

mehrmals pro Monat

einmal pro Monat

seltener

nie

ERGEBNISSE AUS 

DER BETEILIGUNG

Welche Gastronomieangebote fehlen in Oberstaufen?

Umfrage der Einwohner und Umlandbewohner - GMA-Onlinebefragung 2024 (N = 531), Darstellung ab 5 Antworten, 
Offene Frage, Mehrfachantworten möglich

5

6

6

6

6

11

11

16

23

22

25

32

35

49

80

175

0 20 40 60 80 100 120 140 160 180 200

hochwertige Küche/ Qualität

Außengastronomie

Erlebnisgastronomie

Weinlokal

Jugendcafé / -bar

Öffnungszeiten, Service, Freundlichkeit

Mittagstisch

Gehobene Gastronomie / Fine Dining

Cafés / Bistro

Erschwingliche Preise

Fast Food

Bars / Tanzlokal / Clubs / Kneipen

vegan / ökologisch / bio

Moderne Angebote (z. B. Frühstück, Fisch, Bowls)

regionale, deutsche Küche

Internationale Küche (z.B. italienisch, asiatisch)

EinErgebnisder Beteiligungbestehtdarin, dassdasFehleneiner Tourismusstrategieangemerktwird,
die Gastgewerbe,Gastronomieund lokalenEinzelhandelmiteinanderverbindet. DiesesErgebnisist vor
demHintergrundder bestehendenbranchenübergreifenden,überregionalwahrgenommenenund prä-
mierten LebensraumkampagneαUifachǿƛǊάaus der existierendenα¢ƻǳǊƛǎƳǳǎǎǘǳŘƛŜMehrwert Tou-
rismushōŜǊǎǘŀǳŦŜƴάzu relativieren. Reservenliegen ggf. in der breitenwirksamenVermittlung der
bereitslaufendenAnstrengungenunderzieltenErfolge.

!



Einzelhandels- und Gastronomiekonzept
für den Markt Oberstaufen (2025)

Die Auswertungder Umfrageergebnissezur Gastro-
nomieim Ortskernvon Oberstaufenzeigt insgesamt
eine zufriedenstellende Bewertung durch die
Befragten. PositiveRückmeldungendominieren,ins-
besonderein Bezugauf Speisen- und Servicequalität
sowiedieVerfügbarkeitvonSitzplätzen.

Jedochsind nach Ansichtder Befragtenauch Ver-
besserungenin einigenBereichenerforderlich,wie
beispielsweisebei kulinarischenTrends,der Vielfalt
im AngebotunddemNachtleben.

Auffällig ist zudem die tendenziellbessereBewer-
tung des Angebotsdurch Touristen als durch die
Einwohnerund Umlandbewohner. Attribute wie Re-
gionalität der angebotenenSpeisenoder Attrak-
tivität der GasträumebewertenTouristenvor allem
in der Spitzedeutlichpositiver. AberauchdasAnge-
bot an Nachtleben/ Barswird von Touristenbesser
alsvonEinheimischenbewertet.
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4.8 AUSWERTUNG DER BÜRGERBEFRAGUNG ZUR GASTRONOMIE
Cafés / Eisdielen, Servicequalität und Speisequalität wird am besten bewertet

5%

7%

8%

9%

10%

15%

18%

20%

27%

27%

28%

29%

45%

30%

53%

40%

38%

40%

52%

47%

50%

57%

57%

46%

32%

36%

28%

33%

31%

21%

25%

25%

18%

14%

12%

18%

13%

15%

6%

12%

14%

12%

4%

4%

4%

4%

4%

9%

3%

5%

6%

6% 6%

0% 50% 100%

Abwechslung im Angebot

Angebot kulinarischer Trends (z. B. vegane Küche)

Öffnungszeiten

Platzverfügbarkeit

Imbisse / Bistros

Nachtleben / Bars

Attraktivität der Gasträume

Restaurants / Gastwirtschaften

Regionalität der angebotenen Speisen

Speisenqualität

Servicequalität

Cafés / Eisdielen

sehr gut gut befriedigend ausreichend mangelhaft ungenügend

3%

3%

3%

4%

4%

5%

7%

7%

8%

9%

13%

27%

11%

17%

19%

27%

39%

33%

42%

49%

40%

59%

58%

49%

24%

32%

26%

32%

34%

34%

27%

27%

29%

22%

19%

14%

17%

18%

17%

17%

12%

15%

12%

11%

12%

8%

7%

7%

28%

22%

24%

15%

7%

11%

10%

5%

8%

18%

7%

11%

6%

1%

1%

0% 50% 100%

 YǳƭƛƴŀǊƛǎŎƘŜǊ ¢ǊŜƴŘǎ όȊΦ .Φ ǾŜƎŀƴŜΧ

Abwechslung im Angebot

Nachtleben / Bars

Imbisse / Bistros

Platzverfügbarkeit

Restaurants / Gastwirtschaften

Öffnungszeiten

Attraktivität der Gasträume

Regionalität der angebotenen Speisen

Speisenqualität

Servicequalität

Cafés / Eisdielen

Bewertung des gastronomischen Angebots im Ortskern durch Touristen 

Bewertung des gastronomischen Angebots im Ortskern von Oberstaufen durch 
Einwohner und Umlandbewohner 

Umfrage der Einwohner und Umlandbewohner - GMA-Onlinebefragung 2024 (N = 473)

Touristenumfrage - GMA-Onlinebefragung 2024 (N = 209)

ERGEBNISSE AUS 

DER BETEILIGUNG
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Einzelhandels- und Gastronomiekonzept
für den Markt Oberstaufen (2025)

2%

3%

6%

6%

7%

8%

8%

9%

9%

14%

24%

29%

25%

55%

22%

32%

50%

49%

29%

52%

59%

58%

38%

42%

27%

34%

33%

28%

30%

33%

23%

19%

13%

20%

18%

9%

19%

15%

9%

10%

16%

12%

6%

3%

10%

10%

3%

14%

10%

5%

3%

10%

4%

3%

0% 50% 100%

Verhältnis Preis / Leistung

Warenangebot / Auswahl / Angebotsmix

Gestaltung und Zustand der Verkaufsräume, Warenpräsentation

Gastronomisches Angebot / Mix

Freizeit- und Kultureinrichtungen

Qualitätsniveau des Einzelhandels

Einkaufsatmosphäre

Veranstaltungsangebot

Ladenöffnungszeiten

Beratungs- & Servicequalität

Freundlichkeit des Personals

gastronomisches Angebot / Mix

Warenangebot / Angebotsmix

Gestaltung und Zustand der
Verkaufsräume / Warenpräsentation
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4.8 AUSWERTUNG DER BÜRGERBEFRAGUNG ZUR GASTRONOMIE
Hohe Serviceorientierung in Oberstaufen

4%

7%

8%

12%

16%

17%

17%

19%

19%

31%

44%

50%

53%

48%

43%

52%

56%

59%

39%

59%

53%

46%

36%

32%

34%

33%

25%

21%

19%

31%

18%

13%

9%

7%

7%

9%

7%

6%

5%

4%

6%

3%

3%

1%

4%

5%

0% 50% 100%

Verhältnis Preis / Leistung

Ladenöffnungszeiten

 Warenangebot / Auswahl / Angebotsmix

Veranstaltungsangebot

Freizeit- und Kultureinrichtungen

Gestaltung und Zustand der Verkaufsräume, Warenpräsentation

Qualitätsniveau des Einzelhandels

Gastronomisches Angebot / Mix

Einkaufsatmosphäre

Beratungs- & Servicequalität

Freundlichkeit des Personals

sehr gut gut befriedigend ausreichend mangelhaft ungenügend

Bewertung des Angebots im Ortskern von Oberstaufen durch Einwohner

Bewertung des Angebots im Ortskern von Oberstaufen durch Touristen

Umfrage der Einwohner und Umlandbewohner - GMA-Onlinebefragung 2024 (N = 522)

Touristenumfrage - GMA-Onlinebefragung 2024 (N = 228)

Gestaltung und Zustand der
Verkaufsräume / Warenpräsentation

gastronomisches Angebot / Mix

Warenangebot / Angebotsmix

ERGEBNISSE AUS 

DER BETEILIGUNG

In der BewertungdesAngebotsin der Ortsmittevon
OberstaufenschneidenPersonalfreundlichkeitsowie
der Service,die Beratungsqualitätund die Öffnungs-
zeitenambestenab.

Demgegenüberbesteht zu den ThemenAngebots-
vielfalt, Freizeit- und Kulturangebotesowie dem
Preis-Leistungs-Verhältnis eine überwiegend kriti-
schereEinschätzung.

Im Zugeder Beteiligungwird eine fehlendeVielfalt
im gastronomischenAngebotabseitsder hochwerti-
genGastronomiebetriebekonstatiert: es fehlen ins-
besonderepreisgünstigereOptionen, die für eine
breitere Zielgruppeattraktiv wären (z. B. Mittags-
karte,αYƭŜƛƴŜYŀǊǘŜάύΣauchdie Angebotefür Fami-
lien, Jugendlicheund jungeErwachsenewerdenals
unzureichendwahrgenommen.

!



Einzelhandels- und Gastronomiekonzept
für den Markt Oberstaufen (2025)

Im Rahmenmehrerer Vor-Ort-Begehungenwurden
auchdie Gastronomiebetriebeςwo zugänglichund
möglichςhinsichtlichGastraumambiente, Speisen-
ausrichtung, Preisniveauund Betriebsform einge-
schätzt. HierausresultierendeErkenntnissesindge-
eignet,den GewerbetreibendenselbstHinweiseauf
möglicheAnpassungspotenzialezugebenund sodie
Gästeerfahrungggf. zuverbessern.
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4.9 QUALITÄTSCHECK UND DIGITALISERUNGSCHECK GASTRONOMIE
Qualitätscheck ðErgebnisse aus den Befragungen und GMA-Beurteilung

In der Ortsmitte dominieren vor allem Restaurants,ge-
folgt von Cafés. Bars/ Kneipen,Imbisseund Eiscaféssind
weniger vertreten. Die Verteilungzeigt vor allem einen
Schwerpunktbei der traditionellenSitzgastronomiesowie
einelebhafteCafé-Szene. SchnellesEssen(z. B. Takeaway,
Mittagstisch)existierenallenfallspunktuell.

Betriebsformen (GMA-Erhebung 2024)

In der OberstaufenerOrtsmitte dominierendie traditio-
nelle deutsche Küche sowie Café- und Backwarendas
Speisenangebot(Tourismusorientierung). Von internatio-
nalenAngebotenist italienischeKüchemit 13 %nochgut
vertreten,ansonstengibt es eine geringeZahlan griechi-
schen und türkischen Angeboten. DiesesAngebot ver-
deutlicht einenklarengegenwärtigenFokusauf deutsche
und italienischeKüche,eine Vielfalt internationalerAnge-
bote ist nicht (mehr)vorhanden.

Speisenangebot (ohne Bars, Kneipen; GMA-Erhebung 2024)

In OberstaufensGastronomiebetriebenwird dasAmbiente
überwiegendalszeitgemäßbewertet. DiemeistenBetrie-
be präsentierensichmodern / attraktiv. Nur wenigeEin-
richtungensind nicht mehr zeitgemäßund optimierungs-
bedürftig.

Gastraumambiente (GMA-Erhebung 2024)

Rundein Drittel der OberstaufenerGastronomiebetriebe
bieten Sitzplätzefür mehr als 30 Gästeund ein weiteres
Drittel für 15 bis 30 Gäste. Nur rd. ein Zehntelverfügt
über weniger als 5 Sitzplätze. Dies zeigt den Fokusauf
großräumigeklassischeRestaurantsund Wirtshäuser,die
einegroßeNachfragegenießen(touristischeAusrichtung).

Gastraumgröße (GMA-Erhebung 2024)

7%

28%

43%

19%

3%

sehr zufrieden eher zufrieden teils / teils

eher unzufrieden sehr unzufrieden

Zufriedenheit mit dem gastronomischen Angebot in 
Oberstaufen

GMA-Befragung 2024

Onlinebefragung
Einwohner und 

Umlandbewohner
(N=524)

4%

9%

17%

32%

38%

Eiscafé

Imbiss

Bar / Kneipe

Café

Restaurant

38% 38% 13%

5%

5%

3%

Café-/Backwaren Deutsch/Traditionell

Italienisch Eis

Türkisch Griechisch

34%

31%

23%

11%

>30 Sitzplätze

15-30 Sitzplätze

5-15 Sitzplätze

<5 Sitzplätze 24%

67%

9%

ansprechend durchschnittlich unattraktiv

deutsch / traditionell

italienisch

türkisch griechisch

modern / 
attraktiv

zeitgemäß nicht mehr
zeitgemäß

ERGEBNISSE AUS 

DER BETEILIGUNG



Einzelhandels- und Gastronomiekonzept
für den Markt Oberstaufen (2025)

70%

30%

vorhanden nicht vorhanden

Auchfür Gastronomiebetriebekönnendurchdie zu-
nehmendeNutzungdesInternetsneueKundenpot-
enzialeerschlossenwerden. Geradean Standorten
mit touristischer Ausprägungist es mittlerweile
üblich,dasssichGästebereits im Vorfeldder Reise
onlineüber gastronomischeAngebotevor Ort infor-
mierenwollen.
Auch tagesaktuelleAngebote können online eine
breitereReichweiteerlangenalsvorOrt im Betrieb.

Im Rahmeneiner Online-Recherchewurde der Digi-
talisierungsgradder BetriebeanhandfolgenderKa-
tegorienanalysiert: Auffindbarkeitbei GoogleMaps,
Präsenzauf sozialenMedien, Vorhandenseineiner
eigenenHomepage,Möglichkeit zur Online-Bestel-
lung und Vor-Ort-Abholung, Vorhandenseineines
Webshopsmit eigenerVertriebslogistik.

Im Rahmender Beteiligungwurde auch grundsätz-
lich eine mangelnde Vernetzung von Tourismus,
Gastronomieund Handel angemerkt. Es gibt eine
deutlicheTrennungzwischenden touristischenAn-
reizenund demlokalenEinzelhandelsowieder Gas-
tronomie. DieSynergienzwischendiesenBereichen
werden als zu wenig ausgebautwahrgenommen,
waszueinerzersplittertenWahrnehmungder Funk-
tionen im Ortskernbeiträgt. In diesemZusammen-
hang ist auf die erfolgreicheLebensraumkampagne
αUifachǿƛǊάausder existierendenα¢ƻǳǊƛǎƳǳǎǎǘǳŘƛŜ
Mehrwert Tou-rismus hōŜǊǎǘŀǳŦŜƴάhinzuweisen,
die sichdie angesprocheneintegrierte Betrachtung
aller Branchen und Wirtschaftsakteurezum Ziel
setzt.
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4.9 QUALITÄTSCHECK UND DIGITALISERUNGSCHECK GASTRONOMIE
Ergebnisse des Digitalisierungschecks

Fast alle gastronomischenBetriebe in Oberstaufensind
auf GoogleMapsauffindbar,damit ist eine grundlegende
Auffindbarkeitder OberstaufenerGastronomieim Inter-
net gewährleistet.

GMA-Erhebung 2024 (N=76)

Rundzwei Drittel der GastronomiebetriebenutzenSocial
Mediaum ihre AngeboteauchonlinepotenziellenKunden
bekannt machenzu können. Wie bei den Einzelhändern
wäreesauchhier denkbar,im RahmeneinerbreitenDigi-
talisierungsstrategiedie Vorteile eine SocialMedia-Prä-
senzfür dieverbleibendenGastronomenaufzuzeigen.

GMA-Erhebung 2024 (N=76)

EineeigeneHomepagebetreibenebenfallsrund zweiDrit-
tel der OberstaufenerGastronomiebetriebe. Auch wenn
geradein der Gastronomieeine regelmäßigeAktualisie-
rung etwasAufwandverursacht,kann die Online-Verfüg-
barkeitzuInformationenüberaktuelleAngebotedurchaus
zusätzlicheKundenanlocken.

GMA-Erhebung 2024 (N=76)

94%

6%

vorhanden nicht vorhanden

66%

34%

vorhanden nicht vorhanden

ERGEBNISSE AUS 

DER BETEILIGUNG



Einzelhandels- und Gastronomiekonzept
für den Markt Oberstaufen (2025)
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4.10 ERGEBNISSE ZUR GASTRONOMIE AUS DEN WORKSHOPS
Qualitativ hochwertige Angebote und Lage vs. Gestaltung von innerstädtischer Infrastruktur ðErgebnisse aus den Workshops

/ mehr Außengastronomie

/ Digitalisierung sollte vorangetrieben 
werden

/ aŀǊƛŜƴǇƭŀǘȊ ǳƳōŀǳŜƴ ŀƭǎ αDŀǎǘǊƻ-
[ƻǳƴƎŜά

/ Nachfolgeproblematik 

/ Arbeitskräftemangel

/ Gastronomie ist sehr teuer geworden

/ zu wenig Angebotsvielfalt in 
Gastronomie

/ αŦŀƳƛƭƛŜƴƎŜǊŜŎƘǘŜǎά !ƴƎŜōƻǘ ōȊǿΦ 
αaƛǘǘŀƎǎǘƛǎŎƘά ŦŜƘƭŜƴ

/ CŜƘƭŜƴ Ǿƻƴ αƳƻŘŜǊƴŜƴά 
gastronomischen Angeboten (z. B. 
vegan, Bowls)

/ breite und hochwertige Auswahl an 
deutscher Küche

/ hohe Anzahl an gastronomischen 
Betrieben

Stärken Schwächen

Chancen
Entwicklungs-

trends

ERGEBNISSE AUS 

DER BETEILIGUNG
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Einzelhandels- und Gastronomiekonzept
für den Markt Oberstaufen (2025)

STÄRKEN

/ Cafés / Eisdielen werden 
von Einwohnern und 
Touristen positiv bewertet

/ hohe Servicequalität in der 
Gastronomie

/ gute Sitzplatzausstattung für 
Gästeanzahl

/ breites Angebot im Bereich 
deutsche Küche und Cafés / 
Eisdielen
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4.11 STÄRKEN-SCHWÄCHEN-CHANCEN-RISIKEN-PROFIL GASTRONOMIE
Stärken-Schwächen-Chancen-Risiken-Profil für Oberstaufen Gastronomie ðErgebnisse aus GMA-Analyse und Beteiligung

GMA-Bestandsanalyse und Beteiligungsergebnisse 2025

S

HERAUSFORDERUNGEN

/ fehlende Abwechslung im 
kulinarischen Angebot (z. B. 
asiatisch, lateinamerika-
nisch)

/ kaum kulinarische Trend-
angebote (z. B. vegan, 
Bowls) vorhanden

/ Angebote für Jugendliche 
und Senioren ausbaufähig

/ Angebote hinsichtlich 
αaƛǘǘŀƎǎǘƛǎŎƘά ƻŘŜǊ ƪƭŜƛƴŜ 
Mahlzeiten ausbaufähig

/ Preisgefüge
/ Fast-Food-Geschäfte

W

CHANCEN

/ Diversifizierung des 
gastronomischen Angebots

/ Weiterentwicklung der 
Außengastronomie, 
großzügigere Handhabung 
rechtlicher Vorschriften

/ ¢ƘŜƳŜƴ α²ŀǎǎŜǊάΣ αDǊǸƴά 
ǳƴŘ α{ŎƘŀǘǘŜƴά ǿŜƛǘŜǊ ƛƴ ŘƛŜ 
Ortsmitte integrieren zur 
Attraktivitätssteigerung mit 
positiven Effekten für die 
lokale Gastronomie 
(Steigerung der Aufenthalts-
qualität und Verweildauer)

/ Digitalisierung des Angebots 
(v. a. Social Media-Präsenz 
und Homepages) ausbauen

/ hochwertige Gastronomie 
mit Tourismus (u.a. Gesund-
heitstourismus) konzeptio-
nell besser verbinden

O

RISIKEN

/ Herausforderungen im 
Tourismus (Kapazitätenver-
lust, Veränderungen im 
Winter), auch Verluste für 
Gastronomie zu erwarten

/ Konfliktlinien zwischen 
Tourismus und Bevölkerung 
vor Ort (Stichwort Nacht-
leben / Evening Economy)

/ steigende Kosten, 
zunehmender 
Arbeitskräftemangel

/ Konkurrenz für Gastronomie 
vor Ort durch Lieferservices

/ Änderungen im Reisever-
halten und anhaltende 
Preissensibilität im 
Beherbergungssegment in 
Verbindung mit steigenden 
Gästeanforderungen

T
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4.12 AUSWERTUNG DER BÜRGERBEFRAGUNG ZUR AUFENTHALTSQUALITÄT
Naturraum von Oberstaufen wird positiv bewertet

WC

Kernort

Spielplatz

Sportfeld

Platzsituation, teilweise 
mit Ausbaupotenzial

Fußgängerzone

Hauptlaufwege

Point of Interest / 
Sehenswürdigkeit

BeschaffenheitdesöffentlichenRaumsvonOberstaufenVorzügevonOberstaufen(allgemein)

GMA-Onlinebefragung unter den Einwohnern und 
Umlandbewohnern 2024 (N = 543); Darstellung ab 3 
%)
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Die OberstaufenerOrtsmitte wird als sicher und
sauberwahrgenommen. Auch die Spielplätzebzw.
Spielmöglichkeitensowiedie Park- und Grünanlagen
werdenpositivbewertet. Dieslässtdaraufschließen,
dasszum Beispielder OberstaufenPARKsowiedie
vorhandenen Freizeitmöglichkeiten Anklang bei
TouristenundEinwohnernfinden.

Im Vergleichetwasverhaltenerwird dieAtmosphäre
und Aufenthaltsqualitätbewertet. Diese wird von
den Einwohnern Oberstaufens nochmals etwas
kritischerbeurteilt alsvon Touristen. Diesdecktsich
mit Anmerkungenaus den Workshops,die auch
kritischeStimmenz. B. bzgl. Lärmder von größeren
Touristengruppeninsbesondeream Abend, bein-
halteten.

Am negativstenwird die Barrierefreiheitbewertet,
hier besteht an verschiedenenStellennoch Hand-
lungsbedarfin Oberstaufen,sei es bei der Gestal-
tungder Gehwegeoderbei HaltestellendesÖPNV.

Im Rahmender Beteiligungwurde weiterhin der
Wunschnach bessergestaltetenöffentlichen Plät-
zengeäußert,einschließlichder SchaffungvonαPlät-
zen zum VerweilenάΣan denensichMenschenent-
spannenund aufhaltenkönnen. ÖffentlicheRäume
rund um zentralePlätzewie denMarienplatzsollten
demnachhinsichtlich Begrünungund Beschattung
verbessertwerden, um vor allem im Sommerden
Komfortfür Besucherzuerhöhen. 14%

14%
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58%
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Barrierefreiheit

Möblierung / Sitzmöglichkeiten

Übersichtlichkeit / Orientierung

 Atmosphäre / Aufenthaltsqualität

Park- und Grünanlagen

Sauberkeit

Spielplätze / Spielmöglichkeiten

Sicherheit

GMA-Onlinebefragung 2024 (N = 247)
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4.12 AUSWERTUNG DER BÜRGERBEFRAGUNG ZUR AUFENTHALTSQUALITÄT
Sicherheit und Sauberkeit im öffentlichen Raum werden positiv bewertet
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sehr gut gut befriedigend ausreichend mangelhaft ungenügend

Bewertung des öffentlichen Raums im Ortskern von Oberstaufen durch 
Einwohner und Umlandbewohner

GMA-Onlinebefragung 2024 (N = 512), geschlossene Frage

Bewertung des öffentlichen Raums im Ortskern von Oberstaufen durch Touristen
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STÄRKEN

/ Oberstaufen wird als sicher 
wahrgenommen

/ Sauberkeit in der Ortsmitte
/ Oberstaufen PARK als 

attraktiver Natur-, Freizeit-
und Erholungsraum im 
Kernort

/ attraktive Lage als Wohn-
standort und touristische 
Destination im Alpenvorland

/ Oberstaufen hat Wohlfühl-
charakter und gemütliche 
Atmosphäre, die es von 
anderen Städten in der 
Region abhebt (vor allem 
von Besuchern geschätzt)

/ Eisplatzim Winter
/ Pumptrack im Sommer
/ Jugendtreff
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4.13 STÄRKEN-SCHWÄCHEN-CHANCEN-RISIKEN-PROFIL
Stärken-Schwächen-Chancen-Risiken-Profil für Aufenthaltsqualität und Öffentlichen Raum ðErgebnisse aus GMA-Analyse und Beteiligung

GMA-Bestandsanalyse und Beteiligungsergebnisse 2025

S

HERAUSFORDERUNGEN

/ Atmosphäre und 
Aufenthaltsqualität 
(Schatten, Kühlung) wird     
v. a. von Einwohnern 
kritischer bewertet

/ Information über und 
Ausgestaltung von ÖPNV-
Angebot (Bus) ausbaufähig

/ Barrierefreiheit, insbeson-
dere an ÖPNV-Haltestellen

/ αǾŜǊǎǘŜƛƴŜǊǘŜά wŅǳƳŜ ƻƘƴŜ 
grüne Infrastruktur (z. B. 
Marienplatz) / Hitzeinseln

/ zu wenige Öffnungstage im 
Jugendtreff

/ zu wenige Feste und 
Veranstaltungen im Kurhaus 
für Jugendliche

W

CHANCEN

/ bessere Gestaltung  / Digita-
lisierung von Beschilderung 
und ÖPNV-Tafeln bringt 
positiven Effekt sowohl für 
Einwohner als auch 
Touristen

/ ¢ƘŜƳŜƴ α²ŀǎǎŜǊάΣ αDǊǸƴά 
ǳƴŘ α{ŎƘŀǘǘŜƴά ǿŜƛǘŜǊ ƛƴ ŘƛŜ 
Ortsmitte integrieren zur 
Attraktivitätssteigerung mit 
positiven Effekten für 
Aufenthaltsqualität und 
±ŜǊǿŜƛƭŘŀǳŜǊ κ αDǊǸƴōŀƴŘ 
ŘǳǊŎƘ ŘƛŜ hǊǘǎƳƛǘǘŜά

/ Angebotserweiterung im 
Oberstaufen PARK (z. B. 
Tischtennisplatte, (Beach-) 
Volleyballfeld, Schaukeln für 
Größere (Oberstaufen PARK) 
Basketball-Fußball-Konstrukt 
(als Käfig-Lösung), Indoor-
Spielplatz)

O

RISIKEN

/ barrierefreie Zugänge nicht 
durchgängig möglich

/ verstärkende Klimaeffekte 
(z. B. Hitzeinseln)

T
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Foto: GMA 2024


