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 1 Einleitende Überlegungen –Worum geht es?
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Auslegeordnung Probleme und Politiken des Zweitwohnungsbaus

Soziale
Nachhaltigkeit

Ökologische
Nachhaltigkeit

Wirtschaftliche
Nachhaltigkeit

Landverbrauch

Verdrängung der
Hotellerie

Tiefe Auslastung „Attraktivitäts-
verminderung“Orte

Fin. Belastung
öffentliche Hand

Hohe Wohnungspreise
für Einheimische

Fiskalpolitik
Masterplan

(Bauvorschriften, Zonen-
und Richtplan)

Sozialpolitik (z.B.
Genossenschaftswohnung)

Wirtschaftsförderung:
• Ansiedlung von Hotels
• Rahmenbedingungen für

bestehende Hotels
• Tourismusförderung allg.
• Aktive Baulandpolitik
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Tourismusförderung der Gemeinden

Basisprodukte
(Bergbahn, Beschneiung/Pisten, Bäder, Loipen ...)

Kurtaxen

Bettenkapazitäten
(Hotels, Feriendörfer, ...)

Flächen

Vermarktung
(PR, Sales, Infopoints, ...)

Tourismusförderungsabgabe

•Aktive Baulandpolitik
•Investitionen in Bäder usw.
•Betrieb und Unterhalt Loipen usw.
•Fiskalpolitik
•Raumordnungspolitik
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 2 Blick ins Ausland (Impressionen) –Was tun andere?
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 2.1 Amerikanisches Resort-Modell
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Amerikanische Resorts (ein touristisches Produkt)
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Amerikanische Resorts („masterplanned“)

Quelle: ecosign

1
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Amerikanische Resorts („masterplanned“)

2

3
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Amerikanische Resorts (funktionell)

Sun Peaks Resort (früher Mount Tod Ski Area)

•1992, Kauf durch Nippon Cable Co. Ltd., of
Tokyo und Masterplan von Ecosign für ein “4-
Seasons-Resort”

•Vorbild: Traditionelle Bergdörfer aus den
Alpen.

•Elemente: Arkaden, Fussgängerzonen,
Golfplätze, Skigebiet, Tiefgaragen,
Tagungszentrum, Hotels, Erholungszentrum,

•Heutige Population: 500 Einwohner und 4’500
Gastbetten (1,000 Wohneinheiten in 7 Hotels,
9 Residenzüberbauungen und 140
Einfamilienhäuser)
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Amerikanische Resorts (einladend)
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Eine kleine „Kaffeegeschichte“
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 Beispiel Arc 1950: Amerikanisches Resort-Modell in Frankreich
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Arc 1950 (1)
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Arc 1950 (2)



17

Arc 1950 (3)
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Arc 1950 (4)
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 2.3 Neue Hotels in Südtirol / Tirol (und weiter im Osten)
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Trends im modernen (erfolgreichen) Hotelbau...

... bezüglich Grösse der neuen Anlagen

 Familiengeführt: 35 –80 Zimmer

 Direktorengeführt: 70 –130 Zimmer

 Managementgeführt: 120 –250 Zimmer

 Resorthotel: 200 –350 Zimmer

 Luxushotel: 100 –120 Zimmer

 Generell: je qualitativ tiefer das Produkt angesiedelt, umso mehr Zimmer

... bezüglich Standorte der neuen Anlagen

 Winterdestinationen (Wertschöpfung)

 Milde Sommerdestinationen (Wellness, Golf)

 Resort (Ganzheitlichkeit)

Quelle: Michaeler und Partner, Bozen (2006)
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Typische Grosshotels in Südtirol

Sport und Wellness Resort Quellenhof
St. Martin im Passeiertal, 4 Sterne, Sport- und
Wellnesshotel, eines der größten Sportangebote
im Alpenraum,eigener 4-Loch-Golfplatz mit
Driving Range, 210 Zimmer, ca. 230
Öffnungstage, ca. 92.000 Nächtigungen,
Wellness-Bereich (5.000 m²)

Hotel-Resort Schneeberg
Ridnaun; 4 Sterne; Sport- und Wellnesshotel;
180 Zimmer; ca. 340 Öffnungstage, ca. 115.000
Nächtigungen; Wellness-Bereich (ca. 3.500 m²)
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Beispiel Aquadome (Längenfeld - Sölden)

Kategorie: 4*+
Zimmer: 140
Angebot: Seminar, Wellness, Therme,

Kinder
Investition: ca. CHF 110 Mio.
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Beispiel: Vigilius Mountain Resort (Lana - Meran)
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Beispiel: Resort Borik

• 4 Hotels (Falkensteiner Club Funimation - 258 Zimmer / Hotel Adriana Select - 48 Junior-Suiten / Hotel Donat und Hotel Puntamika -
240 Zimmer)

• Falkensteiner Acquapura Thalasso & SPA Center mit ca. 2.300 m²
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 2.4 Beispiel Landal Green Parks (Chance für Schweizer Destinationen?)
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Landal Green Parks (Expansion in den Alpen)

Diskutierte Projekte in der Schweiz:
•Klosters (in Diskussion)
•Walensee (in Planung)
•Morschach (in Umsetzung)
•+ 1 Ort in Graubünden
•+ 1 Ort in Berner Oberland

Aktuelle Projektentwicklungen der Landal Green Parks
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Landal Green Parks (typische „Landal“Architektur)
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Landal Green Parks (Ski-in / ski-out)
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 3 Herausforderungen in Graubünden –Was können wir tun?
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 3.1 Ausgangslage
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Hotelkonzepte in Graubünden
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Herausforderungen der Tourismusorte in Graubünden

 Wachstumsbehindernde Rahmenbedingungen

- teurer Boden

- fehlende geeignete und verfügbare „Ansiedlungs- und Expansionsflächen“

- Raumplanerische Konflikte mit Landwirtschaft und Umweltschutz

 Oft ungenügende Integration von Tourismusangeboten und Siedlung (ski-
in/out, bike-in/out, golf-in/out)

 Oft aus Tourismusfunktionssicht ungünstige Verkehrsplanung

 Oft keine „Postkartenidylle in den Siedlungen“

 Kernfrage: Historisch gewachsen oder „demokratisch verplant“?

 Es braucht in vielen Fällen eine „Tourismusmelioration“!
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Typische Elemente einer Masterplanung in Wintersportorten

 Winterresorts in den Alpen werden heute primär auf einer Höhe von mind.
1‘500 m. ü. M entwickelt (Schneesicherheit).

 Das Dorf wird „designed“mit einem Masterplan. Dies ermöglicht eine
optimale Gestaltung des Dorfes bezüglich Funktionalität, Architektur,
Panoramablick, Besonnung und Dorfbild.

 Heutige Resorts zeichnen sich durch folgende Elemente aus:

- Dorfzentrum und Dorfplätze / Kompaktheit der Anlage (ökologische,
wirtschaftliche und soziale Vorteile)

- Ski in/out (direkte Zugang zur Piste), bike-in/out, golf-in/out

- Unterirdische Versorgung der Fahrzeuge –Verkehrsfreies Dorf

- Wasseranlagen (Hallenbad, outdoor „hot tubs“, Seen, Bächlein)

- Mischung aus verschiedenen Komfortkategorien in der Beherbergung

- Mischung aus kommerziell vermieteten Betten und Zweitwohnungen,
Vermietung erfolgt über verschiedene Hotelketten

 Entwicklung des Resorts erfolgt meist in Etappen (der Investorennachfrage
entsprechend)

 Golfplätze, Skigebiete und weitere touristische Infrastruktur wird
üblicherweise im Dorfkonzept integriert (z.B. Golfplatz = Garten für
Ferienwohnungen)



34

 3.2 Fiktives Beispiel Masterplan Savognin

Disclaimer:

Alle Angaben sind fiktiv und dienen lediglich zur theoretischen Diskussion/Provokation des Denkens.

Savognin eignet sich als theoretisches Beispiel aufgrund der Grösse, der Herausforderungen, meiner
Kenntnisse und der aktuellen Projekte.
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Mögliche Masterplanung und Ansiedlung am fiktiven Beispiel (1)

Strategische
Entwicklungs-
fläche: Warme

Betten und
Tourismus-

infrastrukturen

Villen: Kalte Betten,
tiefe Ausnützung,

hohe Steuererträge

Strategische Reserve: z.

B. Golf, See, Skischule

Freie W
ohnzonen: bestehende

Mischung warme/kalte Betten, künftig

tendenzielle Verdichtung
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Dorfkern: Gezielte
Bevorzugung von
Handelsflächen im
Parterre und freie
Wohnzone in den
übrigen Etagen
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Mögliche Masterplanung und Ansiedlung am fiktiven Beispiel (2)
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Mögliche Masterplanung und Ansiedlung am fiktiven Beispiel (2)

Touristische Bepflanzung (Lerchenwälder und
Alleen)
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Mögliche Masterplanung und Ansiedlung am fiktiven Beispiel (2)

1

2

3

4

5

1 Strategische Fläche Savognin (1. Priorität)
2 Ski-in/Ski-out Tigignas (bestehend

lauwarme Villen)
3 Radons (neu nur warme Betten)
4 Erweiterung Piz Mez (Versicherung

Klimawandel und Option für Wachstum)
5 Erweiterung Sur Carungas (Versicherung

Klimawandel und Option Wachstum)
6 Touristische Bepflanzung (Lerchenwald)
7 Ver-/Entsorgungs- und Baugewerbe

6

6

7
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Mögliche Masterplanung und Ansiedlung am fiktiven Beispiel (2)

1 Ausgewählte bestehende
Beherbergungsbetriebe im Parc Ela

2 Denkbares Skiresort Radons
3 Denkbares Luxus-Natur-Resort Flex
4 Denkbare neue SAC Hütten um

Park Ela erlebbar zu machen.

Parc Ela

(Sommertourismus und Naturschutz)Skigebiet
(Wintertourismus)

2

3

4

4

4

1 1

11

1

1
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 3.2 Rolle Gemeinde / Politik
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Rolle der Gemeinde / Politik

Gemeinde

 Aktive Ansiedlungspolitik (Flächen sichern und einbinden in
Investorennetzwerke)

 Entwickeln Masterplan (Optionen, Vorstellungen, Varianten) und
anschliessend Richtplan, Zonenplan und Bauvorschriften Schrittweise
anpassen

Kanton

 Tourismusgemeinden in Sachen Masterplanung und Ansiedlungen
unterstützen

Bund

 Anpassung / Flexibilisierung Raumordnung für Tourismusgemeinden wenn
Masterplan vorliegt (insb. Bäuerliches Bodenrecht und Bauen ausserhalb der
Bauzone)Lex Tourismusorte schaffen
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Herzlichen Dank für Ihre Aufmerksamkeit !

Weitere Informationen und Referate zur Bündner Wirtschaft finden Sie unter:

www.wirtschaftsforum-gr.ch


