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1 Herausforderung Destinationsentwicklung
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Tourismusgeschaft - Zweitwohnungsgeschaft

Weniger
Weniger Betten <= |nvestitionen in
Hotels
Weniger
Einnahmen bei Weniger . .
Geschaften,  Einnahmen Tourismusgeschéft Weniger
Restaurants, bei (Kuh melken und Milch verkaufen) Nachfrage
SkiSChU'G, Bergbahnen o
Hallenbad ’
Weniger _
Investitionen =———,  Sinkende

Weniger
Arbeitsplatze in der
Hotellerie

. Weniger
Zweitwohnungsgeschéft ~ Nachfrage bei
Q

(Kuh verkaufen) 4o Zweitwohnungen

Weniger
Arbeitsplatze
bei Bergbahnen,
Hotels, Skischule,

Detailhandel

Weniger '
Arbeitsplatze in der Weniger NI
Bauaktivitaten

wirtschaft

wirtschaftsforum denkwerkstatt
graubunden wirschatt



Beschaftigte nach Branchen: Flims, Laax, Falera

Unternehmens- und

Finanzdienstleistungen [12001-2005

[02005-2008

Offentliche Dienste
(Versorgung, Soziales,
Sicherheit)
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Quelle: Bundesamt fiir Statistik, Darstellung: Wirtschaftsforum Graubiinden Verénderung Anzahl Beschéftigte
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Auch die ,,weisse Arena“ lebt von den guten alten Tourismuszeiten

Tiefe Investitionen in
Zweitwohnungsbau

Mittlere Investitionen in
Zweitwohnungsbau
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Hohe Investitionen in
Zweitwohnungsbau

Investition Wohnbau pro Beschiftigten (in Tsd. CHF)

Quelle: Leitfaden ,Ansiedlung von Feriendérfem und Hotels* (2010) / BFS
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Grobbeurteilung Destination Flims, Laax, Falera

Logiernachte Destination Flims-Laax-Falera
Eroffnung Rocks
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Quelle: Wirtschaftsforurn Graubinden / Flims-Laax-Falera Tourismus AG
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Gezielte Zweitwohnungspolitik

= Starken Tourismusgeschaft
- Aktive Baulandpolitik

- Destinationsentwicklung (Thermalbad, Aufwertung Dorfer, Bergbahnen usw.)

= Kanalisieren Zweitwohnungsgeschaft
- Kontingentieren des Neubaus / Abschopfung Immobiliengewinne}

- Lenkungsabgaben auf nicht vermietete Zweitwohnungen
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Kontingentierung der Zweitwohnungen

, : Flims, Laax, Falera Flims, Laax, Falera
I W, (G (Durchschnitt 03-08) | mit Kontingentierung
Anzahl neu erstellte
Zweitwohnungen 111 Wohnungen 40 Wohnungen
Bauinvestitionen Total 86.6 70.1
Investitionen Hochbau 81.6 65.2
Investitionen Private Wohnen 63.1 46.6

- Neubau Zweitwohnungen 43.9 23.9

- Neubau Erstwohnungen 10.9 10.9

- Umbau 8.2 117
Anzahl Beschaftigte im Hochbau . .
und vorbereitende 309 VZA 250 VZA
Baustellenarbeiten
Arbeitsplatzverlust -59 VZA
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Skizze Politikdesign

Zweitwohnung (Modell Klosters)

Silvaplana)

Kontingentierung:
CHF 4.0 Mio. / Jahr

Kontingentierung: einmalige Abgabe von CHF 1000/m?2 flir Neubau

Lenkungsabgabe: jahrliche Abgabe von CHF 2°500/Zweitwohnung (Modell

Lenkungsabgabe:
CHF 14.0 Mio. / Jahr

v
Zusatzliche Einnahmen
der offentlichen Hand:

CHF 18.0 Mio. / Jahr
50%

50%

\ 4

Zusatzliche
Investitionen der
offentlichen Hand:

in 2 Jahren: + Cassonsbahn
in 4 Jahren: + 4-Stern Hotel

in 6 Jahren: + 4-Stern Hotel

CHF 8.98 Mio. /Jahrcgg

1) Als Basis wurden die Einkommens- /Vermdgenssteuern sowie
die Ertrags- /Kapitalsteuerertrage 2007 berticksichtigt

\ 4

Steuererleichterung:
CHF 8.98 Mio. / Jahr

A 4

Steuererleichterung: -66% fur
nat. und jur. Personen”
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Fazit

= Eine auf Beschrankung des Zweitwohnungsneubaus ausgerichtete
Zweitwohnungspolitik fuhrt — zumindest im Vergleich zu baustarken Jahren —
zu einer Reduktion der Arbeitsplatze im ,Bausektor®.

= |m fur Flims, Laax, Falera gezeichneten Szenario konnten diese Verluste
jedoch durch den Bau von zwei neuen **** Hotels kompensiert werden.

= Zudem konnen folgende positive Wirkungen erzielt werden:
- Erhdhung der verfugbaren Einkommen der einheimischen Bevolkerung

- Stabilisierung der Baunachfrage, was tendenziell das einheimische Gewerbe
bevorteilt

- Verlangsamung der Siedlungsentwicklung

- Verbesserung der Anreizmechanismen fur eine langfristig ausgerichtete
Destinationsentwicklung
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2 Warum bewirtschaftete Betten?
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Bergbahnen brauchen hohe Frequenzen

Grosse Skigebiet » Cashflow-Bedarf » Anzahl Eintritte

Savognin: 7 Lifte CHF 3 Mio. 450000 Skier-Days

Ansatzpunkte:
= Tagesgaste = kommen nur an schonen Tagen (Spitzenbelastung)
= Feriengaste Hotellerie = Betten gehen verloren

= Feriengaste Parahotellerie = Ferienwohnungen werden immer weniger
vermietet

= Zweitwohnungseigentumer = kommen auch nur am Wochenende, wenn es
schon ist (Spitzenbelastung)

Probleme

= Problem Luxushotellerie: Immer mehr Wellness und weniger Skifahrer

WI rtSCh af‘tsforu m genkwerkstatt
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Klassischen Ferienhotels lassen sich nicht rentabilisieren

Annahmen Kategorie 5-Sterne
Anzahl Zimmer 137 Zimmer
Zimmermoyenne CHF 300
Offnungstage 201
Auslastung pro Jahr 48%
Betriebs-daten | Umsatz CHF 11.2 Mio. 100%
Cashflow CHF 1.6 Mio. 14%
Investitions- Anlagekosten CHF 39 Mio. 100%
daten Wert des Hotels bei CHF 23 Mio. 59%
einem Verkauf
Verlust auf Investition - CHF 16 Mio. -41%

14
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Welche Betten lassen sich realisieren?

Feriendorfer

~ = Zweitwohnungsgeschaft ermoglicht Investitionsschutz

¢ Rider’s Palace, Jugendherbergen, Cube

* = zum Teil Mischrechnungen (Bergbahnen kénnen anders kalku-
4 ¢ lieren als Hoteliers)

,Mazenatenhotels“

s I Freude am Produkt

(Kommerzielle) Investitionen in klassische Individualhotels nicht in Sicht !!!!

wirtschaftsforum denkwerkstatt
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Arbeitsplatze und Image versus hohe Gastefrequenzen (I)

= Ein typisches Erstklass- oder

.............. Ziel:
Luxushotel ._‘____ e _ __ _Wertschépfungdurch _ _ _ _ _ _ _ _ _ ____
. . hoch |~ Imagetransfer s
- schafft 40-100 Arbeitsplatze. Lo ¢ N
1 % © Nicht vermietete '
- zieht kaufkraftige Gaste an. H Luxushotel 2 Q_% ™ Luxus-Zweitwohnung | |
I =S T
- wertet das Iy 8.2 3. }
Destinationsimage auf \ % 5 !
es g : & 4-Stem Hotel | 5. 27 o % ,
PR I -
Ferienddrfer, Low-cost Hotels - . =3 ’S‘&?’ﬁ%' R
und Jugendherbergen 5 ( ¢~%%;~
L . £ 3-Stern Hotel 6.
- bendtigen weniger 2 L =
Investitionskapital. 3 — I
. L ; ( i Nicht vermietete
- generieren hohe Q Feriendort Low-Cost Vermietete [ Zweitwohnung
Gastefrequenzen flr . Hotellerie Zweitwohnung
gesamte Destination. ! P
1 R
. {Cheap & Chic, 0%
] Jugendherbergen) e
\ ” - Y \—j
l\‘\.—.’ , - .| ,l
_ A —| Gruppenunterkiinfte
tief N, - - ‘
hohe Aus.‘aé!ﬁn'g_ a tiefe Auslastung
(warme Betten) Nutzung (Kalte Betten)

Quelle: Leitfaden ,,Ansiedlung von Feriendorfern und Hotels® (2010)

Die meisten Destinationen wunschen sich Erstklasshotels als
Angebotserganzung. Doch die Realitat zeigt, dass viele Destinationen mit dem

Ausbau von gunstigeren Beherbergungsformen gute Erfolge erzielen konnen. -
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Feriendorfer als vielversprechender Losungsansatz

Herausforderungen Massnahmen
4 ] N
Ungenugende Auslastung
der touristischen Infrastruktur - Mehr Giste-
(v.a. Skigebiet, I-!allenbad, frequenzen erzielen
Golfplatz, Shopping) fir
Erneuerungsinvestitionen
- J
4 A
Wegfall von vermietbaren Schaffung neuer
Zweitwohnungen und warmer Betten und
Hotelbetten Regenerierung kalter
Betten
- J
\
Wachstum und Nutzen von strukturierten
Internationalisierung des - internationalen
weltweiten Tourismus Distributionskandlen
/
4 N

.

Aufgrund der saisonalen
Schwankungen schwierige
Rentabilisier- und
Finanzierbarkeit

)

Alternative
Finanzierungsmodelle
entwickeln

J

Quelle: Leitfaden ,Ansiedlung von Feriendérfern und Hotels® (2010)
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Ansiedlung von
Hotels und Feriendorfern
mit optimaler
Betriebsgrosse und
Zugang zu internationalen
Markten

|

-
-

)

Feriendorfer als
Alternative zu Hotels,
weil sie uber den
Verkauf der
Wohneinheiten finanziert

werden kénnen.

- J
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Hohe Aktivitaten im Ausland

Bespiel Arc 1950 (F):
Eroffnung 2003, 500 Wohnungen, Total 3'600 Betten, ca. 700°000 Logiernachte

Quelle: arc1950.com wirtschaftsforum donlowertstalt
18 graubulnden wirschar



Hohe Planungsaktivitaten in der Schweiz

80 geplante Anlagen : CHF > 8 Mrd. / > 38000 Betten;
entspricht 18% der bestehenden Hotelbetten

angekiindigt / in Planung

in Betrieb / im Bau

gescheitert / abgelehnt /
aufgegeben

Quelle: Wirtschaftsforum Graubiinden wirtschaftsforum donlowertstalt
19 graublnden wirtschat




3 Rolle der Gemeinde bei der Gestaltung
der Rahmenbedingungen

WI rtSCh af‘tsforu N denkwerkstatt
20 - der
graubunden wirschatt



Gemeinden spielen Schlusselrolle in der Destinationsentwicklung

= Destinationsentwicklungskonzept
= Aktive Bodenpolitik

= Gezielte und zuriuckhaltende finanzielle Forderung

Gemeinde als Planerin Gemeinde als finanzielle Gemeinde als Investorin

und Koordinatorin Forderin

[ Aktive Ansiedlung von Beherbergungsbetrieben ]
| Aktive Bodenpolitik ]
: : Bau Infrastrukturen
[ Erhebung von Kurtaxen und J (z.B. Hallenbad, Parkplatze,
. Tourismusférderungsabgaben Kongresssaal, Wanderwege)
i - Darlehen und
; [ A fonds perdu- ] [ Birgschaften J
Proaktive Wirtschaftspolitik tber | ! Beitrage !
Zweitwohnungspolitik, . . Beteiligung an
Ortsplanung, Steuerpolitik, usw. : Bauland zur i Tourismusunternehmen (z.B.
i Verfugung stellen ' Bergbahn, Hotel, Golfplatz)
Tiefe direkte Kosten fir Hohe direkte Kosten fir den
den Gemeindehaushalt Gemeindehaushalt

wirtschaftsforum denkwerkstatt
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Attraktiver Standort als entscheidender Erfolgsfaktor

Hohe Attraktivitat Synergien nutzen
» Direkter Zugang zu touristischen » Parkplatze und Parkgaragen
Infrastrukturen (z.B. Skipisten, = Wellnessanlagen und Hallenbader

Baderanlagen, Golfplatz)
= Attraktive Aussicht
= Geringe Larmimmissionen

= Nahe zum touristischen
Geschehen

» Gute Besonnung

\ 4 \ 4

Hohe Umsatze Tiefe Kosten

= Gastronomiebetriebe
= Personalunterkunfte
» Rezeption und Tourismusburo

» Erschliessungsinfrastruktur (z.B.
Warmeverbund

Hohere Rentabilitat

Quelle: Wirtschaftsforum Graubiinden wirtschaftsforum denkwerkstatt
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Standort als Erfolgsfaktor: Hohe Attraktivitat

Beispiel: Sun Peaks Resort (Kanada)

Sun Peaks Resort im Winter (Quelle: Ecosign)

:3* 2

*fx..—‘r = “'-«L{*
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Standort als Erfolgsfaktor: Hohe Attraktivitat

Beispiel: Sun Peaks Resort (Kanada)
oun Peaks Resort im sSommer (Quelle: Ecosign)
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Standort als Erfolgsfaktor: Hohe Attraktivitat

Beispiel: Sun Peaks Resort (Kanada)
(Quelle: Ecosign)

£ 5 £ =% T
il wd b

o -
i mn 1 I:.I n ! [ .I
Jeraury) s
al'l._.l W '

N - i
ah,E HR

wirtschaftsforum denkwerkstatt
® graubunden wirschatt



Standort als Erfolgsfaktor: Hohe Attraktivitat

Beispiel: Sun Peaks Resort (Kanada)

(Quelle: Ecosign)
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Standort als Erfolgsfaktor: Synergien nutzen

Belsplel Belvedére Hotels in Scuol (GR)

Quelle: google.maps
wirtschaftsforum dznkwerkstatt
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Destinationskonzept am Beispiel Andermatt Swiss Alps

- P
|r. :

Villas - i sl
¢ _~Warme Bettef -
e

1
) ;
. L A

o _ r Golfplatz

Quelle: Orsacom Gruppe
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Gemeinde als Standortentwicklerin

- R
Phase 1 — Destinationsentwicklungskonzept ausarbeiten

A) Diagnose C) Destinationsentwicklungskonzept definieren

« Welche Projekte sollen angegangen werden?

. ir?
Wo stehen wir” + Welches sind die Prioritaten?

» Was kdnnen wir?
‘ » Welche Standorte?
+ Wer ist flir welche Projekte verantwortlich?
B) Ziele setzen « Welche Projekte schaffen wir aus eigener Kraft, fur welche
« Wo wollen wir hin? - braucht es Partner?
+ Was brauchen wir?

D) Voraussetzungen schaffen

+ Zonenplanung

+ Tourismuspolitik

+  Zweitwohnungspolitik

+ Politische Akzeptanz

+ Finanzpolitik
+ Infrastrukturen

+ Politischer Wille
(Gemeinde u. Kanton)

.

p
Phase 2 — Projekte realisieren

Projekt 1

Projekt 2 1
Projekt 3

Quelle: Leitfaden ,Ansiedlung von Feriendorfern und Hotels* (2010)
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Wann uberzeugt eine Projektidee?

Passt das Projekt zur Destination?

= Generiert es Frequenzen?

» Schafft es Arbeitsplatze?

= Wertet es das Destinations-Image auf?

|

Planungs- und
umweltrechtliche
Machbarkeit

Y

T

Landverfugbarkeit

i

}

Wirtschaftliche
Machbarkeit

v

Quelle: Wirtschaftsforum Graubtnden

'

Glaubwiirdige
Partner

v

et

Uberzeugende
Projektidee
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Rahmenbedingungen statt Fordergelder

= Mitnahmeeffekte vermeiden

= Einmalige Naturalleistungen statt wiederkehrende finanzielle Beitrage
- Ubernahme von Erschliessungskosten

- Bauland im Baurecht

- (Mit-) Finanzierung von offentlich nutzbaren Infrastrukturen

= RUckfuhrung von o6ffentlichen Investitionsgeldern

In jedem Fall sollte sich die betroffene Gemeinde mit dem Kanton
absprechen und allfallige Fordermassnahmen koordinieren.

wirtschaftsforum denkwerkstatt
7 graubunden wirschatt



4 Die Krux mit den Feriendorfern
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Was ist ein Feriendorf?

©

1 Zimmer

Mehrere Zimmer
(Suite)

Mehrere Zimmer
mit Kitchenette

Ausbaustandard der Wohneinheit

Vollausgebaute
Wohnung mit
Kiiche

%5

= Hotel

Klassische
Hotels -

Zimmer und Suiten OHNE Kiche
umfassender Hotelservice

ein Gebaude oder wenige
miteinander verbundene
Gebaudeteile

] Feriendorf

Suitenhotels

bIVET Vermietete
vermietete Feriendorf -

. Ferienwohnung
Ferienwohnung

Nutzung Private kommerzielle @
ausschliesslich Vermietung als Vermietung
durch Eigentiimer Nebenverdienst

Intensitat der Vermietung

Quelle: Leitfaden ,Ansiedlung von Feriendorfern und Hotels® (2010)

50 < ausgebaute Wohnungen
MIT Kiche

ein oder mehrere Gebaude
Anlage mit stimmigem Charakter

kommerziell gefuhrt und
vermarktet

marktgerechtes Mass an
Serviceleistungen

Die Kunst liegt darin, erwlnschte warme Betten von als Feriendorf
kaschierte kalte Zweitwohnungen zu unterscheiden. -

33
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Geschaftsmodell wichtiger als rechtliche Bestimmungen

Betriebs- und Rechtliche Architektonisches /
Vermarktungskonzept Bestimmungen bauliches Konzept
= Attraktiver Standort » Vermietungspflicht » Qualitat und Ausstattung
= Professioneller Betrieb + Vermarktung = Nutzungseinschrankung = Grosse und Struktur der Anlage
= Marktgerechte Leistungen + Preise = Zonenrechtliche Bestimmungen ® Infrastruktur

= Renovationsfonds

) 4 ) 4 ) 4

Langfristige Rentabilitat Verfiigbarkeit der Markt- und

durch hohe Auslastung Wohnungen wettbewerbsfahige
der Wohnungen Wohnungen

Quelle: Wirtschaftsforum Graubiinden

Rechtliche Vorgaben kdonnen nicht bewirken, dass die Wohnungen am
Markt auch tatsachlich nachgefragt und vermietet werden. Ein Feriendorf
muss so konzipiert sein, dass Eigentimer, Betreiber und Vermarkter
langfristig mit der Vermietung Geld verdienen konnen. -
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5 Fazit
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Fazit

= Alpine Feriendestinationen brauchen neue bewirtschaftete Betten

= Feriendorfer sind ein vielversprechender Ansatz zur Bewaltigung mehrerer
Herausforderungen in alpinen Destinationen

= Gemeinden spielen eine Schlusselrolle in der Destinationsentwicklung und im
Ansiedlungsprozess — Sie gestalten die Rahmenbedingungen

= Nicht uberall wo ,Feriendorf drauf steht, sind bewirtschaftete Betten drin

= Funktionierende Geschaftsmodelle und Anreize sind wichtiger als rechtliche
Bestimmungen

Gemeinden sollten attraktive Flachen fur Hotels, Resorts

und Feriendorfer verfugbar machen!
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Herzlichen Dank fur lhre Aufmerksamkeit!

(Dieses Referat kann von heruntergeladen werden)
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