wirtschaftsforum denkwerkstatt

der

graublnden wirschatt

Wirtschaftsforum Graubiinden, Postfach 704, 7001 Chur
Telefon: 081 253 34 34, Telefax: 044 299 95 10
www.wirtschaftsforum-gr.ch, info@wirtschaftsforum-gr.ch




a b~ W N -

Herausforderung Destinationsentwicklung

Warum neue Resorts, Hotels und Feriendorfer

Rolle der Gemeinde bei der Gestaltung der Rahmenbedingungen
Die Krux mit den Feriendorfern

Fazit

wirtschaftsforum gdenkwerkstatt
2 an ?r
graubunden wirschat



1 Herausforderung Destinationsentwicklung
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Tourismusgeschaéft - Zweitwohnungsgeschaft
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Beschaftigte nach Branchen: Vaz/Obervaz

Verianderung Beschiftigte VZA Vaz/Obervaz 2001-2008

Unternehmens- und
Finanzdienstleistungen

Offentliche Dienste
(Versorgung, Soziales, Sicherheit)

Micht touristische Branchen

Kerntourismus

Immobilienwesen und
Bauwirtschaft

Quelle: BFS
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Anzahl Beschiftigte VZA 2008

m Immobilienwesen und
Bauwirtschaft
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M Nicht touristische
Branchen
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(Versorgung, Soziales,
Sicherheit)

M Unternehmens- und
Finanzdienstleistungen
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Auch die ,,Heid“ lebt von den guten alten Tourismuszeiten
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Grobbeurteilung Gemeinde Vaz/Obervaz
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Anzahl Logierndchte
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Entwicklung Logiernachte Vaz/Obervaz nach Art der Unterkunft
1991/92-2009/10

Quelle: Lerzerheide Marketing und Support AG
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Skizze Politikdesign

= Kontingentierung: einmalige Abgabe von CHF 1000/m? fiir Neubau
Zweitwohnung (Modell Klosters)

= Lenkungsabgabe: jahrliche Abgabe von CHF 2'500/Zweitwohnung (Modell
Silvaplana)

Kontingentierung: Lenkungsabgabe:
CHF 1.3 Mio. / Jahr CHF 8.7 Mio. / Jahr

| |
v

Zuséatzliche Einnahmen
der offentlichen Hand:

CHF 10.0 Mio. / Jahr

50% | 50%

Zusatzliche in 4 Jahren: Skigebietsverbindung | Steuererleichterung:
Investitionen der in 8 Jahren: + ein 4-Sterne Hotel CHF 5.01 Mio. / Jahr
offentlichen Hand: in 12 Jahren: + zwei 4-Sterne l
CHE 5.01 Mio. / Jahr Hotels Steuererleichterung: -59% fiir
nat. und jur. Personen?
1 Als Basis wurden die Einkommens- /Vermogenssteuern sowie die
Ertrags- /Kapitalsteuerertrage 2008 bericksichtigt
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2 Warum neue Resorts, Hotels und
Feriendorfer?
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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

= Zweitwohnungseigentiimer = kommen auch nur am Wochenende, wenn es
schdn ist (Spitzenbelastung)

Probleme

= Problem Luxushotellerie: Immer mehr Wellness und weniger Skifahrer

wirtschaftsforum denkwerkstatt
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Welche Betten lassen sich realisieren?

Feriendorfer

" = Zweitwohnungsgeschaft ermoglicht Investitionsschutz

_' | Hotelketten (als Betreiber)

= = Wachstum notwendig, Investorenrendite oft fraglich (bzw. Quer-
- subventionierung durch Zweitwohnungsgeschaft)

»Mazenatenhotels*

Ny = Freude am Produkt

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

wirtschaftsforum gdenkwerkstatt
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Feriendorfer als vielversprechender Losungsansatz

Aufgrund der saisonalen

Alternative

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

o

Schwankungen schwierige
Rentabilisier- und
Finanzierbarkeit

Finanzierungsmodelle
entwickeln

J

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

N

.

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

/
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Hohe Aktivitaten im Ausland

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

80 geplante Anlagen : CHF > 8 Mrd. / > 38°000 Betten;
entspricht 18% der bestehenden Hotelbetten

angekindigt / in Planung

in Betrieb / im Bau

gescheitert / abgelehnt /
aufgegeben

Quelle: Wirtschaftsforum Graubunden wirtschaftsforum derkedstatt
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3 Rolle der Gemeinde bel der Gestaltung
der Rahmenbedingungen
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Gemeinden spielen Schlisselrolle in der Destinationsentwicklung

= Destinationsentwicklungskonzept
= Aktive Bodenpolitik

= Gezielte und zurtickhaltende finanzielle Férderung

Gemeinde als Planerin Gemeinde als finanzielle Gemeinde als Investorin

und Koordinatorin Forderin
[ Aktive Ansiedlung von Beherbergungsbetrieben ]
| Aktive Bodenpolitik ]
' : Bau Infrastrukturen
[ Erht_ebung von Kurtaxen und J (z.B. Hallenbad, Parkplatze,
. Tourismusfoérderungsabgaben Kongresssaal, Wanderwege)
- - barlehen und
| [ A fonds perdu- ] [ Burgschaften J
Proaktive Wirtschaftspolitik tber | Beitrage ;
Zweitwohnungspolitik, i i Beteiligung an
Ortsplanung, Steuerpolitik, usw. Bauland zur . Tourismusunternehmen (z.B.
E Verfligung stellen : Bergbahn, Hotel, Golfplatz)
Tiefe direkte Kosten fur Hohe direkte Kosten fur 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

= Gastronomiebetriebe
= Personalunterklunfte
= Rezeption und Tourismusburo

= Erschliessungsinfrastruktur (z.B.
Warmeverbund

\ 4

Hohe Umsatze Tiefe Kosten

Hohere Rentabilitat

Quelle: Wirtschaftsforum Graubunden wirtschaftsforum denkerkatsit
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Standort als Erfolgsfaktor: Hohe Attraktivitat

Beispiel: Sun Peaks Resort (Kanada)

Sun Peaks Resort im Winter (Quelle: Ecosign)
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Standort als Erfolgsfaktor: Hohe Attraktivitat

Beispiel: Sun Peaks Resort (Kanada)

Sun Peaks Resort im Sommer (Quelle: Ecosign)
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Standort als Erfolgsfaktor: Hohe Attraktivitat

Beispiel: Sun Peaks Resort (Kanada)

(Quelle: Ecosign)
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Standort als Erfolgsfaktor: Hohe Attraktivitat

Beispiel: Sun Peaks Resort (Kanada)

(Quelle: Ecosign)
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Standort als Erfolgsfaktor: Synergien nutzen

(GR)

RN K/
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Hotel Belvedere ,

Quelle: google.maps |
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Destinationskonzept am Beispiel Andermatt Swiss Alps
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Gemeinde als Standortentwicklerin

Phase 1 — Destinationsentwicklungskonzept ausarbeiten

C) Destinationsentwicklungskonzept definieren

« Welche Projekte sollen angegangen werden?
Welches sind die Prioritaten?

A) Diagnose
+ Wo stehen wir?

+ Was kdnnen wir?
‘ + Welche Standorte?
+ Wer ist fur 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)

Phase 2 — Projekte realisieren

Projekt 1 )
Projekt 2 ]
Projekt 3

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

Passt das Projekt zur Destination?

= Generiert es Frequenzen?
= Schafft es Arbeitsplatze?

= Wertet es das Destinations-Image auf?

|

Planungs- und
umweltrechtliche
Machbarkeit

Y

Landverflugbarkeit

v

'

Wirtschaftliche
Machbarkeit

v

Quelle: Wirtschaftsforum Graublinden

'

Glaubwirdige
Partner

v

¥

Uberzeugende
Projektidee
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4 Die Krux mit den Feriendorfern
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Was ist ein Feriendorf?

Ausbaustandard der Wohneinheit

©

1 Zimmer

Mehrere Zimmer
(Suite)

Mehrere Zimmer
mit Kitchenette

Vollausgebaute
Wohnung mit
Kiche

®5

Klassische
Hotels

Suitenhotels

i Vermietete
vermietete Feriendorf

. Ferienwohnung
Ferienwohnung

ausschliesslich Vermietung als Vermietung
durch Eigentiimer Nebenverdienst

Intensitat der Vermietung

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

Nutzung Private kommerzielle @

Hotel

Zimmer und Suiten OHNE
Kiche

umfassender Hotelservice

ein Gebaude oder wenige
miteinander verbundene
Gebéaudeteile

Feriendorf

50 < ausgebaute Wohnungen
MIT Kiche

ein oder mehrere Gebaude
Anlage mit stimmigem Charakter

kommerziell gefihrt und
vermarktet

marktgerechtes Mass an
Serviceleistungen

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

32
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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

¥ ¥ ¥

Langfristige Rentabilitat Verfugbarkeit der Markt- und“ _
durch hohe Auslastung wettbewerbsfahige
Wohnungen
der Wohnungen Wohnungen

Quelle: Wirtschaftsforum Graubiinden

Rechtliche Vorgaben kdnnen 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 kénnen. -

Wl rtSChaftSforu m genkwerkstatt
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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 Schliisselrolle in der Destinationsentwicklung und im

Ansiedlungsprozess — Sie gestalten die Rahmenbedingungen
(z.B. Zweitwohnungskontingente, Lenkungssteuern flr nicht vermietete
Zweitwohnungen, Raumplanung, touristische Infrastruktur, Vermarktung)

= 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!

wirtschaftsforum denkwerkstatt
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Herzlichen Dank fur lhre Aufmerksamkeit!

(Dieses Referat kann von heruntergeladen werden)
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