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Arealsynergien — Mehrwert ohne Mehrkosten 1 Ausgangslage und Problemstellung

1 Ausgangslage und Problemstellung

Ungenutztes Syner-
giepotential zwi-
schen touristischen
Infrastrukturen und
Hotelbetrieben

1.1 Ausgangslage

Die meisten klassischen Hotelbetriebe in Schweizer Bergtourismusorten sind mit der
heutigen Kostenstruktur im aktuellen Wechselkursumfeld international nicht mehr wett-
bewerbsfahig. Gleichzeitig zeigen verschiedene Erfahrungswerte, dass massgebliche
Kosteneinsparungen nur durch Reduktion der Investitionen in die Infrastrukturanlagen
(Seminarraume, Wellnessanlage, Spielplatze, etc.) mdglich sind. Gerade dieses Infra-
strukturangebot scheint jedoch fir das Erzielen einer angemessensn Auslastung im
Sommer und in der Ubergangszeit zentral.

Zur Steigerung der Attraktivitat fir die Einheimischen und Zweitwohnungseigentiimer
erstellen und betreiben auch viele touristsich gepragte Gemeinden &hnliche Infrastruk-
turen (Hallenbéader, Kongresszentren, etc.). Aufgrund der hohen saisonalen Nachfrage-
schwankungen nicht selten mit hohen Defiziten und / oder saisonalen Schliessungen.

Vor diesem Hintergrund werden in der gezielten kooperativen Nutzung der touristischen
Infrastrukturen massgebliche Synergie- bzw. Kostensenkungspotentiale vermutet.

1.2 Fragestellung

Das vorliegende Papier zeigt Losungsansatze auf, wie die Situation zur Finanzierung
der touristischen Infrastrukturen durch gezielte Nutzung von Arealsynergien verbessert
werden kdnnte. Es beantwortet dazu primar folgende Fragen:

= Wie kdnnen die Herausforderungen bei der Finanzierung touristischer Infrastruktu-
ren durch gezielte Nutzung von Arealsynergien reduziert werden?

= Welche Arten von Synergienutzung sind dazu in der Schweiz mdéglich und zielftih-
rend?

= Wie kann die o6ffentliche Hand die Synergienutzung im Tourismus bestmdglichst
unterstitzen?
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2 Handlungsansatze

Identifikation geeig-
neter Areale und
Kooperationspartner
als Voraussetzung

2.1 Mdoglichkeiten der Nutzung von Arealsynergien

Die Nutzung von Arealsynergien ist ein geeigneter Ansatz, um die Kosten bei gleicher
Leistung zu reduzieren bzw. dem Gast zu gleichen Kosten einen Mehrwert zu bieten.
Bei der Planung solcher Synergieprojekte stehen insbesondere folgende beiden Aspek-
te im Vordergrund:

= Optimale Abstimmung von Beherbergung und Infrastruktur (= Kapitel 2.1.1)

= Eigentimer- und Betriebsstrukturen (= Kapitel 2.1.2)

Die genannten Aspekte werden nachfolgend kurz beschrieben. Am Ende des Kapitels
zeigen zwei Praxisbeispiele, wie die Umsetzung des Konzepts in der Praxis aussehen
kann.

2.1.1 Optimale Abstimmung von Beherbergung und Infrastruktur

Die systematische Analyse maoglicher Synergienutzungsmaglichkeiten in Tourismusor-
ten im Schweizer Alpenraum hat gezeigt, dass insbesondere in folgenden beiden Berei-
chen vielversprechende Ansatzpunkte zur Ausschopfung von Arealsynergien bestehen:

Abb. 1  Ansatze zur Realisierung von Arealsynergien

Ansatz 1: Bestehende Beherbergung Ansatz 2: Bestehende Infrastruktur

Bestehendes
Hotel

Bestehendes
Hotel

Bestehendes
Hotel

Bestehendes
Hotel

Quelle:  Wirtschaftsforum Graubiinden

= Ansatz 1 — auf relativ engem Raum bestehen mehrere Hotelbetriebe mit ungeni-
gendem Infrastrukturangebot. Da der Bau einer ,grossen® statt mehrerer kleiner Inf-
rastrukturen in der Regel ein besseres Preis-Leistungsverhaltnis zeigt, ist es vorteil-
haft, wenn die Beherbergungsbetriebe bei der Erstellung ergénzender Infrastruktu-
ren kooperieren. Um den Gasten das Angebot trotzdem ,In-house® bieten zu kén-
nen, kénnen die Beherbergungsbetriebe Uber Passerellen mit der ,zentralen® Infra-
struktur verbunden werden.

= Ansatz 2 — es besteht ein touristischer Infrastrukturbetrieb, welcher mangels Auslas-
tung nicht rentabel betrieben werden kann oder eine 6ffentliche Infrastruktur von tou-
ristischem Interesse. Durch Anbindung eines oder mehrerer Beherbergungsbetriebe
an die bestehende, 6ffentlich zugangliche Infrastruktur wird die Auslastung des Inf-
rastrukturbetriebs massgeblich erhdht. Gleichzeitig entsteht ein Beherbergungsbe-
trieb mit tollem Infrastrukturangebot zu vergleichsweise tiefen Kosten.
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Klarung der Rollen
der verschiedenen
involvierten Parteien

Anbindung einer
Jugendherberge
ermdglicht ganzjéah-
rigen Betrieb des
Freizeitzentrums

2.1.2 Eigentumer- und Betriebsstrukturen

Neben der Frage nach der geeigneten Flache bzw. der optimalen baulichen Umsetzung
eines solchen Synergieprojekts stellt sich auch die Frage, mit welchen organisatori-
schen Strukturen die Investition gestemmt und der Betrieb nachhaltig gesichert werden
kann.

Erfahrungen zeigen, dass je nach Ausgangslage (bestehende Betriebe), Engagement
der offentlichen Hand und der Finanzkraft und Interessen der privaten Partner bzw.
maoglicher Investoren unterschiedliche Finanzierungs- und Betriebsmodelle méglich
sind. Grundsatzlich scheinen sich die Modelle jedoch an folgenden Prinzipien zu orien-
tieren:

= Die Tourismusinfrastruktur braucht trotz Nutzung durch mehrere Partner einen klar
definierten und in der Verantwortung stehenden Betreiber.

= Bei der Aushandlung der Leistungsvereinbarung und Nutzungsvertrage ist darauf zu
achten, dass fur alle involvierten Partner eine ,win-win-Situation“ entsteht.

= Aufgrund der fehlenden Gewinnerwartung ist es oft schwierig fiir die Tourismusinfra-
struktur einen privaten Investor zu finden. Es lohnt sich deshalb frihzeitig die 6ffent-
liche Hand oder alternativ ein breiteres lokales Publikum einzubeziehen.

In der Praxis hat sich bisher priméar folgendes auf den vorstehenden Prinzipien beru-
hendes Modell bewahrt: Die 6ffentliche Hand ist Eigentimerin der touristischen Infra-
struktur und lasst diese durch einen privaten Partner betreiben. Bei den Beherber-
gungsbetrieben fallen keine Investitionskosten an. Sie bezahlen jedoch eine definierte
Nutzungsabgabe, um das Angebot ihren Gasten zur Verfiigung stellen zu kénnen.

Die nachfolgenden beiden Beispiele aus Saas Fee und Scuol zeigen, wie die Aus-
schopfung von Arealsynergien in der Praxis aussehen kann.

SPOT 1 — JUGENDHERBERGE UND WELLNESSANLAGE SAAS FEE

Der Bedarf, das Freizeitzentrum ,Bielen” zu erneuern und der Wunsch einen Beherbergungsbe-
trieb im ,Low-cost“-Bereich anzusiedeln ermdglichte das Entstehen des weltweit ersten Hostels
mit eigenem Wellness- und Fitnessbereich.

Abb. 2 Jugendherberge ,Hostel4000* und Sportzentrum ,Aqua Allalin“, Saas-Fee
v yw ry -

= — — ren

-

Quelle: Schweizerische Stiftung fur Sozialtourismus
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Ein offentliches Bad,

vier Uber Passerel-
len angebundene
Hotels bringen zu-
satzliche Frequen-
zen

Wahrend die Burgergemeinde Saas-Fee in einem Public-Private-Partnership Projekt die Erneue-
rung des Freizeitzentrums realisierte, errichteten die Schweizer Jugendherbergen auf der Well-
nessanlage einen Neubau mit 168 Betten in 51 Zimmern. Als Verbindung zwischen Herberge
und Wellnessbereich fungieren die Tapas-Lounge ,bistro4000“ sowie das ,restaurant4000*.

Die Gesamtkosten fur das Projekt beliefen sich auf CHF 16.9 Mio., wovon CHF 6.8 Mio. auf den
Umbau und die Erneuerung des Freizeitzentrums zur Bade- und Wellnesswelt und CHF 10.1
Mio. auf den Bau des Hostels entfielen.

Aus der Nutzung der baulichen Synergien resultieren fiir die beiden Parteien folgende Vorteile:

= Die Jugendherberge kann ihren Gasten ein hochwertiges Wellness- und Fitnessangebot
bieten, ohne selber in die Erstellung der entsprechenden Anlagen zu investieren. Die Erstel-
lung einer gleichwertigen Wellnessanlage wére allein fir das Hostel nicht finanzierbar ge-
wesen, da Mehrkosten von rund 40% entstanden wéren.

= Die Burgergemeinde hat in der Jugendherberge nicht nur einen Betreiber fiir das Freizeit-
zentrum gewonnen. Vielmehr wird erwartet, dass die Géaste der Jugendherberge (Plan:
30000 Logierndchte) massgeblich zu den Frequenzen in der Wellnessanlage (Plan:
120000 Géste pro Jahr) beitragen werden. Erst die betrieblichen Synergien und die zusétz-
lichen Frequenzen aus dem Hostel ermdglichten die Umsetzung dieses Projektes und den
fur alle Tourismusakteure in Saas Fee wichtigen ganzjahrigen Betrieb der Infrastruktur.

SPOT 2 — BELVEDERE HOTELS ScuoL

Die Anbindung der umliegenden Hotels an das Bogn Engiadina in Scuol hat zu einer Erh6hung
der Frequenzen im Bad und einer Steigerung der Attraktivitdt der Angebote der Hotels beigetra-
gen. Durch unter- oder oberirdische Passerellen haben die Gaste der Hotels Astras, Belvédere,
Belvair und Guardaval einen direkten Zugang zum Bad. Ebenfalls angebunden sind Seminarrau-
me in der Chasa Nova, welche zum Belvédére gehéren.

Abb. 3 Lageplan Scuol Bogn Engiadina

Chasa Nova

b "!;“\\
” ’

Belvedere

QueIIe. ertschaftsforum Graubiinden

Das Bogn Engiadina wurde 1993 durch mehrere Unterengadiner Gemeinden gemeinsam gebaut.
Der ganzjahrige Betrieb des fur rund CHF 50 Mio. erstellten Bads wird von den Gemeinden mit
einer Defizitgarantie unterstitzt.

Obwohl das Bad der breiten Offentlichkeit offensteht, deuten die Frequenzen im Bad daraufhin,
dass rund ein Drittel der Gaste des Bogn Engiadina aus den umliegenden Hotels kommt. Die
Passerellen haben somit zu einer Win-Win Situation beigetragen. Das Bad wird stérker frequen-
tiert (Defizitbeitrag der Gemeinde konnte reduziert werden) und die Hotels konnten die Attraktivi-
téat ihres Angebots ohne Investition in eine eigene Wellnessanlage massgeblich erhdhen.
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Nutzung von Areal-
synergien ist nicht
nur Zufall, sondern
kann durch gezielte
Planung geférdert
werden

Die geeignetsten
Flachen liegen nicht
immer in der Bauzo-
ne

2.2 Unterstitzungsmaglichkeiten der 6ffentlichen Hand

Nachfolgend werden die Moglichkeiten der 6ffentlichen Hand, die Nutzung von Arealsy-
nergien gezielt zu unterstitzen, aufgezeigt. Voraussetzung dafir, dass die nachfolgend
beschriebenen Instrumente die gewlinschte Wirkung erzielen kdnnen, ist die Koppelung
der von der offentlichen Hand erbrachten Unterstitzungsleistungen an erfolgsverspre-
chende Synergieprojekte.

2.2.1 Raumplanung

Da die Ein- oder Umzonung von Flachen in der Regel mehrere Jahre in Anspruch
nimmt, planen Investoren und Projektentwickler ihre Projekte vorzugsweise auf bereits
eingezonten und eigentumsrechtlich verfigbaren Arealen. Die Notwendigkeit einer Um-
zonung bedeutet aus Sicht eines potentiellen Investors eine mehrjahrige Bauverzoge-
rung, weshalb er entsprechende Flachen trotz der offensichtlichen Synergiepotentiale
nicht in seine Projektkonzeption einbezieht.

Wie das nachfolgende fiktive Beispiel aus der Lenzerheide zeigt, decken sich Areale mit
hohem Synergiepotenzial aber oft nicht mit den verfliigbaren Flachen in der Bauzone.

SPOT 3 — SPORT- UND FREIZEITANLAGE LENZERHEIDE

In der Lenzerheide besteht mit dem o6ffentlichen Sportzentrum der Gemeinde ein grosses Sport-
angebot, welches via Ubungslift Dieschen auch mit den Rothornbahnen verbunden ist. Geméss
unserer Einschatzung kénnten bei Bau eines 4-Stern Hotels, welches direkt an dieses Sportzent-
rum angebaut wiirde, im Vergleich zum Bau eines klassischen 4-Stern Hotels rund 20 Mio. oder
knapp 50% der Baukosten eingespart werden, ohne dass das Hotel ein Angebotsverlust in Kauf
nehmen misste, denn:

= Das Hotel wiirde ,inhouse“ (liber eine grosse Wellnessanlage, (iber einen Eisplatz,
Schwimmbecken, Kinderplanschbecken und einen Fitnessraum verfigen ohne diese Infra-
strukturen bauen und bezahlen zu missen.
= Parkierung und Rezeption vom Sportcenter kdnnten fur das Hotel genutzt werden.
= Die Gastronomie im Sportcenter kdnnte mit dem Hotel gekoppelt werden und die Energie-
zulieferung kann gemeinsam genutzt werden.
Gleichzeitig wiirde auch das Sportzentrum vom Anbau eines Hotels profitieren, da die Frequen-
zen und die damit verbundenen Einnahmen dank der Hotelgdste zunehmen und insbesondere
Uiber das Jahr ausgewogenere verteilt anfallen wiirden.

Abb. 4 lllustration Lenzerheide Sportzentrum

Legende:

[:'7 Sporizentrum (bestehend)
[ Parkplatze (bestehend). ,
% Hotels (neu)

z

Quelle: Wirtschaftsforum Graubiinden
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Nutzung von Areal-
synergien als Vo-
raussetzung fur eine
finanzielle Unterstut-
zung des Projekts

Investoren optimie-
ren primar ihr eige-
nes Projekt - Chan-
cen fur die Entfal-
tung einer breiteren
Wirkung werden
dadurch oft verpasst

Wie die vorstehende Abbildung zeigt, ist die Umsetzung dieser Idee jedoch nicht nur mit Vortei-
len, sondern auch mit Herausforderungen verbunden. Die Realisierung des skizzierten Projekts
ware nur mit einer Umzonung méglich. Zur optimalen Platzierung der neu zu bauenden Hotels
beim Sportzentrum ware sogar die Einzonung von Waldflache in Betracht zu ziehen.

Wenn die 6ffentliche Hand die Nutzung von Arealsynergien unterstiitzen méchte, sollte
sie deshalb lange bevor ein Investor anklopft, anfangen an deren Verfiigbarmachung zu
arbeiten. Konkret erfordert dies, dass sich die Gemeinden friihzeitig mit der Frage aus-
einandersetzen, welche Flachen Synergiepotentiale erméglichen und sich deshalb be-
sonders gut fur touristische Entwicklungsprojekte eignen. Werden entsprechende Fla-
chen identifiziert, gilt es anschliessend die Schritte zu deren Umzonung in eine geeigne-
te Bauzone einzuleiten und die eigentumsrechtlichen Fragen rund um die entsprechen-
de(n) Parzelle(n) zu klaren, denn ein Areal mit Synergiepotenzial kann einem Investor
nur dann angeboten werden, wenn der Eigentiimer auch bereit ist, das Land zu einem
vernlinftigen Preis fir ein touristisches Entwicklungsprojekt einzusetzen.

2.2.2 Finanzielle Beitrage

Neben der Ermdglichung von Arealsynergien durch vorausschauende Raumplanung
kann die offentliche Hand die vermehrte Nutzung der Synergien auch durch Finanzie-
rungsbeitrage fordern. Dabei bestehen folgende Mdglichkeiten:

= Darlehen (SGH, NRP, Kantone) und a-fonds-perdu Beitrdge (NRP, Kantone):
Bei der Vergabe von Darlehen (SGH, NRP, Kantone) und a-fonds-perdu Beitragen
(NRP, Kantone) Uber die bestehenden Foérderinstrumente kdnnte kiinftig ein Anreiz
zur vermehrten Ausschdpfung der Synergiepotentiale geschaffen werden, indem
Projekte, welche mogliche Synergiepotentiale ausschopfen, als besonders forder-
wiurdig eingestuft und mit Vorzugskonditionen behandelt wiirden. Dadurch hatten
Projektentwickler neben dem Synergiegewinn einen zuséatzlichen finanziellen Anreiz,
diesem Aspekt bei der Entwicklung von Projekten vermehrt Rechnung zu tragen.

= Gulnstige zur Verfiigung Stellung des Baulands (Gemeinde): Falls die Gemeinde
die raumplanerischen Fragen frihzeitig klart und das Areal zur Sicherstellung seiner
Verfugbarkeit fir Tourismusprojekte erwirbt, kdnnte sie dem Investor, der ein Projekt
im Sinne der Gemeinde plant, das Bauland zu einem gunstigen bzw. fir das Projekt
tragbaren Preis zur Verfugung stellen. Dadurch kénnte sichergestellt werden, dass
der Mehrwert, welcher durch die Nutzung der Arealsynergie entsteht, auch im Pro-
jekt bleibt und nicht Gber die Baulandspekulation abgeschopft wird.

= Beteiligung als (Mit-)Eigentimerin (Gemeinde): Wird eine Tourismusinfrastruktur
erstellt, welche der Offentlichkeit zugénglich ist und deshalb auch fiir die Steuerzah-
ler einen Mehrwert bringt, konnte sich die Gemeinde als (Mit-)Eigentimerin an der
Investition und allenfalls dem Betrieb beteiligen.

Welcher Handlungsspielraum im Bereiche der Finanzierungsbeitrdge bestehen, zeigt
das nachfolgende Beispiel aus Meiringen.

SPOT 4 — FERIENDORF MEIRINGEN

Das Grundstiick hinter dem Hotel Sauvage im Herzen von Meiringen liegt in einer Zone mit Pla-
nungspflicht. Das Land ist mehrheitlich im Eigentum der Gemeinde (8:276m®). Weitere Eigentii-
mer sind die Dorfgemeinde Meiringen (2119m?), Haslital Tourismus (1‘607m?), Private (92m?)
und die KWO (80m2). Die Gemeinde Meiringen hat sehr vorausschauend geplant. Seit 20 Jah-
ren ist raumplanerisch eine touristische Uberbauung vorgesehen und die eigentumsrechtliche
Verfugbarkeit Uber die involvierten Partner gesichert.

Im Juni 2015 hat die Gemeinde nun griines Licht fir den Bau eines Feriendorfs mit 90 bewirt-
schafteten Wohnungen gegeben. Man verspricht sich vom 26 Mio. Projekt rund 80000 zusétzli-
che Logiernachte oder eine Wertschépfung von tiber CHF 6 Mio. pro Jahr.
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Quelle: Gemeinde Meiringen
Voraussetzung, dass das Feriendorfprojekt in Meiringen umgesetzt wird, war aber nicht nur die
planerische Verfugbarkeit des Grundstiicks, sondern auch die Bereitschaft der Gemeinde, das
Land an bester Lage fur nur CHF 70/m? an die Investoren abzutreten. Ein héherer Landpreis
hatte die Rentabilitdt des ganzen Projekts (gerechnet wird mit einer Auslastung von 60% und
einem durchschnittlichen Wohnungspreis von CHF 1400 pro Woche) in Frage gestellt.

Um die durch die vorausschauende Planung der Gemeinde geschaffenen Mdglichkeiten optimal
in Wert zu setzen, wurden im Projekt zudem folgende Mdglichkeiten zur Nutzung von Arealsy-
nergien gepruft:
= Da das bestehende Hallenbad in Meiringen sanierungsbediirftig ist, wurde mit der Gemein-
de der Bau eines neuen offentlichen Hallenbades mit Wellness integriert in das Feriendorf-
projekt geprift. Weil fir die Gemeinde trotz eines betrachtlichen Betriebsbeitrags des Feri-
endorfs neben der Investition in das Bad zusatzlich mit jahrlichen Defiziten zu rechnen ge-
wesen ware, hat sich die Gemeinde jedoch aus dem Projekt zuriickgezogen.

= Gemeinsam mit der Migros wurde die Integration einer Migros Flower Power Wellness- und
Fitnessanlage ins Feriendorf gepruft. Das Einzugsgebiet um Meiringen wurde jedoch von
den Migros-Verantwortlichen fiir einen rentablen Betrieb als zu klein beurteilt.

= Mit dem Hotel du Sauvage wurden verschiedene Konzepte fir eine gemeinsame Erstellung
und Nutzung des Wellnessbereichs geprift. Aufgrund von Risikoiiberlegungen und da fir
eine Integration der Wellnessanlage ins Hotel nur der Kellerbereich in Frage gekommen wa-
re, wurde jedoch auf die Umsetzung eines gemeinsam finanzierten Wellnessbereichs im
Hotel verzichtet.

Um die méglichen Synergien trotzdem bestmdglichst zu nutzen, sieht das Konzept aktuell die Er-
stellung eines nicht-6ffentlichen Wellnessbereich fir nur rund 40 Personen pro Stunde durch die
Investoren / Eigentiimer des Feriendorfs vor. Die Verhandlungen mit den umliegenden Hotels Giber
die Moglichkeit den Wellnessbereich des Feriendorfs bspw. gegen einen jahrlichen Betriebsbeitrag
bzw. eines Betriebsbeitrags pro Logiernacht auch ihren Gasten zuganglich zu machen, wurden
noch nicht abschliessend gefiihrt. Grundsétzlich sind die Verantwortlichen des Feriendorfs dabei
auch fiir eine ,,Inhouse“Anbindung der Hotels lber unterirdische Passerellen offen.

Wie die Liste der verschiedenen gepriften und verworfenen ldeen zeigt, ist die Umsetzung von
Arealsynergien auch bei vorhandenem Willen der betroffenen Akteure herausfordernd. Nur wenn
das Engagement fiir jeden Akteur unter dem Strich aufgeht und finanziell bewaéltigbar ist, kommt
es auch tatséchlich zur Nutzung der potentiellen Synergien

BHP - HANSER UND PARTNER AG OKTOBER 2015 10
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Begleitung des Dia-
logs Uber die kinfti-
ge Entwicklung und
neue Zusammenar-
beitsmodelle

Masterplan als Basis
fur die kiinftige Ent-
wicklung der Desti-
nation

2.2.3 Moderation und Coaching

Die Nutzung von Arealsynergien erfordert die Zusammenarbeit mehrerer Akteure, allen-
falls auch das Zulassen, dass ein Mitbewerber gestérkt wird. In solchen Situationen
besteht ein betréchtliches Risiko, dass es kurz vor Abstimmungen zu unheiligen Allian-
zen oder bei Baueingabe zu verzégernden ,Verhinderer-Aktionen kommt.

Die offentliche Hand kann den Einigungsprozess unter den Tourismusakteuren sowie
alifalligen weiteren Playern (bspw. Landeigentiimern) unterstiitzen, indem sie den Dia-
log Uber die kinftige Entwicklung proaktiv lanciert und bei Bedarf Moderations- und
Coachingprozesse unter den involvierten Akteuren durch finanzielle Beitrage unter-
stitzt.

Wie das nachfolgende Beispiel aus Samnaun zeigt, kann die gemeinsame Diskussion
von Lésungsansatzen zur Entwicklung der Destination zur Lancierung wegweisender
Projekte fuhren, von denen letztlich ein Grossteil der Akteure im Tal direkt oder indirekt
profitieren wird. Nur durch breite Einbindung der Akteure und Entscheidungstrager wer-
den diese auch bereit sein, die von ihnen geforderten Konzessionen zu Gunsten der
Ubergeordneten Ziele zu machen.

SPOT 5 — MASTERPLANENTWICKLUNG SAMNAUN

Die Gemeinde und die Tourismusakteure Samnaun haben sich in einem mehrstufigen Strategie-
prozess mit den Moglichkeiten der touristischen Entwicklungsschwerpunkte auseinandergesetzt.
Nach der anfanglichen Suche nach Produktideen zur Entwicklung des Sommergeschafts ist dabei
unter anderem ein raumlicher Masterplan fur die touristische Entwicklung im Tal entstanden. In
der Diskussion wurde einerseits der Bedarf nach einer besseren Anbindung der Standorte Sam-
naun Dorf und Laret / Compatsch an das Skigebiet erkannt. Andererseits fand auch eine vertiefte
Auseinandersetzung mit der Eignung noch nicht Uberbauter Fléachen fiir kiinftige Beherbergungs-
projekte statt. Abgeleitet aus der Diskussion wurden Standorte fir den Bau zwei weiterer Talstati-
onen flr Zubringerbahnen ins Skigebiet festgelegt sowie Flachen mit Synergiepotential fiir die
Entwicklung kunftiger Beherbergungsprojekte identifiziert.

Abb. 6 Auszug aus den Arbeiten zur Festlegung der geeigneten Flachen fiir die touristische Entwicklung
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Arealsynergien — Mehrwert ohne Mehrkosten 2 Handlungsansatze

Quelle: Tourismuskommission Samnaun

Der in Samnaun fast schon modellhaft ablaufende Prozess zeigt, dass die Nutzung von Arealsy-
nergien nur durch vorgangige Uberwindung folgender Herausforderungen maglich ist:

= Die Gemeindeverantwortlichen und die Tourismusakteure miissen gemeinsam einen aus
Tourismus- und Raumplanungssicht tragbaren Masterplans erarbeiten und darin die geeig-
neten Entwicklungsflachen identifizieren.

= Nach der Identifikation der Areale miissen diese auch fiir Investoren verfligbar gemacht wer-
den. Dies erfordert in der Regel die Einzonung der Flachen in eine geeignete Zone und der
Erwerb oder die eigentumsrechtliche Verfugbarmachung der Flachen fir die gewlinschte
Nutzung.

= Ergénzend muss auch die Bevélkerung fir das Vorhaben gewonnen werden, da diese mdg-
liche Projekte sonst jahrelang durch Baueinsprachen behindern kann.

Die vorstehend genannten Herausforderungen kénnen nur durch umsichtige Moderation der
Diskussion und laufende Aufbereitung der zu den verschiedenen emotionalen Argumenten geho-
renden Fakten gemeistert werden. Der Beizug einer externen Unterstiitzung kann dabei massge-
blich zur Versachlichung beitragen.
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Arealsynergien — Mehrwert ohne Mehrkosten 3 Diskussionsthemen

3 Diskussionsthemen

Anlésslich des Forums werden im Workshop ,Arealsynergien — Mehrwert ohne Mehr-
kosten* folgende Fragen und Thesen zur Diskussion gestellt:

3.1 Fragen

= Welche Voraussetzungen braucht es, um die Vorteile von Arealsynergien zu nutzen
bzw. die damit verbundenen Herausforderungen zu I6sen? Welche diesbezlglichen
Erkenntnisse ziehen Sie aus den gezeigten Fallbeispielen:

o Saas Fee (realisiertes Projekt)
o Samnaun, Meiringen (sich in Planung befindende Projekte)
o Lenzerheide (fiktives Beispiel)

= Welche Hindernisse mussen auf dem Weg zur Nutzung von Arealsynergien tber-
wunden werden?

= Welche Voraussetzungen missen seitens der offentlichen Hand und der Branche
geschaffen werden, damit die mdglichen Synergien zwischen Beherbergungsbetrie-
ben und touristischen Infrastrukturen kiinftig vermehrt ausgeschépft werden?

3.2 Thesen

Raumplanung

Die Tourismusorte sollen Areale, welche mit Blick auf die kinftigen Markterfordernisse
hohe Synergiepotenziale aufweisen, vorausschauend identifizieren und diese fir Inves-
torenanfragen raumplanerisch und eigentumsrechtlich verfugbar machen.

Moderation und Coaching

Die Gemeinden sollen den Dialog Uber die kiinftige Entwicklung proaktiv lancieren und
in den oft mehrjahrigen Entwicklungsprozessen zur Verfligbarmachung der geeigneten
Areale eine Lead-Rolle Glbernehmen.

Die Kantone sollen Moderations- und Coachingprozesse unter den involvierten Akteu-
ren durch finanzielle Beitrage unterstitzen.
Finanzielle Beitrage

Tourismusprojekte, die mogliche Arealsynergien konsequent nutzen, sollen von der
offentlichen Hand als prioritdre Projekte eingestuft und falls sinnvoll mit Vorzugskonditi-
onen unterstltzt werden.
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