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Forum

Ursula Ritter-Fischbacher,
Autorin der ARE-Studie
«Ferienresorts»

Ferienresorts in der Schweiz
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In den letzten Jahren sind in der Schweiz zahlreiche neue Projekte fOr Ferienresorts ausgearbeitet und zum Teil reali-
siert warden. Sollen die Chancen von Resartprojekten ausgeschopft und die negativen Wirkungen minimal gehalten
werden, ist eine vorausschauende, koordinierte Planung auf allen Ebenen nétig.

In den 60er- und 70er-Jahren sind einige der
heutigen Tourismusorte durch Grossprojekte
entstanden. Die meisten Projekte waren wirt-
schaftlich nicht nachhaltig, da die Promotoren
nur am Verkauf und nicht an der Bewirtschaf-
tung der Immeobilien interessiert waren. In den
80er- und 90er-Jahren wurden vermehrt un-
koordinierte Uberbauungen mit Zweitwoh-
nungenund Chaletsrealisiert. Auch beidiesen
stand fiir die Investoren der Verkauf der Wohn-
einheiten und nicht deren nachhaltige Bewirt-
schaftung im Vordergrund. Die Folgen dieser
Entwicklungen waren gravierend: kalte Bet-
ten, steigende Boden- und Liegenschaftspreise,
Geisterorte sowie eine ungeniigende Auslas-
tung der Bergbahnen und der ubrigen touris-
tischen Infrastruktur.

Unterschiedliche Resorttypen

In den letzten Jahren ist in der Schweiz eine

grosse Zahl neuer Projekte fur Ferienresorts

ausgearbeitet und zum Teil realisiert worden.

Dies hat verschiedene Griinde;

e Beispiele in andern Landern zeigen, dass
Tourismusresorts wirtschaftlich erfolgreich
sein konnen.

* Die Bergbahnen geraten wegen der geringen
Auslastung von Zweitwohnungen und dem
gleichzeitigen Abbau von Hotelbetten stark
unter Druck. Sie sind deshalb wichtige Trei-
ber fiir touristische Grossprojekte.

¢ Ausldndische Investoren erkennenvermehrt,
dass die Schweiz attraktive Standorte fur
Tourismusresorts bietet.

Um die Chancen und Risiken dieser Entwick-

lung zu klaren, wurden im Rahmen einer

Studie des Bundesamtes fiir Raumentwicklung

ARE rund 35 Projekte und 20 bestehende

Schweizer Resorts analysiert. Basierend auf

dieser Bestandesaufnahme wurden die folgen-

den, sich teilweise liberschneidenden Resort-
typen unterschieden:

¢ Komplexe Tourismusresorts (Andermatt,
Swiss Holiday Park),

e Apartment Resorts (Mayens-de-Bruson, In-
trawest),

¢ Ferienddrfer (REKA, Surses Alpin, Hapimag
Vitget Alpin),

* reine Zweitwohnungsresorts (Residenza Plaz
Bivio, keine neuen Projekte),
¢ Hotelresorts (Riffelalp).

Vorteile und Nachteile der komplexen Tourismus-
resorts

Komplexe Tourismusresorts und grosse Apart-
ment Resorts haben eine internationale Aus-
strahlung und bringen Kapital von ausserhalb
indie Region, was zur Risikoverteilung beitrigt.
Sie fiihren zu einer besseren Auslastung der
vorhandenen Infrastruktur, zu einem hdohe-
ren Bekanntheitsgrad der Destination und er-
schliessen neue, internationale Gistesegmente.
Sie stdrken die Nachfrage nach qualitativ hoch-
stehenden Dienstleistungen und tragen so zu
einer Hoherqualifikation des einheimischen
Gewerbes und der einheimischen Arbeitskraf-
te bei. Durch ihre Grisse sind sie wettbewerbs-
fahiger als kleine Beherbergungsbetriebe und
konnen auch ein breites Angebot fiir den Som-
mer bereitstellen, was zu einer gewilinschten
Stédrkung der Sommersaison fiihrt.

In gesellschaftlicher Hinsicht koénnen sie die
Nahversorgung einer Region stiitzen, das Frei-
zeit- und Kulturangebot starken und in einzel-
nen Fillen der Abwanderung entgegenwirken.
Damit leisten sie einen Beitrag zur Lebensqua-
litdt der einheimischen Bevélkerung.

Da sie fiir ihren wirtschaftlichen Erfolg auf
guinstiges Land angewiesen sind, bergen sie
das Risiko, dass bisher wenig erschlossene
Riume tberbaut werden und sich die Siedlun-
gen weiter ausdehnen. Zudem besteht das Ri-
siko, dass weitere Zubringer wie Skilifte und
Pisten sowie touristische Infrastrukturanlagen
entstehen und damit die Landschaft, als wich-
tigste touristische Grundlage, sowie natiirliche
Lebensrdume tangiert werden. Oft wird zudem
das Siedlungsbild durch schlecht integrierte
Architektur belastet.

Weiter konnen sie zu gesellschaftlichen und
wirtschaftlichen Risiken fiihren, beispielswei-
se zur Verdringung von einheimischen Anbie-
tern und Arbeitskriften aus dem Markt, zu
starkem Zuzug von aussen und —im schlimms-
ten Falle — zur Beeintrichtigung der regionalen
Identitat.
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Hotelresorts, Feriend&rfer und Zweitwohnungen
Hotelresorts im 4- und 5-Stern-Bereich werden
in der Regel nur in Topdestinationen erstellt.
Dort stellen Sie meist eine optimale Ergdnzung
zum bestehenden Angebot dar. Dank dem
wachsenden Luxusmarkt sind sie, insbesonde-
re wenn Investitionen durch finanzkriftige
Mizene mitfinanziert wurden, wirtschaftlich
erfolgreich und generieren eine hohe direkte
Wertschépfung pro Ubernachtung. Sie weisen
dann Risiken auf, wenn die Investitionen iiber
den Verkauf von Apartments an Dritte finan-
ziert wurden (kalte Betten), Diese Finanzie-
rungsart ldsst sich bel einem spéteren Erneu-
erungsbedarf nicht problemlos wiederholen
und ist daher nur nachhaltig, wenn in der
Zwischenzeit genligend Reserven erwirtschaf-
tet werden.

Feriendorfer, die mit dem Ziel einer besseren
Auslastung der bestehenden Infrastruktur
gebaut und kommerziell betrieben werden,
ohne dass Wohnungen an Private verkauft
werden, haben in der Regel eine deutlich posi-
tive Wirkung auf die regionalen Arbeitsplitze
und die regionale Wertschdpfung, ohne die
lokalen wirtschaftlichen und gesellschaftli-
chen Strukturen wesentlich zu verdndern. Sie
konnen, insbesondere in der Form von Maien-
sdss-Siedlungen, jedoch eine negative Wirkung
auf die Landschaft oder das Siedlungsbild
haben und zur Zersiedelung beitragen.

Reine Zweitwohnungsresorts fliihren zu den
hinldnglich bekannten negativen Wirkungen

von Zweitwohnungen. Sie sind eine Form von
Beherbergung, die nicht weiter in Betracht
gezogen werden sollte.

Folgerungen Fiir die Planung

Ob sich bei einem Resortprojekt die hier dar-
gestellten Chancen oder doch eher die Risiken
manifestieren werden, hingt nicht in erster
Linie vom Resorttyp ab, sondern davon, wie
vorausschauend das Projekt geplant wird.

Um die Chancen von Resortprojekten auszu-
schipfen und negative Wirkungen zu minimie-
ren, ist eine koordinierte Planung auf allen
Ebenen, Gemeinden, Kantone, Bund, ndétig.
Dazuistesunumgéidnglich, dass die Tourismus-
kantone ihre Richtplanung im Hinblick auf die
Beurteilung von Resortprojekten anpassen. Es
muss sichergestellt werden, dass die Gemein-
den bei der Beurteilung von Resortprojekten,
auch wenn diese zonenkonform sind, die néti-
ge Unterstiitzung durch die kantonalen Amts-
stellen erhalten. Die Planungsprozesse von
Resorts miissen sowohl im Interesse der Pro-
jektentwickler wie auch der Regionen profes-
sionalisiert werden, sodass die vorhandenen
Ressourcen auf machbare und fir die Stand-
ortregion sinnvolle {(nachhaltige) Projekte ge-
lenkt werden. Dazu ist es notig, dass die kan-
tonalen Instanzen friihzeitig in die Planung
einbezogen werden. Resortprojekte ab einer
bestimmten Grésse sind daher einer Vorabkli-
rung durch die kantonalen Instanzen und einer
Nachhaltigkeitspriifung zu unterziehen.

Forum

Ein Resorttyp mit meist
positiver Wirkung auf die
Region ist das Feriendorf. Im
Bild das neve REKA-Feriendorf
in Urndsch AR (2006-2007,
Roland Gnaiger, Dietrich
Untertrifaller Architekten

ZT GmbH)
(Bild Bruno Klomfar)
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Ursula Rutter-Fischbacher,
auteur de ['étude de I'ARE sur les
complexes touristiques

Complexes touristiques en Svisse
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Opportunités et risques

Ces dernieres années en Suisse, le nombre de grands projets touristiques - réalisés ou en projet — ne cesse de

croitre. Une planification coordonnée a tous les niveaux permet d'exploiter les opportunités et de réduire les

effets négatifs.

Pour la plupart, les grands complexes touristi-
ques construits dans les années 60 et 70 et les
lotissements de résidences secondaires qui
proliférent depuis les années 80 ne sont pas
durables. Les promoteurs se sont davantage
intéressés a la vente qu'a une gestion durable
de I'immobilier et il en résulte des lits froids,
une flambée des prix et l'utilisation insuffi-
sante des infrastructures, des transports tou-
ristiques ou des remontées mécaniques.

Afin de bien évaluer les répercussions des
grands projets touristiques et d'exploiter les
opportunités qu'ils présentent pour les régions
concernées, 1'Office fédéral du développement
territorial a mandaté une étude qui analyse la
durabilité de 35 complexes planifiés et 20 exis-
tants. La typologie dressée va du grand com-
plexe touristique a la résidence hdoteliére, en
passant par les résidences de locations meu-
blées, lesvillages de vacances etles lotissements
de résidences secondaires.

Ces projets présentent des opportunités, mais
aussi des risques importants. Les grands com-
plexes de vacances de réputation internatio-
nale attirent des capitaux extérieurs alarégion.
Ils permettent d’améliorer la répartition des

risques et l'utilisation des installations touris-
tiques, et ouvrent de nouveaux segments de
clientéle internationale. Leurs retombées éco-
nomiques, écologiques, sociales et culturelles
peuvent étre positives pourles régions concer-
nées, mais ils ont souvent un impact paysager,
social et culturel négatif.

L'étude démontre les effets négatifs trés nom-
breux deslotissements de résidences secondai-
res dont la construction ne devrait plus étre
envisagée.

Planification coordonnée 3 tous les niveaux
I'étude encourage une planification coordon-
née a tous les échelons (communes, cantons,
Confédération). Elle recommande que les can-
tons adaptent leurs plans directeurs et soutien-
nent les communes pour évaluer les projets
touristiques complexes, mémes s'ils sont
conformes a la zone.

Les procédures suivies doivent étre profession-
nelles. La consultation précoce des milieuxin-
téressés permet d'améliorer la qualité des pro-
jets. A partir d'une certaine envergure, le
canton devrait soumettre le projet d un examen
préalable.

Le village de vacances est un type
de complexe touristique qui se
tradvit par des retombées
positives sur la région: le nouveau
village REKA d'Urnésch AR

(2008, Roland Gnaiger, Dietrich
Untertrifaller architectes ZT sarl)
{photo Bruno Klomfar)
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