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1. Zusammenfassung

Die Absicht im Klettgau den landlichen Tourismus und Weinerlebnisse zu férdern und zu vermarkten,
stammt bereits aus dem Jahr 2007. In den «Visionen fir Schaffhausen 2020» lokalisierte die Regie-
rung des Kantons Schaffhausen im Jahr 2009 im Raum Schaffhausen eine «Erlebniswelt fir Ein-
wohner und Gaste» zu realisieren. In der Folge und in Zusammenarbeit mit der Regional-& Stan-
dortentwicklung Schaffhausen (RSE) und dem Schaffhauser Blauburgunderland wurde das Projekt
«Weinerlebnishotel» in Hallau entwickelt. Dieses konnte auf Grund eines Entscheids des Schaffhau-
ser Obergerichts nach einer Einsprache betreffend Landschaftsschutz nicht realisiert werden.

Der Regionale Naturpark Schaffhausen Gbernahm danach das Mandat per Anfang 2019 und erar-
beitete im selben Jahr eine erste Version fir eine Machbarkeitsstudie «Weinerlebnishotels Klett-
gau». Ein Standort war bei der «NeumiUhle Hallau» vorgesehen, der andere bei der Bergtrotte Os-
terfingen. In den Jahren 2020 und 2021 wurde die Machbarkeitsstudie verfeinert. Leider verkaufte
der Eigentiimer der «Neumuhle Hallau» sein Mihlengebaude sowie die fiir ein Hotel erforderlichen
Parzellen entgegen anderslautenden Vereinbarungen. Demzufolge war der Standort Hallau nicht
mehr verfigbar. Das gesamte Vorhaben musste am Standort bei der Bergtrotte Osterfingen neu
projektiert und berechnet werden. Anstelle von 32 Zimmern in Hallau und 32 Zimmern in Osterfingen
wurde die Machbarkeit «Weinhotel Bergtrotte Osterfingen» mit 41 Zweibett- und 4 Familienzimmern
projektiert. Im Jahr 2022 wurde die Projektidee eines Weinhotels im Klettgau in die «Entwicklungs-
strategie 2030» aufgenommen, das Vorhaben ist also nach wie vor sehr aktuell.

Im Klettgau sind bereits verschiedenen Ubernachtungsméglichkeiten vorhanden. Diese sind aber
nicht fur grossere Gruppen (>20-30 Personen) geeignet. Die Erfahrungen aus den umgesetzten
Projekten und der taglichen Arbeit der Klettgauer Tourismusorganisationen, des Regionalen Natur-
parks Schaffhausen sowie der Bergtrotte Osterfingen zeigen, dass die Nachfrage nach Ubernach-
tungsmaglichkeiten, insbesondere fir grossere Gruppen und wahrend den Sommermonaten im
Klettgau nachweislich vorhanden ist. Ein gutes Beispiel ist «Schlafen im Fass — Weinfasshotel» der
Familie Ruedi aus Trasadingen. Die beliebten Weinfass-Zimmer sind im Sommer an den Wochen-
enden komplett ausgebucht.

Das «Weinhotel Bergtrotte» liegt inmitten der einzigartigen Landschaft des Regionalen Naturparks
Schaffhausen. Diese Lage ist idealer Ausgangspunkt, um bereits fusslaufig erlebnisreiche und au-
thentische, aber auch erholsame Momente, abseits der grossen Massen, geniessen zu kdnnen. Hier
werden zeitgemasse Angebote und nachhaltige Produkte rund um die Themen Wein aber auch Na-
tur, Kultur und aktive Erholung angeboten. Altes wird geschickt mit neuem VerknUpft.

Damit ein Hotel am vorgesehenen Standort unterhalb der Bergtrotte erstellt werden kann, missen
diese Parzellen einer Bauzone zugeordnet werden. Ein umfassendes Gesuch samt Planungsbericht
und Interessenabwagung gemass Art. 3 Abs. 1 Raumplanungsverordnung RPV reichte die Stiftung
Bergtrotte Osterfingen bereits am 14. Oktober 2019 beim Gemeinderat Wilchingen ein. Die Bewer-
tung der Planungsgrundsatze gemass RPG Art. 3 ist positiv und es ergeben sich sogar raumplane-
rische Verbesserungen.

Die sich durch die Realisierung eines Hotels im Klettgau ergebende Entwicklung entspricht sowohl
den Zielen des Kantons als auch dem Leitbild der Gemeinde Wilchingen. Der erforderliche raumpla-
nerische Prozess befindet sich momentan in der Umsetzung. Erste positive Gesprache mit kanto-
nalen Stellen haben ebenfalls stattgefunden. Das geplante Hotel wird optimal in den bestehenden
Rebberg unterhalb der Bergtrotte eingebettet. Zwischen der bestehenden Bebauung und dem Hotel
besteht ein Baumgarten, durch den die Hotelzone ideal vom Baugebiet getrennt wird. Dieser Sicht-
schutz reduziert auch die Einsehbarkeit aus dem «Himmelrich» und er Iasst dem Solitar Bergtrotte
seine Dominanz. Die Bedingungen der «Charta von Venedig» / «Schutz der Umgebung von Denk-
malern» vom 22. Juni 2018 wird eingehalten und die Aussicht aus dem Restaurant 1584 ins «Him-
melrich» bleibt weitgehend uneingeschrankt. Giebeldacher werden der feingliedrigen Bebauung in
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Osterfingen gerecht. Sie lockern die Sudfassade auf und geben dem Baukdrper seinen «Rebhaus-
chen Charakter». Das nicht bebaute umliegende Gelande wird wieder vollstandig mit Stockreben
bepflanzt.

Bei Verfugbarkeit eines Hotels in Verbindung mit der Bergtrotte lasst sich die bisherige Wertschop-
fungskette wesentlich verlangern. Bei Annahme, dass etwa 50% der Gaste das Frihstiick einneh-
men, generiert die Gastronomie zusatzlich ca. CHF 80'000. Bei dhnlichen Anteilen flir Nachtessen
ca. CHF 300'000 und fur Mittagessen ca. CHF 150'000. Insgesamt lassen sich in der Bergtrotte etwa
CHF/a 500'000 Mehrumsatz generieren. Mit zusatzlich 7-8 Vollzeitstellen, Zulieferern von Regio Pro-
dukten und Weinen, zusatzlichen Gasten und dank Vernetzung aller regionalen Akteure entstehen
effektive Mehrwerte in der Region.

Die zu bewirtschaftenden Investitionskosten in Hohe von CHF 8'500'000 inkl. komplette Hotelaus-
stattung basieren zu 80% auf Kostenvoranschlagen und zu 20% auf Schatzungen. Dazu liegt ein
umfassender BKP gegliederter Kostenvoranschlag vor.

Die grésste Herausforderung ist die Beschaffung des Risikokapitals in Hohe von ca. CHF 3°300°000.
Denn die Banken sind bei der Finanzierung von Hotelprojekten sehr zurickhaltend. Die aktuell vola-
tilen Baukosten und Zinsbewegungen sind zusatzliche Unsicherheitsfaktoren. Die Differenz zwi-
schen dem Ertragswert und den aktuell errechneten Baukosten betragt bei angenommener Auslas-
tung von 40% an 303 Offnungstagen respektable CHF 3‘300°000. Schon mit einer dreiprozentigen
Mehrauslastung konnte das Risikokapital halbiert werden. Die Reduktion der Baukosten um etwa
CHF 1'500°000 Million hatte denselben Effekt. Die aktuell errechneten, relativ hohen, Baukosten
beinhalten ,Minergie Standard®, Fotovoltaikanlage mit einer Flache von etwa 700 m2 und eine Erd-
sondenanlage mit Sole-Wasser Warmepumpe. Kapitalisiert man den Energieertrag aus der Fotovol-
taikanlage in Hohe von etwa CHF/a 21°‘000 mit 3%, kdnnen dadurch Investitionskosten von etwa
CHF 700000 bewirtschaftet werden. Damit kann, bei optimaler Verhandlung mit Banken, das Risi-
kokapital auf etwa CHF 2600000 reduziert werden.

Die angenommene Bettenauslastung von 40% an 303 Offnungstagen (10 Monate pro Jahr) ent-
spricht in etwa den o6rtlichen Gegebenheiten. Personalbedarf und Planrechnung von F. Gmr bilden
die Grundlage fur die Beurteilung der Wirtschaftlichkeit unterschiedlicher Investorenmodelle. Auch
die attraktiven Baulandpreis und die unmittelbare Nahe zur bestehenden Bergtrotte helfen als be-
stimmende Standortfaktoren, dass hier wirtschaftlich ein Hotelbetrieb mit fast 100 Betten betrieben
werden kann. Dank einem gemeinsamen Betrieb von Hotel und Bergtrotte wird auf ein zuséatzliches
Restaurant samt Kiiche und Bankettraume verzichtet. Das reduziert die Baukosten und optimiert die
Betriebskosten der Bergtrotte durch bessere Auslastung. Ein «Hotel Bergtrotte» kann am dafiir
vorgesehenen Standort siidlich der Bergtrotte wirtschaftlich realisiert und betrieben werden.

Fir das geplante «Hotel Bergtrotte» ist mit der Stiftung «Bergtrotte Osterfingen» bereits eine geeig-
nete Tragerschaft vorhanden. Die Stiftung hat bereits 2019 mit den betroffenen Landeigentimern
Kaufrechtsvertrage abgeschlossen und diese im Grundbuch eingetragen. Sie ist in diesen Vertragen
als Kauferin der Parzellen, unter der Voraussetzung der Zuweisung der Parzellen in eine Hotelzone
HoZ und einer rechtskraftigen Baubewilligung fir ein Hotel, berechtigt.

Die damit verbundenen finanziellen Konsequenzen fur die Stiftung sind erlautert. Die Stiftung kann
Vermdgen flr einen bestimmten Zweck verselbstandigen. Im Gegensatz zu den Rechtsformen Ge-
nossenschaft, Aktiengesellschaft, GmbH und Verein verfugt eine Stiftung Uber ein Eigenkapital, was
den Zugang zum Kapitalmarkt vereinfacht, da bereits eine Kreditbasis vorhanden ist. Da die Stiftung
einen notariell beurkundeten Zweck verfolgt und einer Aufsichtsbehdrde unterstellt ist, ist deren
Glaubwirdigkeit auch nach aussen sehr hoch. Dies hat insbesondere beim Fundraising, Crowdfun-
ding oder Crowdinvesting Vorteile.

Machbarkeitsanalyse «Weinhotel Bergtrotte Osterfingen» 6
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Wie erwahnt, kann vorausgesetzt entsprechender Vertrage, auch eine Kapitalgesellschaft das Hotel
realisieren und entweder selbst oder durch eine Betreibergesellschaft zusammen mit der Bergtrotte
betrieben werden. Bei einer solchen Losung lasst sich fir die Stiftung Bergtrotte Osterfingen das
Risiko erheblich reduzieren. Die Stiftung kann in diesem Fall die drei erforderlichen Parzellen an
eine Kapitalgesellschaft veraussern oder im Baurecht abgeben.

Fir die Betreibersuche gilt es vorab die Rahmenbedingungen umfassend zu klaren und vertraglich
zu regeln. Der Betreiber muss zwingend den Betrieb des Hotels und den der Bergtrotte Gbernehmen.
Die Betreibergesellschaft, kann als Kapitalgesellschaft oder Einzelfirma organisiert sein. Hierflr
spricht insbesondere der gewinnorientierte Zweck. Wichtig ist die Bonitat und, dass mit dem Betrei-
ber beider Projekte ein langfristiger Vertrag (etwa 15 Jahre ist in der Hotellerie blich) vereinbart
werden kann.

Prof. Stefan Forster kommt in seiner «Kurzbeurteilung der Machbarkeitsanalyse Weinhotel Berg-
trotte» (siehe Anhang VIII) vom 06.11.2022 zum Schluss, «dass an diesem sensiblen Standort in-
mitten der Rebenlandschaft, zwischen der Bergtrotte und dem Dorfkern von Osterfingen die formu-
lierten Zielsetzungen dahingehend anzupassen sind, dass an diesem sensiblen Standort eine hohe
baukulturelle Qualitét gefordert ist». Das «Weinhotel Bergtrotte» soll nach Méglichkeit als «Schaff-
hauser Haus» gebaut werden, um auch die wichtigen soziokulturellen und 6konomischen Erfolgs-
faktoren zu verbessern.

Machbarkeitsanalyse «Weinhotel Bergtrotte Osterfingen» 7
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2. Abkiurzungen & Glossar

AG Aktiengesellschaft

B&B Bed and Breakfast, Bett inkl. Frihstlick bei Privatpersonen

BKP Baukostenplan (gem. SIA)

BLW Bundesamt fur Landwirtschaft

DCF Discounted Cash-Flow oder Abgezinster Zahlungsstrom

GOP Gross Operating Profit oder Betriebsergebnis

HESTA monatliche Vollerhebung aller Schweizer Hotels, Kurbetrieben und Campingplatzen
IG Interessengemeinschaft

KMU Klein- und Mittelunternehmen

LOI Letter of Intent oder Absichtserklarung

LWA Landwirtschaftsamt (des Kantons Schaffhausen)

LwG Landwirtschaftsgesetz

Miv Motorisierter Individualverkehr

MwsSt. Mehrwertsteuer

PNA Planungs- und Naturschutzamt (des Kantons Schaffhausen)

PRE Projekt zur regionalen Entwicklung, Instrument aus dem Landwirtschaftsgesetz

PREWO Projekt zur regionalen Entwicklung von Wilchingen-Osterfingen-Trasadingen, heute
Genussregion
RNPSH Regionaler Naturpark Schaffhausen

RSE Regional- und Standortentwicklung Schaffhausen

SIA Schweizerischer Ingenieur- und Architektenverein

SGH Schweizerische Gesellschaft fir Hotelkredit

SLFP Stiftung Landschaftsschutz Schweiz

ov offentlicher Verkehr

oqv Okoqualitatsverordnung

vD Volkswirtschaftsdepartement (des Kantons Schaffhausen)

WBF Eidgendssische Departement fur Wirtschaft, Bildung und Forschung
ZHAW Zurcher Hochschule fir angewandte Wissenschaften

Machbarkeitsanalyse «Weinhotel Bergtrotte Osterfingen» 8
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3. Ausgangslage
3.1 Regionale Ausgangslage

In den «Visionen fiir Schaffhausen 2020»" lokalisierte die Regierung des Kantons Schaffhausen
bereits im Jahr 2009 im Raum Schaffhausen eine «Erlebniswelt fiir Einwohner und Gastex»:

«Herbstmittag im Jahr 2020: Die Herbstsonne strahlt das neue Hallauer « Wein-Wellness-Ho-
tel» am Rande der Rebberge an. Die gelb-rot geférbten Rebberge spiegeln sich in der Fas-
sade. Die Teilnehmer eines internationalen Seminars entspannen sich auf der leicht erhbhten
Terrasse. Ihr Blick féllt auf die fantastische Landschatft.

[...]

Was noch vor wenigen Jahren heiss umkampft war, ist heute nicht mehr wegzudenken. Das
«Wein-Wellness-Hotel» hat dem Unteren Klettgau schon nach kurzer Zeit neue touristische
Impulse vermittelt. Rebleute, Weinkellereien, Tourismusanbieter, aber auch Gewerbe und
Landwirtschaft profitieren davon. Die Region ist im Gespréach. Das férbt positiv auf den Wein-
verkauf ab und hat dazu beigetragen, dass Traditionen und Identitét des Unteren Klettgaus
erhalten geblieben sind.» (vgl. Schaffhausen 2020, Schlussbericht, Médrz 2009, Seite 33)

Auch die Wertschépfungsstudie? des Tourismus im Kanton Schaffhausen aus dem Jahr 2010
zeigte das Potenzial fur neue, attraktive Hotelprojekte in der Region Schaffhausen auf. Weiter wei-
sen das Tourismuskonzept des Regionalen Naturparks Schaffhausen, das Blauburgunderland und
die Regierung des Kantons Schaffhausen mit Nachdruck darauf hin, dass im landlichen Raum und
vor allem im Klettgau Ubernachtungsméglichkeiten fehlen. Mit der Optimierung der Verkehrsanbin-
dung des Klettgaus (Elektrifizierung Hochrheinbahn, Bau Galgenbucktunnel) sowie der Fertigstel-
lung aller Projekte der Genussregion (vormals PRE-Projekt Wilchingen-Osterfingen, kurz PREWO)
ist die Nachfrage nach Ubernachtungsmaglichkeiten im Klettgau weiter gestiegen.

Im Jahr 2022 erschien der Projektbericht «Entwicklungsstrategie 2030» des Kantons Schaffhau-
sen. Darin ist die Realisation eines Weinhotels im Klettgau als Projektidee mit hoher Prioritat und
entsprechend hoher Wirkung aufgefihrt:

«Im Klettgau wird der Traum von Weinliebhabern Realitat — sie néchtigen in modernen Hotel-
zimmern mit unverbautem Blick auf die Rebberge. In anderen Kantonsteilen sind weitere be-
liebte Ubernachtungsméglichkeiten entstanden, wie Glamping-Angebote oder Bubblehotels,
die einen Blick auf den Sternenhimmel ermdéglichen. Dank der attraktiven und gleichzeitig auf
die Natur achtenden Einbettung in die Landschaft, werden diese Angebote von ruhesuchen-
den und naturliebenden Touristen stark nachgefragt. Diese Besucher:innen tauchen gleichzei-
tig in das Dorfleben ein und kénnen sich von der Schaffhauser Gastfreundschaft iiberzeugen
lassen.»

Das Projekt eines Weinhotels in Osterfingen ist also nach wie vor sehr aktuell. Es handelt sich um
ein Entwicklungsziel des Kantons Schaffhausen. Mehr Informationen dazu sind unter
https://next.sh.ch/projekte/uebernachtungserlebnisse zu finden.

' Schaffhausen 2020, Schlussbericht; Visionen 4+5 (Seiten 28-35)
2 http://www.ruetter-soceco.ch/wordpress/project/wertschoepfungsanalyse-des-tourismus-im-kanton-schaffhausen/

Machbarkeitsanalyse «Weinhotel Bergtrotte Osterfingen» 9
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3.2 Ausgangslage Hotelprojekt im Klettgau

Die Idee zur Realisierung eines Hotels im Klettgau stammt urspringlich aus dem Jahr 2007. In Zu-
sammenarbeit mit der Regional- & Standortentwicklung Schaffhausen (RSE) und dem Blaubur-
gunderland wurde das Projekt «Weinerlebnishotel» in Hallau entwickelt. Das Projekt konnte auf
Grund eines Entscheids des Schaffhauser Obergerichts nach einer Einsprache betreffend den
Landschaftsschutz nicht realisiert werden.

Unter der Leitung von Robert Rahm bemuhte sich die «IG Weinerlebnishotel Hallau», die Voraus-
setzungen flr ein Weinerlebnishotel im Bereich «Oberwieslerhaus» schaffen zu kénnen. Diese Be-
muhungen scheiterten 2017 zum einen daran, dass die Liegenschaft zu einem (fur das Projekt)
vertretbaren Preis Ubernommen werden konnte, zum anderen auch daran, dass kein Investor ge-
funden werden konnte, der in und um diese Liegenschaft ein Hotel realisieren wollte. Dies auch
deshalb, weil seitens des schweizerischen Landschaftsschutzes (SLFP) Widerstand angekindigt
wurde. Schlussendlich Gbergab Robert Rahm sein Mandat Ende Marz 2018 dem Regionalen Na-
turpark Schaffhausen und Ioste seine «IG Weinerlebnishotel Hallau» auf. Mittlerweile hat das
«Oberwieslerhaus» mit Stefan Gysel, Onologe und Inhaber des Weinguts «Aagne Familie Gysel»
einen neuen Eigentimer gefunden, welcher in und um diese Liegenschaft eine «Weinerlebniswelt»
errichten mdchte.

3.2.1 Standort Osterfingen

Der Regionale Naturpark Schaffhausen Ubernahm das Mandat per Anfang 2019 und erarbeitete im
selben Jahr in enger Zusammenarbeit mit der Stiftung Bergtrotte Osterfingen und der Steuerungs-
gruppe fir den Projektteil in Hallau eine erste Version fiir eine Machbarkeitsstudie «Weinerlebnis-
hotels Klettgau». Ein Standort war bei der Neumdhle in Hallau vorgesehen, der andere bei der
Bergtrotte Osterfingen. In den Jahren 2020 und 2021 wurde die Machbarkeitsstudie verfeinert. Zu-
dem verkaufte der Eigentimer der Neumuhle Hallau das Gebaude sowie die Parzelle entgegen
anderslautenden Vereinbarungen, so dass der Standort Hallau nicht mehr zur Verfigung steht.
Das gesamte Projekt musste nochmals neu projektiert werden am Standort bei der Bergtrotte Os-
terfingen.

Machbarkeitsanalyse «Weinhotel Bergtrotte Osterfingen» 10
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3.2.2 Weinhotel Bergtrotte Osterfingen

Die «Bergtrotte Osterfingen», im Besitz der «Stiftung Bergtrotte Osterfingen», ist ein Projekt, wel-
ches im Rahmen des PRE-Projekts Wilchingen Osterfingen (PREWO — heute Genussregion) um-
gesetzt werden konnte. Die Bergtrotte ist seit 2015 in Betrieb und mittlerweile schweizweit ein Be-
griff: sie konnte unter anderem im Jahr 2017 als eine der «besten Genusslocations der Schweiz»
ausgezeichnet werden. Im Jahr 2019 wurde sie auf Rang 13 der ,schdonsten Hochzeitslocations
der Schweiz® gewahlt.

Nach nun sieben erfolgreichen Betriebsjahren wird der Mangel an Ubernachtungsméglichkeiten in
der Region immer offensichtlicher, weshalb die Stiftung Bergtrotte Osterfingen aktiv wurde. Wie
bereits eine umfassende Analyse in Zusammenarbeit mit der Genussregion, dem Regionalen Na-
turpark Schaffhausen und Schaffhauserland Tourismus zeigt, ergabe eine Hotelanlage in Verbin-
dung mit der Bergtrotte Osterfingen zuséatzlich eine optimale und nachhaltige Wertschépfung. Die
Synergien mit der Bergtrotte sind beachtlich: Bei der Realisierung eines Hotels in unmittelbarer
Nahe zur Bergtrotte missen nebst den Hotelzimmern nur noch Raume fiir die Gebaudetechnik
und den allgemeinen Aufenthalt erstellt werden. Kiichen, Speisesaal und Friihstlicksraum sind im
«Restaurant 1584» der Bergtrotte Osterfingen bereits vorhanden.

Machbarkeitsanalyse «Weinhotel Bergtrotte Osterfingen» 11
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4. Projektidee
4.1 Beschreibung der Projektidee

Die vorliegende Idee bzw. das Grobkonzept sind aus den Fragestellungen entstanden, wie die An-
zahl Betten bei der Bergtrotte in Osterfingen gestaltet und wie dadurch generell Ubernachtungs-
moglichkeiten im Klettgau geschaffen werden kénnen.

Die mehrjahrige Grundlagenarbeit und die Erkenntnisse aus dem Projekt PREWO zeigen deutlich,
dass im Klettgau nach wie vor geeignete Ubernachtungsmdglichkeiten fehlen.

Fir ein Hotelprojekt mussen geschickte Positionierungen und Alleinstellungsmerkmale gefunden
werden, welche vorhanden Marktliicken ausfullen. Von der zukiinftigen Positionierung der Hotels
hangt schlussendlich ab, wie gut die Hotelzimmer ausgelastet werden kénnen. Mit weiteren, zu-
satzlichen Projekten in der Region soll die Palette an touristischen und erlebbaren Angeboten aus-
gebaut und somit eine umfassende «Erlebniswelt fiir Einheimische und Gaste» geschaffen wer-
den.

4.2 Bezug der Projektidee zum Weinbau im Klettgau

Der Rebbau und der Wein sind bereits auf den regionalen Markten, aber auch dartber hinaus pra-
sent. Diese Marktprasenz, zusammen mit den nattrlichen und kulturellen

Attraktionen der Landschaft und den hochwertigen landwirtschaftlichen Produkten sowie
touristischen Angeboten, wird mit der Hotellerie vernetzt und dadurch die lokalen und regionalen
Wertschdpfungsketten verlangert und gesteigert.

Machbarkeitsanalyse «Weinhotel Bergtrotte Osterfingen» 12
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5. Vision und Ziele
5.1 Werte

¢ Nachhaltige Entwicklung insbesondere der Naturwerte und in der kulturellen Substanzer-
haltung

¢ Wirtschaftsentwicklung durch regionale Wertschépfung

e Branchenubergreifende Vernetzung und Partizipation

5.2 Vision

Fir eine gesamtheitliche Starkung der Region engagiert sich der Regionale Naturpark Schaffhau-
sen im Rahmen seiner Moglichkeiten und Kompetenzen, zusammen mit weiteren Akteuren aus der
Region, in Uberbetrieblicher und regionaler Zusammenarbeit, dass in den kommenden Jahren im
Klettgau attraktive, zeitgeméasse und bezahlbare Ubernachtungsmaglichkeiten realisiert werden
kdénnen, deren Betrieb langerfristig finanziell tragbar ist.

Durch die Realisierung des Hotelprojekts wird die Basis fur branchenubergreifende Vernetzung
und Partizipation in der gesamten Region geschaffen, damit das Klettgau als gesamtheitlich und
nachhaltig gestarkte Region an die kommenden Generationen weitergegeben werden kann.

5.3 Ubergeordnetes Ziel des Gesamtprojekts

Der Regionale Naturpark Schaffhausen hat sich zum Ziel gesetzt, bis Ende 2022 die Grundlagen
zu schaffen, um zusammen mit den Projektpartnern und einer mdglichen Tragerschaft, den Ent-
scheid zur Realisierung des «Weinhotel Bergtrotte» fallen zu kénnen.

Daflr hat der Regionale Naturpark Schaffhausen das Hotelprojekt das Projekt Gbernommen und
weiterentwickelt. Im Verlauf des Jahres 2022 sollen die Machbarkeit nachgewiesen, mogliche Po-
sitionierungen aufgezeigt, raum- und ortsplanerische Herausforderungen bereinigt, eine Trager-
schaft fir die Umsetzung gefunden sowie die Finanzierungsvarianten fir die weiteren Projektpha-
sen aufgezeigt werden.

Machbarkeitsanalyse «Weinhotel Bergtrotte Osterfingen» 13
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5.4 Das Weinhotel Bergtrotte Osterfingen
Vision
In der Bergtrotte wird zur besseren Auslastung der bestehenden Infrastrukturen und zur Verlange-

rung der Aufenthaltsdauer der Gaste ein Hotel mit 41 Zweibett- und 4 Familienzimmern realisiert.
Das Hotel soll mit Angeboten im Bereich Wein & Genuss verknlpft werden.

Wirtschaftliche Ziele
e Bessere Auslastung der bestehenden Infrastrukturen der Bergtrotte
o Gesteigerte Wertschopfung in bestehenden und neuen touristischen Infrastrukturen der
Genussregion (erlebbare Weinkeller, Regioprodukte, Erlebniswege, Erlebnisfiihrungen etc.)
e Erhohte Wertschopfung in der Region durch langere Aufenthaltsdauer
o Bekanntheit der Region und der Angebote steigern
e Nutzung von Synergien auf allen Ebenen

Soziale Ziele bzw. Nutzen fiir die Offentlichkeit
¢ Direkte Arbeitsplatze im Hotel und der Bergtrotte schaffen
¢ Indirekte Arbeitsplatze in verschiedenen Branchen (Landwirtschaft, Agrotourismus, Ge-
werbe, Kultur und Bildung) schaffen
¢ Wilchingen-Osterfingen als attraktive Entdeckungs-, Erlebnis-, und Kulturlandschaft weiter
starken und die Bekanntheit erhdhen

Okologische Ziele
¢ Naturnahe Gestaltung der Umgebung und der Landschaft
e Okologische Bauweise
e Angebot und Benutzung von umweltvertraglichen und regionalen Produkten

5.5 Erlebnismiihle und Hotel in Hallau

5.5.1 Erlebnismiihle Hallau

Vision

Die alte Mihle wird Instand gestellt und fir alle definierten Anspruchsgruppen ansprechend insze-
niert. Die Besucher kdnnen damit die Mullerei als Handwerk im und um die Mihle mit allen Sinnen
erleben. Bei Back- und Ernahrungsworkshops sollen die Besucher aktiv miteinbezogen werden.
Die unter nachhaltigen Bedingungen angebauten Getreidesorten wie Emmer, Einkorn und Dinkel

(~Spezialgetreide®) werden in der Muhle zu hochwertigen Produkten verarbeitet und unter anderem
im eigenen Muhleladen verkauft.

Wirtschaftliche Ziele
e Verarbeitung und Verkauf von hochwertigen Getreideprodukten
Rund 50 Fihrungen & Workshops pro Jahr
Kostendeckender Millerei-Betrieb
Produkte zu kostendeckenden Preisen verkaufen
Erschliessung von neuen Absatzmdglichkeiten und Verkaufskanalen
Bekanntheit der Produkte und des Angebots Uber die regionalen Grenzen hinaus steigern

Soziale Ziele
¢ Direkte Arbeitsplatze fur den Betrieb der Miihle sowie den Erlebnisteil schaffen
¢ Indirekte Arbeitsplatze in verschiedenen Branchen (Landwirtschaft, Gewerbe, Kultur und
Bildung) schaffen
o Treffpunkt und Begegnungsort / Begegnungsstatte in Hallau schaffen
o Wissen, Handwerk und Traditionen bewahren und weitervermitteln

Machbarkeitsanalyse «Weinhotel Bergtrotte Osterfingen» 14
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Okologische Ziele
e Ankauf, Verarbeitung und Verkauf von unter 6kologischen und nachhaltigen Bedingungen
(z.B. IPSuisse) angebauter Getreidesorten wie Emmer, Einkorn, Ur-Dinkel
o Zertifizierung des Getreides und evtl. der Produkte
o Erhalt der Kulturlandschaft
o Verbesserung der Biodiversitat beispielsweise durch Ackerbegleitkulturen oder
durch die Grundsatze einer regenerativen Landwirtschaft
¢ Naturnahe Gestaltung der Umgebung der Mihle und des Mihleweihers unter Bewahrung
des historischen Charakters
o Okologische Bauweise und Betriebsfiihrung
e Beiden Gasten das Bewusstsein flr eine gesunde und nachhaltige Lebensweise wecken

5.5.2 Hotel «Wein & Brot» Hallau
Vision
Gleichzeitig zur Erlebnismuhle soll in Hallau ein Hotel mit 30 Zimmern realisiert. Damit kbnnen Ho-

tel und Erlebnismuhle erfolgreich und wirtschaftlich rentabel betrieben sowie lokale touristische Inf-
rastrukturen besser ausgelastet werden.

Wirtschaftliche Ziele
¢ Gesteigerte Wertschépfung in bestehenden und neuen touristischen Infrastrukturen der Re-
gion
e Erhohte Wertschopfung in der Region durch langere Aufenthaltsdauer
o Bekanntheit der Region und der Angebote steigern
e Nutzung von Synergien auf allen Ebenen

Soziale Ziele
¢ Direkte Arbeitsplatze im Hotel schaffen
¢ Indirekte Arbeitsplatze in verschiedenen Branchen (Landwirtschaft, Agrotourismus, Ge-
werbe, Kultur und Bildung) schaffen
e Das Dorf und dessen Infrastrukturen beleben (Das Dorf als Treffpunkt)
e Hallau und damit das Klettgau als attraktive Entdeckungs-, Erlebnis-, und Kulturlandschaft
weiter starken und die Bekanntheit erh6hen

Okologische Ziele
¢ Naturnahe Gestaltung der Umgebung und der Landschaft
o Okologische Bauweise und Betriebsfiihrung
e Angebot und Benutzung von umweltvertraglichen und regionalen Produkten

- Leider verkaufte der damalige Eigentimer der Neumuhle Hallau 2021 die fur das Hotelprojekt
vorgesehenen Grundstlicke entgegen anderslautenden Vereinbarungen. Nachdem nun der Stand-
ort Hallau nicht mehr zur Verfligung steht, werden die beiden Teilprojekte in Hallau nicht mehr wei-
terverfolgt. Der Standort des Hotelprojekts Klettgau befindet sich daher ausschliesslich bei der
Bergtrotte Osterfingen. Die Projektierung fir die vorgesehenen Projektteile in Hallau befindet sich
im Anhang VI.
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6. Marktanalyse Hotelmarkt?

Fir die Analyse und die Beurteilung des Marktes, wird der regionale «Hotelmarkt» betrachtet. Die
Analyse orientiert sich dabei vorwiegend auf die «Checkliste: Markt-, Konkurrenz- und Zielgrup-
penanalyse», welches das Eidgendssische Departement fur Wirtschaft, Bildung und Forschung
(WBF) auf seinem KMU-Portal zur Verfiigung stellt.* Die Daten fiir die Beherbergungsstatistik des
Kantons Schaffhausen werden im Rahmen der monatlichen Vollerhebung aller Schweizer Hotels,
Kurbetrieben und Campingplatzen (HESTA) erfasst®. Aus der Beherbergungsstatistik des Kantons
Schaffhausen lassen sich somit die Monatstotals fur die Anzahl Betriebe, Zimmer und Betten so-
wie Uber Ankunfte, Aufenthaltsdauer, Logiernachte und Auslastungen im Zeitraum von 2000 bis
2021 fur den Kanton Schaffhausen herauslesen. Eine Aufschlisselung auf einzelne Betriebe oder
einzelne Gemeinden ist aus Griinden des Datenschutzes nicht ohne weiteres moglich.

Ubernachtungen im Kanton Schaffhausen

Im letzten normalen Jahr vor Corona 2019 konnten die 25 erfassten Hotelbetriebe im Kanton
Schaffhausen 90’240 Ankiinfte und 148'298 Logiernachte ausweisen. Betrachtet ber den gesam-
ten Erfassungszeitraum 2000-19 nahmen beide Werte stetig zu. Verglichen zum Vorjahr lagen die
Werte 2019 aber etwas unter jenen von 2018. In den Jahren 2020 und 2021 litten die Hotelbe-
triebe, wie auch die ganze Tourismusbranche unter den grossen Einschrankungen. 2020 wurden
nur gerade 90'147 Logiernachte verzeichnet. 2021 erholte sich diese Zahl bereits wieder und stieg
auf 116'025.

Ankunfte und Logiernachte
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Abbildung 2: Diagramm Entwicklung Ankiinfte und Logiernéchte

3 Zahlen aus der Beherbergungsstatistik des Kantons Schaffhausen, 2000-2018 und https://www.bfs.ad-
min.ch/bfs/de/home/statistiken/tourismus/beherbergung/hotellerie/kantone.assetdetail.22764164.html (zu-
letzt aufgerufen am 21.06.2022)

4 https://www.kmu.admin.ch/kmu/de/home/praktisches-wissen/kmu-gruenden/firmengruendung/erste-
schritte/qut-geplanter-start/marktanalyse.html (zuletzt aufgerufen am 20.09.2019)

5 https://www.bfs.admin.ch/bfs/de/home/statistiken/tourismus/erhebungen/hesta.html (zuletzt aufgerufen am
08.06.2022)
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Die mittlere Aufenthaltsdauer der Gaste liegt zurzeit bei rund 1.7 Nachten und damit im Rahmen
des langjahrigen Mittelwertes. Grossartige Schwankungen sind keine Vorhanden.

Auslastung im Jahresverlauf
Die Nettoauslastung der Zimmer weist sowohl im Jahresverlauf wie auch zwischen einzelnen Jah-
ren erhebliche Schwankungen auf.

Netto Zimmerauslastung im Jahresverlauf
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Abbildung 3: Diagramm Ubersicht der Zimmerauslastung (netto) im Jahresverlauf

Grundsatzlich kann grob zwischen einer «Hochsaison» wahrend des Sommerhalbjahrs und einer
«Nebensaison» im Winterhalbjahr unterschieden werden:

In der Nebensaison sinkt die Auslastung in den Monaten November — Méarz auf bis zu unter 20%,
in der «Hochsaison» wahrend den Sommermonaten Mai — September steigt die Auslastung teil-
weise sogar uber 60%.

Die Hochstwerte der einzelnen Monate wurden vorwiegend in den letzten paar Jahren (ab 2013)
erreicht, wobei das Jahr 2018 das Jahr mit der héchsten Nettoauslastung (im Schnitt 12% Uber
dem langjahrigen Mittel) war.

Uber den gesamten Erfassungszeitraum von 2000 bis 2021 betrachtet, liegt der langfristige Mittel-
wert Uber das gesamte Jahr bei einer Auslastung von 41%. Werden die Wintermonate Dezember,
Januar und Februar ausgeklammert, liegt die Auslastung im Schnitt bei rund 45%.

Nachfrage nach Ubernachtungsmégli_phkeiten im Klettgau
Im Klettgau sind bereits verschiedenen Ubernachtungsmadglichkeiten vorhanden (Details dazu in
der Folge). Diese sind aber nicht fiir grdssere Gruppen (>20-30 Personen) geeignet.

Die Erfahrungen aus den umgesetzten Projekten und der taglichen Arbeit der Klettgauer Tourismu-
sorganisationen, des Naturparks sowie der Bergtrotte Osterfingen zeigen jedoch, dass die Nach-
frage nach Ubernachtungsmdglichkeiten, insbesondere fiir gréssere Gruppen und wahrend den
Sommermonaten im Klettgau nachweislich vorhanden ist.

Machbarkeitsanalyse «Weinhotel Bergtrotte Osterfingen» 17
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Ein gutes Beispiel ist «Schlafen im Fass — Weinfasshotel» der Familie Riedi aus Trasadingen. Die
beliebten Weinfass-Zimmer sind im Sommer an den Wochenenden komplett ausgebucht.
Detaillierte Zahlen aus den Erhebungen sind flr die Klettgauer Gemeinden auf Grund des Daten-
schutzes nicht verfugbar.

6.1.1 Wichtigste Trends im Bereich Hotel & Tourismus

e Der Trend nach Auszeit in der Natur und in intakten Landschaften nimmt stetig zu

e Mit den neuen touristischen Angeboten nimmt der Tourismus im Klettgau an Bedeutung zu

e Gastezimmer gelten nicht weiter als primarer Aufenthaltsbereich; zweckmassige (De-
sign)Einrichtung, guter Schlafkomfort, digitale Funktionalitat sowie umweltschonende/nach-
haltige Materialien/Produkte in Bau, Betrieb und Dienstleistungen liegen im Trend

e Der abgeschlossene allein zweckbestimmende Raum hat ausgedient. Digital erschlossene,
multifunktionale Begegnungsraume, mit hin bis zur Nutzung als Teilzeitarbeitsplatz, sind

gefragt

¢ Sicherheit, Sauberkeit und Dienstleistungsbereitschaft sind unabdingbare Grundvorausset-

zungen

6.1.2 Analyse bestehender und relevanter Ubernachtungsbetriebe

Fir die Analyse bestehender Ubernachtungsbetriebe wurde eine Aufstellung mit 32 Betrieben aus
der Region Schaffhausen erstellt und in den Punkten Grdsse, Preis, Lage, angesprochene Ziel-
gruppen und der Zufriedenheit der Gaste verglichen.

Tabelle 1: Aufstellung bestehender und relevanter Ubernachtungsbetriebe

Ubernachtungsbetrieb Standort Ubernachtungsbetrieb Standort

Hofgut Albflihren Dettighofen (D) Hotel Bahnhof Jestetten (D)
Wilder Mann Eggingen (D) Hotel Holzscheiter Lottstetten (D)
Hotel Bahnhof Erzingen (D) Hotel Hirschen Lottstetten (D)
Promenade Schaffhausen Hotel Zak Neuhausen a. Rhf.
Sorell Hotel Ruden Schaffhausen Hotel Rheinfall Neuhausen a. Rhf.
Hohberg Schaffhausen Hotel-Restaurant Edelweiss Neuhausen a. Rhf.
Randenhaus Siblingen Sternen Rafz (ZH)
Weinfasshotel Ruedi Trasadingen Velohotel Hirschen Ramsen

B&B Wiigarte Wilchingen-Osterfingen Best Western Schaffhausen
Riverside Zweidlen (ZH) Vienna House zur Bleiche Schaffhausen
Sleep&Stay Eglisau (ZH) Kronenhof Schaffhausen
Berghof Hallau Jugendherberge Schaffhausen
B&B Hallau Hallau Hotel 2B Schaffhausen
Villa Hallau Hallau Gasthaus Brauerei Schleitheim
Nageliseehof Hallau Fasshotel Waldmeier Trasadingen

Hotel Léwen Jestetten (D) Park Villa Schaffhausen

Diese Aufstellung hat keinen Anspruch auf Vollstandigkeit. Es wurden die, nach der Meinung des
Projektteams, bekanntesten und relevantesten Betriebe der Region Schaffhausen (und auch ein-
zelne darUber hinaus) gewahlt. Die vollstdndige Tabelle befindet sich unter Anhang |.
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Aus der Aufstellung wurden diejenigen Betriebe ermittelt, welche auf Grund der zusammengetra-
genen Ergebnisse als Vergleichsbetriebe betrachtet werden.

Die Projektgruppe betrachtet die folgenden Betriebe als Vergleichsbetriebe:

Tabelle 2: Aufstellung Vergleichsbetriebe

Ubernachtungsbe-

trieb Ort Begriindung
(Grenznahe) Lage in Verbindung mit der Preisgestaltung,
Wilder Mann Eggingen (D) hohe Ubereinstimmung bei den Zielgruppen, sehr gute
Gastebewertungen
. Wilchingen-Os- | - o . .
B&B Wiigarte terfingen Ubereinstimmungen beluden Zielgruppen, Lage
Promenade Schaffhausen Verglelchbare Grosse, Uberelnstlmmqu bei Zielgruppen
Business & Seminare und Festen & Feiern _
Vergleichbare Grosse und Preisgestaltung, Ubereinstim-
Sorell Hotel Riiden | Schaffhausen mung bei Zielgruppen Business & Seminare und Festen &
Feiern
Hohberg Schaffhausen g/reurgée;hbare Grosse, hohe Ubereinstimmung bei den Ziel-
. . . Ubereinstimmung bei Zielgruppen Business & Seminare
Riverside Zweidlen (ZH) und Festen & Feiern
(Grenznahe) Lage in Verbindung mit der Preisgestaltung,
Hofgut Albfiihren Dettighofen (D) | hohe Ubereinstimmung bei den Zielgruppen, sehr gute

Gastebewertungen

Weinfasshotel

Trasadingen

Lage, starke Alleinstellungsmerkmale, hohe Ubereinstim-
mung bei den Zielgruppen, sehr gute Gastebewertungen

Randenhaus

Siblingen

Preisgestaltung, hohe Ubereinstimmung bei den Zielgrup-
pen

Hotel Bahnhof

Erzingen (D)

Neueroffneter und moderner Betrieb, glinstige Preise,
grenznahe Lage

Machbarkeitsanalyse «Weinhotel Bergtrotte Osterfingen»
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Abbildung 4: Verortung der ausgewéhlten, bestehenden Ubernachtungsmdéglichkeiten sowie der Vergleichsbetriebe

@ «Vergleichsbetriebe»

Der Grossteil der Ubernachtungsbetriebe befindet sich im stadtischen Gebieten und entlang der
Achse Zurich Flughafen — Schaffhausen. Im Schnitt sind die ausgewahlten Hotels rund 9km von
Osterfingen entfernt und liegen an Orten mit einfachen Zugangen vom und zum 6&ffentlichen Ver-
kehr und/oder verflgen Uber eine einfache Zufahrt fir Reisecars und gentigend Abstellplatze.

Betriebsgréossen in Bezug auf Anzahl Zimmer und Betten

Je urbaner das Gebiet umso mehr und umso gréssere Betriebe sind vorhanden. Bestes Beispiel ist
das «Vienna Haus zur Bleiche» mit 130 Zimmer, welches direkt am Bahnhof Schaffhausen liegt.

Im landlichen Raum nimmt die Hoteldichte stark ab und die Betriebe verfiigen eher tiber weniger
Zimmer. Ofters sind hier auch Bed & Breakfest-Betriebe anzutreffen.

In den Ubernachtungsbetrieben des Kantons Schaffhausen waren im Jahr 2019 (vor Corona) im
Schnitt 1189 Betten in 615 Zimmern verfiigbar.® Dies entspricht 1.93 Betten pro Zimmer und wie-
derspiegelt auch die Ergebnisse aus der eigenen Analyse, welche bei den ausgewahlten Betrieben
auf 2.1 Betten pro Zimmer kommt. Der grosste Teil der Zimmer sind Doppelzimmer. Zudem verfi-
gen die Betriebe oft zusatzlich tUber Einzel- oder Mehrbettzimmer.

6 Zahlen aus der Beherbergungsstatistik des Kantons Schaffhausen, 2000-2021
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Abbildung 5: Diagramm Ubersicht Anzahl Zimmer und Betten der Vergleichsbetriebe

Die Zimmergrdssen werden nur selten angegeben, und wenn, in der Regel bei grésseren oder
neueren Hotels. Bei einem Drittel der 32 ausgewahlten Betrieben konnte die Zimmergrésse auf
den Webseiten der Hotels oder auf Buchungsplattformen ermittelt werden. Im Schnitt liegt sie bei
rund 25m?. Teilweise stehen sogar Grundrissplane der Hotelzimmer oder des gesamten Hotels auf
den Webseiten zur Verfugung.
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Abbildung 6: Diagramm Zimmergréssen aller ausgewerteten Betriebe
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Preise

Die Preise fur die Auswertung wurden, wenn mdglich, direkt den Webseiten der einzelnen Betriebe
entnommen. Wo fiir die Anzeige der Preise eine Datumsangabe notwendig war, wurde fir alle Ab-
fragen das gleiche Datum verwendet. Damit sollten die Preise recht gut untereinander vergleichbar
sein.

In der Regel sind die Preise jeweils inkl. Frihstuck angegeben. Wo ersichtlich, wurden die Preise
pro Person fiir das Frihstlick ebenfalls erfasst. Das Frihstlick kostet im Schnitt 15 Franken, auf
Grund der wenigen Angaben, ist dieser Wert jedoch mit Vorsicht zu verwenden.

Die Betriebe verfligen teilweise tUber unterschiedliche Ausflihrungen der Doppelzimmer, fir welche
wiederum unterschiedliche Preise angesetzt werden. Ebenso wird teilweise fiir die Einzelbelegung
andere Preise berechnet. Werden alle 32 ausgewerteten Betriebe betrachtet, so kostet ein Doppel-
zimmer (bei Doppelbelegung) im Schnitt rund CHF 150.00 pro Nacht. Bei den Konkurrenten im
Schnitt CHF 155.00, wobei fiir die B&B’s der Genussregion keine Zahlen verfugbar sind.
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Abbildung 7: Diagramm Bandbreite der Zimmerpreise pro Doppelzimmer

Zielgruppen

Fir die Einteilung der Zielgruppen der ausgewerteten Betriebe wurden die folgenden Kategorien
gewahlt, welche an die Segmentierung von Schweiz Tourismus angelehnt, sind”:

Nature: Der Nature Lover méchte aus dem Alltag ausbrechen und in der Natur Energie tanken so-
wie die lokalen Kulturen kennenlernen. Er verbringt seine Zeit gerne in der Natur und legt viel Wert
auf Authentizitdt, Atmosphére und Romantik.

Outdoor: Der Outdoor Enthusiast sucht ein vielféltiges Angebot an sportlichen Aktivitéten in
schénster Natur. Er mag die Bewegung im Freien sowie kérperliche Herausforderungen und ist da-
bei zu Fuss oder mit dem Velo/Bike unterwegs.

7 https://www.stnet.ch/de/marketing/marketingstrategie/ (zuletzt aufgerufen am 08.06.2022)
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Family: Die Family sucht erholsame und gleichzeitig erlebnisreiche Ferien fiir die gesamte Fami-
lie. Die Familien schéatzen Spass, Erlebnisse und Unterhaltung fiir die Kinder sowie Entlastung und
Erholung fiir die Eltern.

Business: Wéhrend seines geschéftlichen Aufenthalts schétzt der Business Traveler die gut er-
reichbare Lage des Hotels, die funktionale und moderne Ausstattung der Veranstaltungsrdume so-
wie die Moéglichkeit, sich nach getaner Arbeit sportlich zu betétigen.

Wein & Genuss: Die (Wein-)Geniesser legen Wert auf regionale und authentische Kiiche und ei-
ner Unterkunft mit Liebe zum Detail und zuvorkommendem Service. Sie sind bereit, dafiir auch et-
was mehr zu bezahlen.

Culture/City/Attraction: Der Culture Traveller lasst sich gerne von zeitgendssischen Werken be-
eindrucken und begibt sich auf kulturelle Entdeckungsreisen. Der City Breaker génnt sich ein paar
Tage, um neue Stéadte in ihrer Vielfalt zu entdecken. Attraction Lovers méchten die wichtigsten tou-
ristischen und historischen Sehenswiirdigkeiten besuchen.

Feiern & Festen: Spezielle Anldsse brauchen einen wiirdigen Rahmen, um diese zu feiern. Ge-
schétzt werden flexible und dem Fest anpassbare Infrastrukturen, die Mdglichkeit auch bis in die
spaten Abendstunden zu feiern und anschliessend der kurze Weg zur Ubernachtungsmaéglichkeit.

Die Einteilung erfolgte anhand der Beschriebe der Ubernachtungsbetriebe auf ihren eigenen Web-
seiten, und wo noétig erganzt mit eigener Einschatzung des Projektteams.

Betrieb Zielgruppen / Segmente
. . Wein&Ge- Culture/City/ Feiern &
Nature Outdoor Family Business nuss Attraction Festen
Wilder Mann
B&B Wiigarte
Promenade

Sorell Hotel RU-
den

Hohberg

Riverside

Hofgut Albfiihren

Weinfasshotel
Riedi

Randenhaus

Hotel Bahnhof

Werden die Zielgruppen und die Lage der Betriebe verglichen, so fallt auf, dass die Zielgruppen
«Feiern & Festen» und «Cultur/City/Attraction» eher in der Stadt Schaffhausen und Neuhausen am
Rheinfall angesprochen werden. Je landlicher die Orte, umso mehr stehen die Zielgruppen «Na-
tur» und «Outdoor» im Fokus.
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Zufriedenheit

Anhand der Bewertungen lasst sich sagen, dass die Gaste im Schnitt zufrieden bis sehr zufrieden
sind. Bei der Suchmaschine Google kommen die ausgewerteten Betriebe im Schnitt auf die Wer-
tung 4.3 von maximal 5.0 und bei Booking auf den Wert 8.5 von maximal 10.0. Es sind dabei nicht
immer beide Werte flr alle Betriebe durchgehend verflgbar.

Die Vergleichsbetriebe kommen auf die Werte 4.5 bei Google und 8.7 bei Booking, und liegen so-
mit im Schnitt leicht Durchschnittswerten aller ausgewerteten Betrieben.

Bewertungen der Gaste
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Abbildung 8: Diagramm Bewertungen der Vergleichsbetriebe durch ihre Gaste

6.1.3 Marktbeurteilung

Starken:

o Die Zahl der Ankinfte und der Logier-
nachte im Kanton Schaffhausen steigt ste-
tig

e Die Zufriedenheit der Gaste ist hoch und
damit auch die Wahrscheinlichkeit, dass
die Gaste wiederkommen oder im Be-
kanntenkreis von den schonen Erlebnis-
sen berichten

Schwichen:

e Die Nachfrage bzw. die Auslastung sind
saisonal sehr unterschiedlich

e Winterhalbjahr tiefe Auslastung

¢ Grenznahe Lage bietet Vorteile fiir attrak-
tive deutsche Mitbewerber

o Bei der Vermarktung sind Betriebe stark
auf Tourismus und Plattformen angewie-
sen

Chancen:

e Mit den neuen touristischen Angeboten im
Klettgau nimmt die Nachfrage stetig zu

e Der Liicke an Ubernachtungsmadglichkei-
ten fur grossere Gruppen kénnte mit dem
Hotel entgegengewirkt werden

o Alleinstellungsmerkmale des neuen Ho-
tels mussen unter auf dem Markt hervor-
stechen

Risiken:

e Uber den ganzen Kanton und das Jahr
gesehen sind geniigend Betten frei

e Die Gaste mussen mit guten Angeboten
ins Klettgau geholt werden

e Hohe Investitionskosten, langfristige In-
vestitionen, welche nur schwer an neue
Trends angepasst werden kdnnen
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Die Chancen fur ein neues Hotelprojekt im Klettgau werden als «gut» eingeschéatzt. Diese Chan-
cen hat auch der Regierungsrat erkannt, welcher die Machbarkeitsanalyse im Rahmen einer Leis-
tungsvereinbarung unterstitzt.

Im Verlauf des weiteren Projektverlaufs muss aufgezeigt werden, wie die Gaste mit welchen Ange-
boten und attraktiven Alleinstellungsmerkmalen flr einen Aufenthalt im Klettgau motiviert werden
konnen. Im Rahmen des Betriebskonzepts bzw. des Businessplans muss darlegt werden, wie mit
den eher gasteschwachen Wintermonaten umgegangen wird.
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7. Standortanalyse

7.1 Mikrostandort (Region Schaffhausen und Klettgau)
7.1.1 Lage und Erreichbarkeit
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Abbildung 9: Erreichbarkeit des Klettgaus mit OV und MIV

Der Kanton Schaffhausen ist der nérdlichste Kanton der Schweiz und daher nérdlich vom deut-
schen Bundesland Baden-Wirttemberg umgeben. Sidlich grenzt der Kanton Schaffhausen an den
Rhein, welcher mit den Kantonen Zurich und Thurgau geteilt wird.

In Nord-Sud-Richtung durchquert die Autostrasse A4 den Kanton Schaffhausen. Vom Grenzlber-
gang Thayngen, einem der gréssten Grenziibergange der Schweiz, fuhrt die A4 durch die Stadt
Schaffhausen und anschliessend weiter nach Winterthur und Zirich und ist ein wichtiger Teil der
Nord-Siid-Achse zwischen Deutschland und lItalien. Die Region Schaffhausen verfligt damit Gber
einen guten Anschluss an das Ubergeordnete Autostrassen- und Autobahnnetz. Stadte Winterthur
und Zurich sowie der Flughafen Zurich sind innert rund einer Stunde erreichbar.

Die funf ab dem Bahnhof Schaffhausen ausgehenden Eisenbahnverbindungen bilden das Riick-
grat des Eisenbahnverkehrs der Region. Dazu zahlen die Hochrheinstrecken via Klettgau nach Ba-
sel und via Thayngen nach Singen/Stuttgart, die Seelinie nach Kreuzlingen sowie die Verbindun-
gen nach Zirich via Bulach und via Winterthur. Das Angebot des 6ffentlichen Verkehrs wird durch
verschiedene stadtische und regionale Buslinien erganzt, welche den Zu- und Abgang zum Schie-
nennetz sicherstellen.
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In Bezug auf den Langsamverkehr ist die Region Schaffhausen sehr gut in das Netz von Schweiz
Mobil mit seinen regionalen und Uberregionalen Routen eingebunden. Zahlreiche Velo- und Wan-
derrouten, sowie je eine Bike- und Skatingroute fiihren durch den Kanton.

Region Klettgau

Wer auf Grund der Lage glaubt, das Klettgau liegt ein wenig abgelegen, der stellt mit Blick auf die
obenstehende Grafik fest, dass verschiedene gréssere Orte im Umkreis innert kurzer Zeit erreicht
werden konnen. Vergleicht man die Reisezeiten vom Klettgau nach Zurich oder den Flughafen Z{-
rich, mit denen ab Schaffhausen, so stellt man hier keine grossen Unterschiede fest. Mit der Fertig-
stellung des Galgenbuck-Strassentunnels wird das Klettgau ab Ende 2019 noch direkter an das
Ubergeordnete Strassennetz angeschlossen und die Reisezeiten insbesondere wahrend der
Hauptverkehrszeiten reduziert.

Die Bahnstrecke Schaffhausen-Erzingen, welche durch das Klettgau fihrt, wurde in den vergange-
nen Jahren bereits elektrifiziert. In den kommenden Jahren soll nun die Strecke Erzingen-Basel
ebenfalls elektrifiziert werden. In Verbindung mit der Einfuhrung des Halbstundentakts wurde die
OV-Anbindung des Klettgaus deutlich verbessert.

7.1.2 Natur und Landschaft

Die Hlgel des Randens, die weiten Rebberge und Landwirtschaftsflachen, Walder, die typischen,
intakten Doérfer und der Rhein verleihen der Region Schaffhausen eine einzigartige Vielfalt.

Der Randen, ein Auslaufer der Jurakette, verleiht der Region Schaffhausen ihren hiigeligen Cha-
rakter. Er ist weitgehend mit Wald bedeckt und tréagt damit dazu bei, dass der Kanton Schaffhau-
sen zu den waldreichsten Kantonen der Schweiz zahlt. Mit seiner Héhe von bis zu 912 m.0.M. ist
der Randen vor allem an schénen Wochenenden ein beliebtes Ausflugsziel bei Wanderer und Bi-
ker.

Sudlich des Randens befindet sich das Klettgau, ein weites, flaches Tal, welches vor einigen zehn-
tausend Jahren durch den Urrhein geformt wurde. Auf Grund dieser eher tiefen Niederschlags-
mengen und der langen Sonnenscheindauer, gilt das Klettgau als eine der Kornkammern der
Schweiz.

Vom niederschlagsarmen Klima pragt auch die zahlreichen Rebbaubetriebe und Winzer der Re-
gion: An drei von vier Rebstdcken der Region gedeihen die Pinot Noir-Trauben, auch Blaubur-
gundertrauben genannt. Dank der geringen Niederschlage entstehen ausgezeichnete Schaffhau-
ser Weine, welche nicht mit den schweren, franzdsischen Weinen zu vergleichen sind. Mit eine
Gesamtflache von rund 500 Hektaren gehort die Region Schaffhausen zu den grossten Weinbau-
gebieten der Ostschweiz und der Weinbau erhalt dadurch einen grossen Stellenwert. Die Schaff-
hauser Winzer haben sich aus diesem Grund unter dem Label «Schaffhauser Blauburgunderland»
vereint.

7.1.3 Regionaler Naturpark Schaffhausen

Eingebettet in dieser einzigartigen Natur- und Kulturlandschaft liegt der Regionale Naturpark
Schaffhausen, bestehend aus 13 Schaffhauser sowie zwei deutschen Mitgliedergemeinden. Als
Vernetzer, Ermoglicher oder Unterstitzer setzt sicher der Regionale Naturpark Schaffhausen ge-
meinsam mit seinen Bewohnerinnen und Bewohnern fir eine nachhaltige Entwicklung der Region
ein. Gemeinsam wird die Zukunft in die Hand genommen und aktiv einen Mehrwert fur Einheimi-
sche und Gaste geschaffen. Denn der Naturpark halt auch flr Besucherinnen und Besucher echte
Naturerlebnisse, faszinierende Geschichten, herzliche Kontakte und den Genuss regionaler Spezi-
alitaten bereit.
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Abbildung 10: Der Perimeter des Regionalen Naturparks Schaffhausen (Stand 2022)
7.1.4 Tourismus im Kanton Schaffhausen

Der Kanton Schaffhausen zahlt nicht zu den grossen Schweizer Tourismuskantonen. Unter der
Fiahrung von Schaffhauserland Tourismus hat sich jedoch in den vergangenen Jahren im Bereich
Organisation und Strategie viel bewegt. Die Positionierung der Region hat an Scharfe gewonnen
und verschiedene Tourismusentwicklungsprojekte konnten umgesetzt werden. Zu den bekanntes-
ten touristischen Highlights der Region Schaffhausen gehéren der Rheinfall, die Festung Munot,
die Schaffhauser Altstadt mit den 171 Erker und dem Kloster zu Allerheiligen sowie das Stadtchen
Stein am Rhein. Der Rheinfall, als grosster Wasserfall Europas, ist eines der beliebtesten Aus-
flugsziele der Schweiz und verzeichnet rund 1.5 Millionen Besucher jahrlich.

Auch im Klettgau wurde die Basis fur professionalisierte Tourismusstrukturen geschaffen: Unter
der Leitung von Schaffhauserland Tourismus und dem Regionalen Naturpark Schaffhausen wurde
im Juni 2019 die Fachstelle «Landschaft & Wein» in Betrieb genommen, welche sich in enger Zu-
sammenarbeit mit den 6rtlichen Tourismusorganisationen fur die Koordination und Vermarktung
der Angebote im landlichen Raum einsetzt. An der Fachstelle beteiligt sind ausserdem Hallau Tou-
rismus, Genussregion Wilchingen-Osterfingen-Trasadingen, Tourismus Neunkirch und Tourismus
Schleitheim, welche sich als lokale Vereine zusammen mit den Leistungstragern fur die Entwick-
lung und Umsetzung touristischer Angebote verantwortlich sind.

7.1.5 Bestehende touristische Angebote im Klettgau

Basis fur das bestehende, touristische Angebot des Klettgaus sind die einzigartigen Natur- und
Kulturlandschaften der Region. Der Fokus liegt dabei auf Einzelpersonen und kleinere bis mittel-
grosse Gruppen, welchen die Eigenheiten unserer Region mit authentischen Angeboten
Machbarkeitsanalyse «Weinhotel Bergtrotte Osterfingen» 28
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nahergebracht werden kann. Die Entwicklung des Klettgaus zur Destination fir den Massentouris-
mus ist nicht gewunscht, da dieser im Wiederspruch mit den Werten der Region steht.

Die Angebote sind naturlich fir alle interessierte Personen verflgbar, sprechen jedoch Gberwie-
gend Individualreisende ab 35 Jahren sowie Vereine und durch gemeinsame Interessen verbun-
dene Gruppen an. Fur Familien sind verschiedene Basisangebote, wie Grillstellen, Schlafen im
Stroh oder Weinfass, Picknick-mit-Esel und einige weitere, vorhanden. Das Klettgau ist jedoch
keine ausgewiesene Familien-Erlebnis-Destination.

Eine Auflistung der bestehenden Angebote mit Einteilung ist unter Anhang Il zu finden.
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7.2 Makrostandort Gemeinde Wilchingen-Osterfingen

Der Ortsteil Osterfingen bildet zusammen mit Wilchingen die politische Gemeinde Wilchingen.
Beide Ortsteile verfligen zusammen tber rund 1750 Einwohnerinnen und Einwohner. Die Ge-
meinde Wilchingen-Osterfingen ist durch den Rebbau gepragt und daher auch als Wein- und Dich-
terdorf bekannt.

Erreichbarkeit

Osterfingen verfiigt lediglich (iber eine OV-Haltestelle ist mit dem Bus ab Bahnhof Wilchingen-Hal-
lau im halbstunden Takt innert rund 10 Minuten erreichbar. Der erste Bus fahrt in Osterfingen um
05:39 Uhr ab, der letzte um 00:07 Uhr. Es besteht eine direkte Busverbindung via Bahnhof Wil-
chingen-Hallau nach Hallau. Die Fahrt mit dem MIV von Schaffhausen nach Osterfingen dauert
rund 20 Minuten. Uber das Wangental gelangt man innert wenigen Minuten nach Jestetten (D) und
Lottstetten (D) und innert rund 30 Minuten ist der Flughafen Zirich erreicht.

Angebote im Dorf

Im Rahmen des PREWO und in Zusammenarbeit mit der Genussregion sind in Wilchingen-Oster-
fingen zahlreiche neue touristische Angebote entstanden. Sehr beliebt sind beispielsweise die
«Waoschwiiber», Pferdewagenfahrten oder Fiihrungen in den Weinkellereien, verbunden mit der
Degustation von feinen Weinen. Eine ausfiihrliche Aufstellung der vorhandenen Angebote ist unter
Anhang Il zu finden.

Mit den beiden Restaurants Bergtrotte und Bad Osterfingen sind bekannte und auch fiir grosse
Gruppen ausgelegte Restaurants in Osterfingen vorhanden. Weitere gastronomische Angebote
sind in Wilchingen zu finden.

Abwagung des Standorts des Hotels im Dorf

Ende August 2019 hat eine Aussprache mit M. Meyer vom Bad Osterfingen Uber das geplante Pro-
jekt stattgefunden. Meyer hat vorgeschlagen, das Hotel beim Bad Osterfingen zu errichten, dort wo
derzeit auch eine rechtskraftige Hotelzone besteht. Meyer hat im Rahmen dieser Aussprache auch
ein Angebot fur das Grundstlick unterbreitet.

In der Begleitgruppe Osterfingen wurden daher beide Standorte gegentbergestellt. Die Begleit-
gruppe ist dabei zum Schluss gekommen, dass der Standort beim Bad nicht weiterverfolgt wird, da
der Standort des Hotels bei der Bergtrotte aus Sicht der Begleitgruppe deutlich besser abgeschnit-
ten hatte.

Tabelle 3: Abwégung des Standorts des Hotels bei der Bergtrotte und beim Bad Osterfingen

Kriterien (Lage) Bergtrotte Bad
Einordnung in die Landschaft 3 1
Zonenkonformitat 0 2
Baulandverbrauch 2 0
Lage in Gefahrenbereich 2 1
Erreichbarkeit OV / IV 3 1
Parkierung (Kosten) 3 0
Landkosten 0 3
Hotelgrosse 2 3
Nutzen fir Bergtrotte 3 1
Nutzen fir Bad 1 3
Engagement Eigentimer 3 1
Total Lage 22 16
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Kriterien (Alleinstellung)

Bergtrotte

Bad

Mitten im Naturpark

3

Zeitgendssisches Design, Holzoptik

Im vertrdumten Rebberg Weine erleben

Relaxen, geniessen in intakter Landschaft

In den Rebberg geholt, zum OV gebracht

Erholen, Festen, Feiern

Stay und Relax Indoor / Outdoor

Self-Check-In und Self-Check-Out

Sauna und Hotpot mitten im Rebberg

Natur beim Biken und Wandern erkunden

Weg vom Massenerlebnis

WWWWWWWwww
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Total Alleinstellung

w
w

N
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Kriterien (Zielgruppen)

Bergtrotte

Bad

Gaste Bad Osterfingen

1

Gaste Bergtrotte

Nature

Outdoor

Family

Getreide & Handwerk

Wein & Genuss

Business

Culture / City / Attraction

Festen & Feiern
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Bewertung: je mehr Punkte, umso besser wird dieser Standort betreffend die jeweiligen Kriterien bewertet.

Pro Kriterium werden 0 bis 3 Punkte vergeben, die maximale Punktzahl liegt bei total 99 Punkten.

Der Standort direkt neben der seit 7 Jahren immer bekannter werdenden und gut besuchten Berg-

trotte mit bestehender Gastronomie-, Event- und Parkierungsinfrastrukturen, wird als optimal be-

trachtet. Fur Diskussionen Uber eine Kooperation mit M. Meyer vom Bad Osterfingen ist die Be-

gleitgruppe Osterfingen nicht abgeneigt.

Liegenschaft und Eigentiimer

Fir die drei Parzellen, welche flur das Hotel benétigt werden, konnte die Stiftung Bergtrotte mit den
jeweiligen Eigentiimern bereits entsprechende Kaufrechtsvertrage abschliessen. Diese kénnen
durch die Stiftung ausgelbt werden, sobald die Parzellen der Hotelzone zugewiesen wurden.
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Abbildung 12: Grundstiicke GB 6063, 6064, 6065, am Trottenweg, Gemeinde Wilchingen

Raumplanerische Herausforderung: Anpassung Bau- und Nutzungsordnung

Damit ein Hotel am vorgesehenen Standort unterhalb der Bergtrotte erstellt werden kann, missen
diese Parzellen einer Bauzone zugeordnet werden. Ein umfassendes Gesuch samt Planungsbericht
und Interessenabwagung gemass Art. 3 Abs. 1 Raumplanungsverordnung RPV reichte die Stiftung
Bergtrotte Osterfingen bereits am 14. Oktober 2019 beim Gemeinderat Wilchingen ein. Die fir das
Hotel bei der Bergtrotte bendtigte Flache entspricht etwa der halben Flache der aktuellen Hotelzone
beim Bad Osterfingen, womit auch dem Primat der haushalterischen Nutzung des Bodens Rechnung
getragen wird. Auch die Bewertung der Planungsgrundsatze gemass RPG Art. 3 ist positiv und es
ergeben sich sogar raumplanerische Verbesserungen. Die sich durch die Realisierung eines Hotels
im Klettgau ergebende Entwicklung entspricht sowohl den Zielen des Kantons als auch dem Leitbild
der Gemeinde Wilchingen.

Der erforderliche raumplanerische Prozess befindet sich momentan in der Umsetzung. Erste posi-
tive Gesprache mit kantonalen Stellen haben schon stattgefunden. Das umfassende Dossier «Be-
richt und Antrag an den Gemeinderat zur Einzonung der Grundstliicke GB Nrn. 6063, 6064 und
6065» befindet sich im Anhang V.
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7.3 Standortbeurteilung

regionaler

naturpark

schaffhausen

Starken:

e Intakte Natur- und Kulturlandschaften im
Regionalen Naturpark Schaffhausen

e Basis flr gute Tourismusstrukturen ist
dank intensiver Vorarbeit in der Region
vorhanden

Schwichen:

e Hotelstandort ist an die Bergtrotte Oster-
fingen gebunden.

o Nicht zentrale Lage erschwert die Suche
nach qualifizierten Mitarbeitenden

Chancen:

e Lage zwischen Zurich und Stidschwarz-
wald

e Schaft direkt und indirekt Arbeitsplatze

e Belebt die Dorfer

e Das Klettgau kann gemeinsam wachsen

Risiken:

e Die grenznahe Lage beeinflusst die
Markte und die Preisgestaltung

e Mogliche Ablehnung / Einsprachen sei-
tens der Bevolkerung (wahrend Planung)

e Beschwerden aus Nachbarschaft wahrend

und als Region von der Wertschdpfung Betrieb
profitieren e Bevolkerung erkennt die Chancen fiir die
Region nicht

Der vorgesehene Standort wird aus Sicht der Begleitgruppe als gut bewertet. Die landliche Lage in
intakten Natur- und Kulturlandschaften wird als grosse Starke erachtet. Es gilt zu beachten, dass
der Neubau in diese bestehenden Strukturen und die Landschaft eingepasst wird, damit keine
Fremdkdper entstehen.

Zusatzlich muss in Osterfingen mit einer Anpassung der aktuellen Bau- und Nutzungsordnung die
Bebaubarkeit der Parzellen noch sichergestellt werden. Den entsprechenden Antrag samt umfang-
reichem Dossier reichte die Stiftung Bergtrotte Osterfingen bereits am 14. Oktober 2019 beim Ge-
meinderat Wilchingen ein. In der Folge fand am 10.Dezember 2019 eine erste Aussprache zwischen
dem Prasidenten des Stiftungsrates Hans Rudolf Meier und einer Delegation des Gemeinderates
statt. Dieser Prozess ist seit 2019 laufend, die Ergebnisse dazu werden ca. Ende 2022 erwartet.

Das Projekt soll in einem nachsten Schritt auch nach aussen getragen werden. Damit soll die Be-
volkerung sowie Betroffene die Méglichkeit zur Partizipation erhalten, damit Bedenken und Unklar-
heiten bereits friih ausgeraumt werden kénnen.

Mit dem breiten Netzwerk bestehend aus Regionalem Naturpark, Schaffhauserland Tourismus, Ge-
nussregion sowie den lokalen Organisationen und Akteuren sind bereits gute touristische Strukturen
vorhanden, welche das Projekt nach aussen tragen und vermarkten kénnen. Die Zusammenarbeit
zwischen den zahlreichen Akteuren in der Region muss jedoch noch weiter ausgebaut und gefestigt
werden. Insbesondere mit der Nutzung von betriebs- und gemeindetbergreifenden Synergien und
Potentialen kann die Region weitergebracht werden.
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8. Zielgruppen

Auf Basis der Markt- und Standortanalyse in den Kapiteln | & Il, wurden in den Sitzungen mit der
Begleitgruppe die Zielgruppen fir das Hotel in Osterfingen definiert:

8.1 Herkunft der Hotelgaste

Das Einzugsgebiet befindet sich vorwiegend ausserhalb der Region. Die Gaste mussen in die Re-
gion gelockt und mit entsprechenden Angeboten und Packages fir den mehrtagigen Aufenthalt
motiviert werden. Die Uberregionale Vermarktung durch Schaffhauserland Tourismus und ahnliche
Organisationen ist hierbei ebenfalls sehr entscheidend.

8.2 Zusammensetzung / Struktur

Tabelle 4: Zusammensetzung und Struktur der Zielgruppen

Weinhotel Bergtrotte Restaurant Bergtrotte
Familien
3 | Menschen mit Behinderungen
] < 20 Jahre
©
3 20 - 34 Jahre
2
2 35 - 55 Jahre
> 55 Jahre
Schulen
(]
T
o Festen & Feiern
(7]
‘©
c Menschen mit Behinderungen
&
S Vereine & IG's
o
Reisegruppen & Gesellschaften

Der Fokus vom Restaurant Bergtrotte liegt bereits heute auf Festen & Feiern, Events, Seminare
und Bankette, woflr die bestehende Infrastruktur der Trotte hervorragend ausgestattet ist. Das Ho-
tel knupft hier an und soll diesen Gasten auch die Mdéglichkeit fiir eine Ubernachtung bieten.

8.2.1 Definitionen

Individualreisende: Einzelne oder mehrere Personen / Paare, welche ihre Reise individuell pla-
nen und durchflhren

Gruppenreisende: Mehrere Personen, welche als Gruppe eine Reise buchen und durchfiihren
Familien: Eltern mit ihren eigenen Kindern bzw. Grosseltern mit eigenen Enkeln
Menschen mit Handicap: Physisch oder psychisch eingeschrankte Menschen inkl. Begleitperson,

welche als Individualreisende unterwegs sind oder Gruppen mit mehreren physisch und psychisch
eingeschrankten Menschen und deren Betreuungspersonen
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Festen & Feiern: Grossere Gruppen, welche etwas zu feiern haben (Familienfeste, Hochzeiten,
Jubilare etc.)

Vereine & Interessengemeinschaften: Mehrere Personen, welche auf Basis ihrer Vereinszusam-
mengehdrigkeit oder der gemeinsamen Interessen eine Gruppenreise gebucht haben.

Reisegruppen & Gesellschaften: Mehrere Personen, welche (individuell) das Angebot eines Ver-
anstalters gebucht haben sowie Gesellschaften, welche fur ihr Event oder ihr Seminar geeignete
Infrastrukturen suchen.

8.3 Neigungen / Segmente

Die Einteilung der Neigungen unserer Zielgruppen wurde ebenfalls an die Segmentierung von
Schweiz Tourismus® angelehnt und um das Segment «Firmen & Seminare» erganzt:

Tabelle 5: Neigungen der Zielgruppen

Weinhotel Bergtrotte Restaurant Bergtrotte

Nature
Outdoor

Family

Wein & Genuss

Business

Culture/City/
Attraction

Festen & Feiern

Firmen & Seminare

Die Segmente wurden bereits im Kapitel 6.1 beschrieben. Nachfolgend befinden sich daher nur die
Definition des erganzten Segments:

Firmen & Seminare: Geschéftliche Anlasse von Firmen sowie verschiedenste Seminare und Ta-
gungen. Das Segment Firmen & Seminare kénnen gut mit Wein & Genuss und Natur verbunden
werden. = MICE,

8 https://www.stnet.ch/de/marketing/marketingstrategie/ (zuletzt aufgerufen am 08.06.2022)
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8.4 Anforderungen und Bedirfnisse der Segmente

Beschrieb der Anforderungen und Bedurfnissen, welche die Segmente mitbringen:

Nature: schatzt die Ruhe, authentischen Angebote und Atmosphare der Location und deren Um-
gebung

Outdoor: Mdglichkeit um nach der Bewegung im Freien, die Sportgerate sicher unterzustellen und
sich, nach einem ausgewogenen Essen, zu entspannen, Moglichkeit sich auch bei schlechtem
Wetter sportlich zu betatigen

Family: Die Family schatzen Spass, Erlebnisse und Unterhaltung fiir die Kinder sowie Entlastung
und Erholung fur die Eltern

Business, Firmen und Seminare: gut erreichbare Lage, funktionale und moderne Ausstattung
der Veranstaltungsrdume sowie die Méglichkeit, sich nach getaner Arbeit sportlich zu betatigen

Wein & Genuss: regionale und authentische Kiche, Liebe zum Detail und zuvorkommender Ser-
vice

Feiern & Festen: flexible und dem Fest anpassbare Infrastrukturen, die Méglichkeit auch bis in die
spaten Abendstunden zu feiern
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9. Betriebskonzept «Weinhotel Bergtrotte» / Businessplan
9.1 Positionierung

Regionaler Naturpark Schaffhausen I/ Schaffhauserland Tourismus
5 LandFs?:chgsf‘:Z”?Nein : ST | Reb-2MiEtibal
Bergtrotte
Osterfingen
Hotel Bergtrotte

Abbildung 13: Positionierung Weinhotel Bergtrotte

Im Regionalen Naturpark Schaffhausen:

Das Weinhotel Bergtrotte liegt inmitten der einzigartigen und intakten Landschaft des Regionalen
Naturparks Schaffhausen. Ruhe und Erholung sind schnell zu finden, aber auch fir aktive Perso-
nen gibt es immer etwas Spannendes zu entdecken.

Im Schaffhauserland und der Genussregion:

Auch Schaffhauserland Tourismus hat die Trends im Tourismus nach naturnahen und aktiven Fe-
rien erkannt und positioniert sich als Wander- und Veloparadies. Auch werden Regionalitat und lo-
kaler Genuss (Slow Tourism) grossgeschrieben. Das Klettgau mit seinen rebenbestandenen Han-
gen und der Nahe zum Randen als Wander- und Veloregion sowie die vielen Produzenten von re-
gionalen Kdostlichkeiten erfullen genau das Bedurfnis von immer mehr Reisenden und so geniesst
die landliche Region und ihre Angebote auch in den Aktivitaten der Tourismusorganisationen
grosse Beachtung.

Im Schaffhauser Blauburgunderland:

Osterfingen mit seinen rebenbestandenen Hangen und mit seiner bekannten Bergtrotte kann als
ein Hotspot im Schaffhauser Blauburgunderweine bezeichnet werden. Das Hotelprojekt kntipft am
Thema vom Weinbau an macht dieses erlebbar.
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9.2 Alleinstellungsmerkmale

Das Weinhotel Bergtrotte liegt inmitten der einzigartigen Landschaft des Regionalen Naturparks
Schaffhausen. Diese Lage ist idealer Ausgangspunkt, um bereits fusslaufig erlebnisreiche und au-
thentische, aber auch erholsame Momente, abseits der grossen Massen, geniessen zu kénnen.
Wir bieten zeitgemasse Angebote und nachhaltige Produkte rund um die Themen Wein aber auch
Natur, Kultur und aktive Erholung. Altes wird geschickt mit neuem Verknupft.

9.2.1 Bergtrotte Osterfingen (bestehend)

e Festen und Feiern in altehrwurdiger Trotte
e Genuss & Wein

9.2.2 Hotel Bergtrotte Osterfingen

¢ Ruhe und Erholung im Rebberg
e In den Rebberg geholt, zum OV gebracht
e Design und trendige Holzoptik

9.3 Angebote / Kapazitaten / Wertschopfungsketten
9.3.1 Angebote Hotel Bergtrotte Osterfingen

Das Hotel bietet Ubernachtungsméglichkeiten in Verbindung mit Events in der Bergtrotte an. Es ist
optimal ausgerustet fur Biker und Radwanderer. Erlebniswanderer wie auch Ruhesuchende, welche
gerne 2-3 Tage hier verbringen, die Umgebung und Attraktionen erleben und dabei gut und regional
Essen und die herrlichen Weine geniessen wollen, werden angesprochen.

9.3.2 Kapazitaten

Das Hotel hat 45 Zimmer mit 98 Betten und ist wahrend 10 Monaten geoffnet. Bei einer Auslastung
von 38%, was den regionalen Gegebenheiten entspricht, wird mit 10'690 Ubernachtung gerechnet.
Im «Fasstastischen Hotel» in Trasadingen wurden im Jahr 2019 vergleichsweise in 11 Zweibettzim-
mern, wahrend 221 Tagen 2'220 Ubernachtungen realisiert, was eine Auslastung von 46% ergibt.

9.3.3 Wertschopfungsketten Bergtrotte mit Hotel

In den Jahren 2015 bis 2019 realisierte die Bergtrotte Osterfingen Umséatze zwischen CHF 1'200'000
bis CHF 1'430'000. Bei Verfugbarkeit eines Hotels in Verbindung mit der Bergtrotte lasst sich die
bisherige Wertschépfungskette wesentlich verlangern. Bei Annahme, dass etwa 50% der Gaste das
Fruhstiick einnehmen, generiert die Gastronomie zusatzlich ca. CHF 80'000. Bei ahnlichen Anteilen
fur Nachtessen ca. CHF 300'000 und fur Mittagessen ca. CHF 150'000. Insgesamt lassen sich in
der Bergtrotte etwa CHF/a 500'000 Mehrumsatz generieren. Mit zusatzlich 7-8 Vollzeitstellen, Zulie-
ferern von Regio Produkten und Weinen, zusatzlichen Gasten und dank Vernetzung aller regionalen
Akteure entstehen effektive Mehrwerte in der Region.
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9.4 Infrastruktur / Raumkonzepte
9.4.1 Lage im Geliande®

Das geplante Hotel wird optimal in den bestehenden Rebberg unterhalb der Bergtrotte eingebettet.
Die sudostliche Gebaudeecke liegt direkt an der Baulinie am 6stlichen Tiefpunkt des bestehenden
Gelandes. Zwischen der bestehenden Bebauung und dem Hotel besteht ein Baumgarten, durch
welchen die Hotelzone ideal vom Baugebiet getrennt wird. Dieser Sichtschutz reduziert auch die
Einsehbarkeit aus dem «Himmelrich» und er Iasst dem Solitér Bergtrotte seine Dominanz. Damit
werden auch die Bedingungen der «Charta von Venedig» / «Schutz der Umgebung von Denkma-
lern» vom 22. Juni 2018 eingehalten und die Aussicht aus dem Restaurant 1584 ins «Himmelrich»
bleibt im Wesentlichen uneingeschrankt. Der abwinkelte Baukorpers folgt den Hohenlinien des be-
stehenden Gelandes und flgt sich dadurch gut in die Umgebung ein. Beide Dachformen Giebel-
oder Flachdach sind mdglich. Giebeldacher werden der feingliedrigen Bebauung in Osterfingen je-
doch eher gerecht. Sie lockern die Sidfassade auf und geben dem Baukoérper seinen Charakter.
Die Annaherung an Rebhauschen ist gewollt. Demgegenuber tritt der Baukorper mit einem Flach-
dach etwas weniger in Erscheinung. Das Flachdach tritt wohl etwas weniger in Erscheinung, ist aber
kein Bauelement in der feingliedrigen Bebauung von Osterfingen. Das nicht bebaute umliegende
Gelande wird wieder vollstandig mit Stockreben bepflanzt. Die Sitzplatze vor den Hotelzimmern im
EG Sid und 1.0G Nord werden mittels Reben getrennt. Die Fotomontagen und Visualisierungen
befinden sich im Anhang Il

A s 2 7 ) 7 % HOTEL BERGTROTTE OSTERFINGEN

Trotte nweg 38, 8218 Osterfingen
Grundriss Im Kataster

9.4.2 Bauweise/Konstruktion

Wegen der aktuell schwierigen Situation auf dem Baumarkt und der sehr volatilen Preise wurden
sowohl die Massivbauweise als auch die Holzmodulbauweise berechnet und verglichen. Zurzeit sind
die Baukosten flr beide Bauweisen etwa identisch. Wie unter Ziff. 9.4.1 erwahnt, sind auch die zwei
Dachvarianten, Giebeldacher oder Flachdach preislich in etwa gleich. Beide Lésungen bleiben vor-
laufig Option. Das Hotel soll als Schaffhauser Haus und im Minergie Standard erstellt werden. Hei-
zung und Warmwasseraufbereitung werden mittels Erdsonden und Sole-Wasser Warmepumpe

® Gemass RPG / RPV und Charta Schutz der Umgebung von Denkmalern
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sichergestellt. Die Fotovoltaik- und Warmwasserpanelen werden in die Giebeldacher ein- oder auf
das Flachdach -aufgebaut. Vorgesehen sind etwa 700 m2 Fotovoltaik und Warmwasser Paneelen.
Die modernste Gebaudetechnik erhéht wohl die Baukosten, danach reduzieren sich jedoch die ,Life
Cycle Costs" und vor allem die Umweltbelastungen. Dem Schallschutz wird ein hoher Stellenwert
eingerdumt. Die Zimmertrennwande werden mit R Werten von 52 bis 54 dB rw,R nach DIN 4109
und die Zimmerturen mit einem Wert 42 dBr'w,R hergestellt. Bei der Variante Massivbau ist lediglich
die Sudfassade aus Holz, beim Holzmodulbau bestehen, exklusiv Keller, alle Fassaden aus Holz.

9.4.3 Zugange, Behindertengerechtes Bauen

Der offizielle Hotelzugang erfolgt vom Trottenweg Uber eine grossziigige Treppe mit Treppenrampen
bis zur Hotelhalle im 1.0G. Der behindertengerechte Hotelzugang erfolgt ab dem Marktweg. Hier
werden zusatzlich behindertengerechte Parkplatze realisiert. Von hier fihrt der Behindertengerechte
Zugang direkt ins EG. Die Mindestanforderungen werden gemass Norm SN 521 500 erfullt. Im EG
werden 2 Zimmer flr schwerer behinderte Gaste im Rollstuhl als sogenannt gut rollstuhlgangige
Zimmer und Nasszellen erstellt. Gemass «Richtlinien fir minimale und optimale behindertenge-
rechte und betagtengerechte Gestaltung» von Eric Bertels und Joe Manser wird min.1 Doppelzim-
mer auf 25 Zimmer empfohlen.

9.4.4 Parkierung

Fiar das Hotel werden keine zusatzlichen Parkplatze erstellt. Die bei der Bergtrotte bestehenden
PKW- und Busparkplatze gentigen. Gemass VSS Norm 40 281 werden pro Bett 0.5 Parkplatze emp-
fohlen.

9.4.5 Hotelkonzept'®

Die Hotelanlage hat 41 Doppelbettzimmer und 4 Familienzimmer. Die stdlichen Zimmer weisen eine
Brutto-(Nettoflache) von 26.94 (22.37) m2, die ndrdlichen von 23.86 (19.54) m2 und die Familien-
zimmer 41.08 (35.58) m2 auf. Die Zimmergrdéssen entsprechen dem Standard eines 3-4 Sterne Ho-
tels gemass «Handbuch und Planungshilfe Hotelbauten» von Manfred Ronstedt / Tobias Frey. Zu
den sudlichen Zimmern im EG und den nérdlichen im 1. OG gehdrt jeweils ein stimmiger Aussen-
sitzplatz mitten in der Rebenanlage. Die Hotelhalle ist grosszligig konzipiert. Ebenfalls die Korridore
und die Hauszugange. Je Etage gibt es jeweils 2 Raume flr die Raumpflege. Im EG sind die Raume
fur die Technik, 2 Bike-Clean Stationen und in jeder Gebaudehalfte 2 grosse Reserveflachen ange-
ordnet. Die Reserverdume werden mit verspiegelten Lichtschachten zusatzlich mit Tageslicht ver-
sehen. Deren Nutzung ist «noch» nicht definiert. Die Architektenentwirfe im Massstab 1:200/250
findet man im Anhang Il

0 Sjehe auch Ziffer 10.4 Investitionskosten
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Trotte nweg 38, 8218 Osterfingen
Grundriss EG mit Parkplatz
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HOTEL BERGTROTTE OSTERFINGEN

Trotte nweg 38, 8218 Osterfingen
Grundriss 0G
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9.5 Regieform, Betriebsfiihrungspolitik, Ablauforganisation
9.5.1 Regieform

Das Weinhotel Bergtrotte wird zusammen mit der Bergtrotte Osterfingen gemanagt. Dadurch wer-
den die Betriebs- und Vermarktungskosten optimiert und beide Betriebszweige lassen sich nachhal-
tig (Minergie und Fotovoltaik) wettbewerbsfahig vermarkten.

9.5.2 Betriebsfiihrungspolitik

Wesentliche Grundlage zur Beurteilung der Machbarkeit des Hotel Bergtrotte ist die Planrechnung.
Diese wurde vom Spezialisten fur Innovation im Bereich Tourismus , Fredi Gmur www.fredig-
muer.ch, erarbeitet. Seine Erfahrung basiert auf 38 Jahren Erfahrung bei der Reorganisation der
Schweizerischen Jugendherbergen, wo er viele Jahre als CEO tatig war.

Fir den eigentlichen Hotelbetrieb sind 7 Mitarbeitende (ohne Aushilfen) resp. 5.52 Vollzeitstellen
vorgesehen, was wichtiger Bestandteil der Planrechnung ist. Die Tabelle in Originalgrésse befindet
sich im Anhang IV.
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Personalkosten Hotel Bergtrotte Osterfingen Mai 2022
Anstellung Lohn-
Funktion |Name s- Pensum |ahresstell e Januar| Februar, Mirz April| Mai Juni Juli August| September|  Oktober| D 13. Mt.| aufwand
monate

Leitung 12.0 100% 1.00 8'500] 8'500) 8'500) 8'500 8'500 8500 8'500 8'500 8'500) 8'500) 8'500 8'500) 8'500) 110500
Stellvertretung, Receptior| 12.0) 100% 1.00 5'500 5'500 5500 5'500 5'500] 5500 5'500 5'500] 5'500) 5'500 5'500 5'500) 5'500) 717500
Recepiton 7.0] 60% 0.35 2'400 2'400| 2400, 2'400 2'400| 2400, 2400, 1'400 18'200
Gouvernate 12.0 100% 1.00 4'800 4'800) 4'800) 4'800, 4'800| 4800 4'800, 4'800 4'800) 4800 4'800 4'800 4800 62'400|
Etage 10.0 100% 0.83) 3'800) 3800, 3'800 3'800 3800, 3'800, 3'800 3'800, 3'800, 3'800 3167 41167
Etage 8.0] 80% 0.53) 3040, 3040 3040 3040, 3040, 3040 3040, 3040, 2027 26'347|
Hauswart 12.0) 80% 0.80, 5'200] 5200 5200 5200 5200 5200 5200, 5200 5200 5200 5200 5200 5200 67°600|
Aushilfen 5.0] 150% 0.63) 4400 4400, 4400 4400 4400, 1'833 23'833|

0 0
Jubilaum - 0
Automatisch berechnete 2 0
Bezug Ruhe-, Ferien 0 0] 0| 0 0 0| 0 [ 0] 0 0 0] | 0|
I‘Z;:lschemo 24°000 27'800] 30'840 33240 37640 37'640 37640 37640 37'640 33240 27'800 24000} - 389'120|
13 Mtl 2'000| 2317, 2570 2'770) 3137 3137] 3137 3137, 3137] 21770 2317, 2'000| | 32'427
Total
Lohnaufw 26’000 30117 33'410| 36°010| 40777 40777 40777 40'777| 40777 36’010 30"117| 26’000} -| 421'547
and
e 17.00% 4420 5'120 5'680 6'122 6'932] 6'932] 6'932 6'932] 6'932] 6'122] 5'120 4'420] -| 71'663|
Arbeitsleis
tung 0| 0 0 0| 0| 0 0 0| 0 0 0| 0 -| 0
Dritter
Total
Personala 30°420 35'237| 39'090| 42'132 47°709 47709 47709 47°709 47709 42'132 35'237| 30420} -| 493'210
ufwand

Anzahl Mitarbeitende ohne Aushilfen 7
552

Abbildung 14: Personalplan Osterfingen'’

Die Bruttobaukosten abzgl. Vorsteuerabzug bilden die Basis flir Amortisation und Verzinsung.

9.6 Auslastung/ Absatzmengen
9.6.1 Offnungszeiten / Umgang mit den gasteschwicheren Wintermonaten

Das Hotel Iasst sich nur wahrend 10 Monaten wirtschaftlich betreiben. Wahrend den Monaten No-
vember und Dezember sollte dank dem Eventlokal Bergtrotte ein wirtschaftlicher Betrieb noch mdg-
lich sein. Wahrend den Monaten Januar und Februar ist dies jedoch nicht mehr moglich. Wahrend
diesen zwei Monaten bleibt das Hotel geschlossen.

9.6.2 Annahmen Auslastung, Absatzmengen und Ertrage

Auf Grundlage fiir die Analyse und Beurteilung der aktuellen Marktsituation wurden folgende Annah-
men fir die Auslastung und die Absatzmengen Basis fur die Planerfolgsrechnung:

Absatzmengen: Auslastung 34% Auslastung 36% Auslastung 38% 40% Ausl; g 43% Auslastung 48%
Logiernachte 10'096 10’690 11'284 11878 12768 14253
Bettenzahl *1) 98 98 98 98 98 98
Offnungstage 303 303 303 303 303 303
Bettenauslastung auf Offnungstage 34.0% 36.0% 38.0% 0.38 43.0% 48.0%|
Kiichenertrag pro Ubernachtung *2) 0.00 0.00 0.00 0 0.00 0.00
Getrankeertrag pro Ubernachtung 0.00 0.00 0.00 0 0.00 0.00
Nonfoodertrag pro Ubernachtung 0.00 0.00 0.00 0 0.00 0.00|
Beherbergungsertrag pro Ubernachtung 148.00 148.00 148.00 148 148.00 148.00
Restaurationsertrag pro Offnungstag 0.00 0.00 0.00 0 0.00 0.00
Erlésminderungen in % vom Bruttoumsatz 8.0% 8.0% 8.0% 0.08 8.0% 8.0%
Betriebsertrag pro Bett 14027.20 14:852.33 15677.46 16'503.15 17'740.29 19'803.11
Betriebsertrag pro Logiernacht 136.16 136.16 136.16 136.16 136.16 136.16

*1) 41 Doppelzimmer, 4 Familienzimmer
*2) Friihstiick 18.-/LN bei Restaurant Bergtrotte

Abbildung 15:Annahmen (iber die Absatzmengen

" Anhang IV
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10. Wirtschaftliche Tragbarkeit und Finanzierung
10.1 Planerfolgsrechnung
Die Planerfolgsrechnung auf Basis der Methode der SGH
Auslastung 34% Auslastung 36% Auslastung 38% 40% 43% Auslastung 48%
in Fr. in % in Fr. in % inFr. in % in Fr. in % in Fr. in %

Restaurations- und Warenertrag (4 0.0 (4 0.0 0 0.0 0.0 0.0 o7 0.0 0 0.0
Beherbergungs- u. tbriger Dienstleistungsertrag 1'494'202 100.0 1'582'096 100.0 1'669'991 100.0( 1'757'944.0 100.0 1'889'726 100.0 2'109'462 100.0
Ubriger Betriebsertrag 0" 0.0 0" 0.0 0" 0.0 00” 00 0" 0.0 0 0.0
Ertragsminderungen -119'536 8.0 -126'568 8.0 -133'599 80| -140'6355 8.0 -151'178 8.0 -168'757 8.0
Betriebsertrag 1'374'6667  100.0 1455'529”  100.0 1536'3917  100.0] 1'617'308.5” 100.0 1738'5487  100.0 1'940'705|  100.0
Direkter Waren- und Dienstleistungsaufwand 247'440" 180 261995"  -18.0 276'550” 180 -2911155”  -18.0 -312939”  -180 -349'327|  -18.0
Bruttoerfolg | 11272267 820 11935337 82,0 1259'8417 820 1326'193.0” 82.0 14256097  82.0 1'591'378 82.0
Personalaufwand 493210 -359 -493210  -339 493210 -321| -493210.0  -305 493210 -28.4) -493210| 254
Bruttoerfolg I 6340167  46.1 7003237 4841 766'6317  49.9| 832'983.0° 515 9323997 536 1'098'168 56.6
Sachversicherungen und Abgaben 274937 20 291117 20 307287 20 -32'34627 20 347717 20 -38'814 20
Energie, Wasser, Entsorgung -54'987"7  -40 -58'2217  -40 -61456"7  -4.0 -64'6923"7  -40 -69'542”  -40 -77'628 -4.0
Werbeaufwand -100'000 7.3 -100'000 6.9 -100'000 65| -1000000  -62 -100'000 538 -100000 52
Fahrzeug- und Transportaufwand -20'000 15 -20'000 1.4 -20'000 13| 200000 12 -20'000 12 -20'000 -1.0
Verwaltungsaufwand -30'000 22 -30'000 21 -30000 20 -300000  -19 -30'000 17 -30'000 -15
Ubriger Betriebsaufwand -40'000 29 -40'000 27 -40'000 26|  -400000 25 -40'000 23 -40'000 21
Betriebsergebnis | 3615367 263 4220027 201 484'4477 315 54594447 338 6380877  36.7 791726 40.8
Managementaufwand 137477 10 -14'5557 1.0 153647 1.0 1617317 1.0 173857 1.0 -19'407 -1.0
Betriebsergebnis Il 3477897 253 408'4367  28.1 4690837 305 52977147 328 6207017 357 772319 39.8
Gebaudeaufwand -70'000 5.1 -70'000 48 -70'000 46| 700000 43 -70'000 -4.0 700000 -36
Gross Operating Profit (GOP) 2777897 202 3384367 233 300083”  26.0( 45977147 284 5507017 317 702'319 36.2
Fremdkapitalzins, Amortisation 255259  -186 256259 175 255259  -16.6| -255'259.0 -158 255'259  -14.68 -255'250( -13.15
Finanzerirag/-aufwand 0 0.0 0 0.0 0 0.0 0.0 0.0 0 0.00 0 0.00
Betriebs-Cash-Flow 22'5307 1.6 831777 57 143'8247 94| 20451247 126 2054427 17.0 447°060 23.0
Ausserordentlicher Erfolg 0 0.0 0 0.0 0 0.0 0.0 0.0 0 0.0 0 0.0
Unternehmungs-Cash-Flow 22'5307 1.6 831777 5.7 143'8247 94| 20451247 126 2954427 17.0 447°060 23.0
Abschreibungen/Riickstellungen -112'000 8.1 -112'000 77 -112'000 73| 1120000 69 -112'000 64 -112'000 538
Erfolg 89470 6.5 28'8237 2.0 318247 241 9251247 5.7 183442 106 335'060 173
[ i Pachtzins 437'259 31.8] 437'259 30.0] 437'259 28.5]  437259.0  27.0] 437'259 25.2] 437'259 22.5]

Abbildung 16: Planerfolgsrechnung geméass Methode SGH

10.2 Investitionskosten

Die Investitionskosten basieren zu 80% auf Kostenvoranschlagen und zu 20% auf Schatzungen. Die
detaillierten Baukosten befinden sich im Anhang IV.

Tabelle 6: Zusammenfassung der Baukosten Hotel Bergtrotte

Position Kosten A S Total
BKP 0 Grundstlick 242'000 X

BKP 1 | Vorbereitungen 30000 X
BKP 2 | Gebaude 6'000°000 X
BKP 4 | Umgebung 180’000
BKP 5 | Baunebenkosten 1'470°000 X X
BKP 9 | Ausstattung 650’000
Total Baukosten inkl. Ausstattung inkl. MwSt. 8'572°000
Total Baukosten ohne Ausstattung inkl. MwSt. 7'922°000
Total Baukosten inkl. Ausstattung/ o. MwSt. 7'959'146
Total Baukosten ohne Ausstattung/ o. MwSt. 7'355°617

Tabelle 11: Gebaudefidchen und -volumen / Kostenanteile / Kennzahlen Gebéaude
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Bauteil Flache/ CHF/m2/m3
Volumen

Baukosten gesamt, ohne Ausstattung inkl. MwSt. 2'297 m2 | 3'449 CHF/m2
Baukosten gesamt, ohne Ausstattung inkl. MwSt. 7'432m3 | 1'066 CHF/m3
Baukosten gesamt, mit Ausstattung inkl. MwSt. 2'297 m2 | 3'732 CHF/m2
Baukosten gesamt, mit Ausstattung inkl. MwSt. 7'432m3 | 1153 CHF/m3
Zimmerflachenanteile, Bruttoflachen Gesamt
Zimmer Sid, Anzahl 28 26.94 755 m2
Zimmer Nord, Anzahl 13 23.86 310 m2
Familienzimmer, Anzahl 4 41.08 165 m2
Zimmerflachenanteile Total 1'230 m2
Investitionskosten pro Zimmer inkl. Ausstattung o. MwSt.

Zimmer Sid, Anzahl 28 175'000 CHF
Zimmer Nord, Anzahl 13 154'400 CHF
Familienzimmer, Anzahl 4 265'900 CHF
Gebaudeaufwand pro Zimmer und Jahr

Total Gebaudeaufwand pro Jahr gemass Fredi Gmur 437'259 CHF/a
Gebaudeaufwand pro m2 Zimmerflache pro Zimmer 1'230 m2 356 CHF/a
Zimmer Sud 26.94 9'591 CHF/a
Zimmer Nord 23.86 8'494 CHF/a
Familienzimmer 41.08 14'625 CHF/a
Gebaudeaufwand pro Ubernachtung 40 CHF/UN

10.3 Finanzierungsstrategien

10.3.1 Generelle Hinweise

Die Banken finanzieren in der Regel maximal 60% des Ertragswerts, die tbrigen 40% des Ertrags-
werts konnten beispielsweise Uber SGH finanziert werden. Der restliche Betrag ist mit Eigenkapital
oder Spenden etc. zu finanzieren. Firs Fundraising bietet die steuerbefreite Stiftung Bergtrotte Os-

terfingen gegenuber anderen Gesellschaftsformen vor allem steuerliche Vorteile.

«Methodik SGH»:

Grundpfandgesicherte Darlehen ergdnzend und nachrangig zur Bankfinanzierung. Die H6he der Darle-
hen betragt grundsétzlich héchstens CHF 6 Mio. und sollte in der Regel im Bereich von bis zu 40% der
Gesamtfinanzierung liegen. Bestimmend ist die Tragbarkeit aller finanziellen Verpflichtungen, wobei die
Belehnung h6chstens dem zukiinftigen, nachhaltigen Ertragswert entsprechen darf, welcher anhand der

Discounted Cash Flow-Methode (DCF) ermittelt wird."?

Ertragswertberech g nach SGH: Asul. g 34%

Ausl

g 36%

Ausl

g 38%

Auslastung 40% ___Ausl

g 43% Auslastung 48%

Total Betriebsertrag 1'374'665.91

1'455'528.61

1'536'391.32

1'617'308.48

1738'548.07

1'940'704.82|

BE1 361'536.09
abziiglich Managementaufwand -13'746.66
abziiglich Fremdkapitalzins, Amortisation -255'259.00

422'991.75
-14'555.29
-255'259.00

484'447 .40
-15'363.91
-255'259.00

545944 44
-16'173.08
-255'259.00

638086.53
-17°385.48
-255259.00

791725.66
-19'407.05|
-255'259.00

Total zu kapitalisierender Betriebsertrag 92'530.44
Kapitalisierungssatz 5.30

153'177.46
5.30

213'824.49
5.30

274'512.36
5.30

365'442.05
5.30

517'059.61
5.30

Ertragswert Betrieb 1'745'857.27

2'890'140.77

4'034'424.27

5'179'478.49

6'895'133.03

9'755'841.78

12 https://www.sgh.ch/finanzierung/finanzierungsgrundlagen/ (zuletzt aufgerufen am 19.12.2019)
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10.3.2 Finanzierungsmodelle

Gemass Finanzierungsrichtlinien der Banken errechnet sich das Risikokapital fir das Hotel Berg-
trotte Osterfingen, unter Beriicksichtigung unterschiedlicher Auslastungen, gemass dieser Tabelle.
Bei einer realistischen Auslastung von ca. 40% sind ca. CHF 3'300'000 Risikokapital zu beschaffen.
Das entspricht etwa 40% der Nettoinvestitionssumme. Flir den Baukredit werden ca. CHF 9'200'000
bendtigt.

Finanzierungsmodelle Auslastung 34% Auslastung 36% Auslastung 38% Auslastung 40% Auslastung43% Auslastung 48%
Baukosten 8'500°000.00 8'5007000.00 8'500"000.00 8'500"000.00 8'5007000.00 8'5007000.00
Ertragswert gemass F.Gmur 1'745'857.27 2'890'140.77 4'034'424.27 5'179'478.49 6'895"133.03 9'755'841.78
Bankfinanzierung 60% Ertragswert 1'047'514.36 1'734'084.46 2'420'654.56 3'107'687.09 4'137'079.82 5853'505.07
SGH 40% Ertragswert 698'342.91 1'156'056.31 1'613'769.71 2'071'791.40 2'758'053.21 3'902'336.71
Total Fremdfinanzierung 1'745'857.27 2'890'140.77 4'034'424.27 5'179'478.49 6'895'133.03 9'755'841.78
Eigenkapital 6'754'142.73 5'609'859.23 4'465'575.73 3'320'521.51 1'604'866.97  -1'255'841.78
Baukosten 8'500°000.00 8'500"000.00 8'500"000.00 8'500"000.00 8'500"000.00 8'500"000.00
Finanzierungsmodelle Auslastung 34% Auslastung 36% Auslastung 38% Auslastung 40% Auslastung43% Auslastung 48%
Bankfinanzierung 60% Ertragswert 1'047'514.36 1'734'084.46 2'420'654.56 3'107'687.09 4'137'079.82 5853"505.07
SGH Finanzierung 40% Ertragswert 698'342.91 1'156'056.31 1'613'769.71 2'071'791.40 2'758'053.21 3'902'336.71
Eigenkapital 6'754'142.73 5'609'859.23 4'465'575.73 3'320'521.51 1'604'866.97  -1'255'841.78

Finanzierung Hotel Bergtrotte Osterfingen

10°000°000.00
8'000°000.00
6’000°000.00
4'000°000.00
2'000°000.00
Aus
48%

0.00

Auslastung Auslastung Auslastung Auslastung Auslastung
34% 36% 38% 40% 43%

-2'000°000.00
MW Bankfinanzierung 60% Ertragswert M SGH Finanzierung 40% Ertragswert M Eigenkapital
10.3.3 Erforderliche Finanzmittel

Die grosste Herausforderung ist die Beschaffung des Risikokapitals in Héhe von ca. CHF 3300°000.
Denn die Banken sind bei der Finanzierung von Hotelprojekten sehr zurlickhaltend. Die aktuell vola-
tilen Baukosten und Zinsbewegungen sind zusétzliche Unsicherheitsfaktoren. Die Differenz zwi-
schen dem Ertragswert und den aktuell errechneten Baukosten betrdgt bei angenommener Auslas-
tung von 40% an 303 Offnungstagen respektable CHF 3‘300°000. Schon mit einer dreiprozentigen
Mehrauslastung konnte das Risikokapital halbiert werden. Die Reduktion der Baukosten um etwa
CHF 1'500°000 Million hatte denselben Effekt. Die aktuell errechneten, relativ hohen, Baukosten
(Anhang IV) beinhalten ,Minergie Standard®, Fotovoltaikanlage mit einer Flache von etwa 700 m2
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und eine Erdsondenanlage mit Sole-Wasser Warmepumpe. Kapitalisiert man den Energieertrag aus
der Fotovoltaikanlage in Hohe von etwa CHF/a 21°000 mit 3%, kénnen dadurch Investitionskosten
von etwa CHF 700000 bewirtschaftet werden. Damit kann, bei optimaler Verhandlung mit Banken,
das Risikokapital auf etwa CHF 2°‘600°000 reduziert werden.

10.3.4 Mittelbeschaffung finanzielle Auswirkungen unterschiedlicher Investoren

Um Synergien zwischen dem geplanten Hotel und der bestehenden Bergtrotte optimal nutzen zu
kénnen missen Investor und Betreiber vertraglich entsprechend verpflichtet werden. Als Investoren
fur den Hotelneubau kommen die Stiftung Bergtrotte Osterfingen, Aktiengesellschaften, Genossen-
schaften oder eine GmbH in Frage.

10.3.4.1 Stiftung Bergtrotte Osterfingen «Startup»
Wenn die Stiftung Bergtrotte das geplante Hotel in eigener Regie realisiert, muss sie Risikokapital
in Hohe von etwa CHF 2600000 beschaffen.

= Eigenleistungen, Bauleitung etc. CHF 300°000 (ohne Zinsen)
=  Weinsortenzimmer CHF 250000 (ohne Zinsen, jedoch Verpflichtung)
= Konzept Rebenertrage CHF 50000 (ohne Zinsen, jedoch Verpflichtung)
» Sponsoring CHF 400°000 (ohne Zinsen)
= Crowdinvesting CHF 1'600°000 (ca. 7% Zins)

Total Risikokapital CHF 2600000
Finanzierungskosten durch Crowdinvesting CHF/a 112°000
Finanzierung Fotovoltaik CHF 600°000, Zins 3% CHF/a 18000
Zins 1. Hypothek in Héhe von CHF 3100000, Zins 3% CHF/a 93'000
SGH Kredit in Héhe von CHF 2100000, Zins 2.35% CHF/a 49'350
SGH Amortisation wahrend 20 Jahre CHF/a 105'000
Total Kapitalkosten/a CHF/a 377'350
Gemass Planrechnung F. Gmdar CHF/a 255’259
Ertrag aus Fotovoltaik CHF/a 21°000
Total CHF/a 276’259
Differenz Mehraufwand CHF/a 101’091
Marge aus Planrechnung CHF/a 92’512
Verlust CHF/a 8’579
Fazit:

In der Planrechnung von F. Gmur sind bereits CHF/a 255'259 fir Gebaudeabschreibungen und wei-
tere CHF 112'000 fir weitere Abschreibungen und Ruckstellungen, Total CHF/a 371°259 fur Ab-
schreibungen und Rickstellungen eingerechnet. Hinzu kommen Abschreibungen des SGH Kredits
von CHF/a 105'000. Insgesamt sind in den o.e. Berechnungen Abschreibungen und Ruckstellungen
von CHF/a 476'259 einberechnet. Was jahrlichen Abschreibungen von 5.6% der gesamten Investi-
tion von CHF 8'500'000 entspricht. Damit wird eine ausreichende Flexibilitat bei der Finanzierung
sichergestellt.
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10.3.4.2 Genossenschaft, GmbH oder Aktiengesellschaft Hotel Bergtrotte

Wird das Hotel durch eine neu zu griindende Genossenschaft, GmbH oder Aktiengesellschaft rea-
lisiert, muss die Gesellschaft min. CHF 2800000 Eigenkapital ausweisen. Aktienkapital CHF
100000 und AK Darlehen CHF 2700°000.

Durch die Finanzierung entstehen jahrliche Kosten fur:

Bank CHF 3'700°000, Zins 3% CHF/a 111°000
SGH Kredit CHF 2°100'000, Zins 2.35% (aktuell max. Zinssatz) CHF/a 49'350
SGH Kredit Amortisation in 20 Jahren CHF/a 105’000
AK Darlehen 3% von 2700000 CHF/a 81°000
Aktienkapital CHF 100'000 CHF/a 0
Total CHF/a 346350
Gemass Planrechnung F. Gmdar CHF/a 255’259
Ertrag aus Fotovoltaik CHF/a 21°000
Total CHF/a 276°259
Differenz Mehraufwand CHF/a 70091
Marge aus Planrechnung F. Gmir CHF/a 92’512
Total Marge CHF/a 25’421
Fazit :

Die Marge entspricht einer jahrlichen Dividende von 25% auf dem Nominalwert des Aktienkapitals
von CHF 100'000. Auch bei diesem Modell gelten o.e. Erganzungen betreffend Amortisation und
Ruckstellungen.

10.3.4.3 Privater Investor
Wird das Hotel durch einen privaten Investor realisiert, welcher dieses in eigener Regie betreibt, ist
dem Investor verpflichtend auch der Betrieb der Bergtrotte Osterfingen zu Gbertragen.

10.4 Beurteilung der Wirtschaftlichkeit

Die angenommene Bettenauslastung von 40% an 303 Offnungstagen (10 Monate pro Jahr) ent-
spricht in etwa den o6rtlichen Gegebenheiten. Personalbedarf und Planrechnung von F. Gmr bilden
die Grundlage fir die Beurteilung der Wirtschaftlichkeit o.e. unterschiedlicher Investorenmodelle.
Auch die attraktiven Baulandpreis und die unmittelbare Nahe zur bestehenden Bergtrotte helfen als
bestimmende Standortfaktoren, dass hier wirtschaftlich ein Hotelbetrieb mit fast 100 Betten betrie-
ben werden kann. Dank gemeinsamen Betriebes von Hotel und Bergtrotte kann auf ein zuséatzliches
Restaurant samt Kiiche und Bankettraume verzichtet werden. Das reduziert die Baukosten und op-
timiert zudem die Betriebskosten der Bergtrotte durch bessere Auslastung. Ein «Hotel Klettgau»
lasst sich deshalb nur am dafiir vorgesehenen Standort sudlich der Bergtrotte Osterfingen
wirtschaftlich realisieren und betreiben.
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11. Tragerschaft und Koordination
11.1 Stiftung «Bergtrotte Osterfingen»

Fir das geplante «Hotel Bergtrotte» ist mit der Stiftung «Bergtrotte Osterfingen» bereits eine geeig-
nete Tragerschaft vorhanden. Die Stiftung hat schon 2019 mit den betroffenen Landeigentimern
Kaufrechtsvertrage abgeschlossen und diese im Grundbuch eintragen lassen. Sie ist in diesen Ver-
tragen als Kauferin, unter der Voraussetzung der Zuweisung der erforderlichen Parzellen in eine
Hotelzone HoZ und dem Vorhandensein einer rechtskraftigen Baubewilligung fir ein Hotel, zur Ei-
gentumsibertragung berechtigt. Die damit verbundenen finanziellen Konsequenzen fir die Stiftung
sind unter Ziff. 10.4.3.1 erlautert.

11.1.1 Begriindung der Rechtsform Stiftung

Die Stiftung kann Vermdgen fur einen bestimmten Zweck verselbstandigen. Im Gegensatz zu den
Rechtsformen Genossenschaft, Aktiengesellschaft, GmbH und Verein verfugt eine Stiftung Uber ein
Eigenkapital, was den Zugang zum Kapitalmarkt vereinfacht, da bereits eine Kreditbasis vorhanden
ist. Da die Stiftung einen notariell beurkundeten Zweck verfolgt und einer Aufsichtsbehdrde unter-
stellt ist, ist deren Glaubwirdigkeit auch nach aussen sehr hoch. Dies hat insbesondere beim
Fundraising, Crowdfunding oder Crowdinvesting Vorteile.

11.1.2 Begriindung einer GmbH, Aktiengesellschaft oder Genossenschaft

Wie unter Ziff. 10.3.4.2 und 10.3.4.3 erwahnt, kann vorausgesetzt entsprechender Vertrage, auch
eine Kapitalgesellschaft das Hotel realisieren und, entweder selbst oder durch eine Betreibergesell-
schaft zusammen mit der Bergtrotte, betreiben. Bei einer solchen Lésung kann die Stiftung Berg-
trotte Osterfingen ihr Risiko erheblich reduzieren. Sie kann die drei erforderlichen Parzellen an eine
Kapitalgesellschaft oder einen privaten Investor veraussern oder im Baurecht abgeben.

11.1.3 Betreibergesellschaft

Fir die Betreibersuche gilt es vorab die Rahmenbedingungen umfassend zu klaren und vertraglich
zu regeln. Der Betreiber muss zwingend den Betrieb des Hotels und den der Bergtrotte Gbernehmen.
Die Betreibergesellschaft kann als Kapitalgesellschaft oder Einzelfirma organisiert sein. Hierflr
spricht insbesondere der gewinnorientierte Zweck. Wichtig ist deren Bonitat und, dass zwischen
einem allfalligen Investor, der Stiftung Bergtrotte Osterfingen und der Betreibergesellschaft ein lang-
fristiger Vertrag (15 Jahre sind in der Hotelbranche Ublich) vereinbart werden kann.

11.1.4 Wichtige Schliisselpersonen

¢ Hans Rudolf Meier, Prasident Regionaler Naturpark Schaffhausen, Prasident Stiftung
Bergtrotte, Leitung Arbeitsgruppe Osterfingen, Mitinitiant der Projektidee
Felix Aries, Dipl. Innenarchitekt, Architekt SWB, Projektplaner

¢ Fredi Gmiir, Leitung Arbeitsgruppe Hallau, und Berater als ehemaliger CEO der Schweizer
Jugendherbergen, mit grosser Erfahrung im Bereich Hotellerie und Tourismus

e Christoph Miiller, Geschaftsfuhrer Regionaler Naturpark Schaffhausen

Martina Isler, stv. Geschéaftsfiihrerin und Leiterin Tourismus beim Regionalen Naturpark

Schaffhausen

Matthias Jost, Verwaltungsratsprasident Bergtrotte Gastronomie AG

Beat Hedinger, Direktor Schaffhauserland Tourismus

Virginia Stoll, Gemeindeprasidentin Gemeinde Wilchingen

Rosmarie und Paul Richli, Landbesitzer Osterfingen (GB Nr. 6064)

Erbengemeinschaft Paul Richli, Landbesitzer (GB Nr. 6065)

Roland Stoll, Landbesitzer (GB Nr. 6063)
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11.2 Koordination, regionale Verankerung und Partizipation
11.2.1 Koordination mit geplanten oder laufenden Projekten in der Region

Wertschdpfung Hotel: Diverse Schlisselpersonen, welche am Projekt zur Regionalen Entwicklung
«PREWO», heute «Genussregion» in Wilchingen, Osterfingen und Trasadingen beteiligt waren, sind
auch beim Projekt «Hotel Osterfingen» involviert. Damit kénnen das Wissen und die Erfahrungen
Uber kurze Wege in das Hotelprojekt eingebracht werden.

Die Projekte der «Genussregion» profitieren auch vom diesem Hotelprojekt, was sich wiederum aus-
serst positiv auf die bereits investierten Ressourcen auswirkt.

Erste Schatzungen gehen davon aus, dass dadurch in der Region eine zusatzliche Wertschépfung
von jahrlich etwa CHF 2200'000 mdglich wird. Diese setzen sich wie folgt zusammen:

e Ertrag aus Betrieb des Hotels: CHF 1'500°000

e Mehrerlds Bergtrotte Gastronomie: CHF 500'000

e Indirekte touristische Wertschépfung: CHF 200'000 (ca. 11'000 Ubernachtungen zu CHF 20
pro Ubernachtung)

11.2.2 Abstimmung mit tibergeordneten Entwicklungszielen und der Raumplanung

e In den «Visionen fir Schaffhausen 2020»" lokalisierte die Regierung des Kantons Schaff-
hausen schon im Jahr 2009 im Raum Schaffhausen eine «Erlebniswelt fir Einwohner und
Gaste»

e Auch die Wertschopfungsstudie des Tourismus im Kanton Schaffhausen aus dem Jahr
2010 zeigte das Potenzial fur neue, attraktive Hotelprojekte in der Region Schaffhausen auf.

e Der Kanton Schaffhausen hat diese Machbarkeitsstudie im Rahmen einer Leistungsverein-
barung unterstitzt.

e Die Kantonale Raumplanung wurde frihzeitig ber das Projekt informiert und steht diesem
positiv gegenuber.

e Das Bauprojekt wurde auf die aktuell geltende Bau- und Nutzungsordnung abgestimmt.

¢ In der Charta vom Regionale Naturpark Schaffhausen ist einer der sechs Schwerpunkte in
der strategischen Zielsetzung die Férderung der regionalen Wertschépfung sowie des na-
tur- und kulturnahen Tourismus.'

e Die kantonale Tourismusorganisation Schaffhauserland setzt einen ihrer Schwerpunkte auf
der Starkung der im Klettgau tatigen Fachstelle Landschaft & Wein und nennt als Profilthe-
men «Natur und aktive Erholung» sowie «Wein und Genuss». Diese Themen decken sich
ideal mit der Ausrichtung des Weinhotels.

11.2.3 Einbezug der betroffenen Gemeinden, Regionalverbande und Kanton

Der Kanton Schaffhausen wurde im Rahmen der Leistungsvereinbarung sowie durch die Begleit-
gruppe RNPSH in das Projekt mit einbezogen worden. Auf Kantonsebene wurden insbesondere die
folgenden Personen Uber das Projekt informiert:

e Dino Tamagni, Regierungsrat, Volkswirtschaftsdepartement

e Sandra Egger, Volkswirtschaftsdepartement

e Leandro Robustelli, Geschéaftsstelle Regional- und Standortentwicklung, Wirtschaftsférde-
rung

3 Schaffhausen 2020, Schlussbericht; Visionen 4+5 (Seiten 28-35)

4 hitp://www.ruetter-soceco.ch/wordpress/project/wertschoepfungsanalyse-des-tourismus-im-kanton-schaffhausen/

15 https://naturpark-schaffhausen.ch/files/naturpark-schaffhausen.ch/dokumente/6 _Footer/%20Charta%20und%20Park-
vertrag%20Betriebsphase%202018-2027%20.pdf
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o Andrea Meier, Kantonsplanerin, Planungs- und Naturschutzamt
e Markus Leumann, Landwirtschaftsamt

Weiter ist die Gemeinde Wilchingen im Rahmen der Umzonung eng in das Projekt eingebunden.
Im Vorfeld der Gemeindeversammlung, welche tuber die Umzonung befinden wird, fanden Informa-
tionsanlasse statt und es wurden weitere Kommunikationsmassnahmen umgesetzt.

Weitere Institutionen, die mit der Projektidee bereits konfrontiert worden sind:

Tabelle 7: mit der Projektidee konfrontierte Institutionen

Institution: Name: Funktion / Anspruchsgruppe:

Regionaler Naturpark Schaffhausen Vorstand, Mitglieder, Ge- Ausarbeitung und Genehmigung des Pro-
schaftsstelle jekts und des Budgets

Netzwerk Schweizer Parke Tina Muller Projektleiterin Innotour, Stv. Geschéftsleitung

Gemeinde Wilchingen Fritz Vogele Gemeinderat und Vertreter der Gemeinde im

Vorstand RNPSH

Genussregion Wilchingen-Osterfin- Janina Di Ronco Geschéftsflhrerin

gen-Trasadingen,

Schaffhauserland Tourismus, Fach- Martina Isler Leiterin der Fachstelle

stelle Landschaft & Wein

12. Umsetzungsplanung

Aussagekraftige Terminangaben sind frihestens nach Zuweisung der drei fir den Bau notwendi-
gen Parzellen in eine Hotelzone HoZ, mdglich. Ab diesem Zeitpunkt schatzen wir mit ca. 4-5 Jah-
ren.

Umsetzungsplan Weinhotel Bergtrotte / Entwurf
2023 2024 2025 2026 2027
1.Q 2Q 3Q 4Q 1.Q 2Q 3Q 4Q 1Q 20 3Q 4Q 1. 2Q 3Q 4Q 1.0 2Q 3Q 4Q
Machbarkeit
Umzonung
Finanzierung
Projektierung
Baugesuch/Bewilligung
Submission/Arbeitsvergabe
Bauzeit
Pre Opening

Regelbetrieb Erffnung 01.04.2027 ]
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