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Bild SkywalkPlace

Zahlen / Zimmergrundriss
DixxonPalaceHotel****
CasinoPalaceHotel****
CongressPalaceHotel***
JungfrauPalaceHotel***
4PalaceConcept.ch / Kurz-Info

TEAM

Niklaus Haug Seepark AG

Erich Von Allmen  Artbau GmbH

Nando Fuhrer Lehrling Artbau GmbH

Roger Kiegler Webdesign, BeoWebXpert.ch

KONTAKT

Seepark AG

Haus Baren

3807 Iseltwald

033 821 60 60
info@4palaceconcept.ch
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Vorwort

Vorwort zur
Projekt- und
Konzept-Studie
4PalaceConcept.ch

DixxonPalaceHotel****
CasinoPalaceHotel***
CongressPalaceHotel****
JungrauPalaceHotel****

Ausgangslage

Interlaken und seine Wirtschaft ist
heute, nach dem Verlust von 4'000
nicht touristischen Arbeitsplatzen in
den letzten 20 Jahren, mehr denn
je von Arbeitsplatzen im Tourismus
abhéngig.

Zudem die Schliessung,
Umnutzung und Abbruch von >25
Hotels in der Destination Interlaken
mit dem Verlust eines Drittels der
Bettenkapazitat. Auch 2014
werden wiederum 2 Hotels
geschlossen.

Dies in giner Zeit, in welcher der
weltweite Tourismus mit 1 Mio,
neuer Hotelbauten regelrecht
explodierte!

Analyse Interlaken heute:
Verschiedenste grosse Kongresse
missen immer wieder mangels
Hotelzimmer abgesagt und
anderswo durchgeflhrt werden.
Die Reisebliros finden in unserer
Region die bendtigten Betten
grossenteils nicht und filhren die
Touristen deshalb in andere
Regionen. Gute Infrastrukturen
leiden unter schlechter Auslastung.

Taglich fahren jeden Morgen vor
10.00 Uhr >15 Reisebusse mit Ziel
Jungfraubahn aus Luzern/
Innerschweiz Uber den Brinig, da
die Hotelbetten in der Region
fehlen!

Die Fachleute sind sich einig:
Interlaken bendtigt zusatzliche
Hotelzimmer. Je schneller, desto
besser.

Diese klare Aussage als Anspom
{ur die Entwicklung der Hotels des
4PalaceConcept.ch und deren
Realisierung. Der neuen Hotel-
Generation nach internationalen
Standards und weltweit neuem
Betriebs-, Buchungs-, und
Check-In- / Check-Out-Konzept.
Die neuen Hotels verstehe ich als
positive Ergédnzung zum
bestehenden Hotel-Angebot und
als wichtiger Stein im Mosaik des
lokalen Tourismus.

Das neue Hotelkonzept
4PalaceConcept.ch

Modemer Bau mit neuem
Baukonzept als Basis flr geringe
Baukosten. Reiner Hotelbetrieb fur
die ausschliessliche Beherbergung
von Géasten. Keine Nebenbetriebe,
weder Restaurants, Ldden, SPA,
noch Freizeitangebote. Keine
Querfinanzierung durch zusatzliche
Investitionen wie Wchnungsbau
usw. Ohne Subventionen oder
Beteiligung der Offentlichkeit.
Geringe Energiekosten dank
neuester Technik und
Gebdudeddmmung in Minergie

Standard. Zimmerausbau nach
internationalen Standards.
Zimmerdesign mit dem Flair des
Holzes aus dem Berner Oberland.
Kurze, einfache Abldufe fiir den
Gast. 24 Std, Service fir alle
Wiinsche des Gastes auf der
Etage. Breakfast-Buffet im
SkyWwalkPlace.

Die Lage der Hotels des
4PalaceConcept.ch

Mitten in Interlaken gelegen.
Gehdistanz zum Kursaal/Kongress,
SPA/MWEellness Facilities im Bodeli
Bad und Ausgang/Unterhaltung.
Restaurants, Laden, Tourist-Info,
Kasmetik, Hair Styling und mehr um
die Ecke und im nahen Zentrum.
Gut erschlossen fir Bahn-, Auto-
und Bus-Gaste. Parkplatze.
Bahnhofnéhe (Distanz <1Km).
Zudem schdénste Sicht vom
SkyWalkPlace zu den Bergen in
ewigem Eis und Uber die Seen.

Interessierten werde ich gerne
persénlich Uber alle Details des

4PalaceConcept.ch berichten und
informieren. Diese Doku und in Zukunft die

Insbesondere tber: jeweils aktualisierte Version finden
« Hotelkonzept Sie unter
» Baukonzept
s Buchungskonzept
-

Check-In / Check-Out
Konzept Die Dokus der einzelnen Hotels

¢+ Betriebskonzept www.dixxonpalace.ch

» Finanzierungskonzept www.congresspalace.ch
www.casinopalace.ch
www.jungfraupalace.ch

www.4PalaceConcept.ch

. April 2014, Niklaus Haug
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Zahlen DixxonPalace

Hotel****

CongressPalace

Zimmer 202
Betten**** 404

Parkplatze 93 EG
(Option Einstellhalle) > 100 pro Gechoss

SkywalkPlace Sitzplatze > 200
(Frihstlck/Kongress)

SkywalkTerrace

346
692

101 EG

Hotel****

> 200 pro Gechoss

CasinoPalace
Hotel****

221

442

51 EG

> 100 pro Gechoss

JungfrauPalace

405
810

Hotel****

147 UG
> 170 pro Gechoss

> 300

> 220

StreetLounge
Express Breakfast/ Tapas

Bar 19thiHole

CigarLounge

Typ 1 Konzept 4* Zimmer 21 m?
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Vorwort

DixxonPalaceHotel™*

Die Grundidee fiir das
4PalaceConcept.ch entstand per Zufall
auf einer sportlichen Bergtour im
hintersten Lauterbrunnental an einem
Dienstagabend Ende 2012.

Die Vision DixxonPalaceHotel**** war
geboren.

Einige Tage spater, das neue
Hotelkonzept mit vielen bisher
unbekannten Details zu Papier
gebracht, erntete ich mit der ersten
Doku viel Applaus in Tourismuskreisen.

In der Folge, bei der Weitereniwicklung
unzahliger Details und Konzepte, wurde
mir klar,!dass sich in den vergangenen
>50 Jahren in unserer Region niemand
mit neugn Hoteiprojekten auseinander
selzte. Obschon weltweit der Tourismus
mit >1Million neuen Hotelbauten
richtiggéhend explodierte, wurden neue
Hotelprojekte hier als .."erst nach dem
zweilen Konkurs lebensfahig.." nicht
mehr in Visionen von Investoren und
Hoteliers einbezogen.

Total im:Gegenwind der allgemeinen
Meinung bin ich von der Friragskraft

der Hotellerie berzeugt. Zudem ist
Interlaken aus meiner Sicht fUr
Investitionen in neue Hotels der beste
Ort in der Schweiz.

Meine neuen Konzepte unterstlitzen
und férdern die starke Ertragslage der
Palace Projekte zudem entscheidend.

All dies motivierte mich, das
Gesamtkonzept in den Details mit dem
Ziel Ausfilhrungsreife weiter zu
entwickeln.

Das Projekt DixxonPalaceHotel****
wurde in der Zwischenzeit vom
Gemeinderat Interlaken als
Grundeigentimerin einiger
Grundstlicke auf beiden Seiten der
Postgasse in Interiaken in einem
Grundsatzentscheid fiir weitere Schritte
als prifenswert eingestuft und die
entsprechenden Grundstiicke
reserviert. Die Arbeiten und
Abklarungen fur dieses Projekt werden
nun intensiv weiter gefiihrt. Zudem
werden Verhandlungen mit den privaten
Grundeigentimern gefiihrt.

Fir das DixxonPalaceHotel*** stehen
heute drei Versionen mit 202, 227 und
260 Zimmern stehen zur Verfligung.
Zudem Berechnungen der Baukosten,
Umsatz- und Margenberechnungen wie
auch Konzeptideen fir Marketing,
Betrieb, interne Abl&ufe und Buchung.
Als Neuentwicklung und wohl wichtigen
Schritt fur die weltweite Hotellerie das
Check-in, Check-out und Entry Kanzept
nach Vorbild Airline Check-In/Boarding.

3. April 2014 Niklaus Haug
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Vorwort

CasinoPalaceHotel****

Dass die erste Doku des DixxonPalaceHotel****
grésstes Interesse weckte war fiir mich der
Beweis, dass ich mit meinem komplett neuen
Hotel Konzept und der Hotelvision im Zentrum
von Interlaken richtig liege.

Exponenten des VR Kursaal forderten mich in
der Folge auf, eine Studie mit dem neuen
Hotelkonzept auf dem Areal der Ostseite des
Kursaals / neuem Kongresssaals zu entwerfen.

Ich nahm die Idee sehr gerne auf. Mit der Idee
CongressPalaceHotel™** drangte sich fiir mich
auf der Gegenseite des Kursaals, beim Nord
Eingang Kongress Zentrum und dem Casino das
CasinoPalaceHotel*™**auf, Die woh| effizienteste
Variante fur die Beherbergung von Menschen im
4PalaceConcept.ch.

Ein schlankes Konzept mit 221 Zimmerm,
einfachster Bauweise, mit ebenfalls nur vier
Stockwerken, geniigend Parkplatzen, klaren
betrieblichen Abléufen und konkurrenzlos tiefen
Anlagekosten, Auf den Uberaus langen
Grundstlicken des Victoria Jungfrau Hotels
gelegen als Nordabschluss. Die zukUnftigen
Ausbau-Projekte des Victoria Jungfrau im 5
Bereich am Héheweg werden in keiner Weise
besintrachtigend.

3. April 2014 Niklaus Haug
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Vorwort

CongressPalaceHotel*™**

Obschon nur 10 Dokus des neuen
Konzeptes DixxonPalaceHotel*™** im
Umlauf waren, meldeten sich neben
privaten‘Investoren, einer weltweitan
Hotelkette und einheimischen Hoteliers
auch Exponenten des Verwaliungsrates
des Kursaals bei mir und zeigten ihr
Interesse am neuen Konzept.

lch wurde aufgefordert, auf den
Grundstiicken des Kursaals, neben dem
neuen Kongress Saal gelegen, zu Handen
des Verwaltungsrates ein kompromisslos
fur die ausschliessliche Beherbergung von
Menschen ausgerichletes Hotel Projekt zu
entwickeln,

Das Projekt CongressPalaceHotal™** mit
346 Zimmern, SkyWalkPlace, CigarLounge
und den Konzepten des
4PalaceConcept.ch wird mit unerreicht
geringen Bau- und Betriebskosten ab dem
erstem Betriebsjahr schwarze Zahlen
schreiben. Zudem wird das Projekt
Uberaus kurzfristig Abschreibungen
ermdglichen mit dem Ziel Investition in
weltere Hotelinvestitionen in Hotels des
4PalaceConcept.ch.

Sehr gerne werde ich dem Verwaltungsrat
des Kursaal bei Interesse die Detalls des
Projekies wie auch alle neuen
Betriebskonzepte des 4PalaceConcept.ch
vortragen.

3. April 2014 Niklaus Haug

Brief an den Verwaltungsrat der Kursaal
Betricbe Interlaken

Aus einem Zufall heraus und wegen
der Gewissheit, dass Interlaken
dringend einige hundert zusétzliche
Hotelzimmer benétigt, entstand die
Vision DixxonPalaceHotel*™***. An der
Postgasse in Interlaken gelegen,
zwischen der Neugasse und der
Blumenstrasse. Die Grundstlcke
gehdren grosstenteils der Gemeinde
Interlaken wie auch 3 Privaten
Eigentimern. Die Doku dazu finden Sie
unter www.dixxonpalace.ch zum
Download.

Dieses Hotelprojekt weckt nun das
Interesse des Gemeinderates. Nach
dem Abstimmungs-debakel am
9.2.2014 erhielt ich die Gelegenheit,
dem Gemeinderat die Details des
komplett neuen Hotelkonzeptes wie
auch des Baukonzeptes vorzustellen.

In der Zwischenzeit zeigten sich
Vertreter des Kursaals ebenfalls
interessiert, die Details meiner Vision
zu prifen. Ich wurde aufgefordert,
Nutzungsméglichkeiten flr das Hotel
auf den Grundstilcken des Kursaals
dstlich des neuen Kongresscenters zu
auszuarbeiten.

In der Doku CongressPalaceHotel****
finden Sie eine nutzungsoptimierte
Studie dieses Hotels. Zudem erstellte
ich eine Studie CasinoPalaceHotel™™*
auf dem heutigen Parkplatzgrundstiick
neben dem Casino/Eingang CCCI auf
Grundsticken des Victeria Jungfrau
Hotels. Dieses Konzept fligt sich gutin

die aktuell unschéne Grtliche Situation
ein. Zudem beeintrachtigt das Projekt
kiinftige 5* Erweiterungsbauten auf den
Schweizerhof-Grundstiicken nicht. Eine
Konzept identische Hotelvariante
analog des CongressPalaceHotel***,
Details ebenfalls in dieser Doku.

Unter strikter Einhattung des komplett
neuen Bau-, Betriebs- und
Hotelkonzeptes werden Baukosten pro
Zimmer von CHF 80 - 70'000 erreicht
mit unerreicht niedrigen
Betriebskosten. Investitionsvolumen
Betriebsbereit pro Zimmer CHF
80-90'000.

Aus meiner Sicht ist der Standort der
neuen Hotels dringend in Gehdistanz
zum Kongresscenter auszuwahlen.
Das Konzept an der Postgasse wie
auch im Kursaal Perimeter und
ebenfalls auf dem Des Alpes Arsal sind
dazu geeignet. Deshalb finden Sie
ebenfalls eine Projektidee auf dem Des
Alpes Areal in dieser Doku. Fir mich
war auch hier wichtig, die Details
meines Kenzeptes konsequent
umzusetzen als Voraussetzung fiir die
Finanzierung und einen erfolgreichen
Betrieb. Hier jedoch wegen der
prominenten Lage am Héheweg mit
Balkonen, zudem mit geniigend
Parkplatzen im UG. Ich achtete darauf,
das Restaurant Des Alpes in heutiger
Form weiter bestehen zu lassen, den
Mammutbaum zu erhalten und mit dem
Einbezug des Wassers der Aare mit
einem Flanier- und Naturgarten den
Hoéheweg ans ,Wasser" anzubinden.

Zudem kann so, Abstimmungsvoten
folgend, das wertvolle Baugrundstiick
in diesem Bereich fiir spatere
Generationen erhalten bleiben.

Das Gesamtprojekt mit 4 Hotels
betrachte ich als Zukunftsvision. Heute
mit dem Bau von 2 Hotels und mit der
Option der Erweiterung bei Bedarf. Die
Hotels bieten denselben Standard und
identisches Betriebskonzept und
kénnen so gemeinsam vermarktet und
betrieben werden. Mit saisonaler
Schliessung/Wiederdffnung einzelner
Hotelbetriebe auf den jeweiligen
Bedarf.

Geme stehe ich dem Verwaltungsrat
bei Interesse an diesen Projekten
jederzeit gerne mit einem Vortrag zur
Verfigung. Ich wirde Sie Uber alle
Details meiner Vision, vor aflem des
Baukeonzeptes, der Ablaufe und
Technik des Hotelkonzeptes, sowie die
weltweit neu zum Einsatz kommenden
Check-In, Check-Cut und
Eingangstechnik informieren. Zudem
Uiber Finanzierungsmodelle und mehr.

Freundliche Grisse
Niklaus Haug
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JUNGFRAU PALACE

Vorwort

JungfrauPalaceHotel***

Das Resultat der Abstimmung vom
9.2.2014 war der Ausldser fur neue
Gedanken fir die Nutzung des Des Alpes
Areals. Ein neues Konzept ist heute
gefragt. Hier nun die Einbindung des
Hotelieils in das 4PalaceConcept.ch. Und
meine Idee fiir die Zwischennutzung der
Wohnzone

F{r mich war immer klar, dass an dieser
prominenten Lage ein neues Hotel die
«Zahnlicke" zwischen dem Hapimag und
der Hausergruppe westlich des Royal St.
Georges Hotels ausfillen muss.

So versuchte ich, mein neues
Hotelkonzept auf eine Hotel-Vision auf dem
Des Alpes Areal zu Ubertragen. So
entstand das JungfrauPalaceHotel™** als
Teil des 4PalaceConcept.ch, jedoch
wegen der prominenten .age mit Batkone
versehen.

Zudem versuchte ich, aus den vielen
Voten im Vorfeld der Abstimmung
Wichtiges heraus zu nehmen und in die
Gedanken einfliessen zu lassen.
Insbesondere war mir klar, dass die
folgenden Details zwingend in neue
Lésungen flr das Areal einfliessen
missen:

= Das heutige Restaurant Des Alpes
muss in heutiger Form bestehen
bleiben,

* Der Mammutbaum muss in das
Projekt integriert werden.

Das riesige Terrain fir Wohnungen
hinter dem Hotel bis zur Aare darf
nicht berbaut werden und muss fiir
spétere Generationen als
Landreserve in der Bauzone
reserviert werden,

s Interlaken, zwischen 2 Seen gelegen,
soll in diesem Bereich an das Wasser
angebunden werden.

Unter diesen Voraussetzungen und mit
Integration in das neue Hotelkonzept
entstand das JungfrauPalaceHotal****,
Das top moderne Business Hotel erfillt
internationale Standards.

Wegen der prominenten Lage am
Hoheweq ist das Konzept mit Balkonen
versehen.

Als Insel-Bau in das bis zum Héheweg
hineingefihrte Wasser der Aare gebaut.
Ideale Grisse und wichtiges Glied im
4PalaceConcept.ch.

Atltraktiv fir alle Gastekategorien.

Fur die Inselbildung wurde das Wasser
der Aare bis zum Hbheweg und als Biotop
auch auf die Héhematte selbst gebracht.
Das grosse Gebiet zwischen Aare und
dem neuen Hotel dient als Naturpark mit
einheimischen Pllanzenarten,
Spazierwegen Uber die Inseln und die
Uferpartien. Zudem sind die Inseln

erschlossen Uber Briicken, wie auch der
Uferweg entlang der Aare entlang. Der
grissere der zwei Pavillons, heute am
Héheweg stehend, nun neu als Buvette
auf der Halbinsel im Naturpark genutzt.
Ich sehe die Parkanlage als stark
vergrosserte Ausgabe des wohl
einmaligen Naturparks ,Magnalienpark” in
Locarno.

Zudem der Hotel Zugang Uber Brlicken
und die Insel direkt zur Reception. Der See
zwischen Hohewegq und dem neuen Hotel,
dekoriert mit attraktiver Insel, Pavillon und
dem Gartenrestaurant des Des Alpes
Restaurants und anschliessend der riesige
Mammutbaum. Die neue Attraktion am
Hoheweg. Das Wasser findet sich wieder
auf der Héhematte mit ginem grossen
Biotop. All dies soll Interlaken ans Wasser
anbinden.

Das JungfrauPalaceHotel*™** verfugt Gber
>400 Hotelzirmmer, SkywalkPlace und
Tagungsraume in der Attika,
Terrassenrestaurant und Bar. Zudem als
Abschluss des 4PalaceConcept.ch gegen
Osten.

3. April 2014 Niklaus Haug
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4PalaceConcept.ch
Konzeptdetails

Konzept Tourismus Interlaken/

Jungfrau Region

Forderung der Bereiche mit Investitionen

in Infrastrukturen und Hotels:
Kongress Tourismus mit heute
bestehender und guter Infrastruktur
Erebnis Natur.
Einmalige Bergwelt mit mordernster
Bahninfrastruktur (\V-Projekt).
Jugend-, Ski-, Golf-, Bike-, Trekking-,

generell Sport- und Cutdoor-Tourismus.

Event Tourismus
Individual- und Wellnesstourismus.
Gruppentourismus

Als Ergénzung:
umfassendes Shopping Angebot.
welseltlge Gastroncmie.
aufgeschlossene Freundlichkeit /
Gastfreundschaft gegeniber unseren
Touristen.
Fun, Freude und keine Sorgen vom
frihen Morgen bis spat in die Nacht.

Konzept Zukunit

Die Tourismus Fachwelt ist sich einig:
Interlaken bendtigt zusétzliche
Hotelbetten um am Markt der Zukunft zu
bestehen.

Das vorliegende 4PalaceConcept.ch
umfasst im Endausbau ca. 1'100 Hotel
Zimmer in 4 Neubauten. Mit einheitlichem
4*-Zimmerkonzept in aktuellem
internationalen Standard.

Das 4PalaceConcept.ch als dringender
Ersatz fir die mit Umnutzung, Umbau und
Abbruch verlorenen >25 Hotels mit
>1'000 Hotelzimmern auf dem Bodeli in
den vergangenen'50 Jahren!

Realisierungskonzept
e Bau und Betrieb des am schnellsten

realisierbaren Hotels des
4PalaceConcept.ch.
Bau der nachsten Hotels des
4PalaceConcept.ch nach
Marktentwicklung,
Eigenmittelentwicklung und
baurechtlicher Machbarkeit.

Hotelkonzept

= Business Hotel / Kangress Hotel

« Gruppentouristen aus der ganzen
Welt,

e Nichtraucher Hotel.

= Kein typisches Ferienhotel,

= Ausschliessliche Beherbergung von
Menschen,

¢ Keine Nebenbetriebe.
24-5td Self Service fiir alle Wilnsche
auf der Etage.
Wide-Flat-Screen mit Internet TV
High-Speed-Breitband-WIFI,
Bar/ Cigar Lounge.
Bezahlung des Konsums im Hotel /
Restaurants, Laden und
Dienstleistungen Qut-House mit
Zimmer Schliisselcode.

Betriebskonzept
Betriebsgesellschaft:
¢ Management/Verwaltung.

Zentrales Marketing.
Reception.
24-5td. Prasenz Reception.
Starker Auftritt am Markt,
Professionelle Flihrung.
Flexible Bettenkaparzitat saisonal
anpassbar durch Schliessung

einzelner Betriebe und
Wiedererdfinung mit Markt /
Nachfrage Entwicklung.
Optimale Kostenstrukturen.

Konzentration auf das Kerngeschaft.
Sehr geringe direkte Perscnalkosten.

Geringe Energiekosten.

Auslagerung im freien Markt:
e Zimmerreinigung / Housekeeping.
¢ Reinigung generell/
Gebaudeunterhalt.
Loundry Services.
Frihstick.
Bar- Lounge.
Etagenservice 24h.

Finanzierungskonzept /
Investitionskonzept

= Griindung Aktiengesellschaft mit
einheimischem Aktionariat.

s AK 50% des Investitionsvolumen,

» Fremdfinanzierung 50% durch
Banken / Pensicnskassen.

* Anstelle Amortisationen:
Rilckstellungen als Eigenmittel fir
nachsten Neubau des
4PalaceConcept.ch.

Buchungskonzept
Individualgaste:

e Internet Self-Service / Betreuung

durch Management,

Gruppengéste:

¢ Betreuung durch Management.
Kongressgéaste:

o |nternet / Betreuung Management,

Neu: Check-In / Check-Out Konzept
Check-In Konzepte fur
Individualgaste/Kongress Gaste zur
Auswahl:
¢ Automated Self-Check-In Saulen in
der Reception {analog Airport
Check-In)
Self Check-In, Internet Printout des
Zimmerchlissels oder Download suf
Handy (Strich-Ccde oder QR Code,
analeg Airline Boarding Pass).
» Individuelle Bedienung bei Bedarf an
der Reception.
Gruppengéste Check-In:
» Betreuung durch Reception.
Neu: Check-Out Individualgéste:
o Kein Check-Out durch die Reception,
» Abrechnung QOnline, Abruf laufend
bei Bedarf.
* Gesamtrechnung per eMail.
¢ PrePaid / automated CreditCard
charge,
Gruppengéste Check-Out;
» Personzl Reception.
* Rechnungstellung/Vorauszahlung
Individuell durch Managemeni.

Neu: Baukonzept
¢ Analeg meinem neuen Baukonzept

fur Mietwohnungen. Kostenersparnis
>25%.
Klares, einfaches Konzept.
Einfachste Strukturen.
Einhaltung aller glltigen Normen.
Aussenisolation nach Minergie
Standard fiir niedrige Energiekosien.

3. April 2014
Niklaus Haug




