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FORORD

Turismen er i veekst og skaber stedbundne arbejdspladser og levende lokalsamfund i

hele landet. Men det kreever investeringer i turismen, hvis Danmark for alvor skal have del i
den vaekst. Mens der i vores konkurrerende destinationer i Nordtyskland de seneste érer
investeret massivtiat udvikle turismeinfrastrukturen og arbejdet strategisk med at tiltraekke
investeringer, har investeringer i kyst- og naturturismen i Danmark ikke fulgt med.

Dansk Kyst- og Naturturisme arbejder for at sikre flere investeringer generelt og seerligti
markedsrelevant overnatningskapacitet. Det gor vigennem dialog med pdé den ene side
projektejere, kommuner, m.fl. og p& den anden side operatarer, investorer, developere samt
andre interessenter. Vi synligger og markedsferer investeringsmulighederne samtomréder-
ne via struktureret dialog med markedsaktgrer, konferencer og gennem websitet Investin
coastal tourism. Viarbejder med at professionalisere og styrke hele investeringsindsatsen,
modningen af projekter og dialogen med de kommercielle akterer i teet samspil med kom-
munerne. Desuden arbejdes der aktivt med realisering af Dansk Turisme Kapital som et
finansieringsinstrument.

Kommunerne er vigtige akterer, nér det handler om at modne projekter og tiltreekke investe-
ringer ved atleegge de rette strategier, prioriteringer og planer. Og ndr investorerne viser
interesse for Danmark, er det afggrende, at kommunerne stér klar, godt forberedte og med
detrette team til at tage imod investorerne.

Vores gnske med denne guide er at understotte arbejdeti kommuner med atmodne og
tiltreekke investeringer og at styrke samspillet mellem den kommunale indsats og den tvaer-
gdende indsats i Dansk Kyst- og Naturisme.

Viser frem til at fortsaette samarbejdet og sammen tiltraeskke endnu flere investeringer til
kyst- og naturturismen i Danmark til gavn for vaekst, udvikling og beskaeftigelse.

Jens Hausted
Direktor, Dansk Kyst- og Naturturisme

tdrturisme
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SADAN BRUGER DU GUIDEN

Denne guide er mdlrettet den kommunale ledelse - borgmestre, kommunaldirektarer, plan-
chefer, mf.l. samt kommunale medarbejdere der arbejder med at udvikle kyst- og naturtu-
risme oq tiltraekke investeringer. Guiden er udarbejdet som led i et projekt om investerings-
fremme pd& tveers af tre vaekstprojekter i Varde og Ringkebing Skjern kommuner, Hjorring og
Jammerbugtkommuner og Syddjurs, Norddjurs og Aarhus Kommuner. Guiden er baseret
pd& erfaringer hos Dansk Kyst- og Naturturisme, kommunerne og rédgiverteamet. Guiden er
udarbejdet for Dansk Kyst- og Naturturisme af BARK R&dgivning og Lars Bernhard Jergen-
sen.

Guiden giver forslag og gode réd til, hvordan man i kommunerne kan forberede og planleeg-
ge for investeringer, og hvordan dialogen med investorerne h&dndteres og organiseringen

i kommunen. Guiden beskriver ogsd Dansk Kyst- og Naturturismes rolle og arbejde med
investeringsfremme, og hvordan kommunerne kan samarbejde med Dansk Kyst- og Natur-
turisme. Endelig indeholder guiden ogsé to gode eksempler fra Varde og Arhus kommuner
pd, hvordan man der arbejder proaktivt med at tiltraekke investeringer.

Guiden eropdeltito dele - en del om forberedelse og modning af projekter og en del om
attiltreekke, kommunikere og samarbejde med investorer. Ikke to projekter eller forlgb med
investorer er ens, og quidens anbefalinger vil altid skulle tilpasses det enkelte sted, men
h&bet er, at guiden kan fungere som et opslagsveerk og en 'huskeliste' til at arbejde proaktivt
med at tiltreekke investeringer.
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HVEM ER AKT@RERNE?

Projekter med udvikling af overnatningskapacitet involverer typisk forskellige akterer:

e Grundejer - ejer aof grundstykke eller nuvaerende bygningsmasse

* Projektejer - ejer of projektet

*  Kommune -typisk borgmester, kommunaldirekter, planchef samt medarbejdere indenfor
udvikling og planlaegning

* Destinationsselskab - ledelse og medarbejdere inden for turismeudvikling

* Udvikler [developer] - aktorer der udvikler og modner projektet

*  Operater - selskab der skal drive driften af projektet og som typisk lejer/leaser af investor

* Investor - person/selskab der ejer bygningsmassen

Investorer kan vaere meget forskellige, fra private virksomheder, til investeringsselskaber,
fonde, pensionskasser m.fl.. De kan have forskellige forventninger til afkast af investering og
tidshorisonten for realisering af afkastet, og skal behandles forskelligt alt efter, hvem de er.

| en proces med at udvikle et areal kommercielt vil der ofte ikke kun veere tale om at finde en
developer, som skal udvikle projektet, men ogs& om en operater, som efterfelgende skal
drive det, og finansieringskilder, som skal investere i projektet. | nogle tilfeelde vil der vaere
overlap mellem de forskellige roller og i andre tilfaelde vil det vaere forskellige akterer.

Inogle projekter vil det veere relevant at involvere lokale akterer, som i forvejen driver virk-
somhed og har investeretidestinationen, og i andre projekter kan det kraeve, at man tiltraek-
ker investorer fra resten af landet og internationalt. | udviklingen af projekter spiller forskelli-
gerdaddgivere, arkitekter, ejendomsmaeglere, m.fl. ogsé& enrolle.



DE FORSKELLIGE AKTORERS ROLLE

OPERATORER

Operaterer er ofte forudsaetningen for projektet, eftersom
operatgren skal varetage driften, samttilsikre kunder og drift.
Via deres brands kan operatgrer sikre markedsrelevante
kanaler til at tiltreekke relevente malgrupper, samt definere et
optimalt projekt.

KOMMUNERNE

Kommunen spiller en stor rolle i tiltraekningen af investeringer
ved atformulere strategier for turismeudviklingen, udpege
mulige udviklingsarealer og investere i udvikling af infrastruk-
tur, faciliteter, byrum og natur. Med langsigtet planlaegning og
politisk prioritering skaber kommunen investeringssikkerhed
for potentielle investorer.

Samarbejde mellem kommune og destinationsselskab er
vigtigt. Destinationsselskabet spiller en rolle i dialogen med
potentielle investorer, idet selskabet har viden om alle de
markedsmaessige og gvrige turismerelaterede emner, som en
virksomhed, der sgger etableringssted, har brug for.

Kommunen har mange virkemidler, som kan have stor betyd-
ning for tiltreekningen af en investering. Det gaelder eksem-
pelvis grundsalg, byggereqgulering, lokalplanlaegning, inve-
steringeriinfrastruktur og anleeg, mv. Mange af kommunens
veerktgjer hgrer hiemme i forskellige forvaltninger. Evnen til at
arbejde pd tvaers af forvaltninger og koordinere dem overfor
en mulig investor er vigtig, gerne gennem én kontaktperson,
som kan veere fastindgang til kommunen.

INVESTORER

Investorer er typisk ejer af bygningsmassen/projektet. Inve-
storer kan veere meget forskellige, fra private virksomhe-
der, tilinvesteringsselskaber, fonde, pensionskasser m.fl..
De kan have forskellige forventninger til afkast af investe-
ring og tidshorisonten for realisering af afkastet, og skal
behandles forskelligt alt efter, hvem de er.

DANSKKYST- OG NATURTURISME

Dansk Kyst- og Naturturisme er en erhvervsdrivende fond, som
medbvirker til at udvikle og skabe vaekst i kyst- og naturturismen
iDanmark. Dansk Kyst- og Naturturisme arbejder gennem pro-
fessionalisering og brobygning for at sikre flere investeringer
generelt og seerligti markedsrelevant overnatningskapacitet.
Det sker 1:1 dialog med operaterer, investorer og developere
samt aktiv synliggarelse af investeringsmulighederne gennem
websitet Invest In Coastal Tourism. Dansk Kyst- og Naturturis-
me arbejder med at professionalisere og styrke hele investe-
ringsindsatsen, modningen af projekter og modtagelsen af
investorer i samspil med kommunerne.

Dansk Kyst- og Naturturisme samarbejder med kommunerne
om promovering af projekter og omréader, match-making, dia-
log og tiltreekning af relevante interessenter (operaterer, inve-
storer developere eller andre, der kan bidrage positivt) og ud-
vikling af kommercielle projektmuligheder og resort-udvikling.

Dansk Kyst- og Naturturismes fokus er pd kommercielle pro-
jekter med fokus p& overnatningskapacitet med en investering
pd over 25 mio. kr.

UDVIKLERE

Udviklere arbejder med at modne projektet ved at sikre, at de
forngdne planer er pd plads, gennemfore feasibilitystudier
og udvikle tegningsmateriale, som kan tiltreckke relevante
operatgrer og investorer. Desuden arbejder de ofte pd forret-
ningsmodellen for projektet herunder salgs- og finansierings-
strateqi.

INVEST IN COASTAL TOURISM

Som en del af en sterre indsats for at fremme investeringer i
kyst- og naturturismen i Danmark har Dansk Kyst- og Naturtu-
risme i 2018 lanceret en ny portal med starre investeringspro-
jekterindenfor overnatningskapaciteti Danmark.

Malet med portalen er at promovere investeringsmuligheder
og give sammenhaengende omrdder, kommuner og erhvervs-
akterer en professional platform til at vise deres omréder og
investeringsmuligheder frem for potentielle danske og inter-
nationale akterer. Portalen skal danne grundlag for dialog

og medyvirke til at traekke potentielle investorer, operaterer og
developere til udvalgte investeringsprojekter i kyst- og naturtu-
risme i Danmark.

Se https://investin.kystognaturturisme.dk



PROAKTIV PLANLAGNING
FOR INVESTERINGER | VARDE

Med kendte feriesteder som Blavand, Vejers og Henne spiller kyst- og naturturismen en stor
rolle i Varde Kommune. Med en drlig omsaetning pd 3,7 mia. kr. er Varde landets 4. storste
turismekommune mdlt p& omsaetning - kun overgéet af Kebenhavn, Aarhus og Aalborg.
Langt sterstedelen af overnatninger sker i kommunens ca. 8000 feriehuse. Politisk er det
mdlet skabe en fortsat vaekst i turismen gennem gget heldrsturisme og en differentiering af
overnatningskapaciteten.

Kommunens turismestrategi seetter sd@ledes en klar retning for, hvordan turismen i omrédet
skal udvikles. Derefter er det op til planleegningen at udpege, hvilke steder det kan lade sig
gore.Men hvordan ger man deti et omréde, hvor arealet er knapt, der er mange restriktioner
pd& udvikling og f& ledige steder at bygge nyt?

Det handler om at se muligheder pd de eksisterende arealer. Hvad er muligt pd& de forskel-
lige grunde, og hvilke potentialer er der? Varde Kommune har tradition for at bruge kom-
muneplanleegningen til proaktivt at forberede muligheder for investeringer. Det sker typisk
gennem rammebestemmelser for, hvad arealet kan anvendes til eller udviklings- og om-
radeplaner, som saetter fokus pd et omrédes udviklingsmuligheder. Disse planer har ikke
retsvirkning, men er politisk forankrede og danner grundlag for efterfolgende udarbejdelse
af lokalplaner.

Rammebestemmelser og udviklings- og omrédeplaner viser mulige investorer, at der er
politisk opbakning og velvilje for en bestemt anvendelse af arealet, og betyder, at man har
nogle ‘produkter pé hylden'. Pd den méde er man ikke kun afhaengig af opfindsomme inve-
storer.

En afggrende forudsaetning for at kunne vaere proaktive pé& denne méde er et naert sam-
arbejde mellem Varde Kommune og Provarde, erhvervs- og turistorganisationen i Varde
kommune, som kender turismen og erhvervet, og dermed har et neert kendskab til, hvad der
mangler i turismeproduktet, og hvor der kunne veere muligheder.

Det gaelder ogsd internti kommunen, hvor man arbejder sammen og mades pd tvaers af de
forvaltninger, der arbejder med turisme i Varde kommunen. Her deltager ogsd Varde Muse-
erne, som med bl.a. det nye Tirpitz museum og flere udviklingsprojekter pd tegnebraettet er

en af de store attraktioner i kommunen. Det giver en feelles forstéelse af, hvad der erigang

og hvor man skal hen.
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FORBEREDELSE 0G
MODNING

En stor del af arbejdet med at tiltreekke investeringer ligger i forberedelsen hos den enkelte
kommune.

En klar politisk prioritering og strateqi for, hvordan turismen skal udvikles, hvilke arealer der
kan bringesi spil, og en bevidsthed om, hvad omré&dets saerlige kvaliteter og unikke selling
points er, er afggrende for at kunne tiltraekke investeringer.

Hvis man fra start har indsnaevret, hvad man gdr efter at tiltraskke, betyder det ogsé, at
kommunen og destinationen kan arbejde meget mere mdélrettet og offensivt for at tiltraskke
netop de investeringer, der er behov for det enkelte sted - b&de i forhold til lokale investorer
og nationale og internationale investorer.

Kommuneplanrammer, udviklingsplaner og lignende strategiske planer er gode redskaber

til at formulere ambitionen og saette retningen for turismeudviklingen det konkrete sted p& et

overordnet politisk og strategisk niveau. Det er ikke nedvendigt at have lokalplaner og de-

taljerede projekter klar, da investoren ofte selv vil udvikle projektet. Der vil derfor ogsd ofte

veere behov for et samarbejde med investoren om udformning af lokalplan eller sendringer
af eksisterende lokalplaner.

Brug Dansk Kyst- og Naturturisme

Dansk Kyst- og Naturturisme kan bidrage med erfaringer fra andre destinationer og
kommuner, samt n@gletal og data om turismen i omrédet. Seg en lebende dialog med
Dansk Kyst- og Naturturisme om de muligheder, der eri jeres omréde og de mdl, | har for
udviklingen, sé& de i deres opsegende markedsfering og dialog kan sege efter lokale,
nationale samtinternationale akterer (operaterer, investorer, udviklere eller andre inte-
ressenter), der kan berige realiseringen af projektet / ideen.

Potentielle udviklingsarealer samt eksisterende bygninger kan i dialog med Dansk Kyst-
og Naturturisme markedsferes overfor investorer pd sitet Invest in Coastal Tourismin
Denmark.

Gode rad

Definer omrédets/destinationens nuvaerende og potentielle styrker og saet et klart mal
for, hvordan turismen skal udvikle sig. Teenk ud af boksen og sset ambitiese mal for over-
natningstal og omsaetning - men ogsd hvad kommunen kan bidrage positivt med.

Hav etdatagrundlag pd plads, der redeger for nggletal for f.eks. antal overnatninger, ka-
pacitet, staerke attraktioner/reasons to go, opland mv. Dansk Kyst- og Naturturisme kan
bist& med data, negletal og viden om dette.

Identificer hvilke faciliteter og produkter, der fra et markedsmaessigt synspunkt mangler i
omrddet - hvad er der en eftersporgsel pd og hvad mangler i omrédets vaerdikeede? Saet
etklart mal for, hvilken type faciliteter og turismevirksomheder det er mélet at tiltraskke.
Dansk Kyst- og Naturturisme kan i samarbejde med kommune medvirke til at modne pro-
jekter samtlave en plan for, hvilken kapacitet der kan veere relevanti fremtiden.

Sorg for, atder er politisk og ledelsesmaessig forankring og opbakning til prioriteringen.
Det skaber kontinuiteti kommunens turismeudvikling og @ger investeringssikkerheden.

Sorg for atinddrage forskellige forvaltninger i forberedelsen og arbejdet. Der er ikke kun
tale om en planopgave, men brug for viden og input fra forskellige forvaltninger.

Synligger hvilke tiltag/investeringer kommunen har lavet, og hvilke der planlaegges -
f.eks. inden for infrastruktur, faciliteter, natur o.l.. Tydelighed om gennemfarte og planlag-
te investeringer skaber mulighed for at samtaenke investeringer og viser overfor investo-
rerne, atkommunen prioriterer udviklingen.

Identificer hvilke udviklingsarealer, der findes i omradet, og hvilke muligheder og ram-
mebetingelser, der er de enkelte steder. Hvad kan arealet, og hvad er det kommercielle
potentiale i det - hvad er eftersporgslen pd forskellige funktioner pé& det konkrete areal?

Udarbejd overordnede, korte prospekt-oplaeg med negletal og viden om det konkrete
areals beliggenhed og udviklingsmuligheder, herunder kort, oversigtsbilleder og rele-
vante planer og strategier. Materialet ligger til grund for at markedsfere arealerne p&
Dansk Kyst- og Naturturismes investeringssite Invest In Coastal Tourism.

Gor detklart, hvilken veerdikeede der skal til, for at det kan lykkes, og hvilke muligheder
kommunen har for at pavirke de forskellige dele af veerdikeeden (f.eks. salg aof jord, be-
byggelsesgrader, planbestemmelser, infrastruktur, skiltning, uddannelse, tilbud til ansat-
tes familier mv.)



KOMMUNIKATION
MED INVESTORER 0G
INVESTORBES@G

Tiltreekningen af operatarer, investorer, developere, m.fl. sker b&de gennem en klar priorite-
ring og strateqgi, som gor det lettere for kommunen at kommunikere om sine styrkepositioner
og udviklingsmuligheder, dialog med lokale aktarer og konkret markedsfering af mulige
udviklingsarealer/bygninger pé sitet Investin Coastal tourism.

Nér en potentiel akter henvender sig, eller der er etableret dialog med en investor, er det
afgerende, at kommunen er forberedt. Detindebaerer, at man har formuleret, hvordan kom-
munen vil arbejde sammen med investorer, hvem der udger modtageteamet, og atder er
udpeget én indgang til kommunen for investorer.

Deter afgerende, atder er énindgang, som gor det let for investoren at have kontakt med
kommunen, og atder er en hurtig og effektiv dialog. Kommunen skal se sig selvsomen
samarbejdspartner, der aktivtvil finde losninger sammen med investoren og ikke alene en
myndighed.

Naér kontakten med en potentiel investor er etableret, vil den ferste dialog gé& p& at afdaekke,
om stedet matcher investorens behov. Her er det vigtigt at handle hurtigt og have den viden
klar, som eftersperges, og at kunne bisté med yderligere viden og analyser, der er brug for.
Fortrolighed er helt afgerende for potentielle investorer i denne fase.

Hvis denindledende undersogelsesfase er positiy, vil det ofte fore til en neermere besig-
tigelse af den konkrete lokalitet. Her skal kommunen vaere klar til at hjselpe med atlave et
relevant besegsprogram og stille med det rette modtageteam, hvor der ogsé er repraesen-
tanter for den politiske og administrative ledelse, gerne pd borgmester/direktor niveau.

Brug Dansk Kyst- og Naturturisme

Dansk Kyst- og Naturturisme har netveerk og Iebende kontakt til en lang reekke opera-

torer, investorer, developere samt andre relevante interessenter bdade lokalt, nationalt

samtinternationalt og kender deres prasferencer. Brug denne viden, ndr | skal identifi-

cere relevante investorer til konkrete projekter, og skab kontakt til potentielle investorer
gennem Dansk Kyst- og Naturturisme.

Gode rad

* Definer kommunens mdéde at arbejde sammen med investorer pd - hvordan hdindteres
kontakten med investorer, hvilke beslutningsprocedurer er der, hvordan arbejder kommu-
nen sammen en investor fra start til slut, og under hvilke betingelser samarbejder myndig-
hederne med private akterer om udviklingsprojekter.

* |dentificer relevante investorer og operaterer. Overvej, om der er tale om projekter, som
har en skala og koncept, der taler til eksisterende lokale akterer og virksomheder, eller
der er brug for at tiltreekke investeringer udefra. Inddrag Dansk Kyst- og Naturturisme i
forhold til atidentificere relevante investorer og operatarer og skabe kontakt.

* Sergfor, atdereren hgjgrad af fortrolighed, og atder er styr p&d kommunikationen, her-
under hvad der kommunikeres til offentligheden og hvornar. Udarbejd evt. en fortrolig-
hedserklaering sammen med investoren.

» Stil med etkvalificeret modtageteam med den rette erfaring, kompetence og attitude.

* Stilmedtopledelsenikommunen. Forinvestorer, og seerligtinternationale, kan det have
stor betydning, at den kommunale topledelse - borgmester og kommunaldirekter - er
tilstede, ndr investoren meder kommunen og besigtiger arealet og omrédet.

* Etableren samletindgang til kommunen. En fast kontaktperson fra start til slut kan veere
med til at tydeliggere kommunikation med investorerne, indhente den relevante viden og
myndighedsbehandling fra forskellige forvaltninger og sikre, atinvestoren fér den viden
og hjaelp, der er behov for. Veer meget specifik i forventningsafstemning af, hvad investo-
reren kan forvente ift. kommunikation - herunder tilgeengelig og feedback.

* Kommunen skal se sig selv som proaktiv serviceorienteret samarbejdspartner og ikke
alene myndighed. Vis engagementi alle henvendelser og svar hurtigt. Kommunen skal
veere parat, lesningsorienteret, handlingsrettet, effektiv og hurtig.

* Veer behjeelpelig med at tilrettelaegge et godt besegsprogram, ndr investoren kommer
pd beseg. Detindebeerer bl.a. attilretteleegge programmet efter det konkrete sted, in-
vestorens gnsker og behov og saette meder op med relevante akterer. Ofte vil dialogen
ske via Dansk Kyst- og Naturturisme, som afklarer om aktereren er interessereti atkigge
naermere pd projektet.

* Folgop pd kontakten og besoget. Ofte skal mange ender mgdes for, at en investering
bliver til virkelighed. Kommunen kan derfor have en vigtig rolle i efter beseget at tilbyde
sig som facilitator, der bringer eksempelvis ejendomsejere og —udviklere, operaterer,
finansielle akterer og kommunens fagforvaltninger sammen for at finde faelles Igsninger.



TILTRAEKNING AF HOTEL-
INVESTERINGER TIL AARHUS

Gennem et systematisk arbejde er lykkedes at f& vaekst i hotelinvesteringerne i Aarhus. |
lobet af det sidste ti &r er den proaktive investeringsfremme bidragettil en veekst i antal vee-
relser fra 1637 til 4000 veerelser, og i de kommende dr er flere nye store hotelprojekter pd vej
indiAarhus.

@nsket om at f& mere hotelkapacitet har stéet steerkt i strategien for at veekste Aarhus som
by ogivisionen om Aarhus som Europaeisk Kulturhovedstad 2017. Man har set hotelvaskst
som lpftestang til ikke blot mere turisme, men ogsdé som en vigtig komponent til at skabe livi
byen og kapacitet til store arrangementer.

En vigtig komponenti denne strateqi har veeret at professionalisere arbejdet med at tiltraek-
ke hotelinvesteringer. Fokus erisaer pa:

* atprioritere hoteller i byplanleeggernes strateqgiske arbejde med udviklingen af byens
arealer. Helt konkretidentificerer man konkrete ejendomsprojekter med hotelpotentiale
og giver signalertil ejendomsejere, developere og andre, der arbejder med ejendoms-
udvikling om, atkommunen gerne ser hotelprojekter prioriteret.

* atveere bevidstom hvilken type hotel, man ensker pd hvilke arealer, sé der ligger konkre-
te muligheder for investorer og hoteloperatarer.

* atopsege investorer og operatgrer for at ggre dem opmaerksom pd mulighederne.

e athave énindgang tilkommunen for investorer, som sikrer effektiv koordination og myn-
dighedsbehandling hos relevante fagforvaltninger.

e atveere meget aktivtil at matche ejendomsprojekter og investorer. Man er en facilitator
for atfd enderne til atmades.

Til at understotte arbejdet har kommunen etableret en investeringsenhed centralt placeret
pd radhuset. Denne placering er vigtig for at kunne have let adgang til relevante beslut-
ningstagere og dermed sikre de investeringsprojekter, man gerne vil tiltraekke, en effektiv
fremdrift og realisering.

Etvigtigt elementiinvesteringsfremme indsatsen er et teet samarbejde mellem Aarhus Kom-
mune, VisitAarhus, Aarhusomrddets turismeorganisation. Gennem deres arbejde har de
endybindsigtiudviklingeniturismemarkederne og behovene for de typer af overnatnings-
kapacitet, som kan veere med at vaekste turismen fremover. VisitAarhus réder tillige overen
vigtig veerktejskasse af muligheder, som markedsfering, events og tiltraekning af flyruter og
kongresser. Ogsd disse elementer spiller en veesentlig rolle for, atinvestorer og operatgrer
har tillid til at en etablering i Aarhus hurtigt kan f& et sundt kommercielt fodfaeste.
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