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Tourism Planning & 
Development
Wk 7 Development and design standards

Lecture 07‐1

Content

• Today’s class looks at some general ideas about site design, mainly on a higher 
level (i.e. not site‐specific architectural level)

• Design standards provide guidelines for functional criteria, as well as site 
integration with the wider environment
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1. Where are we now?

Situational 
analysis

Setting objectives

Sustainability 
issues

Policy setting
Influence of policy 
on design aspects

Edgell et al. (2007, p.21)

• Exercise:
• Imagine Auckland Council wants to invest in some water‐based infrastructure around 
Westhaven Marina and as an extension to Point Erin Park

• The area is meant to become a recreational area with park facilities, swimming zones and a 
smaller marina for sailing boats

• Which design principles would you take into account if you were drawing up a plan?
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• Below is a rough diagram of the area and of possible facilities to include. How would you 
place them on the plan? (You can build multiple facilities of similar kind)

Parking

Info

Picnic 
area

Play-
ground

Concession

Locker 
rooms

Swimming Marina

Boat repair

2. Linking policy with design

The rational 
mind‐set of 
public 
planners

The creative 
mind‐set of 
urban 
designers 
and 
architects

Baycrest Max Pixel

• Some considerations:
• Architecture, landscaping, site planning, and engineering are highly specialized fields

• Development and design standards vary appreciably from place to place 

• Therefore effect of tourism policy on design standards is limited to:
• Setting a number of functional criteria, such as energy standards, building setbacks, etc.

• Aspects of site continuity and zoning

• Aspects of inclusivity

Knowledge 
of tourism 
market by 
marketers

Beyond silence
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3. Main functional criteria

a. Unit density
• Number of accommodation units per hectare (10,000 m2)

b. Building heights
• If natural appearance desired: 2 storeys; 

if natural environment dominant but higher

density development wanted: 4 storeys

Low density:
‐ 12 to 25 units per ha
‐ Either individual 
cottages or attached 
units with much open 
space

Medium density:
‐ 25 to 75 units per ha
‐ Usually requires 
buildings of at least 2 
storeys

Higher density:
‐ 75 to 150 units per ha
‐ Usually requires 
buildings of at least 4 
storeys

Hotel densities:
‐ 750 units per ha

• Inskeep (1991)

• An important consideration in building height and spatial layout, is maintenance of views 
(known as: view plane analysis, visual impact assessment, viewshed analysis)

• Analysis can be performed in GIS

• Controlling building height works both ways: protecting views from vantage points up high 
and protecting views on cityscape from further out

Hexagonspatial © http://blog.hexagongeospatial.com/using‐geomedia‐3d‐to‐identify‐best‐security‐camera‐placement/
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• Exercise:
• Below is a standard configuration of seafront cottages. How can you reconfigure the space used in order to 

increase accommodation units with sea view?

Holiday 
units

Holiday 
units

Holiday 
units

Holiday 
units

Holiday 
units

Holiday 
units

Holiday 
units

Holiday 
units

c. Setback from amenity features:
• Distance to shorelines, roads, site boundaries, and other buildings

• Needs to also take into account potential environmental hazards: e.g. steep hillsides with 
unstable soil, erosion, places subject to flooding

Inskeep (1991, p.314)

• Inskeep (1991)
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• Why setting standards matters:

https://www.youtube.com/watch?v=2ON1ZgEuugY
Copyright: Fox 4 News (2014)

d. Floor area ratio:
• A measurement of the 
intensity of development

• Calculated by dividing 
gross floor area by the 
area of the site

e. Site coverage:
• Controls the amount of 

landscaped area and 
open space in the 
development

• In low to medium density 
resort: site coverage 
limited to 25%

Inskeep (1991, p.316)
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• Example:
• SkyCity 12‐storey hotel development of 300 beds, adjacent to new conference venue

• Look for information regarding allowed building height and floor area ratio on: 
http://www.aucklandcity.govt.nz/council/documents/central/pdfs/part1410.pdf

VäskSeattle.gov

f. Other site‐related criteria:
• Provisions for off‐street parking  also needs 
to consider residential use of tourist facilities 
(e.g. hotel restaurants)

• Minimum landscaping requirements
• Public access corridors to amenity features and 
public facilities

• Control on signage: often outdoor 
advertisement signs in tourism areas are not 
allowed, apart from identification and 
directional signs

• Example:
• Reading: WTO (1994). National and Regional 
Planning. Methodologies and Case Studies. 
London, United Kingdom: Routledge. Chapter 
13

• Can you recognize various of these site design 
elements in the development plan of the 
Philippines?

EmilyBlueGreen

• Inskeep (1991)
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• Placement of orientation centres, commercial functions, etc.

Gunn (2002, p.353)

Eirian Evans

Joseph Mischyshyn

4. Site integration and the idea of place making

• Functional criteria focus on individual sites/buildings, but to create a 
homogeneous, pleasurable environment, the connection between sites needs to 
be accounted for as well. 

• A key concept here is place making, which incorporates two opposite ideas:

An organic approach in which a cultural group 
gives meaning to geographic space and imprints 
values, perceptions, memories, and traditions 
on a landscape

A planned and often top‐down professional 
design effort to influence people’s behaviour 
and shape their perceptions of place

• Bottom‐up, local initiatives. Often not 
intentionally tourist‐oriented

• Can give it a sense of unpredictability and risk, 
but also novelty and back‐region experiences 
and discovery

• Top‐down, master planned. Professional 
design and marketing influences

• Usually safe and predictable, although 
experience can become contrived and staged

• Lew (2017)
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• From a tourism perspective, there needs to be more to placemaking than good 
physical design and appearance

• The image and experience of a place often has more to do with how place images 
and identities are created through storytelling and image creation

Lew (2017, p.456)

• Dredge & Jenkins (2003)

• From a tangible perspective, there are a few aspects we can specifically focus on: 
building relationships,  integration with environment, architectural design 
standards, landscaping, and transportation options

a. Building relationships:
• Central to the idea of zoning

• Grouping of buildings and functions, as well as their relationships to amenity and 
recreational facilities

Seattle.gov © https://www.seattle.gov/dpd/cs/groups/pan/@pan/documents/web_informational/dpds021568.pdf
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b. Building integration and environmental relationships:
• In natural setting, important to integrate buildings into the environment, as well as provide 
views

• In tropical and subtropical areas, buildings should incorporate indoor‐outdoor relationships 
(e.g. open‐sided lobbies, courtyard gardens). In colder climates, orientation should maximize 
sun exposure to reduce heating requirements

• In more historical settings, important to think of wider streetscapes

Inskeep (1991, p.310)

Ulrich Lange

c. Architectural design:
• Standards should be flexible to allow for creativity of the architect

• Guideline considerations for projects could relate to:
• Incorporating local styles and motifs

• Roof lines (e.g. flat, pitched, overhang)

• Use of local building materials

• Sustainable building practices

https://www.youtube.com/watch?v=sjZUPa0aHRI
Copyright: Olympic Channel (2012)
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d. Landscaping design:
• Concerned with relationship and appearance of total environment, with particular reference 
to plants, water bodies, outdoor furniture, lighting, etc.

• Provide unity and cohesion in local environment and balance man‐made and natural features

• Specifically:
• Create an attractive setting for relaxation and recreation

• Screen objectionable views and provide privacy

• Vegetation buffers to absorb sounds, dust, intense sun glare, high winds

• Arranging and massing trees and shrubs for colour and texture variation

Inskeep (1991, p.322)

e. Transportation options:
• Aim for ‘good’ mobility: enabling development of mobility while taking into account 
principles of sustainable development

• Strategic objectives for transportation often related to:
1. Accessibility

2. Access for all/equity (see lecture)

3. Safety

4. Liveability

5. Care for nature and environment

• Part of this entails influencing modal choice: increasing supply and attractiveness of 
alternative, sustainable means of transport. This can involve improving ease of access to 
public transport, and rent‐a‐bike stations

GeorgLouis

Stephen McKay

Jan Polák
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• Improved infrastructure design (e.g. harmonizing form and function of the network, cycle and 
pedestrian facilities) is also important. Specifically a separation of functions (slow versus fast 
traffic) and modal connections

• Immers & Stada (2004)

Schwede66

AnnaOurLittleAlice

Auckland Transport © https://at.govt.nz/media/1973249/auckland‐central‐city‐cycle‐map‐a4.pdf

• Example: Landscaping and street layout to reduce crowding perception

Activities 
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            significant in both study areas 

            significant in Amsterdam 

            significant in Antwerp 

• Neuts & Vanneste (2017)
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• From results we could conclude that green spaces improve relaxation effect and lower 
crowding perception:

• Street layout affects perceived crowdedness and environmental stress:

• Neuts & Vanneste (2017)

Conclusion

• Planning and design are the area for specialist architects and engineers, still 
planners and developers have a job here in setting out some general guidelines

• The most important aspects revolve around place integration and ‘placemaking’ 
 planners and designers have a bigger picture that might be lacking in 
individual design cases
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Tourism Planning & 
Development
Wk 7 Development and design standards

Tutorial 07‐2

Content

• Continuing with general guidelines in design standards, the design should be 
functional with regards to the operational goals and market segment that is 
chosen

• Of particular importance in contemporary society is increasing accessibility for 
people with disabilities, as part of universal design principles
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1. Design for market segments

• Idea of Universal Design (or design for all):
• Design of products and environments to be usable by all people, to the greatest extent 
possible, without the need for adaptation = targets all ages, sizes and abilities

• 7 principles:
1. Equitable use

2. Flexibility in use

3. Simple and intuitive use

4. Perceptible information

5. Tolerance for error

6. Low physical effort

7. Size and space for approach and use

Seloloving

• Yildiz & Polatoğlu (2013)

• Good design enables, bad design disables: MAS, Antwerp

Stagehand

Supercarwaar

Sandra Fauconnier
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• Calatrava’s bridge in Venice, Italy

Mariordo

Christoph Radtke

Maxx1972

• Example: universal design for hotels

Spacious entrance without stairs; sliding doors

Free passageway without obstacles, 
well‐lit level access

Spacious bedrooms, furniture 
arrangement that allows for easy 
access

Kirakirameister

WiNG

Unique Hotels
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Wardrobe with adjustable/low hanging 
clothes rail

Portable, vibrating alarm for deaf or 
hard of hearing guests

Level access shower with support 
handrails and fold‐down seat (can fold in 
wall to make invisible)

Clube Atlético Mineiro

Everyday Hearing

Iha holiday ads

Lower (buffet) counter, suitable for wheelchair 
users, guests of short height, children

Design of swimming pool area to allow for the 
provision of a lift or ramp access to get in and 
out of water

Prayitno

Brisbane City Council
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• Catering design to market segments:
• Designing for accessibility is still rather straightforward, designing for specific segments 
requires understanding of taste and preferences much more subjective

• Need to know the public you will cater to

• Example:
• Back to the proposed SkyCity hotel development: who are the prospective customers? How to find out what 

they want?

• Possible methods to survey the market: Benchmarking other hotels, stated preferences through traditional 
surveys, use of choice experiment vignettes (e.g. Masiero et al., 2015; Wind et al., 1989)

Mandarin Oriental Hotel Group Pietervandenabeele

• Chun (2011)

• Useful tool for online surveying: https://www.limesurvey.org/en/
• Can be used to set up these choice experiments

• Gives an idea of preferences and values of each preference

• Statistical analysis can be done via: https://cran.r‐project.org/

Masiero et al. (2015, p.120)
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2. Case: Tales of San Francisco

• San Francisco known for striking urban setting on 
hills and waterfronts

• Adopted regulations based on urban design studies 
to control heights and bulks of buildings to maintain 
view planes and corridors: 
http://generalplan.sfplanning.org/I5_Urban_Design.htm

Paul.h

pixabay Iha holiday ads Fred Hsu

San Francisco Planning Department (n.d.)
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San Francisco Planning Department (n.d.)

• Also using modern tools to plan for the future:

https://www.youtube.com/watch?v=H5mdVtTkTsA
Copyright: autodesk ReCap (2015)
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Conclusion

• Design should always refer back to the targeted segment and specifically take into 
account the needs of the disabled

• Understanding market segment needs can be done via benchmarking or 
surveying existing customers
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Multimedia

autodesk ReCap (2015). Neil Hrushowy, Planning Dept. City & County of San Francisco – REAL2015 
interviews. Retrieved September 13, 2017, from https://www.youtube.com/watch?v=H5mdVtTkTsA
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Tourism Planning & 
Development
Wk 8 The planning environment in New Zealand:

Lecture 08‐1 The Resource Management Act and Health & Safety

Content

• Tourism policy can apply multiple strategies in order to steer development. 
Besides direct investment and subsidies, hard and soft regulations are important 
ingredients

• NZ Resource Management Act is a regulatory policy instrument that is meant to 
guide a sustainable resource use. Due do application as a zoning instrument, it 
can also serve to advance a specific tourism development strategy

• Another legislative tool is found on regulations around Health and Safety, among 
others offering tourists a safe and qualitative experience

• Finally, certification programmes are soft means of legislation that can steer 
organisations
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1. The legislative environment in NZ

• In this lecture we focus on specific NZ instrument that can be used within a 
wider tourism policy

A general tourism strategy can be reached via different combinations of 
tourism policy instruments:
• Direct investments or PPPs
• Financial incentives to private partners, subsidies
• Legislation: e.g. the RMA, Health and Safety at Work, Certifications

Archives New Zealand

2. The Resource Management Act

• One way in which to achieve tourism objectives (particularly sustainable 
development) is through the RMA

• The RMA is the main law for managing NZ’s environment, including:
• Natural and physical resources (air, soils, rivers, minerals, mountains, coasts, plants and 

animals – including people)

• Man‐made resources (buildings and other structures)

• Intangible matters of concern to people, such as visual, privacy, cultural and environmental 
values

• Provides a guide to what’s important in the environment, but decision on how to 
manage the environment lies with the local community (idea of subsidiarity)

• Ministry of the Environment (2015a)
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• While achieving social or economic outcomes is not explicit in RMA, in some 
cases cultural and/or economic benefits can still be found to outweigh ecological 
effects

• The RMA can impact on tourism via:
• Development of resources: establishment of tourism businesses such as design, location, 

and scale of development

• Use of resources: to guide the operational aspects of tourism businesses such as noise, 
water use, parking, and hours of opening

• Protection of resources: to restrict where or how resources may be used, such as historic 
buildings or areas of scenic value

New Zealand Government © http://www.legislation.govt.nz/act/public/1991/0069/192.0/DLM230265.html

• Example:

Ministry of the Environment (2015a, p.12)

International holiday ads
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Ministry of the Environment (2015a, p.13)

• The policy‐making system:

Ministry of the Environment (2015a, p.5)

Central Government

Regional Councils:
Soil, water, air, pollution, and 
coast

District Councils:
Land, subdivision, and noise



17/09/2017

5

• Resource consents are required for activities not permitted as a right within local 
plans  councils must prepare district plan identifying development zones (e.g. 
http://www.aucklandcity.govt.nz/council/documents/central/maps/cbdmap01.asp)

• Categories of activities:

No Resource consent 
required

Resource consent 
required

1. Permitted 
activities

2. Controlled 
activities

3. Discretionary 
activities

4. Non‐complying 
activities

Must (normally be 
given)

May or may not be 
given

Permitted as of right by plan and 
if compatible with environmental 
outcomes no consent required

May have some adverse affects. 
Council must grant consent but 
can subject consent to 
conditions

Consent may be appropriate and 
is assessed against criteria 
included in the Plan, and the 
relevant matters set out in the 
Act

Contravenes plan in manners not 
provided by the plan. Consent is 
required and not necessarily 
given

Types:
‐ Land‐use consent
‐ Subdivision consent
‐ Coastal permit
‐ Water permit
‐ Discharge permit
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The Assessment of Environmental Effects 
(AEE) identifies all the environmental effects, 
positive and negative, of a proposed activity, 
and ways in which any negative effects can be 
prevented or reduced

3 possibilities of notification:
‐ Non‐notified
‐ Limited notification
‐ Public notification

Ministry of the Environment (2015b, p.2‐3)

• Influence of RMA on planning and development?
• From private POV: RMA consent procedure might mean that all steps of the planning 

process are completed and final implementation phase runs into permit issues

• From public POV: RMA can work together with a tourism plan in order to enhance location 
and ensure a qualitative and homogeneous (placemaking) area

• Example: Christchurch recovery plan

https://www.youtube.com/watch?v=893n‐‐sFilg
Copyright: Rebuild Christchurch (2012)
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• Example: Plan of Viaduct Harbour
• Plan objectives:

City of Auckland (2011, p.5)

Ingolfson

Andy king50

• Policy:

City of Auckland (2011, p.5)Elnicko



17/09/2017

8

• Permission for activities:

City of Auckland (2011, p.8‐9)

• Some final concerns with the RMA:
• High costs to obtain resource consent

• ‘Blurred edges’ of policy making  judge, jury and executioner too

• Reluctance by foreign investors

• Questionable ethics and decision making skills by local councillors

• Very few refusals (8 out of 395 in the study of Connell et al., 2009)  is RMA rigorous in 
controlling negative impacts of tourism?

• RMA works purely on a case‐by‐case nature, cumulative effects of tourism development are 
not taken into account  does this really lead to a sustainable destination?

• Connell et al. (2009), Gillespie (2011)
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3. Health and safety regulations

•While not directly related to development goals in terms of growth, health and 
safety regulations are important for creating a safe visitor environment

• The relevant legislation is covered in the Health and Safety at Work Act 2015 
which came into effect 4 April 2016
• This act covers all NZ enterprises, including tourist establishments

• While the primary focus is on employee safety, visitor safety is an intrinsic aspect here

• One segment of the tourism industry is specifically singled out within a separate regulatory 
framework: Health and Safety at Work (Adventure Activities) Regulations 2016

• Adventure tourism is big business, about NZ$5 
billion of tourism revenue is in some way 
attributable to adventure tourism

• While numbers on injuries and deaths are hard to 
come by, at least 63 overseas tourists died in 
adventure activities over the past decade

• Part of the problem of getting reliable data: 
adventure tourism falls under different jurisdictions 
(aviation, maritime, transport, labour)

• In 2009, John Key ordered a safety audit on 
adventure tourism providers

chee.hong
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• Important aspects in the act:
• Part 1, §4: Meaning of adventure activity

• Provided in return for payment

• Land‐based or water‐based

• Recreational or educational experience as main purpose

• Designed to deliberately expose the participant to a serious risk to health and safety

• Exceptions are made for activities provided by a sports club, recreation club, registered school or tertiary 
education provider. In such cases, activities do not fall under the adventure activities act

Examples of activities referred to:

‐Abseiling (if done outdoors)
‐Bridge swinging
‐Bungy jumping
‐Canoeing
‐Canyong swinging
‐Canyoning
‐Caving
‐Glacier walking
‐High ropes course crossing, zip wire
‐Kayaking
‐Mountaineering

‐Off‐road vehicle driving
‐Quad biking or trail biking
‐River boarding
‐Rock climbing (if done outdoors)
‐Scuba diving
‐Skiing and snowboarding (if done 
outdoors and outside of patrolled ski 
area)

Chris_Parfitt

• Part 2, §6: Passing a safety audit
• An adventure activity operator must obtain a safety audit prior to providing the activity

• A safety auditor audits the operator for compliance with the safety standards that apply to the activities as set 
by WorkSafe

• A safety audit certificate is valid for a maximum of 3 years only

• Part 2, §7: Being registered
• A registrar, receiving a copy of the safety audit certificate and other organisational information, will register the 

person/organisation as an adventure activity operator

• The information of the register must be available on an internet site maintained by or on behalf of WorkSafe

• Part 2, §8: Providing adventure activities without registration
• A person who is not registered or holds an exemption from the requirements and still provides adventure 

activities can be fined for up to NZ$10,000 for an individual, and NZ$50,000 for an organisation

• Part 2, §18: Cancellation or suspension
• The registrar may cancel or suspend a registration of the person has provided adventure activities in an 

improper way or has not complied with the conditions of the safety audit certificate
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• Some concerns with health and safety regulations:
• Getting certified for adventure activities is an expensive cost as well as a long process

• On top of that, on‐going safety audits are costly and recurring

• Can rules or regulations really provide a 100% safe environment for what ultimately are 
adrenaline‐seeking, risky activities?

https://www.youtube.com/watch?v=qkj5fAOyufQ
Copyright: Fox (1990)

4. Certification programmes

• A third strategy within general tourism policy relates to soft approaches through 
voluntary Certification programmes

• In 2010 there were 2,296 Qualmark‐licensed tourism businesses (95 Enviro‐gold, 
209 Enviro‐silver, 106 Enviro‐bronze)

Steps to take:
1. Enquire with Qualmark standards used for evaluation are given to 

provider
2. Payment of (annual) licence fee: 

http://www.qualmark.co.nz/pricing.html
3. On site evaluation of over 160 industry‐developed, sector‐specific 

criteria (on e.g. customer service, standard of facilities, overall business 
operations, responsible tourism, environmental practices, general 
safety)
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Conclusion

• As one important tool for tourism policy, legislation is adopted

• Legislation can take the form of rules and regulations (RMA, Health & Safety) or 
be voluntary (certification)

• The RMA is an important part of NZ legislation which offers opportunities for 
public bodies to overlay areal tourism plans over potential resource consent

• While the RMA and Health & Safety regulations help to set certain standards and 
offer levels of control, they also invariable rise the price for tourism development
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Tourism Planning & 
Development
Wk 8 Introduction to the gamification exercise

Tutorial 08‐2

Content

• Today’s tutorial introduces you to next week’s assessment 2

• A short introduction to the use of games is given

• The main stages of the game are discussed and the rules are laid out. Similarly, a 
brief overview is given of the game pieces and the main characters in the game

• After the tutorial, students will be assigned different characters and character 
profiles as preparation to the assessment
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1. Assessment 2 within the learning outcomes

• One of the stated learning outcomes for Tourism Planning & Development is to 
apply major theories, concepts and principles and utilise specific techniques and 
tools in the planning process

• Assessment 2 is specifically designed as an introduction to techniques and tools 
that can be used in a planning process, particularly aimed at wider community 
involvement

2. A brief introduction to games

https://www.youtube.com/watch?v=SyuFLxQZf78
Copyright: Channel 4 (2010)
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• Gamification relates to the use of game elements and game design techniques in 
a non‐game context
• Game elements are the toolbox that serve a purpose which itself lies outside of the game

• Success in the game is not the final, ultimate objective (e.g. business, school, social impact, 
personal improvement)

• It builds strongly on psychological motivation theories: leveraging our natural 
desires for socializing, learning, mastery, competition, achievement, status, and 
self‐expression

• Werbach (2017)

The New York Times © https://www.nytimes.com/interactive/2017/04/02/technology/uber‐drivers‐
psychological‐tricks.html?mcubz=0

• Example: City of Stockholm and Volkswagen

• Furthermore, it can be used as a way to frame responses to a complex situation 
by introduced reality via a game or play

• Werbach (2017)

Keith Evans

• Traffic cameras with licence plate recognition monitored drivers that were 
speeding and drivers that stayed beneath the speed limit

• Drivers who were speeding received a fine while all drivers staying under the 
speed limit were entered into a lottery. At certain intervals, a winner was 
picked among non‐speeding drivers, receiving the cumulative sum of all 
collected fines

• Results: during trial, speed decreased from 32 to 25 km/h
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3. The Wynyard Quarter Development game

• The basic game board & the game stages

1. You & I:
• At the start of the game, players identify the different characters and try to map these in 
terms of stakeholder influence and potential alliances. Try to apply the power‐interest matrix 
of Mendelow:

• After identifying the stakeholders, the players need to identify which parties hold which land

Pitt & Koufopoulos (2012)
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2. Run this town:
i. Hit the lights: Using the layout of Wynyard Quarter, players cooperate together to identify 

the buildings that were already there at the start of 2015

ii. I feel a change comin’ on: The first real stage of the game, consisting of 5 steps
a. Delivering the council vision: The players who play the role of Auckland council start with a small 

presentation/talk on how they see the development of Wynyard Quarter over the next decades. Inspiration 
is taken from ‘The Waterfront Plan 2012’. Where will the priorities be, what will the functions be, and what 
about transportation?

b. Potential project developer: The potential project developers come forward with a development idea, set 
their requirements (for instance, how much would it cost) and the potential of the attraction

c. Public consultation: The opposition critiques the plan. The public also gets time to have their opinions heard

d. Money well spent: Council and project developers can add buildings (residential/offices/commercial) and 
parks to the map. Residents have the option to start a protest against certain developments if at least 4 
residents agree to this

e. Vote of trust: At the end of the round, the public has to vote for the current council or the opposition, as 
well as vote in favour or against the stadium proposal put forth under b

iii. My way: The final stage of the game, consisting of 5 steps
a. Potential project developers can talk to each other and the council players in order to get their ideas in line. 

In the meantime, they can also decide whether it would be good to work together on a shared stadium 
project and if a PPP can be set up with the council

b. hearing the opinions in the previous round, the council (or opposition, if chosen) proposes an altered vision. 
In this vision, a choice is made of preferred development on Headland Park. The project developers 
promote the new idea to the public

c. Public consultation: The opposition critiques the plan. The public also gets time to have their opinions heard

d. Money well spent: Council and project developers can add buildings (residential/offices/commercial) and 
parks to the map. Residents have the option to start a protest against certain developments if at least 4 
residents agree to this

e. Vote of trust: At the end of the round, the public has to vote for the current council or the opposition, as 
well as vote in favour or against the final development of Headland Park
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• The game pieces:
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• The characters:
• Students will be randomly assigned to one of the first 7 groups, with approximately 3‐4 

students performing the same roles. The lecturer will play the role of gamemaster and 
planning commission to ensure that prospective building layers stay within height and 
zoning requirements

• So what now?
• Prior to the assessment, you will receive a specific 1 to 2 page character card. This will be 

the role that you play. The card contains information on the main goals for the character, 
the strategies available to reach the goals and the ultimate winning requirements 

• You will also receive a text bundle outlining the rules (as covered in this ppt)

• The players who are assigned the job of Auckland council or project developers will also 
receive a few short slides to help them outline the vision

• And then you bring along your best acting skills on the day:

http://www.dailymotion.com/video/x2yrp6
Copyright: BBC One (2006)
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Tourism Planning & 
Development
Wk 9 Discussion on results of assessment 2 and

Tutorial 09‐2 introduction to the final assessment

Content

• Today we reflect back on assessment 2 but primarily look forward to assessment 
3

• The structure of the written report is discussed

• Per heading, potential sources and conceptual models are introduced that might 
be useful in your analysis
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1. Assessment 2: observations

• Could you draw any relevant 
lessens from assessment 2 that 
will help you in thinking about 
the final report?

3. A brief introduction to assessment 3

• Due on Friday 20 October (Week 12) at 5pm. No soft copy needed, just an 
uploaded document on Turnitin

• Research topic: Analysing the feasibility of a new waterfront stadium on the 
location of the tank farm in Wynyard Quarter

https://www.tvnz.co.nz/one‐news/new‐zealand/first‐look‐architects‐stunning‐idea‐new‐
auckland‐stadium‐deserves‐landmark
Copyright: TVNZ (2017)
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1. Introduction:
• The part where you set the scene of the area under investigation

• You start the introduction with a historical background of Wynyard Quarter, this will 
culminate into the situation as is (or at the start of the redevelopment), which ought to 
indicate a need for the redevelopment plan

• You also offer an overview of the main vision established within the development plan and 
the goals to be achieved

• Some useful resources for this part:
• The Waterfront plan 2012: https://www.panuku.co.nz/www/uploads/moduleresourceitems/the‐waterfront‐

plan‐2012‐9e08935901.pdf

• Panuku Development Auckland – WQ: https://www.wynyard‐quarter.co.nz/

2. Stakeholder mapping:
• After giving an overview of the history and the development goals, you now try to analyse 
which people/groups/organizations would have a vested interest in the proposed changes

• This requires not only identification of stakeholder groups, but also a discussion on their 
expected interests (i.e. what would they like to achieve?), and the power relations between 
stakeholders

• Common characteristics of stakeholder mapping:

Presentation Commonly used dimensions Helps to identify

Often uses a matrix 
representation with two
dimensions of interest. 
Sometimes a third dimension 
included by colour or symbol

• Power (high, medium, low)
• Support (positive, neutral, 

negative)
• Influence (high, low)
• Need (strong, medium, weak)

• Stakeholders’ interests
• Mechanisms to influence 

stakeholders
• Potential risks
• Key people to be informed 

about project during 
execution phase

• Negative stakeholders and 
their adverse effects
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a. Mitchell, Agle, & Wood (1991): classifies 
stakeholder based on urgency, legitimacy, 
and power

b. Mendelow (1991, Cited in Pitt & Koufopoulos, 
2012): analyses stakeholder based on their level 
of interest and power to influence the 
organisation

• Link this part with some stakeholder theories and models. Examples include (but are not 
limited to):

c. Savage, Nix, Whitehead, & Blair (1991): analyses stakeholders based on potential for cooperation to achieve 
common goals and the level of threat they pose to achieving the final outcome 
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3. Inventory of current facilities:
• Having identified the project development goals and the key stakeholders, the next part will 
develop an inventory analysis of recreational and tourist facilities (e.g. bars, restaurants, 
parks, playgrounds, theatres, hotels)

• The analysis should be more than a listing of companies. Try to identify clusters of similar 
activities within the area and develop a discussion around both quantity and quality

• A graphical analysis can contribute to your discussion, e.g. Hoodmaps:

• Some useful resources for this part:
• Panuku Development Auckland – WQ: https://www.wynyard‐quarter.co.nz/

• Tripadvisor: https://www.tripadvisor.co.nz/

Citylabs © https://www.citylab.com/life/2017/08/hoodmap‐stereotype‐your‐city‐hipsters/538218/

• A side note on why clusters of activities/organisations arise:

https://www.youtube.com/watch?v=jILgxeNBK_8
Copyright: TED‐Ed (2012)
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4. Analysis of current transportation characteristics:
• In this part, the analysis needs to shed a light on how Wynyard Quarter is connected within 
the area and with other areas

• Develop the discussion around the various means of transportation: car, public transport, 
bicycle, pedestrian traffic. What are primary and secondary traffic streams around the area?

• Some useful resources for this part:
• The Waterfront plan 2012: https://www.panuku.co.nz/www/uploads/moduleresourceitems/the‐waterfront‐

plan‐2012‐9e08935901.pdf

• Panuku Development Auckland – WQ: https://www.panuku.co.nz/wynyard‐quarter

US government agency DOT

5. Potential for a waterfront stadium:
• From the idea that the tank farm area could offer space for a flagship attraction/public 
building, you critically discuss the possibility for a new sports stadium at this site. Analyse the 
idea from both a practical and a theoretical point of view

• From the practical point of view: does the stadium breach general ideas incorporated within 
the district plan for WQ? Which considerations would need to be made in terms of RMA?

• From the theoretical point of view: considering the previous analysis of development goals, 
stakeholders, facilities and transport, what would potential impacts be? Focus on economy, 
transport, social crowding, destination image

• Some useful resources for this part:
• Wynyard Quarter District Plan: http://www.aucklandcity.govt.nz/council/documents/central/pdfs/part1409.pdf

6. Conclusion:
• Summarize the main elements of the report and establish a general conclusion on the 
feasibility of the stadium project within the general development plan for WQ
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Tourism Planning & Development
Wk 10 Financial project analysis and decision‐making from a

Lecture 10‐1 public and private point of view

Content

• Explains the concepts of profit, cashflow, and time value

• Looks at some of the main tools for financial appraisal of projects: payback 
period, net present value, and internal rate of return

• Discusses the main difference in critical revenue between public and private 
projects via a discussion on multiplier calculation
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1. The costs of development

• A quick reminder of the planning and development roadmap:

• Having formulated goals based on existing elements and future forecasts, set a 
policy accordingly, the implementation phase is where the planning and 
development cycle becomes tangible

Study 
preparation

Determination 
of objectives

Survey of 
elements

Analysis and 
synthesis

Policy and plan 
formulation

Formulation of 
other 

objectives

Implementing 
and monitoring

• Implementation of the plan can involve the public sector, the private sector, or 
public‐private partnerships

• No matter whether the plan focuses on marketing strategies or hard design 
strategies, financial considerations will always be a main guiding principle in this 
stage, and will take different forms depending on the project driver

• For implementation decisions on costly development projects, an answer needs 
to be formulated on questions such as:

Ireitinvestors

• What is the aim of the project?
• Are the aims desirable?
• Is this the best alternative to achieve 

the goals?
• Is there urgency to the project?
• Who benefits and who loses? How 

much?
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• Important to try to avoid ‘white elephants’:

https://www.youtube.com/watch?v=UBl5YxHR89w
Copyright: Business Insider (2014)

2. Introduction to capital investment 
appraisal
• Capital investment has a few key characteristics:

• Is a medium or long‐term strategic decision

• Often involves a multimillion dollar investment

• Investment in one project necessarily means rejection of alternative applications (i.e. 
opportunity cost)

• Is difficult to change significantly once decision is being made and work has started

• Because of these characteristics, making wrong decisions can be very costly and a 
thorough appraisal of potential investment projects is essential

• Jones et al. (2012)
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• The basic idea is very simple: we want to know whether benefits outweigh costs, 
via:
1. Identification of all factors related to project

2. Financial valuation of costs and benefits

3. Choice of the best alternative

• Especially for public sector projects with intangible social benefits, it can be 
difficult to identify and quantify all benefits and costs

winnifredxoxo

Benefits
Costs

Benefits can relate to direct and 
indirect effects and do not always 
appear as obvious cashflows (e.g. 
job creation, travel time savings, 
scenic benefits)

Costs include both fixed and starting 
investment costs as variable operating costs, 
but can also include negative externalities 
(e.g. fixed assets, maintenance costs, noise 
pollution)

3. General methods of investment appraisal

• For capital investment appraisal methods two aspects need to be defined:

• Jones et al. (2012)

Profit vs Cashflow Time value of money

• Profits are financial benefit realized 
when the revenue from a business 
exceeds the expenses, costs and taxes 
needed to run the business

• Profits can be open to variation and 
manipulation via accounting practices 
(e.g. choice of depreciation rate)

• Cashflows are less open to accounting 
manipulation. They are calculated by 
adding non‐cash expenses (e.g. 
depreciation) to the profits

• Time value of money relates to the 
fact that money now is more valuable 
than money later

• Reasons for time value are: risk, 
inflation, time before money can be 
reinvested

• Factoring in the time value means 
using a discount factor to bring future 
cashflows back to today’s value of 
money
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a. Payback period:
• Is easy to calculate and therefore has a high usage rate in industry

• The method considers how long it takes to get back in future cashflow what was initially 
invested

• Example:

• Jones et al. (2012)

Project A –
Event venue

Cumulative 
cashflow

Project B –
Spa facility

Cumulative
cashflow

Investment cost (Y0) ‐1,500,000 ‐1,500,000

Cashflow (Y1) 280,000 ‐1,220,000 295,000 ‐1,205,000

Cashflow (Y2) 285,000 ‐935,000 300,000 ‐905,000

Cashflow (Y3) 295,000 ‐640,000 305,000 ‐600,000

Cashflow (Y4) 310,000 ‐330,000 310,000 ‐290,000

Cashflow (Y5) 330,000 0 315,000 25,000

Cashflow (Y6) 340,000 340,000 315,000 340,000

Net Cashflow 340,000 340,000

• For Project A: payback period is 
5 years

• For Project B: payback period is 
between 4 and 5 years, or 
exactly: 4y + 290,000/315,000 = 
4.92 years

• Problems with the payback 
period: time value of money is 
not taken into account. 
Furthermore, no attention is 
paid to everything that happens 
after payback period

b. Net present value:
• Takes into account full time value of money (by a set discount factor) and takes into account 
cashflows over entire project lifetime

• If NPV >0, the project is acceptable
• Formula:

1

with T, t = time, Ct = cashflow in year t, C0 = original investment, r = discount factor

• Example (with 4% discount rate):

• NPV for Project A: +99,903

• NPV for Project B: +104,999

• Jones et al. (2012)

Y0 Y1 Y2 Y3 Y4 Y5 Y6

Project A ‐1,500,000 280,000
(1 + 0.04)

285,000
(1 + 0.04)2

295,000
(1 + 0.04)3

310,000
(1 + 0.04)4

330,000
(1 + 0.04)5

340,000
(1 + 0.04)6

Project B ‐1,500,000 295,000
(1 + 0.04)

300,000
(1 + 0.04)2

305,000
(1 + 0.04)3

310,000
(1 + 0.04)4

315,000
(1 + 0.04)5

315,000
(1 + 0.04)6
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c. Internal rate of return:
• Works similar, but opposite to NPV. While NPV sets a discount factor based on cost of capital, 
IRR considers what discount rate leads to a NPV of 0

• IRR cannot be calculated analytically and is instead calculated through trial‐and‐error

• Example (Project A):

• Jones et al. (2012)

Y0 Y1 Y2 Y3 Y4 Y5 Y6 NPV

4% 
discount 
rate

‐1,500,000 280,000
(1 + 0.04)

285,000
(1 + 0.04)2

295,000
(1 + 0.04)3

310,000
(1 + 0.04)4

330,000
(1 + 0.04)5

340,000
(1 + 0.04)6

99,903

7%
discount 
rate

‐1,500,000 280,000
(1 + 0.07)

285,000
(1 + 0.07)2

295,000
(1 + 0.07)3

310,000
(1 + 0.07)4

330,000
(1 + 0.07)5

340,000
(1 + 0.07)6

‐50,254

4%
99,903

7%
‐50,254Range = 99,903 + 50,254 = 150,157

In this case, the IRR is 4% + [99,903/150,157 * (7‐4)%] = 4% + 1.996% = 6.0%

• Exercise:

• Your hotel can only fund one of three projects. Calculate the payback period and the net 
present value (with a discount factor of 5%) for each of these proposals. From a financial 
perspective, which project should be funded?

Jones et al. (2012, p.242)
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4. Investment appraisal for public bodies: 
the tourism multiplier
• In essence, there is little difference 
between public and private‐style decision 
making. In both cases, cashflows should 
offset initial investment

• The critical difference is the size of 
cashflow to take into account: a 
government invests to stimulate the 
wider economy  essence of the 
multiplier effect

• Height of multiplier depends on leakages: 
import, savings, tax 

Barcelona Field Studies Centre S.L. © http://geographyfieldwork.com/TouristMultiplier.htm

• Three different effects at play within the multiplier

• Different kinds of multipliers can be calculated, but the most useful ones are:
• Income multiplier: shows the relationship between an additional unit of tourist spending and 
the changes that result in the level of income in the economy

• Employment multiplier: describes the amount of employment generated by a given amount 
of tourism spending

• Multipliers can be estimated via simple marginal propensities to consume or via 
more complicated input‐output analysis

• Vanhove (2005)

1. Direct = first round effect within the industry where initial 
demand occurs

2. Indirect = purchases made within other industries as a result 
of first round change in demand

3. Induced = rising demand increases income (increase in salary) 
which in term is partly re‐spent in the economy

Type I

Type II
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a. Multiplier calculation via marginal propensity to consume (MPC):
• Calculated taking into account:

• c = marginal propensity to consume when additional income is earned

• t = marginal tax rate

• m = marginal propensity to import; the proportion of an increase in income spent on imported goods and 
services (signifying leakages outside of the economy)

• The formula is simply written as:

	
	

E.g. if an extra $1,000 is earned from tourism, with t = 0.2, c = 0.79 and m = 0.15, then:

• Lundberg et al. (1995), Vanhove (2005)

$1000
 + 0.48*1000 = 480
 + 0.48*480 = 230.4
 +0.48*230.4 = 110.59
 +0.48*110.59 = 53.08
 +0.48*53.08 = 25.48
 +0.48*25.48 = 12.23
 +0.48 * 12.23 = 5.87
 ….
= $1923 (approximately) 

= 1000 * 1/(1‐0.79*(1‐0.2)+0.15)
= 1000 * 1/0.52
= 1000 * 1.93
= 1930

b. Multiplier analysis via input‐output (I‐O) tables:

How much each industry sells to other industries and to final demand

• Hara (2008)
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b. Multiplier analysis via input‐output (I‐O) tables:
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• Hara (2008)

b. Multiplier analysis via input‐output (I‐O) tables:

• The main industry analysis can now be simplified as: AX + Y = X

Inter‐Industry matrix: shows the composition of supply 
and use by industries. By dividing each cell value by the 
column total, we can calculate the A‐matrix or technical 
coefficients matrix

Final demands
Y

Total output
X

• Hara (2008)
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• By solving this basic equation, we can then find industry multipliers as:

→ 	

→

→

→

→

→ ∆ ∆

• Hara (2008)

• This can now be used to understand how a change in final demand (ΔY) influences total 
output (ΔX), exactly what the multiplier is supposed to do, e.g.

Per 1 unit change in demand for industry 1, total economic revenue increases by 1.75 

• Hara (2008)

Ind1 Ind2 Ind3

Ind1 1.18 0.37 0.12

Ind2 0.22 1.55 0.21

Ind3 0.35 0.48 1.33

1

0

0

?

?

?

(I – A)‐1 ΔY ΔXMultiplied by Equals

1.18*1 + 0.37*0 + 0.12*0 = 1.18

0.22*1 + 1.55*0 + 0.21*0 = 0.22

0.35*1 + 0.48*0 + 1.33*0 = 0.35

ΔX = Σ = 1.75
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• Some complications and weaknesses of multiplier analyses in tourism:
• Tourism is not a traditional sector within I‐O tables. It is therefore necessary to segment 

tourist expenditure based on industry sectors within which these occur

• Procedure is very data‐intensive and I‐O tables not available on regional levels

• I‐O tables consider a stable and unconstrained economy in which additional demands of 
one sector (e.g. in terms of inputs, employment) do not affect availability of these inputs for 
other sectors. This assumption is often unrealistic

Lundberg et al. (1995, p.147)

Conclusion

• Because of the magnitude of capital investment projects associated with large 
scale development, financial appraisal is necessary

• Ideally, methods need to take the time cost of money into account

• However, the final results will ultimately depend on the reliability of our demand 
estimates

• Two things that have yet to be accounted for is the inclusion of risk in our 
assessment and the extension of the scope towards internalising non‐economic 
benefits
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Tourism Planning & Development
Wk 10 Financial project analysis and decision‐making from a

Tutorial 10‐2 public and private point of view: cases

Content

• Today’s tutorial focuses on two general scenarios and exercises on NPV and 
multiplier analysis
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1. Government support for new airline 
routes (see case handout)
• Oceanic Airlines proposes 9 new services to a regional airport in your destination 
and asks a total contribution of EUR 20 million over the first 3 years (covering 
part of the cost per seat)

• If you were the government official, would you agree to this EUR 20 million 
subsidy?

Martin Swart

2. Public investment in Gallo‐Roman 
museum (see case handout)
• Investment in the Gallo‐Roman Museum was part of the regional SALK‐project, 
meant to combat unemployment as a result of car manufacturing plant closure 
 heritage tourism as one of the opportunities

• Considering the information on historical visitor numbers, the division between 
day/overnight visitors, and a forecasted modest growth, is a EUR 2.5 million 
investment warranted from public perspective? And from the perspective of the 
museum?

Carole Raddato Carole Raddato Carole Raddato
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Tourism Planning & Development
Wk 11 Partnership models in development projects

Lecture 11‐1

Content

• This lecture starts with a broad introduction to stakeholder theory and the need 
to identify parties with a vested interest

• Identification of stakeholders can lead to uncover potential for both resistance 
and cooperation. Critical in the identification are the parties that can invest in 
tourism resources, following the development plan

• Three general sources of financing and development are the public sector, the 
private sector, and public‐private partnerships, these will be discussed in terms of 
their role and advantages and disadvantages
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1. A reminder on stakeholder analysis

• Large‐scale development projects can have potentially large impacts, financially, 
socially, and environmentally. From the outset, it is important to take into account 
the different stakeholders

• Stakeholders (or interested parties) are actors (persons or organizations) with a 
vested interest in the policy being promoted

• Stakeholders can be analysed on a number of characteristics, including: 
knowledge of the policy, interests related to the policy, position for or against the 
policy, potential alliances with other stakeholders, and ability to affect the policy 
process (through power and/or leadership)

• Allows policymakers to interact more effectively with key stakeholders  and can 
help to detect misunderstandings and opposition and act on it to decrease 
misunderstandings

• Schmeer (1999)

• Main steps in analysis:
a. Selecting and defining plan/proposal/project/policy

b. Identifying key stakeholders, and collecting information, e.g.

Sautter & Leisen (1999, p.315)
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• Example of stakeholder identification and primary analysis: Golf tourism development on Malta

Markwick (2000, p.517)

c. Filling in stakeholder table and analysing results, e.g.

d. Acting on this information, e.g.

Schmeer (1999, p.2‐9)

Schmeer (1999, p.2‐32)
Markwick (2000, p.522)
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2. Who invests in tourism resources?

https://www.youtube.com/watch?v=uuvxup8wQww
Copyright: P&O Cruises Australia (2012)

(Teker & Teker, 2012, p.6)

Public Private

Partyzane Heather Cowper
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• The two biggest sources of investment on both poles of the continuum are: 100% 
public investment and 100% privatization

• The grey area of Public‐Private Partnerships (PPP) can take several forms:
• Build‐Transfer (BT)

• Build‐Lease‐Transfer (BLT)

• Build‐Transfer‐Operate (BTO)

• Build‐Operate‐Transfer (BOT)

• Build‐Own‐Operate (BOO)

• Finally, an additional source of investment can come from 
philanthropists/sponsorships  i.e. donations not leading to any transfer of 
ownership

• Teker & Teker (2012)

a. Direct government investment:
• In a free market system, markets generally allocate scarce resources; role of government 
limited to protecting property rights, upholding law, and maintaining value of currency

• Government intervention in markets only in cases where:
• As a result of market failures free market would not provide adequate supply of certain goods

• There is a social need for a more equitable distribution of income and wealth

• The performance of the economy needs to be improved

• So do governments have a business in investing in tourism?

Attractions

Emin Bashirov

• Attractions are primary causes for travel, but economic impact primarily through 
services (i.e. hotels, restaurants, shops)  attractions might be underprovided if 
left to market

• Added interest of government to invest in cultural heritage  preservation for 
public interest, allowing visitation for locals

• Especially ‘open access’ attractions (e.g. streetscapes) need to be provided through 
public means

 Need for provision, public access, preservation 
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Transportation

Pixabay

• Airlines sometimes used as ‘loss leaders’ (i.e. sold below market price to attract 
tourists)  liberalization limited this possibility

• Government primarily responsible for infrastructure due to high investment needs

• Government can also subsidize public transport to incentivize people

• Trend to leave public transport more and more to the free market

 Growth need, natural monopoly, cost absorption

Accommodation

HombreDHojalata

• Governments can choose to invest in certain infrastructure that is lacking, 
especially if private investments would take too long

• Governments can financially intervene in accommodation that is aimed at 
financially disadvantaged groups (e.g. Youth hostels)

• In most cases, accommodation provision outside of scope of government

 Growth need, cost absorption

Natural resources

Superchilum

• Natural resources similar to attractions: might be underprovided via free market

• Protection of biodiversity might not be essential if left to free market 
government steps in to attain sustainable outcome

• Also important is idea of openness: keeping nature enjoyable for all, not the happy 
few

 Need for provision, protection, public access



9/10/2017

7

b. The private sector:

• The private sector has always contributed to the total tourism product, especially in 
accommodation, food, and purpose‐built attractions

• Via tourism policy instruments (tax benefits, subsidies, regulations, zoning), governments can 
attempt to indirectly steer private investment

• Public budget cuts have further led to encroachment of the private sector in previously 
publicly‐led development. Privatization might however lead to unwanted effects of exclusion 
 serving the ‘rich and famous’

• E.g. privatization of Mexico’s Pacific coastline

• Focus on Mexico’s Pacific coast: Costa Alegre, Jalisco
• Rise of neoliberal economic model since the 1980s opened opportunities 

for privatization and foreign investment
• Has led to sometimes forceful expulsion of peasant populations and 

conversion of common property rights into private property
• Discourse has taken two forms: environmentalism of the rich (limiting 

access for conservation purposes), and development for high‐end tourism 
(eco‐colonialism)

Léia Figueiredo de Oliveira

• Ávila-García & Sánchez (2012)

• E.g. Privatization of Italian Cultural Heritage
• Italy is the country with most inscriptions on Word Heritage List, with estimates of total Italian heritage e.g. 

+3,000 museums, +2,000 archaelogical sites, +20,000 historical centres, +30,000 palaces, villas, churches and 
monasteries

• “Italy is like a person with many houses, but also with many debts. So we have to look at which houses are 
dispensable.” (G. Urbani)

• In 2002, additions to the Financial Act (later Law 112/2002) opened the door to privatization of public heritage:

• ‘State Patrimony plc’ was founded, including all monuments, museums and cultural objects (around 400,000)

• ‘Infrastructures plc’ was created to sell objects belonging to ‘State Patrimony plc’  objects to sell were listed (around 
300, among which historical monuments, art treasures, islands, beaches, forests)

• Only criteria so far are the requirement to buy groups of objects, not separate objects

• Benedikter (2004)

Supporters Opponents

• Plentitude of Italian heritage
• State lacks means to preserve and restore all of 

them  privatization helps preservation
• Privatization helps in debt settlement (annual 

savings between €80 and €130 million)

• Italy only spends between 0.17‐0.20% of GDP on 
preservation of heritage, lower than the EU 
average of 0.5‐1%

• Current procedure leads to below average market 
prices and favours big consotia and investors

• Cultural historic assets belong to the public at 
large
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• Let’s play ‘The price is right’; what does it cost?

Villa Manzoni, Rome 
(est. 1928). Building 
3,000 m2 and park 
90,000 m2

Alba Fucens
archaeological site 
(est. 4th century BC). 
With an amphitheatre, 
thermal baths, a 
forum, a basilica, a 
sanctuary, mosaics, 
columns, and cobbled 
roads

c. Public‐private partnerships:

• As a middle road, PPP are arrangements between public and private sector for jointly 
investing in tourism projects, characterized by sharing investment amount, risk, responsibility 
and revenues

• Aim is to leverage both unique strengths of government and private sector

• Role and responsibilities vary from project to project and result in differences in risk‐sharing, 
lowering the risk of a black hole project:

(Teker & Teker, 2012, p.7, 10)
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https://www.youtube.com/watch?v=ELOoTemPdKc
Copyright: DW English (2013)

PPP Type Characteristics

Build‐Transfer • Public sector orders a project and the private sector delivers it on site
• Financing, ownership, and operation public
• Key driver is transfer of design and construction risk

Build‐Lease‐Transfer • A private entity builds and finances a complete project on a space provided by the public 
sector

• The project is then leased to the public sector for a predefined period and leasing fee
• Public sector only owns asset after end of contract period

Build‐Transfer‐Operate • Private sector designs, builds and finances facility
• Ownership is immediately transferred to public sector upon completion, after which facility 

is leased back under a long‐term (10‐30 years) concession
• Private operator charges service fees to users/consumers

Build‐Operate‐Transfer • Government gives concession to private sector to finance, construct, and operate a facility 
for a specified length of time

• At the end of the contract period, ownership is transferred to public

Build‐Own‐Operate • Public sector either transfers ownership and responsibility for an existing facility to a private 
partner or contracts a private partner to finance, build, own and operate a new facility

• Contract is given in perpetuity

• Teker & Teker (2012)
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• E.g. Diabolo‐Railroad Brussels Airport

• Total cost estimated at 678 million EUR (388 million EUR coming from 
public partner)

• Private partner takes building risk and remains owner for next 35 years

• A concession is given to public sector to use trajectory for train services, 
for a fee of 9 million EUR a year (indexed)

• Furthermore, travellers pay a premium of 4.44 EUR for the trajectory, also 
going to the private partner, as well as 0.5% of tariffs of national rail 
transport

• Crucially, 2 components minimize private partner’s risk: (a) ‘Trigger point’: 
if expected number of travellers stays below 85% of forecasts for 2 
semesters running, traveller premium has to be increased; (b) ‘Deficient 
train service’: if expected numbers stay below 75% of forecasts for 2 
semesters running, concession can be cancelled, and public partner is 
forced to pay entire investment cost as well as projected 35 year revenues

Conclusion

• Especially for large‐scale development projects, a proper stakeholder analysis is 
needed in order to adequate deal with potential future issues and identify 
potential for collaboration between partners

• The most formal method of collaboration takes place within public‐private 
partnerships. These can take various forms and all follow the basic idea of risk 
sharing between the public and the private sector

• However, in reality, often mechanisms are put in place by private entities that 
serve to mitigate their risk, which leads to questions about the true benefits of 
public‐private partnerships above and beyond keeping investment projects off 
the government budget



9/10/2017

11

References

Ávila‐García, P., & Sánchez, E. L. (2012). The Environmentalism of the Rich and the Privatization of Nature. 
High‐End Tourism on the Mexican Coast. Latin American Perspectives, 39(6), 51‐67. doi: 
10.1177/0094582X12459329

Benedikter, R. (2004). Privatisation of Italian Cultural Heritage. International Journal of Heritage Studies, 
10(4), 369‐389. doi: 10.1080/1352725042000257393

Markwick, M. C. (2000). Golf tourism development, stakeholders, differing discourses and alternative 
agendas: the case of Malta. Tourism Management, 21, 515‐524. doi: 10.1016/S0261‐5177(99)00107‐7

Sauter, E. T., & Leisen, B. (1999). Managing stakeholders: A tourism planning model. Annals of Tourism 
Research, 26(2), 312‐328. doi: 10.1016/S0160‐7383(98)00097‐8

Schmeer, K. (1999). Stakeholder analysis policy toolkit for strengthening health sector reform. Section 2: 
Stakeholder analysis guidelines. Geneva, Switzerland: World Health Organization.

Teker, S., & Teker, D. (2012). Tourism Projects Financing: A Public‐Private‐Partnership Model. Business 
Management Dynamics, 2(5), 5‐11. Retrieved from www.bmdynamics.com

Multimedia

DW English (2013). Flight cancelled – the Berlin airport fiasco. Retrieved August 10, 2017, from 
https://www.youtube.com/watch?v=ELOoTemPdKc

P&O Cruises Australia (2012). Public private partnership in the Pacific. Retrieved October 8, 2017, from 
https://www.youtube.com/watch?v=uuvxup8wQww

SkyPath (2014). SkyPath. Retrieved August 10, 2017, from 
https://www.youtube.com/watch?v=2EQnooRASAQ



11/10/2017

1

Tourism Planning & Development
Wk 11 Risks and benefits of Public‐Private Partnerships

Tutorial 11‐2

Content

• In this tutorial, we identify the need to account for uncertainty and risks when 
setting outcomes and making planning and development decisions

• In terms of this risk assessment, we focus a bit more on PPPs, specifically using 
the business case of SkyPath
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1. A guide to living dangerously

• The process of planning involves the need to sensibly deal with uncertainty

• Risk assessment deals with the potential severity of impact and the probability of 
occurrence, one common approach: impact‐probability assessment

• Pitt & Koufopoulos (2012)

Black swan territory

Pixel

PmTips.net

• This can also be operationalized in terms of expected return:

• E.g. We expect some new investment to have 50% chance of a $1,000,000 profit, 20% chance 
of a $150,000 profit, and 30% chance of an $800,000 loss. The expected return is then:

0.5 ∗ 1,000,000 0.2 ∗ 150,000 0.3 ∗ 800,000 770,000

Silly Deity
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• Another common way to approach risk in the planning stage: performing a 
sensitivity analysis
• Also known as a what‐if analysis, this involves tweaking a key input or driver in a model in 
order to see how sensitive the model is to changes in that variable

• An easy way is to incorporate sensitivity in the forecast and analyse the results under 
different assumptions, e.g. a pessimistic view (1% growth), a neutral view (3% growth), an 
optimistic view (5% growth)

• E.g. Case: supporting new airline routes (see wk10). What happens if the assumptions on 
occupancy rate and new incoming tourists were too optimistic?

Assumption Total 
seats per 
year

Occupancy
*New
incoming

Net Cashflows (total expenditure*multiplier‐expenses) NPV (discount factor 5%)

2017 2018 2019

Positive 179,712 0.8*0.4 = 
0.32

5,694,749 8,523,840 15,285,878 27,677,434

Neutral 179,712 0.6*0.3 = 
0.18

‐1,098,365 1,353,332 7,737,974 7,209,093

Negative 179,712 0.5*0.2 = 
0.1

‐4,980,144 ‐2,744,102 3,424,886 ‐4,487,102

• Vanhove (2005)

2. Cognitive bias and risk assessment

Cognitive bias What’s it about? Questions for bringing bias into consciousness

Confirmation bias Seeking information that confirms an existing 
perspective and ignoring evidence that supports 
alternative views

Playing the Devil’s advocate: what information 
can you find that does not support the current 
way of thinking?

Champion bias Evaluating options on the basis of the track 
record of the individual who suggests it rather 
than on the facts

If this option were being proposed by an 
unknown person from outside the team, how 
would you assess it?

Overconfidence bias Overestimating one’s ability to affect future 
outcomes, taking credit for past outcomes and 
minimizing the role of chance. Also 
overestimating our skill level relative to others

Assuming you have little ability to control all 
future outcomes, what role would you say chance 
could play in future success?

Unfounded optimism 
bias

Being excessively optimistic about the future and 
unrealistic about the likelihood  of 
positive/negative events

If you were to look at the situation from a 
pessimistic viewpoint, what might you see go 
wrong?

Sunk costs bias Making choices that justify past flawed 
decisions, thereby  avoiding acknowledging past 
errors

If you were an external expert, and knew nothing 
about the history of this issue, what would you 
recommend?
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3. Case: Auckland’s Skypath as a PPP

• In the lecture we discussed PPP structures. Skypath (http://www.skypath.org.nz/) 
is an example of such a cooperation. Have a look at the business case and identify:
1. The type of PPP in this project

2. Risk mitigation between public and private

3. Net present value of this project for the private consortium, taking into account risk in user 
forecasts, under a few simplifying assumptions:

Official estimate Low estimate

Users in Y1 781,384 500,000

Yearly growth rate 5% 2%

Revenue per user $4 $4

Discount rate 4% 4%

• A final point of discussion:
• Given an investment cost of approximately 3.8 million (initial investment + contingency cost), 
under the official estimate, the internal rate of return of this investment would be:

4% 	
, ,

, ,
∗ 12 4 % 10.95%

• This is significantly higher than New Zealand’s 10 year bond rate, while most of the income 
risk is still borne by the public sector

ANZ © https://www.anz.co.nz/about‐us/economic‐markets‐research/interest‐rate‐graphs/10‐year‐bond/
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Conclusion

• PPPs are characterised by risk sharing, transfer in ownership, and responsibilities. 
While offering an immediate effect for the public sector in terms of keeping 
projects ‘off the books’, benefits need to carefully be compared to costs

• Good planning takes into account uncertainty and risk
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Tourism Planning & 
Development
Wk 12 Monitoring progress and evaluating success

Lecture 12‐1

Content

• Earlier we already paid attention to the identification of indicators (for 
sustainable development goals). Monitoring of these indicators is a continuous 
process that should both inform the need for a change in strategy and provide an 
ultimate measure of accountability

• Chosen indicators should link to aspects of sustainability and set goals of the 
specific development project and usually cover at least some parts of the social, 
economic, and environmental dimension
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1. Planning, development, and feedback loops

• In the past, planning and management of tourism has often occurred with 
insufficient information, particularly with regard to the impacts of tourism on 
destinations, and the longer term maintenance of key assets. This has led to 
incidences of:
• Contaminated landscapes

• Damaged cultural and ecological assets

• Hostile reactions to tourists

 Scale matters!

Doxey (1975)

• Therefore, integral to the planning and development process, is the monitor 
phase. This should not be seen as an end‐phase but an ongoing (quarterly, 
annual) reporting that could serve to make small changes to the ongoing 
development ( fits idea of incremental planning)

• indicators are an early warning system for destination managers and a signal for 
possible action. They serve as a key tool, providing specific measures of changes 
in factors most important to the objectives of the plan

Situational 
analysis

Objectives

Strategies
Implemen‐

tation

Monitoring
See Wk3: within objectives, indicators to measure 
are chosen



16/10/2017

3

• Benefits from good indicators 
include:
• Identification of emerging issues, 
allowing prevention

• Identification of impacts, allowing 
corrective action

• Performance measurement of the 
implementation of plans and 
management activities

• Reduced risk of planning mistakes

• Greater accountability

Horselips5

Greenpeace NIDick Glasgow

2. ‘Soft’ indicators: measuring marketing 
strategies 

• Marketing is an important part within the tourism development cycle and some 
destination development strategies might focus almost solely on branding

• Measuring marketing outcomes needs to take into account objectives according 
to the customer response funnel

Lambin (2008, p.157)Lambin (2008, p.161)
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• Example: NBTC’s conversion research for the city break campaign

• NBTC (2013)

• NBTC (2013)
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• Example: Flanders is a Festival

Visit Flanders © http://www.toerismevlaanderen.be/flanders‐festival

Visit Flanders © http://www.toerismevlaanderen.be/flanders‐festival
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3. ‘Hard’ indicators: measuring social, 
economic, environmental effects 

https://www.youtube.com/watch?v=‐81c4q9_9LQ&feature=youtu.be&list=PL2qCliUVTc18HfFBHCphg70Yc6YWPxeun
Copyright: DW English(2013)

a. Social effects:
• Are among the most difficult to measure, because many elements depend on perceptions (= 
subjective) 

• A main source of information comes from resident attitude (survey) research

Faulkner & Tideswell (1997, p.10)

Wilson Dias/Abr
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Jackson & Inbakaran (2006, p.359)

b. Economic effects:
• Often easiest to measure and partly because of that, receiving most attention in 
development strategies

• Data is often readily available in national statistics bureaus (input‐output tables, TSA’s) and 
destination management organizations (tourist spending and behaviour) and can be 
combined with targeted visitor surveys

Kim et al. (2016, p.69)

Accounting for multiplier 
effects, the authors found an 
estimated economic impact 
of 205.85 million CNY, and an 
employment generation of 
1409 jobs
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c. Environmental effects:
• Like economic effects, environmental effects are strongly connected to tourism development 
and indicator sets are well‐established

• On macro‐level, data is often available from national statistics bureau, but on lower levels, 
indicators might need to be collected manually

Cessford & Dingwall (1998, p.9)

4. Combining everything into a single 
dashboard: TIMM

• As was already discussed in prior classes (Wk3), indicators should cover all 
sustainability dimensions and link with strategic goals as well 

https://www.youtube.com/watch?t=0h0m1s&v=fUBQor_8LQ4&app=desktop
Copyright: TUI Group Corporate (2015)
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PwC (2013, p.28)

5. Management actions based on indicators

• If indicators show signs of impact above what is agreeable or below set goals, 
management action needs to be taken!

• E.g.

Negative impact Management action

Loss of economic benefit through
leakages

‐ Provide financial incentives and trainings for local ownership

Ecological disruption; Damage to 
archaeological and historic sites

‐ Management of visitor flows/use control
‐ Linear site hardening
‐ Control on collection of artefacts, plants, species

Social problems of drugs, alcoholism, 
crime, and prostitution

‐ Educate residents and tourists about customs, dress, and behaviour codes
‐ Choose market segments that are more likely to appreciate and respect local 
cultural traditions

‐ Apply strict controls on drugs, crime, and prostitution
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• Example: Dolphin watching in Fiordland
• In 2002, 450,000 people visited Milford Sound and 41,000 visited 
Doubtful Sound

• Doubtful Sound is home to population of bottle nose dolphins. 
Research has shown that this population has decreased by at least a 
third since 1994, with the latest estimate in 2008 at 56 dolphins

• In the period 1999‐2002, more than 8,500 boat tours per year were 
offered in Milford Sound, and 1,700 a year in Doubtful Sound. During 
those years, dolphins spent  between 11% to 13% of their time 
interacting with boats

• In Milford Sound, a large proportion (8‐10%) of dolphins were bearing 
marks of physical injuries caused by boat strikes with one calf being 
killed by a tour boat in 2002 (reducing the reproductive success of the 
population that year by 50%)

• Lusseau et al. (2006)

• In both fiords the behavioural budget of dolphins changed significantly during boat 
interactions. Interactions disrupted significantly the dolphins’ resting behaviour and increased 
the amount of time they spent travelling, to horizontally avoid boats

• long‐term area avoidance strategy resulted in the displacement of dolphins from their habitat. 
Dolphins avoiding altogether the fiord when boating intensity was high

• Department of Conservation, Doubtful Sound tourism operators and other stakeholders have 
been working together to implement new protection measures aimed at reducing potential 
impacts of boats on the dolphins. They include Dolphin Protection Zones and recommend 
dolphin encounters being left to chance

• Lusseau et al. (2006)

Lusseau et al. (2006, p.174)
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• Dolphin Protection Zones are areas which extend 200m from 
the shore where motorized vessels are not permitted

• If dolphins are not visible within this zone, entry is permitted 
by the most direct route for reasons such as viewing of shore 
features, access to anchorages or diving/fishing spots, or for 
agency management work

Department of Conservation © http://www.doc.govt.nz/pagefiles/36434/doubtful‐sound‐dolphin‐protection‐map‐a4.jpg

Conclusion

• Monitoring is sometimes seen as an end‐state, used for after‐development 
accountability. While valuable in that respect (for future learning), monitoring 
should happen on a continuous basis in order to steer development and take 
preventive actions

• While tourism development can never be considered impactless, we need to take 
into account that alternative developments might be worse  always better to 
choose the lesser of evils
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