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UMNUTZUNG IM BESTAND

Vom Biiro zum Hotel

Steigende Leerstande im Office-Sektor, wachsende Anspriiche an nachhaltige

Gebaude und ein nach wie vor hoher Bedarf an Hotelimmobilien — die aktuelle

Marktlage zeigt, dass die Transformation von Buros in Hotels zunehmend an

Bedeutung gewinnt. Worin liegen die Chancen und was setzt eine erfolgreiche

Umsetzung voraus?

m die wachsende Nachfrage

nach  Ubernachtungskapazita-

ten und innovativen Konzep-
ten zu decken, suchen Hotelbetreiber
nach neuen Gelegenheiten. Erhebliches
Potenzial fiir eine zweite Karriere in der
Beherbergungsbranche bergen ,brach-
liegende” Biros. In den Top-7-Stadten
Deutschlands wurden rund 70 Pro-
zent solcher Objekte vor dem Jahr 2000
errichtet. Viele dieser Hiuser finden
keine Interessenten fiir die bestehende
Nutzung, obwohl sie ihren Lebens-
zyklus trotz ihres Alters noch nicht aus-
geschopft haben. Haufig sind sie noch
dazu funktional und technisch tiberholt,
ihre Grundsubstanz ist oft solide, und es
handelt sich um herausragende Stand-
orte — ein entscheidendes Plus fiir Hotel-
betreiber und Gaste, die Wert auf gute
Erreichbarkeit und eine attraktive Nach-
barschaft legen.
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Gerade interessante altere Biiroge-
biude an erstklassigen Adressen fligen
sich nicht selten gut in bestehende Stadt-
strukturen ein und bieten die Chance,
durch eine Transformation nicht nur das
Jnnenleben” eines Bauwerks, sondern
auch dessen Umgebung aufzuwerten.
Neben Metropolen wie Munchen, Berlin
und Fr_ankfurt, die mit einer hohen Kon-
zentration an Immabilien aufwarten, die
durch innovative Konzepte fiir eine neue
Zielgruppe erschlossen werden kénnen,
verfligt fast jede deutsche Grofistadt
an guten Locations tiber Offices, die fiir
eine neue Aufgabe in Betracht kommen.
Dabei ist Existierendes Neuem klar tiber-
legen, weil es den zeitlichen und finan-
ziellen Aufwand erheblich reduziert
— vor allem dann, wenn sich dessen
Architektur fiir eine Umwandlung eig-
net. Gleichzeitig erfillen viele die-
ser Objekte wesentliche baurechtliche

Voraussetzungen des Wandlungsprozes-
ses, die an spaterer Stelle noch vertieft
aufgefiihrt werden.

Effizienz trifft auf Substanz

Besonders in der aktuellen Marktsitua-
tion, in der Zeit und Kosten eine immer
grofiere Rolle spielen, erweist sich die
Konversion bestehender Biiroh&user als
eine attraktive und zukunftsweisende
Option fur Investoren und Betreiber,
Das ist in erster Linie auf vier Aspekte
zurickzufiihren:  kiirzere  Fertigstel-
lungszeiten, geringere Genehm1gungs
hiirden, die vorhandene’Kubatur sowie

ein wichtiger Schritt zur Nachhaltigkeit.

1. Verkiirzte Bauzeiten

Konversionen punkten mit ihrer bereits
Wiahrend
bei einem Neubau zunichst Abriss-,

vorhandenen Substanz.
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Erd- und Fundamentarbeiten vonné-
ten sind, konnen viele dieser Schritte bei
einer Umnutzung entfallen. Das spart
viel Zeit, da sich Investoren und Entwick-
ler frithzeitig auf die Gestaltung und das
Interieur konzentrieren, statt aufwen-
dige Fundamentarbeiten wvornehmen
zu missen. Die schnelle Verfligbarkeit
von Objekten ist ein relevanter Wettbe-
werbsvorteil —sei es fiir den Einstieg von
Betreibern in den Hotelmarkt oder die
Expansion bestehender Marken.

2. Geringere Genehmigungshiirden

Die birokratischen Anforderungen an
Neuprojekte sind wiederholt kritisch
anzusehen.  Genehmigungsverfahren
nehmen nicht selten Jahre in Anspruch,
da sie umfassende Umweltprifungen,
Abstimmungen mit Behdrden und
Nachbarschaftsbeteiligungen nach sich
ziehen, wohingegen bei einer Konver-
sion viele dieser Prozesse bereits abge-
schlossen sind. Bei einer Bestandsimmo-
bilie sind die grundlegenden rechtlichen
Voraussetzungen in der Regel geklart,
Volumen und Kubatur stehen eben-
falls schon fest. Es geht ,nur” noch um
die Art der baulichen Tranformation.
Das reduziert die Risiken und beschleu-
nigt die Projektabwicklung in einem
hohen Mafs.

3. Vorhandene Kubatur
Ein weiterer Vorzug liegt darin, dass
sich die bestehende Kubatur bereits in

das urbane Umfeld einfligt — gerade in

zentralen Lagen, wo Neubauten oft auf
Widerstand stoflen. Investoren korinen
direkt auf Vorhandenes aufsetzen und
profitieren von der etablierten Integra-
tion in das stadtische Umfeld. Zudem
erlaubt das schon errichtete Objekt eine
realistische Einschatzung der Flachen-
und der Anpassungspotenziale —von der
Fassadengestaltung bis hin zur Optimie-
rung der Grundrisse.

4. Wichtiger Schritt zur Nachhaltigkeit
Last but not least tragt eine Umwand-
lung auch zur Schonung von Ressour-
cen bei, denn hierdurch entfallen viele
energieintensive Prozesse, wie etwa
der Abriss oder die Produktion neuer
Materialien. Damit entspricht eine
Hospitality-Transformation den stei-
genden ESG-Erfordernissen — was nicht
zu unterschatzen ist, wenn man nur
an die verpflichtende Nachhaltigkeits-
berichtserstattung flir Hotels ab Sep-
tember 2026 denkt.

Bestand genau priifen

Ein entscheidender Aspekt der Umnut-
zung ist die architektonische Kornpatibi-
litat von Offices mit den Anspriichen an
moderne Hotels. Dabei zeigt sich, dass
einige Gegebenheiten haufig gut pas-
sen, wihrend andere erhebliche Heraus-
forderungen mit sich bringen. Die folgen-
den fiinf Punkte sind daher im Hinblick
auf eine solche Verdnderung unbedingt
genau unter die Lupe zu nehmen:
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1. Raumhéhe

Die Raumhthe ist normalerweise kein
strittiges Thema, da die Mindestanfor-
derungen fiir Hotels und Buiros nahe bei-
einanderliegen. Mit einer Standardhohe
von 2,50 Metern bei Bliros erfiillen viele
Gebédude problemlos die Mindestmafie
von 2,40 Metern, die fiir Hotelzimmer
angesagt sind. Diese Ubereinstimmung
macht die , Ausdehnung nach oben” in
den meisten Projekten unproblematisch.

2. Achsmaf}

Deutlich anspruchsvoller ist die Frage
des Rasters—also dem Abstand zwischen
den tragenden Elementen — und der
Grundrissgestaltung. Offices sind oft
mit einem Standardachsmafi von
1,35 Metern konzipiert. Fiir Hotelzimmer,
die wegen der Betten eine Mindestbreite
von drei Metern benétigen, reicht selbst
das doppelte Achsmafd nicht aus. Die
notwendige Anpassung der Grundrisse
bedingt in vielen Fillen das Versetzen
von Wanden, was planerisch anspruchs-
voll sein kann. Besonders schwierig wird
es, wenn auch die Fensteranordnung
nicht den Erfordernissen an Lichtver-
haltnisse in Hotelzimmern entspricht.
Demnach erhdhen obligatorische Ein-
griffe den Aufwand noch zuséatzlich.

3. Logistik und Infrastruktur

Ein gern Ubersehener, aber grundsitz-
licher Punkt sind Logistik und Infra-
struktur. Das beginnt bei den Tiefgara-
gen in Burogebduden, die Ublicherweise
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nicht fiir einen Hotelbetrieb ausgelegt

sind. Die lichte Héhe reicht normaler-
weise nur fur Personenkraftwagen,
nicht jedoch fiir grdfiere Fahrzeuge,
die Wiasche oder Lebensmittel anlie-
fern mussen. Auch Haltemdglichkei-
ten fir Taxis fehlen regelmaBig. Hinzu
kommt, dass die Effizienz der Flure im
Beherbergungsbetrieb eine ganz andere
Gewichtung hat als in Bliros. Da Hotel-
péchter in der Regel pro Zimmer und
nicht pro Quadratmeter zahlen, ist die
Flachenoptimierung der Flure wich-
tig, die bei der Planung berucksichtigt
werden muss.
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4. Sanitar

Die Sanitdranlagen stellen in nahezu
jedern entsprechenden Projekt einen
ernst zu nehmenden Stolperstein dar.
Bestehende Stréngsysteme aus Office-
Objekten sind-nur selten fur die Belange
eines Hotels mit einer Vielzahl von
Gisten geeignet. Die unvermeidlichen
neuen Installationen sind mit erheb-
lichemn baulichem Aufwand und Kosten
verbunden. Selbst wenn vorgefundene
Systeme theoretisch verwendet werden
konnten, zeigt die Praxis, dass es lang-
fristig meist wirtschaftlich und effizien-
ter ist, alles neu zu machen.

Beispiel 1:

In den 1950er-Jahren von Architekt Carl Appel
in Wien errichtet, diente dieses Gebaude

iiber Jahrzehnte als Sitz der Kammer der
gewerblichen Wirtschaft. Im Frihjahr 2024 hat
in dem denkmalgeschiitzten Bau The Hoxton
Vienna eroffnet.

Beispiel 2:

Das Voco The Hague hat im August 2021in
Dern Haag eroffnet. Beim Umbau des einstigen
Bankgebdudes aus dem Jahr 1923 sind Biiros
und Geldautomaten 204 Zimmern auf sieben
Etagen gewichen.

Beispiel 3:

Ruby Hotels hat bereits einige Umnutzungen
von Biiros in Hotels umgesetzt, zum Beispiel
auch in Miinchen. Bei der 2017 erdfineten Ruby
Lilly handelt es sich um ein Re-Development
eines Burogebaudes in ein Designhotel.

5. Brand- und Schallschutz

Zuletzt sind die Themen Brand- und
Schallschutz mafigeblich. Da sie Uber-
nachtungsgaste beherbergen, unter-
liegen Hotels deutlich strengeren
Brandschutzvorschriften  als  Buros.
Internationale Ketten setzen haufig auf
amerikanische ,Fire Life Safety”-Stan-
dards, die iber die deutschen Regel-
werke hinausgehen. Erstere beinhalten
zum Beispiel ein Verbot von tiefen ,Dead
Ends” in Fluchtwegen, was umfassende
Anderungen bedingt. Im Bereich Schall-
schutz sind bestehende Doppelbdden
in Bliros oft problematisch, da sie akus-
tische Hohlrdume schaffen, die fiir den
Beherbergungsbetrieb unpassend sind.
Solche Bdden mussen nicht selten ent-
fernt und durch schallisolierende Kon-
struktionen ersetzt werden.

Insgesamt sind die architektonischen
Belange eines solchen Vorhabens viel-
schichtig, daher ist der Bestand sorg-
faltig zu priifen. Wer frithzeitig plant,
kann jedoch viele dieser Herausforde-
rungen erfolgreich meistern.

Nachhaltige Marktchance

Die Metamorphose von Bliros:in Hotels
kann zwar immer in eine Challenge aus-
arten —sie birgt aber auch encrmes Poten-
zial. Studien und Marktbeobachtun-
gen zeigen, dass bis zu zehn Prozent der
bestehenden Office-Immobilien baulich,
wirtschaftlich und standortbezogen fiir
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eine Umwandlung geeignet sind. Vor
allem Metropolen und Ballungsgehiete
mit zentral gelegenen Biirobestdnden
erdffnen Investoren und Betreibern
neue Perspektiven. In vielen Fallen
lassen sich bestehende Kubaturen dabei
effizient nutzen, um auch innovative
Konzepte, wie Longstay- oder Lifestyle-
Modelle, umzusetzen. Fiir die Immeo-
bilienwirtschaft bleibt der Hotelmarkt
damit ein stabiler Wachstumstreiber,
denn steigende Ubernachtungszahlen,
die Neuausrichtung vieler Brands und
die ungebrochene Nachifrage nach ent-
sprechenden Locations machen die

Nachhaltigkeit

Hospitality-Transformation zu einem
soliden Maschinenraum fiir eine seit
mehreren Jahren unter Druck ste-
hende Branche. Fur beide Segmente
— Hospitality und Real Estate — steht
infolgedessen fest, dass Hotels auch in
den kommenden Jahren eine bedeu-
tende Rolle in der Konversion spie-
len — zumal sich der Erfolg beider Bran-
chen daran messen lassen wird, wie
flexibel sie sich an den Kunden- und
Nutzerwilnschen ausrichten.
Stephanie Bdhmler,
Geschaftsfiihrerin
Accom Immobilien == =
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Richter Premium Hotelservice
verfolgt stets Nachhaltigkeitsziele,
far die wir bereits mehrfach
ausgezeichnet wurden.

Wir bedienen als Premium
Dienstleister den gesamten
Hotelservice auf hdéchsten
Qualitatsstandard.
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