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Städtebau  

Hotels in Mixed-Use-Konzepten: Hoch hinaus statt nebenan? 

Vorwort  

Liebe Leserinnen und Leser,  

Hotels werden immer wieder in Mixed-Use-Konzepte integriert. An sich ist dies 

keine Neuheit. Mittlerweile sind die Spielarten dabei jedoch sehr vielfältig 

geworden. 

-Wie sehen Mixed-Use-Konzepte heute aus? 

-Was sind die Vorteile? 

-Wo liegen die Herausforderungen?  

Um diesen Fragen nachzugehen, haben wir mit namhaften Projektentwicklern 

und Hotelbetreibern gesprochen und einen genaueren Blick auf das Thema 

geworfen. Dabei wird schnell klar: Je nachdem, wen man fragt, bekommt man 

unterschiedliche Antworten, wie ein gelungenes Mixed-Use-Konzept mit Hotel 

aussieht. Ruby Hotels beispielsweise sagt ɅjaɃ zu Flächen, die Alternativ-

nutzungen zugeführt werden, 25hours hingegen will kein ɅResteverwerterɃ sein. 

B&B will sich nicht in den Mietermix einmischen und sieht dies als Aufgabe des 

Developers, wobei manche Nutzungsarten wie Glücksspiel ausgeschlossen sind 

Ƚ 25hours möchte hierbei ein Mitspracherecht und hat deshalb favorisierte 

Partner, die sich in das Konzept einbringen.  

Unsere Studie zeigt Ihnen die unterschiedlichen Herangehensweisen an 

gemischt genutzte Immobilien in Deutschland. 

Wir wünschen Ihnen viel Spaß beim Lesen und hoffen, Ihnen einen spannenden 

Markteinblick geben zu können. 
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Mixed-Use ist ein Begriff, der aus dem angelsächsischen Sprachraum Einzug in die hiesige Immobilienwelt gefunden hat. Im deutschen Sprachgebrauch 

differenziert man die Bedeutung des englischen Begriffes in zwei Teile: die Nutzungsmischung und die Mischnutzung. Unter Nutzungsmischung versteht man 

verschiedene Nutzungen verteilt auf mehrere Gebäude auf einem Grundstück. Sind in einer Immobilie verschiedene Nutzungen kombiniert, spricht man von 

einer Mischnutzung.  

Neben Nutzungsmischungen und Mischnutzungen hat die Hotellerie mit ihren ɅOpen-LobbyɃ- Konzepten Mixed-Use für sich neu definiert. In Gesprächen mit 

Betreibern zeigte sich, dass im Rahmen der Wiederentdeckung von Hotelgemeinschaftsflächen nicht nur eine Verschmelzung der klassischen 

Funktionsbereiche stattfindet, sondern viele Marken sich zusätzliche Nutzungsarten direkt ins Haus holen. Zum Beispiel, neue Holiday Inn Hotels inkl. 

Starbucks-Café und 25hours mit Kiosk von Verlagshäusern oder ɅTwo Wheels Good Pop-up StoreɃ mit Leihfahrrädern.  

Wenn es heute nach den meisten Akteuren auf dem Hotelparkett geht, dann sollte Mixed-Use nicht bei der Immobilie (Mischnutzung) oder dem 

Projektstandort und Gebäudeensemble (Nutzungsmischung) aufhören, sondern bis auf die gesamte Nachbarschaft und den Städtebau ausgedehnt werden.  

Definition Mixed-Use 

Vier Definitionen mit feinen Unterschieden  

In-House 

-Ähnliche Nutzung 

-Ein Gebäude 

-Ein Grundstück 

-Beispiel: Coffee Shop in 

Hotellobby  

 

Nutzungsmischung  

-Verschiedene Nutzungen 

-Mehrere Gebäude 

-Ein Grundstück 

-Beispiel: Gastronomie und 

Büro 

Mischnutzung  

-Verschiedene Nutzungen 

-Ein Gebäude 

-Ein Grundstück 

-Beispiel: Büro/Einzelhandel 

im EG, Wohnungen in OG 

Quartier  

-Verschiedene Nutzungen 

-Mehrere Gebäude 

-Mehrere Grundstücke 

-Beispiel: Einzelhandel im EG, 

Hotel/Büro in angrenzenden 

Gebäuden 
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Hotels in Mixed-Use-Konzepten 

Ein wachsender Trend in ganz Deutschland 

 

 

MILANEO Aloft Stuttgart München Schwabinger Tor Hyatt Andaz  

Flushing Meadows München 

Premier Inn & Adina 

Motel One Upper West Berlin 

Flare of Frankfurt Moxy & Residence Inn  nhow  Frankfurt McDreams Mönchengladbach 

Hard Rock Berlin Checkpoint Charlie 

Quellen: Hotel-, Entwickler und Projektwebseiten; Roomido; Fuchshuber Architekten; Christie & Co Recherche 

Quartier Q6 Q7 Radisson Blu 

Mannheim 

Motel One Alte Hauptpost Leipzig 

Premier Inn & Adina 

Spiegel-Insel Heights Hamburg 

In-House Nutzungsmischung Mischnutzung Quartier 

One Forty West Meliá Frankfurt 
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Warum Mixed-Use? 

Sechs Gründe warum Mixed-Use-Projekte  erfolgreich sind  

Wirtschaftlichkeit 

Erschließung  

neuer Lagen 

Konversion von 

Problemobjekt

en 

Flächeneffizienz 

Flächenmangel 

in Innenstädten 

Städtebauliche 

Aspekte 

Diese Form der Stadtentwicklung erlebt momentan 

wieder ein Comeback. Gerade in Zeiten, in denen die 

Grenze zwischen Beruflichem und Privatem immer 

mehr verschwimmt und ein urbaner Lebensstil 

zunehmend bei vielen Menschen gefragt ist, wird in der 

jüngsten Vergangenheit diese Art der Mischung 

deutlich positiver bewertet. Unter anderem können 

Stadtquartiere hierdurch wieder mehr belebt werden 

und auch der Weg zur Arbeit kann deutlich verkürzt 

werden.  

Doch warum kombiniert man verschiedene Nutzungen 

mit Hotels? Dafür gibt es verschiedene Gründe, die aus 

Gesprächen mit Entwicklern und Betreibern 

herausgefiltert wurden. Mittlerweile ist es schwierig 

geworden, große Bauvolumina in begehrten 

Innenstadtlagen zu realisieren, da die Anforderungen 

der öffentlichen Hand, welche die Nutzung festlegt, 

deutlich gestiegen sind.  

Es ist kaum mehr möglich, eine einzelne Nutzung an 

einem solchen Standort umzusetzen. Um eine 

wirtschaftlich interessante maximale Ausnutzung der 

raren Flächen zu erreichen, müssen verschiedene 

Nutzungen in den Objekten kombiniert werden, damit 

die Anforderungen der Behörden erfüllt werden 

können. 
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Flächenmangel & Erschließung neuer Lagen 

Urbane Verdichtung durch vertikale Mischnutzung  
Hochhäuser sind zurzeit als 

Prestigeobjekte wieder ɂen vogueɀ. Durch 

die verringerten Baulandreserven und den 

demographischen Zuzug in die 

Innenstädte bieten sie die Möglichkeit, die 

gegebenen Flächen über Baumasse besser 

auszuschöpfen. Gerade im Hotelbereich 

gibt es hierbei ja auch Marken wie Me, 

nhow oder 25hours, deren Konzepte von 

dem Hochhausflair leben. 

 

Reiner Nittka   

Vorstand, GBI Urbanisierung  

Steigender Wettbewerb  

 

 

 

Hohe, verdichtete 

Objekte 

Prestige  

Horizontale Entwicklungen, also verschiedene Nutzungen, die in einem Gebäudekomplex 

nebeneinander angeordnet werden, sind schon seit langem zu beobachten. Vertikale 

Entwicklungen scheinen aufgrund des zunehmenden Wettbewerbs um die immer geringer 

werdenden Flächen in den zentralen Lagen der großen Ballungsgebiete die Lösung zu sein.  

Man muss von alteingesessenen 

Positionen wegkommen Ƚ Hochhäuser 

eignen sich nicht 

nur für Büros. Eine Stadt 

entwickelt sich auch vertikal. 

 

Jürgen Groß 

Geschäftsführer, Groß & Partner 

Flächenmangel  
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Flächenmangel & Erschließung neuer Lagen 

Hamburg 

11 

Berlin 

19 

Frankfurt 

19 

München 

11 

Düsseldorf & 

Köln 

13 

Quellen: Bulwiengesa; Christie & Co Recherche 

Fast 80 neue Wohnhochhäuser in Deutschland bis 2018 

Um den vorhandenen Platz effektiver ausnutzen zu können, 

werden Ƚ wie weltweit zu beobachten Ƚ nur noch stark verdichtete 

Hochhäuser der Nachfrage nach mehr Flächen in den 

Innenstädten gerecht.  

Historisch haben sich jedoch die meisten deutschen Städte mit 

Bauwerken, die in die Höhe ragen, schwer getan. So darf zum 

Beispiel in München kein Gebäude höher als die Frauenkirche mit 

ihren rund hundert Metern sein. Gleichzeitig erlebt Deutschland in 

den letzten Jahren mit den neuesten Bauprojekten eine Art 

ɅRenaissance des HochhauswohnensɃ als Antwort auf die 

zunehmende Reurbanisierung. Laut einer vom Kölner 

Projektentwickler Pandion in Auftrag gegebenen Studie werden bis 

2018 in Deutschland 80 neue Wohnhochhäuser prognostiziert, von 

denen der Großteil in den Top 5 Städten gebaut wird.  

Folglich werden auch Kombinationen aus Wohnen und Hotel 

immer häufiger als Mixed-Use-Zusammensetzung gewählt, wobei 

der Übergang von Eigentums- und Mietwohnungen zu Serviced 

Apartments bzw. dem sogenannten Wohnen auf Zeit im Longstay-

Bereich fließend ist. Der typische Doppelpark aus klassischem 

Hotel und Aparthotel ist quasi schon ein etabliertes 

Entwicklungsmodell. Ähnlich attraktiv ist eine Mischung aus Hotel 

und studentischem Wohnen.  

 

 




