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Hotels inMixedUseKonzepten Hoch hinaus statt nebenan?

Vorwort

Liebe Leserinnen und Leser, Empfangsbereich

Hotels werden immer wieder MixedUseKonzepteintegriert. An sich ist dies HOtElS Mietermix Anpassungsfahig  Konversion
keine Neuheit. Mittlerweile sind die Spielarten dabei jedoch sehr vielfaltig Stadtebau : Erdgeschossflachen
geworden. Hochhausflair Koordinierungsaufwand

- Wie seherMixedUseKonzepteheute aus? Open-Lobby Coffee-Shop
- Was sind die Vorteile? EXltlosungen D“ttverwendung

- 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 gelungenésxedUseKonzeptmit Hotel innerstadtisch

Baulandreserven

. Budgethotel Investmentmarktfahigkeit
Eingangsbeschilderung Quartiersentwicklung

\/ermietungsgquoten
di eg 9

aussieht. Ruby Hotels beiAlprnad swei s §)ic$cdrfdnachmé® ,
nutzungenz ugef dhrt werden, 25hours hingege j k 6 rwerters8 sein.
B&B will sich nicht in devlietermixeinmischen und sieht dies als Aufgabe des \WOh\%h g%n Anfqrderungen
Developers wobei manche Nutzungsarten wie Gliicksspiel ausgeschlossen sind Elichenwettbewerb Amblente

t 25hours mdéchte hierbei ein Mitspracherecht und hat deshalb favorisierte w W Neuheit

Partner, die sich in das Konzept einbringen. Buro Flexibel
Unsere Studie zeigt Ihnen die unterschiedlichen Herangehensweisen an

gemischt genutzte Immobilien in Deutschland. I\/I IXe d - l 'Se Platzoptimierung
Wir wiinschen Ihnen viel Spal3 beim Lesen und hoffen, Ihnen einen spannenden Betriebskostenaufteilung

Synergieeffekte

Markteinblick geben zu kénnen. Parkplatzzuweisung Einzelhandel Schallschutz
) y, Abstimmungsbedarf Nutzung
; / . . Medienversorgung Destinationen
. ZN A .
i Nahversorger z
Constgnze Maas Sebgstlan Nowak g Warenanlieferung Gebaude
Assaociate Director SeniorConsultant Horizontal H ford
Advisory &/aluationServices Investment &L etting eraustorderungen

Vertragslaufzeitenkongruenz

@ CHRISTIE &CO Hotels ilViixedUseKonzeptert. Christie & Co Juli 2012



DefinitionMixedUse

Vier Definitionen mit feinen Unterschieden

MixedUseist ein Begriff, der aus dem angelsachsischen Sprachraum Einzug in die hiesige Immobilienwelt gefunden hat. Im deutstigebr@pcn
differenziert man die Bedeutung des englischen Begriffes in zwei Teile: die Nutzungsmischung und die MischnutzuNgitkimgsmischung/ersteht man
verschiedene Nutzungen verteilt auf mehrere Gebaude auf einem Grundstiick. Sind in einer Immobilie verschiedene Nutzunige@rtkepricht man von

einer Mischnutzung.

Neben Nutzungsmis

chungen und

Mi s cOpert b b bKprgeptenMixedUsefdr isieh ndd ddfireett. lIneGesprachem mit

Betreibern zeigte sich, dass im Rahmen der Wiederentdeckung von Hotelgemeinschaftsflachen nicht nur eine Verschmelassigctesrkl
Funktionsbereiche stattfindet, sondern viele Marken sich zusatzliche Nutzungsarten direkt ins Haus holen. Zum Beispielidaguan Hotels inkl.

StarbucksCaftund 25hour s

mi t
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Wenn es heute nach den meisten Akteuren auf dem Hotelparkett geht, danniotkelUsenicht bei der Immobilie (Mischnutzung) oder dem
Projektstandort und Gebaudeensemble (Nutzungsmischung) aufhéren, sondern bis auf die gesamte Nachbarschaft und den Stégieetedunt werden.
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In-House
- Ahnliche Nutzung

- Ein Gebaude
- Ein Grundstiick

- BeispielCoffeeShop in
Hotellobby

Nutzungsmischung
- Verschiedene Nutzungen

- Mehrere Gebaude
- Ein Grundstiick

- Beispiel: Gastronomie und
Buro

& CHRISTIE&CO

Mischnutzung
- Verschiedene Nutzungen

- Ein Gebaude
- Ein Grundstick

- Beispiel: Buro/Einzelhandel
im EG, Wohnungen in OG
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Quatrtier
- Verschiedene Nutzungen

- Mehrere Gebaude
- Mehrere Grundstlicke

- Beispiel: Einzelhandel im E§,
Hotel/BUro in angrenzender
Gebéauden

Hotels ilMixedUseKonzeptert. Christie & Co Juli 2013
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Hotels inMixedUseKonzepten

- In-House . Nutzungsmischung Mischnutzung - Quartier

Ein wachsender Trend in ganz Deutschland
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Quellen: Hotel Entwickler und ProjektwebseiteRpomidg FuchshubeArchitekten; Christie & Co Recherche

@ CHRISTIE &CO Hotels iViixedUseKonzeptert. Christie & Co Juli 2017



WarumMixedUse?

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
jungsten Vergangenheit diese Art der Mischung
deutlich positiver bewertet. Unter anderem kénnen
Stadtquartiere hierdurch wieder mehr belebt werden

F'aChenm?ngd Erschlief3ung und auch der Weg zur Arbeit kann deutlich verkiirzt
in Innenstadten neuer Lagen werden.

Sechs Grinde warumMixed-Use-Projekte erfolgreich sind

Doch warum kombiniert man verschiedene Nutzungen
mit Hotels? Dafur gibt es verschiedene Griinde, die aus
Gesprachen mit Entwicklern und Betreibern
herausgefiltert wurden. Mittlerweile ist es schwierig
geworden, grof3e Bauvolumina in begehrten
Innenstadtlagen zu realisieren, da die Anforderungen
Stadtebauliche der offentlichen Hand, welche die Nutzung festlegt,
Aspekte 2:2, deutlich gestiegen sind.

Es ist kaum mehr moglich, eine einzelne Nutzung an
einem solchen Standort umzusetzen. Um eine
wirtschaftlich interessante maximale Ausnutzung der
raren Flachen zu erreichen, miissen verschiedene
Nutzungen in den Objekten kombiniert werden, damit
die Anforderungen der Behorden erfullt werden
kénnen.

Konversion von
V' Problemobjekt

Flacheneffizienz|:i:

@ CHRISTIE&CO Hotels inMixedUseKonzeptert. Christie & Co Juli 2015



Flachenmangel & ErschlielRung neuer Lagen

Urbane Verdichtung durch vertikale Mischnutzung

Horizontale Entwicklungen, also verschiedene Nutzungen, die in einem Gebaudekomplex
nebeneinander angeordnet werden, sind schon seit langem zu beobachten. Vertikale
Entwicklungen scheinen aufgrund des zunehmenden Wettbewerbs um die immer geringer

werdenden Flachen in den zentralen Lagen der grof3en Ballungsgebiete die Losung zu sein.

Urbanisierung

Hohe, verdichtete
Objekte

Prestige Flachenmangel

Steigender Wettbewerb

&

& CHRISTIE&CO

Hochhéauser sind zurzeit als
Prestigeobjekte wieder
die verringerten Baulandreserven und den

demographischen Zuzug in die
Innenstadte bieten sie die Moglichkeit, die
gegebenen Flachen tber Baumasse besser
auszuschopfen. Gerade im Hotelbereich
gibt es hierbei ja auch Marken Wik,
nhowoder 25hours, deren Konzepte von
dem Hochhausflair leben.

Reiner Nittka
Vorstand, GBI

Man muss vorlteingesessenen
Positionenwegkomment. Hochhauser
eignensichnicht

nur fur Baros. Eine Stadt
entwickeltsichauchvertikal

Jurgen Grol3
GeschéftsfihrerGroR& Partner

Hotels inMixedUseKonzeptert. Christie & Co Juli 2015



Flachenmangel & ErschlielRung neuer Lagen

Fast 80 neue Wohnhochhéauser in Deutschland bis 2018

Um den vorhandenen Platz effektiver ausnutzen zu kénnen,
werdent wie weltweit zu beobachteh nur noch stark verdichtete
Hochhauser der Nachfrage nach mehr Flachen in den
Innenstadten gerecht.

Historisch haben sich jedoch die meisten deutschen Stadte mit
Hamburg 4 Bauwerken, die in die Hohe ragen, schwer getan. So darf zum

Beispiel in Minchen kein Gebaude hoher als die Frauenkirche mit

ihren rund hundert Metern sein. Gleichzeitig erlebt Deutschland in

den letzten Jahren mit den neuesten Bauprojekten eine Art

ARenai ssance des HochhauswohnensB
zunehmendeReurbanisierunglLaut einer vom Kdélner

Projektentwickler Pandion in Auftrag gegebenen Studie werden bis

2018 in Deutschland 80 neue Wohnhochhauser prognostiziert, von
denen der Grof3teil in den Top 5 Stadten gebaut wird.

Berlin {

Folglich werden auch Kombinationen aus Wohnen und Hotel
immer haufiger aldlixedUseZusammensetzunggewahlt, wobei
der Ubergang von Eigentumand Mietwohnungen z$erviced
Apartments bzw. dem sogenannten Wohnen auf Zeit @amgstay
BereichflieRend ist. Der typische Doppelpark aus klassischem
Hotel und Aparthotel ist quasi schon ein etabliertes
Entwicklungsmodell. Ahnlich attraktiv ist eine Mischung aus Hotel
und studentischem Wohnen.

Miinchen

QuellenBulwiengesaChristie & Co Recherche

@ CHRISTIE &CO Hotels iViixedUseKonzeptert. Christie & Co Juli 2017






