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Interview

So mancher Hotelbetreiber ist durch die
Pandemie in Schwierigkeiten geraten. Was
soll mit unrentablen H&éusern passieren,
konnte man sie in andere Unterkiinfte um-
wandeln? Ein Gesprach mit Manfred Rons-
tedt, Architekt und Bauingenieur fiir Ho-
tels.

Herr Ronstedt, Sie beraten Eigentiimer
von Hotelliegenschaften bei Umwand-
lungen. Wann beziehungsweise warum
wird an eine Umnutzung gedacht?
Manfred Ronstedt: Eine Umnutzung wird
gepriift, wenn unter den verénderten
Marktbedingungen vereinbarte Pachten
oder erwartete Renditen langfristig nicht
mehr erwirtschaftbar sind. Auch wenn fal-
lige Erhaltungs- und Modernisierungsauf-
wendungen nur noch geringen Mehrer-
trag erwarten lassen, stellt sich die Frage,
ob nicht besser in eine Umnutzung inves-
tiert werden sollte.

Welche Hoteltypen sind insbesondere
betroffen, eher die Bestandsbauten oder
in Planung oder Bau befindliche Projek-
te?

Aktuell sind es die renovierungsbediirfti-
gen Bestandsbauten mit einer fiir einen ef-
fizienten Hotelbetrieb ungiinstigen Gebau-
destruktur. Projekte in der Planung wer-
den tendenziell eher erst einmal verscho-
ben, weil die Untersuchung von Alternativ-
konzepten Zeit braucht und die Unsicher-
heit hoch ist. Im Bau befindliche Hotelpro-
jekte sind wie grofle Tanker, die sich
schlecht stoppen lassen, oder manchmal
auch wie die Titanic, die den Kurs auf den
Eisberg beibehalt.

Wie problematisch ist eine Umwand-
lung in Wohnungen?

Wenn es der Bebauungsplan erlaubt, kann
Wohnen eine sinnvolle Alternative sein,
speziell als kleine Apartments. Der Auf-
wand darf nicht unterschéatzt werden: Es
gilt aktuelles Baurecht, das heifdt zum Bei-
spiel, dass in der Regel eine umfassende
energetische Ertlichtigung notig ist. Woh-
nungen bendtigen Abstellrdume, Fahrrad-
und Kinderwagenabstellpldtze und miis-
sen ganz oder teilweise barrierefrei ge-
plant sein. Letzteres erfordert meist kom-
plett neue Badzuschnitte. Der Brand-

Wohnungen statt Hotel

Mit dem Einbau einer Minikiiche ist es nicht getan, meint der Hotelplaner Manfred Ronstedt. Worauf es ankommt, damit eine Umwandlung gliickt

schutz muss auf den neuesten Stand ge-
bracht werden, denn Bestandsschutz gilt
bei Umnutzung nicht mehr. Wohnungen
ohne Balkons sind schlechter vermietbar,
Stadthotels haben meist keine. Die Um-
wandlung in Wohnungen kommt daher
eher fiir Hotelimmobilien in Frage, die so-
wieso eine Kernsanierung notig hitten. Po-
sitivist, dass auch kleinere Hotels dafiir ge-
eignet sind, die aufgrund ihrer zu geringen
Zimmerzahl nicht mehr wirtschaftlich zu
betreiben sind.

Welche Moglichkeiten bieten Konzepte
zwischen Wohnen und Hotel?

Mehr noch als Wohnungen sind solche Be-
herbergungstypen sinnvolle Nachnutzun-
gen, auch weil sie baurechtlich nicht mit ei-
ner Nutzungsénderung verbunden sind.
Man kann durchaus Hotelzimmer in Mini-
apartments umwandeln und Konferenz-
und Restaurantflichen zum Beispiel fiir
Coworking-Flachen und anderes nutzen.
Der Wettbewerb auf diesem Markt ist aber
sehr lebhaft, da die Entwicklung solcher
Immobilien schon vor Corona boomte und
jetzt noch einmal zugelegt hat. Um nicht

beijeder Konzeptstudie von vorne anzufan-
gen, habeich ein solches Standard-Umnut-
zungskonzept entwickelt, wobei die Ziel-
gruppe natiirlich standortabhéngig ist
und man Design und die Gewichtung der
einzelnen Betriebskomponenten anpas-
sen koénnen muss. Positiv ist dabei, das

Manfred Ronstedt ist
Architekt und Bauingeni-
eur fiir Hotels. 1987
griindete er eine Pla-
nungsfirma. Seitdem
haben Ronstedt und sein
Team an mehr als 250
Hotels, Pensionen und
anderen Objekttypen
gearbeitet. FoTo: oH

auch ltere ,verbaute“ Bestandsimmobi-
lien ohne Effizienzverluste umgenutzt wer-
den kénnen und oft mehr individuelles
Wohnflair bieten, als die endoptimierte
ausgereizte Neubauimmobilie.
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Konnten in ehemaligen Hotels auch Seni-
orenwohnungen geschaffen werden?
Das wird schwieriger und vor allem teurer,
denn die dafiir nétige Barrierefreiheit er-
fordert sehr viel weitergehende Umbauten
als fiir Serviced Apartments. Die Nutzung
flir betreute Wohngruppen, an die bei soge-
nannten Seniorenwohnungen hiufig ge-
dacht wird und die den Massenmarkt dar-
stellt, unterliegt aufierdem einem besonde-
ren Regelwerk, das ganz eigene Anforde-
rungen nach dem Wohn- und Teilhabege-
setz stellt. Es ist dann also nicht nur eine
Baugenehmigung fiir die neue Wohnnut-
zung notig, sondern man muss auch die
rechtliche Sicherheit erlangen, dass die
Nutzung finanziert wird. In den Bundeslan-
dern ist das mal mehr und mal weniger
klar geregelt.

Wie sehen Sie Chancen fiir eine Umwand-
lung in Biiros, Praxen oder andere ge-
werbliche Rdume?

Hotels sind hochwertig und dicht ausge-
baute Immobilien. Es macht nur in Einzel-
fallen wirtschaftlich Sinn, sie in eine exten-
sivere Gebdudenutzung wie Biiros zu tiber-

fithren. Oft reichen auch dielichten Raum-
héhen nicht fiir die Biironutzung aus.
Wie viele Umnutzungspléne wurden bis-
her umgesetzt?
Tatsdchlich sind nur wenige Umnutzun-
gen realisiert wurden; wer sie gerade
plant, hélt sich eher bedeckt. Ich selber ar-
beite konkret an dem Umbau eines kleine-
ren Hotels in Wohnungen und an der Diver-
sifizierung von Hotels durch eine Ergén-
zung um Serviced Apartments. Nach mei-
ner Einschitzung gehen zur Zeit viele Uber-
legungen in die eher aussichtslose Rich-
tung Pflege-Immobilie. Am Ende werden
viele Hotelbesitzer vor den baurechtlichen
Hiirden einer Nutzungsénderung zuriick-
schrecken und eher eine Diversifizierung
der Beherbergung in unterschiedliche Kon-
zepte fiir mittelfristige Wohnformen vor-
nehmen. Dort droht freilich ein Uberange-
bot, und an die marktgerechte Konzepti-
on, insbesondere der Ausstattung, werden
hohe Anforderungen gestellt. Nur mit dem
Einbau einer Minikiiche ins Hotelzimmer
ist es bei Weitem nicht getan.
INTERVIEW: SABINE RICHTER
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