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Hotelimmobilien im Lebenszyklus denken,

Inklusive flexibler Nachnutzung
Erich Benischek, Blaue Lagune
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Die Berucksichtigung der Kreislaufwirtschaft in der Planung von Hotelimmobilien kann nicht nur
zur Reduzierung der Umweltauswirkungen beitragen, sondern auch die Betriebskosten senken
und die Wettbewerbsfahigkeit des Hotels auf dem Markt fir umweltbewusste Reisende ver-
bessern.

So geht Kreislaufwirtschaft ...

Es ist wichtig, dass diese Ziele von Anfang an in die Planung einbezogen und kontinuierlich
umgesetzt werden.

1. Flexible Planung
2. Konstruktion und Errichtung (idealerweise mit recyclebaren oder sekundaren Baustoffen)

3. Um-und Nachnutzungskonzepte (der beriihmte ,,Plan B“)
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Der Lebenszyklus einer Immobilie

Konstruktion

ﬂ/

Riickbau

Betrieb & Wartung

Inbetriebnahme
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1. Planung

Zum Zeitpunkt der Planung ist nicht absehbar, inwieweit sich die Anforderungen und diverse Rahmenbedingungen wahrend der
gesamten Lebensdauer der Immobilie andern. Daher ist es unerlasslich, Gebaude fir eine flexible Nutzung in der Zukunft zu
konzipieren.

= Erstellen eines Grobkonzepts fir bspw. primare, sekundare und tertiare Nutzung
(WICHTIG: Vor der Entwurfsplanung muss ein erstes Haustechnik-Konzept erstellt werden.)

=  Miteinbeziehen der entsprechenden Umnutzungs- und Nachnutzungskonzepten
in der weiterfiihrenden Planung!

= Nutzung von BIM (= Building Information Modeling) wahrend des gesamten Gebaudelebenszyklus
(z.B. voraussichtlicher Energiebedarf, Um- und Nachnutzung, Recycling- und Rickbaumaoglichkeiten,
CO, -Einsparungspotentiale)

= Erstellung einer Baudokumentation sichert Transparenz und vollstiandige Daten- und Informationsverfiigbarkeit
zu verwendeten und verbauten Baumaterialien sowie Verortung dieser, weiters Lieferantendaten, Farben etc.

» Flexible Grundrisse fir zukinftige Veranderungen
= Raumhohen, die Nutzungsalternativen zulassen

= Mehraufwand Planungskosten: ca. 15 % - 20 %
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2. Konstruktion und Errichtung

= Gleiches Raster- und Hohenmal3

= Moglichst groBe Spannweiten der Decke und wenige tragende Elemente (Saulen)
= Deckenauslasse fur nachtraglichen Einbau von Treppen

= Horizontale Kollektoren und vertikale Haustechnikschachte

= Leitungsverlegung in Doppelboden oder in abgehangten Decken

=  Schrauben statt Nagel, Steckverbindungen statt Verleimung

= Mehraufwand Errichtungskosten: 10 % - 15 %
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»Alles was tragend ist, ist spater im Weg"”
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Schon jetzt ,héher denken

Deckenauslass fur
nachtraglichen Einbau
einer Treppe und/oder
eines Aufzugs
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Die Technik ist immer da, wo man sie braucht!

= Horizontale Kollektoren
fur horizontale Leitungsverlegung

= Vertikale Haustechnikschachte fir
vertikale Leitungsverlegung

= Leitungsverlegung im
Doppelboden oder
in der abgehangten Decke

= Jederzeit an die Bedurfnisse
der Nutzer anpassbar
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3. Um- und Nachnutzung

Immobilienentwickler und Architekten missen sich tberlegen, welche Nutzungen in Zukunft nachgefragt werden und
dementsprechend neue Konzepte fiir Hotelimmobilien entwickeln. Ein Neubauprojekt muss so flexibel geplant und umgesetzt
werden, dass eine vielseitige Verwendung maoglich ist.

Mit einer entsprechenden Planung wird schneller und einfacher auf Markterfordernisse reagiert und kénnen Leerstande
langfristig reduziert werden.
So wird der Werterhalt der Immobilie gesichert. (Erleichterung bei Finanzierung — ,,Der beriihmte Plan B“)

Eine verlangerte Nutzungsdauer von Gebauden fihrt zu mehr Zirkularitat im Bauwesen und wirkt sich positiv
auf die Umwelt aus. (EU-Taxonomie)

WICHTIG!
Rahmenbedingungen (wie Raumplanung / Flachenwidmung, aber auch Landesbauordnungen) missen entsprechend anpassbar
sein, damit ein bereits errichtetes Gebdude einer anderen Nutzungskategorie zugefiihrt werden kann!!!

» Vermeidung von LOST PLACES (= verlassene Orte / Gebdude, in denen Verfall und Natur regieren)



Nachnutzung von Leerstanden —
Der beriihmte ,Plan B
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Apartment-Hotel

Boarding House

Wohnungen / Mixed Use Konzepte
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=
Gleiches Rastermald macht es moglich!

Einzelapartment Seniorenwohnen Wohnung
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Grundriss-Konzeption:

Apartment Hotel / Boarding House

il il i Sd kil

= Umbaukosten aufgrund weniger AnderungsmaRnahmen tendenziell geringer

18 m?

= Hoteleigene Serviceeinrichtungen kdnnen unter Umstanden weiter genutzt werden
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Grundriss-Konzeption:
Wohnungen / Mixed Use Konzepte

36 m? 72 m? 72 m? 82 m?

82 m? | '
I

= Je kleiner die Einheiten, desto geringer der Eingriff in vorhandene Strukturen

= Der Wechsel von gewerblicher zu wohnwirtschaftlicher Nutzung kann eine Hiirde in Bezug
auf die Raumordnung darstellen
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Nach Fertigstellung des Bauzentrums und des neuen Informations- und Konferenzzentrums entsteht
als weiterer Entwicklungsschritt das Hotelkompetenzzentrum Blaue Lagune mit Hotelbetrieb:
78 Zimmer in drei Kategorien geplant

Blaue Lagune: Wir zeigen wie’s geht!

4 Sterne

3+ Sterne
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3 Sterne
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Blaue Lagune: Gefragtes Know-How

=  Umfassendes Know-How im Bereich der

Vorfertigung und des Modulbaus, in allen Bauweisen
(Holz, Stahl, Beton ...)

= Consulting fur die Bereiche Konzeption & Planung,
Produktion, Ausstattung und Betrieb von
Hotelimmobilien

= Unterstlitzung bei der Projekt- und
Immobilienentwicklung

= Umfangreiches internationales Partnernetzwerk
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Partner- und Zulieferfirmen im In- und Ausland
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Kontakt:
Erich Benischek
Blaue Lagune

erich.benischek@blauelagune.at
M: +43 664 350 55 30

Eigentimer und Herausgeber:
Fertighauszentrum "Blaue Lagune"
Verwaltungs GmbH & Co. KG
Mariahilfer Stral3e 84

A-1070 Wien

Samtliche Plane und Visualisierungen sowie ihre Teile sind urheberrechtlich geschutzt und dirfen nur zum privaten, wissenschaftlichen und nicht gewerblichen Gebrauch kopiert und ausgedruckt
werden.

Die Angaben in dieser Druckschrift basieren auf unseren derzeitigen Kenntnissen und Erfahrungen. Sie stellen keine Zusicherung oder Zusagen im Rechtssinne dar. Bei den Darstellungen und
Inhalten sind stets die besonderen Bedingungen des Einzelfalls zu berlicksichtigen. Alle Rechte, Irrtimer und Druckfehler vorbehalten. Die Weitergabe, Vervielfaltigung oder auch nur
auszugsweise Verwendung des Inhaltes dieser Druckschrift ist ausdriicklich untersagt.

Aus Grinden der leichten Lesbarkeit wird auf eine geschlechtsspezifische Differenzierung, wie z.B. Besucherlnnen verzichtet. Entsprechende Begriffe gelten im Sinne der Gleichbehandlung fiir
beide Geschlechter.
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