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Umbau und Sanierung von Bestandshotels

Storfaktoren
formen den

Chara
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Im Bestand lauern viele Unwagbarkeiten, aber
auch groBes Potenzial. Diese gilt es zu entde-

cken und kreativ herauszuarbeiten. Worauf es
dabei ankommt, erlautern Dorothee Maier und
Andreas Utzmeier vom Designburo Meierei In-
nenarchitektur am Beispiel des Steigenberger
Hotels Treudelberg Hamburg.

Frau Maier, Herr Utzmeier, worin liegt fiir
Sie der besondere Reiz, ein bestehendes
Hotel umzubauen?

Dorothee Maier: Das Bauen im Bestand ist
ganz klar unsere Passion, weil das Bauen
von innen nach auBen flr uns als Innenar-
chitekten zu den Kernaufgaben zéhlt. Be-
standshotels verfligen bereits ber eine
Geschichte, einen Standort und eine feste
Klientel. Gleichzeitig brauchen sie eine
Auffrischungskur. Die Kunst bei einer sol-
chen Bauaufgabe ist es, mit dem Vorhan-
denen zu arbeiten und darin die jeweiligen
Potenziale zu finden: Wie gelingt es, den
Charakter des Hotels so zu verjlingen,
dass er wiedererkennbar und trotzdem
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frisch ist? Wie gelingt es, dass Baumal-
nahmen flr die Stammgaste ebenso ver-
traglich sind wie fiir die neue Generation
von Gasten? Daraus ergeben sich viele
Reibungspunkte, die haufig alles andere
als harmonisch sind. Doch genau darin
liegt der Reiz. Uns faszinieren ganz beson-
ders die Storfaktoren. Sie fiihren zu jenen
Uberraschungen, die am Ende den Cha-
rakter des Hauses formen. Abgesehen da-
von macht es uns einfach grof3en SpaB,
die Geschichte eines Hauses zu entde-
cken, sie freizulegen und ihr Raum zu ge-
ben, sie gegebenenfalls auch wiederzube-
leben, auf jeden Fall aber weiterzu-
erzahlen.

Wie wiirden Sie vorgehen, wenn Sie ein
schlichtes, anspruchsloses Hotel
umbauen miissten, das keine Geschich-
ten bereithalt?

Andreas Utzmeier: Als Erstes missten wir
wissen, wer unser Kunde und Impulsgeber
ist. Ist er bereit flir Provokationen? Ist er
mutig genug, sich auf Unbekanntes einzu-
lassen? In diesem Fall lasst sich fiir jede
noch so banale ,Kiste’ eine unverwechsel-
bare Identitat entwickeln. Daflir braucht
man nicht zwingend viel Geld. Doch je we-
niger es am Ende kosten darf, desto bes-
ser muss man im Vorfeld planen. Ein ech-
ter Zwangspunkt bleibt jedoch im Gebau-
de: das bereits Ge- und Verbaute. Am
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Ende sind die Bauherren immer (ber-
rascht, wie teuer allein die Rickbauten
sind, die uns eigentlich nur an den Punkt
bringen, von dem aus etwas Neues entste-
hen kann.

Im Rahmen des Bestandsschutzes
umzubauen spart Kosten. Welche
MaBnahmen sind zuldssig, wenn man
vermeiden will, dass sie baurechtlich
nach Neubauvorschriften behandelt
werden miissen?

Maier: Bestandsschutz ist ein kostbares
Gut, das die Vorgaben zur Erbauungszeit
des Hauses als Status quo sichert. Grund-
satzlich erlischt der Bestandsschutz erst,
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1 Das Steigenberger Hotel
Treudelberg begeistert seine
Gaste mit neuer Optik im
originalen Bestand.

2 Dorothee Maier und Andre-
as Utzmeier griindeten 2003
das Biro Meierei.

3 Jede der vier neuen
Suiten ziert eine andere,
stilpragende Tapete. In der
Treudelberg Suite ist diese
mit Kranichen bestickt.

wenn massiv in den Bestand eingegriffen
wird oder ein neueres Brandschutzkon-
zept die Auflagen liberschreibt. Bei der oft
erforderlichen Nachristung fiir die kos-
tenintensive Haustechnik fallt der Be-
standsschutz, da die hier die notwendigen
Brandschutzabschottungen der Leitungen
nachzurlsten sind. Bleiben jedoch die
Tragstruktur des Hauses und dessen
Brandabschnitte unangetastet und wer-
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den die Raume nur einem Facelifting un-
terzogen, ist man grundsatzlich auf der si-
cheren Seite. Unkritisch ist zum Beispiel
der Austausch von Waschbecken und Toi-
lettenschisseln im Bad, solange die alten
Steigleitungen bleiben. Werden jedoch
alte Leitungsschachte entfernt und durch
neue ersetzt, missen diese den aktuellen
DIN-Normen entsprechen. So kann es
durchaus passieren, dass zwei Zimmer,
die bislang Uiber einen gemeinsamen
Schacht verflgten, im Zuge der Umbau-
maBnahmen jeweils eigene Schachte er-
halten missen. Diese Umristung wird teu-
er und kostet zudem Grundrissflache.

Welcher Umstand erforderte beim
Steigenberger Hotel Treudelberg
Hamburg die umfassende Erneuerung
des ganzen Hauses?
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Utzmeier: Ausschlaggebend war letztlich
dessen Eroffnung 1991. Das Haus ist
Deutschlands erstes Golf-Hotel und als
solches zwar sehr hochwertig ausgebaut,
nach fast 30 Jahren aber in die Jahre ge-
kommen - das Interior ebenso wie die ge-
samte Haustechnik. Hinzu kam ein Wech-
sel im Management. Die Vision des Hotel-
direktors Michael Fritz war, das Haus fur
die Zukunft konkurrenzfahig aufzustellen.
Zusammen mit dem privaten Eigentimer
wurde beschlossen, dies mit weitreichen-
den ErneuerungsmaBnahmen und der
zeitweisen SchlieBung des Hauses umzu-
setzen. Da es sich hierbei um ein Fran-
chise-Hotel handelt, hatten wir in Bezug
auf die Gestaltung relativ groBe Freiheit.

Wie haben Sie bei diesem Projekt den
Charakter des Hotels analysiert?
Utzmeier: Das Wichtigste war: zuhoren,
und zwar allen. Bei unseren ersten Vor-Ort-
Terminen saugten wir alle Informationen
auf: Was braucht das Hotel? Was funktio-
niert gut, was nicht? Was wird vermisst?
Dabei sprachen wir mit jedem, den wir zu
fassen bekamen - mit dem Eigentimer
ebenso wie mit dem Empfangspersonal
und den Reinigungskraften. Natirlich
tauschten wir uns intensiv mit dem Hotel-
direktor aus. Er hatte klare Vorstellungen:
Alles sollte lassiger werden. Zum Beispiel
wollte er eine Living-Lobby, in der man
nicht nur gediegen Tee trinken, sondern
auch locker an der Bar kommunizieren
kann. Er konnte sehr genau beschreiben,
welches Lebensgefiihl er seinen Gasten
bieten wollte.

Wie ist es lhnen als Innenarchitekten
gelungen, auch den Bauherrn gedank-
lich mit auf lhre gestalterische Reise zu
nehmen?

Maier: Der Eigentimer war von unserer
Idee, bestimmte fiir das Erscheinungsbild
der alten Hotelzimmer pragende Mébel zu
erhalten und zu erneuern, sofort begeis-
tert. Dabei ging es zum Beispiel um hoch-
wertige, aber nicht mehr zeitgemaBe Ses-
sel sowie die Kopfteile der Doppelbetten.
Diese Mdbel sind gleichsam mit in die heu-
tige Zeit gereist und dienen in den 127
Zimmern und vier Suiten als wiederer-
kennbare Anker. AnschlieBend konnten
wir relativ frei arbeiten, wahrend Michael
Fritz seine Hand schitzend Uber unsere
Visionen gehalten und unsere Ideen wei-
tergetragen hat. Beispielweise hat er die
Mitarbeiter regelmaBig gecoacht und zu
Infomeetings eingeladen, damit sie im Pla-
nungsprozess mitwachsen und unsere
Entwiirfe verinnerlichen kénnen.

Was sind die wesentlichen Verdnderun-
gen in den Zimmern?

Maier: Die alten Zimmer pragte ein sehr
auffalliger, rot-beiger Blumenteppich,
wéahrend der Rest unauffallig gediegen er-
schien, sodass beim Betreten der Zimmer
unwillkirlich der Boden alle Blicke auf sich
zog. Diese Sehgewohnheit haben wir
grundlegend verandert, indem wir in je-
dem Zimmer eine komplette Wand mit ei-
ner riesigen Motivtapete inszenierten.
Letztlich kamen drei verschiedene Bildmo-
tive zum Einsatz, die den Zimmern eine
unterschiedliche Stimmung verleihen. Die
vier Suiten, fur die teilweise mehrere ehe-
malige Zimmer zusammengelegt wurden,
erhielten jeweils eigene Motive. Die M6b-
lierung bleibt in der Kombination aus
frisch interpretierten alten Mébeln und
neuen weiBen, zuriickhaltend eleganten
Mobeln in allen Zimmern und Suiten
gleich. Mit anderen Worten: Es gibt ein
Grundsetting flir das Interior und viele Va-
riationen, und das gilt prinzipiell auch fir
die Bader. Die Fassaden blieben lbrigens
unverandert, da die Gebaude so charak-
terstark sind, dass es keinen Grund gab,
etwas zu verdndern. Von auBen wirkt die
Hotelanlage wie ein stattlicher Hamburger
Gutshof oder ein groBes gemditliches
Landhaus, wodurch sein neues elegantes
Inneres umso erfrischender und Uberra-
schender erscheint.

Auf welcher Plangrundlage haben Sie
gearbeitet? Gab es beispielsweise ein
komplettes AufmaB aller Raume?
Utzmeier: Die nicht vorhandenen Be-
standsplane waren flr alle beteiligten Pla-
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ner eine echte Herausforderung. Pla-
nungsgrundlage waren rudimentare Auf-
maBplane, die natiirlich fiir Uberraschun-
gen sorgten und in allen Bereichen
Umplanungen erforderten. Im Vorfeld
wurde entschieden, dass nur dort neu ex-
akt aufgemessen werden soll, wo es wirk-
lich notig ist. Diese Bereiche ergaben sich
aus den fortschreitenden Planungen und
Umbauarbeiten. Letztlich planten wir vor-
ab unsere Entwdurfe fir die Innenarchitek-
tur aller offentlichen Bereiche, Zimmer
und Suiten. Das Hamburger Partnerbiiro
SWP Architekten entwickelte parallel die
Planung fir die Gebaudestruktur und
Ubernahm unsere Planung flr die Innen-
bereiche.

Die Tapeten sind passgenau eingefiigt,
sodass sich keine zufilligen, unschén
abgeschnittenen Riander ergeben. Gab
es hierfiir eigene Aufmafie?

Maier: Die Zimmertapeten mussten nach
dem Aufmal3 der Maler gedruckt werden.
Sie hatten die Wande ausgemessen und
abweichende MaBe weitergegeben, damit
die Tapeten in jedem Zimmer durch Ska-
lierung des Motivs genau richtig einge-
passt werden konnten. Einen besonderen
Fall stellt die Tapete an der Decke des Res-
taurants dar. Sie zeigt die bemalte Holzde-
cke eines historischen Hamburger Birger-
hauses, deren Motivvorlage wir vom Mu-
seum fir Hamburgische Geschichte erhal-
tenhaben. Auf Grundlage hochauflésender
Fotos der Restaurationsabteilung entwi-
ckelten wir eine exakt an die Geometrie
der Decke und der Stitzenkopfe ange-
passte Tapete, die dann in Bahnen ge-
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1 Der neue,
sechs Meter
lange Samt-
vorhang in
der Lobby
empfangt die
Gaste wie ein
reprasenta-
tives Portal.
Davor spielt
sich der Emp-
fang ab.

2 Die plasti-
sche Sechs-
eckstruktur
der Barverklei-
dung wurde
aus einem
Holzwerkstoff
gefrast und
anschlieBend
manuell
patiniert und
goldfarben
lackiert.

druckt und schlieBlich mit groBter Prazisi-
on angebracht wurde.

Sind die Preise fiir die Hotelzimmer
durch den Umbau gestiegen?

Utzmeier: Die Preise wurden nach unse-
rem Wissen nur moderat angepasst, denn
das Hotel méchte sich und seinen Gasten
treu bleiben. Das bisherige Profil des Hau-
ses wurde beibehalten, aber im Niveau
den modernen Kundenwiinschen ange-
passt. Was wirklich neu ist, sind die sehr
positiven Kritiken der Gaste, und das ist
sehr wichtig. Die heutigen Gaste orientie-
ren sich an den Empfehlungen und Bewer-
tungen auf einschlagigen Portalen oder
auf Instagram, und fiir diese Plattformen
hat das neue Haus viel zu bieten.

Vor dem Hintergrund lhres Erfahrungs-
schatzes: Wann wiirden Sie einem
Hotelbetreiber empfehlen, sein Hotel zu
erneuern?
Maier: Handlungsbedarf besteht immer,
wenn das Hotel aus der Zeit gefallen ist,
sowohl gestalterisch-technisch als auch
wegen sinkender Gastezahlen. Meistens
bedingt da das eine das andere. Vor einem
Umbau empfehlen wir aber erst, die Mar-
ketingstrategien und den Grad der Vernet-
zung mit den (potenziellen) Gasten auf
Méangel zu Uberprifen. Eine Optimierung
in diesen Bereichen ist weit weniger kost-
spielig als eine Sanierung des ganzen Ho-
tels. Wenn dies nicht zum Ziel fihrt, kom-
men die Betreiber um zumindest kleinere
gestalterisch-konzeptionelle oder auch
bauliche Verdanderungen nicht herum. |
Interview: Roland Pawlitschko
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