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HOTELS KURZFASSUNG

Architektonische, politische und
kulturelle Herausforderung: Die

Transformation der Nazi-Heimat
zum weltoffenen InterConti.

Bei keiner Inmobilienart spielen Emotionen eine so groRBe Rolle wie bei Hotels. Historische
Gebdude treffen oft genau ins Herz. Die Entwicklung gestaltet sich aber schwierig: Denk-
malschutz schrénkt massiv ein, die historisch fragwiirdige Nutzung durch Nazis machen

die Umgebung nicht attraktiver. In einem ehemaligen Kloster diirfen an Feier- und Messta-
gen keine Freiluftveranstaltungen durchgefiihrt werden, sogar das Pay-TV ist umstritten.

DEVELOPMENT

Vom
Hiclerbunker
zum Luxushotel

MORBIDER CHARME ODER MINENFELD - VON DER
KUNST, HOTELS IN HISTORISCHE MAUERN
ZU BRINGEN. [AUTOR: JULIEN REITZENSTEIN ]

un erfordert schon die Planung von normalen Ho-
N tels ganz eigenes Know-how und wird daher in der
Regel von Experten vorgenommen. Noch spezieller
sind jedoch Hotelprojekte, die in ein Bestandsgebdude ge-
plant werden. Einerseits liegt die Herausforderung in der
Anpassung der notwendigen technischen Gebdudeausstat-
tung (TGA) an die baulichen Gegebenheiten, was sich je
nach Denkmalschutzauflagen graduell verscharft. Anderer-
seits geht es um den Respekt vor der Geschichte. Gewiss
dies ist keine klassische PlanungsgroBe der Immobilien-
wirtschaft. Aber man denke sich eine historische Burg, des-
sen attraktives Turmzimmer jahrzehntelang Touristen-
magnet war — wegen der Aussicht und der Geschichte vom
eiferstichtigen Schlossherren, der hier seine Buhle erstach,
um sich da selbst zu erhdngen. Fiir das entstehende Schloss-
hotel in diesen Raum die Hochzeitssuite zu planen, kénnte
eine Diskussion tiber Respekt vor Geschichte ausldsen.
Soweit die Theorie. Wie auch nur die Gefahr mangel-
haften Respekts vor der Geschichte wirken kann, zeigte sich
im Jahr 2000 auf verschiedenen Ebenen in Berchtesgaden.
Nachdem Adolf Hitler in den 20er-Jahren Gefallen an der
Gegend fand und bald seinen Zweitwohnsitz in ein beschei-
denes Haus auf dem QObersalzberg verlegte, begann ab 1933
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eine umfangreiche Bautatigkeit; es wurde
eine Nebenhauptstadt errichtet. Teil des
Berghof-Ensembles war der ehemalige,
jahrhundertealte Platterhof, der von der
Alpenpension zum Hotel fiir Parteifreunde
umgebaut wurde. Nach dem Abzug der
Amerikaner war er eines der wenigen un-
versehrten Gebdude. Und auf dem zuge-
horigen Grund entstand gegen den Wil-
len einer Biirgerinitiative ein InterConti-
Hotel. Biirger und Medien befiirchteten,
dass sich die Unbelehrbaren und Ewig-
gestrigen, die noch heute auf dem Areal
des Berghofes Blumen ablegen, nach ihrer
Referenz an den Braunauer Kriegsverbre-
cher in dem groRziigigen Interconti-Spa
entspannen. Oder dass in den Konferenz-
raumen Kameradschaftsabende mit zwei-
felhaftem Gesinnungshintergrund statt-
finden. Doch die Befiirchtungen waren grundlos. Das mag
auch mit dem in Sichtweite gelegenen Dokumentations-
zentrum zusammenhangen, in dem auf wissenschaftlicher
Grundlage die Verbrechen des ehemaligen Hausherren und
seiner Mitbewohner auf dem Obersalzberg dokumentiert
werden. Nur manchmal finden frih aufstehende Hotelgéste
beim Joggen Krénze, BlumenstrauBe und Parolen. Aber bei
Sonnenaufgang sind die Wiesen wieder sauber und griin -
nichts ist mehr braun.

FRAGE NACH WIRTSCHAFTLICHKEIT

Mit ganz anderen historischen Schwierigkeiten sieht sich
das Hotel Leonstain in Portschach am Worthersee konfron-
tiert. Dieses befindet sich in einem schon 1492 erwdhnten
Schloss, dessen Ursprungsgebdude zum Ensemble der Burg
Leonstain aus dem 12. Jahrhundert gehort. Eine solche Pe-
kuniabel kann nach Auffassung von Denkmalschiitzer nicht
beliebig an die Bediirfnisse eines Hotels angepasst werden.
Mit entsprechend hohem finanziellen Aufwand kann beina-
he jedes Gebdude zu einem Hotel werden. Die Frage hierbei
ist, ob der erzielbare Ubernachtungspreis die Investition
rechtfertigt. Wenn dies gegeben ist, bestehen hotelbetriebs-
wirtschaftliche Notwendigkeiten beziiglich einer Mindest-

Nur manchmal finden frih aufstehende Hotelgaste
Krénze und Parolen. Bei Sonnenaufgang sind alle
Wiesen wieder griin — nichts ist mehr braun.

Foto: InterContinental Berchtesgaden Resort

zimmeranzahl. Und die liegt beim Hotel Schloss Leonstain
bei 32 Zimmern und Suiten. Dennoch wird das Haus, seit
Generationen im Familienbesitz, wirtschaftlich geftihrt. In-
sider berichten von einer hohen Dichte an Prominenten, die
die Annehmlichkeiten eines exklusiven, aber kleinen Hauses
schatzen. Ein Blick auf die Preisliste bestatigt diese Theorie
- eine Suite flr zwei Personen kostet in der Saison bis zu
rund 2.500 Euro pro Nacht. Offenbar kompensiert das Hotel
die betriebswirtschaftlichen Mali, die die alte Bausubstanz
und die baulich bedingte geringe Zimmeranzahl verursa-
chen, mit einer genauen Ausrichtung auf eine Zielgruppe,
fir die diese Mali derartige Boni sind, dass sie hierfur tief in
die Tasche greifen.

Das herrschaftliche Ambiente im Schloss Leonstain am
Worthersee steht in starkem Gegensatz zum asketischen
Geprage des Klosters Strahov in Prag. Hier hat Raiffeisen
evolution ein Hotel in einem Pramonstratenserkloster aus

dem 12. Jahrhundert entwickelt. Das neben dem Hradschin
gelegene, weitlaufige Kloster liegt nur wenige FuBminuten
von der Karlshriicke entfernt. Die immer noch hohe Nach-
frage nach neuen Hotelkapazitaten in Prag versprach ei-
ne reges Interesse fiir die 134 Zimmern. Einige Klosterge-
baude wurden zum Hotel konvertiert, der Rest des Klosters
wird noch immer von 21 Ménchen als geistiges Zentrum be-
trieben. An den konvertierten Teil wurde ein Neubau ange-
fugt, der zirka vier Fiinftel der 10.000 Quadratmeter Brut-
togeschoRflache ausmacht. Dieser Gebdudeteil wurde rasch
und ohne Komplikationen gebaut, freut sich Dietmar Plober-
ger von Raiffeisen evolution. Da aber ein Finftel der Flachen
denkmalgeschiitzter Althau ist, mussten viele Herausfor-
derungen bewdltigt werden. In den historischen Dachstuhl
Vier-Sterne-Zimmer einzubauen, ohne die historische Sub-
stanz zu tangieren, gehort gewiss dazu. Einfachere Denkmal-
schutzerfordernisse, beispielsweise in Bezug auf Tirstdcke,
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~ Dagherrschaftliche Ambiente im Schloss Leonstain am
Warthersee (unten) steht in starkem Gegensatz zum asketischen
' Geprége des Klosters Strahov in Prag.

Foto: Giinter Schmauzer KEG
& Hotel Schloss Leonstain

Mit nur 32 Zimmern schafft das
Schlosshotel Leonstain die Wirt-
schaftlichkeit zu erreichen — eine
Suite fiir zwei Personen kostet
2.500 Euro.
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Putz oder Beschlage, kdnnen aber in der Tschechischen Re-
publik rasch zum Argernis werden. ,Es gibt in der Tschechei
viel weniger Regelungen zum Denkmalschutz als in Oster-
reich oder Deutschland®, berichtet Ploberger. Es wird ein
Denkmalpfleger zugeteilt und der bestimmt, was wie erhal-
ten wird. Insider berichten, dass dies oft einem Ausgelie-
fertsein gleichkommt, allerdings kann ein Antrag auf einen
anderen Denkmalpfleger gestellt werden. Bis der Wechsel
vollzogen ist, gehen dann auch mal einige Jahre ins Land.
»Aber Denkmalschutz ist auch ein Asset*, erklart Ploberger.
»Schauen Sie sich einmal die beeindruckende, nur einge-
schrankt beleuchtbare Fassade ohne Glasdach vor der Vor-
fahrt oder die edle, aber génzlich prunkfreie Einrichtung vor
dem Hintergrund des Klosters an: Denkmalgeschiitzte Ge-
baude haben manchmal ihre eigene Attraktivitat fiir Besu-
cher.” Das mag auch fiir die Gaste des Pachters gelten, der
die Immobilie unter der Marke Intercontinental Crowne Pla-
za fur 30 plus zwei Mal fiinf Jahre gemietet hat. Denn die
N&he zu einem heiligen Ort bringt manchem Inspiration und
Erleuchtung. Erntichterung kann eintreten, wenn die daraus
resultierenden Vertragsklauseln betrachtet werden. Die er-
habene Schlichtheit klosterlichen Ambientes hat seinen
Preis: Keine Freiluftveranstaltungen an Feier- und Messta-
gen, keine Darbietungen leichter oder unbekleideter Men-
schen - nur sehr zogerlich wurde dem Hotel Pay-TV gestat-
tet. Wer auf dieser Grundlage das Geschaft macht, wird sich
zeigen. Denn halt sich der Hotelbetreiber nicht an die from-
men Einschrédnkungen, féllt das Gebdude sofort zuriick an
den Orden - nicht erst in 99 Jahren, wie es der Pachtver-
trag vorsieht. Offenbar hat der Orden aus den Erfahrungen
von einigen hundert Jahren Asset Management eine Menge
gelernt. Il

Foto: Raiffeisen evolution

FUR ALLE UNTERNEHMER,

DIE GERNE AUF LEERE KILOMETER VERZICHTEN.
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CITROEN C4

JPucacse

SerienmaBig im Citroén C4 Picasso und Grand C4 Picasso
.ligne business”: elektr. verstell- und beheizbare Auienspiegel *
Bordcomputer < ABS mit EBV « sieben Airbags » Tempamat -«
Tempobegrenzer « Berganfahrhilfe « Assistenzpaket * Bluetooth «

Kofferraumpaket (nur beim Grand C4 Picasso] * uvm.

A

CITROEN C4 PICASSO
5-Sitzer ,ligne business”

Motorisierung: | 1.6 HDi mit FAP 80 KW/109 PS

Aktionspreis € 20900,—

oder ||23 Cent/km*

*,ligne business” Angebot

Citroén Bank Leasing: 36Monate,
120.000km, KEINE Anzahlung, Rest-
wert garantiert, FIXZINSGARANTIE.

Citroén Versicherungspaket: inkl.
Haftpflicht (Berechnungsbasis Stufe
0), Vollkasko, Insassenversicherung,
Versicherungssteuer.

Citroén Business-Ticket: Unser um-
fassender Servicevertrag deckt alle
Werkstatt- und Materialkosten fur die
gewahlte Laufzeit ab. Inklusive Mara-
thon-Garantie und inklusive zweima-
ligem Komplettrad-Wechsel!

Motorisierung:

Aktionspreis

oder

CITROEN GRAND C4 Picasso
7-Sitzer ,ligne business”

1.6 HDi mit FAP 80 KW/109 PS Motorisierung:

€ 21.400,- Aktionspreis

23 Cent/km* oder

VERBRAUCH: 4,1-11,2 1/100 km. CO,-Emission: 109-266 g/km. Symbolfotos. Unverbindlich empfohiene
Richtpreise inkl. NoVA + USt. Giiltig fiir Lagerfahrzeuge bei teilnehmenden Citroén-Partnern. Die Aktionsangebote

CITROEN BANK

Finanzierung, mit der Sie gut fahren.

sind an bestimmte Bedingungen und Auslieferungsfristen gebunden. Ihr Citroén-Partner informiert Sie gerne.
Preise und Angebote nur giiltig fiir Unternehmer. Druck- und Satzfehler vorbehalten. Citroén Bank ist ein Service
der Banque PSA Finance, Niederlassung Osterreich.

www.citroen.at
CITROEN empfiehit TOTAL

CITROEN
C8 ,ligne business”
2.0 HDi mit FAP 100 KW/136 PS

€ 26.400,-

27 Cent/km*

* Metallic-Lackierung
* Bluetooth
* CD-MP3-Radio

* automatische Klimaanlage
s uvm.

VORSTEUER-
ABZUGS-
BERECHTIGT

CITROEN

NICHTS BEWEGT SIE WIE EIN CITROEN



