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Manfred Ronstedt, Jg. 1952, Studium der 
Architektur und des Bauingenieurwesens. 
Bis 2012 Geschäftsführer der Hotel-
planungsgesellschaft PCG in Hannover 
und seit 25 Jahren mit der Planung und 
Beratung von Hotelprojekten in Mittel- und 
Osteuropa befasst. Verschiedene Vorträ-
ge auf Konferenzen und Symposien über 
Hotelplanung und Veröffentlichungen in 
Fachbüchern. 

Tobias Frey, Jg. 1977, Studium der Architek-
tur und der Bauwirtschaft. Freie Mitarbeit im 
Büro Phase eins, Berlin sowie 2007 – 2010 
für PCG Hannover bei Hotelplanungen in 
Osteuropa und in Russland tätig. Verschie-
dene Veröffentlichungen in Fachbüchern.

Hotelbauten
Handbuch und Planungshilfe

Mit diesem Handbuch zur erfolgreichen Hotelplanung legen die 
Autoren eine fundierte Planungshilfe für den Entwurf und den 
Bau einer Hotelimmobilie vor. Dabei werden Anforderungen von 
Betreibern und Planern zugleich berücksichtigt.

Der Titel Hotelbauten richtet sich sowohl an Architekten, Innen-
architekten und Projektsteuerer als auch an Projektentwickler, 
Bauträger und Betreiber. Die Autoren, mit eigenen Hotelprojek-
ten selbst Spezialisten für diese Bauaufgabe, geben auf über 
300 Seiten wertvolle Hinweise zur Vermeidung typischer Pla-
nungsfehler. Detaillierte Zeichnungen und Erläuterungen ma-
chen aus diesem Buch einen geldwerten Vorteil.

> Checklisten für die Planung
> Funktionsdiagramme und Flächenbedarf
> Ansätze für die Kostenoptimierung
> Auflagen für das Gefahrenmanagement
> Glossar und Stichwortregister
> Dreisprachiges Lexikon zur Hotelplanung

Die Bereiche des Hotels
Front of the House (FoH) 5

Lobby und Rezeption

120 Sekunden dauert es, bis der Gast einen ersten Eindruck 
vom Hotel erhalten hat – und für diesen ersten Eindruck gibt 
es keine zweite Chance. Das vermittelt Holiday Inn seinen Fran-
chisenehmern und es ist sicher richtig. Der allererste Eindruck 
zeigt sich natürlich schon bei der Vorfahrt, aber erst in der Ein-
gangshalle entscheidet es sich. Viel hängt vom Innenarchitek-
ten ab, doch die Gebäudeplanung setzt den baulichen Rahmen. 
Deswegen fordert Holiday Inn einen »architectural point of 
interest«, um durch die bauliche Konzeption den gewünschten 
Eindruck zu unterstützen.

Wie will sich das jeweilige Hotel dem Gast präsentieren – intim, 
großzügig, luxuriös? Das bestimmt den Raumzuschnitt. Der 
Platzbedarf hängt von der Größe und Hotelkategorie ab, wie 
in nebenstehender Tabelle erläutert. Diese Fläche umfasst die 
Verkehrsfläche, den Sitzbereich und den Rezeptionstresenbe-
reich. Ein Hotel mit vielen Reisegruppen oder Messebetrieb 
benötigt die oberen Werte.

Jede Eingangsanlage wird eine Windfangfunktion haben, ent-
weder als Trommeltür oder als konventioneller Windfang. 
Als Türen kommen infrage:

     Zwei Sterne – manuelle zweiflügelige Tür oder Automatiktü-
ren, immer mit Windfang

     Drei Sterne – Automatik-Schiebetüren, manuelle Trommel-
tür drei Meter Durchmesser, ab 200 Zimmer motorische 
Trommeltür größeren Durchmessers

     Vier Sterne und Fünf Sterne – Automatik-Schiebetüren, mo-
torische Trommeltür mit mehr als vier Meter Durchmesser

Die Windfangtiefe sollte bei manuellen Türen 3,50 Meter, bei 
Automatik-Türen fünf Meter nicht unterschreiten, da sonst 
beide Türanlagen beim Durchschreiten gleichzeitig offen sind 
und der Windfangeffekt damit hinfällig wird. Der Windfang 
benötigt wie auch die Trommeltür, die viel Kaltluft in die Halle 
schaufeln kann, ein Luftschleiergerät. 

Der Durchmesser der manuell betätigten Drehtür beträgt 
mindestens drei Meter – und auch maximal, da die Hersteller 
üblicherweise keine größeren manuell betätigten Modelle 
liefern. Zudem darf sie nur dreiteilig (keineswegs vierteilig) 

sein, damit es möglich ist, sie mit einem Koffer in der Handzu 
durchschreiten. 

Die automatische Trommeltür sollte am besten einen Durch-
messer von 4,50 Meter oder mehr aufweisen, denn kleinere 
Modelle sind kaum billiger. Sie besitzt sinnvollerweise nur 
einen Rotorflügel mit angesetzten Kreissegmenten – ist also 
zweiteilig – und eine darin angeordnete Automatikschiebetür 
für den Sommerbetrieb, die wiederum eine Zulassung als Not-
ausgangstür haben kann. 

Auch wenn Automatiktüren mit einer Notausgangsfunktion 
versehen sein können, ist eine einfache Nebentür, mindestens 
1,10 Meter im Lichten breit, sinnvoll zum Beispiel für den 
Gepäcktransport von Reisegruppen. In hochwertigen Hotels 
können Sie im Türbereich und auch daneben das reflexions-
freie Amiran-Glas verwenden, das den Einblick von außen nach 
innen erleichtert und so den Eingang freundlicher und einla-
dender gestaltet.

Die Kosten für solche Eingangsanlagen (jeweils in Aluminium-
bauweise, ohne besondere Beschläge und Materialien sowie 
ohne Fußboden, halb in die Fassade eingeschoben mit eigener 
Decke / Dach) liegen etwa wie folgt:

     Windfang mit Flügeltüren, drei Meter breit, 3,50 Meter tief: 
12.000 Euro

     manuelle Trommeltür, drei Meter Durchmesser: 20.000 Euro 
     Windfang mit Automatik-Schiebetüren, drei Meter breit, 

fünf Meter lang: 24.000 Euro 
     Automatik-Trommeltür, drei Meter Durchmesser: 

33.000 Euro
     Automatik-Trommeltür, 4,50 Meter Durchmesser, mit integ-

rierter Automatik-Schiebetür: 65.000 Euro 

Fassade, Vorfahrt und Eingang
Lobby und Rezeption
Bars und Restaurant
Konferenz und Bankett
Die öffentlichen WCs

Flächenbedarf Lobby

Kategorie Fläche in qm pro Gastzimmer

2 Sterne 0,6–1,0

3 Sterne 0,8–1,2

4 Sterne 1,0–1,5

5 Sterne darüber

Lobby im Upstalsboom 
Hotel residenz und Spa,  
Kühlungsborn
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1Auf der Suche nach Vorbildern
Twenty Five Hours Hotel

BildunterschriftImossed estiust et ea 
derrum net labore volor mosa volenimus, 
optatur eperemp orionse rehendam liqui 
ommodis doluptatem apisi inienec upta-
tur adi officatur? Imendignim intibusandi 
aces volorporem rem qui ut et apicient 
qui officae provitia con nem ipsundignia 
nis re soluptassim ipsus eos aut ut quasi-
ni odiatent faciissit, sinus aut ium volen-
ditame prem ligenih

Aufzugsvorraum auf der Etage im 
25 hours HafenCity Hamburg.
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Die Bereiche des Hotels
Die Etage 5

Das meiste Geld wird bei der Planung der Zimmeretage ver-
schleudert, hier vor allem werden die unnütz hohen Baukosten 
verursacht, denn jeder Fehler multipliziert sich mit der Zahl der 
übereinander identisch (falsch) geplanten Gastzimmergrund-
risse. Bei von der PCG zu überarbeitenden Grundrissen anderer 
Architekten ist es üblich, dass wir auf gleicher Fläche die Zim-
merzahl bei gleicher Zimmergröße um 15 Prozent und mehr 
erhöhen, zu Lasten der Verkehrsflächen und Nebenräume.

Zur Illustration ein Beispiel für einen Grundriss, bestehend 
aus Altbau und Neubauflügel für ein Stadthotel um einen In-
nenhof. Ausgehend von einem Regelgrundriss mit 22 Zimmern 
von durchschnittlich 24,36 Quadratmetern Nettofläche und 
einem Zimmeranteil von 53 Prozent der Bruttogeschossfläche 
ergab sich folgendes Optimierungspotenzial: Ein überflüssiges 
Treppenhaus konnte entfallen, das zweite wurde verschoben 
und in der Breite auf die Anforderungen an ein Fluchttreppen-
haus reduziert. Die Zimmer wurden verkleinert, die Anzahl der 
Zimmertypen wurde reduziert. Entfernt wurden die Balkone, 
denn bei einem Stadthotel ergeben sie wenig Sinn sowie viel 
Aufwand im Unterhalt. Im Altbau erschließen zwei zusätzli-
che Zimmer an den innen liegenden Ecken des Hofs eine bis 
dahin schlecht genutzte Fläche. Bei einem dieser Zimmer ge-
stalteten wir die schwer zu nutzende fensterlose Fläche zum 
barrierefreien Bad um, wenngleich auch hier der Platz für das 
von uns empfohlene zweite Standardbad fehlt. Die Flurfläche 
konnte verkleinert werden, die Flächen für den Service wurden 
auf das erforderliche Maß reduziert. Auf die von den Gästen 
kaum genutzte »Flurlounge« wurde zugunsten eines weiteren 
Zimmers pro Etage verzichtet. Das ergab am Ende den gleichen 
Komfortstandard für 27 Zimmer mit im Mittel 23,89 Quadrat-
metern Nettofläche bei einem Zimmeranteil von 64 Prozent der 
Bruttogeschossfläche. Fünf Einheiten mehr pro Etage bedeuten 
für den Hotelier 23 Prozent mehr vermietbare Zimmer – und 
das bei gleicher Gebäudekubatur! Die Abstriche an der Entwurf-
sidee mögen den gestaltenden Architekten schmerzen, für den 
Hotelier aber sind sie vertretbar, da so sein Betrieb wesentlich 
wirtschaftlicher ist. Der Gast schließlich bemerkt von all dem 
nichts, denn er findet den umgesetzten Bau vor und nicht die 
Entwurfspläne.

Etagenflur im Chiswick Moran Hotel London.

Es sind immer die gleichen Fehler, die einen Etagengrundriss 
unwirtschaftlich werden lassen:

   einseitige Zimmeranordnung an Fluren (»einbündig«),
   mehr Treppenhäuser als baurechtlich erforderlich,
   zu viele Nebenräume,
   zu viele und große Verkehrsflächen, insbesondere mit unmo-

tivierten Aufweitungen,
   zu viele Aufzüge, zu große Aufzugsvorräume,
   Verzicht auf Zimmer zugunsten eines loungeartigen Flurbe-

reichs mit Außenwandanschluss.

Oft glauben Architekten, dass Hotelgäste ihre Zeit gern in lau-
schigen Sitzgruppen auf Etagenfluren verbringen. Deswegen 
opfern sie ein oder zwei Zimmer – je Etage, wohlgemerkt –, um 
dort mit einem Glaseinschnitt die Fassade zu unterbrechen 
und zwei Sessel und ein Sofa zu platzieren. Wirtschaftlichkeit 
im Etagengrundriss heißt aber nicht, dass im Mittelklassebe-
reich eine kleine Aufweitung vor den Aufzügen weggelassen 
wird, um diesen Bereich etwas dekorieren zu können sowie 
mehreren wartenden Gästen Platz zu bieten. Auch tut man 
gut daran, das Haupttreppenhaus etwas großzügiger als nach 
Vorschrift zu gestalten, um die Gäste in den unteren Etagen zu 
animieren, auf die Nutzung des Lifts zu verzichten. Es gibt aber 
keinen Grund, für Treppenhaus und Serviceraum automatisch 
eine ganze Zimmerachse zu opfern. Die Wirtschaftlichkeitsvor-
teile gleicher Achsbreiten sind viel zu gering, als dass sie den 
zusätzlichen Platzverbrauch rechtfertigen würden.

Im Idealfall, bei einem ohne Grundstücksbeschränkungen 
planbaren Etagengrundriss, kann die Nettonutzfläche (Zimmer 
mit Bad) bis zu 75 Prozent der Bruttogrundrissfläche betragen. 
Schmale, tiefe Zimmer sind dafür optimaler als breite Räume 
geringerer Tiefe, da der Anteil an teurer Fassadenfläche pro 
Zimmer abnimmt. Auch die Flurbreite spielt eine Rolle und soll 
im Zwei-Sterne-Bereich 1,30 Meter nicht unterschreiten. In der 
Mittelklasse kann ein engerer Bereich von 1,40 Meter zwischen 
den Bädern auf 1,80 Meter zwischen den Türen aufgeweitet 
werden, ohne den Zimmern die im Vorflurbereich benötigte 
Funktionsfläche zu beschneiden. Auch bei Turmgrundrissen 
kann trotz einbündiger Flure eine hohe Wirtschaftlichkeit er-
reicht werden. Voraussetzung sind mindestens 18 Zimmer je 
Etage als Scissor Stairs ineinander verschränkte Sicherheitstrep-
penhäuser sowie intelligente Ecklösungen. So konnten wir bei 

Das Gastzimmer
Das Gästebad
Die Etagenflure
Serviceräume und Technickverteilungen
Fahrstuhllobby und Aufzüge
Treppenhäuser

unserem Konzept Midia Zagrebimmerhin eine Nettonutzfläche 
vonüber60 Prozent erreichen.

Bei der Grundrissfindung des Etagenflurs muss der Architekt 
dem Interior Designer vorplanen, indem er ihm die Möglichkeit 
der Anordnung wiederkehrender Gestaltungselemente an De-
cke, Wand und Fußboden gibt. Ein zerrissener, unregelmäßiger 
Flur macht Innenarchitekten das Leben schwer und wirkt auf 
den Gast irritierend.

Hoteliers verfolgen unterschiedliche Philosophien, was die 
Menge des Lagerguts in den Serviceräumen betrifft. Soweit 
ausreichende zentrale Wäschelager vorhanden sind, muss 
neben einem mittleren Vorrat auch genügend Platz für Staub-
sauger, Reinigungstrolleys und Wagen für die Schmutzwäsche 
sein. Der Platzbedarf für Technikverteiler auf der Etage wird oft 
unterschätzt, denn heute erfordern Schaltschränke, Verteiler, 
Unterverstärker oder Patchfelder eine Menge an Verkabelung 
für Elektro, TV, ELA, Brandmelder, Telefon und Daten.

Damit sind die Anforderungen an den Entwurf der Etage noch 
nicht erschöpft. Im Kapitel über die Gebäudegeometrie haben 
wir gelernt, dass die Breite mehr Geld kostet als die Gebäude-
tiefe, also sollte sie auf das nötige Minimum beschränkt blei-
ben. Das wird oft bestimmt durch den Wunsch, den Schrank 
im Eingangsbereich anzuordnen (zwingendes Merkmal eines 
Mittelklassehotels), und durch die notwendige Breite von Flur 
und Bad. Auch hier gibt es platzsparende Alternativen wie das 

Typische Achsbreiten

Kategorie typische Marken Achsbreite Zimmertiefe Fläche mit Bad Gebäudetiefe

2 Sterne Ibis, Ramada Encore 3,20 m 5,75 m 17,5 qm 13,70 m

3 Sterne Intercity, Holiday Inn Express 3,45 m 5,75 m 19,0 qm 13,80 m

3-4 Sterne Holiday Inn, Mercure 3,75 m 6,65 m 24,0 qm 15,60 m

4 Sterne Marriott, Radisson 395 m 7,60 m 29,0 qm 17,70 m

5 Sterne Hilton, Sheraton, Hyatt 4,40 m 8,40 m ab 35,7 qm 19,70 m

Optimale Achsbreiten, Zimmer- und Gebäudetiefen bei Stadthotels. Die lichte Breite der Zimmer ist dabei um eine  Wanddicke von 15 Zentimeter geringer 
angesetzt. Bei Ferienhotels sind die Flächen 10 bis 15 Prozent größer.
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Die Stufen der  
Gebäudeplanung 3

Der Innenarchitekt muss nach dem Gebäudeentwurf des 
Architekten seinen Einrichtungsentwurf so erstellen, dass 
er dem Elektro- und Beleuchtungsplaner seine Wünsche zur 
Steckdosen- und Beleuchtungsanordnung rechtzeitig über-
mitteln kann. So können diese mit ihm abgestimmt und in die 
Ausführungsplanung eingearbeitet werden, bevor das Installa-
tionsunternehmen auf dem Bau seine Arbeit aufnimmt. Dies ist 
regelmäßig gleich nach der Rohbauerstellung der Fall, so dass 
die Einrichtungs-Entwurfsplanung deutlich vor der Rohbaufer-
tigstellung beendet sein muss. Wenn ein hotelunkundiger Pro-
jektleiter diese Abhängigkeit nicht erkennt, plant er den zeitli-
chen Ablauf der Einrichtungsplanung nur in Abhängigkeit von 
den viel später anzusetzenden Beauftragungs- und Lieferdaten 
für die Einrichtung. Bei einem Gebäude mit wenigen Standard-
zimmertypen – und das sind die meisten Hotels – ist es sinn-
voll, erst den Innenarchitekten zeichnerisch tätig werden zu 
lassen und diese Zimmertypen dann dem Hochbauarchitekten 
vorzugeben.

Die folgenden zwei Stufen der Gebäudeplanung entsprechen 
dem in der HOAI vorgesehenen Ablauf und bestehen für Archi-
tekten, Innenarchitekten und Fachplaner aus dem Entwurf und 
der Genehmigungsplanung. Der Entwurf ist die in sich schlüs-
sige und vermaßte zeichnerische Darstellung des Gebäudes im 
Maßstab 1 : 100 in Grundrissen, Ansichten und Schnitten mit 
Baubeschreibung und weiterer detaillierter Berechnung der 
Kosten. Der Bauherr muss jetzt die Entscheidung treffen, ob 
das Gebäude so gebaut werden soll.

Nächste Stufe ist die Genehmigungsplanung, die als Bauantrag 
eingereicht wird. Die Zeichnungen werden so detailliert ver-
maßt, dass die Kubatur und alle Flächen ermittelt werden kön-
nen, und alle Berechnungen und Bauantragsunterlagen werden 
aufgestellt. Der Innenarchitekt leistet dazu nur eine geringe 
Zuarbeit an den Hochbauarchitekten, nämlich die Angabe der 
Sitzkapazitäten der Gastronomie und der Veranstaltungsräume 
sowie die Bettenzahl für die Berechnungen von erforderlichen 
Fluchtwegbreiten, Einstellplätzen, WCs im öffentlichen Be-
reich etc.
Dafür ist im Baugenehmigungsverfahren nicht die Zahl der 
Zimmer maßgeblich, sondern die oftmals strittige Zahl der 
Betten. Ist ein Queen-Bett von 1,55 Meter mit durchgehender 
Matratze nur ein Bett oder wird es als zwei Betten gezählt? Steht 
die Bettenwahl zur Bauantragsstellung überhaupt schon fest? 
Bauämter lassen sich oft überzeugen, als Berechnungsgrund-
lage die erwartete mittlere Belegungszahl pro Zimmer (zum 
Beispiel 1,20) anzusetzen.

Der Tragwerksplaner, landläufig Statiker genannt, erstellt 
einen Vorentwurf in Form eines Tragwerkskonzepts mit über-
schlägigen Berechnungen und Dimensionierungen sowie eine 
Entwurfs- und Genehmigungsplanung in Form der statischen 
Berechnung. Diese wird jedoch – wenn das Bauamt es gestattet 
und der Bauzeitenplan genug Zeit lässt – oft erst viel später 
nachgereicht, da es gute Gründe gibt, die Aufstellung der Statik 
der Baufirma zu überlassen, die das Gebäude dann ausführt. In 
der Grafik auf Seite 102 /103 ist der zeitliche Ablauf der verschie-
denen Planungen bis zu diesem Punkt dargestellt, Abweichun-
gen davon sind empfehlenswert.

1)
Entwicklung des Konzepts 
einschließlich Festlegung 
Room-Mix

2) 
Raumprogramm  
unter Beachtung der  
Flächenbudgets

3)
Kostenschätzung  
allein auf Grundlage  
der Flächenbudgets

4)
Sammlung wesentlicher Pla-
nungsvorgaben (Regelwerke/
Manuals) 

5)
Ermittlung funktioneller  
Zuordnungen und der 
Anforderungen

6)
Vorentwurf (LP 2 HOAI) unter Beachtung 
der Vorgaben des Innenarchitekten* 

7)
Vorentwurf (LP 3 HOAI) unter Beachtung 
der Vorgaben  
des Innenarchitekten**

8)
Vorbereiten und Einreichen der Ge-
nehmigungsplanung (LP 4 HOAI)

9)
Ausführungsplanung 
und Ausschreibung 
(LP 5/6 HOAI)

Der ideale Planungsablauf in der Entwurfsphase

* Das Achsmaß gibt der Innenarchitekt vor!

** Steckdosen, Beleuchtung, Fußbodenaufbau etc.

Checkliste

Prinzipien zur Optimierung von Hotelentwicklungen
Es gibt verschiedene, sich oftmals ausschließende Prinzipien, um Hotelgebäude zu entwickeln. 
Unter den Beteiligten sollte deshalb das jeweilige Ziel festgesetzt werden.:

  Umsetzung des vom Betreiber durch die jeweiligen Brand Standards vorgegebenen Minimalstandards

  Anstreben der »best practices« beim Einhalten der Betreiberstandards

  Bewusste Fokussierung auf die Anforderungen eines einzelnen Betreibers

  Einhaltung der Anforderungen mehrerer Betreiberstandards

   Minimierung der Betriebskosten anstelle von Baukostenminimierung ode

   Minimierung der Baukosten (zum Beispiel bei Aufzügen, technischen Installationen)  
anstelle von Betriebskosten

   Anstreben von »best practices«

   Trennung des Hotelbereichs in Multi-Use-Projekten von anderen operativen Einheiten, um Arbeitsab-
läufe zu optimieren und eindeutige Zuständigkeiten zu definieren

    Räumliches Zusammenfassen von Hotelbetriebsräumen (zum Beispiel Mülllagerung) und  
technischen Einrichtungen (zum Beispiel Klimaaggregate, Tanks etc.), um die Platzanforderungen  
und damit die Baukosten zu reduzieren

Architektenvertrag
Betreibervertrag
Grundlagenermittlung
Bis zum Bauantrag
Generalunternehmervertrag,
Generalübernehmervertrag und 
Generalplanervertrag 
Arten der Vergabe
Ausführungsplanung
Bauüberwachung und Abrechnung
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