OR OR

HIGH DEFINITION

OKU.






EDITORIAL

arz 2020: Die

CQVID-19-

Pandemie

versetzt die
Welt in einen Alptraum.

Funf Jahre spdater hat sich der
Immobiliensektor angepasst
und neu aufgestellt. Buros,
Hotels und Wohnungen
haben sich neu erfunden, um den neuen Arbeits-, Reise- und
Lebensgewohnheiten gerecht zu werden.

Einige dieser Verénderungen, die sich noch in der Entwicklung
befanden, sind heute Realitat. Und sie werfen neue Fragen auf.

Wie werden die neuen Buros heute genutzt? Die Antwort liegt
vielleicht in der Nutzungsintensit&t, wie wir in unserer Rulorik
,High Definition” untersuchen.

Wie kdnnen wir die Stédte von morgen weiter gestalten? Vor
Ort veranschaulichen die Projekte Scalo di Porta Romana und
LOFT by Covivio unsere Fahigkeit, Industriebrachen und urbane
Standorte in lebendige und vernetzte Begegnungsr&umen

zu verwandeln, die verschiedene Nutzungen miteinander
verbinden.

Das Hotelbusiness, das sich in einem sténdigen Wandel
befindet, steht im Mittelpunkt unseres Dossiers. Design,
Nutzung, Platz in der Stadt, Nachhaltigkeit: Wie sieht
die Zukunft des Hotelbusiness aus?

Diese Ausgabe von Urban Designers |dt Sie ein, die
Verdnderungen mit uns zu entdecken und sich die Stadte
von morgen vorzustellen. Viel Spal beim Lesen!

Christophe Kullmann
Generaldirektor, Covivio
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LAUNCH VON

WIZIU, DER

HOTELMANAGEMENT-

PLATTFORM VON

COVIVIO

OKTOBER 2024 «

Ende 2024 hat Covivio mit WiZiU JEDE MENGE

ihre neue Hotelmanagement- AySZElCHNUNGEN
Plattform vorgestellt, fir 24 Hotels FUR L'ATELIER

in Frankreich und Belgien mit fast NOVEMBER 2024

1.000 Beschaftigten.

[E*Tj[E WiziU, hier geht eslang! L'Atelier, der neue europdische Hauptsitz
K@% von Covivio in Paris, wurde bei den ULI
= Europe Awards for Excellence 2024

<«

LAtelier, Paris

6 urban designers.

ausgezeichnet, einem

Preis fur die innovativsten

und nachhaltigsten
Immobilienprojekte. Dieses
symboltrachtige Gebdude erhielt
auch die SIMI-Trophé&e 2024 in
der Kategorie ,Umstrukturiertes
Burogebdude”.

E E Mehr erfahren
-
[=

Hilton, Lille
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STUDIE ZU DEN
INVESTITIONSKRITE-
RIEN FUR BUROIMMO-
BILIEN IN EUROPA
BIS 2025

DEZEMBER 2024

Eine von Wuest Partner France
durchgefuhrte Analyse hat die
Attraktivitét von 18 europd&ischen
Metropolen fUr Investitionenin
Gewerbeimmobilien bewertet.
Basierend auf 13 Kriterien

zeigt sie die wachsende
Bedeutung von ESG-Kriterien bei
Investitionsentscheidungen auf.

Egim Mehr erfahren
Edi -

«

WOHNIMMOBILIEN
IN DEUTSCHLAND:
COVIVIO ZUM
SIEBTEN MAL

IN FOLGE
AUSGEZEICHNET
ALS ,FAIRSTER
VERMIETER"

JANUAR 2025

Covivio wurde vom
Wirtschaftsmagazin Focus Money
zum siebten Mal in Folge als ,Fairest
Landlord” (Fairster Vermieter)
ausgezeichnet. Diese Auszeichnung
unterstreicht das Engagement von
Covivio flr eine verantwortungsvolle
und transparente Verwaltung ihres
Wohnimmobilienbestands und
zeugt vom Vertrauen der Mieter und
Mieterinnen.

DIE WICHTIGSTEN EREIGNISSE DER LETZTEN MONATE

<

Noéme, Bordeaux

«

BIODIVERSITAT IM
MITTELPUNKT DES
COVIVIO NATURE
REPORT 2024

JANUAR 2025

Covivio hat ihren ersten Nature
Report veréffentlicht, der erstmals
einen kombinierten Ansatz fur Klima
und Biodiversitdt enthdalt. Diese
Strategie, die das Ergebnis von zwei
Jahren Arbeit ist, basiert auf drei
Saulen: Vermeiden der Schadigung
naturlicher Lebensrdume,
Reduzieren des Verbrauchs von
Ressourcen und Stéarken der
biologischen Vielfalt in den Stadten
und Gemeinden.

P Mehr erfahren
EIfS

ITALIEN: CORTE
ITALIA IN MAILAND
AUSGEZEICHNET

FEBRUAR 2025

Am 5. Februar wurde der Corte Italia
vom Plan Real Estate Award in der
Kategorie ,Innovation und Design”
ausgezeichnet. Das von Covivio
getragene Sanierungsprojektim
Herzen von Mailand setzt MaRstabe
fr eine nachhaltige und innovative
Stadterneuerung.

EI E Mehr erfahren
i

«

L'OREAL ITALIA
BEZIEHT SEINE
NEUEN BUROS

FEBRUAR 2025

Am 12. Februar diesen Jahres
weihte L'Oréal Italia seinen neuen
Hauptsitz im Viertel The Sign

im Sudwesten von Mailand ein:

ein von Covivio geleitetes und

von Progetto CMR entworfenes
Stadterneuerungsprojekt.

Das Gebdude, in dem

800 Mitarbeiter:innen von

L'Oréal arbeiten, erstreckt sich
Uber 13.000 m? und insgesamt
neun Stockwerke und zeichnet sich
insbesondere durch seine Fassade
aus, auf der sich Glasflachen und
transparente Metalelemente
abwechseln. ®

The Sign, Mailand

E E Mehr erfahren
[=]



WENN ALTES
WIEDER ZUM
LEBEN ERWECKT
WIRD

DIE METAMORPHOSE
INDUSTRIELLEN ERBES

8 urban designers.




WENN ALTES WIEDER ZUM LEBEN ERWECKT WIRD:

DIE METAMORPHOSE INDUSTRIELLEN ERBES

Mit zwei Projekten in Italien und Deutschland sorgt Covivio fiir Stadtbelebung — durch die
Sanierung historischer Standorte. In Mailand verwandelt Scalo di Porta Romana eine ehemalige
Eisenbahnbrache in ein gemischtes, nachhaltiges und vernetztes Viertel. In Berlin haucht LOFT
by Covivio einem Industriegebé&ude neues Leben ein und verbindet dabei Kulturerbe und
o6kologische Nachhaltigkeit. Zwei Beispiele fiir Stadterneuerung in Einklang mit der Stadt von

morgen.

SCALO DI PORTA ROMANA:
HIER SCHLAGT DAS NEUE HERZ VON MAILAND

EIN EHEMALIGER
EISENBAHNKNOTENPUNKT
WIRD ZUM ZUKUNFTSVIERTEL

Jahrzehntelang bildete das
brachliegende Bahnhofsgelédnde
Porta Romana im Sudosten von
Mailand eine Lucke im Stadtge-
fuge. Heute ist dieses 190.000 m?
grofRe, symboltrachtige Gelande
Gegenstand eines grofl angeleg-
ten Stadterneuerungsprojekts,

das von Covivio, Coima und Prada
getragen wird. ,Wir bindeln unsere
Krafte, um diesen ehemaligen
Rangierbahnhof in ein pulsierendes
und vernetztes Viertel zu verwan-
deln, das das Mailand von morgen
widerspiegelt”, erklart Saverio
Panata, Projektleiter,

Covivio, Italien.

EIN MULTIFUNKTIONALER
URBANER KOMPLEX

Das Projekt sieht mehr als

50 % Grunfléchen vor — und einen
grofRen zentralen Park, der die
verschiedenen stddtischen Bereiche
mit FuRg&nger- und Radwegen
verbindet. Das neue Viertel

wird Wohnungen, darunter ein
Studentenwohnheim mit

1.700 Betten, Buros, Hotels

und Geschdafte beherbergen.

Hier werden sich taglich fast

10.000 Menschen begegnen. Uber
die Architektur hinaus geht es bei
diesem Projekt vor allem um den
Menschen”, betont Saverio Panata.
Wir haben einen partizipativen
Gestaltungsprozess gewdhlt,

um den Erwartungen der lokalen

Communities gerecht zu werden
und einen integrativen Raum zu
schaffen.

EIN STANDORT IM HERZEN
DER OLYMPISCHEN SPIELE
2026

Das Olympische Dorf der
Winterspiele Mailand-Cortina

2026 im Sudwesten der Stadt

bildet den Anfang. Es wurde vom
Architekturbtro Skidmore, Owings &
Merrill (SOM) entworfen und wird
zundchst die olympischen Athleten
und Athletinnen beherbergen,
bevor es sich im Anschluss in eines
der gréfiten Studentenwohnheime
[taliens verwandelt. Es wurde so
konzipiert, dass es die Umwelt so
wenig wie moglich belastet, und
wird als NZEB (Nearly Zero Energy
Building/ Niedrigstenergiegebdude)
zu mehr als 60 % mit erneuerbaren
Energien betrieben.

COVIVIO UND DAS EASTERN
GATE: EIN NEUER SERVICE-
HUB

Covivio entwickelt das 6stliche
Viertel des Projekts, das den
Namen Eastern Gate tragt und
Buros, Geschdafte, Hotels und
Dienstleistungen umfasst. Dieses
Ensemble wurde so konzipiert,
dass es sich an neue Arbeitsweisen
anpassen lasst, und wird modulare
und energieeffiziente Buros
beinhalten, die die neuesten
Fortschritte im CO,-armen Bauen
berucksichtigen. Das Eastern Gate
wird um einen erhdhten Platz herum

angeordnet sein, von dem aus
der Bahnhof Porta Romana und
die U-Bahn-Station Lodli leicht zu
erreichen sind.

EIN VORZEIGEPROJEKT
FUR STADTERNEUERUNG

Mit einer gestaffelten Entwicklung
bis 2030 ist Scalo di Porta
Romana ein perfektes Beispiel
daflr, wie sich stadtische
Brachflachen wiederbeleben
lassen, um dynamische und
zeitgemdnRe Stadtviertel zu
schaffen. ,Dieses Projekt ist ein
echter sozialer Katalysator, der
einen einst fragmentierten Raum
in ein Symbol fir Integration,
Innovation und gemeinsame
Erfahrungen verwandelt”, so Panata
abschlieend.

Mehr tGiber das Projekt erfahren Sie hier

L, Dieses Projekt ist ein echter
ozialer Katalysator, der einen

einst fragmentierten Raum

in ein Symbol fiir Integration,

nnovation und gemeinsame

rfahrungen verwandelt.”

Saverio Panata

Projektleiter,
Covivio, ltalien
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LOFT BY COVIVIO:
FRISCHER WIND FUR DAS INDUSTRIELLE

ERBE BERLINS

DEN BESTAND
TRANSFORMIEREN

UND DIE WEICHEN

FUR DIE ZUKUNFT STELLEN

In Berlin definiert LOFT by Covivio den
Begriff Blroimmobilien neu, indem es
einem ehemaligen Industriegebdude
im Stadtteil Alt-Moabit neues Leben
einhaucht. Dieses innovative Projekt
basiert auf einem Redevelopment,
bei der 80 % der bestehenden
Struktur erhalten bleiben und so der
CO,-FuRabdruck des Gebd&udes
begrenzt wird.

EIN MODERNES
UND EFFIZIENTES
ARBEITSUMFELD

Mit seinen 6.000 m? flexibler

Buros erfullt LOFT by Covivio

die Erfordernisse moderner
Unternehmen. ,Unternehmen
suchen heute nach modernen
Bliros, die sowohl durch ihre
Asthetik als auch durch ihre
Funktionalitat Uberzeugen”, erklart
Janine Schreiner, Asset Managerin
fUr Burogebdude bei Covivio,
Deutschland. LOFT by Covivio wurde
entwickelt, um eine optimierte
Nutzererfahrung zu bieten, mit

der Integration von Coworking
Spaces, informellen Meetingzonen,
begrinten Terrassen und Premium-
Services.

1. Deutsche Gesellschaft fur Nachhaltiges Bauen: Deutsche Zertifizierung zur Bewertung der Nachhaltigkeit von Gebduden

STARKES ENGAGEMENT
FUR NACHHALTIGKEIT

LOFT by Covivio ist Teil der
Nachhaltigkeitsstrategie von
Covivio. Zu denimplementierten
Innovationen gehdren ein
Fernwdrmesystem, 120 m?
Photovoltaik-Paneele, ein
Regenwasserriickgewinnungs-
system und eine Dach- und
Wandbegrinung zur Férderung der
Biodiversitat.

Diese Bemuhungen haben LOFT

by Covivio die Pra-Zertifizierung
DGNB Gold' fur Umweltfreundlichkeit
eingebracht, die die Leistungen

des Unternehmens im Bereich
6kologisches Bauen und
Energieeffizienz auszeichnet.

,Die ESG-Kriterien sind heute
entscheidend fiir die Mieterinnen
und Mieter unserer Bdros. Und das
nicht nur, um ihre eigenen Klimaziele
zu erreichen, sondern auch, um ihren
Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern
ein angenehmeres Arbeitsklima zu
bieten”, betont Janine Schreiner.

EIN EINZIGARTIGES PROJEKT
IN BESTER LAGE

LOFT by Covivio liegt ideal in
Alt-Moabit, in der Nahe der Spree
und nur eine Bahnstation vom
Berliner Hauptlbahnhof entfernt.
Damit profitiert das Gebd&ude von
einer strategischen Verankerung
in der deutschen Hauptstadt.
Diese Positionierung erhdht seine

Attraktivitat fr Unternehmen, die
nach Konnektivitat und Flexibilitét
suchen.

Mit der geplanten Fertigstellung
im ersten Halbjahr 2025 legt
LOFT by Covivio den Grundstein
fr einen innovativen Ansatz

der Immobilienentwicklung im
stadtischen Umfeld. ®

Mehr Uber das Projekt erfahren Sie hier



https://www.dgnb.de/en
https://www.dgnb.de/en

,Die ESG-Kriterien sind heute entscheidend fiir die

ieterinnen und Mieter unserer Bliros, nicht nur,
um ihre eigenen Klimaziele zu erreichen, sondern

auch, um ithren Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern

ein angenehmeres Arbeitsklima zu bieten.”

Janine Schreiner

Asset Managerin Office,
Covivio Deutschland

LOFT by Couivio, Berlin




HIGH DEFINITION

NUTZUNGSINTENSITAT

1 Der Platzverschwendung
ein Ende setzen?

Trotz des scheinbaren Uberflusses an Platz in der Stadt, gibt es zahlreiche RGume, die nur
zeitweise genutzt werden. Die Méglichkeit einer Intensivierung der Gebdudenutzung anstelle

von Neubebauungen scheint daher optimal, um der Zersiedelung der Stadte entgegenzuwirken.

Marie-Laure Leclercq de Sousa, Geschdftsfiihrerin Frankreich, Belgien, Luxemburg und
Sudeuropa von JLL Europa, erkldrt uns die wichtigsten Grundsétze der Intensivierung der
Nutzung von Arbeitsréumen (und ihrer Grenzen).

Wahrend der Covid-Pandemie hat sich auch die
Arbeitswelt komplett verdndert. Insbesondere durch
die weitreichende Umstellung auf Homeoffice standen
Millionen von Buros plétzlich leer — und wurden dann
anders genutzt: ,Das hat ein allgemeines Bewusstsein
fur die Notwendligkeit einer besseren Raumnutzung
geschaffen. Wie unsere natdrlichen Ressourcen ist auch
der Raum zu einer Ressource geworden, die optimiert
werden muss”, erinnert sich Marie-Laure Leclercq de
Sousa. Ein Buro zu einem Einpersonenbtiro zu machen,
erscheint als ein Unding, obwohl die tatsdchliche
Burobelegungsrate in Europa heute nur auf 30 bis 40 %
geschatzt wird.

L, Wie unsere natiirlichen Ressourcen
st auch der Raum zu einer Ressource

ceworden, die optimiert werden muss.”

Marie-Laure
Leclercq de Sousa
Geschaftsfuhrerin Frankreich, Belgien,

Luxemburg und Stdeuropa von JLL
Europa

VIER GRUNDPRINZIPIEN

Angesichts dieser Feststellung verdndert die
Intensivierung der Geb&udenutzung die Art und Weise,
wie diese R&ume auf Basis von vier Grundprinzipien
gedacht werden. Das Prinzip der Hybridisierung von
Nutzungen besteht darin, bestimmte Arbeitsr&ume flr
andere Zwecke als ihre Hauptfunktionen zu 6ffnen, wenn
sie nicht genutzt werden. Ein Beispiel ist die Umwandlung

12 urban designers.

von Betriebsrestaurants auBRerhalb der Essenszeiten

zu Schulungs- oder Besprechungsrdumen. Das Prinzip
der gemeinsamen Nutzung zielt darauf ab, einen
gemeinsamen Raum zwischen verschiedenen Nutzern
und Nutzerinnen zu teilen. Dies ist das Vorzeigemodell
des Coworking oder Flex Office. Die dritte Losung,

eine Mischung aus den beiden vorherigen, basiert

auf dem Prinzip der ,Chronotopie” und besteht

darin, Raume gleichzeitig in ihrer zeitlichen (Chronos)
und r&umlichen (Topos) Dimension zu betrachten.

So kédnnen Blros am Wochenende zu Unterklnften
werden, Besprechungsrdume oder Horsdle kbnnenin
offentliche Versammlungsorte verwandelt werden, wenn
die Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter das Gebdude
verlassen. Das vierte Prinzip ist das der Umkehrbarkeit,
das darin besteht, die zukinftige Umwandlung eines
Ortes von vornherein zu bertcksichtigen, indem man ihn
nicht auf eine einzige Nutzung beschrankt: So kénnen
beispielsweise ehemalige Buros zu Wohnungen oder
Hotels werden.

EINE SCHWIERIGE ABSTIMMUNG

Diese Intensivierungsprinzipien stoRen jedoch bei

ihrer Umsetzung auf einige Hindernisse. Die Vielfalt

der gemeinsam genutzten RGume in Verbindung mit
der Vielfalt der beteiligten 6ffentlichen und privaten
Akteure erfordert maRgeschneiderte Lésungen, die sich
nur schwer standardisieren lassen. Die Art und Weise,
wie St&dte historisch konzipiert wurden, sowie die
kulturellen Beziehungen, in denen jedes Land zu seinen
Arbeitsr&iumen steht, sind ebenfalls Besonderheiten,
die schwer zu Uberwinden sind. ,Die Menschen, die den
Wert der taglichen Arbeit ausmachen, funktionieren
nicht Gberall gleich”, erinnert Marie-Laure Leclercq de
Sousa. e

D



DER PLATZVERSCHWENDUNG EIN ENDE SETZEN?

Millionen
Quadratmeter

verfugbare Burofladchen in Frankreich.
5,2 Millionen Quadratmeter in der
Region lle-de-France und 4 Millionen
Quadratmeter in den umliegenden
Regionen.

Quelle: Konsortium der franzdsischen Biros
(Consortium des bureaux en France, CBF)

30

bis 4()”

durchschnittliche effektive
Auslastung eines Buros, einschliellich
abends und am Wochenende.

Quelle: McKinsey-Studie, What's next for remote work

Z X\

Hektar

FlGche, die in Frankreich pro Minute
bebaut wird. Das entspricht
5 FuRballfeldern.

Quelle: Franzosisches Ministerium fur Raumordnung
und 6kologischen Wandel
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Die Zukunft des Gastgewerbes in §Trends S./5 - Design als Ansatz,
das Hotelbusiness neu zu denken S8 = Nachhaltigkeit jetzt:
was die Hotelbranche tun kann, um einigutes Vorbild

zu sein 5.20 - Das Hotelbusiness in Zahlen 5.27

14 urban designers.



DIE NEUEN GESICHTER IM HOTELBUSINESS

Wie wir
heutereisen

oder: die Zukunft des Gastgewerbes
INn 6 Trends

Vom verantwortungsbewussten Tourismus bis hin zu vernetzten
Dienstleistungen — das Reisen von heute prégt das Hotelbusiness von
morgen. Ein kleiner Uberblick in sechs Schritten tiber die mittelfristigen
Entwicklungen, um sich vorzustellen, wie die Zukunft touristischer
Beherbergungsbetriebe aussehen wird.

NACHHALTIGES REISEN
ALS NEUER STANDARD

Nachhaltiges Reisen wird zu einem unerl&sslichen Kriterium fir Menschen,
die fur die 6kologischen Auswirkungen und das Umweltengagement der Orte, die sie
besuchen, sensibilisiert sind. Der Vorschlag, im Badezimmer die HandtUcher nicht jeden
Tag wechseln zu mussen, reicht nicht mehr aus. 83 % der Befragten des von der Plattform
Booking.com veréffentlichten Berichts Uber nachhaltiges Reisen? gaben an, dass innen eine
umweltvertraglichere Art des Reisens wichtig sei. Und 45 % bevorzugen Unterkinfte, die Uber
ein Nachhaltigkeitszertifikat verfigen. Folglich missen die Hotels inr Engagement verstarken.
Labels wie ,Gruner Schlussel”, ,Ecogites” oder ,Bio-Hotels" ermdglichen es bereits, sich an
den nachhaltigen Ansdtzen der Betriebe zu orientieren. Dies konnte in Zukunft jedoch nicht
mehr ausreichen.

97,5 % der von Covivio in Europa betriebenen Hotels
sind umuweltzertifiziert (Ziel: 100 % bis Ende 2025).

2. Studie zum nachhaltigen Reisen, online verfugbar auf Booking.com, April 2024.



FOKUS

REISEN ZWISCHEN

FREIZEIT UND BERUF

Es gibt keine Unterscheidung mehr zwischen
Urlaubs- und Geschdaftsreisen. Auch die
Differenzierung zwischen Geschdaftsreisenden und
Touristen und Touristinnen ist passé, da es sich bei
diesen um ein und dieselbe Person handelt. Diese
Art des Reisens, bei der Arbeit und Freizeit Hand
in Hand gehen, wird sich in Zukunft noch weiter
verbreiten und laut Statista in den n&chsten

zehn Jahren um 500 % wachsen. Das Hotel

der Zukunft muss diese beiden Reisemotive
bericksichtigen - mit einem Angebot, das es
ermoglicht, an einem Tag zwischen Freizeit

und Arbeit zu wechseln oder ein paar Tage Freizeit
am Rande einer Geschdftsreise zu verbringen.

Covivio hat die Marke ZOKU

bei der ersten Umsetzung eines
Hybridkonzepts in Frankreich
begleitet, das Mid-Stay-Angebote
und Arbeitshereiche miteinander
verbindet.

J.

BELIEBTE

ARBEITSPLATZE

In den Berufen des Gastgewerbes herrscht

keine gute Stimmung. Nach Sché&tzungen der
franzésischen Gewerkschaft UMIH (Union des
métiers et des industries de I'hotellerie) fehlen heute
in Frankreich Gber 100.000 Arbeitnehmer:innen
aller Berufe in der Gastronomie, um den gesamten
Bedarf zu decken. Wenn ein Hotel in der Lage ist, in
den Augen seiner Gdste ein ,loving place” zu sein,
gibt es keinen Grund, warum es ihm nicht gelingen
sollte, dies in Zukunft auch fur seine Angestellten zu
sein. Arbeitgeber der gesamten Branche mussen
sich daher neu erfinden, um Mitarbeiterinnen und
Mitarbeiter anzuziehen und zu halten. Die Zukunft
des Hotelgewerbes gehort jenen Playern und
Betrieben, die es verstehen, in ihre treibenden
Krafte zu investieren und fUr inre Mitarbeiter:innen
wieder begehrenswerte Arbeitspl&tze zu bieten.

Im Jahr 2024 hat WiZilU, die
Hotelmanagement-Plattform von Covivio,
die Marke von 1.000 Mitarbeiter:innen
liberschritten.

MEGEFRAGT: AUTHENTIZITAT

Eine Reise ist immer ein Erlebnis. Der von der Hilton Group veréffentlichte Reisetrendbericht
2024 zeigt, dass dieses Erlebnis fur 86 % der Reisenden Uber die lokale Kiche fuhrt und fur

40 % Uber den Wunsch, die Brauche und Traditionen vor Ort zu entdecken. Die Suche nach
Authentizitat ist ein Motor, bei dem die Unterkunft einen wirksamen Treibstoff darstellen kann.
Von nun an geht es also nicht mehr darum, neue Hotels zu bauen, sondern vielmehr darum,
bestehende Gebdude neu zu erfinden und dabei die Spuren ihrer Geschichte zu bewahren.
Wiederaufgebaute Werkstatten, alte Bankgebdude und andere historische Bauwerke
ermdéglichen es, das kulturelle Erbe und die Authentizitéit mit anderen zu teilen. Diese

Lesen Sie den
Hilton-Bericht
Uber Reisetrends

Erfahrung lasst sich noch verstarken durch eine Anndherung an die Gastronomie, die Kultur
und das lokale Erbe. Eine Moglichkeit, der Verknappung von Grund und Boden in den Stadten

entgegenzuwirken und den Erwartungen der Besucher:innen und den wirtschaftlichen
Bedurfnissen der Betreiber:innen gerecht zu werden!

Die drei Restaurants des Radisson Red Madrid, das sich im Besitz von Covivio
befindet, stehen sowohl Hotelgiisten als auch Einheimischen offen.

16 urban designers.



https://www.statista.com/statistics/1067847/bleisure-tourism-market-value-worldwide/
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5- DIE KI HALT

EINZUG IN ALLE
LEBENSBEREICHE

Kl (Kunstliche Intelligenz) ersffnet der
Hotelbranche vollig neue Moglichkeiten.

Bei der Optimierung von Buchungen wird

die KI Trends voraussehen, Belegungsraten
weit im Voraus prognostizieren und sogar
eine dynamische Preisgestaltung auf

der Grundlage von Buchungsprognosen
ermdglichen. Im Bereich der
Kundendienstleistungen ist mit Personal
Assistants zu rechnen, die fir jeden Gast und
jede Situation einen individuellen Service
bieten. Ob sie nun an ihrem Golfschwung
arbeiten, einen Tag auf der Skipiste verbringen
oder eine Sehenswdrdigkeit besuchen, die
Gaste werden standig mit ihrem virtuellen
Concierge in Kontakt bleiben, der jederzeit
ihre Anfragen entgegennimmt und auf

ihre Winsche eingeht. Im Bereich des
Gebdudemanagements wird die Kl bald in der
Lage sein, den Energieverbrauch automatisch
zu regulieren, den Zustand der Infrastruktur

in Echtzeit zu Gberwachen und Ausfalle und
Renovierungsschritte zu antizipieren.

Die Radisson Hotel Group (RHG)

hat einen Transformationsprozess
eingeleitet, um die Art und Weise,

wie Kunden und Kundinnen die
Hotelbuchung und -bindung erleben,
neu zu definieren. Mithilfe modernster
Technologie hat RHG eine immersive
Customer Journey entwickelt, um einen
neuen Standard in der Hotellerie zu
setzen.

EINZIGARTIGE
MARKEN,
HERAUSRAGENDE
ERLEBNISSE

In einer Welt, die von unpersédnlichen
Internetplattformen beherrscht wird, setzen
Beherbergungsbetriebe auf die Starke ihrer
Marke, um sich von der Masse abzuheben
und ein besonderes Erlebnis zu bieten.
Concierge-Service und Dienstleistungen
reichen nicht immer aus. Unterklnfte sind
jetzt ein Erlebnis. Fir Instagram geeignete
Einrichtungselemente, thematische Angebote,
Mixology-Erlebnisse, in die Umgebung
integrierte Architektur, Treueprogramme

und Gemeinschaftsgeist sind Teil der
Hospitality Programme und ermdglichen es,
ein bestimmtes Objekt in den K&pfen der
Reisenden klar zu positionieren, mit einem
Versprechen und einem Angebot, das sich
von der Masse abhebt. Einige Hauser setzen
auf ein bestimmtes Segment mit einem
bestimmten Angebot, um eine Nischen-
Zielgruppe anzusprechen. Andere, wie die
grofRen Hotelgruppen, diversifizieren ihr
Portfolio mit einem breiten Angebot, das
ebenso viele spezifische Erwartungen erfllt.
Hier kommt es darauf an, Argumente zu finden,
um eine Verbindung zu schaffen und die
Bindung an eine Marke zu entwickeln. @

Covivio, das sind 16 kooperierende
Betreiber und Betreiberinnen und mehr
als 20 Marken, die im Hotelportfolio
des Konzerns vertreten sind.




FOKUS

DAMIEN PERROT

DESIGN ALS ANSATZ,

DAS HOTELBUSINESS

Fur Damien Perrot, Global Chief Design,
Technical Services & Innovation Officer
fir die Premium-, Mittelklasse- und
Economy-Marken von Accor, hat Design
weit mehr als nur eine asthetische
Bedeutung. Es ist ein kollaborativer,
wechselseitiger Prozess, ein Kompass,
der das Hotelbusiness in die Zukunft
fuhren kann. Es erfiillt die sich stdndig
dndernden Erwartungen der Gdste und
erfindet gleichzeitig die Nutzungsarten,
die RGume und die Erfahrungen ganz neu.
Aber wozu dient Design in dieser Branche
wirklich? Was sind seine Grundlagen,
seine Grenzen und seine Versprechen?
In diesem Interview erkundet Damien
Perrot die Schlisselrolle des Designs in
einer sich schnell verdndernden Branche
und teilt seine Vision von einer Zukunft,
in der Kreativitat und Anpassung die
Schliisselworter sind.

18 urban designers.

NEU ZU DENKEN

Was bedeutet ,,Design”in der Hotellerie
und wozu dient es wirklich?

DAMIEN PERROT Der Begriff ,Design” wird sehr oft

und oft falsch verwendet. Es ist wichtig, ihn neu zu
definieren. Design ist eine Methode, ein Prozess,

der es ermdglicht, kreative Losungen fur komplexe
Herausforderungen zu finden. Es geht nicht nur darum,
asthetische Objekte oder R&ume zu schaffen: Design
ist ein strategisches Instrument, das es ermoglicht,

ein Markenversprechen zu stdrken, die wirtschaftliche
Leistung einer Einrichtung zu verbessern oder auf
gesellschaftliche und dkologische Herausforderungen
zu reagieren. Design beschrankt sich nicht auf

das fertige Produkt: Es ist ein Ansatz, der die
Herausforderungen problematisiert, die Moglichkeiten
erkundet und geeignete Antworten mitgestaltet. Je
friiher dieser Prozess in die Uberlegungen einfliefit,
desto wirksamer ist er bei der Schaffung von Raumen,
die einer Vielzahl von Erwartungen unserer Gdéste,
unserer Hoteliers und auch unserer Eigentumer
gerecht werden. Die Renovierung des Novotel Brugge
Centrum ist ein gutes Beispiel daftr, wie dieser Prozess
in Zusammenarbeit mit Covivio umgesetzt wurde.

Im Hotelbusiness stellt das Design den Gast in

den Mittelpunkt der Gleichung. Als interaktiver
Prozess ermoglicht es einer Marke, sich sténdig
weiterzuentwickeln und mit ihren Kundinnen

und Kunden Schritt zu halten, anstatt in einem
statischen Ansatz zu verharren. Fur IBIS zum Beispiel
haben wir das Zimmer und die Aufenthaltsbereiche
vollig neu erfunden, um den Erwartungen einer
pluralistischen und sich schnell verdndernden
Gd&steschaft gerecht zu werden.




Genauso gingen wir bei Jo&Joe vor, das selbe
Vorgehen bei Jo&Joe, einer Marke, die eine Art
moderne Jugendherberge verkdrpert und sich stark
von denen friherer Generationen unterscheidet.
Auch die sogenannten Lifestyle-Marken, die

in den letzten 20 Jahren entstanden sind,

sind eine direkte Antwort auf gesellschaftliche
Verénderungen wie die Uberisierung, das mobile
Arbeiten oder die Digitalisierung. Diese Marken
bieten erlebnisorientierte Lebensréiume, die sich
an Communities richten, die auf der Suche

nach neuen Wegen sind, sich zu begegnen.

Es ist der Gast, der die Nutzung, die Funktion und
die Aufteilung der Rdume inspiriert. Design vereint
in einem kreativen Prozess alle, die beim Aufbau
einer Marke etwas zu sagen haben, nicht nur

die Designer, sondern auch das Marketing, die
Betriebsleitung, die Konzeption ...

Kann man alles ganz neu erfinden oder
gibt es unverdinderbare Grundlagen
in der Hotelbanche?

D. P. Design l&dt dazu ein, das Bestehende in
Frage zu stellen und den ,Reset”-Knopf zu
dricken. Ausgehend von dieser Logik kann alles
neu erfunden werden. Alles muss es sein, denn
die Hotellerie ist eine Branche, die sich standig in
Bewegung befindet und sténdig neu interpretiert
wird, um relevant zu bleiben.

Dieser stdndige Wandel stellt eine Starke dar:

Das Hotel ist nicht mehr nur ein statischer Raum,
sondern eine ganze Palette von Nutzungs- und
Bedeutungsmaoglichkeiten. Warum sollte man sich
zum Beispiel auf einen festen Ort beschrénken? Die
|dee eines mobilen Hotels, das den BedUrfnissen
der heutigen Zeit entspricht, kdnnte durchaus
gepruft werden.

Zwei grundlegende Dinge bleiben jedoch
unver&nderbar: das Bett und der Mensch. Das
Bett, weil es die wichtigste Funktion des Hotels

ist. Der Mensch, denn es ist die Begegnung, die
Verbindung, die ein Hotel von einer einfachen
Vermietung unterscheidet. Das Hotel ist ein sozialer
Knotenpunkt, wohingegen private Wohnungen
oder Hauser darauf ausgelegt sind, sich von der
AuRenwelt abzuschotten.

Eine kontinuierliche Entwicklungsdynamik
anzunehmen bedeutet auch, den dazugehdrigen
unerlasslichen Optimismus zu pflegen.

DIE NEUEN GESICHTER IM HOTELBUSINESS

Hat Standardisierung etwas Gutes?
Wie kann man ein einzigartiges
Markenerlebnis bewahren?

D.P. Jede Marke basiert auf einer gewissen
Standardisierung, da sie bei einem Kunden oder
einer Kundin das Bedurfnis nach Ruckversicherung
befriedigt. Standards definieren Codes, die das
Erlebnis in einem bekannten Rahmen verankern.

Diese Standards sind jedoch keine Zwangsjacken:
Sie bilden die ldentitdt einer Marke, missen aber

an jede lokale Umgebung angepasst werden
kénnen. So bleibt jedes Hotel einzigartig, bietet aber
gleichzeitig ein einheitliches Markenerlebnis, das
Uberall auf der Welt erkennbar ist.

Das Design spielt hierbei eine Schlusselrolle. Wenn die
Grundlagen einmal geschaffen sind, sollte man nicht
z6gern, die Grenzen zu Uberschreiten und Talente
von auBerhalb der Hotelbranche einzubinden, um die
Perspektiven zu erneuern. In diesem Zusammenhang
vergleiche ich diesen Ansatz oft mit der Modewelt.
Wenn Louis Vuitton Pharrell Williams einstellt, erfindet
er die Codes des Hauses neu, ohne jemals seinen
Geist und seine franzosische Identit&t zu verraten. Es
ist diese Fahigkeit, Innovation mit dem Respekt fur
das Erbe zu verbinden, die die Relevanz einer Marke
im Laufe der Zeit sichert.

Welche grofSen Trends treiben die Entwicklung
der heutigen Hotellerie voran?

D.P. Eine der gréRten Herausforderungen besteht
darin, nicht nur die Gdste, sondern auch eine
Vielzahl von Stakeholdern fur eine gemeinsame
Vision zu gewinnen. Immersive Erlebnisse erfordern
die Einbeziehung jedes Einzelnen, ob Management,
Mitarbeiter:in oder Partner:in.

Daruber hinaus verwischt die Hylbridisierung der
Konzepte — Co-Living, Langzeitaufenthalte — die
traditionellen Grenzen. Diese Konzepte erfordern
maRgeschneiderte Geschaftsmodelle, die sowohl
den Leistungserwartungen der Hoteliers als auch
den sozialen und urbanen Herausforderungen
gerecht werden.

SchlieBlich definieren gesellschaftliche und
dkologische Herausforderungen wie die
Reduzierung des CO,-AusstoRes die Rolle von Hotels
innerhalb erweiterter Gemeinschaften grundlegend
neu. Es geht nicht mehr nur darum, Dienstleistungen
fur Gaste zu erbringen, sondern sich in ein lokales
Okosystem einzufiigen, es zu reflektieren, zu
unterstUtzen und ein aktiver Teil davon zu sein. Diese
Herausforderungen sind zwar komplex, aber auch
spannend, da sie dazu anregen, die grundlegende
Frage neu zu Gberdenken: Wozu dient ein Hotel?
Eine Fragestellung, die im Mittelpunkt der Frage
nach dem Design steht. @
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Zoku, Paris

NACHHALTIGKEIT
JETZT

Was die Hotelbranche tun kann,
um ein gutes Vorbild zu sein

Um die Ziele des Pariser Abkommens zu
erreichen, steht die Hotelbranche vor
einer enormen Herausforderung: Sie muss
ihre CO,-Emissionen pro Zimmer bis 2030
um 66 % und bis 2050 um 90 % senken.
Wadhrend einige Verdnderungen hohe
Investitionen und eine langfristige Vision
erfordern, lassen sich andere MaRnahmen
sofort umsetzen. Hier sind sechs konkrete
Initiativen, die bereits von Akteuren der
Branche umgesetzt werden, um weitere
Hoteliers zu unverziiglichem Handeln

zu inspirieren.

20 urban designers.

1. RAUME FLEXIBEL

UND DYNAMISCH MANAGEN
Das erste Zoku Hotel in Frankreich

im Pariser Stream Building, das von
Covivio entwickelt wurde, optimiert die Raumnut-
zung durch einen hybriden Ansatz, der Unterkunft,
Arbeit und Freizeit vereint. Seine modularen Lofts
sind so konzipiert, dass sie sich an die Bedurfnisse
von Reisenden ebenso wie an die der sogenannten
.digitalen Nomaden" anpassen. Sie maximieren

die Raumnutzung, indem sie sich je nach Bedarfin
Wohn- oder Coworking-R&ume verwandeln lassen.
Gleichzeitig stehen das Restaurant, die Bespre-
chungsréume und die Dachterrasse sowohl den
Bewohner:innen als auch externen Gdsten offen,
was eine reibungslose und dynamische Nutzung der
Infrastruktur gewdhrleistet. Dieses Modell begrenzt
somit die Energieverschwendung durch leerste-
hende Raume und diversifiziert gleichzeitig die Ein-
nahmequellen, wodurch die Resilienz und Attraktivi-
tat des Standorts gestarkt werden.



2. DESIGN UND UPCYCLING
L J MITEINANDER VERBINDEN

Die Hotels der Marke greet von
Accor integrieren die Prinzipien des Upcyclings in
ihr Design und schaffen Neues aus Altem. Obwohl
die Idee nicht neu ist, setzt ihre Umsetzung auf
Kreativitat. Nicht zusammenpassendes Geschirr,
Blcherregale aus Kisten, Kleiderhaken aus
Billardkugeln oder Kleiderblgel aus aufbereiteten
Reifen: Die wiederverwendeten Materialien
Uberraschen und tragen zur einzigartigen
|dentitdt der Einrichtung bei. Dieser Ansatz wird
auch in Workshops fur Kunden und Kundinnen
kommuniziert.

3. ERST TESTEN, DANN

GROSSFLACHIG UMSETZEN

Ausprobieren ist ein entscheidender
Schritt, um die Relevanz von Ideen auch im Bereich
Nachhaltigkeit sicherzustellen. Es muss mit einem
schnellen Erfahrungsaustausch einhergehen, um die
Moglichkeit zu bewerten, die Losungen in gréRerem
MaRstab einzusetzen und andere Einrichtungen
zu inspirieren. So konnte beispielsweise durch die
Installation einer Warmepumpe im Jahr 2024 im
B&B Frankfurt-Offenbach der Energiebedarf fir
Warmwasser um ein Drittel gesenkt werden. Dieses
Experiment soll als Modell fur eine breite EinflUhrung
ab 2025 dienen.

Bei Covivio geht es darum, die Dekarbonisierung
massiv und Uber eine grofRe Anzahl von Anlagen
hinweg durchzufihren. Dies erfordert eine Planung,
die neben der Dynamik der kontinuierlichen
Bemuhungen innerhalb der Hotels auch ,Stufen”
vorsieht. Der Ausstieg aus fossilen Brennstoffen,

die Energieeffizienz und der sparsame

Umgang mit Energie bilden das Triptychon der
Dekarbonisierungsstrategie der Gruppe.

DIE NEUEN GESICHTER IM HOTELBUSINESS

4. KUND:INNEN
UND MITARBEITER:INNEN
IN NACHHALTIGKEITS-
BESTREBUNGEN EINBINDEN

Die Marriott International Group bietet den
Mitgliedern ihres ,Bonvoy“-Programms an, inre Punkte
in Spenden fur zertifizierte Umweltprojekte, wie
Wiederaufforstung oder die Entwicklung erneuerbarer
Energien, umzuwandeln. Dieses Modell starkt ihr
persdnliches Engagement und bindet gleichzeitig
eine Kundschaft, die zunehmend empfanglich fur
Umweltfragen ist. Einige Hotels belohnen Kunden

und Kundinnen, die sich nachhaltig verhalten, direkt:
Im Hotel Schweizerhof in ZUrich werden beispielsweise
Kund:innen, die auf die tagliche Reinigung der Zimmer
verzichten, kostenlose Getrénke angeboten.

Bei Covivio reicht das Thema Nachhaltigkeit

weit Uber die Umweltteams hinaus: Die Frage der
Dekarbonisierung wurde in den letzten Jahren mit
speziellen Schulungen und projektbezogenen Zielen
in den Mittelpunkt des Berufs des Asset Managers
gestellt.

5. INNOVATIVE NUTZUNG
ON ABWASSER

Das Meininger Hotel Porte de

Vincennes in Paris, das zu Covivio
gehort, hat ein innovatives System getestet,
das die Warme aus dem Abwasser der Duschen
zurtickgewinnt, um das Warmwasser fir den
Sanitdrbereich vorzuwdrmen, was wiederum den
Gasverbrauch reduziert. Brauchwasser kann auch
zur Bewdsserung von Garten und Grinfléichen
wiederverwendet werden, wie im Novotel Itu Terras
in S&o José, Brasilien, wo 2023 4,4 Millionen Liter
Abwasser wiederaufbereitet wurden.

6. OKOLOGISCH
ERANTWORTUNGSVOLLE

Das Hotel du Couvent in Nizza hat
sich der nachhaltigen Gastronomie verschrieben
und bietet MenUs an, die aus lokalen und saisonalen
Produkten zubereitet werden. In Zusammenarbeit
mit lokalen landwirtschaftlichen Betrieben bezieht
das Haus frische, biologische und saisonale Zutaten,
wodurch der CO,-FuRabdruck durch den Transport
von Lebensmitteln reduziert und gleichzeitig die
lokale Wirtschaft unterstitzt wird. Diese Initiative
ermutigt die Gaste auch, das gastronomische und
kulturelle Erbe der Region zu entdecken. @
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as Hotelbusiness
in Zahlen

Nichts ist besser als eine kurze Reise durch die Welt der Zahlen, um auf
einen Blick zu erfassen, wie die Hotelbranche von morgen aussehen
wird. Die Trends werden kommentiert von Vanguélis Panayotis,
Prasident des Marktforschungsunternehmens MKG Consulting,
das die wirtschaftliche Aktivitat der Branche genau verfolgt.

10 Milliarden

Euro Investitionen in die Hotelbranche
in den n&chsten 3 Jahren.

Quelle: Savills, European Investor Sentiment Survey, 2024

Vanguélis Panayotis Bei Investitionen im Hotelsektor
ist eine Aufteilung der Gewerke
zu beobachten. Sie sind entweder
auf das Gebdude, die Tatigkeit oder
die Dienstleistungen ausgerichtet. Aber
im Allgemeinen muss man festhalten, dass
der Sektor in dieser Hinsicht derzeit eher
ein Unterangebot an Investitionen aufweist.

69 ..

Tourist:innen planen, in Zukunft
,nachhaltig” zu reisen. Kriterien,
die bei der Wahl der Reiseziele,
der Transportmittel und der
Gesamtauswirkungen einer Reise
eine Rolle spielen.

Quelle: World Travel & Tourism Council (WTTC), 2023

V. P. Auch wenn die meisten Reisenden diese Kriterien
fur wichtig halten, nennen drei von zehn die
,Nachhaltigkeit' nicht als einzige Bedingung
bei der Wahl eines Hotels. Letztendlich sind
es immer noch der Preis und die Lage, die im
Vordergrund stehen.

22 urban designers.

Jeder

fiinfte Mensch
ist ein:e Tourist:in.

Quelle: Welttourismusorganisation

V. P. Wahrend das weltweite Touristenaufkommen
steigt, entwickelt sich die Soziologie weiter.
Es existieren zwei ,Tourismen' nebeneinander.
Ein Tourismus, der das Reisen ,konsumiert'
(wie Instagram) und ein Tourismus, der nach
emotionaler Erfahrung sucht.

7o

der gesamten Treibhausgasemissionen
(THG) stammen aus dem Tourismussektor.
25 % dieser Emissionen betreffen
UnterkUnfte, den Kauf von touristischen
Produkten und die Gastronomie.

Quelle: Nature Climate Change

V. P. Der Sektor ist in diesem Bereich nicht wirklich ein
Vorreiter, insbesondere nicht im Transportwesen.
Allerdings ist die Gastgewerbebranche Teil
eines allgemeinen Trends zur Dekarbonisierung
von Gebduden, zur Energieeffizienz und zur
Abschaffung von Einwegprodukten.




95,

der Touristinnen
und Touristen
besuchen weniger
als 5 % der gesamten
Erdoberfliache.

Quelle: Welttourismusorganisation

V. P. Der Tourismus bleibt eine Angebotsindustrie.
Ohne Infrastruktur und Dienstleistungen gibt es
keinen Tourismus. Man muss lernen, die Strome
besser zu steuern und negative Auswirkungen
wie den Massentourismus oder die Auswahl
nach Reichtum zu vermeiden, die das Risiko
einer Gentrifizierung bestimmter Reiseziele
bergen. Das Ziel muss ein ,ausgewogener
Tourismus' sein.

211

Umsatz pro verfugbarem Zimmer (RevPAR)
im Jahr 2024, im Vergleich zu 2019

Quelle: MKG Consulting

V. P. Das Hotelbusiness bleibt eine zyklische Branche,
die nicht so sehr schwankt. Sie bleibt auf jeden
Fall widerstandsf&hig und erwirtschaftet mehr
als die Inflation.

+15%

Entwicklung des fronZOS|schen
Hotelbestands nach Volumen im Jahr
2023, gegenuber +2 % im Jahr 2013,

Quelle: MKG Consulting

V. P. Das Hotelangebot wéchst volumenmalig
zu langsam. Auf jeden Fall langsamer als die
durch die COVID-Krise verursachte Fluktuation.
Andererseits fuhren die franzdsischen und
europdischen Vorschriften zwar zu einem
qualitativ hochwertigen Angebot, insbesondere
im Bereich der sozialen Verantwortung von
Unternehmen, aber sie bremsen auch die Zahl
der Hoteleroffnungen.

DIE NEUEN GESICHTER IM HOTELBUSINESS

7314

Milliarden

Dollar im Jahr 2032, das ist die
Schatzung des Marktes fur Bleisure,
der Praxis des Reisens, die Business
und Leisure kombiniert.

Quelle: Bleisure-Reisemarkt, 2023

V.P. Die Praxis des Bleisure spiegelt die
Entwicklung der Gepflogenheiten wider.
Arbeit und Freizeit sollen leicht kombinierbar
sein. Man sucht nach neuen Serviceleistungen,
wie z. B. mit Videokonferenztechnik
ausgestatteten Besprechungsr&dumen,
die an Wellnessbereiche und Fitnessstudios
angrenzen.

306 -

der Reisenden
mochten sich

mit ihrer Umgebung
und der lokalen Kultur
vertraut machen.

Quelle: European Travel Trends, 2024

V. P. Reisende wollen keine ,Bunkerhotels' mehr, die
vor der AuRenwelt schiitzen. Es besteht eine
Nachfrage nach Offenheit und Individualisierung
je nach Reiseziel. Dies erfordert eine
Fragmentierung des Angebots, insbesondere
in den traditionellen groRen Hausern, in denen
die Zimmer, die Services und die Angebote nun
anders strukturiert sind, um den Aufenthalt
personlicher zu gestalten.

Vanguélis Panayotis

Prasident des Marktforschungsunternehmens
MKG Consulting
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GEGEN- 4 BERSTELLUNG

Von Paris Giber Berlin, Lyon, Barcelona
und Dusseldorf bis Mailand: Covivio
ist seit 20 Jahren in den wichtigsten

europdischen Metropolen présent.
Aber worin unterscheiden sie

sich? Was haben sie gemeinsam?
Welchen Herausforderungen werden
sie sich in den néchsten Jahren
stellen miissen? Wie sehen ihre
stadtebaulichen Entwicklungen aus?

Wir laden Sie ein, anhand einer Reihe
von Stadtportréts diese Metropolen

zu entdecken, deren gemeinsamer
Nenner Covivio und Europa sind.

24 urban designers.

LYON - DUSSELDORF:
IN DER MITTE FLIESST EIN FLUSS

Lyon und Dusseldorf, die am Zusammenfluss
von Rhéne und Sadne bzw. von Dussel

und Rhein liegen, sind eng mit den Flussen
verbunden, die sie gepragt haben. Diese
Wasserlaufe sind sogar der Grund fir die
Existenz dieser beiden jahrhundertealten
Stadte. Doch im Laufe der Zeit und der
Revolutionen, sowohl stédtischer als auch
industrieller Art, verloren beide Stadte nach
und nach ihre Verbindung zum Wasser, bevor
sie sich allmahlich wieder ihren Urspringen am
Fluss zuwandten.



STADTE - FLUSSE

Lyon und Dusseldorf sind geographische,
kommerzielle, industrielle und demographische
Knotenpunkte. Im Laufe der Jahre hat sich ihr
Nutzen durch ihre Fahigkeit, zu verbinden und
zusammenzubringen, definiert und bewahrt.
LLyon ist aus den Fltissen entstanden, es

hat sich um diese grofien, grundlegenden
Leerstellen herum entwickelt, mit diesen zwei
Gesichtern, diesen zwei Maistében, der
ruhigen Saéne und derimposanten Rhéne”,
verrdt uns Emmanuel Jalbert, Geschdaftsfuhrer
des Lyoner Stadtplanungsburos In-Situ.

Die gleiche Geschichte gilt auch auf der
anderen Seite der Grenze, wo Dusseldorf seine
Existenz dem Zusammenfluss der Dussel mit
dem Rhein verdankt, die an vier Stellenin den
Rhein mindet und die Geografie der Stadt
pragt. Jorg Lesser, Professor fur Stadtplanung
an der Fachhochschule Dusseldorf, sagt:
LSeit seinen Anféngen ist Diisseldorf ein

Ort des Austauschs. Seine Geschichte folgt
den Handelsrouten und der industriellen
Entwicklung der Region und pragt die
Geografie entsprechend ihrer Prioritéiten.”

Beide folgten den Wechselfdllen der
Geschichte und entwickelten sich zu zentralen
Logistik- und Produktionszentren in ihren
jeweiligen Einflussbereichen. Wahrend die

LYON DUSSELDORF

beiden Stadte bei der Nutzung ihrer Flisse
unterschiedliche Wege eingeschlagen

haben, die mit dem Aufschwung und dem
anschlieBenden Niedergang ihrer Industrie
verbunden sind, wurden beide in der zweiten
Halfte des 20. Jahrhunderts stark von der
unaufhaltsamen Zunahme des Stralenverkehrs

gepragt.

SEHEN ODER FAHREN -
ENTWEDER ODER!

Die Stadtautobahn ... das Konzept lasst uns
heute Schauder Uber den Rucken laufen.
Und doch ist sie ein charakteristisches
Merkmal der modernen Nachkriegsstadt. In
Dusseldorf wie in Lyon haben der Vormarsch
der Privatfahrzeuge, Zeichen des Wohlstands
einer boomenden Mittelschicht, sowie die
Verlagerung des Gutertransports vom Schiff
auf die Strale, die Stadt vor allem als Raum
fUr den Autoverkehr definiert. Und da es
nicht in Frage kam, die historischen Viertel zu
trennen, organisierte sich der Stralenverkehr
ganz naturlich entlang einer Achse, die

sich geradezu anbietet: den Flussufern. So
gelangt man in Lyon und in DUsseldorf in
Stédte, die sich von ihrem urspriinglichen
Fluss-Lebenslauf distanzieren — zu Gunsten
von Barrieren aus Hupen und Staus. Aber die
Natur I&sst sich so leicht nicht unterkriegen ...
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Bereits Mitte der 80er Jahre hat man in
Ddusseldorfreagiert”, berichtet Jérg Lesser.

. Mit zwei gewaltigen Projekten: dem Verlegen
der Stadtautobahn in einen Tunnel und dem
Umbau eines Teils des Hafens. Diese beiden
Mafinahmen, diie Anfang der 90er Jahre
durchgefuhrt wurden, haben das Gesicht

der Stadt radikal veréndert. Uber dem Tunnel
wurde eine breite Promenade errichtet, um

den Fluss wieder in die Stadt zu integrieren.

Der fur Radfahrer und Fu3génger angelegte
Raum wurde zu einem Ort der Flanier- und
Begegnungsmdéglichkeiten und ist heute

einer der Anziehungspunkte der Stadt. Weiter
sudllich wurde ein Teil des Hafens in ein Medien-
und Geschdftsviertel umgewandelt, in dem
umgebaute ehemalige Industriegebéude und
Luxusimmobilien nebeneinander stehen. Die
Né&he zu den Logistikaktivitdten ist jedoch nicht
unproblematisch.”

Auch in Lyon hat man einen Weg der
Entspannung eingeschlagen. Zundchst wurde
2007 den Einwohnerinnen und Einwohnern das
linke Rhéne-Ufer zurickgegeben. Auf einer
Strecke von funf Kilometern von der Téte d'Or
bis nach Gerland wurden die Parkpl&tze unter
freiem Himmel abgeschafft und durch Parks,
Radwege und Uferpromenaden ersetzt. Und
bald wird auch das rechte Ufer wieder seine
Funktion als Erholungsgebiet wiedererlangen,
im Rahmen eines umfangreichen Projekts

zur Reduzierung der Verkehrswege und zur
Umwandlung des 6ffentlichen Raums in eine
Promenade, wie von der Stadtverwaltung
Anfang Juni 2023 angekundigt: ,Die Flisse
werden wieder zu zentralen Orten, nachdem
sie Hindernisse waren, die es zu liberwinden
galt, erldutert Emmanuel Jalbert. Den
Kontakt zum Fluss wiederzufinden, bedeutet,
den Horizont fir eine Vorstellungskraft zu
&ffnen, die tber den Rahmen der Stadt
hinausgeht. Vor allem in einem Raum, in

dem alles programmiert und kommerziell ist,
bieten die Ufer offene und freie Orte, was von
grundlegender Bedeutung ist.”

FLEX AND THE CITY

Wenn Lyon diesen Wandel geschafft hat,
dann vor allem, weil es die Zustimmung aller
Beteiligten gesucht hat. Fur Samuel Linzau,
Generaldirektor von Lyon Confluence, ,hat die
urbane und architektonische Riickeroberung
damit bereits Ende der 90er Jahre begonnen.
Die Neugestaltung erfolgte auf Basis von
grundlegenden Werten und Fragen zur
nachhaltigen, begehbaren Stadt, die an

26 urban designers.

die Beddrfnisse und Herausforderungen

von heute angepasst ist. So entstand eine
echte offentliche Vision, die auf einem hohen
Anspruch an die Stadt von morgen beruhte.”

Wahrend die Verlegung der Stadtautobahn
in Dusseldorf reibungslos verlief, ist die
Neugestaltung des Hafenviertels bis heute
ein gewagtes Tauziehen, bei dem niemand
auch nur einen Zentimeter Land abgeben
will. , Es ist ein echter Konfiikt der Nutzungen
und Visionen”, erklart Jorg Lesser. ,Auf

der einen Seite stehen die Interessen der
Stadt, die in diesen quasi brachliegenden
Industriegebieten die einzigen Fldchen
sieht, die in der Lage sind, die Probleme des
Wohnungsbaus und der Stadtentwicklung
zu I6sen, und auf der anderen Seite die
Interessen der im Hafen tétigen Akteure,
die, auch wenn die wirtschaftlichen
Aktivitéten im freien Fall sind, versuchen, ihren
territorialen Einfluss zu bewahren. Dies fiihrt
zu komplexen Gebieten, in denen Wohnen
und Industrie nebeneinander existieren
muissen. Die Verwaltung hat eine neue

Art der Zoneneinteilung eingefiihrt, die es
erméglicht, die Umwandlung von Ficichen
neben Industriegebieten zu erleichtern, wie
dies in K&éIn oder Hamburg bereits erfolgreich
geschehenist.”

Ob frei flieRend oder kontrolliert, ob als
Lebensader oder als Ressource — die Flusse,
an denen Lyon und Dusseldorf liegen, sind
weiterhin das Herzstlck der geographischen
Identit&t der beiden Stédte. ,Es geht

darum, dass sich die Stadte das Bild des
Wassers wieder zu eigen machen”, schliefit
Samuel Linzau. ,Und in einer Welt, die

vom Klimawandel geplagt ist, werden die
Gewadsser zweifellos im Mittelpunkt der Zukunft
der Stédte stehen, wie es auch schon am
Anfang der Geschichte der Fall war.” @

LIn einer Welt, die vom Klimawande

geplagt ist, werden die Gewdsser

/

zweifellos im Mittelpunkt der Zukunft

der Stdadte stehen, wie es auch schon

am Anfang der Geschichte der Fall war.”

Samuel Linzau
Generaldirektor

von Lyon Confluence

Um andere urbane Pfade zu entdecken
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DUSSELDORF

SILEX' UND SILEX2:
DIE SKYLINE VON LYON NEU ERFINDEN

Seit etwa zehn Jahren bereichern die unverwechselbaren
Profile der Gebd&ude Silex' und Silex? die Skyline des
Geschdaftsviertels Lyon Part-Dieu. Das 2017 fertiggestellte
Burogebdude Silex' erstreckt sich mit acht Stockwerken auf
einem Areal von 10.000 m?, das friher vom franzdsischen
Stromversorger EDF genutzt wurde. Mit einem nach aufen
offenen Erdgeschoss, in dem Dienstleister und Geschdafte
untergebracht sind, lasst das Gebdude auch viel Platz

fur Pflanzen, mit 100 m? begrinten Innenhdfen und 610 m?
Hangegdrten. Der 2021 fertiggestellte Komplex Silex?

erreicht eine Héhe von 130 m (23 Stockwerke) und erstreckt

sich Gber 32.700 m?. Das Gebdude wurde durch die
architektonische Erweiterung eines alten Hochhauses

aus den 70er Jahren geschaffen. Silex!und Silex?

sind Teil eines regenerativen Ansatzes, der darauf

abzielt, die Umweltauswirkungen von Geb&uden

zu begrenzen und gleichzeitig die modernsten Weitere Informationen
Techniken und Materialien zu nutzen. tiber das Projekt

ICON BY COVIVIO: TRANSFORMATION EINES
IKONISCHEN GEBAUDES

Das in den 1970er Jahren erbaute Gebdude ICON by
Covivio ist ein architektonisches Wahrzeichen. Mit seiner
geschwungenen Fassade, den versetzten Terrassen und
zwei markanten Tarmen prégt das ICON by Covivio seit
Jahrzehnten das Stadtbild von Dusseldorf. Derzeit finden
umfangreiche Modernisierungsmafnahmen statt, um das
denkmalgeschuitzte Objekt in eine zukunftsorientierte
Multi-Mix-Immobilie zu transformieren. Dazu gehéren unter
anderem die Aufwertung von Lobby, Foyer, Innenhof und
Dachterrasse sowie neue Angebote fir Nutzer:innen und
Besucher:innen. Auf einer Gesamtmietfldche von rund
55.700 m? wird das markante Objekt in Zukunft seinen
Nutzer:innen moderne Birofldchen mit einem breiten
Serviceangebot sowie Community- und Grunflachen,
Gastronomie und einen Fitnessbereich bieten. weitere Informationen

uber das Projekt
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Special Guest

Klassisch denken,
zukunftsfihig bauen -
die Architektur von
,Vert by Covivio*

mit Robert Patzschke

ARCHITEKT, BERLIN

Was hat Sie zu dem Entwurf von Vert by
Covivio inspiriert, und was waren die grofSten
Herausforderungen dabei?

Robert Patzschke Die Asthetik der Architektur liegt fir uns
darin, sémtliche Aspekte — den Ort, die Vision
des Bauherrn, funktionale Anforderungen,
Rahmenbedingungen und unsere eigene
gestalterische Haltung — zu einem stimmigen
Ganzen zusammenzuflhren.

Vert by Covivio entstand an einem Standort mit

28 urban designers.

Die Stadtentwicklung in Berlin bringt ein
neues architektonisches Highlight hervor:
Mit dem Projekt Vert by Covivio — einem
hochmodernen Blrogeb&ude mit 14.700 m?
Nutzflache - hat Covivio Nachhaltigkeit,
Funktionalitéat und Modernitét in einen
zeitgendossischen Klassiker verwandelt. Fiir
die Umsetzung dieses Anspruchs holte sich
die Projektentwicklerin die Berliner Patzschke
Architekten an Bord - bekannt fiir ihre
Verbindung aus klassischer Entwurfshaltung
und zukunftsfahiger Planung. Wir haben mit
Robert Patzschke tiber das Projekt, seine
Philosophie und die Rolle der Architektur

in Zeiten globaler Herausforderungen
gesprochen.

industrieller Vergangenheit, in bester innerstadtischer
Lage innerhalb des Berliner S-Bahn-Rings, direkt an
einem dynamischen Verkehrsknotenpunkt. Covivio
hatte den Anspruch, hellg, flexible und hochwertige
Burofléchen zu schaffen — unsere Aufgabe war es,
diese Ziele in eine Architektur zu Ubersetzen, die sich
wie selbstverstandlich in das heterogene Umfeld einfugt.

Wie immer begann unser Entwurfsprozess mit
handgezeichneten Skizzen. Wir haben uns von
der Vielfalt der Umgebung inspirieren lassen:
Industriebauten des frihen 20. Jahrhunderts,



gestalterische Einfllsse der 1980er Jahre,
dekonstruktivistische Schularchitektur,
grunderzeitliche Wohnhd&user — und mittendrin ein
hochmoderner Verkehrsknotenpunkt.

Die Herausforderung bestand darin, all diese
Einflusse aufzunehmen und gleichzeitig die
ambitionierten Nachhaltigkeitsziele und das fest
definierte Budget von Covivio einzuhalten. Hinzu
kam, dass es noch keine:n feste:n Endnutzer:in gab.
Das bedeutete, dass wir wéhrend des gesamten
Planungsprozesses ein hohes Mal an Flexibilitét
bewahren mussten. Gelingen konnte das nur durch
enge Abstimmung, durch einen schrittweisen,
dynamischen Austausch — ein anspruchsvoller, aber
auch sehr bereichernder Prozess.

Welche Gestaltungselemente oder -konzepte
haben Sie implementiert, um diese Ziele
zu erreichen?

R. P. Einige Losungen waren technischer Natur: Wir haben
Materialien mit méglichst geringem CO,-FuRabdruck
eingesetzt, geothermische Systeme integriert,
Solarmodule eingeplant und aktivierte Decken fur
energieeffizientes Heizen und Kihlen vorgesehen.

Andere Lésungen betrafen die rdumliche Struktur:
Wir entwickelten ein klares Rastersystem, das

sowohl kompakte Einzelburos als auch grofRzgige
Open-Space-Ldsungen ermdglicht. Grofle,

begrinte Innenhéfe sorgen fur naturliche Belichtung
und dienen zugleich als Gemeinschafts- und
Besprechungsr&ume. Die Foyerbereiche sind modular
konzipiert und lassen sich je nach Nutzeranforderung
flexibel anpassen.

Auch die Verkehrsanbindung war ein zentrales Thema:

Die direkte Anbindung an &ffentliche Verkehrsmittel,
Fahrradschnellwege, Lademdoglichkeiten

fur Elektrofahrzeuge sowie Umkleide- und
Duschbereiche unterstitzt eine zukunftsfahige,
nachhaltige Mobilitat.

Insgesamt spiegelt das architektonische Konzept
klassische Prinzipien von Ordnung und Proportion
wider — und schafft dabei moderne, helle und
identitatsstiftende Arbeitswelten.

Ihr Unternehmen ist seit langem dafiir bekannt,
klassische und moderne Elemente zu verbinden.
Wie wiirden Sie lhren Ansatz in der Architektur
beschreiben, und wie hat er sich entwickelt?

R.P. Unser Biro wurde vor tber 55 Jahren von meinem
Vater und meinem Onkel gegrindet. In dieser
Zeit haben wir viele architektonische Stromungen
kommen und gehen sehen. Unser zentrales Prinzip
ist aber immer dasselbe geblieben: Wir héren
darauf, was sich die Menschen von ihrer gebauten

ROBERT PATZSCHKE, DER BERLINER ARCHITEKT

Umgebung winschen.

Ein Wendepunkt war die Beauftragung mit dem
Neubau des Hotel Adlon in den 1990er Jahren: das
erste zeitgenodssische Gebdude mit klassischer
Architektursprache an einem so prominenten Ortim
Nachkriegsdeutschland. Seitdem haben wir diese
Entwurfsprinzipen in zahlreiche Wohn-, Buro- und
Hotelprojekte einflieBen lassen.

Was uns leitet, ist die [dee einer Architektur im
menschlichen Mafstab. Das bedeutet, groRe Raume
durch klare Gliederung lesbar und zugdanglich zu
machen — damit sie intuitiv nutzbar und einladend
wirken.

Viele dieser gestalterischen Prinzipien haben sich
Uber Jahrhunderte hinweg bewdhrt und sind gerade
deshalb zeitlos und flexibel einsetzbar. Leider ist

die Nachkriegsarchitektur oft von monotonen
GrofRformaten geprdagt, in denen das menschliche
Erleben im StraRenraum verloren geht. Dabei ist
genau dieser Raum — das urbane Stralenbild -
unser gemeinsames Wohnzimmer. Unser Ziel ist

es, durchdachtes, Menschen zentriertes Design zu
schaffen, das Schénheit und Lebensqualitét zurlck in
die Stadt bringt.

Welche Rolle sollte Architektur bei der
Bewiltigung der globalen Herausforderungen
von heute spielen?

R.P. Ein Architekt ist — wie ein Filmregisseur oder ein
Dirigent — dafir verantwortlich, unterschiedliche
Talente und Gewerke zu koordinieren, um ein
bestmogliches Ergebnis zu erzielen. Diese Rolle bringt
eine groRe gesellschaftliche Verantwortung mit sich.

Gebdaude mussen auf Langlebigkeit angelegt

sein und funktionale, dsthetische und dkologische
Anforderungen gleichermalen erfillen. Eine
Partnerin wie Covivio, die langfristig investiert und
Bestandswerte schaffen will, ist in diesem Sinne die
ideale Auftraggeberin.

Der Schlussel zur Nachhaltigkeit liegt fur uns in

der Zeitlosigkeit. Der grofite Teil des dkologischen
FuBabdrucks eines Gebdudes entsteht bei seiner
Errichtung — deshalb ist es umso wichtiger, Gebdude
zu schaffen, die Uber Generationen hinweg Bestand
haben.

Gute Architektur entsteht fir uns aus dem
Zusammenspiel von Funktionalitat, Nachhaltigkeit,
Asthetik, Verantwortung, Anpassungsfahigkeit und
Langlebigkeit. Es geht nicht nur darum, fiir das Heute
zu entwerfen — sondern eine Zukunft zu gestalten,
die sowohl praktisch als auch inspirierend ist.
Zugegebenermalen keine leichte Aufgabe. ®
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