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A. Einleitung

Seit 2018 wird in Dusseldorf ein neues Stadtentwicklungskonzept, das Raumwerk D, erarbeitet. Im
Rahmen dieses gesamtstadtisch ausgerichteten Konzepts wird der Umgang mit der zuklinftigen
Hochhausentwicklung an Dissel und Rhein als ein Baustein diskutiert und integriert werden. Deshalb
steht seit dem letzten Jahr der Rahmenplan ,Hochhausentwicklung in Disseldorf‘ aus dem Jahr 2004
auf dem Prufstand. Eroffnet wurde das Verfahren zur Uberarbeitung des Rahmenplans mit einem
Symposium im September des letzten Jahres, zu dem die Stadt gemeinsam mit dem Bund Deutscher
Architekten Dusseldorf einlud. Dort brachte die IHK immobilienwirtschaftliche Belange ein.

Den weiteren Diskussionsprozess der Stadtgesellschaft begleitet die IHK Disseldorf mit dem vorliegen-
den Positionspapier. Es geht insoweit Gber die Aussagen des Rahmenplans ,Hochhausentwicklung in
Dusseldorf” hinaus, als es neben stadtebaulichen Fragestellungen der Hochhausentwicklung auch im-
mobilienwirtschaftliche Belange und Planungsfehler der Vergangenheit beleuchtet. Die IHK will damit

einen Diskussionsbeitrag zu einem praxisnahen neuen Hochhausrahmenplan leisten.

B. Hochhauser als Potentiale der Stadtentwicklung

Nach Auffassung der IHK ist ein neuer Hochhausrahmenplan wichtig, weil Dusseldorf ebenso wie viele
andere deutsche und europaische Grofistadte wachst. Die Stadt bietet Mdglichkeiten, die andernorts
ganz oder teilweise fehlen: Das urbane Lebensgefihl, Freizeit- und Kulturangebote, vor allem aber at-
traktive Arbeitsplatze. Gleichzeitig ist der Entwicklungsraum der Landeshauptstadt begrenzt. Wohnun-
gen sind ebenso knapp wie gewerbliche Entwicklungszonen. Hochhauser kénnen gerade in dieser Si-
tuation einen wichtigen Beitrag leisten, um Stadtentwicklungsprozesse voranzutreiben. Richtig geplant,
koénnen sie Dusseldorf darliber hinaus als Stadt der Leuchttiirme mit zukunftsweisenden Projekten so-
wohl national als auch international positionieren. Aus Sicht der Dusseldorfer Wirtschaft ist es deshalb
winschenswert, den entsprechenden Hochhausrahmenplan weitsichtig und visionar zu verfassen. So
kann einerseits knapper stadtischer Raum effizient genutzt und anderseits die Attraktivitat Dusseldorfs

als Wirtschaftsstandort und lebenswerte Stadt erhéht werden.

C. Instrumente des Interessenausgleiches bei Hochhausplanungen

Bei der Entwicklung von Hochhéusern sind zahlreiche private und 6ffentliche Belange zu beriicksichti-
gen und miteinander in Einklang zu bringen. Dazu z&hlen die grundsatzlichen Uberlegungen von Politik
und Verwaltung zur weiteren Entwicklung der Stadt ebenso wie die Interessen von Menschen, die im
Umfeld potentieller Neubauten leben. Aber auch die Belange von Investoren gehéren dazu. Ein Aus-
gleich dieser — in der Regel unterschiedlichen — Interessen darf nicht losgeldst von der wirtschaftlichen
Leistungsfahigkeit einzelner Adressaten erfolgen. Ansonsten besteht die Gefahr, dass die Regelungen

des neuen Hochhausrahmenplans abgelehnt werden und als Folge daraus ins Leere laufen.

Um das zu verhindern, bietet sich ein dreistufiges Verfahren zum Ausgleich unterschiedlicher Interessen

an. Zunéachst ist der neue Hochhausrahmenplan selbst zu verabschieden. Nach Auffassung der IHK soll
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er Suchrdume fur Hochhausstandorte definieren. Dabei werden 6konomische, infrastrukturelle, 6ko-
logische, soziale, asthetische und historische Faktoren beschrieben und gewiirdigt, und dies sowohl als
Beschreibung des gegenwartigen Zustandes als auch der zukinftigen Entwicklungsmdoglichkeiten.
Hieraus wird ein — mehr oder weniger — grober Umriss der Anforderungen sowohl an private Entwickler
wie auch an die 6ffentliche Hand deutlich. Die Leitlinien des Hochhausrahmenplans sind in einem zwei-
ten Schritt im Rahmen der Bauleitplanung weiter zu konkretisieren. Dabei sollte ein hohes Maf3 an
Transparenz sichergestellt werden. Vor allem offentliche und private Interessen kénnen nach Auffas-
sung der IHK erst in einem weiteren Schritt im Rahmen Bauleitplanung — auch unter Riicksichtnahme

eines stadtebaulichen Vertrags — ausgeglichen werden.

D. Hochhausentwicklung in Disseldorf

1. Zeitlicher Abriss
Die Bauordnung des Landes Nordrhein-Westfalen definiert solche Gebéaude als Hochhauser, deren

oberstes Geschoss hoher als 22 Meter liegt. Gemessen daran hat die Landeshauptstadt bereits heute
viele Wohn- und Geschéaftshochhauser. Das kommt nicht von ungefahr, denn der Bau solcher Gebaude
hat in Disseldorf Tradition: Bereits 1924 entstand das Wilhelm-Marx-Haus. Dem amerikanischen Trend
zu hohen Gebauden folgend, und doch mit einem ganz eigenen Ausdruck, war das Bauwerk mit 57
Metern Héhe und 12 Stockwerken eines der ersten Hochhauser in Deutschland und Europa. Wie seine
amerikanischen Pendants war das Wilhelm-Marx-Haus nicht isoliert, sondern Teil der Gesellschaft: Es
beherbergte sowohl Biros, Einzelhandelsflachen als auch ein Theater, und war vollstandig in das stadti-

sche Geflige integriert.

1958 prasentierte das Mannesmann-Hochhaus einen weiteren Meilenstein fir Hochhauser in Deutsch-
land. Es verkoérpert nicht nur einen modernen Ansatz beziglich des Hochhausbaus, sondern auch in
der Verwendung neuer Materialien, die Designern und Ingenieuren mehr Freiraum bieten. Der Mannes-
mann-Turm, der deutlich von Mies van der Rohe beeinflusst wurde, war das erste Hochhaus in Deutsch-

land mit einer reinen Stahlrohrkonstruktion.

Nur zwei Jahre spéter und einen Kilometer vom Mannesmann-Hochhaus entfernt, wurde das Dreischei-
benhaus fertiggestellt, das sich recht stark von den friiheren Hochhausern unterschied. Das ,Thyssen-
Hochhaus®, in dem die Biros des grof3ten Stahlproduzenten Europas untergebracht waren, symbolisiert
mit seiner Hohe von 94 Metern und 25 Stockwerken das Wirtschaftswunder der Nachkriegszeit und

prasentiert sich als Symbol des Fortschritts.

Es folgten weitere, zum Teil spektakulare Gebaude am Kennedydamm, dem Seestern, im Medienhafen
und anderen Stadtteilen, dort auch vielfach Wohnhochhauser. Dazwischen entstand zur Jahrtausend-
wende das nach wie vor héchste Disseldorfer Gebédude: Der ARAG-Turm (1998-2001) am Mérsenbroi-
cher Ei.

Diese Entwicklung hélt an. Aktuell sehen Hochhausprojekte wie am Hauptbahnhof oder etwa das Grand

Central ihrer Verwirklichung entgegen.
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2. Aktuell: Tendenz zu Bau in zentralen Lagen
Verfolgt man die Entwicklung der letzten fast 100 Jahre, féllt auf, dass Hochh&user zunéchst stadtebau-

lich zentral, dann vor allem in den 1950er und 60er Jahren des letzten Jahrhunderts peripher (etwa die
Gebaude am Seestern und in Garath) und in letzter Zeit wieder zentral errichtet wurden beziehungs-
weise werden (siehe auch Anlage 1). Fir die jingste Entwicklung in Dusseldorf steht neben anderen
Gebauden auch das GAP 15 (2005) in unmittelbarer Nachbarschaft zur Kénigsallee.

Aus Sicht der IHK ist diese Entwicklung nicht verwunderlich. Bereits im Positionspapier Perspektiven
fur die Dusseldorfer Innenstadt 2030 lie3en sich die Unternehmer des Kammerbezirks von der Idee
einer dichten, durchmischten und hoch attraktiven Innenstadt leiten, die einem internationalen Vergleich
standhalten kénne. Sowohl Wohnen wie Arbeiten gehdren danach in die Innenstadt. Der offentliche

Raum soll Lebensraum fir alle sein.

a. Vorteile von Hochhausern in zentralen Lagen
In eine solche Innenstadt passen Hochhauser allein aufgrund ihrer hohen Nutzungsdichte sehr gut. Sie

bieten zudem in ihren Erdgeschosszonen Raum fir unterschiedliche private, halbéffentliche und 6ffent-
liche Nutzungen, die in Kontakt mit der Straf3e stehen und sich mit ihr wechselseitig inspirieren. Auf-
grund ihrer hohen Nutzungsdichte fordern sie die Bereitschaft der Stadt, neue Verweilzonen im &ffent-
lichen Raum zu schaffen und vorhandene zu pflegen. Neben den im echten Sinne 6ffentlichen Flachen
spielen auch private Flachen, die 6ffentlich zuganglich und nutzbar sind, eine wichtige und im Kontext
mit Hochhausern zunehmende Rolle. Es gilt deshalb, neue Arrangements zwischen 6ffentlichem und
privaten Raum zu treffen durch private Angebote und private Investitionen, von denen die Offentlichkeit

profitiert.

b. Anbindung von Hochhausern in zentralen Lagen
Hinzu kommt die Lagegunst, die den Hochhausbau im Zentrum férdert. An kaum einem anderen Ort

kodnnen solch intensiv genutzte Gebaude so gut erschlossen werden wie in der Disseldorfer Innenstadt.
Sie ist von einem dichten Stral3ennetz durchzogen, das sie gut mit den Stadtteilen und der Region
verbindet. Hinzu kommt ein dichtes Buslinien-, Stadtbahn- und Eisenbahnnetz, das ebenfalls die ortliche
und regionale Erreichbarkeit sichert.

c. Keine Konzentration auf die Innenstadt
Das heif3t jedoch nicht, dass die IHK die Hochhausentwicklung auf die Innenstadt begrenzt sehen will.

Die Ausfihrungen machen aber deutlich, dass anspruchsvolle Anforderungen an die Realisierung ei-
nes Hochhausprojektes gestellt werden, die sich nicht nur auf die Lage beschranken. Dazu gehéren

vielmehr weitere Aspekte, unter anderem die wirtschaftlichen Rahmenbedingungen.

E. Wirtschaftliche Aspekte des Hochhausbaus

1. Baukosten
Grundsatzlich ist der Bau von Hochhausern aus immobilienwirtschaftlicher Sicht interessant. Allerdings

ist ihr Bau auch mit zuséatzlichen wirtschaftlichen Risiken aufgrund héherer Kosten pro Quadratmeter
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Nutzflache und komplexeren Bauablaufen verbunden. So steigen regelmaRig die Planungs- und Bau-
nebenkosten, etwa durch groRere Planungsteams, in die zum Beispiel zusatzlich Fachplaner und tech-
nische Experten eingebunden werden. Hinzu kommen langere Planungszeiten, unter anderem durch
stadtebauliche und architektonische Realisierungswettbewerbe, die allerdings aus Grinden der Quali-
tatssicherung von der Immobilienwirtschaft begrifdt werden. Des Weiteren steigen die Baukosten im
engeren Sinne, etwa, da Grindungen wesentlich komplexer werden, weil ein hdherer Parkplatzbedarf
auf Kleiner Flache realisiert werden muss oder der Materialeinsatz generell steigt. Ferner kdnnen
Mischnutzungen in einem Gebaude kostentreibend wirken — zumindest dann, wenn die verschiedenen,

vertikal gegliederten Nutzungen jeweils separat erschlossen werden sollen.

Abgerundet wird der Kanon kostenrelevanter Faktoren mit rechtlichen Bestimmungen der Verordnung
des Landes Nordrhein-Westfalen tber den Bau und Betrieb von Sonderbauten. In vier Kapiteln macht
sie detailliert Vorgaben uber zu verwendende Bauteile und Baustoffe, Rettungswege, zu verwendende
technische Anlagen und Einrichtungen, besondere Raume von und Betriebsvorschriften fir Hochhau-
ser. Hinzu kommen rechtlich verankerte Erleichterungen fur Hochhduser mit nicht mehr als 60 Metern
Hohe. Die Anforderungen des Verordnungsgebers an Bauherren wachsen mit zunehmender Gebaude-

héhe und mit ihnen die Baukosten.

All diese Faktoren fiihren dazu, dass die Baukosten pro Quadratmeter Bruttogrundflache (BGF) im Ver-
gleich zu einem Gebaude mittlerer Hohe (maximal 22 Meter) um 15 bis 25 Prozent (Hochhaus bis 60

Meter) beziehungsweise 30 bis 50 Prozent (Hochhaus tber 60 Meter) zunehmen.

Gleichzeitig sinkt die Flacheneffizienz (Verhdltnis von Die Bruttogrundflache ist gemaR DIN

277 die gesamte Flache eines
Geschosses. Dies bedeutet, dass diese
Flache unter anderem auch Wande,
Saulen und Fensterbanke umfasst.

Nutzflache zu BGF) von Geb&uden mit zunehmender Hohe,
Gebaudehdhe
und mehr

da mit steigender immer groRRere

Versorgungsschachte Aufziige erforderlich

werden, die alle Geschosse durchqueren mussen (siehe . .
Unter der Nutzflache (NF) eines

Anlage 2). Bis zu einer Gebaudehdthe von 22 Metern liegt sie
bei circa 85 Prozent, bei Hochhausern bis 60 Metern bei rund
80 Prozent und bei solchen Gber 60 Metern bei circa 75

Prozent.

Die  Uberlagerung von hoheren Baukosten pro
Flacheneinheit und sinkender Flacheneffizienz fihrt bei
Hausern von mehr als 60 Metern beinahe zu einer

Verdoppelung der Baukosten pro Quadratmeter Nutzflache.

Gebaudes versteht die DIN 277 den
Anteil der Grundflache, der
entsprechend der Zweckbestimmung
genutzt wird. Nicht zur Nutzflache
gehoren Verkehrsflachen (Eingange,
Treppenraume, Aufziige usw.) und
technische Funktionsflachen
(Heizungsraume, Maschinenraume
usw.).

Aus diesen Angaben lassen sich je nach Gebaudehthe minimale und optimale wirtschaftlich vertretbare

Geschossgrolien ableiten.

2. Steuerrechtliche Aspekte

Mit steuerrechtlichen Regelungen missen sich Projektentwickler generell auseinandersetzen. Diese

sind nicht nur komplex, sie kénnen auch die Flexibilitat der Nutzung reduzieren. So sind bei bestimmten
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Vorhaben Vorsteuern nicht abzugsféahig, die im Rahmen der Projektkosten anfallen. Das gilt etwa fur
Wohnobjekte, aber auch fiir gewerblich genutzte Immobilien, wenn dort nicht vorsteuerabzugsberech-
tigte Mieter gewonnen werden sollen. Hierzu zéhlen zum Beispiel Banken, Arzte, Versicherungen und
Einrichtungen der 6ffentlichen Hand. Bei gemischt genutzten Gebauden sind die Baukosten fiir die Fi-
nanzbehorden nachvollziehbar den einzelnen Nutzungssegmenten des Vorhabens mit dem Ziel zuzu-
ordnen, um umsatzsteuerfreie Kosten zu ermitteln. Und selbst das Spannungsverhéltnis des Umsatz-

steuer- zum Wohnungsrecht in Form der personlichen Dienstbarkeit beschéftigt Projektentwickler oft.

All diese Regelungen binden Ressourcen und verursachen Kosten. Sie verhindern nicht die Bautatigkeit
in Dusseldorf, wie ein Blick Uber die Stadt belegt. Aber bei knapp kalkulierten Projekten kénnen sie den

Ausschlag gegen eine Bauentscheidung geben.

F. Anbindung an die Verkehrsinfrastruktur

Die Entscheidung gegen ein Bauvorhaben kann auch fallen, wenn ein in Aussicht gestelltes Hochhaus
nicht zur Zufriedenheit der potentiellen Nutzer an die Verkehrsinfrastruktur angebunden werden kann.
In der Innenstadt wird das, wie bereits dargelegt, in aller Regel aufgrund der dort vorhandenen umfang-
reichen Infrastruktur gelingen. Sobald man das Zentrum aber im Rahmen eines potentiellen Investments
verlasst, entscheiden sowohl das bevorzugte oder mégliche Mobilitatsverhalten zukUnftiger Nutzer als
auch die Leistungsfahigkeit der darauf ausgerichteten Verkehrsinfrastruktur vor Ort dartiber, ob ein Vor-
haben realisiert wird.

1. Gesellschaftliche Trends im Mobilitatsverhalten und IHK Positionen
Ungeachtet dessen sind bei der Entwicklung neuer Hochhauser Trends im Mobilitatsverhalten der Be-

volkerung (unter anderem Bedeutungszuwachs von Offentlichem Personennahverkehr, Fahrrad und
FulRRverkehr) und die Arbeiten der Landeshauptstadt an einem neuen Verkehrskonzept zu berticksichti-
gen. Hierzu wird von der Stadt der Mobilitatsplan D erarbeitet, der im Tandem mit dem Raumwerk D
konkretisiert wird. Die IHK unterstitzt die Stadt dabei mit den im Positionspapier Zukunft Mobilitat
niedergelegten Vorschligen. Sie spricht sich etwa fiir den Ausbau des Offentlichen Personennah- und
des Fahrradverkehrs, den Ausbau der City-Logistik und den verstarkten Einsatz emissionsarmer bezie-
hungsweise -freier Fahrzeuge aus. Wichtig sind ihr auch Verknipfungspunkte zwischen verschiedenen
Verkehrstragern, so genannte Mobilitatsstationen. Mit diesen Vorschlagen greift die IHK die erwéhnten
Trends im Mobilitdtsverhalten der Bevolkerung auf und will Anreize schaffen, auf perspektivisch

leistungsfahige Verkehrstrager auszuweichen, ohne allerdings das Auto auszuschlief3en.

2. PKW bleibt wichtiges Verkehrsmittel
Fahrverbote fur den motorisierten Individualverkehr und eine City-Maut lehnt die IHK ab. Das ware in-

sofern kontraproduktiv, weil aus ihrer Sicht auch in den nachsten 20 Jahren grol3e Teile privater und
beruflich bedingter Fahrten in der Stadt weiter mit Autos durchgefihrt werden. Dennoch mag es im
Einzelfall zukiinftig durchaus zielfiihrend sein, bei einzelnen Hochhausern ganz oder gréRtenteils auf

PKW-Stellplatze zu verzichten. Als Patentrezept fur neue Vorhaben gilt ein solches Vorgehen aus Sicht
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der Immobilienwirtschaft indes nicht. Vielmehr ist fir jedes Projekt gesondert anhand der Vorstellungen

potentieller Nutzer zu priifen, in welchem Umfang PKW-Stellplatze zu beriicksichtigen sind.

3. Neue Trends bei der Hochhausplanung aufnehmen
Das giltim Grunde genommen auch fur die anderen verkehrspolitischen Vorstellungen der IHK. So kann

es durchaus sinnvoll sein, Hochhauser in unmittelbarer Nahe von Mobilitatsstationen zu planen oder
solche Stationen ins Basement eines Gebaudes zu integrieren. Zukiinftig werden sich Projektplaner
auch intensiver als bisher mit Platzen fir Fahrrader und Car-Sharing sowie fur Ladestationen von
Elektrofahrzeugen beschéftigen mussen. Dort, wo Raum fir Leihfahrzeuge, egal welcher Art, geschaf-
fen werden soll, kann sich der klassische Concierge zum Fuhrpark- und Parkraummanager weiterent-
wickeln. Ein weiteres Betéatigungsfeld 6ffnet sich ihm, wenn Hochhduser an City-Logistik-Konzepte an-
gebunden werden, das heifdt, wenn Transporte zum/vom Gebédude gebiindelt und Pakete zentral an

einer Stelle im Haus angeliefert und abgeholt werden sollen.

G. Analyse des aktuell glltigen Hochhausrahmenplans

Liegen die genannten Rahmenbedingungen nicht vor, werden Hochhausprojekte nicht realisiert. Das
kann eindrucksvoll anhand von sechs Vorschlagen dargelegt werden, die Politik und Verwaltung bereits
Mitte der 1990er Jahre gemacht hatten und die Eingang in den derzeit glltigen Hochhausrahmenplan
fanden. Dabei handelt es sich um folgende Projekte (Rahmenplan Hochhausentwicklung in Disseldorf,

S. 13, Tabelle geplante Hochh&auser):

A: Internationales Handelszentrum,

B: Mercedesstralie,

D: ARAG, zweiter Bauabschnitt,

E: Messehotel,

F: Sudliche Grashofstralie,

G: Schiel3stralie.

Grunde fur den Bauverzicht sind bis heute entweder die Lage des Vorhabens, der dort erzielbare Miet-

preis im Verhaltnis zu den einschlagigen Baukosten und/oder Vermarktungsszenarien.

So scheitert das Internationale Handelszentrum (A) am negativen Image des Standortes und nicht
kostendeckenden Mietpreiserwartungen. Gegen das Vorhaben in der Mercedesstralie (B) sprechen die
immer noch mangelhafte Nahversorgung, die schlechte Anbindung an den OPNV, nicht kosten-
deckende Mietpreiserwartungen und die fehlende Nutzernachfrage. Ahnliche Argumente verhindern
den zweiten Bauabschnitt im Bereich des ARAG-Gebéaudes (D), solange er nicht von der Versicherung
selbst genutzt, sondern an Dritte vermietet werden soll. Das Messehotel (E) erweist sich ebenso als

nicht marktfahig wie ein am selben Standort alternativ vorgeschlagenes Birohochhaus. Das Hochhaus
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sudlich der GrashofstraBe (F) scheitert aus denselben Grinden wie das an der Mercedesstral3e. Ver-
gleichbares gilt fir das Vorhaben an der Schie3straRe (G). AuRerdem ist das dortige Umfeld unattraktiv

fur eine Blronutzung.

Andern sich jedoch die Rahmenbedingungen, kénnen die besprochenen Standorte doch noch firr eine
Hochhausentwicklung in Frage kommen. Das lasst sich gut am ebenfalls bereits vor 25 Jahren vorge-
schlagenen Standort fiir das Projekt Hilton | (Rahmenplan Hochhausentwicklung in Disseldorf, S. 13,
Projekt M in der Tabelle geplanter Hochhauser) zeigen. Dessen Umfeld wird mittlerweile anders als
Mitte der 1990er Jahre nicht unwesentlich von Hochhausern gepragt. Deshalb und weil Flachen in der
Stadt zunehmend knapp werden, wird dort nun das Projekt Eclipse realisiert. Wenn es 2022 fertiggestellt
sein wird, werden zwischen dem politischen Flachenvorschlag und der Realisierung 28 Jahre vergan-

gen sein!

Abschlie3end ist zu berticksichtigen, dass die vorgetragenen Argumente nicht gelten, wenn ein Vorha-
ben von einem Eigennutzer realisiert wird. Dabei handelt es sich um ein Unternehmen, das ein Gebaude

auf eigene Kosten und fur die eigene Bilanz errichtet beziehungsweise kauft.

H. Nutzungsmischung als Chance fir Hochhausplanungen

1. Entwicklungstendenzen

Das erste Hochhaus Dusseldorfs, das Wilhelm-Marx-Haus, vereinte verschiedene Nutzungen unter ei-
nem Dach. In den seinem Bau folgenden Jahrzehnten setzte sich allerdings ein anderer Trend durch:
Das monostrukturierte Hochhaus, also etwa der reine ,Blroturm® oder das ausschlieRlich mit Wohnun-
gen bestiickte Hochhaus. Hierfiir waren vor allem der vergleichsweise geringere Planungsaufwand und
die Praferenz von Finanzinstituten fur klar strukturierte Assetklassen verantwortlich. Diese Entwicklung
hatte allerdings vor allem in Birogebieten Konsequenzen: Nach Blroschluss verddeten diese Quatrtiere.

Ein Phanomen, das man bis heute in Disseldorf etwa im Medienhafen studieren kann.

Vielleicht auch deshalb setzt sich allmahlich ein neuer Trend hin zur Nutzungsmischung in einzelnen
Hausern oder zur Gruppierung von Hausern durch, die jeweils fur sich monostrukturiert sind, aber un-
terschiedlich genutzt werden — mit dem Effekt, dass es zu einer Nutzungsmischung in den entsprechend
geplanten Quartieren kommt. Fir den zweiten Weg steht exemplarisch Vancouver. Dort wurden in der
Innenstadt Wohn- und Burohochh&user nebeneinander entwickelt, so dass die flr reine Burostandorte
typische Verédung des Quartiers aufRerhalb der Arbeitszeiten vermieden werden konnte. Mit dazu bei-
getragen hat sicherlich auch, dass den Wohnzonen grof3ziigige Aul3en- und Parkflachen zugeordnet

wurden.

In Asien und weiten Teilen Nordamerikas haben sich daneben Hochh&user etabliert, die verschiedene
Nutzungen in einem Gebdaude vereinen. Ein Trend, der mittlerweile zumindest ansatzweise nach
Deutschland tiberschwappt. Das zeigt zum Beispiel das Projekt Omniturm, ein Biro- und Wohnhoch-

haus in Frankfurt am Main.
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2. Vorteile der Nutzungsmischung
Egal, ob die Mischung innerhalb eines Geb&audes oder in einem Quartier stattfindet: Sie kann, wenn sie

auf die bestehenden Strukturen des aufnehmenden Quartiers Ricksicht nimmt, zu dessen Bereiche-
rung und damit zur Attraktivitatssteigerung eines ganzen Stadtteils oder einer Stadt insgesamt beitra-
gen. AuBerdem kommen solch gemischte Strukturen den Bediirfnissen und dem Lebensgefiihl wach-
sender Teile der Gesellschaft entgegen, die zunehmend in Co-Working-Strukturen arbeiten und unter

der Woche — oder generell — in Co-Living-Gemeinschaften, aber auch in Mikroapartments leben.

3. Gliederung der Nutzung in Hochhadusern

a. Typische Gliederung von Hochhdusern
Generell lassen sich Hochhauser in vier Bereiche unterscheiden: Den Sockelbereich, daran anschlie-

Rend die Stockwerke bis zur Firsth6he der umgebenden Bebauung, drittens den darliber hinausragen-
den Teil des Baus und die Spitze. Auf die beschriebene Gliederung eines Hochhauses kénnen Entwick-

ler sich stiitzen, wenn sie verschiedene Nutzungen in einem Geb&aude unterbringen wollen.

b. Strukturierung von gemischt genutzten Gebduden
Der Sockelbereich eines Gebaudes pragt einerseits dessen Umfeld und andererseits das Bild, das sich

AuRenstehende von dem Hochhaus machen. Das gilt besonders dann, wenn der Stadtraum durch 6f-
fentliche Nutzungen des Sockelbereichs quasi in das Gebaude hinein erweitert wird, etwa indem dort
Nahversorgungs-, Sport-, Kultur-, Erlebnis- oder Gastronomieangebote integriert werden. Der Bereich
bis zur Firstkante der Umgebungsbebauung zeichnet sich gegeniiber dem Sockelbereich durch bessere
Lichtverhaltnisse und geringere Emissionsbelastungen aus. Dort ist deshalb der Kanon moglicher Nut-
zungen schon breiter als im darunterliegenden Bereich. Uberschreitet man die Firstkante der Umge-
bung, betritt man den fiir die stadtebauliche und architektonische Fernwirkung pragenden Teil des Ge-
baudes. Hier lassen sich aufgrund der ikonografischen Attraktivitat dieses Gebaudeteils vielfaltige Nut-
zungen verorten, bis hin zur Spitze mit 6ffentlich zuganglichen Dachgéarten, Terrassen oder dort unter-

gebrachter Gastronomie.

b. Strukturierung von Wohngebauden
Auch in reinen Wohngebauden kénnen verschiedene Nutzungen verortet werden. So kann etwa der

Eingangsbereich eines Hochhauses zum zentralen Service-Point werden, der als Anlaufpunkt fur Pa-
ketzusteller, Handwerker oder Reinigungskrafte dient. Erganzt werden kann die Nutzungspalette durch
eine Kinderbetreuungseinrichtung, mit Freiflachen auf dem Dach des Sockels, die Kindern als Spielplatz
unter freiem Himmel dient. Integriert man weitere, auf die Bewohner abgestimmte Angebote, kann ein
solches Hochhaus zum vertikalen Dorf innerhalb der Stadt werden. Dort lassen sich auch preisge-
dampfte Wohnungen im Sinne des Handlungskonzeptes Zukunft Wohnen.Dusseldorf realisieren.

|. GUnstigere Abstandflachen flir Hochhauser

Egal ob monostrukturiert oder mischgenutzt: Der Bau von Hochhausern kann durch die Vorgaben der
Bauordnung des Landes Nordrhein-Westfalen (BauO NRW) zu Abstandsflachen erschwert werden.

Dabei handelt es sich um die Flachen vor Bauwerken, die von Bebauung freizuhalten sind. Neben
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Brandschutzmalinahmen dienen sie unter anderem auch dem Schutz der Privatsphare oder wirken der
Verschattung umliegender Gebaude entgegen. Im allgemeinen bestimmt die Héhe eines Gebaudes die
Tiefe der Abstandsflachen. Letztere missen in der Regel auf dem zu bebauenden Grundstiick und/oder
auf offentlichen Verkehrs-, Griin- und Wasserflachen liegen. Gerade bei Hochhédusern kommt es aber
nicht selten vor, dass die Flachen aufgrund der Geb&audehdhe zumindest teilweise auch auf
benachbarte Grundstiicke fallen. In diesem Fall ist eine Baugenehmigung zuléssig, wenn der
einschlagige Bebauungsplan entweder zwingend Geb&udehdhen vorschreibt oder die Nachbarn sich
unter Beteiligung der Kommune ber einen Ausgleich einigen kénnen. Die zweite Variante besitzt in der
Praxis die deutlich gréRere Relevanz. Die Einigung kann eine finanzielle Lésung zugunsten des
Nachbarn oder etwa das Zugestandnis an den Nachbarn beinhalten, bei einer von ihm vorgesehenen
BaumalRnahme mit seinen Abstandsflachen auf das Grundstiick des Vertragspartners (dessen Projekt
die Einigung auslost) Ubergreifen zu dirfen. Der letztgenannte Fall kann gerade bei entstehenden

Hochhausclustern Relevanz haben.

Je héher nun ein projektiertes Hochhaus werden soll, desto groRer kann die Zahl potentiell betroffener

Nachbarn werden, auf deren Grundstiicke die notwendigen

Abstandsflaichen des Vorhabens fallen und mit denen | 86 der BauO NRW definiert, wie die
erforderliche Abstandsflache

berechnet wird: Hierfir muss zuerst
langwierigen Verhandlungen mit den  jeweiligen die Wandhohe (H) nach MaRRgabe
der rechtlichen Vorgaben ermittelt

_ _ _ werden. H wird dann in der Regel
letztlich auch zum Scheitern eines Vorhabens fihren kénnen. mit dem Faktor 0,4 multipliziert. Je

Gerade das Risiko des Scheiterns, aber auch der Umfang | nach Gebiet (zum Beispiel Industrie-
, Gewerbegebiet oder Kerngebiet)

kann sich der Multiplikator jedoch
Grundstlickseigentimern liel3e sich begrenzen, wenn der unterscheiden. Unabhéngig von
diesen Vorgaben ist ein

) ) ) . ) i Mindestabstand von 3 Metern
Hochhausern mit zunehmender Gebaudehthe abnahme, die einzuhalten.

deshalb eine Einigung erzielt werden muss. Das kann zu

Grundstiickseigentimern und der Kommune fihren, die

noétiger Gesprache mit benachbarten

Multiplikator des Mal3es der Abstandsflachen speziell bei

Abstandsflachen sich mithin mit zunehmender Gebaudehohe

nicht proportional, sondern degressiv entwickeln wirden.

Die IHK regt deshalb an, auch diesen rechtlichen Aspekt im Diskussionsprozess tiber den neuen Hoch-
hausrahmenplan zu thematisieren. Sollte ihr Vorschlag eine Mehrheit der Stadtgesellschaft bekommen,
halt sie es fiir richtig, wenn sich die Stadt fiir eine Anderung der Bauordnung des Landes Nordrhein-

Westfalen im hier vorgeschlagenen Sinne stark macht.

J. Bonusprogramme

Auch auf bauplanungsrechtlicher Ebene kann die Landeshauptstadt den Bau von Hochh&usern unter-
stiitzen. Sie kann ihre Bebauungsplane mit einem Bonusprogramm verkniipfen, das Investoren zusatz-
liche projektbezogene Gestaltungsspielrdume 6ffnet, wenn sie sich Uber kommunale Vorgaben hinaus

im offentlichen Raum fir die Stadtgesellschaft engagieren. Dabei sollte Investoren regelmaRig
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zusatzliche Bruttogrundflache fur ein Projekt im offentlichen Raum zugestanden werden. Entscheidend
fur den Erfolg solcher Reglungen ist ein fester Schlissel, der klar definierte Projekte im &ffentlichen
Raum mit eindeutig festgelegten Flachenzugestandnissen der Stadt verknipft. Das Bonusprogramm
sollte der Stadt allerdings die Freiheit lassen, es flexibel auf verschiedene Projekte und Stadtteile

anwenden zu kdnnen.

Die folgenden generalisierenden Vorschlage ful3en auf dem Zoning Program und den Zoning Tools des
New York City Planning Departments. Demnach kdnnte die Stadt Investoren Zugestandnisse machen,

wenn sie

- Uber das Handlungskonzept Zukunft Wohnen.Dusseldorf hinaus preisgedampfte Wohnungen,
- eine Kindertagesstatte,

- altersgerechte Wohnungen oder

- eine neue Bildungseinrichtung bauen,

- Raum in ihrem Gebaude fir Kunstschaffende, Handel oder Gastronomie zur Verfiigung stellen,
- die Fassaden begriinen,

- Baumaterialien aus der Kreislaufwirtschaft einsetzen oder

- das von ihnen geplante Gebaude an den OPNV anschlieRen wiirden.

K. Zusammenfassung

Als Fazit kann festgehalten werden,

- dass die IHK den Bau weiterer Hochhauser in Disseldorf aufgrund knapper Flachen beflrwor-
tet,

- sich fUr den Bau solcher Gebaude in zentralen, gut erschlossenen Lagen einsetzt (wenn die
Gebéaude nicht vom zukunftigen Nutzer selbst gebaut werden),

- der Stadt empfiehlt, sich auf die von der IHK vorgeschlagenen Suchraume zu konzentrieren
(siehe Anlage 3),

- aus ihrer Sicht die Bedeutung nutzungsgemischter Hochhauser in den nachsten Jahren weiter
zunehmen wird und

- bei der Planung neuer Gebéaude die Herausforderungen neuer Mobilitdtsanforderungen zu be-
rucksichtigen sind.

- Die IHK empfiehlt der Stadt des Weiteren, sich fir groRziigigere Abstandsflachen beim Bau von
Hochhéusern einzusetzen und

- die kommunalen Satzungen mit einem Bonusprogramm zu verbinden, das Projektentwicklern
beim Bau von Hochhéusern Zugestandnisse in Form zusatzlicher Bruttogrundflache macht,

wenn sie sich nach Mal3gabe eines von der Stadt definierten MalRnahmenkatalogs Uber das

eigentliche Bauvorhaben hinaus im 6ffentlichen Raum (finanziell) engagieren.
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Anlagen

Anlage 1: Europaischer Trend zur Hochhausentwicklung in zentralen Lagen

Der in Kapitel D2 beschriebene Trend ist von européischer Relevanz: In vielen Metropolen werden
Hochhéauser inzwischen wieder Uberwiegend in zentralen Lagen errichtet. Die Grunde dafur — von der
ErschlieRung der Gebaude bis zur Nutzungsmischung in urbanen Zentren — sprechen fiir sich. An sechs

Beispielen soll dieser Trend skizziert werden:

Wenden wir uns zunachst London zu. Dort musste vor dem Bau des ersten Hochhauses ein
Jahrhunderte wahrendes Tabu gebrochen werden: Kein Gebaude durfte in der Stadt héher sein als die
berihmte St. Paul's Cathedral. Erst als diese Vorschrift schrittweise gelockert wurde, konnten in den
1980er Jahren in den Docklands und ein Jahrzehnt spater in Canary Wharf Hochhauser gebaut werden.
Anfang der 2000er Jahre stand das Finanzviertel Bishopsgate in der City of London im Fokus der
Stadtentwicklung. 2013 wurde The Shard im Londoner Stadtteil Southwark fertiggestellt, der mit 310
Metern das héchste Gebaude der Stadt ist. Neben einer Aussichtsplattform und Biros befinden sich
auch Wohnungen, ein Hotel und Gastronomieangebote in dem Gebaude an der London Bridge. Bis

heute halt der Zuwachs an Hochhausern in London an.

Schon vorher begann die Entwicklung des Pariser Geschéftsviertels La Défense. Ende der 1960er
Jahre tauchten dort die ersten Wolkenkratzer in der Skyline der franzdsischen Hauptstadt auf. Dieses
Viertel liegt am Ende der Erweiterung der Champs-Elysee auf einer Achse mit dem Arc de Triomphe
und dem Louvre. Bis heute stehen in dem Gebiet die meisten der Hochh&user der franzésischen
Hauptstadt. Doch auch im restlichen Stadtgebiet wurden einige Wolkenkratzer in zentraler Lage

errichtet, die die Skyline pragen. Eine Vielzahl weiterer Hochhauser ist bereits in Planung.

In Barcelona begann die Hochhausentwicklung im Zuge der Olympischen Spiele 1992. Die ersten
Hochhéauser sollten die Olympioniken aufnehmen; die Folgenutzung wurde bei der Planung der
Gebaude aber gleich mitgedacht. Die Verteilung der Gebaude im Stadtgebiet sollte eine durchmischte
Nachnutzung durch alle Bevoélkerungs- und Einkommensschichten sicherstellen. Die Zwillingstiirme -
das Hochhaus Torre Mapfre und das Hotel Arts - sind die bekanntesten Hochhausprojekte dieser Zeit.
In den frihen 2000er Jahren war erneut ein GroRevent Anlass fir die nachste Phase der
Hochhausentwicklung: Anlasslich des Internationalen Forum der Kulturen (2004) wurden im Stadtteil
Poblenou weitere Hochhauser geplant und gebaut, zum Beispiel das sogenannte Forum, das heute
Museen und Hotels beherbergt. AnschlieRend verfolgte die katalanische Stadt weiter den Ansatz,

alleinstehende Hochhauser an ausgewahlten und zentralen Standorten zu errichten.

Ein &hnliches Vorgehen kann in Mailand im Stadtteil Porta Nuova beobachtet werden, indem sich heute
viele Zentralen von Industrieunternehmen befinden. Hochhduser des Stadtteils — wie der Unicredit
Tower und der Bosco Verticale — wurden mehrfach fir ihr Design ausgezeichnet. Insbesondere bei dem
begrinten Hochhaus Bosco Verticale, was Ubersetzt senkrechter Wald bedeutet, war der
Grundgedanke, urbanen Raum moglichst effizient zu nutzen und gleichzeitig die Biodiversitat zu

verbessern.

12




Industrie- und Handelskammer
zu Diisseldorf

Ein weiteres Beispiel ist Rotterdam: Hier wird seit den 1990er Jahren eine konsequente
Stadtentwicklungspolitik zugunsten von Hochhausern verfolgt. Bis heute wurden mehr als 350
Hochhauser fertiggestellt und viele weitere befinden sich in der Entwicklung. Die Skyline von Rotterdam
verbindet zukunftsweisenden Stadtebau mit innovativer Architektur. Eine der bekanntesten Mal3nahmen
ist die Entwicklung des Stadtviertels Kop van Zuid im Hafen. Ein Gebiet, das in den 1990er Jahren mit
einem ehrgeizigen Stadtentwicklungsprogramm saniert wurde, das auch die Entwicklung einiger
Hochhéauser vorsah. So jagt auf dem Wilhelminapier des Viertels ein Rekord den nachsten: Mit den
Hochhéausern New Orleans und Montevideo stehen hier die beiden hdchsten Wohnhochhéuser des
Landes. Sowohl die Gebaude als auch der Stadtteil wurden mit zahlreichen Designpreisen

ausgezeichnet.

Auch Frankfurt konzentriert sich auf die Hochhausentwicklung an zentral gelegenen Standorten.
Bereits seit Ende des zweiten Weltkrieges setzt sich die Stadt am Main intensiv mit der Frage
auseinander, wo mdogliche Hochhauser errichtet werden kénnen. 1953 beantwortete dies ein erster
Hochhausrahmenplan. Dieser sah vor, Hochh&auser insbesondere entlang der Wallanlage, einer
ringformigen Griinanlage um die Frankfurter Innenstadt, zu bauen. Seit den 1950er Jahren wurde der
Plan bereits zweimal Gberarbeitet. Heute sieht er tiber 20 neue Hochhauser in zentralen Lagen vor. Der

Fokus der Hochhausentwicklung liegt dabei auf dem Bankenviertel und dem Europa-Messeviertel.

Die Liste europaischer Metropolen, die auf die Hochhausentwicklung in zentralen Lagen setzen, lie3e

sich fortfihren. Aber die genannten Beispiele veranschaulichen eindringlich den Trend.
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Anlage 2 Beispielberechnung Flacheneffizienz
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Anlage 3 Suchraume fur die Hochhausentwicklung
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Quelle: Google Maps & IHK Dusseldorf

In den vorgeschlagenen Bereichen bietet sich die Hochhausentwicklung sowohl unter stéadtebaulichen
als auch 6konomischen Gesichtspunkten an. Diese Bereiche sind nicht parzellenscharf definiert,
sondern stellen vielmehr lediglich Suchraume fiir neue Projekte dar.
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