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Hochhäuser Stadtplaner sieht viele Mängel – Arbeit am neuen Konzept gestartet

Auf der Suche
nach den
richtigen
Leitlinien
Diskussion Fachleute
sprechen über
Hochhäuser

„Köln hat
keine Strategie“
Interview Experte kritisiert, dass die Stadt
Hochhäusermit Investoreneinzelnverhandelt

Die Flächen sind knapp in
Großstädten, um neue Woh-
nungen oder Büros zu bauen.
Muss es zwangsläufig mehr
Hochhäuser geben?
Nein, meiner Erfahrung nach ist
dasnichtzwangsläufig.Das liegt
daran, dass die erzeugten Flä-
chen in Hochhäusern unbedeu-
tend sind gemessen am Gesamt-
bestand einer Stadt. Es kann
trotzdem sinnvoll sein, in be-
stimmten Gebieten Arbeitsplät-
ze in Hochhäusern zu konzen-
trieren,esbrauchtdafüraberein
Konzept. Aber allgemein: Ob ei-
ne Stadt jetzt zehn Hochhäuser
oder mehr hat, ist keine logische
Folge der Flächenknappheit. Sie
sind nicht mehr als ein Tropfen
auf dem heißen Stein.

Die Häuser sind in ihrer Au-
ßenwirkung dominanter, als
sie neue Flächen schaffen?
Ja. Frankfurt etwa hat rund elf-
einhalb Millionen Quadratme-
ter Büroflächen. Ein neues
Hochhaus mit 50 000 Quadrat-
metern ist nicht sehr bedeutend.
Noch krasser ist es bei Wohn-
hochhäusern, sie bringen keine
Entlastung des Wohnmarktes.
Das spricht nicht gegen das
Hochhaus, aber ob mehr davon
helfen, die Flächenknappheit zu
lösen, muss eine Stadt sehr ge-
nau analysieren. In der Regel
sind sie nicht die Lösung.

Demnach würde es eher hel-
fen,wenneineStadt stadtweit
ein oder zwei Geschosse mehr
auf allen Häusern erlaubt?
Exakt. So ist das.

WarumhabenSie inFrankfurt
als damaliger Planungsdezer-

nent in den 1990er-Jahren ei-
nen Rahmenplan für Hoch-
häuser entwickelt?
Frankfurt wollte nach dem Krieg
die Wirtschaftshauptstadt
Deutschlands werden und hatte
eine Vorgeschichte mit Hoch-
häusern. Und letztlich hat sich
das Hochhaus als Gebäudetypus
im Bankenviertel auch bewährt.
Wobei Frankfurt sich dabei städ-
tebaulich ganz bewusst für ein
klar abgegrenztes Gebiet ent-
schieden hat, in dem solche
Hochhäuser erlaubt sind.

Warum?
Wenn sie Hochhäuser über die
Stadt verkleckern, haben sie je-
weils immerbetroffeneBevölke-
rung, die sich vor den Folgen des
Hochhausbaus fürchtet. Es ist
unbestritten, dass Hochhäuser
durch die Konzentration der Flä-
che, vor allem bei Bürobauten,
zum Beispiel mehr Verkehr im
Umfeld auslösen. Das sorgt für
Ängste bei den Bewohnern im

Umfeld. Das wollte ich abschaf-
fen, und die Hochhäuser in ei-
nem Cluster, also einem Pulk,
versammeln – und die anderen
Stadtteile in Ruhe lassen.

Sollte es ein Kriterium sein,
dass eine Stadt dem Ärger mit
der Bevölkerung aus dem Weg
geht? Mittlerweile sorgt fast
jedes Vorhaben für Konflikte,
das „Not in my Backyard“-
Phänomen, also: Neubauten
ja, aber nicht bei mir.
Das ist so, es gibt heute kaum
nochProjekte,dieimEinverneh-
men mit der Nachbarschaft lau-
fen. Aber Stadtentwicklung
muss Konflikte durchstehen,
sonst passiert nichts mehr in der
Stadt. Die Sorgen der Anwohner
sind aber auf keinen Fall das ein-
zige Kriterium beim Hochhaus-
bau, sondern es gibt klare städ-
tebauliche Kriterien, also etwa,
wie hoch eine Häuserzeile ist,
wiesiesichindieUmgebungein-
fügt. Dafür braucht es Regeln.

Die gibt es in Köln seit 2007
und sollen jetzt neu aufge-
stellt werden.
Das bisherige Kölner System hat
sich aber eigentlich nie an städ-
tebaulichen Kriterien orientiert,
sondern ist eher nur eine Ver-
meidungsstrategie gefahren: Im
inneren Stadtbereich gibt es kei-
ne Hochhäuser und sonst ist al-
les frei verhandelbar. Das ist
aber keine städtebauliche Stra-
tegie einer Hochhausentwick-
lung.

Weil es beliebig ist?
Es ist ein Vorgehen, bei dem der
beste und einflussreichste Ver-
handler etwas bekommt und an-
dereBauherrenmitwenigerEin-
fluss auf Politik und Verwaltung
das Nachsehen haben. Köln hat
bezüglich Hochhausstandorten
keine städtebauliche Strategie,
es ist Stadtentwicklung im Ver-
handlungsverfahren. Es ist des-
halb gut, wenn sich die Stadt
jetzt erst sortiert, um zu wissen,

wassieselbstwill–undnichtmit
jedem Investor einzeln aushan-
delt, was möglich ist.

Was ist dabei wichtig?
Dass das Konzept samt den städ-
tebaulichen Kriterien nachvoll-
ziehbar ist– und zwar für Bürger
und potenzielle Investoren.

Das Konzept schafft also Klar-
heit für alle?
Ja, aber die Stadt muss sich dann
unbedingt daran halten. Ich ha-
be inmeinerZeit inFrankfurt er-
lebt, dass Investoren trotzdem
Ausnahmen wollten. Da müssen
Stadt und Politik standhaft blei-
ben. Das ist zwingend nötig,
sonst kann man es lassen. Und:
SolcheRegelwerkesindnicht für
die Ewigkeit, aber über einen
Zeitraum von zehn Jahren soll-
ten sie schon halten.

In Köln ist der Kölner Dom
stadtbildprägend, es gab in
der Vergangenheit viel Streit
wegen geplanter neuer Hoch-
häuser in Deutz und den Aus-
wirkungen auf den Dom. Wie
sehen Sie die Rolle des Doms?
Köln ist damit nicht allein, in
München sind es die Frauenkir-
che und das Alpenpanorama. Je-
de Stadt hat eine eigene Identi-
tätunddieistganzentscheidend
für ihrezukünftigeEntwicklung.
Diese Identität muss man wah-
ren und schützen, in Köln ist das
der Dom mit seiner mächtigen
Höhe von mehr als 157 Metern.
Er ist das Wahrzeichen Kölns
weltweit. Deshalb muss die
Stadt Köln darauf achten, dass
seine wichtigen Sichtbezüge
nicht von Hochhäusern zuge-
baut werden. Das war beim Kon-
zept von 2007 so richtig, wie es
heutenoch ist.Abereswirdauch
in Köln Standorte geben, an de-
nen Hochhäuser den Blick auf
den Dom in der Fernwirkung
nicht wesentlich beeinträchti-
gen.
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Geltungsbereich
Höhenkonzept

bisheriges Gebiet
geplantes neues Gebiet

Äußerer Grüngürtel
als Begrenzung

Hochhaus
am Colonius
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„Wir müssen sehr bewusst mit
der Silhouette umgehen. Ich will
hier in Köln kein Mainhattan
entwickeln.“, hatte Baudezern-
nent Markus Greitemann der
Rundschau schon vor einiger
Zeit gesagt. Mit diesem Begriff
wird Frankfurt am Main oft we-
genseinerHochhäuser inAnleh-
nung an Manhattan bezeichnet.
Greitemann sagte: „Das neue
Höhenkonzept gibt uns Leitlini-
en und eine bessere Grundlage,
um über Hochhausprojekte zu
entscheiden.“Auchbeimöffent-
lichen Online-Fachsymposium
zum Höhenentwicklungskon-
zept brachte der Baudezernent
seine Skepsis hinsichtlich zu
vieler Hochhäuser zum Aus-
druck. Groß ist die Sorge, wie
sichdieSilhouettederDomstadt
künftig präsentieren wird. Doch
das wachsende Köln braucht
Raum. „Eine Zukunft ohne
Hochhäuserwirdes inKölnnicht
geben“, räumte Greitemann ein,
aber: „Über die Höhe des Doms

von 157 Metern werden sie auf
keinen Fall hinausgehen.“

Das inzwischen fortgeschrie-
bene Konzept der Stadt bezieht
über die Innenstadt hinaus den
Äußeren Grüngürtel im Links-
und Rechtsrheinischen ein. Ziel
ist die Entwicklung eines ver-
bindlichen Leitfadens für Ver-
handlungen mit Investoren.
Vom Fachsymposium versprach
sich die Stadt Anregungen.

Die kamen unter anderem
von Reinhard Joecks von Foster
+ Partner, der den gurkenförmi-
gen Swiss-Re-Tower in London
als gelungenes Beispiel anführ-
te. Der Aachener RWTH-Profes-
sor Kunibert Wachten betonte,
wie wichtig die Wahl des richti-
gen Standorts ist. Wegen Hoch-
hausplanungen in Deutz war das
Weltkulturerbe Dom einst auf
die Rote Liste der gefährdeten
Baudenkmäler geraten. Ulrich
Höller vom Vorstand des Bran-
chenverbandes ZIA blickte auf
die Chancen durch qualitativ
hochwertig gestaltete Hochhäu-
ser an richtiger Stelle. Dass sie
ein sinnvoller Baustein in der
Skyline sein können, überzeugte
auch Stadtkonservator Thomas
Werner.

Bauunternehmer Paul Bau-
wens-Adenauer dämpfte hinge-
genErwartungen.„Kölnistkeine
Hochhaus-Stadt“. Bauwens be-
fürwortet stattdessen die Ver-
dichtung von Bestandsimmobi-
lien und meint, dass nur schlan-
ke Hochhäuser attraktiv seien.
Aber solche eleganten Gebäude
seien eben meist unwirtschaft-
lich. (uwe)
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