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Vorworte

Hochhduser als zukunftsweisende Alternative

Magdeburg ist eine Grof3stadt mit besonderen
Strukturen, wiedererkennbaren Gebdauden, Griin-
flachen, die zum Verweilen einladen, und einer
vielfdltigen Gesellschaft. In den vergangenen
Jahrzehnten wurde in der Landeshauptstadt viel
gebaut, auch zahleiche Wohn- und Gewerberaume
wurden geschaffen.

Beispiele sind der friihere Blaue Bock, der einem
der modernsten Gebaudekomplexe der Landes-
hauptstadt gewichen ist, sowie der elfgeschos-
sige Tower im neustrukturierten Domviertel, der
neuen Wohnraum in ansprechendem Ambiente
bietet. Hochhduser wie diese sind stadtebaulich
ein wichtiges Element fiir das urbane Leben in
Magdeburg.

Dieser Trend wird auch in den kommenden Jahren
die strukturelle Planung und das Bauen in der
Landeshauptstadt mitbestimmen und unsere
Stadtentwicklung nachhaltig beeinflussen. Der
Wunsch nach modernen Gebduden in der Stadt
steigt, mehr Rdume zur gesellschaftlichen Entfal-
tung werden benétigt.

Unser Stadtplanungsamt hat deshalb auf Initiative
des Stadtrates diese Konzeption erarbeitet. Sie
beinhaltet Richtlinien zur Vertraglichkeit kinftiger
Hochhauser mit bereits bestehenden Strukturen,
Verkehrssituationen, vorhandenen Freirdgumen,
Granflachen und der baulichen Dichte Magdeburgs.

Das vorliegende Konzept bericksichtigt aber

nicht nur den Urbanisierungstrend und das damit
verbundene Potenzial, sondern auch steigende
Grundstuckpreise, 6kologische Anforderungen und
Fragen der Nachhaltigkeit.

Mein Dank qilt allen, die zu dieser Publikation
beigetragen haben und somit die Weiter-
entwicklung der Infrastruktur und Bebauung in
der Landeshauptstadt férdern. Ich wiinsche Ihnen
interessante Einblicke in das Magdeburger Hoch-
hauskonzept.

Simone Borris
Oberbirgermeisterin der Landeshauptstadt Magdeburg



Liebe Magdeburger®innen,

Blicken wir aus der Ferne auf unsere Landeshaupt-
stadt Magdeburg, so erkennen wir eine Reihe
sakraler Bauwerke, umgeben von einer groRen
Zahl von Wohnhochhdusern.

Die Stadtsilhouette tritt besonders eindrucksvoll
entlang der Elbe in Erscheinung mit den Tirmen
der Kathedrale St. Sebastian (45 m), des ehe-
maligen Klosters Unser Lieben Frauen (48 m), der
Johanniskirche (73 m), der St. Petri-Kirche (31 m),
und der Wallonerkirche (42 m).

Die historische Stadtsilhouette wird vom
Magdeburger Dom seit seiner endgdltigen Fertig-
stellung zu Beginn des 16. Jh. mit einer Hohe von
101 m dominiert.

Anfang des 20. Jahrhundert, nach dem Ende der
Festungszeit und den damit verbundenen bau-
lichen Veranderungen in der Stadt, entstanden
wieder neue Hochpunkte in Magdeburg. So wur-
de in den 1920er Jahren der rund 60 Meter hohe
Aussichtsturm im Stadtpark Rotehorn

errichtet und in den 1930er Jahren das rund 45
Meter hohe Verlagshaus, als zeittypisches
Element der klassischen Moderne.

Nach der Zerstorung der Stadt im zweiten Weltkrieg
entstand in der DDR eine reprasentative Hauptge-
schafts- und AufmarschstrafRe fiir GroBkundgebun-
gen an der Ernst-Reuter-Allee. Als Randbebauung
wurden bis zu achtgeschossige GroBbauten im Stil
der nationalen Tradition errichtet.

Diese Bauten gelten nach heutigen MaRstaben
teilweise nicht als Hochhauser, dominieren jedoch
die Innenstadt aufgrund ihrer herausragenden
GroBe, ihres Stils und der Platzierung.

T Abb.1.
Jahren der DDR, erbaut 1953-57 unter Leitung des
Architekten Johannes Cramer

Ensemble der Aufmarschstra8e aus den frithen

Wahrend des zweiten Drittels des 20. Jh. entstan-
den mit dem komplexen Wohnungsbau dringend
benoétigte GroBwohnsiedlungen mit bis zu 10-ge-
schossigen Scheiben- sowie 16-geschossigen
Punkthochhdusern. Viele von ihnen wurden nach
dem Fall der Mauer und dem damit einhergehen-
den demografischen und wirtschaftlichen Wandel
nicht mehr benétigt und am Anfang der 2000er
Jahre im Rahmen des Stadtebauférderungs-
programmes ,Stadtumbau Ost” abgerissen.
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Vorworte

Wie in anderen deutschen Stadten wurden in
den letzten Jahren auch in der Landeshaupt-
stadt Magdeburg wieder Hochhauser errichtet.
So entstanden an der Ernst Reuter-Allee das
neue Wirtschaftsgebaude der SWM, mit Biiro-
nutzung und Gastronomieeinrichtungen im
Erdgeschol’ sowie einer Aussichtslounge im 12.
Stockwerk, das 20-geschossige Luisencarree
als Wohngebaude mit Geschaftsunterlagerung
sowie der 11-geschossige Wohntower mit Ge-
schaftsunterlagerung im neuen Domviertel.

Der Trend hin zum Hochhaus ist ungebrochen,
und so sollen in den nachsten Jahren weitere
Vorhaben verwirklicht werden.

Um erste Vorstellungen dariiber zu erlangen,
wie eine geordnete stadtebauliche Entwicklung
hinsichtlich der Anordnung von Hochpunkten
im Stadtgebiet aussehen kénnte, hat das Stadt-
planungsamt auf Initiative des Stadtrates ein
Hochhauskonzept vorgelegt, erarbeitet vom
Planungsbiiro Urban Catalyst aus Berlin. Ziel
sind dabei noch keine konkreten Bebauungs-
vorschlage. Vielmehr wird bei der Hochhaus-
konzeption untersucht, wie der Blick auf unsere
historische Stadtsilhouette mit dem Dom sowie
bedeutenden Bauten erhalten werden kann,
einerseits aus der Ferne und andererseits
innerhalb des Stadtgebietes.

Neben der Wahrung von Sichtbeziehungen
gelten jedoch auch andere stadtebauliche
Parameter, welche bei der Standortsuche fur
Hochpunkte von grofRer Bedeutung sind.

So ergeben sich unter Beriicksichtigung des
historischen Bestandes, der bestehenden Grin-
und Freirdume, des Verkehrsnetzes, der vorhan-
denen Zentrenstruktur, um nur einige wenige
zu benennen, Eignungs- bzw. Ausschlussberei-
che fir zukiinftig zu setzende Hochpunkte.

Die nachfolgende Dokumentation zeigt die
Herangehensweise zur Definition von Hoch-
punkten, mit Beispielen aus der Geschichte und
aus anderen Stadten als weitere Inspiration far
die zukinftige Gestaltung unserer Stadt.

o (hSs

Jorg Rehbaum
Beigeordneter fir Umwelt und Stadtentwicklung



Das Hochhaus als Stadtbaustein - Grundlagen

Dipl.-Ing. Sybille Krischel
Dr.-Ing. habil. Matthias Lerm

1. Grundlagen und Definitionen

Seit die Menschheit sesshaft geworden ist und
baut, strebt sie auch in die Hohe. Den gewalti-
gen Pyramiden im Zweistromland, Mittel-
amerika oder im Alten Agypten folgten Kirch-,
Grab-, Wehr-, Leucht- und Stadttirme, gerne
auch kombiniert. All diesen Bauwerken ist ge-
meinsam, dass sie die Silhouetten pragten und
etwas schufen, was die kurze Erdenzeit des
einzelnen Menschen tberdauert hat.

T Abb.2. Die Sassi von Matera, Monument und Lebens-
system, kulminieren im alles Uberragenden Kirchturm.

Mit dem Stahlskelettbau und der Erfindung des
Fahrstuhls im Jahre 1853 wurde der Weg geeb-
net, um fast grenzenlos Gebdude in die Hohe
wachsen zu lassen. Ein erster Hochhausboom
erfasste ausgehend von Chicago im ausgehen-
den 19. Jh. zundchst die Neue Welt.

In der ersten Halfte des Jahrhunderts wurden
diese gerne in Blockrandsituationen integriert,
wie hier beim Beispiel aus Lausanne, und
wiesen traditionelle Fassadenmaterialien auf
(Naturstein, Klinker, Putz), um sie so besser in
die gewachsenen Stadtbilder zu integrieren.

//(j SMPW-NWWMM&%,

T Abb.4. Turmbauten pragen die Stadtsilhouette -
Geschlechtertirme in San Gimignano

T Abb.5. Das Flatiron Building - New Yorks erstes Hoch-
haus, 91 Meter hoch, erbaut 1902. Sein die markante Spitze
erzeugender Grundriss entstammt dem strengen ,,Grid”,
dem Raster, das vom diagonal verlaufenden Broadway
durchschnitten wird.

1 Abb.3.  Hochhaus als Turmhaus unweit der historischen Altstadt in Lausanne
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Das Hochhaus als Stadtbaustein

Doch schon bald danderten sich die Dimensionen, trat das Sich-Einfiigen gegeniiber dem Dominieren
zuriick, wagten kithne Hochhauser und Tirme den Sprung in noch ganz andere Hohen:

600
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Dom Cheops-Pyramide Eiffel-Turm Empire State  Petjonas Towers  Taipei 101 One World — Oslankino  CN Tower Canton Tower  Burj Khalifa

T Abb.6. Berihmte Hochpunkte (Auswahl)

Doch was definiert ein hohes Gebdude als Hochhaus? Hochpunkte kdnnen als Bauten definiert wer-
den, die sich hinsichtlich ihrer Hohe merklich abheben (meist Tirme). Hochhauser hingegen sind Ge-
baude, ,in denen der FuRboden eines zum dauernden Aufenthalt von Menschen dienenden Raumes
mehr als 22 m iber dem Geldnde liegt”, ohne Beriicksichtigung von Baumaterialien, Baukosten oder
bautechnischer Gestaltung®. Hochhauser konnen sehr vielfaltig errichtet werden - etwa als Punkt-
hochhaus mit quadratischem, asymmetrischem, ovalem oder rundem Grundriss. Viel massiger aus
bestimmten Blickrichtungen wirken Scheibenhochhauser mit lang gestrecktem, rechteckigem, asym-
metrischem oder abgerundetem Grundriss.

Magdeburg verfiigt Gber zahlreiche Hochpunkte, welche sich Gber das gesamte Stadtgebiet verteilen:

T Abb.7Z.  Hochpunkte Magdeburgs sind weithin sichtbar, hier von den Hochflachen sidlich Dodendorfs aus

" Herly, Ulfert, Wohnen im Hochhaus. Eine empirische-soziologische
Untersuchung in Hochhdusern der Stadte, Minchen, Stuttgart,
Hamburg und Wolfsburg, Stuttgart 1970, S. 82



In stadtebaulicher Hinsicht waren und sind
Hochhauser auch Statussymbole, weshalb sich
wachsende und um Einfluss ringende GroR3stadte
und Metropolen bei der Erzeugung eindrucksvoller
Stadtsilhouetten geradezu iiberbieten.

1 Abb.8. Berlin am Ostbahnhof

Aufgrund ihrer Fernsichtbarkeit miissen sich
Hochhauser hinsichtlich ihrer gestalterischen
Qualitat mit historischen Dominanten wie

Burg-, Schloss- und Kirchtirmen messen lassen.
Dadurch ist ihre Gestaltung wesentlich fiir den
Erfolg oder Misserfolg eines Hochhausprojektes.
Der weltweit nun schon mehrere Jahrzehnte an-
haltende Hochhausboom Iasst die Unterschiede
zwischen den Stadten, Metropolen und Stadt-
Land-Regionen grofSer werden. Ein sorgféltig be-
stimmter Standort tragt wesentlich zur Annahme
des Projektes bei. Wo Knoten im Verkehrsnetz
geknupft wurden, Platze und Platzensembles in
den Innenstadten vorhanden sind, sich vielfal-
tige Nutzungen Gberlagern und viele Menschen
zusammenkommen, kann ein Vertikalakzent zu
einer moglichen und erwiinschten stadtebaulichen
Betonung beitragen.

Gerade weil Hochhduser weithin sichtbar sind,
sollte ihre Durcharbeitung darauf bedacht sein,
bei den Betrachtern Interesse zu finden, das sich
nicht auf ein kurzzeitiges modisches Strohfeuer
beschrankt, sondern stilistische Langzeitgiiltigkeit
anstrebt.

T Abb.9. Hochhduser als Ausdruck des Zeitgeistes und
Symbol wirtschaftlicher Prosperitdt - Bratislava

T Abb.11. Warum Hochhauser oft ibel beleumdet sind -
Blick auf das Hochhaus SieverstorstraRe, Magdeburg, in
desolatem Umfeld

T Abb.12. Auch beim Hochhaus geht es - wie beim Bauen
generell - um die Baukultur. Zeitgendssischer Bau in
Emmersdorf, Niederdsterreich, negiert das vorgefundene
Ortsbild.
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Frihe amerikanische Hochhduser haben meist
den europaischen Tarmen nachempfundene
obere Abschliisse als ,Kronen”, Dadurch wird
malstablich vergroRert - und gestreckt - die
auch bei kleineren Bauaufgaben angestrebte
Gestaltungsintensitat auf die viel gréf3eren Bau-
ten ubertragen.

Hochhauser treten uniibersehbar in Wechsel-
wirkung mit dem Relief und den historischen
Stadtdominanten.

1 Abb.13. Einzelne Dominanten konnen auch selbstherrlich
alles um sich herum tberstimmen, vor allem weithin sichtbar
im Flachland; Hochhaus in Rimini, Italien

T Abb.14. Trump SoHo, seit 2017 The Dominick, New
York Unter massiver Beugung - oder, je nach Auffassung,
kreativer Weiterentwicklung - des New Yorker Baurechts
wurde dieses Hochhausprojekt in einem weniggeschossigen
gewerblich geprdgten Umfeld zuldssig. Dauerwohnen wurde

ausgeschlossen.

T Abb.15. Lagerhaftes Hochhaus als Gewerbebau in Man-
hattan

1 Abb.16. Hochhauser konnten und kénnen eine
Bereicherung fir das stadtebauliche und baukulturelle
Repertoire einer Stadt bedeuten wie hier in Soho, New York

F_“

T Abb.17. Hochhaus und Stadtkirchenturm in Jena,
Tharingen, in Kontrast zu den umgebenden Karsthangen
gesetzt

L = e - [

T Abb.18. Lagerhaftes Hochhaus als Gewerbebau in Man-
hattan

Hochhduser kénnen fir vielfaltige Nutzungen
errichtet oder umgenutzt werden, so als Biro-,
Wohn- oder Hotelbau. Bettenhduser medizinischer
Errichtungen, Bauten der Wissenschaft bis hin zu
technischen Einrichtungen wie Speicher nehmen
gerne die Dimension von Hochhdusern an. All
diese Nutzungen konnen auch gemischt sein, was
meist zu horizontalen Schichtungen fihrt. Erfah-
rungsgemal3 und giinstig zur Belebung des um-
gebenden Stadtraumes weisen die Erdgeschosse
und Gebdudesockel generell die hochste Nutzungs-
vielfalt auf.

Hochhauser sind oft auch baukulturelle und archi-
tektonische Glanzlichter. Hier findet sich der hochste
Aufwand von der Grindung Gber die Statik, die
Gebdudetechnik bis hin zu Material und Detail.



1 Abb.19. Schlanke Hochhaustirme in Downtown Manhattan
von Jean Nouvel, Frank Gehry

T Abb.20. Schlanke Hochhaustirme aus drei Jahrhunderten
in Downtown Manhattan

1 Abb.21. The Shard, London, von Renzo Piano. Der 310 m
hohe Wolkenkratzer war bis Januar 2020 der héchste in der
Europdischen Union.

T Abb.22. Ein Uberbietungswettbewerb hat dazu gefiihrt,
dass klassische Hochhausformen durch immer extravagan-
tere Ausformungen bedrangt werden. International be-
achtete Experimentierfelder avantgardistischer Hochhduser
finden sich unter anderem in den Metropolen New York,
London oder Tokyo.
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T Abb.23. Schlanke, kleinere Hochhduser in Tokyo als hoch-
willkommener Stadtbaustein einer Verdichtung auf kleiner
Parzelle

Die Beispiele verdeutlichen, dass es eine ge-
waltige Spannweite hinsichtlich der GroBe von
Hochhausern gibt, weshalb eine Vertraglich-
keitsprifung nicht ohne vorherige quantitative
Betrachtung auskommt.

T Abb.24. Vielféltige Dachgartennutzung von Hochhausern
in Manhattan

engefangnisses (vorne links). Bayview Correctional Facility,
West 20th street, New York, von Shreve, Lamb & Harmon
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T Abb.26. Hochhduser am Breitscheidplatz in der City West,
Berlin; Links das ,Upper West” von Christoph Langhof, rechts
das ,Zoofenster” von Christoph Mdckler, beide knapp 120 Meter
hoch

T Abb.27. 15 Union Square West, New York von Eran Chen,
ODA-Architecture. Nachdem die urspriinglich sechsgeschos-
sige Fassade mit gusseisernen Stttzen rekonstruiert und
um sechs weitere Geschosse aufgestockt wurde, beher-
bergt dieses Hochhaus nun attraktives ,High End”-Wohnen

T Abb.28. Feldpark, Wiederkehr Krummenacher Architek-
ten AG, Zug, Schweiz. Durch Vertikalakzente angereicherte
Vorortsiedlung bei Zirich



2. Stadtebauliche Bedeutung von
Hochh&usern

In stadtebaulicher Hinsicht vereinen Hochhaus-
projekte eine Vielzahl Gberwiegend er-
wiinschter Eigenschaften. Sie kdnnen als
Symbol, als ikonisches Signet zum Wahrzeichen
einer Stadt oder Region werden und so Identi-
tat stiften. Ensembles erzeugen eine stadt-
bildpragende Silhouette. Hochpunkte kdnnen
wichtige Orte wie Stadteingange markieren
oder Adressen bilden. Als ,Landmarken” be-
gleiten sie, fihren Wege und sind Blickfang und
Bereicherung des Stadtbildes. Manchmal dra-
matisieren sie, in jedem Fall aber akzentuieren
sie Stadtraume mit ihrem alles Gberragenden
Hohenmalistab.

Indem sich der Hochkorper aus der trapezformigen Parzelle
in der Hohe zum Rechteck hin ausweitet, ergibt sich eine
dramatisch wirkende plastische Erscheinung.

1 Abb.31. Das Klima Londons, durch den Golfstrom ohne-
hin mild, wird durch die dichte stadtische Bebauung vor
allem im Sommer hitzig.

Ihre hohe Besucherfrequenz kann helfen, Stadt-
quartiere zu beleben. Dies ist vor allem von
Vorteil in innerstadtischen Gebieten, die gerne
in den Abendstunden - nach Buroschluss und
LadenschlieBung - zu veroden drohen. Werden
Hochhduser neu gebaut, leisten sie zumeist
einen erwiinschten Beitrag zur Belebung des
Investitionsgeschehens in der Nachbarschaft.
Indem sie innerortliche Nutzungsintensivie-
rungen erlauben, leisten sie einen positiven
Beitrag zur Innenentwicklung, zur Bereicherung
bereits erschlossener und bebauter innerer
Teile einer Stadt oder Region. Boden wird ge-
schont, dank der Mischung von Nutzungen eine
verbesserte Erreichbarkeit und zur Vermeidung
von unnotigen Wegen geleistet. Insbesondere
in Partnerschaft mit Massenverkehrsmitteln
des Umweltverbundes werden gegeniiber
flachigeren Bebauungen Einspareffekte beziig-
lich Energie fiir Heizen, Kithlen und Beleuch-
tung sowie Treibhausgasemissionen nachge-
wiesen, wozu auch die kompakte Bauweise
beitragt. Vielfaltige, gemischte Nutzungen bei
Hochhausprojekten kdnnen zur Intensivierung
des stadtischen urbanen Erlebnisses beitragen.
Immer wieder treten jedoch auch unerwiinschte
Nebenwirkungen auf, insbesondere dann, wenn
die Projekte im Vorfeld nicht sorgfaltig genug
mit den jeweiligen Anforderungen des Standor-
tes in Ubereinstimmung gebracht worden sind.

< Abb.30. Massiges Hochhaus in Tokyo: Dentsu Headquar-
ters Building, Jean Nouvel (2002). Schmale Fensterbander
und eine textilartige Oberflache verbinden dieses Hoch-
haus mit atmospharischen Erscheinungen, nicht nur wie
hier an regnerischen Tagen.

1

Das Hochhaus als Stadtbaustein



12

Das Hochhaus als Stadtbaustein

Das Stadtbild kann etwa leiden durch Standorte,
die wichtige Sichten auf Bauten oder Ensembles,
in Straen und Platzen hinein oder auch aus der
Stadt in die Landschaft hinaus ungeschickt ver-
stellen. Ganz anders hingegen, wenn sie durch
gute Anordnung im Wechselspiel mit bestehen-
den Bauten und Dominanten eine gegenseitige
Steigerung des MaRstabs, der raumlichen Quali-
tat oder der Anmutung im stadtebaulich-
raumlichen Miteinander erzeugen.

Zu Vermeiden ist weiterhin eine oft mit
massiven umgebenden Verkehrsanlagen ein-
hergehende Trennung von Stadtteilen. Um

die Verschattung umgebender Wohnungen im
Rahmen zu halten, sind begleitende Gutachten
Voraussetzung zur Erteilung der Baugenehmi-
gung. Oft werden diese schon auf der Ebene
der Bauleitplanung beauftragt, um vor Erstel-
lung eines Bauantrages bereits die maximal
mogliche Bauform zu ermitteln.

Auch bereits im Vorfeld gutachterlich zu klaren
sind die Fragen zur Durchliiftung. Dies ist sowohl
hinsichtlich der Vermeidung ungiinstiger klein-
klimatischer Verhaltnisse im Ful3- und Sockel-
bereich eines Hochhauses zu betrachten als
auch beziglich einer ausreichenden Beliftung
der umgebenden Stadtquartiere. Starke Wind-
felder, Uberhitzungen oder Zuglufteffekte wer-
den Uber die Prifung des Klimakomforts erfasst
und durch geschickte Modellierung des Baukor-
pers positiv beeinflusst oder sogar vermieden.

Hochhduser erzeugen durch den Aufwind
(,Kaminwirkung”) und als Hindernis im Wind
eigene kleinklimatische Verhaltnisse, die sich als
misslich erweisen konnen. Deshalb ist es notig,
dies im Vorfeld von Bauvorhaben gutachterlich
zu untersuchen.

Angesichts der grassierenden Erderhitzung kann
jedoch auch in Erwagung gezogen werden, dass
Hochhduser von den in der Umgebung gebote-
nen klimatischen Verhaltnissen durch Kihlung
und/oder starkere Luftbewegung profitieren
konnen, etwa wenn sie wie in Manhattan an
ausgedehnte Parkanlagen - Central Park - oder
Gewadssern - East River und Hudson - gelegen
sind. Unstrittig ist mit den Hochhausprojekten
ein hoherer Energieeinsatz verbunden, weil Ge-
schosse durch Fahrstuhlfahrten erreicht werden,
erhohte Belichtungs-, Beltftungs- und Sicher-
heitsanforderungen bestehen, Konstruktionen
mehr Raum und Material beanspruchen, intensi-
ver Bau und Unterhaltung von Gebaudetechnik
kostspieliger wird, Grindungsaufwendungen
hoher sind als bei konventionellen Bauten und
weil sich auch kiinftige Umbauten bis hin zur
Beseitigung gegeniiber niedrigeren Gebduden
aufwandiger gestalten.

Gegengerechnet werden kénnen Ersparnisse
aus der kompakten Bauform.

SchlieRlich konnen nicht nur positive Synergien
zu benachbarten Nutzungen eintreten, sondern
Storungen oder gar Verdrangungen bisheriger
Nutzungen vor allem in den ersten Jahren der
Interaktion zwischen dem Neuen und dem be-
stehende Stadtviertel. Sorgfalt beim Nutzungs-
besatz kann diese Risiken mindern.

1 Abb.32. Wasser oder Grin unweit von Hochhausern be-
gunstigt den Kihleffekt durch Windverstarkung.

T Abb.33. Begrinte Hochhausfassade in Tokyo. Intensive,
durch den hohen Wasserbedarf aufwandige Fassaden-
begriinungen tragen zur aktiven Temperaturreduktion in
Uberwdrmten Stadtteilen bei.

T Abb.34. StraBBenschluchten in Downtown Manhattan.
Der kleinteilige Grundriss New Amsterdams mit ehemals
maximal finfgeschossiger Stadthausbebauung wurde im
20. Jh. durch Wolkenkratzer besetzt.



3. Baurechtliche Einflusse auf den
Hochhausbau

Parallel zum einsetzenden Hochhausboom

in New York gab es massive Beschwerden

der Grundstiickseigentimer, die Biiros nur
noch schwer vermieten konnten, weil bereits
mittags Kunstlicht nétig wurde. Nun wurde das
ortliche Baurecht dergestalt modifiziert, dass
Hochhausbauten nur noch abhangig von der
StraBenbreite, GrundstiicksgroRe und Beson-
nung moglich waren. Dieses ,zoning law”
wurde 1917 in Schnittzeichnungen von George
B. Ford als maximal mdgliche bauliche Aus-
nutzung dargestellt. Tatsachlich wurden diese
Maglichkeiten von der Immobilienwirtschaft
auch maximal genutzt, weshalb sich New York
bis zur Novellierung des Zoning Law in den
60er Jahren einem sehr einheitlichen Stadtbild
erfreute: Auf entlang der groBeren Avenuen
etwa 12-15geschossiger Bebauung erheben
sich mehrere zurtickgestaffelte Geschosse, die
ihrerseits in Blockmitte von schlanken Tirmen
Uberragt werden.

Im Unterschied zum Baurecht in den USA
werden bei Bauvorhaben in Deutschland zur
Erlangung von Baurecht in der Regel Bauleit-
planungen notig. Innerhalb dieser wird dann
die Verschattung benachbarter Wohngebaude
gutachterlich untersucht.

Eine bewdhrte Mdglichkeit der stadtebaulich ge-
wiinschten Akzentuierung kann die Uberh6hung
von Blockecken durch Kuppeln, Tirmchen, zu-
satzliche Geschosse bis hin zu Hochhdusern sein.
Damit wird die ,Korridorstralle” raumlich abge-
schlossen und meist zu einem Platz Gibergeleitet.
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1 Abb.35. Hochhauser wurden und werden als stadtebaulich

motivierte nachtrdgliche Eckiiberhéhung eingesetzt.
Erich Mendelsohn/Richard Neutra, Berlin

T Abb.36. Idealisierte Darstellung der maximalen Aus-
nutzbarkeit It. zoning law von 1916, Zeichnung von Hugh
Ferries? 1929.

T Abb.37. ...und tatsachlich eingetretener Verdichtungsgrad
in Midtown Manhattan. Die Abstandsflachenregelungen
deutscher Bauordnungen wirken sich in dhnlicher Weise aus.

T Abb.38. Magdeburg: Klassische griinderzeitliche Eckbeto-
nung am Hasselbachplatz

T Abb.40. Magdeburg: Eckbetonungen mit Hochhdusern,
vorne im Neoklassizismus der 50er Jahre des 20. Jahr-
hunderts, hinten mit SWM-Hochhaus, 2021 fertiggestellt.

Zhttps://www.onverticality.com/blog/nyc-zoning-envelopes
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Die Eckiberhohung durch aufgesetzten Hoch-
baukorper ist durchaus ein zu allen Zeiten
beliebtes Motiv, wie das Beispiel aus dem
Greenwich Village in Manhattan zeigt (re.).

T Abb.41. ,Tower in the park” - Akzentuierung eines Wohn-
gebietes durch Hochhduser in Berlin

s e Er S ]

T Abb.42. Soualer Wohnungsbau in N\anhattan Harlem Nord

Die Entfaltung des industriellen Wohnungsbaus
brachte auch eine Auflockerung der Bauweisen
mit sich. Aus ,geschlossen” wurde jedoch allge-
mein ,offen” und aus integrierten, den Blocken
aufsitzenden Hochhausern wurden in West und
Ost freistehende Scheiben und Tirme nach der
Idee des ,tower in the park”. Wahrend sich im
Osten Deutschlands die zundchst gegentber
den verfallenden Altbauten positiv erscheinen-
den Wohnverhaltnisse im ,industriellen Woh-
nungsbauerzeugnis” durch eine gute Durch-
mischung auszeichneten, litten die Bauten

des sozialen Wohnungsbaus in der westlichen
Hemisphare von Anfang an unter der einseiti-
gen Sozialstruktur. Sobald sich Krisen einstell-
ten, kam es zu Desinvestition, Leerzug und oft
sogar Abriss wie in Pruitt-lgoe in St. Louis im
US-Bundesstaat Missouri im Jahre 1973.

Heute wird erwartet, dass sozial ausgeglichener,
vielfaltiger Wohnraum verbunden ist mit guter
Erreichbarkeit, Arbeits- und Versorgungsmaoglich-
keiten, Kultur-, Freizeit- und Sportangeboten,
lebendigen, gemischten individualisierten
Fassaden, Architekturen, Baustrukturen und
aneigenbaren Freirdumen. Das trifft in besonde-
rem Male auch fir Wohnhochhauser zu.
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T Abb.43. One Jacksons Square, New York. William Pedersen,
Kohn Pedersen Fox Architects 2009. Einem geschlossenen
Sockel, der die Hohen der umgebenden ,Brownstones’, also
der historischen Blockrandbebauung, aufnimmt, sitzt ein
volumenbetont durchgeformter Eckturm auf.

T Abb.44. Hochhaus mit Brandwand in Queens, New York.
Das rigide Baurecht New Yorks ermdglicht die geschlossene
Bauweise auch bei Hochhausprojekten.

T Abb.45. Gebdudegruppen im Park: GroBwohnsiedlung in
Kopenhagen

In Orestadt in Kopenhagen findet gerade als
Abkehr vom bis dato auf der Insel Amager
iberwiegend betriebenen kleinteiligen
Wohnungsbau die Errichtung sozial gemischten
GrofBsiedlungsbaus statt. Der groBziigig bemes-
sene und gut gestaltete Grinraum wird durch
grolRere Bauhohen und -dichten erwirtschaftet.



T Abb.46. Hamburg, Hafencity. Prof. Julia-Bolles-Wilson Peter
Wilson, BOLLES+WILSON.

Die Errichtung von Hochhausern in Deutschland
wird nach Art und MaR auch in der Baunut-
zungsverordnung (BauNVO0) geregelt.

In § 17 BauNVO sind als Orientierungswerte fir
Obergrenzen fir die Bestimmung des Mal3es
der baulichen Nutzung in Kerngebieten als
Grundflachenzahl GRZ max. 1,0, als GeschoRfla-
chenzahl GFZ max. 3,0 moglich.

Das Beispiel der Hafencity zeigt eindrucksvoll
diese Art des ,guten Stadtebaus”, der gewisse
negative Begleiterscheinungen ggf. ibermaRi-
ger Dichte, wie sie gerade aus Hochhausprojek-
ten erwachsen konnte, vermeidet: die Solitare
akzentuieren die Uferfront der Hamburger
Hafencity und wirken gleichzeitig in einen
kleinen Platz bzw. die HaupterschlieBung am
Ubergang zur Speicherstadt hinein.

4. Hochhauser in und fiilr Magdeburg

Die glanzvolle Stadtsilhouette ist gepragt von
den Tirmen des Domes, der sechs Haupt-
kirchen und der Kloster. Magdeburg erscheint
als mittelalterliche Metropole mit der Szenerie
einer reichen Hafen- und Handelsstadt.

In den 20er Jahren des 20. Jhs. wurde die
immer wieder erneuerte Silhouette durch In-
dustrie- und Birohochbauten bereichert.

So setzte im Hafenbereich der Bau von Spei-
chern ein, darunter die 1925-28 errichtete Ge-
treidemhle Klosterkamp 4 (re. unten).

Die Theaterausstellung im Stadtpark kronte
und bewarb der Albinmiller-Turm als weithin
sichtbarer ,Leuchtturm” mit einer Hohe von 60
Metern, der aus zahlreichen Sichten seither

in Korrespondenz mit den auf der westlichen
Elbseite unweit stehenden Domtiirmen tritt.
Immerhin noch 45 m hoch ist das nahe an
Hauptbahnhof und Theater (Kriegs- und Nach-
kriegsverlust) gebaute ehemalige Faber-Hoch-
haus, heute Volksstimme-Hochhaus von 1930-32.
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T Abb.47. Dresden, Generalbebauungsplan 1973, Leitbild
der stadtebaulich-architektonischen Entwicklung

Das Beispiel des Dresdner Stadtkompositions-
plans von 1973 zeigt die Anordnung von Hoch-
hausclustern - rote Kreise - auf topografisch
hervorgehobenen Standorten und entlang qut
mit dem OPNV erreichbarer zentraler Orte. Wo
zum Zeitpunkt der Konzepterstellung noch
keine StraBenbahn anlag, wurde sie mit der
Errichtung der Satellitenstadte hingefihrt.
Hochhauser sollten nur dort errichtet werden,
wo eine hervorragende Erreichbarkeit durch die
Verkehrsmittel des Umweltverbundes besteht.
Dieses Prinzip besitzt auch heute Giltigkeit.

T Abb.48. Magdeburg vor der Zerstérung von 1631; 17)h.,
nach einem Stich von Jan van de Velde.

Ll — “.

T Abb.49. Getreidemihle in Magdeburg Rothensee.
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T Abb.50. 45-Meter Faber-Hochhaus / Volksstimme-
Hochhaus 1930-32

Neben diesen Bauten, dem Dom und den
sakralen Bauwerken, welche die historische
Stadtsilhouette Magdeburgs auch nach Kriegs-
zerstérung und ideologisch gepragter Abbriiche
der Ruinen mehrerer GroBkirchen in der Friih-
zeit der DDR noch immer bestimmen, befinden
sich mittlerweile zahlreiche weitere Hochpunk-
te in unserer Landeshauptstadt.
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T Abb.52. Punktuelle Verteilung von Hochhauspunkten
pragen den nordlichen Bereich der Altstadt Nord. Hier:
Campustower, Katharinenturm, Hochhaus Gustav-Adolf-

Stralle

1 Abb.53. Albinmiiller-Turm

1T Abb.54. Stadtsilhouette vom Klusdamm

f”gl' I | A 2

T Abb.55. Im Herzen des Breiten Weges

Hochhduser bauen zu konnen -, weisen alle
Satellitenstadte der DDR-Ara auch Wohnhoch-
hauser auf. In der Innenstadt reihen sich entlang
des Breiten Weges Hochpunkte aus den ver-
schiedensten baulichen Epochen aneinander.
Beispielhaft zu benennen sind die grinderzeit-
liche Bebauung am Hasselbachplatz sowie die
innerhalb des komplexen Wohnungsbaus in
der DDR errichteten langgestreckten Baukorper
im nordlichen Abschnitt des Breiten Weges
und einem Punkthochhaus als auflockernde
Dominante (Haus des Lehrers an Stelle der
abgerissenen urspriinglich sehr dominanten
geschlossenen Westfront der Katharinenkirche).
Dazwischen bestimmen neoklassizistischer
Wohnungsbau gegeniber moderner Hoch-
hausarchitektur (SWM-Hochhaus) gefolgt von
Hundertwasserhaus, NordLB und dem zuletzt
fertiggestellten neuen Domviertel das Bild

des Breiten Weges, einer der bedeutendsten
Achsen im Herzen der Stadt.
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T Abb.57. Bruno Taut: Projekt ,Stadt KéIn” Olvenstedter,
Stral8e / Adelheidring, 1922

E

1 Abb.58. Luisenturm als stadtebaulich wirksame Domina-
te iber dem Nordteil der Otto-von-Guericke-StraRRe

= - e

T Abb.60. Silhouette Magdeburgs vom Baudezernat aus

T Abb.61. Speicher im Wissenschaftshafen - Teilabriss fur
den Umbau zu Wohnungen

Um stadtebauliche Harmonie zwischen der
gewachsenen Stadtstruktur und den neu zu
setzende Hochpunkten zu erzielen, bedarf es
einer behutsamen Stadtplanung, um das histo-
rische Erbe zu bewahren. Nach wie vor ist das
Bedurfnis nach Hochpunkten ungebremst, so
auch in Magdeburg als Ausdruck des Zeit-
geistes und Symbol weiteren wirtschaftlichen
und gesellschaftlichen Wachstums.

Zahlreiche Hochhausprojekte sind gegenwartig
geplant oder in Bau.
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T Abb.62. Ein neues Wohn- und Geschaftshaus, der
20-geschosssige Luisenturm in der Otto-von-Guericke-Stral3e
T Abb.63. Re: Projekt eines Birohochhauses, Olvenstedter
StraRe /Maxim-Gorki-Stralle, 2021
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Einleitung und Zielstellung

Magdeburg ist als Landeshauptstadt das wirtschaftliche und

politische Zentrum Sachsen-Anhalts und der Region Magdeburg.

Wie in anderen europdischen Stadten sind in den
vergangenen Jahren Hochhduser wieder zu
einem Thema der Stadtentwicklung gewor-

den. Aus sich wandelnden gesellschaftlichen,
sozialen, technologischen und klimatischen
Verhaltnissen werden neue Fragen an die Stadt-
entwicklung gestellt. Sie erfordern eine Weiter-
entwicklung und Anpassung der Stadte.

So hat auch die Landeshauptstadt Magdeburg ent-
sprechend den Bedarf identifiziert, eine Haltung
gegeniiber diesen Herausforderungen zu formu-
lieren und ihre Entwicklungspotenziale zu nutzen.
Das Hochhaus ist als gewichtiges stadtebauliches
Gestaltungsmittel und als urbane Typologie Teil
dieser Entwicklung und keineswegs neu fiir die
Landeshauptstadt Magdeburg.

Magdeburgs stadtebauliches Erbe zeigt die Viel-
falt der Leitbilder verschiedener Zeitschichten.
Hochpunkte waren in allen Phasen gegenwartig
und sind bis heute stadtbildpragend. Das Bild

der ,Stadt am Strom” ist bis heute bestimmt von
Kirchtirmen, allen voran dem Magdeburger Dom.
Weitere Hochpunkte erganzen das Stadtbild und
spiegeln historische Phasen der Stadt wider. Jede
dieser Phasen - von der Industrialisierung tber die
Moderne, die Wiederaufbauzeit in der DDR und
die Jahrzehnte nach der Wiedervereinigung - hat
neue Hochhauser hervorgebracht.

Zahlreiche neue Hochhausvorhaben in der
Innenstadt unterstreichen die Aktualitat der
Thematik far Magdeburg. Die Stadt hat vor die-
sem Hintergrund beschlossen, eine planerische
gesamtstadtische Konzeption zu erstellen, und
darin Potenziale und Kriterien einer zeitgema-
Ben Verdichtung - insbesondere in die Hohe

- zu prifen. Das Setzen neuer stadtraumlicher
Akzente und Orientierungspunkte kann - unter
Bewahrung historisch baulicher Zeugnisse und
Strukturen der Stadt - Gestaltungs- und Ent-
wicklungspotenziale verdeutlichen.

< Abb.64. Blick aus dem Allee-Center Richtung
Norden mit Hochpunkten am Breiten Weg

Mehrere Stadte in Deutschland - Berlin,
Dresden, Frankfurt am Main, KéIn, Jena und viele
weitere - beschaftigen sich mit der Erstellung
von Planwerken und Konzepten fir die Steue-
rung von Hochhausvorhaben. Die Renaissance
von Hochhausentwicklungen in zahlreichen
GroBstadten zeigt die Notwendigkeit, aktuellen
Stadtentwicklungsdynamiken planerisch zu be-
gegnen. Das vorliegende Konzept hat zum Ziel,
die Entwicklung von Hochhdusern in Magdeburg
fur die Zukunft planerisch vorzudenken sowie Ent-
wicklungen zu lenken und strategisch zu steuern.

Mit der weiteren Entwicklung von Hochhausern
stellen sich grundlegende Fragen. So geht es

um die Vertraglichkeit solcher Interventionen
mit bestehenden Strukturen, der verkehrlichen
ErschlieBung, der Beeinflussung von Freiraumen,
der vorhandenen baulichen Dichte, der Typologie
und der zulassigen Bauhéhe der Entwicklungs-
projekte und damit verbunden um den Einfluss
auf gewachsene Sichtachsen historischer Stadte.
Vor diesem Hintergrund definiert das vorliegende
Konzept Ausschluss- und Eignungsgebiete fur

die mégliche Entwicklung von Hochhdusern. Sie
formuliert Anforderungen und Kriterien far

- bezogen auf den raumlichen Kontext - vertrag-
liche, architektonisch qualitatsvolle und program-
matisch zukunftsfahige Hochhausprojekte.
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Methodik

Die vorliegende Studie folgt einer stadtebaulich intendierten
Methodik zur analytischen Herleitung moglicher geeigneter
Standorte fir die Entwicklung von Hochhdusern in Magdeburg.
Unter Beriicksichtigung der historischen Entwicklung des Stadt-
bildes sowie stadtplanerischer und stadtebaulicher Kriterien
werden Hemmnisse und Vorziige identifiziert und daraus
maogliche Eignungsgebiete abgeleitet.

Uber textliche und kartographische Darstellungen wird mit
dieser Konzeption ein Rahmen fiir die Entwicklung von Hoch-
hdusern in Magdeburg gesetzt. Die Studie beinhaltet keine
Vorgaben fiir Typologien oder konkrete Entwiirfe.

<« Abb.65. Eine klassisch gepragte Architekturgene-
ration wandte das Campanile-Motiv mediterraner
Kirchen auf die sékulare Bauaufgabe der 1920er-Jah-
re und als Kontrapunkt zur von Doppelturmgruppen
Albrechtsilhouette an.
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Methodik 22

Hoch bauen in der Stadt

Typologisch sind Hochhauser kein neues Pha-
nomen. Ihr Potenzial als gestaltendes stadte-
bauliches Ausdrucksmittel im Stadtraum ist seit
jeher das zentrale Motiv fir ihre Entwicklung.
Sie leiten den Blick, schaffen Orientierung und
Abwechslung im Stadtraum und fungieren als
reprasentative Bauten. Wahrend viele Jahrhun-
derte sakrale Tirme die wesentlichen Domi-
nanten in Stadten darstellten, sind in Deutsch-
land - und auch in Magdeburg, besonders ab
den 1950er Jahren vermehrt Hochhauser gebaut
worden, um als Bauten des Fortschritts und der
Reprdsentation neue Akzente zu setzen. Nicht
mehr nur im Stadtzentrum, sondern in gréRerer
Zahl in neuen Stadtteilen sollten sie ein Gegen-
gewicht zur gleichférmigen breiten Siedlungs-
bebauung bilden. Dartber hinaus stellen sie ein
willkommenes Mittel dar eine groRere Dichte zu
schaffen (der Wohnungsnot entgegenwirkend)
und gleichzeitig groBziigige Griin- und Freirdume
zu erhalten.

Heute spielen Hochhauser im Kontext anhalten-
der Urbanisierungstendenzen und einem Bevdl-
kerungswachstum der Stadte durch ihr Potenzial,
viel Raum auf einem stetig teurer werdenden
Boden zu schaffen, eine neue Rolle.

Auch aus dkologischer Perspektive, wie in Fragen
der Versiegelung und des Flachenverbrauchs
sowie zur effizienten Ausnutzung stadtischer
Infrastrukturen, werden Hochhdusern Potenziale
zugeschrieben.

Die Vielfalt von Hochhausern reicht von lokalen
,Landmarks” verschiedenen Ausdrucks Uber
ambitionierte, modern gestaltete Hochpunkte bis
hin zu Bauten, die im Stadtraum kaum als Hoch-
hduser wahrgenommen werden. Als ,Ensemble”
von Hochhdusern oder einzelne, als Punkt- oder
Scheibentypologie, integriert in den Bestand oder
freistehend, fir das Wohnen, Bironutzung oder
eine Mischung - Hochhaduser stellen weiterhin ein
wesentliches Element der stadtraumlichen Kom-
position dar. Entsprechend stehen sie an wichti-
gen Verkehrsachsen oder Knotenpunkten (Stadt-
einfahrten / Magistralen, Bahnhofen, wichtigen
Kreuzungen), markieren pragnant Stadteingange
oder wichtige funktionale Zentren (Stadtmitte,
Universitaten, Finanzzentrum) sowie landschaft-
liche Besonderheiten (Freirdume, Uferkante).




Definition Hochhaus

Die Definition von Hochhdusern, welche diesem
Konzept zu Grunde liegt, orientiert sich an der
Bauordnung des Landes Sachsen-Anhalt (§2,4
BauO LSA) als ,Gebaude mit einer Hohe nach
Absatz 3 Satz 2 von mehr als 22 m (Hochhauser)”.
Weiter heifSt es: ,Hohe im Sinne des Satzes 1 ist
das MaR der FuBbodenoberkante des hochst-
gelegenen Geschosses, in dem ein Aufenthalts-
raum mdglich ist, iber der Gelandeoberflache im
Mittel.” Die Hohe der Bauten in Magdeburg ist mit
Hilfe des 3D-Stadtmodells LoD2 des Vermessungs-
amtes ermittelt worden.

Uber die dieser Definition entsprechenden Ge-
baude hinaus sind weitere Hochpunkte betrach-
tet worden, denn auch sie konnen als Bauten
verstanden werden, die ihr Umfeld in der Hohe
deutlich Gberragen und sich so von diesem ab-
heben. Beispielhaft fur Magdeburg sind der Dom
sowie die zahlreichen Kirchtirme, der Salbker
Wasserturm, Hochpunkte einstiger Industrie-
kultur sowie Betonungen von Stadteingdngen
(Punkthochhduser) zu nennen, die das Stadtbild
der Landeshauptstadt pragen.

Aufbau der Hochhauskonzeption

Die Bedeutung von Hochhausern als Charak-
teristikum der Stadtmorphologie ist von Stadt

zu Stadt verschieden. Entsprechend bilden die
historische Einordnung und Inventarisierung des
Hochhausbestandes in Magdeburg die Grundlage
des Konzeptes (Kapitel 3).

Die Hochpunkte sind heute Zeugen bedeutender
Epochen der Stadtentwicklung - von der Metro-
pole des Mittelalters Gber die Griinderzeit, der
Moderne und dem sozialistischen Stadtebau bis
hin zu einer dynamischen Landeshauptstadt.
Zugleich werden Hochhauser typologisch und im
Hinblick auf ihre Raumwirkung analysiert, um so
typische Hochpunkte herauszustellen.

Auf Grundlage von Fotos und dem Bildbestand
der Stadt Magdeburg wird analysiert, welches
gewachsene Stadtbild fir Magdeburg charak-
teristisch ist und welche Rolle Hochhauser in
Magdeburg spielen. Als Wert der Allgemeinheit
ist dieses fur die Konzeption zu beriicksichtigen.
Diese Stadtbildbetrachtung flief3t als Abwdgungs-
kriterium in die Herleitung der Eignungsbereiche
(Kapitel 4) ein.

< Abb.66. Wohnhochhaus auf

Vervollstandigt wird diese Betrachtung durch die
Einbeziehung weiterer Prifkriterien:

stadtebauliche Typologie

bestimmende Hohenstrukturen

Denkmale und Denkmalbereiche
Landschafts- und Grinraumstrukturen sowie
Schutzgebiete

verkehrliche ErschlieBung
nutzungsbezogene/programmatische
Zentrenstrukturen

- Sichtbeziehungen

VRN
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Aus der Uberlagerung und Abwéagung dieser
Kriterien werden Aussagen zu maglichen Héhen-
entwicklungen in verschiedenen Bereichen der
Landeshauptstadt getroffen. Fur drei verschiedene
Raumkategorien der herausgearbeiteten Eig-

nungsbereiche werden diese Aussagen zugespitzt.

Neben der raumlichen Fokussierung fiir mogliche
Hochhausentwicklungen werden konkretisierende
Regeln benannt, welche fir die Gestaltung und
den Prozess zur Entwicklung von Hochhdusern in
Magdeburg Beachtung finden sollen.

Das auf dieser Grundlage erarbeitete Konzept
ist nicht allumfassend oder abschlieBend. Es
dient der Landeshauptstadt Magdeburg als
Orientierungsrahmen und als Leitfaden in der
strategischen Steuerung von Hochhausvorhaben
in der Stadt.
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