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So stéllt sich Berlin neue Hochhiuser vor

Die Hauptstadt will hoch hinaus. Das neue Hochhausbild soll das Bauen erleichtern. Einzelne Wohntiirme
haben es trotzdem schwer.

Abenddammetung:-
" In Berlin sind neben
dem Franzosischen
Dom die Hochhdu-
ser am Potsdamer
Platz zu sehen.
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nfang Dezember war 1
Berlin eindriicklich zu erle-
ben, welche Kontroversen
und Spannungen mit der
! Hochhausentwicklung ver-
bunden sind. In der Sitzung des Berliner
Baukollegiums présentierte der Berliner
Senat das iiberarbeitete Hochhausleit--
bild. Noch in derselben Sitzung erteilte
das Gremium dem Entwurf'von Pavid
Chipperfield Architects fiir zwei heue
Wohnhochhéuser am Tiergarten eine
klare Absage. Deutlicher hitte der Kon-
flikt zwischen dem Wunsch nach vertika-
ler Verdichtung und der Beriicksichti-
gung der vielfaltigen Belange der Stadt-
gesellschaft nicht ausfallen kénnen.
Das Berliner. Hochhausleitbild bildet
seit 2020 den Rahmen fiir alle Hochhaus-

projekte im Land Berlin und formuliert

grundlegende Anforderungen, die bei der
Planung zu beriicksichtigen sind: Hoch-
héuser sollen einen Mehrwert fiir die All-
gemeinheit schaffen und gleichzeitig die
Qualitatsstandards fiir Architektur und
Stédtebau erfiillen. 2024 hat der Berliner
Senat einen Evaluierungsprozess des
Berliner Hochhausleitbilds unter Beteili-
gung von Bezirken, Projektentwicklern
von Hochhausprojekten in Berlin und
Verbinden gestartet.

Auch das Baukollegium Berlin-hat das
Hochhausleitbild beraten. Wenig schmei-
chelhaft attestierte das Gremium, dass
die Vorgaben des Hochhausleitbilds dazu
fithrten, dass Hochhiuser ,dicker und
moppeliger* werden. Zudem machten
sich die Fachleute fiir eine Konzentration
von Hochhdusern an fiinf Standorten in
Berlin stark, .

Das iiberarbeitete Hochhausleitbild,
das mit dem Jahreswechsel gilt, ist die-
sem Votum nur teilweise gefolgt. Die
Vorgaben verzichten weiterhin — im
Gegensatz zu Frankfurt — auf-Standort-
ausweisungen und enthalten zwei we-
sentliche Neuerungen: Der Planungspro-
zess fiir Hochhausentwicklungen wird
. gestrafft und der Bau von Wohnhochhéu-
sern vereinfacht. .

Dazu zahlt, dass statt vier nur noch
drei Planungsphasen vorgesehen sind.
Die beratende Rolle des Baukollegiums
tritt in den Hintergrund und wird auf nur
eine Befassung im Stadium der Diskus-
sion der Projektidee statt auf drei redu-
ziert. 'Eine -
hélt der Bau von Wohnhochhéusern; die
aus Sicht des Senats einen sinnvollen Bei-
trag zur Deckung des Wohnungsbedarfs
leisten konnen. Fir Wohnhochhiuser
bleibt ein-6ffentliches Erdgeschoss ver-
pflichtend, aber nicht mehr ein Nut-
zungsmix mit gewerblichen Nutzungen.
Zudem ist der erforderliche ,Mehrwert“
bei Wohnhochhéusern schon mit der Er-
richtung von 30 Prozent mietpreis- und
belegungsgebundenem Wohnraum er-
fiillt. Das neue Leitbild erlaubt schlief-
lich mehr Flexibilitit, wie 6ffentlich zu-
gangliche oder gemeinschaftliche Nut-

~1gen zur Verfiigung gestellt werden
men, und verzichtet auf die Vorgabe
* offentlich zugénglichen Dachterras-

Viit den Anderungen macht das Land
rlin einen grofen Schritt nach vorn.
e Verfahren werden entschlackt. Das
rringert nicht nur die Planungskosten,

- ndern perspektivisch auch® die Miet-
eise. Wenig iiberzeugend reduziert das
¢itbild jedoch die Anforderungen an
2n Mehrwert fiir die Allgemeinheit fiir
Johnhochhéuser auf die Bereitstellung
on Sozialwohnungen. Das wird den ge-
ellschaftlichen Erwartungen, die ein

Hochhaus erfiillen muss, um ein ,guter
“Nachbar“ zu werden, nicht gerecht. Wie
2s nicht geht, zeigt die Baureihe ,Billio-
aaires’ Row" in New York: Die Hochhéu-
ser in Manhattan lassen sich zwar aus der
“erne schon anschauen, aber zeigen der
Vachbarschaft in den Erdgeschosszonen
nit Lieferhofen und Miillplatzen ein we-
iig schmeichelhaftes Gesicht.

»,Nachhaltigkeit“ und ,Mehrwert“ sind
war keine messbaren GroBen. Ein ,gu-
:s“ Hochhaus schafft es jedoch, eine Ba-
nce zwischen &kologischen, 6konomi-
then und sozialen Auswirkungen, er-
inzt durch kulturelle und politische
imensionen herzustellen.
ilgfféﬁ’z"é’?g
i Anwendung des Bauturbos fiir Wohn-

hhéuser ganz ohne aufwendiges Be-
Eungsplanverfahren. Wer jetzt von

er Skyline in Berlin trdumt, wird je-
och schnell merken, dass die neu ge-
‘haffenen Spielrdume des Bauturbos
ire Grenzen haben: Zwar kann mit dem!'
auturbo von planungsrechtlichen Vor-
aben abgewichen werden — es bleibt
ser dabei, dass offentliche und nachbar-
the Belange gewahrt und potentielle
onflikte aufgelost werden miissen. Das
‘ochhausleitbild kommt also trotzdem
ur Anwendung.

Vor allem sind aber bei der Nachver-
ichtung die erforderlichen Abstandsfla-
hen einzuhalten, die der Bauturbo nicht
iberwinden kann.. Hochhausvorhaben
:0onnen daher oft nur dort realisiert wer-
len, wo die Abstandsflichen.auf dem
tigenen Grundstiick liegen oder alle be-
roffenen Nachbarn zustimmen. Sonst
Jiroht das Schicksal, das Ende der 1980er-

“lahre das Campanile-Hochhaus in Frank-
furt ereilte: Dieses Vorhaben scheiterte
-am Ende an der fehlenden Zustimmung

einer einzigen benachbarten Grund-

'stiickseigentiimerin. Alles in allem gilt,
dass trotz aller Verfahrenserleichterun-

‘auch gegeniiber

sen Hochhéuser zukiinftig zwar schneller
entstehen kénnen, aber gleichwohl nur
dort, wo sie sich gut in die vorhandene
Nachbarschaft einfiigen und die unter-
schiedlichen Belange von Projektent-
wicklern und Stadtgesellschaft in Ein-
klang gebracht werden.

Die Autoren des Gastbeitrags sind Rechtsan-
wilte der Kanzlei Hellriegel in Berlin.
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Schlechtes Vorbild? Die Hoch-
hduserreihe ,, Billionaires’ Row*
in New York steht in der Kritik.



