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1 Einleitung
1.1  Problemstellung und Zielsetzung

,Der Hybrid ist in.“" Hybriditat beim wohl faszinierendsten und optisch beeindruckendsten
Gebaudetyp, dessen modernder Bautyp seit Ende des 18. Jahrhunderts in Amerika seinen
Ursprung fand: Dem Hochhaus.

Wahrend einst die monofunktionale Hochhausbauweise, d.h. nur eine Nutzungsart im
Hochhaus, flr die Trennung von Wohn- und Blroraum sorgte und dies zu zahlreichen
stadtebaulichen Problemen, wie beispielsweise Verkehrsproblemen und die Ausléschung des
nachtlichen Stadtlebens etc. flhrte, erhoffen sich die Developer durch die Mischnutzung im
Hochhaus den gegenteiligen Effekt.

Beim multifunktionalen Hochhaus, bzw. hybriden Hochhaus werden zahlreiche
Nutzungsarten, wie Wohnen, Arbeiten, Einzelhandel etc. miteinander kombiniert und tragen
damit einen positiven Beitrag zur Offentlichkeit bei. In Europa ist dieser Geb&audetyp, im
Gegensatz zu China und Amerika, jedoch noch selten realisiert worden, allerdings werden
aktuell in Deutschland immer mehr Hochhauser mit Mischnutzung geplant und gebaut. Dabei
wird vor allem in den meisten Fallen mindestens eine der beiden Hauptnutzungsarten Wohnen
oder Arbeiten im Gebaudeinneren realisiert. Doch welche Besonderheiten und Problematiken
kénnen entstehen, wenn diese beiden Nutzungen in einem Gebaude gleichzeitig entwickelt
werden und mit welchen Losungsansatzen konnen diese Faktoren gelést werden, damit sich
Hybridhochhauser zukiinftig auch in Deutschland wirtschaftlich rentabel in den 6ffentlichen
Lebens- und Stadtraum integrieren? Und wie werden sich die hybriden Hochhauser zuklinftig

in Deutschland weiterentwickeln?

Ziel der Arbeit ist es zunachst die technischen, rechtlichen, betriebswirtschaftlichen und
gebaudebetrieblichen Besonderheiten von Wohn- und Blrohochhausern aufzuzeigen. An
Hand der theoretischen Ansatze und dem Vergleich von Praxisbeispielen aus Buro-, Wohn-
und Hybridhochhausern sollen die Problematiken aufgezeigt werden, wenn Wohnen und
Arbeiten in einem Gebaude parallel realisiert werden und flr diese mischgenutzten

Hochhauser systematische Losungsansatze gefunden werden.

! Wiederhold und Pipke 2016, S. 121
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1.2 Methodische Vorgehensweise

Aufgrund zahlreich verfligbarer Literatur zu monofunktionalen Hochhausern und den
Nutzungsarten Wohnen und Arbeiten, werden die Besonderheiten von Wohn- und
Burohochhausern durch Fachblcher und -zeitschriften, Dissertationen, Gesetzestexte etc.
veranschaulicht. Die theoretischen Ansatze werden durch die Darstellung von realisierten
Bauprojekten unterstrichen und erganzt. Zum Thema ,hybrider Hochhauser” gibt es aufgrund
der Aktualitat des Themas bisher nur wenig veroffentlichte Literatur. Daher werden, mit Hilfe
von wenn auch nur wenig realisierten Praxisbeispielen, die Besonderheiten und Fakten von
den ausgewahlten hybriden Hochhausern veranschaulicht, dessen Daten meistens ebenfalls
aus der Fachliteratur oder aus den jeweiligen Internetwebseiten stammen. Um die
Vergleichbarkeit der Ergebnisse zu erhéhen und um offen gebliebene Fragen zu klaren, die
mit Hilfe der Literatur nicht oder nur zum Teil beantwortet werden konnen, wird an Hand der
qualitativen Forschung, durch schriftliche Expertenbefragungen, ein objektives Meinungsbild
erarbeitet und in die Arbeit eingebracht. Die Befragungsmethode ist so ausgelegt, dass in
kirzerer Zeit moglichst viele Personen befragt und den Experten mehr Zeit zum Nachdenken
gelassen werden kann. Befragt werden dabei Developer, Architekten, Bauleiter,
Projektsteurer, Makler und jegliche Geschéaftsfihrer, um qualitative Aussagen und

Informationen aus jedem Themengebiet zu erhalten.

1.3 Gliederung und Abgrenzung

Um den Bautyp Hochhaus in Verbindung mit der hybriden Nutzung besser zu verstehen und
da dies als Grundlage flir den weiteren Teil der Arbeit wesentlich ist, werden im ersten Kapitel
zunachst die Begriffe ,Hochhaus® und ,hybride Nutzung“ definiert. Im anschlieRenden
Hauptteil werden durch verfigbare Literatur die technischen, rechtlichen,
betriebswirtschaftlichen und gebaudebetrieblichen Besonderheiten von Wohn- und
Blrohochhausern aufgezeigt. Weiterhin werden jegliche Informationen und Daten an Hand
von Praxisbeispielen zu Wohn-, Buro- und Hybridhochhausern konkretisiert. Die theoretischen
Ansatze werden schlie3lich im Analyseteil mit den Praxisbeispielen abgeglichen und daraus
systematische technische, rechtliche, betriebswirtschaftliche und gebaudebetriebliche
Lésungsansatze fur Hybridhochhauser gebildet. Die wichtigsten gewonnenen Erkenntnisse
werden im letzten Kapitel in einer Zusammenfassung wiederholt und ein Ausblick der

Entwicklungsmdglichkeit von hybriden Hochhausern gegeben.
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Kapitel 3-6: Kapitel 8:
Technische, rechtliche, Vergleich
betriebswirtschaftliche, Kapitel 7: Praxisbeispiele und

gebaudebetriebliche Praxisbeispiele Wohn- theoretischer Anséatze
Besonderheiten von ,Buro- und

Kapitel 2:
Definition Hochhaus
und hybride Nutzung

Kapitel 9:
Zusammenfassung und
Ausblick

!
Wohn- und Hybridhochhaus systematische
Birohochhdusern Lésungsansatze flr
hybride Hochhauser

Abbildung 1: Gliederung der Bachelorthesis?

In dieser Arbeit wird sich nur auf die beiden Hauptnutzungen Wohnen und Arbeiten fokussiert,
da diese Nutzungen zurzeit am starksten gefragt sind und auch in der Praxis schon mehrmals
umgesetzt und auch in Zukunft, zum Beispiel in Frankfurt am Main, realisiert werden.
Aulierdem ist das Bauen in die Hohe sehr teuer, sodass nur opportune Nutzungen in Frage
kommen, die auch eine entsprechende Rendite generieren. Diese Sichtweise ist ebenfalls aus

der schriftlichen Expertenbefragung zu schlussfolgern.?

2 Eigene Darstellung

3 Vgl. Laukart Fragenkatalog Anhang 4, S. 2; Scheu Fragenkatalog Anhang 5, S. 2; Schéll Fragenkatalog Anhang
8, S. 2; Seil Fragenkatalog Anhang 8, S. 2; Skerka Fragenkatalog Anhang 9, S. 2; Wloka Fragenkatalog Anhang
12,S8.2
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