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Nach moderner Vermarktungsphilo-
sophie hat Kéla ein Signet, das zwar
noch nicht an die olympischen Ringe

" heranréicht, aber weliweit pekanut ist. °

Den Kélner Dom! :
Erst im Umfeld des Rheins, der
Rheinbriicken, dér Altstadt mit ihren
Tirmen und des
gewinnt die Silhouette ihre Priignanz.
Nach derselben Philosophie erhalten
heute GroBprojekte jenseits einer Milli-
arde Mark ihr eigenes Zeichen wie z.B.
der Mediapark den Mediaturm.

Obwohl der Rheinauhafen im Stadtge- |

fiige besser liegt und architektonische

Zeichen wie den prichtigsten aller Kal- '

ner Stadtmauertiirme den Bayenturm —
das Kélner Wahrzeichen des Mittelal-
ters — das Hafenamt und das Siebenge-
birge besitzt, hat man sich fiir ein neues
Symbol entschieden: die sogenannten
Kranhduser.

Dieses Symbol, so haben sich die
Gewaltigen der Stadt gedacht, soll an
den Hafen erinmern und gleichzeitig
neue Prosperitit dokumentieren. Die

Hamburger Architekten haben wohl |-
-eher an Seehifen mit riesigen Briicken-

Rheinpanoramas |

krdnen gedacht als an die vielen, eher |

kleinen, mittelalter'ich-griinderzeitli-
¢+ chen Drehkriine des ehemaligen Rhein-
auhafen, il

Leider entsinnt mian sich nicht mehr
an den wirtschaftlichen Erfolg der
kleinparzellierten ‘Kolner Neustadt.
Beim Rheinauhafen setzt man auf sogs-
nannte nprofessionelle’ Vermarkter, sie
sollen durch globale Vermarktung den
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Verkaufserfolg garantieren.

Fiir die Kolner Birger bleibt, 1a8 der
Quadratmeter nach Fertigstellung
wahrscheinlich fiir Wehnungen um
8000,00 DM/qm kosten bzw. der Miet-
preis Uber 25,00 DM/qm und ftir den
gewerblichen Bereich (ber 30,00
DM/qm liegen wird. Bei der HGK

denkt man derzeit an ca. 35,00 DM/gm
fiir gewerbliche Nutzung.

Im Vorfeld ,klagen®* die Vermarkter
tiber Mangel an Flidchen fiir gehobene -
und reprisentative Biiros. Mit der inter-

nationalen Vermarktung soll das Pro-
jekt bekannt gemacht werden, die Kon-
kurrenz auf dem Vermietungsmarkt

. wird damit lanciert und das Gesami-
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preisniveau in Kol angehoben. Im
Mediaturm zahlt man in den obersten
Etagen fast 70,00 DM/ym, gleiches gilt
~ oh Wunider, oh Wunder - fiir das
Gehry-Gebdude im  Ditsseldorfer
Hafen.
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Die Diisseldorfer haben ein anderes

| Architektur- und Vermarktungskonzept

fiir den Hafen favorisiert. Hierbei wird
weniger Wert auf eine alles iiberragen-
de Dominante gelegt - wer wil' schon
neben einem Hochhaus wchnen und
sich auf den Kopf spucken lassen -.als
vielmehr auf ein feingegliedertes Auf

Es favorisiert neben den Erhalt beste-
hender Gebiude gleiche oder dhnlich
grofie Parzellen und soigt fir konkur-
rierende Architekturen durch bekannte
Architekten und Newc.omer. Dieses
Beispiel zeigt, daB es nicht unbedingt
notwendig ist, durch Dorinanten im

erzielen.

™,

und Ab besonderer Architekturen an |
1 besonderem Ort mit Hafznatmosphire.

quantitativen Sinn Verhaufserfolge zu




Das Konzept [iir den Koslner Rheinau-
hafen birgt dariiber hinaus noch die
Gefahr, daff der Erbaver der Hochhiiu-
ser gestalterisch alles dominiert und der
grofie Rest unter Klirgelarchitekten

" Kolner Provenienz aufgcteilt wird. Hie

und da wird zur besseren Kaschierung
ein bekannter Architekt - sorenanntes
name droping - eine Fassade gestalten
kénnen, )

Woher kommt das G21d?

In der Regel werden die Erstellungs-
kosten durch Miete, Verkauf oder Teil-
verkauf finanziert. Wegen hoher Kostern
besonderer Anliegen wie z.B. den
Hochhiusern im Rhemauhafen kénnen
hiiufig die Kosten nicht mehr tiber die
Marktmiete abgedeckt werden und dic
Finanzierung ist somit nicht mehr gesi-

- chert.- Der Kreis der Vermarkter wird

dadurch kleiner und besondere Kon-
zepte und Ideen sind gefragt. Eine der
Moglichkeiten ist, wie Herr Schreiber in
Leipzig vorzugehen, eine andere Strate-
gie ist dhnlich wie das Merchandising im
FuBball, wo die Einnahmen aus den
Eintrittsgeldern die Gehilier der Spie-
Ier nicht mehr decken. Beim Pheinau-
hafen miissen die Kosten insbesondere
die hohen Grundstiickskosten vou
knapp 10.000,00 DM/qm durch entspre-
chende Ideen merchandisiert werder..
Dazu bedient man sich einerscits z.B.
internationaler - Verkuulsprospekle,
andererseits der Ideen des modernen
Geldmarktes. \

Eine Méglichkeit bieten z.B. Grund- '

stitcksfonds. Diese unterteilen sich in
Fonds mit hohen Abschreibungen und
Yords mit Renditén und geringerer
Abschreibung. Grofere spekulative
Renditen werden eher bei geschlosse-
nen Immobilienfonds erwirtschaftet

bzw. bei anderen nicht immobilienbezo- |
genen Fonds gemacht. Offene Immobi- |
lienfonds achten im allgemein darauf, |

daB - im Gegensatz zu Aktien - die

Abschreibungen, Renditen und Kurse |

. des Verkaufsproduktes ,Immobilien-
* fond" nicht zu sehr schwanken. Dies

wird erreicht durch eine Mischung iang‘
fristiger zeitbezogener Mietvertrige mit
mdoglichst hohen Renditen und Projek-
te, die Verluste machen, wie z.B.
Gebiude withrend der Bauzeit. So ist es
zur Erzielung eines abgesicherten Ver-
lustes durchaus denkbar, ein Gebdude,
das fiir 50 Mio DM erbaut wurde, fiir 40
Mio. DM zu verkaufen - méglichst an
einen Partner oder eine Tochtergesell-

schaft -, um diesen Verlust als Abschrei-
bung an die Fondsbesitzer weitergeben
zu konnen. Die Fondsbesitzer kénnen
so jnsgesamt ca. 5 Mio, DM an Steuern
einsparen, d.h. der Staat hat eine ent-
sprechende  Mindereinnahme. Der
smarte Staatsvertreter und Politiker
hiit dem entgegen, daB die Fondsgesell-

schaft dadurch wieder gesundet und in
Zukunft Steuern bezahlen kann. Die
Firma lacht sich eins und investiert in
Luxus oder zahit doch Dividenden.

Andere mégliche Investoren fiir den

Rheinauhafen sind Versicherungsunter-
nehmen, die langfristig einen groflen
Teil ihrer Einnahmen in Immobilien
anlegen missen. Nicht von ungefdhr
kommt es, dafl gerade Versicherungen
z.B. in Glaspaldste investiert haben, da
neben der normalen Geb#dudeversiche-
rung zusitzlich Glasversicherungen

abgeschlossen werden kénnen. Mit sol-
chen Palisten ist auch im Rheinauhafen
zu rechnen.

Gewerbeimmobilien
conira Stadt

Der besondere Sghutz von Wohnun-
genund Wohngcbauden der im Grund-
geselz ‘verankert ist, wird von den typi-

schen Shareholdern “als prob]ematlsch '

angesehen und mvesneren m solche
Projekle nichi, statidessen investieren
sie eher in Gebdude mit gewerblicher
Nutzung. Stidtische Mischnutzungen
wie im Erdgeschof Liden oder Biiros

und dariiber Wohnungen sind ebensc
verpdnt. Die stédtischen Planungen fiir
den Rhemauhafen Mmep dlescm
Ver! anan der Pro1ektemw1ckler und
For dbesnzer nach

AuBerdem verkauft man lieber an
nProfessionelle” in GréBenordnungen
ab 30 Mio. DM als an viele Kleine.
Angeblich lohnt sich der Aufwand erst
ab dicser GréSenordnung. Der Ver-

" markter teilt dann den Kuchen in ein-

zelre Stiicke sprich Etagenwohnungen
ode: Lofts zu GréBenordnungen ab
500. 000 00 DM auf So werden panze

Den Bewohnern des’ Vrmgsveudels
und den Siidstddtern wird mit der der-
zeitigen Planung ihr Wunschtraum, mit
ihrem Veedel an den Rhein zu riicken,
nicht erfillt. Die Befiirchtung, daf der
Rheinauhafen zu einem modischen
Biirypark mit ein bilichen Loftwohnen
fiir Hesserbetuchte avancierte, ist durch
das vorgesehene Mischungsverhiltnis

{ begriindet.

Eic hohen Mieten bzw. LHuaaratme-
terprclse wcrden smh vonghemauha-
fen auch aLf das Veedel auswirken.
Eine Vielzahl von Mietern werden nicht
erfreut sein, wenn ihre Mieten auBeror-
dentlich steigen,

Auch das Versprechen im Flachennut-
runpsplan aus den 70er Jahren, im
Rheinauvhafen die erhaltenswerte Sub-
stanz neu zu nutzen bzw. stadt- und vee-
delsbezogene Infrastruktur zu erstellen
und den Rest zu begrunen ist dahan Es
diirfle durch die ‘stadtfremde mono-
strukturierte Nutzung und die neuve
soziale Schichtung schwierig sein, das
Rheinufer durch die Veedelsbewohner
zu erobern. Nie Konflikte sind mit dem
Bebauunasplan programmiert und der
Nutzen fiir die Sid.tadter gering.

Die Stadinlaner entleeren sich dabei
all dessen, was sich die Bewohnerlnnen
der Siidstadt gewiinscht haben und ver-
markten uater hohler Zeichensprache,

~ ohne das (resamte zu hinterfragen. Eine

Stadt im europdischen Sinne scheint
den Planern unc Vermarktern fremd
geworden zu sein,

Gero von Einem



Wer den Rheinauhafen Newsletter
1999 aufmerksam gelesen hat, mulite
feststellen, dass die verkehrlichen Bela-
stungen, die vor zwei Jahren schon
erheblich schienen, heute an Bedroh-
lichkeit zugenommen haben. Eine
genaue Einschitzung der Verkehrsmen-
gen und ihrer Auswirkungen ist zur Zeit
jedoch noch nicht maglich, da der Ver-
fasserin bislang keine Einsicht in das
neue Verkehrsgutachten zum Rheinau-
hafen gewdhrt wurde. So bleiben nur
MutmaBungen anhand der wenigen
vorliegenden Zahlen und des Bebau-
ungsplans.

Der Stau auf der Rheinufer-
stralle -

Die Vergrofierung der Bebauungs-
dichte hat auch aus gesetzlichen Griin-
den eine grofere Zahl an PKW-5Stell-
platzen zur Folge: eine Steigerung um
800 auf jetzt ca. 2600 Stellplitze. Bei
weniger als 20 % Wohnen ist von ca. 500
Anwohnerstellpldtzen
Bleiben 2100 Stellplitze, die - so lautet
eine Faustregel - durchschnittlich 10
mal am Tag von Parkplatzsuchenden

auszugehen. |

angefahren werden. Das ergibt ca.
20.000 Fahrten auf der Rhemuferstraﬁe
die zu den zuletzt _gczahlten 55,000 am
Tag hmzukommen Man kann also - als
nicht unwahrscheml.ches Szenario - von

einer fast 50%- Zunahme des Autover-

kehrs cntlang der Rhemuferstraﬁe aus-

gehen.

Dass das Verkehrssystemn Rheinufer-
strafie mit den zu erwartenden zusitzli-
chen Verkehrsmengen iber seine Bela-
stungsgrenzen hinaus beansprucht wer-
den wird, ist mehr als wahrscheinlich.

Die Kreuzungen kénnen nur bestimmte |

Verkehrsmengen durchschleusen — wird
diese kritische Menge iberstiegen -
bricht der Verkehr regelmiBig zusam-
men. Einen Hinweis auf die mdogliche

Uberlastung verrit der Bebauungsplan:

statt Linksabbieger sollen sogenannte
“U-Turns” angelegt werden, das Ein-
fahren von der Rheinuferstrafe in den
Rheinauhafen ist so nur fiir rechtsab-
biegende Fahrzeuge moglich. Mit dieser
Technik sollen Kreuzungsbereiche ent-
lastet werden. Das bedeutet mehr Ver-
kehr fiir die Anwohnerlnnen.

Was bedeutet mehr Verkehr
fiir die Anwohnerlanen?
Zu erwarten ist eine mass‘w erhohte

Belastung durch Larm und schad-
stolfe. Eifie "chrschrellung Jler gesetz-
Tich” festgelegten Werte (nach der 22.
Bundesimmissions-Schutzverordnuag)
_ beiden Luftschadstoffen ist, konstatiert
die Verwaltung in der Anlage zum

Bebauungsplan, sowohl jetzt schon fest- |

" zusteilen als' auchi wenn dann gebaut
wiirde. Nach ihrer Ansicht spricht dies

nicht gegen die Bebauung und ihrer !

zusitzlichen Verkehre. Auf die Idee, fir
die Gesundheit der Bevilkerung ver-
antwortlich zu sein und den Verkehr auf
der Rheinuferstralle zu reduzieren statt

aufzubldhen, kommen Fat und Verwal-

tung der Stadt K&ln nicht,
Weiterhin
den Anwohnerin-

?) \; nen der Rheinufer-
:g_ o strae eine Lirm-
o gl N belastung zugemu-
tet, dir - auch ohne

Y Rheinauhafenbe-

bauing - seit Jahren
tiber den Grenz-
werten liegt. Eine
Uberschreitung der
geseizlichen Orien-
tieringswerte um
biszu 15 dB {A) hat
zur Folge, dass in
dem B:bauungs-

.
W

RheinuferstraBe zugewandten Seite
untersagt wird.

Die Folge einer iiberlasteten Rheinu-
ferstrafe wird sein: Der Autoverkehr
sickert durch die Sudstadi und das

i Severinsviertel. Davon ist jede(r) Ein-

wohnerlnnen betroffen.

Warum kommen die Besy-
cherlnnen des Rheinauha-
fens nicht mit der Bahn

Die Anbmdung des Hafr:ngelandes an
den Offemhchf_n Personennahverkehr

glinstig bezeichnet. Der Grund hierfir

| Hegt nicht darin, daB die Anbindung fiir

die Fahrgiiste glinstig ist, sondern weil
diese Aussage cs moglich macht, die

Zahl der gesetzlich vorgeschriebenen
PKW-Stellplitze um 30% auf 2600 zu
kiirzen. Und mehr Stellplidtze kénnten

wird -

(OPNV) wird von der Verwaltung als

aul gar keinen Fall gebaut werden

(s.0.}, alternativ miiBte man mit der
. e e

Bebauungsd:chte heruntergchen das

e ey T

mbglicherweise der gesamte Rhcm_au-
hafenausbau gef‘aihrdef‘ivst.‘.. a

Als eine in der Innmenstadt ibliche
Entfernung zur niichsten Haltestelle gilt
ein 300-m-Radius (Luftlinje, zu FuB ist
es weiter!). Zieht man diesen um die in
Frage kommenden Haltestellen Ubier-
ring und SeverinstraBe, ist unschwer zu
erkennen, dass weite Teile des Rheinau-
hafens keine akzeptable Anbindung

schlieBen, erreichbar durch Fahrstiihle.
Eine Zusage des Landes zur Finanzie-
rung dieser kostspieligen Haltestelle
gibt es bislang nicht. Der Hauptbahnhol
allerdings wird auch mit Einrichtung
dieser Haltestelle nur durch Umsteigen
zu erreichen sein. Die Frage nach einer
verniinftigen Anbindung kann nicht
sein: was kann den BesucherInnen des
Rheinauhafens zugemutet werden, son-
dern: wie kann man Besucherlnnen
dazu bewegen, den Rhcmauhafen mit
dem OPNV anzufahr;:_n, und nicht, mit
dem Auto. Weite Wege zu den Halte-
stellen, ergiinzt durch eine groBe Zahl
von PKW-Stellplitzen, lassen eine Wahl
zugunsien des OPNVs eher unwahr-
scheinlich erscheinen.

Noch unkonkreter gibt sich der Vor-
schlag der Verwaltung, man kénne eine
privat finanzierte Bimmelbahn durch
den Hafen fahren lassen. Gehort der
offentliche Nahverkehr nicht mehr zur
kommunalen Daseinsfiirsorge? Nie-
mand wiirde etwa den Schoke-Express
als funktionierende OPNV-Verbindung
bezeichnen.

Am Schlufl dieses Artikels dber den
Verkehr am und um den Rheinauhafen
soll das fir mich Absurdeste an der Pla-
nung nicht verschwiegen werden: Rat
und Verwaltung der Stadt_.planen dic

"heute bereits entlu des Rhemauha-

W@ne Trasse, dﬁS Offenlichen
Nahverkehrs, _die_alte KB
zugunsten des Auloverkehrs au[zuge-
ben Hier, auf gieser ’I‘raqse kénnte die
nétige, attraktive OPNV-Verbindung
entstehen: zunichst als Schuellbus Siid-
stadt-Hafen-Hauptbahnhof, spiter viel-
leicht als Schiene. Die Trasse ist dem
OPNV gewidmet, man miiBte kein auf-
wendiges B-Plan-Verfahren  durch-
filhren, Diese Trasse aufzugeben bedeu-
tet, dass ein vernﬁnfligcr und akzepta-
bler AnschluB des Hafens an den
OPNYV in Zukunft nicht mehr moglich
sein wird.

Astrid Reimers



