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Architektur 

Kees van Casteren
aus dem Büro OMA, Rotterdam/NL.
Kees van Casteren studierte Archi-
tektur an der Eindhoven University 
of Technology und am Polytechni-
kum in ’s-Hertogenbosch. Zunächst 
sammelte van Casteren Berufserfah-
rung in diversen Architekturbüros 
in Holland, bevor er 1998-2001 bei 
Renzo Piano Building Workshop in 
Paris arbeitete . 2001 trat er in das 
Architekturbüro OMA ein, arbeitete 
2001-2002 an Projekten in Spanien, 
Italien, Belgien, China, Deutschland 
und in den Niederlanden mit. 
Seit 2001 ist er Projektleiter von  
„De Rotterdam“

Vertikale Stadt
„De Rotterdam“, 
Rotterdam/NL

Jenseits der Maas, auf dem Kop van Zuid, nimmt das 
„Manhattan an der Maas” immer konkretere Formen 
an. Überquert man die von UN Studio realisierte Eras-
musbrücke Richtung Süden, markiert der aus der Feder 
des Rotterdamer Büros OMA stammende Hochhaus-
komplex „De Rotterdam”, den Übergang des Stadtzen-
trums in den Süden der Stadt.
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„De Rotterdam“ steht auf dem Wilhelminapier, einer Halbinsel des 
Kop van Zuid, die seit der Mitte der 1990er Jahre sukzessive von 
einem Hafengebiet mit Lager- und Industriehallen in ein Wohn-, 
Arbeits- und Erholungsgebiet umgewandelt wurde. Der Name „De 
Rotterdam“ verweist auf das gleichnamige Flaggschiff der Holland-
Amerika-Linie (HAL), mit dem Zehntausende Europäer vom Wilhel-
minapier aus in die USA emigrierten. Auch heute noch befindet sich 
der Kreuzfahrtterminal direkt neben „De Rotterdam“. Der Komplex 
reiht sich in die Liste prominenter Nachbarn ein: dem „World Port 
Center“ von Norman Foster + Partners, dem multifunktionalen Wohn-
turm „Montevideo” von Mecanoo und dem Wohnturm „New Or-
leans“ mit integriertem Kino von Álvaro Siza Vieira.

Vertikale Stadt
Der von OMA für dieses Bauwerk verwendete Terminus der verti-
kalen Stadt verweist auf die programmatische Vielfalt und die Ver-
schiedenartigkeit der Einrichtungen, die in dem kompakten, 150 m 
hohen Komplex untergebracht sind: Wohnen, Schlafen, Arbeiten ,
Vergnügen, Shoppen, Essen, Sport – alles unter einem Dach. 
Das Programm wuchs im Laufe der Jahre von 114 000 m² auf 
160 000 m² an.

Die erste Version des Bauwerks wurde von OMA zusammen mit 
dem Bauherrn MAB Development entwickelt. Für die Realisierung 
der heutigen, zweiten Version gründete MAB Development zusam-
men mit OVG Projectontwikkeling die Gesellschaft De Rotterdam C.V.
Auf der Grundstücksfläche eines Fußballfeldes (ca. 5 500 m²) wurden 
60 000 m² Bürofläche, 240 Wohnungen, ein Hotel mit 285 Zimmern , 
ca. 2 000 m² Kongressflächen, etwa 1 500 m² für Restaurants und Bars 
(“waterfront area”) und schließlich rund 8 000 m² für verschiedenste 
Freizeitaktivitäten (“leisure area”) realisiert.

Die Basis bildet ein etwa 30 m hoher Sockel. Über den zwei Tief-
garagenniveaus liegt das großzügige Erdgeschoss mit seiner dop-
pelten Raumhöhe. Straßenseitig, unter einer mehrere Meter breiten 
Arkade, befinden sich die Eingänge zu den Lobbies der Büros, der 
Wohnungen und des Hotels.

Die Flussseite steht Restaurant-und Barbetreibern zur Verfügung. 
Die drei darüberliegenden Parkniveaus werden über eine Rampe er-
reicht. In den obersten beiden Sockelgeschossen befinden sich neben 

dem Kongresszentrum auch noch verschiedenste Freizeiteinrichtung für 
die Benutzer. Der mittlere Turm ist ausschließlich Büros vorbehalten, 
während der östliche Turm im low-rise Bereich dem Vier-Sterne-Hotel 
der spanischen NH-Hotelkette Platz bieten wird. Die Geschosse da- 
rüber sind ebenfalls für eine Büronutzung vorgesehen. Der westliche 
Turm – der Wohnturm – unterscheidet sich von den anderen durch 
seine offene Westfassade hinter der sich die Balkone befinden.

Der ursprüngliche Entwurf dieses Giganten ging auf die Jahre 
1998-2001 zurück. Da die Finanzierung nicht gesichert war, kam es 
2001 zu einem Planungsstop. Erst nach der Zusicherung der Gemein-
de Rotterdam, als Hauptnutzer für die Bürooberflächen aufzutreten 
(für ca. 2.500 Arbeitsplätze) und erst nachdem NH-Hotels als Nutzer 
des Hotelturmes gewonnen werden konnte, wurde die Planung und 
Ausführung 2006 wieder aufgenommen.

Bauplatzlogistik
Der Bauplatz von „De Rotterdam“ liegt eingeklemmt zwischen dem 
KPN-Hochhaus von Renzo Piano Building Workshop aus dem Jahr 
2000 und dem historischen Kreuzschifffahrtsterminal. Lagerraum war 
keiner vorhanden, weshalb alle angelieferten Baumaterialien und 
Bauteile direkt weiterverarbeitet werden mussten. Nur ein Lastkahn 
am Kai konnte zur kurzzeitigen Lagerung von Baumaterialien ver-
wendet werden. Für die Planung und Organisation der komplexen 
und reibungslosen Anlieferung und Weiterverarbeitung der Materi-
alien wurde eine externe Firma zur Erstellung eines genauen Ablauf-
schemas der Montagearbeiten – ein System, das dem am Flughafen 
Schiphol sehr ähnlich ist – beauftragt. Jeder Zulieferer musste sich  
drei Tage vor der Anlieferung im Internet anmelden und erhielt da-
raufhin eine Art Boarding Pass, mit einem genau angegebenen Zeit-
fenster, in dem die Lieferung zu erfolgen hatte. Kam ein Lieferant zu 
früh, konnte er auf einem speziell eingerichteten Parkplatz warten, 
kam er zu spät, musste er eine Penale bezahlen und sich für einen 
neuen Termin anmelden. 

Tragwerk
Die aus dem 30 m hohen Sockel und in einem Abstand von 7 m von-
einander emporragenden drei Türme mit ihren 45 Geschossen sind in 
einen low-rise und high-rise Teil gegliedert. Das statische Prinzip ba-

Auf dem Kop van Zuid, 
dem „Manhattan an 
der Maas“ – stehen  
die Werke prominenter 
Architekten (Norman 
Foster, Alvaro Siza, 
Renzo Piano) dicht  
an dicht
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Lageplan, M 1 : 4 500

	 1	 De Rotterdam 
	 2	 Baltimor 
	 3	 Maritime Simulation Rotterdam 
	 4	 Cruise Terminal 
	 5	 Toren op Zuid 
	 6	 Las Palmas 
	 7	 Pakhuismeerstern 
	 8	 T Leidsche Veen 
	 9	 New Orleans 
	10	 San Francisco 
		  Boston 
		  Philadelphia 
	11	 Havana 
	12	 Luxor Theater
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siert auf einer relativ einfachen Konstruktion 
von Stützen, Decken und aussteifenden Ker-
nen. Der Achsabstand der Stützen von 8,1 m 
ergibt sich aus dem Platzbedarf für drei Park-
plätze, die zwischen den Stützen organisiert 
werden können. Für die Stützen der unteren 
Geschosse wurde ein C80/95 Beton verwen-
det, ebenso an den Übergängen der Decken 
rund um die Stützen, um sicher zu gehen, 
dass die Anschlüsse Stützen-Decken stark ge-
nug sind.

Um die Querschnitte der Stützen so klein 
wie möglich zu halten und so wenig vermiet-
bare Oberfläche wie möglich zu verlieren, 
wurden Stahl-Beton Stützen verwendet. Die 
HD Profile aus S355 oder S460 Stahl wurden 
dabei in einen hochfesten Beton eingegos-
sen, um die maximale Stützenbelastung von 
77 000 kN aufnehmen zu können. Durch die-
ses System konnten die Querschnitte von ca. 
1 700 x 1 700 mm² bei einer klassischen Be-
tonstütze aus C28/35 Beton auf einen Quer-
schnitt von 950 x 950 mm² verkleinert wer-
den. Die an den Rändern unterschiedlich weit 
auskragenden Decken wurden in Ortbeton 
mit einer Dicke von 280 mm ausgeführt. Die 
Fassaden sind nicht tragend.

Sowohl Bauherr als auch die Architekten 
wollten den Kern nicht größer machen, als 
das für die Unterbringung der Lifte, der Trep-
penhäuser und der Installationsschächte ab-
solut notwendig war. Da die Kerne dadurch 
kleiner wurden als statisch notwendig, muss-
ten einige Zwischenwände zur Aussteifung in 
Ortbeton ausgeführt werden. Vor allem an 
den Schnittstellen zwischen den einzelnen 
Türmen wurden diese Aussteifungen in Form 
von Fachwerken realisiert.

Rucksack
Als “Rucksack” bezeichnet Züblin/Strabag die 
bis zu 8,10 m² (Fassadenkante) weiten Aus-
kragungen der high-rise Volumen in ca. 90 m 
Höhe. Die Auskragungen der Türme werden 
von Betonfachwerken aus diagonalen Trä-
gern und Betondecken gehalten. Um diese 
Verschiebung realisieren zu können, musste 
die Baufirma eine Zwischenkonstruktion ent-
wickeln, die sogenannte “Rucksackkonstrukti-
on”: eine Reihe von Fachwerken (bis zu 37 
Stück) von 2,40 m Höhe und 16 m Länge bil-
den die Unterkonstruktion der Schalung zum 
Gießen zweier auskragender Geschossde-
cken. Diese Hilfskonstruktion war notwendig, 
um ein temporäres Fachwerk zwischen den 
Betondecken und Zugstäben zu bilden. Erst 
nach dem Aushärten der beiden auskra-
genden Betondecken konnte das definitive 
Betonfachwerk fertig gegossen und die Zug-
stäbe entfernt werden.

Der von OMA verwende-
te Terminus der vertikalen 
Stadt verweist direkt auf 
die programmatische Viel-
falt und Verschiedenartig-
keit der Einrichtungen, die 
in dem Komplex zu fin-
den sind

Das Programm: 
60 000 m² Bürofläche, 
240 Wohnungen, ein 
Hotel mit 285 Zim-
mern, ca. 2 000 m² für 
Kongressflächen, ca. 
1 500 m² für Restau-
rants und Bars und ca. 
8 000 m² für Freizeitak-
tivitäten
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„De Rotterdam“ im Aufbau
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Die Fachwerkträger für die Schalung der untersten beiden Ge-
schosse der Auskragung wurden einerseits (ähnlich wie bei einer 
festgesetzten Wippe) an den Kernen auf Druck und Zug eingespannt. 
Andererseits wurden sie in etwa der Mitte auf die bereits gegossenen 
Stützen des low-rise Teiles aufgelagert. Um die Druckkräfte im Bereich 
des Auflagers gleichmäßig auf die Stützen zu verteilen, wurde ein 
lastverteilender Stahlbalken (HEM 1000) als Zwischenkonstruktion 
verwendet. Die Geschosse, die die gesamte technische Infrastruktur 
aufnehmen, liegen zentral auf mittlerer Höhe der Hochhaustürme ge-
nau im Grenzbereich der vor- und rückspringenden Gebäudeteile.

Setzungen
Beim Bau des Hochhauskomplexes kam es zu großen Setzungen und 
Setzungsunterschieden im Gebäude. Die großen Setzungen erklären 
sich einerseits durch den relativ weichen Untergrund, die Setzungs-
unterschiede durch die unterschiedlich belasteten Stützen der einzel-
nen Hochhaustürme. So gibt es Stützen, die nur den low-rise Teil tra-
gen, während andere auch die oberen Geschosse mittragen. Der 
Untergrund Rotterdams zeichnet sich allgemein durch eine Lehm-
schicht, die “Laag van Kedichem”, aus, die zwischen zwei tragenden 
Sandschichten liegt. Die meisten Gebäude der Stadt werden dem-
entsprechend in der ersten Sandschicht auf etwa minus 25 m gegrün-
det. Setzungen entstehen dann durch das Zusammendrücken der 
darunterliegenden Lehmschicht. Die Pfähle der Hochhäuser können 
aufgrund der viel höheren Lasten auch in der zweiten tragenden 
Sandschicht unter der Lehmschicht verankert werden. Da diese zwei-
te Sandschicht im Baugebiet von „De Rotterdam“ aber fehlte, musste 
der Komplex in der ersten, höher liegenden Sandschicht gelagert 
werden, was zu größeren Setzungen als andernorts führte. In einem 
ersten Berechnungsmodell mittels der Plaxis-Methode wurde durch 
die auftretenden vertikalen Lasten ein Setzungsunterschied zwischen 
den Randstützen und den zentral liegenden Stützen und Kernen von 
ca. 220 mm über einen Zeitraum von 50 Jahren nach Fertigstellung 
berechnet. Mit Hilfe einer 3D LFEM-Berechnung (Linear Finite Ele-
ment Method) allerdings, bei der die gesamte Tragstruktur als 3D-
Modell nachgebaut wurde, betrug der Setzungsunterschied nur ca. 
70 mm. Diese Differenz erklärt sich durch die im zweiten Berech-
nungsverfahren durchgeführte Berücksichtigung aller Diagonalen 
und Stützwände, die die Verteilung der Kräfte auch nach außen 
miteinbezieht.

Im Zuge der Ausführung wurden regelmäßig Messungen der Ver-
tikalverformung der Decken durchgeführt, um den Soll/Ist-Vergleich 
der berechneten Verformungen hinsichtlich der tatsächlichen Verfor-
mungen aufzunehmen. Die Ergebnisse wurden durch die bauseitigen 
Tragwerksplaner beurteilt und fanden in der Folge Rücklauf in die 
weitere Ausführung der folgenden Etagen.

„De Rotterdam“ ist ein Pilotprojekt, sowohl in technischer als auch 
in funktioneller Hinsicht. Während man den Erfolg der konstruktiven 
und wirtschaftlichen Lösungen bereits nun sehen kann wird sich erst 
im Laufe der kommenden Jahre beweisen, ob das Konzept der verti-
kalen Stadt von den Benutzern und Bewohnern tatsächlich gelebt 
wird. Michael Koller, den Haag

Der Kern sollte nur so groß werden, dass Aufzüge, Treppenhäuser und Instal-
lationsschächte untergebracht werden konnten
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Das statische Prinzip basiert auf einer einfachen Konstruktion von Stützen, 
Decken und aussteifenden Kernen
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Die aus dem 30 m hohen Sockel und in einem Abstand von 7 m voneinander 
emporragenden 3 Türme mit 45 Geschossen sind gegliedert in einen low- 
rise-  und einen high-rise-Teil
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Baudaten

Objekt: 
„De Rotterdam“ Mischnutzung „Vertical City“

Standort: Rotterdam/NL

Bauherr:
De Rotterdam CV, the Hague (Arbeitsgemeinschaft 
MAB, the Hague/OVG, Rotterdam)

Programm: 
Büros, Appartements, Hotel/Kongress, Restaurants, 
Läden, Fitness, Parkhaus

Architekt: OMA, Rotterdam/NL, www.oma.eu

Projektleitung: 
Rem Koolhaas, Reinier de Graaf, Ellen van Loon

Projekt Assoziierte: Kees van Casteren

Bauleitung/-beratung:  
ABT Bouwkunde, Velp/Delft/ NL, www.abt.eu

Planungs- und Bauzeit: 1997-2013

„De Rotterdam“ ist ein Pilotprojekt – sowohl in  
technischer als auch in funktioneller Hinsicht
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Low-Rise

High-Rise

Fachplaner

Tragwerksplaner: 
Corsmit, Rotterdam/NL, www.corsmit.nl

Beratende Ingenieure: Arup, London, www.arup.com

Technische Gebäudeausrüstung: 
Techniplan, Rotterdam (Büros, Hotel)/ Valstar Simonis, 
Rijswijk (Wohnungen/Sockelabschluss)

Lichtplanung: Arup, Amsterdam, www.arup.com

Fassade: Permasteelisa, www.permasteelisagroup.com  
(Büros, Hotel, Sockel)/TGM, Asten (Appartements)

Brandschutz/ Bauphysik: DGMR, Arnhem, www.dgmr.n

In der Konstruktionsphase ausführendes  
Architekturbüro: B+M, The Hague, www.bplusm.nl

Projektdaten

Programm: Büros 72 000 m², 240 Appartements 
35 000 m², Hotel (285 Zimmer ) Kongress, Restaurants 
19 000 m², Läden, öffentliche Bereiche, Fitness 2 000 m², 
Parken ca. 650 Fahrzeuge) 25 000m², Lobby 700 m², 
Verladung 300 m²

Bruttogrundfläche BGF: 160 000m²

Höhe der Türme: 150 m
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Architektur | Interview

Interview mit Kees van Casteren,  
Projektleiter „De Rotterdam“
„Wir haben mit unserem Entwurf versucht, ein  
zeitloses und modernes Gebäude zu schaffen.“

www.oma.eu
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Die Architekten wollten ein einheitliches Fassadenprinzip, das bei allen drei Programmen (Wohnen, Büros, Hotel) funktioniert. Sie sind davon überzeugt, 
dass nur eine neutrale, zeitlose Fassade, die die Vertikalität betont, die Masse des Komplexes optisch auflösen kann

DBZ: Zwischen dem Auftrag und der Fertigstellung des Komplexes 
liegen 15 Jahre. Ist „De Rotterdam“ nicht eigentlich schon bei seiner 
Fertigstellung ein altes Gebäude, ein alter Entwurf?
Kees van Casteren: Wenn ich mir die anderen Hochhäuser ansehe, 
die bis jetzt auf dem Wilhelminapier gebaut worden sind, sei das nun 
das „World Port Center“, „Montevideo” oder „New Orleans“, finde ich 
gerade das Gegenteil. Wir haben mit unserem Entwurf versucht ein 
zeitloses und modernes Gebäude zu schaffen.

Außerdem haben wir den Komplex immer als vertikale Stadt prä-
sentiert, was er auch tatsächlich ist. Darin liegt auch heute noch, 15 
Jahre nach dem ersten Entwurf, seine Modernität und Einzigartigkeit.

DBZ: Warum die Dichte und warum drei Hochhäuser nebeneinander?
K.v.C.: Das Programm wuchs von 114.000 m² auf 160.000 m². Damit 
ist die Oberfläche unseres Projekts größer als die vom „Montevideo”, 
dem „World Port Center“ und dem „New Orleans“ Hochhaus zu-
sammen. Um zu verhindern, dass das Bauwerk zu einem massiven 
Klotz wird, haben wir einerseits die Grundrisse der einzelnen Türme 
zueinander verschoben und die Volumen in der Höhe von etwa 90 m 
verspringen lassen. Durch diese Versprünge verändert sich – je nach 
Blickwinkel – das Erscheinungsbild des Ensembles. Die Verschie-
bungen erzeugen außerdem interessante Blickbeziehungen und 
Durchblicke zwischen dem Wohn- und dem Büroturm, oder dem 
Büroturm und dem Hotel.

DBZ: Wie kam es zur Fassade?
K.v.C.: Beim alten Entwurf von 2001 hatten wir jeder Funktion eine 
spezifische Fassade zugeordnet, nach dem Grundsatz, dass unter-
schiedliche Programme unterschiedliche Fassaden verlangen. 
Dadurch entstand ein patchworkartiges Gesamtbild, das dem
„Montevideo” Turm nicht unähnlich war.

Bei der Überarbeitung des Entwurfs wollte Rem Koolhaas ein  
einheitlichen Fassadenprinzip, das bei allen drei Programmen ange-
wendet werden könnte. Er war davon überzeugt, dass nur eine neu-
trale, zeitlose Fassade, die die Vertikalität betont, die Masse des Kom-
plexes optisch auflösen könne.

Hätten wir den Komplex 2001 gebaut, hätte er sicherlich anders 
ausgesehen. Das gesamte Projekt ist im Verhältnis zur ersten Variante 

sichtlich gereift und zeitloser geworden. Dieser Reifungsprozess ist 
im Allgemeinen das Schöne an der Architektur.

DBZ: Indirekt sagen Sie mit dieser Fassadengestaltung aber auch, 
dass Wohnen, Arbeiten und das Raumprogramm für ein Hotel im 
Grunde miteinander austauschbar sind und keine spezifischen An­
forderungen haben.
K.v.C.: Das ist so nicht ganz richtig. Grundsätzlich wollten wir ein 
Fassadensystem, das für jedes Raumprogramm eine maximale na-
türliche Belichtung und eine größtmögliche Transparenz zulässt. 
Wir wollten nach außen hin die Aktivitäten im Inneren sichtbar ma-
chen. Trotz der homogenen Fassade sehen die Detaillösungen bei 
den Wohnungen anders aus als bei den Büros. Das ergibt sich einer-
seits durch die unterschiedlichen Deckenhöhen und andererseits 
durch die unterschiedlichen Anforderungen an Bürofenster gegen-
über Wohnungsfenster oder den Loggien der Wohnungen. Die He-
rausforderung bestand im Grunde darin, das Fassadensystem so  
zu vereinfachen, dass es all diese Unterschiede aufnehmen kann.

DBZ: Welche Zielgruppe soll eigentlich mit den Wohnungen im  
Wohnturm angesprochen werden?
K.v.C.: Hauptsächlich junge Pärchen vielleicht mit einem Kind, oder 
ältere Ehepaare, die gerne in der Stadt wohnen wollen. Gegenüber 
dem Entwurf von 2001 haben wir übrigens auch die Wohnungen  
entscheidend verkleinern müssen. Dadurch haben wir nun bis auf 
wenige Ausnahmen sieben Wohnungen pro Geschoss.

DBZ: Was war für Sie der schönste Moment?
K.v.C.: Als wir zu bauen begonnen haben. Als fest stand, dass wir  
das Gebäude sicher realisieren werden. Das Bauvorhaben war von 
Anfang an, aufgrund seiner Größe und seines komplexen Pro-
grammes, ein sehr ambitioniertes Projekt und für den Bauherrn  
mit vielen Risiken verbunden. Insofern haben wir auch das Gefühl, 
dass dieses Projekt das letzte dieser Größenordnung in den Nieder-
landen sein wird. Zwischen 2001 und 2006 gab es immer wieder  
Momente, an denen wir an der Umsetzung gezweifelt hatten. 
DBZ: Vielen Dank für das Gespräch!
Das Interview führte Michael Koller für die DBZ
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