Leitfaden HOCHHAUSER

»Architektur und Stadtebau
sind weder kultureller Lu-
xus noch entbehrliche De-
koration. Vielmehr erwachst
aus diesen grundlegenden
Bausteinen einer Stadt le-
benswerte Umwelt und
stadtische Identitat.”
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INFORMATIONSBLATT

Checklisten zur Planung von Hochhausern

Sehr geehrte Bauwerberlnnen, sehr geehrte Planerlnnen!

Sie sind soeben dabei ein Bauvorhaben in Linz zu planen, bei dem ein Fluchtniveau Uber 22 Meter
gegeben ist. Die Entscheidung, an einem bestimmten Standort im Stadtgeflige Hochhauser zu er-
moglichen, verursacht jedoch (neben der ursachlichen Objektgestaltung) vielfaltige und wesentliche
Auswirkungen im stadtebaulichen Kontext und bedingt im Regelfall zusatzlich soziale und infrastruk-

turelle MalRnahmen im Umfeld.

Zur Realisierung dieser Mainahmen ist in der Regel eine Anderung des bestehenden Bebauungs-
planes erforderlich. Fur diese grundsatzliche Entscheidung der Stadt Linz - im Sinne einer qualitats-
vollen und menschengerechten Neugestaltung unter Betrachtung des Umfeldes - bedarf es klar
nachvollziehbarer Informationen.

Darum werden von der Stadt Linz Bauwerberlnnen von Projekten mit au3ergewohnlichen Auswir-
kungen vor jeglicher weiterer Behandlung verpflichtet, die angefiigte Checkliste abzuarbeiten und

zu prasentieren.

Hier sollen neben Fragen der verkehrlichen, technischen und umweltrelevanten Auswirkungen des
Bauwerkes auch die stadtraumliche Grundintention, die beabsichtigten Nutzungen, 6ffentliche Mehr-
werte und Planungsdesigns als Grundlage flr eine inhaltliche Bewertung durch die Stadt Linz dar-
gestellt werden.

Eine friihzeitige Einbindung der Offentlichkeit ist ein wesentliches Element dieser Vorgehensweise,
damit derartige Planungsentscheide in Zukunft diskursiv - auf Grund von Argumenten und Aushand-

lungen - vorgenommen werden kdnnen.
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Wir ersuchen Sie daher, die Grundlagen lhrer Planungen entsprechend der Fragestellungen der
Checkliste darzustellen. Auf den Leitfaden fiir Projekte wird hingewiesen.

Fur Fragen stehen wir gerne zu lhrer Verfligung.

Wir freuen uns auf eine qualitatsvolle Auseinandersetzung mit dem Ziel hoher Umfeld- und Gestal-

tungsqualitat.

Entsprechend internationalen Standards hat der Trager eines Hochhausprojekts die Machbarkeit
sowie die Raum- und Umweltvertraglichkeit seines Vorhabens umfassend darzustellen. Jedem Pro-
jektwerber wird in Form einer Checkliste ein klarer Kriterienkatalog Ubertragen, dessen verbindliche
Bearbeitung der Stadt Linz als Entscheidungsgrundlage dient.

Zwecks Abstimmung von Details bedarf es damit auch der friihzeitigen Kontaktnahme der Bauwer-
berlnnen mit den Fachexpertinnen des Geschaftsbereiches Planung, Technik und Umwelt (PTU).
Als zentraler Ansprechpartner dafiir steht das Ortsbildservice zu lhrer Verfugung. Bezlglich des
Umfanges der zu bearbeitenden Kriterien wird eine Abstufung nach Gebaudeklassen (entsprechend

der OIB-Richtlinien) vorgenommen.
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Fir Gebaude mit einem Fluchtniveau (*) liber 32 Meter wird die Abarbeitung nachfolgender
Checkliste eingefordert:

10 Punkte-Checkliste

1. Planungsteam
Mit der Konzeption des Planungsablaufs ist ein interdisziplinares Projektteam mit allen erforderlichen

Fachexperten namhaft zu machen.

2. Stadtstrukturelle Analyse
Eine umfassende stadtstrukturelle Analyse des Umfeldes (Dichte, Gebaudeabstande, Malstablich-
keit, Sichtachsen, Dominanten, Freiraume, Denkmaler, Ensembles, Entwicklungspotential, etc.), hat

zu erfolgen.

3. Nutzungszuwachs

Zur Beurteilung der stadtstrukturellen Vertraglichkeit sind die beabsichtigte Nutzung, die beabsich-
tigte Nutzungsmenge sowie die Wirkung auf die gegebene Stadtstruktur im naheren Einzugsbereich
von Bedeutung. Die Nutzung sowie die Zuwachse an Kubatur und Bruttogeschol¥flachen zur bishe-

rigen Rechtslage sind anzugeben.

4. Stadtebau, Architektur

Zur Uberpriifung der stadtebaulichen und gestalterischen Einbindung sind ein Massenmodell mit
Umgebung sowie Sichtbarkeitsanalysen und Visualisierungen zu erstellen. Das Hochhaus muss zur
umgebenden stadtebaulichen Struktur und zu anderen Projekten im Umfeld in eine positiv zu be-

wertende Beziehung treten.

(*) Definition Fluchtniveau: Hohendifferenz zwischen der FulRbodenoberkante des héchstgelegenen oberirdischen Ge-
schoRRes und der an das Gebaude angrenzenden Gelandeoberfliche nach Fertigstellung im Mittel.
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5. Verkehr

Eine ausreichend leistungsfahige Verkehrsanbindung Uber 6ffentliche Verkehrsmittel wird voraus-
gesetzt. Als solche gilt eine Gehentfernung von max. 300m zu Bus und/oder
Strallenbahn.

Ein auf das Projekt abgestimmtes Verkehrskonzept fir den motorisierten Individualverkehr ist zu
erstellen und vorzulegen.

Hinweis: Sollten bei dem zu bewertenden Bauvorhaben mehr als 187 Stellplatze ausgewiesen wer-
den, wird im Hinblick auf eine allfallige UVP-Pflicht dringend eine friihzeitige Abklarung mit dem Amt

der OO Landesregierung (Abt. Anlagen-, Umwelt und Wasserrecht) empfohlen.

6. Beschattung

Die Beschattungswirkung des geplanten Volumens ist in Text und Grafik darzustellen. Bei mittlerem
Sonnenstand (21. Marz) - zwischen 9:00 und 15:00 Uhr - darf die Beschattung der Fenster von
Aufenthaltsrdaumen bestehender Wohngebaude oder gewidmeter Fassadenflachen mdglicher
Wohngebaude einen ,2 Stunden-Schatten" nicht bersteigen. Der Nachweis ist nur fur Gber 32 Meter

liegende Gebaudeteile eines Hochhauses zu erbringen.

7. Windwirkung
Eine Analyse der zu erwartenden Windwirkung ist durchzufiihren. Durch strémungstechnische Gut-
achten ist die Windwirkung (1. windstrémungsgerechte Bebauung, 2. Windkomfort) zu prufen, allen-

falls sind MalRnahmen zur Reduzierung von Nachteilen fir das Umfeld darzulegen.

8. Mehrwert

Grundsatzlich ist der ,Mehrwert* des Vorhabens darzustellen: Aufwertung des Umfeldes, sozialer
und 6ffentlicher Nutzen des Hochhauses, gewonnene (allgemein nutzbare) Freiflachen, zusatzliche
kulturelle Einrichtungen, GestaltungsmalRnahmen am Bauplatz, 6ffentliche Bereiche im Gebaude
etc.

Ein konkret umsetzbares Betriebskonzept fir die Nutzung der Erdgeschol3zone ist erforderlich bzw.

vorzulegen.
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9. Nachhaltigkeit, Robustheit

Die Nachhaltigkeit der beabsichtigten Nutzung sowie die Flexibilitdt (Robustheit) der Baustruktur
hinsichtlich nicht vorhersehbarer Nutzungsanderungen ist nachzuweisen (z.B. Mindestraumhdhen).
Darlber hinaus ist die Nachhaltigkeit wesentlicher Konstruktionselemente (Sanierungsfreundlich-

keit) ebenso nachzuweisen wie die Bedachtnahme auf den Gebaudeabbruch.

10. Birgerinnen-Konsultation

Der Projektentwurf ist vor der Erstellung eines Bebauungsplanes (Flachenwidmungsplanes) unter
Anschluss der Gutachten und Nachweise zumindest der unmittelbar betroffenen Bevdlkerung zu
prasentieren (3D-Modell und Projektbeschreibung, Projektausstellung). Vorgebrachte Einwande,

Winsche und Anregungen sind zu protokollieren und zu tbermitteln.

Fir Gebaude mit einem Fluchtniveau (*) Uber 22 Meter, aber unter 32 Meter wird die Abarbei-
tung einer reduzierten Checkliste eingefordert.
Bei Zubauten der Hohe nach (Aufstockungen) kann nach Maf3gabe der 6rtlichen Gegebenheiten die

Abarbeitung der ,Reduzierten Checkliste“ entfallen.

Reduzierte Checkliste
1. Stadtstrukturelle Analyse

Eine umfassende stadtstrukturelle Analyse des Umfeldes (Dichte, Gebaudeabstande, Mal3stablich-
keit, Sichtachsen, Dominanten, Freirdume, Denkmaler, Ensembles, Entwicklungspotential, etc.), hat

zu erfolgen.

2. Verkehr

Eine ausreichend leistungsfahige Verkehrsanbindung Uber 6ffentliche Verkehrsmittel wird voraus-
gesetzt. Als solche gilt eine Gehentfernung von max. 300 m 2zu Bus und/oder
Stralienbahn. Ein auf das Projekt abgestimmtes Verkehrskonzept fir den motorisierten Individual-

verkehr ist zu erstellen und vorzulegen.

(*) Definition Fluchtniveau: Héhendifferenz zwischen der FuRbodenoberkante des héchstgelegenen oberirdischen Ge-
schoRes und der an das Gebaude angrenzenden Gelandeoberflaiche nach Fertigstellung im Mittel.
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