Stadtebaulicher Workshop Nestlé — Griinde

Praambel

Stadtebauliche Planung heif3t, die Rahmenbedingungen und Gbergeordneten Festlegungen, die von
offentlichem Interesse sind, zu definieren und vorzugeben. Innerhalb dieses Rahmens kénnen dann
einzelne Akteure ihre Projekte entfalten. Genau diesem Anspruch dienen die hoheitlichen Planungs-

instrumente, Flachenwidmungsplan und Bebauungsplan.

Auch bei dem vorliegenden Projekt Nestlé-Areal bedeutet diese Herangehensweise, aus einer Uber-
geordneten Sichtweise mit grofRer Flughthe Potenziale und Bezige des Standorts zu erkennen und
in die Entwicklung zukUnftiger Projekte einflie3en zu lassen. Damit wird den Investoren und Grund-
eigentimern bei der Planung ihres Investments die Moglichkeit gegeben, ihr Objekt optimal auf die
Zielsetzungen der Stadt Linz abzustimmen und in Einklang mit einem grof3rdumigen Entwicklungs-

konzept wirtschaftlich nachhaltig zu realisieren.

Linz - polyzentrale Arbeitsstadt

Im Stadtraum von Linz finden sich seit vielen Jahrzehnten vor allem entlang der Eisenbahnlinie bzw.
deren Anschlussgleisen in sich geschlossene kompakte Betriebsbaugebiete. Das Konzept einer poly-

zentralen Arbeitsstadt ist fUr die die Stadtmorphologie von Linz Gberaus typisch.

Das Vorhandensein kompakter, betrieblicher Widmungen stellt fir die Stadtentwicklung eine un-
wiederbringliche Ressource (Anmerkung: vergleichbare Flachen kénnten mit den heutigen Vorga-
ben kaum mehr gewidmet werden) und eine aul3erordentliche stadtebauliche Chance dar. Denn sie
erlaubt die Weiter- und Neuentwicklung von im dicht verbauten Stadtgebiet eingebetteten Unter-

nehmensstandorten.

In Verbindung mit nahegelegenen Wohnvierteln wird im Gbergeordneten Mal3stab eine sinnvolle
und auch zukunftsfahige Nutzungsmischung ermdglicht: dieses kompakte, vielfaltig vernetzte Ne-
beneinander von Wohnen und Arbeiten greift nicht nur eine historisch gewachsene stadtstrukturelle
Qualitat von Linz auf, sondern entspricht optimal den zeitgemaf3en Zielen der, Stadt der kurzen

Wege.
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Gleichzeitig werden durch die clusterartige Konzentration unternehmerischer Aktivitaten Nut-

zungskonflikte mit benachbarten Wohnbauten weitgehend vermieden, sodass die Betriebsstandor-
te sich auch in der Zukunft sinnvoll weiterentfalten kdnnen. Erst diese langfristige Perspektive einer
kontinuierlichen Weiterentwicklung des Standorts gibt den Unternehmen Sicherheit fir lhre Investi-

tionen.

Ein Paradebeispiel eines stadtischen Unternehmenscluster ist die Tabakfabrik. Gemeinsam mit den
zahlreichen rundum angesiedelten Betrieben und der Entwicklungsperspektive der Fleischmarkthal-
len strahlt dieses Areal schon jetzt international weit aus. Weitere geballte Unternehmenscluster
finden sich im Areal rund um die Universitat, beim Gewerbepark in Urfahr mit dessen Leitbetrieb

Keba. Auch die Post City konnte langfristig ein starker Standort fir Unternehmen werden.

Triangel am Bahnbogen - Unternehmenscluster mit Potenzial

Auch das Nestlé-Areal bildet gemeinsam mit den umliegenden Betriebsstandorten schon jetzt einen
derartigen innerstddtisch integrierten Arbeitsstandort, beginnend im Norden mit dem neuen Raiffe-
isen Campus, Uber den Blumau Tower, ORF- Landesstudio, Scherbbirohaus, Nestlé-Areal, Franck-
Kontor, Lidl- und OBB-Grundstick, Courtyard Marriot Hotel, Designcenter mit angrenzendem
Parkplatz, Programmfabrik und auch die nur wenig entfernt liegende Medizinuniversitat. Das ge-
samte Gebiet kann als,Triangel am Bahnbogen' beschrieben werden und soll im Sinne der genann-

ten Zielsetzung zu einem Unternehmenscluster mit klarem Profil entwickelt werden.

Der Standort soll in Zukunft als eigene Marke etabliert werden und hochwertige Leitbetriebe anlo-
cken. Die Voraussetzungen fir eine erfolgreiche Entwicklung eines Stadtquartiers fir innovative Ar-

beitswelten sind grofartig:
e Existierende vitale Leitbetriebe

Rund um das Design Center finden sich bereits jetzt hochrangige Arbeitgeber, die signifikanten Ob-
jekte des Designcenters und ORF-Landesstudios offerieren einzigartige Nutzungen bzw. Rdumlich-

keiten.
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e GrolRmafstabliche Strukturen

Stadtebaulich besonders auffallig ist darGber hinaus der Mal3stab: Fast alle Baulichkeiten im
Triangel zeichnet der MalRstab ,XL" aus. Sie sind wesentlich grof3er als die Bauten der

Nachbarschaft und eréffnen damit ungewohnte und spezifische Nutzungspotenziale.
e Erstklassige Verkehrsanbindung

Die Verkehrsanbindung ist herausragend, optimale Stral3en- und Busanbindungen existieren
bereits, und in Zukunft wird mit dem S-Bahnhof in der Lastenstral3e und der geplanten zweiten
Haupt-OV-Achse eine Vernetzung mit dem 6ffentlichen Verkehr gegeben sein. Allein 8.000
Passanten/Tag ohne Buslinien und ohne Designcenter werden den neuen Knotenpunkt nutzen und
den Hauptbahnhof entlasten. 46.000 Autos pro Tag sollen dann die umgebenden Straféen befahren.
Damit wird dieser Ort zu einem der hochstfrequentierten Orte in der Stadt und optimal fur

hochwertige Angebote mit hoher Nutzerdichte.
e Standort mit Aussicht

Stadtraumlich bilden die Gleistrasse und der sidlich der Bahn gelegene St. Barbara Friedhof eine
beeindruckende Perspektive —diese Weite des Blicks an der Bahn und Uber sie hinweg stellt eine
Besonderheit im Stadtraum dar. Der Friedhof und die Bahnbogen sind folglich wichtige ,Mitspieler"

in der Entwicklung des Standorts.

Zusammenfassende Punktation der Standortqualitaten fir das neue Unternehmercluster:

e Schon jetzt ausgezeichnete Erreichbarkeit mit Auto und Buslinien; in Zukunft hochwertige
Anbindung an die S-Bahn und die zukUnftige zweite hochrangige OV-Achse (eventuell
Schienenachse)

e Zahlreiche attraktive Service- und Raumangebote mit Alleinstellungsmerkmalen und Syner-
giemdoglichkeiten: Design-Center, ORF-Landesstudio, das Courtyard-Hotel, der geplante

Franck-Kontor mit Nahversorgung und Buroflachen
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Hochwertige Leitbetriebe in unmittelbarer Nachbarschaft: RLB mit Blumau-Tower und zu-
kunftigem Raiffeisen-Campus, Programmierfabrik und Medizinuniversitat

Zahlreiche Liegenschaften in dem Triangel im Wandel, Umnutzungen und Aufwertungen
sind schon geplant oder kénnten auch aufgrund der zukinftig herausragend guten OV-
Anbindung demnachst neu entwickelt werden (Franck-Kontor in Planung, Nestlé-Areal und
Raiffeisen-Campus in Vorbereitung, Lidl- und OBB-Grinde im Stden, Design-Center-
Parkplatz, Neubau der Medizinuniversitdt)

Zahlreiche Wohnquartiere in unmittelbarer Nachbarschaft

Eine durchgangige Widmung fir einen Arbeitsstandort, die ,so nicht mehr zu bekommen

ware' ist Potenzial und keine Einschrankung
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Zentrale Empfehlung

Innovativer Nutzungsmix — programmatische Exzellenz

Es wird empfohlen, als ersten Schritt innovative Nutzungsvarianten fir das Areal zu entwickeln, um
Uber eine exzellente Programmierung den herausragenden und einzigartigen Standortqualitaten

gerecht werden zu kdnnen.

Ein konsequent durchdachtes Nutzungskonzept ist fir die Stadt langfristig gesehen entscheidend

und daher bedeutsamer als die Geschwindigkeit der Revitalisierung des Standortes. Eventuell tem-
porar, brachliegenden Flachen kdnnten mit Zwischennutzungen belegt werden, die von hochwerti-
gen Nutzungen, zum passenden Zeitpunkt, abgeldst werden. Erst auf Basis dieser Grundlage sollte

Uber die konkrete Entwicklung der Bauk&rper nachgedacht werden.

Wohnen bleibt an diesem Standort aus besagten Grinden unter allen Umstanden ausgeschlos-

sen.

Stadtebauliche Vorgaben

Dichte

Fur das Nestlé-Areal wird in Anlehnung an die umgebende Bebauung eine Dichte von 2,5

vorgegeben. Das entspricht einer oberirdischen BGF von 41.000m?2.

Im Rahmen des Verfahrens kann eine Erhéhung der BGF auf maximal 60.0oom? erfolgen (das
entspricht in etwa der Dichte des Franck Kontor ohne Hochgarage), wenn diese Erhohung aus dem
Entwurf stadtebaulich und gestalterisch stichhaltig nachgewiesen werden kann und von der

Begleitgruppe einstimmig gutgeheifen wird.
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Hohenentwicklung

Als Referenz fir die Gebdudehohen sind die differenzierte Hohenentwicklung des Projekts Franck-
Kontor und die Baumassen der unmittelbaren Nachbarschaft, Scherbirohaus, Courtyard-Hotel,

heranzuziehen.

Eine Standort-adaquate Hochausentwicklung, die von der FranckstralRe abrickt, ist stadtraumlich

gut vorstellbar.

Bei der Baukorpergestaltung ist auf die prominente Sichtachse von der Franckstral3e auf den

Postlingberg besonders zu achten.

Baufluchten

An der FranckstralRe ist die bestehende Bauflucht zu Ubernehmen (Referenz = historischer Bestand)

und auf eine weitgehend geschlossene Straf3enflucht zu achten.

Freiraum — Park am Bahnbogen

Prinzipiell ist der Raum entlang der Bahn nicht als Rickseite, sondern als potenziell attraktiver,
offentlicher Stadtraum zu behandeln. Die Vorgabe des Grinflachenplanes sieht eine ausreichende
Durchgrinung vor, die im Moment nicht gegeben ist. Als Erganzung zur baulichen Verdichtung ist
daher ein ,Park am Bahnbogen" mit mindestens 4.000 m2? (rund 25% der Grundsticksflache) als
kompakte, zusammenhangende 6ffentlich zugangliche Parkflache vorzusehen. Diese soll

standortgerechte Funktionen fir die Nutzer der Umgebung anbieten.

Zusatzlich soll der Park eine mikroklimatische Auf3enraumplanung integrieren. Die anfallenden
Regenwadsser der Bebauung und befestigten Fldchen sollen in der Parkanlage zur Versickerung

kommen. Diesbeziglich sind konzeptionelle Uberlegungen zu erarbeiten.
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Der Park dient auch als hochwertige Wegverbindung, die parallel zum Gleiskorper verlduft.
Angestrebt wird ein durchgangiger Ful3- und Radweg vom Areal sidlich der Lastenstral3e (Lidl,
OBB) der Lastenstraf3e bis zur Blumauerstral3e unter Einbeziehung des neuen Raiffeisen Campus

und der weiterfUhrenden Goethestral3e.

Entlang der Franckstraf3e ist ein ausreichend grof3er Grinstreifen mit Baumstandorten einzuplanen,
der mit der Planung der unterirdisch, liegenden Gleiskorper (neue Schienenachse Linz) kompatibel

ist.

Die Anbindung Richtung Osten in die Liebigstral3e zum Seniorenzentrum ist genauso wie die
westliche Anbindung mit der Haltestelle Design Center inklusive des Ausgangs beim ORF zu
bericksichtigen. Diese Querverbindungen zwischen Franckstraf3e und dem ,Park am Bahnbogen"
sind ,Grinnadeln" als wegbegleitende, schmale Grinstreifen einzuplanen. Auch die Stichstrafe
zischen Franck-Kontor und Nestlé-Areal ist mit Baumen zu versehen und als attraktive

Wegverbindung zu dem Rad- und Ful3weg am Bahnbogen zu gestalten.

Prozessuale Vorgaben

Das Kooperative Verfahren/Workshop Verfahren soll zweistufig gestaltet werden:

1. Ineinem ersten Schritt werden mit allen Beteiligten des ,Triangels am Bahnbogens' die

Potenziale einer Ubergreifenden gemeinsamen Entwicklung ausgelotet.

2. AnschlieRend soll fir das Nestlé-Areal ein konkreter Planungsworkshop stattfinden.

Ad 1. Triangel am Bahnbogen

In einem ersten Meeting fir die Entwicklung des ,Triangel am Bahnbogen" soll zunachst Uber die
anstehenden Entwicklungen informiert werden. Darauf aufbauend sollen die Potenziale ausgelotet

werden, gemeinschaftliche Interessen identifiziert, langfristige Ziele definiert und die weitere
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Vorgehensweise besprochen werden.

Das Ziel dieses ersten Meetings ist, den ,Triangel am Bahnbogen'als Quartier wahrzunehmen,
gemeinsame Synergien zu finden, Input und Ideen aufnehmen und strukturieren, stadtstrukturelle
Verbindungen erfassen, kurz-, mittel- und langfristige Moglichkeiten aufzuzeigen, Baulichkeiten

und Entwicklungen zu koordinieren.

Die Stadt Linz Gbernimmt fir diese Ubergeordnete Herangehensweise die Initiative und die

inhaltliche und terminliche Koordination.

Kooperation mit den benachbarten Eigentimern und Entwicklern:

Franck Kontor

- Raiffeisen Campus

- Scherb

- ORF

- ILG —Design Center + Parkplatz Design Center
- Lidl

- OBB Grundstick im Suden

- Programmierfabrik - Rechenzentrum Linz
- MedUni

- Uniga

- FH

Ad 2. Kooperatives Verfahren/Workshop Verfahren Nestlé-Areal
Teams:
- Verfahrenssteuerung: Externes, unabhangiges Verfahrenssteuerungsbiro mit Erfahrung

- Begleitgruppe: Vertreter der Stadt Linz und der Projektentwickler, Experten (nominiert

von Stadt Linz und Projektentwickler), gleich viele stimmberechtigte Vertreter der Stadt
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Linz und der Projektentwickler

- Expertengruppe: mit Vertretern der Fachabteilungen der Stadt Linz und externe

Experten und Gutachtern

- Planungsteam: Das Planungsteam ist interdisziplinar aus 3 -4 Experten aus dem Bereich
Stadtebau/Architektur mit Erfahrung im Stadtebau und Gewerbebau (1 Team wird von
der Stadt Linz definiert), Landschaftsplanung, Verkehrsplanung,

Nutzungskonzeption/Experten fir Programmierung
Die Bearbeitung innerhalb des Kooperativen Verfahrens/Workshop Verfahrens erfolgt in zwei Teilen:
- Teil A: Erarbeitung einer innovativen Programmierung inklusive Input des Impulstreffens
- Teil B: planerisch kooperative Umsetzung der Programmierung

Der Verfahrensablauf / die Verfahrensschritte und Termine sind mit der Stadt Linz im Vorhinein

abzustimmen.

Die EigentUmer bzw. Entwickler der angrenzenden Liegenschaften sind in das Verfahren von Beginn
an inhaltlich miteinzubeziehen, um verkehrstechnische, raumliche und funktionale Abstimmungen
vorzunehmen (ErschlieRung, Parkierung, Durchwegung, Durchgrinung, Versickerung,

Gebdudeausrichtung / Fassadengestaltung etc.)
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Anhang

Thema Verkehr: (Bericht DI Kropf — Abteilung Verkehrsplanung)

Der Stadt Linz liegt zum Projekt Franck-Kontor eine Verkehrsuntersuchung vor, welche von dem Ziv.
Ing. Buro ILF als Grundlage fUr die Raumvertraglichkeitsprifung im September 2014 erstellt wurde.
Darin enthalten ist eine Kreuzungsausbildung mit VLSA Absicherung der bereits vorhandenem

StichstraRenanbindung, welche teilweise bereits auf der Grundfldche des Nestlé Areals liegt.

Zusatzlich wurde in Mittellage dieser Stichstral3e zur ErschlieRung der geplanten Garagenanlagen

(TG und Parkdeck) des Franck-Kontors ein kleiner Kreisverkehr angeordnet.

Bei der Statusberichtprasentation wurde von der Fa. Letzbor mitgeteilt, dass auf Basis der

angestrebten Projektgrof3e ca. 80o-1.000 Stellplatze erforderlich waren.

Unter Hinweis auf das Projekt Neue Schienenachse Linz sowie den geplanten Nahverkehrsknoten
(Verknipfung OBB mit dem OV der Linz Linien) wird aber eine Reduzierung dieser Stellplatzanzahl

angestrebt.

In der Verkehrsberechnung von 2014 wurde fir den neuen VLSA-Knoten auch eine
Verkehrsberechnung durchgefihrt. Daraus geht hervor, dass die Leistungsfahigkeit fir den neuen
VLSA-Verkehrsknoten hochstwahrscheinlich mit der zusdtzlichen Verkehrserzeugung des Nestlé-

Areals nicht gegeben ist.

Zusatzlich wird die geplante gleichzeitige Nutzung des Minikreisverkehrs als Anknipfungsknoten
als ungeeignet erachtet. Demgemal? ist es dringend erforderlich, dass ehestmdglich ein
Verkehrskonzept ausgearbeitet wird, welches eine plausible Darlegung fir eine mogliche

Verkehrsabwicklung beinhaltet.

Zusatzlich ist es dringend notwendig, die beiden Projektiberlegungen Franck-Kontor sowie

Nestlé Areal bzgl. der ErschlieBung einer entsprechenden Abstimmung zu unterziehen.
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Im Rahmen des Workshops wurde als Zielvorgabe eine Wegverbindung entlang des Bahntrassen-
AulRenbogens bis zur LastenstralRe formuliert. Die Wegfihrung im Bereich des Franck-Kontors ist
bezogen auf die bereits vorhandene Projektplanung duf3erst schwierig. Da aber auf Basis von
Planausarbeitungen der OBB noch Anderung beim Projekt Franck-Kontor erforderlich werden, sollte

hier die Moglichkeit der Anordnung Uberprift werden.

Generell mUsste in Hinblick auf den zu erwartenden langeren Zeitraum bis zur Verwirklichung des
NSL Projektes und des Nahverkehrsknotens in Analogie zur geplanten etappenweisen Ausfihrung

des Franck-Kontors auch eine langerfristige Ausbauentwicklung der Nestlé Grinde erfolgen.
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