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Einleitung

Wozu ein
Hohenentwicklungs-
konzept?

Das Hohenentwicklungskonzept
kniipft an die lange Tradition der
Winterthurer Hochhauser an und
bildet die Grundlage fiir die Qualitits-
sicherung der kiinftigen Entwicklung
der Stadt in der dritten Dimension.

Das Héhenentwicklungskonzept Winterthur ermdglicht der Stadt, dank der Entwicklung in
die Hohe Gewinne zu schaffen. Es ist einerseits eine Arbeitshilfe fiir die Verwaltung sowie flr
fachliche und politische Gremien bei der Beurteilung von Projekten mit Hohenentwicklung,
andererseits eine Orientierungshilfe flr Projektautorinnen und -autoren zur Konzeption
und Abwicklung konkreter Planungen.

Hohe ist relativ

Das Hohenentwicklungskonzept bezieht sich nicht ausschliesslich auf Hochhauser im bau-
rechtlichen Sinn, sondern auf alle Gebaudeplanungen, die in der Hohe von der Regelbauweise
abweichen und eine exponierte Stellung in der Stadt beziehen.
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Werkzeugkasten zur Qualititssicherung

Einleitung

Das Hohenentwicklungskonzept enthalt verschiedene Bausteine zur Qualitatssicherung und
Beurteilung einzelner Projekte mit Hohenentwicklung sowie zu deren gesamtstadtischer
Abstimmung. Diese Bausteine erganzen sich im Sinne eines Werkzeugkastens gegenseitig:

» Grundhaltung der Stadt Winterthur - grundlegende Anspriiche an Hohenentwicklung
+ Standards der Hohenentwicklung - einheitliche, verbindliche Anforderungen

» Thematische Leitsatze - orts-, projektspezifische Gewinne fiir Winterthur

» Konzeptplan - raumliche Kriterien und Festlegungen
* Planungsrichtlinien - Prozesse zur Qualitatssicherung bei der Umsetzung

Vorgaben
einheitlich und verbindlich

Seiten 5-7

Leitsatze
orts- und projektspezifisch

Seiten 8-9

Stadtebau und
Innenentwicklung

Grundhaltung
der Stadt Winterthur

Standards der Hohenentwicklung
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Mobilitat und
Erreichbarkeit
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Winterthurs Grundhaltung

So soll sich die Stadt
indie Hohe entwickeln

Das Hohenentwicklungskonzept kniipft an die traditionell umsichtige Hohenent-
wicklung in Winterthur an. Die Stadt bekennt sich zu méglichen Hohenentwicklungen
und Hochhéausern, gekniipft an die folgenden vier grundlegenden Anspriiche an jede
Planung - die Grundhaltung Winterthurs zur Hohenentwicklung.

1.

Jede Hohenentwicklung muss
einen Gewinn fiir Winterthur

erzeugen. 2 .

8
= @&

Jede Hohenentwicklung starkt
Winterthurs Charakter als
Stadtlandschaft mit einzelnen,
verteilten Hochpunktenim
Stadtgrundriss.

Die flinf programmatischen
Ebenen, auf denen ein Projekt
Vorteile fur die Stadt schaffen

kann. Je nach Projekt kommt
jeder Ebene unterschiedliche
Bedeutung zu.

«Flachland»
z.B. Budapest

Winterthurs Stadt-

silhouette ist gepragt von
einzelnen Hochpunkten, T L

die tber das Stadtgebiet

verteilt sind. i s ey T «Inseln»

n_n. «Stadtlandschaft»
z.B. Winterthur

- e
z.B. Frankfurt
Il «Nadel»
z.B. Malmd
3.
Jede Hohenentwicklung trigt
zur Starkung von Winterthurs 4
Stadtbild mit dem pragenden o

urbanen Riickgrat und dem
Gartenstadtcharakterinden
Quartieren bei.

Winterthurs Massstab fiir die
Hohenentwicklung orientiert
sichan den umgebenden
Hiigeln. Die maximale Ober-
grenze fiir Hochhauser ist
darum auf 100 Meter begrenzt.
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Einheitliche Vorgaben

Standards fiir die
Hohenentwicklung

Die Standards der Hohenentwicklung prizisieren die Grundhaltung der
Stadt Winterthur gegeniiber der Hohenentwicklung. Diese Vorgaben miissen
bei jedem Projekt mit Hohenentwicklung sichergestellt werden.

Bewusste Einordnung
in die Stadtsilhouette

Jede Hohenentwicklung muss in eine bewusste Hohen-
beziehung zur Silhouette der bestehenden Hohenakzente
und der Hugellandschaft treten - unter Berlicksichtigung
von Exposition, Nah- und Fernwirkung.

Besonders prizise Eingliederung
in den stidtebaulichen Kontext

Jede Hohenentwicklung muss durch die Volumetrie, das
Verhaltnis von Grundriss zu Hohe, den architektonischen
Ausdruck und die Materialisierung in eine eindeutig defi-
nierte Beziehung zum 6ffentlichen Raum und zur Stadt-
struktur des Kontexts gesetzt werden und die bestehende
Siedlungsstruktur starken.

Bereicherung des offentlichen
Raums

Die Aussenraume missen in ihrer Qualitat einen Gewinn
flr den Stadtraum generieren. Sie sollen die bestehenden
Freiraume in ihrer Identitat starken, sie bereichern und
aufwerten und die Vernetzung bestehender und geplanter
Freiraume unterstiitzen oder zur Schaffung neuer
beitragen.

Qualitativ hochwertige
Gliederung und Gestaltung

Gebaudeproportionen, Fassadengestaltung und
Materialwahl sind hochwertig und dem Gebaudetyp
entsprechend zu entwickeln. Bei Hochhausern ist auf
eine sehr sorgfaltige Gliederung zu achten. Dem Ort
angemessene Proportionen und Transparenz der Erd-
geschosse sollen dem Offentlichkeitsgrad der Nutzung
gerecht werden.

Impuls fiir gemeinschaftliche
Nutzungen

Im Erdgeschoss sowie gegebenenfalls im obersten
Geschoss und auf der Dachterrasse sind gemeinschaft-
liche Nutzungen gefordert. Abhangig von der Bedeutung
in der 6ffentlichen Wahrnehmung und der Lagequalitat
konnen situativ 6ffentliche Nutzungen oder ein teiloffent-
licher Anteil verlangt werden.
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Nutzung hoher Gewaihrleistung hochster

Lagequalitat Energiestandards

Die Standortwahl muss mit einer hohen Lage- und Projekte mit Hohenentwicklung missen gesamtheitlich
Erschliessungsqualitat, insbesondere mit dem offentli- betrachtet den Standards der 2000-Watt-Gesellschaft
chen Verkehr, korrespondieren. Falls dieses Kriterium entsprechen.

nicht gegeben ist, muss bei Hochhausern die nétige
Verbesserung der Erschliessungsqualitat nachgewiesen
werden.
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Je nach Situation und Projekt unterschiedlich ausgepragt

Thematische Leitsitze
der Hohenentwicklung

Fiinf thematische Leitsitze zeigen, wie ein Projekt mit Hohenentwicklung Gewinne
fiir Winterthur in den iibergeordneten Themenbereichen Stidtebau, Stadtklima,
Architektur, Nutzung sowie Mobilitit erzeugen kann. Sie werden durch spezifische
Qualitatsanforderungen konkretisiert.

Stadtebau und Innenentwicklung

e Bezug zu Landschaft und Topografie

e Einordnung in die Stadtsilhouette

e Abstimmung mit den Entwicklungsabsichten
* Einordnung in den stadtebaulichen Kontext
» Stadtebauliche Komposition

* Umgang mit historischer Bausubstanz

Freiraum und Stadtklima

Hohenentwicklung tragt zur
Starkung und Attraktivierung
offentlicher Raume bei.

 Beitrag zu Erhalt und Entsiegelung von Freirdaumen
» Belebung des offentlichen Raums
* Klimagerechte Stadtentwicklung

Architektur und Baukultur

Hohenentwicklung leistet einen
architektonisch hochwertigen
Beitrag zu Winterthurs Baukultur.

e Proportionen und Gliederung

* Architektonischer Ausdruck

* Identitat und Adressbildung

* Schattenwurf und Lichtemission

* Beschriftung und Reklame

Hohenentwicklungskonzept Winterthur 8



Interessenabwagung

Je nach Projekt und Lage im
Stadtgrundriss werden die
durch Hohenentwicklung
geschaffenen Vorteile unter-
schiedlich gewichtet.

®
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Projekt A Projekt B

=N

Nutzung und Diversifizierung

» Verbesserung und Nutzung der Lagequalitat
» Beitrag zur lebenswerten, sozial vernetzten Stadt
* Forderung der funktionalen Durchmischung

Mobilitat und Erreichbarkeit

Hohenentwicklung findet an Orten
von hoher Erschliessungsqualitit statt.

e Verbesserung und Nutzung der Erschliessungsqualitat
» Bedarfsgerechte Erschliessung und Erreichbarkeit
e Umgang mit dem ruhenden Verkehr
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Planungsgrundlage fiir jedes Projekt

Konzeptplan
Hohenentwicklung

Im Konzeptplan Hohenentwicklung werden raumliche Festlegungen
getroffen. Dazu zihlen etwa die stadtebauliche Komposition oder das
Mass der Hohenentwicklung.

Vier Hohenkategorien

Basierend auf Winterthurs bestehender Hohenentwicklung sind vier Hohenkategorien
festgelegt worden. Neben den rechtlichen und gebaudetechnischen Hohendefinitionen
war dabei insbesondere die Wirkung bestimmter Gebaudehéhen im Kontext und in der
Stadtsilhouette massgebend.

Briihlberg /
Lindberg /
Wolfensberg *
(ca. 550 mii. M.)

-—— -——
_—— -

-
________

Landmark

Komposition
bis 60 m
bis45m

Hochhausgrenze ---
(nach PBG)

+einzelne

Geschosse Innenentwicklung

- Regelbauweise

Kat. IV Kat. lll Kat. Il Kat. |
Landmark Akzent Akzent Akzent
stadtbildpragend lokal im Quartier
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Vier Priifgebiete

Winterthurs Siedlungsgebiet wird in vier Priifgebiete mit unterschiedlicher Empfindlichkeit
flir Hohenentwicklung unterteilt. Diese Priifgebiete sind abgestimmt auf die Hohenkategorien
und geben an, bis zu welcher gebietsspezifischen Obergrenze eine Hohenentwicklung an
der jeweiligen Lage gepruft wird:

* Priifgebiete fiir Landmark bis 100 Meter (Kat. IV)

* Priifgebiete fiir stadtbildpragenden Akzent bis 60 Meter (Kat. I11)
 Priifgebiete fiir lokalen Akzent bis 45 Meter (Kat. 1)

* Priifgebiete fiir Akzent im Quartier bis zur Hochhausgrenze (Kat. I)

Jedes Projekt mit Hohenentwicklung muss nachweisen, welche Qualitaten und welchen
stadtebaulichen Gewinn fiir Winterthur es schafft. Es besteht kein Anspruch, die Obergrenze
des jeweiligen Priifgebiets fiir Hochhauser auszureizen.

Eignungskriterien

Die Eignungskriterien charakterisieren Orte im Stadtgrundriss, an denen Hohenentwicklung
einen besonderen ortsbaulichen Gewinn schaffen kann. Sie verfolgen folgende kompo-
sitorische Ziele:

* Artikulation wichtiger 6ffentlicher Raume, Hauptachsen und Stadteingange

* Akzentuierung von Begegnungsorten oder Treffpunkten von hoher Bedeutung
in der 6ffentlichen Wahrnehmung, sowohl gesamtstadtisch als auch auf
Quartiersebene

* Adressbildung bei zentralen, reprasentativen Orten oder Institutionen

» Starkung der Lesbarkeit und Orientierung im Stadtgrundriss

e Umsetzung stadtischer Entwicklungsabsichten (Winterthur 2040) unter Starkung
von Winterthurs Charakter als Stadtlandschaft

* Akzentuierung und Attraktivierung zentraler, gut erschlossener offentlicher Orte

Ausschlusskriterien

Die Ausschlusskriterien geben Hinweise, wo im Stadtgrundriss eine allfallige Héhenent-
wicklung mit hochster Sorgfalt beurteilt und besonders prazise in den Kontext eingeordnet
werden muss. Hochhauser als ortsfremde Typologie sind hier ganzlich ausgeschlossen.

Zu den Ausschlusskriterien zahlen:

e Altstadt und historische Ortskerne
e Siedlungsinventar

e Quartiererhaltungszonen

e Hanglagen
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Die libergeordneten baurechtlichen
Grundlagen fir jedes Projekt

mit Hohenentwicklung bilden die
Vorgaben aus dem Planungs-

und Baugesetz des Kantons
Ziirich (PBG), der Allgemeinen
Bauverordnung (ABV) sowie

der Bau- und Zonenordnung der
Stadt Winterthur (BZO).

Planungsrichtlinien

Einheitliches Vorgehen
fiir alle Projekte

Ein mehrstufiger Prozess stellt fiir jedes Projekt mit Hohenentwicklung
die Qualitatssicherung gemaiss § 284 PBG sicher.

Phase 1

Idee

Vorstudie
Gesprache

Letter of Intent

Die Projektidee wird in einem frithen
Zustand dem Amt fir Stadtebau
vorgestellt. Anhand des Héhenent-
wicklungskonzepts wird eine erste
Einschatzung diskutiert und
anschliessend mit der Fachgruppe
Stadtgestaltung tGbergeordnet
betrachtet. Dabei werden erste Emp-
fehlungen ausgesprochen.

Zudem ist die Vereinbarkeit mit
Ubergeordneten Planungszielen
sicherzustellen und das Vorgehen
gemeinsam zu definieren.

Die Erkenntnisse aus dieser Phase
werden in einer Absichtserklarung
festgehalten, welche als Grundlage
fiir die nachste Phase gilt.

Phase 2

Stadtebau

Testplanung

Synthesebericht

Anhand der Empfehlungen aus der
Phase 1 wird im Rahmen einer stadte-
baulichen Studie oder einer Test-
planung der gewahlte Standort auf
Machbarkeit von stadtebaulichen
Akzenten in Varianten untersucht.

Der Betrachtungsraum sowie die
Rahmenbedingungen zum Verfahren
sind mit dem Amt fiir Stadtebau zu
koordinieren. Ein friihzeitiger Einbezug
von Quartier- oder Stadtbevélkerung
fordert die Akzeptanz von Gebauden
mit Hohenentwicklung.

In einem abschliessenden Synthese-
bericht und/oder einem Richtprojekt
werden die erlangten Erkenntnisse
festgehalten. Dies bildet die Basis flr
den Gestaltungsplan.
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Phase 3

Gestaltungsplan-
verfahren

Gestaltungsplan

Der Gestaltungsplan bildet den
planungsrechtlichen Rahmen zur
Erstellung von Gebauden mit Hohen-
entwicklung. Nach Vorpriifung des
Gestaltungsplanentwurfs durch das
Departement Bau der Stadt Winterthur
und das Amt fiir Raumentwicklung des
Kantons Zirich wird der Gestaltungs-
plan dem Grossen Gemeinderat zur
Genehmigung vorgelegt (Art. 57 BZO).

Das Gestaltungsplanverfahren ist
gemeinsam mit dem Amt fir Stadtebau
in die Wege zu leiten. Das Vorgehen
orientiert sich am Standardablauf zur
Erstellung von Gestaltungsplanen.

Phase 4

Architektur-
wettbewerb

Bauprojekt

t—t——+

Auf der Basis des rechtsgiiltigen
Gestaltungsplans wird in einem
Architekturwettbewerb das konkrete
Projekt ermittelt. Dieser ist die Vor-
aussetzung, um die in § 283 PBG und
im Gestaltungsplan ausdifferenzierten
Qualitatsanforderungen an Hochhauser
und Hauser mit Hohenentwicklung

zu erfiillen.

In Absprache mit dem Amt fiir Stadte-
bau werden die Art und der Umfang
des Architekturwettbewerbs auf Basis
der SIA-Ordnung 142 (Ordnung fiir
Architektur- und Ingenieurwettbe-
werbe) genau definiert und der friihe
Einbezug der ndtigen stadtischen
Fachstellen eingeplant.

Phase 5

Baueingabe

Bauwerk

Anhand des pramierten Beitrags

aus dem Architekturwettbewerb wird
das Baugesuch ausgearbeitet und
eingereicht.
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Das gesamte Hohenentwicklungskonzept
Winterthur kénnen Sie hier als PDF
herunterladen: stadt.winterthur.ch/
hoehenentwicklungskonzept



https://stadt.winterthur.ch/hoehenentwicklungskonzept
https://stadt.winterthur.ch/hoehenentwicklungskonzept
https://stadt.winterthur.ch/hoehenentwicklungskonzept
stadt.winterthur.ch/2040

