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Das Hochhaus im Stadtgefige
Uberarbeitung der Hochhausrichtlinien

der Stadt Zurich

COLLAGE (C): Das «Hochhaus» ist nicht der einzige Bautypus
im Stadtgefiige, aber in der 6ffentlichen Wahrnehmung
sicherlich eine der «emotionalsten» Formen des Bauens.
Dabei ist auch das Hochhaus sehr vielfaltig. Wie relevant
sind Hochhéuser in Ziirich aus «statistischer» Sicht?
KATRIN GUGLER (KG): Wir haben in der Stadt Zirich ca. 300
Hochhauser, verglichen mit einem Gebaudebestand von ca.
50’000 Hausern. Die meisten haben beim Begriff «Hochhaus»
einen 80m-Turm im Kopf. Aber: rund 60% sind niedriger als
40m. Weniger als 10 sind hoher als 80 m. Dieses Verhéltnis
muss immer wieder in Erinnerung gerufen werden. Aktuell sind
ca. 30 Hochhauser in Planung. Ahnlich verhalt es sich mit
Wohnungen: Rund 4% befinden sich in Hochhéausern. Diese
Zahlen sind erstaunlich, da sie oftmals mit der Wahrnehmung
des Themas kontrastieren.

CHRISTOPH DURBAN (CD): Im Zeitraum der noch gultigen Hoch-
hausrichtlinie — also seit dem Jahr 2001 sind 120 Hochhauser
neu entstanden.
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Interview gefiihrt von Susanne
Schellenberger und Silvan Aemisegger

c: Die Stadt Ziirich aktualisiert nach 20 Jahren die Richt-
linien von 2001. Die gesellschaftliche Diskussion ist heute
an einem anderen Punkt. Die Bandbreite an Themen, wel-
che dabei abgedeckt werden miissen ist gross. Welches
waren die vorherrschenden Themen in den Richtlinien
2001 und welche sind es heute?

KG: Grundsatzlich lagen bereits 2001 die auch heute aktu-
ellen Themen auf dem Tisch. In den Hochhausrichtlinien und
auch in der Bau- und Zonenordnung wurden damals zum ersten
Mal Uberhaupt Hochhausgebiete mit unterschiedlichen Hohen-
stufen fur die Stadt definiert. Damit hat man sich auch der Frage
der Gesamtwirkung angenommen. Bis dahin wurden Hochhauser
als Einzelfalle beurteilt. Das ist sicher etwas, was die Zlrcher
Hochhausrichtlinien von anderen Stadten unterscheidet: Das
Thema wird nicht nur auf der Stufe Leitbild, sondern auch (iber
ein verbindliches Regulativ angegangen. Bei der Uberarbeitung
haben wir bewusst an dieser Grundsystematik — tiber die Hohen-
zuweisung verschiedener Gebiete — festgehalten. Ein wesent-
licher Aspekt der Hochhausrichtlinien — sowohl der alten wie
auch der neuen - ist die Definition des sogenannten ortsbau-
lichen Gewinns, welcher fur Hochhauser gesetzlich durch das
kantonale Planungs- und Baugesetz gefordert wird. Dabei geht
es um die stadtebauliche Einordnung, die Interaktion mit dem
offentlichen Raum und die architektonische Gestaltung. Mit der



[ABB.1] Hochhauslandschaft
Zurich/Paysage de tours a Zurich/
Il paesaggio urbano di Zurigo con
le sue torri (Quelle: Amt fur Stadte-
bau, Stadt Zurich)

Aktualisierung der Richtlinien
und der Erganzung in der Bau-
ordnung gehen wir noch einen
Schritt weiter und werden ge-
nerell verbindlicher, beispielsweise bei Nutzungsfragen, oder
dem Umgang mit dem Erd- oder Dachgeschoss, wozu es in den
aktuellen Richtlinien zwar bereits Aussagen gibt, jedoch bislang
relativ wenig Handlungsspielraum, diese auch einzufordern.

co: Wichtig ist, dass wir das
Instrument der Hochhaus-
richtlinien nicht neu erfinden.
Es handelt sich um eine
Uberpriifung, Fortschreibung
und Aktualisierung.

Wie alle Planungsinstrumente haben auch die Hochhausricht-
linien einen Planungshorizont von 15 bis 20 Jahren, nach des-
sen Ablauf die Rahmenbedingungen wieder neu abgestimmt
werden missen. In den «alten» Richtlinien sind die meisten

heute aktuellen Themen bereits enthalten, jedoch nicht in der
notwendigen Scharfe, Prazision und Verbindlichkeit, wie es
heute angemessen scheint.

c: Heisst das, die grossen Themen rund um den Hoch-
hausbau waren bereits vor 20 Jahren bekannt?

cp: Nein, ganz so einfach ist es dann doch wieder nicht. Oko-
logische Themen, die Bedeutung der Freirdume, Ressourcen-
effizienz aber auch Prozessfragen haben heute natirlich eine
ganz andere Dimension und missen in die neuen Richtlinien
entsprechend integriert werden. Neu ist beispielsweise auch
das Thema Windkomfort — also die Beeintrachtigung der Auf-
enthaltsqualitat am Boden durch Fallwinde.

c: Werden damit die Vorgaben an die Bauherr:innen
praziser?

KG: Mit den neuen Richtlinien verfolgen wir drei wichtige Ziel-
setzungen: Wir wollen erstens die Abgrenzung der Hochhaus-
gebiete und deren Hohenabstufungen scharfen. Zweitens: Die
Anforderungen und die Verbindlichkeit hinsichtlich des Baus
von Hochhausern sollen konkretisiert werden. Dabei steht die
Frage im Zentrum, was ein Hochhaus im Stadtgeflige leisten
muss. Je hdher ein Hochhaus ist, desto mehr «wirkt» es auf
die Stadt und desto mehr muss es auch leisten. Daraus resul-
tiert eine Progression der Vorgaben mit zunehmender Hohe.
Denn ein 120 m hoher Turm ist nicht vergleichbar mit einem
35m-Hochhaus. Dabei geht es nicht nur um die Sichtbarkeit,
sondern um die gesamte Wirkung im Stadtraum. Und das dritte
wichtige Thema betrifft die Mitsprache und Information. Dies
war in den «alten» Richtlinien weniger préasent, gehort aber
heute zu allen Planungsprozessen. Insbesondere bei Hoch-
hausprojekten erachten wir diese als zwingend.

cD: Wir erhdhen die Verbindlichkeit, indem wir die Inhalte und
Themen nicht nur in den Richtlinien verankern, sondern neu
auch die Bauordnung um Sonderbauvorschriften erganzen.
Damit kdnnen die Qualitatsvorgaben grundeigentimerverbind-
lich eingefordert werden.

c:  Um welche Gebiete handelt es sich bei der Ausweisung
von Hochausgebieten? Wie wurden diese definiert?

cp: Neben den spezifischen topografischen Gegebenheiten,
Zentralitaten und Erschliessungsqualitdten haben wir uns
auch intensiv mit der Einordnung eines Hochhauses in den
unmittelbaren Kontext und dessen Wirksamkeit auf die Stadt-
silhouette beschéftigt. So flgt sich ein 40 m hohes Gebaude
mehrheitlich noch gut in sein Umfeld ein — auch in den etwas
peripherer gelegenen Stadtquartieren. Hochhauser bis 60m
sind dagegen nur noch in den dichten und teilweise hetero-
genen Stadtgebieten — im Talboden des Limmattals und in
Ziirich Nord — vertraglich. Hochhauser bis 80 m und dartber
hinaus entfalten eine Wirksamkeit Uber das Quartier hinaus
auf die Gesamtstadt bis in die Region. Wichtig ist uns auch
die Zweiseitigkeit des Gleisfelds. Hochhauser Uber 80 m sol-
len nur noch nérdlich des Gleisraums entstehen. Siidlich des
Gleisraums ist 80 m die obere Grenze.

KG: Generell gehen wir differenzierter auf die ortlichen Gege-
benheiten ein und prézisieren die Stadtsilhouette. Das Hoch-
haus hat immer eine mehrdimensionale Wirkung, sowohl in der
Vertikalen als auch in der Horizontalen tber das Erdgeschoss im
direkten Umfeld. Die Sichtbarkeit und die raumliche Auswirkung
sind entsprechend unterschiedlich. Daher differenzieren wir die
Anforderungen und den Planungsprozess in Bezug zur Hohe.
Fur Hochhauser ab 80 m gilt zudem die Gestaltungsplanpflicht
mit einer entsprechend breiteren politischen Legitimation.

COLLAGE 6/22
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c:  Welche Bilanz wiirden Sie beziiglich der Hochhausent-
wicklung der Stadt Ziirich in den vergangenen 20 Jahren
ziehen?

KG: Es war sicherlich ein wichtiger Schritt, dieses Thema ge-
samtstadtisch aufzugreifen. Auf Ebene der Umsetzung konn-
ten wir bei der Testplanung feststellen, dass das Dispositiv der
Zircher Hochhauslandschaft — freie Hangbereiche und Hoch-
hauser im Talboden — sich grundsatzlich bewahrt hat und nicht
verandert werden muss. Im Gegensatz dazu haben wir bei den
qualitativen Anforderungen und der Hoéhenstaffelung Hand-
lungsbedarf gesehen. Die bisherigen Richtlinien beschrankten
sich auf Empfehlungen, welche nur schwer durchgesetzt wer-
den konnen. Bei der Frage, was bei einem Hochhaus seitens
Stadt im Dialog mit der Bauherrschaft gefordert werden kann,
stehen wir heute an einem anderen Punkt. Gerade aufgrund
der Wirkung von Hochhausern im Stadtgeflige méchten wir die
Anspriche der Stadt mit den neuen Richtlinien und der Bau-
ordnung starker einfordern. Fir uns ist das auch eine Frage
der Transparenz gegeniber der Offentlichkeit.

cD: Ich méchte bestatigen, dass sich die Grundsystematik be-
wahrt hat, die Aussagen bezuglich der qualitativen Beurteilung
und die Definition der Gebiete und Hohen aber gescharft wer-
den missen. Die damaligen Richtlinien sind eine wichtige und
gute Ausgangslage.

[ABB.2] Freie Hangbereiche und
Hochhauser im Talboden/

Zones de pente dégagées et
batiments élevés en fond de vallée/
Declivi lasciati liberi, mentre

le torri occupano il fondovalle
(Quelle: Amt fur Stadtebau,

Stadt Zurich)
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¢: Kann man sagen, dass die Stadt Ziirich mit den neuen
Richtlinien ihre Verantwortung in der Hochhausfrage star-
ker wahrnimmt, und aktiver werden méchte?

KG: Ganz klar! Es ist ein politischer Anspruch, dass in der
Hochhausfrage nicht Einzelfélle verhandelt werden, sondern
dass es klare Rahmenbedingungen gibt. Diese sind durch das
Parlament bestétigt. Wir miissen diese Diskussionen politisch
fuhren, damit wir umgekehrt legitimiert sind, die entsprechen-
den Qualitaten gegentber jedem Vis-a-vis einzufordern.

c: Die Frage von o6ffentlichen oder halboffentlichen Nut-
zungen erachten wir als wichtiges Thema. Wie schlagt sich
dieses Thema in den Richtlinien nieder?

cD: Bisher wurde die Diskussion hauptsachlich Uber das Erd-
geschoss geflhrt, hier haben wir in den meisten Fallen auch
offentliche Nutzungen eingefordert. Zuktnftig wollen wir daru-
ber hinaus bei Hochhausern ab 80 m ¢ffentliche Nutzungen auf
dem Dach oder in einem der obersten Geschosse einfordern.

Es ist wichtig, dass diese Hauser
auch dem Quartier und der
Stadt einen Mehrwert bieten.




In den Zwischengeschossen erachten wir es als wichtig, dass
Gemeinschaftsflachen angeboten werden, um so eine innere
Belebung und Begegnungen zu fordern.

KG: Das Hochhaus soll bewusst mit seinem direkten Umfeld
verwoben werden. Sicht- und Erlebbarkeit sind wichtige Stich-
worte. Die Diskussionen zeigen, dass nicht nur beim Hochhaus,
sondern ganz generell die Ebene Null in der Stadt prazise
entworfen werden muss, weil dort das 6ffentliche Leben statt-
findet und entsprechende Fragen beziglich der Erdgeschoss-
nutzung, dem Dialog zwischen Innen und Aussen oder der Ge-
staltung von Ubergangen und Freirdumen — zusammenkommen.

c: Gerade diesbeziiglich unterscheidet sich das Wohn-
hochhaus stark von einem Biirohochhaus. Wie gehen die
Richtlinien damit um?

kG: Die «Offentlichkeit» in diesen Haustypen muss differenziert
betrachtet werden. Es gibt naturlich verbindende Aufgaben:
Die Ankunft und Adresse sind fur beide Haustypen relevant.
Beide mussen belebt sein.

cD: Esist zudem zu beachten, dass Wohnhochhauser oftmals
in einem anderen, meist weniger zentralen Kontext stehen. Da-
bei ist es vor allem wichtig, dass im EG eine quartierdienliche
Nutzung angesiedelt ist. Das muss nicht immer eine publi-
kumsorientierte Nutzung sein. Blrohochhauser an zentralen
Lagen hingegen brauchen publikumsorientierte Nutzungen zu
den 6ffentlichen Raumen hin.

Nur mit
Gestaltungsplan

Nur mit
Gestaltungsplan

25m BZ0
Regelbauweise

[ABB.3] Hochhausgebiete geméss Entwurf
neue Richtlinien/

Zones de batiments élevés selon le projet

de nouvelles lignes directrices/

Aree destinate alla costruzione di torri secondo
il progetto delle nuove direttive

(Quelle: Amt fur Stadtebau, Stadt Zarich)

¢: Die Grundlagen fiir die Uberarbeitung der Hochhaus-
richtlinien lieferte ein Testplanungsverfahren. Welches
waren die Griinde fiir und die Erfahrungen mit diesem Ver-
fahren?

KG: Die Durchfuhrung eines ergebnisoffenen Verfahrens war
uns ein wichtiges Anliegen, weil wir in einem ersten Schritt
die Frage nach der Bewertung — und vielleicht auch des
grundsétzlichen In-Frage-Stellens — des Bisherigen aufwer-
fen wollten. Gleichzeitig war es uns wichtig, ein dialogisches
Verfahren durchzufiihren. Es sollte nicht nur ein Resultat,
sprich einen Entwurf, liefern, sondern verschiedene Lésungs-
ansatze und -strategien, welche wir amtsintern im Rahmen
unserer politischen Gegebenheiten weiterentwickeln kénnen.
Das Resultat der Testplanung ist also nicht 1:1 in den Richt-
linien abgebildet, sondern wurde aufgrund weiterer relevan-
ter Planungsgrundlagen weiterentwickelt. Die teilnehmenden
Teams setzten sich nicht nur aus Architekt:innen, Planer:innen
und Landschaftsarchitekt:innen, sondern auch aus weiteren
Expert:innen wie beispielsweise Soziolog:innen zusammen.
Zudem hatten wir ein fachlich sehr breit zusammengesetztes
Beurteilungsgremium. Das dialogische Verfahren hat es uns
schlussendlich erlaubt, unterschiedliche Anséatze und Themen
aus den verschiedenen Teambeitragen herauszugreifen und
weiterzuentwickeln.

cp: Uber die Testplanung sind wir zu einer raumlichen Vision,
einem Zielbild gelangt, welches dem abstrakten Regelwerk der
Richtlinie zu Grunde gelegt ist.

COLLAGE 6/22
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Gemeinschaftliche
Flachen in den

Obergeschossen BI% BOA

Offentliches Dach
oder Dachgeschoss

>80m i
Vertikale Einheiten mit

gemeinschaftlichen &

[ABB.4] Leistungen von Hoch-
héausern im Stadtgefuge /
Prestations des immeubles de
grande hauteur dans le tissu urbain/
Prestazioni delle torri nel

tessuto urbano

Platz mit hoher
Aufenthaltsqualitat

bis 60 m

bis 40 m
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1
1
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1
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1

-

- A

Gemeinschaftliches oder
offentliches Erdgeschoss

Offentliches
Erdgeschoss

KG: Ruckblickend wirde ich sagen, dass sich die Vorteile des
Testplanungsverfahrens — die dialogische Art, die Agilitat der
Ansatze und die Vielfalt der Beitrdge — fur uns sehr bewahrt
haben. Bereits nach der ersten Stufe der Testplanung wur-
den alle politischen Parteien aus dem Gemeinderat und auch
die Fachverbande zu einer Dialogveranstaltung eingeladen.
Mitsprache und Mitwirkung bedeutet nicht generell, dass
alle mitmachen kénnen, sondern muss spezifisch und fallwei-
se entwickelt werden. Bei diesem Instrument spielt vor allem

der Gemeinderat, welcher die Bevdlkerung repréasentiert, eine

wichtige Rolle. Nebst dem Stadtrat ist er es, welcher Uber das

Instrument befinden wird. Deshalb war es uns wichtig, dessen

Anliegen frihzeitig abzuholen. Das gilt auch fur die Fachver-
béande, die wir ebenfalls frih im Prozess anhdren wollten.

Dieser parallel zur Testplanung
angestossene Dialogprozess
geht iiber die gesetzlich fest-
gelegte, formelle Mitwirkung
hinaus und war bewusst gewéhlt,
um die Debatte zu erweitern

und weitere Stakeholder ins Boot
zu holen.

c: Welche liberraschenden Erkenntnisse gab es in der
Testplanung?

cp: Wir gingen wirklich ergebnisoffen in diesen Prozess. Ne-
ben der Betonung von Themen wie Mitwirkungs- und Entschei-
dungsprozessen, die als wesentlich hervorgehoben wurden,
gab es auch Extrempositionen, wie beispielsweise der vollstan-
dige Verzicht auf unterschiedliche Hochhausgebiete. Auch die-
se waren wertvoll, weil solche Grundsatzfragen zur Diskussion

gestellt und Gber den gemeinsamen Diskurs qualifiziert wieder

verworfen wurden.

KATRIN GUGLER und CHRISTOPH DURBAN
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KG: Interessant war zudem die Frage, wie wir mit niedrigen
Hochhéusern umgehen. Die Frage nach deren Bedeutung im
Stadtraum wurde sehr unterschiedlich eingeschatzt. Wir kamen
zur Erkenntnis, dass selbst das niedrige Hochhaus in Quartier-
erhaltungszonen aufgrund der gebietstypischen Beschreibung
ein Widerspruch ist. In anderen Gebieten, beispielsweise in
Schwamendingen, kann ein Akzent — im Sinne von 30 bis 40 m
hohen Hausern — jedoch durchaus eine richtige und wichtige
Méglichkeit sein, den Stadtebau zu prézisieren.

c: Und zum Schluss: Welche Prognosen wiirden Sie fiir
die Umsetzung der neuen Richtlinien machen?

KG: Grundsatzlich ist es stets unser Bemihen in der Planung,
griffige und verbindliche Instrumente zu entwickeln, die dann
in der Praxis auch zur Anwendung kommen. Die aktualisierten
Hochhausrichtlinien bilden nebst dem kommunalen Siedlungs-
richtplan eine weitere wichtige Planungsgrundlage, um die Zie-

le einer nachhaltigen und qualitatsvollen Weiterentwicklung
von Zlrich zu erreichen.

WEITERFUHRENDE INFORMATIONEN

Nach zwanzigjahriger Anwendungspraxis werden die Ziircher
Hochhausrichtlinien von 2001 aktualisiert und die Bau- und
Zonenordnung (BZO) angepasst. Unter anderem werden die
Richtlinien auf andere Planungsinstrumente wie zum Beispiel
denim November 2021 vom Stimmvolk angenommenen kommu-
nalen Richtplan Siedlung, Landschaft, 6ffentliche Bauten und
Anlagen abgestimmt. Darlber hinaus werden die stadtebauli-
chen, programmatischen, typologischen und gestalterischen
Anforderungen an Hochhauser Uberprift und angepasst.
Und nicht zuletzt sind die Hochhausrichtlinien auch vor dem
Hintergrund drangender Herausforderungen in den Berei-
chen Okologie (Stadtklima, Netto-Null, graue Energie und
Mobilitat), Frei- und offentlicher Raum (Erdgeschoss) und
Gesellschaft (beispielsweise Gemeinschaftsflachen) zu ak-

tualisieren. Als Grundlage fir diese Anpassung hat das Amt
fur Stadtebau in den Jahren 2019 und 2020 eine zweistufige

sia-konforme Testplanung durchgefuhrt. Parallel zur Test-

planung wurde ein Dialogprozess angestossen mit dem Ziel,

die Debatte zu erweitern und weitere Stakeholder miteinzu-

beziehen. Die offentliche Auflage zu den neuen Richtlinien

und der BZO-Teilrevision soll Mitte Dezember 2022 erfolgen.

Eine Informationsveranstaltung ist Anfang 2023 geplant. Mit
Inkrafttreten der neuen Richtlinien ist voraussichtlich Ende
2024 zu rechnen.

Weitere Informationen sind auf der Webseite
das Amts fir Stadtebau abrufbar:
https://www.stadt-zuerich.ch/hbd/de/index/
projekte-themen/planung/hochhaus.html
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