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Max Jeltsch

Hochhiuser in der Kleinstadt?

Seit Fertigstellung der drei Basler Hochhiuser
hat um den Bau von Hochhiusern eine rege Dis-
kussion eingesetzt. In verschiedenen Ortschaften der
Schweiz sind neue Hochhiduser im Entstehen be-
griffen. Neue Projekte schiessen aus dem Boden, wie
Pilze nach einem warmen Regentag. Das Hochhaus
steht im Begriffe, zu einer Mode zu werden.

Die Basler Hochhiduser hatten in der Schweiz
im Belair-Metropol in Lausanne ihren Vorliufer.
Der kritisch veranlagte Schweizer hat es iiber zwan-
zig Jahre lang bei diesem einen Versuch bewenden
lassen. Allein die 6ffentliche Meinung, die urspriing-
lich gegen den Bau von Hochhiusern eingestellt
war, hat sich im Verlaufe der Zeit gewandelt. Die
ungesunde Landpreisentwicklung und der vieler-
orts iibermissige Verbrauch von Bauland durch
Bevorzugung des alleinstehenden Einfamilienhauses
haben diesen Wandel der Gesinnung fertiggebracht.
War es frither der Stolz der Stadt- und Gemeinde-
viter, wenn ihre Gemeinde als Gartenstadt bezeich-
net wurde, so geht ihr Ehrgeiz heute dahin, durch
Genehmigung eines Hochhausprojektes zu beweisen,
dass die Gemeinde fortschrittlich eingestellt ist. Da-
bei ist man gerne bereit, die dusseren Alliiren der
Grof3stadt nachzuahmen, ohne die Verpflichtung,
welche die andersgearteten Grossenproportionen mit
sich bringen und welcher unsere grossen Stidte
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Abb. 1. Obergeschoss-Grundriss der Basler Hochhiuser.
Turmhochhaus mit konzentrisch um die Treppenan-
lage angeordneten Wohnungen. MaBstab 1 : 400.

Abb. 2. Obergeschoss-Grundriss der Turmhochhiuser am
Letzigraben in Ziirich mit sternféormig um die
Treppenanlage angeordneten Wohnungen. 1:400.

durch eine langjihrige aufopferungsreiche und zihe
Planungsarbeit nachkommen, auf sich zu nehmen
oder iiberhaupt nur zu erkennen.

Es sind kaum zehn Jahre verflossen, seit nam-
hafte Politiker und Fachleute auf die Notwendig-
keit der Sanierung unserer Altstidte hingewiesen
haben. Wir alle kennen die heimeligen, schmalen
Gassen und Strassen in alten Stadtteilen. Nur
wenige von uns sind jedoch in diesen licht- und
sonnenarmen Altwohnungen mit den engen und
meist iiberbauten Innenhéfen aufgewachsen und
kennen die hygienischen Nachteile einer solch ge-
dringten Ueberbauung. Wir wissen aber, dass auch
das Leben in den lieblosen, eng zusammengebauten
Mietskasernen, welche im ersten Viertel unseres
Jahrhunderts entstanden sind, kein Vergniigen ist.
Trotz dieser Erkenntnisse werden Hochhausprojekte
erortert und genehmigt, deren Realisation zu stddte-
baulichen Mifstinden fiithren muss. Vor unseren
Augen entstehen an ungeeigneten Standorten, dank
dem Fortschritt der Technik, zum Teil in geschlos-
sener Bauweise iiberdimensionierie Mietskasernen,
welche in bezug auf Lichteinfall und Besonnung
fir die Nachbarhiduser Verhiltnisse schaffen, die
sich «wiirdigs mit den sanierungsbediirftigen Alt-
stiadten vergleichen lassen.

Behorden und Fachleute diirfen das Entstehen
eines Hochhauses nicht dem Zufall iiberlassen. Die
Standorte miissen gewissenhaft ausgesucht und die
menschliche Seite sorgfiltig erwogen werden. Ein zu
teuer erworbener Bauplatz rechtfertigt noch lange

-

Abb. 3. Modellfoto des Ziircher Hochhauses. Architekt:
A. H. Steiner, Stadtbaumeister. (Cliché aus «Werk».)
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Abb. 4. Die Basler Hochhiuser stehen am Rande einer offentlichen Griinanlage, so dass sie architektonisch voll zur Geltung kom-

men. — Architekten A. Gfeller und H. Mihly. Foto Spreng, Basel.

nicht eine stirkere Ausniitzung dey’ Grundstiickes.
Gestattet eine Behorde aus diesen Griinden eine
héhere und dichtere Ueberbauung, so hilft sie mit,
die Bodenpreise spekulativ in die Hohe zu treiben.
Das Steigen der Bodenpreise ist ndamlich nicht ein-
fach ein Mechanismus, der automatisch und unauf-
haltsam abliduft. Gerade der Interessent fiir ein
«Renditenhaus» iiberlegt sich gewohnlich recht
sorgfiltig, wieviel er fiir den Baugrund bezahlen
darf. Je stirker eine Behdrde einen Bauplatz bau-
lich auszuniitzen gestattet, desto eher wird dem
Spekulanten auch ein teurer Bauplatz noch als
rentabel erscheinen, desto mehr aber werden auch
die Preise der Nachbargrundstiicke in die Hohe
getrieben und die Baubehorde hat dann keine
andere Wahl, als auch diesen zu bewilligen, was
dem ersten billig war. Driickt aber eine Baubehorde
durch die Aufstellung von Reglementen und Zonen-
verordnungen mit den neuzeitlichen Gesichtspunk-
ten angemessenen Vorschriften iiber Bauhhen und
-abstinde, Licht- und Sonneneinfall und durch eine
konsequente Bewilligungspraxis den festen Willen
aus, die bauliche Ausniitzung auf ein zulidssiges
Mass zu beschrinken, so wird dadurch automatisch
ein zu starkes Ansteigen der Bodenpreise verhin-
dert. Es ist schliesslich auch nicht notwendig, dass
jeder Verkdufer eines Abbruchobjektes, das schon
langst abgeschrieben sein sollte, ein reicher Mann
wird.

Im Bestreben, eine breitere Oeffentlichkeit,
welche durch die Fachzeitschriften nicht erreicht
wird, iiber aktuelle Probleme aufzukliren, hat sich
deshalb die Redaktion entschlossen, das Hochhaus-
problem in diesem Heft zu erortern. Dabei geht es
uns weniger darum, einen fiir den Fachmann be-
stimmten Artikel zu schreiben, als allgemein ver-
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stindlich auf Vorteile und Gefahren des Hoch-
hauses hinzuweisen.

Was konnen wir als Hochhaus bezeichnen? Die
Bauordnungen der meisten Stddte der Deutsch-
schweiz enthielten bis vor kurzem keine Vorschrif-
ten fiir Gebdude mit mehr als 6—7 Geschossen.
Einzig die Stadt Basel besitzt seit ldngerer Zeit
(11. Februar 1930) eine Verordnung fiir den Bau
von Hochhiusern. Nach dieser Verordnung werden
in Basel als Hochhiuser Gebiude bezeichnet, die
mehr als zehn Geschosse oder wenigstens eine Hohe
von 28 m erreichen. Es hilt schwer, eine allgemein
giiltige untere Grenze fiir den Begriff des Hoch-
hauses festzulegen. Im Hinblick auf ihre Wirkung
im Strassen- und Ortshild, diirfen Wohn- und Ge-
schiiftsgebiude, deren Hohe die in der betreffenden
Ortschaft iibliche traditionelle Bauhshe iiberschrei-
ten, als Hochhiuser angesehen werden. In der Sil-
houette einer Ortschaft mit einer traditionellen
Hohe von drei Stockwerken wird z. B. schon ein
5—6geschossiges Gebdude als Hochhaus in Erschei-
nung treten.

Hochhiuser finden heute meistens Verwendung
als Biirohochhaus oder Wohnhochhaus. Die Ver-
wendung als Biirohochhaus entspricht einer zweck-
missigen Form, sofern hinreichend dimensionierte
Liftanlagen fiir den Vertikaltransport der Angestell-
ten bei Arbeitsbeginn und -schluss vorhanden sind.
Die Verwendung als Wohnhochhaus hiingt ab von
den vorherrschenden Wohngewohnheiten, von der
Familien- und Bevélkerungsstruktur. Das Wohn-
hochhaus eignet sich aus naheliegenden Griinden
nicht fiir Familien mit Kindern. Der maximale
Bedarf an Kleinwohnungen in Hochhiusern be-
trigt daher nur 3—5% des gesamten Wohnbe-
darfes. In einer Siedlungseinheit von zirka 1000
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Abb. 6.

Wohnungen oder 3000 bis 4000 Einwohnern kann
der Bedarf an Kleinwohnungen mit ein bis zwei
Wohnhochhidusern gedeckt werden. In Wohnhoch-
hédusern mit Kleinwohnungen ist mit einem héufi-
geren Wechsel der Mieter zu rechnen. In bezug auf
die Organisation des Grundrisses und ihre #dussere
Erscheinung kennen wir zwei Hauptformen von

Wohnhochhidusern:

a) Turmhdauser

mit zentralen Treppen- und Liftanlagen und kon-
zentrisch oder sternformig um die Verkehrsflichen
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Abb. 5. Hochhaus fiir Alleinstehende in Mailand. Wohnungs-
grundriss MaBstab 1 :400. Ganghochhaus mit inne-
rem, neutralisiertem Korridor.

Abb. 6. Siidostansicht des Hochhauses fiir Alleinstehende in
Mailand.

angeordneten Wohnungen (Beispiele: Turmhiuser
Basel und Ziirich, Punkthiduser Danviksklippen in

Stockholm). S. Abb. 1—4.
b) Hochhdiuser

in Form von langen, schmalen, hohen Baukérpern
mit ein bis zwei Treppen und Liftanlagen fiir den
Vertikalverkehr und neutralisierten inneren Korri-
doren oder dusseren offenen Laubengidngen fiir den
Horizontalverkehr zu den einzelnen Wohnungen auf
den Stockwerken (Beispiele: Hochhaus fiir Ledige,
Mailand; Laubenganghaus im Quartier QT 8 in
Mailand). S. Abb. 5—8.
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Abb. 7.

Laubenganghochhaus im Quartier
QT8 in Mailand. Obergeschoss-
Grundriss MafBlstab 1 : 400.

W = Wohnzimmer
S = Schlafzimmer
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Abb. 8.

Laubenganghochhaus Mailand,
Westansicht mit den Treppenhiu-
sern und den Laubengiingen.
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Abb. 9. Bei Hochhiusern muss die Verinderung der Stadtsilhouette gewissenhaft abgeklirt werden. Das Grenchnern Hochhaus
verindert die Silhouette weniger als urspriinglich befiirchtet wurde, weil es in einer Mulde liegt, wihrend die beiden
Kirchen auf héheren Gelindeterassen stehen. Skizze von Stadtbaumeister Wilhelm.

Da das Hochhaus iiber die traditionelle Bauhohe
einer Ortschaft hinausragt, tritt es im Siedlungs-
und Landschaftsbild viel stirker in Erscheinung als
normale Hauser. Mit Riicksicht darauf muss die
Wahl des Standortes besonders sorgfiltig erfolgen.
Es geniigt nicht, wenn die Behorde die stidtebau-
liche Wirkung, wie bei Normalbauten iiblich, auf
die nihere Umgebung priift. Dariiber hinaus muss
die Verinderung der Stadtsilhouette gewissenhaft
abgeklirt werden. Besondere Riicksichtnahme ist
dabei auf historisch wertvolle Altstddte zu nehmen.
Wenn eine Baubehorde fiir Hochhiduser Bau-
gespanne mit reduzierter Hohe zulidsst, was auch
schon vorgekommen ist, wird eine ernsthafte Beur-
teilung der Wirkung des Bauwerkes in der Silhou-
ette der Ortschaft verunmdéglicht. (Ausgenommen
sind Gemeinden, welche iiber grosse maf3stabgetreue
Stadtmodelle verfiigen, welche eine Priifung im
Modell erlauben, wobei zu beriicksichtigen ist
dass man sich im Modell iiber die wirklichen
Hohenproportionen gerne tauscht. Zu den Modell-
aufnahmen sollten deshalb Photographien vom
Strassenniveau aus, in welche die Projekte perspek-

tivisch genau eingetragen werden, hinzukommen.)

Bei der Standortwahl fiir ein Hochhaus ist die
Topographie des Gelindes von grosser Bedeutung.
So verdndert beispielsweise das Grenchner Hoch-
haus, trotzdem es im Zentrum der Stadt steht, die
Stadtsilhouette weniger als urspriinglich befiirchtet
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werden musste, weil sein Standort in einer Mulde
liegt und die Kirchen westlich und &stlich auf
héheren Gelindeterrassen stehen. (Vgl. Abb. 9.)

Bei Zulassung zu geringer Grenz- und Haus-
abstinde fiir Hochhiuser oder gar bei Erstellung
von Hochhiusern in Zonen mit geschlossener Bau-
weise konnen Nachbarliegenschaften durch Ver-
schlechterung des Lichteinfalles und durch lang-
dauernde Beschattung der Girten und Hausfassaden
ganz erheblich entwertet werden. In besonders
krassen Fillen konnte man sogar von einer neuen
Art iibermissiger Einwirkung auf eine Nachbar-
liegenschaft sprechen. Zum Vergleich haben wir
die Schlagschatten auf die waagrechte Grundstiick-
ebene zu den verschiedenen Tagesstunden fiir den
kiirzesten und den lingsten Tag sowie fiir Tag- und
Nachtgleiche der Basler Bauten, Grenchner und
Oltner Hochhausprojekte konstruiert. (Vgl. Abb. 10
bis 17.) Im Gegensatz zum Grenchner und vor allem
Oltner Hochhausprojekt ist die Benachteiligung der
Nachbarliegenschaften bei den Basler Turmhéusern
bedeutend kleiner, weil zu den massgebenden Tages-
zeiten offentliche Verkehrs- und Freiflichen, aber
nicht Wohnhausfronten beschattet werden.

Es ist selbstverstindlich, dass durch Hochhiuser
(Biiro- oder Wohnhochhéuser) die .angrenzenden
Erschliessungsstrassen durch den Zubringerdienst
wesentlich stirker beansprucht werden als durch
Bauten mit traditioneller Bauhohe. Ausreichende

Abb. 10. Schatten des Grenchner Hochhauses
bei Tag- und Nachtgleiche. Der Bau
ostlich wird im Sommer durch Entzug
der Abendsonne beeintrachtigt; das
Grundstiick nordlich wird im Winter
nur ungeniigend besonnt.



Abb. 11.

Abb. 12,

Abb. 13.

Abb. 11—13. Der Platz fiir die Basler Hochhauser wurde sorgfiltig ausgesucht. Die Projekte wurden auf ihre stidtebauliche Ein-
ordnung, die Beziehung zu den benachbarten Bauten und Freiflichen und auf die Beeintrichtigung der Nachbarschaft von Stadt-
planbiiro, Baupolizei, staatlicher Heimatschutzkommission und den politischen Behorden sehr sorgfiltig iiberpriift und korrigiert.
Zu diesem Zwecke wurden Modelle des ganzen Quartiers angefertigt, die Schatteneinwirkungen konstruiert sowie die Projekte in
Fotographien eingezeichnet, — Abb. 11 bis 13 zeigen die Schattenkonsiruktionen: Abb. 11 am kiirzesten Tag, Abb. 12 bei Tag-
und Nachtgleiche, Abb. 13 am lingsten Tag. Zu den massgebenden Tageszeiten fallen die Schatten auf offentliche Verkehrs. und
Freiflichen, aber nicht auf Wohnhausfronten wie beim Oltner und Grenchner Hochhausprojekt.
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Abb. 14.

Schatten am kiirzesten Tag fiir
den Neubau allein.

Abb. 14—16.

Schattenkonstruktion des Oltner
Hochhauses und der anschliessen-
den Bebauung, wie sie sich spiter
auf Grund des neuestens aufgeleg-
ten speziellen Bebauungsplanes
ergeben wird. (MaBstab 1 :2000.)
Die Schatten der Gebidude auf die
horizontale Grundrissebene wur-
den fiir diesen Artikel durch die
Redaktion konstruiert.

Wie aus den Konstruktionen her-
vorgeht, macht sich der Schatten
des Hochhauses wiihrend des Som-
merhalbjahres nicht stark bemerk-
bar, da das 27 m hohe Hochhaus
gegeniiber der anschliessenden
18 m hohen Bebauung etwas vor-
steht. (Ungiinstiger wirkt sich na-
tirlich das Hochhaus gegeniiber
den jetzt noch bestehenden nie-
drigen anschliessenden Bauten
aus.)

Wihrend des Winterhalbjahres ragt
dagegen der Schatten des Hoch-
hauses wesentlich iiber denjenigen
der anschliessenden Gebdude hin-
aus und beschattet die gegeniiber-
liegenden Hiuserfronten, Da das
Hochhaus schmal ist, wandert je-
doch der Schatten ziemlich rasch,
so dass die Hiuserfronten nicht
linger als eine Stunde beschattet
werden.

Wesentlich ungiinstiger als das
Hochhaus an sich wirkt sich fiir
die westlich anschliessende Liegen-
schaft die zuriickgestaffelte, ge-
schlossene Eckiiberbauung aus.

Abb. 15.

Schatten am kiirzesten Tag fiir
die Gesamtbebauung (12 und 14
Uhr).

Abb. 16.

Schatten zur Tag- und Nacht
gleiche fiir die Gesamtbebauung
(Vormittag).



Schlussfolgerung aus den Schattenkonstruktionen

Aus den vorhergehenden Schattenkonstruktionen und ein-
fachen Ueberlegungen geht hervor, dass das Hochhaus inner-
halb einer weitriumigen Bebauung mit geniigenden Frei-
flichen bei iiberlegter Placierung
am Platze ist, wihrend inner-
halb einer geschlossenen Bebau-
ung Nachteile durch iibermissige
Schattenwirkungen nicht zu ver-
meiden sind. Bei den nachfolgen-
den Ueberlegungen nehmen wir
als Grundlage die in unseren Stadt-
zentren vorherrschende Block-

bebauung an (Abb. 17).

Bei der Stellung eines hohen Baukérpers innerhalb einer
Blockbebauung ist die Stellung.auf der Nordseite der Strasse
besser als auf der Siidseite, da im erstern Fall (Abb. 18a)
der Schatten in die Héfe fillt, die gewohnlich breiter sind
als die Strassenabstinde, wihrend bei der Stellung auf der
Siidseite (Abb. 18b) der Schatten die gegeniiberliegenden
Hausfassaden beschattet.

Bei einem Hochhaus auf der Nordseite der Strasse ist
eine Stellung direkt in der Ecke (A) oder in der Mitte der
Hiuserzeile (B) giinstiger als direkt anschliessend an die
Ecke (C), da im letzteren Fall nicht nur die Héfe, sondern
auch die anschliessenden Hiuserfassaden beschattet werden
(Abb. 18a).

Bei einem Hochhaus auf der Siidseite der Strasse ist die

Ecklage die weniger ungiinstige, da der Schatten wenigstens
am Vor- oder Nachmittag auf die Platzfliche fillt (Abb.18b).

Abb. 18a Abb. 18b

Aus den Oltner Schattenkonstruktionen ging hervor, dass
in jenem speziellen Fall weniger das Hochhaus selber als die
18 m hohe geschlossene Eckiiberbauung ungiinstige Schatten-
einwirkungen ergab. Abb. 19a und 19b zeigen, dass das an
die Ecke anschliessende Haus E wihrend dem grossten Teil

Parkierungsmoglichkeiten fiir Motorfahrzeuge und
Fahrrider sind erforderlich. Die Baubehbrde von
Basel verlangte daher u. E. begriindet fiir die Er-
schliessung der drei Hochhéuser eine zur mittleren
Strasse parallel gefithrte zweispurige Zubringer-
strasse von 135 m Linge. (Vgl. Abb. 11—13.)

Die Wahl der Standorte fiir Hochhauser sollte
nicht einfach dem Zufall und der Geschiftstiichtig-
keit einzelner Spekulanten iiberlassen werden. Es
hiesse dies auf bewussten Stidtebau Verzicht leisten.
Das Problem ist derart vielgestaltig, dass die Losung
nur durch systematische Untersuchungen durch die
Baubehorden, wie das bei den Basler und Ziircher
Hochhéusern in vorbildlicher Weise geschehen ist,
gefunden werden kann.

Vielfach hért man in der Oeffentlichkeit das
Argument, die Hochhiduser seien geeignet, Boden
einzusparen. Selbstverstindlich kann man mit jeder
dichteren und héheren Bebauung Boden einsparen,
und die Einsparung von Land fiir das Bauwesen ist
denn auch gerade im Hinblick auf die Erhaltung
einer gesunden Landwirtschaft eines der dringend-
sten Probleme der Planung. Die Einsparung darf
aber nicht auf Kosten der leiblichen und seelischen
Gesundheit der Wohnbevilkerung gehen. Es ist

des Jahres in den untern Geschossen weder am Vormittag
(19a) noch am Nachmittag (19b) Sonne erhilt.

o
Abb. 19b

Bei Neuiiberbauungen und bei Aufstellung von Bebau-
ungsplinen sollte daher im Rahmen des Méglichen versucht
werden, die geschlossenen Eckiiberbauungen zu vermeiden
(Abb. 20a). Dass dadurch gegeniiber der schematischen Block-
bebauung viel freundlichere und abwechslungsreichere Stidte-
bilder entstehen, sei nur nebenbei erwiihnt.

Eine solche Vorschrift wiirden natiirlich die Besitzer von
Eckliegenschaften als Benachteiligung empfinden und da-
gegen protestieren. Wenn wir jedoch den Grundsatz auf-
stellen, dass jeder Grundeigentiimer das Recht auf die gleiche
prozentuale Ueberbauung seines Grundstiickes hat wie sein
Nachbar, so erscheint unsere Massnahme als die einzig ge-
rechte. In unserem Beispiel einer Blockbebauung betrigt
nimlich die Ueberbauung des Grundstiickes X 33 %, die-
jenige des Eckgrundstiickes Y dagegen 78 % (Abb.20b). Die
Annahme einer gleichen prozentualen Ueberbauung der Eck-
liegenschaft Y wie die Liegenschaft X fiithrt automatisch zu
einer Unterbrechung der Blécke oder zu einer Reihenhaus-
Bebauung (Abb. 20c und 20d). In Abb.20c¢ und 20d ist das
Gelinde gleich stark iiberbaut.

Abb. 20a

Abb. 20¢ Abb. 20d

festzustellen, dass, gleiche Lichteinfallswinkel und
gleiche hygienische Verhiltnisse vorausgesetzt,
durch Hochhiduser keine griossere Ausniitzung er-
reicht werden kann als bei 6—7geschossiger Reihen-
bauweise. Dagegen bleibt bei Erstellung von Hoch-
hiusern bei gleicher Ausniitzung des Grundstiicks
prozentual eine grossere Fliche des Grundstiicks
uniiberbaut. Diese freiwerdende Fliche kann fiir
Parkpldtze, Spielplitze, eingeschossige Kinder-
horte, Garagen usw. verwendet werden. Bei einer
Ausniitzungsziffer von 1,2 ergeben sich vergleichs-
weise folgende Verhiltnisse (Abb. 21):

Bei sechsstockigem Zeilenbau kann bei Inne-
haltung einer Ausniitzungsziffer von 1,2 ca. 20 %
des Grundstiickes iiberbaut werden. Der Abstand
zwischen zwei Bauten, senkrecht zur lingeren Seite
gemessen, betrdgt 37—38 m. Bei siebenstockigem
Zeilenbau kénnen noch 17 % der Grundstiickfliche
iiberbaut werden, der grossere Abstand zwischen
den Zeilen erhoht sich auf 45—46 m. Demgegen-
iiber kann bei Erstellung von zehngeschossigen
Turmhiusern nur noch eine Fliche von 12 %, bei
13geschossigen Turmhiéusern noch eine Fliche von
9,2 % des Grundstiicks iiberbaut werden. An in-
und auslindischen Beispielen kann man feststellen,
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iiberbaute Fliche - Stockwerkzahl

1.2

, — Ausniitzungsziffer

18m

Zeilenbau sechsgeschossig
6792

Fy

F, = Grundstiickgrosse = 3960 m?
F, = iiberbaute Fliche = 791 m?® oder 20/,

A, =12

Grundstiickgrosse

29m

44m

8im

5¢m

Turmhiuser zehngeschossig
10 - 374

A =l2="5

F, — Grundstiickgrosse = 3120 m?

F, = iiberbaute Fliche = 374 m® oder 12 °/,

Abb. 21. Gleiche Lichteinfallswinkel vorausgesetzt, kann beim Hochhausbau keine stirkere Ausniitzung des Grundstiickes erreicht
werden als beim sechs. bis siebengeschossigen Zeilenbau. MaBstab 1 : 1500.

dass bei Beriicksichtigung geniigender Belichtung
und Besonnung viel kleinere Ausniitzungsziffern
erreicht werden, als der Laie bei uns anzunehmen
geneigt ist. So sind beispielsweise bei der Turmhaus-
siedlung Danviksklippan in Stockholm nur 8,2 %
des Grundstiicks iiberbaut und die Ausniitzungszif-
fer betrdgt 0,9 (vgl. Abb. 23).

Unsere gesamte Rechtsordnung, eingeschlossen
unsere Baureglemente und Zonenpline, ist auf dem
Grundsatz der Gleichbehandlung aller Biirger auf-
gebaut. Innerhalb eines durch natiirliche iussere
Voraussetzungen abgegrenzten Gebietes darf jeder
Grundbesitzer die gleiche bauliche Ausniitzung
seines Grundstiicks verlangen. Ausnahmen im Sinne
einer Einschrinkung sieht das Gesetz nur vor, wo
es sich um den Schutz eines wertvollen Orts- oder
Landschaftsbildes handelt. Nun hat man in neuerer
Zeit erkannt, dass die schematische Einhaltung
dieses Grundsatzes zu einer langweiligen Aufreihung
gleicher Elemente fithren kann. Neuere Bauord-
nungen, wie die der Stadt Ziirich oder sinngemiiss
die Basler Verordnung iiber den Bau von Hoch-
héusern, sehen deshalb vor, dass hohere Bauten zu-
gelassen werden konnen, «wenn durch die Aus-
nahme eine hygienisch und stiddtebaulich bessere
Losung erzielt werden kann» und vorzugsweise
«wenn es sich um eine einheitliche Ueberbauung
eines grosseren Gelidndes nach einem Gesamtplan
handelts. «Dabei darf jedoch die Ausniitzungsziffer
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fiir das Gesamtgeldnde, die sich aus dem Zonenplan
ergibt, nicht iiberschritten werden». Hochhéduser
werden also nur zugelassen, wo geniigend grosse
Grundstiicke zur Verfiigung stehen und der Bauherr
auf eigenem Boden entsprechende Freiflichen als
Ausgleich schafft. Es geht ndmlich nicht an, dass
der eine nur die Vorteile einer iitbermissigen Aus-
niitzung geniesst, und dafiir dem Nachbarn die
Nachteile des Lichtmangels und der Beschattung
aufhalst. Wenn eine Gemeinde einem Grundbesitzer
bei gleicher Grundstiickgrosse und gleicher iiber-
bauter Fliche z. B. einen zehngeschossigen, statt wie
im Reglement vorgesehen, nur einen fiinfgeschos-
sigen Bau gestattet, so schenkt sie praktisch dem
Bauherrn eine gleich grosse Grundstiickfliche, wie
er selber schon besitzt. Besitzt er z. B. eine Grund-
fliche von 1000 m? und betrage der Bodenpreis
Fr. 100.—/m?, so betrigt der Gewinn des Eigen-
tiimers allein durch die héhere Ausniitzungsmog-
lichkeit Fr. 100 000.—. Dafiir muss ihm dann die
Gemeinde auf ihre Kosten die erforderlichen Park-
flichen fiir die Autos und Griinflichen fiir die Be-
wohner zur Verfiigung stellen. Es ist klar, dass
solche «Geschifte» noch manchen Grundeigentiimer
reizen und dass dem einen nicht abgeschlagen wer-
den kann, was dem andern auch gestattet wurde.
Wohin das fiithrt, kann sich jeder leicht ausmalen.

Nun ist es denkbar, dass Hochhiuser aus stidte-
baulichen und hygienischen Griinden gerechtfertigt



Abb. 22. Modellfoto des Quartiers TQ 8 in Mailand. (Cliché aus «Werk»). Die hohen Baublécke sind planmiissig und nach archi-
tektonischen Gesichtspunkten gruppiert; die Hochhausbebauung wird durch reichliche Griinflichen kompensiert.

erscheinen, ohne dass der Bauherr selber ein ge-
niigend grosses Grundstiick besitzt und ohne dass
ein Nachhar dadurch benachteiligt wird. Ein solcher
Fall kann eintreten, wo der Bauplatz eines Hoch-
hauses an einen o6ffentlichen Platz, eine 6ffentliche
Griinfliche oder ein Gewisser angrenzt (wie in
Basel, wo das Baugrundstiick iibrigens der Stadt
gehort und die Hochhiduser im Baurecht erstellt
wurden). Aber auch in diesen Fillen sollte eine
Stadt aus Griinden der Rechtsgleichheit noch nicht
bedingungslos eine stirkere Ausniitzung bewilligen,
sondern dieses Hoherbaurecht nur gegen einen Bau-
rechtszins oder eine einmalige Abfindung, die dem
entstehenden errechenbaren Mehrwert des Bau-
grundstiicks entspricht, abtreten. Diese Einnahmen
konnte die Stadt zum Erwerb und zum Ausbau von
Griinflichen und Parkplitzen verwenden, wobei sie
nur das tdte, was eigentlich Sache des Bauherrn
wiire. Bevor eine Gemeinde Bebauungspline und
Zonenvorschriften besitzt, die neuzeitlichen Grund-
sitzen entsprechen und die Bedingungen, unter
denen Ausnahmebewilligungen erteilt werden kén-
nen, genau festgelegt hat, sollten Hochhiuser von
ihr nicht bewilligt werden.

Da gerade in mittleren und kleinen Stidten in-
folge sehr liickenhafter Baureglemente die Tendenz
zu massloser Ausniitzung des Baugrundes vorhanden
ist, haben wir in unserem Artikel ausser Baupro-
jekten aus unserer Gegend auch einige gute Bei-
spiele aus grosseren europiischen Stidten vor Augen
gefithrt. Unsere Leser werden durch Vergleich der
gezeigten Beispiele ohne weiteres in der Lage sein,
zu beurteilen, welche regionalen Projekte aus einer
gesunden Planung heraus entwickelt sind und bei
welchen es sich vornehmlich um eine maximale,
spekulative Ausniitzung des Grundstiickes handelt.

Abb. 24. Die Ziircher Hochhiéuser am Letzigraben. Modell-
foto. (Abb.23 und 24 aus «Werk».)

i et

Abb. 23. Punkthiuser Danviksklippan, Stockholm. 1:3000.
Nur 8.2 °/, des Grundstiicks sind iiberbaut.




Abb. 25. Situationsplan. Skizze von Stadtbaumeister Wilhelm.

Das Hochhaus der Sorag in Grenchen

Nach Erwerb des am Marktplatz liegenden Eckgrund-
stiickes im Halte von 2la 21 m?2 reichte die Sorag AG ein

Baugesuch ein, welches die Ueberbauung des Grundstiickes
mit einem durchgehend siebengeschossigen Wohn- und Ge-
schiftshaus vorsah (Abb. 26, Modellfoto).

Mit Riicksicht auf das bestehende sechsgeschossige Gebiude
des Elektrizititswerkes Grenchen und mit Riicksicht auf die

noch niedrigere Bebauung auf der Ostseite des Marktplatzes
siidlich der Marktstrasse, verlangte die Bauverwaltung die
Herabsetzung um ein Stockwerk lings des Marktplatzes. Ge-
meinderat und Bauherrschaft stimmten dem zweiten Um-
gestaltungsvorschlag des Stadtbaumeisters zu. (Abb 217, zweiter
Umgestaltungsvorschlag, Modellfoto.)

Das Bauprojekt der Sorag umfasst drei Baukérper, einen
sechsgeschossigen, aus zwei Blocken, A und B, bestehenden
Gebdudetrakt am Marktplatz, einen elfgeschossigen, aus zwei
Blocken, C und D, bestehenden Gebidudetrakt an der Markt-
strasse und einen im winkelféormigen Hof liegenden ein-
geschossigen Kinobau. Erdgeschoss und erster Stock  der
lings der Strasse liegenden Trakte sind fiir die Unterbrin-
gung von Geschiifts- und Biirolokalititen vorgesehen. Die
obern Geschosse der einzelnen Blocke werden als Zwei-
spinner ausgebildet, wobei jeder Block iiber ein eigenes
Treppenhaus und einen Personenlift verfiigt.

Der Baulinienabstand an der Marktstrasse betriigt 16,50 m,
derjenige am Marktplatz 26 m. Weder Marktplatz noch
Marktstrasse weisen starken Verkehr auf. Die direkte Er-
schliessung vom Marktplatz aus, wo auch hinreichend Par-
klerungsmogllchkenen bestehen, kann hier verantwortet
werden.

Die Ausniitzungsziffer, bezogen auf das von der Sorag AG
erworbene Grundstiick, betrigt 3,7. Bedenken erweckt ausser
dieser hohen Ausniitzung inmitten einer noch verhiltnis-
miissig niedrigen und lockeren Bebauung vor allem die
starke Beschattung des hinter der Riickfassade des Hoch-
hauses gelegenen Grundstiickes, das in den Mittagsstunden
des Winterhalbjahres fast vollstindig im Schatten des Hoch-
hauses liegt und dadurch eine bedeutende Entwertung er-
fihrt (s. Abb.10). Das Beispiel zeigt, dass, wo eine Gemeinde
weder Vorschriften iiber die Ausniitzung noch iiber die zu-
lissigen Gebdudehohen (!) Dbesitzt, jeder Grundbesitzer
schutzlos ‘der Willkiir seines Nachbarn preisgegeben ist.

Abb. 28.

Das Hochhaus der Sorag im Bau. Punk-
tiert eingetragen ist die Hohe des fer-

~ tigen sechsgeschossigen Traktes. Das Bild
zeigt, wie iibrigens auch die Modellfoto
Abb. 27, dass der Hochhaustrakt, ab-
gesehen von der Schattenwirkung auf die
riickliegende Liegenschaft, #sthetisch und
baukérperlich gewonnen hiitte, wenn das
ungeniigend zuriickgesetzte oberste Ge-
schoss weggelassen worden wire. Nach-
dem der heutige Bau eine bedeutend
grossere Ausniitzung besitzt als der ur-
spriingliche Vorschlag des Architekten,
bestand eigentlich keine Veranlassung,
den Hochhaustrakt auf diese Hohe hin-
aufzutreiben. (Red.)
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Abb. 29. Die Basler Verordnung iiber den Bau von Hochhidusern schreibt vor: «Bei der Priifung der Projekte ist hinsichtlich der
Gestaltung aller Fassaden ein besonders strenger MaBlstab anzulegen.» Denn bei einem elfgeschossigen Baukérper tritt eben auch
eine Riickfassade im Ortshild dominierend in Erscheinung. Ob diese Riickfassade der Sorag einem besonders strengen MalBstab
standhilt, mag der Leser selber beurteilen. MafB3stab 1 : 350 (Red.)

Hochhaus Handelshof, Olten

Ueberbauung der Ecke Baslerstrasse-
Frohburgstrasse (Kreuzung Hauptstrasse
Nr. 2 Basel—Chiasso mit Strasse Nr. 5
Aarau—Solothurn).

Im Frithjahr 1951 schloss das Bau-
departement des Kantons Solothurn im
Auftrag des Regierungsrates mit der
Sonnenberg AG eine Vereinbarung, wo-
nach zur Verbesserung der Verkehrsver-
hiltnisse die Sonnenberg AG dem Staat
260 m2 Land gegen eine Entschidigung
von Fr. 90 000.— abtrat (= ca. Fr. 350.—
pro m2. Red.). Der Staat seinerseits er-
klirte sich mit der im Situationsplan
(Abb.1) festgelegten Baulinie fiir ein-
und mehrgeschossige Bauten einverstan-

den. Gleichzeitig gab er sein Einver- Abb. 32. «<Handelshof», Perspektive des Projektverfassers. Um das Gebidude so zu
stindnis zur Ueberschreitung dieser vor- sehen, miisste vorher ein halbes Stadtviertel abgerissen werden. Auf Grund dieser
) Perspektive, auf der das Hochhaus erst acht Geschosse enthilt, hatten die Experten

ein Geschoss mehr als wiinschbar bezeichnet.

Abb. 31.

Demgegeniiber sah das vor vier Jahren
erstellte, aber leider Papier gebliebene

Gu‘tachten O.eschger/Kopp eine "platz- Abb. 30. Situation «Handelshof» Olten 1:1500. Das grosse Wohn. und Geschiftshaus
artige Verbreiterung vor den Gebiduden miindet direkt auf die Kreuzung der beiden schweizerischen Hauptstrassen Nr. 2
vor. und 5.
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Abb. 33. So wird der «Handelshof» in Wirklichkeit aussehen.

Abb. 34. Die Ostfas§ade des neunstockigen Hochhauses, die als Brandmauer aus-
gebildet ist, wird von der Frohburgstrasse aus unvorteilhaft in Erscheinung treten.
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gesehenen Baulinie durch den éstlichen
Trakt des projektierten Wohn- und Ge-
schiftshauses, wobei das Trottoir in einer
Arkade unter dem Block durchgefiihrt
werden soll.

Das projektierte neungeschossige Wohn-
und Geschiiftshaus steht unmittelbar an
einer ca. 4 m breiten Zugangsstrasse,
welche die riickwirtigen Hofe erschliesst,
wihrend der sechsgeschossige Gebiude-
trakt direkt an der nérdlichen Nachbar-
grenze steht, Die Erschliessung des gros-
sen Wohn- und Geschiftshauses erfolgt
direkt von der schweizerischen Haupt-
strasse Nr.2 aus, wobei der Vorplatz fiir
die Fussgiinger reichlich knapp bemessen
ist und Parkierungsmoglichkeiten iiber-
haupt nicht bestehen.

Die Ostfassade des iiber die Baulinie
vorspringenden Turmes ist als Brand-
mauer ausgebildet und wird im Strassen-
bild unvorteilhaft in Erscheinung treten
(Abb. 34).

Die auf dem kreisférmig gekriimmten
und in Glas aufgelésten Erdgeschossvor-
bau stehende Gebidudekante wirkt un-
befriedigend. Mit Riicksicht auf klare
Baukuben hitte man auf die eingeschos-
sigen Vorbauten verzichten sollen. Da-
mit hiitte man auch die fiir die Abwick-
lung des Fussgingerverkehrs und fiir die
Parkierung von Fahrridern vor dem
grossen Geschiftshaus erwiinschte Ver-
breiterung des Trottoirs erhalten. (Das
vor vier Jahren im Auftrage der Stadt
ausgearbeitete Gutachten der Architekten
Oeschger und Kopp hatte an der Ecke
Frohburgstrasse-Baslerstrasse  ebenfalls
eine platzartige Ausbuchtung vorgesehen.
S. Abb. 31.)

Die Frohburgstrasse erhilt nach dem
vorgesehenen Ausbau eine Fahrbahn von
11 m Breite. Beidseits der Strasse sind
4 m breite Trottoirs projektiert. Bei spé-
terem Abbruch der drei zweigeschossi-
gen Héuser ostlich des 27 m hohen Tur-
mes des Handelshofes bietet sich der
Gemeinde die Moglichkeit, neben der
Fahrbahn eine Haltestelle fiir den Stadt-
omnibus sowie einige Parkplitze zu er-
stellen. Demgegeniiber erhilt die in der
Verlingerung der Frohburgstrasse im
Bau befindliche Aarebriicke eine Fahr-
bahnbreite von 14 m und beidseitig
Trottoirs von 4, bzw. 5 m Breite.

Die Ausniitzungsziffer des Handels-
hofes betriagt 4,3 (!), d. h. die Fliche
simtlicher Stockwerke ist 4,3mal grosser
als das der Bauherrschaft gehérende
Grundstiick. Demgegeniiber betrigt die
heutige Ausniitzungsziffer des gesamten
Baugevierts (abziiglich der noch uniiber-
bauten Parzellen) durchschnittlich 1,6
und wird nach dem heute aufliegenden
Bebauungsplan (inkl. Hintergebdude) auf
ca. 3,3 steigen konnen, womit dann aller-
dings die Grenze des Ertriglichen mehr
als erreicht wiire.

Abb. 35.

Das Gebédude mit acht Geschossen (statt
neun) wirkt bedeutend harmonischer,
ohne dass der Akzent in seiner Bedeu-
tung vermindert wird. (Gestrichelt die
zukiinftige Anschlussbebauung.)
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