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Richtlinien fur die
Planung und Beurteilung
von Hochhausprojekten

Fassung fur die offentliche Auflage



Inhalt

Die Richtlinien sichern stadtebauliche, funk-
tionale und architektonische Qualitaten von Hoch-
hdusern in Zurich. Sie sind bei der Planung,
Begleitung und Bewilligung von Hochhausern
gemass § 284 Planungs- und Baugesetz (PBG) an-
zuwenden. Die Richtlinien zeigen, wo Hochhauser
moglich sind, und geben Hinweise zur genauen
Positionierung im Stadtkorper.
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Hochhauser in Ziirich

Das Hochhaus gehért zu Ziirich

Hochhéuser gehéren seit den 1950er Jahren
zum Stadtbild und zur Identitat von Zirich. Die
unterschiedlichen Epochen der Stadtentwick-
lung lassen sich auch an der Entwicklung von
Hochausbauten nachvollziehen. Noch heute pra-
gend sind die Wohnhochh&user des kommuna-
len Wohnungsbaus aus den 1960er und 1970er
Jahren wie die Hardautiirme, das Lochergut
oder die Wohnsiedlung Griinau.

Nachdem nur sehr wenige Hochhauser

in den 1980er und 1990er Jahren entstanden,
begann mit der Reurbanisierung und einem
erneuten Stadtwachstum seit den 2000er Jahren
auch eine neue Phase des Hochhausbaus. Der
Prime Tower oder der Umbau des Toni-Areals
zeugen von dieser Entwicklung im ehemaligen
Industriequartier Zirich-West. Nach und nach
entstanden zahlreiche weitere Hochhauser -
mehrheitlich Wohnhochhé&user — auch in ande-
ren Stadtquartieren.

Das Hochhaus als Chance und Option

Auch zukiinftig soll das Hochhaus zum Repertoi-
re der Stadtentwicklung gehéren. Je nach Lage
in der Stadt und den értlichen Gegebenheiten ist
das Hochhaus eine geeignete Typologie, um die
unterschiedlichen Anforderungen der Innenent-
wicklung — von der Realisierung einer hohen
baulichen Dichte tiber die Akzentuierung eines
Stadtraums bis zur Schaffung neuer Freirdume -
in einer optimalen Gesamtlésung zusammenzu-
fUhren.

Ein Hochhaus tritt markant in Erscheinung, es
beeinflusst seine Umgebung und hat je nach
Hdhe eine Ausstrahlung deutlich Giber das un-
mittelbare Umfeld hinaus. Daher ist es wichtig,
dass sich ein Hochhaus vertraglich in das jewei-
lige Umfeld einfligt, einen Mehrwert fiir das
Quartier bringt, einen besonderen Ort raumlich
akzentuiert und zur Profilierung der Stadt-
silhouette beitragt. Werden dariiber hinaus alle
Mdglichkeiten zur Ressourceneffizienz und der
Kreislaufwirtschaft bei der Erstellung und dem

Betrieb genutzt sowie sozialrGumliche Aspekte
des Zusammenlebens bericksichtigt, wird die
Option des Hochhauses zur Chance fiir die Inne-
nentwicklung.

Gebiete und Héhen zur Steuerung

der Stadtsilhouette

Die Richtlinien zeigen, welche Gebiete fiir die Er-
stellung von Hochh&usern geeignet und wo
Hochh&user in der Stadt kiinftig méglich sind.
Mit dem Ausscheiden von Hochhausgebieten
und der Zuordnung unterschiedlicher H6hen so-
wie dem Ausschluss von sensiblen Stadtgebie-
ten flr eine Hochhausentwicklung werden die
Voraussetzungen flir eine zukiinftige Profilierung
und Scharfung der Stadtsilhouette geschaffen.

Differenzierte Qualitatsanforderungen

An Hochhéauser werden gréssere Anforderungen
gestellt als an konventionelle Gebaude. Dabei
gilt der Grundsatz «je héher das Hochhaus, des-
to héher sind die an das Geb&ude und den Aus-
senraum gestellten qualitativen und funktionalen
Anforderungen.»

Thematisch gruppiert zeigen die Richtlinien,
welche Anforderungskriterien in Abhangigkeit
zur Héhe bei der Planung und Erstellung eines
Hochhauses zu beriicksichtigen sind. Nebst den
stadtebaulichen und architektonischen Anforde-
rungen werden die Themen Stadtklima, Res-
sourceneffizienz und sozialrdumliche Aspekte
beleuchtet.

Qualitatssicherung

Mit der Beurteilung von Hochhausern durch das
Baukollegium, der qualifizierten Durchfiihrung
von Konkurrenzverfahren und einer friihzeitigen
Information und Beteiligung der Quartierbevol-
kerung wird sichergestellt, dass die qualitativen
Anforderungen an Hochhauser erfillt werden
und ein Mehrwert fir das Quartier entsteht. Der
Planungs- und Bewilligungsprozess wird diffe-
renziert nach H6éhe. Die Richtlinien zeigen die je-
weils notwendigen Planungsschritte auf.



Links oben
Hochhaus Letziturm, Hohistrasse

Rechts oben
Hochhaus Sihlporte

Mitte
Pfingstweidpark mit Hochhaus Zélly

Unten rechts
Hochhaus in Hirzenbach,
Schwamendingen



Hochhausgebiete
und Hohen



Hochhausplan der Stadt Ziirich

Hochhausgebiet | bis 40 m

Hochhausgebiet Il bis 60m

Hochhausgebiet Il bis 80m

Hochhausgebiet lla: bis 80 m mit Gestaltungsplan
Hochhausgebiet llla: > 80 m mit Gestaltungsplan

Hochhausgebiete angrenzender Gemeinden
Bestehende Hochhéauser
Stadtachsen
Bahnlinien/Bahnhofe
—---- Tramlinien bestehend/geplant
Zentren
A Aussichtspunkte
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Erlauterungen zum Hochhausplan

Altstadt/Kernstadt
g Hanglagen und pragende Hiigel
111 Siedlungsrander

Mit dem Hochhausplan und den fiinf stadtebau-
lichen Prinzipien wird ein differenziertes raumli-
ches Zielbild der Ziircher Stadtsilhouette defi-
niert. Die Uberlagerung der Hochhausgebiete
mit weiteren Eignungs- und Beurteilungskriteri-
en wie Zentren, wichtige Stadtachsen, Bahnhoéfe
und Haltestellen des 6ffentlichen Verkehrs ge-
ben Hinweise fiir die Positionierung von Hoch-
hdusern. Die bezeichneten Aussichtspunkte
kénnen fir die Beurteilung von Standort und
Hohe eines Hochhauses und dessen Einbindung
in die Stadtsilhouette herangezogen werden.
Ausgeschlossen fiir Hochh&user sind die stadt-
morphologisch sensiblen Lagen geméss Abbil-
dung.

Sensible Gebiete

Die fiir Zirich typische
topografische Pragung mit
Seebecken, Talboden und
Hanglagen sowie die pra-
genden historischen Stadt-
strukturen und Ortsbilder
werden bei der Definition
der Hochhausgebiete und
der jeweiligen Maximalho-
hen beriicksichtigt.

Kleinteilig bebaute Sied-
lungsréander, sensible
Hang- und Kuppenlagen,
bauhistorisch und land-
schaftlich geprégte See-
und Flussufer, die Altstadt
sowie die grossen homoge-
nen Blockrandstrukturen
sind in der Regel sensibel
gegeniiber hohen Geb&u-
den und sind daher als
Hochhausgebiete ausge-
schlossen.

In den drei im Zonenplan definierten Hochhaus-
gebieten I, Il und lll sind Hochh&user zulassig,
sofern die Vorgaben des § 284 PBG sowie die
Sonderbauvorschriften geméss Artikel 81c s ff.
der Bauordnung erfiillt sind und die erganzen-
den Anforderungen dieser Richtlinien berlick-
sichtigt werden. Dartiber hinaus werden in die-
sen Richtlinien Gebiete definiert (lla, llla), in
denen eine Uberschreitung der Maximalhéhen
méglich ist. Hochhauser Gberschreiten in diesen
Fallen deutlich den Hé6henhorizont ihrer Umge-
bung und kénnen nur Giber das Instrument des
Gestaltungsplans realisiert werden.



Hochhauser bis 40m

Hochhéauser bis 40 m haben

eine lokal begrenzte Wirksamkeit
auf das direkte Umfeld und

fugen sich gut in die Nachbarschaft
ein. In den im Hochhausplan
bezeichneten Gebieten sind sie
hochstens dreimal so hoch

wie ihre Umgebungsbebauung.

Hochhauser Schilotterbeck und Heiligfeld



Hochhauser bis 60m

Hochhéauser bis 60 m

haben eine Wirksamkeit auf Ebene
Quartier/Stadtteil. In den im
Hochhausplan bezeichneten Gebieten
fagen sie sich gut in ihr Umfeld ein
und sind héchstens dreimal so hoch
wie ihre Umgebungsbebauung.

Hochhauser Hohlstrasse
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Hochhauser bis 80m

Hochhéauser bis 80 m Uberschreiten
die Regelh6he der Umgebung
deutlich. Sie haben eine Wirksamkeit
Uber das Quartier und den Stadt-

teil hinaus und stehen in raumlichem
Bezug zu anderen Hochhausern.

Hochhaus Andreasturm
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Hochhauser uber 80 m

Hochhauser iber 80 m wirken

als Landmarks und haben eine Aus-
strahlung auf die Gesamtstadt

und dartiber hinaus. Sie markieren
besondere Orte und Infrastruk-
turen und stehen in Bezug zu an-
deren Hochhausern.

. Ji

Sicht auf Zlrich-West
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Stadtebauliche
Prinzipien

FUnf Ubergeordnete stadtebauliche Prinzipien
geben Hinweise fur die geeignete Platzierung

von Hochhausern im Stadtkorper. Sie sind bei der
prazisen Standortwahl und der Definition der Ge-
baudehohe eines Hochhauses innerhalb der Hoch-
hausgebiete zu bertcksichtigen.
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Prinzipien fiir die Platzierung
von Hochhausern im Stadtkorper

Landmarks im Talboden

Hochhéauser mit stadtweiter oder regionaler Aus-
strahlung werden als Landmarks im Talboden des
Limmattals positioniert. Sie haben einen Bezug
zu den grossen Infrastrukturen — dem Gleisraum,
den wichtigen Stadtachsen, den Briicken tber
Limmat und Gleisfeld oder der Limmat.

Cluster & Gruppen

Hochhauser sind mdglichst in raumwirksamen
Clustern und Gruppen angeordnet, die im Umfeld
von Bahnhéfen, Zentrumsgebieten, wichtigen
Briickenachsen oder auch an éffentlichen Orten
mit hoher Personenfrequenz - z.B. Kultur- oder
Sportanlagen - entstehen.

Aussicht & Blickbeziehungen

Hochhéuser sind so angeordnet, dass die pra-
genden Stadt- und Landschaftsansichten von
den bedeutendsten Aussichtslagen innerhalb des
Stadtkérpers sowie im Landschaftraum nicht be-
eintrachtigt werden. Neben dem Blick auf die Alt-
stadt und den See sind die Querbeziehungen zwi-
schen den Hiigelziigen des Kafer- und
Zurichbergs und dem Uetliberg tiber den Talbo-
den des Limmattals hinweg von besonderer Be-
deutung.

14



Akzente

Hochhauser akzentuieren stadtraumlich beson-
dere Lagen — wie Zentren, Platze, Stadtachsen,
Kreuzungen und OV-Knoten.

Freiraum in der griinen Wohnstadt

Singulare Hochhauser in den starker durchgriin-
ten Quartieren — der sogenannten griinen Wohn-
stadt - aber auch in Giberhitzten Gebieten sichern
die typische Durchgriinung und Offenheit dieser
Quartiere. Sie generieren auf Bodenniveau mehr
Freiraum und férdern die Durchliftung. Durch die
punktuelle Konzentration der Baumasse in der
Hohe kénnen bestehende Strukturen im Umfeld
erhalten werden.




Links oben
Akzent Wohnhochhaus
Kreuzung Birmensdorfer-/Gutstrasse

Mitte
Hochhaus in der griinen Wohnstadt
Schwamendingen

Unten
Landmarks im Talboden
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Oben
Stadtansicht von der Waid

Unten
Hochhauscluster Leutschenbach
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Qualitats-
anforderungen an
Hochhauser

Je nach Standort und Hohe werden an das
Gebaude und den Aussenraum unterschiedliche
qualitative und funktionale Anforderungen ge-
stellt. Neben dem in § 284 PBG geforderten
ortsbaulichen Gewinn und der besonders guten
architektonischen Gestaltung umfassen die
Leistungsanforderungen die Themenfelder Frei-
raum und Begrunung, Stadtklima, Nutzung

und Ressourceneffizienz. Sozialraumliche Themen
sind in den Anforderungen an die Nutzung und
den Aussenraum enthalten und werden dariber
hinaus in einem separaten Merkblatt spezifiziert.
Bei jedem Hochhaus soll die Optimierung aller
Anforderungen erreicht werden. In jedem Fall ver-
bindlich zu erflullen sind die Leistungsanforder-
ungen gemass Sonderbauvorschriften im Artikel
81c P ff. der Bauordnung (BO).
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Ortsbaulicher Gewinn

Wirkung im Stadtraum
Hochhauser akzentuieren stadtraumlich besondere Lagen,
z.B. Kreuzungen, Platze, Zentren, Bahnhofe und Stadtachsen.

Offentlicher Raum
Hochhauser ermdglichen die Bildung von Platzrdumen
und leisten damit einen Beitrag zum éffentlichen Raum.

Stadtebauliche Einbindung

Hochhauser ordnen sich stadtebaulich und volumetrisch
besonders gut in die ndhere und weitere Umgebung ein.
Sie bilden z.B. Cluster, Gruppen oder Reihen.

Europaallee
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Architektonische Gestaltung

Baukorper und architekonischer Ausdruck

Das Hochhaus ordnet sich mit dem architektonischen Ausdruck in sein Nah-

umfeld ein und ist sorgfaltig gegliedert. Es ist auf einen bewussten Umgang mit Sockel,
Schaft und oberen Abschluss zu achten.

Adressierung und Ausbildung Erdgeschoss *

Das 6ffentliche oder halbéffentliche Erdgeschoss eines Hochhauses ist grosszigig
proportioniert und weist einen starken rdumlichen und funktionalen Bezug zum Aussenraum auf.
Die lichte H6he des Erdgeschosses betréagt mindestens 4.5 m.

Farbgebung und Materialisierung

Das Hochhaus verfligt Giber eine hochwertige und ausgewogene Farbgebung

und Materialisierung mit einer sorgfaltigen Abstimmung auf den Kontext und beziiglich
seiner Fernwirkung. Das unterschiedliche Erscheinungsbild bei Tag und Nacht

ist berlicksichtigt.

Integration Technik
Die Technik von Hochhéausern ist in ein Vollgeschoss integriert.

* Leistungsanforderung in den Sonderbauvorschriften Artikel 81c®'s ff. BO verankert

e

Hohes Haus Westrasse
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Freiraum

Vernetzung
Der Freiraum von Hochhéausern ist Teil des lGibergeordneten Freiraumgeriists
und tragt zur funktionalen und ékologischen Vernetzung bei.

Nutzbarkeit und Aufenthaltsqualitat

Der Freiraum von Hochh&usern verfiigt tiber eine hohe Nutzbarkeit

und Aufenthaltsqualitat fiir unterschiedliche Nutzergruppen und ist barrierefrei.
Der Aussenraum ist vielfaltig begriint und férdert die Biodiversitat.

Offentliche Zuginglichkeit*
Strassen- und platzseitig orientierte Freiflachen von Hochhausern
Uber 40 m sind auf Stadtebene 6ffentlich zugénglich gestaltet.

* Leistungsanforderung in den Sonderbauvorschriften Artikel 81c®'s ff. BO verankert
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Wolkenwerk, Leutschenbach Hochhaus Ecke Basler-/Flurstrasse
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Stadtklima

Durchliiftung

Bei der Positionierung und volumetrischen Gestaltung von Hochh&ausern wird

der Einfluss auf das Lokalklima und die Durchliftung bertcksichtigt (z.B. Hangabwinde,
bodennahe Strémungsschichten). Im Einzelfall ist ein Nachweis zu den Auswirkungen
mit einer Modellierung zu erbringen.

Hitzeminderung
Hochhé&user und ihre Umgebung sind so zu gestalten, dass eine Erwérmung der Umgebung
minimiert wird, z.B. durch Baumpflanzungen etc.

Windkomfort*

Die durch das Hochhaus verursachten Veranderungen der Windverhaltnisse haben keine negativen
Auswirkungen auf die Sicherheit, Nutzbarkeit und Aufenthaltsqualitat der Freirdume. Nachweis

mit Windgutachten geméss Merkblatt «Windkomfort und Windsicherheit bei Hochh&usern».

* Leistungsanforderung in den Sonderbauvorschriften Artikel 81c® ff. BO verankert

Heiligfeld
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Nutzung

Erdgeschoss*

Zur Belebung des Quartiers und des Stadtraums verfligen Hochhauser
Uber 40m im Erdgeschoss in der ersten Raumtiefe entlang von
Strassen und Platzen Giber gemeinschaftliche, gewerbliche und/oder
publikumsorientierte Nutzungen. Hochhauser tiber 60 m bieten

im Erdgeschoss immer eine publikumsorientierte Nutzung an.

Gemeinschaftliche Nutzungen*

Hochhéauser verfligen tiber ein ausreichendes Angebot an Gemeinschafts-
flachen in den Obergeschossen. Hochhauser Giber 60 m bilden vertikale
Nachbarschaften tiber mehrere Geschosse im Innen- oder Aussenklima.

Dacher und Dachgeschosse *
Hochhauser Giber 60 m haben 6ffentlich zugangliche Bereiche auf dem Dach und/oder
eine publikumsorientierte Nutzung in einem der obersten Geschosse.

Soziale Durchmischung
Das Wohnangebot in Hochhausern ist vielfaltig beziiglich Grésse, Wohnungsmix,
Ausbaustandard, Preissegment.

* Leistungsanforderung in den Sonderbauvorschriften Artikel 81c®'s ff. BO verankert

g
ol

Links: Lochergut. Oben: Hohes Haus Weststrasse. Unten: Restaurant mit Aussicht im Prime Tower.
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Ressourceneffizienz

Erstellung*
Die graue Energie und die indirekten Treibhausgasemissionen werden begrenzt.
Hochhéauser halten den oberen Grenzwert fir graue Energie geméss Eco-Standard ein.

Betrieb*

Hochhauser werden mit Warme aus erneuerbaren Quellen versorgt und produzieren
einen Teil ihrer bendtigten Elektrizitat selbst. Der zu erreichende Mindestwert
betragt 10 Watt pro m? Energiebezugsflache. Die bei hohen Bauten und beim Einsatz
von Photovoltaikanlagen zum Tragen kommende Begrenzung nach § 47 b Abs. 1
zweiter Satz BBV | wird nicht angewendet.

Mobilitat*

Hochhéauser tragen zur Stadt der kurzen Wege bei, in dem sie sich mehrheitlich

an Orten mit einer hohen OV-Erschliessungsqualitat befinden. Bei der Erstellung von Hoch-
h&usern wird die in der Parkplatzverordnung vorgeschriebene Mindestanzahl von
Parkplatzen nicht tiberschritten. Hochhauser Giber 40 m unterschreiten die Anzahl an Pflicht-
parkplatzen gemass Parkplatzverordnung um mindestens 30%.

* Leistungsanforderung in den Sonderbauvorschriften Artikel 81c®* ff. BO verankert
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Swissmill Silo mit PV-Anlage
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Planungs- und
Bewilligungsprozess



Planungs- und Bewilligungsprozess

Hochhauser bis 60m

Variante «Konkurrenzverfahren»

Verwaltung/Baukollegium

Verwaltung
- Beratung gesetzliche Rahmen-
bedingungen (AfB)

— Vorberatung zum Baukollegium (AfS)

- Uberpriifung ISOS: Fachliche
Einschatzung mit Mitbericht (AfS)
- Mitbericht Sozialraum
bei Ersatzneubau (STEZ)
- Beratung Partizipation (STEZ)

Baukollegium

- Standort & Hohe &
Stadtsilhouette

— Ortsbaulicher Gewinn

— Stadtebauliche Einordnung

- Berlcksichtigung der
ISOS Erhaltungsziele

- Leistungsanforderungen
gemass Richtlinien

Verwaltung

- Juryeinsitz im Konkurrenz-
verfahren (AfS)

- Sicherstellung der Beriick-
sichtigung der Hochhausrichtlinien
im Konkurrenzverfahren

Verwaltung

- Bewilligungsverfahren

- Vorprufung

- Koordination Amter & Kanton

— Entscheid Bausektion (§ 284 PBG)

Verwaltung
- Beratung & Bemusterung
Mock Up (AfS)

Planungsphase

Kommunikation

Information Nachbarschaft

26



Planungs- und Bewilligungsprozess
Hochhauser bis 60m
Variante «Direktauftrag»

Verwaltung/Baukollegium Planungsphase

Verwaltung
— Beratung gesetzliche
Rahmenbedingungen (AfB)
— Vorberatung zum Baukollegium (AfS)
- Uberpriifung ISOS:
Fachliche Einschatzung
mit Mitbericht (AfS)
- Mitbericht Sozialraum
bei Ersatzneubau (STEZ)

Baukollegium |

— Standort & Héhe &
Stadtsilhouette

— Ortsbaulicher Gewinn

- Stédtebauliche Einordnung

- Berticksichtigung der
ISOS Erhaltungsziele

- Leistungsanforderungen
gemass Richtlinien

Baukollegium Il

— Stadtebauliche Einordnung

— Baukoérper, Volumetrie, Typo-
logie

- Erschliessung, Adressierung

— Architektonischer Ausdruck

- Sozialrdumliche Aspekte

- Leistungsanforderungen
gemass Richtlinien

Baukollegium Il

— Architektonischer Ausdruck

— Farb- & Materialkonzept

- Leistungsanforderungen
gemass Richtlinien

Verwaltung

- Bewilligungsverfahren

- Vorprufung

- Koordination Amter & Kanton

- Entscheid Bausektion (§ 284 PBG)

Verwaltung
- Beratung und Bemusterung
Mock Up (AfS)

Kommunikation

Information Nachbarschaft
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Planungs- und Bewilligungsprozess

Hochhauser Giber 60 m

«Konkurrenzverfahren/mit Partizipation»

Verwaltung/Baukollegium

Verwaltung
- Beratung gesetzliche Rahmen-
bedingungen (AfB)

— Vorberatung zum Baukollegium (AfS)

- Uberpriifung ISOS: Fachliche
Einschatzung mit Mitbericht (AfS)
- Mitbericht Sozialraum
bei Ersatzneubau (STEZ)
- Beratung Partizipation (STEZ)

Baukollegium

- Standort & Hohe &
Stadtsilhouette

— Ortsbaulicher Gewinn

— Stadtebauliche Einordnung

- Berlcksichtigung der
ISOS Erhaltungsziele

- Leistungsanforderungen
gemass Richtlinien

Verwaltung

- Juryeinsitz im Konkurrenz-
verfahren (AfS)

- Sicherstellung der Beriick-
sichtigung der Hochhausrichtlinien
im Konkurrenzverfahren

Verwaltung

- Bewilligungsverfahren

- Vorprufung

- Koordination Amter & Kanton

— Entscheid Bausektion (§ 284 PBG)

Verwaltung
- Beratung & Bemusterung
Mock Up (AfS)

Planungsphase

Kommunikation/Partizipation

Offentliche Quartierveranstaltung

- Information Quartier

— Echoraum und Bedurfnisabklarung:
EG-Nutzungen, Anforderungen
an o6ffentlichen Raum, Aussenraum-
qualitét etc.

Beteiligung im

Konkurrenzverfahren

— Einsitz Quartiervertreter*innen
in Jury als Sachexpert*innen/
Echoraum

— Berlcksichtigung sozialrdumlicher
Aspekte

Bei Gestaltungsplan
- Mdglichkeit zur Einwendung
im Rahmen der 6ffentlichen Auflage

28



Rechtliche
Grundlagen

Hochhauser muissen die gesetzlichen Vorgaben
des kantonalen Planungs- und Baugesetzes
(PBG), der Allgemeinen Bauverordnung (ABV)
sowie der Bau- und Zonenordnung (BZO) erfullen.
Diese auf Hochhauser bezogenen Vorgaben

sind in den folgenden Paragraphen und Artikeln
abgebildet. Der im PBG geforderte ortsbauliche
Gewinn und die besonders sorgfaltige architek-
tonische Gestaltung werden mit den vorliegenden
Richtlinien im Kapitel «Qualitatsanforderungen»
naher umschrieben.
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Planungs- und Baugesetz des Kantons Zirich (PBG)

Auszug aus dem Planungs- und
Baugesetz des Kantons Ziirich (PBG)

Begriff und
Zulassigkeit

Anforderungen

V. Weitere Festlegungen der Bau- und Zonenordnung?’

§ 6827 Im Zonenplan konnen Gebiete bezeichnet werden, in C.Hochhiuser

denen Hochhiuser gestattet sind.

4. Hochhauser?

§ 282.%5:5%  Hochhiuser sind Gebidude mit einer Fassadenhdhe von
mehr als 25 m. Sie sind nur gestattet, wo die Bau- und Zonenordnung
sie zulédsst.

§ 283.%

§284. ! Hochhduser miissen verglichen mit einer gewohnlichen
Uberbauung ortsbaulich einen Gewinn bringen oder durch die Art
und Zweckbestimmung des Gebdudes bedingt sein.

2 Hochhiuser sind architektonisch besonders sorgfiltig zu gestalten.

3 Die Ausniitzung darf nicht grosser als bei einer gewohnlichen Uber-
bauung sein; eine Ausnahme ist ausgeschlossen. Vorbehalten bleiben
die Bestimmungen iiber Arealiiberbauungen, Sonderbauvorschriften
und Gestaltungspline.

4 Die Nachbarschaft darf nicht wesentlich beeintriachtigt werden,
insbesondere nicht durch Schattenwurf in Wohnzonen oder gegeniiber
bewohnten Gebduden.

[2 Planungs- und Baugesetz des Kantons Ziirich (PBG)
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Allgemeine Bauverordnung (ABV)

Auszug aus der Allgemeine Bauverordnung (ABV)

Allgemeine Bauverordnung (ABV) 700.2

IX. Besondere Begriffe

§30. ' Als wesentliche Beeintrichtigung durch Schattenwurf im Beeintrich-
Sinne von § 284 PBG? gilt: tigung durch

a. bei liberbauten Grundstiicken: die an den mittleren Wintertagen Schattenwurt
langer als zwei Stunden dauernde Beschattung der bewohnten oder
in Wohnzonen liegenden Nachbargebidude, in der Regel an ihrem
Fusspunkt gemessen,

b. bei uniiberbauten Grundstiicken in Wohnzonen: die an den mitt-
leren Wintertagen ldnger als zwei Stunden dauernde Beschattung
iiberbaubarer Flichen des Nachbargrundstiickes, sofern dadurch
eine den Ortlichen Verhiltnissen und der Bau- und Zonenordnung
entsprechende Uberbauung verunméglicht oder erheblich erschwert
wird.

2 Keine wesentliche Beeintrdchtigung durch Schattenwurf liegt
indessen vor, wenn mit einem in allen Teilen den Vorschriften entspre-
chenden kubischen Vergleichsprojekt nachgewiesen wird, dass eine
der Bau- und Zonenordnung entsprechende Uberbauung keine gerin-
gere Beschattung des Nachbargrundstiickes nach sich zieht.

3 Ist in Wohnzonen die Uberbauung auf dem Nachbargrundstiick
erheblich iiberaltert oder steht sie zu den Zielen der Bau- und Zonen-
ordnung in einem starken Missverhiltnis, gelten zugleich die Regeln
fiir tiberbaute und uniiberbaute Grundstiicke.

[Z2 Allgemeine Bauverordnung (ABV)
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Bau- und Zonenordnung der Stadt Zurich (BZO)

Auszug aus der Bauordnung der Stadt Ziirich

Art. 9 [revidiert] Hochhéuser

Hochhauser sind in den im Erganzungsplan «<Hochhausgebiete» bezeichne-
ten Gebieten zulassig, sofern sie unter Einhaltung der Sonderbauvorschrif-
ten gemass Art. 81cP’s — Art. 81cduedecies grstellt werden.

Sonderbauvorschriften Artikel 81c"'s ff. [neu]

Art. 81c"s zuldssige Gesamthohe
Die zulassige Gesamthdhe betragt im Gebiet | 40 m, im Gebiet 11 60 m und
im Gebiet 111 80 m.

Art. 81c**r Erdgeschosse

' Die Erdgeschosse von Hochhausern sind mit einer lichten Hohe von min-
destens 4.5m auszubilden.

2Besitzt ein Hochhaus eine Gesamthéhe von mehr als 40 m, sind im Erdge-
schoss in der ersten Raumtiefe entlang von Strassen und Platzen keine
Wohnnutzungen zuléssig.

Art. 81c9ater Publikumsorientierte Nutzung

Hochhéuser ab einer Gesamthéhe von mehr als 60 m haben folgende
publikumsorientierten Nutzungen zu gewahrleisten:

im Erdgeschoss sind mindestens 50 Prozent der ersten Raumtiefe entlang
von Strassen und Platzen mit publikumsorientierten Nutzungen zu belegen;
zudem sind 6ffentlich zugangliche Bereiche auf dem Dach oder eine publi-
kumsorientierte Nutzung in einem der obersten Geschosse anzubieten.

Art. 81cavinavies Gemeinschaftsraume
Im Zusammenhang mit der Erstellung eines Hochhauses miissen in diesem
ausreichend Gemeinschaftsraume geschaffen werden.

Art. 81csees Offentlich zuginglicher Raum

Bei Hochhéusern mit einer Gesamthéhe von mehr als 40 m sind die stra-
ssen- und platzzugewandten Freiflachen mindestens zur Hélfte 6ffentlich
zuganglich und zusammenhéangend zu gestalten.

Art. 81cserties Graue Energie

Hochhauser haben den oberen Grenzwert fiir Graue Energie gemass
Eco-Standard einzuhalten. Der Stadtrat ist befugt, bei Anderungen dieses
Standards die jeweils aktuelle Fassung fiir massgeblich zu erklaren.

Art. 81c°ctes Eigenstromerzeugung

' Die Anlage zur Elektrizitatserzeugung gemass § 10 c Energiegesetz muss
mindestens eine Leistung von 10 Watt pro m? Energiebezugsflache aufwei-
sen. Die bei hohen Bauten und beim Einsatz von Photovoltaikanlagen zum
Tragen kommende Begrenzung nach § 47 b Abs. 1 zweiter Satz BBV | wird
nicht angewendet.

2Im Falle einer Sanierung eines Hochhauses, das vor Inkrafttreten dieser
Sonderbauvorschriften erstellt und bewilligt wurde, kann eine Erleichterung
nach § 47 b Abs. 1 zweiter Satz BBV | oder dariiber hinaus gewéahrt werden,
falls eine Leistung von 10 Watt pro m? Energiebezugsflache technisch nicht
moéglich oder wirtschaftlich nicht tragbar ist.



Art. 81c""es Windverhiltnisse

Hochhauser sind so zu erstellen, dass die durch das Gebaude verursachten
Veranderungen der Windverhaltnisse keine negativen Auswirkungen auf die
Sicherheit, Nutzbarkeit und Aufenthaltsqualitat der Umgebung haben.

Art. 81cdscies Autoabstellpldtze

'Die in der Parkplatzverordnung (AS 741.500) vorgeschriebene Mindest-
anzahl von Autoabstellplatzen darf nicht (iberschritten werden, falls das
Hochhaus eine Gesamthdhe von 40 m nicht Giberschreitet.

2Die in der Parkplatzverordnung (AS 741.500) vorgeschriebene Mindest-
anzahl von Autoabstellplatzen muss um mindestens 30 Prozent unterschrit-
ten werden, falls das Hochhaus eine Gesamthdhe von mehr als 40 m hat.

Art. 81cvdecies Konkurrenzverfahren

Fir die Erstellung von Hochhéusern ab einer Gesamthéhe von mehr
als 60 m muss die Bauherrschaft ein Konkurrenzverfahren durch-
fahren.

Art. 81cducdecies |[SOS

Mit dem Baugesuch ist nachzuweisen, wie die Erhaltungsziele des
ISOS beriicksichtigt wurden.
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Weiterfuhrende
Informationen

[2 stadt-zuerich.ch/hochhaus

- Merkblatt «Sozial nachhaltiges Wohnhochhaus»

- Merkblatt «Windkomfort und Windsicherheit bei Hochhausern»

- Studie «Sozial nachhaltiges Hochhaus», Barbara Emmenegger, 2022

- Studie «Wind bei Hochhausern», ETH Ziirich, Professur fiir Bauphysik, 2022
- Hochhausviewer Stadt Ziirich

- Schlussbericht Testplanung
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