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Zulassigkeitskriterien flir Hochhauser

Ortsbaulicher Gewinn
‘als Voraussetzung?

§ 284 Abs.1 PBG/ZH:
«Hochhauser mussen,
; >hen mit einer
gewohnlichen Uber-
bauung ortsbaulich

einen Gewinn bringen

oder durch die Art
und ~~weckbest|m-
nung des Gebaudes
bedingt sein.»

Die Realisierung von Hochh#usern hat in den letz-
ten Jahren einen wahren Boom erlebt, insbesondere
in stidtischen, zentrumsnahen Lagen. Die Frage der
Zuldssigkeit von Hochhédusern wird je nach Kanton
unterschiedlich beantwortet.

Regelung im Kanton Ziirich

Uber relativ detaillierte Vorschriften verfiigt der
Kanton Ziirich in § 284 des Planungs- und Baugeset-
zes (PBG), wonach Hochhéuser — gemiss § 282 PBG
definiert als «Gebdude mit einer Hohe von mehr

als 25m» — a) verglichen mit einer gewShnlichen
Uberbauung ortsbaulich einen Gewinn bringen
oder durch die Art und Zweckbestimmung des
Gebiudes bedingt sein miissen, (b) architektonisch
besonders sorgfiltig zu gestalten sind, (c) keine
grossere Ausniitzung als gewdhnliche Uberbau-
ungen aufweisen diirfen (dies jedoch unter Vorbe-
halt der Bestimmungen {iber Arealiiberbauungen,
Sonderbauvorschriften und Gestaltungsplédne) und
(d) die Nachbarschaft nicht wesentlich beeintréich-
tigen diirfen, insbesondere nicht durch Schatten-
wurfin Wohnzonen oder gegeniiber bewohnten
Gebiuden. Letztere Voraussetzung wird in § 30 der
Allgemeinen Bauverordnung mit der beriihmten
«Zweistundenschattenregel» konkretisiert, wonach
eine an mittleren Wintertagen lédnger als zwei
Stunden dauernde Beschattung bei bebauten und
bewohnten oder in Wohnzonen liegenden Nach-
bargeb#duden als wesentliche Beeintréchtigung gilt,
wobei diese hinzunehmen ist, wenn anhand eines
kubischen Vergleichsprojektes nach Regelbauweise
nachgewiesen wird, dass diese zu keiner geringeren
Beschattung fiihren wiirde.

Generell sind Hochhduser zudem nur gestattet,
wo die (kommunale) Bau- und Zonenordnung sie
zuldsst (§ 282 PBG). Inder Stadt Ziirich sind diese
Gebiete in einem Erginzungsplan zur Bauordnung
festgelegt (Art. 9 BauO). Dabei wird zwischen
den Gebieten Iund II, wo Gebdude bis 8om Hoéhe
und Gebieten I1I, wo lediglich 4om erlaubt sind,
unterschieden. Diese Gebiete befinden sichim
Wesentlichen in der Talsohle stidlich der Limmat/
westlich der Sihl sowie beim Bahnhof Oerlikon.

Im Limmattal ist konzeptionell vorgesehen, dass
Hochh#user bis 8om nur entlang der Bahnlinie
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sowie in etwas breiterem Ausmass westlich der
Hardbriicke (stadtauswirts) erstellt werden sollen.
Dabei soll zur Mitte der Bahnlinienachse hin héher
gebaut werden als an dessen Rand. Die rechtlichen
Grundlagen fiir den Bau von Hochh#dusern kénnen
mittels Sondernutzungsplanung (Gestaltungs-
planung oder Sonderbauvorschriften) grundsétz-
lich auch ausserhalb der im Ergédnzungsplan
definierten Gebiete geschaffen werden, fiir deren
Festlegung - gleich wie fiir die Bau- und Zonen-
ordnung - die Gemeindelegislative zustindig ist.

Richtlinien des Amtes fiir Stédtebau

Zur Beurteilung der von § 284 PBG verlangten stid-
tebaulichen und architektonischen Qualitét (vgl. lit
aund b oben) hat das Amt fiir Stddtebau der Stadt
Ziirich Richtlinien fiir die Planung und Beurteilung
von Hochhausprojekten herausgegeben (aktuali-
sierte Neuauflage 2012), in denen spezifische Anfor-
derungen an die einzelnen Hochhausgebiete (I-11I)
formuliert werden. So etwa soll bei der Beurteilung
der stddtebaulichen Einordnung im Gebiet I der
Fokus auf den Gesamtstadtkorper, im Gebiet 1T auf
die tibrigen Hochh4user des Quartiers und beim
Gebiet III auf die Bauten des Nahumfeldes gerichtet
werden. Bauten von mehr als 8om Hohe sollen nur
im Bereich des Gebietes I erstellt werden, wobei
hierfiir zusdtzlich Sonderbauvorschriften oder ein
Gestaltungsplan erforderlich sind. Das Erdgeschoss
hat einen Anteil an 6ffentlichen (Gebiete I/IT)
beziehungsweise halb 6ffentlichen (Gebiet IIT) Nut-
zungen aufzuweisen. Von Bedeutung ist zudem ein
Aussenraum mit hohem Offentlichkeitscharakter.

Praxisheispiel Getreidesilo Swissmill

Wie alle Vorschriften zur Einordnung und Gestal-
tung ist auch die Frage des ortsbaulichen Gewinns
nur schwer rechtlich iiberpriifbar, und es unter-
steht letztlich weitgehend dem Ermessen der
rechtsanwendenden Behdrden. Soweit es um pla-
nerische Festlegungen geht (Sonderbauvorschrif-
ten, Gestaltungspldne), mit denen von der Regel-
bauweise abgewichen werden kann (und inbe-
sondere Mehrhohen beziehungsweise -nutzungen
erlaubt werden kénnen), geht es letztlich um
politische Entscheide.
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Anschaulich ldsst sich dies am noch im Bau befindli-
chen Getreidesilo der Swissmill am Sihlquai thema-
tisieren, einer industriellen Zweckbaute mit einer
stattlichen Hohe von 118m, die sich im Hochhausge-
biet III befindet: Ein ortsbaulicher Gewinn gegen-
iiber einer Regelbauweise ldsst sich nicht ohne
Weiteres erkennen. In den Erléduterungen der Stadt
zur Referendumsabstimmung vom 13. Februar 2011
wurde in diesem Zusammenhanglediglich die archi-
tektonische Qualitit des Projektes an sich wie auch
die Richtigkeit des Standortes aufgrund des Kontexts
zum Lowenbriu-Areal und der Visualisierung der
industriellen Nutzung hervorgehoben, was mit der
Frage des Gewinns gegeniiber der Regelbauweise
indes nichts zu tun hat. Die Hhe ldsst sich auch
nicht mit einer technischen Notwendigkeit erkldren.

Auch der Widerspruch zum festgelegten Hoch-
hauskonzept samt Richtlinien wurde in den Erldu-
terungen nicht thematisiert. Mit seiner Hohe
iibersteigt der Getreidesilo die vorgesehene Regel-
Hochhaushohe im Gebiet 111 von 40 m um das fast
das Dreifache. Halb 6ffentliche Bereiche im Erd-
geschoss sind nicht vorgesehen. Eine Beziehung
zu den Bauten des nahen Umfeldes besteht héchs-
tens mit Bezug auf den Wohnturm des Léwenbréu-
Areals, der mit yom Hohe jedoch deutlich zuriick-
haltender in Erscheinung tritt. Eine Aufwertung der
bestehenden &ffentlichen Aussenrdume diirfte -
abgesehen vom Limmatuferweg - kaum zu erwarten
sein. Wohl nicht ohne Grund wurde in der Abstim-
mung denn auch primér mit dem Erhalt der indus-
triellen Produktionsstétte und den Arbeitsplitzen
bis hin zur Versorgungssicherheit in Krisenzeiten
geworben.

Etwas pointiert 1sst sich somit feststellen,
dass von den gesetzlichen Voraussetzungen geméss
§ 284 PBG im Wesentlichen lediglich die Frage
der Einhaltung des Zweistundenschattens recht-
lich einschriinkend sein diirfte. Im Ubrigen geht
es darum - was nicht minder anspruchsvoll ist -,
mit einem sorgféltig gestalteten Projekt die Gunst
sowohl der politischen Entscheidungstréger als
auch der Offentlichkeit zu gewinnen. Solches diirfte
massgeblich von einem auf die jeweilige Zielgruppe
ausgerichteten, professionellen «Hochhaus-Marke-
ting» abhiingen. @

Architektur+Technik 1/16

o

Christian Berz ist
Rechtsanwalt und
tatig bei der auf
Immobilien-, Miet- und
Baurecht spezialisier-
ten Ziircher Anwalts-
kanzlei Tschudi Thaler
Rechtsanwaiilte. Er bil-
dete sich am Institut
fiir Schweizerisches
und Internationales
Baurecht in Fribourg
weiter und ist Fachan-
walt SAV Bau-und
Immobilienrecht. Der
Autor ist beratend und
prozessierend tatig
und publiziert regel-
maéssig zu immobilien-
rechtlichen Themen.




