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Bestehende und projektierte Hochhäuser über 25 m
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Modellstudien zur Flächen- und 
Höhenentwicklung von Hochhäusern



Flächen- und Höhenentwicklung von Hochhäusern

Hochhäuser weisen erfahrungsgemäss systembedingte 

Mehrkosten in der Grössenordnung von 10 - 20 % auf. 

Ein entscheidender Faktor für die Ökonomie eines 

Hochhauses in der Schweiz ist die Geschossfläche, und zwar 

sowohl in Bezug auf die Relation zur Erschliessungs- und 

Fluchtweginfrastruktur als auch auf die Grösse vermietbarer 

Einheiten. Kleine Hochhäuser tendieren deshalb in der Schweiz 

zur Ausnützung von 600 m2 pro Fluchteinheit. Damit werden 

in niedrigen Höhen relativ stumpfe Proportionen vorgegeben 

und eine Tendenz zur Scheibe organisiert (aufgrund der 

Gebäudetiefe). Es ist deswegen entscheidend, einen Rahmen 

des Projektdialoges während der Entwicklung von Anfang 

an möglichst Klarheit zu schaffen, um ein „erpresserisches 

Flächenwachstum“ zu verhindern, bzw diese „Schwere“ in eine 

städtebauliche Qualität verwandeln zu können. Umgekehrt ist 

es wenig zielführend eine aktive Hochhauspolitik auf Zielen 

(wie „Eleganz“, „Leichtigkeit“, Filigranität“) zu gründen, 

welche ökonomisch nicht durchsetzbar sind.

Modellstudie 1

Höhe 60.00 m

Grundfläche 600 m³ (24 m x 25 m)  

Planung Untermüli

Höhe 57.50 m

Grundfläche 400 m³ (20 m x 20 m)  



Flächen- und Höhenentwicklung von Hochhäusern

Modellstudie 5

Höhe 60.00 m

Grundfläche 600 m³ (20 m x 30 m)  

Modellstudie 4

Höhe 40.00 m

Grundfläche 600 m³ (20 m x 30 m)  

Modellstudie 2

Höhe 40.00 m

Grundfläche 600 m³ (24 m x 25 m)  

Modellstudie 3

Höhe 80.00 m

Grundfläche 600 m³ (24 m x 25 m)  



Studien für Hochhauszonen









Konzepte für Hochhauszonen 

der Stadt Zug



Zonenkonzepte und Bewilligungspraxis

Das Stadtbild von Zug und seine Hochhäuser sind eine eindrückliche Demonstration für die 

Erkenntnis, dass sich Qualität in diesem Bereich weder an bestimmte Höhenfragen, noch an 

Nutzungskonzepte oder Stadtgebiete koppeln lässt. Diese, von der (jüngsten) Geschichte 

hinterlassene Situation legt nahe, den Bestand und seine Qualitäten und Mängel zum Ausgangspunkt 

der weiteren Entwicklung zu nehmen.

Aufgrund der Analyse der Stadt Zug und ihrer abschätzbaren Zukunft schlagen wir folgende Prinzipien 

für die Erstellung eines Leitbildes vor:

1. Es soll von der formalrechtlichen Seite her eine weitest mögliche und weitest vertretbare Oeffnung 

des Stadtgebietes für die Errichtung von Hochhäusern eingerichtet werden, idealerweise das gesamte 

Baugebiet.

2. Im Gegenzug soll die Prüfung im Einzelfall von strengen Kriterien ausgehen und den Fall Hochhaus 

zum Ausnahmefall von klar umschriebener besonderer Bedeutung machen. Die drei Höhenklassen 

sowie die Beurteilung innerhalb eine der sieben Hochhaustypologien geben die Basis für eine 

qualitative Beurteilung.

3. Im Sinne einer politischen Entspannung und vor dem Hintergrund, dass Zugs beste Hochhäuser ihre 

Wirkung oft unter 40 m entfalten, schlagen wir drei mögliche Höhenklassen von bis 40 m, bis 60 m 

und über 60 m vor. Die Klasse 60 + stellt eine Ausnahmeklasse mit strengen Bewilligungskriterien 

dar, soll dafür aber nicht gegen oben begrenzt werden

4. Jedes Hochhausprojekt muss sich innerhalb einer der 7 Typengruppen entwickeln und dort eine 

hohe und erklärbare spezifische Qualität enthalten.

5. Der Ufersperrbezirk widerspricht dieser offenen, auf den Einzelfall ausgerichteten Praxis. Wir 

schlagen 5 Zonen vor, in denen begründete Ausnahmen untersucht werden können.

6. Grundsätzlich ist nur die Altstadt vollständig von Hochhäusern ausgenommen. Der 

äussere Sperrbezirk gegen den Hügel umfass aber bereits Bereiche, welche gemäss unserer 

Strategievorschläge für eine Fall-zu-Fall Untersuchung zugänglich bleiben sollten.

7. Der Versuchung, mit diesen Zonen zu präzisen Städtebau betreiben zu wollen, muss unbedingt 

widerstanden werden. Zonenregulative geben bestenfalls unscharfe Konturen für städtebauliche 

Wahrscheinlichkeiten und sie sollen deshalb auch „unscharf“ und ausschliesslich auf absolute 

Grundeigenschaften („Postindustrielle Ballung“, Hauptachsen) entwickelt werden.

8 Nutzungsvorschriften jenseits des Zonenplanes sollen nicht erlassen werden, inbesondere 

nicht für Mischnutzungen jenseits des ersten oder zweiten Obergeschosses. Ebenso sollen 

Nutzungsanforderungen an das EG nicht prinzipiell erlassen werden, sondern von Fall zu Fall geprüft 

werden.

9 Dichtevorgaben sollen nicht erlassen werden, sondern im Projekt plausibilisiert werden.

10 Für die Bewilligung sollten Beurteilungskriterien herangezogen werden, die sich von üblichen 

städtebaulichen und architektonischen Kriterien möglichst nicht unterscheiden (Städtebauliche 

und räumliche Positionierung, Schlüssigkeit der plastischen Form, Fassade, Erschliessung, Funktion 

etc.). Diese Kriterien sollten lediglich möglichst sachlich auf den Fall des hohen Hauses angewandt 

werden. Eine „Sonderbehandlung“ sollte möglichst vermieden werden. Ein Hochhaus ist wie jede 

andere Architektur ein Bauwerk, das seine sachliche und besondere Beurteilung selbst hervorruft. Bei 

grossen Hochhäusern (und nur dort) sollen besondere Anforderungen für den öffentlichen Umraum 

formuliert werden können.

11 Im Rahmen der rechtlichen Vorabklärungen sollen die beiden Grundfragen der Präjudizwirkung ( im 

Rahmen der vorgeschlagenen fallweisen Bewilligung) sowie der nachbarrechtlichen Beeinträchtigung 

durch ein Hochhaus geklärt werden.

12 Alle qualitativen Fragen insbesondere jene der Dichte und Ausnützung werden explizit auch als 

Bestandteil einer Stadtentwicklungsstrategie gesehen. Der Spielraum ist deshalb auch im Rahmen 

von Anreizen, Qualitätssteuerungen und städtebaulichen Schwerpunktbildungen zu sehen.

Die Ausarbeitung der Zonengliederung basiert auf dem Grundprinzip, dass Hochhäuser in Zunkunft 

wie in der Vergangenheit auf dem ganzen Stadtgebiet mit Ausnahme der Altstadt möglich sein 

sollen. Nicht der Ort und die Höhe sollen massgebliche Kriterien sein, sondern der konkrete 

Wirkungszusammenhang eines Projektes im gesamtstädtischen Kontext. Von dieser Grundidee aus 

wurden in zwei Stufen verschiedene „weiche“ örtliche und höhenmässige Restriktionen untersucht. 

In einer ersten Stufe („Studien“) wurden generelle Leitbilder mit verschiedenen städtebaulichen 

Leitwerten dargestellt. In einer zweiten Stufe („Konzepte“) wurden jene Elemente mit hohem 

Potential ausgebreitet, welche schliesslich in den „Entwurf für Hochhauszonen“ münden.
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Entwurf für Hochhauszonen der Stadt Zug: Kreuz IV

Drei Hochhauszonen mit Ausnahmezonen am See

Die Demarkationslinie zu sehr hohen Gebäuden wird nach Osten 

verschoben. Die Idee dahinter ist die, dass man sehr hohe 

Gebäude im Sinne der „Kreuzlösung“ wieder eher streifenartig 

um die grossen Achsen anordnet. Diese Figur verbindet den 

Standort von Hochhäusern wieder stärker mit strukturellen 

Elementen des Stadtplanes, ohne einzelne Hochhäuser  „zu 

planen“. In Wirklichkeit dürfte der Effekt relativ gering sein, 

weil Hochhäuser von über 60 m schon aufgrund des Bedarfs eine 

Ausnahme bleiben dürften. Umgekehrt macht es dennoch Sinn, 

sowohl in der öffentlichen Kommunikation wie in der fachlichen, 

ein einprägsames Bild (Kreuz) für die Ordnung des Planes zu 

unterlegen, weil sich damit das städtebauliche Verständnis von 

Zug verfestigt.

In diese Lösung ist die Uferzone und ihre Ausnahmebezirke 

wieder aufgenommen worden, weil dies politisch angezeigt 

ist. Als Element widerspricht sie dennoch der Logik dieses 

Entwurfsvorschlages. Die Schutzzone der Gartenstadt wurde 

übernommen, weil es sich dort um einen Ensembleschutz 

handelt. Dieses Ensemble ist nur als Ganzes sinnvoll, nicht aber 

durchsetzt mit systemfremden Gebäudetypen. Im Gegenzug 

wird die Schutzzone am Hang bei der Altstadt nicht zur 

Übernahme empfohlen, weil dort, trotz der hohen Qualität und 

Empfindlichkeit der räumlichen und architektonischen Situation 

keine nachvollziehbaren Argumente zu finden sind, welche den 

Schutz prinzipiell und nicht situativ erzwingen würden.






