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1 Einleitung  

1.1 Problemstellung 

In der Schweiz entstanden und entstehen in den letzen Jahren wieder vermehrt Hochhaus-

bauten, aktuell sind über dreißig Projekte im Gange. Diese heben sich insofern von der ge-

samtschweizerischen Hochbautätigkeit ab, in dem die Anzahl der Geschosse diese Hochhäu-

ser wesentlich über der gesetzlichen Mindestanzahl von etwa 8 Geschossen liegen (gemäß 

Brandschutznorm1). Diese Hochhäuser werden wesentlich besser wahrgenommen als Hoch-

häuser mit 8 Geschossen, weil diese in der Schweiz noch kaum vorkommen. Dies ist auch 

der Grund, wieso in den letzten Jahren mehrere Gemeinden und Regionen Hochhauskonzep-

te oder Hochhausleitbilder für diese höheren Hochhäuser entwickelten. Diese ermöglichten 

erst die Entwicklung der heute aktuellen Projekte. Diese werden durch ihre anfängliche Ein-

zigartigkeit eine Exklusivität für sich beanspruchen können. Doch dies gilt vor allem für 

diejenigen Hochhäuser, welche in noch nicht erreichte Höhen streben. Denn Hochhäuser mit 

15 und mehr Geschossen ist keine Neuigkeit mehr, mit der Erstellung solcher Gebäude wur-

de bereits in den dreißiger Jahren des letzten Jahrhunderts begonnen. Eine Betrachtung bis-

heriger Hochhausbauten mit 15 und mehr Geschossen anhand statistischer Daten des GWR2 

zeigt, dass nach einer Boomphase in den 60er- und 70er-Jahren ein massiver Einbruch be-

dingt durch die Rezession  ab 1973 erfolgte. Direkt nachfolgend auf eine leichte Zunahme 

Mitte der 90er-Jahre kann eine Abnahme von Realisierungen ab den Bauperioden ab 2001 

beobachtet werden kann (Abbildung 1, blaue Kurve). Der Produktionseinbruch von Hoch-

häusern mit höherer Geschosszahl kann vielleicht mit dem prägenden Ereignis 9/11 erklärt 

werden. Allerdings soll auch darauf hingewiesen werden, dass bei der Entwicklungsdauer 

von Hochhausprojekten mit erhöhter Stockwerkzahl mit erheblich längeren Realisierungs-

zeiten gerechnet werden muss. Gründe dafür sind die höhere Planungskomplexität und das 

zu bestreitende Sonderbaubewilligungsverfahren. Weil aber die Statistik des Gebäude- und 

Wohnungsregisters zur Zeit nur die Zahl der realisierten Bauten publiziert, muss die Aussage 

über die Bautätigkeiten relativiert werden. 

                                                

1 Vereinigung Kantonaler Feuerversicherungen: Brandschutznorm – VKF, Bern, 2003 (Stand 20.10.2008)  Art. 
12 f Definition Hochhäuser: Traufhöhe liegt über 25 m. Bei einer durchschnittlichen Geschosshöhe von 3 m 
ergibt dies etwa 8 Geschosse. 
2 GWR: Gebäude- und Wohnungsregister, wird vom BFS Bundesamt für Statistik erhoben. 



Standortorientierte Analyse – wesentliche Faktoren für eine erfolgreiche Hochhaus-Projektentwicklung in der Schweiz  

 

2 

 

Abbildung 1 – Anzahl Hochhäuser mit mind. 15 Geschossen nach Bauperioden 

(Quelle: GWR BFS, 2010) 

Es fehlen die aktuellen Projekte, welche erst in den nächsten Jahren bezugsbereit sein wer-

den. Es ist also damit zu rechnen, dass in der kommenden Bauperiode 2010-2015 etwa 20 

bis 30 realisierte Hochhäuser die statistische Kurve in Abbildung 1 ansteigen lassen (die 

optimistischere Schätzung ist rot dargestellt). Diese Entwicklungstendenz wird sicher nicht 

so markant wie in den Jahren nach 1960 erfolgen, trotzdem kann berechtigterweise von einer 

„Renaissance der Hochhäuser“ gesprochen werden. Es stellt sich nun die Frage, warum die 

aktuellen Hochhausprojekte an den ausgewiesenen Standorten realisiert werden sollen. Wel-

che gemeinsamen Eigenschaften der Standorte führten zur Injizierung der Projektentwick-

lungen, und wo sind standortbezogende Unterschiede festzustellen? 

1.2 Zielsetzung  

In dieser Arbeit soll nun untersucht werden, welche wesentlichen Standortfaktoren der aktu-

ellen Projektentwicklungen aus Sicht der beteiligten Akteure ausschlaggebend waren. Auch 

soll bei einer Überprüfung der erhobenen Standortfaktoren an den aktuellen Projekten die 

Anwendbarkeit kontrolliert werden. Aus den Erkenntnissen, welche Standortfaktoren sich 

als zutreffend erweisen, soll auch eine Aussage dazu gemacht werden, welche weiteren 

Standorte für zukünftige Entwicklungen geeignet sein könnten. 
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1.3 Gang der Untersuchung 

Im ersten Teil des Hauptteils wird der Stand der Forschung zu dieser Fragestellung erörtert 

sowie die Fragestellung innerhalb der Forschung positioniert. Da noch keine bereits existie-

rende Studie sich ähnlichen Fragestellungen angenommen hat, soll die zu erarbeitende These 

anhand der Abgrenzung der Arbeit präzisiert werden. Es soll anhand der Momentaufnahme, 

einem Ansatz der qualitativen Forschung, eine empirische Untersuchung der Standortfakto-

ren stattfinden. Die empirische Erhebung erfolgt einerseits durch eine quantitative Untersu-

chung: mittels eines Fragebogens werden Kriterien durch Experten skaliert. Andererseits 

sollen durch Experteninterviews weitere Erkenntnisse gewonnen werden, welche qualitativ 

analysiert werden. 

Im zweiten Teil folgt die Zusammenstellung der theoretischen Grundlagen, welche für die 

Arbeit wesentlich sind. So wird hier definiert, was als erfolgreiche Entwicklung verstanden 

wird, sowie Begriffsdefinitionen zu Standortfaktoren und Indikatoren. Auch wird das zu 

untersuchende Feld der aktuellen Hochhausprojekte bestimmt. Dieses liefert sowohl die Zahl 

der zu untersuchenden Objekte, welche analysiert werden sollen, um anschließend durch 

induktives Vorgehen Aussagen über Gesetzmäßigkeiten der einzelnen Standorte zu erhalten. 

Auch kann dadurch die Zahl  der zu befragenden Subjekte bestimmt werden, um eine reprä-

sentative Aussage bei einer Expertenbefragung zu erhalten. Schließlich werden für das Ver-

ständnis wichtige Rahmenbedingungen wie die relevanten Baugesetzgebungen erläutert. 

Im dritten Teil erfolgt der Beschrieb über die Herleitung der Dimensionen, Kriterien und 

Indikatoren, welche für die Erhebung der wesentlichen Erfolgsfaktoren angewendet werden 

sollen. So werden mit zu Hilfenahme von Fachliteratur aus dem Bereich der Projektentwick-

lung harte und weiche Standortfaktoren auf Makro- und Mikroebene zusammengestellt. 

Ebenso werden relevante Indikatoren aus der Angebots- und Nachfrageanalyse herangezo-

gen sowie Kriterien aus der Dimension Umwelt. Als weitere Dimension werden Investitions-

risiken ausgewiesen, welche keine Standortfaktoren erheben, sondern als Kontrollkriterien 

dienen sollen. Weiter wird überprüft, welche Indikatoren zur Messbarkeit und Darstellung 

der wesentlichen Standortkriterien frei zugänglich sind und welche zusätzlichen Indikatoren 

aus weiteren, selbstständig aggregierten Daten gewonnen werden können. Diese Zusammen-

stellung an Kriterien, welche durch Indikatoren gemessen und abgebildet werden, bildet die 

Grundlage für die empirische Erhebung. 
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Im vierten Teil erfolgt sowohl die Analyse der Standorte der aktuellen Hochhausprojekte 

sowie die Auswertung der empirischen Erhebungen. Die Standorte werden auf ihre Vertei-

lung gemäß räumlichen Gliederungen in Abhängigkeit der Nutzungen und der Gebäudehöhe 

analysiert. Durch die Auswertung des Fragebogens werden die wesentlichen Standortfakto-

ren ermittelt. Mit der Analyse der Dimensionen, Kriteriengruppen und Einzelkriterien sollen 

weitere Aussagen gewonnen werden. Schließlich werden die wesentlichen Standortkriterien 

an den Standorten der aktuellen Hochhausprojekte gemessen, um die Aussagekraft zu prü-

fen. 

Anschliessend werden die gewonnenen Erkenntnisse aus den verschiedenen Analysen von in 

einer These zusammengeführt und in einem Ausblick werden eine mögliche Entwicklung 

des Hochhausbaus in der Schweiz sowie weitere mögliche Fragestellungen in der Thematik 

der Hochhaus-Projektentwicklung erörtert. 

 

2 Grundlagen 

2.1 Stand der Forschung 

2.1.1 Die unterschiedlichen Forschungsansätze 

Vorausgehend soll kurz auf die unterschiedlichen Forschungsansätze eingegangen werden: 

„Die immobilienwirtschaftliche Forschung ist eine noch recht junge Disziplin. Obwohl die 

Zahl der Abhandlungen über immobilienbezogene Fragestellungen in den vergangenen Jah-

ren in beachtlicher Weise zugenommen hat, konnte man sich bislang nicht auf einen einheit-

lichen Forschungsansatz einigen. Insbesondere werden beim Vergleich angloamerikanischer 

und deutschsprachiger Herangehensweisen gravierende Auffassungsunterschiede deutlich: 

Während im amerikanischen Schrifttum mit dem »financial management approach«, ein – 

wie noch zu zeigen sein wird – aspektorientierter Ansatz vorherrscht, setzt sich in Deutsch-

land eine interdisziplinäre Betrachtungsweise unter der von K.W. Schulte geprägten Be-

zeichnung »Immobilienökonomie« durch.“ 3 Aus der weiteren Betrachtung wird folgender 

Schluss gezogen: „Der aspektorientierte und der interdisziplinäre Ansatz widersprechen sich 

                                                

3 Pierschke, Barbara / Sotelo, Ramón: Immobilienökonomie als interdisziplinärer Ansatz, Abhandlung in: GuG 
Grundstücksmarkt und Grundstückswert, Zeitschrift, Werner Verlag, Köln, 5/2004, S 264 
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nicht, sondern bedingen sich.“ 4 Bedingt durch dieses Fazit erfolgt die Recherche in mehre-

ren Forschungsgebieten.  

2.1.2 Forschung im deutschsprachigen Raum 

Durch die Recherche nach Literatur und Forschung über das Thema Hochhäuser kann fol-

gende Feststellung gemacht werden: Es wurden diesbezüglich sehr wenig wissenschaftliche 

Arbeiten erstellt. Es gibt viel Literatur und Studien zur Architektur, eben so zu Architektur-

geschichte und Städtebau, wenige zu Soziologie, Wirtschafts- und Regionalgeographie. Zu 

erwähnen gilt es, dass Wohnhochhäuser wesentlich besser in der Literatur vertreten sind als 

Gewerbehochhäuser. Auch gibt es zu Wohntürmen einige wenige Studien mit semiwissen-

schaftlichem Charakter, welche neue mögliche Wohnformen und die zukünftigen Marktpo-

tenziale untersuchen. Aktuelle Forschungsarbeiten zum Hochhausbau in der Schweiz sind 

dem Schreibenden keine bekannt.  

Die Recherche zum Thema der Standortfaktoren und Standorttheorien führt zu einer vielfäl-

tigen Auswahl: Die volkswirtschaftlich ausgerichtete Standorttheorie beschäftigt sich mit der 

optimalen räumlichen Struktur aller wirtschaftlichen Aktivitäten in einem bestimmten Ge-

biet. Dort sind die Theorien der zentralen Standorte, Theorie der Marktnetze oder das Thü-

nen-Modell angesiedelt. Als möglicher Ansatzpunkt wird die betriebswirtschaftliche Stand-

orttheorie herangezogen. Diese ermittelt den optimalen Standpunkt für einen Betriebsstand-

ort, oder in diesem Fall den Standort für ein Hochhaus.  

Bei der weiteren Suche finden sich Beiträge aus dem Bereich der Betriebs- und Volkswirt-

schaft, Urbanistik sowie Wirtschafts- und Regionalgeographie. Es gibt sehr wenig Literatur, 

die Standortfaktoren explizit im Zusammenhang mit Immobilien erwähnt oder erforscht – 

außer in den Bereichen der Immobilienbewertung und -entwicklung. Die erwähnten For-

schungsarbeiten zum Thema Immobilienbewertung befassen sich jedoch mit hedonischen 

Modellen, welche für Hochhäuser nur sehr bedingt anwendbar sind. Die theoretischen Stan-

dardwerke bezüglich Standortfaktoren aus wirtschaftsgeographischer Sicht scheinen An-

zahlmäßig überschaubar, wo hingegen aus betriebswissenschaftlicher Sicht sehr viel  Litera-

tur vorhanden zu sein scheint. 

                                                

4 Pierschke, Barbara / Sotelo, Ramón: Immobilienökonomie als interdisziplinärer Ansatz, Abhandlung in: GuG 
Grundstücksmarkt und Grundstückswert, Zeitschrift, Werner Verlag, Köln, 5/2004, S 267 
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Die Recherche zum Thema Projektentwicklung führt zu einer ausgiebigen Auswahl beste-

hender Forschungen: Es existieren einige wenige, viel zitierte  theoretische Standardwerke 

zur Projektentwicklung. Um so vielfältiger zeigt sich das Bild der aktuellen Forschung: so 

konnten allein bei der Weiterbildung MAS Real Estate bei CUREM von 2006 bis 2009 ins-

gesamt 16 Masterthesen mit dem Themengebiet Projektentwicklung gezählt werden, sowie 

weitere 6 aktuelle Arbeiten (inklusive der Vorliegenden) im Jahr 2010. 

Zusammenfassend kann festgehalten werden, dass es keine nahen Forschungsarbeiten gibt, 

welche die in dieser Arbeit gesetzten Fragestellungen abhandelt. 

2.1.3 Forschung im angloamerikanischen Raum 

Eine oberflächliche Recherche im englischsprachigen Raum zur Forschung in den Bereichen 

Hochhaus, Standortfaktoren und Projektentwicklung lässt die Vermutung zu, dass ebenfalls 

keine themennahe relevante Forschung existiert. Dies trotz der wesentlich längeren Ge-

schichte des Hochhausbaus, auf die im amerikanischen Raum  zurückgeblickt werden kann. 

Wenige Studien aus dem Bereich der „Urban Economics“ konnten eruiert werden, welche 

sich mit der ökonomischen Formgebung der Hochhäuser, der ökonomisch optimalen Höhe 

von Hochhäusern nach Lage oder der Abhängigkeit von Hochhausindizes mit Wirtschafts-

zyklen befassen. 

So kommt etwa die Studie „Skyscraper Height“5 bei der Untersuchung der Determinanten 

zur Bestimmung von optimalen Hochhaushöhen mit einem Modell zu folgenden Schlüssen: 

Conclusion: „This paper has investigated the determinants of skyscraper height. First I pro-

vide a simple model of builders, who must consider the profits from construction in addition 

to their relative status ranking when deciding how tall to build. Empirical estimates of this 

model for New York City show that economics, land use regulation and status are important 

determinants of building height over the 20th century. In general, as would be expected, as 

the costs and benefits to construction have changed, so has the optimal height.  Height has 

responds positively to population and office job growth, and negatively to interest rates and 

                                                

5 Barr, Jason: Skyscraper Height, Working Paper #2008-002, Rutgers University Newark, 2008, S.29: „Die 

Höhe der Hochhäuser (in New York) ist zu folgenden Determinanten positiv korreliert: Wirtschaftssituation, 

Baugesetzgebung, Status, Bevölkerung, Arbeitsstellen im 3. Sektor sowie Landkosten und ist zu folgenden 

Determinanten negativ korreliert: Baukosten, Zinssatz.“ (eigene, partielle Übersetzung) 
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building costs. As expected, I also find evidence that height is positively related to land va-

lues.“  

Die aus der Studie gewonnenen Erkenntnisse lassen sich jedoch nicht ohne weiteres auf die 

Situation in der Schweiz anwenden. Weder das „Zoning Law“ in New York ist mit den 

Schweizer Baugesetzgebungen zu vergleichen, noch erreichen die Bodenpreise in den 

Schweizer Städten die Werte der Weltmetropole. Weitere der eruierten englischsprachigen 

Studien lassen nicht mal ansatzweise einen Vergleich mit den Schweizer Hochhausprojekt-

entwicklungen zu. Dies kann mit den sehr lokalen Marktabhängigkeiten von Immobilien 

begründet werden.  

2.1.4 Positionierung 

Auf Grund fehlender Forschung in der Fragestellung der standortorientierten Analyse im 

bereich der Hochhausentwicklungen scheint die Positionierung etwas willkürlich. Daher soll 

durch eine ausführliche Abgrenzung der Arbeit die Fragestellung insofern eingegrenzt wer-

den, dass eine Basis für kommende Fragestellung in diesem Themengebiet vorhanden ist. 

2.2 Abgrenzung der Arbeit 

2.2.1 Hochhaushöhen 

Wie bereits in der Problemstellung erwähnt wurde, gelten gemäß VKF6-Definition Gebäude 

mit einer Traufhöhe von über 25 m als Hochhäuser. Durch die Beschränkung auf Gebäude 

von mindestens 15 Geschossen kann die zu betrachtende Menge an aktuellen Hochhauspro-

jekten auf ein Maß reduziert werden, welches in der zur Verfügung stehenden Zeit bewältigt 

und analysiert werden kann: über 30 Projekte können erfasst werden. Die Wahl von 15 und 

mehr Geschossen erfolgt in einem gewissen Masse willkürlich.  

2.2.2 Eigennutzung  

Die Projektentwicklung wird in dieser Arbeit als Prozess der Abschöpfung der Wertsteige-

rung betrachtet. Das bedeutet eine Einschränkung der Untersuchung auf Projekte, welche für 

den Markt entwickelt werden und nicht solche zur Eigennutzung. „Real Estate is Space and 

                                                

6 VKV: Vereinigung Kantonaler Feuerversicherungen 
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Money over Time.“7 Dass heisst, „Raum-Zeit-Einheiten können in Geld-Zeit-Einheiten um-

gewandelt werden, indem der Eigentümer der Immobilie diese dritten Personen zur Nutzung 

zur Verfügung stellt“.8 Dies ist bei Non Property Companies, welche das Immobilienge-

schäft als derivativen Unternehmenszweckführen, nicht der Fall9. Erstens werden bei der 

Selbstnutzung intern nicht Marktmieten verrechnet. Zweitens sind die selbstgenutzten Im-

mobilen nicht zwangsläufig marktgängige Immobilien und sind durch ihre produktionsspezi-

fische Bauweise auch zu einem späteren Zeitpunkt nicht ohne weiteres im Markt zu positio-

nieren.10  

2.2.3 Umbauten und Sanierungen  

Umbauten, Sanierungen, sowie Aufstockungen von bestehenden Hochhausbauten werden in 

dieser Arbeit nicht betrachtet, hingegen werden Arealentwicklungen, welche z.T. auch Be-

standesimmobilien mit in die Projekte integrieren, nicht von der Studie ausgeschlossen. Ge-

rade Areal- oder Brachenentwicklungen stellen die Grundlage für die meisten der aktuellen 

Hochhausentwicklungen dar. 

Die Um- oder Erweiterungsbauten haben die Fragestellung nach der Eignung des Standorts 

für eine erfolgreiche Entwicklung bereits vorweg genommen: Das Gebäude wurde schon 

erstellt und befindet sich in der Nutzungsphase. Auch ist die wesentliche Hürde des Bewilli-

gungsverfahrens genommen. In Anbetracht der Definition einer erfolgreichen Projektent-

wicklung anhand eines Wertschöpfungsprozesses müsste der Fall eines Redevelopments bei 

einer bestehenden Hochhaus-Immobilie mit anschließender Veräußerung auch betrachtet 

werden. Hier zeigt sich jedoch die Schwierigkeit im Erhebungsprozess solcher Objekte. 

Durch die fehlende Transparenz bei Immobilien-Transaktionen konnten für diese Arbeit kei-

ne aktuellen Objekte ermittelt werden, welche nach einem Redevelopment neu auf den 

Markt kommen sollen. Als weiterer Ausschlusspunkt ist zu erwähnen, dass wie bei der Are-

alentwicklung zwar der Standort eines Redevelopment vorbestimmt ist, aber das Erstellungs-

risiko bei einem neu zu erstellenden Hochhaus im Vergleich zu einem bestehenden, etablier-

                                                

7 Stephen Pyhrr [et al. (Hrsg.): Real Estate Investment, 2. Aufl., New York [u.a.], 1989, S. 4. 
8 Löpfe, Andreas: Einführung in die Immobilienökonomie und „Das Haus der Immobilienökonomie“, 
Vorlesungsskript CUREM, Zürich, 3. März 2009, S. 5 
9 Vollrath, Justus: „Corporate Real Estate Management“, Vorlesungsskript CUREM, Zürich, 19. März 2010,S.5 
10 So fallen z.B. die geplanten Hochhäuser „Bau 1“ für den Pharmakonzern Roche in Basel oder der PostFinan-
ce-Hauptsitz in Bern in diese Kategorie der nicht untersuchten Projekte. 
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ten Hochhaus wesentlich höher ist (bei einer Bestandesimmobilie kennt man die effektiven 

Mieteinnahmen sowie Betriebskosten, hingegen bestehen bei einem Entwicklungsprojekt 

diesbezüglich Unsicherheiten). 

2.2.4 Steuern 

Grundsätzlich wird in dieser Studie keine steuerliche Betrachtung bei Hochhausentwicklun-

gen erfolgen. Die steuerlichen Optimierungsmöglichkeiten bei größeren Immobilienentwick-

lungen wäre wegen der Komplexität ein Thema für sich und würde den Rahmen der hier 

gesetzten Ziele verlassen. Die Grundstücksgewinnsteuer kann durchaus eine beträchtliche 

Steuerabgabe mit sich bringen. Dabei ist die Haltedauer des Grundstücks vom Kauf bis zur 

Veräußerung maßgebend. Weil aber die Haltedauer dem Entwickler oder dem Investor be-

kannt sind, kann der anfallende Betrag in den Veräußerungspreis einkalkuliert werden. Auch 

kann davon ausgegangen werden, dass die meisten Entwicklungen ihren Ursprung auf Bra-

chen haben: „Auf sieben von Zehn Brachen laufen Projekte“11, wobei sich diese Aussage auf 

die fünf Schweizer Großstädte mit ihren Agglomerationen bezieht. Diese Aussage kann im 

Grossen und Ganzen bestätigt werden: Fast alle der evaluierten aktuellen Hochhausprojekte 

sind Entwicklungen auf Arealen12 und Brachen (gemäß „Brachenbank.ch“)13. Weil Brachen 

aber der Umzonung bedürfen,  soll die Mehrwertabgabe speziell erwähnt werden. 

2.2.5 Anlagestrategien und Anlagekriterien 

Die durch den Investor oder Projektentwickler gewählte Finanzierungsstruktur der Hoch-

haus-Projektentwicklungen wird in dieser Arbeit nicht untersucht. Die Strategie einer kotier-

ten Aktiengesellschaft, welche kaum Wohnimmobilien hält, lässt sich nicht mit der Strategie 

einer Anlagestiftung vergleichen, bei welcher der Mietwohnungsanteil am Immobilienport-

folio den Hauptbestandteil ausmacht. Ein klassischer Trader-Developer14 wird bei seiner 

Entwicklung eine dem Standort adäquate Nutzung anstreben, mit der eine für Investoren 

interessante Rendite erwirtschaftet werden soll. Weil unterschiedliche Standorte auch unter-

                                                

11 Wüest&Partner: Immo-Monitoring – Ausgabe 2009/1, S. 90 
12 Von den über 30 erfassten aktuellen Hochhausprojekten sind etwa zwei drittel Entwicklungen auf Brachen 
gemäß der Brachenliste, Beilage zur Publikation Hochparterre 11|2008 

13 Brachen-Definition nach Wüest&Partner von http://www.brachenbank.ch  
14 Schulte, Karl-Werner: Handbuch Immobilien-Projektentwicklung / hrsg. von Karl-Werner Schulte und Ste-
phan Bone-Winkel ; unter Mitarb. von Carsten Fischer, 2., aktualisierte und erw. Aufl., Köln : Müller, 2002, S. 
63 
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schiedliche Nutzungen bedingen, ist die Anlagestrategie eines Investors also von sekundärer 

Bedeutung. Der Investor wird sich sein Investitionsobjekt nach dem Best Owner-Prinzip15 

aussuchen: „Je individueller der Eigentümer und/oder eine Immobilie ist, desto subjektiver 

der Investment value und desto höher das Wertschöpfungspotential der Transaktion“. 

2.2.6 Finanzierungsstruktur 

Die durch den Investor oder Projektentwickler gewählte Finanzierungsstruktur der Hoch-

haus-Projektentwicklungen wird in dieser Arbeit nicht untersucht. Diese ist zu spezifisch 

von der Investitionsgröße und von der Unternehmensstruktur des Developers oder Investors 

abhängig. Auch ein Vergleich innerhalb der Entwickler macht wegen der kleinen Stichprobe 

von vier Trader-Developern und zwei Investor-Developern wenig Sinn. 

2.2.7 Baugesetzgebung 

Die Schweiz zählt zur Zeit 2596 politische Gemeinden, und jede erlässt auf Grund der föde-

ralistischen Organisation der Schweiz eigene Baugesetzgebungen16. Es ist im Rahmen dieser 

Studie nicht möglich, sämtliche  Baugesetzgebungen aller Gemeinden auf allfällige Unter-

schiede bezüglich Regelungen für Hochhausbauten zu untersuchen. Dafür sollen allgemein 

geltenden baulichen Gesetzgebungen oder Verordnungen auf Bundes- oder Kantonsebene 

betrachtet werden wie die Sondernutzungspläne. Zur Definition des Hochhauses werden 

auch baupolizeiliche Gesetze wie Brandschutzvorschriften berücksichtigt. Allgemein gelten-

de Gesetzgebungen, welche bei jedem Bauvorhaben zur Geltung kommen, sollen nicht be-

handelt werden. 

2.2.8 Verdichtetes Bauen und Schweizerische Raumplanung 

Es wird nicht auf die Fragestellung eingegangen, ob ein Hochhaus die richtige Wahl ist, um 

den anhaltenden Landkonsum zu stoppen sowie die Landschaft besser zu schützen, wie dies 

vom Raumplanungsgesetz gefordert wird. Auch werden die den Baugesetzgebungen und 

Bauzonierungen zu Grunde liegenden Rechtsetzungen und Rechtsanwendungen der schwei-

zerischen Raumplanung nicht näher betrachtet, wie auch die möglichen Auswirkungen von 

                                                

15 Löpfe, Andreas: Best Owner-Prinzip CUREM, unveröffentlichter Aufsatz, Center for Urban and Real Estate 
Management – Zürich, 2004 
16 Baugesetzgebungen werden in der Schweiz unterschiedlich bezeichnet: u.a. Baureglement, Baugesetz, Bau- 
und Nutzungsordnung, Bau- und Zonenordnung 



Standortorientierte Analyse – wesentliche Faktoren für eine erfolgreiche Hochhaus-Projektentwicklung in der Schweiz  

 

11 

Teilrevisionen des RPG. Die Möglichkeiten der Hochhäuser, verdichtet zu bauen, soll eben-

falls nicht Teil dieser Arbeit sein. 

2.2.9 Retrograde Betrachtung  

Eine Gemeinde, welche bereits Hochhäuser in ihrer Stadtstruktrur aufweisen kann, wird je 

nach den gesammelten Erfahrungen einen offenen oder auch zurückhaltenden Umgang mit 

neuen Hochhausprojekten pflegen. Auch können sichwesentliche Rahmenbedingungen 

durch die sich ändernden personellen Besetzungen der relevanten Amtsstellen oder durch 

gesellschaftliche Tendenzen ändern. Die Handhabung einzelner Gemeinden in Bezug auf 

ihre aktuell geltende Baugesetzgebung für Hochhäuser darf also nicht als konstant betrachtet 

werden.   Daher wird auf eine Standortanalyse des Bestandes an Hochhausbauten und den 

Versuch, daraus Aussagen zu der heutigen Attraktivität eines Standortes zu ziehen, verzich-

tet.  

2.3 Methodik 

2.3.1 Induktion 

Die Untersuchung von den Eigenschaften der Standorte, an welchen aktuelle Hochhauspro-

jektentwicklungen am Entstehen sind sowie der daraus folgende Schritt, allgemeingültige 

Schlüsse für mögliche Standorte zu ziehen, die sich als geeignet für weitere solche erweisen, 

erfordert eine  induktive Vorgehensweise. Diese beinhaltet folgende Arbeitsschritte: Muster-

erkennung, Kategoriebildung sowie Proposition. Bei dieser Methode ist einerseits die Quali-

tät der Beobachtungen entscheidend, andererseits muss eine größtmögliche Objektivität an-

gestrebt werden.  

Eine Falsifikation erweist sich bei näherer Betrachtung als relativ schwierig: Es müsste ein 

Hochhausprojekt gewählt werden, welches nicht realisiert wurde. An diesem Beispiel müss-

ten diejenigen wesentlichen Faktoren, welche für die erfolgreichen Hochhausprojekte gelten, 

angewendet werden. Aus diesem Vergleich heraus müsste resultieren, dass beim gescheiter-

ten Projekt mindestens ein Faktor, der für eine erfolgreiche Hochhausentwicklung wesent-

lich ist, nicht hinreichend den Anforderungen entspricht. Für dieses Vergleichsobjekt müsste 

also bekannt sein, welche Gründe zum Scheitern führten, um überprüfen zu können, ob einer 

der erhobenen, nicht hinreichend zutreffenden Faktoren der Grund für das Scheitern war. 

Weil aber die wahren Gründe des Scheiterns durch die beteiligten  Akteure oft nicht offenge-
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legt werden, erschwert sich die Falsifikation. Auch ist die Möglichkeit nicht auszuschließen, 

dass ein ursprünglich nicht weiter verfolgtes und als gescheitert bezeichnetes Projekt doch 

noch realisiert wird, weil sich ein wesentlicher Faktor in der Zwischenzeit geändert hat. So-

mit kann mit der Falsifikation an einem Fallbeispiel keine endgültige Bestätigung der Er-

kenntnis erfolgen. Hingegen lassen sich die aus dem Kriterienkatalog gewonnenen wesentli-

chen Faktoren an den aktuellen Hochhausprojekten messen. Somit kann die wichtige Über-

prüfung stattfinden, ob die aus der Stichprobe erhaltenen Aussagen für die ganze zu betrach-

tende Menge Gültigkeit hat.  

2.3.2 Qualitative Analyse 

Grundsätzlich soll in der Arbeit eine qualitative Analyse des aktuellen Standes an Hoch-

hausprojektentwicklungen erfolgen. Dies, weil nach Flick17 die qualitative Forschung häufig 

offener gegenüber den zu untersuchenden Phänomenen ist als andere Forschungsstrategien, 

die eher mit objektivistischen Methoden und normativen Konzepten arbeiten. Die Eingren-

zung der Methodik erfolgt daher Anhand der Auswahl an Basisdesigns in der qualitativen 

Forschung. 

Fallstudien: Diese beziehen sich auf eine genaue Beschreibung eines konkreten Falls. Dies 

geschieht an einem exemplarisch zu wählenden Objekt. Das Ziel ist in dieser Studie jedoch 

die Erfassung mehrerer Fälle und soll nicht auf einen Einzelfallball bezogen sein. Daher 

wird diese Methodik nicht gewählt.  

Vergleichsstudien: Eine Vielzahl von Fällen wird betrachtet, jedoch nicht mit der Tiefe, 

Komplexität und Gesamtheit der Fallstudie. Das Problem wird hier jedoch in der Konstant-

haltung der übrigen Bedingungen, die nicht Gegenstand des Vergleichs sind, gesehen. Es 

stellt sich bereits zu Beginn der Analyse die Frage,  wie der Grad der Standardisierung er-

reicht werden kann. Denn die aktuellen Hochhausprojektentwicklungen sind z.T. stark unter-

schiedlich: sowohl der Injizierungszeitpunkt und die Entwicklungsdauer variieren ebenso 

wie die Nutzungsarten, Geschossanzahl, Volumetrie und Grösse des Flächenangebots. Auch 

hier scheint die Methode nicht geeignet. 

                                                

17 Flick, Uwe [et al.] (Hrsg.).: Qualitative Forschung : ein Handbuch -  6, durchges. und aktual. Aufl., Origi-

nalausgabe - Reinbeck bei Hamburg : Rowohlt Taschenbuch Verlag, 2008 
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Kombination: Eine komparative Verbindung mehrerer Fallanalysen. Daher ist diese sehr 

aufwendig und würde in der zur Verfügung stehenden Zeit. Vergleichbarkeit nicht gewähr-

leistet. 

Retrospektive Studien: Diese Methode arbeitet mit einer Reihe von Fallstudien in verglei-

chender, typisierender  oder kontrastierender Weise. Die Auswahl an „Biographieträgern“, 

im vorliegenden Fall wären dies Immobilien als Objekte, und die Definition der Vergleichs-

gruppen und  Zeitraumbegrenzung sind wesentlich. Auch hier werden mehrere Fallstudien 

vorausgesetzt, weshalb auch diese Methode sich nicht als geeignet erweist. 

Längsschnittstudien: Diese sind Prozessdarstellung über einen längeren Zeitraum, es werden 

wiederholt Erhebungen gemacht, um Veränderungen über die Zeit zu erfassen und auszu-

werten. Diese Methode ist nicht geeignet, da der beschränkte zeitlicher Rahmen der Studie 

dies nicht zulässt. 

Momentaufnahmen (Zustands- und Prozessanalysen zum Zeitpunkt der Forschung): Ver-

schiedene Ausprägungen des Expertenwissens werden in Interviews erhoben und miteinan-

der verglichen. Diese Methode hat einen starken Gegenwartsbezug. Hier soll vor allem der 

Fragestellung nach der Eingrenzung des empirischen Materials sowie der Auswertung Be-

achtung geschenkt werden wegen der Vergleichbarkeit. Diese Methode wird als sinnvoll für 

die Untersuchungen in dieser Studie beurteilt, und wird somit eingesetzt.  

2.3.3 Quantitative Analyse 

Bei der Fragestellung, wie eine möglichst objektive Erhebung von wesentlichen Standortfak-

toren erfolgen soll, bietet sich eine quantitative Erhebung an. Durch die Einschätzung der 

befragten Experten nach der Wichtigkeit einzelner Standortfaktoren kann mit der  Experten-

bewertung von zuvor möglichst neutral zusammengestellten eine objektive Erhebung der 

wesentlichen Standortfaktoren erreicht werden. Dies soll mit einem Fragenkatalog gesche-

hen, bei welchem alle Beteiligten mit einer vorgegebenen Benotung die einzelnen Kriterien 

bewerten: Diejenigen Kriterien, die bei der Auswertung die gesamthaft höchsten Bewertun-

gen erhalten, dienen als Grundlage für die Bestimmung der anzuwendenden Indikatoren. 

Einerseits kann so untersucht werden, ob bei der Standortanalyse der aktuellen Hochhaus-

projekte eine Übereinstimmung mit den zur Anwendung ausgewählten Indikatoren stattfin-

det. Andererseits können diese Kriterien, sofern diese sich in der zuvor geschilderten Über-

prüfung bestätigt finden, auch für eine Herleitung von weiteren möglichen Standorten ange-

wendet werden.  
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3 Grundlagen 

3.1 Definitionen 

3.1.1 Erfolgreiche Entwicklung 

Um bei einer Immobilienentwicklung die Marktfähigkeit bezüglich einer spezifischen Lage 

zu prüfen, erfolgt eine ausführliche Standort- und Marktanalyse. Die Erstellungskosten so-

wie die aus den realisierbaren Nutzflächen erzielbaren Erträge werden miteinander verrech-

net. Dabei sollte ein Gewinn resultieren, weil sich ansonsten die Entwicklung nicht lohnt. 

Bei den für diese Arbeit selektierten aktuellen Hochhausprojekten  wird dies als Vorrausset-

zung angenommen.  

3.1.2 Standortfaktoren 

Standortfaktoren stellen sich zum einen als Standortbedürfnis dar, d.h. aus Sicht der Anfor-

derungen, die ein Entwickler oder Investor an einen potenziellen Standort stellt. Daneben 

charakterisieren Standortfaktoren die Standortqualität, d.h. das räumliche Auftreten der 

Standortfaktoren in unterschiedlichen Kombinationen und Ausprägungen.  

Ein Hochhaus unterscheidet sich, abgesehen von der höheren Geschossanzahl, nicht grund-

sätzlich  von einer anderen Immobilie. Die Immobilie ist ein Anlageobjekt für einen Inve-

stor. Bei der Erhebung der wesentlichen Standortfaktoren wird davon ausgegangen, dass bei 

der Standortwahl für ein Hochhaus die gleichen Kriterien gelten sollen wie für andere Im-

mobilien auch. Es wird aber angenommen dass, dass sich bei einem Vergleich einzelne Kri-

terien in ihrer Wichtigkeit wesentlich von anderen Gebäuden unterscheiden können.  

3.1.3 Harte  und weiche Standortfaktoren 

Bei der Standortentscheidung spielen sowohl „harte Standortfaktoren“ als auch die „weichen 

Standortfaktoren“ eine Rolle18. Als harte Standortfaktoren gelten die objektiv messbaren 

Einflussfaktoren wie Bodenpreise, Unternehmensgründungen oder Steuerfuß. Diese Zahlen 

können in ökonometrischen Analysen verarbeitet werden. Als weich gelten Faktoren dann, 

wenn sie nach einer subjektiven Bewertung in Zahlen transformiert werden können, z.B. 

Unternehmerfreundlichkeit oder Freizeitwert einer Region. 

                                                

18 vgl. Thiessen, Friedrich [et al.] (Hrsg.): Weiche Standortfaktoren – Berlin, Duncker & Humbold, 2005 
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3.1.4 Best Owner-Ansatz 

„Immobilien werden heute aus Investmentperspektive als kleine Unternehmen verstanden. 

Anlagefond, Immobilien-Aktiengesellschaften oder Anlagestiftungen erscheinen als Holding 

mehrerer kleiner Immobilienunternehmen.“19 Die Unternehmung Projektentwickler oder 

Investor kann also als Betrieb betrachtet werden, der einen Betriebs- bzw. Produktionsstand-

ort sucht. Die Unternehmung produziert keine Produkte oder Dienstleistungen, sondern 

nutzbaren Raum. „Real Estate is Space and Money over Time.“20 Dass bedeutet, „Raum-

Zeit-Einheiten können in Geld-Zeit-Einheiten umgewandelt werden, indem der Eigentümer 

der Immobilie diese dritten Personen zur Nutzung zur Verfügung stellt“.21 Diese etablierte 

Ausgangslage lässt somit den Vergleich mit dem wirtschaftsgeographischen Ansatz der Sy-

stematik der  Standortfaktoren zu. 

3.1.5 Systematik der Standortfaktoren 

Auf der einen Seite versucht das Unternehmen (bzw. Projektentwickler) nun bei der Evalua-

tion, den höchsten Wirkungsgrad seines Mitteleinsatzes zu erreichen. Entscheidungen wer-

den nach dem Rationalprinzip22 gefällt, d.h. mit dem geringsten Mitteleinsatz beziehungs-

weise mit einem gegebenen Mitteleinsatz soll eine maximale Zielerfüllung erreicht werden. 

Dazu stellt die Unternehmung bzw. Projektentwickler also wie jede andere, nicht Raum pro-

duzierende Unternehmung genau determinierte Ansprüche und Anforderungen an den „Be-

triebs“-Standort. Diese Dimension kann als Standortbedürfnis bezeichnet werden23. Auf der 

anderen Seite stehen die Gegebenheiten oder Eigenschaften eines Standortes, die Standort-

qualität. Dadurch entsteht ein Wirkungsfeld von Standortanbieter und Standortnutzer. So 

wird in Bezug auf die Standorte der Hochhausprojekte einerseits die Gemeinde als Standort-

anbieter definiert, auf der anderen Seite lassen sich die Standortnutzer idealtypisch in die 

Gruppe der Endinvestoren und die der Projektentwickler einteilen. 

                                                

19 Löpfe, Andreas: Best Owner-Prinzip CUREM, unveröffentlichter Aufsatz, Center for Urban and Real Estate 
Management – Zürich, 2004, S.1 
20 Stephen Pyhrr [u.a.] (Hrsg.): Real Estate Investment, 2. Aufl., New York [u.a.], 1989, S. 4. 
21 Vfl. Löpfe, Andreas: Einführung in die Immobilienökonomie und „Das Haus der Immobilienökonomie“, 
Vorlesungsskript CUREM, Zürich, 3. März 2009, S. 5 
22 vgl. Schätzl, Ludwig: Wirtschaftsgeographie: Theorie, Band 1; 1. Aufl.,  Paderborn ;  Schöningh ; 1978- 
23 Sedlacek, Peter: Wirtschaftsgeographie: eine Einführung - [2., unveränd. Aufl.] – Darmstadt : Wissenschaft-
liche Buchgesellschaft, 1994 
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Auch soll die gewählte Betrachtungsperspektive definiert werden. Weil davon ausgegangen 

wird, dass der Standort für eine mögliche Hochhausentwicklung von Beginn an gegeben ist, 

und nur die Fragestellung untersucht wird, ob dieser Standort für eine erfolgreiche Projekt-

entwicklung geeignet ist, wird die Standortfrage nur aus Betrachtungsperspektive des Stand-

ortnutzers erfolgen. Weil aber die Standortanbieter durch die Baugesetzgebungen einen we-

sentlichen Beitrag dazu leisen, ob ein Standort für ein Hochhaus geeignet ist, sollen die 

rechtlichen Rahmenbedingungen als wichtige Rahmenbedingung erläutert werden. 

3.1.6 Räumliche Gliederung  

Folgende Maßstabsebenen werden betrachtet: Die Makroebene umfasst Kantone und Regio-

nen, die Mikroebene umfasst die Lage innerhalb eine Gemeinde bis hin auf Parzellenebene. 

Zu den Institutionellen Gliederungen gehören die Gemeinden, Bezirke und Kantone. Die 

funktionalen Gliederungen können regionalpolitisch (Raumplanungsregionen), nach Analy-

seregionen (die Großregionen, die MS-Regionen, die Agglomerationen und Metropolitan-

räume) sowie nach räumlichen Typologien (Gemeindetypologie nach dem Zentrum - Peri-

pherie Modell) erfolgen. Weil die kantonalen und kommunalen Grenzen heute eng verfloch-

tene Räume durchschneiden24, macht die Betrachtung nach politischer Gliederung nur in 

Bereichen Sinn, wo auch hoheitliche Rechte zur Geltung kommen, so  z.B. die Baugesetzge-

bungen oder die Steuergesetze. So werden für die Analyse der Makroebene mehrheitlich die 

Analyseregionen hinzugezogen.  

3.2 Rechtliche Rahmenbedingungen 

3.2.1 Bund 

Auf Bundesebene erfolgt die Rechtssetzung. Diese findet auf der Ebene der Bundesverfas-

sung (Art. 75 BV), des Bundesgesetzes über die Raumplanung, sowie der Raumplanungs-

verordnung statt. Hier wird das normative Recht erlassen. 

Spezifisch für die Hochhausentwicklungen soll auf Artikel 5 Absatz 1 RPG eingegangen 

werden. Diese seit 1979 geltende Gesetzgebung ist die Grundlage für die Mehrwertabgabe. 

Mehrwertabgaben sind keine eigentlichen Steuern, weil diese die Schaffung eines Mehrwerts 

                                                

24 vgl. Blöchliger, Hansjörg: Baustelle Föderalismus: Metropolitanregionen versus Kantone -Untersuchungen 
und Vorschläge für eine Revitalisierung der Schweiz; Avenir Suisse (Hrsg.), Verlag Neue Zürcher Zeitung, 
Zürich, 2005 
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voraussetzen, bei der Mehrwertabgabe wird dieser durch eine staatliche Planungsmaßnahme 

(der Umzonung) generiert. Daher wird diese als kostenunabhängige Kausalabgabe einge-

stuft. Die Mehrwertabgabe wird nur in zwei Kantonen angewendet. Basel-Stadt erhebt 50 

Prozent an Mehrwertabgaben, Neuchâtel erhebt 20 Prozent. Im Kanton Bern haben die Ge-

meinden aufgrund einer entsprechenden Kompetenznorm im kantonalen Baugesetz die Mög-

lichkeit, mit Grundeigentümern auf vertraglicher Basis die Abgeltung von Planungsvorteilen 

zu vereinbaren. So schöpfen mehr als die Hälfte der 388 Gemeinden Planungsmehrwerte ab. 

Es wird aber in Kantonen, wo die Mehrwertabgabe nicht per se angewandt wird, „die Zah-

lung eines Planungsausgleichs höchstens im Rahmen von Sonderplanungen mit den Bauher-

ren vereinbart – häufig in Form projektbezogener Maßnahmen wie Arealaufwertungen, In-

frastrukturerschließung oder ökologischer Ausgleich.“25 Weil Hochhausentwicklungen nach 

Baugesetzgebung nur mit Sonderplanungen  realisiert werden können, muss der Entwickler 

davon ausgehen, dass eine Mehrwertabgabe erhoben werden kann. „Sondernutzungpläne 

sind Nutzungspläne, auf die im Einzelfall eine Baubewilligung folgt. Sie können aber auch 

so detailliert und präzise sein, dass sich - meist in einzelnen Punkten - eine Baubewilligung 

erübrigt Nutzungsplan“26 

3.2.2 Kantone 

Erst auf der Ebene der Rechtsanwendung, d.h. auf Kantons- und Gemeindeebene, findet der 

Vollzug statt. Als Relevant für Hochhausentwicklungen soll hier die Ausnahmebewilligung 

für Bauten innerhalb der Bauzonen genannt werden (Art. 23 RPG). Grundsätzlich besteht 

nach RPG ein Anrecht auf eine ordentliche Baubewilligung bei Zonenkonformität und Er-

schließung. Hochhausprojekte sind jedoch selten zonenkonform und können oft nur mit dem 

Instrument der Sondernutzung die Erteilung einer Ausnahmebewilligung erhalten. Für deren 

Erhalt besteht aber nur ein beschränkter Anspruch. Weiter werden für besondere Gebäudety-

pen spezielle Regelungen vorgesehen, so auch für Hochhäuser. Die Umsetzung der speziel-

len Regelungen ist in der Kompetenz der Gemeinden. 

Neben den kantonalen Planungs- und Baugesetzgebungen sind auch die kantonalen Brand-

schutzvorschriften zu erwähnen. Diese baupolizeilichen Vorschriften sind bundesweit durch 

                                                

25: Müller-Jentsch, Daniel und Rühli, Lukas: Kantonsmonitoring: Raumplanung zwischen Vorgabe und Voll-
zug; Avenir Suisse, Zürich, 2010; S. 93/94 
26 Ruch, Alexander (Hrsg.) [et al.]: Raumplanungs- und Baurecht – Skript zu den Vorlesungen: Raument-
wicklungs- und Umweltrecht, Baurecht; ETHZ, Zürich, 2009 
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die Vereinigung Kantonaler Feuerversicherungen geregelt. Sowohl die Brandschutznorm als 

auch sämtliche Brandschutzrichtlinien, Brandschutzerläuterungen und Brandschutzarbeits-

hilfen gelten bundesweit. In der VKF-Norm Art. 12f wird die brandschutzrechtliche Defini-

tion geliefert: „Bauten, die nach der Baugesetzgebung als Hochhaus gelten oder deren ober-

stes Geschoss mehr als 22 m über dem der Feuerwehr dienenden angrenzenden Terrain liegt 

bzw. mehr als 25 m Traufhöhe aufweist.“ Somit ist für den Fall, dass eine Gemeinde in der 

Baugesetzgebung keine eigene Regelung für ein Hochhaus angibt, eine bundesweit gültige 

Definition anwendbar. 

3.2.3 Gemeinden 

Bis zum jetzigen Zeitpunkt gibt es bezüglich des öffentlichen Rechts im Teilgebiet der Bau-

gesetzgebungen auf der Gemeindeebene weder allgemeine vergleichende Studien noch sol-

che zu erlassenen Sonderregelungen für Hochhäuser.27 Hingegen wurden in den letzen Jah-

ren erhebliche Anstrengungen unternommen, um Hochhauskonzepte bzw. Hochhausrichtli-

nien auf Basis von vorangegangnen Hochhausstudien für einzelne Gemeinden oder sogar 

ganze Regionen zu entwickeln. Diese Instrumente kennt man bereits von europäischen Städ-

ten, welche bereits über längere Zeit Erfahrungen mit Hochhausbauten machen konnten wie 

z.B. Frankfurt. Das Thema gewinnt in Großstädten zunehmend an Aktualität, so haben aber 

nicht nur die Hauptzentren der Schweiz, sondern auch kleinere Städte sich des Themas 

Hochhaus angenommen: So haben Basel, Bern Stadt und Region, Köniz, Luzern, Pratteln, 

Rapperswil-Jona, Region Aarau/Olten, Rorschach – Rorschacherberg - Goldach, St. Gallen, 

Thun, Winterthur, Kanton Zug,  Zug / Baar sowie Zürich solche Hochhauskonzepte aufge-

stellt (Die Liste hat keinen Anspruch auf Vollständigkeit und soll nur einen Eindruck vermit-

teln). Die darin aufgestellten Regelungen sind allesamt ähnlich: Es werden Ausschluss- so-

wie Eignungszonen für Hochhäuser ausgeschieden. Weiter werden die Bewilligungsprozesse 

definiert. Diese sind allesamt als Sonderplanverfahren ausgelegt. Weiter werden an die Ge-

bäude Anforderungen bezüglich städtebaulicher und architektonischer Qualität sowie techni-

scher Art gestellt. Es muss ein Mehrwert für die Stadt entstehen, z.B. durch Freiflächen, und 

die Verkehrsanbindung mit OeV muss von höchster Güte sein. Zusammenfassend kann fest-

gehalten werden, dass die Hochhauskonzepte häufig als Richtlinie neben den gesetzlichen 

                                                

27 Auskunft des Instituts für Schweizerisches und Internationales Baurecht, Universität Fribourg 
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Bestimmungen des bestehenden Bau- und Planungsrechts. Ziel dieser Richtlinien ist es, ins-

besondere mehr Sicherheit für die Planung zu schaffen. 

3.3 Relevante planerische und bauliche Besonderheiten des Hochhauses 

An dieser Stelle könnte eine sehr tiefgreifende Analyse über die Besonderheiten in folgen-

den Bereichen erfolgen: Tragwerk und Statik sowie Erdbebensicherheit, Brand- und Schall-

schutz, Windwirkungen und Verschattung, Fassadenkonstruktion, Medien-Erschließung, 

Aufzugsanlagen als auch Baubetrieb und -organisation. Diese sind jedoch nur Objektrele-

vant. Es soll hier aber nur auf die kostentreibenden, bewilligungs- und vermarktungsrelevan-

ten Besonderheiten eingegangen werden. Diese wirken sich direkt auf die Kosten / Ertrags-

rechnung ein.  

3.3.1 Erscheinung 

Prägend und gut sichtbar ist die physische Erscheinung des Hochhauses. Gerade durch die 

herausragende Gestalt im Ortsbild ist ein Hochhaus besonders exponiert. Daher gelten für 

projektierte Hochhäuser auch besondere Maßstäbe bezüglich Qualität der Gestaltung. Einer-

seits wird dies von den Entwicklern und Investoren angestrebt, denn ein nur durchschnittlich 

gestaltetes Hochhaus hat kaum Möglichkeiten, den strengen Richtlinien der Bewilligungs-

gremien zu genügen, und die Baubewilligung zu erhalten. Weiter aber ist die Image- bzw. 

die Adressbildung entscheidend für den Erfolg eines Hochhausprojektes. Diese schafft eine 

breite Akzeptanz bei potentiellen Nutzern bzw. Investoren.28 Gerade beim Hochhaus macht 

man sich die Exklusivität der angebotenen Flächen zu Nutze, um Interessenten zu finden, die 

bereit sind, auf einen bereits hohen Miet- oder Kaufpreisen einen Hochhausbonus zu bezah-

len. Die Qualität ist also auch ein Argument für das Marketing. So lassen sich Büroflächen 

nur dann erfolgreich vermarkten, wenn diese sich gegenüber den anderen, vergleichbaren 

Angeboten auf dem Markt hervorheben. Neben der äußeren Erscheinung und der Integration 

in die Umgebung ist die Qualität des Innenraumes, welcher zur eigentlichen Nutzung dient, 

ebenso so wichtig. So hat auch der Innenausbau von hoher Qualität zu sein, sofern nicht in 

einem „Edelrohbau“ vermietet werden soll. Dann müssen vor allem die Layoutmöglichkei-

ten für den Innenausbau des Nutzers von hervorragender Qualität sein. 

                                                

28 vgl. Preuß, Norbert; Schöne, Lars (Hrsg.): Real Estate und Facility Management, 3., vollst. neu bearb. u. erw. 
Aufl. - Berlin, Springer, 2010 
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3.3.2 Baukosten 

Dass die Baukosten für Hochhäuser höher als bei konventionellen Bauten anfallen ist un-

bestritten. Interessant scheint diesbezüglich vor allem folgender Konflikt: Viele Standortan-

bieter wehren sich gegen zu hohe  Hochhäuser aus nachvollziehbaren Gründen wie z.B. der 

Eingliederung ins Stadtgefüge, während auf der ökonomischen Seite der Kostenanstieg mit 

zunehmender Höhe abnimmt (Abb.2).  

 

Abbildung 2 – Linearisierter Verlauf des Kostenanstiegs pro Raumeinheit in Abhängigkeit von der Gebäudehö-

he 

In Anlehnung an: Schubert, Racky, Abhängigkeit der Baukosten eines Gebäudes von seiner Höhe. in: BW Bau-

wirtschaft 9/96, Wiesbaden, Bauverlag. 

3.4 Herleitungen 

3.4.1 Aktuelle Hochhausprojekte 

Die Zusammenstellung der aktuellen Hochhausprojekte erfolgt wegen der z.T. zurückhalten-

den Publizierung der beteiligten Entwickler und Investoren auf einer breiten Ebene. Als ein-

schränkende Suchkriterien gelten: Die Hochhäuser sollen mindestens 15 Geschosse zählen, 

die Projekte sollen sich vor, während oder nach der Baubewilligungsphase befinden, mit der 
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Realisierungsphase darf bereits begonnen worden sein. Es werden keine Eigengenutzten 

Hochhäuser erhoben. Erfasst werden auch nur Projekte, die für die breite Öffentlichkeit 

wahrnehmbar sind, d.h. solche, welche in Medienberichten,  (Printmedien und Internet)  pu-

bliziert wurden. Die erfolgte Auswahl hat nicht den Anspruch, alle Projekte zu erfassen, es 

soll lediglich ein repräsentatives Bild wiedergegeben werden. So setzen sich die Quellen 

folgendermaßen zusammen: aktuelle Publikationen und Fachbücher, Fachzeitschriften wie 

Hochparterre, Tec21 u.a., Periodika wie Immo-Monitoring. Weiter werden  Internetpublika-

tionen der Tages- und Fachpresse, Internetforen oder Blogs wie www.skyscrapercity.com  

sowie Veröffentlichungen von Gemeinden mit einbezogen. Bei der Recherche konnten 

schließlich 34 aktuelle Hochhausprojekte ermittelt werden, welche den zuvor genannten Kri-

terien entsprechen. 

3.4.2 Empirische Erhebung 

3.4.2.1 Zielsetzung  

Nach Atteslander29 sollen die wesentlichen Zusammenhänge einer empirischen Methode 

erläutert werden:  „Was – Warum – Wie“ soll erfasst werden. 

Was für Daten sollen erhoben werden: Es soll in dieser Studie untersucht werden, welche 

standortbedingten Faktoren zu einer erfolgreichen Hochhaus-Projektentwicklung in der 

Schweiz führen. Dazu soll die Makro- als auch die Mikrolage von aktuellen Hochhauspro-

jekten untersucht werden. 

Warum sollen Daten erhoben werden: Seit einigen Jahren werden wieder vermehrt Hoch-

hausprojekte entwickelt. Gerade höhere Hochhäuser, mit wesentlich über dem von der Ge-

setzgebung für Hochhäuser definierten Geschosszahlen rücken in das Wahrnehmungsfeld 

der breiten Öffentlichkeit. (Bedingt durch die speziellen Baubewilligungsprozesse für Hoch-

häuser entscheidet die Bevölkerung direkt oder indirekt über den von Souverän gewählten 

Gemeinderat mit, ob jeweils ein Hochhausprojekt die Bewilligung erhalten soll oder nicht.) 

Auf den ersten Blick gelten die gleichen Mechanismen wie bei anderen Immobilientypen 

auch: Für einen spezifischen Standort besteht die Option, eine Immobilie mit einer dem 

Standort entsprechenden Nutzung zu entwickeln. Der Veräußerungsgewinn der Immobilie 

                                                

29 Atteslander, Peter [et al.]: Methoden der empirischen Sozialforschung – 12., durchgesehene Auflage; Erich 
Schmidt Verlag, Berlin, 2008 
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abzüglich der Entwicklungs- und Erstellungskosten soll positiv sein, ansonsten kein unter-

nehmerischer Gewinn entsteht. In Konkurrenz zu anderen Objekten auf dem Markt müssen 

sich für diese Immobilie Nutzer finden können, welche bereit sind, die gewünschten Preis-

vorstellungen für Kauf oder Miete zu entrichten. Wenn dieses Ziel als machbar beurteilt 

wird, kann die Realisierung angestrebt werden.  

Auf den zweiten Blick zeigen sich doch einige wesentliche Merkmale, welche eine Hoch-

hausentwicklung von vielen anderen Immobilien unterscheiden lässt: Die Komplexität und 

Größe eines Bauvorhabens sowie die Integration in bestehende Bebauungsstrukturen mit 

entsprechenden Regulativen der Baugesetzgebungen sowie die Wichtigkeit des Miteinbezu-

ges der Bevölkerung. 

Daher die Fragestellung, warum Hochhausprojekte an gewissen Standorten realisiert werden 

können, während an anderen Standorten die Projektumsetzung scheitert.  

Bei der Literaturrecherche konnten keine wissenschaftlichen Arbeiten zum Thema der 

Hochhausentwicklung gefunden werden. Somit stellt sich bald die Frage nach der Vorge-

hensweise. Es lassen sich aktuelle Hochhausprojekte ermitteln, welche nach bestimmten 

Kriterien wie Makro- und Mikrolage miteinander verglichen werden müssen, um Aussagen 

über eine Standortqualität zu erhalten. Für die Makrolage kann mit bekannten Standortkrite-

rien gearbeitet werden. Die Skalierung sollte nun objektiv erfolgen, d.h. diese darf nicht 

durch den Untersuchenden erfolgen. Somit bietet sich eine Befragung von Experten im Be-

reich von Hochhausprojekten an, welche den standardisierten Kriterien eine Bewertung ver-

leihen. Erst durch diese Wertung können die wesentlichen Standortfaktoren ermittelt wer-

den. Mit dem Fragebogen werden mehrheitlich die Wertung der Makrolagen und anderer 

Kriterien abgedeckt und weniger die Kriterien der Mikrolagen. Auch die begrenzte Befra-

gungstiefe, bedingt durch die Standardisierung des Fragebogens, führen zum Entscheid, zu-

sätzlich Experteninterviews zu führen. Diese ermöglichen einen vertieften Einblick in die 

standortbedingten Entscheidungsprozesse bezüglich der aktuellen Hochhausprojekte. Somit 

ist auch die Untersuchung der Mikrolage abgedeckt. 

3.4.2.2 Repräsentativität: 

Zunächst werden aktuelle Hochhausprojekte erhoben, um eine Übersicht über Anzahl, Größe 

und Nutzung der Objekte sowie der beteiligten Idealtypen zu erhalten. Damit definiert sich 

die zu untersuchende Größe an Projekten auf 34. 
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Von den aktuellen Hochhausprojekten sollen die beteiligten Unternehmen aus den Bereichen 

der Projektentwicklung sowie der Immobilien-Investoren angefragt werden. Ausgewiesene 

Experten dieser Unternehmen sollen sowohl den Fragekatalog mit den zusammengestellten 

Kriterien (Anhang 1) ausfüllen sowie in einem anschließenden Experteninterview detailliert 

Auskunft zu den einzelnen Projekten erteilen. Für das Gespräch wird ein Leitfaden (Anhang 

4) verwendet, damit während der Interviews ein Standard der eingeholten Daten eingehalten 

werden kann. Weil einige Entwickler und Investoren an mehreren aktuellen Hochhauspro-

jekten aktiv beteiligt sind, konnte durch die Befragungen von 12 Akteuren Erhebungsdaten 

zu 22 Projekten gesammelt werden. Somit können 67% des aktuellen Marktgeschehens un-

tersucht und ausgewertet werden. Das Erreichen von repräsentativen Aussagen kann damit 

gewährleistet werden. Allerdings kann wegen der zu geringen Datenmenge nur eine deskrip-

tive  Auswertung erfolgen. 

3.4.3 System des Fragebogens - Dimensionen, Kriteriengruppen und Kriterien 

Der Fragekatalog besteht aus geschlossenen Fragen: 140 einzelne Kriterien können jeweils 

mit einem Rating von eins bis vier (unwichtig, eher unwichtig, eher wichtig, sehr wichtig) 

skaliert werden. Die einzelnen Kriterien sind den folgenden Dimensionen zugeteilt: Stand-

ort, Markt, Umwelt sowie Risiko. Die Dimensionen werden nochmals nach Kriteriengruppen 

unterteilt (Tabelle I). Die Auswertung der Bewertungen erfolgt folgendermaßen: Es werden 

jeweils auf Ebene der Dimensionen, Kriteriengruppen als auch der Einzelkriterien die Wer-

tungs-Quotienten errechnet. Dies erfolgt, in dem für jedes Kriterium die Summe der abgege-

benen Ratings durch die maximal mögliche Bewertung (Anzahl Bewertungen multipliziert 

mal 4) dividiert und mit 10030 multipliziert wird.  

3.4.3.1 Offene Fragen des Kriterienkataloges: 

Acht offene Fragen a) bis h) sind formuliert, welche jeweils auf eine direkt oder auch nicht 

direkt formulierte Fragestellung Antworten liefern soll. Die eigentliche Fragestellung folgt 

nach dem Bindestrich (-). Enthaltungen werden in die Bewertung nicht mit einbezogen. 

a) Wie hoch kann der Einfluss von Basel II sowie des Bundesgesetzes über die kollektiven 

Kapitalanlagen (KAG) für die Projektfinanzierung mit Eigenkapital beurteilt werden? - Soll 

                                                

30 Auswertungsbedingt darf der Quotient für Excel keine Prozentzahl sein und wird daher rechnerisch auf einen 
Wert über 1 gebracht. 
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abklären, ob dieser Themenbereich für die Arbeit eine Relevanz hat, um diesbezüglich allen-

falls eine Vertiefung vorzunehmen. 

b) Wie stark hat die Immobilienkrise ab 10/2008 den Investmentstil bzw. die Höhe der ange-

strebten Rendite geprägt (z.B. Core anstatt Value-Added)? - Soll abklären, ob in der letzten 

Zeit eine Veränderung dieser wesentlichen Rahmenbedingung stattgefunden hat. 

c) Ist in absehbarer Zeit eine Änderung der Bundesgesetzgebung für die Raumplanung  mög-

lich? Könnte dies eine verdichtetere Bauweise mit Hochhäusern in urbanen Gebieten einlei-

ten? - Soll abklären, wie die Akteure diesbezüglich eine mögliche Einflussnahme des RPG 

auf zukünftige Marktentwicklungen für Hochhäuser einschätzen. 

d) Kann man Hochhäuser als Nischenprodukt bezeichnen, und wenn ja, wie lange noch? - 

Soll abklären, wie die Akteure die zukünftige Marktentwicklung (Nachfrage) für Hochhäu-

ser einschätzen. 

e) Wie ist die Integration von Hochhäusern im Quartier zu lösen? Hochhäuser sind oft Teil 

einer Arealentwicklung industriellen Ursprungs, vereinfacht dies die Eingliederung? - Soll 

abklären, wie die Akteure die Eingliederung einschätzen. 

f) Um wie viel höher könnte man die Investitionskosten eines Hochhauses gegenüber einer 

konventionellen  Bebauung mit gleicher Dichte beziffern? - Durch Erhebung eigener Kenn-

zahlen soll eine Überprüfung der recherchierten Mehrkostenangaben ermöglicht werden.  

g) Haben neue Hochhausentwicklungen in Regionen mit geringem Wirtschaftswachstum 

und/oder abnehmender Bevölkerungszahl eine Chance auf Realisierung? – Soll die Relevanz 

der in der Arbeit verwendeten makroökonomischen Indikatoren aus Sicht der Akteure abklä-

ren. 

h) Hat seit der aktuellen Immobilienkrise das Interesse von ausländischen Investoren an 

Schweizer Immobilien bemerkbar zugenommen? – Soll abklären, ob die gewählte Stichpro-

be, welche auf den Schweizer Raum beschränkt ist, repräsentativ ist, oder ob relevante Ak-

teure außerhalb der Stichprobe existieren. 
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3.4.4 Indikatoren 

Nach dem Handbuch für Wirtschaftswissenschaften31 sind sowohl konjunkturelle, soziale als 

auch monetäre Indikatoren zu unterscheiden. Es sollen alle drei Indikatorentypen auch erho-

ben werden. Bei der Überprüfung der wesentlichen Standortfaktoren stellt sich die Frage 

nach der Anzahl der Indikatoren, die für eine wissenschaftlich exakte Messung erforderlich 

sind. „Da Indikatoren immer (mehr oder weniger) unbefriedigende „Krücken“ zur Messung 

nicht-messbarer Dinge darstellen, ist die Zahl der Indikatoren eng verknüpft mit dem An-

spruch an die Messgenauigkeit dieses (unmessbaren) theoretischen Konstruktes.“32 Darum 

sollen vor allem quantitative Indikatoren ausgewählt werden, da diese in genügender Zahl 

und vor allem auch in der nötigen Messgenauigkeit vorhanden sind.  

Um die Kriterien nach erfolgter Skalierung durch die Experten in geeigneter Weise auf die 

aktuellen Hochhausprojekte anwenden zu können, bedarf es bereits existierender Daten, die 

öffentlich zugänglich sind und die über eine entsprechende Datenqualität verfügen. Als er-

stes bieten sich Daten des Bundesamtes für Statistik BFS an. Die öffentliche Statistik wird 

von Amtsstellen wie Bund, Kantonen und Gemeinden erhoben und liefert statistische Infor-

mationen für die Dauerbeobachtung wichtiger Lebensbereiche und ist in der Informationsge-

sellschaft präsent. Die Informationstätigkeit erfolgt weitgehend als öffentlicher Auftrag: Die 

statistischen Ergebnisse müssen - so schreibt es das Bundesstatistikgesetz33 vor - für die Öf-

fentlichkeit leicht zugänglich sein. So stehen zu allen relevanten Themen Daten oder The-

menkarten zur Verfügung. Weiter stellt auch das Bundesamt für Raumentwicklung ARE 

Daten zur Verfügung wie die Bauzonenstatistik. 

Auch betreiben private Institutionen Datenbanken und Auswertungen. Die Auswahl soll sich 

auf Daten vom Credit Suisse Economic Research sowie auf Daten von Wüest & Partner be-

schränken. Diese verwenden bis zu einem gewissen Grad auch Rohdaten des BFS, erheben 

jedoch auch eigene Daten, oder nutzen Daten von Drittanbietern, um eigene Indikatoren zu 

erstellen. Vor allem das Bedürfnis nach Marktdaten wird durch die kommerziellen Daten-

quellen gedeckt. Die hergeleiteten Kriterien werden nach erfolgter Skalierung der Experten 

auf die wesentlichen Kriterien reduziert, und anschließend mit Indikatoren aus den genann-

                                                

31 Albers, Willi [et al.] (Hrsg.): Handwörterbuch der Wirtschaftswissenschaften (HdWW) – Stutt-
gart : Fischer, 1977-1983 ; New York , ungekürzte Studienausgabe 1988 

32 Meyer, Wolfgang: Indikatorenentwicklung: Eine praxisorientierte Einführung (Working Paper, 2. Auflage) 
Centrum für Evaluation, Saarbrücken, 2004  



Standortorientierte Analyse – wesentliche Faktoren für eine erfolgreiche Hochhaus-Projektentwicklung in der Schweiz  

 

26 

ten Quellen unterlegt. Die eigentliche Zuordnung von passenden Indikatoren erfolgt aus Ef-

fizienzgründen erst nach der Bestimmung der zu unterlegenden Kriterien. 

3.4.5 Herleitung der Kriterien 

Für die Definition der zu untersuchenden Dimensionen, Kriteriengruppen sowie Kriterien 

wird auf bestehende Standortkriterien und weiter Faktoren zurückgegriffen, welche sich in 

der Immobilien-Projektentwicklung  etabliert haben. So werden die Standortfaktoren der 

Dimension Standort von dem „Handbuch Immobilien-Projektentwicklung“34 (S. 144) fol-

gendermaßen abgeleitet: Die Kriteriengruppen entsprechen denen des Handbuchs, die je-

weils dazugehörenden Kriterien der Mikro- und Makroebene werden zusammenaggregiert, 

da sich diese in den Definitionen nur marginal unterscheiden.  

Zur Ergänzung dieser Kriterien sollen zusätzlich noch eigenständig zusammengestellte mo-

netäre Standortfaktoren dazugenommen werden, da diese in den vorgefundenen Standortkri-

terien nicht vorhanden waren. Diese zusätzlichen Kriterien sollen Erwartungswerte abbilden 

und nicht Resultate einer Entwicklung. Auch die Kriteriengruppe Branding wurde eigen-

ständig entwickelt und soll Kriterien des Marketings abdecken.  

Die Dimension Markt entspricht der Dimension Marktanalyse, ebenfalls aus dem „Handbuch 

Immobilien-Projektentwicklung“ (S. 149). Die Kriteriengruppen entsprechen den aufgeführ-

ten Oberbegriffen der Indikatoren. Diese werden größtenteils übernommen, einige wenige 

Indikatoren wurden aber auch hier aggregiert. Als weitere Dimension wurde Umwelt ge-

wählt, da bei den Hochhausrichtlinien auch eine nachhaltige Bauweise vorgeschrieben wird. 

Die Kriteriengruppen und Kriterien wurden zum großen Teil  von einem Fragekatalog aus 

einer vorangegangenen Masterthesis35 übernommen und geringfügig modifiziert.  

 

                                                                                                                                                 

33 Bundesstatistikgesetz (BStatG), Art. 18 
34 vgl. Schulte, Karl-Werner; Bone-Winkel, Stephan; unter Mitarb. von Carsten Fischer. (Hrsg.): Handbuch 
Immobilien Projektentwicklung - 2., aktualisierte und erw. Aufl. – Köln : Müller, 2002 
35 Anton, Ivan: „SRI-Orientierte Immobilienanlagen - Vergleich der Bewertung von Nachhaltigkeit bei Unter-
nehmen und Immobilien“; Masterthesis CUREM, Zürich, 2008 
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Tabelle 1 - Fragekatalog: Dimensionen und Kriteriengruppen 

Für die letzte Dimension Risiko wurde eine Dissertation hinzugezogen. Draus wurden die 

Investitionsrisiken36 übernommen: die Kriteriengruppen entsprechen den Oberbegriffen der 

einzelnen Risiken. Diese Dimension bildet im eigentlichen Sinn keine Standortfaktoren ab. 

Da die Risiken bei Hochhaus-Projektentwicklungen als erhöht eingestuft werden, und die 

richtige Einschätzung ebendieser auch einen wesentlichen Bestandteil für das gelingen einer 

Entwicklung ist, werden diese ebenfalls erhoben. 

 

                                                
36 Schlag, Alexander: Innovative Formen der Kapitalanlage in Immobilien. Möglichkeiten und Perspektiven der 
Beteiligung privater Anleger am Grundstücksvermögen – Dissertation - Kiel, Verlag Vauk, 1994, S. 119 
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4 Analyse 

4.1 Standortanalyse der aktuellen Hochhausprojekte 

Als erstes erfolgt ein geographischer Überblick zu den Standorten der erhobenen Hochhäu-

ser (Anhang 8). Die Projekte sind nach Name, Ort und Höhe aufgelistet, die Hochhaussym-

bole bilden die Nutzungen prozentual mit Farbgebung ab. 

Geographische Verteilung 

Die Lagen der Projekte beschränkt sich vor allem auf die Flachlandregionen, mit drei Aus-

nahmen in der Zentralschweizer und Bündner Alpenregion. 

Grundsätzlich treten die meisten Hochhausentwicklungen in den Metropolräumen Zürich, 

Basel, Genf-Lausanne und Bern auf. Einzig der Metropolraum Ticino Urbano weist keine 

Hochhausprojekte aus. (Anhang 9).  

 

Abbildung 3  - Verteilung aktueller Hochhausprojekte nach Metropolregionen BFS 

Die Verteilung nach Typologien der MS-Regionen (Anhang 10) zeigt den 21 Projekte in 

Kernagglomerationen (62 %). Weitere vier Projekte sind je in den suburbanen Zonen (12%) 

und in Kleinagglomerationen (12%), drei in einer tertiären Mittelagglomeration (8%) und 

eines in einer industriellen Kleinagglomeration. 

Die kantonale Verteilung der Standorte (Abb. 4) zeigt eine klare Dominanz des Kantons Zü-

rich mit fast der Hälfte der aktuellen Hochhausprojekte. Weiter stehen in den Kantonen Ba-

sel-Stadt und -Land sowie Zug und Genf etwa ein weiteres drittel der Projekte, gefolgt von 

weiteren Einzelstandorten. 
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Abbildung 4 –Verteilung aktueller Hochhausprojekte nach Kantonen 

 

Abbildung 5 –Verteilung aktueller Hochhausprojekte nach Metropolregionen BFS 

Die Nutzung teilt sich folgendermaßen auf: Von den aktuellen Hochhausprojekten sind 41% 

auf eine Mononutzung ausgelegt, und 59% sind mischgenutzt. 

Nutzung - Höhe: 

Im Bereich der Hochhäuser über 60 m sind mehrheitlich Mischnutzungen auszumachen. Im 

Bereich der Hochhäuser um etwa 60 m dominieren klar die Mischnutzungen. Im Bereich der 

Hochhäuser unter 60 m sind ein leichter Überhang an mischgenutzten Hochhäuser auszuma-

chen.  
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Abbildung 6 – Mischnutzung und Mononutzung in Abhängigkeit zur Gebäudehöhe 

Nutzung und  Räumliche Verteilung 

Auf die Standorte bezogen zeigt sich folgendes Bild (Anhang 9): Fast alle Mononutzungen 

sind in den Metropolräumen konzentriert. So betragen die Anteile der monogenutzten Hoch-

häuser im Metropolraum Zürich 52% und im Metropolraum Basel 17%. Einzig Luzern als 

städtische Gemeinde außerhalb der vom BFS definierten Metropolräume weist mit den zwei 

Wohntürmen in der Mantelnutzung der Sport-Arena Allmend noch eine Mononutzung auf. 

Die Mantelnutzung als auch das Public-Private-Partnership lassen dieses Projekt als Aus-

nahme auftreten. (Auch das Projekt City-West 1+2 in Chur, welches ebenfalls aus zwei 

Türmen besteht, kann allenfalls zu der Mononutzung gezählt werden, sofern die einzelnen 

Nutzungen nicht homogen auf die Türme verteilt wird. Hier sind jedoch die Projektdaten 

nicht hinreichend bestätigt, so dass hier nur von einer Vermutung gesprochen werden kann.) 

Mononutzungen: Alle reinen Büronutzungen entstehen im Metropolraum Zürich, sowie rei-

ne Mietwohnnutzung in den Metropolräumen Zürich und Basel sowie Luzern. Die Stadt Zü-

rich weist das einzige Projekt mit reiner Eigentumswohnungen aus, Zug das einzige mit rei-

ner Hotelnutzung. 

Die Mischnutzungen treten in den meisten aktuellen Standorten auf (mit der zuvor genann-

ten Ausnahme von Luzern). Der Metropolraum Basel weist den Hauptanteil an Mischnut-

zungen aus (83%), gefolgt vom Metropolraum Zürich (Anteilmässig 48%). Am häufigsten 

tritt die Kombination von Büro mit Mietwohnungen auf. Die Zentralschweiz weist keine 

einzige Büronutzung aus. 
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Die Nutzungen unterscheiden sich folgendermaßen: Bei Mononutzung sind sowohl Büro- als 

auch Mietwohnungsnutzung weitaus am stärksten vertreten, weiter kann jeweils eine reine 

Hotel- und Wohneigentumsnutzung gezählt werden. 

Bei der Mischnutzung ist der Mix Büro- mit Mietwohnnutzung klar am besten vertreten 

(35%), gefolgt von den Kombinationen aus Büro-/Hotelnutzung und Büro- / Retail-/ Miet-

wohnungsnutzung (je 15%). Die verbleibenden Projekte sind fast ausschließlich Kombina-

tionen mit Hotelnutzung: mit Wohneigentum (10%), Büro / Retail (10%), Bü-

ro/Mietwohnungen. 

Gesamthaft betrachtet zeichnet sich folgendes Bild ab: Mononutzungen kommen am besten 

in den Hauptzentren des Landes sowie den umliegenden Agglomerationen zum Einsatz. 

Mischnutzungen sind sowohl in Metropolregionen als auch Mittelzentren einsetzbar. Wenn 

Mononutzungen zum Einsatz kommen, dann vor allem in Kernagglomerationen mit Büro-

nutzung, aber auch Mietwohnungsnutzung in Subzentren scheint möglich. Hotels verzeich-

nen einen relativ hohen Anteil, während Eigentumswohnnutzung nur in Zürich vorkommt. 

4.2 Analyse des Kriterienkataloges 

4.2.1 Wesentliche Standortkriterien – Indikatorenzuweisung 

Als erstes werden die durch die Experten abgegebenen Bewertungen des Kriterienkataloges 

geordnet und nach Dimensionen, Kriteriengruppen sowie einzelnen Kriterien ausgewertet. 

Die Analyse erfolgt nach folgendem Vorgehen: Es werden die jeweils abgegebenen Wertun-

gen von 1 bis 4 nach der Häufigkeit ihrer Nennungen gezählt. Die Häufigkeiten der einzel-

nen Bewertungen von 1 bis 4 werden aufsummiert auf das Total der jeweils zu einem Krite-

rium gesamthaft abgegeben Wertungen. Damit wird der prozentuale Anteil jeder Bewertung 

von 1 bis 4 auf die gesamthaft abgegebenen Bewertungen ermittelt. Keine abgegeben Wer-

tungen zu einem einzelnen Kriterium haben mit dieser Methode somit keinen Einfluss auf  

den Prozentanteil der Kriterienbewertung. Einzig die Summe der erhobenen Wertungen sinkt 

damit. Weil bei der Auswertung jedoch sehr wenig Leerbewertungen gezählt wurden (von 

insgesamt möglichen 1680 Wertungen wurden effektiv 1650 abgegeben, was 98% ent-

spricht), kann  trotzdem von einer repräsentativen Auswertung ausgegangen werden. Somit 

lassen sich jeweils die Wertungen zueinander in Beziehung setzen und lassen einen Ver-

gleich in Bezug auf die Wichtigkeit zu, wie sie von den Experten beurteilt wird. Neben der 

Auswertung, welche Dimensionen, Kriteriengruppen als auch einzelnen Kriterien als am 
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Wichtigsten erachtet wurden, soll auch untersucht werden, wie Beurteilungen zueinander in 

Beziehung stehen. So wird einerseits geprüft, ob die Bewertungen in sich konsistent sind. 

Dazu werden Wertungen von einzelnen Kriterien mit inhaltlichen Verwandtschaften aus den 

Dimensionen Standort, Markt  und Umwelt überprüft, ob diese miteinander übereinstimmen. 

Andererseits werden Bewertungen aus der Dimension Risiko mit solchen  aus den anderen 

Dimensionen verglichen. Die Kriterien aus der Dimension Risiko dienen bei dieser Erhe-

bung als  Kontrollkriterien. Weiter wird auch eine Interpretation abgeleitet, wieso einige 

Kriterien besser bewertet wurden als andere. Dies geschieht mit dem Hintergrundwissen aus 

den Experteninterviews. So sollen neben den im Kriterienkatalog mehrheitlich erhobenen 

Makrostandortfaktoren auch die ebenso wichtigen Mikrostandortfaktoren in die Auswertung 

mit einbezogen werden. Da in den Experteninterviews jeweils über ein oder mehrere aktuelle 

Hochhausprojekte gesprochen wurde, konnte projektspezifisch auf die Mikrolage eingegan-

gen werden. Mit der Einzelbewertung erfolgt einerseits die Bestimmung der von den Exper-

ten als am wichtigsten eingestuften Kriterien. Dies geschieht mit der Ermittlung des Wer-

tungsquotienten. Aus allen Kriterien werden nun diejenigen mit den Werten über 90% aus-

gewählt:  die wesentlichen Standortkriterien gemäß Experten bei Hochhausentwicklungen. 

Aus der Auswertung gehen die folgenden acht Kriterien als die wesentlichen hervor: 

 

Tabelle 2 – Rangliste der wesentlichen Standortkriterien 

Bei der Zusammenstellung der Rangliste fällt die klare Dominanz der monetären Faktoren 

auf, wie auch die Wichtigkeit der geographischen Lage. Aus der Dimension Markt sind 

ebenfalls die Lagequalität aktuell und in Zukunft vertreten, die Dimension Umwelt stellt das 

Kriterium Mobilität. 

Der erzielbare Mietpreis gibt den möglichen, auf dem Markt erreichbaren Preis für Mietflä-

chen an. Der Angebotspreis liegt oft über dem erzielbare Mietpreis, damit für den Verhand-

lungsprozeß der Preisbildung ein gewisser Spielraum bleib. Diese beiden Kriterien werden 
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in einem Indikator abgebildet. Dazu sollen die Marktpreise nach MS-Regionen herangezo-

gen werden, welche von Wüest & Partner periodisch erhebt. Sowohl Preise für Büroflächen, 

Mietwohnungen als auch Eigentumswohnungen sollen abgebildet werden (Anhang 11, 12, 

13). Die abgebildeten Preise entsprechen bei den Büroflächen dem 90%-Perzentil, bei den 

Mietwohnflächen sowie den Eigentumswohnungen einem synthetisch erzeugten Preis (arith. 

Mittel von 3- und 5-Zimmerwohnungen des 90%- Perzentils). 

Die Stadtstruktur und die Stadtentwicklung soll durch verschiedene Indikatoren überprüft 

werden, da eine Zuweisung eines einzelnen Indikators nicht ausreicht. Somit soll dieses Kri-

terium mit den durch das BFS erhobenen Indikatoren Arbeitsplätze im tertiären Sektor, Un-

ternehmensgründungen, neu gegründete Arbeitsplätze sowie die Veränderung der ständigen 

Wohnbevölkerung unterlegt werden (Anhang 17, 18, 19, 20).  

Lagequalität sowie zukünftige Lagequalität werden zusammengenommen betrachtet. Die 

zukünftige Lagequalität kann per se nur sehr schwer erfasst werden, es wird jedoch die An-

nahme getroffen, dass in einer Beurteilung der aktuellen Lagequalität auch alles Wissen über 

mögliche zukünftige Entwicklungstendenzen eingebunden sind. Die Kriterien werden somit 

mit den Lageratings  zu Büroflächen sowie Eigentumswohnungen von Wüest & Partner un-

terlegt. (Anhang 14, 15) 

Die öffentlichen Nahverkehrsmittel sollen mit einem eigenständig erstellten Indikator unter-

legt werden. Dazu werden pro Gemeinde Flächen mit Erschliessungsgüte37 A und B der Ar-

beits, -Wohn-, Misch- sowie Zentrumszonen aufsummiert und anschließend durch die ge-

samte Fläche der Bauzonen geteilt. 

Die Kriterien Lage der Stadt/ Entfernung Nachbarstätte sowie Mobilität werden ebenfalls 

gemeinsam mit einem Indikator unterlegt. Dieser stammt vom Credit Suisse Economic Re-

search und ist ein synthetischer Indikator, welcher die verkehrstechnische Erreichbarkeit 

sowohl des MIV als auch OeV abbildet. 

4.2.2 Auswertung nach Dimensionen 

Die Beurteilung nach den Dimensionen ist beschränkt aussagekräftig, denn grundsätzlich 

sind die gewählten Dimensionen alle wichtig. Als wesentliche Aussage kann festgehalten 

werden, dass die Dimension monetäre Standortfaktoren als am wichtigsten bewertet wird. 

                                                

37 VSS-Norm 640290 
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Aus ihr gehen auch die beiden wichtigsten  Kriterien hervor. Die Dimension Umwelt wird 

auch als wichtig wahrgenommen.  

 

Abbildung 7 - Auswertung Kriterienkatalog - Dimensionen 

Standort, Markt  und Risiko lassen in der Dimensionenbetrachtung noch keine aussagekräf-

tige Wertung erkennen. 

Die Auswertung der Kriteriengruppen lässt bereits eine erste Aussage zu, wo Schwerpunkte 

zu erkennen sind. Weil hier die Bewertungen einzelner Kriterien aggregiert werden, können 

Aussagen zu der Wichtigkeit der Themengruppen gemacht werden, auch wenn die einzelnen 

Kriterien keine Höchstbewertungen erhalten haben. Das Entwicklungsrisiko hat hier die 

höchste Wertung – das ist eine wichtige Feststellung: Das Entwicklungsrisiko für Hochhäu-

ser wird als hoch eingestuft. Die geographische Lage sowie die monetären Faktoren haben 

eine ähnlich hohe Wertung: der Zusammenhang scheint gegeben, so bilden sich lagebedingte 

Kriterien auch in den Immobilienpreisen ab. Weiter fällt in der Dimension Umwelt die 

Gruppe Betriebsenergie auf: Der Faktor Betriebsenergie ist nicht standortabhängig, scheint 

aber auf der Objektebene eine wesentliche Rolle zu spielen, vermutlich wegen der nicht 

überwälzbaren Betriebskosten, welche bei einem Hochhaus wesentlich höher sind. 
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4.2.3 Auswertung nach Einzelkriterien 

 

Abbildung 8 – Auswertung Kriterienkatalog – Kriterien: Standort Teil I 

 Geographische Lage – Verkehrsstruktur - Wirtschaftsstruktur 

Es zeigt sich, dass sich bei der geographischen Lage der Stadt die Entfernung zu den Nach-

barstädten als eines der wichtigsten Kriterien beurteilt wird. Auch im Vergleich zu allen an-

deren Kriterien wird dieses am höchsten bewertet. Dies kann auf Folgendes zurückzuführen 

sein: in der geographischen Lage sind sowohl die Makro- als auch die Mikroebene veran-

kert. Dieses Kriterium muss also im Zusammenhang mit einer standortorientierten Fragestel-

lung sehr hoch bewertet sein.  

  

Abbildung 9 – Auswertung Kriterienkatalog – Kriterien: Standort II 
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Soziodemographische Struktur – Image / Investitionsklima – Branding 

Das Image der Stadt sowie das Investitionsklima bilden die Spitzenreiter. Hier liegt die Ab-

hängikeit vermutlich in der Wechselbeziehung der beiden Kriterien: um ein gutes Städtera-

ting zu bekommen, muss ein Standortanbieter ein günstiges Investitionsklima bereitstellen. 

Damit werden weitere Investitionen angeregt, welche wiederum einen Beitrag zum Image 

einer Stadt leisten können. Die Adressbildung in der Mikrolage hat ebenso einen wesentli-

chen Einfluss auf ein erfolgreiches Marketing wie das Image der Stadt in der Makrolage, 

auch hier scheint ein Zusammenhang gegeben. Da Hochhäuser fast ausschließlich im Premi-

um-Segement positioniert sind, scheint aus weiteres Kriterium Einkommen und Kaufkraftni-

veau ins Bild zu passen, wie auch die Bekanntheit Erst-/Ankermieter. 

 

Abbildung 10 – Auswertung Kriterienkatalog - Kriterien:  Standort Teil III  

Monetäre Indikatoren 

Die monetären Faktoren gehören zu den wichtigsten Kriterien: Angebots- und Marktpreis 

werden als die wesentlichen Kriterien betrachtet. Auch die Rendite sowie die Erstellungs- 

sowie Betriebskosten haben einen hohen Stellenwert. Da aber bei den DCF-Modellen, wel-

che fast ausnahmslos angewendet werden, die Mieteinnahmen der wesentliche Faktor ist, 

überwiegt wohl die Wertung der beiden erstgenannten Kriterien. 
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Abbildung 11 - Auswertung Kriterienkatalog - Kriterien: Markt Teil I 

Die Lagequalität sowie die zukünftige Lagequalität als auch die Wettbewerbsposition im 

aktuellen und zukünftigen Markt bilden die Topkriterien in der Dimension Markt. Diese Kri-

terien sind alle sehr relevant für das Marketing und Vermietung. Die angestrebten Topmieter 

können nur gewonnen werden, wenn einerseits die Lage sehr gut ist, und man sich im Wett-

bewerb gegenüber zu Konkurrenzobjekten  besser positionieren kann. Weil bei Büroflächen 

oder Hotelnutzung langfristige Mietverträge abgeschlossen werden (unter anderem müssen 

auch die Investitionen in den spezifischen Mieterausbauten amortisiert werden), ist die Ge-

fahr eines plötzlichen Leerstandes bei auslaufenden Mietverhältnissen möglichst gering zu 

halten. So wird bei der Standortwahl darauf wert gelegt, dass die Lagequalität als auch die 

Wettbewerbsposition nachhaltig  gehalten werden können. 

Die weiteren Kriterien der Dimension Markt werden allesamt eher tiefer bewertet. Das kann 

mit der etwas technischen Art dieser Kriterien zu tun haben. Erwähnenswert scheinen höch-

stens das Kriterium Prognose Bedarfsentwicklung, welches ebenfalls die Langfristigkeit des 

Assets betrifft. 
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Abbildung 12 - Auswertung Kriterienkatalog - Kriterien: Markt Teil II 

Flächenbestand – Planung – Preisanalyse Miet/Kaufpreis 

In der Dimension Umwelt steht das Topkriterium Mobilität. Ebenfalls wichtig ist der Ener-

giebedarf sowie die effiziente Technik. Diese beiden Kriterien stehen eng miteinander in 

Beziehung: ein niedriger  Energiebedarf kann nur mit effizienter Technik erreicht werden. 

 

Abbildung 13 - Auswertung Kriterienkatalog - Kriterien: Umwelt 

Abschließend sollen die Risikokriterien betrachtet werden. Die Kriterien Kostenüberschrei-

tung sowie Rechtssicherheit werden am höchsten gewertet, gefolgt von den Risiken Erst-

vermietung, Mieterbonität und Standortqualität. Obwohl bei den vorangegangenen Kriterien 

marketingspezifische Aspekte tendenziell höher gewertet wurden, welche eine langfristige 

Sicht auf die Immobiliennutzung implementieren, werden hier die Anschlussvermietung 
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doch nicht so hoch wie erwartet bewertet. Auch die Bedarfsänderung ist nicht hoch bewertet, 

obwohl das Kriterium Prognose Bedarfsänderung tendenziell wichtiger gewertet wurde. 

 

Abbildung 14 - Auswertung Kriterienkatalog - Kriterien: Risiko 

Es zeigt sich, dass sich einige widersprüchliche Bewertungen finden lassen. Die wesentli-

chen Kriterien aus den Gruppen geographische Lage sowie monetäre Faktoren zeigen in der 

Betrachtung der drei Ebenen eine hohe Relevanz. 

4.2.4 Vergleich der Projektentwickler- und Investorenbewertung 

Neben der Gesamtwertung der Kriterien sollen auch die Unterschiede der beiden Idealtypen 

Projektentwickler und Investoren untersucht werden. So werden die Auswertungen im An-

hang 7 in Spinnennetzdiagrammen dargestellt. Es lassen sich lassen sich folgende Beobach-

tungen festhalten: 

Standort - geographische Lage und Verkehrsstruktur: Es zeigt sich ein leicht diffuses Bild. 

Tendenziell werten die Entwickler hier höher, mit den Ausnahmen von Institutionelle 

Einrichtungen, Flughafen, Veloweganbindung sowie Mobility-Standpunkt. 

Standort – Wirtschaftsstruktur: Es zeigt sich ein homogenes Bild. Hier sind die Aussagen 

einigermaßen deckungsgleich. Wirtschaftsstruktur, Beschäftigungsgrad und Steueraufkom-

men werden von Investoren höher bewertet, bei den Entwicklern die Stadtcharakteristik, 

Bildungsinfrastruktur und Pendleraufkommen. 
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Standort- soziodemographische Struktur und Image / Investitionsklima: Es zeigt sich ein 

homogenes Bild. Hier ist fast ausnahmslos eine höhere Bewertung seitens Investoren festzu-

stellen, einzig das Investitionsklima wird durch die Entwickler höher gewertet.  

Standort – Branding: Es zeigt sich ein homogenes Bild. Hier ist ausnahmslos eine höhere 

Bewertung seitens Investoren festzustellen, wobei Adressbildung sowie Bekanntheitsgrad 

Erstmieter und Entwickler von den Entwicklern gleich hoch bewertet werden. Als Ausreißer 

seitens Investor fallen hier die Kriterien Bevölkerungsstruktur/-entwicklung, Einkom-

men/Kaufkraftniveau, Genehmigungspraxis sowie Kultur-/Freizeitangebot  auf. 

Standort – Monetäre Faktoren: Es zeigt sich ein eher homogenes Bild. Hier ist ein hoher 

Deckungsgrad vorhanden. Grundsätzlich ist eine leicht höhere Bewertung der Entwickler 

auszumachen mit Ausnahme des Kaufpreises für Eigentumswohnungen, Diskontierungssatz 

sowie der Betriebs- und Unterhaltskosten, welche durch die Investoren höher bewertet wer-

den. 

Markt – Flächenbestand: Es zeigt sich ein homogenes Bild. Tendenziell werten hier Ent-

wickler höher, die Aussagen sind aber einigermaßen deckungsgleich. Einzig bei 

Ausstattungsniveau und Leerstandsraten werten Investoren höher. 

Markt – Planung: Es zeigt sich ein eher homogenes Bild. Die Aussagen variieren wenig, 

tendenziell werten hier etwas Entwickler höher, mit Ausnahme von geplanter Nut-

zung/Betreiber, Objekttypen und –größen sowie Ausstattungsniveau. 

Markt – Preisanalyse Miet-/Kaufpreise: Es zeigt sich ein homogenes Bild. Die Aussagen 

variieren nicht groß, tendenziell werten hier Entwickler höher, mit Ausnahme von Boden-

richtwerte und Prognose Preisentwicklung. 

Markt – Flächenbedarf: Es zeigt sich ein eher homogenes Bild. Die Entwickler werten hier 

die Kriterien wesentlich höher, mit Ausnahme von Flächengesuche, Prognose Bedarfsent-

wicklung und Marktsättigungsgrenzen. 

Markt – Potentialanalyse: Es zeigt sich ein leicht diffuses Bild. Auch hier werten die Ent-

wickler die Kriterien wesentlich höher,  mit Ausnahme von sektoralen Marktentwicklungen 

(Trends), mögliche Steigerungsraten sowie Kaufkraftzuströme / Zentralität.  

Umwelt: Es zeigt sich ein homogenes Bild. Die Aussagen liegen nahe beieinander, fast aus-

nahmslos werten die Investoren höher. Einzig Mobilität wird von den Entwicklern auffallend 

höher bewertet.  
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Risiko: Es zeigt sich ein sehr diffuses Bild. Tendenziell werden die Kriterien durch die Ent-

wickler höher gewertet. Ein hoher Deckungsgrad ist einzig in der Kriteriengruppe Er-

tragsausfallrisiko auszumachen. Von Investoren höher gewertet werden die Risiken Kosten-

überschreitung, Fertigstellung, Qualitätsniveau, Standortrisiko, Marktrisiko, Standortqualität, 

sowie Medienberichterstattung. 

Zusammenfassend kann festgehalten werden, dass sich die Wertungen recht gut decken. 

4.2.5 Auswertung der offenen Fragen 

(Die Wiedergabe der einzelnen Antworten sind im Anhang 4) 

a) Die große Mehrheit der Befragten (85%) ist der Meinung, dass weder Basel II noch 

das Bundesgesetzes über die kollektiven Kapitalanlagen (KAG) einen Einfluss auf 

die Projektfinanzierung mit Eigenkapital haben. 

b) Die große Mehrheit der Befragten (88%) ist der Meinung, dass keine Veränderungen 

der Rendite und somit einer wesentlichen Rahmenbedingung stattgefunden hat. 

c) Die große Mehrheit der Befragten (85%) schätzen die mögliche Einflussnahme des 

RPG auf zukünftige Marktentwicklungen als positiv ein, 42% sehen den Einfluss 

schon heute gegeben. 

d) Die Mehrheit der Befragten (70%) ist grundsätzlich der Meinung, dass die zukünftige 

Nachfrage nach Hochhäusern nicht markant zunehmen wird, während die Minderheit 

(30%) eine Zunahme prognostiziert. Zwei der Befragten, welche grundsätzlich keine 

wachsende Nachfrage voraussagen,  haben aber eine dezidierte Meinung. So wird für 

nicht allzu hohe Hochhäuser (damit sind 40 m bzw. 40-60 m hohe Gebäude gemeint) 

durchaus ein wachsendes Marktpotential prognostiziert.  

e) Die große Mehrheit der Befragten (87%) ist grundsätzlich der Meinung, dass die 

Eingliederung grundsätzlich erschwert ist, davon erachten 42% der Befragten quali-

tative Lösungsansätze im Entwicklungsprozess (auf der Ebene des Städtebaus und 

der Architektur) als wichtig. Ein Befragter erachtet eine nähere Bauweise von mehre-

ren Hochhäusern zur Bildung einer Shoppingstrasse als mögliche Qualität für Pas-

santen. 

f) Etwas mehr als die Hälfte der Befragten (60%) konnten Kennzahlen für die beim 

Hochhaus anfallenden höheren Baukosten angeben: Davon schätzen etwa zwei drittel 

die Mehrkosten auf 10-20% und ein drittel auf etwa 20% und mehr (bis max.30%) 
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g) Die große Mehrheit der Befragten (90%) sieht eine Relevanz der makroökonomi-

schen Indikatoren gegeben und beurteilen die genannten Beispiele Wirtschafts- und 

Bevölkerungswachstum als gegeben. Es werden konkret keine Marktpotentiale in 

Regionen mit negativem Wirtschafts- oder Bevölkerungswachstum gesehen mit Aus-

nahme eines Befragten, welcher Grundsätzlich die Bewertung von Standorten 

hinterfragt, weil diese seiner Meinung nach Potentiale wegen der retrograden Daten-

erfassung nicht genügend abbilden können. 

h) Die große Mehrheit der Befragten (87%) kann aktuell keine ausländischen Akteure 

ausmachen, somit kann die Stichprobengröße als relevant bezeichnet werden. Die 

Minderheit stellt aktuell ein Interesse ausländischer Investoren fest, konstatieren aber 

auf Grund der in der Schweiz vergleichsweise eher tiefen Renditen Schwierigkeiten 

bei Abschlüssen. 

4.3 Auswertung Expertenbefragung 

Die Experteninterviews wurden sowohl mit Projektentwicklern als auch Investoren durchge-

führt. Von den 12 Interviewpartnern38 stammen 6 aus dem Bereich Projektentwicklung und 6 

aus dem Bereich der Investoren. So setzen sich die Projektentwickler aus vier Trader-

Developer und zwei Investor-Developer zusammen. Auf der Investorenseite sind drei bör-

senkotierte Immobiliengesellschaften, zwei Fondsgesellschaften sowie eine Anlagestiftung 

vertreten. Die Experteninterviews ermöglichen einen Einblick in die aktuelle Tätigkeit von 

verschiedenen Marktteilnehmern mit unterschiedlichen Strategien.  

Das eigentliche Interview wird anhand eines standardisierten Interviewleitfadens39 gehalten, 

so dass eine einheitliche Themenabfrage gewährleistet wird.  

Mit den Experteninterviews konnten wichtige Informationen zu Standortanforderungen und 

Marktbedürfnissen gesammelt werden. Trotz der unterschiedlichen Sichtweisen der Immobi-

lienentwickler und der Investoren kann eine relativ homogenes Betrachtungsweise der 

Marktakteure bestätigt werden. Daher soll vor allem auf die Gemeinsamkeiten eingegangen 

werden.  

                                                

38 siehe Anhang 3 
39 siehe Anahng 4 



Standortorientierte Analyse – wesentliche Faktoren für eine erfolgreiche Hochhaus-Projektentwicklung in der Schweiz  

 

43 

Die Entwickler schildern alle eine ähnliche Entstehungsgeschichte der Hochhausprojekte. 

Meistens stammt das Grundstück entweder aus dem Bestand (Werkhofsflächen von der 

Baumeistertätigkeit oder nicht mehr gebrauchte Betriebsflächen) oder wurde vor längerer 

Zeit erworben, als die jeweiligen Parzellen noch nicht in einem Entwicklungsgebiet positio-

niert waren und die Preise moderat waren. Für wenige Projekte wurde Land gekauft, als be-

reits bekannt war, dass größere Entwicklungen in einem Gebiet stattfinden. Alle Projekte 

wurden im eigenen Risiko bis zur Bewilligungsreife entwickelt. Aber auch bei der Investo-

renseite, den börsenkotierten Immobiliengesellschaften zeigt sich ein ähnliches Bild: Indus-

trielle Areale wurden bei Portfoliozukäufen schon vor längerer Zeit erworben, um jetzt dar-

auf Hochhausprojekte entstehen zu lassen. Es stellte sich weiter heraus, dass fast nie ein 

Hochhaus bei der Projektinjizierung geplant war. Häufig wurde dieser Gebäudetypus erst bei 

der Planung im Konkurrenzverfahren durch die Beiträge der Architekten und Stadtplaner 

vorgeschlagen, sowohl bei Einzelobjektwettbewerben als auch Bebauungsstudien und Ma-

sterplänen. Erst mit den unterbreiteten Vorschlägen für ein Hochhaus (oft im Vergleich zu 

konventionellen Projekten anderer Wettbewerbsteilnehmer) wuchs die Idee in den Köpfen 

der beteiligten Auslober, dass auch ein Hochhaus interessant wäre. Erst in einem zweiten 

Schritt wurden jeweils die Rentabilität und Marktfähigkeit geprüft – jeweils mit dem Resul-

tat, dass ein Hochhaus zu realisieren ist. Die Endinvestoren berichten, dass Hochhausobjekte 

ab einer gewissen Portfoliogröße das Klumpenrisiko vernachlässigbar ist, trotzdem muss bei 

einem Zukauf eines Großprojektes genau die Anlagestrategie im Auge behalten werden. 

Weiter kann beobachtet werden, dass sich Anlagestrategien sogar im Nutzungsmix ablesen 

lassen. Dies ist bei einem Hochhaus mit seiner Größe und  der Nutzungsschichtung möglich: 

so entspricht etwa die häufige Aufteilung 50/50 mit Büro und Mietwohnungen auch den An-

lagestrategien der Besitzer. Bei Investoren mit einem drittel Entwicklungsbestandteil inner-

halb der Unternehmensstrategie sieht dann die Nutzungsverteilung innerhalb des Hochhau-

ses ebenfalls so aus: z.B. ein drittel Eigentumswohnungen, zwei drittel Rediteflächen. Inter-

essant scheint auch die Beobachtung, dass je grösser der Investor ist, desto eher hat er auch 

Monogenutzte Hochhäuser im Besitz. Das Marktinteresse der Immobilienanleger für größere 

Immobilienobjekte, zu welchen ein Hochhaus zweifellos zählt, ist zur Zeit groß und wird 

vermutlich noch über längere Zeit bestehen bleiben. 

Zusammenfassend kann behauptet werden, dass alle Projekte Standortgebunden entstanden 

sind und nach klassischer Handhabung entwickelt wurden: Der Verkauf an einen Investor 

wird abgewickelt, wenn die Baubewilligung erfolgt ist, ein TU-Vertrag mit Kostengarantie 
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unterschrieben sowie mindestens 50% vorvermietet sind. Einige Entwickler bieten sogar die 

Dienstleistung an, bei Verkauf eine Vollvermietung zu garantieren. 

Zur Problematik des Schlagschattens zeigt sich bei den wenigsten Projekten gegeben. Häufig 

erden durch die Arealüberbauung weitere eigene Gebäude auf dem Areal beschattet, welche 

Büronutzung haben, oder eine Freifläche ist so gelegen, dass der Schatten kein Wohnhaus 

trifft. 

4.4 Überprüfung der wesentlichen Standortkriterien 

Die erhobenen wesentlichen Standortfaktoren werden mit den hergeleiteten Indikatoren an 

den bestehenden Hochhausprojekten auf ihre Aussagekraft geprüft. (Karten Anhang  8-21) 

Erzielbarer Miet- und Angebotspreis40: 

Die aktuellen Hochhausprojekte mit reiner Büronutzung sind mehrheitlich an Standorten mit 

einem überdurchschnittlichen Mietpreis geplant: Sowohl Genf, Lausanne, Zürich und Zug 

weisen ein hohes Mietpreisniveau auf. Etwa 60% der aktuellen Projekte stehen dort. Basel-

Stadt und Basel-Stadt und Basel-Land, Luzern, Stans und Baden mit  moderaten Mietpreisen 

sind Standorte von weitern 30%. Die restlichen 10% der Projekte sind in den Städten Olten, 

Fribourg und Chur geplant (10%), welche vergleichsweise eher tiefere Mietpreise aufweisen.  

Betrachtet man die Mikrolage der Standorte41 in Zürich, wo neun Projekte Büronutzung 

ausweisen, so stellt man fest, dass die meisten Projekte in den Entwicklungsgebieten Zürich 

West oder Leutschenbach entstehen. Zürich West weist aber wesentlich höhere Mietpreise 

aus als Zürich Nord: So sind bei den Hochhausentwicklungen in Zürich West Mietpreise 

vergleichbar mit denen in Toplagen (Bahnhofstrasse) zu erzielen, während in Zürich Nord 

ein knapp halb so hohes Mietpreisniveau zu erreichen ist. Alle anderen Standorte der büro-

genutzten Hochhäuser weisen deutlich weniger hohe Mietpreise aus.  

Fazit: An sehr wenigen Toplagen in den Großzentren sind auch maximale Mieterträge zu 

erreichen. Trotzdem sind auch Standorte mit moderaten Mietpreisniveaus durchaus markt-

tauglich, diese Projekte sind aber tendenziell weniger hoch geplant (siehe Anhang 6). Über-

                                                

40 Es werden die 90%-Perzentile der Marktpreise zum Vergleich herangezogen, da neu erstellte Flächen in 
Hochhäusern als exklusiv eingestuft werden müssen. 

 
41 Wüest & Partner: Immo-Monitoring, 2010/2, S. 175 
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durchschnittlich hohe, monogenutzte Bürohochhäuser sind in der Schweiz erst am entstehen 

(der Messeturm Basel wird hier als mischgenutzt eingeordnet).  

Standortentwicklung und Stadtstruktur 

Alle Projekte stehen an Standorten mit einem vergleichsweise hohen Anteil an Arbeitsplät-

zen im tertiären Sektor, das Projekt in Stans bildet die Ausnahme. Ein Hoher Deckungsgrad 

ist gegeben. Etwa das gleiche Bild zeichnet sich bei den Unternehmensgründungen ab, der 

Standort Chur und Stans weisen als einzige Standorte wenig Unternehmensgründungen aus. 

Bei den Arbeitsplätzen in neugegründeten Unternehmen trifft der Indikator für sämtliche 

Standorte zu. Schließlich kann man bei der Veränderung der ständigen Bevölkerung feststel-

len, dass Köniz bei Bern sowie die Standorte Basel-Land und Basel-Stadt hier nicht in den 

Raster passen. Hier kann davon ausgegangen werden, dass die Hochhausprojekte mit ihrer 

Signalwirkung ein Anziehen des Bevölkerungswachstums bewirken sollen. 

Fazit: Gesamthaft betrachtet kann dieses Kriterium als Aussagekräftig gelten. Der Dec-

kungsgrad ist sehr hoch. 

Lagequalität / zukünftige Lagequalitt: 

Sowohl im Büro- als auch im Eigentumsrating ist festzustellen, dasss alle Projekte in Regio-

nen mit sehr gutem Rating liegen. Dieses Kriterium ist ebenfalls Aussagekräftig. 

Öffentliche Nahverkehrsmittel: 

Dieses Kriterium ist entweder weniger zutreffend, oder der Indikator bildet nicht das ge-

wünschte Resultat ab. Nur die Projekte in Zürich scheinen auf dieses Kriterium zuzutreffen. 

Vermutlich kann dieses Kriterium nur in der Mikrolage überprüft werden.  

Lage der Stadt / Entfernung Nachbarstädte /Mobilität  

Auch hier ist, abgesehen von Stans und Chur, ein hoher Deckungsgrad auszumachen. 

Zusammenfassend kann man festhalten, dass durchaus respektable Deckungsgrade erreicht 

werden können. Andererseits können mit dieser Betrachtungsweise keine Ausnahmen erklärt 

werden, doch bekanntlich bestätigen diese die Regel. 
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5  Zusammenfassung und Ausblick 

5.1 Fazit 

5.1.1 Kriterienbewertung 

Bei der Kriterienbewertung kann  im großen und Ganzen ein hoher Deckungsgrad zwischen 

den Entwicklern und den Investoren diagnostiziert werden. Die Auswahl der wesentlichen 

Kriterien kann somit auch innerhalb der Stichprobe als repräsentativ gelten. Dies kann durch 

die seit einigen Jahren zunehmende Professionalisierung im Immobiliensektor auch voraus-

gesetzt werden. Da Entwickler kennen die Ansprüche ihrer Produktabnehmer, und umge-

kehrt ist von Seiten der Investoren ein Verständnis für die Entwicklerrisiken vorhanden, 

werden diese doch mehrheitlich von den Investoren höher eingeschätzt als von den Entwick-

lern selbst.  

Bei der Dimension Umwelt kann eine höhere Skalierung seitens Investoren festgestellt wer-

den. So werden auch die „ökologische“ Mobilität, namentlich Veloweganbindung sowie 

Mobility-Standpunkte etwas höher werten. Allgemein kann bei den Investoren ein stärkerer 

Zug zu Kriterien festgestellt werden, welche das konkreten Bauvorhaben und die Nutzung 

betreffen. Dies kann damit erklärt werden, dass nach Kauf die ursprünglichen Entwicklerri-

siken auf den Investor übergehen. So sind denn die Einhaltung von Kosten, Qualität und 

Termin nicht ohne weiteres gewährleistet, trotz durch Gesamtleistungsverträge garantierte 

Erstellungskosten, klare Definitionen der Bauqualität sowie Konventionalstrafen bei Ter-

minverzögerungen. Diese Risiken sind jedoch alle auf der Objektebene angesiedelt, und ha-

ben keinen Standortbezug. Auch bleibt ein Restrisiko bei der Vermietung beim Investor hän-

gen, wenn beim Kauf kein voll vermietetes Objekt  übernommen wird. Hier ist der Standort 

entsprechen wichtig, weil allfällige Leerstände in einem Hochhaus hohe Risiken darstellen.  

5.1.2 Überprüfung der wesentlichen Standortkriterien 

Die wesentlichen Standortfaktoren treffen mehrheitlich auf die Lagen der aktuellen Hoch-

hausprojekte zu. Ein hoher Deckungsgrad wird erreicht, wenn ein Standort in einer Metro-

polregion liegt. Die beiden Standorte Stans und Chur, beide im Alpenraum gelegen, weichen 

am ehesten von den wesentlichen Standortfaktoren ab.  
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Es stellt sich nun die Frage, welche weiteren Standorte den wesentlichen Standortfaktoren 

entsprechen. So können z.B. Großzentren mit überdurchschnittlich hohem Preisniveau ähn-

lich Genf oder auch Lausanne sich als zukünftige Standorte etablieren. Zug als Mittelzen-

trum könnte ebenfalls ein großes potential für Bürohochhäuser aufweisen. Der Raum Zug 

weist eine der höchsten Konzentrationen an Top-Unternehmen in der Schweiz auf42. Die 

ausgebaute MIV-Anbindung an das Großzentrum Zürich mit dem Autobahnstück durch das 

Knonauer Amt verbessert die Mobilität ebenfalls. Aber auch sehr gut erschlossene Mittel-

zentren wie z.B. Aarau, Schaffhause, St. Gallen oder Winterthur könnten sich als zukünftige 

Standorte für bürogenutzte Hochhäuser ausweisen. Die Tessiner Mittelzentren mit Sitz der 

südlichen Finanzzentren der Schweiz, welches sich durch die geographische Abgeschieden-

heit eher nach dem Metropolitanraum Mailand orientiert, weist ebenfalls ein Potential für 

Hochhäuser mit Büronutzungen auf. 

5.1.3 Zusammenfassung 

Hochhäuser in Schweizer Gemeinden können nach wie vor als planerische Einzelfälle be-

trachtet werden, auch wenn bei einigen Standortanbietern erste Schritte unternommen wur-

den, eine qualitative städtebauliche Weiterentwicklung mit Hochhäusern zu ermöglichen. 

Diese Gemeinden versuchen mit gesamtstädischen oder regionalen Hochhausleitbildern, wie 

sie auch bereits andere europäische Städte anwenden, die bei Hochhäusern jeweils geltenden 

Individualregeln der Bebauungsvorschriften (Sonderbauvorschriften) in gerichtete Bahnen 

zu lenken. Dieser Ansatz wird von der großen Mehrheit der befragten Entwicklern und Inve-

storen begrüßt. Standortbezogen kann somit klar festgehalten werden, dass die Standortan-

bieter, sowohl die Kantone als übergeordnete Instanzen,  als auch die Gemeinden wesentlich 

die weitere Entstehung von Hochhausprojekten in der Hand haben. So scheint es, dass nur 

Standortanbieter, die sich ihrer städtebaulichen Tradition bewusst sind und diese auch in ein 

zukunftsgerichtetes Regelwerk umsetzen können, auch von ihren Bewohnern den nötigen 

Rückhalt für eine nachhaltige Stadtentwicklung bekommen werden. Denn nur dann wird ein 

Standort seine Qualitäten weiter halten und pflegen können, was die Voraussetzung für wei-

ter Investitionen sein wird.  

Die heutige Exklusivität wird den aktuellen Hochhäuser in den nächsten Jahren kaum ge-

nommen werden können. Die restriktiven Bewilligungspraktiken werden trotz zunehmen-

                                                

42 Credit Suisse Economic Research: Immobilienmarkt 2010, Regionen; Zürich, 2010, S. 15 
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dem Druck der Raumplanung zur Verdichtung nach Innen nicht ohne weiteres gelockert 

werden können. Clusterbildungen43 in Zonen, welche diese zulassen, bedürfen des Wach-

stums über die Zeit. Es werden sowohl in den Städten, in denen bereits Hochhäuser entste-

hen, als auch in weitere Städten, welche auch den wesentlichen Standortfaktoren entspre-

chen.  

In Bezug auf die Höhen kann den Aussagen, welche von einigen Experten genannt wurden, 

glauben geschenkt werden: so soll in Zukunft vermehrt mit Mittelhohen Hochhäusern ge-

rechnet werden. Sehr hohe Hochhäuser werden weiterhin eine Seltenheit bleiben. Es wird 

sich auch zeigen, welche von den aktuell geplanten sehr hohen Hochhäusern auch realisiert 

werden (z.B. Olten). 

Bei der Betrachtung der erstellten Karten zeigen sich noch weitere Städte, welche die Krite-

rien ebenfalls erfüllen würden. Hier wäre es interessant zu sehen, ob sich die wesentlichen 

Standortfaktoren in der Zukunft bewahrheiten werden. 

Zusammenfassend kann über die Arbeit gesagt werden, dass die angewandte Arbeitsweise 

bis in eine gewisse Tiefe der Ebenenbetrachtung durchaus Resultate liefert, die anwendbar 

sind. Andererseits zeigt sich auch bald die Grenzen: Die Analyse der Mikroebene kann nicht 

ohne weiteres in einer gesamtschweizerischen Betrachtung erfolgen – hier kann erst in der 

Parzellenscharfen Betrachtung ein vernünftiges Resultat erarbeitet werden. Abschließend 

soll die These von Jason Barr nochmals betrachtet werden. Nach der mehrheitlich erfolgrei-

chen Anwendung der gewählten Indikatoren auf die aktuellen Hochhäuser, kann man eine 

Hypothese stellen: Nicht die Höhe der Hochhäuser in der Schweiz ist zu den Determinanten 

Wirtschaftssituation, Baugesetzgebung, Status, Bevölkerung, Arbeitsstellen im 3. Sektor und  

Landkosten positiv korreliert, sondern deren Standort. 

 

 

 

 

                                                

43 Als "Cluster" bezeichnet man eine Gruppe von Hochhäusern, die so eng beieinander stehen, dass sie als ein-

zelne Ausblick für sich kaum mehr wirken, sondern zusammen eine geschlossene Gestalt ergeben. 
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6 Anhang 

Anhang 1- Kriterienkatalog mit Randauszählung  
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Anhang 2 - Geheimhaltungsvereinbarung 
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Anhang 3 – Liste der Interviewpartner  

 
Mit Kriterienkatalog – Bewertung: 
 
• Beier, Roger und Bühler, Frank: Schweizerische Bundesbahnen SBB  

 Leiter Immobilien Development Schweiz und Leiter Region 2 
• Derron, Marc und Müller, Roger: Arigon Generalunternehmung AG  

 Leiter Immobilienentwicklung und Leiter Ausführung 
• Kissling, Andreas: k-werkstatt Projektmanagement AG 

 Projektentwicklung 
• Kunz, Heinrich: Credit Suisse AG 

 Director Development Real Estate Asset Management, Mandat SPS 
• Lüdi, Stephan: PSP Swiss Property 
 Asset Manager 
• Maissen, Jean-Claude: Credit Suisse AG  

 Produkt Manager Real Estate Asset Management 
• Naef, David und Senn, Patrick: Halter Entwicklungen  
 Leiter Investitionen und Leiter Projektentwicklung 
• Ötzküp-Steiner, Murat: Allreal Generalunternehmungen AG 
 Projektentwicklung 
• Piffaretti, Renato: UBS Fund Management (Switzerland) AG  
 Director Portfolio Management 
• Pointet, Marc A.: Mobimo Management AG  
 Projektmanagement 
• Schweinzer, Bruno: Avadis Vorsorge AG 

 Leiter Immobilien 
• Ulrich, Ottmar und Diener, Isabel: Karl Steiner AG  
 Abteilungsleitung und Projektleitung Immobilien-Entwicklung 

 
 
Ohne Kriterienkatalog – Bewertung: 
 
• Eichenberger, Peter: Kuoni Mueller & Partner Investment AG  
 Partner, Immobilienvermarktung- und -beratung 
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Anhang 4 - Interviewleitfaden 
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Anhang 5 - Antworten auf die Fragen a-h (Kriterienkatalog) 

(Keine Antwort auf eine Frage wird mit einem Gedankenstrich gekennzeichnet)  

a) Wie hoch kann der Einfluss von Basel II sowie des Bundesgesetzes über die kollektiven 
Kapitalanlagen (KAG) für die Projektfinanzierung mit Eigenkapital beurteilt werden? 

• Gleich null, kein Einfluss. 
• Nein hat keinen. 
• Weis ich nicht. 
• Man konnte keine nennenswerte Veränderung bei der Kreditvergabe durch Banken 

feststellen. 
• Kann ich nicht Beurteilen. 
• Hat keinen Einfluss. 
• Wir sind daran, die Gesellschaftsform der kollektiven Anlagegesellschaften zu prüfen 

und überlegen uns deren Anwendung  
• - 
• - 
• - 

b) Wie stark hat die Immobilienkrise ab 10/2008 den Investmentstil bzw. die Höhe der ange-
strebten Rendite geprägt (z.B. Core anstatt Value-Added)? 

• Das kann nicht klar beantwortet werden, wichtig ist die Risikokompensation. 
• Nein, hat sich nicht, wegen der Zyklizität. 
• Kann ich nicht sagen. 
• Meines Wissens hat es in der Schweiz keine wesentlichen Änderungen gegeben. 
• Im Moment ermöglichen tiefere Zinsen tiefere Renditevorgaben und erhöhen damit 

die Chance zur Realisierbarkeit von Projekten. 
• Die Höhe der Renditen bleibt konstant, aber das Risiko-Management hat zugenom-

men. 
• Gar nicht, ist gleich bleibend. 
• Es wird wegen der Anlagestrategie nur in Core-Objekte investiert 
• Ist nicht relevant. 
• - 

c) Ist in absehbarer Zeit eine Änderung der Bundesgesetzgebung für die Raumplanung  mög-
lich? Könnte dies eine verdichtetere Bauweise mit Hochhäusern in urbanen Gebieten einlei-
ten? 

• Eine Verdichtung der Bauweise ist erklärtes Ziel der Raumplanung (Landknappheit). 
• Wenn sich Baugesetzgebungen ändern, sind urbanere Stadtvisionen möglich. 
• Dies Raumplanung wird genau beobachtet, um frühzeitig reagieren zu können. 
• Das wäre sicher wünschenswert. 
• Heute schon möglich. 
• Eine Änderung ist denkbar, aber nur langsam. Bereits heute ist ein Trend zur Ver-

dichtung und Rückzonung bemerkbar. 
• Nein. 
• - 
• - 
• - 

d) Kann man Hochhäuser als Nischenprodukt bezeichnen, und wenn ja, wie lange noch? 

• Ja und Nein. Es ist ein ergänzendes Produkt. 
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• Ja, und das wird so bleiben. 
• Ja bei hohen Hochhäusern mit über 80 m Höhe, nein bei solchen um 40 m. 
• Ja. Das ist Abhängig von der Nachfrage und vom Angebot möglicher Grundstücke. 
• Ja, das Hochhaus ist ein Nischenprodukt und wird es auch bleiben. 
• Ja, ist ein Nischenprodukt. 
• Ja. 
• Ein Massenprodukt werden sie nicht werden, solange die Bauvorschriften (v.a. 

Brandschutz) die Grenze zum Hochhaus bei 25 m legen. Mittelhohe Häuser von 40 - 
60 m dürften aber schnell häufiger werden, da sie mit Erlaub eine wirtschaftliche 
Größe sind (wenn man schon in die Hochhauskategorie fällt). Nur gibt es nicht so 
viele Zonenordnungen, die diese zulassen. 

• Nein. Auf Grund der Verdichtungsvorgaben werden immer öfter Hochhausprojekte 
realisiert werden. 

• Nein. 

e) Wie ist die Integration von Hochhäusern im Quartier zu lösen? Hochhäuser sind oft Teil 
einer Arealentwicklung industriellen Ursprungs, vereinfacht dies die Eingliederung? 

• Ja. Denn die Eingliederung ist nicht unproblematisch. 
• Ja klar, das ist so. Der Stundenschatten ist das größte Problem. 
• Ja, die Eingliederung in Arealen ist einfacher, weil bereits große Volumina vorhan-

den sind. 
• Ja. 
• Das kann so nicht klar beantwortet werden. Wettbewerbe können den besten Ansatz 

zur Umsetzung liefern. 
• Solitäre zu integrieren ist nicht einfach. In Zürich z.B. ist immer ein Gestaltungsplan 

erforderlich (wo i.d.R. „besonders gute Gestaltung“ verlangt wird und die Stadt daher 
mitreden kann). Die Integration findet v.a. auf der unteren Ebene statt. Hier ist es die 
Aufgabe des Architekten, mit den Nachbarobjekten gute Zugangs- und Stadtboden-
Lösungen zu finden. 

• Mit überzeugendem Städtebau: Ein Zusatznutzen für die Bevölkerung muss durch 
das Hochhaus entstehen: z.B. attraktive Grün- oder Parkflächen, attraktive Nut-
zungsmix für Quartierbevölkerung. Verdichtung auf der einen Seite bedingt Ent-
spannung auf der anderen Seite. 

• Man müsste vielleicht die Hochhäuser näher aneinander bauen, damit für Passanten 
auch Retail/Verkauf besser funktionieren könnte mit Bildung einer Shoppingpassage. 

• - 
• - 

f) Um wie viel höher könnte man die Investitionskosten eines Hochhauses gegenüber einer 
konventionellen  Bebauung mit gleicher Dichte beziffern? 

• Zwischen 20 und 30% 
• Zwischen 15 und 20% 
• Zwischen 10 und 20% 
• Zwischen 10 und 20% 
• Zwischen 0 und 20% 
• Zirka 10% 
• Relevant ist vor allem die Mehrwertabgabe. 
• Das ist nicht bekannt und auch nicht so relevant. Als Investor muss das „Gesamtpa-

ket“ stimmen. 
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• Weis ich nicht genau, aber mit Brandschutz und weiteren Maßnahmen wird es ab 9 
Geschossen sehr teuer. 

• - 

g) Haben neue Hochhausentwicklungen in Regionen mit geringem Wirtschaftswachstum 
und/oder abnehmender Bevölkerungszahl eine Chance auf Realisierung? 

• Nein. 
• Nein. Es braucht einen starken, funktionierenden Büroflächenmarkt, damit ein Hoch-

haus kein Risiko ist. 
• Nein. 
• Nein, ich glaube nicht. 
• Nein. 
• Eher nicht, das ist im Widerspruch zu raumplanerischen und ökonomischen 

Voraussetzungen. 
• Kaum, der Markt ist dort nicht gegeben. 
• Tendenziell nein. 
• Eher nein. 
• Das ist vom Marktpotential abhängig. Selbst wenn aktuell ein Standort ein schlechtes 

Rating hat, so kann mit Gespühr für die Marktentwicklung auch dort ein erfolgrei-
ches Projekt realisiert werden. Die Standortratings sind nur rückblickend und nicht 
vorausschauend. 

h) Hat seit der aktuellen Immobilienkrise das Interesse von ausländischen Investoren an 
Schweizer Immobilien bemerkbar zugenommen? 

• Nein, das Gegenteil ist der Fall. Die High-Leveraged Buyers waren vor der Krise da 
und sind nun verschwunden. 

• Nein, nicht spürbar. 
• Nein. 
• Nein, diese hat eher abgenommen. 
• Nein, die „Lex Furgler“ beschränkt die Investments von ausländischen Investoren 
• Das ist eher das Gegenteil der Fall, unter anderem wegen der Währung des CHF. 
• Seltsamerweise schwankt diese Interesse ziemlich. Ausländische Investoren haben 

vor nicht allzu langer Zeit mit sehr guten Angeboten auf dem Markt mitgeboten. Als 
jedoch die Zinsen stiegen, zogen sich die Investoren zurück. Andererseits kann man 
ein vermehrtes Interesse von ausländischen Investoren bei Schweizer Immobilienak-
tien und –Fonds feststellen. Aber für Ausländer ist der Erwerb ist auch teuer und zu 
vergleichsweise tiefen Renditen, das kann einem die Freude nehmen. 

• Es gibt immer wieder Anfragen von ausländischen Investoren: dies Schwierigkeit 
liegt bei höheren Renditevorstellungen derselben. Kauf erfolgt nur bei Vollvermie-
tung. 

• - 
• - 



Standortorientierte Analyse – wesentliche Faktoren für eine erfolgreiche Hochhaus-Projektentwicklung in der Schweiz  

 

64 

Anhang 6 Erhebung aktueller Hochhausprojekte 

 



Standortorientierte Analyse – wesentliche Faktoren für eine erfolgreiche Hochhaus-Projektentwicklung in der Schweiz  

 

65 

Anhang 7 – Vergleich der Entwickler- und Investorenbewertungen  

Standort – Geographische Lage und Verkehrsstruktur: 

 

Standort – Wirtschaftsstruktur: 
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Standort – soziodemographische Struktur und Image / Investitionsklima: 

 

 

Standort- Branding: 
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Standort – Monetäre Faktoren: 

 

Markt – Flächenbestand: 
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Markt – Planung: 

 

Markt – Preisanalyse Miet-/Kaufpreise: 
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Markt – Flächenbedarf: 

 

Markt – Potentialanalyse: 
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Umwelt: 

 

Risiko: 
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Anhang 8 – Karte:  geographische Lage der Hochhausprojekte 
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Anhang 9 – Karte: Metropolregionen 
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Anhang 10 – Karte: Typologie der MS-Regionen 
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Anhang 11 – Karte: Mietpreise für Büroflächen 
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Anhang 12 – Karte: Preise für Mietwohnungen 
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Anhang 13 – Karte: Preise für Eigentumswohnungen 
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Anhang 14 – Karte: Lagequalität Büroflächen 
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Anhang 15 – Karte: Lagequalität Eigentumswohnungen 
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Anhang 16 – Karte: Stadtstruktur – Arbeitsplätze im tertiären Sektor 
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Anhang 17 – Karte: Stadtentwicklung I - Unternehmensgründungen 
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Anhang 18 – Karte: Stadtentwicklung II – Neu gegründete Arbeitsplätze 
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Anhang 19 – Karte: Veränderung der ständigen Wohnbevölkerung 

 



Standortorientierte Analyse – wesentliche Faktoren für eine erfolgreiche Hochhaus-Projektentwicklung in der Schweiz  

 

83 

Anhang 20 – Karte: Lage der Stadt - Entfernung zu Nachbarstädten 
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Anhang 21 – Karte: OeV Erschliessungsgüteklasse A + B  
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