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11Abklärung der Schutzwürdigkeit  |  Hochstrasse 56/58  |  Zürich-Fluntern

5 m

Hochstrasse 56: Grundrisse von Unter-, Erd- und 

Obergeschoss, sowie Querschnitt, M 1:250 

(Bestandespläne 1979 vor Umbau).

Innenaufnahme Treppenhaus (2010)

Innenaufnahme Dachgeschoss (2010)

Today the niche is a void, connecting all floors
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Hochstrasse 56: Grundrisse von Unter-, Erd- und 

Obergeschoss, sowie Querschnitt, M 1:250 

(Bestandespläne 1979 vor Umbau).

Innenaufnahme Treppenhaus (2010)

Innenaufnahme Dachgeschoss (2010)

11Abklärung der Schutzwürdigkeit  |  Hochstrasse 56/58  |  Zürich-Fluntern

5 m

Hochstrasse 56: Grundrisse von Unter-, Erd- und 

Obergeschoss, sowie Querschnitt, M 1:250 

(Bestandespläne 1979 vor Umbau).

Innenaufnahme Treppenhaus (2010)

Innenaufnahme Dachgeschoss (2010)

Plans from before renovation in1980 (ground floor and first floor): 
small toilette niche in circulation space
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Adaptability: additional windows for insulation in winter (left), or shading elements in summer (right)
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Former windows in dashed lines (HCA)
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Pension Rinderknecht 1810
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Situation Garden 1878
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Katalog_Zwischenräume im Bestand.indd   16Katalog_Zwischenräume im Bestand.indd   16 22.03.25   21:0922.03.25   21:09

Katalog_Zwischenräume im Bestand.indd   15Katalog_Zwischenräume im Bestand.indd   15 22.03.25   21:0922.03.25   21:09

Katalog_Zwischenräume im Bestand.indd   14Katalog_Zwischenräume im Bestand.indd   14 22.03.25   21:0922.03.25   21:09

1963

Katalog_Zwischenräume im Bestand.indd   11Katalog_Zwischenräume im Bestand.indd   11 22.03.25   21:0922.03.25   21:09

1947

Katalog_Zwischenräume im Bestand.indd   9Katalog_Zwischenräume im Bestand.indd   9 22.03.25   21:0922.03.25   21:09

1981

Katalog_Zwischenräume im Bestand.indd   10Katalog_Zwischenräume im Bestand.indd   10 22.03.25   21:0922.03.25   21:09

1930

Katalog_Zwischenräume im Bestand.indd   8Katalog_Zwischenräume im Bestand.indd   8 22.03.25   21:0922.03.25   21:09

1910

Katalog_Zwischenräume im Bestand.indd   7Katalog_Zwischenräume im Bestand.indd   7 22.03.25   21:0922.03.25   21:09

1864

Katalog_Zwischenräume im Bestand.indd   6Katalog_Zwischenräume im Bestand.indd   6 22.03.25   21:0922.03.25   21:09

Katalog_Zwischenräume im Bestand.indd   5Katalog_Zwischenräume im Bestand.indd   5 22.03.25   21:0922.03.25   21:09

GSEducationalVersion

+2.49

+0.00 = 509.84 m.ü.M.

+5.73

+2.49

+0.00

+4.98

+7.44

-3.28

-2.80

+2.62

+5.30

+7.90

+0.06

+1.31

+3.99

+6.67

-1.178

Katalog_Zwischenräume im Bestand.indd   3Katalog_Zwischenräume im Bestand.indd   3 22.03.25   21:0922.03.25   21:09

Katalog_Zwischenräume im Bestand.indd   2Katalog_Zwischenräume im Bestand.indd   2 22.03.25   21:0922.03.25   21:09

GSEducationalVersion

Katalog_Zwischenräume im Bestand.indd   4Katalog_Zwischenräume im Bestand.indd   4 22.03.25   21:0922.03.25   21:09

IN-BETWEEN THE TWO BUILDINGS

Katalog_Zwischenräume im Bestand.indd   1Katalog_Zwischenräume im Bestand.indd   1 22.03.25   21:0922.03.25   21:09

THE SPACE BEHIND

Katalog_Zwischenräume im Bestand.indd   13Katalog_Zwischenräume im Bestand.indd   13 22.03.25   21:0922.03.25   21:09

WINDOW SPACE

Katalog_Zwischenräume im Bestand.indd   23Katalog_Zwischenräume im Bestand.indd   23 22.03.25   21:0922.03.25   21:09

THE SPACE BEHIND

Katalog_Zwischenräume im Bestand.indd   13Katalog_Zwischenräume im Bestand.indd   13 22.03.25   21:0922.03.25   21:09

Pension Rinderknecht 1850

Katalog_Zwischenräume im Bestand.indd   18Katalog_Zwischenräume im Bestand.indd   18 22.03.25   21:0922.03.25   21:09

H
oc

hs
tra

ss
e

Katalog_Zwischenräume im Bestand.indd   60Katalog_Zwischenräume im Bestand.indd   60 22.03.25   21:1022.03.25   21:10

Katalog_Zwischenräume im Bestand.indd   52Katalog_Zwischenräume im Bestand.indd   52 22.03.25   21:1022.03.25   21:10

Katalog_Zwischenräume im Bestand.indd   36Katalog_Zwischenräume im Bestand.indd   36 22.03.25   21:0922.03.25   21:09 Katalog_Zwischenräume im Bestand.indd   51Katalog_Zwischenräume im Bestand.indd   51 22.03.25   21:1022.03.25   21:10

Katalog_Zwischenräume im Bestand.indd   53Katalog_Zwischenräume im Bestand.indd   53 22.03.25   21:1022.03.25   21:10
Katalog_Zwischenräume im Bestand.indd   34Katalog_Zwischenräume im Bestand.indd   34 22.03.25   21:0922.03.25   21:09





Th
e 

In
-B

et
w

ee
n

A
 C

ol
le

ct
io

n

Masterthesis FS 2025 Lara Marie Biesser

In-between spaces mediate between urban structures, climatic conditi-
ons, social interactions, and transitional movements. They define thres-
holds between public and private, shaping circulation and encounter. 
As climatic regulators, they moderate temperature, ventilation, and light, 
creating comfort and adaptability. Socially, they foster interaction, appro-
priation, and moments of pause, allowing for both gathering and retreat. 
In their transitional nature, they balance movement and stillness, linking 
spaces while maintaining distinct identities. Through their openness and 
enclosure, they can enhance spatial experience and invite engagement.

social 
climatical

urban
transitional

Access
Ambiguity

Appropriation
(Micro)Climate

Interaction
Light

Movement and Pause
Proportion
Proximity

Regulations
Thermal Storage

Transition
Urban Thresholds

Ventilation
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total:

245 Properties

486'000 m2 HNF

value CHF 4.0 Mia.

80% Eigentum ETH/Bund

Mietobjekte Housing (20 %)

7 Properties

Housing

"Mantelnutzfläche"

34 Properties

Eigentum Housing (80 %)

27 Properties

Teaching, Research,

Administration

211 Properties

96 %

17'7000 m2 HNF (4 %)

450'300 m2 HNF

Ø rent/m2 guest apartments:

CHF 33/m2

Ø rent/m2 guest apartments:

CHF 45/m2

Building condition (Z/N)>=0.8

Z/N-Value: Z=Zustandswert, N=Neuwert

DUA

GLO

HAW

HCA

HCB

LHT

LHV

LHX

LHZ

LRG

LRI

LRN

LRR

SOH

SON

SOR

TUS

GSEducationalVersion

Growth: 600-1,1000 students/year

2024

26'500 students

of which doctoral students: 4'425

 fixed wage, minimum wage CHF 36'000/year

      75 % from abroad

of which Mobilitätstudierende: 286

of which MAS: 703

2025 2032

34'500 students

+ 47 % in 2032

579 professorships

2000 postdocs (not part of academic guest): fixed wage,

increasing every year: CHF 91'050/y. > 95'860/y. > 100'560/y.

4000 academic guests: honorarium depends on department*

2026 2027 2027 2028 2029 2030 2031 2032

528 professorships

Room contingent ‘Housing Office’: 600

(partly in ETH properties)

Die ETH Zürich hat die folgenden zwei Hauptzielgruppen:

- Studierende: "Wir verfolgen die Strategie den Studierenden über

die Woko und die SSWZ Wohnraum zur Verfügung zu stellen."

- Gastdozierende: "Untergruppen Gastdozenten (begrenzter

Lehrauftrag) + Neue Professuren (Wohnraum für die

Übergangsphase bis «eigener Wohnraum» gefunden werden

konnte)."

For Guests: entire apartments are rented, often also coming with

family = less dense living of solely ETH-members
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Allgemeine Bauverordnung (ABV) 700.2

1. 7. 19 - 105

2 Für den zulässigen Anteil des zugehörigen Fassadenabschnitts wer-
den mehrere vorspringende Gebäudeteile auf unterschiedlichen Stock-
werken zusammengezählt.

Rückspringende  
Gebäudeteile

§ 6 d.13, 16    1 Rückspringende Gebäudeteile sind gegenüber der
Hauptfassade zurückversetzt.

2 Unbedeutend rückspringende Gebäudeteile sind um höchstens 
1,5 m gegenüber der Fassadenflucht zurückversetzt und überschreiten 
einen Fünftel des zugehörigen Fassadenabschnitts nicht.

Baubereich§ 7.13, 16    Der Baubereich umfasst den bebaubaren Bereich, der ab-
weichend von Abstandsvorschriften und Baulinien in einem Nutzungs-
plan festgelegt ist.

II. Die Arealüberbauung (§ 69 PBG)13

Messweise § 8.14, 16    Für die Bemessung der Arealfläche gelten sinngemäss die 
entsprechenden Bestimmungen über die anrechenbare Grundstücks-
fläche für Nutzungsziffern.

III. Die Nutzungsziffern (§§ 254 ff. PBG)

1. Die Ausnützungsziffer (§ 255 Abs. 4 PBG)14

Dach-, Attika- 
und Unter-
geschosse

§ 9.14, 16    Dach-, Attika- und Untergeschosse, die im Sinne von § 276
Abs. 2 PBG2 ein Vollgeschoss ersetzen, gelten für die Berechnung der 
Ausnützungsziffer als Vollgeschosse.

Nicht 
anrechenbare 
Nebenräume

§ 10.8, 16    Als nicht anrechenbar gelten:
a. der Freizeit dienende Gemeinschaftsmehrzweckräume von Mehr-

familienhäusern und Einfamilienhaussiedlungen, soweit sie min-
destens 20 m2 erreichen und bei grösserem Ausmass 2% der an-
rechenbaren Geschossfläche nicht übersteigen,

b. der Arbeitsplatzgestaltung dienende Nebenräume bis zu 2% der 
anrechenbaren Geschossfläche,

c.14 verglaste Balkone, Veranden und Loggien sowie Wintergärten 
und Windfänge ohne heiztechnische Installationen, soweit sie dem
Energiesparen dienen, bis zu 20% der Summe aller anrechen-
baren Geschossflächen.

Areal Hochstrasse

Plot area (FL221, FL1362, FL1363) 1'470 m2

aGF 1'777 m2

naGF* 200 m2
 

Ausnützungsziffer (AZ) 1.2

Wohnzone / max AZ W4 / 1.2

Number of apartments 13 + 12 (Hofhaus)

Number of rooms 112

Max number of persons 65 

Residential area

in apartment   27 m2 / person

shared in-between 418 m2

Anrechenbare Räume

Nicht anrechenbare Räume*
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Allgemeine Bauverordnung (ABV) 700.2

1. 7. 19 - 105

2 Für den zulässigen Anteil des zugehörigen Fassadenabschnitts wer-
den mehrere vorspringende Gebäudeteile auf unterschiedlichen Stock-
werken zusammengezählt.

Rückspringende  
Gebäudeteile

§ 6 d.13, 16    1 Rückspringende Gebäudeteile sind gegenüber der
Hauptfassade zurückversetzt.

2 Unbedeutend rückspringende Gebäudeteile sind um höchstens 
1,5 m gegenüber der Fassadenflucht zurückversetzt und überschreiten 
einen Fünftel des zugehörigen Fassadenabschnitts nicht.

Baubereich§ 7.13, 16    Der Baubereich umfasst den bebaubaren Bereich, der ab-
weichend von Abstandsvorschriften und Baulinien in einem Nutzungs-
plan festgelegt ist.

II. Die Arealüberbauung (§ 69 PBG)13

Messweise § 8.14, 16    Für die Bemessung der Arealfläche gelten sinngemäss die 
entsprechenden Bestimmungen über die anrechenbare Grundstücks-
fläche für Nutzungsziffern.

III. Die Nutzungsziffern (§§ 254 ff. PBG)

1. Die Ausnützungsziffer (§ 255 Abs. 4 PBG)14

Dach-, Attika- 
und Unter-
geschosse

§ 9.14, 16    Dach-, Attika- und Untergeschosse, die im Sinne von § 276
Abs. 2 PBG2 ein Vollgeschoss ersetzen, gelten für die Berechnung der 
Ausnützungsziffer als Vollgeschosse.

Nicht 
anrechenbare 
Nebenräume

§ 10.8, 16    Als nicht anrechenbar gelten:
a. der Freizeit dienende Gemeinschaftsmehrzweckräume von Mehr-

familienhäusern und Einfamilienhaussiedlungen, soweit sie min-
destens 20 m2 erreichen und bei grösserem Ausmass 2% der an-
rechenbaren Geschossfläche nicht übersteigen,

b. der Arbeitsplatzgestaltung dienende Nebenräume bis zu 2% der 
anrechenbaren Geschossfläche,

c.14 verglaste Balkone, Veranden und Loggien sowie Wintergärten 
und Windfänge ohne heiztechnische Installationen, soweit sie dem
Energiesparen dienen, bis zu 20% der Summe aller anrechen-
baren Geschossflächen.

Areal Hochstrasse

Plot area (FL221, FL1362, FL1363) 1'470 m2

aGF 1'777 m2

naGF* 200 m2
 

Ausnützungsziffer (AZ) 1.2

Wohnzone / max AZ W4 / 1.2

Number of apartments 13 + 12 (Hofhaus)

Number of rooms 112

Max number of persons 65 

Residential area

in apartment   27 m2 / person

shared in-between 418 m2

Anrechenbare Räume

Nicht anrechenbare Räume*
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