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Il parere dell’economista capo di Raiffeisen 

 

Ombre su Zurigo 

 

Nei miei primi anni di carriera come economista immobiliare 

ho partecipato al progetto edilizio dello stadio di Zurigo. 

All’epoca, oltre 20 anni fa, la società che gestiva l’Hardturm 

voleva sostituire il vecchio stadio con una nuova struttura a 

destinazione mista. Un prestito della Città di Zurigo per le 

infrastrutture dello stadio di calcio era stato approvato at-

traverso un’iniziativa popolare. Tuttavia, il progetto aveva 

suscitato un’ondata di opposizioni e proteste, alimentate tra 

l’altro anche dalla questione dell’ombra proiettata dall’edifi-

cio stesso. Ne era dunque seguita una controversia legale, 

durata per anni e giunta fino al Tribunale federale, che de 

facto aveva bloccato a lungo il progetto. E quando alla fine 

la costruzione fu dichiarata conforme alla legge, era tra-

scorso così tanto tempo che il progetto era ormai conside-

rato superato.  

 

L’ombra come argomentazione contro i grattacieli 

Fin dagli anni ’50, nel Cantone di Zurigo vige la disposizione 

secondo cui i grattacieli sono ammessi solo se non compor-

tano un pregiudizio significativo per l’ambiente circostante. 

Grazie alla proiezione dell’ombra creata dalla costruzione è 

stato possibile definire e verificare con precisione geome-

trica questa indefinita protezione del vicinato. Nel corso del 

tempo tale prassi è poi diventata una regola esplicita. Infatti, 

l’ordinanza edilizia generale del 1977 introdusse per la 

prima volta la soglia delle due ore, la quale prevedeva che 

un edificio di altezza superiore ai 25 metri non poteva 

proiettare ombra su un edificio residenziale adiacente per 

più di due ore durante il giorno, nella fascia oraria compresa 

tra le ore 08.00 e le ore 16.00. In sostanza si trattava nello 

specifico di una prescrizione flessibile in materia di distanzia-

mento tra gli edifici. Non stabiliva però una distanza minima 

fissa espressa in metri, bensì la distanza consentita dipendeva 

dall’altezza e dalla volumetria del grattacielo progettato. 

Nella prassi politica questa norma si è, tuttavia, trasformata 

in uno strumento molto efficace per impedire la realizza-

zione di grattacieli indesiderati e sgraditi. La misurazione 

viene effettuata in inverno, quando le ombre durano più a 

lungo.  

 

La straordinaria carriera dell’ombra 

 
1 Sono particolarmente interessanti i confronti tra le proiezioni 
delle ombre realizzate dagli oppositori dello stadio e le 

È passato molto tempo dal fallimento del primo progetto 

dello stadio di Zurigo. Un nuovo stadio non è ancora stato 

costruito a Zurigo, perché il progetto attuale viene 

anch’esso contestato da oppositori, i quali cercheranno di 

osteggiarlo avvalendosi di tutte le possibilità fino al Tribunale 

federale. E ancora una volta l’ombra proiettata dallo stadio 

continuerà ad essere strumentalizzata per alimentare i timori.1 

Nel frattempo, però, va detto che non è più tanto l’ombra 

quanto piuttosto l’eccesso di sole e di calore a essere diven-

tato un problema urbano. Le città si sono trasformate in 

vere e proprie “isole di calore” e di conseguenza rappresen-

tano un rischio crescente per la salute della popolazione. Dal 

2020 la Città di Zurigo attua un piano specifico per la ridu-

zione del calore. La ricetta sembra sensata: più vegetazione, 

più superfici deimpermeabilizzate, una migliore ventilazione, 

più acqua e – udite, udite – più ombra. Dopo che per decenni 

l’ombra dei grattacieli era stata considerata solo uno svan-

taggio, il dibattito sul clima urbano ne sta improvvisamente 

scoprendo i vantaggi. Motivo per cui dal 2021 Zurigo è di-

ventato più generoso concedendo un’ora in più. Oggi i grat-

tacieli possono proiettare ombra sugli edifici residenziali 

vicini per un massimo di tre ore durante il giorno. 

 

Gli edifici più alti creano spazio per il verde 

Secondo le misurazioni effettuate nelle aree urbane, le 

temperature nei luoghi in cui l’ombra copre il suolo sono in 

media fino a dieci gradi inferiori rispetto alle zone ricoperte 

di cemento. L’ombra offerta dagli alberi è particolarmente 

preziosa, poiché l’acqua evapora attraverso le foglie. Ecco 

perché le città con un’elevata percentuale di spazi verdi sono 

considerate particolarmente vivibili. Ma anche le ombre degli 

edifici hanno i loro vantaggi. Già nel 2014 alcune simula-

zioni condotte a Milano e Genova avevano dimostrato che 

gli edifici più alti possono abbassare le temperature a li-

vello dei pedoni grazie all’ombra che proiettano. Uno studio 

condotto a Filadelfia pubblicato nel 2023 ha combinato mi-

surazioni sul campo e microsimulazioni. Dalle ricerche è 

emerso che gli alberi sono gli elementi che migliorano mag-

giormente la temperatura dell’aria esterna, la temperatura 

media di irraggiamento e il comfort termico. Tuttavia, anche 

edifici più alti riescono a creare condizioni più favorevoli 

proiezioni professionali del Politecnico federale, disponibili a 
questo link. 

https://www.mdpi.com/2075-5309/13/4/1040
https://www.mdpi.com/2075-5309/13/4/1040
https://www.igawb.ch/news-feeds/3-news/463-hardtuerme-schattenwurf
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grazie a un’ombreggiatura più intensa. Infatti, a determinare 

la sensazione di calore percepita dalle persone non è solo la 

temperatura dell’aria, ma proprio anche l’irraggiamento so-

lare diretto sul corpo. Uno studio empirico condotto a Sin-

gapore ha inoltre rilevato che l’ombreggiamento proiettato 

dagli edifici elevati costituisce un fattore di raffrescamento 

durante il giorno. 

 

I grattacieli continuano a essere osteggiati 

È proprio qui che risiede uno dei vantaggi dei grattacieli. Se 

la stessa superficie utile viene disposta su più livelli occu-

pando meno spazio a terra, rimane più spazio libero a livello 

del suolo. E su questo terreno possono crescere gli alberi, 

nascere aree verdi e spazi aperti, l’acqua piovana può infil-

trarsi nel terreno e l’aria fredda può circolare. Purtroppo, 

però, questa consapevolezza non si è ancora affermata in 

modo generalizzato a livello politico. Una maggioranza com-

posta dai Verdi, dal PS e dall’UDC nel Parlamento della Città 

di Zurigo intende ridurre drasticamente le aree in cui è con-

sentita la costruzione di edifici alti fino a 40 metri. Tali aree 

per i grattacieli a Zurigo non creano superficie utile aggiun-

tiva. Con un grattacielo soltanto la superficie consentita dei 

piani può solo essere ridistribuita, ma non aumentata. Tutta-

via, in termini di riduzione del calore questa ridistribuzione 

verticale della superficie utile sarebbe importante proprio al 

fine di consentire più spazio al verde a livello del suolo. Per-

tanto, i partiti di centro hanno lanciato un referendum con-

tro la maggioranza parlamentare. A settembre sarà la 

popolazione avente diritto di voto a Zurigo ad avere l’ultima 

parola sulla questione.  

 

Chi rilegge il dibattito in seno al Consiglio sulla nuova diret-

tiva relativa agli edifici alti se ne rende conto senza ombra di 

dubbio: la città di Zurigo non ha un problema con l’ombra, 

ma con i grattacieli. Come dimostra chiaramente una consi-

derevole lacuna nel piano di protezione. La norma sull’om-

bra proiettata si applica agli edifici residenziali, ma non agli 

edifici adibiti a ufficio – sebbene gran parte della popola-

zione lavori proprio in questi edifici durante il giorno.  

 
Fredy Hasenmaile 

Economista capo 

Raiffeisen Svizzera

https://doi.org/10.1016/j.ufug.2014.03.003
https://doi.org/10.1016/j.ufug.2014.03.003
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