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Zusammenfassung

Im Forschungsprojekt «SoHo — Sozial nachhaltiges Wohnhoch-
haus?» wurden Planungs- und Handlungsempfehlungen zur
sozialen Dimension der Nachhaltigkeit im Wohnhochhaus fir
Stadte, Investor*innen sowie Fachpersonen aus Planung und
Immobilienwirtschaft erarbeitet. Dazu wurden verschiedene
Aspekte sozialer Nachhaltigkeit zu Umfeld, Gebdaude, Zusam-
menleben, Organisation und Wirtschaftlichkeit untersucht und
in 16 Ubergreifenden Erkenntnissen zusammenfassend darge-
stellt. Diese ganzheitliche Betrachtungsweise des Themenkom-
plexes wurde durch Innosuisse gefordert, durch ein interdiszipli-
ndr zusammengesetztes Forschungsteam bearbeitet und mit
verschiedenen Praxispartnerinnen aus Wirtschaft und Gesell-
schaft reflektiert.

Die Erkenntnisse sind als Beitrag zum aktuellen Diskurs um die
Bedeutung, Aufgaben und Herausforderungen der Typologie
Hochhaus zu lesen. Sie fordern ein vertieftes Verstandnis

der sozialrdumlichen Zusammenhdnge und Qualitdten von
Wohnhochhdusern und bieten Antworten auf die Forschungs-
frage: «Wie konstituiert sich soziale Nachhaltigkeit in einem
Wohnhochhaus: Welche Kriterien sollten erfiillt sein und
welchen Mehrwert muss ein Wohnhochhaus fiir Eigen-
timer*innen, Bewohnende und fiir das stddtische Umfeld
erbringen, um sozial nachhaltig zu sein?»

Die zentralen Erkenntnisse zu dieser Forschungsfrage lassen
sich wie folgt zusammenfassend darstellen: Damit ein Wohn-
hochhaus sozial nachhaltig ist, ist der Wohnhochhaus-Standort
so zu wdhlen, dass dieses fir Bewohnenden in unterschiedli-
chen Lebenslagen gut erreichbar ist und eine angemessene
Lagequalitdt aufweist bzw. eine solche geschaffen wird. D. h.
Wohnhochhduser werden an Lagen vorgesehen, die insbeson-
dere mit dem 6ffentlichen Verkehr, aber auch fir den motori-
sierten Individualverkehr gut erschlossen sind bzw. im Zuge der
Realisierung erschlossen werden. Die Wegverbindungen im
ndheren Umfeld sind auf den Langsamverkehr ausgerichtet
und barrierefrei gestaltet, die Einrichtungen fur die Versorgung
mit Gutern des téglichen Bedarfs sind zu Fuss erreichbar. Der
im Gebcdiude bereitgestellte Wohnraum sowie das Angebot an
weiteren Dienstleistungen, Versorgungseinrichtungen und
sozialen Infrastrukturen orientieren sich am Bedarf des
Quartiers, damit ein Mehrwert sowohl fiir die Bewohnenden

als auch fir das Quartier geschaffen wird.

Das sozial nachhaltige Wohnhochhaus nimmt zudem Bezug zu
den vorhandenen stadtebaulichen Strukturen, wertet diese auf
und schafft neue Bezugspunkte und Aufenthaltsqualitaten im
Aussenraum fir die (Quartier-)Bewohner*innen — sei es im
direkt angrenzenden Aussenraum oder in der Vertikalen (z. B.
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durch eine 6ffentliche Dachterrasse). Nicht nur im baulich-
gestalterischen Sinne wird ein solcher Bezug ermdglicht,
sondern auch auf symbolischer Ebene. Somit wirkt auch das
Image des Wohnhochhauses integrierend und entfaltet eine
identitatsstiftende Wirkung fir das Quartier bzw. kniipft daran
an. Bezuglich der Nutzung wird ein vielseitiges Wohnungs-,
Flachen- und Raumangebot angestrebt, das einer sozial
durchmischten Nachbarschaft, unterschiedlichen Lebenslagen,
Wohnformen und Bediirfnissen gentigt und Aufenthaltsqualitd-
ten sowie Begegnungsmaglichkeiten bietet. Insbesondere gilt
es, gemeinschaftlich genutzte Fldchen und Raume multifunktio-
nal, variabel und in Hinblick auf ein gutes nachbarschaftliches
Zusammenleben zu gestalten und zu bewirtschaften.

Die flexible architektonische und bautechnische Ausgestaltung
der Wohnhochhduser ermdglicht, auf aktuelle und kiinftige,
verdnderte Anforderungen mit Um-, Nach- oder Zwischennut-
zungen zu reagieren. Die Mietstrukturen und Angebote in
Bezug auf Mietkosten und Zielgruppen sind bewusst zu
entwickeln, sodass Segregation oder auch Verdréngung
entgegengewirkt werden kann. Bei der Nutzungsverteilung wird
auf einen guten Mix und eine kenntliche Gestaltung von
stadtoffentlichen, hausgemeinschaftlichen und privaten
Raumen und Flachen geachtet. Ein sozial nachhaltiges Zusam-
menleben im und um das Wohnhochhaus wird zudem aktiv
gefordert und begleitet. Den Bewohnenden sollen nieder-
schwellige und auf Freiwilligkeit beruhende Beteiligungs- und
Mitwirkungsmaoglichkeiten eingerdumt werden. Dabei spielen
betriebliche und organisatorische Strukturen fur die Steuerung
des nachbarschaftlichen Zusammenlebens eine zentrale Rolle.
Diese sollen Partizipation ermdglichen und flexibel genutzt
werden kénnen, sodass bestehende und entstehende nachbar-
schaftliche Dynamiken angemessen berticksichtigt werden. In
diesem Sinne wird Wohnen umfassend als menschliches
Grundbediirfnis verstanden und ganzheitlich in seiner sozialen
und kulturellen Bedeutung erfasst.
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Projekt im Uberblick

1.1 Ausgangslage

Das vorliegende Forschungsprojekt hatte zum Ziel, fur Stadte,

Investor*innen sowie Fachpersonen aus Planung und Immobili-

enwirtschaft Planungs- und Handlungsempfehlungen fir die
soziale Dimension der Nachhaltigkeit von Wohnhochhdausern
zu erarbeiten und damit eine Wissensliicke zu schliessen.
Bisherige Untersuchungen fokussierten vor allem auf Gross-
wohnsiedlungen der 1960er — 1970er Jahre und die in dieser
Periode erstellten Wohnhochhduser und analysierten in diesem
Zusammenhang unterschiedliche Themenfelder. Insbesondere
wurden hierbei soziale Aspekte (Nachbarschaft, Lebensalltag
oder soziookonomische Aspekte) untersucht (siehe u. a.
Althaus, 2018 fur den Schweizerischen Kontext; Dlabaja,
Reinprecht, Blabensteiner, 2014, mit Fokus auf Wien; Herlyn,
1970 sowie Conway, Adams, 1977, fir den internationalen
Kontext). Beziiglich des Wohnhochhausbaus seit den 2000er
Jahren besteht hinsichtlich sozialer Aspekte eine Wissensliicke
bzw. neuere wissenschaftliche Betrachtungen zum Thema
«Soziale Nachhaltigkeit in Wohnhochhdusern» liegen nur
punktuell und fir den nicht-schweizerischen Kontext vor.

In diesem Projekt sollten daher mogliche gesellschaftliche
Mehrwerte fiir den kiinftigen Wohnhochhausbau und -umbau
identifiziert werden. Hierfur wurden verschiedene Aspekte
sozialer Nachhaltigkeit im Wohnhochhaus untersucht, welche
den flnf bereits im Vorprojekt definierten Untersuchungsfel-
dern «Umfeld», «Gebdude», «Zusammenleben», «Organisa-
tion» und «Wirtschaftlichkeit» zugeordnet werden konnten.
Diese ganzheitliche Betrachtungsweise des Themenkomplexes
erforderte einen transdisziplindren Zugang. Dieser Anspruch
wurde durch ein entsprechend zusammengesetztes For-
schungsteam und durch den Einbezug relevanter Praxis-
partner*innen aus Wirtschaft und Gesellschaft eingeldst.

Wahrend sich das Projektteam der Hochschule Luzern aus den
Disziplinen Sozialwissenschaften, Architektur, Immobilienwirt-
schaft, Soziale Arbeit (Soziokultur), Geographie und Stadtfor-
schung zusammensetzte, steuerten die Praxispartner*innen ihr
Wissen und Praxiserfahrungen aus den Bereichen Projektent-
wicklung und -planung, Betrieb und (private und gemeinniit-
zige) Immobilienwirtschaft sowie aus dem Bereich der 6ffentli-
chen Hand bei. Die Abstiitzung auf dieses breite Fachwissen
und die entsprechenden Erfahrungen zeichnete das vorlie-
gende Projekt aus, das von Innosuisse geférdert wurde.

1 Siehe Bodammer, Alexa; Kraft, Christian; Lutz, Selina; Mller, Meike;
Stédler, Franziska & Willener, Alex (2022). Soziale Nachhaltigkeit im
Wohnhochhaus. Planungs- und Handlungsempfehlungen, Hochschule
Luzern.
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1.2 Theoretische Einordnung der Thematik

Wohnhochhduser haben Konjunktur. Wohnungsbau lohnt sich
und die Diskussionen um Verdichtung férdern auch die Debat-
ten Uber die Typologie Wohnhochhaus. Hochhduser zum
Wohnen werfen Fragen auf beziiglich ihrer Eignung fiir das
Wohnen und beziiglich des Mehrwerts den sie fir die Standorte
und Bewohner*innen erbringen. Der 6ffentliche Diskurs dreht
sich jedoch schwergewichtig um stadtebauliche und architek-
tonische Aspekte. Die Beachtung sozialer Nachhaltigkeit im
Wohnhochhaus ist ebenso relevant und wird sie eingeldst, kann
dies die gesellschaftliche Akzeptanz der Wohnhochhduser
fordern.

Studien, die sich explizit mit den sozialen Aspekten des Woh-
nens im Hochhaus beschdftigt haben, gibt es wenige und die
meisten liegen zeitlich weit zuriick und stammen z. T. aus
Landern, deren Verhdltnisse nur bedingt mit denen in der
Schweiz vergleichbar sind. Zum Teil sind sie in einem spezifi-
schen sozialen Kontext angelegt, um diesen zu beleuchten.

Die Untersuchungen beziehen sich u. a. auf die Wahrnehmung
und Zufriedenheit der Bewohnenden, das Sozialverhalten, die
Gesundheit sowie die Auswirkungen der Wohnform auf
unterschiedliche Bewohnendengruppen. Die Resultate dieser
dlteren Studien sind vielfdltig und teilweise auch widerspriich-
lich. Aufgrund der verschiedenen kulturellen, rdumlichen und
sozialen Ausgangslagen der Studien kénnen nur wenige
Riickschlisse auf die vorliegende Aufgabenstellung gezogen
werden.

Hier sollen wenige Studien zu Wohnhochhdusern aus dem
deutschsprachigen Raum hervorgehoben werden, auf denen
die Einordnung der Erkenntnisse dieses Berichts basiert. Dazu
gehort eine Studie von Eveline Althaus (2018), die sich anhand
von zwei Schweizer Hochhaussiedlungen der 1960er/1970er
Jahre mit Themen von Nachbarschaft und Wohnalltag befasst
hat. Im Zentrum stehen verschiedene Akteur*innen, dazu wird
je ein ausfiihrliches Portrat der Lebens- und Gebrauchsge-
schichte der beiden Hochhaussiedlungen verfasst. Eine weitere
Studie von 2014 der Universitat Wien untersuchte die «Wohn-
kultur und Wohnqualitdt in Wiener Wohnhochhdusern». Dabei
wurden Bewohner*innen von fiinf Wohnhochhdusern nach
ihrer Meinung gefragt. Ein zentrales Thema dieser Erhebung
war die Wohnzufriedenheit (Dlabaja et al., 2014).

Lebensgefiihl und Akzeptanz

Gemdss der Wiener Studie (Dlabaja et al., 2014) hdngt die
Wohnzufriedenheit einerseits von der Ausstattung der Woh-
nung (Qualitat, Anzahl und Grdsse der Zimmer, Aussicht),



andererseits von den Kosten und dusseren Einflussfaktoren ab.
Zu letzterem zdahlt auch die Windsituation. Ein gutes Drittel
(35 Prozent) aller Befragten beklagte Beeintréachtigungen
durch den Wind.

Die Aussagen der Bewohner*innen in der Wiener Studie von
Dlabaja et al. (2014) deuten auf ein spezifisches Lebensgefiihl
hin, das mit dem Wohnen im Hochhaus verkniipft zu sein
scheint, namlich Modernitat gepaart mit Ruhe, dem Blick ins
Griine, bei gleichzeitiger Distanz zur Natur.

Der Studie «Akzeptanz stddtischer Dichte» von Joelle Zimmerli
(2016) ist zu entnehmen, dass sich fast die Halfte der gut
tausend befragten Stadtziircher*innen vorstellen kénnen, in
einem Wohnhochhaus zu leben — unabhdngig von Alter,
Geschlecht, Einkommen, Bildungsniveau und Anzahl Kinder.

Anonymitdt und Interaktion

In Bezug auf die Interaktionen der Bewohner*innen wird
festgestellt, dass die Anonymitdt in hdheren Stockwerken zu
und das Vertrauen abnimmt. Es finden kaum Interaktionen von
Wohnungen oberhalb des 6. Stockwerks mit 6ffentlichen oder
halboffentlichen Raumen statt und der halboéffentliche Raum
um Hochhduser wird selten genutzt, wofiir neben der Gestal-
tung auch das Mikroklima verantwortlich ist (Schattenwurf,
Windauswirkung und Zugluft) (Gehl, 2012).

Untersuchungen verschiedener Siedlungstypen zeigen, dass die
Intensitat der nachbarschaftlichen Beziehungen von Hoch-
hausbewohnenden auf niedriger Stufe angesiedelt ist. Diese
sind gekennzeichnet durch vermehrte Pflege von Kontakten
ausserhalb des Wohnumfeldes, wenig Engagement innerhalb
des Nachbarschaftsbereiches, geringe Partizipation sowie
erhohte Anonymitdt (Harloff et al., 2002).

Auch eine Studie der Hochschule Luzern zu Nachbarschaften
in genossenschaftlichen Siedlungen stellte fest, dass Nachbar-
schaft grundsdatzlich als ein Kontinuum ganz unterschiedlicher
Formen von Nachbarschaften zu verstehen ist, das sich von
volliger «KAnonymitdt» mit keinen bzw. sehr schwachen
sozialen Bindungen bis hin zu einer «Gemeinschaft» mit sehr
starken Bindungen unter Nachbar*innen erstreckt (Emmeneg-
ger et al., 2017, S. 7). Hier wurde deutlich, dass sich selbst in
genossenschaftlichen Wohnsiedlungen viele Kontakte auf
eher lose Beziehungen, also schwache Bindungen belaufen.
Far starkere Bindungen bedarf es einer gewissen Homogenitdt
der Bewohnenden (z. B. gleiche Interessen oder Lebensphase).
Es gilt daher verschiedene Formen von Nachbarschaft zuzulas-
sen und zu akzeptieren, auch jene, die ndher am Pol der
Anonymitdt verortet sein kdnnen. Dies kann bedeuten, dass
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Gemeinschaft zwar erwiinscht ist und unterstiitzt wird — etwa
durch Freirdume und Begegnungszonen — aber auch, dass
nachbarschaftliche Gemeinschaft nicht erzwungen werden
kann. Zudem sollte die Starke und verbindende Kraft von losen
Nachbarschaftsbeziehungen und des nachbarschaftlichen
Alltages anerkannt werden. Diese schwachen Bindungen
Ubernehmen eine Art Briickenfunktion und sind fir nachbar-
schaftliche Beziehungen und das subjektive Wohlbefinden vor
Ort sehr wichtig, denn vermeintlich schwache Interaktionen
wie ein Sich-Grissen oder Small-Talk-Halten kénnen bei den
Bewohnenden bereits ein Gefiihl des Eingebunden-Seins ins
nachbarschaftliche Umfeld und des Sich-zu-Hause-Fiihlens
auslésen (Emmenegger et al., 2017, S. 7-8; Granovetter
1973).

Im Zusammenhang mit abgewerteten Grosssiedlungen in
Deutschland war in den 1990er Jahren die Rede von «iiberfor-
derten Nachbarschaften» aufgrund der einseitigen sozialen
Zusammensetzungen (viele Zugewanderte, hohe Arbeitslosen-
quoten, Bildungsdefizite, Sprachschwierigkeiten) in Grossied-
lungen (Krings-Heckemeier et al., 1998).

Herlyn (1970) hat aus seiner Untersuchung von 54 Wohnhoch-
hdusern die Erkenntnis gezogen, dass eine gewisse soziale
Distanziertheit unter Nachbarn im Hochhaus gerade durch die
rdumliche Nahe hervorgerufen wird und dem Schutz der
Privatsphdre dient. Distanz gehort deshalb zur Eigengesetzlich-
keit nachbarschaftlicher Kommunikation und wird von den
Bewohner*innen grdsstenteils positiv bewertet (Herlyn, 1970,
S. 144-145). Eine gewisse Anonymitdt wird geschatzt, da sie
auch zu einer Befreiung von der — den personlichen Handlungs-
spielraum einschrénkenden — sozialen Kontrolle fiihrt und
Streitereien zu vermeiden hilft, die oft gerade aus allzu grosser
Nahe hervorgehen (Herlyn, 1970, S. 163). Dies bedeutet
jedoch nicht, dass im Hochhaus keine Nachbarschaftskontakte
bestehen. So geben mehr als die Hdlfte der Befragten seiner
Studie an, sich regelmdssig mit ihren Nachbar*innen zu
unterhalten, wobei gerade die Nutzung gemeinsamer Einrich-
tungen wie der Waschkiche die Kommunikation férdere
(Herlyn, 1970, S. 149-151).

Althaus (2018, S. 294-295) stellt fest, dass sich im Alltag die
meisten nachbarschaftlichen Kontakte und Verbindungen in
den Schwellen- und Ubergangsrdumen zwischen der Woh-
nungstir und dem weiteren Quartier ergeben.

Herlyn (1970) weist nach, dass gerade die einzelnen Stock-
werke Kontaktzonen bilden, bei denen es auch hdufig zu
gegenseitigen nachbarschaftlichen Hilfeleistungen, teilweise
auch zu Besuchskontakten kommt. Herlyn unterscheidet die



Etagenkontakte je nach bautechnischen Losungen und kommt
zum Schluss, dass das Punkthochhaus mit vier oder sechs
Wohnungen pro Etage eine optimale Grdsse aufweise, um
auswdhlen zu kénnen, mit wem man Kontakt aufnehmen und
wen man lieber meiden wolle. Bei Laubenganghdusern mit
mehr als acht Parteien sei diese Mdglichkeit aufgrund der
Anzahl der Haushalte schon beeintrachtigt. Bei nur zwei
Parteien auf einem Stockwerk sieht Herlyn hingegen die
Gefahr, dass allzu leicht ein «Zwangskontakt» entstehen
koénne.

Nach Dlabgja et al. (2014) ist das Wohnen im Wohnturm
durch eine fragile soziale Kohdsion gekennzeichnet. So bewer-
ten 51 Prozent der Befragten die sozialen Kontakte mit ihren
Nachbar*innen als mittelmdssig bis (sehr) schlecht, iberein-
stimmend wird von vielen Anonymitdt als ein spezifischer
Nachteil des Wohnens im Hochhaus benannt. Nachbarschaftli-
che Konflikte entstehen im Zusammenhang mit der Nutzung
von Gemeinschaftsflachen, sie bediirfen zu ihrer Regelung und
Lésung professionell geschulter Ansprechpartner*innen.

Schichten, Alters- und Lebensstilgruppen und Familien
Tendenziell sind in einem Hochhaus lebende mittlere und hohe
Einkommensschichten mit ihrer Wohnsituation zufriedener als
schwache Einkommensschichten (Conway & Adams, 1977).
Auch mit dem Alter scheint die Zufriedenheit beim Wohnen im
Hochhaus zuzunehmen: Menschen (iber 65 Jahre bewerten
ihre Wohnsituation eher besser als jingere Menschen
(Wekerle, 1972).

Althaus (2018, S. 414) stellt eine Uber die Jahre gewachsene
Heterogenitdt der Nachbarschaften fest. Von aussen werden
die von ihr betrachteten Grosswohnbauten meist in negativem
Sinn als «Auslandersiedlungen» bezeichnet. Die Wahrnehmung
von Differenzen fiihrt zu tendenziell distanzierten Nachbar-
schaftskontakten. Ausserdem existieren spezifische nachbar-
schaftliche Dynamiken zwischen Generationen (Familien und
Ein-/Zweipersonenhaushalten sowie zwischen Alteingesesse-
nen und Neuzugezogenen) (Althaus, 2018, S. 334).

Dlabaja et al. (2014) konstatieren, dass das Wohnen im
Wohnturm mit individualisierten Wohnbediirfnissen und
Wohnerleben korrespondiert. In dieser Hinsicht reprdasentiert
das Wohnen im Hochhaus eine Wohnform fir Mittelschichten,
wobei sich bestimmte in der Studie identifizierte Wohnmilieus
besonders angesprochen fiihlen. Die «Materialisten» schalen
sich dabei nicht nur als in quantitativer Hinsicht dominierender
Typus heraus, sondern reprdsentieren auch inhaltlich einen
Lebensstil, der am ehesten der Praxis des Wohnens im Wohn-
hochhaus zu entsprechen scheint. Weitere identifizierte
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Lebensstilgruppen sind (mit abnehmendem Anteil) «Couch
Potatoes», «Traditionalisten», «Kreative» und «Engagierte».

Aus derselben Studie geht hervor, dass Wohntiirme aus
Kostengriinden immer auch (in manchen Fdllen sogar vor-
nehmlich oder ausschliesslich) eine kaufkraftigere Bewohnen-
denschaft adressieren. Das Wohnen im Wohnturm ist jedoch
stets auch ein Wohnen in vertikaler sozialer Differenzierung:
Finden sich teure Eigentumswohnungen und teurere Mietwoh-
nungen meist in den oberen Stockwerken (Fern-Sicht, Helligkeit,
Ruhe), sinkt in den unteren Etagenlagen tendenziell der
Sozialstatus der Bewohnenden. Beeintrachtigungen durch
Larm, fehlende Aussicht, Lichtmangel oder Winde sind hier
besonders ausgepragt.

Die hervorstechendsten Resultate der Studien zum Wohnen im
Hochhaus betreffen Familien mit Kindern: Eltern sind am
wenigsten zufrieden mit dem Gebdudetypus Hochhaus. Keine
Studie stellt Vorteile fur Kinder fest, viele aber Probleme
(Gifford, 2007). Mehrere Studien stellen weniger Kontakt mit
anderen Kindern, geringere Spielaktivitdten im Freien, mehr
Verhaltensschwierigkeiten von Kindern in hoheren Stockwerken
oder Verzogerung der Entwicklung bei Kindern fest (Broyer,
2002; Oda, 1989; Gittus, 1976; Conway & Adams, 1997). Als
Fazit wird konstatiert, dass sich fir Familien mit Vorschul- und
Schulkindern Wohnungen oberhalb des 5. Stockwerks eher
nicht eignen, da sie keine angemessene Lebensumwelt fiir die
Kinder bieten und diese Wohnform die Entwicklung von
Kindern beeintréchtigen kann.

Aspekte mit Einfluss auf die soziale Nachhaltigkeit -
Mikroklima, Stadtraum, Betrieb, Sicherheit

Ein gutes Drittel (35 Prozent) der Befragten in Dlabgja et al.
(2014) beklagte Beeintréichtigungen durch den Wind. Diese
Unzufriedenheit mit der Windsituation zeigt sich auch darin,
dass die Exponiertheit gegeniiber Windeinflissen am haufigs-
ten als Nachteil des Wohnens in einem Hochhaus genannt
wurde.

Eine zentrale Thematik des Wohnens im Wohnhochhaus ist die
stadtraumliche Einbettung. Gemdss Dlabaja et al. (2014)
entstehen in Wien viele der Wohnbauten in neuen urbanen
Stadtteilzentren oder neu entwickelten Gewerbegebieten. Der
offentliche Raum des Stadtquartiers ist hdufig gekennzeichnet
durch versiegelte Fldachen, fehlende Aufenthaltsqualitdt,
Individualverkehr und hohe Larmbelastung — es handle sich
oftmals um Viertel ohne Wiedererkennungswert. Durch die
Freiraumgestaltung und Ausstattung der Hochhduser (etwa
mit Shopping-Malls) wird die Inselwirkung der Hochhduser
verstarkt.



Soziale Nachhaltigkeit im Wohnhochhaus
Projekt im Uberblick

Nach Althaus (2018) wird dem Aussenbild des anonymen
Hochhausblocks mit der Steuerung von «Gemeinschaft»
begegnet. Verwaltungen und Bautrdger*innen stellen Gemein-
schaftsrdume und -einrichtungen zur Verfligung. Soziokultu-
relle Animator*innen organisieren — unter Mitwirkung von
Freiwilligen aus der Bewohnendenschaft — soziale Aktivitdten
oder gesellige Anldsse.

Die Einrichtung von fixen Objekt- und Hausbetreuenden als
modernes Facility Management erhoht nach Dlabaja et al.
(2014) sowohl objektiv als auch subjektiv die Sicherheit. Eine
fixe Hausbetreuung fungiert zudem als Ansprechpartner®in fiir
die Bewohnerschaft und tragt auf diese Weise nicht nur zur
Werterhaltung des Gebdudes, sondern auch zur Zufriedenheit
der Bewohner*innen bei. Als spezifische Nachteile des Hoch-
hauswohnens werden in derselben Studie neben der bereits
erwdhnten Anonymitdt einerseits technische Aspekte benannt
(Verschmutzung, Raumklima, technische Defekte, Brandgefahr)
sowie andererseits das Fehlen von Freirdumen.

Einordnung der Studien

Die Erkenntnisse aus den diversen Studien zum Wohnhochhaus
dienten als Reflexionsebene fir die Erhebungen und die
Schlussfolgerungen der vorliegenden Studie zum «sozial
nachhaltigen Wohnhochhaus». In der vorliegenden Studie
stehen die Qualitaten des Wohnens im Hochhaus und die
sozialen Implikationen, welche die Typologie betreffen, im
Fokus.



1.3 Definition Soziale Nachhaltigkeit im
Wohnhochhaus

Als inhaltliche Richtschnur fiir den Forschungsprozess wurde
eine Definition in Bezug auf soziale Nachhaltigkeit im Wohn-
hochhaus entwickelt. Diese basiert auf einer disziplinenlber-
greifenden Auswertung von bestehenden Definitionen im
Nachhaltigkeitsdiskurs im Allgemeinen und im Kontext von
raumlicher und baulicher Entwicklung im Speziellen. Die
Definition lautet:
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Das Ziel der sozialen Nachhaltigkeit beim Wohnhochhaus
ist dann erfiillt, wenn das Gebdude (iber seine gesamte
Lebensdauer fiir moglichst viele Menschen von Nutzen ist,
ihren sozialen Zusammenhalt férdert, einen gesellschaftli-
chen und baukulturellen Mehrwert fiir das stadtische
Umfeld erbringt, wirtschaftlich tragbar ist und auch Lebens-
raum fir kiinftige Generationen bietet.
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Methodisches Vorgehen

2.1 Fragestellung

Mit dem Forschungsprojekt sollten Erkenntnisse Uber sozial-
rdumliche Zusammenhdnge und Qualitaten sowie soziale
Innovationen fiir das Wohnen in Hochhdusern von heute
generiert werden (Planungs- und Handlungsempfehlungen).
Mit den Ergebnissen aus dem Projekt werden erstmals ein
Orientierungsrahmen und wichtige Massnahmen fiir den Bau
von Wohnhochhdusern vorliegen, die sich an Stadte, Planende,
Investor*innen, Immobilienfirmen und Genossenschaften
richten, um so fur die Gesellschaft einen Mehrwert erzeugen zu
konnen.

Es galt daher iibergreifende Erkenntnisse zur Forschungsfrage
«Wie konstituiert sich soziale Nachhaltigkeit in einem Wohn-
hochhaus: Welche Kriterien sollten erfiillt sein und welchen
Mehrwert muss ein Hochhaus fiir Eigenttimer*in, Bewohnende
und fiir das stddtische Umfeld erbringen, um sozial nachhaltig
zu sein?» zu gewinnen.

2.2 Untersuchungsfelder

Um der oben genannte Forschungsfrage nachzugehen, wurden
verschiedene Aspekte sozialer Nachhaltigkeit im Wohnhoch-
haus untersucht, die folgenden fiinf Themenbereichen bzw.
Untersuchungsfeldern zugeordnet werden kénnen:

1. Umfeld (U1)

2. Gebdude (U2)

3. Zusammenleben (U3)

4, Organisation (U4)

5. Wirtschaftlichkeit (U5)

Diese Aspekte wurden nicht nur losgelst voneinander analy-
siert, sondern es wurde ebenso betrachtet, inwieweit diese
aufeinander Bezug nehmen bzw. in welchem Zusammenhang
sie zueinanderstehen. Um dies zu untersuchen, wurden drei
geeignete Fallstudien von Wohnhochhdusern ausgewdbhlt, in
denen unterschiedliche Analysen in allen finf Untersuchungs-
feldern durchgefiihrt wurden. Zusatzlich wurden bei weiteren
Beispielen von Wohnhochhdusern ergdnzende Analysen
durchgefiihrt.

Im Projekt zeigte sich, dass besondere Merkmale fiir Wohn-
hochhdauser in allen fiinf genannten Untersuchungsfeldern
gegeniber anderen Wohngebduden bestehen. Gleichzeitig sind
viele Aspekte, die fir soziale Nachhaltigkeit stehen durchaus
vergleichbar mit anderen Wohntypologien. Durch die vertikale
Anordnung sind die Nutzungen, die Erschliessung, der Bewe-
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gungsraum, die Grundrisse, aber auch die Lage, die raumliche
Wirkung und Anforderungen oder die Kosten gegeniiber
anderen Wohntypologien anders einzuschatzen. Mehrwerten
auf der einen Seite, wie Aussicht, Sichtbarkeit, Kompaktheit,
stehen auf der anderen Seite Herausforderungen gegeniiber
(z. B. Kosten, Ressourcenverbrauch oder auch Exklusivitdt einer
ausgrenzenden Typologie). Ein sozial nachhaltiges Wohnhoch-
haus bedarf besonderer Losungen in allen finf Themenberei-
chen. Diese zu definieren, war Ziel des Projektes.

221 U1T:Umfeld

Eine Herausforderung des Wohnhochhauses liegt darin, die
Vernetzung mit dem stddtischen Kontext herzustellen. Die
Bewertung der Einbindung eines Wohnhochhauses im nah-
rdumlichen Umfeld erfolgte aus wirtschaftlicher, wie sozialrdu-
mlicher, stadtebaulicher und infrastruktureller Perspektive.

Die Lage (Mikrolage) eines Wohnhochhauses ist bestimmend
fur Erreichbarkeit, Sichtbarkeit, Mietpreise und eine mogliche
Nutzungsmischung. Die Héhe und Typologie der Gebdude sind
bestimmend fiir Umwelt- und Aufenthaltsqualitat und fir den
Bezug der darin Wohnenden zum Umfeld sowie des Umfeldes
zum Gebdude. Je nach stadtebaulicher Positionierung und
Perspektive kann dieser Bezug unterschiedlich wahrgenommen
werden. Und je nach Lage der Geschosse in der Hohe und der
Wohnungen und deren Ausrichtung veréndern sich z. B.
visuelle, akustische und physische Beziige zum Umfeld. The-
men wie Mikroklima und Schatten, aber auch Mass und Art der
angrenzenden Freirdume, Aussenfldchen direkt am Gebdude
und baulichen Dichte sowie der Bedarf an Nutzungsangeboten
im Umfeld stellen sich bei hohen Bauten anders dar als bei
niedrigen.

Dem Untersuchungsfeld «Umfeld» liessen sich folgende
Kriterien zuordnen:

— Lage und Einbettung

— Angebote und Infrastruktur Umfeld

— Umwelt- und Aufenthaltsqualitat

Lage und Einbettung

Zur Untersuchung des Kriteriums «Lage und Einbettung» bot
sich zundchst eine Einschatzung der Mikrolagequalitéten an.
Betrachtet wurden die Erreichbarkeit (Verkehrsanbindungen),
vorhandene Versorgungsangebote und soziale Infrastrukturen
im Umfeld im Bezug zur Nutzungsmischung im Hochhaus. Inte-
ressant ist dabei die Moglichkeit, eine punktgenaue Betrach-
tung des Hochhausumfeldes (Stufe Hektar) mit dem weiteren
Umfeld und der Makrolage zu vergleichen. Die Auswertung
dieser Informationen erfolgte quantitativ, mittels raumlicher
Daten von Fahrlénder Partner Raumentwicklung (FPRE) sowie



der verfigbaren Gemeindestatistiken, und war im Detail
qualitativ (Befragung, Begehung) zu tberprifen. Weitere
Angaben liessen sich aus offiziellen Unterlagen und Kartenma-
terial erschliessen, wie z. B. OV- oder Parkméglichkeiten. Eine
Begehung der jeweiligen Standorte half die Angaben zu den
einzelnen Fallstudien zu komplettieren.

Angebote und Infrastruktur Umfeld

Die Versorgungs- und Dienstleistungsangebote und die soziale
Infrastruktur im Gebdude und im Umfeld (Umkreis von 500 m)
pragen massgeblich die Wohn- und Standortqualitat. Es wurde
erhoben, in welcher Art und in welchem Umfang Angebote fir
den tdglichen Bedarf, Gesundheit sowie Betreuung und Bildung
in Gehdistanz vorhanden sind. Ausserdem wurden ergdnzende
soziale Infrastrukturen, wie Begegnungsorte, Beratungsange-
bote oder zivilgesellschaftliche Aktivitdten sowie private
Dienstleistungsinfrastruktur erhoben. Eingeschatzt wurde, wer
von den Angeboten profitiert und an welche Zielgruppen diese
gerichtet sind und ob die Angebote und Infrastruktur als
angemessen oder passend erscheinen. Die Auswertung erfolgte
aus Fachsicht und anhand qualitativer Interviews.

Umwelt- und Aufenthaltsqualitat

Die Umwelt- und Aufenthaltsqualitat wurde in erster Linie durch
qualitative Merkmale bestimmt. Die qualitative Erhebung
(Interviews und Begehung) wurde mittels quantitativer Angaben
gestitzt und reflektiert. Es wurden Art und Anzahl von Freircu-
men, quartieroffentlichen Orten fir Erholung und Austausch
erfasst und in der Befragung und den Interviews deren Nutzung
und Bedarf erfragt. Des Weiteren wurde die Sichtbarkeit der
Gebdude, vorhandene Orientierungselemente und Einsicht- und
Riickzugsmaglichkeiten im Nahraum betrachtet.

2.2.2 U2: Gebdude

Aufgrund der Hohe bestehen fiir die Architektur und Struktur
der Gebdude besondere Herausforderungen. Es galt daher, das
Gebdude, die Dacher, Gebdudekanten und -sockel ausserhalb
und die Erschliessung des Gebdudes sowie der Unter-, Erd- und
Regelgeschosse innerhalb der Gebdude auf Besonderheiten hin
zu analysieren. Ferner wurden ergdnzende bauliche Angebote
wie Foyers, Gemeinschaftsrdume oder nutzungsneutrale /-flexi-
ble Rdume sowie (konzeptionell vorgesehene) Nutzungen und
der Nutzungsmix in Abhdngigkeit von der vertikalen Anord-
nung im Gebdude, Synergien und zeitliche Uberlagerung von
Nutzungen betrachtet. Nicht zuletzt sind Gestaltung, Materia-
lien, Bauphysik und damit zusammenhdngende Atmosphdren
im Gebdude wichtig fiir die Wahrnehmung von Qualitaten und
fir das Wohlempfinden. Erstere wurden dokumentiert und in
Bezug zu den Erkenntnissen aus den Begehungen, Befragun-
gen und Interviews gesetzt.
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Dem Untersuchungsfeld «Gebdude» liessen sich folgende
Kriterien zuordnen:

— Typologie und Morphologie

— Nutzungs- und Raumabfolgen

Begegnungs- und Riickzugsflachen

Komfort und Atmosphdre

Typologie und Morphologie

Das Kriterium «Typologie und Morphologie» beschreibt die fir
das Gebdude charakteristischen typologischen und morpholo-
gischen Merkmale im Grund- und Aufriss des Bauwerks. Diese
wurden betrachtet und ihre Besonderheiten erfasst. Die
typologischen und morphologischen Merkmale sind u. a.
bestimmend fiir die Nutzung im Tagesablauf durch
Bewohner*innen und andere Nutzer*innen im Gebdude und
das Fordern oder Verhindern von Aktivitaten.

Nutzungs- und Raumabfolgen

An der Art und Weise wie ein Hochhaus raumlich organisiert ist,
lasst sich abschatzen, ob ein sozialer Austausch der
Bewohner*innen ermdglicht oder verhindert wird. Die Raumab-
folgen und innere Erreichbarkeit geben Hinweise zum Mass an
Privatheit bzw. Offentlichkeit sowie zu Begegnungsmaglichkei-
ten im Gebdude.

Begegnungs- und Riickzugsfldchen

Die Moglichkeiten fur Begegnung mit Nachbar*innen, aber
auch fir den personlichen Riickzug sind essenziell fur die
Wohnzufriedenheit. Informelle Begegnungsfldchen, tGiberdimen-
sionierte und haufig dem Erschliessungskern angeschlossene
Flachen kénnen Aufenthaltsqualitdt und Méglichkeitsrdume far
informelle Begegnungen schaffen. Gleichwohl miissen Bewoh-
nende Chancen haben, dem nachbarschaftlichen Austausch zu
entgehen und sich in die Privatheit zurlickzuziehen.

Komfort und Atmosphdre

Die Materialien und physikalischen Bedingungen (z. B. Tempe-
ratur, Lichtverhdltnisse, Akustik) sind wichtige Indikatoren fir
Komfort und Wohlbefinden. Die Moglichkeiten der Einfluss-
nahme auf die thermischen, visuellen oder akustischen
Umstdnde sind in der Folge sehr relevant fiir die individuelle
Aneignung der Rdume.

2.2.3 U3: Zusammenleben

Einem sozialrdumlichen Ansatz folgend (Lefebvre, 1991;
Rolshoven, 2012) wurde das Wohnhochhaus im vorliegenden
Forschungsprojekt nicht nur als Représentationsraum und
gebauter Raum, sondern auch als erlebter Raum verstanden.
Untersucht wurde, wie das Wohnen im Hochhaus wahrgenom-
men und im Alltag gelebt wird. Hierbei sollten nicht nur



subjektive Empfindungen von Bewohnenden bzgl. (der Quali-
tat) des Lebens im Hochhaus betrachtet werden, sondern es
galt darliber hinaus nachbarschaftliche Interaktionen und das
gemeinschaftliche Zusammenleben in dieser Wohnform zu
beleuchten. Auch galt es zu untersuchen, inwieweit eine
Identifikation der Bewohnenden mit ihrem Wohnhaus erfolgt.
Neben der Wohnqualitdt bildeten daher die Themen nachbar-
schaftliche Interaktionen, der Zusammenhalt der Bewohnen-
den, das Engagement fiir die Nachbarschaft sowie die Identifi-
kation mit der Nachbarschaft und der Wohnform wichtige
Kriterien dieses Untersuchungsfeldes. Zudem sollte eruiert
werden, inwieweit bauliche und betriebliche Massnahmen das
nachbarschaftliche Zusammenleben préagen und (positiv wie
negativ) beeinflussen kdnnen.

Dem Untersuchungsfeld «Zusammenleben» liessen sich
folgende Kriterien zuordnen:

— Wohnqualitat

Interaktion

Zusammenhalt und Engagement

Identifikation

Wohnqualitdt

Das Kriterium der Wohnqualitat beschreibt besondere Merk-
male und Qualitaten, die dem Gebdude von seinen Nutzenden
hinsichtlich des Wohnens zugeschrieben werden. Diese kdnnen
sich in der (Un-)Zufriedenheit mit Innen- und Aussenrédumen
oder dem Ausbaustandard, aber auch in der Wohndauer und
der Fluktuation der Bewohnenden dussern. Ebenfalls beinhaltet
das Kriterium der Wohnqualitét, welche Griinde die Bewohnen-
den fiir das Wohnen im Gebdude anfiihren und fir welche
Personen(gruppe) sie dieses als geeignet betrachten.

Interaktion

Um das Zusammenleben im Gebdude zu erfassen, sollte
untersucht werden, welche nachbarschaftliche Interaktionen in
und um dieses stattfinden. Erhoben wurde, wie Bewohnende
die Kontakte mit Nachbar*innen einschdtzen. Ebenso wurde
auch die Nahe und Distanz bzw. Beziehungsarten zwischen den
Bewohner*innen erfasst (fliichtige oder engere Bekannt- bis
Freundschaften in der Nachbarschaft). Es wurde nach mégli-
chen Griinden und Mustern in den nachbarschaftlichen
Interaktionen im Hochhaus gesucht. So kdnnen die Kontakte

z. B. auf physischer Nahe oder auf allenfalls dhnlichen Lebens-
stilen und -phasen basieren.

Zusammenhalt und Engagement

Neben den nachbarschaftlichen Kontakten und Interaktions-
formen sollte ebenfalls untersucht werden, inwieweit und
wodurch sich ein Gemeinschaftsgefiihl und Zusammenhalt
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unter Bewohnenden eines Hochhauses entwickeln kann.
Wichtige Fragen, die sich in diesem Zusammenhang stellten,
waren z. B.: Ist die Intensitat und Haufigkeit der Nachbar-
schaftskontakte entscheidend fir das Zusammenhaltgefihl
unter Nachbar*innen oder spielen andere Faktoren eine
gewichtigere Rolle? Inwieweit kdnnen zudem Infrastrukturen
oder betriebliche Massnahmen zum Zusammenhalt beitragen?
Wie verhdlt es sich mit der Bereitschaft der Bewohnenden sich
fir die Nachbarschaft zu engagieren — seien dies kleinere
Hilfeleistungen unter Nachbar*innen, Engagement informeller
Art oder in formalen Gremien?

Identifikation

Es sollte erhoben werden, welche Merkmale zur Identifikation
mit der Wohn- und Gebdudeform im Hochhaus beitragen. Das
Kriterium «Identifikation» kann hierbei auf unterschiedlichen
Ebenen erfasst werden. So kann die Identifikation mit dem
Gebdude, dem Quartier, der Stadt oder mit wohnungsbezoge-
nen Personen(gruppen) erfolgen, aber auch tber die Narrative,
die Geschichte und das Image der Wohn- und Gebdudeform.
Auch kann ein Zusammenhang zwischen der Identifikation und
dem Engagement einer Person fiir die Nachbarschaft oder
Siedlung/Wohngebdude bestehen.

2.2.4 U4: Organisation

Bediirfnisse und Anspriiche wandeln sich im Laufe der Zeit.
Dieses Untersuchungsfeld beschdaftigt sich daher mit der Frage,
wie die Bedurfnisse verschiedener Generationen bzw. Lebens-
phasen abgedeckt werden konnen. Es galt zudem, die Ange-
bote, Services und Nutzungen, die das Nachbarschaftsleben im
Hochhaus anleiten oder unterstiitzen Konflikte zu |6sen sowie
andere Hilfestellungen im Alltag zu identifizieren. Die Trdger-
schaften und Eigentumsmodelle der Wohnhochhduser haben
wiederum durch unterschiedliche Abldufe fiir Vermietung,
Verkauf oder Betrieb von Wohnungen Einfluss auf die
Bewohner*innen und deren Zusammenleben in einem Wohn-
hochhaus. Diese Einfliisse sollten eruiert werden.

Dem Untersuchungsfeld «Organisation» liessen sich folgende
Kriterien zuordnen:

— Betrieb und Verwaltung

— Bewohnenden- und Nutzungsstruktur

— Angebote und Dienstleistungen

Betrieb und Verwaltung

Beschrieben wird, welche Eigentumsverhdltnisse und Vermie-
tungsmodelle im Gebdude vorliegen und welche Tragerschaf-
ten fir die Organisation der Nutzungen Wohnen und Gewerbe
sowie sozialer Angebote eingesetzt sind. Beschrieben werden
Kosten der Organisationsformen, monetdre wie soziale Mehr-



werte und Aufwand. Entscheidend fiir die Bewertung des
Kriteriums sind, inwieweit Bewohnende, Gewerbetreibende und
andere Nutzende in die Organisation eingebunden sind, welche
Kosten damit verbunden sind und welcher Mehrwert daraus fir
die Nutzenden entsteht. Erhoben wurden also die Art und die
Weise, wie Eigentum, Trdgerschaft, Betrieb und Verwaltung
organisiert ist.

Bewohnenden- und Nutzungsstruktur

Unter diesem Kriterium wurde die vorhandene Nutzungsmi-
schung von Wohnen und Gewerbe oder weiteren Nutzungen
betrachtet. Es gibt Nutzungen, die z. B. durch die bauliche
Typologie konzeptionell bereits vorbestimmt sind und andere,
die flexibel den Raumlichkeiten zugeordnet werden kénnen.
Zudem wurde die Mischung und Heterogenitat der
Bewohner*innen in Bezug auf ihren soziodkonomischen Status
sowie ihren Lebensstil und -phase eingeschdtzt.

Angebote und Dienstleistungen

Ein besonderes Augenmerk lag darauf, ob und welche Ange-
bote und Dienstleistungen im Gebdude fiir die Bewohnenden
und andere Nutzer*innen existieren. Dies kann sich z. B. in
einem (breiten) Angebot an o6ffentlicher Infrastruktur (z. B.
Kindertagesstatte, Schwimmbad, Bibliothek) im Gebdude
widerspiegeln, welche einen Mehrwert fir die Bewohner*innen
und ein Auswahlkriterium fir die entsprechende Wohnlage
liefern kann. Zudem stellte sich die Frage, ob sich das Hochhaus
flr gewisse Services besonders eignet bzw. gegeniiber anderen
Wohnformen Vorteile bietet (z. B. fiir Sharing-Angebote
aufgrund der grossen Anzahl an Bewohnenden). Gibt es zudem
Angebote, die anhand der vertikalen Anordnung der Wohnun-
gen sinnvoll sind bzw. nur deshalb angeboten werden (kon-
nen)? Sind die angebotenen Dienstleistungen tberdies perso-
neller oder digitaler Natur oder lasst sich ein Mehrwert durch
solche Dienstleistungen und Services feststellen?

2.2.5 US: Wirtschaftlichkeit

Die Wirtschaftlichkeit einer Immobilie ist Voraussetzung fiir
deren Realisierung und erfolgreichen Betrieb. Dies gilt fiir
genossenschaftliche und soziale Bauherrschaften ebenso wie
fir den privaten Wohnungsbau. Je nach zugrundeliegendem
Geschdftsmodell der Eigentiimer*innen wird die Wirtschaftlich-
keit jedoch anders interpretiert bzw. folgt unterschiedlichen
Prinzipien. Ein Wohnhochhaus weicht dabei in der Regel
hinsichtlich Erstellungs-, Unterhalts- und Betriebskosten von
konventionellen Gebduden ab. Ohne Subventionierung lassen
sich die Mehrkosten nur Gber erhéhte Mieten rentabilisieren
(privater Wohnungsbau) oder decken (genossenschaftlicher
Wohnungsbau). Bei einem Wohnhochhaus muss somit ein
besonderes Augenmerk auf die Kosten- und Mietzinsstrukturen
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gelegt werden. In Abhdngigkeit der Kostenstruktur und des
Geschdftsmodells der Eigentiimer*innen ergibt sich fiir jedes
Hochhaus ein minimaler Jahresmietertrag, der erwirtschaftet
werden muss.

Dem Untersuchungsfeld «Wirtschaftlichkeit» liessen sich
folgende Kriterien zuordnen:

— Mietpreisstruktur

— Kostendeckung

— Finanzierung Zusatzleistungen

Mietpreisstruktur

Im Kriterium «Mietpreisstruktur» wurde der Frage nach sozial
nachhaltigen Mietpreisen nachgegangen. Es wurde untersucht,
in welchem Rahmen ein solch definierter Preis liegen muss und
in welchem Spannungsfeld dieser Preis zum minimalen Jahres-
mietertrag steht, der zur Gewadhrleistung der Wirtschaftlichkeit
des Hochhauses generiert werden muss. Hierzu wurde ein
Bewertungsmodell fiir ein hypothetisches Wohnhochhaus
entwickelt, in dem sich die wirtschaftlichen Auswirkungen von
kosten- und ertragsrelevanten Massnahmen simulieren lassen.
In Abhangigkeit der angestrebten Mieten als Zielfunktion
entsteht dadurch ein Kostenrahmen fiir Erstellungs- und
Betriebskosten sowie Riickstellungen. Das obere Preislimit
unterliegt sowohl den geltenden mietrechtlichen Gesetzen als
auch den marktiiblichen Mieten. Mittels Modellrechnungen
von Fahrlander Partner Raumentwicklung (FPRE) liessen sich
Angebotsmieten zwischen den Hochhdusern sowie mit dem
Preisniveau im ndheren Umfeld vergleichen. Diese Abwei-
chungsanalyse erfolgte fir drei Hochhduser, deren IST-Miet-
zinsstruktur bekannt ist.

Kostendeckung

Das Kriterium «Kostendeckung» beschreibt den Kostenrahmen,
der zur Erreichung der Zielmieten eingehalten werden muss.
Eine Kostendeckung liegt dann vor, wenn alle fiir den Erwerb,
die Erstellung, den Betrieb, die Riickstellungen und das eigenti-
merseitige Management notigen Kostenfaktoren langfristig
durch alle Einnahmen (Mieten, Verkaufe, Gebiihren) mindes-
tens gedeckt sind. Berlicksichtigt wird dabei das jeweilige
Geschaftsmodell ohne Beriicksichtigung von Subventionen. Die
kostenseitigen Besonderheiten von Wohnhochhdusern wurden
mittels Literaturrecherche analysiert.

Finanzierung Zusatzleistungen

In Anlehnung an das Kriterium «Angebote und Dienstleistun-
gen» (unter U4) wurde untersucht, wie die Kosten fir Dienst-
leistungen der sozialen Nachhaltigkeit abgerechnet werden
konnten. Sollen diese in einem hoéheren Mietzins pauschal
verrechnet werden? Sind die Mieter*innen bereit, diesen



Mehraufwand zu tatigen und an einer Nutzung dieser Zusatz-
leistungen interessiert? Oder sollen die Zusatzkosten nur unter
denjenigen aufgeteilt werden, die diese Dienstleistungen in
Anspruch nehmen (verbrauchsabhdngige Abrechnung)?
Konnen auch Nichtbewohnende (z. B. Nachbar*innen) dieses
Angebot nutzen und somit zusdtzliche Einnahmequellen
darstellen? Die Umverteilung potenzieller Ertragsfldchen zu
Gemeinschaftsflachen fdllt ebenfalls in diesen Bereich. Die
Umverteilungseffekte und ihre Effekte auf Zielmieten werden
im Bewertungsmodell abgebildet.

2.3 Fallstudien

Die Analyse von sozialer Nachhaltigkeit im Wohnhochaus und
die Beantwortung der Fragestellung sollte mithilfe von Fallstu-
dien erfolgen. In einem ersten Schritt wurde hierzu anhand von
State of the Art- und Desktoprecherchen eine Auswahl an
Wohnhochhdusern (Schweiz & Europa) zusammengestellt, aus
der eine Beispielsammlung von Wohnhochhdusern entstand.
Diese Beispiele wurden jeweils anhand von Kenndaten und
besonderen Merkmalen beschrieben.

Aus dieser Sammlung wurden sodann anhand bestimmter
Kriterien (gebaute Objekte, aus der Deutschschweiz, gute
Datenverfiigbarkeit, sowohl Alt- wie Neubauten) drei Fallstu-
dien von Wohnhochhdusern ausgewdhilt. Diese Fallstudien
wurden anhand der Hauptfragestellung bzw. ibergeordneten
Fragestellungen untersucht. Hierzu wurde sich verschiedener —
in den jeweiligen Disziplinen bewdhrte — Analysen bedient. In
den drei Fallstudien wurden somit unterschiedliche Analysen in
allen funf Untersuchungsfeldern durchgefiihrt.

Ausgewdhlt wurden als Fallstudie 1 die Uberbauung Hardau 11
in Ziirich, als Fallstudie 2 die Uberbauung Letzibach C, eben-
falls in Zdarich, und als Fallstudie 3 das Gebdude Lacuna I'in
Chur. Zudem wurden weitere Beispiele an Wohnhochhdusern
herangezogen, in denen in einzelnen Untersuchungsfeldern
ausgewdhlte Analysen durchgefiihrt wurden.

2.4 Erhebungsmethoden

In allen Untersuchungsfeldern kamen verschiedene, auf die
Fragestellung hin ausgewdhlte und angepasste Erhebungsme-
thoden zum Einsatz. Das Team arbeitete interdisziplinar an den
Untersuchungsfeldern und griff methodisch auf die in ihrer
Disziplin erprobten Methoden zuriick.
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Begehungen

Das interdisziplindre Team erhob an Begehungen unterschiedli-
che Merkmale der drei Fallstudien-Wohnhochhéuser (Hardau
I1, Letzibach C und Lacuna I) und ihrer Umfelder. Die Begehun-
gen erfolgten in den zugdnglichen Bereichen der Gebdude
(dies waren u. a. Eingangsbereiche, Erschliessungsrdume,
Technikraume, Abstell-, Wasch- und Trockenrdume, Dachterras-
sen und Keller). In den Geb&uden konnten einzelne leerste-
hende Wohnungen besichtigt werden. Betrachtet wurden die
Ausstattungen, die Raumabfolgen, die Nutzungsmoglichkeiten
und Qualitdten von Aufenthalt und Erschliessungsbereichen
und, wo vorhanden, Gemeinschaftsraumen. Alle Begehungen
wurden entweder durch Hauswartung oder Eigentimerschaft
begleitet, welche Fragen beantworteten und die Gebdude
vorstellten. Die Dokumentation erfolgte anhand eines vom
Forschungsteam entwickelten Rasters, das es erlaubte, die
Perspektiven der unterschiedlichen Fachpersonen ubersichtlich
zu notieren und auszuwerten.

Plananalysen

Fir die drei Fallstudien (Hardau II, Letzibach C und Lacuna I)
wurden samtliche gebdudespezifischen Plangrundlagen
(Grundrisse, Ansichten, Schnitte) hinsichtlich der relevanten
Faktoren analysiert. Auch wurden die Lage, die Verhdltnisse
und Dimensionierung im Quartier mittels dreidimensionaler
Konstruktion im CAD-Programm visualisiert und als Rendering
dargestellt. Der Aufbau der Gebdudestruktur und die Konstruk-
tion der Gebdudeteile wurden mittels Planzeichnungen
nachkonstruiert und deren konstruktive Aufbauten beschrie-
ben. Die Struktur der Nutzungsverteilung, des Wohnungsange-
botes, der Wohnungstypen und -gréssen, deren Lage im
Gebdude sowie deren Erreichbarkeit wurden analysiert und
mittels Fldchenverhaltnissen abstrahiert dargestellt.

Standardisierte Befragung (Bewohnende)

Innerhalb der drei Fallstudien (Hardau II, Letzibach C und
Lacuna I) wurde eine standardisierte Befragung zum Leben im
Hochhaus durchgefuhrt. In dieser wurden allgemeine Fragen
zum Wohnen im Hochhaus sowie zur persénlichen Wohnsitua-
tion, zum nachbarschaftlichen Zusammenleben im Haus, zu
gemeinschaftlichen InnenrGumen und Aussenflachen und zur
Betreuung und Verwaltung des Hauses gestellt. Alle Bewohnen-
den der jeweiligen Hochhausgebdude wurden eingeladen, an
der Befragung teilzunehmen. Die Befragung konnte mittels
Papierfragebogen sowie online ausgefiillt werden. Sie fand im
Oktober und November 2020 statt.

Qualitative Interviews (Bewohnende)
Aufbauend auf der standardisierten Befragung mit Hochhaus-
bewohnenden fanden in den Fallstudien Hardau II und
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Letzibach C leitfadengestiitzte, vertiefende Interviews mit
Bewohnenden statt. Behandelt wurden Themen wie Alltagsrou-
tinen in Haus, Siedlung und Quartier, das nachbarschaftliche
Zusammenleben und Begegnungen im Haus, die Rolle von
Verwaltung und Hauswart*in sowie das Thema Beteiligung und
Regelungen im Haus. Zudem wurden Besonderheiten des
Wohnens im Hochhaus und die Eignung der Typologie fiir
verschiedene Lebensphasen und -stile diskutiert. Die Interviews
fanden im Februar 2021 statt und wurden telefonisch gefiihrt.

Quantitative Analysen

Die standardisierte Befragung von Hochhausbewohnenden
und die qualitativen Forschungsansatze wurden punktuell
datenanalytisch ergdnzt. Hierzu zahlt die Mikrolagenanalyse
von 52 ausgewdhlten Hochhdusern, die soziodemographische
Analyse von mehr als 400 Schweizer Wohnhochhdusern, die
Analyse der Mietzinsstrukturen von drei Hochhdusern und ihres
Umfeldes sowie die Kostenstruktur eines Hochhauses, die
wiederum in die Grundlagenbewertung einfliesst.

Reflexionsworkshops mit Praxispartner*innen

Innerhalb des interdisziplincr zusammengesetzten Projekt-
teams der Hochschule Luzern wurden die aus den einzelnen
Analysen erworbenen Erkenntnisse in Auswertungsworkshops
vergleichend zusammengetragen und reflektiert. Zudem
fanden in regelmdssigen Absténden Workshops zwischen den
Forschungs- und Praxispartner*innen des Projekts statt. In
diesen Reflexionsworkshops wurden wichtige Riickmeldungen
aus der Praxis eingeholt, indem Zwischenergebnisse prdsen-
tiert, diskutiert und gespiegelt sowie allfdllige Modifikationen
des Forschungsdesigns oder -prozesses vereinbart wurden.
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Ubergreifende Erkenntnisse

Im Forschungsprojekt sollten Erkenntnisse liber sozialrdumliche
Zusammenhdnge und Qualitdten sowie soziale Innovationen
in Wohnhochhdausern generiert werden. Mit den Ergebnissen
aus dem Projekt sollten erstmals ein orientierender Massstab
und wichtige Massnahmen fir den Bau und Umbau von
Wohnhochhdusern vorliegen, die sich an Stadte, Planende,
Investor*innen, Immobilienfirmen und Genossenschaften
richten, um so fur die Gesellschaft einen Mehrwert erzeugen zu
konnen.

Es galt daher tbergreifende Erkenntnisse zur Forschungsfrage:
«Wie konstituiert sich soziale Nachhaltigkeit in einem Wohn-
hochhaus: Welche Kriterien sollten erfiillt sein und welchen
Mehrwert muss ein Hochhaus fiir Eigenttimer*in, Bewohnende
und fiir das stddtische Umfeld erbringen, um sozial nachhaltig
zu sein?» zu generieren. Die hierzu gewonnenen Erkenntnisse
werden nachfolgend anhand 16 Themenbereichen dargestellt
und jeweils mit einer These «Hochhduser sind dann sozial
nachhaltig, wenn ...» eingeleitet. Aufbauend auf diesen
Erkenntnissen liessen sich verschiedene Einflussfaktoren auf
soziale Nachhaltigkeit im Wohnhochhaus benennen, zu
welchen konkrete Planungs- und Handlungsempfehlungen
entwickelt wurden (siehe Ausblick ab S. 35).

3.1 Bewohnendenstruktur

Hochhduser sind dann sozial nachhaltig, wenn es attraktiv und
angenehm ist, in diesen in allen Lebensphasen und Lebensfor-
men zu wohnen.

Wie die quantitativen Analysen zu Wohnhochhdusern? verwie-
sen auch die Befragungen von Hochhausbewohnenden darauf,
dass sich das Leben im Hochhaus generell fir einen Mix aus
unterschiedlichen Personen eignet — es jedoch auch Personen-
gruppen gibt, fur die sich diese Gebdudetypologie als geeigne-
ter erweist als fur andere. Wichtige Aspekte bilden hierbei ein
guter Mix im (Miet-)Wohnungs- und Grundrissangebot, der

2 In den quantitativen Analysen wurden Informationen zu 487 Wohnhoch-
hausern (und allen Wohngebd&uden im Radius von 500 Metern zu diesen)
in der Schweiz (GWS-Daten) mit Informationen aus dem Bevdlkerungsbe-
stand (STATPOP-Daten) verknlpft. Diese Analysen zeigten auf, dass
insgesamt signifikant weniger Familien in Hochhdusern leben als in der
unmittelbaren Umgebung. Wahrend in den Schweizer Hochhéusern im
Durchschnitt rund 15 Prozent aller Haushalte Familien mit minderjéhrigen
Kindern sind, ist der Anteil an Familien in der unmittelbaren Umgebung
dieser Hochhduser mit 20 Prozent rund funf Prozentpunkte hoher, was
einen statistisch signifikanten Unterschied von 25 Prozent darstellt.
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unmittelbare und weiter gefasste Aussenraum des Hauses
sowie die Zusammensetzung der Bewohnenden.

Als besonders geeignet wird das Leben im Hochhaus — von den
Bewohnenden selbst — fiir jiingere, alleinstehende sowie dltere
Personen und Paare beschrieben. Fiir Familien wird diese
Wohnform teilweise nur bedingt als geeignet erachtet. Dies
wird jedoch nicht von Familien selbst in Frage gestellt, sondern
vor allem von Personen, die sich in einer anderen Lebensphase
und Haushaltsform befinden (z. B. Paarhaushalte, Wohnge-
meinschaften). Es zeigt sich zudem, dass die Typologie als
solche bei der Beurteilung des Wohnens im Gebdude in
verschiedenen Lebensphasen eher eine untergeordnete Rolle
spielt. Nur vereinzelt werden von jungen Familien die fehlenden
Sicht- und Horbeziehungen zwischen Wohnung und Aussen-
raum sowie die Erschliessung tber den Lift als Herausforderung
fir das Leben im Hochhaus geschildert. Als wichtige Kriterien,
um das Wohnen im Hochhaus als attraktiv fir unterschiedliche
Lebensphasen zu beurteilen, zeigten sich vielmehr das Woh-
nungs- und Grundrissangebot des Hauses, der direkte und
erweiterte Aussenraum des Hauses, dessen barrierefreie
Erreichbarkeit sowie die Zusammensetzung der Bewohnenden.

Bezuglich des Wohnungs- und Grundrissangebots ldsst sich
festhalten, dass je diverser diese gestaltet sind, desto besser sich
das Wohnen fir verschiedene Lebensphasen darin realisieren
lasst. Der direkte und erweiterte Aussenraum ist insbesondere
flr die «Familienphase» und «nachberufliche Lebensphase»
zentral, da in diesen Phasen das direkte Wohnumfeld von
grosserer Bedeutung ist als beispielsweise fir Alleinstehende,
Paare, oder (junge) Personen, die in Wohngemeinschaften leben.
Denn diese verfligen lber einen grosseren Aktionsradius, sind
also in der Regel mobiler und haufiger ausser Haus unterwegs.

Ob sich das Leben im Hochhaus fiir verschiedene Lebenspha-
sen eignet, wird daher haufig mit einer kinder- und altersge-
rechten Gestaltung der Aussenrdume des Hochhauses in
Verbindung gebracht. D. h. es werden Kriterien wie Barrierefrei-
heit, ausreichende Sitz- und Spielgelegenheiten, eine verkehrs-
freie Gestaltung und angemessene Angebote und Dienstleis-
tungen in der Umgebung genannt. Fehlen diese, lduft das
Gebdude Gefahr, eher als (Zwischen-)Losung fiir die Lebens-
phase «alleinstehend/in Erwerbsphase» zu fungieren, wenn

z. B. das Quartier als weniger angenehm fiir das Leben mit
Kindern empfunden wird. Zudem wird bei eher als unattraktiv
empfundenen Lage- und Aussenraum-Merkmalen das Leben in
einem Hochhaus-Gebdude hdufig als voriibergehende Wohnl6-
sung verstanden — z. B. als Ankunftsort in der Stadt oder
Ubergang ins Erwerbs-/ Erwachsenen-Leben (z. B. beim Leben
in Wohngemeinschaften).



Des Weiteren wird das Leben in Hochhéusern insbesondere
dann als attraktiv empfunden, wenn auf Menschen in einer
dhnlichen Lebensphase getroffen wird. Diese Einschdtzungen
sind weniger als Wunsch nach einer homogenen Nachbar-
schaft zu lesen, sondern vielmehr der Bedeutung von geteilten
Bediirfnissen geschuldet. Dies kann bspw. die Care-Arbeit
erleichtern, den Austausch fordern und der Gefahr der sozialen
Isolation entgegentreten. Auch wird das Zusammenleben
verschiedener Generationen teilweise als potenziell konfliktrei-
cher angesehen (z. B. bzgl. Umgang mit Kinderlarm).

Zu beachten ist ferner, dass das Wohnen im Gebdude in
unterschiedlichen Lebensphasen nur méglich ist, wenn dies mit
vorhandenen Steuerungsmechanismen im Einklang steht.
Liegen beispielsweise bestimmte mietrechtliche oder Bele-
gungsvorschriften seitens der Eigentiimerin vor, kann es sein,
dass ein Wohnen im Haus je nach Lebensphase oder soziodko-
nomischem Status nicht moglich ist. Wenn z. B. preisglnstiger
Wohnraum zur Verfligung gestellt wird, ist dieser meist fur
Personen vorgesehen, die auf dem freien Wohnungsmarkt
kaum eine Chance hatten bzw. sich Wohnungen zu marktibli-
chen Konditionen nicht leisten kdnnten. Somit ist der Zugang
bzw. Ausschluss gewisser Lebensstile und Bewohnendengrup-
pen je Vermietungskonzept und Preisstruktur jeweils vorbe-
stimmt.

3.2  Struktur des Wohnungsangebotes

Hochhduser sind dann sozial nachhaltig, wenn sie neue Wohn-
formen erméglichen, unterschiedliche Wohnungstypen anbieten
und unterschiedliche Bevélkerungsgruppen ansprechen.

Wohnhochhdauser stellen auf kleiner Grundfléche viel Wohn-
raum zur Verfligung. Ein breites Spektrum an Wohnungstypen
spricht eine heterogene Nutzendenschaft an, fordert die
Durchmischung und wirkt der Segregation entgegen. Das
Wohnen im Hochhaus eignet sich prinzipiell auch fir Familien.
Es bedarf aber einer genauen Betrachtung der Platzierung und
Kombination von Familienwohnungen im Volumen. Eine
«geclusterte» Anordnung macht Sinn, da sich Kinder im Cluster
je nach Gestaltung frei bewegen kdnnen. Neue Wohnungskon-
zepte, welche Wohnen und Arbeiten verbinden (z. B. Atelier-
wohnungen) sind ebenso zeitgemdss wie ein Angebot an
reduziertem Wohnraum (z. B. Mini-Apartments). Hochhduser
eignen sich auch fir Grosswohnungen und Gross-WGs, da diese
grosseren Wohneinheiten im Verhdltnis weniger technische
Ausristung (z. B. nur eine Kiiche statt zwei) und weniger
bauliche Aufwendungen (tragende Wande, Brandschutzab-
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schnitte, Schallschutzabtrennung usw.) bendtigen. Die hier
eingesparten Kosten kdnnen zur Reduktion des Mietzinses und
damit zur Erschwinglichkeit fiir jlingere Personen beitragen. In
Hochhdausern liegen haufig kleine Wohneinheiten vor, die
Zusammenlegung dieser zu grosseren Wohnungen bei einer
Sanierung ist aus Sicht der Nutzung interessant. Aus 6konomi-
scher Sicht ist dies jedoch oft nicht rentabel, da mit zwei
Wohneinheiten hohere Mietzinse erwirtschaftet werden als mit
einer grossen Wohneinheit. Wohnungszusammenlegungen bei
Umbauten kénnen auf der Etage (horizontal), aber auch tiber
die Geschosse (vertikal) erfolgen. Die Zusammenlegung von
Wohnungen auf der Etage (durchgesteckte Wohnungen) kann
zur Erhéhung der Wohnqualitat durch mehr Fassadenflache
(Fenster, Lichteinfall, Ausrichtung usw.) fiihren. Aus technisch-
struktureller Sicht ist es jedoch oft schwierig die kleineren
Wohneinheiten zu grésseren zusammenzufassen, insbesondere
dann, wenn ein grosser Anteil an Primdrstruktur bzw. an tragen-
den Wanden in Massivbauweise bestehen oder die Anordnung
von Kichen und Nasszellen und deren (technischen) Erschlie-
ssungen unglinstig sind.

3.3 Gebaudestruktur

Hochhduser sind dann sozial nachhaltig, wenn die Flexibilitét des
statischen Systems und der technischen Erschliessung hinsichtlich
einer spdteren Umnutzung/Nachnutzung gegeben ist.

Die Gebdudestruktur (Volumen und Raumabfolgen, tragende
Elemente und Fassadenaufbau) eines Wohnhochhauses
bestimmt die Méglichkeiten seiner Nutzung. Die Bauweise in
Bauteiltrennung vereinfacht eine mégliche Um- oder Nachnut-
zung und gestaltet diese nachhaltig. Bauteile der langlebigeren
Struktur (Primdrstruktur) konnen bestehen bleiben, wéihrend
die der kurzlebigeren Struktur (Sekunddar- und Tertidrstruktur)
ersetzt werden kénnen.? Ein moglichst geringer Anteil von
Primdrstruktur fihrt zu mehr Freiheit in der Umnutzung der
Gebdude. Tragende Kerne und Wande sollen so gesetzt
werden, dass die Tragfdhigkeit, wenn maglich inkl. Reserven fir
eine Aufstockung gewdhrleistet ist, und diese gleichzeitig einen
moglichst grossen Spielraum der Umlegung von Fléchen

3 Primdrstruktur: Lebensdauer 50 bis 100 Jahre, unveranderbar, Tragstruk-
tur (horizontal, vertikal), Gebdudehiille (Fassade, Dach), Erschliessung
(innere, dussere). Sekundarstruktur: Lebensdauer 15 bis 50 Jahre,
anpassbar, Innenausbau (Wande, Boden, Decken), Feste Haustechnikins-
tallationen, Beleuchtung, Sicherheit, Kommunikation. Tertidrstruktur:
Lebensdauer 5 bis 10 Jahre, verdnderbar, Einrichtung, Mobiliar, Apparate,
EDV-Verkabelung.



ermoglicht. Dies betrifft sowohl die Fldchen von Wohn- und
Schlafr@umen, vor allem aber jene von Kiichen- und Nasszellen,
da sich die Nutzendenbedurfnisse und die Ausbaustandards
dort kurzfristiger wandeln. Wenn Nutzungselemente mit ihrer
technischen Erschliessung (z. B. Kiichen, Nasszellen) tibereinan-
der angeordnet sind, reduziert dies den Aufwand fur die
Erstellung der Steigschachte sowie die Erneuerung bei einer
Sanierung. Auch hier kénnen fiir allfdllige Nachriistungen
Reserven in der Dimensionierung vorgenommen werden. Das
Vorhalten eines Technikgeschosses zwischen Wohn- und Gewer-
benutzungen kann sinnvoll sein, wenn sich deren Ausgestal-
tung und technische Anforderungen stark unterschieden. So
fihren Steigschdchte der obenliegenden Wohneinheiten nicht
zu Nutzungseinschrankungen in den Sockelgeschossen. Die
Dimensionierung der Sockelgeschosse soll auf quartieréffentli-
che Nutzungen ausgelegt sein (Raumhohen, technische
Installationen usw.). Nutzungen mit speziellen technischen
Anforderungen (z. B. Hallenbad) miissen separiert betrachtet
werden und bei Umnutzungsszenarien mitbedacht werden. Bei
der Planung und Ausgestaltung von offenen und geschlosse-
nen Wand- und Deckenfldchen (also auch Sockelgeschossen,
Eingangsbereichen, Balkone, Loggien und Dachterrassen) soll
diese vorgdngig in einer Windstudie tiberpriift werden, um
deren problemlose Nutzung im Betrieb zu gewdhrleisten.

3.4 Lebensdauer und Lebenszyklus
des Gebdudes

Hochhduser sind dann sozial nachhaltig, wenn die unter-
schiedlichen Phasen des Lebenszyklus (iber die gesamte
Lebensdauer bereits in der Konzeptphase beachtet werden und
Faktoren wie Nutzendenbediirfnisse, Flexibilitét, Nutzungsof-
fenheit, Resilienz sowie 6konomische Aspekte miteinbezogen
werden.

Der Lebenszyklus eines Gebdudes hdngt direkt mit den sich
dndernden Bedirfnissen von Nutzenden und der Anforderun-
gen von technischen Normen (z. B. Dimmwerte, Ldrmschutz)
zusammen. Der funktionale Lebenszyklus der Gebdude ist
oftmals Ianger. Der 6konomische Nutzen eines Ersatzneubaus
soll dem Nutzen einer Sanierung, die im Betrieb und ohne
Austausch der Mieter*innen erfolgt, und der Ressourcenscho-
nung durch Umnutzung des Bestands entgegengestellt
werden. Solche Sanierungen und Umnutzungen ermdglichen
das Aufrechterhalten von Mietverhdltnissen und Mietertragen
und sollen daher schon in der Neuerstellung der Gebdaude-
struktur mitgedacht werden (z. B. Bauteiltrennung, Zugang zu
technischen Installationen usw.). Auch ein Hochhaus muss
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nach Ende seines Lebenszyklus riickgebaut und recycelt
werden. Konzept und Kosten dafiir sollten bereits in der
Planungsphase berticksichtigt werden. Eine qualitativ hoch-
wertige und intelligent angelegte Primarstruktur verlangert
den Lebenszyklus und auch die Umnutzung ist abhdngig von
der Primdrstruktur. Bei weitgehender Stitzenfreiheit, grosszi-
gigem Raster, kompakter Erschliessung und Haustechnik kann
die Nutzung flexibler angepasst und der Lebenszyklus damit
verlaingert werden. Innovative Grundrisskonzepte mit voraus-
schauendem Fokus auf die Wohnbediirfnisse verldngern den
Nutzungszyklus des Gebdudes, da die Wohnungen langfristig
nachgefragt bleiben. Die (Mehr-)Kosten fiir eine flexible
Primarstruktur sollten genau analysiert und den Betriebskos-
ten (auch fiir eine Sanierung) gegeniibergestellt werden.

3.5 Nutzungsstruktur

Hochhduser sind dann sozial nachhaltig, wenn die Nutzungs-
struktur einen guten Mix zwischen quartieréffentlichen,
hausgemeinschaftlichen und privaten Rdumen und Angeboten
bereitstellt.

Die grosse Anzahl an Stockwerken im Hochhaus bietet die
Maéglichkeit, Fldchen fir unterschiedliche Anspriiche an
Offentlichkeit bzw. Privatheit (quartieréffentlich, hausgemein-
schaftlich, privat) im Gebdude Gber- und nebeneinander
unterzubringen. Die Anordnung von Flachen fir quartieroffent-
liche Nutzungen (Gewerbe und Dienstleistungen) im Erdge-
schoss von Hochhausern 6ffnen die Gebdude hin zum Quartier
und kénnen damit die Standortqualitat erh6hen. Die Trennung
in Nutzungen mit privatem Charakter und in solchen mit
quartierdffentlichem Charakter soll beriicksichtigt werden.
Separierte Eingdinge oder Erschliessungswege fiir quartierof-
fentliche und hausgemeinschaftliche bzw. private Nutzungen
erhohen die Privatsphdre und respektieren Schutzbedurfnisse
der Bewohnenden.

Von den Hochhausbewohnenden wird die Bedeutung der
Erdgeschossnutzung fiir das (Zusammen-)Leben im Wohnhoch-
haus sowie im erweiterten Quartier verdeutlicht. Als nieder-
schwellige Begegnungsorte werden Nutzungen genannt, die
Publikum generieren, indem sie Angebote fir den taglichen
(Quartier-)Bedarf bereitstellen und/oder Aufenthaltsqualitéten
und potenzielle Kontaktzonen schaffen. Als typische Beispiele
wdren eine Bdckerei oder ein Café zu nennen. Die Erdgeschoss-
nutzungen in den Wohnhochhdusern sowie in der Umgebung
tragen massgeblich zur Belebung von Quartieren und damit zur
Aufenthaltsqualitdt bei.



Von hoher Relevanz fir die Umfeldqualitdt und den Ertrags-
wert des Gebdudes ist die Vermietung der Erdgeschosse mit
passenden kommerziellen oder quartieréffentlichen Nutzun-
gen. Hier kommt es hdufig zu Giiterabwégungen zwischen dem
kommerziellen Erfolg im Sinne eines hohen und stabilen
Flachenertrages und dem gesellschaftlichen Nutzen und
Qualitat des quartierdéffentlichen Raumes im Umfeld. Hier
besteht der grosste Hebel fiir eine 6ffentliche Subventionie-
rung kommerziell nicht erfolgreicher, sozial aber sehr wirksamer
Nutzungen im Erdgeschoss. Mit geringen finanziellen Zusatz-
mitteln lasst sich der quartieréffentliche Raum deutlich
aufwerten. Ein Vorteil des Hochhauses liegt zudem im geringen
Anteil von Erdgeschossnutzungen an der Gesamtmietfldache.
Dadurch fallen Ertragsausfdlle, die beispielsweise durch
offentliche, gemeinniitzige Nutzungen entstehen, weniger
stark ins Gewicht.*

3.6 Infrastruktur, Angebote und
Dienstleistungen

Hochhduser sind dann sozial nachhaltig, wenn unterschiedliche
Arten von Angeboten wie schulische, soziale und (sozio-)
kulturelle Angebote sowie Versorgungsangebote am Standort
vorhanden und fiir die Bewohnenden und Anbietenden
finanziell tragbar sind.

Ergdnzende Angebote zum Wohnen und Dienstleistungen fiir
die Gemeinschaft der Bewohner*innen und das nahe Umfeld
stellen Herausforderungen in Bezug auf die Finanzierung und
Nutzen der Angebote. Dies betrifft insbesondere die Flachen-
bereitstellung bzw. den Verlust ertragswirksamer Flachen®, die
Betriebs- und Personalkosten in der Nutzungsphase und
allenfalls die Anschaffung und Bewirtschaftung von Infrastruk-
tur (RGumen, Mébeln, technische Ausstattung, digitale Apps
und Services usw.). Fixkosten wie z. B. fest angestellte Mitarbei-
tende sind ein grosser Kostenfaktor.®

~

Im Bewertungsbeispiel (eigenes Modell) wird diese Relation klar ersicht-
lich: Pro 5 Prozent vergiinstigtem Mietzins in der Erdgeschossnutzung
steigen die Mieten fiir jede Mietpartei des Hauses um CHF 5.— an. Mit
geringen finanziellen Zusatzmitteln lasst sich der 6ffentliche Raum damit
deutlich aufwerten.

«

Ein 54m2-Raum zum Nutzen der Gemeinschaft belastet die vermietbare
Hauptnutzflache (HNF) im Bewertungsbeispiel um 1 Prozent. Zur
Finanzierung dieser Flache durch die Bewohnenden steigt die Monats-
miete jeder Wohnung direkt proportional ebenfalls um 1 Prozent. Diese
Flache muss somit mit durchschnittlich CHF 20.— monatlich pro Mietein-
heit finanziert werden.
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Um Mietende nicht mit zusatzlichen Kosten zu belasten,
konnen vorhandene und bislang nicht genutzte Erschliessungs-
flachen oder RGume aufgewertet und mit zusdtzlichen Qualita-
ten und Funktionen im Sinne der Hausgemeinschaft ausgestat-
tet werden. Da die Aussicht, die ein Hochhaus bietet, fir viele
attraktiv ist, sollte diese auf allgemein zugcinglichen Fléachen in
oberen Stockwerken 6ffentlich gemacht werden. Damit verliert
die Aussicht an Exklusivitat und alle Bewohnenden partizipie-
ren stdrker an den Hochhausqualitdten.

Die Nutzung von Apps kann verschiedene Bediirfnisse abde-
cken. So kénnen Apps zum Beispiel fur effiziente Schadensmel-
dung und Instandsetzung im Facility Management genutzt
werden und gesellschaftliche und kommunikative Zusatzfunkti-
onen bieten. Zu beachten ist, dass mit einem hohen Grad an
Automatisierung und Digitalisierung Potenzial entsteht,
gebdude- und quartiersbhezogene Netzwerke kostengunstig zu
griinden und zu pflegen, die aber direkte Kontakte nicht
ersetzen. Auch sind der Umgang mit den geteilten Daten und
der Schutz der Daten transparent darzulegen und miissen
flexibel durch die Einzelnen definiert werden kénnen.

In Hinblick auf eine soziale Durchmischung der
Bewohner*innen gilt, dass die vorhandenen Angebote und
Infrastrukturen unterschiedlichen Lebensstilen gerecht werden
und verschiedene Alltagsrealitéten unterstiitzen sollen. Gut
und sicher erreichbare Bildungseinrichtungen, schulergdnzende
Betreuungsangebote oder Kindertagesstatten schaffen
Qualitaten far Familien mit schulpflichtigen Kindern, Cafés
bieten fir diverse Lebensstile und -phasen niederschwellige
Begegnungsorte und die Ndahe von Einkaufsmdglichkeiten oder
Gesundheitsdienstleistungen schaffen Qualitdten — gerade
auch fir dltere Menschen oder fiir Menschen mit eingeschrank-
ter Mobilitdt. Soziokulturelle Angebote und Infrastrukturen der
Quartierarbeit schafft zudem Beteiligungsmaoglichkeiten,
unterstiitzen die Freizeitgestaltung unterschiedlicher
Anspruchsgruppen und erfiillen eine Aufgabe als Anlaufstelle
fir alle Quartierbewohner*innen.

6 In einer Vollkostenrechnung steigen Betriebskosten im gegenwartigen
Bewertungsbeispiel mit einer zur Bewirtschaftung zusdtzlich angestellten
Vollzeitstelle um 25 Prozent. Diese Vollzeitstelle miisste von den 72 Miet-
parteien im Bewertungsbeispiel mit einem Mietzinsanstieg von 5.9 Pro-
zent oder mit CHF 118.— monatlich gegenfinanziert werden. Mit
entsprechenden Grdsseneffekten wird Zusatzpersonal erst auf Stufe Areal
oder Quartier ab ca. 500 Mietparteien fir alle finanziell tragbar.



3.7 Lage und Einbettung

Hochhdéuser sind dann sozial nachhaltig, wenn die Gebdude in
einen grésseren Kontext (Quartier/Siedlung) eingebettet sind
und zu diesem einen Beitrag auf unterschiedlichen Ebenen
(Nutzung, Raumwirkung, Erschliessung, Orientierung, ...)
leisten.

Die Hohe und Volumen von Hochhdusern haben eine stadt-
raumliche Wirkung auf das Umfeld. Stadtebaulich betrachtet
gibt es das «Hochhaus als Ensemble» (mit anderen Baukérpern
kombiniert), den «Solitdar» oder die Integration eines erh6hten
Bauvolumens in einen verdichteten Bestand (z. B. Blockrand-
bebauung). Auf die stddtebauliche Situation soll mittels
volumetrischer Gestaltung des Gebdudes reagiert werden (z. B.
erhohter Eingangsbereich, Treppenanlagen, abgesetzte
Gebdudehohen usw.), so dass das Gebdude neue, attraktive
und nutzbare Stadtrdume im unmittelbaren Umfeld schafft.

Die Zusammensetzung der Bewohnenden in Wohnhochhdusern
hat — aufgrund der hoheren Dichte von Einwohnern pro Quad-
ratmeter (EW/m?) — einen Einfluss auf die Bevolkerungsstruktur
im Quartier. Neue Wohnhochhduser konnen Quartiere verdn-
dern, wenn das Wohnungsangebot und die Mietpreise andere
Zielgruppen adressieren als jene, die bereits in den Quartieren
leben. Ein Austausch und die Integration der Bewohner*innen
der Wohnhochhduser mit den anderen Quartierbewohner*innen
ist fur soziale Nachhaltigkeit der Wohnhochhduser wichtig.
Dieser Austausch sollte gefordert werden.

Die Lage und Einbettung der Wohnhochhauser ist ein wichtiger
Faktor fur die soziale Zusammensetzung der Bewohner*innen
im Hochhaus und im Quartier. Gut mit dem OV erschlossene
Wohnhochhduser ermdglichen eine Vernetzung im Alltag der
Bewohner*innen innerhalb der Stadt und dariiber hinaus. Nur
mit dem motorisierten Individualverkehr (MIV) gut erreichbare
Wohnhochhduser dienen eher einer mobilen Bevolkerungs-
schicht, die sich weniger am nahen Umfeld der Wohnhochhdu-
ser orientiert. Eine soziale Verankerung mobiler Bewohner*-
innen im Quartier ist aus deren Perspektive und Lebensstil nicht
notwendig und damit weniger wahrscheinlich. Wohnhochhaus-
bauten bieten eine Chance fur die Quartierentwicklung, wenn
deren Wohnungsangebot das Quartier ergdnzt, ausgleicht oder
den Bedarf an neuen Wohnungstypen deckt. Bei der Planung
von Wohnhochhdusern sind folglich der Wohnraumbedarf im
Quartier und die Zielgruppen der neuen Wohnungen in die
Uberlegungen einzubeziehen.

Die Nutzungsstruktur des Gebdudes soll im Zusammenspiel
mit dem Umfeld ganzheitlich gedacht werden. An weniger gut
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ausgestatteten Lagen sind soziale Infrastruktur und Versor-
gungsangebote fir die vergleichsweise hohe Anzahl an
Bewohner*innen allenfalls im Wohnhochhaus selbst unterzu-
bringen. Diese Infrastruktur kann auch als Mehrwert, den das
Wohnhochhaus fir das Quartier erbringt, wirksam werden.
Dazu kénnen im Erdgeschoss und auf Grin- oder Strassenfla-
chen quartieréffentliche Nutzungen wie Cafés, Restaurants
oder andere Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe integriert
und damit eine solide Verbindung zum Quartier geschaffen
werden.

Aus einer Vielzahl an Griinden (stadtebaulich, planungsrecht-
lich, finanziell) sind Standorte fiir Hochhduser limitiert. In der
Vergangenheit wurden Wohnhochhduser oftmals an Stadt-
randlagen erstellt — mit aus heutiger Sicht suboptimalen
Umgebungsqualitdten und Einbettung. Auch jingere Wohn-
hochhduser werden zum Teil an unattraktiven, schwierigen
Lagen erstellt. Dies konnen fir den Hochhausbau verfiigbare
glinstigere Restflcichen sein, z. B. Parzellen, die nah zu belas-
tenden Verkehrsinfrastrukturen liegen. Meist sind die verfiig-
baren Parzellen weniger integriert als in Bestandesquartieren.
Ein Grund dafir sind z. T. die bestehenden Nutzungsplanun-
gen und auch Widersténde der Bevolkerung gegeniiber den
hohen Gebduden, aufgrund der Grosse, Schatten und Wind-
verhdltnissen, die diese bedingen.

Fir Hochhausbauten, die heute an Lagen erstellt werden, die
fir Regelbauten planerisch und beziiglich erzielbarer Mietzinse
weniger gut geeignet sind, wird als These angenommen, dass
es durch die vertikale Distanz der Bewohnenden zur unattrakti-
ven EG-Ebene kaum zu Abschldgen bei der inneren Wohn-
raumqualitdt kommt, die Wohnungen also attraktiv bleiben.
Die Indikation, dass Hochhdauser auch als Antwort auf subopti-
male Lage- und UmfeldqualitGten genutzt werden kénnen’,
steht im Widerspruch zur Férderung sozialer Nachhaltigkeit
durch die Einbettung in ein Quartierumfeld. Dieser Zielkonflikt
ist als besonders kritisch zu betrachten. Es erfordert einen
Zusatzaufwand, die schlechte Integration von neuen Hoch-
hausbauten im Umfeld auszugleichen.

7 Die hoheren Erstellungskosten von Hochhdusern kénnen durch allenfalls
tiefere Landkosten an ungiinstigen Lagen kompensiert werden.



3.8 Umwelt- und Aufenthaltsqualitét

Hochhduser sind dann sozial nachhaltig, wenn die Umwelt- und
Aufenthaltsqualitédt im Umfeld gewdhrleistet ist.

Die Aussenrdume der Wohnhochhdusern missen gezielt
eingeplant und gestaltet werden. Zusdatzlich zu den Freirdumen
im Umfeld sind erg@nzende Freirdume in, am oder auf den
Wohnhochhdusern vorzusehen. Zu qualitativ hochwertigen
(hausgemeinschaftlichen) Aussenflachen tragen Begriinung,
umfassende Grinflachen, Parkanlagen und Wasserfldchen bei,
die Umsetzung in einer naturnahen Gestaltung foérdert das
Wohlbefinden und Biodiversitdt. Bei Gebduden an vielbefahre-
nen Strassen oder in verdichteten Kontexten sollen qualitative
Aussenflachen an der Iarmabgewandten Seite gestaltet
werden

Im Umfeld von Neubauarealen ist generell ein grosserer Effort
fir Verbesserungen der Integration und der Qualitaten im
Aussenraum erforderlich, haufig sind jedoch kaum Fléchen fiir
Erholung und Freizeit im unmittelbaren Umfeld verfiigbar. Oft
besteht deshalb grosser Bedarf nach einer Aufwertung der
Strassengestaltung und dem Schaffen von fussgangerfreundli-
chen Verbindungen in der Umgebung. Fiir die Gestaltung der
Aussenrdume wie auch Strassenr@ume ist daher finanzielles
und verbindliches Engagement aller an der Erstellung der
Gebdude Beteiligten einzufordern.

Wohnhochhduser mit Siedlungscharakter oder im Ensemble
besitzen ein grosseres Potenzial, Freirdume mittels integraler
Planung zu erstellen und geschiitzte bzw. strassenabgewandte
Freirdume zu schaffen. Bei den Aussenfléichen gilt es, deren
Begriinung und Naturbezug sowie eine komfortbezogene
Gestaltung (Schutz vor Wind und Wetter) zu beachten. Insbe-
sondere sind die Windlasten in Loggien oder auf Dachterrassen
und Balkonen im Hochhaus ungleich héher als in niedrigeren
Typologien. Die Nutzung der Aussenréiume kann daher stark
durch Wind beeintréchtigt werden. Zudem ist eine anspre-
chende Atmosphadre, ein gutes thermisches (Raum-)Klima, eine
addquate Materialisierung, Ausstattung, Infrastruktur, Méblie-
rung, geniigend Stauraum und eine Begriinung hilfreich.
Freirdume im Umfeld der Wohnhochhduser sind in innerstadti-
schen Gebieten (Zentrumszonen) einer stdrkeren Nutzungskon-
kurrenz ausgesetzt als an Stadtrandlagen oder in reinen
Wohnzonen.

Die Orte sollen (teilweise) auch der Quartieroffentlichkeit zu-
gdnglich sein. Es sollen Orte der Begegnung, der Bewegung, der
Erholung und des Aufenthalts geschaffen werden. Beispielhaft
zu nennen wdren hausgemeinschaftliche (Dach-)Terrassen,
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gastronomische Angebote, addquate Maéblierung, Grillstellen,
Spielpldtze oder Garten zur (hausgemeinschaftlichen) Bewirt-
schaftung.

Es zeigt sich, dass auf Siedlungsebene die Gestaltung der
Aussenrdume massgeblich zur Attraktivitat beitrdagt. Fehlen
diese bzw. weisen sie kaum Aufenthaltsqualitéten auf, ist die
Zufriedenheit der Bewohnenden vor Ort entsprechend tiefer.
Als attraktive Elemente werden von Bewohner*innen hingegen
Sport- und Spielpldtze, Parkanlagen, (Spiel-)Brunnen sowie
Schul- und Betreuungsangebote wahrgenommen. Altere
Bewohner*innen wiinschen sich vor allem niederschwellige
Aufenthalts- und Kontaktorte. Bei Gebduden, bei denen sich
die Umgebung bzw. das Quartier in einer Transformations-
phase befindet und sich qualitdtsvolle Aufenthalts-, Konsum-
oder Erholungsrdume und damit Begegnungsorte (noch) nicht
etabliert haben, kann sich dies auf die Bewohnenden und auf
den Bezug zum Quartier als unbefriedigend auswirken.

Auch wirtschaftlich betrachtet lohnen sich Investitionen in den
Aussenraum. Erstens generieren die beschriebenen Massnah-
men eine erhdhte Wohn- und Aufenthaltsqualitdt, die sich tber
verschiedene Kandle in héheren Mietertragen niederschlagen
dirften. Um diese Qualitaten mit entsprechenden finanziellen
Effekten zu erreichen, ist jedoch auch mit hoheren Erstellungs-,
Bewirtschaftungs- und Instandstellungskosten zu rechnen.® Der
grosse Vorteil liegt in der glinstigen Relation der Kosten fur
Umgebungsarbeiten zum verbauten Volumen im Hochhaus.
Anders als direkte Erstellungskosten fallen Umgebungsarbeiten
umso weniger ins Gewicht, je grosser das Hochhaus ist. Damit
ergeben sich besonders bei grossmassstdblichen Hochhausent-
wicklungen viele Moglichkeiten zur Aussenraumgestaltung.
Werden Investitionen in Aussenraumqualitdten also prozentual
zu den Gesamterstellungskosten gerechnet, steigen die
finanziellen Méglichkeiten mit der Nutzflache der Gebdude.
Dieser Grosseneffekt sollte bei Hochhdausern fir die beschriebe-
nen qualitatsstiftenden Massnahmen eingesetzt werden.

Hohere Investitionen in Aussenraumqualitdten haben ein sehr
gutes Kosten-Nutzenverhdltnis, eine sehr gute finanzielle
Tragbarkeit, einen starken positiven Einfluss auf die soziale
Nachhaltigkeit der Uberbauung und auf das Quartier.? Zudem

o

Ergdnzend aus unternehmerischer/6konomischer Perspektive: Qualitdten
von Aussenrdumen dussern sich auch in der Bewertung tber leicht tiefere
Risikozuschldge des Kapitalisierungssatzes in der Ertragswert- und
Discounted-Cashflow-Methode.

©

Unser Kalkulationsbeispiel legte dar: Mehrinvestitionen in den Aussen-
raum von 10 Prozent verursachen lediglich einen Anstieg der kostende-
ckenden Miete von CHF 9.— pro Wohnung und Monat (0.5 Prozent).



empfehlen sich friihe und verbindliche finanzielle Vereinbarun-
gen zu Erstellung und Betrieb von Fldchen an der Grenze
zwischen quartierdffentlichem und privatem Raum. So wird
verhindert, dass spdter wdhrend der Erstellungs- oder Nut-
zungsphase Unstimmigkeiten beziiglich finanzieller Verantwor-
tung fir Teilgebiete im Aussenraum entstehen.

3.9 Begegnungsorte

Hochhduser sind dann sozial nachhaltig, wenn die Gemein-
schaftsfldchen ausserhalb des Gebédudes sowie die Gemein-
schaftsrdaume innerhalb des Gebdudes die Gemeinschaft und
informelle Begegnungen férdern, die Funktionalitét der Rdume
(innen) und Fldchen (aussen) gegeben ist und die Schaffung
von Komfort und Atmosphdre gelingt.

Die eigene Wohnung bildet fiir Hochhausbewohnende oftmals
den Lebensmittelpunkt, wahrend die Innenréume des Gebdu-
des als funktionale Rdume und Aussenflachen als Orte der
Erholung und Begegnung verstanden werden. Sowohl die
Aussenflachen wie auch die Innenrdume mit hausgemein-
schaftlicher Nutzung sollen in der Ndhe der alltaglichen Wege
der Bewohner*innen liegen und fur diese gut zugdnglich sein.
Die Fldchen und Raume sollen sowohl Méglichkeiten der freien
Nutzung beinhalten aber auch explizite Nutzungen anbieten.
«Gute Begegnungsorte» sind von aussen her einsehbar und
deren Nutzung muss fur alle bekannt oder bei multifunktiona-
len RGumen die aktuelle Nutzung ersichtlich sein. Eine durch-
dachte und mit den Bewohnenden abgestimmte Organisation
und Reglementierung der Innenrdume sowie die Mdglichkeiten
der Selbstverwaltung sind relevante Faktoren. Die raumliche
Gestaltung sollte barrierefrei, verkehrsfrei, nutzungsflexibel,
zoniert und kindgerecht sein.

Fir die Kinder im Haus spielen die hausgemeinschaftlichen
Innen- und Aussenbereiche eine grosse Rolle, da diese zum
grossen Teil ihr Wohnumfeld ausmachen. Auf die kindlichen
Bediirfnisse ist daher besonders Wert zu legen, auch wenn
diese im Wohnhochhaus anteilsmassig hdufig untervertreten
sind. Insbesondere die gebdudebezogenen gemeinsamen
Aussenbereiche sind fiir Kinder relevant. Daher sollen diese
gemass deren Aktionsradius und mit geniigend Abstand zu
storenden Elementen im Umfeld (z. B. an larmabgewandter
Seite) angelegt werden. Ebenso sollen Spielflachen und
-gelegenheiten kindgerecht, d. h. verkehrs- und barrierefrei,
gestaltet und zoniert werden. Fiir hochbetagte und in ihrer
Mobilitat eingeschrénkte Menschen ist im Gegenzug zu
beachten, welche RGume ihren Bediirfnissen entsprechen.
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Hier sind Sitzgelegenheiten mit Ubersicht, Schatten oder
Sonne, gut erreichbare und barrierefreie Aufenthalts- und
Begegnungsorte dienlich.

Auch sollten die Flachen fur Hauseingang und Erschliessung
sowie die Wohnungsvorpldtze die Interaktion foérdern und ein
ausgeglichenes Nachbarschaftsleben ermdglichen. Wichtige
Orte sind hier die Bereiche vor dem Haus und an der Tre,
allenfalls Treppenhaus sowie die Bereiche der Briefkdsten-,
Aufzugs- und Wohnungsvorpldtze. Die Lage der RGumlichkeiten
an alltdglichen Wegen der Bewohner*innen, die Betrachtung
unterschiedlicher Nutzungskategorien, stockwerksiibergrei-
fende Luftraume, eine ansprechende Atmosphdre, ein ausrei-
chendes Sicherheitsempfinden und soziale Interaktionsmdg-
lichkeiten bilden hierbei relevante Faktoren. In Bezug auf die
Wohnungsvorplatze bilden ausreichende Platzverhdltnisse fur
den personlichen Bedarf bzw. zur Personalisierung und Aneig-
nung weitere wichtige Faktoren.

Gemeinschaftsfldchen ausserhalb des Gebdudes

Den gemeinschaftlichen Aussenfldchen kommt besonders im
Hochhaus eine grosse Bedeutung zu. Diese sollen bewusst
gestaltet werden, damit durch das verdichtete Wohnen im
Hochhaus im Aussenraum ein Mehrwert entsteht. Hausgemein-
schaftlich genutzte Aussenrdume kénnen auch vom Erdge-
schoss entkoppelt auf einer erhéhten Ebene angelegt werden
(z. B. iber den Autoeinstellhallen) und sich Gber mehrere
Hoéhenabstufungen erstrecken. Die Zonierung von grosseren
Freiflachen in kleinere, funktionale Bereiche (Spiel, Riickzug,
Entspannung usw.) erhéhen die Qualitdt von hausgemein-
schaftlich genutzten Aussenflachen.

Die Distanz vom Hauseingang zu den 6ffentlichen Verkehrswe-
gen ist fur die Nutzung von Bereichen vor dem Hauseingang
entscheidend. Fur eine qualitdtsvolle Gestaltung der Bereiche
wirde dies bedeuten, dass sie in ausreichender Entfernung zu
den &ffentlichen Verkehrswegen liegen bzw. davon abgetrennt
sein sollen. Auch Dachterrassen bieten einen attraktiven
Aussenraum von Wohnhochhdusern, einerseits wegen der
Aussicht, anderseits wegen deren Distanz zum direkten, stadti-
schen Umfeld. Fiir die Nutzung von Dachterrassen sind Komfort
(z. B. Windverhdltnisse, Beschattung usw.), Lage, Zugdnglich-
keit, Nutzungsregulation und Ausstattung relevante Faktoren.

Hauseingang, Erschliessung und Wohnungszugdnge

Der Eingangsbereich spielt im Hochhaus eine wichtige Rolle, da
er eine notwendige Funktion fir alle innehat (eintreten,
ankommen, sich orientieren) und somit Mdglichkeiten fir
spontane Begegnungen schafft. Entsprechend werden an die
Gestaltung dieser Raume hohe Anforderungen gestellt: Die



Eingangsbereiche sollen grossziigig und einladend gestaltet
sein (z. B. Giber zwei Stockwerke mit Luftraum), Platz fir
Gesprache bieten und Elemente mit Aufforderungscharakter
(z. B. Sitzgelegenheiten) beinhalten. Vor dem Eingang ist eine
Witterungsschutz (z. B. durch Windfang) anzubieten. Der
Ubergang Innen-Aussen kann zudem iiber grosse Fensterfla-
chen (Blick ins Griine) und die Integration von Bepflanzung
gestaltet werden. Die Anordnung von Briefkastenanlagen und
Paketfdchern im Eingangsbereich ist sinnvoll. Bei grosseren
Hochhdausern kénnte ein Concierge-Service als erste Ansprech-
person flr Mieter*innen funktionieren und dadurch die Aufent-
haltszeit und -qualitat im Erdgeschoss erhohen. Weitere
Dienstleistungen wie Paketservice, Wohnungshuten usw.
kénnten diesem Service angegliedert werden.

Eine grossziigige, naturliche Belichtung des Treppenhauses
wertet dieses als Bewegungs- und Begegnungsraum auf. Das
Treppenhaus und die Aufzugsanlage sollen fur die vertikale
Erschliessung als Einheit, d. h. miteinander verbunden, geplant
werden. Abgegrenzte Fluchttreppenhduser werden nicht oder
nur wenig benutzt, insbesondere wenn sie keine natiirliche
Belichtung aufweisen. Der Zusammenschluss von Erschlies-
sungseinheiten Gber mehrere Etagen im Cluster (z. B. mit
angegliedertem Aufenthaltsbereich) férdert informelle Begeg-
nung sowie die Bewegung der Bewohnenden.

Zum Schutz der Privatsphare sollten im Erdgeschoss keine
Wohnnutzungen angeordnet werden. Auf den Wohnetagen ist
ein «weicher» Ubergang von hausgemeinschaftlichen und
privaten Bereichen wichtig. Fur die Personalisierung der
Wohnungszugdnge missen geeignete Strukturen mit ausrei-
chenden Platzverhdltnissen und Aneignungsmaoglichkeiten
geschaffen werden. Gewisse Zonen fiir die persénliche Aneig-
nung vor der Ture oder Fenster von der Erschliessung in die
Wohnung stellen eine Méglichkeit dar, den nachbarschaftli-
chen Austausch zu fordern.

An Strassenlagen kénnen zwei getrennte Gebdudezugdnge fir
quartierdffentliche Nutzungen und Wohnnutzungen zur
Erh6hung der Wohnqualitat beitragen und das Sicherheitsge-
fihl der Bewohner*innen erhdéhen. Es kénnen auch Hauptzu-
gange beidseitig der Gebdude angelegt werden, wovon einer
eher quartieréffentlich und einer eher hausgemeinschaftlich
genutzt wird. Nachts ist bei zuriickversetzten Eingangssituatio-
nen besonders auf eine ausreichende Beleuchtung zu achten,
damit das Sicherheitsempfinden nicht beeintréchtigt wird.
Fahrradstellplatze sind von aussen gut erreichbar anzuordnen.
Stellpldatze fur Kinderwagen sollten auf der Etage oder in
separat abschliessbaren Bereichen der Mieter*innen zur
Verfligung gestellt werden.
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Gemeinschaftsrdume im Gebdude

Gemeinschaftsraume schaffen ein Angebot fir gemeinschaftli-
ches Leben im Wohnhochhaus und reichen tber die rein
funktional ausgerichteten hausgemeinschaftlichen Innen-
rdume (z. B. Waschraum) hinaus. Sie kénnen in der Vertikalen
Uber das gesamte Haus verteilt werden, um den vertikalen
Austausch der Bewohner*innen zu férdern. Der Zusammen-
schluss von mehreren Etagen zu kleineren Nachbarschaften
kann Gber bauliche Elemente (z. B. Luftraume, gemeinsame
Treppen, durchlaufende Fassaden oder Aussenrd@ume, Lauben-
gdnge usw.) erreicht und unterstiitzt werden. Das Aufbrechen
der minimalen Raumhéhe maximiert die Aufenthaltsqualitat in
den hausgemeinschaftlich genutzten Rdumen und fordert
durch die akustischen und visuellen Zusammenhadnge die
Wahrnehmung und den Austausch mit den Nachbar*innen.
Nutzrdume wie Waschklchen, Veloabstellpldtze, Eingangsbe-
reiche oder der Aufzug sind fir die Bewohnenden wichtige
Raume und sollten entsprechend gestaltet sein. Ein zusatzli-
ches Angebot von hausgemeinschaftlichen Innenrdumen fir
Begegnung mit freier Nutzung oder mit einer expliziten
Nutzung wie gastronomische Angebote, Gastezimmer, Werk-
statten oder Ateliers, Orte fiir Sport und Freizeit, Aufenthalt,
Ruhe oder Erholung sowie andere selbstverwaltete Angebote
konnen fir die Wohngebdude einen Gewinn darstellen.

Doppelgeschossige Rdume und Bereiche wirken akzentuierend
und vermitteln ein einladendes Raumgefuihl. Bei der Gestal-
tung der Rdume ist darauf zu achten, dass sie auch als Treff-
punkte konzipiert werden und nicht einzig dem «Durchgehen»
bzw. «Vorbeigehen» dienen. Die Einflussnahme und Maglich-
keit der Regulierung einzelner Raumelemente in den gemein-
schaftlich genutzten Bereichen schafft diversere Aneignungs-
moglichkeiten, stellt allerdings auch ein potenzielles
Konfliktfeld dar.

Hausgemeinschaftliche Innenrdume sollten vor allem natiirlich
belichtet und bellftet, barrierefrei, sicher und sauber sein.
Entsprechende Infrastrukturen (z. B. Gemeinschaftskiiche,
Tische) und Stauraum oder Aufbewahrungsmaoglichkeiten
erlauben eine bequeme Nutzung der entsprechenden Raume.
Die Materialisierung der Raumoberflachen soll natiirlich und
pflegeleicht sein.



3.10 Riickzugsorte

Hochhduser sind dann sozial nachhaltig, wenn sowohl inner-
halb als auch ausserhalb der Gebdude Fléchen sowie direkt am
Gebdude private Aussenrdume vorhanden sind, welche den
privaten Riickzug ermdglichen.

Die hausgemeinschaftlichen Aussenfldchen und Innenrdume
sollen Orte der Begegnung aber auch des personlichen Riick-
zugs (Ruhe und Erholung) sein. Im Aussenbereich kdnnen
bspw. unterschiedliche, evtl. voneinander abgetrennte Zonen
mit entsprechender fixer Moblierung (z. B. Bdnke, Tischtennis-
platte) solche Orte schaffen. Innenrdume sollen Orte und
Maoglichkeiten fir viele unterschiedliche Nutzungen bieten,
welche in eigenstdndigen Rdumen oder durch voneinander
abgetrennte Zonen vorhanden sind.

In den meisten Hochhausgebduden dienen den Bewohnenden
die private Wohnung als Riickzugsrdume. Bereiche ausserhalb
der eigenen Wohneinheit sind in Anbetracht der grossen
Anzahl an Bewohner*innen im Hochhaus als Riickzugsméglich-
keiten oftmals problematisch. Sie konnten {iber den Zusam-
menschluss einiger Wohneinheiten im Cluster aber dennoch
funktionieren.

Den privaten Aussenréiumen direkt am Gebdude (z. B. eigener
Balkon) kommt insbesondere im Hochhaus eine grosse Bedeu-
tung zu, da es im direkten Umfeld meist keine privaten Aussen-
bereiche gibt und die vorhandenen Aussenflachen unter
hohem Nutzungsdruck stehen. Die Kubatur eines Hochhauses
und insbesondere die Gestaltung der Fassade haben direkten
Einfluss auf die Qualitat der privaten Aussenrdume. Beispiels-
weise ermdglicht eine pyramidenartige Stapelung von
Geschossen die Ausgestaltung von Loggien, die nicht vollstén-
dig liberdacht sind. Die horizontale Verschiebung von Balkon-
und Loggia-Flachen ermdglichen eine zweigeschossige Ausge-
staltung oder eine teilweise Uberdeckung. Damit kann in der
rdumlichen Ausgestaltung ein vielfdltig nutzbarer Bereich
entstehen (z. B. teiliiberdacht, teilverglast, teilauskragend).
Durch die Angliederung von Loggia- oder Balkonfléichen an die
Wohn- und Essrdume und die Méglichkeit der vollstdndigen
Offnung der Balkontiiren, ldsst sich der Innenraum nach
aussen erweitern. Die Dachflachen von Hochhdusern eignen
sich nicht nur fir gemeinschaftliche Dachterrassen, sondern
konnen den Bewohnenden auch als private Dachgdrten zur
Verfligung gestellt werden.
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3.11 Wohnqualitéten, Wohlbefinden und
Wohnzufriedenheit

Hochhduser sind dann sozial nachhaltig, wenn sich die Wohn-
qualitéten nicht nur auf die private Wohnung beschrénken, die
Vorziige dieses Gebdudes der gesamten Nachbarschaft
offenstehen und die Gebdude das subjektive Wohlbefinden der
Bewohnenden nicht beeintréchtigen — sondern stérken.

Das Leben im Hochhaus bietet Vorteile, die andere Wohnfor-
men nicht ermdéglichen. Als herausragender Pluspunkt sei hier
sicherlich die Aussicht in den oberen Stockwerken zu nennen.
Diese wird von Hochhausbewohnenden als Qualitét und Vorteil
der Typologie verstanden. Auch die mit der Aussicht assoziier-
ten Aspekte wie Helligkeit und Licht, ein Geflihl von Freiheit
sowie der Uberblick iiber die Stadt, ohne selbst in den Blick zu
geraten, wirken sich positiv auf die Wohnqualitat im Gebdude
aus. Zudem schafft es das Qualitdtsmerkmal der Aussicht
andere, negative Aspekte wie bspw. eher zu klein geschnittene
Wohnungen aufzuwiegen.

Weitere Qualitéten liegen im nachbarschaftlichen Kontakt
sowie in der Heterogenitdt bzw. Durchmischung der Bewoh-
nenden. Auch kann der vermeintlichen Anonymitdt etwas
Positives abgewonnen werden — die soziale Kontrolle unter
Nachbar*innen wiegt vermutlich weniger schwer als in kleine-
ren Gebdudetypen und die Intensitdt des nachbarschaftlichen
Austausches kann selbst gewdhlt werden. Beziiglich der
Themen Anonymitat und Heterogenitdt der Nachbarschaft
liegt somit eine gewisse Ambivalenz vor: Grundsatzlich wird die
grosse Anzahl an Bewohner*innen von diesen selbst als Chance
gewertet, sich selbstbestimmt fiir oder gegen nachbarschaftli-
che Kontakte und Beziehungen bzw. fiir oder gegen Anonymi-
tat zu entscheiden. Als herausfordernd wird die Anonymitat
dann erlebt, wenn der nachbarschaftliche Kontakt erwiinscht,
jedoch nicht realisierbar ist. Umgekehrt gilt die Anonymitdt als
Vorteil, wenn sie selbstbestimmt gewdhlt wird.

Die Wohndauer bzw. geringe Fluktuation im Gebdude lasst sich
ebenfalls als Zeichen der Wohnqualitat verstehen. Zudem
konnen die Themen Luftqualitdt und Licht sowie architektoni-
sche und dsthetische Aspekte oder der Mietpreis die Wohnqua-
litdt positiv beeinflussen. Letzterer bzw. ein attraktives Preis-
Leistungs-Verhdltnis generell kann vor allem einen wichtigen
Einzugsgrund darstellen. Ebenfalls bilden der Grundriss und die
Grosse der Wohnung und die Lage des Wohngebdudes wich-
tige Beweggriinde fir das Leben im Hochhaus. Weitere Griinde
liegen in der Ndhe zum Arbeits- bzw. Ausbildungsort. Nicht
selten wird zudem von Hochhausbewohner*innen erwdhnt,
dass sie sich bewusst fiir ein Wohnen in dieser Typologie



entschieden haben. Als herausfordernd und die Wohnqualitét
eher negativ beeinflussend lassen sich die Themen Sauberkeit,
Toleranz und sozial nicht erwiinschte Verhaltensweisen unter
Nachbar*innen nennen. Auch kann die Erschliessung bzw. der
Lift von den Bewohnenden als herausfordernd betrachtet
werden.

Mit der Wohnqualitdt eng zusammen hangt das subjektive
Wohlbefinden bzw. die Zufriedenheit der Bewohnenden mit
einzelnen Gebdude- und Wohnaspekten. Dies kann sich
wiederum auf die Wohndauer im Gebdude auswirken. Gewich-
tige Aspekte, die Einfluss auf das ortliche Wohlbefinden haben,
sind die bereits erwdhnte Aussicht aus dem Gebdude, die
Wohnung als solche, die Lage des Gebdudes sowie der private
Balkon. Auf der anderen Seite kdnnen andere Aspekte wie die
Grosse und insbesondere der Grundriss der Wohnung die
Wohnzufriedenheit etwas einschrdnken — beispielsweise, wenn
zusammengelegte Familienwohnungen als eher zu klein bzw.
wenig familienfreundlich erachtet werden. Fehlende Staumdég-
lichkeiten im Eingangsbereich bzw. auf der Etage, die in der
Regel auf feuerpolizeiliche Vorschriften zurlickzufiihren sind,
konnen sich ebenfalls negativ auf die Zufriedenheit der
Bewohner*innen auswirken.

3.12 Nachbarschaftliche Interaktionen

Hochhduser sind dann sozial nachhaltig, wenn in ihnen
unterschiedliche Formen des nachbarschaftlichen Austauschs
Platz finden. Dies gelingt, wenn die nachbarschaftlichen
Interaktionen kein Gefiihl der sozialen Kontrolle beférdern,
sondern in Intensitdt, Dauer und Héufigkeit variieren und
selbstgewdhlt erfolgen.

Die nachbarschaftlichen Interaktionen von Hochhausbewoh-
nenden erstrecken sich zwischen dem Fehlen von sozialen
Kontakten (iber lose Kontakte (sich griissen, gelegentlich einen
Schwatz halten) und kleinere Unterstiitzungsleistungen bis hin
zu engeren Beziehungen mit Besuchen, gemeinschaftlichen
Aktivitaten oder gar Freundschaften unter Nachbar*innen.

Nachbarschaftlicher Kontakt unter Hochhausbewohnenden
findet vor allem im Lift bzw. Treppenhaus, im Eingangsbereich
(z. B. bei den Briefkdsten), bei den eigenen Wohnungsvorplat-
zen und - sofern vorhanden — in den gemeinschaftlichen
Waschkiichen und Trockenrdumen statt. Es zeigt sich somit,
dass jene Orte und Rédume nachbarschaftliche Kontaktgelegen-
heiten bieten, die im Rahmen der jeweiligen Alltagsroutinen
aufgesucht werden. Es handelt sich in der Regel um unverbind-
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liche, kurze Kontakte, die insbesondere im Lift abrupt enden
konnen. Es zeigt sich jedoch ebenfalls, dass (haus-)gemein-
schaftlich genutzte Orte wie Dachterrassen die Maglichkeit fir
nachbarschaftliche Interaktionen fordern, da diese Orte
explizit zum (Idngeren) Verweilen aufgesucht werden. Auch
fungieren Versorgungseinrichtungen oder gastronomische
Angebote im Gebdude oder unmittelbaren Umfeld als magli-
che Kontaktzonen.

Neben den — vermutlich eher zufdlligen und nicht selbst
gewdahlten — Kontakten in Aussen- und GemeinschaftsrGumen
wie der Waschkiiche kdnnen durchaus bewusst gewdhlte
Begegnungen in den «eigenen vier Wanden» oder jenen der
Nachbar*innen stattfinden. Verbindlichere nachbarschaftliche
Beziehungen sind jedoch eher dort mdoglich, wo eine raumliche
Ndhe besteht, und gegenseitige Unterstiitzungsleistungen
erbracht werden, wozu insbesondere das eigene Stockwerk
zahlt. Interaktionen unter Nachbarinnen und Nachbarn
orientieren sich also zum einen entlang baulich-struktureller
Merkmale. Es zeigt sich aber zum anderen, dass — unabhdngig
der physischen Ndhe — die soziale Ndhe und geteilte Alltags-
routinen fur den nachbarschaftlichen Kontakt der Hochhausbe-
wohnenden von Bedeutung sind. D. h. die Kontakte finden
zwischen Personen in dhnlichen Lebenslagen statt. Dies zeigt
sich insbesondere bei Familien mit jingeren Kindern. Fehlende
Diversitat im Wohnungsangebot beziiglich des Grundrisses und
Mietpreises fiihren in der Tendenz zu homogeneren Nachbar-
schaften. Zudem spielt das Vorhandensein von entsprechenden
Maglichkeiten und Angeboten, sich mit Nachbar*innen — Gber
das eigene Stockwerk hinweg — zu vernetzen, eine Rolle. Auch
kann die Wohndauer im Haus fur die Interaktionen entschei-
dend sein.

Grundsdtzlich zeigte sich in den Fallstudien, dass die Hochhaus-
bewohnenden mit den nachbarschaftlichen Beziehungen
zufrieden sind bzw. die Haufigkeit und Intensitct der nachbar-
schaftlichen Kontakte als angenehm empfinden. Das Ausmass
der Anonymitat in den Gebduden wird vereinzelt bemdngelt,
aber per se nicht problematisiert. Es zeichnet sich unter den
Hochhausbewohnenden zudem — trotz Gefallen an der geleb-
ten Anonymitdt — durchaus eine grosse Bereitschaft ab,
vermehrt nachbarschaftliche Kontakte zu pflegen. Hierbei ist
allen genannten, wiinschenswerten AktivitGten und Angeboten
gemein, dass diese einer gewissen institutionellen Begleitung
oder Initiierung bedirfen oder zumindest institutionell nicht
verhindert werden sollten.



3.13 Nachbarschaftlicher Zusammenhalt und
Engagement

Hochhduser sind dann sozial nachhaltig, wenn in ihnen ein
angenehmes «Mit- und Nebeneinander» méglich ist, nachbar-
schaftliche Aktivitédten angeregt statt eingeschrénkt werden
und sich den Bewohnenden Gelegenheiten bieten, sich formell
und/oder informell zu engagieren.

Das Zusammenleben im Hochhaus wird von Bewohnenden der
betrachteten Fallstudien vorwiegend als eher anonym anstatt
gemeinschaftlich beschrieben, aber auch als gut, angenehm
und freundlich. Auch empfinden viele Bewohnende das Leben
im Hochhaus — entgegen dem vielen Hochhdusern anhaften-
den Klischee — eher als leise / ruhig und riicksichtsvoll und nicht
als laut/larmig und ricksichtlos.

Ferner zeigt sich, dass eine geringe Fluktuation im Gebdude
nicht nur als Zeichen der Wohnqualitdt zu bewerten ist,
sondern dass sich diese wiederum positiv auf den nachbar-
schaftlichen Zusammenhalt auswirkt. So steigt mit der Ldinge
der Wohndauer im Gebdude auch die Verbundenheit der
Bewohnenden mit der eigenen Nachbarschaft und dem
Wohnhaus. Auch sind es die vermeintlich «<schwachen Bindun-
gen» unter Nachbar*innen, die gerade von Personen, die ldnger
in dieser Gebdudetypologie leben, sehr geschatzt werden.
Gerade diesen ist es wichtig, ihre Nachbar*innen zu kennen.
Nichtsdestotrotz bestdtigen die Hochhausbewohnenden die
Wichtigkeit von genligend Privatsphdare. Es zeigt sich aber, dass
gerade in der neueren Uberbauung Letzibach C ein stérkeres
Gewicht auf dieses Thema gelegt wird als bei Bewohnenden
der anderen beiden dlteren Hochhaus-Siedlungen. Gemein-
same AktivitGten unter Nachbar*innen hingegen erachtet —
unabhdngig des Alters der Wohnsiedlung — nur ein geringer Teil
von Hochhausbewohnenden als (eher) wichtig.

Beziiglich des Engagements im eigenen Wohnhaus lasst sich
ebenfalls bemerken, dass dies unter «alteingesessenen»
Bewohnenden in den Fallstudien stdrker vorhanden ist.’® Hier
sind es vor allem kleinere Unterstiitzungsleistungen (z. B. fiir
die Nachbar*innen Blumen giessen, Post annehmen oder deren
Tiere versorgen), aber auch grossere Aufgaben (Kinder hiiten,
Einkaufen gehen), die man gerne fir die Nachbar*innen
wahrnimmt. Interessant erscheint des Weiteren das «poten-

10 So geben beispielsweise 34 Prozent der Hochhausbewohnenden der
Hardau IT an, sich in irgendeiner Form in ihrem Haus zu engagieren, in
den Hochhdusern des Letzibach C hingegen nur 7 Prozent.
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zielle Engagement», das unabhdngig von der Groésse und vom
Alter der Hochhaussiedlung bei vielen Hochhausbewohnenden
durchaus vorhanden scheint.! Hieran gilt es, anzukniipfen und,
im Sinne einer weiteren Starkung des sozialen und nachbar-
schaftlichen Zusammenhalts, ein entsprechendes Engagement
und nachbarschaftliche Unterstlitzungen zu fordern bzw. diese
ggf. institutionell zu begleiten.

In den qualitativen Interviews zeigte sich ebenfalls, dass die
Bereitschaft, nachbarschaftliche Kontakte zu pflegen und
Beziehungen aufzubauen, grundsdtzlich vorhanden ist, gleich-
zeitig aber auch eine gewisse Anonymitdt bzw. Privatsphare
gewuinscht wird. Problematisiert wird stellenweise eine extreme
Ausprdgung in beide Richtungen. D. h., wenn nachbarschaftli-
che Kontakte und Initiativen durch Reglementierungen
verhindert werden, wie bspw. der eingeschréankten Nutzung von
Dachterrassen oder der fehlenden Bereitstellung von qualitats-
vollen Begegnungsorten. Gleichzeitig ist es den befragten
Hochhausbewohnenden wichtig, sich nach eigenem Gutdiin-
ken und Praferenzen engagieren zu kdnnen, ohne sich verpflich-
tet zu fuhlen. Allgemein werden die Mitwirkungs- und Gestal-
tungsmoglichkeiten in den Fallstudien aber sehr eingeschrankt
wahrgenommen.

3.14 Image des Gebdudes und Identifikation
mit der Wohnform

Hochhduser sind dann sozial nachhaltig, wenn diese eine
identitdtsstiftende Wirkung fiir verschiedene Nutzer*innen im
Haus und in der Umgebung entfalten k6nnen.

Das Leben im Hochhaus setzen viele der befragten Bewohnen-
den vor allem mit stadtischem Wohnen gleich, sie empfinden
es aber auch als ein attraktives und durchmischtes Wohnen.
Wie erwdhnt zeigt sich zudem, dass die Verbundenheit mit
dem Haus zunimmt, je langer die Bewohner*innen im Haus
leben. Entsprechend weniger werden Wohnungen, die sich in
dlteren Hochhaus-Gebduden und Siedlungen befinden, als eine
Ubergangslésung empfunden und man méchte diese seltener
gegen eine andere Wohnung eintauschen. Die Identifikation
der Bewohnenden mit ihrem Wohngebdaude scheint somit nicht
nur mit deren individueller Wohnsituation zusammenzuhdngen,

1 Sowohl 21 Prozent der Letzibach- als auch 16 Prozent der Hardau-Bewoh-
nenden kénnten sich vorstellen, sich (meist in Form von kleineren und
grosseren Unterstitzungsleistungen fir ihre Nachbar*innen) in ihrem
Haus zu engagieren.



sondern wird auch geprdgt durch kollektive Wahrnehmungen
des Gebdudes bzw. der Siedlung. Ahnlich verhdlt es sich mit der
Einstellung, die die Bewohnenden bzgl. der Typologie Hoch-
haus dussern. So spielt es Personen, die in den neueren Hoch-
hausbauten des Letzibach C leben, oftmals keine Rolle, ob sich
ihre (moderne) Wohnung in einem Hochhaus oder in einem
anderem Gebdudetyp befindet, wihrend Bewohnende der
dlteren Hochhaussiedlungen des Ofteren stolz darauf sind, in
einem Hochhaus zu wohnen.'?

Ein weiterer positiver Aspekt, der von den Befragten bzgl. der
Typologie des Hochhauses herausgestrichen wird, ist die
stadtebauliche bzw. architektonische Dominanz der Gebdude,
die u. a. zu einer spezifischen Imagebildung beitragt und so
eine Identifikationsbasis fiir deren Bewohner*innen schafft.
Dieser durchwegs positiven Wahrnehmung — wie beispiels-
weise im Fall Hardau II — diirfte eine positive Umdeutung des
Images in jingerer Zeit vorausgegangen sein.'® Hier wird
deutlich, dass die Innensicht oft mit der Aussensicht, die z. B.
in Medien diesbeziiglich transportiert wird, nicht tiberein-
stimmt.

3.15 Betriebsstrukturen und Verwaltung

Hochhduser sind dann sozial nachhaltig, wenn nachbarschaftli-
che Aktivitdten und Nachbarschaftshilfe institutionell begleitet
und vereinfacht werden.

Der organisatorische und betriebliche Rahmen von Wohn-
hochhdusern hat einen entscheidenden Einfluss auf das
nachbarschaftliche Zusammenleben vor Ort. Je nach Eigen-
tumsverhdaltnissen und der verfolgten Geschaftsmodelle lassen
sich verschiedene Strategien ableiten, die auch mit unter-
schiedlichen Vorstellungen und Umgangsformen in Bezug auf
das Wohnen und die Nachbarschaft bzw. ihrer Rolle einherge-
hen.

12 Letzterem wird nur von 20 Prozent der Letzibach-Bewohnenden (eher
oder voll) zugestimmt, wahrend dies bei 61 Prozent der Hardau-Bewoh-
nenden (eher oder voll und ganz) der Fall ist.

3 Entsprechend trifft man auf keine solche Aussagen bzgl. der stadtebauli-
chen Dominanz seitens Bewohnenden des Letzibach C. Hauptgrund
hierfir dirfte sein, dass das Letzibach Cim Stadtraum weitaus weniger
bekannt und sichtbar ist als die Hardau-Siedlung. Auch fehlt dem
Letzibach C aufgrund des geringen Alters eine langjahrige Geschichte
(auch mit wechselhafter Bedeutungszuschreibung).
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Grundsdtzlich lassen sich vier Eigentiimer*innentypen von
Wohnhochhdusern unterscheiden:

Sozialer/stddtischer Wohnungsbau

Gemeinniitzige Wohnbaugenossenschaften
Aktiengesellschaften, Immobilienfirmen und institutionell
Anlegende

Eigentimer*innen mit Immobilien im Privatvermdgen

Wahrend die institutionellen Eigentiimerschaften ihre Immo-
bilien marktorientiert bewirtschaften und ein kommerzielles
Vermietungsmodell verfolgen, wird in stddtischen Liegenschaf-
ten (wie z. B. der Hardau II) Wohnraum angeboten, der tiber
Vergabe- und Belegungskriterien stark reglementiert und
subventioniert ist und Personen bevorzugt, die auf dem freien
Wohnungsmarkt aufgrund wirtschaftlicher und personlicher
Verhdltnisse benachteiligt sind. Bei genossenschaftlich
organisierten Wohnbautrager*innen wird ein Geschéftsmodell
verfolgt, das sich dem Prinzip der Kostenmiete verpflichtet.
Dies jedoch nur fiir einen begrenzten Personenkreis, d. h. fiir
die Genossenschaftsmitglieder. Bei den Immobilien im
Privatvermdgen handelt es sich um ein sehr heterogenes Feld
mit entsprechend unterschiedlichen Geschaftsmodellen und
Vergabekriterien. Die Eigentiimerschaften steuern die Zusam-
mensetzung der Bewohner*innen tiber das verfolgte
Geschaftsmodell demnach zumindest angebotsseitig direkt
(z. B. Vergabekriterien usw.) oder indirekt (z. B. Mietpreise,
Wohnungsangebot).

Fir die Bewirtschaftung der Immobilien und die Begleitung
des (Zusammen-)Lebens im Wohnhochhaus wird in der Regel
eine Verwaltung eingesetzt, die den Betrieb vor Ort regelt bzw.
dazu ihrerseits eine*n Hauswart*in einsetzt. Diese beiden
betrieblichen Strukturen — Verwaltung und Hauswartung — bil-
den zentrale Schaltstellen in Hinblick auf das (Zusammen-)
Leben im Wohnhochhaus. So geht aus der Befragung von
Hochhausbewohnenden hervor, dass fiir die grosse Mehrheit
der befragten Personen eine gute Betreuung des Gebdudes
eher bis sehr wichtig ist. Die Hauswartung findet sich hier in
einer besonderen Rolle wieder, da sie in der Regel als erste
Anlaufstelle fiir die Bewohnenden fungiert.

Gerade in Gebduden mit einer hohen Anzahl Bewohnenden
kommt der Hauswartung zudem eine Rolle als Vermittler*in zu,
zumal eine selbstorganisierte Abstimmung unter den Bewoh-
nenden kaum maoglich ist und eine strikte Reglementierung
Uber eine allgemeingiiltige Hausordnung den diversen Bediirf-
nissen einer grossen und heterogenen Bewohnendenschaft
kaum gerecht werden kann. Die Rolle der Vermittler*innen kann
nur dann tbernommen werden, wenn den Hauswart*innen der
entsprechende Handlungsspielraum eingerdumt wird und diese



in personlichem oder direktem Kontakt mit den Bewohnenden
stehen. Bei einem effizienten, primdr nach wirtschaftlichen

Kriterien ausgerichteten Betrieb wird zugunsten eines reibungs-

losen Ablaufs der Gestaltungsspielraum der Bewohnenden
maglichst klein gehalten. Die Interviews mit Hochhausbewoh-
nenden zeigten jedoch, dass eine erweiterte Rolle der Hauswar-
tung mit mehr Ndhe zur Bewohnendenschaft dem Zusammen-
leben und Wohlbefinden im Wohnhochhaus dienlich ist und
eine grosse Bedeutung fur die soziale Nachhaltigkeit im
Wohnhochhaus haben (kann). Um Kosten im Betrieb von z. B.
Gemeinschaftsflachen einzugrenzen, kann es dienlich sein,
dass bestehendes Personal (Hauswartung, Verwaltung)
Zusatzfunktionen erfiillt, die die soziale Nachhaltigkeit begtins-
tigen. Ein*e Hauswart*in kdnnte bspw. entsprechend nicht nur
technisch und betrieblich ausgebildet sein, sondern auch in
Bezug auf soziale Fragen und Konfliktlésung.

Nebst der Hauswartung kdnnen jedoch auch weitere Beteili-
gungs- und Gestaltungsmaoglichkeiten eine Rolle spielen (z. B.
Siedlungs-/Hausanldsse, Plattformen, AGs usw.), welche die
Bewohnenden aktiv in ihr Lebensumfeld einbinden, zu einem
Gefiihl des Involviertseins beitragen und die Selbstverantwor-
tung fordern. So konnen beispielsweise Erdgeschossnutzungen
im Hochhaus zu einem bestimmten Teil von den Bewohnenden
mitbestimmt und mitorganisiert werden und so zu einer
aktiven Hausgemeinschaft beitragen.

3.16 Mietpreisstruktur und Kostendeckung

Hochhduser sind dann sozial nachhaltig, wenn alle fiir den
Erwerb, die Erstellung, den Betrieb, die Riickstellungen und das
eigentiimerseitige Management nétigen Kostenfaktoren
langffristig durch alle Einnahmen (Mieten, Verkéufe, Gebtihren)
mindestens gedeckt sind und keine unverhdltnismdssigen
Lasten der Mieter*innen entstehen.

Ein Grundproblematik zur Erreichung giinstiger Mieten liegt in
den kostenseitigen Besonderheiten eines Wohnhochhauses,
auch ohne besondere Massnahmen. Bauen in die Hohe ist
deutlich teurer. Es werden fir jegliche Arbeiten Spezialist*innen
bendtigt, wie z. B. schwindelfreie Gerlistmonteur*innen. Ebenso
treiben die Liftanlagen die Mehrkosten in die Hohe (Credit
Suisse Economic Research, 2009, S. 39).

Insgesamt ist von Mehrkosten von 10 bis 25 Prozent im
Vergleich zu Regelbauten auszugehen. Diese Mehrkosten fallen
bereits bei erh6hten Planungskosten aufgrund der aufwendi-
gen und langen Planungsphasen an. Zudem ist das Risiko fiir
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Baueinsprachen durch direktbetroffenen Anrainer*innen
deutlich héher, weshalb Bauverzégerungen auftreten konnen,
was sich auch finanziell niederschlagt. Des Weiteren gestaltet
sich die Auswahl von Bauunternehmen schwieriger, da nicht
alle Giber die nétige Erfahrung fir den Hochhausbau verfiigen
(Analytics Immobilien (ZKB), 2019, S. 8). Auch fiir die Gebdu-
detechnik und den Brandschutz entstehen héhere Kosten als
bei Regelbauten. Aufgrund starker Winde, denen Hochhduser
ausgesetzt sind, ist auch die Fassade dementsprechend
aufwendiger und somit teurer (Credit Suisse Economic
Research, 2009, S. 39).

Es ist jedoch zu beachten, dass nicht nur bautechnische Mehr-
kosten entstehen, sondern auch Einnahmeverluste aufgrund von
einer Reduktion der vermietbaren Fléche. So verursachen zum
Beispiel die Fahrstuhltechnik, Beltiftungsschachte und separate
Fluchttreppenhduser einen Fldchenverlust (Credit Suisse
Economic Research, 2009, S. 39). Empirische Arbeiten zeigen
grundsatzlich einen Skaleneffekt zur Reduktion von Erstellungs-
kosten in Abhdngigkeit zur Gebaudehohe und -grosse. Eine
Analyse von 50’000 Bauprojekten aus den Jahren 2010 bis
2020 mit insgesamt 500’000 Wohnungen zeigt, dass sich der
Preis pro Wohneinheit um 1.85 Prozent reduziert, pro 10 Prozent
mehr gebauten Wohneinheiten. Hingegen verteuern sich die
Projekte pro 10 Prozent H6henzunahme um 0.48 Prozent. Eine
dauerhafte Stockwerkpramie' bei der Vermietung ldsst sich in
dieser Analyse nicht signifikant feststellen. Die wirtschaftlichen
Vorteile des Volumenwachstums kénnen somit durch Hohenzu-
nahme teils wieder vernichtet werden (Kraft & Kempf, 2021).

Hinsichtlich der Mietpreisstruktur zeigen sowohl die empiri-
schen Analysen der drei Fallstudien als auch die Literatur, dass
die Erstvermietung zundchst zwar entscheidend ist fiir die
Wirtschaftlichkeit des Hochhauses, dass die Stockwerkpramie
jedoch mit der Zeit und aufgrund hdufiger Mieter*innenwechsel
verwdassert wird. Besonders in Hochhdusern an nachfragestar-
ken Lagen mit wenig Fluktuation in den oberen Geschossen
und haufigen Wechseln in den unteren Geschossen tibersteigt
die IST-Miete der unteren Geschosse diejenige der oberen
bereits nach wenigen Jahren. Der initialen Mietpreisstruktur
kommt damit eine wichtige Aufgabe zu — besonders unter
Berlicksichtigung der kostenseitigen Besonderheiten des Wohn-
hochhauses.

14 Hohere Mieten in den oberen Geschossen.
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Massnahmen zur Steigerung der sozialen Nachhaltigkeit
konnen teilweise kostenneutral erfolgen. Einige sinnvolle
Massnahmen haben Effekte, die jedoch mit Mehrkosten oder
Umverteilung von Fldchen verbunden sind (weniger Ertragsfla-
che, hohere Erstellungs- und Ausbaukosten, hohere Betriebs-
kosten oder Unterhalt, grossere Ertragsausfdlle, hhere
Erstellungskosten Umgebung). Es lohnt sich, diese genauer zu
betrachten, um die Einfliisse von verschiedenen Massnahmen
fir mehr soziale Nachhaltigkeit auf die (Miet-)Kosten zu
verstehen.

Verluste an Ertragsflachen, in Form von tieferer Flacheneffizi-
enz (Hauptnutzflache (HNF) / Brutto-Grundflache (BGF))

oder durch Umverteilung von ertragswirksamer HNF auf nicht
direkt vermietete Gemeinschaftsflachen, verursachen zum
Beispiel die grossten nétigen Mietzinszuschlage, weil der
Verlust an Flache direkt proportional zu den Mieteinahmen
steht. Die Mietzinszuschlage sind kumulativ. So wiirde sich zum
Beispiel ein Verlust von 5 Prozent an Fldche und 5 Prozent
Steigerung der Erstellungs- und Ausbaukosten in einem Anstieg
der Monatsmiete um 7.3 Prozent (von CHF 2°000.- auf

CHF 2’146.-) niederschlagen.
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Chancen der Typologie Wohnhochhaus

Die Typologie des Wohnhochhauses bietet die Chance, Die grosse Anzahl an Bewohnenden in Wohnhochhdu-

sern bietet die Chance,

.. den Stadtraum aufgrund seiner baulichen Héhe und
architektonischen Gestalt in besonderer Weise zu
pragen und ein formales bzw. gestalterisches «State-
ment» zu setzten.

.. die Quartiersstrukturen und den bestehenden Woh-
nungsmix positiv zu beeinflussen.

.. ein abwechslungsreiches Raumprogramm anzubieten,
das verschiedene Bediirfnisse zu erfiillen vermag.

.. aufgrund der kleinen Gebdudequerschnitte, attraktive
Grundrisse mit ausreichend Fassadenanteil pro Wohn-
einheit zu gestalten und damit eine umfassende
natirliche Beleuchtung zu erreichen.

.. durch den Zusammenschluss von mehreren Etagen
kleinere Nachbarschaften tber bauliche Elemente (z. B.
Luftrdume, gemeinsame Treppen, durchlaufende
Fassaden oder Aussenrdume, Laubengdnge usw.) zu
unterstitzen.

.. dass sich unterschiedliche Formen des nachbarschaftli-

chen Zusammenlebens /Austauschs realisieren lassen.

.. dass sich attraktive gemeinschaftlich genutzte Fléichen

realisieren und finanzieren lassen.

.. dass sich attraktive sowie der Versorgung und Bele-

bung dienende Angebote im Sinne einer Stadt der
kurzen Wege realisieren lassen.

.. dass sich eine Diversitdt von Angeboten und nachbar-

schaftlichen Beziehungen realisieren lasst, die das
Wohnen in Hochhdusern fir verschiedene Lebenspha-
sen und Lebensstile attraktiv macht, sowie die Vorteile
einer sozialen Durchmischung betont und nicht
problematisiert.

.. einen Hauswart /eine Hauswartin vor Ort zu engagie-

ren.

.. eine professionelle Funktion der Aktivierung und

Wohnbegleitung zu installieren (Siedlungscoach,
Hauswart*in plus, Concierge o. @.).

.. Nachbarschaftshilfe und nachbarschaftlichen Aus-

tausch zu férdern (Personen, die potenziell zum
Engagement bereit sind, zu aktivieren).

.. auf «Gleichgesinnte» zu treffen, mit denen man sich

als Bewohner*in identifiziert.

.. als Bewohner*in den Grad an Anonymitat und an

nachbarschaftlichen Begegnungen selbst zu wahlen.

.. neue Nutzungs- und Versorgungsangebote im Quartier

anzusiedeln.
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Herausforderungen der Typologie Wohnhochhaus

Die Herausforderungen der Typologie des Wohnhoch- Die grosse Anzahl an Bewohnenden in Wohnhochhdu-
hauses sind sern

.. Anonymitdt und der erschwerte Aufbau nachbarschaft-

licher Beziehungen aufgrund der Erschliessungsformen
(Lift, Fluchttreppen).

.. die familienfreundliche Gestaltung.

.. der selbststandige Aufenthalt, Bewegungsraum und
Aktionsradius von kleinen Kindern.

.. die (stadte-)bauliche Dominanz der Typologie.

.. die Priorisierung technischer Aspekte gegeniber
nutzungsrelevanten Aspekten.

.. die erhohten bautechnischen und gesetzesreglementa-

rischen Anforderungen (z. B. Brandschutz) an das
Gebaude.

.. die Schaffung raumlicher Qualitaten aufgrund des
grossen Flachenbedarfs auf den Geschossen fiir die
vertikale Erschliessung (Fahrstuhl inkl. Fluchttreppen-
haus) und deren Setzung in innenliegenden Gebdude-
teilen.

.. die iberdurchschnittlich lange Lebensdauer von
Wohnhochhdausern bedingt hohere Anspriiche beziig-
lich Flexibilitat im Lebenszyklus und die damit einher-
gehenden baulichen Voraussetzungen.

.. die hohen Anforderungen an das statische System

erschweren die Erstellung von vielfdltigen Wohnungsty-

pen und die Schaffung von Flexibilitdt und anpas-
sungsfdhigen Systemen innerhalb der Struktur.

.. die Moglichkeiten fiir Begegnung und Interaktion der
Menschen auf ihren alltdglichen Wegen und die
Vernetzung liber Stockwerksgrenzen/gemeinsame
Erschliessungswege hinaus.

.. eine «ausgeglichene» Nutzungsstruktur tiber alle
Stockwerke hinweg (z. B. 6ffentliche RGume /Nutzun-
gen Uber Erdgeschoss hinaus).

.. erschwert die Selbstorganisation durch die

Bewohner*innen.

.. erschwert die Bildung eines «Wir-Gefihls» auf Hause-

bene.

.. erhéhen das nachbarschaftliche Konfliktpotenzial, da

die Diversitdt an Lebensstilen, Einstellungen und

Wertvorstellungen sowie die Erwartungen ans nachbar-

schaftliche Zusammenleben in Wohnhochhdusern
tendenziell grosser ist.

.. geht mit neuen Anspriichen an den Standort einher

und erschwert die Einbettung in bestehende Quartiere.
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Ausblick:
Planungs- und Handlungsempfehlungen

Aus den im Projekt gewonnenen Erkenntnissen wurden Pla-
nungs- und Handlungsempfehlungen abgeleitet und acht
Themenfeldern zugeordnet. Nachfolgende Darstellungen

) Lagequalitaten und
bieten einen Uberblick zu diesen acht Themenfeldern und den

Erreichbarkeit
jeweiligen Planungs- und Handlungsempfehlungen. Die
wichtigsten Grundsatze und Empfehlungen sind zusammenfas-
send dargestellt.
Eine detaillierte Darstellung dieser Empfehlungen, inklusive Q& Stadtebauliches Umfeld
Handlungsoptionen und Beispielen, sind der Publikation — und Aussenraumqualitaten

Soziale Nachhaltigkeit im Wohnhochhaus - Planungs- und
Handlungsempfehlungen zu entnehmen.
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Lagequalitaten und Erreichbarkeit

Grundsdtze

Erschliessung

Wohnhochhduser (WHH) an Lagen vorsehen, die gut erschlos-
sen sind, oder dort, wo solche Lagen in naher Zukunft verwirk-
licht werden. Die Erschliessung mit dem &ffentlichen Verkehr
(OV) und fiir den motorisierten Individualverkehr (MIV) ist
gegeben und Nutzungskonflikte werden minimiert.

Erreichbarkeit

Die Wegeverbindungen und Strassenbeziige um das Wohn-
hochhaus dienen in erster Linie dem Fussverkehr und dem
Aufenthalt. Die Erreichbarkeit der taglichen Versorgung zu Fuss
ist gegeben.

Einbettung

Wohnraumangebot und (soziale) Infrastrukturen sowie
Versorgungsangebote im Wohnhochhaus sind auf das Quar-
tiersangebot und den Quartiersbedarf abgestimmt, um einen
Mehrwert fiir die Bewohnenden und das Quartier zu schaffen.

Empfehlungen

Standort wdéhlen

— Aus Ubergeordneter stadtebaulicher Sicht ist es wichtig, dass
Wohnhochhduser innerhalb einer Gemeinde/Region gezielt
platziert werden.

Erschliessung sichern

— Standort unter Beachtung vorhandener und moglicher
Pendler*innenbewegungen mit entsprechender OV-Erschlie-
ssung ausstatten.

— Standort unter Beachtung vorhandener und zu erstellender
Versorgungs- und sozialer Infrastruktur alltagsgerecht
erschliessen.

Einbettung férdern

— Durchmischung der Bevélkerung im Quartier und deren
Verdnderung aufgrund des WHH bewusst steuern.

— Versorgungs- und soziale Infrastruktur im Quartier erheben
und den zuklinftigen Bedarf ermitteln.

— Soziale Infrastruktur fiir Menschen in verschiedenen Lebens-
lagen aufbauen.
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Stadtebauliches Umfeld und Aussenraumqualitaten

O

Ziel: Die stadtebaulichen Strukturen und die Freiraumge-
staltung ermdglichen eine vertragliche und zugdngliche

Integration des Wohnhochhauses in seinem raumlichen

Kontext.

Grundsdtze

Stadtebau

Die stadtebaulichen Strukturen im Quartier werden durch das
Wohnhochhaus (WHH) aufgewertet. Die raumlichen Abfolgen
von Bauvolumen und Aussenraum, die im Alltag durch die
Quartierbewohner*innen erlebt werden, sind angenehm
proportioniert und bieten Orientierung.

Zugdanglichkeit

Wohnhochhduser sind durch ihre physische Gestalt, ihre
symbolische Wirkung und ihr Angebot auch fir Quartier-
bewohner*innen zugdnglich gestaltet, sodass sie einer Funktion
als zentralem Ort im Quartier gerecht werden. Besonders zu
beachten sind dabei die Vorziige eines Wohnhochhauses und
deren Offnung fiir Quartierbewohner*innen.

Attraktive Aussenrdume

Aussenrdume und Griinflachen im Umfeld eines Wohnhoch-
hauses bieten attraktive Orte fiir Erholung, Sport und Begeg-
nung. Sie sind weder Restflachen noch Abstandsgriin. Unter-
schiedliche Atmosphdren, Sicherheit und Aufenthaltsmdglich-
keiten sowie Durchwegung fiir alle Nutzenden werden geschaf-
fen.

Empfehlungen

Stadtrdume entwerfen

— Die Positionierung, Anordnung, die Proportionen und
Fassadengestaltung der Gebdudevolumen eines WHH
ermoglichen unter Berlicksichtigung der Frei- und Strassen-
rdume im Umfeld sowie der Bebauungen der Nachbarparzel-
len attraktive / bedarfsorientierte Aussenrdume und erbrin-
gen damit einen Mehrwert fir das Umfeld.

Freirdume gestalten

— Die Gestaltung der Aussenbereiche im Umfeld sowie der
Ubergéinge zum WHH beriicksichtigt das Spannungsfeld
zwischen 6ffentlich — gemeinschaftlich — privat.

Zugdnglichkeit erleichtern

— Eine vielfdltige soziale Infrastruktur, Versorgungsangebote,
Spielraume und Naherholung im Umfeld des WHH sind
sichtbar, barrierefrei, sicher, attraktiv und leicht erreichbar
fur alle vorhanden.

— Die zeitliche Dimension, insbesondere die kiinftige Quartier-
entwicklung, wird mitgedacht.
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Typologie, Morphologie und Bautechnik

Ziel: Das Wohnhochhaus wird unter Einbezug der Betrach-
tung von Lebensdauer und Lebenszyklus hinsichtlich
seiner Gebdudestruktur so geplant, dass in der Erstnut-
zung sowie spater in moglichen Um-, Nach- oder Zwi-
schennutzungen, durch raumliche und technische Bedin-
gungen ein moglichst hohes Mass an Komfort und
Atmosphdre geschaffen wird.

Grundsdtze

Gebdude als Lebensraum
Gebdude werden systemisch als Lebensrdume betrachtet und
es kann auf veranderte Anforderungen reagiert werden.

Bauweise in Bauteiltrennung
Eine Bauweise in Bauteiltrennung vereinfacht eine mogliche

Nachnutzung dadurch, dass die Bauteile problemlos voneinan-

der getrennt werden kénnen und diejenigen Bauteile der
langlebigeren Struktur bestehen bleiben, wahrend diejenigen
der kurzlebigeren Struktur ersetzt werden konnen.

Modulares Bauen, Vorfabrikation und serielle Fertigung

Die bauliche Struktur von Wohnhochhdusern muss flexibel auf
den bestimmten Anwendungsfall, den Kontext, die sich
wandelnden Anforderungen, mégliche Nutzungsdnderungen
oder sich andernde Vorschriften und Normen im Lebenszyklus
reagieren konnen. Modulares Bauen, Vorfabrikation und
serielle Fertigung bieten nicht zuletzt eine finanziell interes-
sante Losung, kiirzere Bauzeiten vor Ort sowie eine hohe
Prazision der Bauteile und der Fliigung.

Empfehlungen

Lebenszyklus des Gebdudes miteinbeziehen

— Die unterschiedlichen Phasen des Lebenszyklus (Um-, Nach-
oder Zwischennutzung sowie Abbruch /Riickbau) Gber die
gesamte Lebensdauer bereits in der Konzeptphase beach-
ten.

— Flexibilitat und Anpassbarkeit des statischen Systems und
der technischen Erschliessung hinsichtlich einer spateren
Um-, Nach- oder Zwischennutzung sowie Abbruch /Riickbau
bereits mitdenken.

Komfort und Atmosphdre schaffen

— Rdaumliche und technische Voraussetzungen fir visuellen,
akustischen und thermischen Komfort und Atmosphdre der
Begegnungsrdume im und um das WHH schaffen.
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Nutzungs- und Bewohnendenstruktur

Ziel: Das Wohnhochhaus wird hinsichtlich der Nutzungs-
verteilung und des Wohnungsangebots sowie der Art der
Nutzungen so geplant, dass vielseitige Moglichkeiten fir
Begegnung und Interaktion entstehen. Eine Vielfalt im
Wohnungsangebot und in der Nutzungsstruktur ermogli-
chen eine angemessene soziale Durchmischung der
Bewohnenden.

Grundsdtze

Nutzungsvariable Rdume und Flédchen

Nutzungsvariable Rdume und Fléichen unterscheiden sich

hinsichtlich:

— Freier Nutzung: Ein Raum ist multifunktional und ermdglicht
diverse Tatigkeiten ohne spezifische Anforderung an
Ausgestaltung und Ausstattung oder die benétigten Ele-
mente konnen variabel platziert und/oder entfernt werden
(z. B. Raume fir gemeinsame Essen, Flohmarkt, Yoga usw.).
Wichtig sind hierbei dazugehdrige Lager- und Abstellmdg-
lichkeiten fur Infrastruktur und Mobiliar.

— Bewohnendenspezifischer Nutzung: Ein Raum mit freier
Nutzung wird nach den Beddrfnissen der Bewohnenden zu
einer bestimmten Nutzung umfunktioniert. Diese Dauer der
expliziten Nutzung ist jedoch nicht permanent und die
Anforderung an Ausgestaltung und Ausstattung wird
tempordr gehandhabt (z. B. Musikzimmer, Werkstatt,
Gdstezimmer, Gemeinschaftskliche usw.).

— Expliziter Nutzung: Ein Raum wird in seiner Ausgestaltung
und Ausstattung hinsichtlich einer bestimmten/eventuell
mehreren bestimmten Nutzungen optimiert. Die Dauer der
expliziten Nutzung ist permanent (z. B. Waschkiiche /-salon,
Veloabstellpldtze, Kellerrdume oder Tiefgarage).

Bewohnendenstruktur

Beim Wohnungsangebot gilt es, eine Vielfalt unterschiedlicher
Wohnungstypen und -gréssen anzustreben sowie neue Wohn-
formen und damit soziale Durchmischung zu ermdglichen.

Empfehlungen

Nutzungsmix mit verschiedenen Offentlichkeitsgraden

ermoglichen

— In der Nutzungsverteilung einen guten Mix zwischen
stadtoffentlichen, hausgemeinschaftlichen und privaten
Raumen ermdglichen sowie deren Kombinierbarkeit im
Tagesablauf betrachten.

— Die Nutzungsstruktur im WHH so planen, dass differenzierte
Offentlichkeitsgrade (privat, gemeinschaftlich, 6ffentlich)
vorhanden und ein Angebot von Dienstleistungen sowie
wohnungserweiternden Nutzungen mdoglich sind.

— Die Erdgeschossnutzungen so planen, dass unterschiedliche
Offentlichkeitsgrade (privat, gemeinschaftlich, 6ffentlich)
moglich sowie die Funktionalitat der Zugange und die
Anbindung an den Aussenbereich gewdbhrleistet sind.

Vielfdltiges Wohnungsangebot und neue Wohnformen

ermoglichen

— Beim Wohnungsangebot eine Vielfalt unterschiedlicher
Wohnungstypen und -gréssen (Wohnungsmix) anstreben
sowie neue Wohnformen und damit soziale Durchmischung
ermoglichen.

Soziale Durchmischung fordern
— Grosse Anzahl an Wohneinheiten/Vielfalt der Bewohnenden
als Chance der sozialen Durchmischung begreifen.
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Nachbarschaftliches Zusammenleben

Ziel: Ein funktionierendes Mit- und Nebeneinander
innerhalb des Wohnhochhauses und Umfelds wird aktiv
initiiert und begleitet, um positive (aber individuell
gewdhlte) Beziige der Bewohnenden zum Gebdude und
der Nachbarschaft zu ermdglichen.

Grundsdtze

Freiwilligkeit und Selbstbestimmung

Beteiligung und Mitwirkung kann angeregt werden, muss aber
auf Freiwilligkeit beruhen.

Das Bediirfnis nach nachbarschaftlichen Beziehungen muss
ebenso berticksichtigt werden wie jenes nach Anonymitdt und
Privatsphdre. Beides sollte akzeptiert und nicht sanktioniert
werden. Das heisst, es gilt keine verengte Vorstellung von
«guter Nachbarschaft» vorauszusetzen.

Niederschwelligkeit

Formelle und informelle Beteiligungs- und Begegnungsmaglich-

keiten sollen raumlich, zeitlich, finanziell und «symbolisch»
erreichbar, das heisst, niederschwellig gestaltet werden.

(Selbst-)Organisation

Nachbarschaftlicher Austausch und nachbarschaftliche
Aktivitaten sollen, sofern moglich, auf Eigeninitiative der
Bewohnenden beruhen. Insbesondere in der Anfangsphase
und aufgrund der Dimension des Wohnhochhauses braucht es
zur Initiierung solcher Aktivitaten jedoch oft Anschub durch

professionelle Krafte («Hauswart*in plus», Concierge, Siedlungs-

coach).

Empfehlungen

Beteiligung und Begegnungen fordern

— Formelle Beteiligungsmoglichkeiten und Begegnungsorte
schaffen.

— Informelle Beteiligungsmoglichkeiten und Begegnungsorte
schaffen und unterstiitzen

Nachbarschaftlicher Austausch anregen und begleiten

— Nachbarschaftlicher Austausch und Aktivitdten ermdglichen
und anregen.

— Ansprechpersonen fir Mietende definieren und deren
Erreichbarkeit gewdhrleisten.

— Nachbarschaftliche Dynamiken erkennen und flexibel darauf
reagieren.

— Haltungen und kollektive Werte initialisieren, die soziale
Kohdsion fordern.
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Nutzungs- und Wohnqualitaten

Ziel: Innenrdume und Aussenflachen des Wohnhochhau-
ses werden so geplant, dass sie (iber die Funktionalitct
hinaus eine erhohte Aufenthaltsqualitct erfillen.

Grundsdtze

Atmosphdre

Eine ansprechende Atmosphdre kann das nachbarschaftliche
Zusammenleben im Wohnhochhaus positiv beeinflussen. Von
besonderer Bedeutung sind dabei Aspekte wie Dimensionie-
rung, Proportionen, Materialisierung, thermisches Raumklima,
Belichtung, Beleuchtung, Beschattung, Ausstattung, Méblie-
rung und Einbauten.

Personalisierung und Aneignung

Personalisierungs- und Aneignungsmoglichkeiten erhéhen die
Bindung der Menschen zu ihrer Umgebung und beeinflussen
das Wohnklima ebenso positiv wie das Verantwortungsgefiihl
fir die entsprechenden Bereiche und die Bereitschaft zur
Pflege sozialer / nachbarschaftlicher Kontakte. Die verschiede-
nen Bedirfnisse seitens Bewohnenden beziiglich Personalisie-
rung und Aneignung mussen aufeinander abgestimmt und
miteinander in Einklang gebracht werden.

Affordanz/Aufforderungscharakter

Elemente mit hohem Aufforderungscharakter (Affordanz), die
in die Gestaltung von gemeinschaftlich genutzten Innen- und
Aussenrdumen integriert werden, erhohen die Aufenthaltsqua-
litat und damit den sozialen Austausch im nachbarschaftlichen
Zusammenleben.

Empfehlungen

Nutzungsflexibilitét fordern

— Die (Multi-)Funktionalitat der Innen- und Aussenflachen im
WHH ermadglicht Flexibilitdt in der Nutzung, eine Nach- oder
Umnutzung sowie Raumzusammenlegungen.

Sonderrdume und -zonen einplanen

— Effiziente Grosse, Proportion und Anordnung der RGume
ermoglicht die Ausstattung des WHH mit Sonderrdumen
und Staurdaumen sowie Vorzonen, deren Bezug zur Erschlie-
ssung gegeben ist.

Nutzer*innenfreundliche Orte und Aufenthaltsqualitéten

schaffen

— Die Fléchen fiir Hauseingang und Erschliessung bis hin zu
den Wohnungseingdngen bieten Orientierung, Sicherheit,
Witterungsschutz, sind effizient und gerdumig und ermdgli-
chen eine Adressbildung.

Begegnungsorte schaffen

— Die einzelnen Wohneinheiten und Wohnungsvorpldtze
tragen dazu bei, Interaktionen und ein angenehmes Nach-
barschaftsleben zu ermdglichen.

— Die Innenréume als auch die gebdudebezogenen Aussenfld-
chen fordern Aktivitdten der Gemeinschaft und informelle
Begegnungen der Bewohner*innen.

Riickzugsorte schaffen

— Direkt am WHH ein Angebot von halbprivatem Aussenraum
schaffen, das den Riickzug erméglicht, gut zugdnglich ist,
eine hohe Nutzungs- und Aufenthaltsqualitdt sowie Schutz
vor Witterung und Einsehbarkeit (Privatsphdre) bietet.



Image und Identifikation
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Ziel: Das Image eines Wohnhochhauses wirkt integrierend
und nicht ausgrenzend - es entfaltet eine identitdtsstif-
tende Wirkung sowohl fiir Bewohnende wie auch fir sein
Umfeld.

Grundsdtze

Soziale Nachhaltigkeit als Image und Identifikationsfaktor
Soziale Nachhaltigkeit ist konzeptioneller Bestandteil fiir die
Imagebildung und steht in Wechselwirkung mit Fragen der
Identifikation. Das Image eines Wohnhochhauses (WHH) wird
bewusst auch am Leben vor Ort/mit den Bewohnenden
geprdgt und nicht nur im Rahmen von Marketingmassnahmen
konzipiert.

Freiwilligkeit

Die unterschiedlichen Identifikationsebenen basieren auf
Freiwilligkeit und werden als Méglichkeiten und nicht als
verpflichtend wahrgenommen.

Gebdude
Die Architektur hat eine identitatsstiftende Wirkung, sowohl
fir die Bewohnenden als auch fir das Quartier.
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Empfehlungen

Image und Identifikationsstiftende Wirkung kreieren

— Ein (mdgliches und angestrebtes) Image des WHH schon in
der Planungsphase mitberticksichtigen und dieses bei
Neubezug des Gebdudes bewusst aufgreifen.

— Das WHH so planen, dass schon von der Architektur her eine
Identitdatsstiftende Wirkung ausgeht.

— Bei der Ausgestaltung der Versorgungsangebote am/im
WHH Diversitat und «Unverwechselbarkeit» anstreben.

— Schon in der Planungsphase spdtere Zielgruppen (poten-
zielle Bewohnende und Nutzende der Infrastrukturen) sowie
Skeptiker*innen mitdenken und mitberiicksichtigen.

Identifikationsebenen schaffen

— Bei (Erst-)Bezug des WHH verschiedene Identifikationsebe-
nen anbieten.

— Im Betrieb uberpriifen, inwieweit Identifikation mit Gebdude
erfolgt und ggf. Identifikationsebenen bewusst fordern /er-
ganzen.

Anonymitdt und Vielfalt nutzen
— Bei (Erst-)Bezug des WHH auf Vorteile von Vielfalt und
Anonymitat aufmerksam machen

Einzigartigkeit hervorheben

— Im Betrieb ein «Gefiihl der Verbundenheit» der Bewohnen-
den gezielt Gber ein Image des Gebdudes starken und die
Bewohnenden am Image partizipieren lassen.

— Im Betrieb bei sich abzeichnendem negativen Image des
Gebdudes /der Siedlung intervenieren.
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Betriebskonzept, Steuerung und Organisation

Ziel: Die Organisationsstrukturen fiir den Betrieb eines
Wohnhochhauses bewusst so gestalten, dass die sozialen
und kulturellen Dimensionen des Wohnens angemessen
beriicksichtigt werden. Dabei stehen formelle wie infor-
melle Regulierungen, die Steuerung sowie der Umgang mit
nachbarschaftlichen Dynamiken seitens Betreibenden/
Verwaltung/Eigentimerschaft im Zentrum des Interesses.

Grundsdtze

Partizipation
Die Chancen von Partizipation sollen erkannt und gezielt in
allen Lebenszyklen des Wohnhochhauses genutzt werden.

Gestalten statt Verwalten

Wohnen ist keine reine Verwaltungsaufgabe. Den Verantwortli-
chen soll Spielraum eingerdumt werden, sodass angemessen
auf entstehende/bestehende Dynamiken reagiert werden
kann.

Nicht-quantifizierbare bzw. nicht-monetarisierte Qualitéten
Wohnen wird nicht eindimensional als zu verwaltendes Gut
(Wohnung) betrachtet, sondern umfassender als menschliches
Grundbediirfnis mitsamt seinen sozialen und kulturellen
Dimensionen (Wohnen).

Empfehlungen

Nachbarschaftliche Bediirfnisse beriicksichtigen

— Inder Planungs- und Realisierungsphase des Bauvorhabens
die Bediirfnisse der zukiinftigen Bewohnenden und der
Nachbarschaft einbeziehen

— In der Betriebsphase auf sich veréndernde Bediirfnisse
reagieren.

Nachbarschaftliche Aktivitdten organisieren und begleiten

— Organisation und Regulierungen in Hinblick auf das nach-
barschaftliche Zusammenleben bewusst gestalten und
gezielt einsetzen.

— Nachbarschaftliche Aktivitdten und Nachbarschaftshilfe
institutionell begleiten und vereinfachen.
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