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Können Wohn hoch-
häuser sozial 
 nachhaltig sein? 
Neue Erkenntnisse aus 
der Forschung 
Selina Lutz und Meike Müller

Debattenbeiträge zum Thema Hochhaus 
wbw 12 – 2022
Heinz Oeschger, Am Kipppunkt
wbw 7/8 – 2022
Tibor Joanelly, Gedeihen statt nur 
Überleben!
wbw 7/8 – 2017
Francesco Della Casa, Tours de Suisse
wbw 5 – 2017
Han van de Wetering, Masterplan 
statt Ausschlussgebiete
wbw 3 – 2017
Christian Blum, Hochhäuser einbinden 
wbw 1/2 – 2017
Gian-Marco Jenatsch, Hochhäuser 
in Herden
wbw 11 – 2016 
Caspar Schärer, Daniel Kurz, Wozu 
Hochhäuser? 

Selina Lutz ist Innenarchitektin 
mit einem MAS ETH Housing 
und arbeitet am Institut für Ar      chi-
tektur an der Hochschule 
Luzern – Technik & Architektur. 
Meike Müller ist Soziologin, 
hat einen Master in Vergleichen-
den Medienwissenschaften 
und am Institut für So   ziokulturelle 
Entwicklung an der Hoch -
schule Luzern – Soziale  Ar  beit. 
Beide Autorinnen waren an 
der  Forschungsarbeit beteiligt.

Wenn schon 
hoch bauen, 
dann mit 
gesellschaft-
lichem 
Mehrwert.
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 «Hochhäuser sind dumme Häuser», 
hat uns eine Kollegin zu Beginn unse-
rer Recherche gesagt. Sie hat dies in 
ihrem Architekturstudium so gelernt. 
Die Begründung des Professors – ein 
älterer Herr, der seine Meriten in den 
1970er Jahren erworben hatte – dafür 
war: weil der Aufwand für Bau und 
Betrieb in keinem Verhältnis zum 
Nutzen stünden. Alle Materialanfor-
derungen, alle Energie, die ein Hoch-
haus im Bau und Lebenszyklus be-
nötige, wüchse mit der Höhe, wäh-
rend der gewonnene Innenraum im-
mer begrenzter werde. Wer die Kosten 
für den Hochhausbau kennt, kann 
dies bestätigen.

Zu beobachten ist dennoch, 
dass sich Hochhäuser grosser Nach-
frage erfreuen, und heute, nach den 
Änderungen der Brandschutzvor-
schriften im Jahr 2015 (z. B. in Zü-
rich), kann von einem zweiten Hoch-
hausboom geredet werden. Ging es 
in der ersten Hochkonjunktur in den 
1960er und 1970er Jahren vorder-
gründig darum, möglichst viel 
Wohnraum mit hohem Komfort für 
den breiten Mittelstand zu scha)en, 
ist dieser heute vor allem getrieben 
durch die niedrigen Zinssätze, die ho-
hen Bodenpreise und die verbindliche 
Devise zur Innenentwicklung nach 
der Revision des Raumplanungsgeset-
zes im Jahr 2014. 

Hochhäuser scheinen für die ei-
nen, beispielsweise Heinz Oeschger 
(vgl. wbw 12 – 2022, S. 33 – 35), das Sinn-
bild für «Nachbarschaftsprobleme» 
zu sein, während sie auf andere eine 
spezielle Anziehungskraft und Faszi-
nation ausüben. Sicher ist, sie prägen 
Stadtsilhouetten, und ihre Lage ist 
daher jeweils höchst relevant. Hoch-
häuser tragen oft spezielle Namen, 
weil sie der Bevölkerung als Orien-
tierungspunkte dienen, Emotionen 
hervorrufen und vermarktet werden 
wollen. Aktuell erscheinen sie für 
viele als Ho)nungsträger für Ver-
dichtung von Wohnraum in Stadt- 
und Agglomerationsräumen, auch 
wenn heute nur 2,2 % der Bevölke-
rung in Hochhäusern mit mehr als 
zehn Stockwerken leben. In vielen 
Schweizer Städten und Agglomerati-
onen sind aktuell mehrere grosse 
Überbauungen mit Hochhäusern 
projektiert und mancherorts überra-
schenderweise schon von der Bevöl-
kerung an der Urne gutgeheissen 
worden. Schweizweit wurden von 
2009 bis 2018 rund 120 Wohnhoch-
häuser (Umbau und Neubau, ab 
neun Etagen) bewilligt. 

Kritiker des Hochhauses beziehen 
ihre Argumente oft aus den 
1970er Jahren – gerne aus dem 
angelsächsischen Raum. Die 
Übertragbarkeit von Kritik auf 
hiesige Gefilde ist oft beschränkt, 
so verschieden ist die Sachlage 
hinsichtlich Entwicklung, Regulie-
rung, Vermietung oder Unterhalt. 
Viele Faktoren haben Einfluss, 
ob ein Haus gelingt, zum Stadtbild 
beiträgt oder auch sozial funk-
tioniert; das zeigt eine aktuelle 
 Studie der Hochschule Luzern 
zu Wohnhochhäusern und sozialer 
Nachhaltigkeit in der Schweiz.



Linda Bach, IWB Areal-Expertin

Sie stehen vor der Neugestaltung eines Areals  
oder einer Wohnüberbauung? Wir freuen uns, Sie bei 
der Realisierung Ihrer Konzepte zu unterstützen.  

lösungen gemeinsam eine wirtschaftliche Zukunft 
vorantreiben. 
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Anhand der auch in dieser Zeitschrift 
anhaltenden Diskussion stellt sich die 
Frage: Lässt es sich im Wohnhoch-
haus aus Sicht der Nutzenden denn 
überhaupt gut wohnen, und was 
bringt diese Gebäudetypologie für die 
Quartiere, in denen hohe Häuser ste-
hen? Kann ein Wohnhochhaus sozial 
nachhaltig sein? In unserer Unter-
suchung von Daten zu Miethöhen 
und Lagen, der Analyse von über 
dreissig Beispielen und den Befragun-
gen von Bewohnenden aus sieben 
Hochhäusern an drei Standorten in 

Chur und Zürich stellten wir zu-
nächst fest: Die Präsenz von Hoch-
häusern allein scha)t noch kein ge-
lungenes Stadtgefüge.1 

Wer nicht selbst in einem sol-
chen Gebäude lebt, hat oft eine eher 
kritische Meinung: Zu gross, zu we-
nig ins Stadtbild integriert, zu ano-
nym sind Hochhäuser oder zu weit 
ist ihr Schattenwurf, zu heftig sind 
die Fallwinde. Diese Kritik hat 
durchaus ihre Berechtigung.

Die Wahrnehmung von Hoch-
häusern folgt deren symbolischer wie 
faktischer Dominanz. Für ein Hoch-
haus, das für seine Bewohnenden 
und das Quartier Identität stiftet, ge-
samtstädtisch als verträglich angese-
hen wird, gar geschätzt wird, müssen 
weitere Bedingungen stimmen. 

Zunächst wenig überraschend 
gilt auch fürs Hochhaus: Erschlies-
sungsräume sind Begegnungsräume. 
Fallen diese knapp aus oder verfügen 
über schlechte Lichtverhältnisse, ist 
dies für Begegnungen und den Aus-
tausch unter Nachbarinnen nicht 
 gerade zuträglich. Selbst wenn in Be-
fragungen au)ällt, dass die Bewoh-
nenden ihre eigene Umgebung oft 
positiver beurteilen, als die Aussen-
wahrnehmung es suggeriert, lassen 
sich einige Schwierigkeiten iden -
ti&zieren. So werden abgegrenzte 
Fluchttreppenhäuser ohne natürli-
che Belichtung kaum genutzt. Dem 
entgegenwirken könnten Erschlies-
sungen, die über mehrere Etagen zu 
Einheiten verbunden und zum Bei-
spiel mit Aufenthaltsbereichen ver-

sehen sind. Möchte man darüber hi-
naus den nachbarschaftlichen Aus-
tausch ankurbeln, muss man sich 
bewusst sein, dass verbindlichere In-
teraktionen dort entstehen, wo eine 
räumliche Nähe (z. B. gleiches Stock-
werk) oder eine soziale Nähe (z. B. 
gleicher Lebensstil, gleiches Interesse 
oder gleiche Lebenslage) vorhanden 
sind. Auch die Förderung sozialer 
Interaktionen macht an jenen Orten 
Sinn, die sich mit den Alltagsrouti-
nen der Bewohnerinnen überschnei-
den. Sind gemeinschaftlich genutzte 
Innenräume vorhanden, gilt es deren 
Organisation gut zu durchdenken 
und mit den Bewohnern abzustim-
men. Um zu verhindern, dass sie an 
deren Bedürfnissen und Wünschen 
vorbeizielen, können Räume mit ei-
nem vielfältigen Nutzungsangebot 
helfen. Sicherlich gilt es bei all die-
sen Aspekten zu bedenken, dass ein 
Austausch unter Bewohnern nicht 
mit sozialer Nachhaltigkeit gleichzu-
setzen ist. Gleichwohl fördern Inter-
aktionen unter Nachbarinnen die 
Zufriedenheit und Verbundenheit 
mit dem Wohngebäude und können 
somit auch einer hohen Fluktuation 
entgegenwirken, was wiederum so-
zial nachhaltig ist. 

Hochhausbewohnende proble-
matisieren den Aspekt der Anonymi-
tät nicht per se. Die hohe Anzahl an 
Menschen in einem Haus ermög-
licht vielmehr eine ergänzende Nut-
zung im und um das Hochhaus. Um 
diese Potenziale auszuschöpfen, soll-
ten Angebote für den täglichen Be-
darf bereitgestellt werden, beispiels-
weise im Erdgeschoss des Hochhau-
ses. Gerade bei der Vermietung der 
Erdgeschosse bedarf es somit gewis-
ser Güterabwägungen: Erstrebt man 
einen kommerziellen Erfolg im Sinn 
eines hohen und stabilen Flächener-
trages oder misst man dem gesell-
schaftlichen Nutzen mehr Bedeu-
tung zu? Abwägungen bedarf es 
 zwischen der Bereitstellung und Fi-
nanzierbarkeit gemeinschaftsför-
dernder Massnahmen. Generell soll-
ten Mietende nicht zu sehr &nanziell 
belastet werden, darum gilt es, mög-
lichst kosten- und /ächene0ziente 
Massnahmen anzubieten. Denn 
viele Hochhausbewohnende sind in 
erster Linie bereit, für einen privaten 
Balkon oder das Privileg der guten 
Aussicht mehr Miete zu bezahlen. 
Für andere, zusätzliche Angebote 
halten sich die Zahlungsbereitschaft 
und -möglichkeiten meist in Gren-
zen. In jedem Fall gilt es, Hochhäu-

Hinsichtlich des Sozialen sind 
die Türme von morgen be -
merkenswert: Hier entstehen 
unter anderem dreigeschos-
sige Verteilebenen in der 
Gebäudemitte mit geschoss-
übergreifenden Nachbar-
schaften, die der Anonymität 
entgegenwirken sollen.
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ser zum Quartier zu ö)nen, mit ei-
ner Nutzung, die massgeblich zur 
Be  lebung der Umgebung und zur 
Qualität des ö)entlichen Raums bei-
trägt, wie z. B. Bibliothek, Gastrono-
mie oder Familientre). 

Einige geplante und umgesetzte 
Projekte folgen diesem Credo bereits 
heute und scha)en in Hochhäusern 
ein hochwertig gestaltetes Wohnum-
feld, das auch der Gemeinschaft 
dient. Beispiele geben etwa das Hoch-
haus H1 der Anlagestiftung Pensimo 
auf dem Zwhatt-Areal in Regensdorf 
oder das Projekt Pi der V-Zug-Immo-

biliengesellschaft in Zug, die beide in 
Holz-(Hybrid-)Bau ausgeführt wer-
den und damit den CO2-Verbrauch 
im Lebenszyklus massiv reduzieren 
können. Auch hinsichtlich des Sozia-
len sind die Türme von morgen be-
merkenswert: Hier entstehen unter 
anderem dreigeschossige Verteilebe-
nen in der Gebäudemitte mit 
geschossübergrei fenden Nachbar-
schaften, die der Anonymität entge-
genwirken. Oder eine grosszügige 
Gemeinschaftsloggia zur Förderung 
des Zusammenlebens aller Bewoh-
nenden im Gebäude. Beide Projekte 
bieten eine Vielzahl unterschiedli-
cher Wohnungstypen und streben 
damit eine weitaus grössere Mi-
schung von unterschiedlichen Nut-
zenden an, als dies bei Projekten älte-
ren Datums zu beobachten ist. Na-
türlich müssen diese Projekte ihre 
Tauglichkeit noch in Gebrauch und 
Aneignung beweisen, beispielsweise 
in der Art, wie die Akteure des Ge-
bäudeunterhalts mit den Gemein-
schaftsräumen umgehen. 

Es gibt aber auch herausragende 
Beispiele, die schon gebaut sind. Das 
Hohe Haus West, in einem Zürcher 
Gründerzeitquartier (vgl. wbw 11 – 2013, 
S. 14 – 19), ist ähnlich markant, aber mit 
seinen 40 Metern nur etwa halb so 
hoch wie die beiden zuvor genannten 
Beispiele. Es bietet eine Mischung 
aus den klassischen Dielen-Grundris-
sen in den Etagen bis auf Trau/inie 
der umliegenden Gebäude und den 
o)enen Grundrissen in den Etagen 
darüber. Das Café im Erdgeschoss 

stellt eine Verbindung zur Stadt her 
und der Platz davor lässt das Haus zur 
Geltung kommen. Die Dachland-
schaft mit P/anzenbeeten und Re-
gendusche steht allen Bewohnenden 
o)en – die moderate Höhe und In-
nenstadtlage erlaubt ihre  angenehme 
Nutzung, ganz im Unterschied zu 
den deutlich höheren Letzibach- 
Türmen am Zürcher Gleisfeld, an 
dem dieselben Architekturscha)en-
den beteiligt waren. Dort ist das dau-
erhafte Aufstellen von Mobiliar auf 
der Dachterrasse aufgrund der Wind-
kräfte nicht möglich. Hochhäuser, in 
denen die Aussicht kollektiviert wer-
den soll, machen somit  herausragende 
architektonische Lösungen in den 
oberen Geschossen erforderlich. An-
sonsten bleiben solche Ideen theoreti-
sche Versprechen.

Die zentrale Frage für die Ent-
wicklung und die Politik liegt somit 
in der Abwägung der Flächene0zi-
enz und der möglichen Mehrwerte 
von Hochhäusern, die man den Be-
wohnenden oder dem Quartier zuge-
stehen möchte. Die Chancen liegen 
in dem gewonnenen Freiraum durch 
die Stapelung der Wohn/äche unter 
den heutigen Dichtevorgaben. Die 
Anforderungen an diesen Freiraum 
sind angesichts von Zweistunden-
schatten und Fallwinden ungleich 
höher als an konventionellen Stand-
orten. Hinzu kommt die grössere 
Nutzungsintensität durch die grös-
sere Anzahl an Bewohnenden. 

Hochhäuser sind somit per se 
keine dummen Häuser – es gilt viel-
mehr als clever, wer sie sozial verträg-
lich und nachhaltig konzipiert. Sozial 
nachhaltig ist ein Wohnhochhaus, 
wenn es über seine gesamte Lebens-
dauer für möglichst viele Menschen 
von Nutzen ist und deren sozialen 
 Zusammenhalt fördert, einen ge-
sellschaftlichen und baukulturellen 
Mehr wert für das städtische Umfeld 
erbringt, wirtschaftlich tragbar ist 
und mit ihnen auch Lebensraum für 
künftige Generationen entsteht. — 

Die zentrale Frage für die Ent-
wicklung und die Politik liegt 
somit in der Abwägung 
der Flächen effi zienz und der 
mög  lichen Mehrwerte von 
Hochhäusern, die man den 
Bewohnenden oder dem 
Quartier zu ge stehen möchte. 

1 Alexa Bodammer, 
Christian Kraft, Selina Lutz, 
Meike Müller, Franziska 
Städler, Alex Willener, Sozi-
ale Nachhaltigkeit im 
 Wohnhochhaus. Schlussbe-
richt, Hochschule Luzern, 
2022 sowie Soziale Nach-
haltigkeit im Wohnhoch-
haus. Planungs- und Hand-
lungsempfehlungen, Hoch-
schule Luzern, 2022.
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