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Hochhaus light

Teuer und teuflisch viele Emissionen: Wohnhochhauser
gelten nicht als Bauform der Zukunft. Nun sollen
drei Projekte das Image des Hochhauses auffrischen.

Text:
Rahel Marti

Vor einem halben Jahrhundert begannen sie in den Him-
mel zu wachsen: Hochhaussiedlungen wie Le Lignon in
Genf, das Tscharnergut, das Fellergut und das Schwabgut
in Bern, das Lacuna-Quartier in Chur, das Lochergut und
die Hardau in Ziirich - um nur ein paar Bekanntheiten aus
der Reihe der gebauten Gebirge zu nennen. Man erstell-
te diese Starbauten der damaligen Hochkonjunktur noch
ohne hohe Anforderungen an Brandschutz, Erschliessung
und Versorgung und deshalb giinstiger als heute.

Spater musste das Wohnhochhaus unten durch. In der
Stadtflucht der 1980er- und 1990er-Jahre sank sein sozia-
ler Status ins Bodenlose - jedenfalls bei allen, die nicht
darin wohnten. Mit der Jahrtausendwende kam der Wie-
deraufstieg, dieses Mal endgiiltig zum Luxus- und Pres-
tigebau. Immobilienfirmen setzten damit in der Renais-
sance der Stddte ihre Duftmarken auf Umnutzungsareale
und iiberkompensierten die inzwischen teure Bauweise
mit exorbitanten Miet- und Stockwerkpreisen.

Eine neue Generation

Und heute? Heute zdhlen der Klimaschutz und in den
Stddten wieder der giinstige Wohnraum. Doch auf die Fra-
gen der Stunde scheint das Hochhaus die falsche Antwort
zu sein. Es ist und bleibt ein teures Vergniigen. Als Schwer-
gewicht benoétigt es ein Tragwerk und eine Fundation, die
besonders stark sind - das ist enorm CO.- und energie-
intensiv. Nun soll eine Reihe von Projekten diese Nachteile
wettmachen und eine neue Generation von Hochhédusern
errichten. Dabei wirkt der Anlagedruck mit, aber auch die
Innenentwicklung: Diese erlaubt teilweise Volumen, die je
nach Standort kein anderer Bautyp mehr auftiirmen kann.
Gelingt die Neukonfiguration des Wohnhochhauses? Die
magische Grosse fiir bezahlbaren Wohnraum heisst Bau-
kosten pro Quadratmeter Hauptnutzfldche (HNF). Die
magische Grosse fiir den Klimaschutz heisst Treibhaus-
gasemissionen (THGE) pro Quadratmeter Energiebezugs-
flache (EBF). Weniger von beidem ist das Ziel. Noch sind
lediglich Zwischenbilanzen méglich, denn kein Hochhaus
dieser neuen Generation ist fertig. Und abgerechnet wird
bekanntlich am Schluss. -
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Strukturmodell des Hochhauses Pi in Zug. Modellbau: Gruber Forster, Foto: Conradin Frei. Abbildung aus: <Duplex Architektens, Park Books, 2021
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Das Mutige

«Bezahlbare Wohnungen fiir V-ZUG-Mitarbeitende» lau-
tet eins der Ziele dieses mutigen Hochhausprojekts. Weil
der Boden der Bauherrin Urban Assets Zug geh6rt, macht
der Landpreis keinen fetten Strich durch die Rechnung.
Damit diese aufgeht, sind in den oberen Stockwerken teu-
rere Miet- und Eigentumswohnungen geplant. Jeweils drei
Stockwerke bilden einen raumlichen Cluster und sind
nachbarschaftlich organisiert. Sie erhalten eine innen-
liegende Piazza sowie Gemeinschaftsrdume und Options-
zimmer zum Bewegen, Spielen, Musikmachen, mit einer
Bithne oder mit Bar und Kiiche. Fiir drei von acht dieser
Cluster sind «<Terrasses communes> geplant.

Die von Implenia und Waltgalmarini entwickelte
Holztragkonstruktion ist radikal neu. Die Ingenieure wol-
len «mit moglichst wenig Hochleistungsholzwerkstoffen
moglichst viel Beton ersetzen». Die zweiachsige flache
Holz-Beton-Verbunddecke kommt wie eine Betondecke
mit 26 bis 32 Zentimetern Konstruktionsstdrke aus. Auf
20 Geschossen ermoglicht dies - verglichen mit 10 bis
15 Zentimeter dickeren herkdmmlichen Holz-Beton-Ver-
bunddecken - ein zuséatzliches Geschoss. So wird das
Hochhaus 6konomisch und 6kologisch effizienter: Volu-
men und Fassade bleiben gleich, Emissionen und Energie-
bedarf pro Quadratmeter Nutzfldche sinken.

Beim Holz handelt es sich um Buche aus thiiringi-
schen Wiéldern, verleimt zu Werkstoffplatten. Der Kleber-
anteil betragt sechs Prozent - die 6kologische Beurteilung
der Kleber steht noch aus. Ein Argument fiir das Kleben
ist die Effizienz. Wiirde man Brettschichtholz aus Nadel-
bdumen mit drei Prozent Kleber verwenden, waren 50 bis
60 Prozent mehr Holz notig. Implenia und Waltgalmarini
wollen zudem nachweisen, dass die Nutzungsdauer von
Holzwerkstoffen von bisher 50 Jahren auf 100 Jahre aus-
gedehnt werden kann - das ist entscheidend fiir die zur
Nutzungsdauer umgekehrt proportionale Okobilanz.

Zielgruppen und

Nutzung der Gemein-

schaftsrdume

[ Stockwerkeigentum,
Familienwohnen,
Singles, Paare, WG;
gemeinsame
Nutzungen: Wein-
humidor, Apérokiiche,
Musik, Literatur

7% Generationenwohnen,
Patchworkhaus;
gemeinsame
Nutzungen: Bewegung,
Werken

¥ Familien und Freunde,
Cluster light;
gemeinsame
Nutzungen: Kultur,
Garten
Familienbudget;
gemeinsame
Nutzungen: Spielen,
Gemeinschaftskiiche
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Das Tragwerk ist als <Tube in Tube> konzipiert: Kern und
Fassade tragen, dazwischen spannen die Decken bis zu
neun Meter, das Layout ist frei. Pi gilt als Holzhochhaus,
weil die gesamte vertikale Lastabtragung in Holz erfolgt.
Die 27 zweiachsigen Decken sind um 35 Prozent leichter
als Betondecken und um einen Viertel leichter als her-
kémmliche Holzbetonverbunddecken. All dies spart Auf-
wand im Untergrund: Das reduzierte Gewicht verkiirzt die
Pfahlfundationen, die zudem nicht nur unter dem Kern,
sondern auch unter den Fassaden verteilt und damit noch-
mals schlanker werden. Als Emissionswert des gesamten
Projekts setzt man sich 7,8 Kilogramm pro Quadratmeter
Energiebezugsflache zum Ziel.

«Beim Preis kann das System noch nicht mit Beton
mithalten», sagt Ingenieur Wolfgang Kiibler, ergénzt aber:
«Einsparungen bei Untergeschossen und Fundation, die
Stahlteuerung sowie eine um Monate verkiirzte Bauzeit
kompensieren dies.» Pi sei aufwendig, ein Pionierprojekt,
das sagt auch Beat Weiss, Chef der Bauherrschaft. «Die
Planungs- und Bauindustrie muss die Risiken ihrer Erfin-
dungen mittragen. Sie kann diese Bauweise dank unseres
Demonstrators einen grossen Schritt weiterbringen.»

Hochhaus Pi, 2024
Baarerstrasse 104-108,
Zug

Standort: Angrenzend

an den Tech Cluster

Zug (Transformation des
Werkareals der V-ZUG)
Grundeigenttimerin und
Bauherrschaft:

Urban Assets Zug
Architektur: Duplex, Ziirich
Bauingenieur:
Waltgalmarini, Ziirich
Totalunternehmung:
Implenia, Glattpark
Verfahren: Gesamt-
leistungsstudie 2018/2019;
paralleler Studienauf-

trag fiir das stédtebauliche
Gesamtkonzept
Obergeschosse: 27

Hohe: 80 Meter

Nutzung: ca.185 Wohnun-
gen, 1bis 5,5 Zimmer,
bezahlbare und markt-
orientierte Mieten, zu-
oberst Stockwerkeigentum
Mietpreise:

noch nicht bekannt
Konstruktion:
Holzhochhaus

Okologie: Anschluss an
das Projekt <Multi Energy
Hub: fiir Strom, Warme/
Kélte mit maximalem
Anteil lokaler erneuerbarer
Energiequellen (Grund-
wasser, Seewasser, PV)
Kosten pro m? HNF:

keine Angabe
Erstellungskosten:

keine Angabe

= Hochhaus light



Das Kleine

Das Besondere an diesem gemeinniitzigen Berner Hoch-
haus-Projekt ist seine Grosse. Besser gesagt: seine Klein-
heit. Das Hochhaus mit dem Namen «<Frau Holle> hat einen
zweigeschossigen Sockel mit Gewerbefldchen. Dazu kom-
men nur gerade 15 Wohngeschosse mit 78 Wohnungen
sowie ein Dachgeschoss. Das ergibt 59 Meter Hohe und
einen vergleichsweise kleinen Fussabdruck. Weil die Aus-
niitzung erreicht ist, sind keine weiteren Stockwerke mog-
lich, um das Projekt rentabler zu machen. Die Wirtschaft-
lichkeit diirfte deshalb an der unteren Grenze liegen.

Fiir die alteingesessene Eisenbahner-Baugenossen-
schaft Bern (EBG) ist das Hochhausprojekt bis jetzt den-
noch ein Gliicksfall. Sie wartete auf die passende Ge-
legenheit fiir einen altersgerechten Neubau, um ihren
Mitgliedern einen Wohnungswechsel anbieten zu konnen.
Da die EBG langer nicht neu gebaut hat, verfiigt sie nach
eigenen Angaben iiber die finanziellen Méglichkeiten, um
den Bau des Hochhauses zu stemmen. Als Baurechtgebe-
rin gibt die Stadt Bern vor, dass die Neubauten auf dem
Holliger-Areal die Baukostenlimiten fiir den gemeinniit-
zigen Wohnungsbau gemédss Bundesamt fiir Wohnungs-
wesen (BWO) einhalten miissen. Das ist <Frau Holles> er-
Kklartes Ziel, aber die Grobkostenschitzung steht noch aus.

Da die EBG Hochhaussiedlungen wie das Schwabgut
und das Fellergut aus den 1960er- und 1970er-Jahren be-
sitzt, ist sie mit dem Bautyp vertraut. Als Lehre aus den an-
onymen inneren Strukturen von damals méchte man bei
diesem Projekt eine gewisse Durchlédssigkeit in der Verti-
kalen erméglichen. Dafiir sind auch dort Untergruppen aus

Nachbarschaften und

mdogliche Nutzungen der

Clusterrdume

% Nachbarschaft 5,
Malatelier

% Nachbarschaft 4,
Bibliothek

# Nachbarschaft 3,
Musikzimmer

W Nachbarschaft 2,
Yogaraum
Nachbarschaft 1,
Spielzimmer

1 Gemeinschafts-
terrasse

2 Waschkiichen

3 Gewerbe

IRRRRRRRRRARARRRELCTS)

je drei Geschossen geplant, deren Bewohnerinnen sich
die Waschkiiche teilen. Hinzu kommen Gemeinschafts-
rdaume fiir alle. Die Idee eines 6ffentlichen Dachrestau-
rants hat man nach einer Potenzialanalyse aufgegeben,
nun ist ein Dachgarten mit Gemeinschaftskiiche und Be-
gegnungsraum geplant.

Die Wohnungsgrundrisse sind vielféltig in Grosse und
Organisation. Mit Schaltzimmern lassen sich die Grund-
risse verdandern oder Cluster-Wohnungen bilden. Vor den
Rdumen liegt ein 1,4 Meter breiter, beschatteter Aussen-
raum, der als Laube nutzbar ist. Auch das klimagerechte
Bauen darf etwas kosten: Der Holzanteil ist stattlich; in
der Briistung sind PV-Module und auf dem Dach eine So-
laranlage vorgesehen. Zurzeit plant man allerdings noch
zwei bis drei Untergeschosse fiir Nebenrdume, Keller und
Lager fiir das Gewerbe im Sockel. Mietzinse hat die EBG
noch keine kommuniziert; sie plant dies fiir die ausser-
ordentliche Generalversammlung Ende Jahr.

|
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Hochhaus Frau Holle,
2026

Holligerhof, Bern

Standort: Siedlung Holliger,
Areal der ehemaligen
Kehrichtverbrennungsan-
lage, im Grundbesitz

der Stadt Bern, Vergabe im
Baurecht

Bauherrschaft:
Eisenbahner-Baugenos-
senschaft, Bern
Architektur: Jaeger
Koechlin, Basel
Baurealisation: Omlin
Architekten, Bern
Tragwerksplanung: ARGE
Schnetzer Puskas & B3
Kolb, Basel und Biel
Totalunternehmung:
Realisierungsmodell
noch offen

Verfahren: Architekturwett-
bewerb 2019/20
Obergeschosse: 18

Héhe: 59 Meter

Nutzung: 78 Wohnungen,
1bis 9 Zimmer; Gewerbe-
flachen, Dachgarten
Mietpreise:

noch nicht bekannt
Konstruktion: Hybridbau in
Holz-Beton-Verbund;
Betondecken, Betonkern,
Holzskelettbau; hoher Vor-
fabrikationsgrad

Okologie: Fassade mit
Photovoltaik-Modulen in
der Briistung sowie Solar-
anlage auf dem Dach,
total 840 m? Photovoltaik;
Fernwédrmeanschluss
Kosten/m? HNF: noch
nicht bekannt
Erstellungskosten: noch
nicht bekannt

55



Das Giinstige

Als grosste Wohnbaugenossenschaft der Schweiz will die
Allgemeine Baugenossenschaft Ziirich (ABZ) das Woh-
nen im Hochhaus wieder vergiinstigen und gemeinschaft-
lich gestalten. Im Hochhaus auf dem Koch-Areal sollen
sich Nachbarschaften vertikal einnisten: Ab dem sieb-
ten Stockwerk bilden jeweils drei Geschosse mit rund
20 Wohnungen einen Cluster. An der internen Wendeltrep-
pe liegen Waschsalon und Projektraume. Im Wettbewerb
war dieses Nutzungskonzept grosstenteils prazis vorge-
geben. Um das Verhéltnis von Geschossflache und Haupt-
nutzfldche zu verbessern, verzichtete man jedoch nach
dem Wettbewerb auf Clusterrdume in den unteren sechs
Geschossen und verlegte sie auf die Ebene der Sockelter-
rasse. Dort wurde zusétzlich eine Kinderkrippe erganzt.
Dies soll die halboffentliche Terrasse beleben.

Die ABZ plant detailliert, diszipliniert und ziigig. Sie
legt friih fest, zu welchem Preis sie bauen kann und will,
und schliesst die TU-Vertrage so frith wie moglich ab. Die-
se Effizienz macht sie zu einem starken Gegeniiber fiir To-
talunternehmungen und tragt dazu bei, die Kosten unter
Kontrolle zu halten. «Zwischen Bauherrschaft und Total-
unternehmung dreht sich alles um den hart vorgegebe-
nen Benchmarkpreis pro Quadratmeter Hauptnutzfla-
che», sagt Architekt Philipp Fischer. «Uns kommt zugute,
dass Bauherrschaft und Totalunternehmung eingespielt
zusammenarbeiten und sich gegenseitig optimieren. Wir
setzen uns fiir die Qualitdt der Wohnungen und der Archi-
tektur ein, die bei diesem stddtebaulich dominanten Bau-
typ eine noch héhere Relevanz hat als iiblich.»

Cluster und Nutzung der
Clusterrdume
{1 Cluster 7,
Bellavista (Bar)
[ Cluster 6,
Kindersport
7 Cluster 5,
Sportraum
B Cluster 4,
Kinderatelier
¥ Cluster 3,
Atelier
Cluster 2,
Bibliothek
I Cluster 1,
Projektraume am
Dachgarten
Haustechnik
Musik
Gemeinschaftspavillon
Zeilenbau

HhWON -

Die Hochhauswohnungen in den unteren Geschossen sol-
len nicht teurer werden als die im Zeilenbau, der ebenfalls
Teil des Projekts ist. Nach dem Wettbewerb stellte die
ABZ fiir eine 4,5-Zimmer-Wohnung einen Mietzins von
1300 bis 1400 Franken ohne Nebenkosten in Aussicht. Im
Bauprojekt liegt diese Miete nun bei 1600 bis 1775 Fran-
ken inklusive Nebenkosten. Der Netto-Aufschlag betragt
geschétzt nur 100 Franken. Die gegenwdrtig steigenden
Material- und Baupreise diirften sich wenig auf die Bau-
kosten auswirken, da die TU-Vertrage abgeschlossen sind
und einen Verteilschliissel enthalten.

In diesem preislichen Korsett liegt eine 6kologische
Pionierleistung nicht drin. Doch das Haus soll die derzeit
fortschrittlichsten Standards erfiillen. Eine grosse Hiir-
de fiir Kosten und Klima ist der Untergrund. Statt der ge-
planten zwei werden nur ein Untergeschoss und lediglich
50 Parkplétze fiir 200 Wohnungen realisiert.

«Ein Learning ist fiir mich, kiinftig die Anforderun-
gen des klimagerechten Bauens in der Planung noch fri-
her zu beriicksichtigen», sagt Nathanea Elte, Préasidentin
der ABZ. «Zudem bewirken Belegungsvorschriften, dass
unsere Wohnungen intensiv genutzt werden. Auch geben
wir klare und méglichst kleine Flachen vor - Mut zur Re-
duktion. Beides tragt zur Nachhaltigkeit bei.»

E
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Hochhaus Koch-Quartier,
2025

Flurstrasse, Ziirich
Standort: Koch-Quartier
zwischen Ziirich-Altstetten
und -Albisrieden, im
Baurecht der Stadt Ziirich
Bauherrschaft: ABZ
Genossenschaft, Zirich
Architektur: Enzmann
Fischer Partner, Ziirich
Tragwerksplanung:
Schnetzer Puskas
Ingenieure, Ziirich
Landschaftsarchitektur:
SKALA Landschaft

Stadt Raum, Ziirich
Totalunternehmung: HRS,
Frauenfeld

Verfahren: Bautrager-
Wettbewerb 2017, Architek-
turwettbewerb 2018
Obergeschosse: 27

Hohe: 85 Meter

Nutzung: 164 Wohnungen
a 2 bis 5,5 Zimmer fiir
rund 420 Personen (plus
40 Wohnungen im
Zeilenbau); Grossverteiler
im Sockelgeschoss.

Auf dessen Dach gemein-
schaftliche Terrasse

mit Garten und Gemein-
schaftspavillon.
Mietpreise: 4,5-Zimmer-
Wohnung, 94 m? HNF,
Fr.1600.— inkl. Neben-
kosten. Bei einem Drittel
der Wohnungen wird die
Miete durch Subventionen
vergiinstigt, die tibrigen
Mieten sind Kostenmieten
Konstruktion: Betonbau
Okologie: Minergie-P-
Eco-Standard, Fernwadrme-
Anschluss, Photovoltaik-
anlagen auf Dachern
Kosten pro m? HNF:
Fr.3900.— (Hochhaus),
Fr.3500.— (Zeilenbau)
Erstellungskosten:

Fr.81,5 Mio.

Text mit Verweis auf
Angebot im Netz.



«Nicht die Verdichtung
ist der wahre Treiber»

Interview: Rahel Marti

Der Spezialist fur
& Betonschutz und
- Betonkosmetik

Sollen gemeinniitzige Bautragerschaften

mehr Hochhéauser bauen?

Andreas Wirz: Es ist interessant, die Leistungsféhigkeit die-
ses Bautyps fiir den preisgiinstigen Wohnungsbau unter
den aktuellen Bedingungen wieder zu priifen. Aber beant-
worten kann ich diese Frage erst dann, wenn die ersten
Projekte gebaut und abgerechnet sind - in Franken und in
Tonnen CO, pro Quadratmeter Wohnfldche und pro Per-
son. Um die Dichte zu beurteilen, miissten wir auch das
Umfeld einbeziehen. Auf seiner Parzelle schafft das Hoch-
haus bestimmt eine hohe Dichte, aber trifft das auch fiir
das Quartier zu? Oder benétigt man wegen der erforderli-
chen Abstéande vielleicht anderswo zu viel Platz?

Die Erstellungskosten der ABZ scheinen
verhéltnismassig tief. Trauen Sie den Zahlen?

Andreas Wirz: Aus meiner Sicht sind sie nicht belastbar. Die
ABZ rechnet anders als andere Genossenschaften. Sie
zahlt zum Beispiel den Architekturwettbewerb, die Bau-
herrenleistungen sowie die Baufinanzierung aus der lau-
fenden Rechnung. Das vergiinstigt ihre Projekte im Ver-
gleich zu solchen, bei denen alle Kosten aktiviert werden.
Aus Sicht des gemeinniitzigen Wohnungsbaus ist dies
schlau, weil es die hohe Mietbelastung des Neubaus senkt.
Aber es ist auch gefahrlich, weil es einen magisch tiefen
Benchmark pro Quadratmeter Hauptnutzflache setzt, der
fiir andere gar nicht erreichbar ist.

Unter welchen Vorzeichen ist

das Hochhaus fiir den gemeinniitzigen

Wohnungsbau sinnvoll?

Andreas Wirz: Mit Blick auf die Erstellungskosten ist ver-
mutlich die Kombination eines Hochhauses mit einem
flachen, effizienten Gebaude richtig, weil dessen Bau-
kosten niedriger sind und man so querfinanzieren kann.
Das schleckt keine Geiss weg: Hochhduser sind und blei-
ben dkologisch problematisch und teuer. Angesichts des
Hochhaus-Hypes habe ich den Verdacht, dass der wah-
re Treiber gar nicht die Verdichtung ist, sondern die Tat-
sache, dass man damit im vorherrschenden Anlagedruck
mehr Franken pro Quadratmeter Grundstiicksfldche in-
vestieren kann. Der Hype konnte letztlich also auf markt-
wirtschaftlichen Fehlanreizen beruhen. @

www.desax.ch

SRF, Zirich
Architektur: Penzel Valier

Andreas Wirz Mehr Projekte,

Der Architekt ist Partnerim  mehr Zahlen g

Biiro Archipel und Mitgriin-  Auf der Hochparterre- Graffitischutz - ®
der der Ziircher Bau- Website unter der Rubrik Betonschutz -
und Wohngenossenschaft Architektur finden sich Desax-Betonkosmetik DESAX

Kraftwerk1. Als Vorstands-
mitglied des Regional-
verbands Ziirich der Wohn-
baugenossenschaften
Schweiz ist er zudem zu-
standig fiir den Bereich
Immobilienentwicklung
und Akquisition.

weitere Hochhausprojekte
zum Vergleichen, etwa

das Depot Hard in Zirich.
Wir aktualisieren die
Zahlen online, sobald neue
veréffentlicht werden.

www.hochparterre.ch

Betongestaltung
Betonreinigung

DESAXAG
Ernetschwilerstr. 25
8737 Gommiswald
T 0552853085

DESAX AG
Felsenaustr. 17
3004 Bern
T 0315520455

Schoéne Betonflachen

DESAX SA

Ch. des Larges-Pieces 4
1024 Ecublens
150215635 9555
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