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Von der Absteige
zur Edelloge

Text: Sue Lithi

26 Brennpunkt

Edle Stadtloge statt Sexzimmer im Dach und
Modeladen statt Drogenspelunke im Par-
terre — die Zurcher Langstrasse ist ein Bei-
spiel, wie ein Quartier umgebaut und auf-
gewertet werden kann. Projekte der letzten
zehn Jahre tragen Friichte; sichtbar sind sie
an Neubauten, renovierten Fassaden, auf-
geraumten Strassen, splrbar am Publikum
in den neuen Laden, Ateliers und Bars.

¢ Aussersihl war um 1850 eine arme Gemeinde
vor den Toren Zirichs. Mit der Industrialisierung, den Fab-
riken an der Sihl und der Limmat und dem Bau der Eisen-
bahn strémten Zehntausende Arbeiter in ein wild wach-
sendes Hausergewiihl. Viele kamen von weit her, sodass
innert weniger Jahre der Auslanderanteil von 4 auf 33 Pro-
zent im Jahr 1893 anstieg. Integrationsschwierigkeiten,
minderwertige Wohnhé&user, soziale Diskriminierung und
Elend waren die Folgen. Aussersihl wurde in die Stadt
Zirich eingemeindet und (Chreis Cheib) genannt. Im Ar-
beiterquartier, den Stadtkreisen 4 und 5, kam es 6fters zu
Aufruhr gegen die Italiener. Es entstand ein Ort kleinbtr-
gerlich-proletarischen Lebens und des Klassenkampfes.
Das multikulturelle Milieu — der Auslédnderanteil liegt in-
zwischen bei 40 Prozent — hat Lebensformen gepragt und
Strukturen geschaffen, die das Quartier bis heute bestim-
men: Genossenschaftssiedlungen, Vergniigungslokale fiir
die Bevolkerung der Stadt, aber auch des Aargaus und
der Ost- und Innerschweiz. Im 20. Jahrhundert werden die
Strassenziige zu Nischen, entlang der Eisenbahn logieren
Obdachlose, in einschldgigen Lokalen sitzen (eichte Mad-
chen) und schaffen an. Stoff fiir den sentimentalen Film
(Hinter den sieben Gleisen). Die grossen Probleme ent-

standen aber erst 1977, als sich im neu erstellten Gebaude
an der Brauerstrasse Massagesalons und Studios einnis-
teten: Der Profit, der aus dem Sexgewerbe und spéater aus
dem Drogenhandel sowie aus den daflir nétigen Immobi-
lien zu schlagen war, hatte keinen Bedarf mehr nach einer
(Backerei Zirren — so der Name eines anderen erfolgrei-
chen Langstrassenfilms. Das neue Geschéftsmodell hiess
(Stitzli-Sex). In der Néhe entstanden immer mehr Bordel-
le; bis zu 3000 (Zupfstuben) soll es damals laut Fachfrauin-
formation gegeben haben. Mit der Sexindustrie verquickt,
setzte sich die Drogenszene fest. Die Immobilienpreise ex-
plodierten und verdrangten jede birgerlich-anstandige
Nutzung vom Wohnen bis zum Arbeiten. Nur noch Aus-
wartige zogen in die teuren Wohnungen — weil sie unter
ihresgleichen sein wollten oder keine andere Wahl hatten.
Es entstand eine Struktur, von der wenige profitierten und
die dort bis heute neue Nutzungen erschwert.

Weder die alteingesessenen Einwohner noch die Stadt nah-
men die Verwandlung des Quartiers nur hin. Vor dreissig
Jahren schon erfand man den Begriff «Quartieraufwertung
Langstrasse). Was den Kern des Problems angeht — die
Preise der Liegenschaften —, kam der Ball aber erst vor
rund zehn Jahren ins Rollen, als die Stadt drei Massnah-
men ergriff: Sie startete 2001 das Projekt (Langstrasse
Plus, erliess das neue Gastgewerbegesetz und fihrte
eine Quartiererhaltungszone ein.

Die Massnahmen der Stadt

«(Langstrasse Plus) will «die Lebensqualitat der Bewohner-
innen und Bewohner kurzfristig verbessern, langfristig
gewahrleisten und dem normalen Gewerbe eine ertragrei-
che Zukunft ermoglichen». Projektleiter Rolf Vieli unter-
streicht: «Aufwertung muss schnell gehen, denn auf ei-
ner langen Strecke neigt man eher zum Aufgeben und ist
rickfallgefahrdet.» Man habe schon viel erreicht, sei aber
noch nicht am Ziel. Verglichen mit der Zeit vor Projekt-
beginn, seien noch etwa zehn Prozent der negativen Er-
scheinungen, sprich Gewalt, Drogenhandel und Prostitu-
tion, festzustellen. Der Aufwand ist im Ganzen hoch und
einen fixierten Kredit fir die Quartieraufwertung gibt es
nicht; die laufenden Kosten werden den einzelnen De-
partementen zugeordnet. Vieli schétzt, es brauche noch
weitere zwei bis drei Jahre, bis so viele Strukturen veréan-
dert und stabil eingerichtet sind, dass die Veranderung
auch wirklich greift. Dabei will (Langstrasse Plus) keine
Blitz-und-Blank-Putzaktion sein. Man wolle die soziale Mi-
schung férdern und nicht einfach die Prostituierten und
Zuhalter aussiedeln und an ihrer Stelle luxuriése Zweit-
wohnungen fir Bankiers einrichten.

Die baulichen Eingriffe seit 2000 sind zu drei Viertel Um-
bauten. Wenig bewegt hat sich am rechten Héauserzug di-
rekt an der Langstrasse. Das hangt mit der zurtickliegen-

<Kreislauf 4 +55, 12. - 13. Mai

René Grininger, der sein PR-Biiro schon
lange im Ziircher Kreis 4 eingerichtet
hat, sagt: «Den kulturellen Wandel in und
um die Langstrasse sehen, bedeutet
hingehen. Und ihn wiirdigen, heisst in den
neu entstandenen Laden Kleider und
Mébel kaufen.» Also hat er am Wochen-
ende vom 12. und 13. Mai den <Kreis-
lauf 4 +5> auf die Beine gestellt, einen
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<Tag der offenen Tiir> der Laden, Ateliers

und Biiros in und um die Langstrasse.

Zum «Kreislauf 4 + 5> gehéren auch Hoch-

parterre, das am Rand des Kreis 5

arbeitet, und ein Buch.

--> Das Buch ist gestaltet vom Atelier Raf-
finerie und hat 168 Seiten. Es enthalt
einen Essay von Kathrin Leist zu den
neuen Laden und Ateliers und Ariana
Pradal wiirdigt das Design der neu
entstandenen Bars und Restaurants.

Dazu gibt es 61 Portrats der Laden
und Ateliers fir Mode, Schmuck,
Accessoires und Mébel, die den sozi-
alen und kulturellen Wandel sicht-
bar machen. Es ist in den Laden oder
auf der Redaktion von Hochparterre
erhéltlich und kostet nichts.

--> Am Sonntag, 13. Mai, ladt Meret Ernst
zu einem Spaziergang durch den
Kreis 5 ein. Es hat Platz fir 20 Leute.

A Idung: www.kreis! d5.ch




den Baulinie zusammen, die bis 2001 diesen Landstreifen
fir die Planung blockierte. Im Langstrassenabschnitt im
Kreis b findet man mehr beruhigte und aufgewertete Quar-
tierstrassen und renovierte Liegenschaften als im Kreis 4.
Doch die anséassige Bevoélkerung ist mit dem Erreichten
noch nicht zufrieden. Bei der Polizei gehen taglich Klagen
wegen Larm und Radau auf der Strasse ein.

Dies ist vor allem auf das neue Gastgewerbegesetz zu-
rickzufihren, das den Wirten seit 1998 mehr Freiheiten
einraumt: Fir ein Restaurant braucht es keinen Fahig-
keitsausweis mehr und die Polizeistunde ist aufgehoben.
Das brachte eine alte Tradition wieder zum Blihen: Wa-
ren es friher vorab Italiener, so fihren heute Leute aus
aller Herren Lander Wirtschaften oder Schankstuben und
erfinden neue Formen des Gastgewerbes als Mischungen
von Laden, Restaurant und Take-away. Allerdings: Die ab-
geschaffte Polizeistunde fiihrt zu viel Larm bis tief in die

v 4%,

Réntgenstrasse

Helvetiaplatz

; % : :
Quelle: Stadt Ziirich, Geomatik + Vermessung, 8.3.2007, Bearbeitung Hochparterre

Nacht — ein ungeléstes Problem im Quartier, in dem die
Stadt das Wohnen férdern will und fir die meisten Stras-
sen einen Wohnanteil von 80 Prozent festschreibt.

2001 wurde auch der stadtische Zonenplan gedndert und
die Quartiererhaltungszone eingefiihrt. Neu dirfen zwei
Dachgeschosse genutzt werden. Dieser mdgliche Ausbau
oder eine Aufstockung machen die Mehrnutzung der zum
Teil noch aus dem 19.Jahrhundert stammenden Hauser
attraktiv. Das soll die Erneuerung férdern, denn viele Hau-
ser im Quartier sind bauféallig, nicht nur der Jahre, sondern
auch der minderwertigen Bauweise wegen.

Das Engagement der Privaten

Eine héhere Ausnutzung zu ermoéglichen, war Sache der
Stadt. Das Quartier umzubauen, liegt aber an den Liegen-
schaftsbesitzern. Unterschiedliche Muster sind zu beob-
achten: Da sind private Eigentiimer, die sich — wie ihre =
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Bautatigkeit seit 2000
B Neubauten (ohne Kleinbauten)

1 Quellenstrasse 10, Eigentumswohnun-
gen; Kissling Roth Architekten, Ziirich

2 Tramhaltestelle Limmatplatz, Stadt
Zirich; Baumann Roserens Architek-
ten, Zirich

3 Neugasse 81-99, Siedlung Rontgen-
areal, Mietwohnungen, Kindergarten,
Immobilien Leopold Bachmann; Isa
Stirm, Urs Wolf Architekten, Ziirich

4 Neugasse 63, Wohnhaus, Kinos und
Bistro <Riffraff 2>, Lifa und Neu-
gass Kino AG; Staufer & Hasler und
Meili, Peter Architekten, Ziirich

5 Langstrasse 192, <The Docks>, Wohn-
und Geschéftshaus, Metzgerversi-
cherungen, Zirich; Gestaltungsplan,
Willi Kladler Architekt, Ziirich

6 Neufrankengasse 22, Wohn-und Ge-
schéftshaus (seite 29)

7 Schéneggstrasse 27, Wohnhaus, Ge-
nossenschaft Homelab; hls Architek-
ten, Zirich

8 Lagerstrasse 101, Eigentumswohnun-
gen; Atelier WW, Ziirich

9 Hohlstrasse 78, Wohnhaus, Stadtische
Stiftung PWG; Peter Markli, Zirich

10 Hohlstrasse 67, Quartierzentrum
B&ckeranlage, Stadt Zirich; EM2N
Architekten, Zirich

M Eingereichte Projekte

11 Réntgenstrasse 10, Wohnhaus, privat;
Andrea Fuhrimann, Gabrielle Hachler
Architekten, Ziirich

12 Langstrasse 200, Wohn- und Ge-
schaftshaus, Stadt Zirich; Zitta Cotti
Architekten, Zirich

13 <Stadtraum HB>, Stadt Zurich, Gestal-
tungsplan

B Umbauten, Umnutzungen und Zweck-
anderungen iber CHF 50000.-

14 Sihlhallenstrasse 1, Hotel <Rothaus>
(Seite 28)

15 Zwinglistrasse 9/15, Sanierung von
zwei Wohnhadusern (seite 29)
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14 Umbau Hotel <Rothaus», 2006

Das hundertjdhrige Gasthaus mit Strip-

lokal und im Hof Notraumen des Sozial-

amts war in einem jammerlichen

Zustand, als es die Vetimag aus der Kon-

kursmasse ersteigerte. Die Architek-

ten putzten im engen Kostenrahmen das

Haus griindlich heraus. Die Raumstruk-

tur ist geblieben, sogar die Mahagoni-

verkleidungen und Einbauten in der Bar.

Neu sind Teile der Haustechnik und

das Farb- und Leuchtenkonzept. Ein gri-

ner Kunstharzboden zieht sich durchs

ganze Gebdude, alle Wande und Decken

mit ihren Spuren friherer Zeiten wur-

den graubeige uberstrichen. Die Zimmer

sind durch eine violette Wand, mint-

grine Vorhange und blitenweisse Bett-

wasche von jeglich <Schmuddeligem»

befreit. Einziges Mdbel ist ein Sideboard,

das jeder Zimmerform angepasst ist.

--> Adresse: Sihlhallenstrasse 1, Ziirich

--> Bauherrschaft: Vetimag, Zirich

--> Architektur: ADP Architekten, Zirich;
Beat Jordi, Caspar Angst

--> Innenausstattung: Barbara Kinzli,
Zirich

--> Auftragsart: Direktauftrag

--> Sanierungskosten: CHF 2,25 Mio.

--» Zimmerpreis mit Du/WC: ab CHF

82.- pro Person www.hotelrothaus.ch

28 Brennpunkt

— Vorvorgéanger in Aussersihl und ihre Vorgénger aus dem
Rotlicht- und Drogenmilieu — keinen Deut um das Quartier
kiimmern. Ihnen geht es um eine méglichst hohe Rendi-
te. Ihr Handeln und Dulden der Milieunutzung verunmég-
lichen giinstigen Wohnraum. Und sie vertreiben mit den
hohen Preisforderungen auch Gewerbler aus gestalteri-
schen, handwerklichen und kunstlerischen Berufen.
Wichtige Mitspieler im Liegenschaftenmarkt rund um die
Langstrasse sind die Genossenschaften und die Stadt Zu-
rich, die Hauser erwerben und giinstigen Wohnraum er-
stellen, wie an der Hohlstrasse 78 (Hp 1-2/06) oder der Ar-
chitekturwettbewerb an der Langstrasse 200 (Hp 4/06). Thr
Handeln ist aufs Gemeinwohl ausgerichtet und stiitzt die
Idee der Durchmischung. Seit Neuestem wagen es einzelne
private Investoren mit einem Bezug zum Quartier, Wohn-
und Geschéftsraume zu bauen. Ihr Einsatz kalkuliert mit
der kulturellen Umwertung des Quartiers. Sie versprechen
sich eine angemessene Rendite. Dazu drei Beispiele.

Hotel «Rothaus>: An der Ecke Langstrasse / Sihlhallenstrasse er-
steigerte die Immobilienfirma Vetimag das Hotel (Rot-
haus) aus dem Konkurs. Hinter Vetimag stehen Daniel
Meili und seine Bruder — einer ist der Architekt Marcel
Meili. Die Meilis verbinden Engagement fiirs Quartier mit
einer angemessenen Rendite. Ein anderes ihrer Vorhaben
steht unweit der Langstrasse im Kreis 5: das (Riffraff). Ki-
nos, Restaurant, Wohnungen sind in zwei Etappen bereits
realisiert worden, eine dritte Etappe ist in Planung.
zwinglistrasse: Flirs Quartier engagiert sich auch der Architekt
Karl Viridén, Mitinhaber von Ecorenova. Es interessiert
ihn, wie Bauten auf hohem 6kologischen Niveau saniert

werden kénnen. So fand er die Liegenschaften im Kreis 4;
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in eine davon ist er gleich selbst eingezogen. Inzwischen
wurden dort vier Altbauten nach Viridéns Anspriichen re-
noviert. Die 14 Wohnungen und zwei Laden sind auch For-
schungsobjekte. Das Bundesamt fir Energie finanzierte 40
Prozent der nicht amortisierbaren Mehrkosten.
Neufrankengasse 22: Die Architektin Vera Gloor beobachtet sys-
tematisch den Immobilienmarkt. So stiess sie auf eine Ab-
bruchliegenschaft an der heruntergekommenen Ecke zwi-
schen Langstrasse und Neufrankengasse, suchte dazu die
geeigneten Eigentiimer und présentierte ihnen ein Projekt,
das die Stadt bewilligen konnte, obwohl die Baulinien bis
im Herbst 2006 unklar waren. Das Grundstutck liegt im Zip-
fel, der den Quartierplan (Stadtraum HB» abschliesst — ein
Projekt, das das Quartier stark beeinflussen wird.

Ruckkehr des Kleingewerbes

Nebst der wachsenden Zahl neuer Wohnungen ist die
Ruckkehr des Kleingewerbes mit seinen Ateliers, Laden
und Restaurants ein wichtiger Ertrag der Bemiihungen der
letzten Jahre. Rolf Vieli betont, dass auch die subjektive
Wahrnehmung stimmen musse, um im Quartier ein Gleich-
gewicht herstellen und halten zu kénnen. Wenn Galerien,
Kinos, Restaurants, Designerinnen und Architekten ihre
Lokale und Biiros im (Chreis Cheib» eréffnen, tragt das zur
Verdnderung bei. Der Stadtrat gibt sein Pflasterchen dazu
und gewahrt in diesem Jahr den Machern und Macher-
innen einen 2-Millionen-Kredit. Dieser wird nicht ausrei-
chen, dem nach wie vor dominanten Sex- und Drogenmilieu
den Garaus zu machen, aber er kann die «(Kreatvwirtschaft)
festigen. Den markanten Wandel aber erwarten die Stadt-
entwickler mit dem Projekt «Stadtraum HB). ¢

1 Von aussen ist der Wandel des beriichtig-
ten Lokals nicht sichtbar. Foto: Susanne Stauss

2 Die Hotelzimmer sind neu gestaltet und
vom «Rotlicht> befreit. Foto: Peter Leuenberger

3In den vier Geschossen im Haupthaus und
den zwei Hofgebéuden liegen 43 Zimmer.




15 Sanierung von zwei Wohnhdusern, 2006
Die Sanierung der beiden baufalligen Lie-
genschaften war gezielt darauf aus-
gelegt, zwei Laden und sieben energie-
sparende Eigentumswohnungen zu
erstellen und zu beweisen, dass auch bei
Umbauten der <Minergie>-Standard
erreicht werden kann. Bis 40 cm stark ist
die Warmedammung im Dach; die
Strassenfassaden konnten nachtraglich
aussen gedammt werden, obwohl sie
unter Denkmalschutz stehen. Fir Heizung
und Warmwasser sorgen Sonnenkol-
lektoren auf dem Dach und eine Gashei-
zung, an extrem kalten Tagen kann
der Holzspeicherofen mitheizen. In die
Liicke zwischen die beiden Liegen-
schaften von 1881 ist ein Zwischenbau
eingeschoben, der einen grossziigi-
gen Wohnraum ergibt und hofseitig fiir
beide Hauser attraktive Loggias anbietet.
--> Adresse: Zwinglistrasse 9/15, Zirich
--> Bauherrschaft: Ecorenova, Zirich
--> Architektur: Viridén + Partner, Zirich
--> Haustechnik: Zurfluh Lottenbach,
Luzern
--> Energieverbrauch: Heizung und Warm-
wasser CHF 12.- pro Monat fir eine
3-Zimmer-Wohnung
--> Sanierungskosten: CHF 3,3 Mio.

6 Wohnhaus mit Bar und Biiros, 2006

Weiss, mit klaren Flachen und scharfen

Kanten tirmt sich am Gleisrand ein

Neubau mit 10 Wohn-/Ateliereinheiten

und der Bar <Bling> im Erdgeschoss

auf. Ein Kartenhaus, horizontale Platten,

raumhohe Fenster, kein Sturz, keine

Briistung, keine Sprossen. An den Gleisen

wohnen und den To6ff mit ins Wohn-

zimmer nehmen, waren die Begehren der

Bauherrschaft, die in den oberen

Wohnungen logiert und den Rest vermie-

tet. Ein Warenlift, roher Beton in

den Wohnungen, Wande und Decke nur

weiss gestrichen, der Unterlagsbo-

den geschliffen, die Nasszellen roh. Da-

fir mit breiten Schiebewanden, die

das Bad und das eine Zimmer aus der

Intimitat losen. Vera Gloor investiert

nicht in architektonische Details, sondern

in Raum. Atemberaubend die Aussicht,

dennoch moderat die Mietzinse.

--> Adresse: Neufrankengasse 22, Ziirich

--» Bauherrschaft: Eigentimergemein-
schaft Neufrankengasse 22

--> Architektur: Vera Gloor, Ziirich

--» Auftragsart: Direktauftrag

--> Anlagekosten: CHF 7,3 Mio.

--> BKP 2/m3: CHF 600.-

--> Mietzinse: 120 m2 fir CHF 2315.- bis
3311.- (ohne NK]

4 Die Wohnungen wurden mit einer Loggia
zur ruhigen Hofseite erweitert. Fotos: Nina Mann

5 Der Holzspeicherofen ist nicht nur fiir die
Romantik: An kalten Tagen hilft er heizen.

6 In den zwei Hausern mit Zwischenbau lie-
gen 3- und 4-Zimmer-Geschosswohnungen.

7 Laut sieht die Umgebung des Neubaus ne-
ben den Ziigen aus. Fotos: Hanspeter Wagner

8 Ruhig hingegen die grossen Raume und
berauschend die Aussicht aufs Gleismeer.

9 Je zwei Wohnungen mit 120 m? und 130 m?
liegen auf einem Geschoss.
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