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Im Langstrassenquartier in Zirich zeigen

die Architekten Hauenstein, La Roche und
Schedler Eigeninitiative: Statt mit einem
Bautrager Kompromisse einzugehen, initi-
ierten sie selbst die Grindung einer Genos-
senschaft und bauten ein Haus fir Stadt-
menschen nach ihrem Gusto.

¢ Ein landesweit bekanntes Rotlichtmilieu und ein
nicht weniger berihmter Drogenmarkt kennzeichnen das
Langstrassenquartier im Stadtziircher Kreis 4 — aber auch
eine grosse stadtische Dynamik mit vielen Bars, guten
und schlechten Restaurants, Ladden und Uber hundert Ar-
chitekturbiros. Im Quartier wohnen 10300 Menschen auf
engem Raum. Einige miissen dort wohnen, weil es nicht
anders geht, andere wéhlen das Quartier bewusst aus, weil
ihnen die urbane Atmosphére gefallt.
Was auch immer unter (Aufwertung» verstanden wird, im
Langstrassenquartier ist sie langst im Gange (Hp 5/07). Noch
aber gehoren die Galerien nicht zur Top-Klasse, noch kann
man die Menis in den Restaurants bezahlen, noch gibt es
preiswerte Ateliers flir Kreative. Der Grossteil der Grund-
stickbesitzer scheint abzuwarten, was da kommen mag.
Dabei ware es so einfach, denkt sich der Flaneur, wenn er
an der Schoneggstrasse am Neubau der Ziircher Architek-
ten Matthias Hauenstein, Andreas La Roche und Dani-
el Schedler vorbeikommt. Grosse Fensterflachen kiinden
von zeitgenodssischer Architektur. Die in verschiedenen
Weissabstufungen verputzte Kompaktfassade deutet auf
preisbewusstes Bauen hin. Es ist zwar ein kleiner Stadt-
baustein, doch dahinter steckt die Geschichte von urba-
nen Pionieren, die sich zum Langstrassenquartier mit all
seinen Widerspriichen bekennen.

Mit Eigeninitiative zum Auftrag

Hauenstein, La Roche und Schedler, kurz hls Architekten,
entdeckten das Grundstiick, grindeten zusammen mit be-
freundeten Interessenten eine Wohnbaugenossenschaft
mit dem Namen thomelab) und passten schliesslich einen
finfstockigen Neubau in die Hauserzeile ein. Aber schén
der Reihe nach: «hls pflegten eine Kultur der Eigeninitia-
tive, der selbststdndigen Auftragsbeschaffung», sagt Da-
niel Schedler, Architekt und Prasident von <homelab). Das
Instrument dazu ist eine eigene Datenbank, die Grund-
stiicke mit Entwicklungspotenzial auffithrt. Auf der —

1-2 Uber den Déchern von Ziirich: Niveauspriinge
und ein flexibel einteilbarer Grundriss ab
2040 Franken pro Monat fiir 125 Quadratmeter.
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1-2 Im 2. und im 4. Gesch g

die mittlere Raumschicht eine Hohe von 3,2
Meter, die Zimmer sind 2,7 Meter hoch.

3-41m 1. und 3. Geschoss endet die iiber-
hohe Raumtranche in der Loggia. Die Kiiche
ist je nach Grundrissvorliebe orientiert.

5-6 Im Ladengeschoss haben sich die Archi-
tekten gleich selbst eingemietet, da-
riiber fangen die Grundrisse an zu tanzen.

7 Nackte Kérper im Schaufenster gehdren
zum Quartier, doch die Bader im verglasten
Erker sind nicht jedermanns Sache.

8 Das Quartier weiterbauen: Auf der
ruhigeren Riickseite stossen die Loggien
als Erker aus dem Baukdrper heraus.

= Parzelle an der Schéneggstrasse mit einem abbruchrei-
fen Haus darauf wollten die Architekten ein Wohnhaus fiir
Stadtmenschen bauen. Leute also, die keinen Waldrand
vor der Haustiire brauchen, die auch an einer befahrenen
Strasse leben kénnen und die das stadtische Angebot ger-
ne um sich herum haben. Doch die Suche nach einem Bau-
trager verlief ergebnislos, obwohl das Programm eigent-
lich auf eine préazise definierte Zielgruppe zugeschnitten
war. Genossenschaften wie Wogeno und PWG (Stiftung zur
Erhaltung von preisgiinstigem Wohn- und Gewerberaum
der Stadt Zirich) zeigten kein Interesse; zu problematisch
erschien ihnen die Lage des Grundstiicks.

Nur 180000 Franken Eigenkapital

Dann grinden wir halt eine neue Genossenschaft, sagten
sich die Architekten, obwohl das eigentlich nicht vorge-
sehen war. «Die Rechtsform der Genossenschaft schlossen
wir urspriinglich aus, da sie uns zu verstaubt vorkamn, er-
klart Schedler. Letztlich aber gaben pragmatische Griin-
de den Ausschlag. «Wohnbaugenossenschaften sind in Zii-
rich eine bewéhrte Rechtsform. Ausserdem erhielten wir
dadurch Zugang zu ginstigen Krediten», beschreibt Sched-
ler den Entscheidungsprozess. Das Land gehort der Stadt,
die dieses bevorzugt an Genossenschaften im Baurecht
abgibt. Der Landkauf fiel weg, was das Budget bereits ent-
scheidend entlastete. Wer das Label (gemeinniitzig» tragt,
kann zudem bei der Pensionskasse der Stadt fur 34 Pro-
zent des Bauvolumens eine zweite Hypothek zu einem
tieferen Zinssatz als Uiblich beantragen. Zusammen mit
einer konventionellen Bankhypothek uber 60 Prozent der
Investitionssumme verblieben noch 6 Prozent Eigenka-
pital. cthomelab) begrenzte von Anbeginn an die Baukos-
ten auf 3 Millionen Franken, woraus ein Eigenkapital von
180000 Franken resultiert. Die sechs Parteien mussten
je 30000 Franken Genossenschaftskapital zeichnen. Mit
anderen Worten: Wer an den Schrauben Landpreis und
Fremdkapitalverzinsung dreht, kann seine Kosten tief hal-
ten. Das spiegelt sich in den Mietzinsen: Die 125 Quadrat-
meter grossen Neubauwohnungen im ersten bis vierten
Geschoss kosten netto 2040 bis 2400 Franken.

Raumhohe Bad: 3,2 Meter

Fir diesen Preis bekommen die Genossenschafter nicht
ganz alltdgliche Wohnungen. Auf der schmalen Parzelle
war nur eine Wohneinheit je Geschoss moglich, diese ist
daftr grosszliigig bemessen und in der Basisversion als
Loft konzipiert. Die enge Situation zwischen zwei Stras-
sen nutzen die Architekten zu ihrem Vorteil: Sie 6ffnen die
Raume und die Fassade, sodass stets Durchblicke mog-
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lich sind. Die Stadt wird so zum Bestandteil der Wohnung.
Ein Baukastensystem erlaubte den Erstmietern die Aus-
wabhl aus zwei Kiichenpositionen sowie das Platzieren ver-
einzelter Wande. Die Wohnungen bestehen aus dhnlichen
Elementen, und doch gleicht keine der anderen. Das liegt
auch an einem einfachen, aber wirkungsvollen System von
Niveauspriingen, das den Wohnungen Raffinesse verleiht.
Der Versatz (wandert) im Schnitt von Stockwerk zu Stock-
werk und erzeugt auf diese Weise spannungsvolle Rdume.
Die Raumhohe variiert zwischen 2,70 und 3,20 Meter — in
einem Fall liegt sogar das Bad im hoheren Teil. Gewdh-
nungsbediirftig hingegen ist die Position der Bader. Sie
liegen in einem Erker direkt an der Fassade und sind mit
einem Panoramafenster ausgestattet: Nicht gerade eine
besonders intime Situation, aber offenbar fiir genug Perso-
nen kein Grund, nicht Genossenschafter zu werden. Um
Kosten zu sparen, schraubten die Architekten den Ausbau-
standard konsequent nach unten. Die Decken und die we-
nigen Stiitzen sind in grobem Sichtbeton ausgefiihrt, die
Kiiche ist normal ausgestattet und es gibt keine separate
Dusche mit WC. Neben der Finanzierung war diese Be-
schrankung auf das Wesentliche der Schlissel zu den ver-
gleichsweise gunstigen Mietzinsen.

Kleine Parzellen, alte Baulinien

Martin Hofer, Partner beim Immobilien-Beratungsunter-
nehmen Wiiest & Partner, blutet angesichts solcher Miet-
preise das Okonomen-Herz. «Man kénnte das Doppelte
verlangen und das Haus waére voll vermietet», meint er.
Dennoch findet er das Projekt an der Schéneggstrasse
«rundum geglickty». «Die Architekten haben das Optimum
herausgeholt und mit unpratentioser Architektur ein neu-
es Produkt fiir ihre Zielgruppe geschaffen», fasst er zusam-
men. Dass die 6konomischen Faktoren nicht ausgereizt
wurden, ist ihm sympathisch, auch wenn jetzt nur ein
«kleiner Haufen von Privilegierten» die attraktiven Woh-
nungen so gunstig bekommt. Die Aufwertung des Lang-
strassenquartiers mit den Mitteln des Immobilienmarktes
ist ein Anliegen von Wiiest & Partner. «Statt mit Repressi-
onen wie Razzien und Fahrverboten eine Veranderung zu
erzwingen, sollte man den Immobilienmarkt férdern», fin-
det Hofer. Allerdings héatte der Markt seine Schwierigkei-
ten im Quartier: Eine kleinteilige Parzellenstruktur, viele
verschiedene Grundeigentimer, fehlende Ausniitzungsre-
serven und alte Baulinien wiirden die Entwicklung hem-
men, so das Resultat einer Studie von Wuest & Partner. ®

homelab, Zirich
--> Architektur: hls

tion, Zurich

--> Anlagekosten (B
CHF 2,95 Mio.
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Neubau Schoneggstrasse, 2007
Schoneggstrasse 27, Ziirich
--> Bauherrschaft: Baugenossenschaft

Architekten,

Matthias Hauenstein, Andreas La
Roche, Daniel Schedler, Zirich
--> Bauleitung: Vollenweider Baurealisa-

--> Bauingenieur: Thomas Boyle, Ziirich
--> Auftragsart: Direktauftrag
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