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Instandsetzung Méarz 2015

Das Wohn- und Geschéaftshaus an der Langstrasse 200 legte bis zu seiner
Instandsetzung 2015 eine lange Planungsgeschichte zurtck: Nach einer
Machbarkeitsstudie und einem offenen Wettbewerb fir einen Ersatzneubau
folgte die beispielhafte sanfte Sanierung fur ein komfortables Gebaude mit
bezahlbaren Wohnungen mit Altbauflair an urbaner Lage.
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1958 erwarb die Stadt Zurich das
«Wohn- und Geschaftshaus Lang-
strasse 200» an der nordwestlichen
Ecke Langstrasse / Neugasse im
Zurcher Kreis 5. Das 1895 erbaute,
funfgeschossige Gebaude ist Teil
einer Blockrandbebauung und
gepragt durch hohe Larmbelastung
und schlechte Belichtung aufgrund
seiner Ausrichtung.

Ende der 1990er-Jahre bestand
dringender Instandsetzungsbedarf:
die Raumlichkeiten waren stark ab-
genutzt, die sanitaren Installationen
veraltet, eine Zentralheizung fehlte,
und nur ein Teil der 3-Zimmer- und
4-Zimmer-Wohnungen verflgten
Uber ein Bad oder eine Dusche. Im
Jahre 2000 wurde daher eine Mach-
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barkeitsstudie durchgefthrt, aus der
hervorging, dass eine Instandsetzung
unverhaltnisméassig teuer zu stehen
kéame, weil tief eingegriffen werden
musste und damit ein Abbruch und
Ersatzneubau wirtschaftlicher wéaren.
Zudem erhoffte man sich durch einen
Neubau positive Impulse fur die Auf-
wertung (und Durchmischung) des
Quartiers. Ein Neubau wurde ausser-
dem die Moglichkeit bieten, die
bestehende Hofdurchfahrt zu Uber-
bauen, was die Ausnultzung erhoht
und die Wirtschaftlichkeit verbessert.
So wurde 2005 ein offener Projekt-
wettbewerb fur einen Ersatzneubau
ausgeschrieben, an dem sich rund
hundert Teams beteiligten. Das
Raumprogramm forderte «mogliche
Wohnformen flr sich verandernde
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Gesellschaftsstrukturen»: Wohnen
und Arbeiten sollte unter einem Dach
moglich sein, flexible und nutzungs-
neutrale Rdume entstehen. Aufgrund
der Larmschutzverordnung (durch die
larmexponierte Strassenecksituation)
kamen hauptsachlich Kleinwohnun-
gen mit offenen Grundrissen — die
eine Querltftung in den Innenhof
ermdglichen — in Frage. Zita Cotti
Architekten konnten den Wettbewerb
fur sich entscheiden und die Jury mit
ihren innovativen Grundrissen Uber-
zeugen. Die Weiterbearbeitung des
Projektes wurde aber erschwert: Zum
einen waren die erwarteten Mietzinse
fur das Portefeuille der Liegenschaf-
tenverwaltung sehr hoch, zum ande-
ren gab es Differenzen mit der
Nachbarschaft um eine bestehende



Dienstbarkeit, namlich die Hofdurch-
fahrt. So wurde 2011 vom Neubau-
projekt abgesehen und beschlossen,
das bestehende Gebaude zu sanie-
ren, um es fur die nachsten 30 Jahre
wieder nutzbar zu machen.

Zita Cotti Architekten konnten nun
zwar nicht neu bauen, erhielten
jedoch den Auftrag fur die Instand-
setzung der Liegenschaft. Strukturell
wurde das Innere des Hauses nicht
gross verandert. Auf jedem Geschoss
befinden sich weiterhin eine 4-Zim-
mer- und eine 3-Zimmer-Wohnung,
wobei eine zusatzliche Wohnung im
Dachgeschoss und eine gemein-
schaftliche Dachterrasse geschaffen
wurden. Im Erdgeschoss beleben
zwei Ladenflachen das Quartier.

In den Wohnungen wurden Bad und
Kuche sinnvoller angeordnet und in
den sanierten Klchen verbreiten
unglasierte Keramikplatten Altbauflair.
Aufgrund unterschiedlicher Ausbau-
standards verfugten die Wohnungen
teilweise Uber Kassettenparkett,
Fischgratparkett und Terrazzobdden.
Die restlichen Oberflachen wurden
aufgefrischt und wo nétig erneuert.

Die Instandsetzung durfte den Kos-
tenrahmen von 3.95 Millionen Fran-
ken nicht Uberschreiten, und die
Architekten erneuerten — wie bei
solchen Bauvorhaben ublich — viel
Unsichtbares, darunter die gesamte
Gebaudetechnik. Alle Elektro- und
Sanitérleitungen wurden erneuert, die
alten Zimmerofen wurden durch eine

1 Hoffassade / Eingangsbereich

2 Ladenlokal im Erdgeschoss

Gaszentralheizung ersetzt, eine
KomfortlUftungsanlage installiert so-
wie Schallschutzfenster mit Dreifach-
verglasung eingebaut. Zusétzlich zu
den neuen Fenstern wird mit der
Aussenddmmung der Hoffassade,
der Kellerdecken, des Dachs und des
Estrichbodens der Heizwarmebedarf
deutlich gesenkt. Auf eine durch-
gehende Dammung der Fassaden
wurde verzichtet. Dies hatte den
architektonischen Ausdruck des Eck-
gebaudes erheblich verandert.
Sichtbar neu ist ein Metalltor in den
Hof, das den Abschluss zum Stras-
senraum bildet.

Mit der 2015 fertiggestellten Instand-
setzung ist dennoch eine neue Vielfalt
in den herkdmmlichen Grundrissen




Treppenhaus

Flurbereich einer 4-Zimmer-
Wohnung

Dachterrasse

entstanden — dies als Reminiszenz
zum nicht verwirklichten Wettbe-
werbsprojekt: So bewohnt nun eine
Jungfamilie eine Dreizimmerwoh-
nung und in der Vierzimmerwohnung
dartber wird das Esszimmer zum
Arbeitszimmer umfunktioniert. Aus
einem sanierungsbeddrftigen Ge-
baude ist ein komfortables Haus mit
bezahlbaren Wohnungen mit Altbau-
Charme an urbaner Lage geworden,
das beispielhaft fur eine sanfte
Erneuerung steht.

Text: Jenny Keller, Zurich
Fotos: Seraina Wirz, Zirich
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14 Nordfassade,

Baugeschichtliches Archiv, 1910

15  Situationsplan

Objekt
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Langstrasse 200, 8005 Zirich

Stadt Zirich, Liegenschaftenverwaltung,
Roger Hartl

Stadt Zurich, Amt fir Hochbauten,
Sonja Anders, Volker Gotz

Zita Cotti Architekten AG, Zirich

Jaeger Baumanagement AG, Zurich
WKP Bauingenieure AG, Zlrich
Gutknecht Elektroplanung AG, Au

HLS Engineering GmbH, Zirich
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Titelbild:

Ansicht Langstrasse,
Ecke Neugasse

Termine

Wettbewerb Dezember 2005

Projektbeginn Mérz 2012

Stadtratsbeschluss April 2013

Baubeginn April 2014 ==
Bezug Mérz 2015

Raumprogramm ==
8 Wohnungen mit 3 bis 4-Zimmern, 2 Gewerberdume

Grundmengen nach SIA 416 (2003) SN 504 416

Grundstiicksflache m? 265 ==
Gebaudegrundflache m? 189 =
Umgebungsflache m? 76

Bearbeitete Umgebungsflache m? 76

Funktionale Einheiten FE 10
Gebé&udevolumen m? 3523

Geschossflache m? 1269
Hauptnutzflache (SIA d 0165) m? 759

Erstellungskosten BKP 1-9 inkl. MwSt.

1 Vorbereitungsarbeiten CHF 160000
2 Gebaude CHF 3276132
4 Umgebung CHF 42858
5 Nebenkosten CHF 231590
Erstellungskosten BKP 1-9 CHF 3710580
Gebdudekosten BKP 2 inkl. MwSt.
21 Rohbau 1 CHF 251700
22 Rohbau 2 CHF 525359
23 Elektroanlagen CHF 202930
24 Warmeerzeugung CHF 43352
Warmeverteilung CHF 100000
Laftungsanlage CHF 132243
25 Sanitaranlagen CHF 131643
Kicheneinrichtung CHF 129452
27 Ausbau 1 CHF 733933
28 Ausbau 2 CHF 357915
29 Honorare (nur fir BKP 2) CHF 667 605
Gebaudekosten CHF 3276132
Kostenkennwerte inkl. MwSt.
BKP 1-9
Erstellungskosten /Gebaudevolumen CHF/m?3 1053
Erstellungskosten /Geschossflaiche =~ CHF/m? 2924
Erstellungskosten /Hauptnutzfliche CHF/m? 4889
Erstellungskosten /FE CHF 371058
BKP 2
Gebaudekosten/Gebaudevolumen  CHF/m? 930
Gebaudekosten/Geschossflache CHF/m? 2582
Geb&udekosten/Hauptnutzflache CHF/m? 4316
Gebaudekosten/FE CHF 327613
Energiekennwerte nach SIA 380/1 SN 520380/1
Energiebezugsflache m? 952
Gebaudehillzahl 1.1
Heizwéarmebedarf kWh/m2a 39.7
Wéarmebedarf Warmwasser kWh/m?2a ca. 60
Wérmeerzeugung: Gaskessel
Kostenstand Datum
Kostenstand 1.4.2015
Datum der Prognose 21.10.2015
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