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Die Entlassung des Witiker-Huus aus dem
Inventar der kunst- und kulturhistorischen
Schutzobjekte bedeutet weder in stadtebau-
licher, oekonomischer noch bautechnischer
Hinsicht dessen Abbruch.

Die Aufrechterhaltung der Bestandesoption
wurde auch in der Begriindung des Stadtra-
tes zum Entlassungsentscheid ausdrick-
lich gefordert. Durch die neulich geausserte
Absicht, das GZ Witikon weiterhin auf dem
Areal der Pensionskasse der SWISS RE zu
belassen, ist fiir die IG Pro Witiker-Huus aus
verschiedenen Griinden die Voraussetzung
fur eine stadtebauliche Wiedererwagung
gegeben. Die nachfolgenden Ausfiihrungen
aktualisieren die bereits der Bauherrschaft
unterbreitenten Vorschlage mit verstarktem
Fokus aufdasganze Unterdorfund
eine Verbesserungder Quartierinfra-
s truktur Die bereits im Juni 24 der
Bauherrschaft eingereichte Projektvariante
wird hier nochmals verwesentlicht.

Grundlagen

Die Vorgangerstudien basierten auf einer
beschrankten Datenbasis mit Plandaten GIS-
Datenbank und Flachenberechunungen
basierend auf der Geschossflache GF, welche
fur den Bestand und die mit der Areallber-
bauung erzielbare Flache aus der Machbar-
keitsstudie "Zirich Witikonerstrasse" von Zist
Gubeli Gambetti vom 2.10.17 hervorgeht.
Mittlerweile konnte die Datenbasis durch alte
Eingabepléane erweitert werden. Die FIla-
chendaten der Bestandesbauten stammen aus
der aktuellen Baueingabe.

Witiker -Huus

Die |G erachtet das Witiker-Huus in jeglicher
Hinsicht als weiterhin erhaltenswert. Die zur
Inventarentlassung fihrenden Argumente in
denkmalpflegerischer Hinsicht erachtet sie als
nicht adaquat. Die monierten Mangel sind mit
einem bescheidenen Aufwand "reparierbar"
und der Grossteil der Argumente ist obsolet.
Seine Bedeutung fur das Unterdorf und ganz
Witikon wird durch die Fortschreibung der
historisch belegten 6ffentlichen Nutzung mit der
gegenwartigen Mieterschaft des GZ erhartet.
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Zentrum Unterdorf- Nutzung

Die IG erachtet die gegenwartige Nutzung
durchaus auch in wirtschaftlicher Hinsicht als
gewichtiger Stutzpfeiler des kleinen "Zen-
trums Unterdorf" und regt an, diese im Zuge
der weiteren Verdichtung entsprechend zu
erweitern und mit minimalem Freiraum aus-
zustatten. In Kombination mit der Bibliothek
und kommerziellen Nutzungen im
Verdichtungsbereich scheint eine gute Basis
fur eine wirtschaftliche Weiterentwicklung
gelegt zu sein.

Offenbar in der Annahme, dass sich die Ubri-
gen Gebaulichkeiten im Zentrumsbereich
entlang der Witikonerstrasse mit Laden und
Gewerbe/Buros nur beschrankt fullen lassen,
setzt die Bauherrschaft zu einem gewichtigen
Teil auf Wohnnutzung. Diese ist in immis-
sionstechnischer Hinsicht bei Sid- und
gleichzeitiger Larmexposition in einem der
bisher postulierten "Riegel" jedoch nicht ganz
unproblematisch.

(Veranderter) Kontext

Die Stadtebauliche Situation hat sich seit den
juristischen Ausmarchungen der Inventar-
entlassung nochmals geandert.

Das nun vorliegende Projekt fur das stadte-
bauliche Vis-a-vis an der Witikonerstrasse
400 zeigt wider Erwarten eine eingehende
Rucksichtnahme auf das Witiker-Huus und
die Gruppe um die Meierhofscheune. Sowohl
das Witiker-Huus wie der ubrige Unterdorf-
bestand erhalten somit neues Gewicht.
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Es stellt sich somit die Grundsatzfrage, ob der
heute verbliebene ortsbauliche Charakter des
Unterdorfes gestiutzt und erhalten oder eine
ganzlich neue stadtebauliche Situation
angestrebt werden soll. Ersteres ist nur mit
dem Erhalt des Witiker-Huus und der
Hauptfront des &stlichen Flarzteils Witiko-
nerstrasse 397 (1981 rekonstuiert) gegeben.
Dabei geht es auch um die Zukunft der
ubrigen bisher inventarisierten "Reste" des
Unterdorfes. Es ist zu befurchten dass diese
bei einer stadtebaulichen Neuinterpretation
als ortsbaulich restlos vereinzelt untergehen.

Heutige Situation

Die heutige Situation der Zeile Witikoner-
strasse 391 bis 405 wird gepragt durch die
Eingriffe von 1979-83 ausgehend von den ur-
sprunglichen Gebaudefluchten:

Einerseits die Rekonstruktion der Nr. 397 und
andererseits der in der Form und Ausgestal-
tung eher schlecht gelungene Ersatzbau fur
die Scheune des Witiker-Huus.
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Gesamthaft wirkt das Ensemble dank der
Beibehaltung der alten Gebaudefluchten mit
ihrer Platzwirkung und dem Durchgang zum
ruckliegenden Freiraum jedoch sehr beschau-
lich und zentrumsaffin. Es 6ffnet sich ein an
der hektischen Witikonerstrasse leider viel zu
seltener, attraktiver Aufenthaltsbereich fur die
Bevolkerung.

Diese Qualitat sollte fur alle méglichen Lésun-
gen erhalten bleiben. Die Interpretation der
ortsbaulichen Situation bei den Eingriffen an-
fangs der 80er Jahre darf mit Detailabstrichen
auch aus heutiger Sicht als gelungen betrach-
tet werden. Es gibt eigentlich keinen Grund,
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davon im Grundsatz abzuweichen.
Gestaltungsgrundsatze

Grundsatzlich sind die peripheren Altbauten
Witikonerstrasse 395 und 405 von ihrer Ent-
stehung und entsprechender Auspragung her
"angebaute" Gebaude. Eine Freistellung ist
deshalb zu vermeiden.

Ein weiterer Grundsatz ist entgegen dem be-
stehenden Baulinienverlauf die Einhaltung der
alten Gebaudefluchten. Nur so konnen der
Bezug zwischen den ausseren Bestandes-
bauten und die Platzbildung erhalten werden.
Ein Anbau ist auch mittels hoherer Volumen
denkbar, jedoch sollten solche signifikant
zuruckgesetzt sein.

Aus dieser Uberlegung resultieren zwei sich
uberlagernde Baubereiche: Ein zweigeschos-
siger Sockelbereich (Kommerz/Gewerbe/GZ
und/oder Restaurant/Buro) und ein zurtckge-
staffelter Bereich flr bis zu 6 Geschossen flr
Wohnbauten im raumbildenden Bezug zum
rickwartigen Wohnbaubestand.
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""" BAUBEREICH 2-2.5 GESCHOSSE [ "] ERHALT V7777Z77ZZZ) REKONSTRUKTION
"SCHEUNE"
[["""""7] BAUBEREICH 4-6 GESCHOSSE = ANBAUEN

Alternativprojekt

Im Gegensatz zu zwei vor einer Weile ein-
gereichten Varianten mit quer angeordneten
hohen Bauten, welche die Tiefgarage leicht
uberlappten, und einer Mischvariante mit
ldangs und quer verlaufenden hdéheren
Wohnbauten ist das hier vorgestellte Alterna-
tivprojekt langs zur Witikonerstrasse orien-
tiert. Besondere Bedeutung gewinnt der weit-
gehende Erhalt des Ostlichen Flarzhausteiles
Witikonerstrasse 397.

Das Projekt erreicht die maximale neurecht-
liche Ausnltzung ohne eine solche grund-
satzlich empfehlen zu wollen.
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Uberbauung Witikonerstrasse 397-405 Konzept langs

Vergleichsprojektskizze

Konzept

Strassenseitige Uberbauung nach Areal-
uberbauung mit sich Uberlagernden Bereichen:
Erhaltene Anschlussbauten mit verbindendem
Sockel und zurtckgesetzten hoheren Volu-
mina im kontrastierend modernen Habitus.

- Erhalt Witikonerstrasse 405 mit Anbau in
Analogie zur ehemaligen Scheune flr eine
erweiterte GZ- Nutzung.

- Teilerhalt Witikonerstrasse 397 in Uber-
schneidung mit hdherem Langsvolumen

- Dazwischen 2- geschossiger, tiefer Ge-
werbesockel als Verbindungsbau mit Arka-
de und Durchgang, in der jeweiligen Flucht
der beiden flankierenden Bestandesbauten
einen Knick bildend

- Auf die Giebellinien der Bestandesbauten
zurlckgesetztes neues, bis maximal 6-
geschossiges Bauvolumen mit Wohnungen
ab 1. Obergeschoss.

- Aufrechterhaltung der gewohnten Platzbil-
dung

Damit werden die Bezuge zwischen Witiker-
Huus und dem Langsflarz Nr. 391-397 unter-
einander und zu ihrem Gegenuber - das im
Bau befindliche Gebaude Witikonerstrasse
400, die Meierhofscheune, der Meyerhof und
die Gebaudegruppe am Schulerweg - wieder
hergestellt.

Die Hohenentwicklung des Wohnbaus wird
durch die Zurlcksetzung wesentlich ent-
scharft, da die niedrigeren Bauten in den
Vordergrund treten.

Zentrumsfunktion und
Quartiernutzungen

Die nach Suden relativ larmintensive Orien-
tierung steht im Widerspruch zum offen-
sichtlichen Bedurfnis der Bauherrschaft,
moglichst viele Wohnungen zu erstellen.

Der Ort selbst ist in jeder Hinsicht als Quar-
tierzentrum pradestiniert. Es gibt entlang der
Witikonerstrasse keine weiteren Bereiche,
welche die fur das kunftige Wachstum notige
Erweiterung der Quartiernutzung aufnehmen
konnte. Deshalb wird mit dem tiefen Sockel
eine Erhohung dieser Flachen ermoglicht.
Wahrend das eingegebene Projekt die
entsprechende Flache von aktuell 1200m2
auf 536m2 (=45%!) reduziert, wird hier von
einer im Verhaltnis zur Mehrausnitzung
erhéhten Quartiernutzungsflache von gut
1'800m2 (=150%) ausgegangen. Entsprech-
end stehen im Gegesatz zum Eingabeprojekt
erhebliche Lagerflachen im UG zur Verfu-
gung. Die bestehende Parkierung ist vdllig
genugend und eine Verschiebung der Ein-
fahrt in Richtung der Kreuzung ist verkehrs-
technisch fragwurdig. Es gabe viel einfachere
Massnahmen, um die Larmsituation fur die
direkten Anstdsser zu verbessern.

Auch ein gewisser Anteil an Blro- und Ge-
werbeflachen u.a. fur Arztpraxen scheint an
dieser zentralen Lage angebracht zu sein.

Witiker - Huus/GZ

Da nun ohnehin ein Teil der GZ- Nutzung auf
dem Areal verbleiben soll, ist es naheliegend,
weiterhin das Witiker-Huus dafur einzu-
setzen. Notige strukturelle Anpassungen fur
Gehbehinderte und aktuell gesteigerte
Bedurfnisse kénnen mit einem Anbau erflllt
werden. Der Schutzumfang darf sich auf die
grosseren Raume im EG und Dach und auf
das Aussere beschranken.

Ein kleinerer riackwartiger Freiraum wird mit
einem Unterstand gegenuber den Wohn-
bauten abgeschirmt und mag durch seine
Lage einen kuhlen Sommerbetrieb zu
ermoglichen.
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Der Anbau an der Lage der urspringlichen
Scheune kann das Witiker-Huus wieder zum
Vollbesitz der Stattlichkeit und zu vermehrtem
Gewicht im Unterdorf verhelfen. Der neue
Anbau an das Witiker-Huus umfasst eine
behindertengangige Vertikalerschliessung,
einen grosseren Quartiersaal und diverse
Gruppenraume. In einer ersten Etappe erfolgt
der Anbau. Wahrend den entsprechenden An-
passungen und Erneuerungen im Witiker-Huus
kann sich das GZ vorlbergehend auf die
neuen, bereits um 50% grosseren Raume
beschranken. Ein Provisorium entfallt deshalb
und damit auch die entsprechenden Kosten.
Insgesamt ist ein Raumzuwachs von ca. 150%
berucksichtigt.

Langsflarzteil 397

Der 1980 rekonstruierte Teil des imposanten
Langsflarzes Witikonerstrasse 391-397 muss in
seiner Auspragung entlang der Witikoner-
strasse zumindest teilweise erhalten bleiben. Er
definiert mit den weiteren angebauten Gebau-
den einen gewichtiger Teil des Ortsbildes.

In Uberschneidung mit den Wohnbauten und
dem Sockelbau kénnte er weiterhin die
Pestallozzibibliothek aufnehmen, welche provi-
sorisch in die intakt bleibenden Teile des Baus
ausweichen kann. Optional kann im Endausbau
die gesamte Erdgeschossflache von gut 400m2
des Gebaudes 397 Ubernommen werden.

Sockelbau 401und403

Der zweigeschossige Sockel umfasst im
Erdgeschoss neben der optionalen Bibliothek
vorallem Laden fur die Quartierversorgung. Im
Obergeschoss ist - erschlossen durch die
Wohnungstreppenhdauser - im zur Strasse
exponierten Bereich Raum fur weitere Quartier-
dienstleistungen, wie Praxen und Blros und/
oder eine Erweiterung der Laden vorgesehen.

Wohnungsbau

Die 24 2- und 2 1/2 Zi- sowie 16 3- und 3 1/2 Zi-
Wohnungen sind ab 1. OG im zuriickgesetzten,
insgesamt 6-geschossigen Baukodrper
untergebracht.
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Als Ansprechgruppe fir diese Wohnungen sind
sowohl altere wie auch jungere Paare oder
Einzelpersonen gedacht.

Mit einer grossen Terrasse im 2. OG verfugen
die Wohnungen uUber einen eigenen
"Wohnhof", welcher soziale Kontakte und
einen besonderen Auslauf ermoglichen soll.
Als zwei Vierspanner sind die sparsam ge-
schnittenen Wohnungen rational erschlossen.
Die Orientierung der Rickfassade nach Nord-
Nordwesten verhilft allen Wohnungen zu
etwas Abendsonne.

Larmschutz

Es wird davon ausgegangen, dass im entspre-
chenden Bereich Tempo 30 gelten wird und die
Zurucksetzung des Wohnvolumens von der
Strassenachse, sowie der Vorbau der Sockel-
geschosse die Werte entscheidend verbes-
sern.

Parkierung

Die Berechnungen im Auflageprojekt ergeben
mit der bestehenden Anlage eine absolut hin-
reichende Anzahl UN-Parkplatze. Die
Parkplatzbreiten sind im Verhaltnis zur
Fahrbahnbreite auch fur die heute breiteren
Fahrzeuge genlgend. Auf die Erstellung weite-
rer Parkplatze kann zu Gunsten einer ada-
quaten Lagerflache und einer allflalligen
Erhéhung von Verkaufsflache deshalb verzich-
tet werden.

Oekologie und Oekonomie

Die neuen Hochbauten sind so disponiert,
dass auf der Grundstruktur der bestehenden
Untergeschossraume aufgebaut werden kann.
Durch entsprechende Erganzungen und
allfallige Ertlchtigungen sollten sowohl der
Grossteil der Aussenwande im UG als auch die
Geschossdecken - allenfalls sogar auch Uber
EG - belassen werden koénnen, was den
Eingriff sowohl auf der Kostenseite als auch im
Hinblick auf die CO2 Bilanz wesentlich
gunstiger macht. Dazu tragt auch der Erhalt
des Witiker-Huus und des Flarzhausteiles
Witikonerstrasse 397 bei.

Die maximale Ausnitzung wird ebenfalls
mit diesem Projekt erreicht.



KENNDATEN

597.46 m?2
AUSNUTZUNG BGF 3.-5.. Obergeschoss
Gesch. Wohnen Laden Bu/Prax Gz Biblio
EG 97.00 522.90 346.00 281.30 203.78 m*
1.0G 648.00 325.00 297.00 597.46 m?
2.0G 685.00 203.00 2. Obergeschoss
3.0G 597.00
4.0G 597.00 W
5.0G 597.00 296.87 m?
Total 3'221.00 52290 325.00 846.00 281.30 519.86 m?
Alle Nutzungen Witikonerstrasse 397-405 5196.20 325.39 m? 1. Obergeschoss
Bestand Wohnen 4'522.80
Total Anrechenbare Geschossflache m2 9'719.00 128.08 m*
T 345.90 m?
Grundstlickflache m2 6°'510.00 .
Ausnutzung % 149.29 33.87 m?
2
Anteil Wohnen 7'743.80 79.67 22_1;1”1?3'86 m* Erdgeschoss
Anteil Quartiernutzungen 1'975.20 20.32 22 93 m?
114.93 m?
NUTZFLACHE NFL (nur Witikonerstrasse) Bruttogeschossflache
EG 1.0G 2.-5.0G Total
Laden 401 377.00
Laden 397 112.20 489.20 Fazit
Bibliothek 278.50 278.50
Biro/Prax. 4 Einheiten 66.80 Mit dem vorliegenden Projekt wird nachge-
62.30 wiesen, dass eine Uberbauung des fraglichen
81.00 Bereichs im Witiker Unterdorf unter Schonung
68.60 278.70 der historischen Be}usubstanz selbst rpit der
oz 99800 27650 157.00 76150 maximalen ArealUberbauungsausnitzung

maoglich ist.
Dies geschieht hier mittels einer stadtebau-
lichen Uberlagerung, welche zwar unkon-

Total Quartier 1°095.70 555.20 157.00 1°'807.90

Wohnungen ventionell ist, jedoch im Rahmen der politisch
cam2/E  Split 1.0G 2-50G Totm2 grundsatzlich aktzeptierten Verdichtung des
2z 4740 5 ! & 237.00 stadtischen Raumes neue Wege sucht, um die
222 gg'gg 19 g 12 ;gg'gg damit verbundenen sozialen, oekologischen
57.00 1 5700 und letztlich auch kulturellen Verwerfungen

3Zi 66.00 4 4 264.00 moglichst zu verhindern.

31/2Zi  75.00 12 4 300.00

. feay 8 624.00 Eine Arealiiberbauung an dieser Lage in
12zl 180.00 ! ! 180.00 Witikon verlangt erhdhte Anforderungen an
Total Wohnungen 41 2'644.50 Einordnung und Quartiernutzen und dieses

Projekt soll zeigen, dass die Ubernahme einer
diesbezuglichen Verantwortung seitens der
Bauherrschaft ohne ersichtliche Einbussen
zumutbar ist.
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UBERBAUUNG WITIKONERSTRASSE 397-405

ALTERNATIVPROJEKT IG PRO WITIKER-HUUS SITUATION/ANSICHTEN 1:1000 m@
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1. OBERGESCHOSS

RDGESCHOSS

UBERBAUUNG ON

ALTERNATIVPRQJEKT IGPRO WITIKER:- RISSE 1:500
DEZ. 25 PRO



3.-5. OBERGESCHOSS

UBERBAUUNG WITIKONERSTRASSE 397-405

ALTERNATIVPROJEKT IG PRO WITIKER-HUUS GRUNDRISSE 1:500 IG
DEZ. 25 PRO



PARKIERUNG 2.GESCHOSSIG

HEND 78 PLATZE .
EIE%JTEO PLATZE INKL. BEH.PARKPL

SOLL: 60 PLATZE

UNTERGESCHOSS

ERGANZUNGEN UNTERGESCHOSS

UBERBAUUNG WITIKONERSTRASSE 397-405

ALTERNATIVPROJEKT IG PRO WITIKER-HUUS GRUNDRISSE 1:500 IG
DEZ. 25 PRO



	AlternativprojekDEZ25-0
	AlternativprojekDEZ25-1
	AlternativprojekDEZ25-2
	AlternativprojekDEZ25-3
	AlternativprojekDEZ25-4
	AlternativprojekDEZ25-5
	AlternativprojekDEZ25-6
	AlternativprojekDEZ25-7
	AlternativprojekDEZ25-8
	AlternativprojekDEZ25-9

