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IG WITIKER-
PRO HUUS

Witiker-Huus erhalten
mit GZ:
Anpassung in 2. Etappe
mit neuem rückwärtigem
Freiraum

Anbau "Scheune"
für GZ in1.Etappe:
Neue Infrastruktur,
Erschliessung und
zusätzliche Räume

Neubau Wohnen, teilw.
Gewerbe, zurückgesetzt
6 Geschosse
Klein-/Alters-
wohnungen

2-geschossiger
Gewerbesockel
mit Wohnterrasse
und Durchgang:
Laden, Praxen

Neubau Wohnen, teilw.
Gewerbe, zurückgesetzt
und an 399 angebaut:
5.5 Geschosse mit
grösseren Wohnungen

Flarzteil Witikonerstr. 397
grossteils erhalten:
Weiterhin Bibliothek?

Zu 1/2 aufge-
stockt:
Witikonerstr. 399

H a n s - J a c o b - L a n g - P l a t z

W i t i k o n e r   -   S
 t r a s s e

was wäre,
wenn…

Garten GZ

L o o r e n - S t r a s s e

Eine kleine Träumerei der
IG Pro Witiker-Huus für das
Zentrum Unterdorf.
(auf Basis Schräg-
aufsicht)

Erläuterungsbericht zum Alternativprojekt
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WITIKON UNTERDORF ÜBERSICHTSPLAN 1:2000  G E B Ä U D E B E S T A N D

NEUBAU GEPLANT

BESTAND DISPONIBEL

BESTAND

AUS INVENTAR ENTLASSEN

IM INVENTAR

UNTER SCHUTZ

Die Entlassung des Witiker-Huus aus dem
Inventar der kunst- und kulturhistorischen
Schutzobjekte bedeutet weder in städtebau-
licher, oekonomischer noch bautechnischer
Hinsicht dessen Abbruch.
Die Aufrechterhaltung der Bestandesoption
wurde auch in der Begründung des Stadtra-
tes zum Entlassungsentscheid ausdrück-
lich gefordert. Durch die neulich geäusserte
Absicht, das GZ Witikon weiterhin auf dem
Areal der Pensionskasse der SWISS RE zu
belassen, ist für die IG Pro Witiker-Huus aus
verschiedenen Gründen die Voraussetzung
für eine städtebauliche Wiedererwägung
gegeben. Die nachfolgen Ausführungen
aktualisieren die bereits der Bauherrschaft
unterbreitenten Vorschläge mit verstärktem
Fokus auf das ganze Unterdorf und eine
Verbesserung der Quartierinfrastruktur.

G r u n d l a g e n

Die Studie basiert auf einer beschränkten Da-
tenbasis. Plandaten mit ausgezogenen Flä-
chen aus der GIS-Datenbank.
Die Flächenberechnungen basieren auf der
Geschossfläche GF, welche für den Bestand
und die mit der Arealüberbauung erzielbare
Fläche aus der Machbarkeitsstudie "Zürich
Witikonerstrasse" von Züst Gübeli Gambetti
vom 2.10.17 hervorgeht.
Es fehlen genaue Kenntnisse über Ausdeh-
nung und konstruktiven Aufbau der bestehen-
den Tiefgarage und flankierender Bauten.
Die Ansicht der alten Bestandesbauten
Witikonerstrasse 391-397 wurde aus Fotos
rekonstruiert.
Nutzungsannahmen sind interpretiert.

W i t i k e r  - H u u s

Die IG erachtet das Witiker-Huus in jeglicher
Hinsicht als weiterhin erhaltenswert. Die zur
Inventarentlassung führenden Argumente in
Denkmalpflegerischer Hinsicht erachtet sie als
nicht adäquat. Die monierten Mängel sind mit
einem bescheidenen Aufwand "reparierbar".
Seine Bedeutung für das Unterdorf und ganz
Witikon wird durch die Fortschreibung der
historisch belegten öffentlichen Nutzung mit der
gegenwärtigen Mieterschaft des GZ geprägt.

Z e n t r u m   U n t e r d o r f  -   N u t z u n g

Die IG erachtet die gegenwärtige Nutzung
durchaus auch in wirtschaftlicher Hinsicht als
gewichtiger Stützpfeiler des kleinen "Zen-
trums Unterdorf"  und regt an, diese im Zuge
der weiteren Verdichtung entsprechend zu
erweitern und mit dem nötigen Freiraum zu
versehen.
In Kombination mit kommerziellen Nutzun-
gen im Verdichtungsbereich scheint eine gute
Basis für eine wirtschaftliche Weiterentwick-
lung gelegt zu sein.
In der Annahme, dass sich die übrigen
Gebäulichkeiten im Verdichtungsbereich
entlang der Witikonerstrasse mit Läden und
Gewerbe/Büros nur beschränkt füllen lassen,
wird zu einem gewichtigen Teil eine Wohn-
nutzung vorausgesetzt.
Diese ist in immissionstechnischer Hinsicht
bei Süd- und gleichzeitiger Lärmexposition in
einem der bisher postulierten "Riegel" jedoch
nicht ganz unproblematisch.

(Veränderter) K o n t e x t

Die Städtebauliche Situation hat sich seit den
juristischen Ausmarchungen nochmals geän-
dert.
Das nun vorliegende Projekt für das städte-
bauliche Vis à vis an der Witikonerstrasse
400 zeigt wider Erwarten eine eingehende
Rücksichtnahme auf das Witiker-Huus und
die Gruppe um die Meierhofscheune. Sowohl
das Witiker-Huus wie der übrige Unterdorf-
bestand erhalten somit neues Gewicht.
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WITIKON UNTERDORF ÜBERSICHTSPLAN 1:2000  ÄNDERUNGEN 1984

PLATZBILDUNG

PLATZBILDUNG

F L U C H T

F L U C H T
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WITIKON UNTERDORF ÜBERSICHTSPLAN 1:2000  PLANUNGSGRUNDSÄTZE

BAUBEREICH 4-6 GESCHOSSE

BAUBEREICH 2-2.5 GESCHOSSE

ERHALT

ERHALT

ANBAUEN

Es stellt sich somit die Grundsatzfrage, ob der
heute verbliebene ortsbauliche Charakter des
Unterdorfes gestützt und erhalten werden
oder eine gänzlich neue städtebauliche
Situation angestrebt werden soll. Ersteres ist
nur mit dem Erhalt des Witiker-Huus gege-
ben. Dabei geht es auch um die Zukunft der
übrigen bisher inventarisierten "Reste" des
Unterdorfes. Es ist zu befürchten dass diese
bei einer städtebaulichen Neuinterpretation
ortsbaulich untergehen.

H e u t i g e  S i t u a t i o n

Die heutige Situation der Zeile Witikoner-
strasse 391 bis 405 wird geprägt durch die
Eingriffe von 1984 ausgehend von den ur-
sprünglichen Gebäudefluchten.
Einerseits die Rekonstruktion der Nr. 397 und
andererseits der in der Form und Ausgestal-
tung eher schlecht gelungene Ersatzbau für
die Scheune des Witiker-Huus.

Gesamthaft wirkt das Ensemble dank der
Beibehaltung der alten Gebäudefluchten mit
ihrer Platzwirkung und dem Durchgang zum
rückliegenden Freiraum jedoch sehr beschau-
lich und zentrumsaffin. Es öffnet sich ein an
der hektischen Witikonerstrasse leider viel zu
seltener, attraktiver Aufenthaltsbereich für die
Bevölkerung.
Diese Qualität sollte für alle möglichen Lösun-
gen erhalten bleiben. Die Interpretation der
ortsbaulichen Situation bei den Eingriffen der
80er Jahre darf mit Detailabstrichen auch aus
heutiger Sicht als gelungen betrachtet wer-
den. Es gibt eigentlich keinen Grund, davon
im Grundsatz abzuweichen.

V o r s c h l ä g e

Grundsätzlich sind die peripheren Altbauten
Witikonerstrasse 395 und 405 von ihrer Ent-
stehung und entsprechender Ausprägung her
"angebaute" Gebäude. Eine Freistellung ist
deshalb zu vermeiden.
Ein weiterer Grundsatz ist entgegen dem be-
stehenden Baulinienverlauf die Einhaltung der
alten Gebäudefluchten. Nur so können die
Verbindung der peripheren Bestandesbauten
und die Platzbildung erhalten werden.
Ein Anbau ist auch mittels höheren Volumina
denkbar, jedoch sollten solche signifikant
zurückgesetzt sein.
Aus dieser Überlegung resultieren zwei sich
überlagernde Baubereiche: Ein zweigeschos-
siger Sockelbereich (Kommerz/Gewerbe/GZ
und/oder Restaurant/Büro) und ein zurückge-
staffelter Bereich für bis zu 6-geschossige
Wohnbauten im raumbildenden Bezug zum
Wohnbaubestand.

E i n e   n e u e  V a r i a n t e

Im Gegensatz zu zwei vor einer Weile ein-
gereichten Varianten mit quer angeordneten
hohen Bauten, welche die Tiefgarage leicht
überlappten, ist die neue Mischvariante längs
(entlang der Witikonerstrasse) und quer (an
das bestehende Wohnhaus Witikonerstrasse
399 angebaut) angeordnet. Insbesondere
wird durch den Teilerhalt des Hauses 397 die
besondere Bedeutung des westlichen Längs-
flarzes hervorgehoben.
Das Erreichen der 2017 errechneten
Maximalausnützung und die Ausführbarkeit
sind mit Berechnungen und schematischen
Grundrissen hinterlegt.

ABBRUCH
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ANSICHT LOORENSTRASSE  1:1000
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ÜBERBAUUNG WITIKONERSTRASSE 397-405
ALTERNATIVPROJEKT IG PRO WITIKER-HUUS GRUNDRISSE 1:500
5.6.24

BÜRO

GRUPPEN

5 10 20M

- 5 -

GRUPPEN



GARD./

MAGAZIN DACHRAUM

WOHNTERRASSE

WOHN-
TERR.

2 1/2 ZI
62.0

2 1/2 ZI
57.0

2 1/2 ZI

57.0

2 1/2 ZI

67.0

4 1/2 ZI

104.0

2 1/2 ZI
59.0

4 1/2 ZI

100.0

WOHNEN

130.0

GZ 196.0 m2

2 1/2 ZI
62.0

2 1/2 ZI
57.0

2 1/2 ZI

57.0

2 1/2 ZI

67.0

4 1/2 ZI

104.0

2 1/2 ZI
59.0

4 1/2 ZI

100.0

ERGÄN-

ZUNG
40.0

2. OBERGESCHOSS

3. OBERGESCHOSS

L

L

IG WITIKER-
PRO HUUS

ÜBERBAUUNG WITIKONERSTRASSE 397-405
ALTERNATIVPROJEKT IG PRO WITIKER-HUUS GRUNDRISSE 1:500
5.6.24
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