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Die Miihle Tiefenbrunnen in Ziirich Die Mihle Tiefenbrunnen
wurde 1889/90 als Brauerei

mit aufwendigen Reprisenta-

tionsfassaden in Sichtback-

ulturzentrumdan
nannten «Schldsschenstily ge-

staltete Aussere ist typisch fir

J J Yy : die Bauten der Belle Epoque.
rlva Inl Ia I'e 1913 wurde das Hauptgebiu-
de zur Miihle umgebaut und

das zweite grosse Gebédude als

Kiihlhaus eingerichtet. Die

iibrigen Gebédude enthielten

. 7 . . - SR s Lager, Biiros, Wohnungen
Die Gebriider Wehrli AG hat Ende 1983 ihren Miihlebetrieb in Ziirich- el Pripdéstilhonghn, Dhie

Tiefenbrunnen stillgelegt und die Produktion in den Kanton Luzern Mihle Tiefenbrunnen war bis
verlegt. Den Eigentiimern war von Anfang an klar, dass das verlasse- RIS S e, 1000 sy

. . der letzten Beispiele der verti-
ne Areal nicht abgerissen, sondern umgebaut und neuen Nutzungen kalen Gruppenantriebsmecha-
zugefithrt werden sollte. Im folgenden fassen sie den lehrreichen Weg nik, die bis zur Einfithrung des

Einzelelektroantriebes in den
meisten Fabriken iiblich war.
Sie ist noch heute im Miihle-
museum zu besichtigen.

zusammen, den es bis zum erfolgreichen Neubeginn zuriickzulegen galt.

Nutzungskonzept

Die Gebiude der Miihle Tie-
fenbrunnen standen als Indu-
striebauten aus dem letzten
Jahrhundert auf der Liste der
schutzwiirdigen  Bauten der
Stadt Zirich. Auf Anregung
der Eigentiimer einigte man
sich mit der Stadt iiber eine
weitgehende Unterschutzstel-
lung der Liegenschaft. So sind
der Hauptbau integral und
das Kiihlhausgebiude in sei-
ner dusseren Erscheinung ge-
schiitzt, da sie wichtige Zeu-
gen einer wirtschaftlichen und
baugeschichtlichen  Epoche
darstellen. Indirekt erstreckt
sich der Schutz auch auf das
quergestellte Verwaltungs-
und Wohngebédude und vor al-
lem auf die in ihrer Art einma-
lige Hofsituation. Die Eigen-
timer haben sich dariiber hin-
aus entschlossen, zusitzliche
alte Bausubstanz (Stallgebdu-
de und Sidostfassade des
Miihlegebaudes) zu erhalten.

Bei den Uberlegungen iiber
die zukiinftige Nutzung der
Liegenschaft stand von An-
fang an fest, dass das Ziel
nicht eine kurzfristige Billig-
vermietung der alten Raum-
lichkeiten, sondern ein wert-
erhaltender Umbau fur langfri-
: ; stige neue Nutzungen sein
Verbindungstrakt zwischen Alt- und Neubau in der Miihle Tiefenbrunnen (Bild Miihlerama). sollte. Obwohl es nie priméir
Jonction entre un ancien et un nouveau bdtiment du moulin de Tiefenbrunnen. darum ging, eine moglichst
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hohe Rendite zu erreichen,
mussten dennoch neben ideel-
len Zielvorstellungen auch
wirtschaftliche =~ Randbedin-
gungen in die Uberlegungen
einfliessen. Daneben waren
fur das Nutzungskonzept fol-
gende Aspekte bestimmend:
die denkmalpflegerischen
Auflagen, die Attraktivitit des
Gesamtkomplexes und damit
verbunden das offentliche In-
teresse an der Erhaltung wert-
voller Bausubstanz, die Nach-
frage nach Wohn-, Arbeits-
und  Unterhaltungsmoglich-
keiten in einer originellen Um-
gebung und gleichzeitig die
besondere innere Struktur der
Altbauten. Ferner die ausge-
zeichnete Erschliessung durch
den privaten und vor allem
auch durch den offentlichen
Verkehr sowie die einzigartige
Lage zwischen See und der
Parkzone am Fuss des Burg-
holzlihtigels und am Rande
eines belebten Innenstadt-
quartiers.

Ziel der Eigentiimer war es,
moglichst viel und vielfiltiges
Leben in die Miihle Tiefen-
brunnen zu bringen, ein klei-
nes neues Quartier entstehen
zu lassen. Das Nutzungskon-
zept ldsst sich mit folgenden
drei Leitlinien umschreiben:
Nutzungsvielfalt und Durch-
mischung, Verbindung von
Wohnen und Arbeiten, hoher
Anteil offentlicher und kultur-
bezogener Nutzungen.

Projekt und
Realisierung

Diese Zielsetzung bildete die
Grundlage fiir das Bauprojekt.
Dem Architekten wurde der
Auftrag erteilt, Ridume zu
schaffen, in denen sich ein
solches Nutzungskonzept ver-
wirklichen liesse. Insbesonde-
re wurde konkret vorgegeben,
am heutigen Standort ein Re-
staurant und im Hauptgebiu-
de ein Miihlemuseum einzu-
richten, das Erdgeschoss des
Kiithlhausgebdudes unter an-
derem fiir ein Theater zu nut-
zen, Riume fiir Galerien und
fur Laden zu schaffen. Woh-
nungen, Biiros und Ateliers
sollten das Nutzungsangebot
vervollstindigen.

Im Herbst 1983 wurde, unter
Verzicht auf einen Wettbe-
werb, der Auftrag fiir die Pro-
jektierung direkt an Pierre
Zoelly, Architekt AIA BSA
SIA, vergeben. Mit dem Ar-
chitekten wurde ein General-
planervertrag abgeschlossen,
in dem sowohl die von ihm
selbst vorgegebenen Kosten
und Termine sowie die «Philo-
sophie» des Projektes in einem
Architekturprotokoll  festge-
halten wurde. Dieses enthielt
die in enger Zusammenarbeit
zwischen Bauherrschaft und
Architekt entwickelten
Grundprinzipien des Umbaus
hinsichtlich Ausbaustandard,
formaler Gestaltung und Ma-
terialien. Der bewusst einfach
und industriell gehaltene Aus-
bau der verschiedenen Gebiu-
de erfolgte in einer Art «auto-
gener Architektury (Pierre
Zoelly), in der Bauherrschaft
und Mieter ihre besonderen
Anforderungen laufend ein-
bringen konnten. Dieses parti-
zipative Vorgehen fithrte auf
der einen Seite zu Mehrauf-
wand an Zeit und Kosten, hat-
te aber auf der anderen Seite
den Vorteil, dass nicht am
Nutzer vorbeigeplant wurde,
sondern sinnvolle, nutzungs-
gerechte Riaume entstanden.

Das Projekt wurde im Herbst
1984 ohne Einsprachen bewil-
ligt. Im Frithling 1985 konnte
mit dem Bau begonnen wer-
den, wobei die Ausfithrung
der Neubauteile einem Gene-
ralunternehmer und der Um-
bau der Altbauten dem Gene-
ralplaner anvertraut wurden.
Nach einer Bauzeit von 19
Monaten konnten dann ab
Sommer 1986 die ersten Mie-
ter ihre Raumlichkeiten be-
reits beziehen. Die Bauausfiih-
rung war durch verschiedene
Schwierigkeiten gekennzeich-
net. So konnte zum Beispiel
das Nutzungskonzept nur
dank einer weitgehenden rol-
lenden Planung verwirklicht
werden, wurde die Planungs-
und Realisierungszeit zu opti-
mistisch beurteilt, die Kom-
plexitit des Gesamtprojektes
lange Zeit von praktisch allen
beteiligten Fachleuten unter-

o h
r 2 # i’

Etappen aus dem Rundgang durch das Miihlenmuseum. Oben die
Walzenstiihle, Mitte die Getreidewaage, unten Treppengalerie als
Zugang zu den einzelnen Abteilungen (Bilder Miihlerama).

Etapes d’un circuit dans le musée de la meunerie. En haut, les _
meules,; au milieu, la balance a céréales, en bas, escalier métallique
donnant accés aux différents locaux.
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Le moulin de Tiefenbrunnen, a Zurich

Centre culturel
di aPinitiative privée

La S.A. Wehrli & Fréres a cessé a fin 1983 I’ex-
ploitation de son moulin de Zurich-Tiefenbrun-
nen et transféré sa production dans le canton de
Lucerne. Ses propriétaires ont estimé d’emblée
que les batiments ne devaient pas étre démolis,
mais transformés et affectés a d’autres buts.

A Torigine (1890), une brasserie
édifiée dans le style chateau de
la Belle Epoque, avec brique
apparente. En 1913, transfor-
mation en moulin, avec entre-
pot frigorifique et autres dé-
pendances (écuries, bureaux,
etc.). Sur linitiative des pro-
priétaires, la Ville de Zurich
avait classé cet ensemble com-
me particuliérement représen-
tatif de cette époque industriel-
le et architecturale.

Quand on a réfléchi a la nou-
velle affectation, on a écarté
I'idée d’une location immédiate
a bon marché, pour retenir cel-
le d’une transformation appro-
fondie et assurant des utilisa-
tions intéressantes a longue
échéance. La question de la
rentabilité économique ne pou-
vait certes pas étre négligée,
mais ne devait pas avoir la
priorité. Principes retenus: la
diversité des affectations, I'im-
portance donnée a la culture.
Et il fut décidé d’associer étroi-
tement les futurs locataires a la
réalisation, afin de répondre
exactement a leurs vceux. Les
premiers d’entre eux se sont
installés en 1986. La complexi-
té des travaux, sous-estimée par
tout le monde, a abouti 4 une
dépense globale (transforma-
tions et batiments neufs) d’une

quarantaine de millions de
francs.

On trouve maintenant au
«mouliny de Tiefenbrunnen:

20 logements pour une soixan-
taine de locataires; le musée de
la meunerie («Miihleramay),
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dépendant d’'une Fondation et
qui attire beaucoup de public;
un restaurant, le «Canard
bleu», aux mains d’une société
par actions; le «Miller’s Stu-
dio», destiné au théitre, a la
musique et autres manifesta-
tions, S.A. également, qui asso-
cie la vie culturelle et les loca-
tions commerciales (défilés de
mode, banquets, etc.); ’Ecole
suisse de ballet; un centre de
jazz et de «fitnessy; une salle
d’exposition, des boutiques, des
ateliers et des bureaux.

On constate aujourd’hui que la
conception d’ensemble était ju-
dicieuse, et que la combinaison
de plusieurs affectations, I'ac-
cent étant mis sur la culture, ré-
pondait & un besoin. Le nom-
bre des visiteurs, dans tous les
secteurs, donne a penser que le
succes sera durable. Les trés
différentes utilisations des lo-
caux se fécondent mutuelle-
ment: il elt été erroné de re-
noncer a tel ou tel projet en rai-
son de ses risques financiers
propres.

Pour le moment, les recettes
des locations équilibrent tout
juste les intéréts des sommes
investies. Mais on peut prévoir
que les premiéres pourront a la
longue augmenter. L’expérien-
ce montre pour le moment que
la réalisation par I'initiative pri-
vée d’un projet aussi vaste et
aussi risqué ne peut réussir que
si les particuliers renoncent a
donner la priorité 4 une renta-
bilité maximale.

schitzt, das Vorhaben durch
die offentliche Hand in der
Regel erst nach Vorliegen voll-
endeter Tatsachen unterstiitzt
und wirkten die teilweise sehr
engen Vorschriften der Bau-
und Feuerpolizei — auch gegen
die Interessen der Denkmal-
pflege — beeintriachtigend und
kostentreibend. Die Gesamt-
kosten fiir die Um- und Neu-
bauten bezifferten sich auf
rund 40 Mio. Franken, wobei
die Finanzierung ausschliess-
lich auf privates Risiko erfolg-
te.

Die Miihle heute

In der Miihle Tiefenbrunnen
haben sich folgende Nuz-
zungen etabliert: 20 Wohnein-
heiten mit rund 60 Bewoh-
nern, das Miihlemuseum
(Mithlerama), ein Restaurant,
eine Aktionshalle fiir Theater,
Musik und Veranstaltungen
verschiedener Art (Miller’s
Studio), die Schweizerische
Ballett-Berufsschule, eine Mu-
sikschule, ein Jazztanz- und
Fitnesszentrum, eine Kunst-
halle, Galerien, Liden, Ate-
liers und Biiros. Die Bauherr-
schaft hat neben dem Gesamt-
projekt drei Teilprojekte selber
initiiert, teilweise finanziert
und ist auch heute noch mass-
geblich daran beteiligt:
® am Miihlerama, als dessen
Tragerschaft eine Stiftung
fungiert und das heute ein
lebendiges Museum voller
Aktivititen und mit gros-
sem  Publikumszuspruch
darstellt;
® am Miller’s Studio, getragen
von einer Aktiengesell-
schaft mit funf privaten
Grindern und rund 200
Gonneraktiondren, das als
Kombination von kulturel-
lem Betrieb und kommer-
ziellen Vermietungen (Mo-
deschauen, Pressekonferen-
zen, Bankette usw.) selbst-
tragend arbeitet und auf
rege Nachfrage fiir Anldsse
aller Art stosst;
® am  Restaurant  «Blaue
Ente», bei dem es sich um
eine kommerzielle Investi-
tion handelt, deren Triger-
schaft eine Aktiengesell-
schaft ist.

Gesamtbeurteilung

Schon heute steht fest, dass
das Gesamtkonzept der Um-
nutzung der Miihle Tiefen-
brunnen richtig ist. Die positi-
ve Aufnahme in der Offent-
lichkeit und das Ausmass an
Publizitit zeigen, dass die rea-
lisierte Kombination verschie-
dener Nutzungen mit einem
hohen Anteil an Kultur in
einer speziellen architektoni-
schen Umgebung auch in der
Stadt Ziirich einem Bediirfnis
entspricht. Die Besucherfre-
quenz in allen Bereichen lassen
annehmen, dass der Erfolg
kaum kurzfristiger Natur ist.
Die verschiedenen Nutzungen
befruchten sich gegenseitig; es
wire deshalb falsch gewesen,
aus Kostengriinden auf das
eine oder andere risikoreiche
Projekt zu verzichten.
Die Miihle Tiefenbrunnen
weist einen hohen Anteil an
«risikoreichen», vorwiegend
kulturellen Nutzungen auf, die
alle durch die Bauherrschaft
direkt oder indirekt mitfinan-
ziert wurden. Die Differenz
zwischen Verzinsung der Ge-
samtinvestition und effektiven
Mieteinnahmen hat kurz- und
mittelfristig zu einer Null-
Rendite gefithrt. Langerfristig
ist das Projekt jedoch auch
wirtschaftlich positiv zu beur-
teilen: die heutigen Vermie-
tungsmoglichkeiten  zeigen,
dass sich langerfristig hohere
Mietzinsen erreichen lassen.
Zudem hat die Umnutzung
der Gebidude zu einer wesent-
lichen Aufwertung der Liegen-
schaft gefiihrt.
Die Befriedigung der Bauherr-
schaft liegt vor allem in der
Uberzeugung, langfristig eine
interessante, in erster Linie
aber auch sinnvolle Losung
mit der Umnutzung der Miih-
le Tiefenbrunnen gefunden zu
haben. Die Realisierung eines
komplexen und risikoreichen
Projektes durch Private ist nur
moglich durch einen Verzicht
der Eigentiimer auf die Opti-
mierung der Rendite und
durch eine konsequente Identi-
fikation der Bauherrschaft mit
dem Gesamtprojekt und all
seinen Teilbereichen.

Fritz und Brigit Wehrli*
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