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VEREINE, 8021 ZORICH, POSTFACH 830

Einkaufs- und Dienstleistungszentrum in Ziirich-Witikon

DK 711.6562:72

Architekten: Eberhard Eidenbenz, Robert Bosshard, Bruno Meyer, Zirich

Vom Bauernhof zum Einkaufszentrum

Das heutige Stadtquartier Witikon hat sich unter den
Vorortsgemeinden Ziirichs am ldngsten als bauerliche Sied-
lung halten konnen. In den Jahren nach dem Zweiten Welt-
krieg hat sich Ziirich-Witikon rasch zum ausgesprochenen
Wohnquartier entwickelt. Mit zunehmender Motorisierung
wuchsen auch in und um die Weiler und Dorfer lings der
Landstrasse an den Greifensee — Pfaffhausen, Binz, Eb-
matingen, Aesch, Fillanden — zahlreiche Wohnsiedlungen
aus dem Boden, deren Bewohner iiber den Bergriicken von
Witikon nach Ziirich zur Arbeit fahren.

Das Bediirfnis dieser neu angesiedelten Bevolkerung,
ihre Einkdufe auf dem Wege zu und von der Arbeit oder
im eigenen Quartier tdtigen zu koénnen, wurde immer aus-
gepragter. Die PTT, andere Dienstleistungsbetriebe und
Firmen des Detailhandels suchten nach geeigneten Stand-
orten, um ihre Filialen in Witikon erdffnen oder erweitern
zu konnen.

Diese Nachfrage und der Umstand, dass die be-
stehenden Ladengeschifte dem steigenden Bedarf an Ein-
kaufsmoglichkeiten sich je linger je weniger gewachsen er-
wiesen, drangte dazu, fiir Witikon ein Einkaufszentrum zu
schaffen.

Auf Bestreben des Quartiervereins liess das stadtische
Hochbauamt Studien fiir ein Quartierzentrum im Raume
der «Alten Posty ausarbeiten, ohne dass jedoch die hierzu
bendtigten Grundstiicke im offentlichen Besitz gewesen
wiren. An den privaten Eigentumsverhiltnissen wie auch
am Fehlen eines Tragers fiir die Verwirklichung dieses um-
fangreichen Projektes scheiterte aber jene Planung.

Diese Situation bewog die Familie Ochsner-Krimer,
einen bedeutenden Teil ihres seit iiber hundert Jahren be-
wirtschafteten Bauerngutes in der Buchzelg, gegeniiber der
neuen Kirche Witikon, in den Dienst eines Einkaufszen-
trums fiir das Quartier Witikon/Eierbrecht zu stellen.

Am westlichen Rande dieses Areals sind 1956 ein zwei-
bis dreigeschossiges Laubenganghaus und eine Unterflur-
garage erbaut worden. Im {ibrigen ist das trapezformige
Grundstiick von rund 100 x 150 m gut arrondiert und von
drei Seiten von ausgebauten offentlichen Strassen um-
geben. Nach einigen Jahren der Konsolidierung beabsich-
tigte die Erbengemeinschaft Ochsner die angefangene Wohn-
tiberbauung in der selben Art zu vollenden, und liess ent-
sprechende Skizzen ausarbeiten.
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Standortanalyse 1963

Auf Grund der erwidhnten Quartierentwicklung gaben
die Arealbesitzer sodann im Jahre 1963 dem Institut fir
Marktforschung und Raumplanung AG, Ziirich, eine Stand-
ortanalyse in Auftrag. Diese erwies eindeutig die Eignung
des Grundstiicks fiir die Erstellung eines Quartiereinkaufs-
zentrums (siehe «Standortanalyse Witikon», S. 982).

Areal und Ausniitzung

Das Grundstiick mit einer Flache von rund 14 500 m2
liegt in der Zone W 21/3. Die Bauordnung 1963 sieht die
Einteilung der Parzelle in die Zone D mit Sonderbestim-

EINKAUFSEBENE
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Modell aus Westen: 1 Zu- und Ausfahrt Kundenparking, 2 188 PW auf drei Ebenen, 3 Migros-Markt (mit Zufahrt), 4 ABM-Warenhaus, 5 Li-
den, Biiros, Wohnungen, 6 Restaurant «Elefant» mit Boulevard-Café, 7 Kinderspielplatz, 8 Bank, 9 PTT (mit Zufahrt), 10 «Unterer Platz»
(Geschoss 1) mit Kurzparking und Brunnen, 11 «Oberer Platz» (Geschoss 2), Einkaufsebene, 12 Atrium, 13 frither erstellte Laubengang-
hiuser, 14 neue reformierte Kirche Witikon, 15 Witikonerstrasse, 16 Buchzelgstrasse

mungen fir Arealbebauung vor. Gemiss der Bauordnung
ergibt sich eine heute mogliche Ausniitzung von 77,7 % der
Grundstiicksflache.

Entwicklung der Bauidee

Die sich aus der Standortanalyse ergebenden Forde-
rungen an ein Zentrum lauten:

— Schaffung von mindestens 200 Kurzparkierpldtzen und
zusitzlichen Abstellpliatzen fiir Dauerparkierer,

— Plazierung wichtiger Dienstleistungsbetriebe, insbesondere
einer Postfiliale,

— geniigend Erdgeschoss-Verkaufsflache,

— grossflachige verkehrsfreie Fussgangerzone,

— Restaurationsbetrieb,

— Biiroflachen.

Auf diesen Forderungen beruhte die erste Projektskizze
vom November 1964. Inzwischen meldete sich eine grossere
Zahl von Interessenten, welche sich an diesem Bauvorhaben
zu beteiligen oder ein Verkaufslokal zu mieten wiinschten.

Verwirklichung

Im Juni 1966 wurde ein Projekt (als erste Etappe auf
rund zwei Drittel der Grundstiickflache) ausgeschrieben und
im November des gleichen Jahres baupolizeilich bewilligt.
Im Februar 1967 erteilte die Kantonale Baudirektion die
erforderlichen Ausnahmebewilligungen.
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Damit stand dem Baubeginn gesetzlich nichts mehr
im Wege. Nachdem jedoch Ende 1966 die Migros-Genossen-
schaft Ziirich sich fiir die Miete eines Supermarktes mit
Lager kurzfristig entschlossen hatte, wurde die Projektie-
rung iiber die ganze Grundstiickflache ausgedehnt und die
neue ergianzende Etappe im Miarz 1967 der Baupolizei ein-
gereicht. In verhaltnismassig kurzer Zeit konnten die zusitz-
lichen Bewilligungen von Stadt und Kanton erteilt werden.

Inzwischen war die Projektbearbeitung im Detail soweit
fortgeschritten, dass mit den Erschliessungsarbeiten und der
Devisierung des Rohbaus begonnen werden konnte.

Kostenberechnung

Ein detaillierter Kostenvoranschlag konnte bis zum
Vorliegen der Devis und von Richtofferten nicht erstellt
werden. Als Grundlage fiir die Finanzierung (Zusicherung
der Hypotheken) wurden die approximativen Baukosten
(unterteilt in Rohbau mit fertiger Fassade und Innenaus-
bau mit Installationen), die Erschliessungs- und die Um-
gebungskosten geschitzt, woflir Erfahrungszahlen aus einem
von den gleichen Architekten kurz zuvor vollendeten Ge-
schiftshausbau in Ziirich zur Verfiigung standen.

Termine

Der Terminplan sah vor, mit den Bauarbeiten am

I. Oktober 1967 zu beginnen, die Rohbauten auf das Friih-
jahr 1969 zu beenden und das Zentrum im Dezember 1969
Schweizerische Bauzeitung -
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beziehen zu konnen. Unter Anwendung der Netzplantechnik
sollte die gleichzeitige Eroffnung der bedeutenden Ge-
schdfte, Post und Restaurant gewihrleistet werden.

Aufteilung

Das Bauvorhaben wurde im Hinblick auf eine allfal-
lige spatere Verausserung im Stockwerkeigentum in zwdlf
Gruppen unterteilt. Diese waren sowohl getrennt zu be-
rechnen wie auch abzurechnen und zudem unabhingig von-
einander zu installieren. Eine Parzellierung der einzelnen
Gruppen war jedoch zufolge der besonderen Konzeption
des Untergeschosses nicht moglich.

Bauteile

— Warenhaus, zweigeschossig mit Verkauf im Geschoss |
und 2 und Lager im Geschoss |

— Post, eingeschossig mit Vorraum, Ficherraum, Schalter-
raum, Biiro, Brieftragerraum, Spedition und Personal-
raumen

— Liden beim Restaurant, eingeschossig

— Restaurant eingeschossig, mit Gisteraum, abtrennbarem
Sili, Gartenterrasse, Kiiche, Economat, Toiletten und an-
dern Nebenrdumen, Lift zur Anlieferungsrampe und zum
Keller

— Geschiftshiuser 1): Mitte, fiinfgeschossig mit Liden im
zweiten Geschoss, Biiros in den oberen Geschossen, Woh-
nung mit Dachterrasse im flinften Geschoss; Siid, vier-

1) Grundsilzlich ist nach heutiger Auffassung ecine Durch-
mischung von betrieblichen Bauten mit Wohnungen erwiinscht. Auch
in der Standortanalyse (strukturelle Brutto-Nutzflichen-Aufteilung)
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geschossig, mit Bankfiliale und Tresorraum im ersten Ge-
schoss, Laden im zweiten Geschoss, Biiros (Praxen) in
den Obergeschossen; Nord, viergeschossig, mit Laden im
zweiten Geschoss, Biiros in den oberen Geschossen,
Dachterrasse

— Migros-Supermarkt, eingeschossig, mit Lager im Unter-
geschoss

— Parking, ausschliesslich fiir Kunden, dreigeschossig. mit
200 Abstellplatzen

— Ldaden, eingeschossig, unter Parking

— Unterflurgarage, zweigeschossig. als Einstellgarage fir
Mieter, 98 Abstellpldtze

— Luftschutzkelleranlage, als Lager- und Archivriume im
Untergeschoss

— Unterstinde fiir Velos und Motos sowie fiir Kinderwagen

— Kinderspielplatz

Organisatorischer Aufbau des Zentrums

Die flache Neigung des bestehenden Terrains mit einer
grossten Niveaudifferenz von 7 m und die Riicksichtnahme

ist Wohnraum in betrichtlichem Umfang (approximative Richtgrosse
4500 m? — zum Vergleich: Detailhandel im Parterre = 480 m?) vorge-
schlagen worden. Im giiltigen Projekt wurden aber lediglich eine
Attikawohnung und eine Anzahl Personalunterkiirfte realisiert. Die
Griinde hierfiir sind mehrfach: Die Nachfrage nach (preisgiinstigen)
Arbeitsriaumen aller Art war gross und dringlich, im weitern Umkreis
des Zentrums sind Wohnungen in grosserer Zahl — zum Teil von der

gleichen Bauherrschaft — bereits erstellt worden.

gebiuden wiiren Keine Balkone moglich gewesen
tigt der Zentrumsbetrieb zeitweise die Wohnlage.

In den Zentrums-
. Zudem beeintrich-

975




/ \
\
IR SR Y
YR TRAFOSTATION
fol I 4
d W-LIFT I
o S i y LAGER
RBFAHRT » ¥
UNTERGESCH.
l | LAGER LAGER
KUHL, i 1
> I 1 - o -
2
E
| = =
’ == {. .2 [
| KUHL.| % w .J
) S 35
3 E
< W ' LAGER LAGER
- — @ - p=l
' S w
+ KUHL ., !
| 5 ELEKTR. |
| \@ )
- VERT. | ‘
. |
—_— e —1
HETZ6
SANITAR
‘ L Jia s Sl {VerT vl
\ — & — 4
LAGER
i |
"
& ‘ vl
» |
<
E LAGER LAGER
= - E ]
0
o —_— = ]
9 =
© ] ! |
I:El I LAGER
z |
> LAGER LAGER ] !
@ L /, 1
/T
/’ /
e o FARRBARN. o e o e /
4 IJ
= [
. - RaMPE | LAGER
| . F
! pa— F ARCHIV
| ;I
L
i .|| LADEN-LAGER i e
. A5 GARD.
| | // } KanTine T
[ & . . =L — i
1| | V3 £
¢ % 4 =5
e ] | 3
g | & |
2l | a
o | b . STANDPLATZ WARENANNAHME]
3 B | /|| BURO-RAUM PAKETE - RAUM POSTAUTO ANMELODG. AUSZEICHNUNG | LAGER
: | & K . . 9 Rt b
[
LR Y N,
| & 4r
| i | LI Il BURO
|
L AUFENT.| BOTENRAUM 3
[ J ‘ e et 8lino . .
9y L]

= "] DEKORATION
i % . . E
[

TRESOR LAGER

40 o
) | HEIZUNG

KLIMA
ARCHIV LAGER

BURO — TRAKT

Links: Erstes Geschoss («Unterer Platz») 1:600

976 Schweizerische Bauzeitung + 90. Jahrgang Heft 40 - 5. Oktober 1972




L SN ﬂ v'“t'u T AR RS v
B B
TILIITOLTT T
Frr TITTIIT11T -
TITITILT TITITILILI
LTI I TITTITITT {,,,\
— ] T T I P TITITT TTTITTITIII
T T I TIITITI I I ITIITIIIT
% TITIITIIITL] am
T 18 linnn nan ua ou: ol
Fr i Frerr o b s
T o T
T‘l’]l I!Tl‘ I’I;’j Y"'](! ]"Y!IXII‘ I’ 1
[TITTIILT TTTTIIT IO TTIIIITITTT] | LADEN
inmsssaBes
illlvlllll’k‘
o | |
B : :
TILITIIT] '
BURO-TRAKT [ Y
: iR e
IO '
SnuRERaRERE)
TTTITT I
Trrrrrrrr l
TITTITITITT
SULEanULLLY LADEN 1
w TITIIIIITLT] LADEN
a TITIIITIIT
= Y’lll l|]l ll"IIIYIl ‘] - [l!I'I'! l'l l,l! I
o . : = —_——
@ TTTITITTITT ITTTTITIITT — ¢
w TITITITITY TITIIITTT
©. 0 T LI LTI
w TITTITTITITY INRANEANOREE
ELTTIITIILT TITITITIT
w . TTITITIITT TITITIITT '
o . TILITLTICT TIIIIIIITT
= 5 1117 1 TITTITTITITY
] ! AERsBeseaEs |mesenasun
& . . T T fuvus )
- = 1
o . 2 nmnassnun
& o iansneLRaRy —
TTTTITITIT [ =
TITITITIITL i
d T T o
H o1
iaiaaRs z|
X 'xl'ulel: il
. B Seasmnaae: e
_“‘;U;!j,z' SR = Tt
TILI TIT I3 3
SRamRnananas|
- <
SUPERMARKT L ! = l
T L
TTITITTTII ] [TTITITI111
| ] iy '
EPssasansnE Tior T T T [T
TITIIITIT RnnaREnTeD | e TITIIIIITY ey et
TITTITIIT T T T T I T T (T T T T b (T LI LTI P LrrrrT TITTIIIT
1 ITITY LIITTTITY QUMTTITTITT IITTT T ITY TITIT TITITITITT ——
imfiususasssnss{sasusssansns|ssnsnssnasusl sunnannEnES | REBSanEEan) .
T sasaninssseusanas | Benasannen |nsnsnansnnn | sunncansnus (Sasusausnas
TTITTITITI ) (ITTIIITIIIY 8 TIIIIIL IRnanuOua | SeaRENERGR!
TITITIT TITTIIITTL ISESESE! 1L ITT ISR i B
] T T ey e e e LT LG
e LTIy [T TLLI LI s e orrr TTTTLT e s . T £
TTITTT 1T TITITITITT T II VT ET TITTITIT TT ITLT TIITTTITT
TT ] I TITIIIL TTTTILTITT T IIITITT LL LLT TITTTITITITT
Xl‘!lll“ll_[l{ll |i”| ]l‘ll lJ. }Ydﬁ'l\‘ll' Ly ‘l)|'|"1‘ T
TIIIITIITLI inuflasunssnnunanlisi im i sussaunu: H
TITTIITIT 1111 T CITTTITTIIT] (I3
TIITIIITT TITTIIT TITITITIIT] [T I 1 ]
LI 13111 b 1T 1 TIITITTITT I 1 i § ===
~ i‘rllll‘lxyly ]'\Ilrl] ITT JITITIYITITIL E U l.l‘ll‘[‘V]V{‘l
NN TITITITITITT] [ITITTIITITIT] [ WOHN-TRAKT CUCTTTIITTIIT | |LADEN
N T T EETT Lo L Ty :
‘\‘\ \[llLYll.Y‘l'A‘V Ijl“llllil“[‘fx‘l I:I Y‘I ;:;.V't.l‘
Ty TT
ITTTTITTILT = LADEN ITITTrrrIry B =
TITITITIITT i1l P [TTTITITTIT]
TITIITLILL T T I T LTI
TITILITIYTY imi FTIT I IIT 111111} '
TLIL LTI s Asusruusunen|idnaennnsnn| N B
iy = =1 HALLE ”L.“ TITIT LI MTITTIILT L1
TIIITTLT T NI TT I T TTTTILI LT (EEh T
s - -
TITTTITIITTIT T I T
g T T |
o memuannLes I ]
L LADEN TITTIIITILE |Ed e ry s
T [LTITTITIIT !
5 e [T
KUHL| . iBusnauss Bulsnsausaanass|osbuynanes: l |
Emnan: TTTLITILT TITITIITT '
II11 1 EITTITT I II T LEI LTI T \
TITLTIIITLT TITTIT [LTIITITIT
Allllljl‘x'xll“‘illl U{‘:' ‘;K: I xi wsmuanaunn \ [
L1 T I I
RESTAURANT TIILICEI T T TIIITIIT LIITITITLT \
] PO Ty frrrrrrord Lo |
= TITLIITITT LTI [
[ 0 0 N 0 O T O R 8
I IITTITI I T ITITTIET T ——
susuaesnus: fotr e
M= i 5 —
= AT I " \
TIITTTILT TTITITT]
B M TIITITITI]
—— I Sk L A \
== Jlel‘1:‘ ITI 11T
L= ‘IIIVIAI T y;|:1 T1[ ] ] N
TIITIIT] S
SPEISEREST. . WF TITTIITITT };?T;I'ﬁQ ; . ;
wuumneng TITILCIIIT
¢TI L] EOLLLIL LT P T
A‘AITl'Lﬁ__‘ TITITITTITT] .~ . L{
I LITTITIITT 11 - S—
A‘HA‘ 1 ll lAlL TIII1 :y[\][[|‘[1'|
Wanmanuswwe|lsnunnua LS| nnnnanna WARENHAUS
T TIIEILLT] IETTITTIIIT
[LLLITITT LT anliI‘Ian DT ———+
i s anu ILIITTIITLL
TERRASSE CAFE o A L LTI T LI DT TITITITTTIT y -
./ [y
LT TTTTT i3 1
TITLLLITILT TITL l>1 Y b
TITIITTIII] 31T ETITTTT LIIIIITITIT] |
It P e o 1 ' T
REesuasedunf e ”'\’I‘rl;!:l?f{l 1‘»’x1-rl " indjsnsasens e
1 T
TITITITiT] 1 LT TII1iT
Hnmuunan|ioneewana s |l keueb R us | nenn anawss
P ] A T
SoEUEREb s A ee s rT L | e s | e e e . .
. II’TLIXY’III‘;Y’ ‘I‘l‘l‘l‘l‘llllll‘ll]x " & #Lr#];;l ‘f(lllllllil“(lllil‘f
isi L == I;‘FI‘{! T TITTTIIITIT
I]J‘L‘L[L‘AlJIL I IT III I ILI ’]L‘ 1{
i mew (no s
N SERENEN 41
. ] 1 TLITIITITIIIL —
oL TITTTITITITIL
BURO-TRAKT] llll(lllllllll llll
iisanEsusennslssaussnanun: . %
I T T LT LT T T LT T T T IIT
8 HALLE i nassasunnss |l onueonene s
ALTITTTITTT ITTIITITITL
111111 TTTIIITIIT ]
TITITTTTLL ITITITTITITL
JLILT TITTIITL
TILIITIITTL
L TCCCITLLL e
e oo i I ,xan[x,zlz[rf"
LL ol = o e e e G !
iy N .
: T
i ey
o o it C
o e s
jy LADEN #1 T 0
LT ‘[ e lllIVlllll‘llll“( TR
‘1&!1, LTI T T LTI T I 1 [TITITITIITT
el s Eu | s n b e p e es i un e nes BETG:
- - e B
LTI T T T LT LTI LTI T TIITTIITITT
L] TITITITIT L TITLIILITL T
% TIITTTITITLT TLTTTTIIIT
IITIITTILTIL TITIITITITLT]
TIITTIITIT FLIITITIILLT
TI1T TOITITIIITY
" ‘ TITIITTTILT
TLITIIITITILT
Sr \ ILLT TIIITTITILL
Q4 Ill]k”l.lllll
Sse KT
o 10 20 30m
L | I I

Zweites Geschoss («Oberer Platz») 1:600

Schweizerische Bauzeitung + 90, Jahrgang Heft 40 - 5. Oktober 1972 977




auf die Niveaulinien zur Witikoner- und Buchzelgstrasse bil-
den den Ausgangspunkt fiir die gewahlte Disposition:

Erste Fussgingerebene

(Geschoss 1) auf Hohe Einmiindung Buchzelgstrasse mit
Zugang zur Post- und Bankfiliale und zehn Autoabstell-
plitzen vor der Post. Verbindung dieser Fussgidngerebene
mit der zweiten Fussgiangerebene im Geschoss 2 auf Kote
585.15 mittels breiter Freitreppe. Zugang von der

zweiten Fussgingerebene

zu Warenhaus, Migrosmarkt, Laden, Restaurant, Wohn-
und Geschiftshiausern und zu allen drei Parkebenen. Niveau-
gleicher Anschluss dieser Fussgiangerebene an die Witikoner-
und Buchzelgstrasse sowie Zugang von den drei Parkebenen
mit total 200 Autoabstellplatzen fiir die Kunden. Zu- und
Wegfahrt zu den Parkebenen von der Buchzelgstrasse her
(polizeiliche Bestimmung). Die Buchzelgstrasse bildet den
Stauraum fiir zu- und wegfahrende Autos.

Anlieferungs- und Lagergeschoss

(Geschoss 1). Der gesamte An- und Auslieferungsverkehr er-
folgt iiber eine Einbahnzufahrt, getrennt von Kundenparking
und Fussgiangerbereich, mit Einfahrtsrampe nordlich vom
Haus Buchzelgstrasse 8 und ebener Ausfahrt neben Post
in die Buchzelgstrasse. Uber diese 7,50 m breite Einbahn-
strasse konnen samtliche Geschidfte, das Warenhaus, der
Migrosmarkt, das Restaurant und die Post beliefert werden.
Samtliche Hochbauten sind durch Personen- oder Waren-
lifts mit diesem Anlieferungs- und Lagergeschoss verbunden.

Auto-Abstellplitze fiir Dauermieter

Um das offene Parking voll und ganz den Kunden
reservieren zu konnen, wurde eine maoglichst grosse Zahl
von mietbaren Abstellplitzen fiir die Wagen der Mieter
und ihrer Angestellten geschaffen.

Im Bereich der bestehenden Tiefgarage und anstelle der-
selben wird eine zweigeschossige Parkgarage fiir insgesamt

«Unterer Platz» (links aussen Kreuzung Witikoner-/Buchzelgstrasse) mit
Brunnenplastik «Volans» aus Kupfer von Bildhauver Ernst Hebeisen
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98 Wagen erstellt. Es bestehen somit auf dem ganzen Areal
380 Auto-Abstellpliize.

Fiir Velos und Motos bestehen an den Zugédngen Siid
und Nord gedeckte Abstellplitze.

Konstruktion

Die beiden Hauptebenen (Geschosse 1 und 2) wurden
in Eisenbeton ausgefiihrt. Uber der Eisenbeton-Deckenplatte
von Geschoss 1 erheben sich die drei ein- bis flinfgeschos-
sigen Geschiftsbauten in Eisenbeton-Skelettbauweise mit
Plattenverkleidung und begehbaren Flachddchern.

Zur Ausfiihrung

Im Einkaufszentrum Witikon haben die Architekten
Eidenbenz, Bosshard, Meyer den die dussere Erscheinung
der Bauten materiell und strukturell mitbestimmenden Pro-
blemen besondere Aufmerksamkeit geschenkt. Das Ergebnis
wird in der Oberflichenerscheinung der vorgefertigten
Sichtbetonelemente und in der Anwendung von Kupferver-
kleidungen augenfillig. Beide Verfahren sind fiir die Witi-
koner Zentrumsgestaltung auch im Zusammenspiel ihrer
Farb- und Helligkeitswerte charakteristisch, und sie bedeuten
in ihrer Ausfiihrung zur Zeit der Bauausfiihrung Neuerun-
gen, mit denen ein gewisses Wagnis verbunden war. Es
steht heute wohl tiberwiegend positiv zu Buch.

Betonstruktur. Erfahrungsgemass vermag das Aussehen
von Sichtbetonflichen nicht immer zu befriedigen. Einer-
seits konnen im Arbeitsprozess entstehende Gussfehler (Kies-
nester, Entmischungen, Farbenunterschiede usw.) unange-
nehm auffallen, anderseits pragt sich im Oberflichenbild
entsprechend der (Holz-)Schalungsart oft eine undifferen-
zierte, laue Zeichnung ab. Eine die Oberflache kraftiger
strukturierende und Betonierungsfehler zugleich kaschierende
Betonierungsmethode erweckt bei sensibeln Gemiitern mit-
unter Unbehagen. Robustere Naturen setzen sich iiber
solche Empfindlichkeiten eher hinweg, indem sie sich vor
Augen halten, dass das Betonieren an sich ein Giessver-
fahren bedeutet. Dieses bedingt nun einmal eine Gussform,

Post Witikon am unteren Platz. Dariiber Restaurant «Elefant». Rechts
Aufgang zur Einkaufsebene («Oberer Platz»)
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SR

Montage der Storenabdeckung als durch-
gehende Verkleidung

Stossausbildung der Fensterbianke

SR

Ansicht Fensterbank und Fensterpfostenver-
kleidung

Details der kupferverkleideten Holz-Metall-Fenster (System ISAL der H. Schmidlin AG, Aesch BL). Die Fensteraussenrahmen und Fenster-
binke sind direkte am Beton angeschlagen. Dicke der Rollforming-Kupferprofile rund 0,5 mm

die grundsitzlich nicht allein aus Holz, sondern auch aus
anderem Material erstellt werden kann. Legt man nun eine
Betonschalung mit Strukturfolien aus, um eine markantere
Betonsichtfliche zu erhalten 2), oder kleidet man die Ele-
mentschalung — wie im Falle Witikon — mit gespaltenen
Granitplatten aus, so @ndert dies weniger am Verfahren als
etwa am erzielten Effekt. Die hell strukturierten Beton-
platten der vorgehingten Zentrumsfassaden erinnern an
Naturstein.

Kupferverkleidung. Kupfer gilt zum Beispiel fiir Dach-
rinnen, Abfallrohre und andere Bauteile als altbekanntes,
geschitztes, aber auch keineswegs billiges Metall. Letzteres
mochte beitragen, dass das seit den zwanziger Jahren in
Pressprofilen erhiltliche Kupferblech in die konstruktive
Entwicklung von Metall- und Holz-Metall-Fenstern erst ver-
haltnismassig spat eingefiihrt worden ist. Die Aussichten der
Kupferblechverwendung namentlich fiir die Aussenverklei-

2) Vgl. auch SBZ 1970, H. 26, S. 588 «Strukturierter Sichtbetons.

Teilansicht des Einkaufsgeschosses («Oberer Platzs). Hinten der nord-
liche Zugang
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dung von Holzfenstern sind giinstiger geworden, als es
moglich wurde, statt verarbeiteter Blechtafeln Halbfabri-
kate in Form diinner (kostensparender), in Rollforming her-
gestellter Walzprofilbander zu verwenden. Verbesserte
Schweissverfahren erweitern heute zudem die Verwendung
des Kupfers im Bauen. Zu den charakteristischen Merk-
malen dieses Werkstoffes zdhlt auch der Vorteil, dass Kupfer
keiner Oberflichenbehandlung bedarf. Sich selbst iiber-
lassen, bildet sich die natiirliche dunkelbraune Patina, durch
die auch Flecken von Fingerabdriicken, Kondensspuren usw.
allméhlich ausgeglichen werden. Zu vermeiden sind Lot-
wasserriickstinde oder andere korrosive Fliissigkeiten, die
spiter blaugriine Verfarbungen hinterlassen.

Im Zentrum Witikon sind die je sechsteiligen Fenster-
gruppen einschliesslich (am Beton direkt angeschlagenen)
Fensterbanken und Storenkasten mit Kupfer verkleidet.
Kupferblech wurde ferner verwendet fiir Dilatationsfugen,
Anschliisse der Kiesklebeddacher, Dachaufbauten, Mauer-
durchbriiche fiir Ventilatoren und fiir Mauerkronen. Steh-

Ansicht Haus Mitte, rechts Ladengeschoss




(Photos: Eberhard Eidenbenz,
Ziirich)

Der «untere Platz» mit Blick auf
die Hiuser Mitte und Siid auf
dem «oberen Platz»

Einkaufszentrum Ziirich-Witikon
Architektengemeinschaft Eberhard Eidenbenz, Robert Bosshard, Bruno Meyer, Zirich. Baufiihrer: Paul Doswald; Mitarbeiter:
.Giinter Priebs, Martin Pletscher

Ladenarkade auf der Einkaufs-
ebene
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Blick in das Zentrum der Ein-
kaufsebene mit Atriumsoffnung
und Ansicht Haus Siid

Ostlicher Teil des Einkaufsge-
schosses mit Blick nach Siiden

Der «obere Platz» gegen Siuden,
mit Ansicht Haus Mitte, rechts
Migros-Markt
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falzdicher mit Kupfer aus langen Bahnen decken die Lift-
schachtaufbauten. Die hier in bedeutendem Umfang er-
folgte Kupferverwendung kann heute in ihrer Bewihrung
zur weiteren baulichen Verwendung dieses sympathisch wir-
kenden Buntmetalls anregen.

Heizung und Liiftung

Das gesamte Zentrum wird beheizt durch eine zentrale
Mehrkesselanlage mit vier Unterstationen und einem ein-
zigen Kamin im Kern des Geschiftshauses Mitte. Zentrale
Warmwasserbereitung. Der Migros-Markt, das Warenhaus
ABM, das Restaurant und die Bankfiliale werden dezentra-
lisiert klimatisiert. Die Beliiftung der unterirdischen Lager-
und Zufahrtsgeschosse und des Parkings erfolgt ebenfalls
dezentralisiert. Fiir alle Kilteverbrauchsstellen besteht eine
zentrale Kiihlanlage.

Elektrizitit: Alle Gebiaudegruppen werden durch eine
Trafostation des EWZ mit Unterstationen versorgt.

Daten:

Planungs- und Baubewilligungszeit vom November 1964
bis zum Dezember 1967. Beginn der Bauarbeiten im April
1968; Erdffnung des Einkaufszentrums am 14. Mai 1970.

Kubatur: 95 000 m3
Grundflichen:
Liden, Verkaufsraume, Restaurant 4 150 m2
Biiros und bewohnte Riume 9 300 m2

Lager, Magazine, Nebenrdaume, Luftschutzriume 4 760 m?

Kundenparking 6 000 m2
Mieterparking 2200 m2
Plitze und Wege 4 360 m2
Gesamtes Areal 13 000 m2

Kosten

Bei einer differenzierten Zentrumsanlage wie im Falle
Witikon ergeben sich fiir eine Kostenzusammenstellung
ebenfalls besondere Umstinde je nach dem Grade des Aus-
baus verschiedener Gebiudeteile, Lokalitaten, Moblierung
usw. Die Aufwendungen lassen sich deshalb mit den Bau-
kosten fiir Einzelbauwerke nur bedingt vergleichen.

Standortanalyse Witikon

Eine der ersten Massnahmen der Erbengemeinschaft Ochsner
bestand 1963 darin, dem Institut fiir Marktforschung und Raum-
planung AG, Ziirich, eine Standortexpertise Witikon in Auftrag zu
geben. Gewiinscht wurde: a) ein optimales Nutzungsprogramm fiir
die in der Zone D gelegene und rund 12000 m? messende Liegen-
schaft (Ausnutzungskoeffizient 0,75 = 9000 m? Gesamtbruttonutz-
fliche), b) festzustellen, welche Nutzungsmoglichkeiten grundsétz-
lich bestehen und welche davon auf Grund der Standorteigenschaf-
ten die wirtschaftlichste Losung darstellen, c) ausgehend vom best-
moglichen Nutzungsprogramm die Aufteilung der Nutzflichen im
Sinne eines Grobbauprogrammes zu strukturieren und dimen-
sionieren. Die letzterwihnte Zielsetzung hatte eine Hypothese zur
Voraussetzung iiber die in Frage kommenden Nutzungsmoglich-
keiten (Dienstleistungsbetriebe, Detailhandel, Gastgewerbe, Biiros,
Wohnungen u.a.).

Ausgangspunkt der Studie bildete die Abgrenzung des Unter-
suchungsgebietes mit primérer Beriicksichtigung der natiirlichen
topographischen Verhiltnisse und des Bauzonenplanes innerhalb
eines grundsitzlich tiberbaubaren Gebietes. Mit Bezug auf den Stand-
ort wurde sodann ein enger umgrenztes Gebiet als wirtschaftlich
relevanter Raum gewihlt. Fiir ein allfilliges Quartierzentrum wurden
dessen Grenzen durch die «15miniitige Zu-Fuss-Distanz» (15-Min.-
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Entsprechend unterschiedlich gestalten sich auch die
Einheitspreise umbauten Raumes im Bereiche von beispiels-
weise 58,55 Fr. fiir die nicht ausgebauten Migroslokalititen
und 206,80 Fr. fiir den Block Siid (5), bei dem Vorkeh-
rungen fiir eine spiter erwiinschte Vollklimatisierung bereits
getroffen sind. Bezogen auf die Bau- und Baunebenkosten
sowie Umgebung (einschliesslich kiinstlerischem Schmuck)
ergibt sich im Durchschnitt ein Kubikmeterpreis von
185,57 Fr., bezogen auf ein Bauvolumen von 93 841 m3 und
Gesamtkosten von 17414463 Fr. (1. Juni 1972) — ohne
Bauland.

Umgebung

Die Fussgingerebenen wurden mit Zementsteinpfldste-
rung versehen, die Parkings mit witterungsbestindigem Be-
tonbelag. Eine die Anlage durchziehende Begriinung hebt
die Ambiance des Einkaufszentrums. Die Zentrumsidee
symbolisiert ein von E. und H. Hiestand geschaffenes Signet.

Neben Bepflanzungen dienen zwei Brunnenanlagen
dem Ganzen zum Schmuck und zur Belebung: Den «unteren
Platzy ziert die aufstrebende Figur «Volansy aus Kupfer
von Bildhauer Ernst Hebeisen (Wallisellen), und zur Erin-
nerung an das ehemalige Bauernhaus in der «Zelgy platschert
beim nordlichen Eingang Buchzelgstrasse das Wasser in
den alten Hofbrunnen.

Architekten

Entwurf und Ausfithrung: Eberhard Eidenbenz, Robert Bosshard, Bruno
Meyer, Ziirich; Mitarbeiter: Giinter Priebs,
Martin Pletscher

Baufiihrer: Paul Doswald

Ingenieure

Eisenbeton und Statik:  Willy Schalcher, Mitarbeiter R. Favre, Zii-
rich

Elektro: Reto Martignoni, Ziirich

Heizung, Klima, Kilte:  Gebr. Sulzer AG, Ziirich

Sanitédr: Karl Bosch & Cie., Ziirich

Liiftung: W. W. Girr, Ziirich

Kiinstlerischer Schmuck

Brunnenplastik: Ernst Hebeisen, Wallisellen
Textiltrennwénde: Elsi Giauque, Ligerz

Signet Zentrum: E. und U. Hiestand, VSG, Ziirich
Baugraphik: A. Leuthold, Zollikerberg

FIE) bestimmt. Diese Zone gilt erfahrungsgemidss fiir ein Quartier-
ladenzentrum als engeres Einzugsgebiet, aus dem prozentual der
hochste Kundenumsatz (jedoch nicht unbedingt die hochste Kun-
denzahl) stammt.

In einem Diagramm (vgl. Bild) wurden a) die Entwicklung der
Bevolkerung im gesamten Untersuchungsquartier, b) im wirtschaft-
lich relevanten Einzugsbereich 15-Min.-FIE festgehalten, wobei beide
Kurven bis zum Zeitpunkt des mutmasslichen Vollausbaus extra-
poliert wurden. Die Darstellung zeigt, dass das engere Fussginger-
einzugsgebiet (15-Min.-FIE) mit 6300 Personen im Jahre 1963 auf
8000 Personen (Vollausbau) bereits im Jahre 1969 angewachsen sein
wird. Das gesamte Untersuchungsgebiet, von dem gewisse Teile je-
doch nicht zum interessanten Kundeneinzugsbereich zu zihlen sind,
wird sich voraussichtlich von rund 7100 Personen (1963) auf rund
11700 Personen (1975) vergrossern. Die Struktur des vorhandenen
Detailhandels (33 Liden, meist Lebensmittelgeschifte) im Bereich
15-Min.-FIE zeigt das Bild einer sehr zufélligen, ungeplanten Ent-
wicklung, wie sie inverschiedenen Quartieren und Schweizer Gemein-
den zu finden ist. Diese Feststellung gilt sowohl fiir die branchen-
miissige Zusammensetzung wie auch fiir den Standort der Laden.

Im Zuge der fortschreitenden Uberbauung des Greifenseegebie-
tes wird die Hauptstrasse nach Fillanden und Maur (auf Stadtge-
Schweizerische Bauzeitung -
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