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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-
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biet: Witikonerstrasse) zu einer immer wichtigeren Verbindungs-
strecke. Die Buchzelgstrasse erhilt steigende Frequenz durch den
zu erwartenden Quartierausbau. Im Winkel dieser Strassen wird die
Verkehrslage des Grundstiickes Buchzelg (kiinftiges Zentrumsareal)
als giinstig beurteilt.

Im Rahmen der Vorschriften (Bauordnung) und Standortquali-
titen bestehen theoretisch als terrainbezogene Nutzungsmoglich-
keiten: a) Wohnbau, b) Detailhandel, c) Restauration, d) offent-
liche und private Dienstleistungsbetriebe, €) Biiros, f) Parkplitze.
Eine Kombination der verschiedenen Nutzungsmdoglichkeiten muss
in Betracht gezogen werden.

Die Uberpriifung der theoretisch méglichen Uberbauungsvor-
schldge (Hypothesen) ergibt, dass keine der erwdhnten Nutzungs-
arten fiir sich allein in Frage kommt. Entweder wire die Nachfrage
oder die wirtschaftliche Rentabilitit zu gering. Die Losung liegt
daher in einer gutausgewogenen Kombination der Nutzungsarten,
deren flichenméssige Anteile sorgféltig zu bestimmen sind.

Auf Grund der ermittelten Hochbau-Bruttonutzfliche (Par-
terre und Obergeschosse) von 9000 m? (approximative Richtgrosse)
wurde das Strukturprogramm des Detailhandels und der Dienstlei-
stungsbetriebe fiir das Zentrum Witikon ermittelt. Dabei war das
Optimalisierungsprinzip dieser Einrichtungen und deren Existenz-
chancen zu beriicksichtigen: Jede Einrichtung des Detailhandels ist
auf eine bestimmte minimale Bevolkerungsbasis angewiesen, wofiir
branchenmdssig erhebliche Unterschiede bestehen. Es ist zwischen
«zentralen» und «nichtzentralen» Ladeneinheiten zu unterschei-
den. Unter «zentralen» Einheiten sind alle Einzelhandelsgeschifte
zu verstehen, die ein grosses Kundeneinzugsgebiet und somit eine
erosse Attraktionskraft haben. So sind zum Beispiel die beriihmten
Schmuck- und Uhrengeschifte an der Zircher Bahnhofstrasse sehr
«zentral», weil sie Kunden aus aller Welt anziehen und auch beno-
tigen. Ein Lebensmittelgeschéft hat dagegen nur ein sehr beschriank-
tes Kundeneinzugsgebiet mit einem durchschnittlichen Radius von
rund 500 m. Ein solches Geschift gilt somit nicht als «zentral».

Aus einer Vergleichsanalyse zwischen 6 Aquivalenzzonen (Quar-
tiere mit dhnlicher Ladenstruktur, dhnlicher Wohnbevdlkerungs-
dichte pro agglomerierte Fliche, dhnlicher Arbeitsbevolkerungs-
dichte, gleichem Wohnintensitdtsfaktor und vergleichbaren allge-
meinen wirtschaftsgeographischen Merkmalen) haben sich die fol-
genden Zahlen fuir die durchschnittliche Bevolkerungsbasis pro Ein-
zelgeschifte einer Branche ergeben:

Durchschnittliche notwendige
Bevolkerungsbasis ( Personen-
zahl) im 15-Min.-Fussgdnger-

Branche Einzugsbereich
Lebensmittel 521
Restaurants/Tearooms 947
Bickereien 1466
Coiffeure 1765
Kioske 1875
Metzgereien 1942
Drogerien/Apotheken 2355
Molkereien 3378
Garagen und Tankstellen 3700
Bekleidung, Textilien, Zubehor 4089
Elektrogeschifte 4856
Velos/Motos 4856
Chemische Reinigung 5550
Radio, Photo, Musik 6475
Blumen 7770
Rauchwaren 9712
Papeterien 9712
Schuhe 11100
Uhren 11100
Optik 15000
Kleinwarenhaus 15000

Aus der Anwendung dieser positiv oder negativ bewerteten
Basiszahlen auf den Raum Witikon (in Beriicksichtigung des bereits
vorhandenen Detailhandelsangebotes) sowie aus den vorausgegan-
genen Untersuchungsergebnissen und einiger zusitzlicher Fakten
ergab sich schliesslich das Gesamtstrukturprogramm fiir ein am
Standort Buchzelg zu erstellendes Einkaufs- und Dienstleistungs-
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Die Bevolkerungsentwicklung «Witikon-Eierbrecht», bezogen auf das
Untersuchungsquartier und den 15-Minuten-Fussgiingereinzugsbereich
(Institut fiir Marktforschung und Raumplanung AG, Ziirich)

zentrum. Dieses zu erarbeiten war das Ziel der hier skizzierten
Standortsexpertise. Es enthielt wesentliche Elemente fiir das Grob-
bauprogramm, das dem Auftrag an die Architektengemeinschaft
Eidenbenz, Bosshard, Meyer zurunde gelegt worden ist:

— Plazierung wichtiger Dienstleistungsbetriebe, insbesondere der
neuen Postfiliale.

Gentigend Erdgeschoss-Verkaufsfliche fir Detailliden des tdgli-
lichen Bedarfs

Grosse verkehrsfreie Fussgéngerzone
— Grossziigiger Restaurationsbetrieb
Biiro- und Praxisrdume

und vor allem moglichst viele Kurzparkierflichen fiir Kunden,
neben zusitzlichen abgetrennten Abstellplitzen fir Dauerpar-
kierer.

|

|

Den Architekten war es daran gelegen, diese Anforderungen
in einem aufgelockerten, den Massstab und den Charakter der be-
stehenden Bebauung respektierenden und den stidtebaulichen Ak-
zent der reformierten Kirche nicht briiskierenden «Zentrum» zu

erfillen.
*

Es ist heute moglich und dirfte sich kiinftig als immer not-
wendiger erweisen, dass unternehmungsfreudige private Bautriger
im Publikumsinteresse liegende Vorhaben zu realisieren vermogen.
Dabei kann die 6ffentliche Hand vollig geschont oder in angemes-
sener Weise mithelfend beigezogen werden. Letzteres schiene beson-
ders sinnvoll und vonndten zu sein, wenn ein der Versorgung
dienendes Zentrum zugleich auch Funktionen des allgemeinen
Quartierlebens tibernehmen soll, etwa als Orientierungsort(wofir
eine Anschlagtafel oder dergleichen fiir Mietgelegenheiten, Kauf-
gesuche, Angebote, Vereinsanzeigen usw. geniigen konnte — und
in Witikon vielleicht ohne kommunale Beihilfe noch zu verwirk-
lichen wire!), und Platz fir o6ffentliche Veranstaltungen aller Art,
was je nach dem Ausbaugrad Flichen und installative oder auch
bauliche Einrichtungen erfordern wiirde, die dem Privaten billiger-
(oder teurer-)weise nicht zuzumuten wiiren. G.R.

983




	Standortanalyse Witikon

