Masterplan Perimeter und bestehende Parzellierung

Perimeter: Der Bearbeitungsperimeter umfasst eine Flache von rund 25'500 m2.

Wetz I KO n s s ‘ Stadte ba u F reifraume Er entspricht dem Geltungsbereich des nachfolgenden 6ffentlichen

Gestaltungsplans sowie dem Quartierplanperimeter.
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Parzellierung Von den Planungen betroffen sind 25 Parzellen von 24 Grundeigen-

Bestand: tumern. Von den 25 Parzellen gehdren nur ein Stiick der Strandbad-
strasse, eine Wegparzelle sowie die Parzelle mit dem Brunnen der
Stadt Wetzikon, ein Grundstiick gehért den SBB, alle anderen
Grundstuicke gehdren Privaten.

Bei der zukiinftigen Parzellierung werden die heutigen Grundeigen-
tumsverhaltnisse entsprechend dem wegleitenden Entwurf so weit
als mdglich berticksichtigt, so dass jeder Grundeigentimer mdéglichst
autonom ein Bauprojekt planen und realisieren kann.

Dichte Der Parzellierungsvorschlag von Salewski + Kretz zeigt eine mogli-

Quartier: che neue Grundeigentimerstruktur. Die fir die Dichteberechnung
massgeblichen Parzellenflachen (eingefarbte Parzellenflachen, ohne
Strassenflachen) betragen insgesamt rund 18'600 m2. Die oberirdi-
schen Geschossflachen nach SIA 416 umfassen ca. 26'700 m2. Das
oberirdische Bauvolumen nach SIA 416 weist rund 81'100 mS3 auf.
Daraus ergibt sich eine durchschnittliche Dichte respektive Baumas-
senziffer von 4.36 m3/m? fir das Quartier Oberwetzikon.

Dichte Die einzelnen Teilgebiete weisen folgende durchschnittlichen Dich-
Teilgebiete: ten respektive Baumassenziffern auf:

Teilgebiet 1: 3.56 m3/m? Teilgebiet 4: 2.77 m3/m?
Teilgebiet 2: 3.98 m3/m? Teilgebiet 5: 4.42 m3/m?

Teilgebiet 3: 4.41 m3/m? Teilgebiet 6: 6.16 m3/m?

Verkehrserschliessung und Parkierung Nutzungen
' w v *w

Gemass dem wegleitenden Entwurf soll sich das Quartier Oberwetzikon bautypo- , > .
. . logisch wie folgt weiterentwickeln: : < P
7 A 7 A . | o = A R
Teilgebiet 1: Zwischen der Usterstrasse und der neu geschaffenen, rickwar- i > ﬁﬁ’

tigen Gasse werden die beiden Bestandesbauten durch einen —_ s *—4——:@
Solitarbau erganzt. Dieser reagiert auf die bestehende, stadte- YT ; Lk
baulich besondere Situation entlang der Usterstrasse, in dem er
sich bezulglich Fussabdruck, Lage und Ausrichtung an seinen
Nachbarn orientiert. Der Solitdrbau kann jedoch um ein bis zwei
Vollgeschosse héher in Erscheinung treten.

Teilgebiet 2: Sudseitig des neuen Platzes wird ein Ersatzneubau erstellt, nord-
seitig des Platzes wird der Bestand durch einen Solitarbau er-
ganzt. Beide richten sich bezuglich Fussabdruck, Lage und Aus-
richtung an den Bestandesbauten aus. Der slidseitige Baukdrper
kann ein bis zwei Vollgeschosse mehr aufweisen, der nordseitige
Baukérper Gibernimmt die Geschossigkeit seines Nachbarn.

Teilgebiet 3: Die Flarzhauser bilden eine eigenstandige, homogene Hauser-
gruppe, welche weiterhin erhalten und gepflegt werden soll. Er-
satzneubauten sind vorbehaltlich allfélliger Schutzmassnahmen
maoglich.

Teilgebiet 4: In der Gartenwelt wird die bestehende Baustruktur punktuell mit
maximal viergeschossigen Neubauten erganzt. Entlang der
Usterstrasse orientieren sich die Neubauten bezuglich Fussab- =
druck, Lage und Ausrichtung an den dortigen Bestandesbauten.
In der zweiten und dritten Bautiefe geniessen Neubauten beziig-
lich Fussabdruck, Lage und Ausrichtung mehr Spielraum.
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Bstnd Teilgebiet 5 Bestand Teilgebiet 6

Suter ¢ von Kanel « Wild * AG
Siedlung Landschaft Verkehr Umwelt

Forrlibuckstrasse 30 8005 Zl:lrlch skw.ch Teilgebiet 5: Am Bahndamm wird der winkelférmige Wohnblock durch einen
Tel. +41 (0)44 3151390  info@skw.ch 34800 - 27.11.2018 parallel zum Bahndamm stehenden Neubau mit fiinf Vollgeschos-
sen ersetzt.
Teilgebiet 6: Die neu konzipierte Siedlung wird durch verschiedene grossvolu-

mige Baukdrper mit finf Vollgeschossen gebildet. An der Schnitt-
stelle Bahnlinie-Strandbadstrasse wachst einer der Gebaudekor-
per auf acht Vollgeschosse an.

Freiraume

sehafiiser Offentliche Gebaude der Teilgebiete 1, 2 und 6 definieren zusammen einen
Platzraume: &ffentlichen Platz. Uber diesen Platz fiihrt die teilweise nach
Osten verlegte Strandbadstrasse. Der Platz dient dem Quartier
als Aufenthalts- und Verkehrsflache mit niedrigem Geschwindig-
keitstempo und ist entsprechend zu gestalten.

Farberwisen
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LABLLA AL H
LILLLRL LN Bahnlinie Die Strandbadstrasse weitet sich an ihrem Anfang und Ende
platzartig aus. Gegen die Usterstrasse hin bietet die Ausweitung
den dort wartenden Buspassagieren wie auch den entlang der
Usterstrasse gehenden Fussgangern gentiigend Raum. Gegen
die Bahnunterfiihrung hin leistet die platzartige Ausweitung ein
weitgehend gefahrloses Kreuzen zwischen den beiden rechtwink-
lig aufeinandertreffenden Fuss- und Velowegen.

Mégliche S-Bahnhaltestelle

Usterstrasse

Private Frei-/ Die privaten Garten bilden bereits heute ein wesentliches Merk-

Grunraume: mal des Quartiers Oberwetzikon. Diese sollen auch bei einer
Verdichtung weitgehende erhalten werden. Die Abgrenzung der
Garten soll durch niedrige Griinelemente, bewachsene Zaune
und dergleichen erfolgen, so dass die visuelle Durchlassigkeit
gewahrt bleibt.

Verkehrserschliessung und Parkierung

Zufahrten: Gemass den Vorgaben von PBG § 240 Abs. 3 und des Amtes flr
Verkehr sind Grundstiicke an Staatstrassen moglichst riickwartig
zu erschliessen. In diesem Sinne der wegleitenden Entwurf und
auch der Masterplan eine Reduktion der Anzahl Zufahrten von
heute sechs auf drei Zufahrten vor. Die Zufahrten sollen als
Stichstrassen ausgebildet werden.

o

Beispiel visuell durchlassige Einfriedung

Bestehender privater Garten

Bestandesbauten

Neubauten gemass Entwicklungskonzept

Stadtebauliche Teilgebiete

/

Offentliche Platzraume

Verkehrsregime: Das gesamte Quartier soll im Minimum eine Tempo 30-Zone
werden. Im Bereich der &ffentlichen Platzraume, d.h. entlang der

. . P Strandbadstrasse, ist Tempo 20 zu prifen.

Private Frei- und Grinrdume

Fuss-/Radwege: Aufgrund des angestrebten tiefen Geschwindigkeitsniveaus kon-
nen Fuss- und Radwegverbindnungen auch mit Stichstrassen
kombiniert werden, wobei die Stichstrassen flr den nicht motori-
sierten Verkehr durchgéngig begeh- respektive befahrbar zu rea-
lisieren sind.
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Ur Strassenrdume mit niedrigem Geschwindigkeitsniveau

Gemass Teilrichtplan Zentrum und kommunalem Richtplan Il ist Beispiele f
zusatzlich eine Fussverbindung zwischen der ersten und zweiten
Baureihe ab Usterstrasse zwischen der Strandbadstrasse und

der Uberbauung Impuls zu schaffen. Weiter ist entlang des Bahn-

dammes eine durchgehene Verbindung fiir Fussganger anzubie-

<o 000> Fusswege

Bushaltestelle

ten.
Parkierungs- Bei Neubauten soll die Parkierung fir Bewohner und Beschaftigte
konzept: hauptsachlich unterirdisch erfolgen. Die Zufahrtswege sind dabei

Unterirdische Sammelgaragen kurz zu halten. Tiefgarageneinfharten sind in die Gebaude zu

integrieren. Die bestehenden oberirdischen Parkplatze sind, so-
weit moglich und sinnvoll, in die unterirdischen Sammelgaragen
zu verlegen.

Nutzweise: Die Wohnnutzung steht im Vordergrund. Erwiinscht ist jedoch
auch ein gewisses Mass an Flachen fur Buros, Dienstleistungs-
betriebe sowie massig stérendes Gewerbe. Stark verkehrserzeu-
gendes Gewerbe, wie zum Beispiel Fachmarkte oder grossere
Detailhandelsgeschéafte, ist nicht erwiinscht.

Beispiele fiir Fués- und Radwege in Wohnsiedlungen

m@@

Potenzielle Passantenlagen

Nutzungs- An den Randern von 6&ffentlichen Platzen, Strassen und Wegen,
anordnung: also an potenziellen Passantenlagen, sind publikumsorientierte

Nutzungen wie Verkauf, Gewerbe, Biros, Ateliers u. dgl. er-

) LI winscht. Die Erdgeschosse sind bezlglich Grundriss und Raum-
héhe entsprechend auszubilden. Ebenso sind die Vorbereiche

Grundlagendaten demgemass zu gestalten.

Konzept: Salewski & Kretz Architekten mit

~ Beglinger + Bryan Landschaftsarchitektur vom 9.11.2017

g

Grundsatzlich sind auch an publikumsorientierten Lagen Wohn-
nutzungen im Erdgeschoss denkbar. Hier ist den abweichenden
Bedurfnissen der Wohnnutzung gegenuber der Nutzung des
0 10 20 50m offentlichen Raumes mit einer entsprechenden Ausbildung der

| Erdgeschosse (z.B. Hochparterre) und Vorbereiche (z.B. Vorgar-
ten) zu begegnen.

Beispiel fiir Wohnnutzung im Hochparterre an 6ffentlichem Strassenraum
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Testplanung Oberwetzikon
Synthesebericht

Kleinraumige Parzellierungs-

struktur hemmt Entwicklung

Testplanung als konzeptio-
nelle Grundlage fir Gestal-
tungs- und Quartierplan

1. Einleitung

Das einstige Dorf Oberwetzikon bildet heute das Zentrum von
Oberwetzikon. Traditionelle Gebaude um die reformierte Kirche
und moderne, grossvolumige Neubauten schaffen ein kontrast-
reiches Bild. Beim Zentrum von Oberwetzikon handelt es sich
gemass kantonalem Richtplan um ein Zentrumsgebiet, die
Grundstlicke liegen grésstenteils in der Zentrumszone A und
der Kernzone A.

Im Gebiet Oberwetzikon, tGber welches die Testplanung durch-
gefuhrt worden ist, erschwert die traditionelle Parzellenstruktur
eine zonenkonforme Uberbauung der einzelnen Parzellen. Aus
diesem Grund beantragte 2011 einer der Grundeigentiimer ein
Quartierplanverfahren. Der Gemeinderat beschloss am 7. Sep-
tember 2011 die Einleitung des Quartierplanverfahrens.

Im Zuge der damals durchgeflihrten Ortsplanungsrevision und
der Erarbeitung des gesamtstadtischen raumlichen Entwick-
lungskonzeptes REK wurde auch die Entwicklung des Zentrums
Oberwetzikon konzeptionell tberprift. Die daraus resultieren-
den kommunalen Richtplane und insbesondere der Teilrichtplan
Zentrum zeigen massgeblich die angestrebte Siedlungsentwick-
lung und waren Basis flr die nachfolgende Revision der Nut-
zungsplanung.

Um eine detailliertere konzeptionelle Grundlage fir die ange-
strebte Siedlungsentwicklung zu schaffen, beschloss der Stadt-
rat 2014 die Durchflihrung eines Testplanungsverfahrens unter
Einbezug der betroffenen Grundeigentimer. Die wesentlichen
Erkenntnisse dieses Testplanungsverfahrens sind im vorliege-
nden Synthesebericht und dem dazugehérigen Masterplan fest-
gehalten worden. Diese beiden Dokumente bilden die Basis flr
die nachfolgenden Planungsverfahren, die Ausarbeitung des
grundeigentimerverbindlichen 6ffentlichen Gestaltungsplans
und des grundeigentlimerverbindlichen Quartierplans.
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Testplanung Oberwetzikon
Synthesebericht

Ausarbeitung von konzep-
tionellen stadtebaulichen
Vorschlagen

Ausarbeitung einer
Nachverdichtungsstrategie

2. Ziele der Testplanung

Die Testplanung hatte zum Ziel, die stadtebauliche Entwicklung
samt den dazugehdrigen Nutzungen und der notwendigen Er-
schliessung konzeptionell zu klaren. Die Testplanung sollte auf-
zeigen, wie das Gebiet qualitatsvoll verdichtet und nachhaltig
entwickelt werden kann mit Bedacht auf die bestehenden Werte,
wie der starken Durchgriinung und den kulturhistorisch wertvol-
len, inventarisierten Bauten. Die Erschliessungsdefizite waren
so zu beheben, als dass mit geringem Flachenbedarf ein még-
lichst hoher Nutzen generiert werden kann, welcher gleicher-
massen den privaten Grundeigentiimern wie der Offentlichkeit
zugutekommt.

Die konzeptionellen Vorschlage sollten auf die "Dreigliedrigkeit"
des Testplanungsgebietes reagieren: In der Kernzone stehen
primar das Bewahren des Bestandes sowie die punktuelle Er-
ganzung im Vordergrund. Das Dreieck "Usterstrasse — Bahn-
linie — Strandbadstrasse" bietet sich flur eine bauliche Nachver-
dichtung und Erneuerung des Bestandes an. Der nur schwach
bebaute Bereich im Nordosten des Bearbeitungsperimeters
beinhaltet grosses Potenzial flr die Entwicklung einer neuen,
urbanen Struktur.

Zentral fur den Erfolg der zuklnftigen Entwicklung ist nicht nur
die gewahlte stadtebauliche Konzeption, sondern auch die
Strategie, mit welcher diese unter Berlicksichtigung der unter-
schiedlichen Entwicklungsabsichten und Realisierungshorizonte
der Grundeigentiimer umgesetzt werden kann. Zur Aufgaben-
stellung gehort daher auch die Ausarbeitung einer Nachver-
dichtungsstrategie zur sukzessiven Entwicklung des Gebietes.

Der Gestaltung des Ubergangs vom Bestand zur verdichteten
Bauweise war besondere Beachtung zu schenken; diese muss-
te mit hoher gestalterischer Sorgfalt erfolgen. Ziel ist es, auch in
den Zwischenstanden eine moglichst hohe Siedlungsqualitat
erreichen zu kénnen und diese nicht erst mit dem "Vollausbau"
realisiert zu sehen.
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Testplanung Oberwetzikon
Synthesebericht

Arbeitsinhalte flir den
Bearbeitungsperimeter

3. Aufgabenstellung

Aus der Zielsetzung wurden folgende Themenfelder abgeleitet,
welche es im Rahmen der Testplanung zu bearbeiten galt:

Es sind verschiedene, vielfaltig nutzbare Bautypologien zu
prufen, darunter auch Hochhauser mit einer Héhe bis zu
35 m. Dabei ist auch der Besonnungs- und Beschattungs-
situation von Gebauden und Aussenraumen Beachtung zu
schenken.

Es sind Aussagen zur ortsvertraglichen Dichte und zur
Dichteverteilung zu machen. Dabei ist auch ein Vergleich
zu den heute maximal zuldssigen Dichten zu ziehen.

Es ist argumentativ darzulegen, wie mit den inventarisierten
Gebauden umgegangen werden soll. Dabei sind Aspekte
wie Substanzerhaltung und Strukturerhaltung ebenso zu
thematisieren wie die stadtebauliche Verknipfung der zu
erhaltenden Gebaude mit zukiinftigen Neubauten.

Bei der Setzung und Ausbildung der Bauten ist der Einfluss
des Strassenlarms auf die Wohn- und Arbeitsplatzqualitat
zu bericksichtigen.

Es ist eine Mischnutzung vorzusehen mit Schwerpunkt
Wohnen. Es werden Vorschlage zur Nutzungsverteilung
und Hinweise zu den realisierbaren Geschossflachen und
zum Wohnflachenbedarf erwartet. Flachen fur offentliche
Nutzungen wie Kindergarten usw. sind nicht einzuplanen.

Es sind Grundséatze fiir die Gestaltung der Ubergange zwi-
schen o6ffentlich und privat genutzten Aussenraumen aus-
zuarbeiten.

Es sind Ideen fir die Gestaltung und Ausstattung der priva
ten und offentlichen Freirdume zu entwickeln, welche auch
die Anliegen der Biodiversitat/Mikroklima beinhalten. Bei
den o6ffentlichen Raumen sind insbesondere auch die sozi-
alen Interaktionsmaoglichkeiten aufzuzeigen bzw. darzule-
gen.

Es ist ein Erschliessungssystem flir Motorfahrzeuge, Velo-
fahrer und Fussganger zu entwerfen, welches den Vorga-
ben der Zugangsnormalien ebenso entspricht wie den An-
sprichen an eine siedlungsorientierte, hochwertige Stras-
senraumgestaltung mit Mischverkehrsprinzip.

Es sind an geeigneten Lagen unterirdische Sammelgara-
gen fir Motorfahrzeuge vorzusehen, deren Zufahrten in die
Gebaude zu integrieren sind. Einzelne oberirdische Park-
platze sind in den Strassenraum einzupassen.

Es sind an gut zuganglichen Lagen Abstellplatze fiir Velos
in ausreichender Anzahl vorzusehen.

Es ist den Bediirfnissen von Menschen mit Mobilitatsein-
schrankungen mit der notwendigen Sorgfalt zu begegnen.

Suter ¢ von Kanel « Wild « AG



Testplanung Oberwetzikon
Synthesebericht

Bearbeitungsperimeter

Parzellierungsstruktur ist
weitgehend beizubehalten

4. Rahmenbedingungen

4.1 Perimeter und Eigentumsverhaltnisse

Der Bearbeitungsperimeter umfasste eine Flache von rund
25'500 m?. Er wird begrenzt von der Bahnhofstrasse im Siden,
der Usterstrasse im Westen, dem Bahndamm im Norden und
der 2011 fertiggestellten Uberbauung IMPULS im Osten.

Von der Testplanung betroffen sind 25 Parzellen von 24 Grund-
eigentimern. Von den 25 Parzellen gehdren nur ein Stlick der
Strandbadstrasse, eine Wegparzelle sowie die Parzelle mit dem
Brunnen der Stadt Wetzikon, ein Grundstlick gehdrt den SBB,
alle anderen Grundstiicke gehoéren Privaten.

Aufgrund der zusatzlich bendtigten Erschliessungsflachen wie
Strassen und Wege sind Anpassungen an der Parzellierungs-
struktur respektive an der Geometrie der Parzellen unumgang-
lich. Es musste jedoch grundsatzlich darauf geachtet werden,
dass der Schwerpunkt der Grundstlicke weitgehend unveran-
dert bleibt. Abweichungen hiervon waren nur bei Vorliegen von
sehr guten stadtebaulichen Lésungen mdglich, welche inner-
halb der bestehenden Parzellierungsstruktur nicht umsetzbar
sind.

Suter ¢ von Kanel « Wild « AG



Testplanung Oberwetzikon
Synthesebericht

Raumliches Entwicklungskonzept REK

I

Zentrumsraum

Verdichtungsbereiche

Gebiete fir Hochhauser

Besondere Anforderungen

¢ fir hthere Hauser

S-Bahn-Halt (bestehend / geplant)

Bereiche fiir Koexistenz MIV / LV

Verkehrsberuhigung /
Aufwertung Strassenraum

Pfértneranlage vorsehen

LV-Wegenetz
(bestehend / fehlend)
(Fussganger + Velo

Siedlungs-/Landschaftsplan
& .

F=te

fur offentliche Bauten un:

4.2  Raumliches Entwicklungskonzept

Das REK zeigt die Stossrichtung der langfristigen raumlichen
Entwicklung der Stadt Wetzikon in den Bereichen Stadtebau,
Freiraum und Verkehr auf. Es bildet die konzeptionelle Grund-
lage fir zuklnftige Festlegungen auf der Stufe Richt- und Nut-
zungsplanung, dient aber auch als Basis fir Entwicklungspro-
jekte der offentlichen Hand oder von privaten Investoren. Fir
das Gebiet Oberwetzikon nennt das REK folgende Ziele:

»  Stadtebauliche Weiterentwicklung gemass seiner Funktion
als Zentrum

. Erhalt der historischen Bauten der Kernzone als Ensemble
mit der Kirche

*  Planung von neuen, grosseren Gebauden (auch Hochhau-
sern) entlang der Bahnlinie als Kulisse flir die Bauten an
der Bahnhofstrasse und als Uberleitung zur S-Bahn-Halte-
stelle Oberwetzikon

»  Schaffung von hochwertigen Aufenthaltsrdumen und durch-
gangigen Fuss- und Velowegen

»  Entwicklung der Bahnhofstrasse in einen aufenthaltsfreund-
lichen und urbanen Raum unter Wahrung der stadtebauli-
chen Charakteristik

*  Verbesserung der Netzdichte, des Komforts und der
Sicherheit flr den Fuss- und Veloverkehr

*  Temporeduktion fir den motorisierten Verkehr in Wohn-
quartieren

*  Erh6hung der Aufenthaltsqualitat auf Strassen, Wegen und
Platzen fur Fussganger

4.3 Kommunale Richtplane

Der Siedlungs- und Landschaftsplan verfeinert die Inhalte des
REK flr einzelne Sachgebiete und legt fir Oberwetzikon folgen-
de Ziele fest:

*  Weiterentwicklung von Oberwetzikon in seiner Funktion als
Stadtzentrum

*  Beachtung der Schutzziele der historischen Ortskerne bei
der baulichen Erneuerung

* Aufwertung des Aussenraums unter Beachtung der 6rtli-
chen Eigenarten der Umgebungsgestaltung wie Vorplatze,
Vorgarten, Mauern und Belage

»  Schaffung von rechtlichen Grundlagen fiir eine bauliche
Entwicklung mit Zentrumsnutzungen

»  Stadtische Forderung von Wettbewerbsverfahren

Suter ¢ von Kanel « Wild « AG



Testplanung Oberwetzikon
Synthesebericht
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+  Bessere Anbindung des Zentrums an den OV mit dem Bau
der S-Bahn-Haltestelle Oberwetzikon

*  Optimierung des Langsamverkehrs durch neue Fuss- und
Radwege entlang des Bahndamms

Mit dem Teilrichtplan Zentrum (Genehmigung 2013) wurden die
Rahmenbedingungen definiert, wie Wetzikons Zentrum weiter-
entwickelt werden soll. Es wurden dabei sowohl generelle Ziele
wie auch spezifische Ziele fiir Teilgebiete formuliert. Flr den
gesamten Perimeter des Teilrichtplans Zentrum gelten folgende
Ziele:

e Standort fur Wohnen, Arbeiten, Einkaufen und Kultur sowie
Ausbildungsschwerpunkt

*  Weiterentwicklung als dichter Siedlungsteil mit hoher Sied-
lungsqualitat; qualitatives Wachstum anstreben

* Hohe qualitative Anforderungen festlegen an stadtische,
offentlich zugangliche Aussenraume unter besonderer
Bericksichtigung der Bedirfnisse des Fussverkehrs

Fir das Teilgebiet Oberwetzikon wurde nebst den Zielen der
kommunalen Richtplanung (siehe Abschnitt oben) zusatzlich
das folgende, spezifische Ziel definiert:

»  Berlcksichtigung der geplanten S-Bahn-Haltestelle Ober-
wetzikon mit ihren Anforderungen bei samtlichen Planun-
gen

4.4  Baurechtliche Vorschriften

Im Rahmen der Revision der Nutzungsplanung wurde flir das
Gebiet Oberwetzikon eine Gestaltungsplanpflicht erlassen. Die
Gestaltungsplanpflicht beinhaltet generell folgende Zielsetzung:

*  Erzeugung einer guten stadtebaulichen und architektoni-
schen Gesamtwirkung bei der Gestaltung von Bauten,
Anlagen und deren Umgebung; gilt auch fur die Gestaltung
des offentlich zuganglichen Raums, von Platzen, Parken
und anderen Freirdumen

Fur das Gestaltungsplangebiet Oberwetzikon nennt Art. 5
Abs. 2 der Bau- und Zonenordnung folgende spezifische Ziele:

"Im Gebiet Oberwetzikon muissen sich Neu-, Um- und Ersatz-
bauten sorgfaltig zwischen die historische Gebaudezeile und
den Bahndamm einfiigen. Sie dirfen zudem die stadtebauliche
Prasenz der reformierten Kirche nicht wesentlich beeintrachti-
gen. Auf Schutzobjekte ist besondere Riicksicht zu nehmen."
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Zentrumszone A
und Kernzone A

Kernzone A mit
Inventarobjekten

Ausschnitt aus dem rechtsgiiltigen Kern-

zonenplan Nr. 1 mit Bearbeitungsperi-

meter und Kennzeichnung der inventari-

sierten Bauten (nicht genordet)

Der Bearbeitungsperimeter umfasst zu einem grésseren Teil
Flachen in der Zentrumszone A und zu einem kleineren Teil
Fachen in der Kernzone A. Der gesamte Bearbeitungsperimeter
ist als Gebiet ausgewiesen, in welchem Hochhauser bis maxi-
mal 35.0 m Hohe zulassig sind.

Vorausgehend ist zu sagen, dass im Rahmen des nachfolgen-
den Gestaltungsplans massgeschneiderte Bauvorschriften er-
lassen werden kénnen. Somit kann bei sehr guten stadtebau-
lichen Konzepten von der Regelbauweise abgewichen werden.
Dennoch ist anzumerken, dass aufgrund der Vielzahl an inven-
tarisierten Objekten in der Kernzone A der Entwicklungsspiel-
raum entlang der Usterstrasse eingeschrankter ist als in der
rickwartigen Zentrumszone, welche mit Ausnahme des Schutz-
objektes an der Strandbadstrasse 7/9 und dessen unmittelba-
rem Umfeld frei von Sachzwéangen ist.

Entlang der Usterstrasse wurde primar die erste Bautiefe der
Kernzone A zugewiesen. Die Kernzone A bezweckt die Wah-
rung und Pflege des ortstypischen Gebietscharakters. Sie um-
fasst kulturhistorisch wertvolle Bauten. Diese sind im Kernzo-
nenplan Nr. 1 mit brauner oder gelber Farbe speziell gekenn-
zeichnet. Ein Teil dieser Bauten ist im kommunalen Inventar der
Stadt Wetzikon aufgefiihrt. Diese sind in der unteren Abbildung
mit einem blauen Kreis gekennzeichnet.
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Die Bauordnung legt in Art. 21 ff fest, dass diese speziell be-
zeichneten Gebaude nur unter Beibehaltung der Lage, des
Gebaudeprofils und der Erscheinung umgebaut oder ersetzt
werden diurfen. Abweichungen vom heutigen Zustand kénnen
bewilligt werden, wenn diese aus Griinden der Wohnhygiene
oder fur die neue Zweckbestimmung des Gebaudes nétig sind
und das Ortsbild nicht nachteilig beeinflusst wird. Ausserdem
kénnen Abweichungen angeordnet werden, wenn dadurch die
Einpassung ins Ortsbild verbessert und die Verkehrssicherheit
erhoht wird. Bei Vorliegen von sehr guten stadtebaulichen L6-
sungen kénnen also Abweichungen bewilligt werden.
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Zentrumszone A

Bei den im Kernzonenplan mit Braun bezeichneten Gebauden
sind bezlglich Lage, Fassadenstruktur und Dachflachen nur
geringfligige Abweichungen zuldssig. Bei den mit Gelb bezeich-
neten Gebauden sind auch gréssere Abweichungen gestattet,
sofern dadurch eine bessere Gesamtgestaltung erzielt wird.

Bei einer sehr guten stadtebaulichen Lésung, welche den Riick-
bau eines inventarisierten Objekts bedingt, kann dieses aus
dem Inventar entlassen werden. Hierfir ist ein Fachgutachten
notwendig, welches argumentativ darlegen muss, welche Uber-
geordneten Interessen gegen den Verbleib des Objekts im In-
ventar sprechen.

Wird nach der Regelbauweise geplant, so gelten flir Gebaude
in der Kernzone A unter anderem folgende Bauvorschriften:

Gebaudehdhe max. (m) 13.5
Gesamthdéhe max. (m) 20.5

Baumassenziffer fiir Hauptgebaude max. (m*/m?) -

Baumassenziffer fiir besondere Gebdude max. (m*m?)

Gebaudelange max. (m) 50.0

Grenzabstand min. (m) 5.0

Die weiteren Bestimmungen zur Kernzone A sind der Bau- und
Zonenordnung der Stadt Wetzikon zu entnehmen.

Das Gebiet entlang der Bahnlinie liegt in der Zentrumszone A.
Wird nach der Regelbauweise geplant, so gelten flir Gebaude
in der Zentrumszone A unter anderem folgende Bauvorschrif-
ten:

Baumassenziffer max. (m*/m?) -

Gebaudehdhe max. (m)

- bei Schragdachern oder Flachdachern 17.5
mit Attikageschoss
- bei Flachdachern ohne Attikageschoss 21.5
Gesamthdéhe max. (m)
- bei Schragdachern oder Flachdachern 24.5
mit Attikageschoss
- bei Flachdachern ohne Attikageschoss 21.5
Allseitiger Grundabstand min. (m) 5.0

Die weiteren Bestimmungen zur Zentrumszone A sind der Bau-
und Zonenordnung der Stadt Wetzikon zu enthehmen.
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Geschutztes Objekt in der
Zentrumszone A

Schutzobjekt Strandbadstrasse 7/9

Hochhausgeb|ete

=
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In der Zentrumszone A liegt mit dem Gebaude Assek.-Nrn. 676
und 676 (Strandbadstrasse 7 und 9) das einzige Schutzobjekt
innerhalb des Bearbeitungsperimeters. Aufgrund seiner Lage in
der 3. Bautiefe wurde bei der letzten Teilrevision der Nutzungs-
planung, welche auch die Kernzonenplane betraf, auf einen
Einbezug dieses Gebaudes in die Kernzone verzichtet.

Dieses Gebaude muss erhalten und in die Gesamtkonzeption
miteingebunden werden.

Hochhauser gehéren zum Stadtbild von Wetzikon. Mit der Re-
vision der Richtplanung 2012 wurden fir die Stadt Wetzikon
zwei verschiedene Typen von Hochhausgebieten definiert. Der
Bearbeitungsperimeter liegt im Hochhausgebiet 2. Gemass
dem Planungs- und Baugesetz des Kantons Zirich missen
Hochhé&user verglichen mit einer gewdhnlichen Uberbauung
ortsbaulich einen Gewinn bringen. Zudem darf die Nachbar-
schaft nicht wesentlich beeintrachtigt werden, insbesondere
nicht durch Schattenwurf in Wohnzonen oder gegenlber be-
wohnten Objekten. Auf Objekte des Natur- und Heimatschutzes
ist besonders Ricksicht zu nehmen. Die stadtebauliche Pra-
senz der reformierten Kirche darf nicht beeintrachtigt werden.

Art. 7 der Bau- und Zonenordnung der Stadt Wetzikon enthalt
folgende Bauvorschriften fir Hochhausgebiete:

1. Hochhauser sind in den im Zonenplan bezeichneten Ge-
bieten zulassig.

2. Die zulassige grosste Hohe inklusive aller notwendigen
technischen Aufbauten betragt im Gebiet 1 45.0 m und im
Gebiet 2 35.0 m.

3. Bestehende Hochhauser dirfen erneuert oder ersetzt wer-
den. Abweichungen vom Bestand sind zulassig, sofern
dadurch eine stadtebaulich bessere Gesamtwirkung erzielt
wird. Die Gesamthdhe darf jedoch nicht Gberschritten wer-
den.

4. Hochhauser benétigen einen Gestaltungsplan. Dieser

muss folgende Anforderungen erflillen:

a) Nachweis einer stadtebaulich sorgfaltigen Einordnung
in hochwertiger architektonischer Qualitat

b) Einhaltung der Anforderungen gemass § 71 PBG

¢) In den Erdgeschossen sind publikumsorientierte
Nutzungen anzuordnen.

d) eine 6kologische Bauweise und umweltschonende
Produktion von Warme und Warmwasser
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Wohnen

Gewerbe

Offentliche Nutzungen

Anschluss an das Uberge-
ordnete Strassennetz

4.5 Nutzungen

Wie bisher steht innerhalb des Testplanungsgebiets auch in Zu-
kunft die Wohnnutzung im Vordergrund. Erwlinscht ist eine
Vielzahl an verschiedenen Wohnungstypologien, welche eine
maoglichst breite Bevolkerungsschicht anspricht. Dabei darf
auch der qualitativ hochwertige, zentral gelegene Wohnraum
nicht fehlen, welcher gut situierte Personen ansprechen soll.

Aufgrund des hohen Offentlichkeitsgrads des Gebiets, welcher
durch die Fuss- und Radwege, aber auch durch die angrenzen-
den Strassenzlige gegeben ist, sind Vorschlage, welche boden-
nahes Wohnen vorsehen, nicht ausgeschlossen, jedoch kritisch
zu Uberprifen.

Entlang der Usterstrasse sind Flachen fir Blros, Dienstleis-
tungsbetriebe sowie massig stérendes Gewerbe denkbar. Ge-
werbe, welches stark verkehrserzeugend ist oder einen hohen
Warenumschlag bedingt, wie zum Beispiel Fachmarkte oder
grossere Detailhandelsgeschafte, ist nicht erwiinscht.

Die gegeniiberliegende Uberbauung IMPULS beinhaltet ein um-
fassendes Angebot an medizinischen Dienstleistungen. Zu-
satzliche Flachen fur Praxen und dergleichen werden daher
nicht als markttauglich beurteilt.

Es sind keine 6ffentlichen Bauten und Anlagen innerhalb des
Bearbeitungsperimeters vorgesehen. Jedoch ist der Ausgestal-
tung von sozialen Interaktionsraumen (Grinradume, Platze,
Strassenraum, Fusswegnetz, Lage von publikumsorientierten
Nutzungen) ein besonderes Augenmerk zu schenken.

4.6 Erschliessung und Parkierung

Die Erschliessung fiir den motorisierten Verkehr hat von der
Usterstrasse her zu erfolgen. Die bestehenden Einzelzufahrten
sind nach Méglichkeit zusammenzufassen. Im Vorfeld der Test-
planung wurden daher zwei Varianten fir die Anordnung von
Zu- und Wegfahrten gepruift.

Das Betriebs- und Gestaltungskonzept Oberwetzikon (vgl. Ab-
bildung nachste Seite) schlagt einen Kreisel auf der Usterstras-
se auf HOhe Strandbadstrasse vor. Diese Variante geht aller-
dings von einer Anderung des heutigen Verkehrsregimes auf
der Usterstrasse aus. Dieses wurde jedoch bisher nicht umge-
setzt. Ohne Anderung des Verkehrsregimes ist die Kreisel-
variante betrieblich nicht umsetzbar. Die Anordnung einer Zu-
und Wegfahrt an dieser Stelle ins Testplanungsgebiet ist jedoch
nach wie vor denkbar.
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Betriebs- und Gestaltungskonzept Ober-
wetzikon (Stadt Raum Verkehr, Ziirich)

Betriebskonzept Usterstrasse Abschnitt
Ost (Verfasser: asa, Rapperswil, 2016)

Weitere Anschlusspunkte
denkbar

Fuss- und Radwege

Py ./
a

Das Betriebskonzept Usterstrasse Abschnitt Ost (Abbildung
unten) schlagt in der Variante "Damm" eine Zu- und Wegfahrt in
Form eines T-Knotens vor. Uber diese Zu- und Wegfahrt kénnte
das ganze Testplanungsgebiet erschlossen werden.

r;;‘g/u;”- & O
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Im Rahmen der Testplanung kénnen weitere oder andere An-
schlusspunkte an das Gbergeordnete Strassennetz vorgeschla-
gen werden. Dabei sind die technische Machbarkeit und die
Einhaltung der gesetzlichen Vorgaben nachzuweisen. Falls das
gewahlte Erschliessungssystem Sackgassen generiert, sind
Wendeplatze fiir die Kehrichtabfuhr vorzusehen.

Durch den Bearbeitungsperimeter flhrt auf der Strandbadstras-
se ein offentlicher Fuss- und Radweg. Dieser schliesst im Be-
reich der Usterstrasse wie auch im Quartier Widum an beste-
hende Fuss- und Radwege an. Dieser Fuss- und Radweg ist
beizubehalten, kann aber im Rahmen der Testplanung in seiner
Lage und Form verandert werden.

Entlang der Usterstrasse ist eine Radwegerganzung geplant.
Fur diese wird Flache auf Seiten des Testplanungsgebiets be-
ndtigt (vgl. Abbildung oben). Diese Zielsetzung ist bei der Aus-
arbeitung der stadtebaulichen Konzepte zu berlcksichtigen.

Im Bearbeitungsperimeter selbst ist eine neue Fuss- und Rad-
wegverbindung gemass dem kommunalen Verkehrsplan Il ein-
zuplanen, welche entlang des Bahndamms angelegt werden
soll und die Usterstrasse im Westen mit der Pappelnstrasse im
Osten verbinden soll.
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Ausschnitt aus dem rechtsgiiltigen
kommunalen Verkehrsplan Il

Gebietsinterne
Erschliessung

Offentlicher Verkehr
Bahn

160m x35m

99 i, o

Magliche Haltestellenlange von 160 m

(Verfasser: Basler & Hofmann)
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Es ist Teil der Aufgabenstellung, fir das Testplanungsgebiet
ein Erschliessungssystem mit einer hochwertigen Strassen-
raumgestaltung zu entwickeln. Dabei sind die Zugangsnorma-
lien des Kantons Zirich zu beachten und die Notzufahrten ins-
besondere auch fir Feuerwehrfahrzeuge sicherzustellen. Es ist
ein Mischverkehrsprinzip mit niedrigem Geschwindigkeitsniveau
anzustreben. Die Strandbadstrasse kann in ihrer Lage und
Geometrie verandert werden.

Es ist keine Verbindung an die Pappelnstrasse fiir den motori-
sierten Verkehr einzuplanen. Die SBB-Unterflihrung, welche
den Bearbeitungsperimeter mit dem Quartier Widum verbindet,
steht flir den motorisierten Verkehr nicht zur Verfligung.

Langfristig ist die Erstellung einer neuen S-Bahn-Haltestelle
Oberwetzikon geplant. Gemass einer Machbarkeitsstudie der
Firma Basler & Hofmann werden fir den Bau der Haltestelle
keine Landflachen auf der Slidseite des SBB-Grundstiicks be-
ndtigt. Die zukiinftigen Perronanlagen und deren Erschliessung
werden auf der Seite des Quartiers Widum zu liegen kommen.
Je nach Haltestellenvariante muss dort weiteres Land fir den
Bau der Haltestelle vorgesehen werden.

Grundstiicksgrenze SBB
Grundstiicksgrenze SBB
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Der Raumbedarf beschrankt sich auf der Seite des Testplanungsgebiets auf das
SBB-Grundstiick. (Verfasser: Basler & Hofmann)
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Offentlicher Verkehr

Bus

Magliche Lage einer neuen Bushalte-
stelle (Verfasser: Tius AG, Riedikon,
nicht ausgefiihrt)

Parkierung

Die Bushaltestelle Zentrum befindet sich heute zwischen der
Strandbadstrasse und dem Kreisel Bahnhof-/Usterstrasse. Der
Bus stoppt auf der Fahrbahnhaltestelle. Den aus- und zustei-
genden Fahrgasten steht nur ein 2.0 m breites Trottoir als
Warte- und Bewegungsbereich zur Verfligung.

Die Stadt mdchte die Zirkulationsflache zwischen dem Fahr-
bahnrand und den angrenzenden Grundstiicken vergréssern
und die Haltestelle behindertengerecht ausbauen (vgl. Abbil-
dung unten). Diese Zielsetzung ist im Rahmen der Testplanung
zu beachten.

770 Ustersirasse

Als Berechnungsgrundlage fiir die erforderliche Anzahl an Park-
platzen flr Personenwagen, Motorrader und Velos ist die Weg-

leitung zur Regelung des Parkplatz-Bedarfs in kommunalen Er-
lassen der Baudirektion des Kantons Zirich vom Oktober 1997

zu verwenden. Wetzikon gehoért zum Gemeindetyp 2. Der Bear-
beitungsperimeter ist der Gliteklasse B zugeordnet.

Autoabstellplatze fir Bewohner und Beschaftigte sind unterir-
disch anzuordnen. Autoabstellplatze fir Besucher und Kunden
kénnen oberirdisch angeordnet werden.

Veloabstellplatze fir Bewohner und Beschaftigte kbnnen so-
wohl oberirdisch wie unterirdisch angeordnet werden. Veloab-
stellplatze flr Besucher und Kunden sind oberirdisch anzuord-
nen.
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Okologie

Warmeerzeugung

Ver- und Entsorgung

Werkleitungskataster

Abwasser / Wasser /
Strom /

4.7  Umweltaspekte

Das Quartier ist heute stark durchgrint, was eine hohe Lebens-
und Arbeitsqualitat darstellt. Trotz Verdichtung ist ein moéglichst
hoher Griinanteil erwiinscht, welcher auch positive Effekte auf
die Biodiversitat und das Mikroklima im Planungsgebiet haben
wird. Damit wird zudem eine Zielsetzung des kommunalen
Richtplans Siedlung und Landschaft erflllt, welche einen Ver-
netzungskorridor entlang des Bahndamms vorsieht. Flr den
Bearbeitungsperimeter sind Massnahmen zur Erhéhung der
Biodiversitat vorzuschlagen und mittels Referenzen zu illustrie-
ren.

Die Stadt Wetzikon engagiert sich seit Jahren aktiv bei der For-
derung von nicht fossilen Warmetragern fir die Erzeugung von
Heizenergie und Warmwasser. Wetzikon gehdrt beispielsweise
zu den ersten Gemeinden, die im schweizweiten Solarkataster
eingebunden sind. In diesem Sinne ist bei der Setzung und
Ausbildung der einzelnen Bauten auf eine moégliche Nutzung
der aktiven und passiven Sonnenenergie zu achten.

Detailliertere Abklarungen zum Thema Energieerzeugung erfol-
gen im Rahmen der Ausarbeitung des Gestaltungsplans.

Das Gebiet ist teilweise mit Werkleitungen erschlossen. Es hat
zwei grossere Leitungen fiir die Ableitung von Meteorwasser.
Auf die grosse, durchgehende Meteorwasserleitung entlang des
Bahndammes ist bei der Projektierung Ricksicht zu nehmen. Die
grosse Meteorwasserleitung ab der Usterstrasse endet inmitten
des Gebiets. Bei dieser Leitung sind Anpassungen bezuglich
ihrer Lage eher moglich.

~ 74 %
,‘// ':l/
4> \
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Larmschutz

Der Bearbeitungsperimeter liegt in der Kernzone A und der
Zentrumszone A. Fir diese Zonen gilt die Larmempfindlich-
keitsstufe ES Ill. Der Bearbeitungsperimeter ist im Sinne des
Planungs- und Baugesetzes nicht erschlossen. Daher kommen
die Planungswerte von 60 dB(A) am Tag und 50 dB(A) in der
Nacht zur Anwendung.

Gemass einer Grobbeurteilung der Fachstelle Larmschutz des
Kantons Ziirich bestehen gegeniber der Bahnlinie keine Uber-
schreitungen der Planungswerte. Hingegen flhrt die Usterstras-
se zu Problemen bei der Einhaltung der Planungswerte. Bei der
Setzung und Ausbildung der Bauten ist daher der Einfluss des
Larms der Usterstrasse auf die Wohn- und Arbeitsplatzqualitat
zu bericksichtigen.

Die Abfrage im Strassenlarm-Informationssystem des Kantons
Zirich vom 16. Juni 2016 ergibt am Tag einen Quellenwert auf
der Strassenachse der Usterstrasse von 77.3 dB(A) und in der
Nacht einen Quellenwert von 70.1 dB(A). In diesen Werten ist

die allgemeine Verkehrsentwicklung fiir den Planungshorizont

von 10 Jahren mit einer Erhéhung der Emissionswerte um

1 Dezibel einkalkuliert.
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5. Verfahren
5.1 Beteliligte

Auftraggeberin Stadt Wetzikon
Teilnehmende «  Ernst Niklaus Fausch Architekten, ZUrich / Aarau
Architekturbliros +  Morger Partner Architekten AG, Basel

« Salewski & Kretz Architekten GmbH, Ziirich

Beurteilungsgremium Fachleute:
* Peter Ess, dipl. Arch FH, Mitglied SIA, ehemaliger Direktor

des Amtes fir Hochbauten der Stadt Zirich, Moderator
Werkstattgesprache

» Elisabeth Boesch, dipl. Arch. ETH, Mitglied BSA und SIA,
Mitglied Stadtbildkommission

*  Marie-Noélle Adolph, dipl. Ing. Landschaftsarchitektur FH,
Mitglied BSLA und SIA

* Judith Casagrande, Stadtplanerin, MAS ETH Raumplanung
(bis Werkstattgesprach 1)

*  Michael Charpié, Stadtplaner, Architekt HTL
(ab Werkstattgesprach 2)

*  Peter von Kanel, Ortsplaner und Verfahrensbegleitung
Sachverstandige:

»  Susanne Sieber, Stadtratin (Vorsitz)

* Ruedi Rifenacht, Stadtprasident

*  Thomas Gerber, Abteilungsleiter Hochbau

Beratende Mitglieder:

»  Esther Kiindig-Albrecht, Mitglied Fachkommission 1
*  Rolf Zimmermann, Prasident Fachkommission 1

»  Christian Horat, Grundeigentimervertreter

* Hans-Peter Steffen, Grundeigentiimervertreter

* Angelika Salgo, Grundeigentimervertreterin

Verfahrensbeg|eitung *  Peter von Kanel, dipl. Ingenieur Raumplanung FH sia,
Raumplaner FSU, REG A

*  Fanny Andermatt, dipl. Ingenieurin Raumplanung FH,
Suter « von Kanel « Wild « AG, Zlrich
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Begehung
26. Oktober 2016

Fragen und Antworten
19. Dezember 2016

Werkstattgesprach 1
3. Mérz 2017

5.2  Ablauf

Das eigentliche Testplanungsverfahren startete am 26. Oktober
2016 mit einer Begehung des Testplanungsgebietes im Beisein
von Vertretern des Beurteilungsgremiums, der Architekturbliros
sowie der Verfahrensleitung. Dabei wurden nebst diversen Do-
kumenten auch Modelle im Mst. 1:500 an die Architekturblros
abgegeben.

Nach einer ersten Arbeitsphase hatten die Architekten die Ge-
legenheit, bezlglich des Programms Fragen zu stellen. Diese
wurden anonymisiert zusammen mit den jeweiligen Antworten
in einem entsprechenden Dokument vom 19. Dezember 2016
an die Teilnehmer versandt.

Nach einer weiteren Arbeitsphase folgte am 3. Marz 2017 das
Werkstattgesprach 1. Dieses diente dazu, Analyse, Konzept-
ansatze, Herangehensweisen und Strategien mit den Architek-
turblros zu diskutieren. Die Architekturblros prasentierten ihre
Analyseergebnisse, die daraus entwickelten Varianten sowie
die von ihnen favorisierte stadtebauliche Vision. Die Architektur-
blros und das Beurteilungsgremium diskutierten offen und kri-
tisch Uber die Bebauungstypologien, Dichte und Héhenentwick-
lung, den Umgang mit dem Bestand, die Nutzungsverteilung,
die Vorschlage flr die Aussenraume, die ldeen fir die Er-
schliessung und Parkierung, die Massnahmen flir den Larm-
schutz sowie den Vorschlag der Nachverdichtungsstrategie.

Jedes Architekturbiiro war jeweils bei der Prasentation und
Diskussion der Entwtirfe der jeweils anderen Architekturbiros
anwesend und konnte so von der Gegenlberstellung der ver-
schiedenen Lésungsansatze profitieren. Das Ziel des Werkstatt-
gesprachs 1 war es, pro Architekturbiiro einen Lésungsansatz
auszuwahlen, der in der weiteren Bearbeitung vertieft werden
sollte.

Das Beurteilungsgremium erarbeitete gleichentags sowohl all-
gemeine wie auch teamspezifische "Hinweise fiir die Weiterbe-
arbeitung" und hielt diese in gleichnamigen Dokumenten fest.
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Grundeigentimerinformation
3. Marz 2017, anschliessend

Vernehmlassung

Werkstattgesprach 2
9. November 2017

Grundeigentimerinformation

9. November 2017

Am Abend des 3. Marz 2017 waren alle Grundeigentiimer ein-
geladen, sich Uber die Inhalte des Werkstattgesprachs 1 infor-
mieren zu lassen.

Den Grundeigentiimern stand in der Folge die Mdglichkeit of-
fen, zu den am Werkstattgesprach 1 prasentierten Konzepten
und Lésungsansatzen Stellung zu nehmen. Innerhalb der zur
Verfligung gestellten Frist gingen rund 150 Hinweise, Anliegen,
Fragen und Forderungen ein. Nach Vorliegen einer Auslege-
ordnung wurde im Steuerungsausschuss dartber entschieden,
wie die einzelnen Anliegen beantwortet werden sollten.

Danach erfolgte die Ausarbeitung von mehreren Dokumenten,
welche die strukturierte Darstellung und Beantwortung der ein-
zelnen Anliegen beinhaltete. Diese Dokumente wurden an-
schliessend den Architekturbtiros fir die weitere Bearbeitung
abgegeben.

Das Werkstattgesprach 2 diente der Schlussprasentation der
stadtebaulichen Entwirfe sowie der favorisierten Nachverdich-
tungsstrategie im Plenum. Als Resultat wurden konkrete Be-
bauungs-, Nutzungs-, Aussenraum- und Erschliessungskon-
zepte im Mst. 1:500 sowie eine schematische Darstellung der
Nachverdichtungsstrategie vorgelegt. Die Konzepte und Stra-
tegien aller drei Architekturbliros wurden danach einzeln im
Hinblick auf ihre Aussagen flr kiinftige Planungen im Plenum
ohne Beisein der Architekturbiros diskutiert.

Das Beurteilungsgremium wahlte aus den drei Konzepten und
Strategien diejenigen Lésungsansatze aus, welche weiterver-
folgt und in einen Masterplan Gberfiihrt werden sollen. Dieser
dient schlussendlich als Grundlage flir den 6ffentlichen Gestal-
tungsplan und den Quartierplan.

Am Abend des 9. November 2017 waren wiederum alle Grund-
eigentimer eingeladen, sich Uber die Inhalte des Werkstattge-
sprachs 2 informieren zu lassen. Auf die Mdglichkeit, zu den
Inhalten des Werkstattgesprachs 2 Stellung zu nehmen, wurde
jedoch verzichtet. Den Grundeigentimern wurde hingegen die
Option geboten, Stellung zum Masterplan und zum Synthese-
bericht zu beziehen.
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6. Projekte
6.1 Ernst Niklaus Fausch Architekten

Verfasser Ernst Niklaus Fausch Architekten AG, Zirich:
Erich Niklaus, Simone Cartier

Modellfoto mit neuerﬁ:Bestarid
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Synthesebericht

Stadtebauliches Konzept

Situationsplan mit teilweise bestehender,

teilweise neuer Bau- und Griinraum-
struktur

Gemass den Verfassern ist die Reihe von relativ grossen Grin-
raumen, welche sich entlang der Nord-Sid-Achse Bahnhof-
strasse — Kirchgasse — Strandbadstrasse und weiter ins Quar-
tier Widum aufreihen, pragend flir das Zentrum von Oberwet-
zikon. Der privat genutzte Schlosspark macht dabei den Auf-
takt, gefolgt vom larmumtosten 6ffentlichen Griinraum um die
reformierte Kirche herum, dem ruhigen, etwas versteckten halb-
privaten Grinraum hinter dem Pfarrhaus sowie den privaten
Grinraumen, den Garten, im Testplanungsgebiet. Weiter nord-
warts umfasst das Quartier Widum weitere grosse Grinflachen
in Form von Wiesen, wobei auf einer dieser Wiesen ein Quar-
tierpark angedacht ist. Die Aussenraume des Schlosses und
der Kirche wirken wie Schollen, welche im Hausermeer treiben.

Dieser Analyse folgend schlagen die Verfasser die Verlegung
der Strandbadstrasse um eine Haustiefe nach Osten vor, so
dass diese zur achsialen Fortsetzung der Kirchgasse wird. Da-
ran anschliessend soll zur Uberbauung Impuls hin ein 6ffentlich
zuganglicher Grinraum installiert werden.

Analog zur Kirche soll auch dieser neue Grinraum mit einem
maximal 30 m hohen Gebaude (nachfolgend Turm genannt)
akzentuiert werden. Dieses markiert zugleich die langfristig
mdogliche S-Bahnhaltestelle Oberwetzikon. Der Kirchturm bleibt
jedoch das hochste Gebaude in Oberwetzikon, der Blick darauf
soll méglichst unverstellt bleiben.
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Bebauung und
Nutzungsverteilung

Baubauungstypologie

Die Verdichtung des Quartiers konzentriert sich entlang des
Bahndammes in Form eines Hochhauses und eines langen
Zeilenbaus. Damit kbnnen andernorts im Quartier gréssere
zusammenhangende Grinrdume freigespielt werden. Gegen
die Kernzone hin wird die Dichte reduziert. Die unterschiedliche
Verteilung der Dichte kann Uber die Beteiligung an Infrastruktur-
anlagen oder monetar ausgeglichen werden.

Es werden mit dem "Dorfli", dem "Pfarrhaus-Areal", der "Uster-
strasse", dem "Turm" und dem Geb&aude "Am Bahndamm" ver-
schiedene Gebaudetypologien mit unterschiedlicher Orientie-
rung angeboten, um vielfaltige Wohn- und Lebenswelten zu
schaffen. Es werden weitere konkrete Vorschlage bezlglich des
Bewohnersegmentes in den einzelnen Neubauten gezeigt.

o
o
55
p

Pfarrhaus-Areal

Dorfli
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Der Turm dient als Merkpunkt auf der Achse Bahnhof Wetzikon
— Widum und zeigt den Standort der Unterfiihrung als verbin-
dendes Element. Wahrend das Erdgeschoss des Turmes eine
publikumsorientierte Nutzung wie Restaurant oder Kindertages-
statte aufweisen soll, sind in den oberen Geschossen privates
Wohnen oder auch eine Hotelnutzung denkbar. An den Turm
schliesst ein niedriges Gewerbegebaude an, welches zum Bei-
spiel vom bestehenden Gartenbauunternehmen als Werkstand-
ort genutzt werden konnte.

Die Neubauten im Ubergang zur Kernzone bilden zusammen
mit dem Bestand Hofbereiche aus. Diese dienen der Erschlies-
sung der angrenzenden Bauten. Durch die Konzentration der
Erschliessungsflachen sollen wiederum Flachen freigehalten
werden. In der Gesamtbilanz reduziert sich der Grinflachenan-
teil von ca. knapp 50% auf rund 40%.

Die Reiheneinfamilienhauser im "Dorfli" erganzen die beste-
hende, gleichartige Struktur der Flarzbauten. An bestimmten
Lagen ist eine Wohnnutzung auch im Erdgeschoss denkbar,
z.B. am Dorfplatz oder im "Dorfli".
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Nutzungen in den Erdgeschossen

. Wohnen EG

// Wohnen Hochparterre

I =G Dienstleistungen / Ladenfliche
// EG Gewerbeflichen

P

7, EGPlarei

. Café

Kita

Aussenraume

Erschliessung

Aussenraum- und
Erschliessungsstruktur

Offentliche Durchwegung
/A Mischverkehrsflichen (Zufahrt TG, Besucher-PP)
Hofstruktur
gemeinschaftliche und 6ffentliche Griinflichen
7/ Private Gérten

f  Zufahrt Sammelgaragen

Die Aussenraume weisen Abstufungen bezlglich ihres Grades
an Offentlichkeit auf. Der Quartierplatz und der Quartierpark
sind fir jederman zuganglich und sollen der Begegnung zwi-
schen Bewohnern und Passanten im Zentrum von Oberwetzi-
kon dienen. In den Héfen zirkulieren berwiegend die direkten
Anstésser und deren Besucher. Die Quartiergarten werden
beibehalten und sind den Anwohnern vorbehalten.

Der 6stliche Teil des Testplanungsgebietes soll von der Uster-
strasse her Uber die Strandbadstrasse erschlossen worden. Al-
ternativ dazu kann die Erschliessung auch Uber die neue Quar-
tierstrasse erfolgen, welche entlang des Bahndammes erstellt
werden soll und den westlichen Teil des Testplanungsgebietes
erschliesst. Diese Lage blindelt alle larmverursachenden Ver-
kehrstrager auf der Nordseite der dortigen Wohnbauten. Die
Gebaude werden dementsprechend riickwartig erschlossen.
Die Quartierstrasse soll eine gewisse Breite aufweisen, um im
Sinne einer Wohnstrasse auch eine gewisse Aufenthaltsqualitat
anbieten zu kénnen, welche z.B. Kinderspiel zulasst.
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Parkierung

Sammelgaragen

Parzellierung

Flachentransformation

Parzellenfliche wird mehr als 30% kleiner
Parzellenflache wird 15-29 % kleiner
Parzellenflache wird 1 - 15 % kleiner
Parzellenflache wird grésser

Parzellenflache bleibt gleich

Die Parkierung wird unterirdisch gel6st. Vorgeschlagen werden
zwei Sammelgaragen, welche mehrheitlich auf den Grundstu-
cken Weilenmann und Scheibler liegen. Wer auf dem eigenen
Grundstlick keine Parkplatze erstellen kann oder will, erwirbt
einen Parkplatz in den Sammelgaragen. Deren Zufahrten sind
so nahe wie moglich bei der Usterstrasse angeordnet, um
quartierintern so wenig motorisierten Verkehr wie moglich zu
haben. Einzelne Besucherparkplatze auf den Vorplatzen und in
den Hoéfen sind denkbar.

Fur die Realisierung der Erschliessungs- und Parkierungsanla-
gen sind Kooperationen unter den einzelnen Grundeigentimern
notwendig.
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Die heutige eher kleinteilige Parzellenstruktur westlich der
Strandbadstrasse soll teilweise zugunsten grésserer, zusam-
menhangender Flachen neu organisiert werden. Hierflir miissen
einzelne Grundstlcksflachen abgetauscht werden und Grenz-
bereinigungen vorgenommen werden. Bestehende Gebaude
werden dadurch jedoch nicht tangiert.
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Etappierung Es werden verschiedene Varianten einer etappierten Umset-
zung ausgewiesen. In einer ersten Etappe kénnten die Sam-
melgaragen mit den grossen Neubauvolumen sowie die Quar-
tierstrasse und der Quartierplatz erstellt werden. In einer zwei-
ten Etappe kdnnten punktuell die kleineren Bauvolumen reali-
siert werden.

1. Etappe Pl

2. Etappe

3. Etappe

Kenndaten Bestand * Neu **
Baumassenziffer (BZ) 1.34 4.36
Geschossflache (GF) 8'400 m? 21'500 m?
Anzahl Einwohner *** 170 430

*  Die bestehende oberirdische BZ, GF und Anzahl Einwohner wurden durch das Biiros SKW
approximativ berechnet, basierend auf Kataster, Flugaufnahmen und Fotos; keine Genauigkeit
wie bei Projektierung oder Baubewilligungsverfahren! Die Weg- und Strassenparzellen Kat.-Nr.
1483, 1487, 7958 und 8398, die Brunnen-Parzelle Kat.-Nr. 1485 sowie die Parzelle der SBB
Kat.-Nr. 1597 wurden nicht in die Berechnungen mit einbezogen, private Grundstlickszufahrten
jedoch schon. Werte gerundet.

** Nur oberirdische Geschossflachen und Geb&udevolumen. Werte gerundet.
***Annahme: 50 m? Geschossflache pro Bewohner. Werte berechnet durch SKW.
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6.2 Morger Partner Architekten

Verfasser Morger Partner Architekten AG, Basel:
Meinrad Morger, Martin Klein, Balthasar Wirz
Maurus Schifferli, Landschaftsarchitekt, Bern:

Maurus Schifferli, Melina Kistani, Kartika Sari

Modellfoto mit neuem Bestand

27  Suter + von Kanel » Wild * AG



Testplanung Oberwetzikon
Synthesebericht

Stadtebauliches Konzept

Bebauung

Bebauungsstruktur mit Freirdumen und
neuer Quartiererschliessung

Gemass den Verfassern erfolgte die bisherige Siedlungsent-
wicklung von Wetzikon primar entlang der heutigen Hauptstras-
sen. Die Bahnlinien kamen erst spater dazu und spielten lange
eine untergeordnete Rolle beim Wachstum der Stadt. Der Im-
puls, welcher von der neuen S-Bahnhaltestelle Oberwetzikon
ausgehen kann, inspiriert die Projektverfasser dazu, eine neue
Verkehrsachse in Form einer Quartierstrasse durch das Test-
planungsgebiet zu legen, welche eine Fortsetzung der Kirch-
gasse darstellt und die Strandbadstrasse abldst.

Die stadtebauliche Entwicklung soll einerseits entlang dieser
Quartierstrasse erfolgen, welche nordseitig des Bahndammes
weitergeflihrt wird und an die Elisabethenstrasse anschliesst.
Als Erganzung hierzu wird eine zweite Quartierstrasse, die so-
genannte Gartengasse, parallel zum Bahndamm geflihrt; diese
soll ebenfalls als Entwicklungstreiber fungieren.

Entlang dieser neuen Quartierstrasse wird, als Orientierungs-
und Bedeutungspunkt in der Landschaft, ein héheres Gebaude
gesetzt. Dieses rund 23 m hohe Gebaude akzentuiert die Nord-
Sud-Verbindung und bildet mit den angrenzenden Gebauden
platzartige Aussenraume wie den Dorfplatz aus.

Der bauliche Bestand wird, abgesehen von den inventarisierten
Gebauden, weitgehend durch Neubauten ersetzt. Gegen die
Uberbauung Impuls wird eine Grossform platziert, welche mit
einem grossen, kollektiv genutzten Freiraum Abstand gewinnt
zu den Nachbarbauten hin. Das héhere Gebaude ist in diese
Grossform eingebunden. Entsprechend der prominenten Lage
sind im Erdgeschoss publikumsorientierte Nutzungen wie Ver-
kauf, Gastronomie und weiteres Gewerbe anzuordnen, um den
offentlichen Raum zu beleben. An allen anderen Lagen ist im
Erdgeschoss auch eine Wohnnutzung denkbar.
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Geschossigkeit und Nutzungsverteilung

Neubau: Wohnen Mehrfamilienhaus
Neubau: Wohnen Einfamilienhaus

Nutzung EG: Gastro, Verkauf, Gewerbe

Nutzung EG: Gastro, Verkauf, Gewerbe maglich

Freiraume

Mehrfamilienhaus

4 Geschosse
Hochpunkt: Wohnhaus
7 Geschosse

Mehrfamilienhaus
4 Geschosse
EG: Atelierwohnen

Einfamilienhaus
3.5 Geschosse

Einfamilienhaus
2.5 Geschosse

Mehrfamilienhaus
3.5 Geschosse

Zwischen Bahndamm und neuer Quartierstrasse, im Situations-
plan Gartengasse genannt, werden grossvolumige Zeilenbau-
ten vorgeschlagen, welche mit ihrer parallelen Ausrichtung zur
Bahnlinie die Ost-West-Verknlpfung des Testplanungsgebietes
mit den angrenzenden Stadtquartieren verstarkt. Zwischen den
Quartierstrassen und der Usterstrasse erganzen Ein- und Mehr-
familienhduser den inventarisierten Baubestand und umschlies-
sen so einen grésseren Freiraum mit individuellen Garten.

Die Gartengasse ermoglicht den Gebauden auf beiden Seiten
der Strasse eine Adressbildung, also ein direkter Zugang zu
den Gebauden von der Strasse aus, welche die Identifikation
der Bewohner mit ihrem Zuhause starken und Besuchern die
Orientierung erleichtern soll. Die Gartengasse ist jedoch nicht
als rein verkehrsorientierter Strassenraum gestaltet; sie soll
auch Begegnungs- und Aufenthaltsfunktionen Gbernehmen und
ein entsprechend niedriges Temporegime aufweisen.

Entlang der Usterstrasse wird die bestehende Bebauung punk-
tuell durch Solitarbauten erganzt.

Der Offentlichkeit stehen die Quartierstrassen und insbesonde-
re der Dorf-/Stadtplatz beim héheren Gebaude fir den Aufent-
halt zur Verfiigung. Der rlickwartige grosse Freiraum zum L-
féormigen Wohngebaude kann als zur Wohnsiedlung gehoriger
Grinraum, kollektiver Garten oder als 6ffentlicher Freiraum
gelesen werden.

Die Gebaude entlang der Gartengasse verfligen Uber verschie-
dene Freiraumtypologien: den gemeinschaftlichen Freiraum im
Zentrum der Gasse, die halboffentlichen Bereiche unmittelbar
bei den einzelnen Wohnbauten, den privaten Freirdumen in
Form von Garten bei den Einfamilienhdauser und den privaten
Freiraumen in Form von Balkonen, Terrassen oder Loggien bei
den Zeilenbauten.
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Synthesebericht
Erschliessung und Die beiden Quartierstrassen sollen ein niedriges Geschwindig-
Parkierung keitsregime aufweisen (Tempo 20 oder Tempo 30), um geni-

gend Aufenthaltsqualitat fir Fussganger und Radfahrer, aber
auch fir die Anwohner zu schaffen. Die genauen Querschnitts-
masse sind dabei noch auf die Geschossflachen und Anzahl
Parkplatze abzustimmen, um ein optimales Gleichgewicht zwi-
schen Erschliessungsqualitat und Minimierung der Verkehrsfla-
chen zu erhalten. Denkbar ist auch die Ausbildung von zwei
Stichstrassen mit durchgehenden Fuss- und Radwegen.

Die Parkierung soll weitgehend unterirdisch stattfinden. Vorge-

schlagen werden zwei grosse Einstellhallen unter den grossvo-
lumigen Baukorpern.

Erschliessung und Adressierung . Adrassen Wonnan

» Adressen Gastro, Verkauf, Gewerbe

b Ein-/Ausfahrten

=+ Zufahrten ab Hauptstrasse
T3 Zufahrten 1. Anlieferung
— Kommunaler Veloweg

Parze||ierung Die Parzellierungsstruktur muss bei der vorgeschlagenen Be-
bauung teilweise in ihrer Geometrie angepasst werden. Der

Schwerpunkt des Neubestandes entspricht dabei demjenigen
des Altbestandes.

Rechts: neue Bebauung in neuer
Parzellierungsstruktur

Unten: neue Bebauung in bestehender
Parzellierungsstruktur

30 Suter « von Kanel * Wild * AG



Testplanung Oberwetzikon

Synthesebericht
Etappierung
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6 Einfamilienhauser (ibrige Parzellen, private Garten
3 Garten-Gasse, Mehrfamilienhaus
Kenndaten Bestand * Neu **
Baumassenziffer (BZ) 1.34 4.65
Geschossflache (GF) 8'400 m? 20'700 m?
Anzahl Einwohner *** 170 414

*  Die bestehende oberirdische BZ, GF und Anzahl Einwohner wurden durch das Biiros SKW
approximativ berechnet, basierend auf Kataster, Flugaufnahmen und Fotos; keine Genauigkeit
wie bei Projektierung oder Baubewilligungsverfahren! Die Weg- und Strassenparzellen Kat.-Nr.
1483, 1487, 7958 und 8398, die Brunnen-Parzelle Kat.-Nr. 1485 sowie die Parzelle der SBB
Kat.-Nr. 1597 wurden nicht in die Berechnungen mit einbezogen, private Grundstlickszufahrten
jedoch schon. Werte gerundet.

** Nur oberirdische Geschossflachen und Gebaudevolumen. Werte gerundet.
*** Annahme: 50 m? Geschossflache pro Bewohner. Werte berechnet durch SKW.
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6.3 Salewski & Kretz Architekten

Verfasser Salewski & Kretz Architekten GmbH, Zurich:

Christian Salewski, Simon Kretz, Louis Wangler, Anouk Wetli,
Felix Ledergerber, Chloé Constantini

Beglinger + Bryan Landschaftsarchitektur GmbH, Zirich:

Jonas Beglinger, Jeremy Bryan, Valentin Wyss

Modellfoto mit neuem Bestand
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Stadtebauliches Konzept

Stadtebauliches Konzept

Die Verfasser weisen auf die spezielle Lage des Testplanungs-
gebietes an der Schnittstelle zwischen der motorfahrzeug-
orientierten Verkehrsverbindung Bahnhof Wetzikon — Zentrum
Oberwetzikon und der Verbindung flir den Langsamverkehr zwi-
schen dem See- und Riedgebiet im Norden und dem Ackerland
mit Waldflachen im Siden hin. An dieser Schnittstelle bestehen
mit dem Richtplaneintrag der S-Bahnhaltestelle Oberwetzikon
sowie den unterschiedlichen Meinungen betreffend der zukinf-
tigen Gestaltung der Usterstrasse zwei Planungsunsicherhei-
ten, auf die es mit dem stadtebaulichen Entwurf zu reagieren

gilt.

Das lineare Element der Strandbadstrasse wird beibehalten.
Deren Beginn an der Ustertrasse wird jedoch um eine Haustiefe
nach Osten verlegt, so dass die Strandbadstrasse zur achsialen
Fortsetzung der Kirchgasse wird. Die Strandbadstrasse weitet
sich aus zu einem Platz, dem Quartierplatz, bevor sie sich wie-
der verjingt und unter der Bahn durchfihrt. Ohne S-Bahn-
Haltestelle wird der Quartierplatz zum oberen Ende der Bahn-
hofstrasse, mit der S-Bahn-Haltestelle wird er zum Anknlp-
fungspunkt, zum Bindeglied zwischen Oberwetzikon und der
mdglichen S-Bahn-Haltestelle.

Die Verfasser haben zwei Varianten ausgearbeitet. Nachfol-
gend wird nur die Variante Medium beschrieben, denn die Va-
riante Maximum wurde am Werkstattgesprach 1 als zu dicht
empfunden.
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Bebauung

Teilraume

Ostlich der Strandbadstrasse vermitteln gréssere Baukorper
zwischen den grossvolumigen Baukdrpern des Zentrums Im-
puls und der Migros und der kleinkdrnigeren Baustruktur west-
lich der Strandbadstrasse.

Die zweite Reihe mit den Grossformen wird von einer Gasse
begleitet, welche eine Fortsetzung darstellt des bestehenden
Erschliessungsraumes zwischen Impuls und Migros und den
Gebauden an der Bahnhofstrasse respektive Usterstrasse. Die
Rickseite der ersten Hauserzeile wird dadurch aufgewertet und
die Gebaude erhalten nebst den kulissenartigen Hauptfassaden
gegen die Hauptstrassen eine zweite bedeutsame Hausfront
mit Hauszugangen. Hier vermischen sich 6ffentlicher Raum und
private Nutzung, was mit einer entsprechenden Gestaltung sehr
attraktiv sein kann. Die Gasse ist primar fur Fussganger und
Velofahrer gedacht.

Entlang der Hauptstrasse eine kleinvolumigere, historische
Dorfkulisse, in der zweiten Reihe die grossvolumige Stadt —
dieses Prinzip ist typisch flir Wetzikon und wird hier in zwei
Varianten durchgespielt.

GROSS-
FORMEN

Am Quartierplatz bildet der geschutzte Riegelbau (Strandbad-
strasse 7/9) das Zentrum der Anlage. Weitere Alt- und Neu-
bauten fassen den Platz und betonen die Wegverbindung in
Nord-Sid-Richtung. Diese Wegverbindung wird mit einem ho-
heren Gebaude bei der Unterfiihrung noch akzentuiert. Dieses
weist auf den Ubergang vom Zentrum Oberwetzikon ins Quar-
tier Widum hin und dient bei einem allfalligen spateren Bau der
S- Bahnhaltestelle Oberwetzikon als fernwirksame Landmarke,
gleich, wie der Kirchturm bereits heute das Zentrum von Ober-
wetzikon markiert. Auf Hochhauser (Gebaude Uber 25 m) soll
jedoch verzichtet werden, um die Kirche als Hochpunkt nicht zu
konkurrenzieren.
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Nutzungen Erdgeschoss

Aussenraume

Westlich des Quartierplatzes fuhren die Verfasser die als Gar-
tenwelt bezeichnete bestehende Bau- und Freiraumstruktur
weiter und erganzenden und verdichten diese durch punktuelle
Neubauten. Anstelle des winkelférmigen Wohnblocks wird ein
parallel zum Bahndamm stehender Neubau mit etwa gleicher
Gebaudehothe vorgeschlagen.

Die bestehende punktuelle, teilweise erganzte Baustruktur ent-
lang der Usterstrasse vermag das heutige Larmproblem nicht
wirklich zu 16sen. Es werden verschiedene Larmschutzmass-
nahmen vorgeschlagen wie beispielsweise eingeschossige An-
bauten im Erdgeschoss zwischen den Hausern, so dass der
Larm nicht so tief in die Garten eindringt und die offene Bebau-
ungsstruktur dennoch ablesbar bleibt. Mit der Abklassierung
und der Neugestaltung der Usterstrasse, z.B. als Boulevard,
kénnte dem Larm ebenfalls wirksam entgegnet werden.

1010

Es werden unterschiedliche Arten von Freirdumen vorgesehen:
Zum einen den Quartierplatz, ein eher stadtischer Freiraum mit
Hartbelag, zum anderen dem Wohnen zugeordnete Freiflachen.
Diese werden unterteilt in gemeinschaftliche, den grésseren
Wohnbauten zugehérige Grunflachen sowie individuelle, den
kleineren Wohnhausern dienende Garten.
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Erschliessung und
Parkierung

Erschliessungskonzept
mit drei Zufahrten

Die sechs bestehenden Zufahrten sollen zusammengefasst und
auf zwei Zufahrten reduziert werden. Die Hauptzufahrt bleibt die
Strandbadstrasse, wo diejenigen Grundstilicke liegen, welche
aufgrund ihrer Grésse am meisten motorisierten Verkehr verur-
sachen werden. Dieser soll ab der Hauptstrasse kommend so
rasch als moglich in die Tiefgaragen der jeweiligen Liegen-
schaften geflihrt werden und nicht riickwartig entlang des Bahn-
dammes durch das gesamte Quartier geflhrt werden.

Der Quartierplatz soll zwar von Motorfahrzeugen befahren wer-
den dirfen, es gilt jedoch das Koexistenzprinzip, also die
Gleichberechtigung aller Verkehrsteilnehmer. Primar bewegen
sich jedoch Fussganger und Velofahrer tGber den neuen Quar-
tierplatz, entweder ins Quartier Widum oder dereinst zur neuen
S-Bahnhaltestelle. Die Zufahrt zur S-Bahnhaltestelle mit Motor-
fahrzeugen sollte von Norden her erfolgen, so die Meinung der
Verfasser.

) Zufahisotrasss 4m Brote

anvtes S
Fae . Porzolengrenzon Nou

Rache. 1om2 -

12 Zutarvtootrosos 4 Brote [ Bebawng ey
ton

Erschiessung offentich
Mischvorkehy, Tempo 30

Zutahil 3 Zulolvissirasee Sm Breite Ervohlssrg ad P
191 Wohneinheten gasarmt
52 Auton gesarmt Trotioir / beksatgte Flsche fur Fussganger
Fache 517 m2 gosamt

Strandoadsirasss und Dorfplatz
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Parzellierung

Rechts: neue Parzellierungsstruktur mit
Angaben der prozentualen Veranderung

Unten: bestehende Parzellierungs-
struktur

100

2,19 T o3

56 55

04 o5 06

Kenndaten

Die Grésse der Grundstlicksflachen kann grésstenteils beibe-
halten werden; die Abweichungen bewegen sich im Promille-
bereich und hangen vor allem mit der Umlegung von Erschlies-
sungsflachen zusammen.

+0% Verdnderung //
Parzallanfischo

Bestand * Neu **
Baumassenziffer (BZ) 1.34 4.36
Geschossflache (GF) 8'400 m? 26'700 m?
Anzahl Einwohner *** 170 534

*  Die bestehende oberirdische BZ, GF und Anzahl Einwohner wurden durch das Biros SKW
approximativ berechnet, basierend auf Kataster, Flugaufnahmen und Fotos; keine Genauigkeit
wie bei Projektierung oder Baubewilligungsverfahren! Die Weg- und Strassenparzellen Kat.-Nr.
1483, 1487, 7958 und 8398, die Brunnen-Parzelle Kat.-Nr. 1485 sowie die Parzelle der SBB
Kat.-Nr. 1597 wurden nicht in die Berechnungen mit einbezogen, private Grundstlickszufahrten
jedoch schon. Werte gerundet.

** Nur oberirdische Geschossflachen und Gebaudevolumen. Werte gerundet.
*** Annahme: 50 m? Geschossflache pro Bewohner. Werte berechnet durch SKW.
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Unterschiedliche stadte-
bauliche Konzeptionen

Unabhangige Entwicklung
der Liegenschaften zentral

7. Synthese
7.1 Einleitung

Die Testplanung hat gezeigt, dass flr die bauliche Entwicklung
des Gebietes Oberwetzikon sehr unterschiedliche stadtebauli-
che Ansatze mdglich sind. Alle drei Entwirfe respektieren den
inventarisierten Baubestand in der Kernzone A und fokussieren
bei ihren Bebauungs- und Parzellierungsvorschlagen auf die in
der Zentrumszone A liegenden Flachen.

Der Vorschlag von Salewski & Kretz bleibt in der Zentrumszone
bezliglich Bebauung und Parzellierung sehr nahe bei den be-
stehenden Strukturen. Ernst Niklaus Fausch nehmen die inner-
stadtischen Freirdume zum Thema und filhren diese im Test-
planungsgebiet fort. Die pragnanten Freirdume sollen die beste-
henden und die neuen Bebauungstypologien miteinander ver-
binden. Morger Partner sehen mit der Wohnstrasse einen zwei-
ten, stadtisch dimensionierten Freirdume vor, an dessen Ran-
dern die Neubauten auf einer weitgehend neuen Parzellierungs-
struktur platziert werden.

Trotz der unterschiedlichen Bebauungs-, Freiraum- und Er-
schliessungstypologien weisen alle drei Entwiirfe gemeinsame
konzeptionelle Inhalte auf, die in den Masterplan aufgenommen
worden sind und ab Kapitel 7.2 erlautert werden.

Sosehr gewisse Inhalte der Entwirfe von Ernst Niklaus Fausch
und Morger Partner auf Gefallen stiessen, sosehr wurde in
Zweifel gezogen, ob diese in der bestehenden Eigentiimer-
struktur Gberhaupt umsetzbar sind, da sie teilweise weitreichen-
de nachbarschaftliche Kooperationen erfordern. Sowohl seitens
der Grundeigentiimer wie auch des Beurteilungsgremiums wur-
de immer wieder die Wichtigkeit der unabhangigen Entwicklung
der einzelnen Liegenschaften betont. Die zuklinftige Parzellie-
rung soll méglichst nahe beim Bestand bleiben, so dass jeder
Grundeigentiimer mdglichst autonom ein Bauprojekt planen und
realisieren kann.

Das Beurteilungsgremium entschied daher am Werkstattge-
sprach 2, dass der nahe am Bestand operierende Ansatz des
Blros Salewski & Kretz bei der Erstellung des Masterplans
wegleitend sein soll. Dieser reagiert auch am starksten auf die
gemass Programm gewtlinschte "Dreigliedrigkeit" des Testpla-
nungsgebietes (vgl. Kapitel 2).
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7.2 Stadtebau

Stadtebauliches Konzept Gemass dem wegleitenden Entwurf soll sich das Quartier Ober-
wetzikon bautypologisch wie folgt weiterentwickeln:

An der Gasse (1) Zwischen der Usterstrasse und der neu geschaffenen, rickwar-
tigen Gasse werden die beiden Bestandesbauten durch einen
Solitéarbau erganzt. Dieser reagiert auf die bestehende, stadte-
baulich besondere Situation entlang der Usterstrasse, in dem er
sich bezlglich Fussabdruck, Lage und Ausrichtung an seinen
Nachbarn orientiert. Der Solitarbau kann jedoch um ein bis zwei
Vollgeschosse hoher in Erscheinung treten.

Am Platz (2) Sidseitig des neuen Platzes wird ein Ersatzneubau erstellt,
nordseitig des Platzes wird der Bestand durch einen Solitarbau
erganzt. Beide richten sich beziiglich Fussabdruck, Lage und
Ausrichtung an den Bestandesbauten aus. Der siidseitige Bau-
kérper kann ein bis zwei Vollgeschosse mehr aufweisen, der
nordseitige Baukdrper Gbernimmt die Geschossigkeit seines
Nachbarn.

Flarzhauser (3) Die Flarzhauser bilden eine eigenstandige, homogene Hauser-
gruppe, welche weiterhin erhalten und gepflegt werden soll. Er-
satzneubauten sind vorbehaltlich allfalliger Schutzmassnahmen
maoglich.

Gartenwelt (4) In der Gartenwelt wird die bestehende Baustruktur punktuell mit
maximal viergeschossige Neubauten erganzt. Entlang der Us-
terstrasse orientieren sich die Neubauten beziiglich Fussab-
druck, Lage und Ausrichtung an den dortigen Bestandesbauten.
In der zweiten und dritten Bautiefe geniessen Neubauten be-
ziglich Fussabdruck, Lage und Ausrichtung mehr Spielraum.

Am Bahndamm (5) Am Bahndamm wird der winkelférmige Wohnblock durch einen
parallel zum Bahndamm stehenden Neubau mit finf Vollge-
schossen ersetzt.

Wohnpark (6) Der neu konzipierte Wohnpark wird durch verschiedene gross-
volumige Baukoérper mit finf Vollgeschossen gebildet. An der
Schnittstelle Bahnlinie-Strandbadstrasse wéachst einer der Ge-
baudekdrper auf acht Vollgeschosse an.

Plan mit den Teilgebieten als Basis fiir
die weitere Unterteilung des Gebietes im
Masterplan (Quelle: Salewski & Kretz)

3

GROSS-
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Schema "Stadtebau"
aus dem Masterplan

Betrachtungsperimeter

Bahniinie

Mogliche S-Bahnhaltestelle

Usterstrasse

Inventarobjekte

Bestandesbauten

Neubauten geméss Entwicklungskonzept

Stadtebauliche Teilgebiete

Offentliche Platzraume

Offentliche Strassen- und
Gassenraume

S ul
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7.3  Freiraume

Gebaude des Wohnparks definieren zusammen mit weiteren
Neubauten sowie den Bestandesbauten einen 6ffentlichen
Platz. Uber diesen Platz fiihrt die teilweise nach Osten verlegte
Strandbadstrasse. Der Platz dient dem Quartier als Aufenthalts-
und Verkehrsflache mit niedrigem Geschwindigkeitstempo und
ist entsprechend zu gestalten. Den Platzrandern, also dem
Ubergangsbereich zwischen 6ffentlichen, halboffentlichen und
privaten Nutzungen, ist bei der Gestaltung besondere Beach-
tung zu schenken.

Die Strandbadstrasse weitet sich an ihrem Anfang und Ende
platzartig aus. Gegen die Usterstrasse hin bietet die Auswei-
tung den dort wartenden Buspassagieren wie auch den entlang
der Usterstrasse gehenden Fussgangern genigend Raum. Ge-
gen die Bahnunterflihrung hin leistet die platzartige Ausweitung
ein weitgehend gefahrloses Kreuzen zwischen den beiden
rechtwinklig aufeinandertreffenden Fuss- und Velowegen.

Offentliche Strassenrdume sind ebenfalls wichtige Freirdume.
Aufgrund des geplanten niedrigen Geschwindigkeitsregimes
bieten sich die Strandbadstrasse wie auch die weiteren, noch
zu erstellenden Zufahrtswege und -strassen bei entsprechender
Gestaltung als Bewegungs- und Aufenthaltsraume fir das
Quartier an.

Entsprechend der Festlegung im Teilrichtplan Zentrum schafft
die Gasse die gewtlinschte rickwartige Fuss- und Radwegver-
bindung vom Zuri-Oberland-Mart hin zum Quartier Oberwetzi-
kon sowie weiter zum Quartier Widum im Norden der Stadt und
zum Quartier Guldisloo im Westen der Stadt.
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Schema "Freirdume"
aus dem Masterplan

Betrachtungspenimeter
Bahniinie

Magliche S-Bahnhaltestelle
Usterstrasse

Inventarobjekte

SR

Bestandesbauten

Neubattten geméss Entwicklungskonzept
Offentiiche Platzréume

Private Frei- und Gronraume

Halbprivate Frei-
und Griinradume

Private Frei- und Grinraume

Keine offentlichen Frei-
flachen geplant

USTERSTRASSE
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Die Gebaude entlang der Usterstrasse weisen heute Vorgarten
auf, sofern ihr Erdgeschoss nicht gewerblich genutzt wird oder
in friiheren Zeiten genutzt wurde. Bei bodennaher Wohnnut-
zung sind gegenlber dem o6ffentlichen Raum entlang der Uster-
strasse wie auch andernorts im Testplanungsgebiet Vorgarten
einzuplanen. Diese werden im Gestaltungsplan verortet.

Die privaten Garten bilden bereits heute ein wesentliches Merk-
mal des Quartiers Oberwetzikon. Diese sollen auch bei einer
Verdichtung weitgehend erhalten werden. Zu den privaten Gar-
ten gehdren die von den Hausbewohnern gemeinschaftlich ge-
nutzten, begriinten Freirdume grésserer Uberbauungen wie
dem "Wohnpark" oder der Uberbauung "Am Bahndamm". Wei-
ter zahlen auch die individuell genutzten Garten der kleineren
Wohnhauer dazu. Die Abgrenzung der Garten soll durch nied-
rige Griinelemente, bewachsene Zaune und dergleichen erfol-
gen, so dass die visuelle Durchlassigkeit gewahrt bleibt.

Zu den privaten Freirdumen gehoéren auch Aussenraume wie
Balkone, Loggien und Terrassen respektive Dachterrassen. Sie
bilden eine wichtige Erweiterung des privaten Wohnraums.

Die Gestaltung und Nutzung der privaten Frei- und Griinraume
ist primar Sache der Grundeigentiimer. Im Rahmen des Gestal-
tungsplans kdnnen fir private Freiraume, welche an 6ffentliche
Strassen-, Weg- oder Platzraume angrenzen, Vorgaben bezlg-
lich Gestaltung, Okologie oder Larmschutz gemacht werden.
Zudem konnen, in Anlehnung an Art. 47 der Bau- und Zonen-
ordnung der Stadt Wetzikon, Vorgaben bezliglich des Ausmas-
ses an Freiflache gemacht werden (mind. 20% gemass BZO).

Aufgrund verschiedener in Gehdistanz liegenden 6ffentlichen
Anlagen mit Spiel- und Aufenthaltsmoéglichkeiten wird auf die
Erstellung einer 6ffentlichen Parkanlage oder eines Spielplatzes
im Quartier Oberwetzikon verzichtet.

41

Suter ¢ von Kanel « Wild « AG



Testplanung Oberwetzikon
Synthesebericht

Nutzweise

Nutzungsanteile

Nutzungsanordnung

Schema "Nutzungen"
aus dem Masterplan

t -—--- Betrachtungsperimeter

@ Bahniinie

|E-‘ Magliche S-Bahnhaltestelie
E Usterstrasse

(W] e
I:I Bestandesbauten

| | Neubauten geméss Entwicklungskonzept

=== Pownolepassaonagen

7.4  Nutzungen

Wie bisher steht auch in Zukunft die Wohnnutzung im Vorder-
grund. Erwlinscht ist jedoch auch ein gewisses Mass an Fla-
chen flr Blros, Dienstleistungsbetriebe sowie massig stéren-
des Gewerbe. Stark verkehrserzeugendes Gewerbe, wie zum
Beispiel Fachmarkte oder grossere Detailhandelsgeschéfte, ist
nicht gewollt und soll im Rahmen des Gestaltungsplans ausge-
schlossen werden.

Gemass Praxis des Kantons Zirich und der Stadt Wetzikon
muassen in Mischgebieten, wie es auch die Zentrumszone A
darstellt, mindestens 20% der zuldssigen Nutzflachen bzw.
-volumen gewerblich genutzt werden.

An den Randern von offentlichen Platzen, Strassen und We-
gen, also an potenziellen Passantenlagen, sind publikumsorien-
tierte Nutzungen wie Verkauf, Gewerbe, Biros, Ateliers u. dgl.
erwinscht. Die Erdgeschosse sind bezliglich Grundriss und
Raumhoéhe entsprechend auszubilden. Ebenso sind die Vorbe-
reiche, also die Ubergange zwischen offentlichem Raum und
publikumsorientierter Nutzung, demgemass zu gestalten. Der
Gestaltungsplan kann hierzu Vorgaben machen.

Grundsatzlich sind auch an publikumsorientierten Lagen Wohn-
nutzungen im Erdgeschoss denkbar. Hier ist den abweichenden
Bedurfnissen der Wohnnutzung gegentber der Nutzung des
offentlichen Raumes mit einer entsprechenden Ausbildung der
Erdgeschosse (z.B. Hochparterre) und Vorbereiche (z.B. Vor-
garten) zu begegnen.
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Erschliessungskonzept fiir
den motorisierten Verkehr

Schema "Verkehrserschliessung
und Parkierung" aus dem Masterplan

t Jp— Betrachtungsperimeter

fr Bahniinie
l"’E"'I Mogliche S-Bahnhaltestelle
L Usterstrasso

Inventarobjekte

Bestandesbauten

Neubauten gemass Entwicklungskonzept

|/—_'. Zufahrten
’ﬁ Fusswege
lI Bushaltestelle

P Unterirdische Sammeigaragen

Zufahrt 1

7.5 Verkehrserschliessung und Parkierung

Gemass den Vorgaben des PBG § 240 Abs. 3 und des Amtes
fur Verkehr des Kantons Zurich sind Grundstlicke an Staats-
strassen mdglichst riickwartig zu erschliessen. In diesem Sinne
sieht der wegleitende Entwurf eine Reduktion der Anzahl Zu-
fahrten von heute sechs auf drei Zufahrten vor, wie nachfolgen-
de Abbildung zeigt. Die Zufahrten sollen als Stichstrassen aus-
gebildet werden.

Die verbindliche Festlegung, welches Grundstiick Gber welche
Zufahrt erschlossen werden soll, erfolgt im Rahmen der Gestal-
tungs- und Quartierplanung. Die nachfolgende Zuordnung bildet
die konzeptionelle Basis flr diese Festlegungen, beinhaltet je-
doch noch eine gewisse Unscharfe.

Das gesamte Quartier soll im Minimum eine Tempo 30-Zone
werden. Im Bereich der 6ffentlichen Platzraume, d.h. entlang
der Strandbadstrasse, ist Tempo 20 zu prifen.

Die nachfolgend genannten Gebiete entsprechen der Einteilung
gemass Kapitel 7.2. Die Nummerierung der Zufahrten entspricht
dem Schema "Verkehrserschliessung und Parkierung" gemass
Masterplan. Dieses basiert auf der Abbildung "Erschliessungs-
konzept mit drei Zufahrten" auf Seite 36.

USTERSTRASSE
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~

R
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g
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Das kantonale Amt fir Verkehr hat im Zusammenhang mit der
Instandsetzung der SBB-Unterfiihrung flr die Zufahrt 1 ver-
schiedene Varianten geprtft und diese anlasslich der Informa-
tionsveranstaltung vom 9. November 2017 den Vertretern der
Stadt Wetzikon und den Grundeigentiimern prasentiert. Der
Kanton favorisiert die Variante "Damm". Das Beurteilungsgre-
mium und mit ihm die direkt betroffenen Grundeigentiimerinnen
und Grundeigentiimern, aber auch das Architekturbiiro Salews-
ki & Kretz sprechen sich klar fir die Variante "Mitte" aus, um die
geschatzten 20 Wohneinheiten im westlichen und mittleren Teil
der "Gartenwelt" zu erschliessen.
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Variante "Mitte"

(Quelle: Amt fir Verkehr, Stand 9.11.17)

Argumentation

85S

Folgende Griinde sprechen fiir die Beibehaltung dieser Er-
schliessung und der Nutzung als Zufahrt 1, wobei die Kritik-
punkte des Amtes flir Verkehr mitberlcksichtigt wurden:

* Die bestehende Zufahrt liegt im Schnittpunkt der drei zu er-
schliessenden Grundstick; sie ist ortsbaulich logisch an-
geordnet und somit einfach begreif- und nutzbar.

* Die bestehende Erschliessung kann mit wenig Aufwand an
ein hoheres Verkehrsaufkommen angepasst werden. Der
Landverschleiss und die Versiegelung halten sich somit in
Grenzen, was im Sinne der haushélterischen Bodennut-
zung und der Okologie ist.

*  Der stadtebauliche Entwurf sieht ca. 20 Wohneinheiten vor.
Es ist nur mit einem geringfligig hdheren Verkehrsaufkom-
men zu rechnen, zumal sich das Gebiet in Zentrumslage
befindet und gut mit dem 6ffentlichen Verkehr erschlossen
ist. Eine Konfliktsituation mit dem Knoten Talstrasse er-
scheint daher wenig wahrscheinlich.

»  Einer allfalligen Konfliktsituation mit dem Knoten Talstrasse
kann mit einem Linksabbiegeverbot Richtung Stadtmitte
begegnet werden.

» Ein Linksabbiegeverbot ware auch eine Lésung fur die
durch das Gebaude Usterstr. 42 eingeschrankte Sicht auf
den von der SBB-Unterfihrung herkommenden Verkehr.

*  Der Entwurf von Salewski & Kretz sieht einen separat ge-
fuhrten Fussweg entlang des Bahndammes vor. Das Fiih-
ren des Fussverkehrs entlang des Bahndammes und die
Nutzung der Zufahrt 1 durch den motorisierten Verkehr
erhéht die Sicherheit fur beide Verkehrsteilnehmer.

*  Ein moglicher Fussgangerstreifen zwischen dem separaten
Fussweg und der Zufahrt 1 dient den Fussgéangern aus der
"Gartenwelt" wie auch Benutzern des Fussweges. Aufgrund
der fehlenden Nutzung vis-a-vis ist nicht mit vielen Querun-
gen zu rechnen. In nachster Nahe befinden sich zudem
weitere Fussgangerstreifen, welche auf gewohnten und
bewahrten Wunschlinien liegen.
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Zufahrt 2

Zufahrt 3

Planung der Zufahrten geméss ZGN

Erschliessungskonzept fiir
den nicht motorisierten
Verkehr

Teilrichtplan Zentrum

Offentlicher Verkehr

Bushaltestelle Zentrum
(bestehend)

S-Bahnhaltestelle Oberwetzikon
(geplant)

Die Zufahrt 2 erschliesst den Ostlichen Teil der "Gartenwelt" so-
wie die "Flarzhauser" mit geschatzten 30 Wohneinheiten.

Die Zufahrt 3 erfolgt Gber die nach Osten verlegte Strandbad-
strasse. Sie erschliesst die Gebaude "An der Gasse", "Am
Platz", "Am Bahndamm" sowie den "Wohnpark" mit geschatz-
ten 190 Wohneinheiten.

Die Planung der Zufahrten und der Stichstrassen erfolgt auf der
Basis der Zugangsnormalien des Kantons Zlrich sowie der
Verkehrssicherheitsverordnung. Die Verkehrsflachen der Stich-
strassen sind auf das gesetzlich notwendige Minimum zu re-
duzieren, um das Geschwindigkeitsniveau und den Landver-
brauch fiir die Erschliessungsanlagen tief zu halten.

Aufgrund des angestrebten tiefen Geschwindigkeitsniveaus
kénnen Fuss- und Radwegverbindungen mit Stichstrassen
kombiniert werden, wobei die Stichstrassen flir den nicht moto-
risierten Verkehr durchgangig begeh- respektive befahrbar zu
realisieren sind.

Zudem sollen gemass dem Teilrichtplan Zentrum und dem
kommunalem Verkehrsplan Il folgende Fusswegverbindungen
angeboten werden:

+  Zwischen der ersten und zweiten Baureihe ab Usterstrasse
wird eine Verbindung zwischen der Strandbadstrasse und
der Uberbauung Impuls fiir Fussganger geschaffen.

* Entlang des Bahndammes wird ebenfalls eine durchgehen-
de Verbindung fir Fussganger angeboten. Zwischen der
Strandbadstrasse und der Usterstrasse ist die genaue La-
ge dieser Verbindung auf die favorisierten Zufahrten abzu-
stimmen.

Das Testplanungsgebiet ist durch den 6ffentlichen Verkehr wie
folgt erschlossen:

* Die Bushaltestelle Zentrum soll im Bereich der ehemaligen
Zufahrt zur Strandbadstrasse angeordnet werden. Mit der
Verlegung der Strandbadstrasse entsteht dort Platz fiir die
Anordnung eines genligend grossen und gedeckten Warte-
bereichs fiir Buspassagiere. Bei einem allfalligen Abbruch
und Ersatzneubau der Liegenschaft Usterstrasse 16 ver-
grossert sich der Anordnungsspielraum.

*  Gemass kommunalem Richtplan ist langfristig die Erstel-
lung einer neuen S-Bahn-Haltestelle Oberwetzikon er-
winscht. Gemass einer Machbarkeitsstudie sollen die zu-
kinftigen Perronanlagen und deren Erschliessung aus-
schliesslich auf der Seite des Quartiers Widum zu liegen
kommen.

45

Suter ¢ von Kanel « Wild « AG



Testplanung Oberwetzikon
Synthesebericht

Parkierungskonzept

Abschéatzung der notwendigen Anzahl

an Parkplatzen

Bei grésseren Neubauten soll die Parkierung flr Bewohner und
Beschaftigte hauptsachlich unterirdisch in gemeinschaftlichen
Sammelgaragen erfolgen. Die Zufahrtswege sind dabei kurz zu
halten. Tiefgarageneinfahrten sind in die Gebaude zu integrie-
ren. Uber die Lage der Tiefgaragen wie auch (iber die Kosten-
beteiligung an deren Erstellung und Unterhalt missen im Rah-
men der Gestaltungs- und Quartierplanung weitere Abklarun-
gen getroffen werden.

Die bestehenden oberirdischen Parkplatze sind, soweit mdglich
und sinnvoll, in die unterirdischen Sammelgaragen zu verlegen.
Langerfristig sollen oberirdisch nur noch Besucher- und Kun-
denparkplatze angeordnet werden. Dasselbe gilt flir Veloab-
stellplatze.

Gemass wegleitendem Entwurf kénnen rund 26'700 m? Ge-
schossflache erstellt werden. Davon sind 20%, also rund 5'340
m2 Geschossflache gewerblich zu nutzen (vgl. Kapitel 7.4 Nut-
zungen). Rund 21'360 m? Geschossflache kann fiir Wohnen
genutzt werden.

Als Berechnungsgrundlage fiir die erforderliche Anzahl an Park-
platzen flr Personenwagen, Motorrader und Velos ist die Weg-

leitung zur Regelung des Parkplatz-Bedarfs in kommunalen Er-
lassen der Baudirektion des Kantons Zirich vom Oktober 1997

zu verwenden. Entsprechend dieser Wegleitung berechnet sich
der Grenzbedarf flir Personenwagen-Parkplatze wie folgt:

Bewohner/Beschéftigte Besucher/Kunden
Wohnen 1 PP /80 m2mGF +10% der Bewohner-PP
Publikumsorientierte Betriebe 1 PP /80 m2mGF 1 PP /100 m2 mGF

Das Testplanungsgebiet ist der Glteklasse B zugeordnet. Die
Stadt Wetzikon gehoért zum Gemeinde Typ 2. Dies berechtigt
zur Anwendung folgender Reduktionsfaktoren:

Benltzer-|Bewohner Beschéaftigte Besucher
Kategorie Kunden
1)

Guteklasse min. max. min. max. min. max.
OV-Erschliessung % % % % % %
Klasse A 40 60 20 30 30 45
Klasse B 55 80 30 45 40 60
Klasse C 70 100 45 65 50 80
Klasse D 85 110 60 90 70 100
keine Giteklasse 100 120 90 110 90 110

Gemass der oben genannten Wegleitung bewegt sich die Band-
breite der im Testplanungsgebiet unter Anwendung der Reduk-
tionsfaktoren zulassigen Anzahl Parkplatze flr Personenwagen
zwischen 120 und 220 Parkplatzen. Im Rahmen des Gestal-
tungsplans kann von dieser Bandbreite abgewichen werden.
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Dichte, Geschossigkeit,
Freiflachenanteil

Dichte in den Teilgebieten
1 bis 4

Dichte in den Teilgebieten
5und 6

Dichte pro Teilgebiet

Auf eine Berechnung des Standardbedarfs an Veloabstellplat-
zen wird an dieser Stelle verzichtet, da diese fir die Dimensio-
nierung der Erschliessungsanlagen und der Bereitstellung von
Parkierungsanlagen nicht gleich bedeutsam sind.

7.6 Dimensionierung

Eines der Ziele der Testplanung war es, die Dimensionierung
respektive Massstablichkeit von Neubauten und Ersatzneubau-
ten zu definieren und daraus die ortsvertragliche Dichte abzu-
leiten.

Der wegleitende Entwurf orientierte sich in den Teilgebieten 1-4
bezliglich Massstablichkeit und Dichte an den teilweise inven-
tarisierten Bestandesbauten. Die vorgeschlagenen Neubauten
weisen ein bis zwei Vollgeschosse mehr auf als die Bestandes-
bauten, so dass maximal vier Vollgeschosse resultieren. Durch
den geringen Massstabssprung bleibt die aus Ortsbildschutz-
grinden als wichtig beurteilte Silhouette entlang der Usterstras-
se gewahrt. Ebenso kénnen die fur die Lebensqualitat als wert-
voll empfundenen riickwartigen Privatgarten grésstenteils in
ihrem Ausmass erhalten werden.

Auch in den Teilgebieten 5 und 6 wird der Bezug zur Massstab-
lichkeit der Bestandesbauten gesucht, um einen ortsbaulich
adaquaten Ubergang zwischen Bestand und mdglichen Neu-
bauten zu schaffen. Dies zeigt sich darin, dass die Mehrzahl der
vorgeschlagenen Neubauten in den Teilgebieten 5 und 6 maxi-
mal finf Vollgeschosse aufweisen. Ausnahme hiervon bildet der
Gebaudekérper unmittelbar vor der Bahnunterflihrung: Dieser
soll als Hochpunkt respektive "Landmark" mit acht Geschossen
ausgebildet werden. Diese Dimensionierung der Gebaude er-
laubt einen stadtebaulich stimmigen Ubergang zwischen inven-
tarisierten Bestandesbauten und mdglichen Neubauten.

Auf der nachsten Seite werden die Dichte pro Parzelle und pro
Teilgebiet ausgewiesen. Die Dichte berechnet sich aus dem
Verhaltnis von massgeblicher Parzellenflache zu Gebaudevo-
lumen. Verkehrsflachen werden nicht mit einbezogen. Die Be-
rechnung der Gebaudevolumen erfolgte nach Sia 416. Dabei
wird die Geschossflache (inkl. Fassade) mit der Gebaudehdhe
(inkl. Dachaufbau) multipliziert. Es wurden nur oberirdische
Geschossflachen und Gebaudevolumen mit eingerechnet.

Der Plan auf der Gbernachsten Seite zeigt eine mdogliche neue
Parzellierung (als Entwurf zu verstehen!) mit der Abgrenzung
der massgeblichen Parzellenflachen und verortet die in der
Tabelle aufgeflhrten Gebaudebezeichnungen.
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Teilgebiet 1

Teilgebiet 2

Teilgebiet 3

Teilgebiet 4

Teilgebiet 5

Teilgebiet 6

Die durchschnittliche Dichte pro Teilgebiet berechnet sich aus
dem Total der Gebaudevolumen pro Teilgebiet dividiert durch
das Total der massgeblichen Parzellenflachen pro Teilgebiet.

Parzelle Massgebliche Gebéude- Gebaude- | Baumassenziffer
Kat.-Nr. Parzellenfliche (m?) | bezeichnung | volumen ( m3) ( m3m2)
1488 (stidlicher Teil) 587 md 2'984 5.08
1489 (stidlicher Teil) 569 16 1'352 2.38
1490 (stdlicher Teil) 617 17 1'980 3.21
Total 1173 - 6'316 @ 3.56
Parzelle Massgebliche Gebéude- Gebaude- | Baumassenziffer
Kat.-Nr. Parzellenfliche (m?) | bezeichnung | volumen ( m3) ( m3m2)
1486 743 | 3132 4.22
1480 + 1484 242 11b 1'008 417
4983 (6stlicher Teil) 306 11a 1'051 3.43
1481 359 23a 1173 3.27
1482 855 23b+p 3'600 421
Total 2'505 - 9'964 @ 3.98
Parzelle Massgebliche Gebéude- Gebaude- | Baumassenziffer
Kat.-Nr. Parzellenfliche (m?) | bezeichnung | volumen ( m3) ( m3m2)
1472 (stdlicher Teil) 612 d1, 8b, 8c, 8d 3391 5.54
1475 98 8e 449 4.58
1476 104 8f 438 421
1477 120 8g 436 3.63
1478 163 8h 539 3.31
4984 255 8i 705 2.76
Total 1'352 - 5'958 2 4.41
Parzelle Massgebliche Gebéude- Gebaude- | Baumassenziffer
Kat.-Nr. Parzellenfliche (m?) | bezeichnung | volumen ( m3) ( m3m2)
1469 1'011 at, a2, 1 3142 3.1
1470 764 b, 3 1'462 1.91
1471 1'303 c2,5 3149 242
1472 (nérdlicher Teil) 1'082 6, d2 2'847 2.63
4983 (westlicher Teil) 707 1Ma 2'868 4.06
Total 4'867 - 13'468 2.77
Parzelle Massgebliche Gebéude- Gebaude- | Baumassenziffer
Kat.-Nr. Parzellenfliche (m?) | bezeichnung | volumen ( m3) ( m3m2)
1473 2'592 (o] 11'451 2 4.42
Parzelle Massgebliche Gebéude- Gebaude- | Baumassenziffer
Kat.-Nr. Parzellenfliche (m?) | bezeichnung | volumen ( m3) ( m3m2)
1489 (nérdlicher Teil) 4'397 m1,m2, m5, m6| 28014 6.37
1490 (nérdlicher Teil) 1'124 n2 5'976 5.32
Total 5'521 - 33'990 26.16

48

Suter ¢ von Kanel « Wild « AG




Testplanung Oberwetzikon
Synthesebericht

Parzellierungsvorschlag von Salewski & Kretz; Farbgebung vgl. Plandarstellung Seite 6

Quartierdichte

Gebaudelangen und
Stellung von Gebauden

Heimatschutzobjekte

Die massgeblichen Parzellenflachen (ohne Strassen) betragen
insgesamt rund 18'600 m?. Die oberirdischen Geschossflachen
nach SIA 416 umfassen ca. rund 26'700 m?. Das oberirdische
Bauvolumen nach SIA 416 weist rund 81'100 m® auf. Daraus
ergibt sich eine durchschnittliche Dichte respektive Baumassen-
ziffer von 4.36 m*m? fiir das Quartier Oberwetzikon.

Gemass Bau- und Zonenordnung ist die Gebaudelange in der
Kernzone A auf 50 m beschrankt, fir die Zentrumszone A exis-
tiert keine Beschrankung. Um die bestehende, aus Punktbauten
bestehende Silhouette entlang der Usterstrasse weiterzuflihren
und somit auch die visuelle Durchlassigkeit zu erhalten, soll die
maximale Gebaudelange von Neubauten und Ersatzneubauten
an dieser Lage auf ein kleineres Mass beschrankt werden.

Ebenfalls zur Silhouettenbildung tragt die Stellung der Bauten
entlang der Usterstrasse bei. Die Altbauten stehen mehrheitlich
in einem bestimmten Abstand zur Strasse. Neubauten und Er-
satzneubauten an dieser Lage sollen daher in einem bestimm-
ten Abstand zur Strasse platziert werden. Fir die Baufelder ent-
lang der Usterstrasse werden daher im Gestaltungsplan soge-
nannte Pflichtbaulinien zu prifen und allenfalls festzulegen sein.

Eine Ausnahme zu den obigen Regelungen bilden die Heimat-
schutzobjekte, welche entlang der Uster- und der Strandbad-
strasse stehen. Zulassige Ersatzneubauten missen durch eine
massstabliche Volumetrie, einen angemessenen Abstand und
eine raumliche Einbindung auf diese Altbaustruktur Ricksicht
nehmen.
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Keine Hochhauser

Prognostizierte Anzahl an
Einwohnern

Prognose flir Anzahl
Beschaftigte nicht mdglich

Okologie

Der gesamte Bearbeitungsperimeter ist als Gebiet ausgewie-
sen, in welchem Hochhauser bis maximal 35.0 m Hohe zulassig
sind. Die Testplanung hat klar aufgezeigt, dass héhere Gebau-
de als Orientierungspunkte erwlinscht sind. Hochhauser jedoch,
also Gebaude mit mehr als 25 m Gebaudehohe, beeintrachti-
gen die Prasenz der reformierten Kirche zu stark und wieder-
sprechen somit einer der Zielsetzungen fir das Gestaltungs-
plangebiet Oberwetzikon (Art. 5 Abs. 2 BZO). Im Rahmen des
Gestaltungplans soll die Gebaudehdhe értlich beschrankt bei
maximal 25 m festgelegt werden.

Wie bereits im Kapitel 7.5 "Verkehrserschliessung und Parkie-
rung" erwahnt resultieren aus den vorgeschlagenen Dimensio-
nierungen rund 26'700 m? Geschossflache. Davon stehen 80%,
also rund 21'360 m? Geschossflache, fiir Wohnen zur Verfi-
gung. Wird fiir jeden Bewohner durchschnittlich 50 m? Wohn-
raum vorgesehen, so bieten die Geschossflachen Platz fir 425
neue Einwohner im rund 2 ha grossen Testplanungsgebiet (oh-
ne Flache der SBB-Parzelle und der Strassen- und Wegfla-
chen).

Fiir die gewerbliche Nutzung stehen rund 5'340 m? Geschoss-
flache zur Verfligung. Aufgrund der noch unbekannten Art der
gewerblichen Nutzung und der damit einhergehenden Anzahl
an Beschaftigten — auf 100 m? Biirofliche arbeiten in der Regel
mehr Beschéftige als auf 100 m? Ladenfliche — lasst sich hier
keine verlassliche Prognose erstellen.

7.7  Umwelt

Der Grinraum im Quartier Oberwetzikon ist so zu nutzen und
zu bewirtschaften, dass eine moglichst hohe Biodiversitat ent-
steht. Im Zentrum steht dabei der Bahndamm, welcher gemass
kommunalem Richtplan Siedlung und Landschaft Teil eines
Vernetzungskorridors ist. Federfiihrend bei der Umsetzung von
Massnahmen an den Bdschungen des Bahndammes ist die
Stadt Wetzikon, welche in Absprache mit den SBB ein entspre-
chendes Pflege- und Unterhaltskonzept ausarbeiten wird.

Auf den privaten Grundstiicken sind eine Vielzahl von 6kologi-
schen Massnahmen wie Bienenhotels, Nistkdsten, Retentions-
flachen, Biotope, Magerwiesen, begriinte Dacher, Baumpflan-
zungen usw. moglich. Bei der Bepflanzung sind einheimische
Gewachse zu bevorzugen. Neophyten dirfen nicht gepflanzt
werden.
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Larmschutz

Warmeerzeugung

Die Umsetzung dieser Massnahmen liegt in der Verantwortung
der Grundeigentimer. Die Stadt Wetzikon unterstitzt die
Grundeigentimer bei der Umsetzung von geeigneten Massnah-
men. Fir einzelne Massnahmen, wie z.B. fir Baumpflanzun-
gen, kann die Stadt Wetzikon Unterstitzungsbeitrage sprechen.

Zur Okologie gehért auch eine nachhaltige Bauweise. Hier wird
auf die Empfehlung SIA 112/1 "Nachhaltiges Bauen — Hochbau"
verwiesen. Diese dient als Grundlage fir Festsetzungen im Ge-
staltungsplan.

Der Bearbeitungsperimeter ist im Sinne des Planungs- und
Baugesetzes nicht erschlossen. Daher kommen die Planungs-
werte von 60 dB(A) am Tag und 50 dB(A) in der Nacht zur An-
wendung (vgl. Kapitel 4.7). Entlang der Usterstrasse kdnnen
diese aktuell nicht eingehalten werden. Der wegleitende Ent-
wurf schlagt diesbezlglich folgende Massnahmen vor:

*  Abklassierung und Neugestaltung der Usterstrasse

»  Zurlckversetzte, eingeschossige Zwischenbauten u. dgl.
+ Einbau von Schallschutzfenstern bei Bestandesbauten

* Neuorganisation von Grundrissen bei Bestandesbauten
*  Larmschutzwirksame Grundrisse bei Neubauten

Fur Wetzikon besteht ein Energieplan. Gemass Kapitel 5.3 des
kommunalen Energieplans Wetzikon muss im Rahmen von Ge-
staltungsplanen bei Neuliberbauungen ein Zielwert von maxi-
mal 30% des zulassigen Energiebedarfs flr Heizung und
Warmwasser an fossiler Energie nachgewiesen werden. Bei
Sanierungen gilt ein Maximalwert von 50%. Dabei handelt es
sich um eine Verscharfung von § 10 a. des kantonalen Energie-
gesetzes (EnerG), wonach fossile Energie im Umfang von ma-
ximal 80% zugelassen ist.

Massgebend fir den zuldssigen Warmebedarf ist gemass § 47
a. BBV | der Grenzwert fiir den Heizwarmebedarf (Qy ) zuziig-
lich dem Warmebedarf fir Warmwasser (Qww). Diese Werte
werden in den Warmedammvorschriften der Baudirektion des
Kantons Zlrich definiert. Zudem darf der Heizwarmebedarf ma-
ximal 90% des jeweils maximal zuldssigen Grenzwertes ge-
mass den kantonalen Warmedammvorschriften betragen.
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Weiteres Vorgehen

Offentlicher Gestaltungsplan

Qualitatssicherung mittels
Konkurrenzverfahren und
Detailstudien

Quartierplan

7.8 Umsetzung

Mit der Festsetzung des Masterplans durch den Stadtrat ist eine
wichtige Grundlage fir die weitere Planung geschaffen worden.
Anschliessend sollen gemass §§ 83 PBG ein o6ffentlicher Ge-
staltungsplan und ein Quartierplan ausgearbeitet werden, wobei
deren Perimeter das gesamte Testplanungsgebiet inklusive der
Parzelle der SBB umfassen.

Im Rahmen des 6ffentlichen Gestaltungsplans werden gemass
dem stadtebaulichen Konzept fir die einzelnen Grundstlicke
sogenannte Baufelder fir Neubauten und Ersatzneubauten
festgelegt. Weiter werden, ergéanzend zur Bau- und Zonenord-
nung, grundeigentiimerverbindliche Bauvorschriften erlassen.

Der 6ffentliche Gestaltungsplan lasst den einzelnen Grundeig-
entlimern einen gewissen Spielraum bei der Entwicklung ihrer
Liegenschaft. Dieser Spielraum soll fur die Schaffung von qua-
litativ hochwertigen Bauten und Freiraumen genutzt werden.
Das geeignete Instrument fiir die Erreichung dieser Zielsetzung
ist der Architekturwettbewerb. Er dient nicht nur der architekto-
nischen Qualitatssicherung, sondern auch dem Erhalt und der
Forderung der Baukultur sowie der Projektierungssicherheit.
Der Stadtrat von Wetzikon unterstitzt die Grundeigentimer be-
ratend bei der Durchflihrung von Konkurrenzverfahren.

Die Stadt Wetzikon plant, ein Freiraumkonzept ausarbeiten zu
lassen, welches die 6ffentlichen Raume wie Platzraume, Stras-
sen und Wege umfasst. Dieses soll als Grundlage fur die zu-
kinftige Gestaltung und Nutzung der &ffentlichen Raume die-
nen.

Im Quartierplan gemass §§ 123 PBG werden die Erschliessung,
die Ausstattung und Ausristung mit gemeinschaftlichen Anla-
gen festgelegt sowie die Ubernahme der Kosten geregelt. Bei
der zuklnftigen Parzellierung werden die heutigen Grundeigen-
tumsverhaltnisse entsprechend dem wegleitenden Entwurf so
weit als moglich berlcksichtigt.
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Wirdigung

Abschluss der Testplanung

Dank

8. Schlussbemerkung

Die Testplanung Oberwetzikon hat zu einer intensiven und po-
sitiven Auseinandersetzung mit der Entwicklung des Zentrums
von Oberwetzikon gefiihrt. Das Spektrum der eingereichten
Vorschlage hat sich als erfreulich breit und fiir die Lésung der
Aufgabenstellung als sehr wertvoll herausgestellt. Die prasen-
tierten Vorschlage zeigen, dass sich im Gebiet Oberwetzikon
eine hochwertige Siedlungsentwicklung méglich ist unter Wah-
rung der bestehenden baulichen und aussenradumlichen Quali-
taten.

Mit dem Werkstattgesprach 2 und der Erarbeitung des Synthe-
seberichtes und des Masterplans findet die Testplanung Ober-
wetzikon ihren Abschluss. Noch offene Fragen werden im Rah-
men der Erarbeitung des offentlichen Gestaltungsplans und des
Quartierplans zwischen Grundeigentimern, Stadt und kanto-
nalen Fachstellen diskutiert und beantwortet werden muissen.

Die Stadt Wetzikon dankt dem Beurteilungsgremium, den
Grundeigentimerinnen und Grundeigentiimern und vor allem
den drei Architekturbtiros fir die engagierte und wertvolle Mit-
arbeit. Insbesondere wurde die grosse Offenheit an den Werk-
stattgesprachen sehr geschatzt.
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9. Verabschiedung

Das Beurteilungsgremium hat den vorliegenden Synthesebe-
richt mit Masterplan am 19. November 2018 beraten und verab-
schiedet.
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