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Auftraggeberin  Stadt Wetzikon 

Bearbeitung  Suter • von Känel • Wild • AG 
Peter von Känel, Fanny Andermatt, Lea Humbel 

Hinweis  Die Plandarstellungen sind nicht massstäblich.  
Wo Plandarstellungen nicht genordet sind, wurde dies vermerkt. 
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 1. Einleitung
Kleinräumige Parzellierungs-
struktur hemmt Entwicklung  

Testplanung als konzeptio-
nelle Grundlage für Gestal-
tungs- und Quartierplan 
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  2. Ziele der Testplanung 
Ausarbeitung von konzep-
tionellen städtebaulichen 
Vorschlägen  

 

Ausarbeitung einer 
Nachverdichtungsstrategie 
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  3. Aufgabenstellung   
Arbeitsinhalte für den 
Bearbeitungsperimeter 
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  4. Rahmenbedingungen 
  4.1 Perimeter und Eigentumsverhältnisse 
Bearbeitungsperimeter 

Parzellierungsstruktur ist 
weitgehend beizubehalten 
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  4.2 Räumliches Entwicklungskonzept 
Räumliches Entwicklungskonzept REK 

 

   

  4.3 Kommunale Richtpläne 
Siedlungs-/Landschaftsplan 
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Teilrichtplan Zentrum 

 

   
  4.4 Baurechtliche Vorschriften 
Bau- und Zonenordnung  
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Zentrumszone A  
und Kernzone A  

Kernzone A mit 
Inventarobjekten 

Ausschnitt aus dem rechtsgültigen Kern-
zonenplan Nr. 1 mit Bearbeitungsperi-
meter und Kennzeichnung der inventari-
sierten Bauten (nicht genordet)  
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Zentrumszone A  
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Geschütztes Objekt in der 
Zentrumszone A 

Schutzobjekt Strandbadstrasse 7/9 

Hochhausgebiete  
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 4.5 Nutzungen 
Wohnen 

Gewerbe 

Öffentliche Nutzungen 

   
  4.6 Erschliessung und Parkierung 
Anschluss an das überge-
ordnete Strassennetz 
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Betriebs- und Gestaltungskonzept Ober-
wetzikon (Stadt Raum Verkehr, Zürich) 

 

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

Weitere Anschlusspunkte 
denkbar 

Fuss- und Radwege 
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Ausschnitt aus dem rechtsgültigen 
kommunalen Verkehrsplan II 
 

Gebietsinterne 
Erschliessung  

Öffentlicher Verkehr  
Bahn  

Mögliche Haltestellenlänge von 160 m 
(Verfasser: Basler & Hofmann) 

Der Raumbedarf beschränkt sich auf der Seite des Testplanungsgebiets auf das 
SBB-Grundstück. (Verfasser: Basler & Hofmann) 
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Öffentlicher Verkehr  
Bus 

Mögliche Lage einer neuen Bushalte-
stelle (Verfasser: Tius AG, Riedikon, 
nicht ausgeführt) 

Parkierung  
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  4.7 Umweltaspekte 
Ökologie 

 

Wärmeerzeugung 

Ver- und Entsorgung 

Werkleitungskataster 
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Lärmschutz 
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  5. Verfahren 
  5.1 Beteiligte 
Auftraggeberin 

Teilnehmende 
Architekturbüros  
 

Beurteilungsgremium 
 

Fachleute: 

 Sachverständige: 

 Beratende Mitglieder: 

Verfahrensbegleitung 
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  5.2 Ablauf 
Begehung 
26. Oktober 2016 

Fragen und Antworten 
19. Dezember 2016 

Werkstattgespräch 1 
3. März 2017 
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Grundeigentümerinformation 
3. März 2017, anschliessend 
Vernehmlassung  

 

 

Werkstattgespräch 2 
9. November 2017 

Grundeigentümerinformation 
9. November 2017 
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  6. Projekte  
  6.1 Ernst Niklaus Fausch Architekten 
Verfasser 

Situation mit neuem Bestand 

Modellfoto mit neuem Bestand 
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Städtebauliches Konzept 

Situationsplan mit teilweise bestehender, 
teilweise neuer Bau- und Grünraum-
struktur 
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Bebauung und 
Nutzungsverteilung 

Baubauungstypologie 
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Nutzungen in den Erdgeschossen 

Aussenräume  

Erschliessung  

Aussenraum- und 
Erschliessungsstruktur 
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Parkierung  

Sammelgaragen 

Parzellierung 

Flächentransformation 
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Etappierung 

1. Etappe 

2. Etappe 

3. Etappe 

Kenndaten  

 
 
 *  Die bestehende oberirdische BZ, GF und Anzahl Einwohner wurden durch das Büros 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 Grundstückszufahrten 
jedoch schon. Werte gerundet.  
**  Nur oberirdische Geschossflächen und Gebäudevolumen. Werte gerundet. 
***  Annahme: 50 m2 Geschossfläche pro Bewohner. Werte berechnet durch SKW.  
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  6.2 Morger Partner Architekten  
Verfasser 

Situation mit neuem Bestand 

Modellfoto mit neuem Bestand 
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Städtebauliches Konzept 

 

Bebauung  

 
Bebauungsstruktur mit Freiräumen und 
neuer Quartiererschliessung 
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Geschossigkeit und Nutzungsverteilung 

 

Freiräume 



  Testplanung Oberwetzikon 
Synthesebericht  

  
 
 

 30 Suter • von Känel • Wild • AG 

Erschliessung und 
Parkierung 

 

 

Erschliessung und Adressierung 

Parzellierung 

 

Rechts: neue Bebauung in neuer 
Parzellierungsstruktur 
Unten: neue Bebauung in bestehender 
Parzellierungsstruktur 
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Etappierung 

Kenndaten  
 
 
 
 *  Die bestehende oberirdische BZ, GF und Anzahl Einwohner wurden durch das Büros 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 Grundstückszufahrten 
jedoch schon. Werte gerundet.  
**  Nur oberirdische Geschossflächen und Gebäudevolumen. Werte gerundet. 
***  Annahme: 50 m2 Geschossfläche pro Bewohner. Werte berechnet durch SKW.
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  6.3 Salewski & Kretz Architekten 
Verfasser 

Situation mit neuem Bestand 

Modellfoto mit neuem Bestand 
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Städtebauliches Konzept 

Städtebauliches Konzept 
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Bebauung  

 

 

 

Teilräume  
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Nutzungen Erdgeschoss 

Aussenräume 
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Erschliessung und 
Parkierung 

 

 
Erschliessungskonzept  
mit drei Zufahrten 
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Parzellierung 

Rechts: neue Parzellierungsstruktur mit 
Angaben der prozentualen Veränderung 
Unten: bestehende Parzellierungs-
struktur 

Kenndaten  
 
 
 
 *  Die bestehende oberirdische BZ, GF und Anzahl Einwohner wurden durch das Büros 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 Grundstückszufahrten 
jedoch schon. Werte gerundet.  
**  Nur oberirdische Geschossflächen und Gebäudevolumen. Werte gerundet. 
***  Annahme: 50 m2 Geschossfläche pro Bewohner. Werte berechnet durch SKW. 
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  7. Synthese 
  7.1 Einleitung 
Unterschiedliche städte-
bauliche Konzeptionen 

Unabhängige Entwicklung 
der Liegenschaften zentral 
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   7.2 Städtebau 
Städtebauliches Konzept 

An der Gasse (1) 

Am Platz (2) 

Flarzhäuser (3) 

Gartenwelt (4) 

Am Bahndamm (5) 

Wohnpark (6) 

Plan mit den Teilgebieten als Basis für 
die weitere Unterteilung des Gebietes im 
Masterplan (Quelle: Salewski & Kretz) 
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Schema "Städtebau"  
aus dem Masterplan 

   
  7.3 Freiräume 
Öffentliche Platzräume 

Öffentliche Strassen- und 
Gassenräume 
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Schema "Freiräume"  
aus dem Masterplan 

 
Halbprivate Frei-  
und Grünräume   
 

 
Private Frei- und Grünräume 

Keine öffentlichen Frei-
flächen geplant 
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  7.4 Nutzungen 
Nutzweise 

Nutzungsanteile 

Nutzungsanordnung 

Schema "Nutzungen"  
aus dem Masterplan 
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  7.5 Verkehrserschliessung und Parkierung 
Erschliessungskonzept für 
den motorisierten Verkehr 

Schema "Verkehrserschliessung  
und Parkierung" aus dem Masterplan 

Zufahrt 1 
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Variante "Mitte"  
(Quelle: Amt für Verkehr, Stand 9.11.17) 

Argumentation 
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Zufahrt 2 

Zufahrt 3 

Planung der Zufahrten gemäss ZGN 

Erschliessungskonzept für 
den nicht motorisierten 
Verkehr  

Teilrichtplan Zentrum 

Öffentlicher Verkehr 

Bushaltestelle Zentrum  
(bestehend) 

S-Bahnhaltestelle Oberwetzikon 
(geplant) 
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Parkierungskonzept 

Abschätzung der notwendigen Anzahl 
an Parkplätzen 

 Bewohner/Beschäftigte Besucher/Kunden 

Wohnen 1 PP / 80 m2 mGF + 10% der Bewohner-PP 

Publikumsorientierte Betriebe 1 PP / 80 m2 mGF 1 PP / 100 m2 mGF 
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  7.6 Dimensionierung 
Dichte, Geschossigkeit, 
Freiflächenanteil 

Dichte in den Teilgebieten  
1 bis 4 

Dichte in den Teilgebieten  
5 und 6 

Dichte pro Teilgebiet  
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Teilgebiet 1 Parzelle  
Kat.-Nr. 

Massgebliche 
Parzellenfläche ( m2 ) 

Gebäude-
bezeichnung 

Gebäude-
volumen ( m3 ) 

Baumassenziffer  
   ( m3/m2 ) 

1488 (südlicher Teil) 587 m4 2'984 5.08 

1489 (südlicher Teil) 569  16 1'352 2.38 
1490 (südlicher Teil) 617 17 1'980 3.21 

Total 1'173 – 6'316 Ø 3.56 

Teilgebiet 2 Parzelle  
Kat.-Nr. 

Massgebliche 
Parzellenfläche ( m2 ) 

Gebäude-
bezeichnung 

Gebäude-
volumen ( m3 ) 

Baumassenziffer  
   ( m3/m2 ) 

1486 743  l 3'132 4.22  
1480 + 1484 242  11b 1'008 4.17 

4983 (östlicher Teil) 306  11a 1'051 3.43 
1481 359  23a 1'173 3.27 
1482 855  23 b + p 3'600 4.21 
Total 2'505 – 9'964  Ø 3.98 

Teilgebiet 3 Parzelle  
Kat.-Nr. 

Massgebliche 
Parzellenfläche ( m2 ) 

Gebäude-
bezeichnung 

Gebäude-
volumen ( m3 ) 

Baumassenziffer  
   ( m3/m2 ) 

1472 (südlicher Teil) 612 d1, 8b, 8c, 8d 3'391 5.54 
1475 98 8e 449 4.58 
1476 104 8f 438 4.21 
1477 120 8g 436 3.63 
1478 163 8h 539 3.31 
4984 255 8i 705 2.76 
Total 1'352 – 5'958  Ø 4.41 

Teilgebiet 4 Parzelle  
Kat.-Nr. 

Massgebliche 
Parzellenfläche ( m2 ) 

Gebäude-
bezeichnung 

Gebäude-
volumen ( m3 ) 

Baumassenziffer  
   ( m3/m2 ) 

1469 1'011 a1, a2, 1 3'142 3.11 
1470 764 b, 3 1'462 1.91 
1471 1'303 c2, 5 3'149 2.42 

1472 (nördlicher Teil) 1'082 6, d2 2'847 2.63 

4983 (westlicher Teil) 707 11a 2'868 4.06 

Total 4'867 – 13'468 2.77 

Teilgebiet 5 Parzelle  
Kat.-Nr. 

Massgebliche 
Parzellenfläche ( m2 ) 

Gebäude-
bezeichnung 

Gebäude-
volumen ( m3 ) 

Baumassenziffer  
   ( m3/m2 ) 

1473 2'592 O 11'451  Ø 4.42 

Teilgebiet 6 Parzelle  
Kat.-Nr. 

Massgebliche 
Parzellenfläche ( m2 ) 

Gebäude-
bezeichnung 

Gebäude-
volumen ( m3 ) 

Baumassenziffer  
   ( m3/m2 ) 

1489 (nördlicher Teil) 4'397 m1, m2, m5, m6 28'014 6.37 
1490 (nördlicher Teil) 1'124 n2 5'976 5.32 

Total 5'521 – 33'990  Ø 6.16 
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Parzellierungsvorschlag von Salewski & Kretz; Farbgebung vgl. Plandarstellung Seite 6 

Quartierdichte 

Gebäudelängen und  
Stellung von Gebäuden  

Heimatschutzobjekte 
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Keine Hochhäuser  

Prognostizierte Anzahl an 
Einwohnern  

Prognose für Anzahl 
Beschäftigte nicht möglich 

   
  7.7 Umwelt  
Ökologie 
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Lärmschutz 

 

 

Wärmeerzeugung  
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  7.8 Umsetzung 
Weiteres Vorgehen  

Öffentlicher Gestaltungsplan 

Qualitätssicherung mittels 
Konkurrenzverfahren und 
Detailstudien 

 
Quartierplan 
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  8. Schlussbemerkung 
Würdigung 

Abschluss der Testplanung 

Dank 
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 9. Verabschiedung 
 

Peter Ess  
  

Elisabeth Boesch 
   

Marie-Noëlle Adolph  

 

 

Susanne Sieber 
 

Michael Charpié  

Thomas Gerber  

 

Peter von Känel 
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