










 
 
 

 
Sehr geehrte Damen und Herren 
 
Als Grundeigentümerschaft des Grundstücks Kat.-Nr. 10750 ersuchen wir um Vorentscheid nach § 323 PBG zu 
nachstehend erläuterten Fragestellung: 
 
Ausgangslage 
Das Grundstück Kat.-Nr. 10750 liegt gemäss gültigem Zonenplan der Stadt Wetzikon in der Zentrumszone A und ist 
mit der Pflicht zur Erstellung eines Gestaltungsplans überlagert. Im südlichen Teil des Grundstücks befindet sich die 
schutzwürdige ehemalige Seidenweberei Vers.-Nr. 1626. Im Norden befindet sich eine Autoparkierungsanlage. Das 
Grundstück ist vollständig erschlossen und baureif. 
 
Die Grundeigentümerschaft hat über das Grundstück einen Projektwettbewerb mit Beteiligung von Vertretenden 
aus der Stadtverwaltung Wetzikon durchgeführt. Die Ergebnisse liegen vor und sind mit Schlussbericht des Beurtei-
lungsgremiums vom 29. August 2023 dokumentiert. 
 
Absichten 
Es ist vorgesehen, über das Grundstück Kat.-Nr. 10750 ein Bauprojekt zu entwickeln. Dieses wird sich in den Vorga-
ben zur Regelbauweise bewegen und es kann nach Art. 4 Abs. 2 BZO auf die Erarbeitung eines Gestaltungsplans 
verzichtet werden. Das Vorgehen ist mit dem Bauamt der Stadt Wetzikon abgesprochen und koordiniert.  Es wer-
den die nachstehenden Umstände und Anliegen berücksichtigt bzw. nachgewiesen: 

 Die Anforderungen an das Gebiet Bahnhof – Süd gemäss Art. 5 Abs. 8 BZO, wonach sich Neu-, Um- und Er-
satzbauten sorgfältig zwischen dem historischen Gebäude und dem Gleisfeld einfügen müssen und der 
Gewerbeanteil mindestens 30% zu betragen hat, wird nachgewiesen. 

 Das Projekt berücksichtigt die Forderung nach Art. 5 Abs. 8 BZO für einen Anschluss einer Fussgängerver-
bindung (Überführung) an die Perronanlage und an den Bushof Unterwetzikon. 
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 Die Bauentwicklung SETA-Areal wird auf den Masterplan „Stadtraum Unterwetzikon“ abgestimmt und es 
wird eine P+R-Anlage für Motorfahrzeuge und Fahrräder berücksichtigt. 

 Das Bauprojekt wird als Arealüberbauung gemäss § 69 ff PBG entwickelt. Das Bauprojekt wird das ge-
samte Grundstück Kat.-Nr. 10750 umfassen und die Arealüberbauungsqualitäten zu Städtebau, Erschlies-
sung, Aussenräume, Ausstattungen, etc. nachweisen. 

 Ein Schutzvertrag zur ehemalige Seidenweberei Vers.-Nr. 1626 liegt im Entwurf vor. Die Publikation des 
Schutzvertrages erfolgt in diesen Tagen.  

 Das Bauprojekt wird auf dem Siegerbeitrag „Kintsugi“ aus dem Projektwettbewerb basieren. 

 Die Zufahrt zum nördlich benachbarten Grundstück Kat.-Nr. 4901 (Eigentümerschaft I. Engel) wird im Bau-
projekt koordiniert. 

 Die inventarisierte Blutbuche an der Guyer-Zeller-Strasse wird als Naturschutzobjekt im Bauprojekt be-
rücksichtigt und der Erhalt wird gewährleistet. 

 Die Baumreihe entlang der Guyer-Zeller-Strasse (kein Naturschutzobjekt) beim heutigen Parkplatz wird 
mit adäquaten Neupflanzungen ersetzt. 

 
Herausforderung 
Durch den Schutz der Bestandesanlage des ehemalige Seidenweberei sind Neubauten nur auf dem nördlichen 
Grundstücksteil möglich. In diesem nördlichen Grundstücksteil ist auch die erforderliche Parkierungsanlage unter-
zubringen. Diese Parkierungsanlagen wird den Bedarf für Pflicht-Autoabstellplätze sowie für eine öffentliche P+R-
Plätze abdecken müssen. 
Die Verkehrsbaulinie RRB 2553/1988 beschränkt die Überbaubarkeit des ohnehin schmalen Grundstücks. Zudem 
dokumentiert das geologische Gutachten von Jäckli Geologie AG Zürich vom 11. Februar 2020, dass das Grund-
stück von Hangwasser tangiert wird, der Aathalgrundwasserstrom bis zur Kote von 527 müM aber nicht berührt 
wird. 
Untersuchungen zu Untergeschossvarianten (vgl. Beilage) zeigen, dass bei einer Beanspruchung des Verkehrsbauli-
nienbereichs die Flexibilität und damit die Möglichkeit zur Schaffung von Parkierungsraum für Motorfahrzeuge 
deutlich steigt. 
Zudem ist es für den Nachweis der Gebäude- und Gesamthöhe entscheidend, was als gewachsener Boden gilt. § 5 
der Allgemeinen Bauverordnung (ABV) definiert, dass der gewachsene Boden der bei der Einreichung des Bauge-
suchs bestehende Verlauf ist. Wann auf frühere Verhältnisse zurückzugreifen ist, legt § 5 Abs. 2 ABV fest. Da je-
doch keine Veränderung in den letzten 10 Jahren vorgenommen wurde, gelangt § 5 Abs. 2 ABV nicht zur Anwen-
dung. Der gewachsene Boden wird daher nach dem heutigen Geländeverlauf nachgewiesen, wie er auch in den 
Projektplänen 1905 dargestellt wurde. Innerhalb der Fabrikhalle wird der Geländeverlauf zwischen Nordwest- und 
Südostfassade linear interpoliert (vgl. Pläne H/L/S vom 16. September 2024). 
 
Vorentscheidfragen 
 Darf auf dem Baugrundstück Kat.-Nr. 10750 die Verkehrsbaulinie RRB 2553/1988 ab einer Tiefe von 1.5 m und 

mehr gestützt auf § 101 PBG unterbaut werden? 
 

 Kann für die Baumreihe entlang der Guyer-Zeller-Strasse beim heutigen Parkplatz (aktuell weder inventarisiert 
noch geschützt) eine Ersatzpflanzung an gleicher Lage vorgenommen werden? 

 
 Kann für den Nachweis der Einhaltung der Gebäude- und Gesamthöhen der gewachsene Boden nach § 5 ABV 

gemäss den ursprünglichgen Projektplänen und noch heute bestehenden Geländeverlauf angewendet werden? 
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Begründungen 
Die Beanspruchung der Verkehrsbaulinie RRB 2553/1988 lässt sich wiefolgt begründen: 

 Gestützt auf § 101 Abs. 2PBG dürfen weitergehende Vorkehren im Baulinienbereich bewilligt werden, wenn die 
Baulinie in absehbarer Zeit nicht durchgeführt werden soll und wenn mit sichernden Nebenbestimmungen zur 
baurechtlichen Bewilligung ausgeschlossen wird, dass das Gemeinwesen bei Durchführung der Baulinie den 
entstandenen Mehrwert zu entschädigen hat. 

 Gestützt auf § 99 Abs. 2 PBG kann die Wirkung der Baulinie auf bestimmte Vertikalbereiche beschränkt wer-
den. 

 Die Beanspruchung der Verkehrsbaulinie würde ausschliesslich unterirdisch ab einer Tiefe von 1. 5 m oder 
mehr gegenüber dem aktuellen Niveau der Guyer-Zeller-Strasse erfolgen. Damit wird sichergestellt, dass 
_ die Begrünung des Strassenraums Guyer-Zeller-Strasse mit einer Baumreihe möglich bleibt; 
_ keine Werkleitungen tangiert werden; 
_ keine Neu- oder Ausbauprojekte (inkl. Fernwärmeprojekt) von Werkleitungen behindert sind. 

 Der mit der Verkehrsbaulinie gesicherte sichtbare Strassenraum mit Verkehrsflächen, Vorzonen, Strassenraum-
pflanzungen, etc. bleibt frei. 

 Ein Ausbau der Guyer-Zeller-Strasse ist weder vorgesehen noch notwendig. Die öffentliche Gehwegverbindung 
entlang der Guyer-Zeller-Strasse wird wie bisher auf privatem Grund angeboten und ist servitutarisch gesi-
chert. 

 Das öffentliche Interesse an der Erstellung von P+R-Abstellplätzen für Motorfahrzeuge und Fahrräder in Bahn-
hofsnähe ist insbesondere hinsichtlich der PP-Zahl dem öffentlichen Interesse an der Verkehrsbaulinie RRB 
2553/1988 gegenüberzustellen. 

 Die Beanspruchung betrifft ausschliesslich das private Baugrundstück Kat.-Nr. 10750. Das öffentliche Strassen-
grundstück Kat.-Nr. 10754 wird nicht unterbaut. 

 
Die Ersatzpflanzung der Baumreihe lässt sich wiefolgt begründen: 

 Die noch junge Baumreihe ist weder inventarisiert noch geschützt. 

 Mit der Neuüberbauung könnte der Erhalt nicht gewährleistet werden. 

 Es werden Neupflanzungen als Ersatz in mindestens gleichem Umfang vorgenommen. 
 
Das massgebende Terrain ist mit folgender Begründung korrekt: 

 Der Geländeverlauf ist der heutige Terrainverlauf und richtet sich nach § 5 Abs. 1 ABV. 

 Der Geländeverlauf entspricht den bewilligten Projetplänen (vgl. Beilage historische Pläne). 

 Auf frühere Verhältnisse nach § 5 Abs. 2 ABV ist nicht zurückzugreifen. 

 Auch in Voranwendung des IVHB-angepassten PBG ist das massgebende Terrain der dargestellte Geländever-
lauf. Es ist weder bekannt noch sinnvoll, allfällige Abgrabungen der SBB-Geleise-Anlage oder allfällige Aufschüt-
tungen der Guyer-Zellerstrasse bei der Verwendung des massgebenden Terrains zu berücksichtigen. 
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Zusammenfassend kann festgehalten werden, dass ohne Beanspruchung des Baulinienbereichs die Bereitstellung 
von öffentlich zugänglichen P+R-Abstellplätzen für Motorfahrzeuge und Fahrräder mit den Rahmenbedingungen 
von Grundstücksform, Schutzobjekten und Grundwasserverhältnissen (Hangwasser) nicht oder nur in stark einge-
schränktem Umfang erfüllt werden kann und der heutige Terrainverlauf zur Verwendung des gewachsener Boden 
nach § 5 ABV verständlich und richtig ist. 
 
Relevanz und Interesse am Vorentscheid: 
Die Beantwortung der Vorentscheidfragen ist für Projektentwicklung und für die spätere Bewilligungsfähigkeit ent-
scheidend. Die gesonderte Beurteilung ist sachlich möglich und verstösst nicht gegen das Koordinationsgebot. 
 
Wir danken Ihnen im Voraus für Ihren Vorentscheid und stehen für die Beantwortung von Fragen selbstverständ-
lich gerne zur Verfügung. 
 
Freundliche Grüsse 
 
 
 
 
Bosshard-Bühler & Co. AG 
 
Beilage: 
_ Transformation SETA, Präsentation Parkierung, Stand 12.8.2024, verfasst von DMEN Development AG 
_ Schnitt und EG, Stand 9. September 2024, verfasst von H/L/S 
_ Geologisch-geotechnischer Bericht vom 11.2.2020, verfasst von Jäckli Geologie Zürich 
_ Ansichten der Fassaden mit Terrainverlauf und Gesamthöhen, Stand 16.9.2024, verfasst von H/L/S 
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Gebäudeflucht Aufstockung

max. 24.5m Gebäude (inkl. Arealüberbauungsbonus) ab ge. Terrain Südost

Geländerverlauf Fabrik Nordwest gem. historischer Planvorlage von 1905 

max. 24.5m Gebäudehöhe Geländerverlauf Fabrik Nordwest gem. historischer 
Planvorlage von 1905

gew. Terrain Fabrik Südost
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gew. Terrain Anbau Fabrik Nordost gem. Bewilligung 1984

       

ANSICHT SÜDOST  1/250
ergänzt mit Geländverlauf Ansicht Nordwest 

ANSICHT NORDOST ANBAU FABRIK 1963/84

Geländerverlauf gem. historischer Plangrundlage (StAZH, O 58 q, 22, Nr. 169) bzw. Interpolation

gew. Terrain gemäss Geländeaufnahmen

24.5 m max. Gebäudehöhe ab gew. Terrain
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max. 24.5m Gebäudehöhe ab gew. Terrain Südost bis Geländerverlauf 
Fabrik Nordwest gem. historischen Plangrundlagen von 1905

interploierter Geländeverlauf ab gew. Terrain Südost bis Geländerverlauf Fabrik Nordwest gem. historischen Plangrundlagen von 1905

ANSICHT NORDOST FABRIK  1/250

Geländerverlauf gem. historischer Plangrundlage (StAZH, O 58 q, 22, Nr. 169) bzw. Interpolation

gew. Terrain gemäss Geländeaufnahmen
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Fassaden, Fabrikneubau, 1905 [StAZH, O 58 q, 22, Nr. 169]

Fassaden, Fabrikneubau, 1905 [StAZH, O 58 q, 22, Nr. 169]
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Transformation «SETA» Wetzikon
Präsentation «Parkierung»

12.08.2024 | DMEN Development AG 
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1. Begrüssung & Update
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➢ Ausgangslage

SOLL:

• 60 PAP für P+R 

• 109 PAP Parkierung MIV (84 Wohnen, 25 Gewerbe mind. nötig)

• 169 PAP gesamthaft

IST / KINTSUGI:

• 59 PAP für P+R 

• 99 PAP Parkierung MIV (76 Wohnen, 23 Gewerbe)

• 158 PAP gesamthaft (Differenz -11 PAP)

• Parkierung für das Areal gemäss PPV im Wettbewerb verlangt

• Grundwasserproblematik 

• Blutbuche muss erhalten werden

• Baumallee Guyer-Zeller-Strasse ggf. im neuen Schutzinventar 2025

2. Parkierung
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• Perimeter Wettbewerb

2. Parkierung
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➢ Machbarkeitsstudie SETA Areal

• Vorleistung zum Vorprojekt / Wettbewerbsüberarbeitung

• Wettbewerb unterschreitet die Anforderungen an die Parkierung um 11 PAP

• Grundwasser lässt kein 3. Untergeschoss zu

• 1. Untergeschoss = Kellergeschoss

• 2. Untergeschoss = Parkierung (MIV inkl. P+R-Anlage)

• Optimierung der PAP nach dem Wettbewerb durch HLS

• Ziel: Max. mögliche Anzahl PAP ohne 3. Untergeschoss eruieren

• Kein Verlust der Bepflanzung (Blutbuche und Baumallee)

• Versiegelung und Aussenraumgestaltung / Arealüberbauungsqualitäten

• Anschluss Engel sicherstellen

2. Parkierung
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• Verkehrsbaulinie

2. Parkierung
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➢ Erkenntnisse

• Unterbauen der Baumallee im 2. Untergeschoss nötig

• Schutzperimeter Blutbuche ist gegeben (Wurzelraum)

• Werkleitungen / Fernwärme Konfliktpotenzial

• Aussenparkplätze 23 in jeder Variante (PAP Gewerbe und Besucher)

• Parzellengrenze / Verkehrsbaulinie unterbauen im 2. Untergeschoss

WEGFALL 3. UG:

• 95 PAP gesamthaft (Differenz -74 PAP)

ÜBERARBEITUNG:

• 35 PAP für P+R 

• 109 PAP Parkierung MIV (84 Wohnen, 25 Gewerbe mind. nötig)

• 144 PAP gesamthaft (Differenz -25 PAP)

2. Parkierung



9

2. Parkierung

VERKEHRSBAULINIE
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➢ Konsequenz

• Ohne Unterbauung VBL keine P+R-Anlage möglich

• Mit Unterbauung VBL P+R-Anlage mit maximal 35 PAP im Perimeter 

«Bahnhof Süd» möglich

• Trennung Arealnutzer und P+R kann zu einer weiteren PAP-Reduktion 
führen

2. Parkierung
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• Aktuelle Situation

2. Parkierung
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3. Diskussion
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5. Varia
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