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Zentrum Oberwetzikon

Quartierplan 2011 eingeleitet

Testplanung als konzeptionelle
Grundlage fur angestrebte
Siedlungsentwicklung

SUTER * VON KANEL * WILD

Offentlicher Gestaltungsplan Oberwetzikon, Stadt Wetzikon
Bericht nach Art. 47 RPV

1 EINLEITUNG
1.1 Ausgangslage

Das einstige Dorf Oberwetzikon bildet heute das Zentrum von Ober-
wetzikon. Traditionelle Gebaude um die reformierte Kirche und mo-
derne, grossvolumige Neubauten schaffen ein kontrastreiches Bild.
Beim Zentrum von Oberwetzikon handelt es sich gemadss kantonalem
Richtplan um ein Zentrumsgebiet von kantonaler Bedeutung, die
GrundstUcke liegen grosstenteils in der Zentrumszone A und der
Kernzone A.

Im Gebiet Oberwetzikon erschwert die traditionelle Parzellenstruktur
eine zonenkonforme Uberbauung der einzelnen Parzellen. Aus die-
sem Grund beantragte 2011 eine Grundeigentimerin ein Quartier-
planverfahren. Der damalige Gemeinderat beschloss am 7. Septem-
ber 2011 die Einleitung des Quartierplanverfahrens.

Um eine detailliertere konzeptionelle Grundlage fur die angestrebte
Siedlungsentwicklung zu schaffen, beschloss der Stadtrat 2014 die
Durchflihrung eines Testplanungsverfahrens unter Einbezug der be-
troffenen Grundeigentimerinnen und Grundeigentimer. Resultat
des Testplanungsverfahrens waren ein Synthesebericht und ein da-
zugehdriger Masterplan (SRB 2019-11 Verabschiedung Synthesebe-
richt und Masterplan). Diese beiden Dokumente halten die wesentli-
chen Erkenntnisse des Testplanungsverfahrens fest und bilden die
Basis fur die nachfolgenden Planungsverfahren - die Ausarbeitung
des vorliegenden grundeigentimerverbindlichen 6ffentlichen Gestal-
tungsplans und des grundeigentimerverbindlichen Quartierplans.

Das Testplanungsverfahren wird im Kapitel 3.1 detaillierter beschrie-
ben.



Offentlicher Gestaltungsplan

Ziele

Zustandigkeiten

Bestandteile

Geltungsbereich

SUTER * VON KANEL * WILD

Offentlicher Gestaltungsplan Oberwetzikon, Stadt Wetzikon
Bericht nach Art. 47 RPV

1.2 Ziele und Geltungsbereich des Gestaltungs-
plans

Da im kommunalen Nutzungsplan fir das Gebiet Oberwetzikon eine
Gestaltungsplanpflicht festgelegt ist, wird fur das Gebiet ein 6ffentli-
cher Gestaltungsplan nach & 84 PBG erstellt (siehe auch Kapitel 2.3).
Das offentliche Interesse ergibt sich insbesondere aufgrund der pro-
minenten Lage innerhalb des Zentrumsgebiets von kantonaler Be-
deutung.

Mit dem Gestaltungsplan werden insbesondere folgende Planungs-
ziele verfolgt:

* Schaffung der Grundlage fur die Erneuerung und Nachverdich-
tung des zentral gelegenen Quartiers in Etappen

* Sicherstellung einer hochwertigen baulichen Entwicklung mit ho-
her, differenzierter baulicher Dichte unter gleichzeitiger Wahrung
der bestehenden baulichen und aussenraumlichen Qualitaten

* Sicherstellung einer sehr guten stadtebaulichen Eingliederung
unter Rucksichtnahme auf Schutzobjekte, die historisch wertvolle
Bebauung entlang der Usterstrasse und die reformierte Kirche

* Schaffung eines 6ffentlichen Begegnungsraums mit guter Aufent-
haltsqualitat und an den dafur geeigneten Lagen ein angemesse-
ner Nutzungsmix aus Wohnen und Gewerbe.

Gemass 8 88 PBG bedarf der 6ffentliche Gestaltungsplan der Festset-
zung durch das Gemeindeparlament (Grosser Gemeinderat Wet-
zikon). Er ist anschliessend durch die Baudirektion zu genehmigen.

Der Gestaltungsplan besteht aus den folgenden Bestandteilen:

* Situationsplan 1:500

* Bestimmungen

* Bericht zu den nicht berucksichtigten Einwendungen
(falls solche Einwendungen vorliegen)

* Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Der Geltungsbereich des Gestaltungsplans entspricht dem im Zonen-
plan festgelegten Perimeter. Dieser wird begrenzt von der Usterstras-
se im Suden und Westen, dem Bahndamm im Norden und der 2011
fertiggestellten Uberbauung IMPULS im Osten. Der Geltungsbereich
weist eine Gesamtflache von rund 2.1 Hektaren auf und umfasst 23
Parzellen. Von den 23 Parzellen gehdren nur eine Wegparzelle sowie
die Parzelle mit dem Brunnen der Stadt Wetzikon. Alle anderen
Grundstucke sind im Eigentum Privater. Die Strandbadstrasse ist im
Eigentum der "Flurwegberechtigten".

GegenUber dem Perimeter des Quartierplans ist die Parzelle der SBB
(Kat. Nr. 1597), die Unterflihrung unter dem Bahndamm (Grundstuick
Kat. Nr. 7958) und das nordlich der Uberbauung IMPULS gelegene
Teilgrundstick Kat. Nr. 8398 nicht im Perimeter enthalten.
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Grundeigentimer Eigentimer Kat. Nr. Flache
Angelika Salgo 1469 1145 m?
Benjamin Rohrbach 1470 731 m?
Hansjorg Steffen 1471 1380 m?
Metzgerei Gebrider Weber AG 1472 1968 m?
Susanna Weilenmann-Brunner 1473 2942 m?
Daniel Stibing 1475 91 m?
Daniel Stibing 1476 98 m?
Yvonne Morof-Schubiger 1477 117 m?
Roland Andreas Magard 1478 151 m?
Reto Gantert 1480 267 m?
Reto Gantert 1484 51 m?
Doris Rita Fritz-Hefti 1481 435 m?
Christian Horat 1482 911 m?
Flurwegberechtigte 1483 442 m?
Politische Gemeinde Wetzikon 1485 16 m?
Eﬁiléilzwgo AG, Hohn + Partner AG, Von Mandach Immo- 1486 760 m?2
T e T GV IS gy s
Farbbach AG 1488 1086 m?
Farbbach AG 1489 4944 m?
Ev.-ref. Kirchgemeinde Wetzikon 1490 1891 m?
Peter Schafli, Esther Martha Hostettler Schafli 4983 1110 m?
Ljuljzim Osmani, Zijavere Osmani 4984 252 m?
Politische Gemeinde Wetzikon (Teilparzelle) 8398 96 m?
Total 20'959 m?
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Paralleles Verfahren

Perimeter Quartierplan Oberwetzikon
mit Altbestand der Parzellen
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1.3 Quartierplan

Parallel zum vorliegenden offentlichen Gestaltungsplan wird ein
Quartierplanverfahren durchgefthrt, damit die festgestellten Er-
schliessungsmangel behoben und die Voraussetzungen fur eine hin-
reichende Erschliessung geschaffen werden kdnnen. Der Gestal-

tungsplan nimmt Bezug auf die Situation gemdss Neubestand des
Quartierplans.

Farberwisen




ROK-ZH
Kantonales Raumordnungsgesetz

Handlungsraume

Bl Stadtlandschaft

B urbane Wohnlandschaft
Landschaft unter Druck
Kulturlandschaft
Naturlandschaft

=
O kantonales Zentrumsgebiet
o ausserkantonales Zentrum

Kantonaler Richtplan
Zentrumsgebiet von kantonaler
Bedeutung
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2 PLANERISCHE
RAHMENBEDINGUNGEN

2.1 Kantonale Ebene

Das kantonale Raumordnungskonzept (ROK-ZH), das in den kantona-
len Richtplan integriert ist, entwirft eine Gesamtschau der raumlichen
Ordnung im Kanton. Fur die zukinftige Raumentwicklung gelten fol-
gende funf Leitlinien:

* Die Zukunftstauglichkeit der Siedlungen ist durch eine Siedlungs-
entwicklung nach innen und die Steigerung der Siedlungsqualitat
sicherzustellen.

* Die Entwicklung der Siedlungsstruktur ist schwerpunktmassig auf
den offentlichen Verkehr auszurichten.

* Naturnahe Raume sind zu schonen und zu férdern.

* Die grenzuberschreitende Zusammenarbeit bei raumwirksamen
Tatigkeiten ist zu verstarken.

* Die raumliche Entwicklung orientiert sich am Grundsatz der
Nachhaltigkeit.

Im ROK-ZH werden funf Handlungsraume definiert und die ange-
strebte Raumordnung aufgezeigt. Das Siedlungsgebiet von Wetzikon
ist dem Handlungsraum "urbane Wohnlandschaft" zugeordnet. Fur
diesen ergibt sich insbesondere folgender Handlungsbedarf nach
dem Prinzip «massvoll entwickeln»:

* Siedlungen unter Wahrung einer hohen Wohnqualitat nach innen
entwickeln

» Potenziale in den bereits Gberbauten Bauzonen, auf brachliegen-
den Flachen sowie im Bahnhofsumfeld aktivieren und erhdhen

* Sozialrdumliche Durchmischung fordern

* Arbeitsplatze erhalten und deren Lageoptimierung fordern

 Offentliche Begegnungsraume schaffen

* Unerwinschte Einwirkungen durch Verkehrsinfrastrukturen auf
Wohngebiete vermeiden und vermindern

80 % der Entwicklung sieht der Kanton Zurich dabei in den "Stadt-
landschaften" und den "urbanen Wohnlandschaften" vor, 20 % in den
Ubrigen Landschaften.

Gemass kantonalem Richtplan liegt der Gestaltungsplanperimeter in
einem Zentrumsgebiet von kantonaler Bedeutung. Diese Zentrums-
gebiete umfassen u.a. Gebiete mit hohem Veranderungspotenzial,
die durch eine langfristig ausgerichtete Neuorientierung Aufgaben in
den Bereichen Bildung, Kultur und Wirtschaft tbernehmen sollen. Bei
Planungen sind u.a. folgende Grundsatze wegleitend:

* Dichte Siedlungsteile mit hoher Siedlungsqualitat erhalten respe-
ktive neu schaffen, Mischnutzung anstreben



Verkehr

Ausschnitt kantonaler Richtplan, Gestal-

tungsplangebiet rot umrandet

Offentlicher Gestaltungsplan Oberwetzikon, Stadt Wetzikon
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* Festlegung von baulichen Dichten, welche angepasst an die ortli-
chen Gegebenheiten deutlich Uber den gemadss § 49a PBG vorge-
sehenen Ausnutzungen liegen

* Forderung des offentlichen Verkehrs und des Fuss- und Velover-
kehrs durch entsprechende Infrastrukturanlagen

* Verkehrs- und die Ubrige Infrastruktur so planen, dass eine
zweckmassige Etappierung moglich ist

* Ausarbeitung von Energiekonzepten zur Forderung energiespa-
render Raumstrukturen und der Energieeffizienz sowie zur Erho-
hung der Nutzung von erneuerbaren Energien

* Bei massgeblichen Vorhaben in Zentrumsgebieten Einbezug der
Offentlichkeit und privater Akteure wie Infrastrukturtrager, der
Grundeigentiimer- und Investorenschaft insbesondere im Rah-
men kooperativer Planungsverfahren

FUr das Zentrumsgebiet Wetzikon sind zusatzlich folgende Entwick-
lungsziele zu beachten:

*  Weiterentwicklung als Regionalzentrum fur Wohnen und Arbeiten
sowie als Sport- und Veranstaltungszentrum

* Entwicklung des Stadtzentrums Oberwetzikon mit Anbindung an
die S-Bahn unter Einbezug von Unterwetzikon

Der kantonale Richtplan enthdlt noch die Hauptverkehrsstrasse
nordlich des Gestaltungsplangebietes (Westtangente Wetzikon). Im
September 2021 hat der Kanton entschieden, das entsprechende
Projekt nicht weiterzuverfolgen. Mit der Westtangente hatte die an
das Gestaltungsplangebiet angrenzende Usterstrasse abklassiert
werden konnen (vgl. Kapitel 2.2). Dies ist nun nicht mehr maoglich.

Die ndrdlich an das Gestaltungsplangebiet angrenzende Eisenbahn-
strecke Wetzikon-Effretikon soll langfristig auf Doppelspur ausgebaut
werden. Untersuchungen haben gezeigt, dass dafur innerhalb des
Gestaltungsplanperimeters keine Landflachen beansprucht werden
(siehe Kapitel 2.3).

Siedlungsgebiet

Hauptverkehrsstrasse geplant
(wird gestrichen)

l, P

Ausbau Bahnlinie

el r[//~_

Zentrumsgebiet

Quelle: Richtplan Kanton Zurich,
Stand: 28.10.2019
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KOBI

Inventar der schutzwurdigen Ortsbilder
von Uberkommunaler Bedeutung des
Kantons Zurich

Regionaler Richtplan
Siedlung und Landschaft

Ausschnitt regionaler Richtplan Siedlung
und Landschaft, Gestaltungsplangebiet
orange umrandet

Kantonal o odional e Siedlung
== Siedlungsgebiet
73 s Zentrumsgebiet
=] | Schutzwiirdiges Ortsbild
= Gebiet zur Erhaltung der Siedlungsst
=A Arbeitsplatzgebiet
= Mischgebiet
|| Gebiet fir ffentliche Bauten und Ank

1111] Hohe bauliche Dichte

Quelle: maps.zh.ch, 5.10.2021

Verkehr
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Im Inventar der schutzwUrdigen Ortsbilder von Uberkommunaler Be-
deutung des Kantons ZUrich ist kein Eintrag fur die Stadt Wetzikon
vorhanden.

2.2 Regionale Ebene

Der regionale Richtplan Ubernimmt das Zentrumsgebiet von kantona-
ler Bedeutung und bezeichnet einen Grossteil des Siedlungsgebietes
von Wetzikon als Gebiet mit hoher baulicher Dichte. Unter dem Titel
"Umstrukturieren" sollen verdichtete Wohn- und Mischnutzungen mit
einer hohen Siedlungs- und Umgebungsqualitat und einer guten OV-
Erschliessung angestrebt werden. Eine "sehr hohe bauliche Dichte"
wird nur fur Gebiete in urbanen Zentrumslagen, welche hervorra-
gend mit dem 6ffentlichen Verkehr erschlossen sind, verlangt. Das
Gestaltungsplangebiet, welche die OV-Giteklasse B ("gute Erschlies-
sung") aufweist, gehort eher nicht dazu.

Gemass Richtwerten im regionalen Richtplan entspricht eine hohe
bauliche Dichte einer Bebauung mit mindestens vier Vollgeschossen,
einer Ausnutzungsziffer von mehr als 65 % respektive einer Baumas-
senziffer von mehr als 2.7 m*/m?.
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Im Bereich Verkehr enthalt der regionalen Richtplan neben den Uber-
geordneten Inhalten folgende Eintrage:

* Abklassierung der Bahnhofstrasse / Usterstrasse bei Inbetrieb-
nahme der Westtangente Wetzikon. Im September 2021 hat der
Kanton entschieden, das Projekt der Westtangente Wetzikon
nicht weiterzuverfolgen, da sich dieses aus umweltrechtlicher
Sicht als nicht bewilligungsfahig erwiesen hat. Eine Abklassierung
der Bahnhof-/Usterstrasse ist daher nicht moglich.

* Sjedlungsvertragliche Umgestaltung der Bahnhof-/Usterstrasse

* Geplanter Radweg auf der Bahnhof-/Usterstrasse (Ausbau meh-
rerer Abschnitte und Sanierung punktueller Schwachstellen auf
der Bahnhofstrasse)



Ausschnitt regionaler Richtplan Verkehr,
Gestaltungsplangebiet rot umrandet

Kantonal
bl gm!

£

Bagloonl Verkehr
Hochleistungsstrasse
Ausbau Hochleistungsstrasse
Hauptverkehrsstrasse

t
Verbindungsstrassen

Umgestaltung Strassenraum
Tunnel Hochleistungsstrasse
Ausbau Tunnel Hochleistungsstrasse
Tunnel Hauptverkehrsstrasse
Tunnel Verbindungsstrasse
Variante / zu prifende Linienfihrung
Anschluss
Parkierungsantage

von
Radweg

Quelle: maps.zh.ch, 5.10.2021

Planerische Festlegungen auf
kommunaler Ebene

Raumliches Entwicklungskonzept
REK
Ausschnitt REK

Zentrumsraum

Verdichtungsbereiche

Gebiete fir Hochhauser

Besondere Anforderungen
flr héhere Hauser

S-Bahn-Halt (bestehend / geplant)

Bereiche fiir Koexistenz MIV / LV
Verkehrsberuhigung /
Aufwertung Strassenraum
Pfértneranlage vorsehen

LV-Wegenetz
(bestehend / fehlend)
(Fussganger + Velo)
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* Bestehender Fuss- / Wanderweg mit Hartbelag via Bahnhof-/Us-
terstrasse und Strandbadstrasse.
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2.3 Kommunale Ebene

Auf kommunaler Ebene enthalten das Raumliche Entwicklungskon-
zept (REK), der Siedlungs- und Landschaftsplan, der Verkehrsplan |
und Il und der Teilrichtplan Zentrum planerische Festlegungen fur
das Gestaltungsplangebiet.

Das REK von 2010 zeigt die Stossrichtung der langfristigen raumli-
chen Entwicklung der Stadt Wetzikon in den Bereichen Stadtebau,
Freiraum und Verkehr auf. Es bildet die konzeptionelle Grundlage fur
zukUnftige Festlegungen auf der Stufe Richt- und Nutzungsplanung,
dient aber auch als Basis fur Entwicklungsprojekte der 6ffentlichen
Hand oder von privaten Investoren. Fur 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

* Planungvon neuen, grosseren Gebauden (auch Hochhdusern)
entlang der Bahnlinie als Kulisse fur die Bauten an der Bahn-
hofstrasse und als Uberleitung zur S-Bahn-Haltestelle Oberwet-
zikon

* Schaffung von hochwertigen Aufenthaltsraumen und durchgangi-
gen Fuss- und Velowegen

* Entwicklung der Bahnhofstrasse in einen aufenthaltsfreundlichen
und urbanen Raum unter Wahrung der stadtebaulichen Charak-
teristik

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



Richtplan Siedlung- und
Landschaft

Ausschnitt Siedlungs- und Landschafts-
plan, Gestaltungsplangebiet rot umran-
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bestehend geplant

:] Zentrumsgebiet
- Arbeitsgebiet
- g mit besch Woh i
und Perimeter Teilrichtplan Weidquartier
[ 1 Wohngebiet mit niedriger baulicher Dichte (r)
L | (nur nicht stérende Betriebe zulissig)
l I | Wohn-, Misch und Gewerbegebiet
. . (max. massig stérende Betriebe zulassig)

Gebiet fur offentliche Bauten und Anlagen (r)
Gebiet mit hohem Antell &ffentlicher
Bauten und Anlagen

Gebiet mit hohem Anteil 6ffentlicher
Bauten und Anlagen; Lage noch unbestimmt

Verdichtungsgebiet

—
Iu‘ Perimeter des Tellrichtplans Zentrum
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Hochhausgebiet

m Verrenagaaomex

Richtplan Verkehr
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* Temporeduktion flr den motorisierten Verkehr in Wohnquartie-
ren

* Erhohung der Aufenthaltsqualitat auf Strassen, Wegen und Plat-
zen fUr Fussganger

Der Siedlungs- und Landschaftsplan legt fur Oberwetzikon folgende
Ziele fest:

*  Weiterentwicklung von Oberwetzikon in seiner Funktion als Stadt-
zentrum

* Beachtung der Schutzziele der historischen Ortskerne bei der
baulichen Erneuerung

* Aufwertung des Aussenraums unter Beachtung der ortlichen Ei-
genarten der Umgebungsgestaltung wie Vorpldtze, Vorgarten,
Mauern und Belage

* Schaffung von rechtlichen Grundlagen fir eine bauliche Entwick-
lung mit Zentrumsnutzungen

» Stadtische Forderung von Wettbewerbsverfahren

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

*  Optimierung des Langsamverkehrs durch neue Fuss- und Rad-
wege entlang des Bahndamms

Zudem enthalt der Siedlungs- und Landschaftsplan im Bereich der
Bahnbdschung einen Vernetzungskorridor. Dieser dient dem Erhalt
und der Forderung der 6kologischen Vernetzung, aber auch der Ver-
netzung von Naherholungsraumen und dem Erhalt der Artenvielfalt.

Gemass Verkehrsplan Il ist im Quartierplangebiet eine neue Fuss-
und Wanderwegverbindung einzuplanen, welche entlang des Bahn-
damms angelegt werden soll und die Usterstrasse im Westen mit der
Pappelnstrasse im Osten verbindet.
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Mit dem Teilrichtplan Zentrum wurden die Rahmenbedingungen defi-
niert, wie Wetzikons Zentrum weiterentwickelt werden soll. Es wur-
den dabei folgende generellen und gebietsspezifischen Ziele formu-
liert:

* Standort fur Wohnen, Arbeiten, Einkaufen und Kultur sowie Aus-
bildungsschwerpunkt

*  Weiterentwicklung als dichter Siedlungsteil mit hoher Siedlungs-
qualitat; qualitatives Wachstum anstreben

* Hohe qualitative Anforderungen festlegen an stadtische, offent-
lich zugangliche Aussenraume unter besonderer Bertcksichti-
gung der BedUrfnisse des Fussverkehrs

* Berucksichtigung der geplanten S-Bahn-Haltestelle Oberwetzikon
mit ihren Anforderungen bei samtlichen Planungen

Gemass dem Teilrichtplan Zentrum ist fUr das Gebiet Oberwetzikon
ein Bebauungskonzept auszuarbeiten. Zudem wird eine bauliche Ver-
dichtung angestrebt. Hochhduser bis zu 35 m Hohe sind moglich.

Diesen Anforderungen wurde mit dem Masterplan und dem darauf
aufbauenden Gestaltungsplan nachgekommen. Die im Richtplan fest-
gelegten wichtigen 6ffentlichen Fusswegverbindungen gilt es im
Quartierplan zu bertcksichtigen und grundeigentimerverbindlich
umzusetzen.
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Offentlicher Gestaltungsplan Oberwetzikon, Stadt Wetzikon
Bericht nach Art. 47 RPV

Machbarkeitsstudie Doppelspur Fur die langfristig angedachte S-Bahn-Haltestelle Oberwetzikon

und S-Bahn-Haltestelle wurde eine Machbarkeitsstudie durch die Firma Basler & Hofmann

Oberwetzikon erstellt. Gemass dieser werden fur den Bau der Haltestelle und des
zweiten Gleises keine Landflachen auf der SUdseite des SBB-Grund-
sticks bendtigt. Je nach Haltestellenvariante muss auf der Nordseite
weiteres Land fUr den Bau der Haltestelle vorgesehen werden. Der
Raumbedarf beschrankt sich im Quartierplangebiet auf das SBB-
Grundstuck.

Mogliche Haltestelle Oberwetzikon

Grundstiicksgrenze SBB | |
% Grundstiicksgrenze SBB

‘ ! Gestaltungs-
I 1 I plangebiet

I
I

160m x35m : ) : = !
: ; 5

3m i
991 ‘14 ol g

Quelle: Basler & Hofmann

Nutzungsplan Im Zonenplan ist das Gestaltungsplangebiet der Zentrumszone A
und der Kernzone A mit Larmempfindlichkeitsstufe ES lll zugewiesen.
Der gesamte Bearbeitungsperimeter ist als Gebiet ausgewiesen, in
welchem Hochhduser bis maximal 35.0 m Hohe zuldssig sind.

Im Rahmen der Revision von 2015 wurde fur den Planungsperimeter
eine Gestaltungsplanpflicht erlassen. Die Bestimmungen zu Gestal-
tungsplanen finden sich in Art. 3-5 der Bau- und Zonenordnung. Fir
den Gestaltungsplan Oberwetzikon sind primar Art. 3 Abs. 3, Art. 4
Abs. 1 und Art. 5 Abs. 2 BZO relevant:

Art. 3 Abs. 3 BZO "Bauten, Anlagen und deren Umgebung sind in den Gebieten mit Ge-

Bereiche mit Gestaltungsplanpflicht staltungsplanpflicht so zu gestalten, dass eine gute stadtebauliche
und architektonische Gesamtwirkung erzielt wird. Dies gilt auch fur
die Gestaltung des 6ffentlich zuganglichen Raumes, von Platzen, Par-
ken und anderen Freiréumen."

Art. 4 Abs. 1 BZO "In den Bereichen mit Gestaltungsplanpflicht geméss Richtplan

Allgemeinde Anforderungen fur Bereiche . . . .
mit Gestaltungsplanpflicht in (Art. 5) mUssen Gestaltungsplane mindestens den Umgang mit fol-

Verdichtungsgebieten gemass Richtplan genden Sachinhalten aufzeigen:

a) Lage und Grosse der Bauten und Anlagen

b) Nutzungsverteilung unter BerUcksichtigung von Passantenlagen

€) Erschliessung mit Strassen und dichtem Fusswegnetz sowie Rad-
wegverbindungen mit Anschluss an das Uberregionale und kom-
munale Radwegnetz

d) Umgebungsgestaltung

e) stadtebaulich vertragliche Larmschutzmassnahmen

f)  eine Okologische Bauweise und umweltschonende Produktion
von Warme und Warmwasser"

Art. 5 Abs. 2 "Im Gebiet Oberwetzikon missen sich Neu-, Um- und Ersatzbauten

Spezifische Anford fur Bereich . Lo . . .
peziiische Antorgeringen e Bereiche sorgfaltig zwischen die historische Gebadudezeile und den Bahndamm
mit Gestaltungsplanpflicht in
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Verdichtungsgebieten gemass Richtplan

Ausschnitt Zonenplan,
Stand 15./18. Dezember 2014
Kemzone A

ZA Zenfrumszone A

-

Gestaltungsplanpfiicht

| [1]/[2] Hochhausgebiete 1 und 2

£00C00003C000
2 o

Bestehende Gestaltungspléne
(Siehe Liste)

3 2
S006000000000

Kernzone A (KA)
Zonenbestimmungen

Massvorschriften
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einfUgen. Sie durfen zudem die stadtebauliche Prasenz der refor-
mierten Kirche nicht wesentlich beeintrachtigen. Auf Schutzobjekte
ist besondere Rucksicht zu nehmen."
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Entlang der Usterstrasse wurde primar die erste Bautiefe der Kern-
zone A zugewiesen. Die Kernzone A bezweckt die Wahrung und
Pflege des ortstypischen Gebietscharakters.

Wird nach der Regelbauweise geplant, so gelten in der Kernzone A
gemass Art. 22 BZO fur Neubauten die folgenden Massvorschriften:

Gebaudehdhe max. (m) 13.5
Gesamthohe max. (m) 20.5
Baumassenziffer fur Hauptgebaude max. (m?/m?) -
Baumassenziffer fur besondere Gebaude max. -
(m3/m?)

Gebdudelange max. (m) 50.0
Grenzabstand min. (m) 5.0



Zentrumszone A (ZA)
Massvorschriften

Hochhausgebiet 2

Kernzonenplan und
Ortsbildschutzinventar

Speziell bezeichnete Gebdude
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In der Zentrumszone A gelten nach Regelbauweise fur Neubauten
die folgenden Massvorschriften (Art. 15 BZO):

Baumassenziffer max. (m3/m?) -
Gebaudehodhe max. (m)

- bei Schragddchern oder Flachdachern 17.5
mit Attikageschoss

- bei Flachdachern ohne Attikageschoss 21.5

Gesamthohe max. (m)

- bei Schragddchern oder Flachdachern 24.5
mit Attikageschoss

- bei Flachdachern ohne Attikageschoss 21.5

Allseitiger Grundabstand min. (m) 5.0

Gemass Zonenplan liegt das Gestaltungsplangebiet im Hochhausge-
biet 2. In diesem Gebiet sind Hochhauser bis zu einer Hohe von 35 m
zulassig. Art. 7 BZO enthalt zusatzlich zu den Ubergeordneten Best-
immungen im PBG weitere erhohte Anforderungen an Hochhauser.
Der Gestaltungsplan sieht keine Hochhduser vor, sodass die entspre-
chenden Bestimmungen nicht beachtet werden mussen.

Die Kernzone A umfasst kulturhistorisch wertvolle Bauten. Diese sind
im Kernzonenplan Nr. 1 mit brauner oder gelber Farbe speziell ge-
kennzeichnet. Ein Teil dieser Bauten ist im kommunalen Inventar der
Stadt Wetzikon aufgefihrt (siehe Abbildung unten).

Gemass Art. 21ff BZO durfen die speziell bezeichneten Gebaude nur
unter Beibehaltung der Lage, des Gebaudeprofils und der Erschei-
nung umgebaut oder ersetzt werden. Abweichungen vom heutigen
Zustand konnen bewilligt werden, wenn diese aus Grunden der
Wohnhygiene oder fUr die neue Zweckbestimmung des Gebdudes
notig sind und das Ortsbild nicht nachteilig beeinflusst wird. Ausser-
dem kdnnen Abweichungen angeordnet werden, wenn dadurch die
Einpassung ins Ortsbild verbessert und die Verkehrssicherheit erhoht
wird. Bei den im Kernzonenplan mit braun bezeichneten Gebauden
sind bezlglich Lage, Fassadenstruktur und Dachflachen nur geringfu-
gige Abweichungen zuldssig. Bei den mit gelb bezeichneten Gebau-
den sind auch grossere Abweichungen gestattet, sofern dadurch eine
bessere Gesamtgestaltung erzielt wird. Vorbehalten bleiben Unter-
schutzstellungen.
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Ausschnitt aus dem Kernzonenplan Nr. 1

mit inventarisierten Bauten blau umran-
det (nicht genordet)

Grenze Kernzone

spezeell bezeichnete Gebaude (gelb)

spezell bezeichnete Gebdude (braun)

Kemzonentyp

besonders bezeichnete Aussenraume

Inventarisierte Objekte

Bei den inventarisierten Objekten handelt es sich um folgende Lie-
genschaften:

Doppelwohnhaus Strandbadstrasse 7/9, Assek. Nr. 676/677

Flarzhaus Usterstrasse 18/20/22/24/26, Assek. Nr. 665-669
Wohnhaus Usterstrasse 10, Assek. Nr. 682

Reformiertes Pfarrhaus Usterstrasse 8, Assek. Nr. 687

Ubersicht inventarisierte Geb&ude

Fdrberwisen

\!

{

9221 2063 1‘

1
. Assek Nr. 676/677 x 2
: . ‘ Vi U | Assek Nr. 682
S B B Assek Nr. 687

Assek Nr. 665-669 ..

I

R 5448 5706\ - ? > /ool . I S &
Geschtztes Objekt

Das Doppelwohnhaus Assek. Nr. 676/677 an der Strandbadstrasse
7/9 stehtim Sinne von 8 203 Abs. 1 lit. ¢ PBG seit 2019 unter kommu-
nalem Schutz (SRB 2019-140 Unterschutzstellung). Gemass verwal-
tungsrechtlichem Vertrag vom 17. Juni 2019 stehen das Gebaude-
aussere integral und weite Teile des Gebdudeinneren unter Schutz.
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Schutzobjekt Assek. Nr. 676/677

Flarzhaus Usterstrasse 18/20/22/24/26
(Inv.-Nr. K 186)

Wohnhaus Usterstrasse 10
(Inv.-Nr. K 184)

Reformiertes Pfarrhaus Usterstrasse 8
(Inv.-Nr. K 193)

Reformierte Pfarrkirche

Bahndamm als Trockenstandort
Natur- und Landschaftsinventar

Baulinien
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Das Flarzhaus an der Usterstrasse 18/20/22/24/26 mit den Assek.-
Nrn. 665-669 weist primar folgendes Schutzziel auf: Erhaltung der
Dachformen (ohne Lukarnen), des Reihenhauscharakters, der Rei-
henbefensterung und der Vorgarten an der strassenseitigen
Hausseite.

Das Wohnhaus an der Usterstrasse 10 mit der Assek.-Nr. 682 weist
primar folgendes Schutzziel auf: Erhaltung von Kubus, der Dachfor-
men, der Befensterung zusammen mit dem dreiteiligen Rundbogen-
fenster und des Ziergartens vor dem Haus. Zudem ist eine Wieder-
herstellung des urspringlichen Hauseinganges an der strassenseiti-
gen Fassade erwlnscht.

Das reformierte Pfarrhaus an der Usterstrasse 8 mit der Assek.-Nr.
687 weist eine Selbstbindung gemadss & 204 PBG als bestehenden
Schutz auf. Schutzziel ist die vollstandige Erhaltung von Kubus, Dach-
form und Fassaden inklusive Befensterung und Inschriftentafeln.

Stdlich des Pfarrhauses befindet sich angrenzend an das Gestal-
tungsplangebiet die reformierte Pfarrkirche, welche unter kantona-
lem Denkmalschutz steht.

Der Bahndamm, welcher nordlich an das Gestaltungsplangebiet an-
grenzt, ist im Natur- und Landschaftsinventar der Stadt Wetzikon als
Trockenstandort eingetragen.

Es verlaufen keine kantonalen oder kommunalen Baulinien innerhalb
des Geltungsbereichs des Gestaltungsplans.



Offentlicher Verkehr

- OV-Glteklasse B

OV-Guteklasse C

Quelle:
OV-Gliteklassen: GIS-Browser
Abrufdatum: 19. Oktober 2021

Betriebs- und Gestaltungskonzept
Usterstrasse

Betriebs- und Gestaltungskonzept
Aufwertung Zentrum Oberwet-
zikon

SUTER * VON KANEL * WILD

Offentlicher Gestaltungsplan Oberwetzikon, Stadt Wetzikon
Bericht nach Art. 47 RPV

2.4 Verkehrserschliessung

In unmittelbarer Nahe des Planungsgebietes befindet sich an der
sudlich gelegenen Usterstrasse die Bushaltestelle "Zentrum", welche
durch die Buslinien 852, 853 und 857 bedient wird. An den Wochen-
enden verkehrt zusatzlich die Nachtbuslinie N87. Weiter befindet sich
die Bushaltestelle "Oberwetzikon" in Gehdistanz zum Areal. Diese
Haltestelle wird neben der Buslinie 857 zusatzlich durch die Buslinien
850 und 851 bedient. Das Gestaltungsplangebiet liegt innerhalb der
OV-Glteklasse B und verflgt somit tber eine gute OV-Erschliessung.

Die Usterstrasse soll im Abschnitt Todistrasse bis Weststrasse umge-
staltet werden. Das entsprechende Betriebs- und Gestaltungskon-
zept sieht gemass Entwurf eine deutliche Verbreiterung des beste-
henden Strassenquerschnitts vor. Eine Anderung des Geschwindig-
keitsregimes ist nicht vorgesehen. Im Gestaltungsplangebiet wird da-
her entlang der Usterstrasse ein entsprechender Landerwerb erfor-
derlich sein. Das Betriebs- und Gestaltungskonzept ist noch nicht 6f-
fentlich. Die erforderliche Abstimmung mit der Quartier- und Gestal-
tungsplanung ist daher zum aktuellen Zeitpunkt noch nicht moglich.
Es soll jedoch darauf geachtet werden, dass die gegenseitigen Anpas-
sungen so gestaltet werden, dass einerseits eine Baumreihe im Ab-
schnitt zwischen der SBB-Brucke und dem Kreisel Todistrasse gesi-
chert und andererseits die Baubereiche entlang dieses Abschnitts
nicht verschoben oder verkleinert werden.

Auch fur die Bahnhof- / Usterstrasse ist im Abschnitt Pappelnstrasse
bis Todistrasse eine Umgestaltung geplant. Das entsprechende Be-
triebs- und Gestaltungskonzept sieht gemass Entwurf auf Hohe des
Gestaltungsplangebiets eine Verbreiterung des Trottoirs und eine
Neugestaltung der Bushaltestelle Zentrum vor. Zudem ist aus Larm-
schutzgrinden in diesem Abschnitt - nicht aber im Abschnitt
Todistrasse bis Weststrasse - eine Reduktion der Geschwindigkeit auf
Tempo 30 (Streckensignalisation) vorgesehen. Es wird kein Land in-
nerhalb des Gestaltungsplangebiets beansprucht. Das Betriebs- und
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Bushaltestelle Zentrum

Larmbelastung Usterstrasse

Larmgutachten

Immissionsgrenzwerte vs. Pla-
nungswerte

Larmempfindlichkeitsstufen Il
und Il
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Gestaltungskonzept ist noch nicht offentlich. Die erforderliche Ab-
stimmung mit der Quartier- und Gestaltungsplanung ist daher zum
aktuellen Zeitpunkt noch nicht maoglich.

Bei der Bushaltestelle "Zentrum" handelt es sich um eine Fahrbahn-
haltestelle. In Richtung Robenhausen steht den aus- und zusteigen-
den Fahrgasten heute nur ein 2 m breites Trottoir als Warte- und Be-
wegungsbereich zur Verfugung. Gemass aktuellem Entwurf des BGKs
ist deshalb eine Verbreiterung der Zirkulationsflache zwischen dem
Fahrbahnrand und den angrenzenden Grundstucken nach Stden
vorgesehen. Zudem ist ein behindertengerechter Ausbau der Bushal-
testelle geplant mit einer Haltekante von 22 cm Hohe. Die Ausgestal-
tung der Zufahrt Strandbadstrasse ist mit der Umgestaltung der Us-
terstrasse abzustimmen. Zufahrt und Bushaltestelle kénnen so ge-
staltet werden, dass sie nicht miteinander in Konflikt stehen.

2.5 Larmsituation

Das Gestaltungsplangebiet ist von der stark befahrenen Usterstrasse
betroffen. Gemass Larmbelastungskataster des Kantons Zirich be-
tragt der hochste Emissionspegel (Abschnitt 41120) 78.9 dB(A) am
Tag respektive 70.3 dB(A) in der Nacht. In diesen Werten ist die allge-
meine Verkehrsentwicklung fur den Planungshorizont von 10 Jahren
mit einer Erhéhung der Emissionswerte um 1 Dezibel einkalkuliert.
Die nordlich angrenzende Bahnlinie Wetzikon-Pfaffikon fuhrt zu kei-
nen GrenzwertlUberschreitungen.

Vor diesem Hintergrund wurde ein separates Larmgutachten erarbei-
tet, welches die Larmsituation vertieft untersucht und die Machbar-
keit fur die Uberbauung gemass den Anforderungen der Larmschutz-
verordnung (LSV) nachweist (siehe Beilage B). Die Berechnungen wur-
den mit den Gebauden, welche gemass den im Gestaltungsplan defi-
nierten Mantellinien und Hohen moglich sind, durchgefihrt.

In Absprache mit der kantonalen Fachstelle Larmschutz gilt das be-
reits Uberbaute Gebiet als erschlossen, weshalb hier die Immissions-
grenzwerte massgebend sind. Als nicht erschlossen gelten die noch
nicht Uberbauten Grundstucke im norddstlichen Teilgebiet. Hier kom-
men die um 5 Dezibel strengeren Planungswerte zur Anwendung.

Das Planungsgebiet liegt in der Kernzone A und der Zentrumszone A.
FUr diese Zonen gilt die Larmempfindlichkeitsstufe ES Ill. Diese Emp-
findlichkeitsstufe (ES) gilt jedoch nach kantonaler Praxis nur, wenn im
Gestaltungsplan ein Gewerbeanteil von mindestens 20 Prozent vor-
geschrieben wird. Diese Vorgabe wird gemass Gestaltungsplan fur
die Baubereiche entlang der Usterstrasse und den an den Quartier-
platz angrenzenden Baubereich in der zweiten Bautiefe festgelegt.



Massnahmen zur Einhaltung der
Grenzwerte erforderlich
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FUr die Ubrigen Baubereiche innerhalb des Gestaltungsplangebiets
werden keine Nutzungsvorgaben gemacht, weshalb dort die ES Il gilt.

Gemass LSV gelten somit je nach Baubereich die folgenden Grenz-
werte fur Raume mit larmempfindlicher Nutzung.

Empfindlichkeitsstufe (ES) Planungswert Immissionsgrenzwert
Lrin dB(A) Lrin dB(A)
Tag Nacht Tag Nacht
ESI 55 45 60 50
ES I 60 50 65 55

Das Larmgutachten zeigt auf, dass entlang der Usterstrasse die
massgebenden Immissionsgrenzwerte der ES Ill in der kritischen
Nachtphase an den strassenseitigen Fassaden um bis zu 6 dB(A)
Uberschritten werden. Auf den seitlich zur Usterstrasse angeordne-
ten Fassaden konnen aber die Grenzwerte bis auf wenige Ausnah-
men eingehalten werden. Als Massnahmen kommen etwa durchge-
hende Wohn-/Esszimmer mit larmabgewandter Luftung oder die
Anordnung larmunempfindlicher Raume an den larmexponierten
Fassaden in Frage. In einzelnen Baubereichen werden auch auf den
seitlich zur Strasse angeordneten Fassaden die Grenzwerte um 1 bis
2 dB(A) Uberschritten. In diesen Fallen sind zusatzlich vorspringende
Gebdudeteile, Balkone oder Loggien denkbar.

Im Rahmen des laufenden Strassenlarmsanierungsprojekts steht eine
Geschwindigkeitsreduktion auf Tempo 30 zur Diskussion. Mit dieser
Massnahme konnte die Larmbelastung an der Quelle entscharft wer-
den, was eine zusatzliche Entlastung der Larmsituation bringen
wurde (ca. 3 dB(A) im Durchschnitt).

Zu beachten gilt weiter, dass gemass Art. 7 Abs. 1 LSV im Bereich der
neuen Tiefgaragenein- und -ausfahrten die Planungswerte eingehal-
ten werden mussen. Die Lage dieser Ein- und Ausfahrten ist, einmal
abgesehen von der Tiefgarage Ostlich der Strandbadstrasse, noch
nicht bekannt, weshalb im Larmgutachten dieser Aspekt nicht unter-
sucht wurde. Im Baubewilligungsverfahren ist ein entsprechender
Larmnachweis zu erbringen.

20



Maximale Fassadenbelastungen durch
Strassenlarm in der Nacht (in Dezibel)

Quelle: ingenieurburo andreas suter

Lokalklimatische Situation

Warmeinseleffekt [°C] im Gebiet
Oberwetzikon, Nachtsituation (4 Uhr)
. > -3 bis -2

> -2 bis -1

>-1his0

>0 bis 1

> 1 bis 2

> 2 bis 3

>3 bis4

Quelle: Kantonale Klimaanalysekarte,
maps.zh.ch, 9.3.2023
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2.6 Lokalklima

Die voranschreitende Klimaveranderung bewirkt zunehmende Tem-
peraturen und eine starkere Warmebelastung sowohl tagsiber wie
auch nachts. Dieser Effekt kann durch Arealentwicklungen zusatzlich
verstarkt werden. Eine Ubermassige Warmebelastung stellt, zusam-
men mit einer hohen Schadstoffbelastung der Luft, ein gesundheitli-
ches Risiko fur die Wohnbevélkerung dar.

Im Planungsperimeter sind die lokalklimatischen Bedingungen ver-
gleichsweise gut. Zwar ist in der ersten Bautiefe entlang der Us-
terstrasse ein Warmeinseleffekt feststellbar. Dennoch ist die Uber-
warmung innerhalb des Planungsgebiets nur schwach ausgepragt,
sodass die Belastungssituation gering ist.
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Planhinweiskarte im Gebiet
Oberwetzikon, Nachtsituation (4 Uhr)

Uberwdrmung im Siedlungsraum
keine
schwach
massig
hoch

Bioklimatische Bedeutung von
Grunflachen

gering
mittel
hoch

— sehr hoch

Quelle: maps.zh.ch, 9.3.2023

Inventar historischer
Verkehrswege der Schweiz

Gewasserschutz und
Grundwasser
Gewasserschutzbereich Au

Grundwassermachtigkeit gering bis mit-
tel
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2.7 Weitere Grundlagen

Gemass Inventar der historischen Verkehrswege der Schweiz (IVS)
verlauft entlang der Uster- und Bahnhofstrasse ein historischer Ver-
kehrsweg von regionaler Bedeutung. Dieser weist jedoch keine Sub-
stanz auf.

Das Gestaltungsplangebiet liegt im Gewdsserschutzbereich Ay im Ge-
biet des Kemptengrundwasserstroms. Gemass Anhang 4 Ziffer 211
Abs. 2 der Gewasserschutzverordnung durfen im Gewdsserschutzbe-
reich A, keine Anlagen erstellt werden, die unter dem langjahrigen
naturlichen mittleren Grundwasserspiegel liegen.

Das Planungsgebiet befindet sich grosstenteils im Gebiet mit geringer
Grundwassermachtigkeit (meist weniger als 2 m). Ein kleiner Bereich
im nordostlichen Teil des Gestaltungsplans verflgt Uber eine mittlere
Grundwassermachtigkeit (2 bis 10 m). Die Hohe Uber Meer des mitt-
leren Grundwasserspiegels ist nicht genau bekannt. Untersuchungen
im Zusammenhang mit der Uberbauung IMPULS 6stlich des Gestal-
tungsplangebietes legen den Schluss nahe, dass im 6stlichen Teilge-
biet der mittlere Grundwasserspiegel nur wenige Meter unter der
heutigen Terrainoberflache liegt.
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Ausschnitt Grundwasserkarte

(Mittelwasserstand)

I:_] Gebiet geringer Grundwasser-
machtigkeit (meist weniger
als 2 m) oder geringer Durch-
léssigkeit, Randgebiet mit un-

terirdischer Entwasserung zum

Grundwassernutzungsgebiet

:] Gebiet mittlerer Grundwasser-
machtigkeit (10 bis 20 m)

LAV Nachgewiesene Fliessrichtung

401 Isohypsen der
Grundwasseroberflache
Quelle: GIS-Browser (maps.zh.ch)
Abrufdatum: 13. Juli 2020

Bauen im Grundwasser

Hochwassergefahrdung
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Im Gewasserschutzbereich Au ist fUr Bauten unter dem hochsten
Grundwasserspiegel eine wasser- und gewasserschutzrechtliche Be-
willigung (§ 70 Wasserwirtschaftsgesetz, Art. 19 Bundesgesetz Uber
den Schutz der Gewasser, Anhang Ziffer 1.5.3 Bauverfahrensverord-
nung) erforderlich. Die kantonale Bewilligungspraxis ist im AWEL-
Merkblatt "Bauvorhaben in Grundwasserleitern und Grundwasser-
schutzzonen" beschrieben. Gemass dem Merkblatt wird auch in Ge-
bieten mit hohem Mittelwasserstand (MW) in der Regel ein Unterge-
schoss bis max. 3 m unter dem gewachsenen Terrain zugelassen. In
Gebieten mit geringer Grundwassermachtigkeit (weniger als 2 m), ge-
ringer Durchlassigkeit oder in Randgebieten des Grundwasservor-
kommens sind Einbauten unter dem mittleren Grundwasserspiegel
einfacher moglich.

Spatestens im Baubewilligungsverfahren sind in einem hydrogeologi-
schen Gutachten die detaillierte Grundwassersituation aufzuzeigen
und allenfalls erforderliche Massnahmen zu definieren.

Das Gestaltungsplangebiet weist gemass Naturgefahrenkarte teil-
weise eine geringe Gefahrdung sowie eine Restgefahrdung durch
Hochwasser auf (siehe Abbildung unten). Die Austrittsstellen befin-
den sich beim Champtnerbach in Kempten, welche jedoch erst ab ei-
nem 300-jahrigen Hochwasserereignis eintreten. Die Wassertiefen
sind im Ereignisfall grossmehrheitlich kleiner als 25 cm. Weiter liegt
gemass Hinweiskarte eine Gefahrdung durch gewasserunabhangigen
Oberflachenabfluss vor. Durch die vorgesehene bauliche Verdichtung
des Areals steigt das Schadenpotenzial und damit das Hochwasserri-
siko.

Da im Gestaltungsplangebiet Sonderrisiko-Objekte wie z.B. Alters-
heime, Schulen oder Kitas zum heutigen Zeitpunkt nicht ausgeschlos-
sen werden kdnnen, ist zu prufen, ob aus Grinden der Planungs-
und Rechtssicherheit bereits im Rahmen des Gestaltungsplans mit-
tels Objektschutzkonzept den Gefahrdungen begegnet werden kann.
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Ausschnitt Naturgefahrenkarte
Geringe Gefahrdung
Restgeféhrdung

| f
® e e Grundwasseranstieg

Quelle: GIS-Browser (maps.zh.ch)
Abrufdatum: 13. Juli 2020

Hochwassergefdhrdung deutlich geringer

Schutzkonzept

Schematischer Strassenquerschnitt der
geplanten Usterstrasse mit moglicher
Gestaltung auf Hohe der Kreuzung
Strandbadstrasse und der geplanten
Tiefgaragenzufahrt
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Vor diesem Hintergrund wurde ein Objektschutzgutachten in Auftrag
gegeben (siehe Beilage). Im Rahmen dieses Auftrags wurde auch die
Gefahrenkarte mittels 2D-Modellierung auf ihre Richtigkeit Uberprift.
Dabei zeigte sich, dass der Wassereintrag in das Planungsgebiet um
einiges geringer ist, als dies die Gefahrenkarte bei einem 300-jahrli-
chen Hochwasserereignis angibt (siehe Abbildung unten). Es verbleibt
nur noch eine kleine Flache, welche von Fliesstiefen kleiner als 25 cm
betroffen ware.

Das vorgeschlagene Schutzkonzept sieht vor, den nordlichen Stras-
senrand (Trottoir) der Usterstrasse zum Planungsgebiet hin leicht zu
erhdhen, sodass kein Wasser mehr von der Usterstrasse in den Ge-
staltungsperimeter hineinfliessen kann. Die Einfahrt in die Tiefgarage
und in die Strandbadstrasse sowie der Gehwegabschluss sind im Ver-
gleich zum tiefsten Punkt der Strasse mindestens 20 cm héher anzu-
setzen. Diese Massnahmen sind im Rahmen der Strassenbauprojekte
zur Uster- und Strandbadstrasse als auch bei der Projektierung der
Tiefgaragenzufahrt entsprechend zu bertcksichtigen und umzuset-
zen. Die Sonderrisikoobjekte sollen wo moglich mittels Objektschutz-
massnahmen auf ein EHQ geschitzt werden. Die im Objektschutz-
konzept aufgefihrten Schutzkoten sind in den weiteren Planungs-
schritten zu berucksichtigen.
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Wasserstande beim HQ300 gemass
Naturgefahrenkarte (links oben) und
Neumodellierung

Fliesstiefen (m)
2.50
2.25
2.00
1.75
1.50
1.25

-1.00
-0.75
- 0.50
-0.25
- 0.00

Quelle: HOLINGER AG

Offentliche Oberflachengewdsser

Altlasten / Schadstoffbelastungen
des Erdreichs

Kataster der belasteten Standorte

Ausschnitt Ubersichtskarte mit
Hinweisen auf Schadstoffbelastungen

Kommunales
Bodenverschiebungsverfahren

———— Kantonales Altlastenverfahren

Quelle: GIS-Browser (maps.zh.ch)
Abrufdatum: 13. Juli 2020

Archéaologischen Zonen

SUTER * VON KANEL * WILD
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Es befindet sich kein 6ffentliches Oberflachengewasser innerhalb des
Planungsgebiets.

Gemass der Karte "Priifperimeter flr Bodenverschiebungen" beste-
hen fUr das gesamte Gebiet Hinweise, dass die Schwermetallbelas-
tungen des Bodens die Richtwerte gemass der Verordnung Uber die
Belastungen des Bodens (VBBOo) Uberschreiten. Bei Bodenverschie-
bungen muss die tatsachliche Belastung erhoben und eine kommu-
nale Bewilligung eingeholt werden.

Im Kataster der belasteten Standorte (KbS) sind gemdss GIS-Browser
keine Eintrage innerhalb des Gestaltungsplangebietes vorhanden.
Das ostlich angrenzende Grundstutck Kat. Nr. 9062 ist belastet. Fur
das Planungsgebiet sind aber keine schadlichen oder lastigen Einwir-
kungen zu erwarten.

Das Gestaltungsplangebiet liegt weitgehend in der archaologischen
Zone Nr. 17. Bauprojekte sind der Kantonsarchaologie im Rahmen
des Baubewilligungsverfahrens zur Stellungnahme zu unterbreiten.

25



Ausschnitt Karte Archdologische Zonen

P Personaldienstbarkeit
privatrechtlich

m Archdologischen Zonen

Quelle: GIS-Browser (maps.zh.ch)
Abrufdatum: 13. Juli 2020

Energieplanung

Ausschnitt Warmenutzungsatlas
Zone C

Zone D

. Erdwarmesonden
(mit Bohrprofil)

O Erdwarmesonden
(ohne Bohrprofil)

Quelle: GIS-Browser (maps.zh.ch)
Abrufdatum: 13. Juli 2020
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Gemass kantonalem Energieplan liegt der Gestaltungsplan in einem
Gebiet, in welchem sich Teilbereiche mit hoher Warmedichte zur Ver-
sorgung mit leitungsgebundenen Energietragern (Erdgas/Warmever-
bunde) eignen.

Im kantonalen Warmenutzungsatlas ist ersichtlich, dass der Perime-
ter des Gestaltungsplans im Bereich der Zulassigkeitszonen Cund D
liegt. In dieser Zone sind Erdwarmesonden, thermoaktive Elemente,
Erdregister, Energiekorbe sowie die Grundwasser-Warmenutzung un-
ter Beachtung spezieller Auflagen grundsatzlich zulassig.

Die Stimmberechtigten der Stadt Wetzikon haben sich Ende 2020 in
einer Volksabstimmung daflr ausgesprochen, dass die Warme- und
Kalteversorgung der Stadt moglichst auf Fernwarme der Kehrichtver-
wertungsanlage in Hinwil (KEZO), der Abwasserreinigungsanlage
(ARA) Flos und weiteren erneuerbaren Energiequellen basieren soll.
2022 wurde die kommunale Energieplanung Uberarbeitet. Diese defi-
niert weite Teile des Siedlungsgebiets als Versorgungsgebiete fur eine
leitungsgebundene Energieversorgung. Das Planungsgebiet liegt im
Versorgungsgebiet 3.1 Oberwetzikon Zentrum, in welchem der Ener-
gietrager Abwdrme (aus Kehrichtverbrennungsanlagen) vorgesehen
und ein Anschluss zu prifen ist.
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Nichtionisierende Strahlung (NIS)

Fruchtfolgeflachen

Chemie-Risikokataster
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Das Gestaltungsplangebiet grenzt im Norden an die SBB-Linie Wet-
zikon-Effretikon. Gemass Art. 1 der Verordnung Uber den Schutz vor
nichtionisierender Strahlung (NISV) sind Menschen vor schadlicher
oder lastiger nichtionisierender Strahlung zu schutzen. Die NISV legt
Immissionsgrenzwerte fest, welche Uberall eingehalten werden mis-
sen, wo sich Menschen aufhalten konnen (Art. 13 Abs. 1 NISV). Bei
Einhaltung dieser Grenzwerte sind keine nachweisbaren schadlichen
Einwirkungen auf Menschen zu erwarten. Zudem sind an Orten mit
empfindlichen Nutzungen (OMEN) vorsorgliche Emissionsbegrenzun-
gen einzuhalten, sofern das Bauvorhaben in einer Bauzone liegt, wel-
che erst nach Inkrafttreten der NISV am 1. Februar 2000 eingezont
wurde.

Das Gestaltungsplangebiet wurde vor Inkrafttreten der NISV einge-
zont. Es muss daher nur der Immissionsgrenzwert nach Art. 13 Abs. 1
NISV zum Schutz vor kurzfristigen Wirkungen eingehalten werden.
Dieser Grenzwert, welcher bei 300 Mikrotesla liegt, wird ausserhalb
des Bahngelandes Uberall eingehalten. Es sind keine detaillierten Be-
rechnungen oder Prognosen notwendig.

Bei Bauvorhaben in der Nahe der Bahnlinie ist die SBB vor Erteilung
der Baubewilligung anzuhoren.

Das Gestaltungsplangebiet liegt in der Bauzone und somit im Sied-
lungsgebiet. Es sind keine Fruchtfolgeflachen betroffen.

Das Gestaltungsplangebiet tangiert gemdss Chemie-Risikokataster
keinen Konsultationsbereich.
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Ziele der Testplanung

Beurteilungsgremium

Fachleute

Sachverstandige

Beratende Mitglieder
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3 RICHTKONZEPT
3.1 Testplanung

Die Testplanung hatte zum Ziel, die stadtebauliche Entwicklung samt
den dazugehorigen Nutzungen und der notwendigen Erschliessung
konzeptionell zu klaren. Die Testplanung sollte aufzeigen, wie das Ge-
biet qualitatsvoll strukturiert und nachhaltig entwickelt werden kann
mit Bedacht auf die bestehenden Werte, wie der starken Durchgru-
nung und den kulturhistorisch wertvollen, inventarisierten Bauten.
Zudem wurde vorgegeben, dass die Erschliessungsdefizite behutsam
behoben werden sollen. Es wurde angestrebt, mit mdglichst gerin-
gem Flachenbedarf einen bestmoglichen Nutzen zu generieren, wel-
cher gleichermassen den privaten Grundeigentiimern wie der Offent-
lichkeit zugutekommt.

Die konzeptionellen Vorschlage sollten zudem auf die "Dreigliedrig-
keit" des Testplanungsgebietes reagieren: In der Kernzone stehen
primar das Bewahren des Bestandes sowie die punktuelle Erganzung
im Vordergrund. Das Dreieck "Usterstrasse - Bahnlinie - Strand-
badstrasse" bietet sich flr eine bauliche Nachverdichtung und Erneu-
erung des Bestandes an. Und der nur schwach bebaute Bereich im
Nordosten des Bearbeitungsperimeters beinhaltet grosses Potenzial
fur die Entwicklung einer neuen, urbanen Struktur.

Das Beurteilungsgremium der Testplanung bestand aus folgenden
Mitgliedern:

* Peter Ess, dipl. Arch FH, Mitglied SIA, ehemaliger Direktor des Am-
tes fur Hochbauten der Stadt Zurich, Moderator Werkstattgespra-
che

* 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

* Peter von Kanel, Ortsplaner und Verfahrensbegleitung

e Susanne Sieber, Stadtratin (Vorsitz)
* Ruedi Rufenacht, Stadtprasident
* Thomas Gerber, Abteilungsleiter Hochbau

» Esther KUndig-Albrecht, Vertreterin KLRG
(Kommission fur Raumplanung und Landgeschafte)

* Rolf Zimmermann, Vertreter KLRG

» Christian Horat, GrundeigentUmervertreter

* Uwe Scheibler, GrundeigentUmervertreter

* Angelika Salgo, GrundeigentUmervertreterin
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Teilnehmende Biiros

Vorgehen

Ansatz des Bliros Salewski & Kretz
wegleitend fur Masterplan

Offentlicher Gestaltungsplan Oberwetzikon, Stadt Wetzikon
Bericht nach Art. 47 RPV

Folgende drei Blros waren zur Teilnahme am Testplanungsverfahren
eingeladen (in alphabetischer Reihenfolge):

e ernst niklaus fausch architekten, Zurich / Aarau
* Morger Partner Architekten AG, Basel
e Salewski & Kretz Architekten GmbH, Zirich

Das Testplanungsverfahren startete mit einer Begehung. Wahrend
des Verfahrens fanden zwei Werkstattgesprache statt. Das erste
Werkstattgesprach diente dazu Analyse, Konzeptansdtze, Herange-
hensweisen und Strategien mit den Architekturbtros zu diskutieren.
Am zweiten Werkstattgesprach wahlte das Beurteilungsgremium aus
den drei Konzepten und Strategien denjenigen Losungsansatz aus,
welcher bei der Erstellung des Masterplans wegleitend sein sollte.

Bei dem durch das Beurteilungsgremium ausgewahlten Losungsan-
satz handelt es sich um den Ansatz des Teams Salewski & Kretz mit
Beglinger + Bryan Landschaftsarchitektur. Dieser Ansatz operiert
nahe am Bestand, sodass die Anforderung einer weitgehend unab-
hangigen Entwicklung der einzelnen Liegenschaften und der jeweili-
gen Grundeigentimer am besten erfullt werden konnte. Es konnte
zudem festgestellt werden, dass dieser Ansatz auch am starksten auf
die, gemass Programm gewtnschte, "Dreigliedrigkeit" des Testpla-
nungsgebietes reagierte (siehe Abbildung "Teilrdume" unten).

SUTER * VON KANEL * WILD
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Teilraume

Quelle: Salewski & Kretz Architekten

Synthesebericht und Masterplan

Stadtebau

Schema Stadtebau

Freiraume

SUTER * VON KANEL * WILD
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GROSS-
FORMEN

Nach dem Entscheid des Beurteilungsgremiums, dass der Ansatz des
Teams Salewski & Kretz mit Beglinger + Bryan Landschaftsarchitektur
weiterverfolgt werden soll, wurde ein Synthesebericht und Master-
plan erstellt, welche vom Stadtrat verabschiedet wurden (SRB 2019-
11, siehe Beilagen D und E). Der von SUTER * VON KANEL « WILD er-
arbeitete Masterplan zeigt zu den vier Schwerpunkten Stadtebau,
Freirdume, Nutzungen sowie Verkehrserschliessung und Parkierung
u. a. folgende Losungsansatze auf:

Entlang der Usterstrasse werden die inventarisierten Gebaude beste-
hen bleiben und punktuell durch Neubauten erganzt. Ruckwartig ent-
steht eine "Gartenwelt" (4), ein neu konzipierter "Wohnpark" (6) mit
grossvolumigen Baukdrpern und entlang des Bahndamms ein Neu-
bau mit funf Vollgeschossen (5). Die bestehende Strandbadstrasse
wird teilweise nach Osten verschoben und fuhrt dabei Uber &ffentli-
che Platzraume (siehe gelbe Flache im Plan "Schema Freirdaume").
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Der zentrale offentliche Platz, definiert durch Gebaude des Wohn-
parks, weiteren Neubauten und zwei Bestandesbauten, sowie die
weiteren Strassen- und Gassenraume dienen dem Quartier als Auf-
enthalts- und Verkehrsflache mit niedrigem Geschwindigkeitsregime.
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Schema Freirdume

Nutzungen

Schema Nutzungen

Verkehrserschliessung und Parkierung
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Neben den 6ffentlichen Raumen sollen auch private Frei- und Grin-
raume, wie sie heute bereits bestehen, erhalten werden (grine Fla-
chen).
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Wie bisher steht auch in Zukunft die Wohnnutzung im Vordergrund.
Erwlnscht ist auch ein gewisses Mass an Flachen fur Buros, Dienst-
leistungsbetriebe und massig stérendes Gewerbe (ohne stark ver-
kehrserzeugende Nutzungen). An den Randern von potenziellen Pas-
santenlagen wie 6ffentlichen Platzen, Strassen und Wegen (orange
Bereiche) sind publikumsorientierte Nutzungen erwunscht, es sind
aber fallweise auch Wohnnutzungen denkbar. Die Erdgeschosse und
die Vorbereiche sind der Nutzung entsprechend auszubilden.
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Die Zufahrten zum Betrachtungsperimeter ab Usterstrasse verrin-
gern sich von heute sechs auf drei und werden als Stichstrassen aus-
gebildet. Die verbindliche Festlegung der jeweiligen Grundstuckser-
schliessung erfolgt im Rahmen der Gestaltungs- und Quartierpla-
nung. Das gesamte Quartier soll im Minimum eine Tempo 30-Zone
werden, wobei Tempo 20 im Bereich der 6ffentlichen Platze zu pru-
fen ist.
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Schema Verkehrserschliessung und Par-
kierung

Verabschiedung des Synthesebe-
richts und des Masterplans

Uberarbeitung Masterplan zu
Richtkonzept

Erschliessungskonzept
Vier anstelle von drei Anschlusspunkten

Leistungsfahigkeit der Anschllsse 1 bis 4
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Die beiden Dokumente wurden am 19. November 2018 vom Beurtei-
lungsgremium und am 23. Januar 2019 durch den Stadtrat verab-
schiedet.

3.2 Richtkonzept

Der Masterplan wurde anschliessend durch Salewski & Kretz
Architekten und Beglinger + Bryan Landschaftsarchitektur zu einem
Richtkonzept weiterentwickelt. Dabei wurde der Masterplan in
verschiedenen Positionen aufgrund neuer Erkenntnisse und teilweise
veranderter Absichten von Seiten GrundeigentUmer Uberpruift und
gescharft. Das Resultat der Uberarbeitung bildet als Richtkonzept die
konzeptionelle Grundlage fur den vorliegenden Gestaltungsplan.

Nachfolgend werden die wichtigsten Anderungen und Prazisierungen
des Richtkonzepts erlautert (siehe auch Beilage A).

Das Richtkonzept geht neu von vier Anschlusspunkten ab der Us-
terstrasse aus. Zum Nachweis der verkehrstechnischen Machbarkeit
wurden dazu in Absprache mit dem kantonalen Tiefbauamt mdgliche
Auswirkungen auf die Usterstrasse im Rahmen einer Verkehrsstudie
untersucht (siehe Beilage C). Die Studie der SNZ Ingenieure und Pla-
ner kommt zum Schluss, dass die Erschliessung des Gestaltungsplan-
gebietes mit den vorgesehenen vier Anschlissen aus Sicht der ver-
kehrlichen Leistungsfahigkeit unproblematisch ist. Zur einfacheren
Identifizierung werden diese Anschlisse von Westen nach Osten
durchnummeriert.

In der SNZ-Studie wurden fur alle vier Anschlisse statische und dyna-
mische Beurteilungen der Leistungsfahigkeit durchgefuhrt. Gemass
den Berechnungen erreichen die Anschlisse 1 und 2 eine zufrieden-
stellende Verkehrsqualitatsstufe (C) und die Anschlisse 3 und 4 eine
sehr gute Verkehrsqualitatsstufe (A). An den etwas starker belasteten
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Anschluss 2

Empfohlenes Verkehrsregime fur
Anschluss 2

Anschluss 3: Keine Teilverlegung der
Strandbadstrasse

Erschliessungsvarianten mit und ohne
Teilverlegung der Strandbadstrasse

Quelle: Salewski & Kretz Architekten

Erschliessung Flarzgebdude
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Anschlussknoten 3 und 4 ist die gute Leistungsfahigkeit mit dem vor-
gesehenen Rechts-/Rechts-Regime zu erklaren.

FUr den Anschlussknoten 2 empfiehlt die Studie das Linksabbiegen
ins Gestaltungsplangebiet zu verbieten und Uber den Kreisel
Todistrasse anzubieten (siehe Abbildung unten). Diese Massnahme
wird im Rahmen des aktuell in Erarbeitung befindlichen Betriebs- und
Gestaltungskonzepts Usterstrasse gepruft.

Der ursprungliche Entwurf des Betriebs- und Gestaltungskonzepts
Oberwetzikon von 2012 schlug einen neuen Kreisel auf der Us-
terstrasse auf Hohe Kirchgasse verbunden mit einer Anderung des
Verkehrsregimes vor. Nachdem 2020 der Kanton diese Neuorganisa-
tion des Verkehrs nicht zur Weiterbearbeitung empfohlen hatte, ent-
schied der Stadtrat, das Kreiselprojekt nicht mehr weiterzuverfolgen
(SRB 2020-167). Ohne Kreisel macht die Verlegung der Strand-
badstrasse jedoch wenig Sinn, weshalb die Strandbadstrasse an der
heutigen Lage verbleibt.

Die Erschliessung der Flarzgebaude (Usterstrasse 18/20/22/24/26)
war im Masterplan von Westen Uber die "Zufahrt 2" (Anschluss 2) und
eine neue Erschliessungsstrasse angedacht. Dies hatte den Teilabb-
ruch des Gebaudes Usterstrasse 30 oder Usterstrasse 32 bedingt.
Auf Wunsch des betroffenen Grundeigentimers sieht das
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Anschluss 4: Erschliessung der Gebdude
Ostlich der Strandbadstrasse
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Richtkonzept zwei Varianten mit und ohne Teilabbruch der Liegen-
schaft Usterstrasse 30 vor. Ohne Teilabbruch der Liegenschaft Us-
terstrasse 30 ware die Zufahrt ungeeignet als Zufahrt des gesamten
Flarzgebaudes. Als Folge davon erfolgt dessen Erschliessung gegen-
Uber heute unverandert: Der westliche Gebaudeteil (zwei Wohnun-
gen) wird von Westen Uber den Anschluss 2 erschlossen, der ostliche
Gebdudeteil (drei Wohnungen) wird von Osten ab der Strand-
badstrasse erschlossen.

Im Teilgebiet ostlich der Strandbadstrasse ist eine Uberdurchschnitt-
lich hohe bauliche Dichte vorgesehen. Um die Strandbadstrasse und
den zentralen 6ffentlichen Platz vom Verkehr zu entlasten, ist die ent-
sprechende Tiefgaragenzufahrt direkt ab der Usterstrasse (Kantons-
strasse) vorgesehen. Die Zufahrt fuhrt direkt in den Neubaubereich |
und soll in den geplanten Neubau integriert werden. Neben der Di-
rektausfahrt auf die Usterstrasse wurde auch eine alternative Vari-
ante via Strandbadstrasse untersucht (siehe Abbildung unten). Mog-
lich ware eine Zufahrt in der Mitte des Gebaudes, wodurch die nordli-
che Platzfassade als auch die sudliche Strassenfassade weiterhin
durch publikumsorientierte Nutzungen bespielt werden kdnnten.
Durch die Teilung des Erdgeschosses in zwei Halften ist aber die
Nutzbarkeit stark eingeschrankt. Im Vergleich dazu ist bei der Vari-
ante Direktausfahrt die Erdgeschossflache durch die seitliche Anord-
nung der Zufahrt viel besser nutzbar. Zudem bietet diese Variante
den Vorteil, den Verkehr direkt auf die Hauptachse zu fihren, ohne
das Quartier zusatzlich mit Verkehr und Larm zu belasten. Wie die
Studie der SNZ zeigt, funktionieren in verkehrstechnischer Hinsicht
beide Varianten (Sichtzonen, verkehrsmassige Leistungsfahigkeit). Al-
lerdings musste bei der Variante Strandbadstrasse zur Gewahrleis-
tung der Sichtzone der bestehende Brunnen in der Strandbadstrasse
verlegt werden. Demgegenuber hat die Variante Direktausfahrt den
Nachteil einer zusatzlichen TrottoirUberfahrt. Hinsichtlich des Hoch-
wasserschutzes sind beide Varianten in etwa gleichwertig. Insgesamt
schneidet die Variante Direktausfahrt aufgrund der deutlich besseren
Nutzbarkeit der Erdgeschossflachen und der quartiervertraglicheren
Verkehrsabwicklung besser ab, weshalb im Gestaltungsplan diese Va-
riante weiterverfolgt wird.
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Zufahrt Tiefgarage in den Varianten Direktausfahrt auf die Usterstrasse und via Strandbadstrasse

strandbadstrasse, offentlicher Platzund - Dje Strandbadstrasse, der zentrale 6ffentliche Platz und die "Gasse"
"Gasse" als verkehrsberuhigte Raume . [~ " .
(vgl. Abbildung "Teilrdume" oben) sollen als Begegnungsbereich ge-
starkt werden. Die Gestaltung der Strassen- und Platzraume ist auf
die spezifischen Bedurfnisse des Fuss- und Veloverkehrs auszurich-
ten. Eine Begegnungszone mit Tempo 20 ist anzustreben.

Brunnen als Auftakt zum Auftakt zum Begegnungsbereich bildet der Brunnen am Anfang der

Begegnungsbereich Strandbadstrasse (siehe Abbildung unten). Er stellt zusammen mit
dem benachbarten Flarzgebaude den historischen Bezug zum einsti-
gen Dorf Oberwetzikon dar und weist den Weg ins Quartier und zum
zentralen offentlichen Platz. Am offiziellen Wanderweg Oberwet-
zikon-Seegraben gelegen hat er als Trinkbrunnen eine grosse Bedeu-
tung. Zudem erfUllt er eine wichtige Funktion als verkehrsberuhigen-
des Element. Der Brunnen soll deshalb bewusst am heutigen Stand-
ort bleiben, wobei eine marginale Verschiebung aus technischen
Grunden nicht ausgeschlossen ist. Wichtig ist auch, dass der angren-
zende Neubau (Baubereich J) mit dem Erdgeschoss geschickt auf die
Brunnensituation reagiert und diesen in die Umgebungsgestaltung
integriert.
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Strandbadstrasse mit Brunnen rechts
und Flarzgebdude links

Foto: SKW

Zentraler offentlicher Platz

Gasse

Geplante Wegverbindung der Gasse mit
eingeschossigem Anbau in gelb
(Ausschnitt Situationsplan 1:500)
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Der zentrale offentliche Platz ("Dorfplatz") dient als Scharnier, der alle
Durchwegungen bundelt. Er ist somit ein zentrales Element der Ver-
netzung und wichtig fur die Quartierqualitat. Als Quartiermitte dient
er vor allem auch den Bewohnern des Quartiers. Zur Belebung des
Platzes sind die direkt angrenzenden Erdgeschosse fUr publikumsori-
entierte Nutzungen vorgesehen.

Basierend auf dem Teilrichtplan Zentrum ist parallel zur Usterstrasse
eine ruckwartige Gasse geplant, welche die Strandbadstrasse mit
dem Zentrum Oberwetzikon und dem Migros Oberland Mart verbin-
det. Dieser Fussweg stellt eine attraktive und direkte Verbindung ab-
seits der stark befahrenen Usterstrasse dar und soll auch fur den
Radverkehr, welcher heute einen grossen Umweg um die Kirche in
Kauf nehmen muss, durchgangig sein. Zur Fortsetzung der Gasse soll
der eingeschossige Anbau auf dem Areal der Uberbauung IMPULS in
Absprache mit der Grundeigentimerschaft rickgebaut werden. Dies
wulrde eine direkte WegfUhrung erlauben.

AL
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Fortfihrung der Gasse im Bereich der
Uberbauung IMPULS. Der eingeschossige
Anbau soll in Absprache mit der Grundei-
gentUmerschaft ruckgebaut werden.

Bauliche Dichte

Teilraum "Gartenwelt"

Teilraum "Wohnpark"
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Das Richtkonzept sieht gegentber dem Masterplan eine etwas ho-
here bauliche Dichte vor. Im Teilraum "Gartenwelt" wurden die Ge-
baudevolumen vergrossert, sodass diese Gebdudelangen von bis zu
25 m und minimale Gebdudeabstande von 9 m aufweisen. Zudem
wurde die Gebaudehdhe geringflgig erhoht. In den Ubrigen Teilrdu-
men wurde die bauliche Dichte nicht wesentlich verandert.

Im Teilraum "Gartenwelt" schlagt das Richtkonzept Hochparterre-Lo-
sungen vor. Dadurch kann auch im untersten Geschoss die ge-
wunschte Privatsphare gegentber der Usterstrasse erreicht werden.
Angesichts der Tatsache, dass die Parzellen hier relativ klein sind,
kdnnen mit Hochparterre-Losungen zudem die unterirdische Parkie-
rung einfacher umgesetzt und die privaten Freirdume von Unterbau-
ungen freigehalten werden, was fur die Qualitat der Grinrdume und
das Lokalklima positive Effekte mit sich bringt.

Um die Anliegen des Larmschutzes zu erftllen, sind entlang der Us-
terstrasse eingeschossige Quer- respektive Anbauten vorgesehen,
sodass ruckwartig relativ ruhige Aussenraume entstehen. Die einge-
schossigen Anbauten zur "Gartenwelt" hin unterstutzen die Kleintei-
ligkeit der gewachsenen Struktur und ermoglichen ein gartennahes
Wohnen.

Die privaten Freirdaume innerhalb der "Gartenwelt" sollen als vielfal-
tige, 6kologisch wertvolle und zusammenhangende grine Binnen-
raume gestaltet werden.

Im Teilraum "Wohnpark" sieht das Richtkonzept in Anlehnung an die
ostlich angrenzende Uberbauung Impuls und den Migros Oberland
Mart grossvolumige Baukdrper vor, welche sich um einen inneren
Frei- respektive Grdnraum anordnen. Entlang des Bahndamms sind
Gebdudelangen von bis zu 55 m, innerhalb des Quartiers bis zu 25 m
moglich. Zur Akzentuierung des nordlichen Quartierauftakts ist im
Bereich der BahndammunterfUhrung ein Hochpunkt mit sieben Ge-
schossen geplant.
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Kulisse entlang Usterstrasse

Umgang mit Schutzobjekt
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Die Neubauten am zentralen 6ffentlichen Platz sollen im Erdgeschoss
publikumsorientierte Nutzungen aufweisen, wahrend an der Strand-
badstrasse zwischen Platz und Bahndamm Wohnnutzung im EG res-
pektive Hochparterre mit einer griinen Vorzone maglich ware. Ent-
lang der Gasse kann in Richtung Osten das Erdgeschoss aufgrund
des ansteigenden Terrains mit Gewerbe- oder Nebennutzflachen be-
legt werden, wahrend im ersten Obergeschoss Wohnnutzung vorge-
sehen ist.

Die platzbildenden Fassaden der Neubauten sollen im Dialog mit den
gegenuberliegenden Bestandsbauten stehen, insbesondere dem
Schutzobjekt an der Strandbadstrasse 7/9, sodass eine stimmige Ge-
samtwirkung erzielt wird. Die Fassaden haben hohe gestalterische
AnsprUche zu erfUllen.

Von der Gasse und der Strandbadstrasse soll eine visuelle Verbin-
dung zum erhohten Grunraum ("Binnenraum") der Grossform ge-
schaffen werden. Dies wird durch die Beschrankung der Hohe des
eingeschossigen Sockelbaus im Gestaltungsplan ermdglicht.

Die Gebaude entlang der stark frequentierten Usterstrasse bilden
quasi die Kulisse im Stadtraum Oberwetzikon, weshalb die sorgfaltige
Setzung und Gestaltung der Neubauten in stadtebaulicher Hinsicht
wichtig ist. Die Neubauten orientieren sich bezUglich Fussabdruck,
Lage, Ausrichtung und Dachform an den Bestandsbauten. So weisen
sie parallel zur Strasse verlaufende Satteldacher auf, wobei das Ge-
baude ganz im Westen stirnseitig zur Strasse steht, damit zur Garten-
welt hin die tiefere Traufseite angeordnet ist. Die Neubauten treten
im ostlichen Teilgebiet mit vier Vollgeschossen, im westlichen Teilge-
biet mit drei Vollgeschossen in Erscheinung. Zur Aufwertung des
Strassenraums ist im westlichen Teilgebiet zudem eine Baumreihe
vorgesehen.

Das Schutzobijekt ist quartierbildpragend und weist zusammen mit
dem geplanten 6ffentlichen Platz als identitatsstiftendes Element
eine grosse Bedeutung fur das Quartier auf. Das Gebdude soll weiter-
hin als freistehendes Objekt zur Geltung kommen und nicht durch
Anbauten in seiner Wirkung geschmalert werden. Das angrenzende
Gebdude ist daher in Abweichung zum Masterplan als Solitarbau ge-
plant, welches zum Schutzobjekt einen "Respektabstand" einhalt und
sich diesem bezUglich Trauf- und Firsthdhe unterordnet.
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Ansicht Gestaltungsplangebiet von
Stden mit "Kulisse" entlang Usterstrasse

Foto: k-Atelier

Sicht auf Teilgebiet West ("Gartenwelt")
mit Baumreihe entlang Usterstrasse

Foto: k-Atelier

Sicht auf Teilgebiet Ost ("Grossformen")
mit Quartierplatz und Schutzobjekt im
Vordergrund und "Gasse" in Richtung
Oberland Mart

Foto: k-Atelier
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Ansichten des Gestaltungsplangebiets arealintern (oben) und von der Usterstrasse (unten) gesehen
Quelle: Salewski & Kretz Architekten und Beglinger + Bryan Landschaftsarchitekten
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=

i -7 | ) i \
Richtkonzept (Variante 2) von Salewski & Kretz Architekten und Beglinger + Bryan Landschaftsarchitekten
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Grundeigentumerverbindliche
Festlegungen basierend auf
Richtkonzept

Ziele

Bestandteile
Abs. 1

Geltungsbereich
Abs. 2

Erganzendes Recht - IVHB
Abs. 3
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4 ERLAUTERUNGEN VON PLAN UND
BESTIMMUNGEN

Basierend auf dem Richtkonzept werden im Gestaltungsplan die we-
sentlichen Qualitatsmerkmale grundeigentimerverbindlich festge-
legt. Dabei ist ein angemessener Spielraum fur die Projektierung zu
belassen (8 83 Abs. 2 PBQ).

4.1 Zweck (Ziffer 1)

Ziffer 1 der Bestimmungen enthalt die wesentlichen Ziele und Zwe-
cke des Gestaltungsplans. Die Grundkonzeption aus der Testplanung
mit den Teilraumen "Gartenwelt", "Wohnpark", "Kulisse", "Platz" und
"Gasse" wird als richtungsweisend fur die Arealentwicklung definiert.

4.2 Allgemeines (Ziffer 2)

Der Gestaltungsplan besteht aus dem Situationsplan 1:500 und den
Bestimmungen, welche der Genehmigung durch die Baudirektion un-
terliegen und dadurch rechtsverbindlich werden. Das Richtkonzept
und der vorliegende Bericht dienen nur der Orientierung und sind
nicht rechtsverbindlich.

Der Geltungsbereich des Gestaltungsplans entspricht dem im Zonen-
plan festgelegten Perimeter und umfasst die Grundstucke Kat. Nrn.
1469-1473, 1475-1478, 1480-1490, 4983, 4984 und 8398 (Teilfla-
che). Die jeweiligen EigentUmer sind in Kapitel 1.2 ersichtlich. Der Gel-
tungsbereich weist eine Gesamtflache von 20'959 m2 auf.

Das Verhadltnis zum Ubergeordneten Recht ist in Abs. 3 geregelt.

Die Bau- und Zonenordnung der Stadt Wetzikon wurde noch nicht
der interkantonalen Vereinbarung Uber die Harmonisierung der Bau-
begriffe (IVHB) angepasst. Die entsprechende BZO-Revision ist in Vor-
bereitung. Aufgrund der relativ langen Verfahrensdauer von Gestal-
tungsplan und Quartierplan und insbesondere aufgrund des langen
Realisierungshorizontes der Bauten und Anlagen werden im vorlie-
genden Gestaltungsplan bereits die neuen Baubegriffe und Messwei-
sen verwendet. Entsprechend kommen das PBG sowie die Begriffe
und Messweisen in der Fassung nach dem 1. Marz 2017 zur Anwen-
dung. Insgesamt andern mit der IVHB 30 formelle Baubegriffe. Davon
hat der Kanton Zurich bis auf die Geschossflachenziffer alle Uber-
nommen. Die Geschossflache wird nach wie vor Uber die Ausnut-
zungsziffer berechnet. Im vorliegenden Gestaltungsplan ergeben sich
gegenuber den bisherigen PBG-Regelungen beziehungsweise Baube-
griffen und Messweisen folgende materielle Anderungen:
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Massgebendes Terrain

Fassadenhohe

Fassadenhdhe Schragdach giebelseitig

Gesamthohe

Dachgeschosse / Kniestockhohe

Dachaufbauten
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Der bisherige Begriff "gewachsener Boden" wird durch den Begriff
"massgebendes Terrain" ersetzt. Im Unterschied zur heutigen Rege-
lung gilt nicht mehr der bei Einreichung des Baugesuchs bestehende
Verlauf des Bodens als massgeblich, sondern der naturlich gewach-
sene Gelandeverlauf, ohne allfallige frihere Abgrabungen oder Auf-
schuttungen.

Der bisherige Begriff "Gebdaudehohe" wird gemass IVHB durch den
Begriff "Fassadenhohe" in der traufseitigen Messweise ersetzt. Die
Messweise wird zudem angepasst.

Bei der Gebaudehdhe wird auf der Oberkante der Dachflache ge-
messen, wahrend bei der Fassadenhohe auf der Oberkante der
Dachkonstruktion gemessen wird. Gemeint ist bei Letzterem die
Tragkonstruktion ohne die allenfalls aufgebrachte Isolation und ohne
die Dachhaut.

Die Fassadenhohe wird bei Schragdachern auch giebelseitig gemes-
sen. Gemass 8§ 280 Abs. 1 PBG erhoht sich das zulassige Mass um die
sich aus der Dachneigung von 45° ergebende Hohe, hdchstens aber
um 7 m, sofern die Gemeinde nichts anderes bestimmt. Zwecks bes-
serer Einpassung der Neubauten in die gewachsene Struktur wird im
Gestaltungsplan dieses Mass auf 6 m reduziert.

Der Begriff Gesamthohe war bislang nicht definiert. Allerdings wird er
in der bisherigen BZO Wetzikon als Summe von Firsthéhe und Ge-
baudehohe verwendet. Mit der Definition gemass IVHB verandert
sich einzig der obere Messpunkt. Neu wird am hdchsten Punkt der
"Dachkonstruktion" gemessen.

Gemass IVHB entfallt der Begriff Firsthohe (bisher i.d.R. 7 m) und es
wird nur noch die Gesamthdhe verwendet. Auch hier wird neu bis
zum hochsten Punkt der Dachkonstruktion (ohne allfallige Isolation
und ohne Dachhaut) gemessen. Der sichtbare Gebaudefirst (oberster
Punkt der Dacheindeckung) kann nach neuem Recht also um bis zu
50 cm hoéher werden als die Gesamthohe dies ausweist.

Die Kniestockhdhe wird neu ab dem Dachgeschossboden im Rohbau
bis zur Schnittlinie der Fassadenflucht mit der Oberkante der Dach-
konstruktion gemessen. GegenUber der alten Definition andert sich
sowohl der untere als auch der obere Bezugspunkt. Ein Kniestock
von 0.9 m nach alter Messweise entspricht etwa einem Kniestock von
1.0 bis 1.1 m nach neuer Messweise. Mit der neuen Definition des
Dachgeschosses gemass § 275 PBG darf der Kniestock um rund 40
bis 50 cm auf 1.5 m erhoht werden (bisher 0.9 m).

Mit den neuen Baubegriffen und Messweisen wurde im PBG gleich-
zeitig die zuldssige Breite von Dachaufbauten von einem Drittel der
Fassadenlange auf die Halfte der betreffenden Fassadenlange ver-
grossert. Diese Regelung gilt, wo kein geringeres oder grosseres
Mass bestimmt ist. Im Gestaltungsplan wird die bisher geltende Re-
gelung, wonach Dachaufbauten nicht breiter als einen Drittel der be-
treffenden Fassadenlange sein durfen, verankert.
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Untergeschosse

Baumassenziffer

Klein- und Anbauten

Weitere materielle Anderungen im
Gestaltungsplan nicht relevant

Anforderungen
Abs. 1

Richtkonzept
Abs. 2
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Untergeschosse durfen gemass § 275 PBG neu im Mittel hochstens
um 2.5 m Uber die Fassadenlinie hinausragen, an keiner Stelle aber
mehr als 3 m. Bisher war es fur die Qualifikation als Untergeschoss
unerheblich, in welchem Mass das Geschoss unterhalb des gewach-
senen Terrains liegt. Die neue Regelung ist somit etwas einschran-
kender.

Gemass bisheriger Regelung wurde der Witterungsbereich offener
Gebdudeteile nicht an die Baumasse angerechnet. Als Witterungsbe-
reich galt der dussere Teil des offenen Raumes bis zu einer Tiefe, die
der halben Raumhohe entsprach.

Gemass neuer Regelung in § 258 Abs. 3 PBG werden offene Gebau-
deteile, die weniger als zur Halfte durch Abschlisse umgrenzt sind,

nicht mehr angerechnet. Die neue Regelung erlaubt in der Tendenz
etwas mehr oberirdisches Bauvolumen.

Anstelle des bisherigen Begriffs "besondere Gebaude" wird neu der
Begriff "Klein- und Anbauten" verwendet. Gemass § 2a ABV durfen
Klein- und Anbauten nur Nebennutzflachen enthalten und eine
Grundflache von hdchstens 50 m? aufweisen. Bei besonderen Ge-
bauden war die Grundflache nicht beschrankt.

Die weiteren materiellen Anderungen geméss IVHB kommen im vor-
liegenden Gestaltungsplan nicht zur Anwendung und sind daher
nicht relevant.

4.3 Gestaltung (Ziffer 3)

Im Gegensatz zu einer Uberbauung in Regelbauweise wird nicht nur
eine befriedigende Gesamtwirkung im Sinne von § 238 Abs. 1 PBG,
sondern eine besonders gute Gesamtwirkung im Sinne von § 71 PBG
eingefordert. Diese Vorgabe entspricht den Vorgaben und Zielen der
Gestaltungsplanpflicht (vgl. Art. 5 Abs. 2 BZO, Art. 1 Gestaltungsplan).
Die Gestaltungsqualitat hat sich an derjenigen von ArealUberbauun-
gen zu orientieren. Mit der vorgangig durchgeflhrten Testplanung
und dem Richtkonzept bestehen gute Voraussetzungen zur Erflllung
dieser Anforderungen.

Das Richtkonzept der Buros Christian Salewski & Simon Kretz Archi-
tekten GmbH und Beglinger + Bryan Landschaftsarchitektur vom
7.3.2023 wird dem Gestaltungsplan zugrunde gelegt.

Die tragenden Konzeptbestandteile des Richtkonzeptes werden im
Gestaltungsplan in abstrahierter Form festgehalten, insbesondere:

* Situierung und kubische Gliederung der Neubauten

* Lage, Funktion, Ausbildung und Gestaltung der unterschiedlichen
Freirdume und Begegnungsbereiche

* Organisation der Parkierung
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Abweichungen vom Richtkonzept
Abs. 3

Gebdude Vers. Nr. 679

Baubereiche flir Neubauten
Abs. 1

Festlegung der Geschossigkeit

Projektierungsspielraum horizontal und
vertikal
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Die Erschliessung fur den motorisierten Individualverkehr sowie die
Durchwegung fur den Fussverkehr werden primar im parallel erarbei-
teten Quartierplan geregelt.

Die im Richtkonzept vorgesehenen Elemente kdnnen im Bauprojekt
im Sinne des gesetzlich erforderlichen Projektierungsspielraums

(8 83 Abs. 2 PBG) soweit angepasst, geandert und erganzt werden,
als dadurch unter Beibehaltung der Grundkonzeption eine mindes-
tens gleichwertige Losung erzielt wird. Dabei sind die Festlegungen
des Gestaltungsplans bindend.

4.4 Bebauung (Ziffer 4)

Der Gestaltungsplan und der Quartierplan wurden gegentber den
ursprunglichen Entwirfen so modifiziert, dass keine Gebaudeabbru-
che mehr zwingend erforderlich sind und samtliche Bestandesbau-
ten stehen bleiben kdnnen, solange keine Neubebauung der jeweili-
gen GrundstUcke erfolgt. Einzige Ausnahme bildet das aus dem Jahre
1805 stammende Nebengebdude Vers. Nr. 679 (Usterstrasse 16.1),
welches teilweise im Bereich der geplanten Verbreiterung der Strand-
badstrasse liegt. Der entsprechende Ruckbau wird im Quartierplan
geregelt. Im Gestaltungsplan ist das abzubrechende Gebaude ledig-
lich zur Information markiert.

Die Zahl, Lage und dusseren Abmessungen der Neubauten ergeben
sich aus den im Plan mit Mantellinien und Koordinaten festgelegten
Baubereichen. Die zuldssige Hohe in den einzelnen Baubereichen
wird bei Schragdachbauten durch spezifische trauf- und giebelseitige
Fassadenhdhen und bei Flachdachbauten durch die Gesamthohe de-
finiert. Da das Richtkonzept bei den Flachdachbauten keine Attikage-
schosse nach Definition IVHB vorsieht, wird auf die Festlegung einer
gegenuber der Gesamthohe reduzierten Fassadenhohe verzichtet.

Da die Geschossigkeit in den einzelnen Teilraumen in stadtebaulicher
Hinsicht wichtig ist, wird zudem die maximal zulassige Geschosszahl
vorgegeben. Anrechenbare Untergeschosse, welche per Definition
fur Wohnen oder Arbeiten genutzt werden kdnnten, werden ausge-
schlossen, da diese in der vorliegenden Situation keine gute Wohn-
qualitat bieten wirden. Und bei Gebduden mit Schragdachern ist im
Sinne der guten Einordnung nur ein anrechenbares Dachgeschoss
zulassig.

Die Baubereiche weisen den in 8 84 Abs. 2 PBG gesetzlich vorge-
schriebenen Projektierungsspielraum auf. Sie sind gegentber den
Gebduden des Richtkonzepts in der Regel allseitig um einen Meter
erweitert. Auch in der Hohe weisen die definierten Masse basierend
auf dem Richtkonzept einen angemessenen Spielraum auf (siehe
auch Ansichten im Richtkonzept). Im Gestaltungsplan wird mit einer
Regelgeschosshdhe von 3 m gerechnet. Fur die Erdgeschosse wird in

44



Spezialfall Baubereich F

Spezialfall Baubereich |

Oberstes Geschoss Baubereich H
Abs. 2

Baubereiche F und Eb
Abs. 3

Baubereiche D, G1 und G2
Abs. 4
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der Regel zusatzlich ein Spielraum von 1.5 m berUcksichtigt, sodass
Hochparterre-Ldsungen oder Uberhohe Erdgeschosse moglich sind.
Im Baubereich H wird aus Rucksicht auf die benachbarten Gebaude
jedoch kein Zuschlag von 1.5 m gewahrt, zumal hier kein Bedarf fur
ein Hochparterre oder Uberhohe Erdgeschosse besteht. Bei den
Schragdachbauten wird jeweils die giebelseitige Fassadenhdhe 6 m
Uber der traufseitigen Fassadenhohe festgelegt. Bei den Flachdach-
bauten wird die aus der Anzahl Geschosse errechnete Gesamthdhe
jeweils um 1 m erhoht.

FUr den Neubau im Baubereich F wird die giebelseitige Fassaden-
hohe aus Rucksicht auf das angrenzende Flarzgebaude Usterstrasse
30 auf 14.5 m beschrankt. Der "Anbau" soll sich so harmonisch in die
bestehende Situation einfligen und die "Kulisse" entlang der Us-
terstrasse fortfUhren.

Im Baubereich | orientieren sich die im Gestaltungsplan festgelegten
Hohen am benachbarten Schutzobjekt. Die Frage der richtigen Hohe
hangt vom konkreten Bauprojekt ab und ist im Baubewilligungsver-
fahren mit den kommunalen Behorden zu klaren.

Um beziglich Hohe einen sanften Ubergang zwischen den dreige-
schossigen Gebauden der Gartenwelt und dem nérdlich angrenzen-
den, funfgeschossigen Gebauderiegel entlang des Bahndamms (Bau-
bereich H) zu erreichen, wird die Flache und der Rickversatz des
obersten Geschosses reglementiert.

FUr das Gebaude Usterstrasse 30 sieht der Gestaltungsplan auf
Wunsch des Eigentlmers zwei Optionen vor: Wird der im Plan be-
zeichnete Gebdudeteil ruckgebaut, sind Neubauten in den Bauberei-
chen Eb und F zuldssig. Ohne Ruckbau des bezeichneten Gebdude-
teils ware nur ein Neubau im Baubereich Ea zuldssig. Im letztgenann-
ten Fall konnte der im Plan bezeichnete Gebaudeteil auch durch ei-
nen Ersatzneubau ersetzt werden.

Der Baubereich G1 ist durch das sudlich angrenzende Nebenge-
baude Usterstrasse 32.1 (Vers. Nr. 989) und die daraus resultierende
Neuparzellierung relativ eng gefasst. Zur Erhaltung eines moglichst
grossen Planungsspielraums wird auf Wunsch des EigentUmers der
Baubereich mdglichst grosszlgig gefasst und ein Zusammenbau mit
den angrenzenden Gebduden in den Baubereichen D und G2 ermdg-
licht. Dazu wird im Gestaltungsplan ein gegenseitiges Grenzbaurecht
gewahrt. Zur Vermeidung jahrelanger und gestalterisch unbefriedi-
gender Zwischenstande mit einsehbaren Brandmauern, hat der bau-
bereichsUbergreifende Grenzbau zeitgleich zu erfolgen. Zwingend ist
zudem die Erstellung eines qualitativ hochwertigen Freiraums im
Sinne der Gartenflache (Ziffer 6 Abs. 4) zwischen den Baubereichen D
und G1 respektive G1 und G2, sodass das Konzept des durchflies-
senden Grunraums in der "Gartenwelt" lesbar bleibt.
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Bei den Gebauden Usterstrasse 8, 10 und 16, dem Flarzgebaude (Us-
terstrasse 18/20/22/24/26), dem Gebaude Usterstrasse 30 (stdlicher
Gebaudeteil) und dem Gebaude Strandbadstrasse 1/3/5 handelt es
sich gemass Kernzonenplan um braun beziehungsweise gelb be-
zeichnete Gebdude. Diese Gebdude bestimmen gemass Art. 20 BZO
den Charakter des Ortsbildes in besonderem Masse mit. Gemass Art.
21 BZO durfen die Gebaude grundsatzlich nur unter Beibehaltung
der Lage, des Gebaudeprofils und der Erscheinung umgebaut oder
ersetzt werden, wobei Abweichungen bezUglich Lage, Fassadenstruk-
tur und Dachflachen unter gewissen Voraussetzungen moglich sind.

Im Gestaltungsplan wird auf die Regelung der BZO verwiesen. Auch

wenn sich die Baubereiche im Plan auf die heutige Gebaudeausdeh-
nung gemass Vermessungsplan beschranken (ohne Projektierungs-

spielraum), sind bei Um- und Ersatzbauten Abweichungen auch be-

zUglich Lage nicht ausgeschlossen.

Das Gebdude an der Usterstrasse 10 befindet sich im kommunalen
Inventar. Gemass Inventarblatt wird als Schutzziel unter anderem die
Erhaltung von Dachformen und Kubus ohne den neuen Eingangsvor-
bau definiert. Im Kernzonenplan ist dieser eingeschossige Eingangs-
vorbau nicht eingefarbt. Im Gestaltungsplan wird daher der Baube-
reich ebenfalls ohne Eingangsvorbau abgegrenzt.

Das Gebdude an der Usterstrasse 16 ist im Kernzonenplan gelb be-
zeichnet. Das Gebaude weist durch das vergrosserte Ladengeschoss
ein spezielles Volumen auf (siehe Abbildung unten). Gestutzt auf das
stadtebauliche Konzept wird dieses Gebaude durch einen Neubau
ersetzt, sodass eine klarere strassenraumpragende Fassade ermog-
licht wird.

Um die Anliegen des Larmschutzes zu erfUllen, werden entlang der
Usterstrasse eingeschossige Quer- respektive Anbauten ermdglicht,
sodass ruckwartig relativ ruhige Aussenrdaume entstehen konnen.
Diese konnen fUr Wohnen und Arbeiten genutzt werden.
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Die eingeschossigen Anbauten zur "Gartenflache" hin unterstitzen
die Kleinteiligkeit der gewachsenen Struktur, brechen die Gebdude-
lange der Neubauten und ermdglichen ein gartennahes Wohnen.

Die Mantellinien begrenzen die Baubereiche, innerhalb derer Bauten
und Anlagen erstellt werden durfen. Die Mantellinien der Bauberei-
che gehen den zonengemassen Grenz- und Gebaudeabstanden so-
wie dem Strassenabstand vor. Dies bedeutet, dass keine Mehrhohen-
zuschlage im Sinne von § 260 Abs. 2 PBG und keine Verkehrsbauli-
nien beachtet werden mussen. Vorspringende Gebdudeteile wie Bal-
kone oder Erker durfen nicht Uber die Mantellinien hinausragen.

Die im Plan mit Mantellinien festgelegten Baubereiche bezeichnen
somit die maximal mogliche oberirdische Gebdaudeausdehnung.

Die Qualitat des zentralen 6ffentlichen Platzes wird massgeblich
durch die angrenzenden Gebaudefassaden bestimmt, weshalb fur
diese erhohte Anforderungen definiert werden. Die Fassaden sind
zwingend auf die im Situationsplan definierten Mantellinien zu stel-
len. Da die Gestaltung der Fassaden fur die Aufenthaltsqualitat eine
wesentliche Rolle spielt, mussen diese hohen gestalterischen Anspru-
chen gentgen. Um ein ruhiges Fassadenbild zu erreichen, werden
vor- und ruckspringende Gebdudeteile verboten.

Zur Regelung der baulichen Dichte wird auf Grundlage des Richtkon-
zepts in den Baubereichen fur Neubauten die maximal zulassige
oberirdische Baumasse limitiert. Diese errechnet sich durch den je-
weiligen Fussabdruck, die entsprechende Hohe und bei Schragda-
chern das Dachvolumen gemass Richtkonzept. Dabei werden Dach-
aufbauten und allfallige Unebenheiten des Terrains bei der Berech-
nung ausser Acht gelassen. Um dem Verdichtungsauftrag an dieser
zentralen Lage gerechter zu werden und auf Wunsch der Grundei-
gentUmer wurde die bauliche Dichte gegenuber der Testplanung er-
hoht. Das Richtkonzept sieht basierend auf dem stadtebaulichen
Konzept im dstlichen Teilgebiet eine hohere Dichte als im westlichen
Teilgebiet vor. Uber das gesamte Gestaltungsplangebiet wird inkl. Er-
schliessungsflachen eine Baumassenziffer von 4.43 m?/m? erreicht.
Dies entspricht den Ubergeordneten Rahmenbedingungen des regio-
nalen Richtplans, welcher fUr das Gebiet eine hohe bauliche Dichte
von mindestens 2.7 m3/m? verlangt.

Der zentrale Platzraum soll zwecks Belebung mit gewerblichen res-
pektive publikumsorientierten Nutzungen im Erdgeschoss bespielt
werden. Um dies zu ermdglichen, wird vorgeschrieben, dass in den
Baubereichen J und L das Erdgeschoss eine lichte Hohe von mindes-
tens 4.0 m aufweisen muss.
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Im Teilraum Gartenwelt beinhaltet das Richtkonzept relativ homo-
gene Gebaudevolumen mit Satteldachern, welche sich um einen pri-
vaten Grunraum ("Gartenflache") anordnen. Die Gebaude stehen je-
weils traufstandig zum privaten Grinraum, sodass trotz Verdichtung
eine gute Besonnung gewahrleistet bleibt. Die Dachform und First-
richtung sind qualitatsrelevant und werden daher vorgegeben. Die
bisher geltende Ubergeordnete Regelung, wonach Dachaufbauten
nicht breiter als ein Drittel der Fassadenlange sein durfen (vgl. § 292
PBG alt), wird beibehalten.

Die Gebaude J und K erganzen die bestehende Kulisse entlang der
Usterstrasse und sind flr den zukUnftigen Stadtraum von grosser Be-
deutung. Zudem steht das Gebaude | in direkter Nachbarschaft zum
Schutzobjekt an der Strandbadstrasse 7/9. Gestutzt auf das Richtkon-
zept werden daher fur diese drei Baubereiche relativ strenge Vorga-
ben bezuglich Dachgestaltung im Gestaltungsplan verankert. So sind
nur Satteldacher mit beidseitig gleicher Neigung zwischen 30 und 45°
zulassig. Auf Vorddcher kann nur in begrindeten Fallen verzichtet
werden. Die bisher geltende Ubergeordnete Regelung, wonach Dach-
aufbauten nicht breiter als ein Drittel der Fassadenlange sein durfen
(vgl. 8 292 PBG alt), wird beibehalten. Dacheinschnitte sind atypisch
und werden daher ausgeschlossen.

FUr die Baubereiche J und K, welche innerhalb der Kernzone liegen,
sind im Ubrigen die aktuellen Bestimmungen gemdss Art. 25 BZO zu
beachten. Unter anderem sind gemass diesen Dachaufbauten nur im
ersten Dachgeschoss in Form von Giebellukarnen, Schleppgauben
oder Ochsenaugen gestattet. Und Dachflachenfenster dirfen maxi-
mal 0.5 m? Glasflache aufweisen und sind nur im ersten Dachge-
schoss erlaubt.

Flachdacher sind, soweit sie nicht als Terrasse genutzt werden, 6kolo-
gisch wertvoll zu begrinen. Die SIA Norm 312 liefert wertvolle Hin-
weise zur Projektierung und Realisierung von Dachbegrinungen.
Sind Solaranlagen auf Flachdachern vorgesehen, sind die Dacher
ebenfalls entsprechend zu begrinen. Die Begrinung soll den Vorga-
ben zur Bepflanzung entsprechen und einen wichtigen Beitrag zum
Okologischen Ausgleich leisten.

Einzelne technische bedingte Aufbauten dirfen nur in bescheidenen
Dimensionen und mit einer Hohe von maximal 1.0 m erstellt werden.
Um zu verhindern, dass die Aufbauten stérend in Erscheinung treten
konnen, wird festgehalten, dass die technischen Aufbauten moglichst
unauffallig und zusammengefasst als Einheit zu gestalten sind.
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4.5 Nutzung (Ziffer 5)

In Ubereinstimmung mit den Zonenvorschriften der Zentrumszone A
und Kernzone A sind nur Wohnen, Dienstleistungs- und Handelsbe-
triebe, Verkaufsgeschafte sowie hochstens mdssig storende Betriebe
zulassig. In den Baubereichen B, D, E, G1, G2, H, |, M, N, O und R, in
welchen gemadss Ziffer 8 Abs. 1 die Larmempfindlichkeitsstufe ES Il
gilt, sind neben Wohnen nur nicht stérende Betriebe zuldssig.

Die Nutzungsverteilung erfolgt unter Bertcksichtigung von Passan-
tenlagen und den Anliegen des Larmschutzes. Anstelle eines minima-
len Gewerbeanteils wird dazu ein maximaler Wohnanteil vorgegeben.
In den Baubereichen entlang der stark larmbelasteten Usterstrasse
ist zur Einhaltung der massgeblichen Grenzwerte ein maximaler
Wohnanteil von 80 Prozent zwingend, wobei dies nicht fur die inven-
tarisierten Gebaude (Baubereiche 2, 4 und 5) gilt. Zudem ist der Bau-
bereich L aufgrund seiner Lage am zentralen 6ffentlichen Platz bezie-
hungsweise an der "Gasse" besonders fur Mischnutzungen von Woh-
nen, Gewerbe und Dienstleistungen geeignet, weshalb auch hier ein
maximaler Wohnanteil von 80 Prozent vorgegeben wird. Der maxi-
male Wohnanteil bezieht sich auf das anrechenbare Bauvolumen
und gilt nur fur "Neubauten und neubauahnliche Umbauten".

Zur Belebung des zentralen offentlichen Platzes und der "Gasse" sind
in den Erdgeschossen der angrenzenden Baubereiche J und L Publi-
kums-, Gewerbe- oder Dienstleistungsnutzungen wie Cafés, Restau-
rants, Coiffeure, Kleidergeschafte oder dergleichen vorzusehen.

In den Baubereichen M, N und O sind aus Grunden der Wohnhygi-
ene Wohnnutzungen im Erdgeschoss nur erlaubt, wenn auf der
Hauptwohnseite und entlang der Strandbadstrasse eine begrunte
Vorzone von mindestens 3 m Tiefe realisiert wird.

Die Baubereiche P und Q stellen ein Sockelgeschoss dar, in welchem
gemass Richtkonzept primar die Parkierung untergebracht wird. Die-
ser Baubereich ist eine Folge des relativ hohen Grundwasserspiegels,
welcher ein zweites Untergeschoss in diesem Bereich verunmoglicht.
Nebennutzflachen gemass SIA-Norm 416 beinhalten z.B. Waschku-
chen, Kellerrdume oder Fahrzeugeinstellrdaume.

4.6 Freiraum (Ziffer 6)

Das Freiraumkonzept sieht unterschiedliche Gestaltungsgrundsatze
fur die verschiedenen Teilrdume westlich und Ostlich der Strand-
badstrasse vor. Diese sollen jeweils nach einheitlichen Grundsatzen
so gestaltet werden, dass eine gute Aufenthaltsqualitat erreicht und
eine dkologisch wertvolle und klimaangepasste Nahumgebung
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geschaffen wird. Dieser Grundsatz orientiert sich am Ziel einer Uber-
durchschnittlich guten Freiraumqualitat.

Damit die Gestaltungsqualitat der Freiraume im Baubewilligungsver-
fahren sichergestellt werden kann, ist zusammen mit dem Baugesuch
ein detaillierter Umgebungsplan mit Aussagen zur Bepflanzung und
zur Sickerfahigkeit der Beldge einzureichen.

Im Bereich der Gartenwelt sollen die Freiraume mdoglichst parzellen-
Ubergreifend gestaltet werden, sodass eine gute Gesamtwirkung ent-
steht. Deshalb sind im Rahmen der einzelnen Baugesuche die be-
nachbarten Freirdaume konzeptionell zu bertcksichtigen.

Die im Plan bezeichnete Freiflache ist situationsgerecht zu begrinen
und 6kologisch wertvoll zu gestalten, sofern die Flache nicht fur Er-
schliessungsanlagen wie Zufahrtswege oder Hauszugange, Park-
platze oder Feuerwehrzufahrten beansprucht wird. Zur Gewahrleis-
tung eines naturlichen Wasserhaushaltes sind versiegelte Flachen auf
das Notwendige zu beschranken.

Die Gartenflache im Teilraum "Gartenwelt" ist durch verschiedene
Baume und Straucher zu gestalten. Anstelle von baulichen Einfrie-
dungen sollen locker bepflanzte Mischhecken verwendet werden.
Eine Unterbauung ist moglichst zu vermeiden. Sie ist gemass Abs. 4
nur in den Randbereichen zuldssig, was einen Planungsspielraum zu-
lasst. Klein- und Anbauten sind gemass Ziffer 4 Abs. 1 nicht gestattet.
Diese sind zu unterscheiden von bewilligungsfreien Kleinbauten ge-
mass & 1 lit. a BVV, deren Gesamthdhe nicht mehr als 2.5 m betragt
und die eine Bodenflache von hoéchstens 6 m? Uberlagern.

Der Hofbereich, welcher hochstwahrscheinlich durch ein Sockelge-
schoss unterbaut wird, dient der Uberbauung 6stlich der Strand-
badstrasse als Aufenthalts-, Spiel- und Grunflache. Er ist mit Sitz- und
Spielmoglichkeiten auszustatten und soll gleichzeitig einen hohen
Grunanteil mit Baumen und Strauchern aufweisen. Zur angrenzen-
den Uberbauung IMPULS ist ein baumbestandener Griinraum als
raumlicher Filter zu gestalten. Die bestehenden Baume entlang der
Ostlichen Parzellengrenze sind nach Mdglichkeit zu erhalten.
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Der zentrale offentliche Platz soll eine gute Aufenthaltsqualitat auf-
weisen. Dazu ist an den im Plan schematisch bezeichneten Stellen
eine Baumgruppe mit mindestens 5 grosskronigen Baumen als
raumlich-atmospharisches Element vorzusehen. Der Platzraum dient
gleichzeitig als Notzufahrt fir die dahinter liegenden Gebaude. Im
Bauprojekt sind die dafur erforderlichen Flachen einzuplanen.

Die Strandbadstrasse, der Platz und die Gasse, wie auch die angren-

zenden privaten Vorzonen gemass Abgrenzung im Situationsplan

sind als Begegnungsbereich im Sinne der Koexistenz der verschiede-

nen Verkehrsteilnehmenden zu gestalten. Bei der Gestaltung der
Verkehrsflache stehen die Bedurfnisse des Fuss- und Veloverkehrs
im Vordergrund.

Entlang der Usterstrasse ist in Anlehnung an die bestehenden Vor-
garten der Liegenschaften Usterstrasse 8 und 10 der Raum zwischen
Gebdude und Strassenrand als Vorgarten oder im Falle von publi-
kumsorientierten Nutzungen im Erdgeschoss als Vorzone mit adress-
bildender Wirkung zu gestalten. Vorgarten sind mit einer Sockel-
mauer als verbindendes Element zu fassen.
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Bei der Bepflanzung der Freiraume sind standortgerechte und vor-
wiegend einheimische Pflanzenarten einzusetzen. Im Richtkonzept
sind die Pflanzenarten noch nicht definiert.

Die Baumreihe westlich des Kreisels Todistrasse bildet mit den auf
der gegenUberliegenden Strassenseite vorhandenen beziehungs-
weise vorgesehenen Baumen eine alternierende Baumreihe. Die
Baume sollen mittelfristig eine strassenraumpragende Wirkung ent-
falten, welche zugleich die Wohnqualitat der angrenzenden Liegen-
schaften positiv beeinflusst. Die Baume kommen auf zwei Privatpar-
zellen zu stehen. Um eine raumlich-gestalterisch zusammenhan-
gende Wirkung zu erreichen, sind Sorte, Grosse und genaue Lage mit
der Stadt zu bestimmen.

Entlang des Bahndamms sind Strauch- und Baumarten so zu wahlen,
dass bei einem allfalligen Umstlrzen mit maximaler Wuchshohe das
Schotterbett der Bahn nicht erreicht wird. So kénnen z.B. diverse
Tannenarten hoher als 25 m werden, was je nach Abstand zur Gleis-
anlage problematisch ware.

Mit der vorliegenden Freiraumkonzeption und den aufgeflihrten
Massnahmen im Bereich Freiraum kann gleichzeitig eine Ubermads-
sige Warmebelastung vermieden werden. Hervorzuheben sind insbe-
sondere die Vorgabe, versiegelte Flachen auf das Notwendige zu be-
schranken (Abs. 3), die Limitierung der Unterbauung im Teilraum
"Gartenwelt" (Abs. 4), die Gestaltung des offentlichen Platzes mit min-
destens fUnf grosskronigen Baumen (Abs. 6) und die verlangte Baum-
reihe entlang der Usterstrasse (Abs. 10).

4.7 Verkehrserschliessung und Parkierung
(Ziffer 7)

Die Verkehrserschliessung des Gestaltungsplangebiets wird grund-
satzlich im Quartierplan festgelegt. Im Gestaltungsplan werden er-
ganzende Bestimmungen zu den Zu- und Wegfahrten, die Anzahl
Parkplatze, deren Lage und Gestaltung sowie gemeinsamen unterir-
dischen Einstellhallen aufgenommen.

Der Teilrichtplan Zentrum definiert fur das Gestaltungsplangebiet ein
engmaschiges Fusswegnetz, welches im vorliegenden Gestaltungs-
plan in der Regel lagegetreu umgesetzt wird. In abweichender Form
wird die gemass Teilrichtplan vorgesehene Verbindung aus dem Ge-
staltungsplangebiet Uber die Usterstrasse in die Talstrasse umge-
setzt. Anstelle einer direkten Verbindung ab dem Quartierplatz in
Richtung Talstrasse wird eine Fusswegverbindung nach Westen zum
Fussweg entlang des Bahndamms geschaffen. Diese Abweichung
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vom Teilrichtplan Zentrum begrundet sich damit, dass eine direkte
Verbindung zur Talstrasse durch das Gestaltungsplangebiet nur we-
nige Meter kUrzer ware als der Weg via Strandbadstrasse-Us-
terstrasse. Ausserdem ist gemass Betriebs- und Gestaltungskonzept
der Usterstrasse nur eine Querung beim Bahndamm und beim Krei-
sel Todistrasse vorgesehen, nicht aber auf Hohe Talstrasse, sodass
eine Direktverbindung keinen Nutzen hatte. Mit dem geplanten Fuss-
weg kann stattdessen ruckwartig zur Usterstrasse eine zusatzliche
ruhige Wegalternative in Ost-West-Richtung geschaffen werden.

Die Baubereiche C1, C2, D, E, F, 1 sowie die zwei westlichen Wohnun-
gen im Baubereich 2 kdnnen Uber die im Plan schematisch einge-
zeichnete private Zu- und Wegfahrt ab der Usterstrasse erfolgen. Aus
Grunden der Leistungsfahigkeit sind die Linkseinfahrt und Linksaus-
fahrt zu unterbinden. Diese werden indirekt Uber die beiden Kreisel
Todistrasse und Westrasse angeboten. Die Festlegung dient der
Rechtssicherheit fur die betroffenen Grundeigentimer. Die entspre-
chenden Dienstbarkeiten sind teilweise bereits vorhanden. Die noch
fehlenden Dienstbarkeiten kdnnen tUber den Quartierplan oder vor
den jeweiligen Baugesuchen festgelegt werden. Die Baubereiche CT1,
C2 kénnen auch Uber den westlichen Zufahrtsweg und der Baube-
reich D ruckwartig Uber die Strandbadstrasse erschlossen werden.

Die Zu- und Wegfahrt zur gemeinsamen Einstellhalle der Bauberei-
che ] bis R sowie 4 und 5 muss in dem im Plan schematisch mit An-
ordnungsspielraum eingezeichneten Bereich erfolgen.

Bei Neubauten missen samtliche Autoabstellplatze fur Bewohner
und Beschaftigte unterirdisch angeordnet werden. Das Richtkonzept
macht noch keine konkreten Aussagen zu den Tiefgaragen. Es wur-
den aber mdgliche Anordnungen auf ihre Machbarkeit hin geprft
(siehe Abbildung unten). Auf Wunsch der Grundeigentimer sollen die
einzelnen Parzellen moglichst unabhdngig voneinander Uberbaut
werden konnen, was die Realisierung unterirdischer Einstellhallen er-
schweren kann, da Einzelldsungen teilweise nicht sinnvoll sind. Des-
halb lautet die Bestimmung sinngemass, dass die Parkierung nur
dann unterirdisch erfolgen muss, wenn die Verhaltnisse dies gestat-
ten und die Kosten zumutbar sind.
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Die Anzahl Abstellplatze fur Personenwagen, Velos, Veloanhanger
und Kinderwagen haben sich nach den jeweils geltenden stadtischen
Vorschriften zu richten. Die aktuell geltende kommunale Parkplatz-
verordnung stammt aus dem Jahre 2017.

Aufgrund des relativ grossen Projektierungsspielraums, welcher im
vorliegenden Gestaltungsplan erforderlich ist, werden im Situations-
plan keine Veloabstellplatze verortet. Gemass der kommunalen Park-
platzverordnung von 2017 sind bei allen Bauten und Anlagen ausrei-
chend Abstellplatze fUr Velos, Veloanhanger und Kinderwagen bereit-
zustellen. Pro erforderlichem Parkplatz fur Personenwagen sind min-
destens 1.5 Abstellplatze fur Velos zu erstellen. Die erforderlichen
Abstellplatze sind in der Regel auf dem Grundstlick zu erstellen. Eine
angemessene Zahl an Abstellplatzen fir Velos muss gut zuganglich,
oberirdisch und in Eingangsnahe angeordnet werden. Davon ist eine
angemessene Anzahl gedeckt auszufiihren (vgl. Art. 10 Parkplatzver-
ordnung).

FUr die Berechnung des massgeblichen Bedarfs an Parkplatzen ist
grundsatzlich die kommunale Parkplatzverordnung anzuwenden. Das
Gestaltungsplangebiet liegt in der OV-Giteklasse B, sodass gemass
Parkplatzverordnung sich der massgebliche Bedarf anhand der fol-
genden Werte bestimmt:

Massgeblicher Bedarf in % des Grenzbedarfs

Bewohner Beschaftigte Besucher / Kunden
Min. Max. Min. Max. Min. Max.
55 % 80 % 30 % 45 % 45 % 60 %

Im Gestaltungsplan werden in Abweichung zu diesen Werten die An-
zahl Autoabstellplatze fur Bewohner auf hochstens 70 Prozent des
Grenzbedarfs limitiert. Zudem darf der Mindestbedarf bis zu den Mi-
nimalwerten gemass der kantonalen "Wegleitung zur Regelung des
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Parkplatz-Bedarfs in kommunalen Erlassen" unterschritten werden.
Der wesentliche Unterschied besteht in der Ermittlung des Grenzbe-
darfs. So sind gemass stadtischer Parkplatzverordnung bei Mehrfami-
lienhdusern pro Wohnung mindestens 1.5 Parkplatze fir Bewohner
zu erstellen, wahrend gemass kantonaler Wegleitung lediglich 1 Park-
platz pro Wohnung realisiert werden muss. Da aufgrund der fehlen-
den rechtlichen Verbindlichkeit der kantonalen Wegleitung in den Ge-
staltungsplanvorschriften kein Verweis darauf zulassig ist, werden die
entsprechenden Inhalte direkt in den Vorschriften festgelegt.

Basierend auf dem Richtkonzept ergibt sich im Endausbau ungefahr
nachfolgender maximaler massgeblicher Bedarf. Die detaillierte Be-
rechnung findet sich im Anhang:

* Abstellplatze Wohnen: 224
* Abstellplatze Beschaftigte: 35
* Abstellplatze Besucher/Kunden: 39
* Abstellplatze total: 298

Diese Parkplatze teilen sich ungefahr wie folgt auf die einzelnen Zu-
und Wegfahrten auf:

e Zufahrt 1 (West): 45
e Zufahrt 2 (Privatstrasse): 26
e Zufahrt 3 (Strandbadstrasse): 69
* Zufahrt 4 (Ost / Tiefgarage): 158

Aus Effizienzgrinden sind wo moglich gemeinsame unterirdische Ein-
stellhallen zu erstellen. Dieser Grundsatz steht mit der von Seiten
GrundeigentUmer geforderten (zeitlichen) Unabhangigkeit der einzel-
nen Uberbauungen in Konflikt. Vor diesem Hintergrund kann die
Baubewilligungsbehdrde verlangen, dass unterirdische Einstellhallen
so konzipiert und erstellt werden, dass eine spatere Erweiterung zur
Erschliessung benachbarter Liegenschaften realisiert werden kann
unter der Voraussetzung, dass der zusatzliche Aufwand dafur nur ge-
ring ist. Dabei sind die Grundsatze des 6ffentlichen Interesses, der
Verhaltnismassigkeit und der Rechtsgleichheit zu wahren.

4.8 Umwelt (Ziffer 8)

FUr das bereits Uberbaute Gebiet gelten in Absprache mit der kanto-
nalen Fachstelle Larmschutz (FALS) die Immissionsgrenzwerte. In
dem noch nicht Uberbauten nordéstlichen Teilgebiet sind die stren-
geren Planungswerte einzuhalten.

Die Larm-Empfindlichkeitsstufe Il kommt nach kantonaler Praxis im
Rahmen von Gestaltungsplanen nur dort zur Anwendung, wo ein Ge-
werbeanteil von mindestens 20 Prozent vorgeschrieben wird. Die
Empfindlichkeitsstufe der Grundzonierung ist dabei unerheblich. Im
Gestaltungsplan wird anstelle eines minimalen Gewerbeanteils ein
maximaler Wohnanteil von 80 Prozent definiert. In den Ubrigen
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Baubereichen gelten die um 5 Dezibel strengeren Grenzwerte der
Empfindlichkeitsstufe Il.

Die Baubereich P und Q durfen nur Nebennutzflachen gemass SIA-
Norm 416 enthalten, weshalb in diesem Baubereich keine larmemp-
findlichen Raume nach Art. 2 Abs. 6 LSV realisiert werden kénnen.

Das Larmgutachten (siehe Beilage B) zeigt auf, dass in den Bauberei-
chen entlang der Usterstrasse die massgeblichen Grenzwerte nicht
an allen Fassaden eingehalten werden konnen. Die betroffenen larm-
empfindlichen Raume mussen zumindest ein Luftungsfenster aufwei-
sen, bei dem der Immissionsgrenzwert eingehalten ist. Gemass aktu-
eller Umweltschutzgesetzgebung ist dazu jeweils eine Ausnahmebe-
willigung erforderlich (Art. 31 Abs. 2 LSV). Die entsprechenden Best-
immungen der Umweltschutzgesetzgebung sind derzeit in Revision.

FUr die Bahnhof- / Usterstrasse ist im Abschnitt Pappelnstrasse bis
Todistrasse eine Umgestaltung und die Reduktion der Geschwindig-
keit auf Tempo 30 (Streckensignalisation) geplant. Mit der Einfihrung
von Tempo 30 wurden sich die Emissionen um 3 bis 4 Dezibel verrin-
gern, was zu einer erheblichen Verbesserung der Larmsituation fih-
ren wlrde. Unter anderem konnten damit die Planungswerte der
Larmempfindlichkeitsstufe Il nérdlich der geplanten Gasse eingehal-
ten werden, weshalb dort keine Vorgaben bezUglich Nutzung ge-
macht werden mussen. Sollte Tempo 30 wider Erwarten doch nicht
umgesetzt werden, musste im Baubereich R der maximale Wohnan-
teil auf 80 Prozent beschrankt werden (Ziffer 5 Abs. 1 und 2).

Die Einhaltung der massgebenden Anforderungen fur larmempfindli-
che Raume ist im Baubewilligungsverfahren im Rahmen eines Larm-
gutachtens nachzuweisen.

Mit der kirzlich erfolgten Verscharfung des kantonalen Energiegeset-
zes bestehen auf Ubergeordneter Ebene bereits strenge energeti-
sche Anforderungen an Gebaude. Die kommunale Energieplanung
von 2022 definiert weite Teile des Siedlungsgebiets als Versorgungs-
gebiete fUr eine leitungsgebundene Energieversorgung. Das Pla-
nungsgebiet liegt im Versorgungsgebiet 3.1 Oberwetzikon Zentrum,
in welchem der Energietrager Abwarme (aus Kehrichtverbrennungs-
anlagen) vorgesehen und eine Anschlusspflicht zu prufen ist.

Im Gestaltungsplan werden die Mindestanforderungen an die War-
medammung der Gebaudehulle gegentiber den kantonalen Vorga-
ben leicht erhoht. Auf weitergehende Bestimmungen wird verzichtet.
Ein allfalliger Anschluss an das geplante Fernwarmenetz ist im Rah-
men der nachgelagerten Bauprojekte zu prifen.

Aufgrund der Gefahrdungssituation durch Hochwasser und des Um-
standes, dass Sonderrisiko-Objekte wie z.B. Altersheime, Schulen
oder Kitas im Planungsgebiet nicht ausgeschlossen werden kénnen,
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wurde ein Objektschutzgutachten erstellt (siehe Kapitel 2.6 und Bei-
lage). Das Schutzkonzept sieht vor, den Strassenrand (Trottoir) der
Usterstrasse zum Planungsgebiet hin leicht zu erhdhen, sodass kein
Wasser mehr von der Usterstrasse in den Gestaltungsperimeter hin-
einfliessen kann. Im Gestaltungsplan werden in den Bestimmungen
entsprechende Hochwasserschutzmassnahmen verlangt und im Plan
verortet. Bei allfalligen Sonderrisikoobjekten ist die Bauherrschaft
verpflichtet, in Eigenverantwortung die notigen Objektschutzmass-
nahmen fur ein extremes Hochwasserereignis zu treffen (z.B. er-
hohte Erdgeschosskote / Gebaudedffnungen).

4.9 Etappierung (Ziffer 9)

Die Uberbauung des Gestaltungsplangebiets wird aufgrund der zahl-
reichen verschiedenen Grundeigentimer und der unterschiedlichen
Gebaudealter in Etappen erfolgen. Aus heutiger Sicht wird das Teilge-
biet ostlich der Strandbadstrasse als erstes Uberbaut. Die entspre-
chenden Grundeigentimer haben bereits eine gemeinsame Projekt-
studie fur ihre Grundstlcke mit den Baubereichen | bis R erstellt. Auf-
grund der gemeinsamen Erschliessung Uber die Tiefgaragenzufahrt
innerhalb des Baubereichs ] muss bei einer Uberbauung der Baube-
reiche K bis R das Gebaude Usterstrasse 16, welches im Bereich der
geplanten Tiefgaragenzufahrt liegt, rickgebaut, aber noch nicht neu
erstellt werden. Mit dieser ersten Etappe ist auch der fur die Quar-
tierbewohner wichtige zentrale 6ffentliche Platzraum zu realisieren.

Mit der Fertigstellung von Bauvorhaben sollen auch die angrenzen-
den Verkehrsflachen und Fussgangerbereiche realisiert werden.
Dazu gehoren auch die im Quartierplan geregelten 6ffentlichen Fuss-
wege. Die Vorschrift nimmt somit nicht nur die privaten Grundeigen-
tumer sondern auch die Stadt in die Pflicht. Einzelheiten sind im Rah-
men des Baubewilligungsverfahrens zu regeln.

Die Gestaltungs- und Einordnungsanforderungen gemass Ziffer 3
Abs. 1 gelten nicht nur fur die Umsetzung des Richtkonzeptes als
Ganzes, sondern auch fUr die einzelnen Etappen und Zwischenldsun-
gen. Es ist davon auszugehen, dass der Gestaltungsplanperimeter
durch eine schrittweise Transformation mit einer Mischung von Alt-
und Neubauten gepragt wird. Dieser Wandel ist im Hinblick auf den
absehbaren Realisierungszeitraum von 10-15 Jahren von Bedeutung
fur das Orts- und Strassenbild und fur die Stimmung innerhalb des
Quartiers.
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4.10 Schlussbestimmung (Ziffer 10)

Der offentliche Gestaltungsplan Oberwetzikon wird durch die Stadt
(Grosser Gemeinderat) festgesetzt. Nach der Festsetzung erfolgt die
kantonale Genehmigung. Der Gestaltungsplan tritt erst in Kraft, nach-
dem die kantonale Genehmigung in Rechtskraft erwachsen ist, d. h.
nach Abschluss eines allfalligen Rekursverfahrens.
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5 AUSWIRKUNGEN

5.1 Massgeschneiderte Siedlungsentwicklung
nach innen

Der Gestaltungsplan Oberwetzikon schafft die Rahmenbedingungen
fur eine massgeschneiderte und qualitatsvolle Erneuerung, Nachver-
dichtung und Entwicklung des zentral gelegenen Areals. Das Zentrum
Oberwetzikon wird dadurch gestarkt. Der Gestaltungsplan ermdglicht
eine angemessene und raumlich differenzierte Dichte an einer stad-
tebaulich wichtigen Lage unter Rucksichtnahme auf die gewachsene
Struktur und die schutzwirdigen Bauten. Gleichzeitig schafft er neue
Freiraumqualitdten mit dkologisch wertvollen und klimatisch vertragli-
chen Grunraumen. Mit dem zentralen offentlichen Platz ist zudem
ein neuer Begegnungsraum geplant, welcher einen Mehrwert fur die
Bewohner und Nutzer des Quartiers und der ndheren Umgebung
schafft. Die gute Durchwegung mit 6ffentlichen Fuss- und Veloweg-
verbindungen ermdglicht direkte Verbindungen in alle Richtungen.
Dadurch leistet er auch einen Beitrag zur Verschiebung des Modal-
Splits in Richtung OV sowie Fuss- und Veloverkehr.

Die 6ffentlichen Infrastrukturen und gemeinschaftlichen Ausstattun-
gen werden massgeblich durch die Grundeigentimer mitfinanziert.
Die Einzelheiten sind im parallel erarbeiteten Quartierplan Oberwet-
zikon geregelt. Ein weitergehender Mehrwertausgleich ware nicht an-
gemessen und auch nicht mdglich, da gegentber der Grundzonie-
rung aufgrund der fehlenden maximalen Dichteziffern in der Zent-
rumszone A und der Kernzone A kein baulicher Mehrwert vorliegt.

5.2 Umwelt

Der Gestaltungsplan ermdglicht eine bauliche Verdichtung an der
stark belasteten Usterstrasse unter Bertcksichtigung der Anliegen
des Larmschutzes. Das Larmgutachten zeigt auf, dass die Immissi-
onsgrenzwerte bei den Neubauten der ersten Bautiefe auf den seitli-
chen Fassaden mit einer einzelnen Ausnahme eingehalten werden
konnen. Somit konnen fur alle larmempfindlichen Raume unter An-
wendung von Larmschutzmassnahmen (Gebaudeform, larmopti-
mierte Grundrisse, Vor- und Ruckspriinge an den Seitenfassaden
etc.) mindestens ein Liftungsfenster mit eingehaltenem Grenzwert
erreicht werden.

Die Einhaltung der massgeblichen Grenzwerte muss im Baubewilli-
gungsverfahren nachgewiesen werden. In Fallen, wo nicht an allen
Fenstern die Grenzwerte eingehalten werden kdnnen, ist eine Aus-
nahmebewilligung durch die kantonalen Fachstellen notwendig. Eine
solche kann unter anderem damit begriindet werden, dass aus
raumplanerischen Grunden trotz hoher Larmbelastung urbaner
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Wohnraum an der vorliegenden zentralen Lage geschaffen werden
soll. Grundlage fUr die Ausnahmebewilligung ist ein Larmgutachten,
welches detailliert aufzeigt, dass das Projekt die larmschutztechnisch
optimale Losung darstellt.

Durch die Platzierung der Zu- und Wegfahrt zur gemeinsamen Tiefga-
rage im ostlichen Teilgebiet direkt ab der Usterstrasse wird Durch-
gangsverkehr auf der Strandbadstrasse und dem offentlichen Platz
vermieden. Dank der guten OV-Erschliessung kann die Parkplatzzahl
reduziert werden, wodurch das Verkehrsaufkommen moglichst tief
gehalten werden kann. Zusatzlich werden fehlende Verbindungen im
Wegnetz fur Fussganger und Velofahrende geschlossen.

Der Gestaltungsplan fordert die Schaffung einer siedlungsdkologisch
wertvollen und klimaangepassten Nahumgebung. Versiegelte Flachen
sind auf das Notwendige zu beschranken. Unterbauungen werden
teilweise eingeschrankt und Grinraume mit schattenspendenden
Baumen gesichert. Auf dem Quartierplatz und entlang der Us-
terstrasse sind neue Baume zu pflanzen. Zur Forderung der Biodiver-
sitat wird vorgeschrieben, dass fur die Bepflanzung standortgerechte
und vorwiegend einheimische Pflanzen zu verwenden sind. Weiter
wird mit dem Gestaltungsplan geregelt, dass Flachdacher dkologisch
wertvoll zu begriinen sind.

Die Warmedammvorschriften bei Neubauten werden gegentber den
kantonalen Vorgaben leicht verscharft.

5.3 Verkehr

Im kantonalen Gesamtverkehrskonzept (GVK) ist das Ziel festgelegt,
dass der OV-Anteil im gesamten Zircher Oberland von 16 Prozent im
Jahr 2018 (Datenquelle: Gemeindeportrat Statistisches Amt) auf 25
Prozent aller Wege bis im Jahr 2030 erhoht werden soll.

Der vorliegende Gestaltungsplan tragt folgendermassen dazu bei,
dass eine Verschiebung Richtung OV sowie Fuss- und Veloverkehr er-
folgt:

« Aufgrund der guten OV-Erschliessung (OV-Guteklasse B) wird das
Parkplatzangebot fur Bewohner und Beschaftigte auf maximal 70
Prozent des Grenzbedarfs reduziert.

* Die Strandbadstrasse wird zu einem Begegnungsbereich, der pri-
mar auf die Bedurfnisse des Fuss- und Veloverkehrs ausgerichtet
ist.

* Die Durchweg des Gestaltungsplangebiets wird stark verbessert,
sodass attraktive Wegverbindungen - sowohl in Nord-Sud- als
auch Ost-West-Richtung entstehen.
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5.4 Raumplanerisches Fazit

Der vorliegende 6ffentliche Gestaltungsplan Oberwetzikon entspricht
den Zielen und Grundsatzen der Raumplanung. Sachplane und Kon-
zepte des Bundes werden nicht tangiert. Die verbindlichen Vorgaben
von kantonalen, regionalen und kommunalen Richtplanen werden
berucksichtigt.

Die im Kreisschreiben der Baudirektion vom 4. Mai 2015 umschriebe-
nen Anforderungen an Richt- und Nutzungsplanungen werden hin-
sichtlich der Ubereinstimmung mit Art. 15 RPG sinngemass wie folgt
erfullt:

Die Massnahmen und die Koordinationshinweise der Ubergeord-
neten Richtplane werden vollumfanglich umgesetzt. Der Gestal-
tungsplan entspricht auch den Zielen der kommunalen Richtpla-
nung.

Die Stadt Wetzikon liegt gemdass Raumordnungskonzept des Kan-
tons ZUrich im Handlungsraum "urbane Wohnlandschaft". Der
"urbanen Wohnlandschaft" wird insbesondere durch die verdich-
tete Bauweise unter Wahrung einer hohen Wohnqualitat, die vor-
gesehene Durchgrinung der Uberbauung, die Schaffung von 6f-
fentlichen Begegnungsraumen und die Verbesserung der Infra-
struktur fur den Fuss- und Veloverkehr Rechnung getragen.

Eine Abstimmung des Gestaltungsplans Uber Gemeindegrenzen
hinweg ist nicht erforderlich. Es bestehen keine Abhangigkeiten.
Gemass Bau- und Zonenordnung wird die bauliche Dichte in der
Zentrumszone A und der Kernzone A indirekt Uber die Hohen-
masse und Grenzabstande definiert. Eine maximale Dichteziffer
ist nicht vorgegeben. Vor diesem Hintergrund kénnen die Auswir-
kungen auf den Ausbaugrad nicht aufgezeigt werden.

Die sich aus den Geschossflachen gemass Richtkonzept erge-
bende Nutzungsdichte entspricht gesamthaft einem Wert von un-
gefahr 250 Einwohnern und Beschaftigten pro Hektare'. Damit
werden die Moglichkeiten zur Siedlungsentwicklung nach innen
unter gleichzeitiger Sicherung qualitatsvoller Freirdume bestmog-
lich ausgeschopft. Dies entspricht zudem auch der im Zukunfts-
bild 2030 des regionalen Richtplans flr das Areal vorgesehenen
hohen Dichte mit einer Nutzungsdichte von 150-300 Einwohnern
und Beschadftigten pro Hektare.

Eine Gesamtschau Uber das ganze Gemeindegebiet ist mit dem
vorliegenden Gestaltungsplan nicht erforderlich. Diese wurde be-
reits mit der kommunalen Richtplanung von 2013 vorgenommen.

L Oberirdische Geschossflachen, ohne Baubereiche P und Q; Annahmen: 50 m? Wohnflache pro Person, 25 m? Arbeitsflache pro Person (Beschéftigte)

SUTER * VON KANEL * WILD
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6 ABLAUF UND
MITWIRKUNGSVERFAHREN

6.1 Verfahren

Das Verfahren des Gestaltungsplans ist mit dem Quartierplanverfah-
ren koordiniert. Der koordinierte Verfahrensablauf sieht voraussicht-
lich wie folgt aus:

Quartierplan (QP) nach 88 123ff PBG Gestaltungsplan (GP) nach 88 83ff PBG
Anstoss, Vorbereitung, Einleitung

Zwischenentscheide / Erarbeitung Erarbeitung 1. Entwurf
1. Entwurf

Rekurs gegen Zwischenentscheide
1. kantonale Vorprufung
1. Grundeigentimerversammlung mit Vorstellung Gestaltungsplan am 12. April 2022
Auswertung und Bereinigung / Uberarbeitung
offentliche Auflage und Anhérung
(60 Tage)
2. kantonale Vorprifung

Auswertung und Bereinigung / Uberarbeitung

Aktenauflage, schriftliche Begehren nach
§ 155 PBG

2. Grundeigentimerversammlung mit Information zum Gestaltungsplan
Auswertung und Bereinigung sowie Antrag an Stadtrat
Antragstellung durch Stadtrat
Festsetzung durch Parlament
Festsetzung durch Stadtrat
Genehmigung durch Baudirektion

Rekursmoglichkeit durch Grundeigentimer

Kapitel wird im weiteren Verfahren ergdnzt.
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6.2 Vorprufungsergebnisse

Der Gestaltungsplan wird gestutzt auf 8 87a PBG dem kantonalen
Amt fur Raumentwicklung (ARE) zur Vorprifung eingereicht.

Mit Schreiben vom 17. Februar 2022 wurde der Entwurf des Gestal-
tungsplans zur ersten kantonalen Vorprufung eingereicht. Mit Vor-
prufungsbericht vom 9. Juni 2022 hat das Amt fir Raumentwicklung
der Baudirektion zur Vorlage Stellung genommen.

Kapitel wird nach der Vorpriifung ergdnzt.

6.3 Anhorung

Kapitel wird nach der Anhdrung erganzt.

6.4 Offentliche Auflage

Kapitel wird nach der dffentlichen Auflage ergdnzt.
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Offentlicher Gestaltungsplan Oberwetzikon, Stadt Wetzikon
Bericht nach Art. 47 RPV

BEILAGEN

A

Richtkonzept von Christian Salewski & Simon Kretz Architek-
ten GmbH und Beglinger + Bryan Landschaftsarchitektur
GmbH vom 1.2.2022

Larmgutachten des Ingenieurbutros Andreas Suter vom
30.9.2021

Machbarkeitsuntersuchung Erschliessung QP/GP
Oberwetzikon, Studie SNZ vom 27.8.2021

Masterplan der Testplanung Oberwetzikon vom 27.11.2018

Synthesebericht der Testplanung Oberwetzikon vom
27.11.2018

Objektschutzgutachten des Ingenieurbtros HOLINGER AG
vom 15.12.2022
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