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1 ZWECK

! Der offentliche Gestaltungsplan Oberwetzikon schafft zusammen
mit dem Quartierplan die Grundlage fur die Erneuerung und
Nachverdichtung des weitgehend Uberbauten und zentral gelegenen
Quartiers. Mit dem Gestaltungsplan wird entsprechend den
Zielsetzungen der BZO eine qualitativ hochwertige bauliche Entwick-
lung mit hoher, differenzierter baulicher Dichte unter gleichzeitiger
Rucksichtnahme auf die historische Bebauung entlang der Uster-
strasse, der Schutzobjekte und der reformierten Kirche sicher-
gestellt. Der Gestaltungsplan bezweckt zusammen mit dem
Quartierplan daruber hinaus eine zweckmassige Erschliessung und
attraktive Verbindungen fUr den Fuss- und Veloverkehr. Zudem
sichert er die Schaffung eines 6ffentlich zuganglichen
Begegnungsraums mit guter Aufenthaltsqualitat und an den dafur
geeigneten Lagen einen angemessenen Gewerbeanteil.

? Richtungsweisend fur die Arealentwicklung ist die auf dem
Situationsplan abgebildete Grundkonzeption Teilrdume
«Gartenwelt», «Wohnpark», «Kulisse», «Platz» und «Gasse».

3 Der Gestaltungsplan legt die Basis fur die schrittweise
Nachverdichtung in Etappen.

2 ALLGEMEINES

! Der offentliche Gestaltungsplan besteht aus dem Situationsplan
1:500 sowie den Bestimmungen. Der erlduternde Bericht nach Art.
47 RPV ist nicht rechtsverbindlich und dient der Information. Das
Richtkonzept von Christian Salewski & Simon Kretz Architekten
GmbH und Beglinger + Bryan Landschaftsarchitektur GmbH vom
7.3.2023 ist orientierender Bestandteil des Gestaltungsplans.

2 Der Geltungsbereich des 6ffentlichen Gestaltungsplans ist im zu-
gehorigen Situationsplan 1:500 festgehalten.

3 Wo der Gestaltungsplan nichts anderes regelt, sind die Bestimmun-
gen der jeweils gultigen Bau- und Zonenordnung (BZO) sowie das
Ubergeordnete kantonale Recht und eidgendssische Recht massge-
bend. Es gelten das PBG sowie die Begriffe und Messweisen in der
Fassung nach dem 1. Marz 2017.

3 GESTALTUNG

! Bauten, Anlagen und Umschwung sind fur sich und in ihrem Zu-
sammenhang mit der baulichen und landschaftlichen Umgebung im
Ganzen und in ihren einzelnen Teilen so zu gestalten, dass eine be-
sonders gute Gesamtwirkung im Sinne von & 71 PBG unter
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Beachtung der Vorgaben gemass Ziffer 1 erreicht wird. Diese
Anforderung gilt auch fur Materialien und Farben.

Richtkonzept ? Das Richtkonzept von Christian Salewski & Simon Kretz Architekten
GmbH und Beglinger + Bryan Landschaftsarchitektur GmbH vom
7.3.2023 ist fur die Anordnung der Bauten und der Gestaltung der
Umgebung (kubische Gliederung, Freiraume und Platzgestaltung)
richtungsweisend.

Abweichungen vom Richtkonzept 3 \om Richtkonzept darf vorbehaéltlich der Bestimmungen des Gestal-
tungsplans sowie des Ubergeordneten Rechts aus wichtigen Grin-
den abgewichen werden, sofern qualitativ insgesamt eine zumindest
gleichwertige Ldsung erzielt wird.

4 BEBAUUNG

Baubereiche flr Neubauten ! Zahl, Lage und dussere Abmessungen der Neubauten ergeben sich
aus den im Situationsplan festgelegten Baubereichen und den
nachfolgenden Vorgaben fur die maximal zulassige Fassaden- und
Gesamthdhe sowie die maximal zulassige Geschosszahl, wobei
Attikageschosse nicht zuldssig sind. Fur den Baubereich H ist
zusatzlich Abs. 2 massgebend. Einzelne Klein- und Anbauten im
Sinne von 8 273 PBG sind mit Ausnahme der «Gartenflache» nach
Ziffer 6 Abs. 4 auch ausserhalb der Baubereiche zuldssig.
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2Werden im Baubereich H finf oberirdische Geschosse realisiert,
darf das oberste Geschoss eine Grundfldche von maximal 350 m?
aufweisen. Zudem muss dieses mit Ausnahme der bahndammsei-
tigen Fassade gegenuber dem darunterliegenden Geschoss um
mindestens 2.0 m zurlUckversetzt sein.

¥ Neubauten innerhalb der Baubereiche F und Eb sind nur zulassig,
wenn der im Situationsplan bezeichnete Gebdudeteil des Gebaudes
Nr. 662 ruckgebaut wird. Solange die Baubereiche F und Eb nicht
Uberbaut sind, kann der bezeichnete Gebaudeteil bestehen bleiben
oder durch einen Ersatzneubau in den gleichen Abmessungen
ersetzt werden. Geringflgige Abweichungen sind gestattet, sofern
dadurch eine bessere Gesamtgestaltung erzielt wird.

“In den Baubereichen D, G1 und G2 ist der Grenzbau zulassig,
sofern die entsprechende baubereichstibergreifende Uberbauung
zeitgleich erfolgt. Innerhalb der Baubereiche muss ein Freiraum
gemass den Anforderungen an Gartenflachen nach Ziffer 6 Abs. 4
von mindestens 7.0 m Breite realisiert werden. Dieser ist entweder
zwischen den Baubereichen D und G1 oder den Baubereichen G1
und G2 und spéatestens mit der Uberbauung beider angrenzender
Neubauten zu erstellen.

> Gebaude innerhalb der Baubereiche fur speziell bezeichnete
Gebaude durfen nur unter Beibehaltung der Lage, des
Gebaudeprofils und der Erscheinung umgebaut oder ersetzt werden.
Dabei sind bezlglich Lage, Fassadenstruktur und Dachflachen
Abweichungen vom heutigen Zustand nur nach den jeweils gultigen
Bestimmungen der Bau- und Zonenordnung zulassig. Allfallige
Unterschutzstellungen bleiben vorbehalten.

® Innerhalb der im Situationsplan entsprechend bezeichneten
Baubereiche sind eingeschossige Gebaudeteile zur Erweiterung des
Wohn- respektive Arbeitsraums und daruber liegende Terrassen
zulassig. Es gilt eine maximal zuldssige Gesamthohe von 4.8 m, wobei
fur Gelander eine Mehrhéhe von maximal 1.0 m zulassig ist.

’ Bei den Baubereichen B, C1, C2, D, E und G2 sind eingeschossige
Gebdudeteile gemass Abs. 6 auch ausserhalb der Baubereiche
zulassig, sofern sie hochstens 4.0 m Uber die Fassadenflucht der
Hauptfassade hinausragen, eine Grundflache von maximal 25 m?
aufweisen und zu der im Situationsplan bezeichneten Gartenflache
hin angeordnet sind. Die maximal zuldssige Gesamthohe betragt 4.8
m, wobei fUr Gelander eine Mehrhohe von maximal 1.0 m zulassig
ist. Es gilt unabhangig der Gebaudeabstande ein Grenzabstand von
mindestens 2.5 m.

8 Unabhéngig von Grenz- und Strassenabstanden sowie
Verkehrsbaulinien kdnnen Gebdude auf die Mantellinien gestellt
werden. Allfallige Mehrhéhen- und Mehrlangenzuschlage sind dabei
nicht zu beachten. Die Mantellinien durfen durch vorspringende
Gebaudeteile wie Balkone und Erker nicht Uberschritten werden.
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Mantellinien bezeichnen somit die maximal mogliche oberirdische
Gebdudeausdehnung.

Zwingende Mantellinien ? In den Abschnitten mit zwingenden Mantellinien sind die oberirdi-
schen Gebaude auf einer Linie anzuordnen. Diese Linie darf bis zu
0.5 m zurtckversetzt werden. Hofdurchgange und Loggien sind
erlaubt, vor- und rtckspringende Gebdudeteile nicht. Die Gebdude
und im Speziellen die Fassadengestaltung mussen mit dem
Platzraum und den weiteren daran angrenzenden Gebaudefassaden
im Dialog stehen, sodass der Platzraum gestarkt wird. Der Nachweis
erfolgt im Baubewilligungsverfahren mittels Fassadenabwicklung

oder Visualisierung.

Bauliche Dichte % |n den einzelnen Baubereichen fiir Neubauten ist maximal

folgende Baumasse zulassig:

Baubereich fur Neubauten | max. Baumasse in m?
A 3'990 m?
B 2'550 m?
C(C1und C2) 4'810 m?
D 1'920 m?
E (Ea und Eb) 1'820 m?
F 1120 m?
G (G1 und G2) 3'760 m?
H 9'690 m*
| 1'930 m?
J 4770 m?
K 3330m?
L 6'600 m?
M 3'890 m?
N 9'900 m®
@) 7130 m?
P 4'560 m?
Q 1'330 m?
R 5760 m?

Erdgeschosshohe '"In den Baubereichen J und L muss das Erdgeschoss eine lichte

Hohe von mindestens 4.0 m aufweisen.

Dachform und Dachgestaltung
Baubereiche A bis G

'21n den Baubereichen A bis G sind nur Schragdéacher mit einer
Neigung zwischen 20 und 45° zulassig. Die Ausrichtung des
Hauptfirstes hat sich an der im Situationsplan bezeichneten
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Dachform und Dachgestaltung
Baubereiche |, J und K

Dachgestaltung Flachdacher

Technische Aufbauten

Nutzweise

Wohnanteil

Erdgeschossnutzungen

Baubereiche P und Q
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Firstrichtung zu orientieren. Dachaufbauten durfen nicht breiter als
ein Drittel der betreffenden Fassadenldange sein.

'3 In den Baubereichen |, ] und K sind nur Satteldacher mit beidseitig
gleicher Neigung zwischen 30 und 45° zulassig. Die Ausrichtung des
Hauptfirstes hat sich an der im Situationsplan bezeichneten
Firstrichtung zu orientieren. Auf Vordacher kann nur verzichtet
werden, wenn Gebaude und Dach mit dem im Situationsplan
bezeichneten Schutzobjekt respektive mit den benachbarten
Bestandesbauten entlang der Usterstrasse harmonieren.
Dachaufbauten durfen nicht breiter als ein Drittel der betreffenden
Fassadenlange sein. Dacheinschnitte sind nicht zulassig.

' Flachdacher sind, soweit sie nicht als Terrasse genutzt werden,
Okologisch wertvoll zu begrinen. Energiegewinnungsanlagen auf den
Dachern sind mit der Begriinung der Dachflachen zu kombinieren.
FUr die Dachgestaltung der Baubereiche P und Q ist zudem Ziffer 6
Abs. 5 zu beachten.

'> Einzelne technisch bedingte Aufbauten wie Liftiberfahrten,
Fassadenreinigungsanlagen, Gelander, Liftungsrohre, Technikraume
oder -schranke und Ruckkuhler sind mit bescheidenen Dimensionen
und einer Hohe von maximal 1.0 m zulassig. Sie sind mdglichst
unauffallig und zusammengefasst als Einheit zu gestalten.

5 NUTZUNG

! Zuléssig sind Wohnen, Dienstleistungs- und Handelsbetriebe, Ver-
kaufsgeschafte und hochstens massig storende Betriebe. In den
Baubereichen B, D, E, G1, G2, H, I, M, N, O und R sind nur nicht
stérende Betriebe zuldssig.

2 In den Baubereichen A, C1, C2, F,J, K, L und 1 gilt fir Neubauten
und neubaudhnliche Umbauten ein maximaler Wohnanteil von 80 %
des anrechenbaren Bauvolumens.

% In den Baubereichen ] und L sind in den Erdgeschossen Publikums-,
Gewerbe- oder Dienstleistungsnutzungen vorzusehen. Die ent-
sprechenden Grundrisse sind so zu gestalten, dass in den
Baubereichen J und L die Nutzungen mindestens teilweise auf den
im Situationsplan bezeichneten Platzraum ausgerichtet sind. In den
Baubereichen M, N und O sind Wohnungen im Erdgeschoss nur
zulassig, wenn auf der Hauptwohnseite und entlang der
Strandbadstrasse eine begriinte Vorzone von mindestens 3 m Tiefe
realisiert wird.

#1n den Baubereichen P und Q dirfen nur Nebennutzflachen im
Sinne der SIA Norm 416 realisiert werden.



Grundsatz

Umgebungsplan
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Gartenflache

Hofbereich
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6 FREIRAUM

! Der Freiraum ist innerhalb der Teilgebiete westlich und 6stlich der
Strandbadstrasse nach einheitlichen Grundsatzen so zu gestalten,
dass einerseits eine gute Aufenthaltsqualitat erreicht und anderer-
seits eine 6kologisch wertvolle und klimaangepasste Nahumgebung
geschaffen wird.

2 Zusammen mit dem Baugesuch ist ein Umgebungsplan einzurei-
chen, welcher Aussagen Uber die Gestaltung der Grunflachen, der
Spiel- und Ruheflachen, der Fusswege, der Parkierung sowie
detaillierte Aussagen zur Bepflanzung inklusive Liste der Baum- und
Straucharten und zur Versiegelung respektive Sickerfahigkeit der
Belage macht. Baugesuche in den Baubereichen B bis E und G bis |
haben die Gartenflache nach Abs. 4 auf den benachbarten Parzellen
konzeptionell zu berutcksichtigen mit dem Ziel, dass eine gute
parzellenUbergreifende Gesamtwirkung entsteht.

3 Die im Situationsplan bezeichnete Freiflache ist, sofern sie nicht fur
Erschliessungsanlagen, Parkplatze oder Feuerwehrzufahrten
beansprucht wird, situationsgerecht zu begrinen und okologisch
wertvoll zu gestalten. Versiegelte Flachen sind auf das Notwendige zu
beschranken.

“ Die im Situationsplan bezeichnete Gartenflache ist als ¢kologisch
wertvoller, durchgehender Grinraum mit Gartencharakter und mit
verschiedenen Baumen und Strauchern zu gestalten, sodass eine
gute parzellenlbergreifende Gesamtwirkung entsteht. Fur allfallige
Einfriedungen sind bevorzugt locker bepflanzte Mischhecken zu
verwenden. Eine Unterbauung ist nur in den Randbereichen zuldssig.

> Der im Situationsplan bezeichnete Hofbereich ist als halbprivate,
gemeinschaftlich genutzte Aufenthalts-, Spiel- und Grunflache zu
gestalten. Er muss eine gute Aufenthaltsqualitat durch Begrinung,
Besonnung und Schatten durch Baume bieten und mit
Sitzgelegenheiten und Spielmoglichkeiten ausgestattet sein. Die
Bedurfnisse unterschiedlicher Altersgruppens sind zu
bericksichtigen. Wird der Hofbereich unterbaut, muss fur
mindestens die Halfte des bepflanzten Bereichs eine Boden- oder
Substratuberdeckung von mindestens 1.5 m Hbhe vorgesehen
werden, damit eine Bepflanzung mit grosskronigen Baumen
gewahrleistet ist. Der Nachweis erfolgt im Baubewilligungsverfahren.
Entlang der 6stlichen Parzellengrenze ist in einem Bereich von 8 m
Breite ein baumbestandener Grinraum als raumlicher Filter zu den
benachbarten Gebauden zu gestalten, welcher nicht unterbaut
werden darf. Die in diesem Bereich vorhandenen erhaltenswerten
Baume sind nach Moglichkeit in diesen Grinraum zu integrieren.

® Der im Situationsplan bezeichnete Platzraum ist als attraktiver
offentlicher Platz mit wenigen Materialien und in der Wirkung
grosszUgig zu gestalten, sodass eine gute Aufenthaltsqualitat erreicht
wird. An den im Situationsplan schematisch bezeichneten Stellen
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sind insgesamt mindestens 5 grosskronige Baume zu pflanzen, zu
pflegen und bei Abgang adaquat zu ersetzen.

’ Der im Situationsplan bezeichnete Begegnungsbereich ist unter
Beachtung der Anforderungen bezUglich Erschliessungsfunktion auf
die spezifischen Bedurfnisse des Fuss- und Veloverkehrs
auszurichten und unter Einschluss der privaten Vorzonen
gesamtheitlich zu gestalten.

® Entlang der Usterstrasse sind mindestens zwei Drittel der Flache
zwischen Fassadenflucht und Strassenrand zu begriinen und zur
Strasse hin mit einer Sockelmauer zu fassen oder - im Falle von
publikumsorientierten Nutzungen im Erdgeschoss - als Vorzonen mit
adressbildenden Qualitaten zu gestalten.

° Fur die gesamte Bepflanzung sind standortgerechte und
vorwiegend einheimische Pflanzen zu verwenden.

9 Entlang der Usterstrasse sind an den im Situationsplan
schematisch bezeichneten Stellen Baume zu pflanzen, zu
unterhalten und bei Abgang addquat zu ersetzen. Sorte, Grésse und
genaue Lage sind in Absprache mit der Stadt Wetzikon zu
bestimmen.

" Geholzbepflanzungen an der Grenze zum Bahnareal sind so zu
gestalten und zu unterhalten, dass die Schweizer Norm SN 671 560
«Unterhalt der Grunflachen an Bahnanlagen» und die SBB-Weisung I-
20025 «Unterhalt der Grunflachen: Wald, Gehdlze und Einzelbdume»
eingehalten wird. Fir Neupflanzungen sind aus Sicherheitsgriinden
Strauch- und Baumarten zu wahlen, die bei einem allfalligen Um-
stdrzen mit maximaler Wuchshohe das Schotterbett der Bahn nicht
erreichen.

7 VERKEHRSERSCHLIESSUNG UND
PARKIERUNG

! Die oberirdische Zu- und Wegfahrt der Baubereiche C1, C2, D1, D2,
E, Fund 1 sowie der zwei westlichen Wohnungen im Baubereich 2
kann ab der Usterstrasse Uber die im Situationsplan schematisch
eingezeichnete Zu- und Wegfahrt erfolgen, wobei eine Linksausfahrt
nicht zuldssig ist. Fur die Baubereiche ] bis Q und 4 bis 5 hat die Zu-
und Wegfahrt zur gemeinsamen Einstellhalle ab der Usterstrasse
innerhalb des im Situationsplan schematisch eingezeichneten
Bereichs zu erfolgen.

? Bei Neubauten sind samtliche Autoabstellplatze fur Bewohner und
Beschaftigte unterirdisch anzuordnen, sofern die Verhaltnisse dies
gestatten und die Kosten zumutbar sind. Oberirdische Kunden- und
Besucherparkplatze sind unter Vorbehalt der besonders guten
Gestaltung zulassig.



Anzahl Abstellplatze

Anzahl Autoabstellplatze

Hinweis: Entspricht den Werten gemass
kantonaler Wegleitung zur Regelung des
Parkplatzbedarfs. Daher praktisch keine
inhaltliche Anderung gegentber
urspringlichem Entwurf (Ausnahme:
Beschrankung auf Bewohner- und

Besucher-PPs, Beschéftige- und Kunden-

PPs gemadss stadtischer PPV)

Weitergehende Unterschreitung
des Mindestbedarfs

Gemeinsame unterirdische
Einstellhallen

Immissionsgrenzwerte

Planungswerte
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3 Die Zahl der zu erstellenden Abstellplatze fur Personenwagen,
Velos, Veloanhanger und Kinderwagen richtet sich nach den jeweils
geltenden Vorschriften der Stadt Wetzikon.

* Es gelten die Bedarfswerte der OV-Gliteklasse B. Die Anzahl der
Autoabstellplatze fur Bewohner darf hochstens 70% des
Grenzbedarfs betragen. Der Grenzbedarf und der Mindestbedarf
gemass der stadtischen Parkplatzverordnung dirfen bei
Mehrfamilienhdusern fUr Bewohner- und Besucherparkplatze bis zu
folgenden Minimalwerten unterschritten werden:

Grenzbedarf fur Parkplatze (PP)

Bewohner Besucher

1 PP pro 80 m? GF,
min. 1 PP pro
Wohnung

+10% der
Bewohner-PP

Mehrfamilienhauser
(ab 2 Wohnungen)

Min. massgeblicher Bedarf in % des Grenzbedarfs

Bewohner Besucher

55 % 40 %

> Eine weitergehende Unterschreitung des massgeblichen Bedarfs
von Abstellplatzen fur Bewohner und Beschaftigte darf nur auf der
Basis eines Mobilitatskonzepts bewilligt werden. Diese Verpflichtung
ist vor Baubeginn als offentlich-rechtliche Eigentumsbeschrankung
im Grundbuch anmerken zu lassen.

® Es sind wo méglich gemeinsame unterirdische Einstellhallen zu
erstellen. Die Baubewilligungsbehdrde kann, wo dies technisch mog-
lich und mit geringem Aufwand realisierbar ist, verlangen, dass un-
terirdische Einstellhallen so konzipiert und erstellt werden, dass eine
spatere Erweiterung zur Erschliessung benachbarter Liegenschaften
realisiert werden kann. FUr die Neubauten ostlich der
Strandbadstrasse ist zwingend eine gemeinsame Einstellhalle zu
erstellen. Die Zufahrten zu unterirdischen Einstellhallen sind
gestalterisch ansprechend in die Umgebung einzufligen oder in die
Gebdude zu integrieren.

8 UMWELT

! Fur die Baubereiche A, C1, C2, F, J, Kund 1 bis 5 inkl. dazugehdérige
eingeschossige Gebdudeteile gelten die Immissionsgrenzwerte der
Larm-Empfindlichkeitsstufe llI. Fir die Baubereiche B, D, E, G1, G2, H
und | gelten die Immissionsgrenzwerte der Larm-
Empfindlichkeitsstufe 1.

2 Fur den Baubereich L gelten die Immissionspegel von 60 dB(A) am
Tag und 50 dB(A) in der Nacht. Fur die Baubereiche M, N.und O
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gelten die Immissionspegel von 55 dB(A) am Tag und 45 dB(A) in der
Nacht.

?In den Baubereichen A, C1, C2, F,J, Kund 1 bis 5 inkl. dazugehorige
eingeschossige Gebaudeteile muss jeder larmempfindliche Raum ein
Luftungsfenster aufweisen, bei dem der Immissionsgrenzwert
eingehalten ist.

“ Die Einhaltung der Anforderungen fur larmempfindliche Raume ist
im Baubewilligungsverfahren in einem Larmgutachten nachzuweisen.

> Der Heizwarmebedarf von Neubauten darf maximal 90 % des
jeweils maximal zulassigen Grenzwertes gemass den kantonalen
Warmedammvorschriften betragen.

® Durch geeignete Massnahmen sind die 6kologischen
Beeintrachtigungen durch Aussenraumbeleuchtung so weit als
moglich zu minimieren. Einzelheiten werden im jeweiligen
Baubewilligungsverfahren geregelt.

7'Zum Schutz des Planungsgebiets vor einem 300-jahrlichen
Hochwasserereignis sind in dem im Situationsplan bezeichneten
Bereich gegenuber der Usterstrasse geeignete
Hochwasserschutzmassnahmen vorzusehen. Die Bauherrschaft ist
im Ubrigen verpflichtet, eigenverantwortlich die nétigen
Objektschutzmassnahmen zu treffen.

9 ETAPPIERUNG

' Die Bauten und Anlagen kénnen in Etappen realisiert werden.

? Die Realisierung des im Situationsplan bezeichneten Platzraumes
muss spatestens mit der Uberbauung des Baubereichs J und L
erfolgen. Werden die Baubereiche J und L nacheinander Uberbaut,
so ist der Platzraum zusammen mit dem zuerst Uberbauten
Baubereich zu erstellen.

3 Mit der Fertigstellung eines Bauvorhabens sind die angrenzenden
Verkehrsflachen und Fussgangerbereiche zu erstellen oder, wenn
eine Erstellung noch nicht moglich ist, in geeigneter Form
sicherzustellen.

“ Die Baubewilligungsbehdrde kann zur Sicherstellung einer guten
Gesamtwirkung fur die einzelnen Etappen und Zwischenldsungen

Gestaltungs- und Einordnungsanforderungen im Sinne von Ziffer 3
Abs. 1 einfordern.



Inkrafttreten

SUTER * VON KANEL * WILD

Offentlicher Gestaltungsplan Oberwetzikon, Stadt Wetzikon
Bestimmungen

10 SCHLUSSBESTIMMUNG

Der offentliche Gestaltungsplan Oberwetzikon wird mit Rechtskraft
der kantonalen Genehmigung verbindlich. Die Stadt Wetzikon
publiziert das Datum der Inkraftsetzung gemass 8§ 6 PBG.



