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Stadtebauliche Studie Unterwetzikon

Einleitung Inhaltsverzeichnis

Das Gebiet um den Bahnhof Unterwetzikon ist fir die Gemeinde Wetzikon von
grosser Bedeutung:

o Das Gebiet ist eine wichtige Drehscheibe im regionalen Verkehrsnetz. Der Bahnhof Seijte 02 Einleitung / Inhaltsverzeichnis
wird im 1/4-stlindigen Takt von S-Bahnen angefahren; mit der S-Bahn
getaktete Busse erwarten die Reisenden und befordern sie weiter - in die Stadt Seite 03 Richtlinien Gesamtperimeter - Erschliessung
und in die gesamte Region.
Seite 04 Richtlinien Gesamtperimeter - Freiraum
o Zentraler Ankunfts- und Transitraum fir Tausende von Menschen taglich, ist das
Bahnhofgebiet Unterwetzikon ein wichtiger Imagetrager fiir die Gemeinde, eine ihrer Seite 05 Richtlinien Gesamtperimeter - Bebauung
zentralen Visitenkarten.
_ _ , _ o , Seite 06-07 Bauliche Entwicklungsvariante A
o In Unterwetzikon befinden sich verschiedene zentrale Einrichtung von regionaler
Befjegtung, wie be|sp|elsw§|se Fj|e Kantonsschule, das Spor.tzentrum. und das Seite 08-09 Bauliche Entwicklungsvariante B
Chilbi- und Messeareal Meierwiesen. Das macht Unterwetzikon zu einem
Zentrumsgebiet mit regionaler Ausstrahlung. Seite 10 Teilbereiche
Vor diesem Hintergrund hat die Gemeinde im Jahr 2009 die Festsetzung einer Planungszone Seite 11-12 Teilbereich 4 - Pestalozzistrasse

beantragt. Diese Massnahme ermaglicht es der Behorde, die Entwicklungen in diesem
sensiblen Gebiet bewusst zu lenken und aktiv mitzugestalten.

Die stadtebauliche Studie Unterwetzikon hat zum Ziel, die raumlichen Entwicklungs-
potentiale des Bahnhofquartiers aufzusptren und in ein Konzept umzugiessen und zu
veranschaulichen.

Das im Rahmen der Studie erarbeitete raumliche Konzept ist anhand von thematisch
gegliederten Spielregeln gesamthaft festgeschrieben und grafisch dargestellt.

Das Gebiet der Planungszone ist zur weiteren Vertiefung in Teilbereiche unterteilt. Fir jeden
Teilbereich werden die Spielregeln weiter prazisiert und konkretisiert. Bebauungsvorschlage
dienen der Veranschaulichung einer moglichen baulichen Umsetzung, ohne diese
vorwegzunehmen.

Ein erster Teilbereich (,,Pestalozzistrasse”) ist bereits konkretisiert. Die weiteren Bereiche
sind schrittweise zu erganzen.

In diesem Sinne wird mit der vorliegenden Studie ein dynamisches, fortzuschreibendes
Planungsinstrument erstellt, welches als Grundlage fiir einen kommunalen Teilrichtplan
dienen wird.
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Richtlinien Gesamtperimeter - Erschliessung

Planzeichenerlauterung:

eeeo Fussweg| Radweg - NEU!

eeee [ussweg| Radweg - bestehend
-> genaue Lage der Wege ist in
Beziehung zur Bebauung zu setzen
- variabel

ooo[> Option Fussgingerverbindung

Fussgdngerbereich - NEU!
—_— Fussgangerquerungen - NEU!
— Fussgangerquerungen - OPTION

1 zZ e »  Zufahrten

yellow entlang der Rapperswilerstrasse
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Richtlinien Gesamtperimeter - Freiraum

Allgemein

Langsgerichtete, fortlaufende Griinstrukturen
entlang der 6ffentlichen / halbéffentlichen
Raume binden das Quartier zusammen.

Bahnhof

Bushof und Bahnhofplatz stellen sich als ein
durchgehender offener Raum dar.
Dieser Raum ist in drei Bereiche gegliedert:

- einen den Fussgangern vorbehaltenen
Ankunftsbereich im Umfeld der historischen
Bauten

- einen Vorfahrtsbereich im westlichen
Teilabschnitt

- einen neuen Bushof im dstlichen Teilabschnitt

In allen Bereichen hat der Fussganger
Ubersicht, Bewegungs- und Barrierefreiheit zur
guten Orientierung, zur positiv
wahrgenommenen Ankunft in Wetzikon und zumr
sicheren Umsteigen zwischen den
Verkehrsmitteln.

Zone 2

Sidlich der Geleise ist ein Platzraum zu
gestalten. Er umfasst den Bereich zwischen
existierender Fussgangerunterfiihrung und

. zukinftiger optionaler Fussgangeriberfihrung
Planzeichenerlduterung: zwischen Geleisen und Bushof.
yellowz T Griinstrukturen als lineare
URBANISM Verbindungselemente,
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Richtlinien Gesamtperimeter - Bebauung

Allgemein:

Es wird eine urbane Bauweise mit hoher Dichte
und publikumsiorientierten Nutzungen
angestrebt. Dieser Plan dient als
Gesamtiberblick zu allen Themen. Eingetragene
zukinftige Bebauungen stellen Moglichkeiten
dar. Verbindliche und differenzierte Aussagen zu
Bebauungsform, Hohenentwicklung, Nutzung
(Mix) und Dichte werden in den
Teilbereichskapiteln 1-9 getroffen.

Zone 1

Die Bebauung innerhalb der Zone 1 orientiert
sich in ihrer Ausrichtung an der geplanten
Uberbauung Mattacker.

Die nordliche Front entlang der
Rapperswilerstrasse - im Bereich zwischen
Clientis-Gebaude am Bahnhof und dstlichem
Kreisel - soll geschlossen wirken (kein
Blockrand, aber Langsausrichtung parallel zur
Strasse -> Larmschutz fir nérdliches Quartier).
Im Bereich der Strassen und Zufahrten @-@
ist eine Querstellung der Bebauung zulassig.

Planzeichenerlduterung:

-~ Bebauungsvorschlag Hochpunkt:
innerhalb der markierten
Parzellen ist eine
Hochhausbebauung
(Héhe max. 40 m) wiinschenswert,
insbesondere entlang der Geleise.
(I-IV: I=vorrangig,

Staffelung bis IV)

-mmm —mmm- Achse der baulichen Front
Die Bebauungsfront darf maximal
+1]-1 Meter von dieser
Achse abweichen.

==, )
0 Baufeld mit
3
! V-V r g mittel-/langfristig zu , ane 2 o . .
II erhaltener Bebauung Die Zone 2 wird im Rahmen dieser Studie
|  [dunkelgrau) stadtebaulich nicht bearbeitet.

Zone Bahnhof

Die Bebauung innerhalb der Bahnhofzone

2.) Vorschlégen zur zukiinftigen
Bebauung (hellgrau) und

orientiert sich in ihrer Ausrichtung an den
llow?2 3.) Angaben zu maglichen ' Geleisen.
yellow Geschossigkeiten (IV-V) )
URBANISM * —

A_'_‘CHITECTURE Detaillierung und definitive Festlegungen zu den ‘
ZURICH

BERLIN Baufeldern erfolgt in den Teilbereichsplanen.



Bauliche Entwicklungsvariante A - mégliche Entwicklungsstufen

~N
8 .\ ~ eine lockere Bebauung mit Punkthau-
sern aus.

N q ry ~ T R q r ) T Darstellung einer MOGLICHEN,
,/. ~ 7‘.\ = ‘ ' .,/ o~ " L 7S ./. ' 7‘.\ —— ' .,/ ol Lo L 7S langfristigen baulichen Entwicklung
| - ./ L | w\‘ ‘4¢ ., P ./ 5 N ‘ ¢ 8, ( entsprechend der Studie.
& : 24 L. - *
r /./ .~ \\_’_3._'__\% & r /,/ . \\_*3—_\% ¥ “ Variante A
/» \%’ . h /. \ . Entlang der Kantonalstrassen wird
/ 7 ’zOnm.‘"\"\‘\. ‘ ~ / & ¢ R 4 ' \~\.~'\~ ‘ ~ durch die Zeilenstruktur eine starke,
[ D ! 3 [ s . ey eher geschlossen Front aufgebaut.
/ "~ = * .\ / = . — Die .zweite Reihe” zeichnet sich durch
. > . s ST N,
/ o N ' L S N '



Bauliche Entwicklungsvariante A - Modellbilder

Westend Westend Eastend

yellowz Bahnfront von Stidwesten Teilgebiet Bushof, Teilgebiet Pestalozzistrasse Bahnfront von Siidosten
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Bauliche Entwicklungsvariante B - mégliche Entwicklungsstufen

Darstellung einer MOGLICHEN,
langfristigen baulichen Entwicklung
entsprechend der Studie.

Variante B

Eine relativ homogene, verdichtete
Bebauungsstruktur zieht sich tber das
gesamte Gebiet. Eine Differenzierung
zwischen der Strassenfront und den

" hinteren Bereiche entfallt.



Bauliche Entwicklungsvariante B - Modellbilder

Westend Westend

]

Gesamtgebiet von Norden

yellowz Bahnfront von Stidwesten Teilgebiet Bushof, Teilgebiet Pestalozzistrasse Bahnfront von Siidosten
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Teilbereich 4 - Pestalozzistrasse

Das Gebiet der Planungszone Unterwetzikon liegt in ausserst zentraler
Lage und besitzt eine hohe, identitatsstiftende Ausstrahlung. Es liegt

im Spannungsfeld des Bahn- und Bushofs im sidlichen Bereich und

der nordostlich des Gebiets befindlichen Kantonsschule. Auch ist die
Rapperswilerstrasse eine zentrale und intensiv befahrene Verkehrsader der
Gemeinde.

Um dieser hochfrequentierten und sehr urbanen Lage gerecht zu werden,
soll der Teilbereich Pestalozzistrasse zu einem urbanen, verdichteten und
gemischt genutzten Bereich entwickelt werden.

Entlang der Rapperswilerstrasse wird, in Anlehnung an die vorgesehene
Uberbauung .Mattacker”, die bauliche Front weitgehend geschlossen und mit
siebengeschossigen Gebauden verdichtet. Damit werden die hinteren Bereiche
von der belasteten Situation an der Rapperswilerstrasse abgeschirmt.
Publikumsorientierte Nutzungen sollen in dieser baulichen Front angesiedelt
werden. In den obersten Geschossen ist Wohnen denkbar.

Die hinteren und vor allem die inneren Bereiche sollen mehrheitlich der
Wohnnutzung dienen. Diese Bauvolumen sind niedriger und nahern sich

in Massstab und Kornigkeit der umliegenden Bebauung an. Insbesondere
entlang der Pestalozzistrasse sind weitere, gewerbliche oder gastronomische
Einrichtungen denkbar und erwiinscht.

Freiraumlich sollen die inneren Bereiche vor allem den Anwohnern dienen und
entsprechend gestaltet werden. Mit einer o6ffentlichen Durchwegung wird die
Vernetzung mit dem gesamten Bahnhofquartier sichergestellt und verstarkt.

Die Vorzonen entlang der Rapperswiler- und der Pestalozzistrasse sollen der
urbanen Lage entsprechend als offentliche, einladende Bewegungsraume und
Vorplatzbereiche gestaltet werden.
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Ausschnitt giiltiger Zonenplan

Ausschnitt Katasterplan - heutiger Zustand



Teilbereich 4 - Pestalozzistrasse

Mdgliche Bebauung, Variante 1

Mdgliche Bebauung, Variante 2

Mogliche Bebauung, Variante 3 M 1:2000
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Nutzung:

Anteil Wohnen:

Gebaudehodhe:

Gebaudelange:

Gebaudeabstand:

AZ Richtgrosse:

Parkierung:

Richtlinien Teilbereich 4

nicht storendes Gewerbe, Hotel,
Gastronomie, Wohnen, Dienstleistung

Baufelder A und B 100%
(nicht storendes Gewerbe zul&ssig)
Baufelder C und D max. 60%

[V-VII Geschosse, max. Hohe 24 Meter
max. 40 Meter
mind. 10 Meter zu Hauptfassaden

1.5 - 1.8 (gemaéss Variantenstudium)

Unterirdisch. Reduzierte Anzahl
oberirdischer Parkplatze im Bereich der
Strassen und Zufahrten zulassig.

12

M 1:1000

Perimeter Planungszone

Baufeld A-D

privater /
halboffentlicher Freiraum

offentlich zugangliche Bereiche
Fuss-/ Velowegenetz

Fuss-/ Velowegenetz
(optional und verschieblich)

Achse der baulichen Front
Die Bebauungsfront darf maximal
+1|-1 Meter von dieser Achse abweichen.

offentlicher Freiraum mit urbanem Charakter

zulassige Geschossigkeit innerhalb des
Baufeldes

TG-Zufahrt
(Lage verschieblich - abhdngig von Bebauung])

Gestaltungsbaulinie

Gestaltungsbaulinie variabel
(Mindestbebauung von 50%]

offentliches Griin entlang der Durchwegung

Siedlungsinterner begriinter Freiraum



