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1 AUSGANGSLAGE 4

1 AUSGANGSLAGE

Lage des Areals, Eigentimerin  Das Areal «AuPark» (ehemaliges Alcatel-Areal resp. AuCenter-
Areal) an der Seestrasse 295 in Wadenswil befindet sich ge-
mass rechtsgiiltiger Bau- und Zonenordnung (BZO) der Stadt
Wadenswil in der Industriezone C und ist im Besitz der SGI
Schweizerische Gesellschaft fir Immobilien AG, Zirich. Die
Eigentimerin SGI beabsichtigt, das ehemalige Industrieareal
neu zu nutzen.

Abb. 2: Planungsperimeter Areal AuPark, Wadenswil-Au; auf Ubersichtsplan

28008_05A_171109_ZP-Bericht.docx Planpartner AG



1 AUSGANGSLAGE 5

Bestand

Absicht

2-stufiger Studienauftrag

Projektoptimierung

Anderung Nutzungsplanung,
Gestaltungsplan-Pflicht

Gestaltungsplan

Heute befindet sich auf dem Areal der Gebaudekomplex
AuCenter. Das AuCenter wird heute fiir Blro-, Gewerbe- und
Lagerflachen genutzt, weist jedoch einen erheblichen Leer-
stand auf. Die Gebaudehille und die Haustechnik entsprechen
nicht mehr den Anforderungen an Nachhaltigkeit und Energie-
effizienz. Eine Umnutzung des AuCenters (Baujahr 1959, Er-
weiterungsbau 1970) wurde mittels Machbarkeitsstudie gepruft,
jedoch nicht als zweckmassig erachtet. Es hat sich gezeigt,
dass die Gebaudestruktur mit den tiefen Grundrissen und die
Belichtung fir kinftige Nutzungen ungeeignet sind oder erheb-
lichen Investitionen erforderlich waren.

Die Eigentimerin SGI beabsichtigt daher die bestehenden Ge-
baude des AuCenters mittelfristig abzubrechen und das Areal
etappenweise einer neuen Nutzung zuzufiihren. Es wird ein
Mischgebiet mit Wohnnutzung und ergédnzenden Nutzungen
(u.a. mit der Option einer Mittelschule) angestrebt.

Aufgrund der anspruchsvollen Aufgabe flhrte die Eigentimerin
2012/13 ein 2-stufiges Studienauftragsverfahren (Architektur-
wettbewerb) durch. Es wurden 6 fachlich qualifizierte Architek-
turbtiros’ fiir das Verfahren eingeladen. In der Jury nahmen
ausgewiesene Fachleute Einsitz. Ziel des Verfahrens war die
Erarbeitung eines qualitatsvollen, wirtschaftlichen und umsetz-
baren Bebauungskonzepts. Im Juli 2013 wurde die Studie
«AuPark» von Meier Hug Architekten, Zirich und Miller lllien
Landschaftsarchitekten, Zirich von der Jury als Siegerprojekt
ausgewahlt und zur weiteren Bearbeitung empfohlen.

Das Siegerprojekt wurde 2013 - 2016 von Meier Hug Architek-
ten und Mduller lllien Landschaftsarchitekten weiterbearbeitet
und optimiert. Das weiterentwickelte Projekt dient als Grundla-
ge fur einen Gestaltungsplan.

Um die beabsichtige Nutzungsanderung zu Wohnen sowie die
Option einer Mittelschule am Standort zu erméglichen, ist eine
Umzonung des Areals von der heutigen Industriezone C in eine
zweckmassige Mischzone (WG5) vorgesehen. Mit der Umzo-
nung wird fur das Areal eine Gestaltungsplanpflicht erlassen.

Parallel zur Nutzungsplananderung wird daher als bau- und
planungsrechtliche Grundlage fir die Realisierung der geplan-
ten Neubebauung ein privater Gestaltungsplanung gemass
§ 85 des kantonalen Planungs- und Baugesetzes (PBG) aus-
gearbeitet, um die stddtebaulichen und aussenraumlichen Qua-
lititen des optimierten Siegerprojekts sicherzustellen.

' Bauart Architekten, Fischer Architekten, huggenbergfries Archi-

tekten, Jager Zah Architekten, Meier Hug Architekten, Adrian
Streich Architekten
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2 UBER- UND NEBENGEORDNETE FESTLEGUNGEN 6

Vorrang Ubergeordneten Rechts

Baubegriffe und Messweisen
gemass bisherigem Recht

Kantonaler Richtplan

Regionaler Richtplan 1998

2 UBER- UND NEBENGEORDNETE FESTLEGUNGEN

2.1 Vorrang ubergeordneten Rechts

Bestimmungen durch Gbergeordnetes (kantonales, eidgendssi-
sches oder internationales) Recht gehen Bestimmungen auf
kommunaler Ebene vor, d.h. bei abweichenden Bestimmungen
gilt vorrangig das Ubergeordnete Recht. Insbesondere ist das
kantonale Planungs- und Baurecht zu beachten (u.a. Planungs-
und Baugesetz, PBG).

Von dem Grundsatz, dass das uUbergeordnete Recht in der
jeweils aktuellen Fassung gilt, weicht Art. 34 ab. Demnach
gelten die Baubegriffe und Messweisen des PBGs vom
7. September 1975 mit Anderungen bis zum 28. Februar 2017
samt zugehériger Verordnungen. Dies ist aufgrund einer Uber-
gangsfrist mdglich. Demzufolge gelten weiterhin die Baubegrif-
fe und Messweisen gemass PBG vom 7. September 1975 mit
Anderungen bis zum 1. Juli 2015, ABV vom 22. Juni 1977 mit
Anderungen bis zum 1. Juli 2009, BBV | vom 6. Mai 1981 mit
Anderungen bis zum 1.Marz 2015 und die BBV Il vom
26. August 1981 mit Anderungen bis zum 1. November 2009.

2.2 Kantonale Richtplanung

Im kantonalen Richtplan, festgesetzt vom Kantonsrat Zirich am
24.3.2014, ist das AuPark-Areal dem Siedlungsgebiet zuge-
wiesen und liegt an einer Hauptverkehrsstrasse (Seestrasse)
sowie an einer mehrspurigen Bahnlinie. Das Areal wird von
einer Wassertransportleitung, die eine Seewasserfassung mit
einer Wasseraufbereitungsanlage weiter oben am Hang ver-
bindet, tangiert. Entlang der Alten Landstrasse verlauft eine
Erdgastransportleitung.

2.3 Regionale Richtplanung

Im regionalen Richtplan Zimmerberg von 1998, beschlossen
vom Regierungsrat des Kantons Zurich mit RRB Nr. 2258 /
1998, ist das AuPark-Areal dem Siedlungsgebiet zugewiesen
sowie mehrheitlich als Mischgebiet festgesetzt. Es wird eine
hohe bauliche Dichte fir den Grossteil des Areals vorgeschrie-
ben. Die Seestrasse wird als Staatsstrasse mit Radweg aus-
gewiesen.

28008_05A_171109_ZP-Bericht.docx
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2 UBER- UND NEBENGEORDNETE FESTLEGUNGEN 7

Revision
Regionaler Richtplan

Zentrumsgebiet
von regionaler Bedeutung

Der regionale Richtplan wird derzeit Uberarbeitet, ist aber noch
nicht rechtskréftig.2

Im Entwurf des regionalen Richtplans ist beabsichtigt, fur das
Bahnhofsgebiet Au bis einschliesslich AuPark ein Zentrums-
gebiet von regionaler Bedeutung festzuschreiben. Zentrums-
gebiete regionaler Bedeutung sollen in ihrer Funktion gestarkt
und substanziell verdichtet werden. Die Gemeinden sind an-
gewiesen, im Rahmen der kommunalen Planung die fir die
Erfillung der Zentrumsaufgaben zweckmassigen planerischen
Festlegungen zu treffen. In geeigneten Gebieten sind Bauzo-
nen mit hoher baulicher Dichte auszuscheiden und Bestim-
mungen fir die Erhaltung bzw. Férderung von zentralen Ein-
richtungen und Versorgung sowie publikumsorientierten Erdge-
schossnutzungen zu treffen. Kanton und Bund sollen bei ihren
Planungen und Investitionen der regionalen Zentrumsstruktur
Rechnung tragen.

Das Zentrumsgebiet Au (Gebiet Nr. 5) hat folgende Funktionen
/ Ziele:

— bestehendes Subzentrum von Uberkomm. Bedeutung
— Starkung der Funktion und Verdichtung

— stadtebauliche Akzentuierung Gesamtgebiet

— urbane Verzahnung von Siedlung / Erholung am See

— gute Erschliessung mit méglichem Mittelschulstandort

Massnahmen fiir Zentrumsgebiete sind:

— Starkung der heutigen Zentrumsfunktion (zentrale Ein-
richtungen und Versorgung fir die Region, urbane Ge-
staltung und bauliche Verdichtung; Sicherung und Foér-
derung publikumsintensiver Erdgeschossnutzungen)

— Foérderung der Ausdehnung der Zentren

— Forderung der baulichen Verdichtung und Sichern
eines Mindestanteils von 20% fir Arbeiten

—  Strukturierung der einzelnen Gebiete in einem Gebiets-
rahmenplan (Masterplan / Entwicklungsrichtplan)

Stand: Verabschiedet von der Delegiertenversammlung der ZPZ
(Zircher Planungsgruppe Zimmerberg) am 24. November 2016
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2 UBER- UND NEBENGEORDNETE FESTLEGUNGEN 8

Bebauungsdichte

Nutzungsdichte

Weitere Festlegungen
des Regionalen Richtplans

Der Entwurf des regionalen Richtplans sieht fir das AuPark-
Areal eine hohe bauliche Dichte vor.

Gebiete mit hoher baulicher Dichte sind jene Siedlungsgebiete,
die sich fir eine stadtebauliche Akzentuierung eignen und mit
offentlichem Verkehr besonders gut erschlossen sind und wo
deshalb aus regionaler Sicht eine hohe bauliche Dichte grund-
satzlich erwiinscht ist. Diese generelle Festlegung ist eine An-
weisung an die Gemeinden, in den bezeichneten Gebieten in
ortsplanerisch zweckmassiger Weise Zonen mit eher hoher
Bebauungsdichte und stadtischer Bauweise auszuscheiden
sowie fir die nétige Erschliessung und Infrastruktur zu sorgen.
Es sind auch jene Gebiete, in welchen in erster Linie mit Ge-
staltungsplanen eine héhere Bebauung mit entsprechend ho-
herer Dichte ermdéglicht werden kann. Die Gemeinden scheiden
in den Gebieten hoher baulicher Dichten die nétigen Zonen aus
(i.d.R. ortlich differenzierte Zonierung mit Zentrums-, Misch-,
Wohn- und Arbeitszonen hoher baulicher Dichte). Auf Richt-
werte fur die baulichen Dichte wird verzichtet, weil deren ge-
bietsgerechte Eruierung und eigentimerverbindliche Festle-
gung Aufgabe der kommunalen Planung ist.

Das Richtprojekt des Gestaltungsplans «AuPark» sieht eine
hohe bauliche Dichte von ca. 130% Ausnitzung vor.

Die kantonalen Handlungsrdume werden zudem hinsichtlich
der angestrebten Dichten mit regionalen Nutzungsdichtestufen
(Einwohner + Beschaftigte = Képfe) differenziert. Diese Dichte-
stufen erganzen die Festlegungen zur baulichen Dichte, welche
stadtebauliche Anforderungen umschreiben. Der Entwurf des
regionalen Richtplans sieht fir das AuPark-Areal im westlichen
Arealteil eine hohe Nutzungsdichte von 150 - 300 Képfe / ha
Bauzone und im &stlichen Arealteil eine geringe Nutzungs-
dichte von 50 - 100 Kopfe / ha Bauzone vor.

Das Richtprojekt des Gestaltungsplans «AuPark» sieht eine
Nutzungsdichte von 172 Kopfe / ha Bauzone (Variante «Ge-
werbe» resp. 374 Kopfe / ha Bauzone (Variante «Mittelschule
mit 900 Schilern») vor. Im Gesprach sind aktuell aber auch
Schulvarianten mit bis zu 1'500 Schilern, was die Nutzungs-
dichte noch weiter nach oben treiben wirde. Insgesamt ist flr
den AuPark von einer hohen bis sehr hohen Nutzungsdichte
auszugehen d.h. die regionalen (Mindest-)Vorgaben werden
erflllt.

Fur das Au-Park-Areal besteht im regionalen Richtplan zudem
der Eintrag einer kantonalen Bildungseinrichtung (Berufsbil-
dung). Die Seestrasse ist als kantonale Hochleistungsstrasse
ausgewiesen.
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2 UBER- UND NEBENGEORDNETE FESTLEGUNGEN 9

Kommunaler Richtplan Siedlung

Kommunaler Richtplan Verkehr

Raumliche Entwicklungsstrategie
(RES)

Innenentwicklungsstrategie

(IES)

2.4 Kommunale Festlegungen

Im kommunalen Richtplan Siedlung (eigentlich: «Kommunaler
Gesamtplan, Siedlung und Landschaft»), festgesetzt vom Ge-
meinderat am 15. Méarz 1982, ist das AuPark-Areal dem Indust-
riegebiet zugewiesen. Das uber 30 Jahre alte Planungsinstru-
ment wird den gestellten Anforderungen gemass PBG nicht
mehr gerecht und wird derzeit revidiert (siehe unten).

Im kommunalen Richtplan Verkehr, festgesetzt vom Gemeinde-
rat am 23. Januar 2006, sind im Bereich des AuPark-Areals die
Seestrasse als Hauptverkehrsstrasse mit regionalem Radweg
und die Austrasse bzw. Alte Landstrasse als Sammelstrasse
ausgewiesen. Von der Briicke Seestrasse / Austrasse verlauft
entlang der Austrasse und der Alten Landstrasse weiter den
Hang hoch zum Toblerweg ein kommunaler Fussweg.

In der «Raumlichen Entwicklungsstrategie» (RES) der Stadt
Wadenswil sind grundséatzliche, raumstrategische Ziele fur
ganz Wadenswil formuliert. Das RES stellt die konzeptionelle
Grundlage fiur eine Uberprifung der Richt- und Nutzungspla-
nung dar.

Fur den Ortsteil Au wird in der RES u.a. die klinftige Positionie-
rung von publikumsorientierten Nutzungen an der Seestrasse
zwischen dem Bahnhof Au und dem AuCenter angeregt. Zu-
dem wird eine siedlungsorientierte Gestaltung der Seestrasse
im Bereich der gesamten Ortsdurchfahrt von Au forciert. Es
wird ausserdem empfohlen, auf dem AuCenter-Areal weiterhin
auch Arbeitsnutzungen vorzusehen. Eine teilweise Offnung des
Areals fir Wohnungsbau wird als mdglich erachtet.

Das Areal wird zudem als «Ort flir Umstrukturierung» aufge-
fuhrt, also einem Ort, an dem stadtbildpragende Umstrukturie-
rungen / Umnutzungen stattfinden kénnen. Zudem wird das
Areal als moglicher Standort flr neue Bildungseinrichtungen
genannt.

Als Konkretisierung der RES hat die Stadt Wadenswil 2013 -
2014 eine «Innenentwicklungsstrategie» (IES) erarbeiten las-
sen, die Erneuerungs- und Verdichtungsmaoglichkeiten im Sied-
lungsgebiet untersucht. Ziel der IES ist eine qualitatsorientierte
Siedlungsentwicklung nach innen. Es wird aufgezeigt, wo und
wie in Wadenswil Innenentwicklung stattfinden soll und welche
Nutzungsspielrdume und Qualitatsanforderungen daran ge-
knupft werden.

Die Entwicklung und Transformation des AuCenter-Areals wird
in der Innenentwicklungsstrategie als Chance flir das Quartier
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2 UBER- UND NEBENGEORDNETE FESTLEGUNGEN 10

Gesamtrevision
Kommunale Richtplanung

Au genannt (z.B. zwecks Durchmischung und um attraktive
Freirdume zu schaffen). Das Areal wird des weiteren als Gebiet
fur Nachverdichtung und als Gebiet, dessen Weiterentwicklung
besondere qualitative Anforderungen stellt, ausgewiesen.

Fur das Areal wird gemass Innentwicklungsstrategie ein
Mischgebiet mit Wohn- und Gewerbenutzung und eine hohe
Dichte von mehr als 160 Einwohner + Beschaftigte pro Hektar
angestrebt. Die angestrebte Nutzungsdichte liegt damit
hoéher als der heutige Bestand und kann mit der bestehen-
den Ausniitzung gemass giiltiger BZO nicht erreicht wer-
den. Eine der IES entsprechende Nutzungsdichte kann nur
iiber eine andere Zone mit hoéherer baulicher Dichte er-
reicht werden.

Nach Genehmigung der Innenentwicklungsstrategie hat der
Stadtrat 2015 beschlossen, als nachsten Schritt im Hinblick auf
eine qualitatsorientierte Siedlungsentwicklung die in die Jahre
gekommene kommunale Richtplanung gesamthaft zu revidie-
ren. Die Gesamtrevision soll den gednderten Verhaltnissen und
neuen Herausforderungen gerecht werden sowie die Basis fir
eine qualitatsvolle und nachhaltige Weiterentwicklung fir Wa-
denswil legen.

Im aktuellen Entwurf der kommunalen Richtplanung3 sieht der
Kommunale Richtplan Siedlung und Landschaft fir das Au-
Park-Areal ein Zentrumsgebiet vor.

Der Kommunale Richtplan Verkehr weist die Seestrasse als
Hauptverkehrsstrasse mit Radroute und die Au-Strasse / Alte
Landstrasse als Sammelstrassen aus. Au-Strasse und Alte
Landstrasse sind tUberlagert mit der Festlegung «Umgestaltung
Strassenraum» und entlang diesen Strassen ist ein Fussweg
ausgewiesen. Von der Alten Landstrasse zur Seestrasse ist
quer durch das Areal ein kommunaler Fussweg festgelegt (Ab-
sicht Stadt Wadenswil). Ausserdem wird im AuPark-Areal eine
Parkierungsanlage ausgewiesen. Die Bushaltestelle an der
Seestrasse wird als «Wichtige Bushaltestelle» vermerkt.

Im Kommunalen Richtplan Offentliche Bauten und Anlagen /
Ver- und Entsorgung wird der AuPark durch eine Wassertrans-
portleitung gequert und auf dem Areal werden eine Berufsbil-
dungseinrichtung (bestehend), ein Kindergarten (K19, geplant)
und Spielplatz / Parkanlagen (P19, geplant) ausgewiesen.

% Stand: Offentliche Auflage und 2. kantonale Vorprifung, 11.05.2017
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2 UBER- UND NEBENGEORDNETE FESTLEGUNGEN 1

Stossrichtung resp. Ziele der Entwicklungsstrategie «Neuorien-
tieren & Neuentwickeln» sind im Einzelnen:

— Zentrumsentwicklung

— Verdichten von Quartieren, Umnutzen von Brachfla-
chen, Schaffen neuer Nutzungsvielfalt, Anstreben von
Mischnutzung

— Entwickeln Quartierszentrum / Scharnierfunktion Wohn-
und Gewerbegebiet

— Entwicklung regionales Arbeitsplatzgebiet

Das Gebiet um Bahnhof und Zentrum Au, zu dem auch der
AuPark gehért, wird als stark verandertes Wohn- und Arbeits-
platzgebiet an zentraler Lage bezeichnet, mit der Entwick-
lungsmdglichkeit die Nutzungsdichte zu erhéhen und / oder die
Nutzungsart durch eine Umzonung zu a&ndern. Dem AuPark-
Areal wird eine anzustrebende Nutzungsdichte von min. 150
Koépfe pro ha Bauzone zugewiesen. Diese Dichte wird mit dem
Richtprojekt AuPark, das dem Gestaltungsplan zugrunde liegt
und das mit der geplanten Umzonung ermoglicht werden soll,
in allen Varianten erreicht.

Als kommunales Zentrumsgebiet soll der Ortsteil Au gestarkt,
gestalterisch aufgewertet, arrondiert und an geeigneten Stellen
verdichtet werden. Zu diesem Ziel werden eine hohe Dichte,
stadtische Strukturen, Versorgungsvielfalt fir Einkauf und
Dienstleistungen, Erhalt bzw. Férderung von zentralen Einrich-
tungen und Versorgung angestrebt. Dazu gehoéren auch publi-
kumsorientierte Erdgeschossnutzungen und eine gute Anbin-
dung an die Bahnhofe Wadenswil und Au. Es ist ein Gewerbe-
anteil von mindestens 20% anzustreben.

Das Zentrumsgebiet Nr. 2 «Seestrasse / Bahnhof Au / AuPark»
hat u.a. folgende Zielsetzungen:

— bestehendes Subzentrum (iberkommunale Bedeutung)

— stadtebauliche Akzentuierung, Starkung der Funktion
und Verdichtung

— Verbesserung stadtebauliche Integration Seestrasse

Als Massnahme wird erlautert, dass im Zentrumsgebiet Au eine
gute bis sehr gute Anbindung an den &ffentlichen Verkehr er-
wartet wird. Um diesen Vorgaben gerecht zu werden, sind ein
Bushauptkorridor mit optimierten Taktverbindungen sowie die
Machbarkeit und der Nutzen einer Vertikalverbindung zu prufen.
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2 UBER- UND NEBENGEORDNETE FESTLEGUNGEN 12

Moorschutz

Altlasten

2.5 Weitere Festlegungen / Fachbereiche

Die BZO schreibt als Ziel fur den Gestaltungsplan u.a. die Mi-
nimierung negativer Auswirkungen auf geschitzte Naturrdume
im Nahbereich des Areals vor. Es sind die Anforderungen ge-
mass § 238 Abs. 2 PBG und Art. 5 Abs. 2 lit. a der Verordnung
Uber den Schutz der Flachmoore von nationaler Bedeutung
vom 7. September 1994 (Flachmoorverordnung) zu erfillen.

In knapp 100 m Distanz zum AuPark-Areal beginnt das Flach-
moor Nr. 87 «Vorderer Au», das gemass der Flachmoorverord-
nung geschitzt ist. Flachmoore sind Uberreste der urspriingli-
chen Natur- und Kulturlandschaft und sind stark im Ruickgang
begriffen. Sie beherbergen hochangepasste Lebensgemein-
schaften von Pflanzen und Tieren. Knapp 1'200 Flachmoore
von nationaler Bedeutung stehen in der Schweiz unter Schutz.

Die geplante Umzonung ist die Grundlage fir den Abbruch der
bestehenden Industriebauten und den Neubau einer gemisch-
ten Siedlung (Wohnen, Gewerbe, Bildung). Die kinftigen Nut-
zungen generieren weniger Immissionen als die bisher zulassi-
gen stark stérenden Betriebe, fiihren aber voraussichtlich zu
mehr Menschen auf dem Areal. Allerdings ist das Areal durch
eine stark befahrene Kantonsstrasse und eine Eisenbahnlinie
klar vom Moor getrennt. Auch sieht das Konzept des AuParks
explizit grosszigige, durchgriinte Aussen- und Freirdume mit
besonderer Aufenthaltsqualitat im Inneren des Areals vor (u.a.
Park, Promenade, Gartenhodfe, Schul- oder Gewerbehof), die
der Erholung der kinftigen Bewohner resp. Beschaftigten /
Schuler dienen. Diese Aussen- und Freirdume werden durch
den Gestaltungsplan, der parallel zur Umzonung in Kraft ge-
setzt wird, sichergestellt.

Die Umweltauswirkungen des geplanten Vorhabens wurden
untersucht und in einem Umweltgutachten* abgehandelt. Das
Umweltgutachten kommt zum Schluss, dass es durch den Bau
und den Betrieb des AuParks nur zu geringen Umweltauswir-
kungen kommt. Mit den vorgesehenen Massnahmen werden
die Umweltschutzvorschriften eingehalten. Das Bauprojekt
nimmt besondere Ricksicht auf das Flachmoor und es ist nicht
von einer schadlichen Mehrbelastung des Flachmoors auszu-
gehen.

Auf dem AuPark-Areal sind gemass Altlastenkataster des Kan-
tons Ziirich® zwei belastete Standorte eingetragen, von denen
keine schadlichen oder lastigen Einwirkungen zu erwarten sind.

vgl. Anhang A3 zum Gestaltungsplan
Abfrage GIS-Browser Kanton Zirich 24.06.2014, Bearbeitungs-
stand Kataster: April 2012
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2 UBER- UND NEBENGEORDNETE FESTLEGUNGEN 13

Es handelt sich um zwei ehemalige Betriebsstandorte (Chemi-
kalienlager im Hofbereich resp. Turmumgebung Abluft) die
zwar als belastet gelten, jedoch weder Uberwachungs- noch
sanierungsbedurftig sind. Fir die Teilrevision der Nutzungspla-
nung haben diese Standorte keine Auswirkungen.

Larmschutz Das Areal AuPark ist durch Verkehrslarm der umgebenden
Strassen sowie der Eisenbahnstrecke Zurich — Chur belastet.
Die starkste Larmbelastung ist entlang der Seestrasse zu ver-
zeichnen.

Das weiterbearbeitete Siegerprojekt aus dem der Umzonung
vorausgegangenen Studienauftrag wurde in einem Larmgut-
achten der magma AG, Zirich, vom 19.02.2015 untersucht.
Demnach kénnen die Immissionsgrenzwerte bzgl. Strassen-
verkehrs- und Eisenbahnlarm eingehalten werden. Die zusatz-
lichen Larmimmissionen durch projektinduzierten Mehrverkehr
kénnen die Planungswerte sowohl auf dem Areal als auch bei
den benachbarten Liegenschaften einhalten. An allen Drittlie-
genschaften werden zudem die Immissionsgrenzwerte einge-
halten. Insgesamt wurde auf die Larmbelastung angemessen
reagiert. Die LArmschutzvorschriften werden eingehalten.

Storfallvorsorge  Die Produktion, die Lagerung und der Transport von Treibstof-
fen, Brennstoffen und Chemikalien sind mit Risiken verbunden.
Dabei eintretende Unfalle, welche erhebliche Auswirkungen auf
die Bevdlkerung und die Umwelt haben, werden als Storfalle
bezeichnet. Die Umweltschutzgesetzgebung verpflichtet zur
Storfallversorge, d.h. zur Verhinderung von schweren Schaden
durch Storfalle.

Die Eisenbahnlinie Zurich — Chur, die nahe am Areal vorbei-
fahrt, ist als Transportroute fur Gefahrengi]ter6 eine storfallrele-
vante Anlage. Bis 100 m ab dieser Bahnlinie gilt der sogenann-
te Konsultationsbereich. Bei Planungen innerhalb dieses Be-
reichs ist eine Betrachtung der Stdrfallvorsorge erforderlich. Im
vorliegenden Fall liegen Teile des AuPark-Areals innerhalb des
Konsultationsbereichs. Das vorhandene Risiko wird fir das
AuPark-Areal seitens kantonalem Amt fir Abfall, Wasser,
Energie und Luft (AWEL), Sektion Storfallvorsorge, aus folgen-
den Griinden generell als gering bis mittel eingeschatzt:

— Transportmenge und Fahrtenzahlen der Eisenbahnlinie
sind eher niedrig

— ansteigendes Gelande von der Gefahrenquelle weg, ver-
tiefte Lage der Bahnlinie (— geringes Risiko von Flissig-
keitsverteilungen auf dem Areal)

gemass kantonalem Chemierisiko-Kataster
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Naturgefahren / Hochwasser

Nichtionisierende Strahlung

Die Baubereiche des Gestaltungsplans sind 65 m oder mehr
von der Gefahrenquelle entfernt angeordnet. Der Vorbereich an
der Seestrasse wird von Bebauungen freigehalten. Dies min-
dert das Risiko zusatzlich. Durch entsprechende Schutzmass-
nahmen kann und soll den verbleibenden Storfallrisiken be-
gegnet werden. Die weitere Planung orientiert sich an der Pla-
nungshilfe7 «Koordination Raumplanung und Stérfallvorsorge«.

Die Risikokarte Hochwasser des Kantons Zirich® weist topo-
graphiebedingt fir den noérdlichen bzw. &stlichen Rand des
Areals ein kleines bis mittleres Risiko fiir Uberschwemmungen
durch Hochwasser aus. Das Risiko resultiert durch den teilwei-
se offen fliessenden Mittelortbach, der in ca. 100 m Entfernung
suddstlich des Areals verlauft. Die synoptische Naturgefahren-
karte des Kantons Ziirich® weist zudem die Parzellengrenze zur
Seestrasse im oOstlichen Arealteil (entlang der Boéschung /
Stitzmauer) sowie Teile der Seestrasse dem Hinweisbereich
(geringe Gefahrdung durch Naturgefahren) zu. Geeignete
Massnahmen zum Schutz vor Hochwasser sind im Rahmen
des Baubewilligungsverfahrens nachzuweisen.

Das AuPark-Areal befindet sich in der Nahe der elektrifizierten
Bahnlinie Zirich - Chur. Die Eisenbahn-Fahrleitungen (Strom-
leitungen) erzeugen nichtionisierende Strahlungen. Die Immis-
sionsgrenzwerte gemass eidg. Verordnung Uber den Schutz
vor nichtionisierender Strahlung (NISV) missen uberall einge-
halten werden, wo sich Menschen aufhalten kénnen. Erfah-
rungsgemass sind die Immissionsgrenzwerte bei den Fahrlei-
tungen der SBB an allen zuganglichen Orten mit grosser Re-
serve eingehalten.

Um dem in der Umweltschutzgesetzgebung festgeschriebenem
Vorsorgeprinzip Rechnung zu tragen, missen die Fahrlei-
tungsanlagen an sogenannten Orten mit empfindlicher Nut-
zung % die vorsorglichen Emissionsbegrenzungen (Anlage-
grenzwerte resp. Vorschriften Uber die technische Ausristung
der Anlage) gemass NISV einhalten. Gemass Amt fur Abfall,
Wasser, Energie und Luft (AWEL), Abteilung Lufthygiene, wird
im vorliegenden Fall der Anlagengrenzwert ab einer Distanz
vom 30 m eingehalten. Da alle Baubereiche des Gestaltungs-
plans min. 65 m von den Fahrleitungen entfernt sind, ist der

Planungshilfe «Koordination Raumplanung und Stoérfallvorsorgey,
ARE / BAFU / BAV / BFE / ASTRA, Oktober 2013

Abfrage GIS-Browser Kt. Zirich, http://maps.zh.ch, 13.10.2014
Abfrage GIS-Browser Kt. Zirich, http://maps.zh.ch, 13.10.2014
Raume in Gebauden, in denen sich Personen regelmassig wah-
rend langerer Zeit aufhalten, sowie 6ffentliche oder private, raum-
planerisch festgesetzte Kinderspielplatze, resp. dort wo solche
Nutzungen zugelassen waren.
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2 UBER- UND NEBENGEORDNETE FESTLEGUNGEN 15

Emissionsgrenzwert eingehalten. Der Belastung durch nichtio-
nisierende Strahlung wurde insgesamt angemessen Rechnung
getragen.
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3 ANDERUNGEN DER NUTZUNGSPLANUNG 16

Anderung Zonenplan

3 ANDERUNGEN DER NUTZUNGSPLANUNG

3.1 Zonenplan

Es sind die folgenden Zonenplananderungen fur das Gebiet
«AuPark-Areal» vorgesehen:

Parzelle Zone bisher Zone neu

12211 (Au-Center) Industriezone C, WG5 / 85%, ES I,
ES IV mit Gestaltungs-
planpflicht

Bemerkungen / Begrindung: Das Grundstiick des Au-Centers
soll von einer Arbeitsplatzzone in eine Mischzone umgezont
werden, um weitere Nutzungen (u.a. Wohnen und Schul-
nutzung) zuzulassen. Mit der Gestaltungsplanpflicht soll
sichergestellt werden, dass mit einem Gestaltungsplan die
Rahmenbedingungen fiir eine attraktive, zweckméssige und
wirtschaftlich tragfdhige Nutzung, Bebauung, Gestaltung und
Erschliessung des Gesamtareals geschaffen werden.

teilweise 12210 Industriezone C, WG5 / 85%, ES Il
(Austrasse), ES IV

teilweise 12212

(Alte Landstr.)

Bemerkungen / Begriindung: Anpassung der Zonenzuweisung
an die Umgebung. Betroffen sind nur Teile von Strassenpar-
zellen.
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Abb. 3: oben: Ausschnitt aus rechtskraftigem Zonenplan / unten: Ausschnitt
aus revidiertem Zonenplan. Die weiss punktierte Umrandung schreibt eine
Gestaltungsplanpflicht fur die Parzelle des Au-Centers vor.
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Erganzungen
in der BZO

3.2 Bau- und Zonenordnung

Fur das Gebiet «AuPark-Areal» wird im Zonenplan eine Gestal-
tungsplanpflicht festgeschrieben, um an dieser besonderen
Lage stadtebauliche, architektonische und freirdumlichen Qua-
lititen sowie eine zweckmassige Erschliessung sicherstellen
zu kénnen. Der Rahmen fir diesen Gestaltungsplan wird in der
Bau- und Zonenordnung (BZO) in Art. 26a Abs. 2 und 3 gesetzt.

In Art. 26a Abs. 2 werden qualitative Zielsetzungen vorgege-
ben, welche mit dem Gestaltungsplan zu erreichen sind. Es
werden folgende Ziele festgeschrieben:

— Sicherstellung eines Zentrumsgebiets mit gemischter
Nutzweise (Wohnen, Arbeiten, Bildung), mit mindestens
25% der anrechenbaren Geschossflachen fur Arbeiten

— hohe Nutzungs- / Bebauungsdichte und eine haushalte-
rische Bodennutzung

— Sicherstellung einer stadtebaulich, architektonisch und
freiraumlich besonders gut gestalteten Uberbauung
(Gebdude und Aussenraume)

— Sicherstellung einer guten Durchwegung mit Anbindung
an die Nachbarquartiere

— Minimierung negativer Auswirkungen auf geschitzte Na-
turrdume im Nahbereich des Areals

Art. 26a Abs. 3 ermoglicht - unter der Voraussetzung dass die
Ziele gemass Abs. 2 erreicht werden - im Rahmen eines
Gestaltungsplans eine Erhéhung der Ausnitzungsziffer auf
maximal 140% und eine Erhdéhung der Gebdudehdhe auf
maximal 25 m. Im Bereich der Bricke Austrasse / Seestrasse
sind Gebaude mit einer Gesamthéhe von bis zu 30 m zulassig.

Die von der Eigentimerin SGI angestrebte Entwicklung des
Areals ist ein Mischgebiet mit Wohnnutzung und erganzenden
Nutzungen. Aufgrund der anspruchsvollen Aufgabe fiihrte die
Eigentimerin ein 2-stufiges Studienauftragsverfahren durch.
Das Siegerprojekt wurde weiterentwickelt und diente als
Grundlage fir den Gestaltungsplan. Es sieht eine Ausnitzung
von ca. 130% und Gebaudehoéhen von ca. 19 - 23 m, im Be-
reich der Briicke Austrasse / Seestrasse (Baufeld F / Gewerbe
oder Mittelschule) von ca. 28 m vor. Die Jury wurdigte die Vor-
ziige des Siegerprojekts und seinen stadtebaulichen Ansatz.
Die aufgezeigte Dichte wurde fir diesen Ort als vertraglich
beurteilt. An der besonderen stadtebaulichen Situation am Bru-
ckenkopf der Austrasse wurde ein Gebaude mit einer Gesamt-
héhe von bis zu 30 m fur moéglich erachtet. Auch die Stadtbild-
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3 ANDERUNGEN DER NUTZUNGSPLANUNG 19

und Denkmalpflegekommission (SDK) der Stadt Wadenswil
anerkennt die stadtebaulichen, architektonischen und freirdum-
lichen Qualitdten des Siegerprojekts und empfiehlt deren
Sicherstellung durch eine Zonenplanrevision und einen Gestal-
tungsplan.

Mit den Anderungen gemass BZO § 26a Abs. 3 werden die
rechtlichen Grundlagen geschaffen, dass im Rahmen eines
Gestaltungsplans eine erhdhte Ausnitzung und Gebaudehdhe
moglich ist, sofern die Zielsetzungen gemass § 26a Abs. 2
erreicht werden.

Das weiterentwickelte Siegerprojekt von Meier Hug Architekten
erflllt diese Anforderungen. Mit dem parallel zur Umzonung
erarbeiteten Gestaltungsplan werden die stadtebaulich wesent-
lichen Elemente des Siegerprojekts fir die weitere Projektie-
rung gesichert und verbindlich festgelegt.
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Auswirkungen der
Nutzungsplanungsrevision

4 AUSWIRKUNGEN DER ANDERUNGEN

Mit der vorgesehenen Zonenanderung des AuPark-Areals von
einer Industriezone C (ES 1V) in eine Wohnzone mit Gewerbe
WG5/85% (ES I111), verbunden mit einer Gestaltungsplanpflicht,
werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine
stéadtebauliche, architektonische und landschaftsarchitektoni-
sche Neufassung und Umstrukturierung des fur die Entwick-
lung der Stadt Wadenswil wichtigen Areals geschaffen. Neu
soll u.a. ein Anteil Wohnnutzung auf dem Areal moglich sein
sowie Schulnutzung (AuPark als moglicher Standort fur eine
neue Mittelschule der Region Zimmerberg).

Die neue Mischzone und die Zielsetzungen fur den Gestal-
tungsplan tragen dem Grundsatz der haushalterischen Boden-
nutzung Rechnung, indem innerhalb der bestehenden Bauzo-
nen eine verdichtete und qualitatsvolle Bauweise geférdert wird.
Die planerischen Festlegungen schaffen ausserdem die Mdg-
lichkeit, qualitativ hochstehende, attraktive Aussen- und Frei-
raume sowie verbesserte Wegeverbindungen fir den Lang-
samverkehr durch das Areal anzubieten.
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5 MITWIRKUNG UND VORPRUFUNG

5.1 Kantonale Vorpriifung

Kantonale Vorpriifung Die kantonale Vorprifung fand von November 2016 bis Marz
2017 statt (vgl. Vorprifung Amt fir Raumentwicklung, Kanton
Zurich, Stellungnahme 14. Marz 2017). Antrdge und Hinweise
sind, wo méglich und sinnvoll, im Rahmen einer Uberarbeitung
integriert worden.
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Planungsablauf

6 PLANUNGSABLAUF

Fur die Teilrevision der Nutzungsplanung wurde folgendes

Verfahren durchgefihrt:

Was Wann
Durchfuhrung Studienauftrag, 2012 - 2016
anschliessend Projektoptimierung

Ausarbeiten Revisionsentwurf seit 2014

der Nutzungsplanung

1. Eingabe des Entwurfs bei 26. Juni 2015
Stadt Wadenswil

2. Eingabe des Entwurfs bei 24. Juni 2016

Stadt Wadenswil

3. Eingabe des Entwurfs bei
Stadt Wadenswil

14. Sept. 2016

Stadtratsbeschluss: Verabschie-
dung zhd. kantonaler Vorprifung

7. November 2016

Kantonale Vorprifung

November 2016 - Marz
2017, Stellungnahme
vom 14. Marz 2017

Eingabe des bereinigten Entwurfs
bei Stadt Wadenswil

September 2017

Behandlung in Stadtrat /
Beschluss zur Offentliche Auflage
und zur Anhérung Planungstrager

Offentliche Auflage (60 Tage)
und Anhérung Planungstrager

Beratung der Einwendungen

Ausarbeitung Festsetzungsdossier

Beraten der Revisionsvorlage im
Stadtrat und Verabschiedung zhd.
der Beratung im Gemeinderat
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Beratung und Festsetzung der Re-
visionsvorlage im Gemeinderat

Referendums- und Rekursfrist
sowie Rechtskraftbescheinigung

Ausarbeitung des Genehmigungs-
dossiers

Genehmigung durch Baudirektion

Inkraftsetzung GP / ZP-Anderung
durch Stadtrat
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