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Privater Gestaltungsplan Zugerstrasse/Poststrasse, Stadt Wadenswil
Erlauternder Bericht nach Art. 47 Raumplanungsverordnung

Neues Wohn- und
Gewerbehaus

Heutige Situation mit
Gestaltungsplanperimeter

1. Einleitung
1.1 Ausgangslage

Das Areal im Zentrum der Stadt Wadenswil ist heute mit dem
Coop-Gebaude, dem ZKB-Gebaude und zwei weiteren Punkt-
bauten entlang der Zugerstrasse mehrheitlich mit Gewerbe-
bauten bebaut.

Die Entwicklungsstrategie fiir das Areal sieht vor, die bestehen-
den Bauten abzubrechen und mit einer gegliederten Grossform
neu zu bebauen.

Aufgrund der ortsbaulich sensiblen Lage und den stadtebauli-
chen Diskussionen mit Vertretern der Stadt Wadenswil und
dem Kanton Zirich wird ein privater Gestaltungsplan aufge-
stellt.
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Privater Gestaltungsplan Zugerstrasse/Poststrasse, Stadt Wadenswil
Erlauternder Bericht nach Art. 47 Raumplanungsverordnung

Privater Gestaltungsplan

Projektierungsspielraum

1.2 Verfahren

Gestultzt auf § 85 des kantonalen Planungs- und Baugesetzes
(PBG) stellen die Grundeigentiimer einen privaten Gestaltungs-
plan auf. Mit dem Gestaltungsplan wird bei der Gebaudehdhe,
der Dachform und dem Grenzabstand von der Regelbauweise
abgewichen. Daher bedarf der Gestaltungsplan der Zustim-
mung des Gemeinderats (Parlament). Anschliessend muss er
von der Baudirektion des Kantons Zirich genehmigt werden.

1.3 Inhalte Gestaltungsplan

Die Inhalte des Gestaltungsplans sind so festzulegen, dass fir
die Projektierung ein angemessener Spielraum offenbleibt. Das
Grundkonzept des Richtprojekts darf dabei aber nicht verwas-
sert werden.
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Privater Gestaltungsplan Zugerstrasse/Poststrasse, Stadt Wadenswil
Erlauternder Bericht nach Art. 47 Raumplanungsverordnung

Kantonaler Richtplan

Ausschnitt Richtplankarte
Beschluss des Kantonsrats
(Festsetzung), Stand 31.8.2016

bestehend geplant
Siedlungsgebiet

Regionaler Richtplan

2. Planungsrechtliche
Rahmenbedingungen

2.1 Uberkommunale Richtplanung

Im kantonalen Richtplan ist das Gestaltungsplangebiet als
Siedlungsgebiet bezeichnet.
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Der regionale Richtplan trifft in Ergdnzung zum kantonalen
Richtplan fir die Region relevante Festlegungen. Das Gestal-
tungsplangebiet ist im regionalen Richtplan als ein Gebiet mit
hoher baulicher Dichte festgelegt. Im regionalen Richtplan sind
als Gebiete mit hoher Dichte jene Siedlungsgebiete bezeichnet,
die mit 6ffentlichem Verkehr besonders gut erschlossen sind.
Diese generelle Festlegung ist eine Anweisung an die Gemein-
den, in den bezeichneten Gebieten in ortsplanerisch zweck-
massiger Weise Zonen mit eher hoher Bebauungsdichte aus-
zuscheiden und fiir die dazu nétige Erschliessung und Infra-
struktur zu sorgen. Es sind auch jene Gebiete, in welchen in
erster Linie mit Sondernutzungsplanen eine héhere Bebauung
mit entsprechend héherer Dichte ermdéglicht werden kann.

Auf Basis des regionalen Raumordnungskonzepts (Regio-ROK)
wird der regionale Richtplan aus dem Jahr 1998 gegenwartig
gesamthaft Gberprift und Uberarbeitet.
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Privater Gestaltungsplan Zugerstrasse/Poststrasse, Stadt Wadenswil
Erlauternder Bericht nach Art. 47 Raumplanungsverordnung

Ausschnitt regionaler Richtplan
Siedlung, Fassung fiir die Festsetzung
(Beschluss ZPZ vom 24.11.2016)

/77 Zentrumsgebiet
| Schutzwirdiges Ortsbild
| Gebiet mit Erhaltung der Siedlungsstruktur
Arbeitsplatzgebiet
Mischgebiet
| ° Gebiet fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen
[l Eignungsgebiet fiir Hochhauser
11 Hohe bauliche Dichte
Niedrige bauliche Dichte
E Stand-/Durchgangsplatz fiir Fahrende
Regionales
Raumordnungskonzept
(Regio-ROK)

Ausschnitt regionales Raumordnungs-
konzept (Regio-ROK) mit Dichtestufen

I  Hohe Dichte 150 - 300 E+A/ha BZ

Mittlere Dichte 100 - 150 E+A/ha BZ
Geringe Dichte 50 - 100 E+A/ha BZ
Sehr geringe Dichte < 50 E+A/ha BZ

Zukunftsbild 2030, Verdichtung
Bahnhofgebiet Wadenswil

Regional-/Stadtteilzentrum
Nutzungsschwerpunkte
: Freizeit
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Das regionale Raumordnungskonzept (Regio-ROK) Zimmer-
berg von 2015 bildet den konzeptionellen Uberbau fiir die in
Aussicht stehende Revision des regionalen Richtplans. Das
Regio-ROK hat den Status eines Leitbildes.

Das Regio-ROK weist das betroffene Gebiet als Gebiet mit
hoher Dichte aus. Das Zentrumsgebiet mit Fortsetzung bis zum
Bildungscluster "Wadenswil Ost” eignet sich flir weitere bau-
liche Verdichtungen. Mit der laufenden Zentrumsplanung und
der Gebietsplanung Wadenswil Ost erarbeiten Stadt und Kan-

ton entsprechende Planungsstrategien
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Privater Gestaltungsplan Zugerstrasse/Poststrasse, Stadt Wadenswil
Erlauternder Bericht nach Art. 47 Raumplanungsverordnung

Kommunaler Richtplan

Ausschnitt Potenzialplan

Potentiale
Bauzonenreserven (Stand 2012)
E Nachverdichtung

7, Potentiale mit speziellen
Entwicklungsanforderungen

Mittel- bis langfristige Entwicklungsoptionen

Informationsinhalt
Gebéudealter 1945 bis 1980
Bestehende Gebéude
“ Projektierte Gebdude (Stand August 2014)
Landwirtschaft / Erholung
Wald
Gewadsser

2.2

Die kommunale Richtplanung der Stadt Wadenswil wird zurzeit
Uberarbeitet. Die Gesamtrevision erfolgt primar gestltzt auf die
Innenentwicklungsstrategie (IES) und die raumliche Entwick-
lungsstrategie (RES) unter besonderer Beachtung der Thema-
tiken "Entwicklung nach Innen® und "Sicherung von Arbeits-
platzen®. Mit der Innenentwicklungsstrategie verfolgt die Stadt
Wadenswil das Ziel einer qualitatsorientierten Siedlungsent-
wicklung nach innen. Der historische und vor allem in den letz-
ten 50 Jahren gewachsene Siedlungsraum der Stadt bildet die
Ausgangslage flr eine behutsame und langfristige Transforma-
tion, stete Erneuerung und Weiterentwicklung. Dabei sollen die
Qualitaten der Stadt und ihrer Quartiere erhalten und gleich-
zeitig Spielrdume fir eine qualitatsorientierte Erneuerung und
Verdichtung geschaffen werden. Die Innenentwicklungsstrate-
gie zeigt auf, wie die Weiterentwicklung des Siedlungsraums
erfolgen soll, welche Potentiale bestehen und welche funktiona-
len und qualitativen Rahmenbedingungen und Anforderungen
dabei zu beriicksichtigen sind.

Kommunale Vorgaben

Der Potenzialplan zeigt die unterschiedlichen Potenziale fir die
Innenentwicklung innerhalb des bestehenden Siedlungsraums.
Im Gestaltungsplangebiet wird ein Potenzial mit speziellen Ent-
wicklungsanforderungen erkannt. Die Kategorie Potentiale mit
speziellen Entwicklungsanforderungen sind Gebiete, deren
Weiterentwicklung besondere qualitative Anforderungen stellt.
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Privater Gestaltungsplan Zugerstrasse/Poststrasse, Stadt Wadenswil
Erlauternder Bericht nach Art. 47 Raumplanungsverordnung

Bau- und Zonenordnung

Auszug Zonenplan

Ausschnitt Kernzonenplan

Grenze Kernzone

[

KA,KB,KC KD,KE Kernzone A, B, C, D, E
Speziell bezeichnete "braune” Gebaude (vgl. Art. 15/1 BZO)

Speziell bezeichnete "gelbe" Gebaude (vgl. Art. 15/2 BZO)

Speziell bezeichnete Aussenraume (vgl. Art. 17/3 BZO)

Grundmasse

Im Orts- und Strassenbild wichtige Fassadenfluchten (vgl. Ar

Die betroffenen Grundstlicke liegen in der Kernzone A (KA) und
sind der Empfindlichkeitsstufe Il zugeteilt. In den Kernzonen
sind Bauten, Anlagen und deren Umgebung so zu gestalten,
dass zusammen mit der baulichen Umgebung eine besonders
gute Gesamtwirkung entsteht. Dies gilt in Bezug auf Anordnung
und Stellung der Bauten, Massstablichkeit, Volumen, Dachfor-
men, Material- und Farbwahl und Detailgestaltung.

Fir im Kernzonenplan nicht speziell bezeichnete Gebaude sind
Um- und Ersatzbauten nur zulassig, sofern sich solche Gebau-
de gut ins Ortsbild einordnen.

In der Kernzone A ist gemass BZO keine Baumassenziffer
festgelegt. Es gilt eine Gebaudehéhe von 13.5 m und es sind
maximal vier Vollgeschosse, zwei anrechenbare Dachgeschos-
se und ein anrechenbares Untergeschoss zulassig. Der all-
seitige Grundgrenzabstand betragt 6.0 m. Das Bauen bis auf
die Strassengrenze ist unter Vorbehalt von Verkehrssicherheit
und Wohnhygiene gestattet, wenn damit eine besonders gute
Gesamtwirkung erreicht wird.

Suter ¢ von Kanel « Wild « AG



Privater Gestaltungsplan Zugerstrasse/Poststrasse, Stadt Wadenswil
Erlauternder Bericht nach Art. 47 Raumplanungsverordnung

Nutzweise

Abstellplatze

Massgeblicher Bedarf an
Abstellplatzen fiir Personenwagen

Motorrader

Als Dachform sind in der Regel Schragdacher vorzusehen.
Andere Dachformen, insbesondere Mansardendéacher, sind
zulassig, wenn sie sich in Bezug auf die bestehenden, um-
gebenden Bauten rechtfertigen. Bei Mehrfamilienhausern sind
an geeigneter Lage Spiel- und Ruhe- oder Gartenflachen im
Ausmass von mindestens 20% der zum Wohnen genutzten
Bruttogeschossflache herzurichten. Bei Mehrfamilienhausern
und Areallberbauungen sind an geeigneter Lage Platze fir
Kompostieranlagen bereitzustellen.

In den Kernzonen ist massig storendes Gewerbe zulassig.

Die Parkierung richtet sich voraussichtlich nach der neuen
Verordnung Uber Fahrzeugabstellplatze vom 10. Juli 2017 (Ab-
stellplatzverordnung) der Stadt Wadenswil. Die Genehmigung
durch die Baudirektion Kanton Zirich ist noch ausstehend. Fur
die geplanten Nutzungen gelten folgende Grenzbedarfs-Werte:

+ Kundenintensive Verkaufsgeschafte:
Personal, 2 AP pro 100 m? Verkaufsflache
Kunden, 4 AP pro 100 m? Verkaufsflache

» Kundenintensive Dienstleistungsbetriebe:
Personal, 2 AP pro 100 m? mGF
Kunden, 1 AP pro 100 m?> mGF

»  Ubrige Dienstleistungsbetriebe:
Personal, 2 AP pro 100 m? mGF
Kunden, 0.5 AP pro 100 m? mGF

Wohnen:
Bewohner, 1 AP pro 100 m? mGF, mind. 1 AP pro Whg.
Besucher, 0.1 AP pro 100 m?> mGF

Der massgebliche Bedarf an Abstellplatzen berechnet sich aus
dem Grenzbedarf und der Gulteklasse des 6ffentlichen Ver-
kehrs. Die Guteklassen des offentlichen Verkehrs sind, ent-
sprechend den jeweils aktuellen Verhaltnissen, in einem Uber-
sichtsplan festgehalten. Der Mindestbedarf an Abstellplatzen
entspricht dem unteren Grenzwert, die maximal zuldssige Ge-
samtzahl dem oberen Grenzwert der nachstehenden Tabelle (je
in Prozent des Grenzbedarfs). Das Gestaltungsplangebiet liegt
gemass OV-Glteklassenplan in der Giiteklasse A.

Fir Motorrader ist eine ausreichende Anzahl von Abstellplatzen
bereitzustellen. Die Anzahl darf einen Zehntel der fur Personen-
wagen minimal erforderlichen Abstellplatze nicht unterschreiten.
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Privater Gestaltungsplan Zugerstrasse/Poststrasse, Stadt Wadenswil
Erlauternder Bericht nach Art. 47 Raumplanungsverordnung

Bestimmung des massgeblichen
Bedarfs in % des Grenzbedarfs

Planausschnitt Gliteklassenplan
der Erschliessung mit ffentlichem
Verkehr (Planlegende siehe Tabelle
oben)

Veloabstellplatze

Richtwerte fiir Veloabstellplatze

E:tr;gt:reig Bewohner Personal Besucher / Kunden
C__;meklasse min. max. min. max. min. max.
OV-Erschliessung % % % % % %
Klasse A 40% 75% 20% 45% 30% 60%
Klasse B 55% 95% 30% 60% 40% 75%
Klasse C 70% - 45% - 50% -

keine Guteklasse

80% -

60% -

70% -

: Erschliessungsqualitat A: Velo

3
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Erforderliche Abstellplatze fiir Velos sind in der Regel auf dem
Grundstlick selbst zu erstellen. Die Abstellplatze fir Velos
mulssen gut zuganglich an zweckmassiger Lage angeordnet
werden. Der Richtwert bezeichnet die je Nutzungseinheit erfor-
derliche Anzahl Abstellplatze fir Velos.

Veloabstellpatz-Bedarf

triebe

s Bewohner / Besucher /
Art der Nutz B heit
R Sl Personal Kunden

- Bestandteil von
Wohnen Pro Zimmer 0.6 Bewohner VAP
Industrie / Gewerbe Pro 100 m2 mGF 0.4 0.1
Kundenintensive
Dienstleistungsbe- Pro 100 m2 mGF 1.0 15
triebe
Ubrige
Dienstleistungsbe- Pro 100 m2 mGF 1.0 0.25

Ubrige Nutzungen,
wie z.B. Aus- und
Weiterbildung, Ver-
kaufsgeschafte,
Sport-, Freizeit- Kul-
tureinrichtungen,
Gastbetriebe, usw.

Ermittlung von Fall zu Fall aufgrund der jeweiligen Umstande

und ausgehend von den Berechnungsangaben der SN 640

065, Parkieren; Bedarfsermittlung und Standortwahl von Ve-
loparkierungsanlagen von 2011
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Privater Gestaltungsplan Zugerstrasse/Poststrasse, Stadt Wadenswil
Erlauternder Bericht nach Art. 47 Raumplanungsverordnung

Mindestbedarf in % des Richtwerts

Schutzobjekte

Planausschnitt schutzwiirdiges
Ortsbild von Uberkommunaler
Bedeutung (regionale Bedeutung)
BDV Nr. 125 vom 4.2.2002

Mit Ausnahme der Nutzung "Wohnen", wird der Mindestbedarf
an Abstellplatzen fir Velos aus dem Richtwert und der Er-
schliessungsqualitat berechnet. Die Erschliessungsqualitat ist
im Gulteklassenplan des offentlichen Verkehrs festgehalten.
Das Gestaltungsplangebiet liegt geméass OV-Gliteklassenplan
in der Erschliessungsqualitat A fir Velos.

In % des Richtwerts
Erschliessungsqualitat A 100 %
Ubrige Erschliessungsqualititen 50 %

Besteht ein Gberwiegendes 6ffentliches Interesse zum Schutz

von Wohngebieten, Natur- und Heimatschutzobjekten, Gewas-
sern, schutzwurdigen Freirdumen, Quartieren oder Ortsbildern,
kann von den zu erstellenden Abstellplatzen abgewichen oder
die Erstellung von Abstellplatzen untersagt werden.

Das Gestaltungsplangebiet grenzt an das schutzwirdige Orts-
bild von GUberkommunaler Bedeutung (regionale Bedeutung)
sowie an die beiden kommunalen Schutzobjekte "Villa Flora"
und "Haus zur Treu". Der Schutzzweck der kommunalen Ob-
jekte ist grundsatzlich das integrale Erhalten der Wohnhauser
und der Nebengebaude samt Details sowie das Erhalten des
Gartens samt Gartenzaun und Brunnen bei der Villa Flora. Bei
der stadetbaulichen Konzeption des Gestaltungsplangebiets ist
gemass Bauordnung darauf zu achten, dass Bauten, Anlagen
und deren Umgebung so zu gestalten sind, dass zusammen mit
der baulichen Umgebung eine besonders gute Gesamtwirkung
entsteht.
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Privater Gestaltungsplan Zugerstrasse/Poststrasse, Stadt Wadenswil
Erlauternder Bericht nach Art. 47 Raumplanungsverordnung

Villa Flora mit Nebengebéude im
Vordergrund und rechts die fiir das
bestehende Coop-Gebaude abge-
brochenen Blattmann-Hauser
Archiv Peter Ziegler, ca. 1969

Haus zur Treu,
Ansicht Florhofstrasse,
google.maps, ca. 2014
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Privater Gestaltungsplan Zugerstrasse/Poststrasse, Stadt Wadenswil
Erlauternder Bericht nach Art. 47 Raumplanungsverordnung

Zentrumsplanung
Poststrasse 2010-2012

Studienauftrag 2013

Weiterentwickelte
Projektstudie als
Richtprojekt

Richtprojekt, Ansicht Poststrasse

3. Richtprojekt
3.1 Vorgeschichte

Im Rahmen der Zentrumsplanung haben finf Architektenteams
fur das Teilgebiet “Poststrasse und Umgebung“ Ideen zur stad-
tebaulichen Entwicklung erarbeitet und die Machbarkeit flr ei-
nen Coop-Neubau untersucht. Aus dieser Machbarkeitsstudie
hat das Beurteilungsgremium, bestehend aus Vertretern der
Stadt Wadenswil sowie des Kantons Zlrich, aus Fachexperten
sowie Investoren und Grundeigentiimern, Empfehlungen flr die
weitere Planung abgegeben.

Die Grundeigentimerin des Coop-Areals hat im Jahr 2013
einen Studienauftrag mit drei eingeladenen Architekturbtiros
durchgefihrt. Das Architekturbliro Hotz Partner AG SIA,
Wadenswil, das siegreich aus dem Studienauftrag hervorge-
gangen ist, wurde mit der weiteren Bearbeitung des Projekts
beauftragt.

Bei der weiteren Projektbearbeitung erfolgte in den Jahren
2014 bis 2016 eine intensive und enge Zusammenarbeit mit
dem Amt fir Raumentwicklung des Kantons Zirich, der kanto-
nalen Natur- und Heimatschutzkommission (NHK) sowie der
kommunalen Stadtbild- und Denkmalpflegekommission (SDK)
an mehreren Workshops. Dabei wurden die Themen der stadte-
baulichen Gliederung, der Volumenstaffelung, der Ausformulie-
rung der Baukdrper, der Ubergange zur Villa Flora und zum
"Haus zur Treu" sowie der Aussenraumgestaltung weitgehend
gelost.

Die Projektstudie wurde in Zusammenarbeit mit der NHK und
der SDK zu einem Richtprojekt weiterentwickelt, das als Grund-
lage fir den Gestaltungsplan dient. Das Landschaftsarchitektur-
blro vetschpartner AG, Zirich erarbeitete ein Freiraumkonzept.
Der folgende Projektbeschrieb ist dem Richtprojekt des Archi-
tekturblros Hotz Partner AG SIA, Wadenswil und vetschpartner
Landschaftsarchitekten AG, Zirich vom 13.10.2017 entnom-

men.
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Privater Gestaltungsplan Zugerstrasse/Poststrasse, Stadt Wadenswil
Erlauternder Bericht nach Art. 47 Raumplanungsverordnung

Kubische Gliederung

Heutige Situation mit Richtprojekt

Architektonischer
Ausdruck der Gebaude

3.2 Bebauung und Nutzung

Der geplante Ersatzneubau fiir den Grossverteiler Coop und fir
die Bank ZKB liegt im Zentrum von Wadenswil in direkter Lage
an der Zugerstrasse und erstreckt sich Uiber die gesamte Tiefe
der Poststrasse. Die nahere Umgebung ist gepragt durch offent-
liche Gebaude wie die Post, die Stadtverwaltung, das Notariat
sowie historische Gebaude und gréssere Wohn- und Ge-
schéaftshduser aus den 1970er- und 1980er-Jahren.

Die Grundidee der kubischen Gliederung des Bauvolumens
besteht darin, zwischen den verschiedenen stadtebaulichen
Koérnungen zu vermitteln. Als Ausgangspunkt steht die Aufgabe
eines Ersatzneubaus fiir den bestehenden Grossverteiler und
fur die Zircher Kantonalbank, welche die raumliche Organisa-
tion eines Grossverteilers, einer Bank, von Gewerberdumen
sowie von zusatzlichen Wohnungen im Zentrum und einer Tief-
garage miteinander verknUpft.

Der Grossverteiler und die Bank werden auf Erdgeschoss-
niveau organisiert. Auf diesem Geschoss werden zwei ortho-
gonale Punktbauten und ein Langsbau mit Wohn- und Gewer-
benutzungen sowie mit der Bankfiliale gesetzt. Dabei sind die
Punktbauten bis zum Strassenniveau ablesbar. Der in drei ab-
lesbare, gegliederte Baukoérper an der Zugerstrasse orientiert
sich in der Hohenstaffelung an die Traufhéhe des benachbarten
Notariatsgebaudes und erhéht sich um zwei Geschosse gegen
den Postplatz hin. Hier wird der Eingang des Grossverteilers
durch einen Einschnitt auf Strassenniveau hervorgehoben.
Dieser Einschnitt wird als Kolonnade parallel zur Zugerstrasse
weitergeflihrt und verstarkt die Verbindung zwischen Poststras-
se und Florhofstrasse. Der Gebaudekoérper und die dussere
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Privater Gestaltungsplan Zugerstrasse/Poststrasse, Stadt Wadenswil
Erlauternder Bericht nach Art. 47 Raumplanungsverordnung

Gebaudeform sind klar definiert und bilden einen stadtebauli-
chen Akzent. Mit den tieferen Gebdudehdhen der zwei Punkt-
bauten zur Poststrasse hin reagieren die Kérper auf die Hoéhe
der ndheren Umgebungsbauten. Zugleich werden die Lange
des Baukdrpers und insbesondere das Erdgeschossniveau
durch zweigeschossige und zwischen den Aufbauten einge-
schobene Korper vertikal gegliedert.

Im rickwartigen Bereich des Projektes zur Villa Flora und dem
Haus zur Treu hin tritt der Neubau mit einer ruhigen Fassaden-
flucht und reduziert in Erscheinung. Somit wird das neue Pro-
jekt dem historischen Bestand und Charakter des Gebietes
gerecht und vermag zwischen Bestehendem und Neuem zu
vermitteln. Die Villa Flora, 1880 gebaut, wendet sich von den
bestehenden Gewerbe- und Industriebauten im Osten ab und
richtet sich konsequent auf ihre bewusst nach Sidwesten ange-
legte Gartenanlage aus. Der Griinraum der Villa Flora wird Gber
den im Grenzbereich entstehenden Sockel erweitert.

Fir das Gesamtprojekt sollen hohe energetische Anforderun-
gen erreicht und somit mindestens der Minergiestandard erfullt
werden, die den Richtwerten der Energiestadt Wadenswil ent-
sprechen.

Grundriss Erdgeschoss,
oberes Niveau

Ansicht Zugerstrasse
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Privater Gestaltungsplan Zugerstrasse/Poststrasse, Stadt Wadenswil
Erlauternder Bericht nach Art. 47 Raumplanungsverordnung

Kontext

Situation Aussenraum

Postplatz und Boulevard

Hirschenplatz

3.3 Freiraum

Der Ersatzbau steht im Stadtzentrum zwischen den Grinrau-
men des Neuhofparks/Villa Flora und dem Rosenmattpark. Die
Gestaltung reagiert auf die angrenzenden Freirdume mit einem
rickseitigen, weichen Park-Gartenraum sowie mit urbanen Plat-
zen entlang der Zugerstrasse und einem Boulevard auf der
Poststrasse. Durch die Integration des Areals in die Umgebung
werden harmonische Ubergénge zum stadtischen Kontext ge-
schaffen und ein attraktiver Freiraum etabliert.
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Der offen gestaltete Postplatz mit der Skulptur "Aeschbacher"
bildet den Auftakt des Boulevards, der Begegnungszone Post-
strasse. Baumreihen begleiten den Boulevard und bilden eine
Vorzone fiir die Hauszugange. Sitzmobiliar unter der Baum-
reihe bilden Treffpunkte, lassen die Poststrasse zum Aufent-
haltsort werden und tragen zur Belebung der Begegnungszone
bei. Der 6ffentliche Raum gewinnt durch die Verwendung von
hochwertigem Stadtmobiliar und der Baumreihe an Qualitat und
erhalt durch die Einheitlichkeit eine durchgangige ldentitat.

Der Hirschenplatz bildet eine wichtige Adresse fiir den neuen
Gebaudekomplex. Zwischen der ZKB, dem Haus zur Treu und
dem Florhof aufgespannt, bietet er eine grossziigige Freiflache
mit hoher Aufenthaltsqualitdt. Neben dem identitatsstiftenden
raumlichen Rahmen zeichnet die implementierte Pflasterung
den Platz aus. Unter einem pragnanten Solitdrbaum laden Sitz-
mobiliar und ein Trinkbrunnen zum Verweilen ein. Die auf den
Platz ausgerichtete angedachte Espressobar bietet eine publi-
kumsorientierte Nutzung an, die zur Belebung des Ortes bei-
tragt und einen Treffpunkt, einen Ort der Kommunikation und
der Erholung entstehen lassen.
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Privater Gestaltungsplan Zugerstrasse/Poststrasse, Stadt Wadenswil
Erlauternder Bericht nach Art. 47 Raumplanungsverordnung

Situation Hirschenplatz

Gestaltungsvariante
Hirschenplatz

Gestaltungsvariante Hirschenplatz

bei einer allfalligen Grenzbereinigung

entlang des Grundstlicks Haus zur
Treu

Westseite und
5. Fassade

FESSNEN O
3 Ay’)é»w { el

eSS 4300

Ein grosszlgigerer Hirschenplatz kénnte mit einer Bereinigung
der Grenze entlang der Liegenschaft Haus zur Treu mit einem
neuen Grenzverlauf parallel zum Gebaude erreicht werden.
Wahrend des Gestaltungsplanverfahrens konnte zwischen den
betroffenen Grundeigentliimern keine Einigung Uber die Grenz-
bereinigung erzielt werden. Im Rahmen des Baubewilligungs-
verfahrens kann diese Variante erneut geprift werden.

Mauer mit

,,f(Hirscheanatz)
- 2.B. Pfldsterung

(Mehrstammig oder
Baumgruppe)
R R RRRITL

Die Westseite gliedert sich an den Griinraum des Neuhofparks
und der angrenzenden Villa Flora an. Ein dichter Vegetations-
kérper wirkt verbindend und bildet eine gut proportionierte
Ubergangszone. Auf der anschliessenden, erhéhten Ebene be-
finden sich die begehbaren Gartenzimmer, die in einem inten-
siven Grunkdrper mit Kleingehdlzen eingebettet sind.
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Privater Gestaltungsplan Zugerstrasse/Poststrasse, Stadt Wadenswil
Erlauternder Bericht nach Art. 47 Raumplanungsverordnung

Schema Querschnitt
auf Hohe Poststrasse

Individualverkehr

Poststrasse

Als

5. Fassade gestaltet, generieren die Dachflachen der

Zwischensockel ein griines, attraktives Bild von den oberen
Geschossen. Intensiv begriint und mit einem mineralischen
Muster (z.B. Platten, Kies) durchsetzt, sind sie von optisch
hoher Qualitat.
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3.4  Erschliessung und Parkierung

Die

verkehrsmassige Erschliessung der Verkaufs- und Dienst-

leistungsgeschosse erfolgt direkt von der Zugerstrasse Uber die
Begegnungszone Poststrasse und Uber den Hirschenplatz. Die
Ein- und Ausfahrt der Tiefgarage mit den Kunden- und Bewoh-
nerparkplatzen, die LKW-Anlieferung des Grossverteilers und
der Post sowie die Erschliessung vom Reblaubenweg erfolgt
Uber die Begegnungszone Poststrasse im Einbahnverkehr.

Die Poststrasse wird weiterhin als Begegnungszone signalisiert
und ausgestaltet (max. 20 km/h). Sie muss die folgenden Funk-
tionen wahrnehmen:

Erschliessung der Tiefgaragen vom Richtprojekt sowie vom
Post- und Centralgebaude

Anlieferung Coop und Post

Erschliessung der Aufbauten

Aufenthaltsqualitat (Aufenthalt, Beobachten, Ruhen etc.)
Fussgangererschliessung

Veloerschliessung

Kurzzeitparkierung fir Postgebaude

Erschliessung Reblaubenweg

Auf die Aussenraumgestaltung der Begegnungszone wird ein
grosser Wert gelegt, denn die Zone soll zwischen allen Funk-
tionen gleichermassen vermitteln. Die Fussgangerinnen und
Fussganger haben gegenlber dem Verkehr Vortritt und kénnen
jederzeit und Uberall die Zone queren, ohne vom Verkehr be-
hindert zu werden.
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Privater Gestaltungsplan Zugerstrasse/Poststrasse, Stadt Wadenswil
Erlauternder Bericht nach Art. 47 Raumplanungsverordnung

Offentlicher Verkehr

Fuss- und Veloverkehr

Parkierung

Grundriss 1. Untergeschoss

Die nachste Bushaltestelle (Haltestelle Coop, Buslinien Nrn.
123, 125-128, 150, 160) liegt direkt angrenzend an das Gestal-
tungsplangebiet an der Zugerstrasse. Zum Bahnhof Wadenswil
betragt die Distanz ca. 200 m.

Fur Fussganger und Velofahrer erfolgt der Zugang zu den Ver-
kaufs- und Dienstleistungsgeschossen von der Zugerstrasse
und der Begegnungszone Poststrasse. Der Zugang zu den
Wohnungen erfolgt Gber separate Treppen- und Liftanlagen.

Gemass der kommunalen Verordnung Uber Fahrzeugabstell-
platze sind fir das Richtprojekt maximal 117 Autoabstellplatze
(PP) zulassig und mindestens 57 PP erforderlich (siehe Ver-
kehrsgutachten). Im Richtprojekt sind insgesamt 90 PP in der
Tiefgarage vorgesehen. Dem erforderlichen Parkplatzbedarf im
Gestaltungsplangebiet wird somit entsprochen. Die bestehende
Parkplatzsituation vor dem Postgebaude wird teilweise aufge-
hoben und auf ca. sieben Kurzzeitparkplatze reduziert.
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Privater Gestaltungsplan Zugerstrasse/Poststrasse, Stadt Wadenswil
Erlauternder Bericht nach Art. 47 Raumplanungsverordnung

Ziele
Ziff. 1 der Bestimmungen

Bestandteile
Ziff. 2 Abs. 1 der Bestimmungen

4. Erlauterungen von
Bestimmungen und Plan

41 Zweck

Der private Gestaltungsplan Zugerstrasse/Poststrasse be-
zweckt, die folgenden Anforderungen gemass Art. 14 Abs. 1
BZO zu erfullen:

* In den Kernzonen sind Bauten, Anlagen und deren Umge-
bung so zu gestalten, dass zusammen mit der baulichen
Umgebung eine besonders gute Gesamtwirkung entsteht.
Dies qilt in Bezug auf Anordnung und Stellung der Bauten,
Massstablichkeit, Volumen, Dachformen, Material- und
Farbwahl sowie Detailgestaltung.

Da eine besonders gute Gesamtwirkung gefordert wird, sind zur
Beurteilung des Bauprojekts die erhéhten Anforderungen an die
Gestaltung gemass § 71 PBG zu erflillen. Bauten und Anlagen
sowie deren Umschwung missen besonders gut gestaltet
sowie zweckmassig ausgestattet und ausgeristet sein. Auf
folgende Merkmale ist zu achten:

» Beziehung zum Ortsbild sowie zur baulichen und land-
schaftlichen Umgebung;

* kubische Gliederung und architektonischer Ausdruck der
Gebéaude;

+ Lage, Zweckbestimmung, Umfang und Gestaltung der
Freiflachen;

*  Wohnlichkeit und Wohnhygiene;

* Versorgungs- und Entsorgungslésung;

* Artund Grad der Ausrustung.

Die Beurteilung des Richtprojekts im Rahmen des Gestaltungs-
planes erfolgt durch die kommunale Baubehdrde und die kan-
tonale Baudirektion.

4.2 Bestandteile und Geltungsbereich

Rechtsverbindlich sind die Bestimmungen und der zugehdrige
Situationsplan 1:500. Der vorliegende Erlauterungsbericht dient
den Behdrden der Stadt Wadenswil und der kantonalen Ge-
nehmigungsbehdrde als Beurteilungshilfe und erlangt keine
Rechtsverbindlichkeit.
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Privater Gestaltungsplan Zugerstrasse/Poststrasse, Stadt Wadenswil
Erlauternder Bericht nach Art. 47 Raumplanungsverordnung

Geltungsbereich
Ziff. 2 Abs. 2 der Bestimmungen

Verhaltnis zum

ubrigen Baurecht
Ziff. 3 der Bestimmungen

Anforderungen
Ziff. 4 Abs. 1 der Bestimmungen

Richtprojekt
Ziff. 4 Abs. 2-3 der Bestimmungen

Der Geltungsbereich umfasst die Grundstlicke Kat. Nrn. 5997,
5999, 6004 (Teilflache), 6094, 7550, 8084, 9770 (Teilflache),
12018, 12019 und 12020 mit einer Landflache von insgesamt
6'576 m?.

4.3  Erganzendes Recht

Fur die Beurteilung der Baubewilligungen ist neben dem Ge-

staltungsplan die jeweils giltige Bau- und Zonenordnung der

Stadt Wadenswil massgebend, soweit nicht kantonales Recht
oder Bundesrecht vorgeht.

Da die BZO der Stadt Wadenswil noch nicht an die interkanto-
nale Vereinbarung Uber die Harmonisierung der Baubegriffe
(IVHB) angepasst ist, stltzt sich der Gestaltungsplan auf das
kantonale PBG in der Fassung bis am 28. Februar 2017 ab.

44  Gestaltung

Im Baubewilligungsverfahren wird gemass § 238 PBG eine
"befriedigende" Gesamtwirkung verlangt. Im Gestaltungsplan
sind gemass Art. 14 Abs. 1 BZO Bauten, Anlagen und deren
Umgebung so zu gestalten, dass zusammen mit der baulichen
Umgebung eine besonders gute Gesamtwirkung erreicht wird.
Dies qilt in Bezug auf Anordnung und Stellung der Bauten,
Massstablichkeit, Volumen, Dachformen, Material- und Farb-
wahl sowie Detailgestaltung. Diese "besonders gute" Gestal-
tungsqualitat gemass § 71 PBG sicherzustellen, ist Sache der
Baubehérde im Baubewilligungsverfahren.

Zur Vereinfachung des Vollzugs soll als Beurteilungsstandard
das Richtprojekt der Hotz Partner AG SIA, Wadenswil und der
vetschpartner Landschaftsarchitekten AG, Zirich vom
13.10.2017 dienen. Dieses zeigt exemplarisch auf, wie die
Wohn- und Gewerbeilberbauung gestaltet werden kann. Es hat
auf diesen Grundstlcken richtungsweisenden Charakter flr die
Uberbauung, insbesondere Beziehung zum Ortsbild sowie zur
baulichen und landschaftlichen Umgebung, kubischen Gliede-
rung, Freiraum und Erschliessung.

Stadtebauliche Verbesserungen sind winschenswert und zu
unterstlitzen, Verschlechterungen sind abzulehnen.
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Privater Gestaltungsplan Zugerstrasse/Poststrasse, Stadt Wadenswil
Erlauternder Bericht nach Art. 47 Raumplanungsverordnung

Ruckbau
Ziff. 5 Abs. 1 der Bestimmungen

Baubereiche
Ziff. 5 Abs. 2 der Bestimmungen

Kolonnade
Ziff. 5 Abs. 3 der Bestimmungen

Balkone und Vordacher
Ziff. 5 Abs. 4-5 der Bestimmungen

Nutzungsmasse
Ziff. 5 Abs. 6-7 der Bestimmungen

Unterirdische Gebaude
Ziff. 5 Abs. 8-9 der Bestimmungen

Erdgeschosshohe
Ziff. 5 Abs. 10 der Bestimmungen

4.5

Die im Situationsplan mit "Rickbau zulassig" bezeichneten
Bauten an der Zuger- und an der Poststrasse kénnen riickge-
baut werden.

Bebauung

Die Lage der Hauptgebaude wird im zugehdrigen Plan mit Bau-
bereichen festgelegt. Hauptgebaude missen innerhalb dieser
Baubereiche errichtet werden.

Mit der durchgehenden Kolonnade erhalt der Fussgangerbe-
reich entlang der Zugerstrasse eine grosszigige Aufenthalts-
flache, sodass der Hirschenplatz mit der Poststrasse und dem
Postplatz gradlinig verbunden wird.

Die Begrenzungen des Baubereichs sind als Grenzabstands-
linien zu verstehen. Die Fassaden zum Garten der Villa Flora
hin sind als "weichere" Gartenseite auszugestalten, dies im Ver-
gleich zu den urbaneren Fassaden an der Post- und Zuger-
strasse. Deshalb sind bei den im Plan speziell bezeichneten
Mantellinien der Baubereiche Balkone zu erstellen, die bis zu
2.0 m Uber die Mantellinien hinausragen durfen. Einzelne Vor-
dacher dirfen die Mantellinien bis zu 2.0 m Uberragen. Weitere
Erleichterungen gemass § 260 Abs. 3 PBG finden keine An-
wendung.

Fur jeden Baubereich werden, abgestimmt auf die Daten des
Richtprojekts, die notwendigen Gesamthéhen mittels Hohen-
koten in Meter Gber Meer sowie die Anzahl Voll- und Dachge-
schosse festgelegt. Die Gesamthéhe, welche neu als Regel-
bauhoéhe festgelegt wird, wird von der jeweiligen Schnittlinie
zwischen Fassade und Dachflache auf den darunterliegenden
gewachsenen Boden gemessen. Bei begriinten Flachdachern
oder Terrassenbriistungen wird die Gesamthéhe auf Oberkante
Bristung gemessen. Einzelne technisch bedingte Aufbauten
auf dem Flachdach (z.B. Staketen-Gelander, Erdhlgel flr
Begriinung) sowie Anlagen zur Gewinnung von erneuerbarer
Energie dirfen die effektive Gesamthéhe Uberschreiten.

Unterirdische Gebaude sollen auf dem gesamten Areal ange-
ordnet werden kénnen und sind deshalb auch ausserhalb der
Baubereiche zulassig.

Die Erdgeschosse sollen eine hohe Nutzungsvariabilitat bezo-
gen auf die Vielfalt der Nutzungsmoglichkeiten aufweisen. Die
Erdgeschosse der jeweiligen Bauten sind zudem grosszligig in
Erscheinung zu treten, weshalb die Erdgeschosse mit einer
lichten H6he von 3.5 m oder mehr zu erstellen sind.
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Privater Gestaltungsplan Zugerstrasse/Poststrasse, Stadt Wadenswil
Erlauternder Bericht nach Art. 47 Raumplanungsverordnung

Besondere Gebaude
Ziff. 5 Abs. 11 der Bestimmungen

Fassadengestaltung
Ziff. 5 Abs. 12-13 der Bestimmungen

Dachgestaltung
Ziff. 5 Abs. 14-15 der Bestimmungen

Nutzweise
Ziff. 6 Abs. 1 der Bestimmungen

Publikumsorientierte

Nutzungen
Ziff. 6 Abs. 2 der Bestimmungen

Einzelne besondere Gebaude im Sinne von § 273 PBG sollen
auf dem gesamten Areal angeordnet werden kénnen und sind
deshalb auch ausserhalb der Baubereiche zuldssig.

Die Uberbauung geméss Richtprojekt ist entlang der Zuger-
strasse in drei Hauser gegliedert, um den stadtebaulichen
Rhythmus der Kérnung entlang der Zugerstrasse aufzunehmen.
Da die Hauser in der H6he nur geringfiigig gestaffelt sind, ist es
umso wichtiger, dass sich die Fassadengestaltung der drei Ge-
baude deutlich unterscheidet.

Die Fassadengestaltung des Baureichs A muss deutlich auf den
Hirschenplatz Bezug nehmen und der besonderen Lage Rech-
nung tragen. Insbesondere das Erdgeschoss des Baubereichs A
muss auf den Hirschenplatz reagieren und zu dessen Belebung
beitragen.

Im Interesse der Wasserretention und mit Ricksicht auf das
Mikroklima sowie aus gestalterischen Griinden sind die Flach-
dacher, wo madglich, zu begriinen. Abweichungen sind zulassig,
falls das Dach als Terrasse oder flr technische Aufbauten ge-
nutzt wird.

46 Nutzung

Gemass Art. 14 Abs. 3 der Bau- und Zonenordnung ist in den
Kernzonen massig stérendes Gewerbe zulassig. Die Nutzung
im Gestaltungsplangebiet richtet sich nach diesen Vorgaben,
indem Wohnungen, Biros, Praxen, Handels- und Dienstleis-
tungsbetriebe, Verwaltungen sowie héchstens massig stérende
Betriebe zulassig sind.

Ein belebter Platz mit hoher Aufenthaltsqualitat wird durch
mehrere Faktoren beeinflusst. Eine Voraussetzung dafir ist
eine publikumsorientierte Nutzung im Erdgeschoss, welche der
Belebung des Platzes dient. Eine alternative Lésungsvariante
ware eine saisonale, mobile, publikumsorientierte Nutzung auf
dem Platz. Beide Lésungen bedingen ein offen auf den Hirschen-
platz ausgerichtetes Erdgeschoss mit entsprechender Nutzung.

In der im Situationsplan schematisch bezeichneten Lage sind
deshalb im Erdgeschoss Flachen mit direkter publikumsorien-
tierter Nutzung (z.B. Café/Bar, Gelateria etc.) vorzusehen oder
Flachen, die mit ihrer Infrastruktur indirekt einen expliziten Bei-
trag zur Belebung des angrenzenden, 6ffentlichen Hirschen-
platzes bieten (z.B. Wasser- und Stromanschlisse, Lager fir
mobile Infrastruktur, kleine Kliche, Toiletten).
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Privater Gestaltungsplan Zugerstrasse/Poststrasse, Stadt Wadenswil
Erlauternder Bericht nach Art. 47 Raumplanungsverordnung

Grundsatz
Ziff. 7 Abs. 1 der Bestimmungen

Hirschenplatz, Postplatz

und Poststrasse
Ziff. 7 Abs. 2-4 der Bestimmungen

Visualisierung Hirschenplatz

Park, Garten

und 5. Fassade
Ziff. 7 Abs. 5-7 der Bestimmungen

4.7  Freiraum

Als Grundsatz qilt fir alle Bauvorhaben im Geltungsbereich des
Gestaltungsplans, dass eine hohe Aufenthaltsqualitat zu er-
reichen ist. Diese Gestaltungsqualitat sicherzustellen, ist Sache
der Baukommission im Baubewilligungsverfahren.

Die im Plan bezeichneten 6ffentlich zuganglichen Freiraume
(Hirschenplatz, Postplatz und Poststrasse) dienen vorwiegend
dem Aufenthalt und der Begegnung. Der Postplatz und die
Poststrasse sollen deshalb weiterhin als Begegnungszone
(Tempo 20) signalisiert werden, wobei die Aufenthaltsqualitat
mit der Reduzierung der oberirdischen Parkplatze und mit einer
Neugestaltung der Begegnungszone erhéht wird. Es ist eine
klare Unterscheidung zwischen privaten und 6ffentlich zugang-
lichen Freiflachen vorzunehmen.

N T

]

Bei Mehrfamilienhausern sind gemass Art. 31 und 32 der Bau-
und Zonenordnung an geeigneter Lage Spiel- und Ruhe- oder
Gartenflachen im Ausmass von mindestens 20% der zum Woh-

nen genutzten Bruttogeschossflache herzurichten sowie an
geeigneter Lage Platze fir Kompostieranlagen bereitzustellen.
Dies wiirde gemass Richtprojekt einer Flache von 1'200 m?
entsprechen (20% von ca. 6'000 m?). Mit der Annahme, dass
nebst dem Garten auch die 6ffentlichen Freirdume mit einer
Flache von ca. 1'800 m? (Hirschenplatz, Postplatz und Post-
strasse) an die Spiel- und Ruhe- oder Gartenflachen ange-
rechnet werden kénnen, sind die Bestimmungen eingehalten.
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Privater Gestaltungsplan Zugerstrasse/Poststrasse, Stadt Wadenswil
Erlauternder Bericht nach Art. 47 Raumplanungsverordnung

Freiraumtypologien

Bepflanzung
Ziff. 7 Abs. 8 der Bestimmungen

Zu- und Wegfahrt

Strassennetz
Ziff. 8 Abs. 1 der Bestimmungen

Ein- und Ausfahrt

Parkierung
Ziff. 8 Abs. 2 der Bestimmungen

PARK

PARK
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Es sind standortgerechte Pflanzenarten zu verwenden und
nach Mdglichkeit einheimische Pflanzen zu wahlen. Fir die

intensive Bepflanzung der Dachflachen ist genligend Aufbau-
héhe vorzusehen.

4.8 Verkehrserschliessung und Parkierung

Die Zufahrt in das Gestaltungsplangebiet erfolgt von der Zuger-
strasse her. Die Wegfahrt ist Gber den Floraweg zur Seestrasse
oder zur Florhofstrasse vorgesehen. Der 6ffentlich zugangliche
Strassenraum der Poststrasse soll als eine Begegnungszone
signalisiert und entsprechend gestaltet werden.

Gemass dem Verkehrsgutachten der Firma R+K Buro flr
Raumplanung AG, Pfaffikon, vom 13.10.2017 ist die Verkehrs-
zunahme auf dem Ubergeordneten Verkehrsnetz infolge der
Uberbauung im Gestaltungsplangebiet nicht massgeblich. Aus-
schlaggebend fir die teilweise entstehenden Riickstaus sind
die allgemeine Verkehrsentwicklung auf dem Ubergeordneten
Verkehrsnetz und die beiden stark begangenen Fussganger-
streifen auf der Zugerstrasse.

Die Parkplatze flir Bewohner, Beschaftigte, Besucher und Kun-
den werden in der Tiefgarage im Untergeschoss angeordnet
(Zufahrt von der Begegnungszone Poststrasse). Um die Ver-
kehrsstrome von und zu den Tiefgaragenrampen zu steuern, ist
im Situationsplan die Lage der Ein- und Ausfahrt festgehalten.
Die genaue Lage ist Gegenstand der Detailprojektierung.
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Privater Gestaltungsplan Zugerstrasse/Poststrasse, Stadt Wadenswil
Erlauternder Bericht nach Art. 47 Raumplanungsverordnung

Anlieferung
Ziff. 8 Abs. 3 der Bestimmungen

Notzufahrt
Ziff. 8 Abs. 4 der Bestimmungen

Bushaltestelle
Ziff. 8 Abs. 5 der Bestimmungen

Veloabstellplatze
Ziff. 8 Abs. 6 der Bestimmungen

Autoabstellplatze
Ziff. 8 Abs. 7 der Bestimmungen

Warmebedarf und Energie

Ziff. 9 Abs. 1-2 der Bestimmungen

Aufgrund der geplanten Nutzungen wie Verkaufsgeschafte,
Blros, Dienstleistungsbetriebe etc. ist mit einem gewissen
Anteil an Anlieferungsverkehr am Gesamtverkehrsaufkommen
zu rechnen. Die Anlieferung erfolgt von der Zugerstrasse tber
die Poststrasse sowie Uber den Hirschenplatz. Die Anforderun-
gen gemass der Verkehrssicherheitsverordnung sind zu er-
fullen.

Die Poststrasse von der Zugerstrasse bis zum Floraweg dient
zugleich als Notzufahrt zu den geplanten Wohn- und Gewer-
bebauten und ist entsprechend zu dimensionieren und auszu-
bauen.

Die Bushaltestelle "Coop" soll im Rahmen des Strassenprojekts
der Zugerstrasse bergaufwarts, an die im Plan schematisch
vorgesehenen Lage, verschoben werden.

Fir die Berechnung der erforderlichen Anzahl Veloabstellplatze
ist die jeweils giltige Abstellplatzverordnung der Stadt Wadens-
wil massgebend. Fir Velos sind allgemein gut zugangliche Ab-
stellmdglichkeiten vorzusehen. Die Veloabstellplatze fir die
Bewohner und Beschaftigten sind mehrheitlich mit einem
Witterungsschutz auszustatten.

Fur die Berechnung der erforderlichen Anzahl Autoabstellplatze
ist die jeweils giltige Abstellplatzverordnung der Stadt Wadens-
wil massgebend. Der Aussenraum ist mit Ausnahme von ein-
zelnen Abstellplatzen flr den Glterumschlag und die Besucher
frei von Parkplatzen, weshalb die Parkplatze innerhalb der Ge-
baude anzuordnen sind.

49 Umwelt

Seit 2010 ist Wadenswil eine Energiestadt. Basierend auf dem
Energieleitbild 2009 wurden in den letzten Jahren zahlreiche
Projekte im Energiebereich umgesetzt. Das Energieleitbild 2009
wird durch den Masterplan Energie 2020 abgel6st. Der Master-
plan ist das Instrument fir die Energie- und Klimapolitik der
Stadt Wadenswil und enthalt Ziele flr eine nachhaltige Entwick-
lung flr die Zeitraume 2020, 2035 und 2050.

Mit dem am Minergie-Standard orientierten Energiekonzept
werden die gesetzlichen Vorschriften eingehalten.
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Larm
Ziff. 9 Abs. 3-4 der Bestimmungen

Fassadenbelastungen im 2. Ober-
geschoss (links Tag, rechts Nacht)

> 35.0 dB
> 40.0 dB
> 5.0 dB
> 50.0dB
> 55 0dB
> 60.0 dB
> 65.0dB

Hochwasserschutz
Ziff. 9 Abs. 5 der Bestimmungen

Das Areal liegt in der Larmempfindlichkeitsstufe Ill. Im Betrach-
tungsperimeter werden heute die Immissionsgrenzwerte (IGW)
entlang der Zugerstrasse Uberschritten.

Gemass Larmgutachten vom 13.10.2017 (siehe Beilage) kann
der Grossteil des Gestaltungsplanperimeters hinsichtlich der
Larmbelastungen ohne weitere Massnahmen Uberbaut werden.

Betriebsnutzung kann im ganzen Perimeter ohne weitere Mass-
nahmen angeordnet werden. Der massgebende Pegel von 70
dB(A) am Tag wird nirgends Uberschritten. Betreffend Wohn-
nutzung liegen an der strassenzugewandten Fassade im 2. und
3.0G minimale IGW-Uberschreitungen von 1 dB(A) vor. Die
Grenzwerte kdnnen aber mit zusatzlichen Massnahmen wie
z.B. Umwandlung von Wohnen zu Betrieb sowie Grundrissan-
passungen eingehalten werden. Im Sinne eines phasengerech-
ten Vorgehens werden die Grundrisse und Fassaden des Richt-
projekts im Rahmen des Gestaltungsplans noch nicht ange-
passt. Dies erfolgt spatestens mit der Baueingabe.

Die Gefahrenkarte zeigt, welche Gebiete durch Naturgefahren
gefahrdet sind. Gemass Vorgaben des Bundes werden vier
verschiedene Gefahrenstufen unterschieden, welche aus der
Untersuchung der beiden Hauptprozesse Hochwasser (Hoch-
wasser, Fliessgewasser und Seehochwasser) sowie Massen-
bewegungen (Steinschlag/Blockschlag, Rutschungen perma-
nent, Rutschungen spontan und Hangmuren) resultieren.

Das Gestaltungsplangebiet liegt entlang der Zugerstrasse im
Einflussbereich des Muslibachs und ist als Gebiet mit mittlerer
Gefahrdung in der Gefahrenkarte eingetragen (blaues Gefah-
rengebiet). Im blauen Gefahrengebiet sind Personen innerhalb
von Gebauden kaum gefahrdet, jedoch ausserhalb davon. Mit
Schaden an Gebauden ist zu rechnen. Plétzliche Gebaude-
zerstérungen sind in diesem Gebiet nicht zu erwarten, falls ge-
wisse Auflagen bezlglich der Bauweise beachtet werden. Das
blaue Gebiet ist im Wesentlichen ein Gebotsbereich, in dem
schwere Schaden durch geeignete Vorsorgemassnahmen ver-
mieden werden kénnen. Im Rahmen des Baubewilligungsver-
fahrens werden Massnahmen gegenlber der Zugerstrasse ge-
prift und wenn mdglich umgesetzt.
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Ausschnitt Gefahrenkarte

Synoptische Gefahrenkarte

Bl erhebliche Gefahrdung (Verbotsbereich)

[ mittlere Gefahrdung (Gebotsbereich)

geringe Gefahrdung (Hinweisbereich)

Werkleitungen
Ziff. 10 Abs. 1 der Bestimmungen

~—086 —————

ADENSWIL

\ \

\
Sepifstaton \

410 Versorgung und Entsorgung

Das Gestaltungsplangebiet gilt beziiglich den Werkleitungen
(Kanalisation, Wasser, Elektrizitat) als erschlossen. Das Areal
wird im Trennsystem entwassert. Die Erschliessung erfolgt Gber
das offentliche Netz mit Sticherschliessungen bzw. mit einer
Ringleitung flr die Wasserversorgung im Bereich der Poststras-
se. Das Areal ist nicht an ein Nahwarmeversorgungsnetz ange-
schlossen. Die Grundstiicks- und Hausanschlisse werden
soweit notwendig ersetzt und dem neusten Stand der Technik
angepasst.
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Planausschnitt
Wasserversorgung

Abfélle
Ziff. 10 Abs. 2 der Bestimmungen

Bauten und Anlagen
Ziff. 11 der Bestimmungen

Die Abfallentsorgungsanlagen sind im Bereich des Postplatzes
und der Poststrasse anzuordnen. Die Unterflur-Abfallentsorg-
ungsanlagen sind besonders gut in die Umgebung einzuordnen
und mussen ein Bestandteil des Freiraumkonzepts sein.

411 Etappierung

Die Wohn- und Gewerbeilberbauung erfolgt voraussichtlich in
einem Schritt. Trotzdem ist eine Etappierung zuldssig. Die
Etappenfolge richtet sich nach dem marktwirtschaftlichen Um-
feld. Eine funktionstiichtige Uberbauung muss auch wahrend
den Etappierphasen gewahrleistet sein. Die Erschliessung (u.a.
auch Baustellenzufahrt) hat fir jeden Teilbereich nach Méglich-
keit auf dem entsprechenden Grundstiicksteil zu erfolgen.
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412 Schlussbestimmung

Inkrafttreten Mit dem privaten Gestaltungsplan werden die Voraussetzungen
Ziff. 12 der Bestimmungen zur Erreichung der in Ziffer 1 der Bestimmungen umschriebe-
nen Ziele geschaffen.

Der Gestaltungsplan schafft die Voraussetzungen fiir eine
Wohn- und Gewerbeilberbauung, die ortsbaulich tGberzeugend
sowie nachhaltig und kostenbewusst ist und damit sowohl die
Anforderungen der Stadt Wadenswil als auch diejenigen der
Bauherrschaft erflllt. Die offentlichen Anliegen und die Bedurf-
nisse der privaten Investoren sind aufeinander abgestimmt.

Die Beteiligten sind Uberzeugt, dass der vorliegende private
Gestaltungsplan Zugerstrasse/Poststrasse angemessen und
zweckmassig ist.

31 Suter e von Kénel » Wild « AG



Privater Gestaltungsplan Zugerstrasse/Poststrasse, Stadt Wadenswil
Erlauternder Bericht nach Art. 47 Raumplanungsverordnung

Januar 2014 - Juni 2017

Mai — Dezember 2017

Dezember 2017

Januar 2018

Januar - Marz 2018

April — Mai 2018

Mai 2018

August 2018

Januar 2019

Marz 2019

April 2019

Mai 2019

5. Provisorischer Ablauf
und Mitwirkungsverfahren

5.1  Ubersicht Gesamtablauf

Erstellung Richtprojekt

Gestaltungsplanaufstellung durch den Grundeigentiimer
mit Einbezug der Baukommission sowie der Stadtbild-
und Denkmalpflegekommission

Eingabe des Gestaltungsplanentwurfs
durch den Grundeigentiimer an die Stadt

Verabschiedung z.H. Mitwirkungsverfahren durch Stadtrat

Offentliche Auflage gemass § 7 PBG wahrend 60 Tagen
Anhoérung Nachbargemeinden und Region
Vorpriufung durch ARE

Behandlung der Einwendungen /
Anpassung der Planvorlagen aufgrund
offentlicher Auflage und Vorprifung ARE

Aufstellen des Gestaltungsplans durch den Grundeigentiimer
und Einreichen an die Stadt

Verabschiedung im Stadtrat zuhanden Gemeinderat
Zustimmung durch Gemeinderat
Genehmigung durch Baudirektion

Rekursfrist (30 Tage)

Publikation Rechtskraftbescheinigung = Inkrafttreten GP
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52  Offentliche Auflage

Das Einwendungsverfahren dient der Mitwirkung der Bevolke-
rung im Sinne von Art. 4 des Raumplanungsgesetzes und § 7
PBG. Es ist kein Rechtsmittelverfahren.

Allfallige Einwendungen werden nach der &ffentlichen Auflage
behandelt.

5.3  Anhorung

Die Stellungnahmen der Nachbargemeinden sowie der Zircher
Planungsgruppe Zimmerberg (ZPZ) werden nach Erhalt hier
aufgefihrt.

5.4  Vorprifung durch das ARE

Parallel zur 6ffentlichen Auflage und zur Anhérung wird der
private Gestaltungsplan Zugerstrasse/Poststrasse dem kanto-
nalen Amt fir Raumentwicklung (ARE) zur Vorprifung einge-
reicht. Die Erkenntnisse aus diesem Bericht werden im Rahmen
der Uberarbeitung der Gestaltungsplanunterlagen nach Mog-
lichkeit bertcksichtigt.
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