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1 AUSGANGSLAGE 4

Stadt Wadenswil

Lage Areal «AuPark»

Eigentimerin

1 AUSGANGSLAGE

Die Stadt Wadenswil mit ca. 21'000 Einwohnern sieht sich als
vitale Kleinstadt mit erheblichen Entwicklungspotenzialen. Die
Bevdlkerung hat in den letzten Jahren zugenommen. Gemass
der raumlichen Entwicklungsstrategie der Stadt Wadenswil wird
eine Positionierung von Wadenswil als dritte Kraft am Zurich-
see, neben Zurich und Rapperswil, angestrebt.

Das Areal «AuPark» (ehemaliges Alcatel-Areal resp. AuCenter-
Areal) liegt im Quartier Au-Wadenswil zwischen der Halbinsel
Au und rickwartig angrenzenden Wohngebieten mit direktem
Anschluss an die Seestrasse. Das Areal ist Uber den nahe ge-
legenen Bahnhof Au an die Bahnlinie Zurich — Thalwil — Zie-
gelbriicke — Chur angebunden. Das Zentrum von Wadenswil
liegt ca. 2.5 km in sud-dstlicher Richtung entfernt.

"5
By

Hq]binsel Au

Mo
-kre}Au Park

>

Abb. 1: Lage Areal AuCenter / AuPark, Wadenswil-Au

Das Areal «AuPark», Parzelle Kat.-Nr. 12211 an der Seestras-
se 295, Wadenswil, mit einer Flache von 42'965 m? befindet
sich gemass Bau- und Zonenordnung (BZO) der Stadt Wa-
denswil in der Industriezone C und ist im Besitz der SGI,
Schweizerische Gesellschaft flir Immobilien AG, mit Sitz in
Zurich.
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1 AUSGANGSLAGE 5

Planungsgebiet

Bestand

Der Perimeter des Gestaltungsplans «AuPark» (Geltungsbe-
reich) entspricht der Parzelle Kat.-Nr. 12211.

Abb. 3: Planungsperimeter Areal AuPark, Wadenswil-Au; auf Ubersichtsplan

Auf dem Areal befindet sich der Gebaudekomplex AuCenter.
Das AuCenter wird heute fir Biro-, Gewerbe- und Lagerfla-
chen genutzt, weist jedoch einen erheblichen Leerstand auf.
Die Gebaudehiille und die Haustechnik entsprechen nicht mehr
den Anforderungen an Nachhaltigkeit und Energieeffizienz.
Eine Umnutzung des AuCenters (Baujahr 1959, Erweiterungs-
bau 1970) wurde mittels Machbarkeitsstudie 2009 geprift, je-
doch als nicht zweckmassig erachtet. Dabei hat sich gezeigt,
dass die Gebdudestruktur mit den tiefen Grundrissen und die
Belichtung fur kinftige Nutzungen ungeeignet sind und erhebli-
che Investitionen erforderlich waren.
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1 AUSGANGSLAGE 6

Absicht

2-stufiger Studienauftrag
(Wettbewerb)

zwei Szenarien

Projektoptimierung

Die Eigentimerin beabsichtigt die bestehenden Gebdude des
AuCenters mittelfristig abzubrechen und das Areal etappen-
weise einer neuen Nutzung zuzufthren. Aufgrund der Lage mit
Seesicht hat das Areal als «Landmark» und «Tor zu Wadens-
wil» Entwicklungspotenzial. Es wird ein Mischgebiet mit Wohn-
nutzung und erganzenden Nutzungen (Gewerbe, Verkauf, Bil-
dung, etc.) angestrebt.

Aufgrund der anspruchsvollen Aufgabe fuhrte die Eigentiimerin
2012/13 ein zweistufiges Studienauftragsverfahren (Wettbe-
werb) durch. Es wurden sechs fachlich qualifizierte Architektur-
biiros' fiir das Verfahren eingeladen. In der Jury nahmen aus-
gewiesene Fachleute Einsitz.” Ziel des Verfahrens war die Er-
arbeitung eines qualitatsvollen, wirtschaftlichen und umsetzba-
ren Bebauungskonzepts. Die Teilnehmer sollten mit den vor-
gegebenen Nutzungen auf dem Areal die stadtebaulich und
wirtschaftlich optimale Bebauungsdichte aufzeigen. Einerseits
sollten hohe architektonische und aussenrdumliche Qualitéaten
sichergestellt werden, andererseits war als Grundlage fir eine
wirtschaftliche Lésung eine entsprechende Ausnilitzung zu er-
reichen.

Da zu diesem Zeitpunkt der Standortentscheid flir eine Kan-
tonsschule auf dem AuPark-Areal noch nicht gefallt war, wur-
den zwei Szenarien erarbeitet:

— Szenario A: ,mit Schule”

— Szenario B: ,ohne Schule” (bzw. Gewerbe anstelle Schule)

Im Juli 2013 wurde von der Jury die Studie «AuPark» von Mei-
er Hug Architekten, Zirich und Mdller lllien Landschaftsarchi-
tekten, Zirich als Siegerprojekt ausgewahlt und zur weiteren
Bearbeitung empfohlen.

Das Siegerprojekt wurde 2013 bis 2018 von Meier Hug Archi-
tekten und Mdller lllien Landschaftsarchitekten weiterbearbeitet
und optimiert sowie den aktuellen Vorgaben des Kantons an
die Kantonsschule Zimmerberg (neues Gymnasium) angepasst.
Das weiterentwickelte Projekt dient als Grundlage fir den Ge-
staltungsplan (vgl. Kap. 2.3 Richtprojekt).

Bauart Architekten, Zirich; Fischer Architekten, Zirich; huggen-
bergfries Architekten, Zurich; Jager Zah Architekten, Zirich; Meier
Hug Architekten, Zirich; Adrian Streich Architekten, Zirich

Jakob Steib, Jakob Steib Architekten; Roberto Pelizzari, Dachtler
Partner; Marie-Noélle Adolph, Manoa Landschaftsarchitekten;
Christian Baldinger, Intershop Management AG, Leiter Bau und
Entwicklung; Cyrill Schneuwly, Intershop Management AG, CEO;
Andreas Wirz, Intershop Management AG, Leiter Portfolioma-
nagement; Gilbert Brossard, Stadt Wadenswil, Leiter Bauen und
Planen
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1 AUSGANGSLAGE 7

Privater Der private Gestaltungsplan gemass § 85 Planungs- und Bau-
Gestaltungsplan gesetz (PBG) dient der Sicherstellung der stadtebaulichen und
aussenraumlichen Qualitdten des Projekts und stellt die bau-
und planungsrechtliche Grundlage fur die Umsetzung der kinf-

tigen Neubebauung dar.

Anderung Parallel zur Erarbeitung des Gestaltungsplans ist eine Umzo-
Nutzungsplanung nung des Areals von der heutigen Industriezone C in eine
zweckmassige Mischzone vorgesehen (separates Verfahren).
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2 GESTALTUNGSPLAN 8

Gestaltungsplan Uberlagert
allgemeine Nutzungsplanung

Vorrang libergeordnetes Recht

Baubegriffe und Messweisen
gemass bisherigem Recht

Kantonaler Richtplan

2 GESTALTUNGSPLAN

2.1 Bau- und planungsrechtliche Vorgaben

Der Gestaltungsplan «AuPark» Uberlagert als Sonder-
nutzungsplanung die allgemeine Nutzungsplanung der Stadt
Wadenswil, d.h. grundsatzlich gelten die Bestimmungen des
Gestaltungsplans (Situationsplan, Vorschriften). Fur Inhalte, fur
die der Gestaltungsplan keine Regelung trifft, gelten die Vor-
schriften der allgemeinen Nutzungsplanung.

Bestimmungen durch Gbergeordnetes (kantonales, eidgendssi-
sches oder internationales) Recht gehen Bestimmungen auf
kommunaler Ebene vor, d.h. bei abweichenden Bestimmungen
gilt vorrangig vor den Bestimmungen des Gestaltungsplanes
das ubergeordnete Recht (vgl. GP-Vorschriften Art. 3).

Insbesondere ist hierbei das kantonale Planungs- und Baurecht
zu beachten. Die Bestimmungen des Planungs- und Baugeset-
zes (PBG) sind einzuhalten. Baulinien sind zu beachten. Der
kantonale Mindestgrenzabstand gegeniiber Nachbarparzellen
betragt 3.5 m (zzgl. allfdligem Mehrhéhenzuschlag gemass
PBG § 270 Abs. 2).

Vom Grundsatz, dass das ubergeordnete Recht in der jeweils
aktuellen Fassung gilt, weicht Art. 29 der GP-Vorschriften
(GPV) ab. Demnach gelten die Baubegriffe und Messweisen
des PBGs vom 7. September 1975 mit Anderungen bis zum
28. Februar 2017 samt zugehdriger Verordnungen. Dies ist
aufgrund einer Ubergangsfrist méglich.

Demzufolge gelten fur das AuPark-Areal die Baubegriffe und
Messweisen gemass PBG vom 7. September 1975 mit Ande-
rungen bis zum 1. Juli 2015, ABV vom 22. Juni 1977 mit Ande-
rungen bis zum 1. Juli 2009, BBV | vom 6. Mai 1981 mit Ande-
rungen bis zum 1. Marz 2015 und die BBV Il vom 26. August
1981 mit Anderungen bis zum 1. November 2009.

Im kantonalen Richtplan, festgesetzt vom Kantonsrat des Kan-
tons Zirich am 24.3.2014, ist das AuPark-Areal dem Sied-
lungsgebiet zugewiesen und liegt an einer Hauptverkehrsstras-
se (Seestrasse) sowie an einer mehrspurigen Bahnlinie. Das
Areal wird von einer Wassertransportleitung, die eine Seewas-
serfassung mit einer Wasseraufbereitungsanlage weiter oben
am Hang verbindet, tangiert. Entlang der Alten Landstrasse
verlauft eine Erdgastransportleitung.
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2 GESTALTUNGSPLAN 9

Regionaler Richtplan: Zentrums-
gebiet von regionaler Bedeutung

Bebauungsdichte

Im regionalen Richtplan Zimmerberg, festgesetzt vom Regie-
rungsrat des Kantons Zirich mit RRB 11/2018 am 9.1.2018, ist
fur das Bahnhofsgebiet Au bis einschliesslich AuPark ein Zent-
rumsgebiet von regionaler Bedeutung festgelegt.

Zentrumsgebiete regionaler Bedeutung sollen in ihrer Funkti-
on gestirkt und substanziell verdichtet werden. Die Ge-
meinden sind angewiesen, im Rahmen der kommunalen Pla-
nung die fur die Erfillung der Zentrumsaufgaben zweckmassi-
gen planerischen Festlegungen zu treffen. In geeigneten Ge-
bieten sind Bauzonen mit hoher baulicher Dichte auszuschei-
den und Bestimmungen fir die Erhaltung bzw. Férderung von
zentralen Einrichtungen und Versorgung sowie publikumsorien-
tierten Erdgeschossnutzungen 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 iberkomm. Bedeutung

— Starkung der Funktion und Verdichtung

— stadtebauliche Akzentuierung Gesamtgebiet

— urbane Verzahnung von Siedlung / Erholung am See

— gute Erschliessung mit méglichem Mittelschulstandort

Massnahmen flr Zentrumsgebiete sind:

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

— Forderung der Ausdehnung der Zentren

— Foérderung der baulichen Verdichtung und Sichern
eines Mindestanteils von 20% fur Arbeiten

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

Der regionale Richtplans sieht zudem fur das AuPark-Areal
eine hohe bauliche Dichte vor.

Gebiete mit hoher baulicher Dichte sind jene Siedlungsgebiete,
die sich fur eine stadtebauliche Akzentuierung eignen und mit
offentlichem Verkehr besonders gut erschlossen sind und wo
deshalb aus regionaler Sicht eine hohe bauliche Dichte grund-
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2 GESTALTUNGSPLAN 10

Nutzungsdichte

Kommunaler Richtplan Siedlung

Kommunaler Richtplan Verkehr

satzlich erwinscht ist. Diese generelle Festlegung ist eine
Anweisung 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 hohere Bebauung mit entsprechend
héherer Dichte ermdéglicht werden kann. Die Gemeinden schei-
den 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
Richtwerte fur die baulichen Dichte wird verzichtet, weil deren
gebietsgerechte Eruierung und eigentimerverbindliche Fest-
legung Aufgabe der kommunalen Planung ist.

Das Richtprojekt des Gestaltungsplans «AuPark» (vgl. Anhang
A1) sieht entsprechend eine hohe bauliche Dichte mit 133%
Ausnutzung vor.

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

Das Richtprojekt des Gestaltungsplan «AuPark» sieht eine
Nutzungsdichte von ca. 500 Képfe / ha Bauzone vor (Kantons-
schule mit 1'500 Schulern). Wird nur der Grundausbau der
Kantonsschule mit 1'000 Schilern realisiert, liegt die Nut-
zungsdichte bei ca. 380 Kdpfe / ha Bauzone. Es ist also von
einer hohen bis sehr hohen Nutzungsdichte auszugehen, d.h.
die regionalen (Mindest-)Vorgaben werden erflllt.

Im kommunalen Richtplan Siedlung («Kommunaler Gesamt-
plan, Siedlung und Landschaft»), festgesetzt vom Gemeinderat
am 15. Marz 1982, ist das AuPark-Areal dem Industriegebiet
zugewiesen. Das uUber 30 Jahre alte Planungsinstrument wird
den gestellten Anforderungen geméass PBG nicht mehr gerecht
und wird derzeit revidiert (vgl. nachfolgende Ausfiihrungen).

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 Bricke Seestrasse / Austrasse verlauft
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2 GESTALTUNGSPLAN 1

Raumliche Entwicklungsstrategie
(RES)

Innenentwicklungsstrategie
(IES)

Gesamtrevision
Kommunale Richtplanung

entlang der Austrasse und der Alten Landstrasse weiter den
Hang hoch zum Toblerweg ein kommunaler Fussweg.

In der «R&umlichen Entwicklungsstrategie» (RES) der Stadt
Wadenswil von 2012 sind grundsatzliche, raumstrategische
Ziele fur Wadenswil formuliert. Das RES stellt die konzeptionel-
le Grundlage fiir eine Uberprifung der Richt- und Nutzungspla-
nung dar.

Fur den Ortsteil Au wird im RES u.a. die kinftige 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. Das Areal wird zudem als
«Ort flr Umstrukturierung» aufgefiihrt, also einem Ort, an dem
stadtbildprdgende Umstrukturierungen / Umnutzungen stattfin-
den kénnen. Zudem wird das Areal als mdéglicher Standort fur
neue Bildungseinrichtungen genannt.

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

Die Entwicklung und Transformation des AuCenter-Areals wird
in der IES als Chance fur das Quartier Au genannt (u.a.
zwecks Durchmischung und um attraktive Freiraume zu schaf-
fen). Das Areal wird des Weiteren als Gebiet flir Nachverdich-
tung und als Gebiet, dessen Weiterentwicklung besondere
qualitative Anforderungen stellt, ausgewiesen. Flr das Areal
wird gemass IES ein Mischgebiet mit Wohn- und Gewerbenut-
zung und eine hohe Dichte von mehr als 160 Einwohner +
Beschaftigte pro Hektar angestrebt. Die angestrebte Nutzungs-
dichte liegt damit héher als der heutige Bestand und kann mit
der bestehenden Ausnitzung gemass glltiger BZO nicht er-
reicht werden. Eine der IES entsprechende Nutzungsdichte
kann nur Uber eine andere Zone mit héherer baulicher Dichte
erreicht werden.

Nach Genehmigung der Innenentwicklungsstrategie beschloss
der Stadtrat im Jahr 2015 als nachsten Schritt im Hinblick auf
eine qualitatsorientierte Siedlungsentwicklung die in die Jahre
gekommene kommunale Richtplanung gesamthaft zu revidie-
ren. Die Gesamtrevision soll den geanderten Verhaltnissen und
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2 GESTALTUNGSPLAN 12

Siedlung und Landschaft

Starkung Bahnhofsgebiet Au

neuen Herausforderungen gerecht werden sowie die Basis fir
eine qualitatsvolle und nachhaltige Weiterentwicklung fur Wa-
denswil legen.

Der aktuelle kommunale Richtplan3 besteht aus drei Teilen:

— Siedlung und Landschaft
— Verkehr

—  Offentliche Bauten und Anlagen / Ver- und Entsorgung

Der kommunale Richtplan Siedlung und Landschaft sieht fur
das AuPark-Areal ein Zentrumsgebiet / Eignungsgebiet fur
Mischnutzung mit der Stossrichtung «Neuorientieren und Neu-
entwickeln» vor. Ziele dieser Entwicklungsstrategie sind:

— Zentrumsentwicklung

— Verdichten von Quartieren, Umnutzen von Brach-
flachen, Schaffen neuer Nutzungsvielfalt, Anstreben
von Mischnutzung

—  Entwickeln Quartierszentrum / Scharnierfunktion Wohn-
und Gewerbegebiet

— Entwicklung regionales Arbeitsgebiet

Das Gebiet um Bahnhof und Zentrum Au, zu dem auch der
AuPark gehdrt, wird als stark verandertes Wohn- und Arbeits-
gebiet an zentraler Lage bezeichnet, mit der Entwicklungsmég-
lichkeit die Nutzungsdichte zu erhéhen und / oder die Nut-
zungsart durch eine Umzonung zu andern. Dem AuPark-Areal
wird eine anzustrebende hohe Nutzungsdichte von min. 150
Kopfe (Einwohner + Beschéftigte) pro ha Bauzone zugewiesen.
Diese Mindestdichte wird mit dem Richtprojekt, das dem Ge-
staltungsplan zugrunde liegt und das mit der geplanten Umzo-
nung ermdglicht werden soll, erreicht.

Als Uberkommunales Zentrumsgebiet soll das Gebiet um den
Bahnhof Au gestarkt, gestalterisch aufgewertet, arrondiert und
an geeigneten Stellen verdichtet werden. Zu diesem Ziel wer-
den eine mittlere bis hohe Nutzungsdichte, stadtische Struktu-
ren, Versorgungsvielfalt fur Einkauf und Dienstleistungen, Er-
halt bzw. Férderung von zentralen Einrichtungen und Versor-
gungen angestrebt. Dazu gehdren auch publikumsorientierte
Erdgeschossnutzungen und eine gute Anbindung an die Bahn-
héfe Wadenswil und Au. Es ist ein Gewerbeanteil von mindes-
tens 20% anzustreben.

®  Stand: Festsetzung, Weisung 25 / 4.12.2017 des Stadtrates Wa-

denswil an den Gemeinderat, Kommunaler Richtplan 24.11.2017 /
Festsetzung durch den Gemeinderat am 9. Juli 2018
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2 GESTALTUNGSPLAN 13

Verkehr

Offentliche Bauten und Anlagen /
Ver- und Entsorgung

Allgemeine Nutzungsplanung /
Zonenplan

Als Massnahme wird erlautert, dass im Zentrumsgebiet Au eine
gute bis sehr gute Anbindung an den o6ffentlichen 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 prifen.

Der Kommunale Richtplan Verkehr weist die Seestrasse als
Hauptverkehrsstrasse mit geplanter iberkommunaler Radroute
und die Au-Strasse / Alte Landstrasse als Sammelstrassen aus.
Au-Strasse und Alte Landstrasse sind Uberlagert mit der Fest-
legung «Umgestaltung Strassenraum» und entlang diesen
Strassen ist ein Fussweg ausgewiesen, entlang der Alten
Landstrasse zudem eine geplante Radroute. Von der Alten
Landstrasse zur Seestrasse ist quer durch das Areal ein ge-
planter kommunaler Fussweg festgelegt. Ausserdem wird im
AuPark-Areal eine Parkierungsanlage (geplant) ausgewiesen.
Die Bushaltestelle an der Seestrasse wird als «Wichtige Bus-
haltestelle» 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.

Gemass rechtskraftigem Zonenplan der Stadt Wadenswil liegt
das Areal heute in einer Industriezone C.

Parallel zum Verfahren des Gestaltungsplans lauft ein Verfah-
ren zur Umzonung des Areals von der Industriezone C in eine
Mischzone WG5 mit Larmempfindlichkeitsstufe ES IIl, um
Wohn- und Schulnutzungen als neue Nutzungen auf dem Areal
zu ermoglichen.
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2 GESTALTUNGSPLAN 14

Allgemeine Nutzungsplanung /
Zonenplan
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Abb. 4: 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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Ziele

Gestaltungsplan als rechtlicher
Rahmen fiir die Bebauung

Richtprojekt "Schule 1500"
als Hauptszenario

Gewerbe anstelle Schule als
Ruckfallszenario

2.2 Ziele

Mit dem Gestaltungsplan werden die Ziele gemass BZO
Art. 26a Abs. 2 umgesetzt. Diese Ziele sind:

— Sicherstellung eines Zentrumsgebiets mit gemischter
Nutzweise (Wohnen, Arbeiten, Bildung), mit geeigneter
raumlicher Anordnung und mit mindestens 25% der an-
rechenbaren Geschossflachen fir Arbeiten

— Erméglichung einer hohen Nutzungs- / Bebauungsdichte
und einer haushalterischen Bodennutzung

— Sicherstellung einer stadtebaulich, architektonisch und
freirdaumlich besonders gut gestalteten Uberbauung
(Gebaude und Aussenrdume)

— Sicherstellung einer guten Durchwegung des Areals mit
Anbindung an die Nachbarquartiere.

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

2.3 Richtprojekt

Der Gestaltungsplan setzt einen Rahmen fir die kinftige Be-
bauung und Nutzung der Parzelle Kat.-Nr. 12211, auf Grundla-
ge des 2012/13 weiterbearbeiteten Wettbewerbsprojekts (vgl.
Kap. 1).

Die beiden Szenarien (Szenario A: ,mit Schule* und Szena-
rio B: ,ohne Schule®, bzw. Gewerbe anstelle Schule) wurden im
Anschluss an das Wettbewerbsverfahren optimiert. Insbeson-
dere wurde im Hinblick auf den Standortentscheid fiir eine Kan-
tonsschule das Szenario A: ,mit Schule“ den Vorgaben des
Kantons angepasst (vgl. Kap. 2.5) und zum vorliegenden
Richtprojekt "Schule 1500" entwickelt (vgl. Anhang A1); nach-
folgend als Richtprojekt bezeichnet.

Nach dem positiven Standortentscheid des Zircher Kantons-
rates vom 16. April 2018 stellt das Szenario B: ,Gewerbe an-
stelle Schule® lediglich ein Ruckfallszenario dar. Gemass den
Bestimmungen des Gestaltungsplans «AuPark» ist dieses
Szenario bzw. diese Nutzungsoption nach wie vor zulassig.
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GP-Festlegungen zur
Qualitatssicherung

Angemessener

Projektierungsspielraum

Wegleitender Charakter
des Richtprojekts

Uberbauung: Grundidee,
Gebaudesetzung

Mit der Festlegung von Baubereichen und Mantellinien, Ein-
und Ausfahrten, Aussenraumen, Wegeverbindungen, etc. wer-
den mit dem Gestaltungsplan «AuPark» die stadtebaulichen
und aussenrdumlichen Qualitaten des weiterentwickelten Wett-
bewerbsprojekts, bzw. des Richtprojekts sichergestellt.

Der Gestaltungsplan lasst gemass § 83 Abs. 2 des kantonalen
Planungs- und Baugesetzes (PBG) einen angemessenen
Spielraum bei der kiinftigen Projektierung zu.

Das Richtprojekt wird vorbehéltlich einer sorgfaltigen Weiter-
bearbeitung als genehmigungsfahig und zur Sicherstellung der
Gestaltungsqualitdt der Bebauung und der Aussenrdume als
wegleitend erachtet (vgl. Art. 13 GPV). Es hat Richtcharakter
und dient der Baubehdrde als Beurteilungsgrundlage im Rah-
men des Bewilligungsverfahrens. Es kann davon abgewichen
werden, sofern die Qualitdtsanforderungen gemass Art. 12 Abs.
1 GPV («besonders gute stadtebauliche, architektonische und
aussenrdumliche Gesamtwirkung») erfullt sind.

Das Richtprojekt sieht anstelle des grossflachigen Gewerbe-
komplexes des AuCenters eine neue, durchlassige Siedlungs-
figur mit sieben Hauptbaukérpern vor, deren Zentrum eine
weitrdumige Parkanlage bildet. Durch die Ausbildung eines
Sockelbauwerks zum neuen Au-Platz an der Seestrasse ste-
hen die Gebaude in erhdhter Lage zur Strasse und Bahnlinie,
mit freier Sicht auf die Seelandschaft und den Rebhlgel der
Halbinsel Au.

Wahrend sich die Bebauungsstruktur an den Randern und zum
See hin 6ffnet, bilden drei Wohngebaude entlang der Alten
Landstrasse den sudlichen Abschluss des Areals. Die Gebau-
devolumen wurden sorgfaltig in das Gelande gesetzt, wobei die
heutige und kinftige Seesicht der Umgebung berticksichtigt
wurde (vgl. nachstehende Abb. 5 und 6 sowie Abb. 15 und 16).
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2 GESTALTUNGSPLAN 17

Abb. 5: heutige (oben) und kiinftige (unten) Sicht von der Liegenschaft Aublickweg 4 (rot) und vom Mittelortweg (blau)

Abb. 6: heutige (oben) und kiinftige (unten) Sicht von der Liegenschaft Aublickweg 14 (rot) und vom Mittelortweg (blau)
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Die sensible Setzung der Baukdrper schafft eine Abfolge von
drei Raumkammern mit verschiedenartigen Typologien der
Aussenraume. Auf den nordwestlich gelegenen Baubereichen
F und D1 umschliessen die Gebaude der Kantonsschule einen
erhdhten Platz und bilden zugleich den Abschluss zur Austras-
se.

Die offene und zentrale Mitte («Park») der Gesamtanlage im
Sinne einer pflege-extensiven Parkanlage verleiht Identitat und
stellt eine vielseitig benutzbare Flache fur das Quartier zur
Verfiugung. Durch die erhdhte Lage lUber dem Sockelbauwerk
wird der Au-Park zur Terrasse am See.

Die ostliche Raumkammer schafft durch die Gartenlandschaft
mit Heckenzimmern den Ubergang zu den landlichen, kleintei-
ligen Bauten der Kirche und des benachbarten Alterszentrums.
Die Stirnseite von Gebaude B reagiert dabei auf die benach-
barten Bauten. Auf die Ausbildung eines Kopfbaus wurde hier
verzichtet, da dies gestalterisch zu Konflikten mit der Nachbar-
schaft fuhren konnte. Die Stirnseite wurde daher bewusst
schmal und mit einem Versatz ausgebildet (vgl. nachfolgende
Abbildung 7).

4 X
| 4
" |
B -
|
=

o

Abb. 7: Visualisierung weiterbearbeitetes Siegerprojekt «AuPark», Meier Hug
Arch., Stand August 2018; Blick von Osten auf die Stirnseite Gebaude B
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Die baumbestandene «Promenade» fuhrt als Erschliessungs-
ruckgrat von der Austrasse ins Zentrum der Anlage. Sie ist die
Haupterschliessung fir die Bewohner und verbindet die unter-
schiedlichen Raumkammern miteinander.

Am Au-Platz («Vorzone») entlang der Seestrasse sind samtli-
che Zentrumsfunktionen wie Geschafte, Lebensmittelmarkt und
Gewerbeflachen angeordnet. Der grossziigige, mit Bauminseln
bestandene Platz ist als Mischverkehrsflache mit Aufenthalts-
qualitaten konzipiert: entlang der Seestrasse finden sich Park-
platze fir Besucher und Kunden, der Bereich zwischen den
Bauminseln und den Gebauden ist den Fussgangern vorbehal-
ten. Die nordwestliche Ecke des Au-Platzes wird zum Vor- und
Eingangsbereich der Kantonsschule. Denkbar ist, dass dieser
Bereich z.B. durch ein eingezogenes Erdgeschoss betont wird.

Der Park in der Mitte der Anlage ist durch eine grosse Treppe
mit der Vorzone verbunden. In Ost-West-Richtung verlauft eine
Freiraumachse durch das Areal («Promenade»), die den Park
mit der Austrasse verbindet. Von der Alten Landstrassen fiih-
ren zwei Fusswege zur Promenade.

Die Wohngebaude entlang der Alten Landstrasse (Haus A, C
und E) weisen eine erhdhte topographische Lage auf. Mittels
zweigeschossiger Wohnungen in den zwei unteren Ebenen
wird auf die unterschiedlichen Terrainhéhen der Hanglage rea-
giert. Die Wohnungen im Erdgeschoss entlang der Promenade
sind als Maisonette-Wohnungen ausgebildet, die sensibleren
Wohn- und Schlafrdume befinden sich jeweils im 1. OG.

+442.50
Z

+423.50 Wdhnen
- - _ |

420,00 Kelled + 420.40 Wohnen
<7 7

+417.20 Keller
% +415.90 TG e
e +414.70
———

Abb. 8: Schnitt weiterbearbeitetes Siegerprojekt «AuPark», Meier Hug Arch.,
Stand August 2018; Schnitt durch Gebaude C mit Blickrichtung Promenade
Richtung Westen, Maisonette-Wohnungen entlang Promenade

28006_05A_181012_GP-Bericht.docx

Planpartner AG



2 GESTALTUNGSPLAN 20

Abb. 9: Weiterbearbeitetes Siegerprojekt «AuPark», Meier Hug Arch., Stand
August 2018; Grundriss EG und 1.0G Maisonette-Wohnungen entlang der
Promenade

Abb. 10: Visualisierung weiterbearbeitetes Siegerprojekt «AuPark», Meier Hug
Arch., Stand August 2018; Blick langs der Promenade Richtung Westen, links
die erhdhte Vorzone (kleines Hochparterre) vor den Wohnungen

Nutzungsverteilung, Die Erschliessung der Wohnhauser A, C und E erfolgt dabei
Erschliessung von der Promenade aus. Das bodennahe Wohnen wird durch
vorgelagerte, um 40 cm erhdhte Terrassen vom allgemein zu-

ganglichen Bereich abgesetzt («kleines Hochparterre»). Der

Privatbereich kann beispielsweise mit Pflanztrégen und -kibeln

weiter abgegrenzt werden. Je nach Lage der Baumreihe in der
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Promenade kann zudem eine Zonierung der Promenade ge-
schaffen werden, sodass der Fussgangerverkehr nicht direkt
an diesen Vorbereichen vorbeigefiihrt werden muss. Der Vor-
bereich schafft so Privatsphare und ermdéglicht doch einen di-
rekten Bezug zum Park und den Gartenanlagen.

Die Wohnungen der Regelgeschosse sind mehrheitlich zwei-
seitig orientiert. Dabei wird auf die Seesicht und die gut
besonnte Seite im Sidwesten je mit einem unterschiedlich
dimensionierten Aussenbereich reagiert.

Die Hauptzugange fur die Bewohner von Haus B liegen am
Park bzw. am Gartenhof.

Die Erschliessung und Anlieferung der Gewerbe- und Laden-
flachen sowie des Lebensmittelmarkts am Au-Platz erfolgt von
der Seestrasse aus und stellt so eine optimale Trennung der
Wohniuberbauung und der ergdnzenden Nutzungen sicher.

—

Zu-/Wegfahrten mot. Individualverkehr
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Zugar&&aatenssch_ule Zugange Gewerbé + Quartierversorgung
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Abb. 11: Schema zu Arealzufahrten (hellblaue Pfeile), Erschliessungssystem
und Adressierung der Gebaude
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Abb. 12: Visualisierung weiterbearbeitetes Siegerprojekt «AuPark», Meier Hug Arch., Stand August 2018; Blick langs
der Promenade, rechts der innenliegende Park

Abb. 13: Visualisierung weiterbearbeitetes Siegerprojekt «AuPark», Meier Hug Arch., Stand August 2018; Blick auf
Verkaufsnutzung im Sockel, mit dartiberliegendem Park
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Abb. 14: Visualisierung weiterbearbeitetes Siegerprojekt «AuPark», Meier Hug Arch., Stand August 2018; Blick tUber
den Schulhof / Baubereich F in Richtung Zurichsee

Abb. 15: Visualisierung weiterbearbeitetes Siegerprojekt «AuPark», Meier Hug Arch., Stand August 2018; Blick entlang
der Alten Landstrasse Richtung Stdwest
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Abb. 16: Foto, Seesicht von der Terrasse eines Wohnhauses am Aublickweg 22 heute

o
2 A

Abb. 17: Fotomontage, Seesicht von der Terrasse eines Wohnhauses am Aublickweg 22 klnftig
(ohne Uberbauung Drittparzelle am Hang), Stand Richtprojekt Juni 2014
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Entwicklung in
mehreren Schritten

AuPark als Standort fiir die
Kantonsschule Zimmerberg

2.4 Etappierung

Grosse Uberbauungen werden i.d.R. etappiert, d.h. in mehre-
ren Bauabschnitten, erstellt. Die einzelnen Bauetappen sind
abhangig von der gesellschaftlichen Entwicklung (Nachfragesi-
tuation) und sollten eine wirtschaftlich tragfahige Grosse auf-
weisen. Im vorliegenden Fall ist eine Etappierung des Gesamt-
uberbauung vorgesehen. Es sind maximal finf Hauptetappen
zulassig, zwei davon fur die Baubereiche D1 und F (GP-
Vorschriften Art. 10. Abs. 1). Kleinere Um-/Ausbauten sind
jederzeit moglich. Folgende Hauptetappen sind geplant:

1.Etappe: Baubereiche A/ B / D2 und Park

2.Etappe: Baubereich C

3.Etappe: Baubereich E

4. Etappe: Baubereiche D1/ F (Kantonsschule Grundausbau)
5.Etappe: Baubereiche D1/ F (Kantonsschule Erweiterung)

Die etappenweise Ausfiuihrung setzt den Nachweis einer guten
stadtebaulichen, architektonischen und aussenrdumlichen Teil-
etappe und eine funktionsfahige Erschliessung voraus. Tempo-
rare Erschliessungslésungen sind ausdricklich zulassig, auch
ausserhalb der Gebaudemantellinien (GP-Vorschriften Art. 4).

Der genaue Realisierungszeitraum ist abhangig von der Nach-
frage und kann daher nicht abschliessend festgelegt werden.
Es ist im Interesse der Bauherrschaft die Bauzeit so kurz wie
moglich zu halten und die Realisierung vertraglich mit der
Nachbarschaft zu gestalten.

2.5 Kantonsschule Zimmerberg

Zur Deckung von zusatzlichem Schulraumbedarf plant der Kan-
ton Zurich in der Region Zimmerberg eine neue Mittelschule
(Kantonsschule / Gymnasium). Die Stadt Wadenswil strebt an,
die geplante Kantonsschule auf dem AuPark-Areal anzusiedeln,
und hat sich mit dem Areal als neuen Schulstandort beworben.

Regierungs- und Kantonsrat des Kantons Zirich haben sich
zwischenzeitlich fir den Standort AuPark Wadenswil entschie-
den?, d.h. die Kantonsschule wird dort gebaut, sofern die BZO-
Revision und der Gestaltungsplan AuPark rechtskraftig werden.

Regierungsratsentscheid vom 8. November 2017, Kantonsrats-
entscheid vom 16. April 2018

28006_05A_181012_GP-Bericht.docx

Planpartner AG



2 GESTALTUNGSPLAN 26

Tiefgarage

Unterrichtsbau

Unterrichtsbau

Der Kanton Ziirich erwirbt hierzu ca. 10'880 m? Land von der
SGI (Baubereiche F und D1).

dlgemeinraume

Musik

Aula | Foyer
3'300 m2

Mensa

Sporthallen 2o Naturwissenschaft

Sport

o Etappe 1 Schule 1'000 Schiler

Etappe 2 Schule +500 Schiller

Abb. 18: Schemaskizze Kantonsschule fur 1'000 Schiler mit Erweiterungsoption um 500 Schuler

Baubereiche und Hohenkoten
bilden Gebaudemantellinien

Das Richtprojekt (vgl. Anhang A1) erfillt die Anforderungen
und den prognostizierten Bedarf der Bildungsdirektion Kanton
Zurich. Die konkrete Ausgestaltung und exakte Grosse der
Schule ist noch nicht abschliessend geklart. Das Richtprojekt
gemass Gestaltungsplan sieht in den Baubereichen F und D1
die Kantonsschule Zimmerberg mit 1'500 Schilern vor.

2.6 Mass der Nutzung

Die im Situationsplan bezeichnete aussere Begrenzung der
Baubereiche und die jeweiligen Hohenkoten bilden die Gebau-
demantellinien. Gebaude sind nur innerhalb der Gebdudeman-
tellinien zuldssig (Art. 4 GPV). Es darf auf die Gebaudemantel-
linien gebaut werden. Die Gebaudemantellinien beinhalten
einen angemessenen Projektierungsspielraum, orientieren sich
aber am vorliegenden Richtprojekt.

Die geschlossene Bauweise ist grundsatzlich zulassig, d.h. die
Gebaude kénnen aneinander gebaut werden. Eine Ausnahme
bildet hier die Gliederung der Baubereiche geméass Art. 5
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Gebaudehdhen
Richtprojekt

Ausserhalb der
Gebaudemantellinien

Abs. 1 GPV, wo jeweils ein Gebaudeabstand von min. 12 m gilt.
Die Gebaudelange ist nicht beschrankt.

Zur Anzahl der Geschosse und zur Gebdudehdhe werden
keine Vorgaben gemacht, d.h. die Héhe der Gebdude wird
durch die Héhenkoten in m.i.M. (also die Gebaudemantel-
linien) bestimmt. Hochhauser im Sinne von § 282 PBG (d.h.
Gebaude mit einer Gebaudehdhe von mehr als 25 m) werden
explizit ausgeschlossen (Art. 4. Abs. 3 GPV). Das Richtprojekt
sieht je nach Baubereich teilweise maximale Gebaudehdhen
von bis zu rund 23 m vor.

Die Gebaudehdhen (GH) des Richtprojekts, gemessen ab dem
gewachsenen Boden (§ 280 PBG), sind bei den einzelnen
Baukérpern aufgrund der Hanglage des AuPark-Areals unter-
schiedlich und betragen rund:

— Entlang der Alten Landstrasse: ca. 15-20 m

— Entlang innerer Promenade: ca. 13 m (tal-/seeseitig)
ca. 15-22 m (hangseitig)
— Entlang der Seestrasse: ca.20-23 m

Baubereich GH GH
bergseitig talseitig
[ca. m] [ca. m]
A Alte Landstrasse 15.0-16.4 15.8-16.6
T-Gebaude Park 22.5-22.8
B Au Platz 18.0-19.3 20.9-21.0
C Alte Landstrasse 18.5-20.5 20.5-22.0
D1 Schule 12.5 19.4-19.7
D2 Gebaudesockel - 5.5
E Alte Landstrasse 20.0-20.5 22.0
F Schule Promenade 13.10-13.3 15.0-15.5
Schule Au Platz 18.6 22.6

Folgende Gebaude und Gebaudeteile dirfen Uber die Gebau-
demantellinien hinausragen oder ausserhalb der Gebdudeman-
tellinien erstellt werden (Art. 7 GPV):
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Dichte

— Unterirdische Gebaude und Gebaudeteile sowie oberirdi-
sche, die den gewachsenen Boden um nicht mehr als ei-
nen halben Meter Uberragen;

— Besondere Gebaude im Sinne von § 273 PBG bzw. Klein-
und Anbauten, diese aber mit insgesamt maximal 800 m?
Grundflache;

— Gebaude, Gebaudeteile und Anlagen fir die Anlieferung
und die Verkehrserschliessung (Zufahrten, Zugange,
Treppen, Rampen und dgl.), fur die Ver- und Entsorgung
sowie fur die Energie- und Warmeversorgung, auch in-
nerhalb des Strassenabstands;

— Gebaudevorspriinge gemass § 260 Abs. 3 PBG;

— Vordacher gemass Art. 6 Abs. 3 GPV entlang der Pflicht-
baulinie;

— Kamine, Entliftungsanlagen, technisch bedingte Aufbau-
ten (Liftiberfahrten, Treppenausstiege und dgl.), Ober-
lichter, Fassadenreinigungsanlagen, Anlagen fir die Nut-
zung und Umwandlung von erneuerbarer Energie;

— Zweiradunterstande;

— Einrichtungen fir Parknutzungen, Kinderspielplatze und
dgl.

«Siedlungsentwicklung nach Innen» und «haushalterischer
Umgang mit dem Boden» sind wesentliche tibergeordnete Vor-
gaben (Raumplanungsgesetz, kantonaler und regionaler Richt-
plan). Fur das AuPark-Areal fordern kantonaler und regionaler
Richtplan eine hohe bauliche Dichte und Nutzungsdichte.

Im Rahmen des Studienauftrags war es Aufgabe der Architek-
ten, unter Berucksichtigung der verschiedenen Anforderungen,
mit den vorgegebenen Nutzungen auf dem Areal eine stadte-
baulich und wirtschaftlich optimale Bebauungsdichte aufzeigen
(Ausloten der vertraglichen Dichte). Die Studie AuPark», das
dem Gestaltungsplan zugrundeliegenden Richtprojekt, erfillte
die Vorgaben am besten und wurde vom Beurteilungsgremium
zum Sieger gekurt.

Die im Richtprojekt aufgezeigte bauliche Dichte von 133% wird
an diesem Ort als vertraglich erachtet und entspricht den uber-
geordneten Vorgaben. Gemass Zonenplan wére in der heuti-
gen Industriezone C eine hdéhere Baumasse von 5 m®m? zu-
l&ssig. Die Baumasse des Richtprojekts liegt mit ca. 4 m®/m?
deutlich darunter.

Die Baumasse ist nicht nur durch die Gebaudemantellinien,
sondern auch durch die zuldssige Ausnutzung beschrankt
(Art. 9 GPV). Die Ausnutzung wird durch maximal zulassige
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Mischgebiet: Wohnen und
erganzende Nutzungen

Arbeitsanteil

Netto-Verkaufsflachen

anrechenbare Geschossflachen pro Baubereich definiert. Die
zulassigen anrechenbaren Geschossflachen beinhalten einen
angemessenen Projektierungsspielraum (u.a. im Zusammen-
hang mit Nutzflachen in den Untergeschossen, aber auch im
Zusammenhang mit der noch offenen, spezifischen Ausgestal-
tung der Kantonsschule), orientieren sich aber am vorliegen-
den Richtprojekt. Zwischen den Baubereichen kann in gerin-
gem Umfang ein Transfer der anrechenbaren Geschossflachen
stattfinden.

2.7 Art der Nutzung

Das AuPark-Areal soll als Mischgebiet mit verschiedenen Nut-
zungen entwickelt werden. Basierend auf den Erkenntnissen
einer Machbarkeitsstudie und den Diskussionen mit der Stadt-
entwicklungskommission Wadenswil, wird ein Wohnanteil von
ca. 3/4 und ein Anteil erganzender Nutzungen von ca. 1/4 als
angemessen fur das Areal beurteilt. Der Gestaltungsplan er-
moglicht gemass Art. 8 GPV neben Wohnen / Alterswohnen
u.a. folgende Arbeitsnutzungen: Bildung und Kinderbetreuung,
Dienstleistungen und Handel, Gewerbe, Pflegeeinrichtungen,
Hotel und Gastronomie, Verkauf. Das stadtebaulich-
architektonische Konzept des Richtprojekts sieht verschiedene
Baukoérper mit unterschiedlichen Nutzungen vor (differenzierte
Nutzungsanordnung). Arbeitsnutzungen sind lberwiegend zur
Seestrasse orientiert, wahrend in den rlckwartigen, weniger
larmexponierten Bereichen Uberwiegend Wohnen angeordnet
ist. Die Gesamtuberbauung wird etappiert erstellt.

Mindestens 1/4 der realisierten anrechenbaren Geschoss-
flachen sind im Endausbau als Arbeitsnutzung vorzusehen. Es
ist zulassig, einzelne Hauptetappen ohne oder mit zu geringem
Arbeitsanteil zu realisieren, wenn gewahrleistet ist, dass mit
kinftigen Hauptetappen der Arbeitsanteil im Gesamten erreicht
wird (Art. 8 Abs. 3 GPV). Die Gewahrleistung erfolgt durch
grundbuchrechtliche Sicherung im Rahmen der ersten Haupte-
tappe. In der ersten Hauptetappe sind mindestens 2'500 m?
anrechenbare Geschossflachen als Arbeitsnutzung vorzusehen.
Ziel ist es, dass bereits in der ersten Etappe ein relevanter Teil
der Arbeitsnutzungen erstellt wird (voraussichtlich im Sockel).

Es sind insgesamt maximal 4'000 m? Netto-Verkaufsflachen
zulassig (Art. 8 Abs. 4 GPV). Als Netto-Verkaufsflachen gelten
in Anlehnung an § 3 Abs. 3 BBV Il die Flachen der Raume, in
denen regelméassig Waren oder Dienstleistungen angeboten
werden, inklusive innerer Trennwande, exklusive Erschlies-
sungsflachen und Sanitarrdume. Nicht angerechnet werden
Raume, die fir die Lagerung bestimmt sind.
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Bezahlbares Wohnen

2.8 Bezahlbares Wohnen

Mindestens 20% der realisierten anrechenbaren Geschossfla-
chen Wohnen sind als bezahlbares Wohnen vorzusehen
(Art. 11 GPV). Bezogen auf das Richtprojekt entspricht das ca.
5'720 m® aGF fiir bezahlbares Wohnen, was je nach Woh-
nungsmix rund 50 - 60 bezahlbare Wohnungen ergibt (bei
Wohnungsgrdssen von ca. 75 - 100 m? NF).

Es ist zuldssig, Hauptetappen ohne oder mit zu geringem An-
teil bezahlbares Wohnen zu realisieren, wenn dabei der Nach-
weis erbracht wird, wo und wie der geforderte Anteil realisiert
werden kann. Dies bedeutet, dass der Mindestanteil nicht in
jeder einzelnen Hauptetappe erreicht werden muss, sondern
dass - sofern der entsprechende Nachweis erbracht wird - der
Mindestanteil allenfalls auch erst in einer spateren Hauptetap-
pe erfullt werden kann. Es ware also méglich, in einer ersten
Hauptetappe z.B. ein normales Wohngebaude (ohne bezahlba-
res Wohnen) zu erstellen, sofern in den restlichen Bauberei-
chen in einer spateren Hauptetappe der Mindestanteil Giber das
Ganze erflllt werden kann.

Die Kriterien fUr bezahlbares Wohnen und die konkrete Umset-
zung sind in einem separaten Vertrag zwischen der Eigentime-
rin und der Stadt Wadenswil geregelt.5

Vertrag Uber den Ausgleich planungsbedingter Vorteile zwischen
der SGI Schweizerische Gesellschaft fir Immobilien AG und der
Stadt Wadenswil
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Gestaltungsqualitat
und Gesamtwirkung

Gebauderiickspriinge
in den Baubereichen A und E

Dachgestaltung

2.9 Gestaltung

Gemass Art. 12 Abs. 1 GPV sind Bauten, Anlagen und Aussen-
raume fur sich und in ihrem Zusammenhang so zu gestalten,
dass sie sich gut in die Umgebung und das Landschaftsbild
einfiigen und eine besonders gute stadtebauliche, architektoni-
sche und aussenrdumliche Gesamtwirkung erreicht wird. Dies
ist fur das Richtprojekt gegeben. Daher ist dieses geméass GP-
Vorschriften Art. 13 wegleitend hinsichtlich der Gestaltung der
Bebauung und der Aussenraume. Abweichungen sind zulassig,
sofern die Qualitdtsanforderungen gemass Art. 12 Abs. 1 GPV
erfullt sind. Gemass Art. 12 Abs. 2 GPV soll die Gestaltung der
Bauten hinsichtlich Massstablichkeit, Formensprache, Gliede-
rung, Materialwahl, Fassadengestaltung, Farbgebung und Be-
leuchtung zu einem harmonischen Gesamtbild fiihren.

Gemass Art. 5 Abs. 2 GPV sind die Gebaude in den Bauberei-
chen A und E auf der Seite der Alten Landstrasse pro Baube-
reich mit je einem Gebauderlicksprung von mindestens 3.0 m
zu gliedern. Zweck der Riuckspriinge ist die Gliederung der
Baukérper, damit nicht zu lange Volumen bzw. zu einheitliche
Fassadenbilder entstehen. Die Rickspriinge sind ungefahr in
der Mitte der Hauptbaukérper in den Baubereichen A und E
vorgesehen, die genaue Lage und Ausgestaltung ist abhangig
vom konkreten Projekt.

Gemass Art. 15 GPV sind Dach- und Attikageschosse ausge-
schlossen. Alle oberirdischen Geschosse sind demnach als
Vollgeschosse mit kubusbildender Wirkung auszugestalten. Die
Hauptbaukérper sollen als Volumen ausgestaltet werden, die
Uber alle Geschosse mdglichst gleichmassig ausgebildet sind.

Darauf zielt auch die Prazisierung ab, dass die ausseren Fas-
saden der Gebaude im obersten Geschoss nicht zurickver-
setzt werden durfen (z.B. fur kleine Rickspringe, einzelne
Balkone, etc.). Es ist dabei allerdings mdéglich, dass das obers-
te Geschoss in einzelnen Situationen nicht vollstandig oder nur
teilweise ausgebildet wird, z.B. um eine grossflachige, begeh-
bare Dachterrasse zu ermoglichen. Entscheidend ist dabei die
architektonische Gesamtwirkung der Gebaude. Die Volumen
der Hauptgebaude sollen als klare und eindeutig ablesbare
Kuben ausgebildet werden. Vgl. in diesem Zusammenhang
auch Art. 15 Abs. 2 GPV, der auf eine ruhige, klare Dachland-
schaft abzielt.

28006_05A_181012_GP-Bericht.docx

Planpartner AG



2 GESTALTUNGSPLAN 32

Des Weiteren ist die Flachdachpflicht geméass Art. 15 Abs. 2
GPV zu beachten, von welcher nur fir Klein- und Anbauten
bzw. besondere Gebaude im Sinne von § 273 PBG abgewi-
chen werden darf.

Alle Flachdacher sind extensiv zu begrinen (Art. 15 Abs. 3
GPV). Dies gilt nicht fur begehbare Dachflachen (z.B. o6ffentli-
cher Freiraum Uber dem Baubereich D2, Dachterrassen und
dgl.), fur Vordacher und fir die Dachflachen von Klein- und
Anbauten bzw. besonderen Gebaduden im Sinne von § 273
PBG.
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Wohnqualitat

Denkmalschutzobjekte
von kommunaler Bedeutung

2.10 Wohnqualitat

Gemass Art. 14 GPV ist eine hohe Wohnqualitat anzustreben.
Was hohe Wohnqualitdt bedeutet, bedarf einer qualitativen
Beurteilung des konkreten Projekts und kann auf Stufe Gestal-
tungsplan nicht abschliessend festgelegt werden. An Lagen mit
erhdhtem Publikumsverkehr oder hohem Offentlichkeitsgrad ist
der Wohnqualitdt besondere Aufmerksamkeit zu schenken.
Dies zielt insbesondere auf die Vermeidung von Stérungen ab,
d.h. es ist u.a. darauf zu achten, dass diesen Wohnungen die
noétige Privatsphare zugestanden wird, unerwiinschte Einseh-
barkeiten vermieden werden und die Orientierung / Grundriss-
gestaltung der Wohnungen auf diese Situationen ausgelegt ist.

2.11 Denkmalschutz

Ostlich des Gestaltungsplanperimeters auf den Parzellen 9026
und 4049 liegen mehrere Denkmalschutzobjekte von kommu-
naler Bedeutung:

— Ehemaliges Waschhaus (1746), heutiges Wohnhaus,
Schellerstrasse 6, Gebaudevers.-Nr. 1647, Inv.-Nr. 136

— Ehemalige Sennhutte (Anf. 19. Jhdt.), heutiger Schopf,
Schellerstrasse 5, Gebaudevers.-Nr. 1646, Inv.-Nr. 137

— Ehemaliges Bauernwohnhaus (1642), heutiges Alters-
heim, Schellerstrasse 5, Gebaudevers.-Nr. 1645, Inv.-
Nr. 138

— Ehemaliges Versammlungsgebaude (1893), heutiges
Altersheim, Schellerstrasse 7, Gebaudevers.-Nr. 1645,
Inv.-Nr. 139

Die Gebaude sind Teil des ehemaligen Weilers «Scheller»
zwischen Seestrasse und Alter Landstrasse. Der ehemals bau-
erliche Weiler, bestehend aus zwei Bauernhofen, hat durch die
Umfunktionierung zu einem Alters- und Pflegeheim das bauer-
liche Geprage komplett verloren.® Die Denkmalschutzobjekte
wurden teilweise durch spatere Um- und Anbauten erganzt und
durch einen modernen Terrassenbau zusammengebaut. Die
Kirche (ebenfalls auf der Parzelle 9026) und die Mehrfamilien-
hauser in unmittelbarer Nachbarschaft (auf den Parzellen 9025
und 7050) verunklaren die historische Situation.

vgl. kommunales Denkmalschutzinventar Stadt Wadenswil
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besondere Ricksichtnahme auf
die Denkmalschutzobjekte

Die Einzelobjekte haben fiir sich und als Ensemble unbestritten
einen gewissen Schutzwert, doch durch die spater hinzuge-
kommene Bebauung in unmittelbarer Nachbarschaft sowie
durch die An- und Umbauten der Objekte selbst liegen Beein-
trachtigungen vor.

Heute schliesst auf dem AuPark-Areal ein massiger Gewerbe-
komplex sowie asphaltierte Parkierungsflachen an. Kiinftig sind
in den Baufelder A und B Wohngebaude in park- bzw. garten-
artiger, durchgriinter und gestalteter Umgebung zu erwarten,
im Bereich der Vorzone an der Seestrasse im EG erganzt
durch Dienstleistungen und Verkaufsnutzungen. Das Richtpro-
jekt ist aus einem qualifizierten, mehrstufigen Studienauftrag
(Wettbewerb) unter Einbezug der Stadt Wadenswil hervorge-
gangen und wurde anschliessend in Ricksprache mit der
Stadtbild- und Denkmalpflegekommission weiterbearbeitet und
optimiert. Der Ubergang zum angrenzenden Quartier und der
Umgebung, insbesondere im Baufeld B, wurde dabei einge-
hend thematisiert. Vgl. hierzu auch die Ausfihrungen zum
Richtkonzept in Kap. 2.3 und insbesondere Abbildung 7 (Reak-
tion durch Gestaltung Seitenfassade im Baufeld B). Dies gilt
auch fur den Aussenraum, vgl. Kap. 3 (Gartenhof als sanfter
Ubergang zur Nachbarschaft). Flir das Baufeld B wurde zudem
bewusst ein grésserer Grenzabstand zur Nachbarschaft als im
Baufeld A gewahlt (11.2 m statt 8.0 m).

Es sind die Anforderungen gemass § 238 Abs. 2 PBG zu erfll-
len. Der Gestaltungsplan sieht daher viele qualitatssichernde
Massnahmen vor (u.a. Ziele gemass Art. 1, die Regelungen zur
Etappierung gemass Art. 10 GPV, die Regelungen zur Gestal-
tungsqualitat und Gesamtwirkung gemass Art. 12 GPV, das
Richtprojekt geméass Art. 13 GPV und die detaillierten Rege-
lungen zu den Aussenrdumen gemass Art. 16 GPV). Besonde-
res Gewicht hat hier der wegleitende Charakter des Richtpro-
jekts, das als Orientierungsrahmen hinsichtlich der gestalteri-
schen Gesamtqualitat dient. Der Gestaltungsplan schreibt vor,
dass Bauten, Anlagen und Aussenrdume fur sich und in ihrem
Zusammenhang so zu gestalten sind, dass sie sich gut in die
Umgebung und das Landschaftsbild einfiigen und eine beson-
ders gute stadtebauliche, architektonische und aussenraumili-
che Gesamtwirkung erreicht wird.

Insgesamt ist von keiner Beeintrachtigung der Umgebung, der
angrenzenden Quartiere oder der Denkmalschutzobjekte aus-
zugehen. Auf die Denkmalschutzobjekte wurde besondere
Ricksicht genommen. Den Anliegen des Denkmalschutzes
wurde angemessen Rechnung getragen.
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Grundidee Aussenraum

3 AUSSENRAUM

Das Aussenraumkonzept (vgl. Anhang A1 resp. nachfolgende
Abbildungen) ist Teil des Richtprojekts und sieht ein Zusam-
menspiel unterschiedlicher Freiraumtypologien vor.

Die Aussenraume bieten den verschiedenen Ansprichen der
Anwohnerschaft (resp. Beschaftigten und Schilern) und der
Nachbarschaft differenzierte Rdume. Stadtebaulich binden die
Freirdume das neue Quartier selbstbewusst in die Umgebung
ein, indem sie in individueller Weise einen Bezug zu den
angrenzenden Strukturen suchen. So reagiert der Entwurf bei-
spielsweise im Sidosten auf den offenen Kirchhof mit einem
ebenso offenen Gartenhof fir die Anwohner. Statt einer rigiden
Grenze entsteht eine optische Verzahnung. Der zentrale, offe-
ne Au-Park bietet als Seeterrasse freien Blick auf den Zurich-
see und damit Bezug zum grdsseren, landschaftlichen Kontext.
Er spielt so die Lagegunst des Areals aus. Im Nordwesten
nehmen die Schulbauten und die zugehdérigen Freiraume die
Grossmassstablichkeit der angrenzenden Bebauung auf.

Abb. 19: Gestaltungskonzept Aussenraum, Stand August 2018
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Typologien Aussenraum

Im Detail sieht das Aussenraumkonzept die folgenden Frei-
raumtypologien vor:

— Au-Promenade (nérdlich der Baubereiche E und C)
— Au-Park (in der Arealmitte)

— Au-Platz (die gemischt genutzte Vorzone)

—  Schulhof (im Baubereich F)

— Gartenhof (6stlich vom Gebaude A)

— Gartenlandschaft (sudlich der Gebaude A, C und E)
— Privatgarten

GARTENHOF

Abb. 20: Aussenraum-Typologien, Stand August 2018

Die Au-Promenade ist fir Fussganger und Velos der Haupt-
zugang zum neuen Quartier. Als Verbindungsachse bindet sie
die neue Uberbauung des AuParks an die umgebende Sied-
lung an. Eine Baumreihe markiert den breiten Flanierweg weit-
hin sichtbar.

Als offene Mitte ist der Au-Park das Herzstick und Zentrum
der Aussenraumgestaltung. Die pflege-extensive Parkanlage
wird den Platz des heutigen AuCenters einnehmen. Die gross-
raumige Park-Terrasse mit Blick auf den See kann den konkre-
ten Bedurfnissen angepasst werden. Die grosszigige Parkan-
lage des Au-Parks ist als allgemein zuganglicher Raum fir die
neue Siedlung konzipiert. Die Ubergédnge zu angrenzenden
Nutzungen im Erdgeschoss sind besonders sorgfaltig zu ge-
stalten (vgl. Art. 16 Abs. 6 GPV).
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Vorgaben Gestaltungsplan

Der grossziigige, mit topografisch modellierten Bauminseln
bestandene Au-Platz ist als Mischverkehrsflache mit Aufent-
haltsqualitaten konzipiert. Er vereint die noétige Verkehrs-
erschliessung mit der freundlichen Ausstrahlung eines Platzes
und nutzt so die attraktive Lage auf der See-Ebene flr einen
besonderen Ort, der Uber die reine Erschliessungsfunktion geht.

Der Schulhof bietet einen gefassten, geschuitzten Hofraum,
der im Sinne der Nutzung als Zugang, Pausenplatz und / oder
Spielflache gestaltet werden kann.

Im Osten, an der gegenuberliegenden Arealseite, ist der Gar-
tenhof situiert. Dieser wird zum gemeinschaftlichen, offenen
Garten. Er sucht die Verbindung mit dem angrenzenden Aus-
senraum der Kirche. In den sanft abfallenden Hang gliedern
sich Heckenzimmer als introvertierte Rickzugsorte fur die Be-
wohnerschaft ein. Der Innenraum der Gartenzimmer ist frei
bespielbar und kann Angebote fiur verschiedene Alters- und
Interessengruppen fassen: Ruhe-, Spiel und Grillplatze, Pflanz-
oder Blumengarten.

Die Privatgérten sind den verschiedenen Geb&duden in jeweils
individueller Reaktion auf die konkrete Situation angegliedert.
Ihre differenzierte Platzierung und Dimensionierung starkt die
Zweiseitigkeit der Baukoérper. Die Zonierung dieser Raume
schafft griine Rickzugsorte und starkt die Privatsphare fur die
Anwohner im Erdgeschoss.

Der Gestaltungsplan muss einen angemessenen Spielraum flr
die nachfolgende Projektierung gewahrleisten. Im Rahmen der
Projektierung ist der Freiraum detailliert zu planen.

Gemass Art. 16 Abs. 1 GPV sind die Aussen- und Freirdume
sorgfaltig, von sehr guter rdumlicher und gestalterischer Quali-
tat, naturnah und entsprechend ihrer Funktion zu gestalten. Auf
die Férderung der Biodiversitat wird spezielles Gewicht gelegt.

Mit der ersten Hauptetappe ist der Baubewilligungsbehdrde ein
Grin- und Freiraumkonzept Gber den ganzen Perimeter vorzu-
legen, in dem die Aspekte «Materialisierung», «Fdrderung der
Biodiversitat», «Arten- und Lebensraumvielfalty, «Bepflan-
zung», «Pflege und Unterhalt», «Versickerung / Umgang mit
Regenwasser», «Information / Kommunikation» behandelt
werden. Dabei ist auch aufzuzeigen, wie die verschiedenen
Themen umgesetzt werden.

Die Planung und Umsetzung des Griin- und Freiraumkonzepts
erfolgt unter Beizug von ausgewiesenen Fachleuten.
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Bepflanzung

Die verschiedenen Freiraumbereiche werden im Situationsplan
unterschieden. Die Art der Gestaltung und die jeweiligen Funk-
tionen werden in den Art. 16 Abs. 2 - 7 GPV geregelt.

Park und Promenade sind dauernd zuganglich und behinder-
tengerecht zu gestalten. Die Sicherstellung und der Unterhalt
der Freirdume mit 6ffentlichem Charakter werden in einem
separaten Vertrag zwischen der Eigentimerin und der Stadt
Wadenswil geregelt.

Der Park im Inneren des Areals ist ein begrinter Freiraum mit
parkahnlichem Charakter. Dieser Freiraum ist mit mittleren und
grossen Baumen zu bepflanzen und soll eine hohe Aufent-
haltsqualitat und einen o6ffentlichen Charakter aufweisen. Der
Park dient dem Aufenthalt und der Erholung. Der Park ist mit
der ersten Hauptetappe zu erstellen (Art. 16 Abs. 3 GPV).

Die an den Park angrenzenden EG-Nutzungen sollen zur Bele-
bung des Parks punktuell einen 6ffentlichen Charakter aufwei-
sen (Art. 16 Abs. 4 GPV). Es sind mindestens 400 m? anre-
chenbare Geschossflachen an EG-Nutzungen mit 6ffentlichem
Charakter zu erstellen. Dies beinhaltet mindestens einen Kin-
dergarten. Diese EG-Nutzungen sind mit Bezug zum Park zu
gestalten.

Nutzungen mit 6ffentlichem Charakter sind i.d.R. publikums-
wirksam. Ziel dieser Nutzungen ist eine Aktivierung und Bele-
bung des Parks. Solche Nutzungen sind beispielsweise: Mensa
| Cafeteria / Cafe, Quartiertreff / Gemeinschaftsraum / Ver-
sammlungsraum, Kindergarten / Kinderbetreuung und dgl.,
Bibliothek, Co-working-Space, Fitness / Sport / Yoga. Mit Be-
zug zum Park heisst, dass es einen Zugang zum Park gibt (Zu-
ganglichkeit und Transparenz) und dass der Vorbereich im
Aussenraum als halboffentlicher Ubergangsbereich zum Park
ausgestalten wird. Der Ubergangsbereich ist eine Schnittstelle
zum Park, die sowohl vom Gebaude aus als auch vom Park
bespielt und genutzt werden kann (z.B. Aussenbestuhlung
Cafe, Eingangsbereich Quartiertreff mit Sitzgelegenheiten,
Vorbereich Kindergarten).

Die konkrete Ausgestaltung des Baubereichs F ist offen (vgl.
Kap. 2.5). Da dieser Baubereich einen Spielraum offen lasst,
wird hier zur Qualitatssicherung ein minimaler Freiraumanteil
von 1'200 m? festgelegt (Art. 16 Abs. 8 GPV). Dieser Freiraum
ist von oberirdischen Gebauden freizuhalten und als Aussen-
raum mit hoher Aufenthaltsqualitat zu gestalten.

Fir die Aussen- und Freirdume ist im Rahmen des Baubewilli-
gungsverfahrens ein Bepflanzungskonzept zu erstellen, das
sich nach der Zielsetzung «Férderung der Siedlungsdkologie»,
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Baume

Uberdeckung iiber
Untergeschosse

«Arten- und Lebensraumvielfalt» ausrichtet. Es sind weitmdg-
lichst standortgerechte, einheimische Pflanzen zu verwenden.
Invasive, gebietsfremde Pflanzen (invasive Neophyten) aus der
«Schwarzen Liste» oder der «Beobachtungsliste» dirfen nicht
gepflanzt werden und missen bekampft werden.

Alle bestehenden Baume wurden durch die Geoterra AG auf-
genommen.7 Im Situationsplan 1:500 ist das geplante Aussen-
raumkonzept samt Baumen ersichtlich. Im Inneren des Areals
soll der Freiraum einen parkahnlichen Charakter mit markanten
Einzelbdumen aufweisen. Entlang der Alten Landstrasse ist der
Freiraum mit Badumen zu bepflanzen (Anlage eines optischen
Baumfilters).

Von Freiraum-Fachstellen wird fir klein- bis mittelkronige
Baume eine Uberdeckung von min. 1.0 m (iber Untergeschos-
sen und fir grosskronige Baume eine Uberdeckung von min.
1.5 m empfohlen. Das Richtprojekt gewahrleistet dies fir alle
im Aussenraumkonzept vorgeschlagenen Baume. Ausnahme
ist der Bereich der Promenade, wo grosskronige Baume vorge-
sehen sind, die projektierte Uberdeckung aber teilweise nur
1.3 m betragt. Diese Unterschreitung um 20 cm wird als mach-
bar angesehen. Um die Standorte fliir grosskronige Baume in
diesem Bereich zu verbessern, soll hier grossflachig ein quali-
tativ hochwertiges, mineralisches Pflanzensubstrat verwendet
werden.

Durch eine organische Gelandemodellierung im Bereich des
zentralen Parks ist es zudem moglich und gewollt, partiell be-
wusste Erhéhungen im Sinne der landschaftlichen Gestaltung
vorzusehen. So kann die Substratstarke iber Untergeschossen
zusatzlich erhdht werden.

Baumaufnahme vom 11. Marz 2014
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Mobilitdtskonzept

Haupt- und Neben-
erschliessungen MIV

Anpassung Seestrasse

Verkehrsgutachten

4 VERKEHR

4.1 Mobilitatskonzept

Mit der ersten Hauptetappe ist der Baubewilligungsbehdérde ein
Mobilitatskonzept vorzulegen, in dem nachgewiesen wird, wie
die Mobilitat aller Nutzergruppen bewaltigt wird (Art. 17 GPV).
Ziel des Mobilitdtskonzepts ist eine Starkung des Langsamver-
kehrs und des Offentlichen Verkehrs. Es ist eine Beschrankung
der Anzahl Abstellplatze fur Motorfahrzeuge und Motorrader,
ein bedarfsgerechtes Carsharing-Angebot sowie die Schaffung
von Anreizen zum Benltzen des Langsamverkehrs und des
Offentlichen Verkehrs zu priifen.

4.2 Erschliessung (MIV)

Das Richtprojekt sieht folgende Erschliessungen fir den Moto-
risierten Individualverkehr (MIV) vor: die Hauptzufahrt direkt
von der Seestrasse (neuer Vollanschluss mit Ein- und Aus-
fahrt) und erganzende Nebenzufahrten von den anderen, um-
liegenden Strassen (Ein- und Ausfahrt auf den Abbieger zur
Seestrasse, Ein- und Ausfahrt auf die Au-Strasse und Ein- und
Ausfahrt auf die Alte Landstrasse).8 Die Zufahrten sind auch
auf Abbildung 11 in Kapitel 2.3 ersichtlich (hellblaue Pfeile).

Der geplante neue Vollanschluss an die Seestrasse erfordert
aufgrund der Funktion der Strasse und der zu erwartenden
Verkehrsmengen eine Anpassung der Seestrasse in Form ei-
nes Vorsortierstreifens fir Linksabbieger. Des Weiteren soll
eine Querungsstelle fur Fussganger samt Schutzinsel geschaf-
fen werden, um eine direktere Fusswegverbindung zur Halte-
stelle Aubriicke bzw. zum Bahnhof Au zu erméglichen.

Die Optimierung des Richtprojekts wurde in verkehrsplaneri-
scher Hinsicht vom Fachburo Team Verkehr begleitet. Die ver-
kehrsplanerischen Aspekte wurden in einem Verkehrsgutach-
ten® umfassend untersucht und dokumentiert. Das Gutachten
hat im Rahmen einer Verkehrserhebung den Ist-Zustand 2014
erhoben und die verschiedenen Zustande einer Realisierung
des Richtprojekts dargestellt. Die allgemeine Verkehrsprogno-
se und die erwartete Verkehrserzeugung des Projekts wurden
auf das Verkehrsnetz verteilt. Darauf aufbauend wurde fir die

®  Das bestehende Fuss- und Fahrwegrecht zur Zufahrt auf das

Areal ab der Alten Landstrasse an den Schnittstellen der Parzel-
len 12211 und 9025 wird als Nebenerschliessung genutzt.
vgl. Anhang A2
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Parkierung MIV

Anschlisse des AuParks eine Leistungsbeurteilung durchge-
fuhrt und konkrete Optimierungsmassnahmen vorgeschlagen.

Das Gutachten kommt zum Schluss, dass auch in der Maxi-
malvariante des Projekts an allen Anschlussknoten eine aus-
gezeichnete Verkehrsqualitdt (héchste Qualitatsstufe A) er-
reicht wird. Lediglich in der Abendspitzenstunde weist der neue
Anschluss an die Seestrasse abweichend davon die Qualitats-
stufe B auf, was aber immer noch einer guten bis sehr guten
Verkehrsqualitat entspricht. Demzufolge ist aufgrund des ge-
planten Projekts AuPark keine splrbare Beeintrachtigung der
Anschlisse resp. des Verkehrssystems zu erwarten. Die ver-
kehrliche Leistungsfahigkeit wird in allen Etappen und Varian-
ten als sehr gut beurteilt. Einzelne Anschlisse sind allerdings
hinsichtlich der Sichtfelder zu verbessern, was in der weiteren
Projektbearbeitung zu berticksichtigen ist.

4.3 Parkierung

Es sind ausreichend Abstellplatze fir Motorfahrzeuge / Motor-
rader bereitzustellen. Bzgl. der Anzahl Abstellplatze gilt die
Abstellplatzverordnung der Stadt W&adenswil (Art. 20 Abs. 1
GPV).

Die Parkierung fir Motorfahrzeuge / Motorrader ist grundsatz-
lich unterirdisch oder in Gebauden anzuordnen (Art. 20 Abs. 2
GPV).

Oberirdisch im Freien diurfen nur Motorfahrzeug-Abstellplatze
fur Kunden und Besucher vorgesehen werden. Diese oberirdi-
schen Abstellplatze dirfen an den im Situationsplan 1:500 be-
zeichneten Stellen (hier nur in untergeordnetem Umfang) sowie
innerhalb des mit «Vorzone» bezeichneten Bereichs (hier auch
in grésserem Umfang) angeordnet werden (Art. 20 Abs. 3
GPV).

Abstellplatze fur Motorfahrzeuge sind den Nutzungen zuzuord-
nen, um die funktionale Trennung zu gewahrleisten. Kunden-
und Besucherparkplatze sind von jenen fiir Beschaftigte und
Bewohner zu trennen.

Im Hinblick auf eine Verkehrsumlagerung auf 6ffentliche Ver-
kehrsmittel und Langsamverkehr sind gemass Art. 20 Abs. 6
GPV alle Kunden- und Besucherparkplatze der Verkaufsein-
richtungen lenkungswirksam zu bewirtschaften (degressive
Gebuhrenpflicht, ab der 1. Minute, wirksame Gebuhren, keine
Gratisparkplatze).
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Parkierung Velos

Verbindung AuPark - Bahnhof Au

Fusswege auf dem Areal

Es sind ausreichend Abstellplatze fur Velos bereitzustellen.
Bzgl. der Anzahl Abstellplatze gilt die Abstellplatzverordnung
der Stadt Wadenswil (Art. 21 Abs. 1 GPV).

Die Abstellplatze fur Velos sind gut zuganglich an zweckmas-
siger Lage anzuordnen (Art. 21 Abs. 2 GPV). Eine Anordnung
in Eingangsnahe entspricht i.d.R. einer zweckmassigen Lage.
Zudem wird empfohlen die Abstellplatze mehrheitlich oberir-
disch anzuordnen, gedeckt und mit einer Sicherungsmdglich-
keit gegen Diebstahl auszufiihren.

Zentrale Veloabstellplatze in ausreichender Anzahl sind an den
im Situationsplan bezeichneten Stellen vorzusehen (Art. 21
Abs. 3 GPV). Weitere untergeordnete Veloabstellplatze sind
zulassig.

4.4 Langsamverkehr

Die Fusswegeverbindungen vom AuPark zum Bahnhof Au
wurden in einem Fachbericht'® untersucht. Dabei wurden fiinf
Varianten uberpruft (Sudliches Trottoir Seestrasse, Nordliches
Trottoir Seestrasse, Entlang Sudseite Gleisanlage, Seeweg —
Neue Langsamverkehrsbriicke, Seeweg — Aubriicke). Die bei-
den Varianten entlang der Seestrasse (sudliches bzw. noérdli-
ches Trottoir) schneiden am besten ab, da es direkte, intuitive
und akzeptierte Fussgangerverbindungen mit wenig Hindernis-
sen und mit hohem sozialem Sicherheitsempfinden sind. Beide
Varianten bestehen bereits heute. Am besten schneidet die
Variante ab, bei der die Fussganger die Unterfihrung Bahnhof
/ Seestrasse nutzen, dem sudlichen Trottoir entlang der See-
strasse folgen und die Austrasse entweder unterirdisch (beste-
hende Unterfihrung) oder oberirdisch (Option neuer Fussgan-
geriberweg) queren. Fir diese Best-Variante werden im Hin-
blick auf eine optimale Fussgangerfuhrung Schwachstellen
(Unterfihrung Bahnhof / Seestrasse sowie deren Aufgang bei
der Seestrasse zu eng, Engstelle Trottoir, wildes Queren der
Austrasse, unattraktive Unterfiihrung unter der Austrasse) auf-
gezeigt, die es zu Uberprifen und gegebenenfalls zu verbes-
sern gilt.

Das stadtebauliche und aussenrdumliche Grundkonzept sieht
eine rdumliche Verschrankung mit der Umgebung vor. Funktio-
nale Anbindungen an das bestehende Wegesystem der Umge-
bung und eine Durchwegung des Areals sind im Konzept ange-
legt. Die Fusswegverbindungen innerhalb des Areals ermdgli-

10 Variantenprifung Fussverbindung Bahnhof - Au Park, 23.02.2015,

Team Verkehr Zug AG, Cham

28006_05A_181012_GP-Bericht.docx

Planpartner AG



4 VERKEHR 43

heutige OV-Anbindung

Taktverdichtung wird angestrebt

chen eine hohe Durchlassigkeit. Sie sind im Situationsplan
eingetragen und sind sie jeweils zusammen mit einer angren-
zenden Hauptetappe zu realisieren.

Es sind Fusswegverbindungen von der Austrasse zur Prome-
nade (u.a. Anschluss an Fussweg zum Mittelort- / Toblerweg),
Uber die Promenade von der Austrasse zum Park als zentralen
Freiraum, daran anschliessend durch den Park Uber die Vor-
zone zur Seestrasse und vom Park zur benachbarten Kirche
auf der Parzelle 9026 vorgesehen. Weitere Fusswege durch
das Areal sind moglich, z.B. zur Erschliessung des Schulhofs
im Baufeld F. Diese sind aber projektabhangig und kénnen
zum jetzigen Zeitpunkt nicht abschliessend festgelegt werden.

Die Fusswegverbindungen sind dauernd als durchgehende
Verbindungen freizuhalten, d.h. sie dirfen nicht durch einen
Zaun abgegrenzt oder durch Verbote verunmoglicht werden.
Sie sind hindernisfrei zu gestalten, d.h. sie mussen stufenfrei
Uber Rampen fir Velos und Kinderwagen erschlossen sein.
Uber die Promenade ist der Park zudem behindertengerecht an
das offentliche Wegnetz angeschlossen.

4.5 Offentlicher Verkehr (OV)

Das AuPark-Areal ist Giber den Bahnhof Au und die Bushalte-
stelle Au, Aubriicke an den 6ffentlichen Verkehr (OV) ange-
bunden. Am ca. 400 m entfernten Bahnhof Au'" verkehrt die S8
im Halbstundentakt Richtung Zurich / Winterthur und Pféaffikon
SZ. Die Bushaltestelle Au, Aubriicke befindet sich direkt am
Areal an der Seestrasse. Es verkehren halbstiindlich Busse
Richtung Wadenswil und Horgen. Das Au-Park-Areal ist Uber-
wiegend der OV-Giteklasse D und zu einem kleinen Teil der
Guteklasse C zugeordnet.12

Die aktuelle OV-Erschliessung wird auch fir die kiinftigen Nut-
zungen des AuPark-Areals als ausreichend angesehen. Auch
fur die geplanten Verkaufsnutzungen ist die OV-Erschliessung
gewahrleistet.

Mittelfristig mochte aber die Stadt Wadenswil die Erschliessung
mit OV im Quartier Au verbessern, insbesondere auch im Hin-
blick auf die Realisierung der Kantonsschule. Auch im kommu-
nalen Richtplan ist fir das Gebiet eine Taktverdichtung des OV
angedacht.

11

. vgl. hierzu auch Kap. 4.3, Anbindung Bahnhof Au an den AuPark

GIS-Browser Kanton Ziirich, 29.06.2017
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Umweltgutachten

Gutachten Natur-, Moorschutz-
und Biodiversitatsaspekte

Fazit

5 UMWELT

5.1 Umweltgutachten

Im Sinne des Vorsorgeprinzips der Umweltschutzgesetzgebung
wurden die Umweltauswirkungen des Vorhabens AuPark in
einem Umweltgutachten untersucht (vgl. Anhang A3.1). Das
Umweltgutachten kommt zu dem Schluss, dass es durch den
Bau und den Betrieb des AuParks zwar zu einer Erhéhung der
Luft- und Larmbelastung kommt, diese aber innerhalb des ge-
setzlichen Rahmens liegt (vgl. hierzu auch Kap. 5.6). Auf dem
Areal ist belasteter Boden (vgl. Kap. 5.4) vorhanden. Der Um-
gang mit diesem belasteten Boden resp. dessen Entsorgung ist
durch private Kontrolle (d.h. durch eine qualifizierte Fachper-
son) zu gewahrleisten.

In Erganzung zum Umweltgutachten wurden die Aspekte Na-
tur-, Moorschutz- und Biodiversitat sowie Vorkehrungen zur
Minimierung negativer Auswirkungen auf geschitzte Natur-
raume im Nahbereich des AuPark-Areals (u.a. auf Flachmoore
auf der Halbinsel Au) mittels Gutachten separat untersucht (vgl.
Anhang A3.2). Basierend auf der Analyse der verschiedenen
Aspekte werden im Gutachten diverse Empfehlungen und
Massnahmen vorgeschlagen. Diese wurden im Gestaltungs-
plan beriicksichtigt und in den Vorschriften des Gestaltungs-
plan verbindlich verankert.

Insgesamt hat das Vorhaben AuPark nur geringe Umweltaus-
wirkungen. Mit der Beriicksichtigung der vorgeschlagenen
Massnahmen kann das Ziel: ,Minimierung von negativen Aus-
wirkungen auf geschutzte Naturrdume im Nahbereich des Au-
Park-Areals” erflllt und umgesetzt werden. Im Weiteren wird
damit auch eine Verbesserung und Férderung der Biodiversitat
im Gestaltungsplanperimeter gegeniiber dem heutigen Zustand
erreicht. Mit den vorgesehenen Massnahmen werden die Um-
weltschutzvorschriften eingehalten.
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Lage der Halbinsel Au

Erholungsraum Halbinsel Au

5.2 Halbinsel Au

Abb. 21: Halbinsel Au nordlich von Au-Wadenswil, Orthofoto 2016

Die Halbinsel Au liegt nordwestlich des AuPark-Areals und ist
von diesem durch die Seestrasse und das Bahntrassee ge-
trennt. Die Halbinsel wird vor allem durch die Briicke der Au-
Strasse erschlossen.

Auf der Halbinsel Au befindet sich ein Landgut (Jagdschloss)
mit Park, ein Rebberg am Auhugel mit Weinbaumuseum, ein
kleiner Binnensee (Naturweiher), ein Landgasthof auf dem
Higelricken sowie eine Schiffsstation der Zircher Schiff-
fahrtsgesellschaft ZSG. Die Halbinsel Au ist vor allem im
Sommer ein beliebtes Erholungs- und Ausflugsziel flr
Wadenswil und die Region Zimmerberg. Auf der Halbinsel gibt
es zahlreiche Spazierwege, Hohlen, Buchenwalder, eine Bade-
und Spielwiese sowie verschiedene, teilweise geschutzte
Naturrdume (vgl. auch Gutachten Anhang A3.1).

Abb. 22: Halbinsel Au, Blick tber die Halbinsel nach Nordwesten
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Naturraume Halbinsel Au

Moore

Umgang mit den Naturrdumen

Auf der Halbinsel Au befinden sich geméass Natur- und Land-
schaftsschutzinventar des Kantons Zurich mehrere Feucht-
gebiete (Naturschutzobjekte) sowie grossflachig ein geo-
logisch-geomorphologisches Objekt (Landschaftsschutzobjekt
Halbinsel Au). Gemass der Hinweiskarte Neophytenverbreitung
sind diverse Neophyten auf der Halbinsel vorhanden (prioritare
Arten wie z.B. Kndéterich, Gétterbaum und Essigbaum, weitere
wichtige Arten der Schwarzen Liste bzw. Beobachtungsliste).

In rund 80-100 m Distanz zum AuPark-Areal beginnt das 5.3 ha
grosse Flachmoor Nr. 87 «Vorderer Au», in knapp 700 m
Distanz liegt das 3.4 ha grosse Flachmoor Nr. 88 «<Am Ausee».
Beide Flachmoore befinden sich auf der Halbinsel Au, sind im
Bundesinventar der Flachmoore von nationaler Bedeutung und
sind gemass Flachmoorverordnung geschutzt. Flachmoore
sind Uberreste der urspriinglichen Natur- und Kulturlandschaft
und sind stark im Ruckgang begriffen. Sie beherbergen hoch-
angepasste Lebensgemeinschaften von Pflanzen und Tieren.
Knapp 1'200 Flachmoore von nationaler Bedeutung stehen in
der Schweiz unter Schutz.

Die revidierte BZO schreibt als Ziel fiir den Gestaltungsplan u.a.
die Minimierung negativer Auswirkungen auf geschitzte Natur-
raume im Nahbereich des Areals vor (BZO Art. 26a Abs. 2). Es
sind die Anforderungen gemass § 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 (Flach-
moorverordnung) zu erfillen.

Die geplante Umzonung sowie der Gestaltungsplan sind die
Grundlagen fir den Abbruch der bestehenden Industriebauten
und den Neubau einer gemischten Siedlung (Wohnen, Gewer-
be, Verkauf, Bildung). Die kiinftigen Nutzungen generieren
weniger Immissionen als die bisher zulassigen stark storenden
Industriebetriebe, fihren aber voraussichtlich zu mehr Men-
schen auf dem Areal. Allerdings ist das Areal durch eine stark
befahrene Kantonsstrasse und eine Eisenbahnlinie vom Moor
getrennt. Auch sieht das Konzept des AuParks explizit gross-
zlgige, durchgrinte Aussen- und Freirdume mit besonderer
Aufenthaltsqualitat im Inneren des Areals vor (u.a. Park, Pro-
menade, Gartenhofe, Schulhof), die der Erholung der kiinftigen
Bewohner resp. Beschaftigten / Schiler dienen. Diese Aussen-
raume werden durch den Gestaltungsplan sichergestelit.

Die revidierte BZO sieht in Art. 26a Abs. 2 generelle Qualitats-
sicherungsmassnahmen sowie als Ziel die Minimierung negati-
ver Auswirkungen auf geschitzte Naturraume im Nahbereich
des Areals vor.
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Der Gestaltungsplan sieht folgende Qualitatssicherungsmass-
nahmen vor:

Umsetzung der Ziele geméass BZO (u.a. Minimierung
negativer Auswirkungen auf geschutzte Naturrdume);
Art. 1 GPV

gutes Einflgen in die Umgebung und das Landschafts-
bild; Art. 12 Abs. 1 GPV

Gestaltungsqualitat / besonders gute Gesamtwirkung;
Art. 12 Abs. 1 GPV

harmonisches Gesamtbild; Art. 12 Abs. 2 GPV

Richtprojekt wegleitend fir die Qualitatssicherung; Art.
13 GPV

ruhige und klare Dachgestaltung; Art. 15 Abs. 2 GPV
extensive Flachdachbegriinung; Art. 15 Abs. 3 GPV

sorgfaltige, qualitatsvolle Gestaltung der Freirdume /
Erstellung Grun- und Freiraumkonzept / naturnahe
Parkgestaltung / Férderung der Biodiversitat, der Arten-
und Lebensraumvielfalt; Art. 16 Abs. 1 GPV

Grin- und Freiraumkonzept mit der 1. Hauptetappe;

16 Abs. 1 GPV / Planung und Umsetzung erfolgt unter
Beizug von ausgewiesenen Fachleuten; Art. 16 Abs. 10
GPV

grosszigig bemessene Aussen- und Freirdume; Art. 16
Abs. 2 — 8 GPV

Einordnung Terrainveranderungen; Art. 17 GPV

Daruberhinaus sieht der Gestaltungsplan explizite Umwelt- und
Naturschutzmassnahmen vor:

vogelvertragliche Fassadengestaltung, Art. 12 Abs. 3
GPV

Schutzpflanzung zwischen Vorzone und Seestrasse zur
Minimierung negativer Auswirkungen auf geschitzte
Naturrdume nérdlich der Strasse auf der Halbinsel Au
(Flachmoor Nr. 87); Art. 16 Abs. 2 GPV

Bepflanzungskonzept / Zielsetzung «Férderung der
Siedlungsdkologie», «Arten- und Lebensraumvielfalt» /
standortgerechte, einheimische Pflanzen / Bekampfung
invasiver Neophyten, Art. 16 Abs. 9 GPV

Mobilitatskonzept; Art. 18 GPV
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besondere Ricksichtnahme auf
Naturrdume und Schutzobjekte

Grundwasser, Baugrund

Entwasserung

— Beschrankung / Anforderungen an oberirdischer Ab-
stellplatze; Art. 20 Abs. 3 und Abs. 4 GPV

— Parkplatzbewirtschaftung; Art. 20 Abs. 6 GPV
— Abstellplatze fur Velos; Art. 21 GPV
— Versickerung / Umgang mit Regenwasser; Art. 23 GPV

— Nachhaltigkeit / Energie (Energiestandard Minergie,
erneuerbare Energien, nachhaltige Energielésung);
Art. 24 GPV

— Larmschutz; Art. 25 GPV

— Minimierung von Lichtemissionen; Art. 26 GPV
Im Weiteren vgl. auch Kapitel 5.1, 5.3 - 5.7.

Mit den vorgesehenen Massnahmen werden die Umwelt- und
Naturschutzvorschriften eingehalten. Auf die Naturrdume und
Schutzobjekte der Halbinsel Au (insbesondere die Flachmoore)
wurde besondere Ricksicht genommen. Es ist nicht von einer
schadlichen Mehrbelastung der Naturrdume im Nahbereich des
Areals auszugehen. Den Anliegen des Umwelt- und Natur-
schutzes wurde angemessen Rechnung getragen.

5.3 Grundwasser, Baugrund, Entwasserung

Die Seestrasse liegt auf ca. 410 m.i0.M. und der Grundwasser-
spiegel liegt auf 408.5 m.i.M., d.h. etwa 2.5 m Uber dem Spie-
gel des Zirichsees (ca. 406 m.i.M.). Hangseitig sind Gelande-
ablagerungen von 3 - 6 m Machtigkeit Uber Fels zu erwarten.
Ein hangseitiges Ansteigen des Wasserspiegels mit dem Ter-
rain wird angenommen. Das Areal AuPark liegt im Gewasser-
schutzbereich A, (Uferbereich Zirichsee) und damit ausserhalb
des Gewasserschutzbereich Ay, welcher eine kantonale was-
serrechtliche Bewilligung fir Bauvorhaben im Grundwasser-
schwankungsbereich erfordern wirde. Bei Bauten im Hang- /
bzw. Grundwasser ist im Rahmen der Baubewilligung aufzu-
zeigen, wie der Grundwasserdurchfluss mit Hilfe geeigneter
Ersatzmassnahmen erhalten werden kann.

Das innerhalb des Perimeters anfallende unverschmutzte Re-
genwasser ist mit geeigneten Massnahmen fir Rickhaltung
und Versickerung dem Grundwasser zuzufihren. Die Versicke-
rung und der Umgang mit Regenwasser sind Bestandteile des
Grin- und Freiraumkonzepts im Rahmen des Baubewilligungs-
verfahrens der ersten Bauetappe.
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Bodenbelastungen

Belastete Standorte

Private Kontrolle

Kommunaler Energieplan

Regelung Gestaltungsplan

5.4 Bodenbelastungen, Altlasten

Fur das Areal liegen geméass dem Prifperimeter fir Bodenver-
schiebungen des Kantons Zirich Belastungshinweise fur den
Boden vor. Es wird eine chemische Belastung des Bodens
durch die Nutzung als Bauzone, durch den Verkehrstrager
Seestrasse und die Nutzung des Areals durch Spezialkulturen
(ehemalige Rebberge) vermutet.”

Gemaéass dem Kataster fur belastete Standorte des Kantons
Zurich sind zwei belastete Standorte auf dem Areal eingetra-
gen. Von beiden Standorten sind keine schadlichen oder Iasti-
gen Einwirkungen zu erwarten. Es handelt sich um zwei ehe-
malige Betriebsstandorte (Chemikalienlager im Hofbereich resp.
Turmumgebung Abluft) die zwar als belastet gelten, jedoch
weder Uberwachungs- noch sanierungsbedurftig sind. * Fur
den Gestaltungsplan haben diese Standorte keine direkten
Auswirkungen.

Der Umgang mit belastetem Boden resp. dessen Entsorgung
ist durch private Kontrolle zu gewahrleisten. Dem kantonalen
Amt fur Abfall, Wasser, Energie und Luft (AWEL) ist vor Bau-
beginn ein Aushub- und Entsorgungskonzept zur Genehmigung
einzureichen.

5.5 Nachhaltigkeit, Energie

Gemass der kommunalen Energieplanung der Stadt Wadenswil
liegt der Gestaltungsplanperimeter im Prioritatsgebiet ,Um-
weltwarme allenfalls in Kombination mit Erdgas“.15 Aufgrund
der Grosse des AuPark-Areals und der im jetzigen Zeitpunkt
noch nicht definierten Energieleistungen (u.a. Kantonsschule)
wird eine Beschrankung auf Stufe Gestaltungsplan als nicht

zweckmassig erachtet.

Im Sinne der Zielsetzungen der kommunalen Energieplanung
muss gemass Gestaltungsplan die Energieversorgung des
Areals mehrheitlich mit erneuerbaren Energien erfolgen. Der
Nachweis einer fortschrittlichen, nachhaltigen Energielésung ist
pro Hauptetappe mit einem Energiekonzept im Rahmen des
Baubewilligungs-verfahrens zu erbringen (Art. 24 Abs. 2 GPV).

13
14
15

vgl. Anhang A3.1, Kap. 10

vgl. Anhang A3.1, Kap. 11

vom Stadtrat festgesetzt am 19.01.2009, vom Regierungsrat am
22.04.2009 mit Beschluss Nr. 620 genehmigt
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Nachhaltigkeit,
Energie

Larmbelastung

Larmschutz

Verkehrslarm

Die geplanten Neubauten sollen geméss den heutigen Anfor-
derungen des nachhaltigen, okologischen Bauens realisiert
werden. Gemass Art. 24 Abs. 1 GPV missen Neubauten:

— mindestens den Energiewerten des Minergie-Standards16
entsprechen oder 6kologisch oder energetisch gleichwer-
tig sein

— oder die Anforderungen der Warmedammvorschriften des
Kantons Zurich um mindestens 20% unterschreiten.

5.6 Larm

Das Areal AuPark ist durch Verkehrslarm der umgebenden
Strassen sowie der Eisenbahnstrecke Zirich — Chur belastet.
Die starkste Larmbelastung ist entlang der Seestrasse zu ver-
zeichnen. Die Belastung durch Strassenverkehrs- und Eisen-
bahnlarm wurde durch ein Larmgutachten der magma AG vom
23.07.2012 untersucht. Bei Umzonung der bestehenden In-
dustriezone in eine Mischzone (mit Wohn- und Schulnutzung)
gelten gemass eidgendssischer Larmschutzverordnung (LSV)
vom 15.12.1986 die Immissionsgrenzwerte (IGW) fir die Emp-
findlichkeitsstufe ES Ill: 65 dB(A) tags und 55 dB(A) nachts.
Diese Larmgrenzwerte gelten fir RAume mit [armempfindlichen
Nutzungen, d.h. Rdume in Wohnungen, sofern es sich nicht um
Kichen ohne Wohnanteil, Sanitdrrdume oder Abstellrdume
handelt. Schul- oder Hotelnutzung wird l&rmschutzrechtlich wie
Wohnnutzung betrachtet. Bei gewerblichen Nutzungen gelten
Raume dann als larmempfindlich, wenn sich dort Personen
regelmassig wahrend langerer Zeit aufhalten. Bei gewerblichen
Nutzungen gelten um 5 dB(A) héhere Grenzwerte.

Im Rahmen des Studienauftrags wurden alle Projekte hinsicht-
lich der Einhaltung der Larmschutzvorgaben Uberprift. Der
siegreichen Studie von Meier Hug Architekten wurde beschei-
nigt, dass diese die Anforderungen gemass LSV einhalt und
aus larmschutzrechtlicher Sicht bewilligungsfahig ist. Das wei-
terentwickelte Wettbewerbsprojekt wurde in einem vertieften
Larmgutachten der magma AG" erneut untersucht.

An allen Fassaden des Projekts AuPark kénnen demnach die
Immissionsgrenzwerte bzgl. Strassenverkehrs- und Eisenbahn-
larm eingehalten werden. Die zusatzlichen Larmimmissionen
durch projektinduzierten Mehrverkehr kdnnen die Planungswer-

16 gemeint ist Minergie-Basisstandard

vgl. https://www.minergie.ch/de/verstehen/baustandards/minergie/
vgl. https://www.minergie.ch/de/zertifizieren/minergie/

h vgl. Anhang A4
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Betriebslarm

Akustische Gestaltung

Brandschutz

Nichtionisierende Strahlung

te sowohl bei der Uberbauung AuPark als auch bei den be-
nachbarten Liegenschaften einhalten. An allen Drittliegenschaf-
ten werden zudem die Immissionsgrenzwerte eingehalten. Es
treten keine wahrnehmbar starkeren Larmimmissionen an
sanierungsbedirftigen Drittliegenschaften auf.

Der vom AuPark ausgehende Betriebslarm setzt sich aus fol-
genden Larmquellen zusammen: Giterumschlag, Parkierungs-
anlagen, Heizungs-, Liftungs- und Klimaanlagen. Der Giter-
umschlag wird beim vorliegenden Projekt larmmassig als nicht
relevant beurteilt. Aufgrund von Parkierungslarm sind Anpas-
sungen an einzelnen Wohnungen direkt tber den Tiefgaragen-
zufahrten nétig, was in der weiteren Projektbearbeitung zu
bericksichtigen ist. Bei Planung der Heizungs-, Liftungs- und
Klimaanlagen sind die Vorschriften gemass LSV, Anhang 6,
massgebend.

Insgesamt wurde auf die Larmbelastung angemessen reagiert.
Die Larmschutzvorschriften werden eingehalten.18

Im Rahmen der weiteren Projektierung sind die Grundprinzi-
pien der bewussten akustischen Gestaltung soweit wie mdglich
zu bericksichtigen. Dazu liefert die Publikation «Klangqualitat
fur o6ffentliche Stadt- und Siedlungsrdume; Eine Planungshilfe
fur das Ohr»"® praxisorientierte Hinweise.

5.7 Gefahrenvorsorge

In Absprache mit der Feuerpolizei Wadenswil wurde ein Brand-
schutzkonzept fir das Richtprojekt erarbeitet, dass die erfor-
derlichen Zufahrten und Abstdnde gewahrleistet. Aufstell-
flachen fur die Feuerwehrfahrzeuge, die in Grinflachen liegen,
mussten befahrbar ausgebildet werden. Bei der Baumsetzung
sind die Bedirfnisse der Feuerwehr zu bericksichtigen.

Das AuPark-Areal befindet sich in der Nahe der elektrifizierten
Bahnlinie Zirich — Chur. Die Eisenbahn-Fahrleitungen (Strom-
leitungen) erzeugen elektrische und magnetische Felder (nicht-
ionisierende Strahlungen).

Die Immissionsgrenzwerte gemass eidg. Verordnung Uber den
Schutz vor nichtionisierender Strahlung (NISV) mussen Uberall
eingehalten werden, wo sich Menschen aufhalten kénnen.

18

0 vgl. Anhang A4 und Anhang A3, Kap. 7

vgl. http://www.laerm.zh.ch/publikationen
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Storfallvorsorge

Erfahrungsgemass sind die Immissionsgrenzwerte bei den
Fahrleitungen der SBB an allen zuganglichen Orten mit grosser
Reserve eingehalten. Um dem in der Umweltschutzgesetzge-
bung festgeschriebenem Vorsorgeprinzip Rechnung zu tragen,
missen Fahrleitungen zusatzlich die Emissionsbegrenzungen
gemass NISV einhalten. Gemass Amt fur Abfall, Wasser,
Energie und Luft, Abteilung Lufthygiene wird im vorliegenden
Fall der Anlagengrenzwert ab einer Distanz vom 30 m einge-
halten. Da alle Baubereiche min. 65 m von den Fahrleitungen
entfernt sind, ist der Emissionsgrenzwert eingehalten. Der Be-
lastung durch nichtionisierende Strahlung wurde insgesamt
angemessen Rechnung getragen.20

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.

Auf dem Areal des AuParks sind keine Betriebe vorgesehen, in
denen die Mengenschwellen gemass Stoérfallverordnung (StFV)
Uberschritten werden. Die Realisierung des AuParks unterliegt
somit nicht der StFV.

Hingegen ist die Eisenbahnlinie Zurich — Chur, die nahe am
Areal vorbeiflhrt, als Transportroute fir Gefahrengi]ter21 eine
storfallrelevante Anlage. Bis 100 m ab dieser Bahnlinie gilt der
sogenannte Konsultationsbereich. Bei Planungen innerhalb
dieses Bereichs ist eine Betrachtung der Stérfallvorsorge erfor-
derlich. Im vorliegenden Fall liegen Teile des AuPark-Areals
innerhalb des Konsultationsbereichs.”

20
21
22

vgl. auch Anhang A3, Kap. 3.4.1
gemass kantonalem Chemierisiko-Kataster
vgl. auch Anhang A3, Kap. 3.4.4
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5 UMWELT 53

Abb. 23: Konsultationsbereich Stérfallvorsorge, Richtprojekt August 2018

Das vorhandene Risiko wird flir das AuPark-Areal seitens
kantonalem Amt fur Abfall, Wasser, Energie und Luft (AWEL),
Sektion Storfallvorsorge, aus folgenden 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)

Zudem sind die Baubereiche 65 m oder mehr von der Gefah-
renquelle entfernt angeordnet. Der Vorbereich an der See-
strasse («Au-Platz») wird von Bebauungen freigehalten. Dies
mindert das Risiko zusatzlich.

Durch entsprechende Schutzmassnahmen kann und soll den
verbleibenden Stérfallrisiken begegnet werden:

— Zugange und Sammelgaragenzufahrten nach Mdglichkeit
abgewandt oder seitlich von den Gefahrenquellen anord-
nen, Schutzmassnahmen an den Sammelgaragenzufahr-
ten vorsehen (Gegenrampen).

— Fluchtwege konsequent von den Gefahrenquellen weg
orientieren (seitlich oder auf die Gefahrenquellen abge-
wandte Seite).

— Raume mit hoher Personenbelegung nicht im Erd-
geschoss vorsehen und von den Gefahrenquellen weg
orientieren.

28006_05A_181012_GP-Bericht.docx

Planpartner AG



5 UMWELT 54

Naturgefahren / Hochwasser

Die weitere Planung orientiert sich an der Planungshilfe23
«Koordination Raumplanung und Stérfallvorsorge».

Die Risikokarte Hochwasser des Kantons Ziirich®* 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 o6stlichen Arealteil (entlang der Bdschung /
Stitzmauer) sowie Teile der Seestrasse dem Hinweisbereich
(geringe Gefahrdung durch Naturgefahren) zu. Geeignete
Massnahmen zum Schutz vor Hochwasser sind im Rahmen
des Baubewilligungsverfahrens nachzuweisen.

2 Planungshilfe «Koordination Raumplanung und Stérfallvorsorgey,

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

24
25
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Kantonale Vorprifung

Mitwirkung und
offentliche Auflage

Anhdérung

6 VERFAHREN

6.1 Kantonale Vorpriifung

Die kantonale Vorprifung fand von November 2016 bis Marz
2017 statt (vgl. Amt fir Raumentwicklung, Kanton Zurich, Stel-
lungnahme 14. Méarz 2017). Zudem wurden erganzend schriftli-
che Hinweise zu Dokumenten der Offentlichen Auflage ange-
bracht (vgl. Amt fur Raumentwicklung, Kanton Zurich, Schrei-
ben 22. Februar 2018).

Die vorgebrachten Antrage und Hinweise sind in die Uberarbei-
tung des Gestaltungsplans eingeflossen.

6.2 Mitwirkung und offentliche Auflage

Die Mitwirkung und 6ffentliche Auflage fand vom 24. November
2017 bis zum 26. Januar 2018 statt. Es gingen Einwendungen
ein. Einige der vorgebrachten Antrage konnten ganz oder teil-
weise beriicksichtigt werden und sind im Rahmen der Uberar-
beitung des Gestaltungsplans integriert worden.

Gemaéass § 7 PBG ist in einem Bericht zu den Anliegen bzw.
den nicht bertcksichtigten Einwendungen Stellung zu nehmen
(vgl. separater Bericht zu den Einwendungen).

6.3 Anhorung der Planungstrager

Die Anhorung der Planungstrager erfolgte gleichzeitig mit der
Offentlichen Auflage. Die Gemeinden Schénenberg, Horgen
und Richterswil, die Regionalplanungsgruppe ZPZ (Zircher
Planungsgruppe Zimmerberg), die Stadt Wadenswil und der
Kanton Zirich, Abteilung Raumentwicklung, haben Stellung
genommen.

Die vorgebrachten Antrage und Hinweise sind in die Uberarbei-
tung des Gestaltungsplans eingeflossen.
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Ablauf und Termine

6.4 Ablauf und Termine

Was Wann
Machbarkeitsstudie 2010/ 2011
2-stufiger Studienauftrag 201272013
(Wettbewerb)

Projektoptimierung / Ausarbeitung  seit 2013

Gestaltungsplan und ZP-Anderung

Beschluss Stadtrat: Verabschie-
dung zhd. kantonaler Vorprifung

7. November 2016

Kantonale Vorprifung

November 2016 -
Méarz 2017

Behandlung in Stadtrat /
Beschluss zur Offentliche Auflage

13. November 2017

Offentliche Auflage (60 Tage)
und Anhérung Planungstrager

24. November 2017 -
26. Januar 2018

Behandlung der Einwendungen /
Anhoérung

Februar 2018 -
August 2018

Beratung in den Kommissionen
(Stadtbild- und Denkmalpflege-
kommission / Baukommission)

5. September 2018
8. September 2018

Beschluss Stadtrat / Verabschie-
dung zhd. Gemeinderat

22. Oktober 2018

Festsetzung durch Gemeinderat

Referendums- und Rekursfrist /
Rechtskraftbescheinigung

Genehmigung durch Baudirektion
Kanton Zirich

Inkraftsetzung durch Stadtrat
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A ANHANG

A1 Richtprojekt

Uberbauungs- und Aussenraumkonzept «AuPark»
(Richtprojekt), "Schule 1500", 10. August 2018

Meier Hug Architekten, Ziirich
Miiller lllien Landschaftsarchitekten, Ziirich

A2 Verkehrsgutachten

Verkehrsgutachten, 23. Februar 2015
Team Verkehr, Cham

A3 Umweltgutachten

A3.1 Umweltnotiz, 03. Marz 2015
Basler & Hofmann AG, Esslingen

A3.2 Gutachten Natur-, Moorschutz- und Biodiversitats-
aspekte, August 2018, AquaTerra, Diibendorf

A4 Larmgutachten

Larmgutachten, 19. Februar 2015
Magma AG, Schaffhausen
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