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Antrag 
 
 
Gemeinde-Abstimmung vom 4. September 2011 
 
 
 
An die Stimmberechtigten der Politischen Gemeinde Wädenswil 
 
Gestützt auf das zustande gekommene fakultative Referendum (Art. 7 
der Gemeindeordnung) unterbreiten wir Ihnen folgende Beschlüsse und 
Anträge des Gemeinderates vom 24. Januar 2011 zur Abstimmung: 
 
1. Zustimmung zur Teilrevision der Bau- und Zonenord-

nung betreffend Umzonung Gebiet Tiefenhof 
 
2. Zustimmung zum privaten Gestaltungsplan Tiefenhof 

(vorbehältlich der Genehmigung von Ziffer 1.) 
 

 
Wir laden Sie ein, die Vorlagen zu prüfen und bis spätestens am Ab-
stimmungssonntag, 4. September 2011, Ihre Stimme über die Annahme 
oder Ablehnung der Anträge auf dem Stimmzettel mit «Ja» oder «Nein» 
abzugeben. 
 
 
 
Stadtrat Wädenswil 
 
 
 
Philipp Kutter, Stadtpräsident Heinz Kundert, Stadtschreiber 
 
 
 
Wädenswil, 4. Juli 2011 
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Das Wichtigste in Kürze 
 
 
Das Fabrikareal Tiefenhof an der Seestrasse 205 und 219 wird durch die 
Blattmann Cerestar AG industriell genutzt. Die Grundeigentümerschaft, 
HIAG Immobilien in Zürich, beabsichtigt, die Fabrikgebäude abzubre-
chen und durch Neubauten zu ersetzen. Dabei soll das 11'105 m2 grosse 
Areal von seiner industriellen Nutzweise in eine gemischte Wohn- und 
Arbeitsnutzung überführt werden. Mit der Teilrevision der Bau- und Zo-
nenordnung und dem privaten Gestaltungsplan Tiefenhof werden die 
bau- und planungsrechtlichen Grundlagen hierfür geschaffen. 
 
Die Industriegebiete wurden ursprünglich aufgrund der Lärm- und Ge-
ruchsemissionen an den Siedlungsrand der Gemeinde situiert. Das Ge-
biet Tiefenhof ist mittlerweile von Wohnquartieren umgeben und daher 
als Standort für die industrielle Produktion nicht mehr geeignet. Die teil-
weise renovationsbedürftigen Bauten eignen sich für eine wirtschaftliche 
Umnutzung nicht. Im Sinne einer zukunftsgerichteten Arealentwicklung 
sind daher dem Ort angepasste Neubauten zweckmässig. 
 
Der Gemeinderat hat am 24. Januar 2011 der Teilrevision der Bau- und 
Zonenordnung und dem privaten Gestaltungsplan Tiefenhof mehrheitlich 
(17:11) zugestimmt. Dagegen wurde das Behördenreferendum ergriffen, 
so dass die Vorlagen den Stimmberechtigten zum Entscheid vorgelegt 
werden. 
 
Der Stadtrat und die Mehrheit des Gemeinderats empfehlen den 
Stimmberechtigten die Annahme beider Vorlagen. 
 
 
 
Argumente des Referendumskomitees 
 
Die Gegner der Vorlage begrüssen eine Umzonung des Tiefenhofs von 
einer Industriezone in eine Wohnzone mit Gewerbe, vermissen in der 
Vorlage aber einen griffigen Gestaltungsplan, der einen Anteil Wohn-
raum im mittleren Preissegment vorschreibt. Dies wäre nach Meinung 
des Referendumskomitees ein geeignetes Mittel, um dem Trend in Rich-
tung immer teurerem Wohnraum zu begegnen. 



- 4 - 

Durch die Umzonung des Tiefenhofs entsteht für den Landbesitzer ein 
Mehrwert von mehreren Millionen Franken. Mit einem Gestaltungsplan, 
der einen Anteil an Wohnungen für den Mittelstand vorschreibt, kann ein 
Teil des Mehrwertes für die Allgemeinheit abgeschöpft werden, im Sinne 
einer guten Stadtentwicklung. Der grosse Vorteil einer Schaffung von 
preiswertem Wohnraum mit raumplanerischen Mitteln besteht für die 
Stadt darin, dass dies kein finanzielles Engagement erfordert. 
 
Das Referendumskomitee empfiehlt den Stimmberechtigten die Ableh-
nung der Vorlagen, damit anschliessend mit einer überarbeiteten Version 
des “Gestaltungsplanes Tiefenhof“ mit raumplanerischen Mitteln in ei-
nem Drittel des neu entstehenden Bauvolumens Wohnungen im mittle-
ren Preissegment geschaffen werden können, Wohnraum für den Mittel-
stand und Familien. 
 
Das Referendumskomitee empfiehlt den Stimmberechtigten die Ab-
lehnung beider Vorlagen. 
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Bericht 
 
1. Ausgangslage 

Das Fabrikareal Tiefenhof befindet sich aufgrund seiner Nutzweise in der 
Industriezone IB. Die Produktion des ansässigen Verarbeitungs- und 
Handelsbetrieb Blattmann Cerestar AG ist geprägt von Lastwagenum-
schlag und Abfüllung von meist losen Gütern. Der Standort ist für die 
weitere industrielle Nutzung nicht mehr attraktiv, da er von Wohnquartie-
ren umgeben ist. Die Bauten auf dem Areal wurden über die Jahre 
pragmatisch angepasst, so dass sie sich für eine wirtschaftliche Umnut-
zung nicht eignen. 
 
Die kommunale Denkmalpflege- und Naturschutzkommission (DNK) hat 
den Fabriktrakt aus dem Jahre 1915/16 (Seestrasse 205) auf seine 
Schutzwürdigkeit hin untersucht. Der Stadtrat folgte der Einschätzung 
der DNK, dass die Voraussetzungen für eine Unterschutzstellung nicht 
gegeben seien. Er hat den Fabriktrakt aus dem kommunalen Inventar 
der schutzwürdigen Objekte entlassen. 
 
Aufgrund der Lage, des erwähnten Umfeldes und der Seesicht bietet 
sich eine gemischte Nutzweise (Wohnen und Arbeiten) an. Mit einer 
neuen Areal-Bebauung kann die Verkehrserschliessung verbessert und 
können die Freiräume aufgewertet werden. 
 

 
 

Fabrikareal Tiefenhof 

Bahnhof 

Zürichsee 
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2. Teilrevision der Bau- und Zonenordnung 

2.1 Zonenplan 

Das Fabrikareal Tiefenhof umfasst beinahe die gesamte Industriezone IB 
Tiefenhof. Mit der angestrebten Nutzweise (Arbeiten und Wohnen) ist die 
Industriezone nicht mehr adäquat. 
 
Die Teilrevision der Bau- und Zonenordnung sieht nun auf dem Fabrika-
real anstelle der Industriezone eine viergeschossige Wohnzone mit Ge-
werbe WG4/70%+15% vor. Die verbleibende Industriezonenfläche ent-
lang der Seestrasse stadteinwärts wird der angrenzenden Kernzone B 
zugeschlagen (vgl. Ziff. 2.2). Aus diesen Umzonungen ergeben sich ei-
nige Anpassungen an den Bauzonengrenzen der dreigeschossigen 
Wohnzone mit Gewerbe WG3/55%+15% und der Gewerbezone GA im 
Bereich der Tiefenhof- und Seestrasse. 
 
Diese Umzonungen haben keine Anpassung der Bauordnung zur Folge. 
 

 

Umzonung Industriezone IB in Wohn- 
zone mit Gewerbe WG4/70%+15% 

(betrifft: Fabrikareal Tiefenhof) 

Umzonung Industrie-
zone IB in Kernzone B 

(betrifft: Gebäude an der 
Seestrasse stadteinwärts) 
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2.2 Kernzonenplan 

Die heute der Industriezone IB zugeteilten Gebäude entlang der See-
strasse stadteinwärts weisen keine industrielle Nutzung auf. Da die Nut-
zung, die Baukuben und das Erscheinungsbild der Gebäude der angren-
zenden Kernzone B entsprechen, werden sie dieser zugeteilt. 
 
Diejenigen Gebäude innerhalb dieser Kernzone B, die den Charakter 
des Ortsbildes in besonderem Masse bestimmen, werden gestützt auf 
Art. 14 Abs. 2 der Bauordnung speziell bezeichnet: Das im kommunalen 
Inventar der schutzwürdigen Objekte enthaltene Wohnhaus Grünenberg 
(Seestrasse 203) wird als “braunes Gebäude“ gemäss Art. 15 Abs. 1 der 
Bauordnung bezeichnet (siehe Kasten unten). Die Gebäude Seestrasse 
Nrn. 189, 191, 199 und 201 sind für das Ortsbild entlang der Seestrasse 
von Bedeutung. Sie werden im Kernzonenplan als “gelbe Gebäude“ 
markiert. 
 
Diese Erweiterung der Kernzone B hat keine Anpassung der Bauord-
nung zur Folge. 
 
Auszug aus der rechtskräftigen Bauordnung zu den speziell bezeichne-
ten Gebäuden: 
 

C. Kernzonen 

 

Art. 14 Grundsatz 

 

………………… 

 

Art. 15 Ersatzbauten für speziell bezeichnete Gebäude 

 

1) Die im Kernzonenplan braun bezeichneten Gebäude dürfen nur 
unter Beibehaltung des Gebäudeprofils und der Erscheinung 

umgebaut oder ersetzt werden. Geringfügige Abweichungen kön-

nen bewilligt oder angeordnet werden, wenn sie durch die 

Zweckbestimmung des Gebäudes begründet sind oder im Interes-

se des Ortsbildes oder der Wohnhygiene liegen. 

 

2) Bei den im Kernzonenplan gelb bezeichneten Gebäuden können 
bei Ersatzbauten grössere Abweichungen vom heutigen Zustand 

bewilligt oder angeordnet werden, wenn dies im Interesse der 

Wohnhygiene liegt, die Abweichung für die Zweckbestimmungen 

des Gebäudes nötig ist und das Ortsbild nicht nachteilig be-

einflusst wird. 
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3.  Privater Gestaltungsplan Tiefenhof 

3.1 Allgemeines 

Der Gestaltungsplan Tiefenhof basiert auf einer Analyse und einem 
Richtprojekt. Die Vorschriften und der Plan beinhalten Bestimmungen 
zur Nutzweise, Bebauung, Gestaltung, Erschliessung und Parkierung. 
Der Gestaltungsplan umschreibt detaillierter als die Bau- und Zonenord-
nung, wie das Gebiet bebaut und genutzt werden kann. Für die spätere 
Projektierung wird ein angemessener Anordnungsspielraum belassen. 
 
3.2 Nutzweise und Bebauung 

Der Gestaltungsplan definiert ein Baufeld A mit 7'800 m2 und ein Bau-
feld B mit 3'600 m2 maximal zulässiger Ausnutzungsfläche (Geschoss-
fläche). Es sind folgende Nutzweisen zulässig: Wohnen, Handels- und 
Dienstleistungsbetriebe, Verwaltung sowie mässig störendes Gewerbe. 
Der Anteil an Arbeitsnutzung muss mindestens 20% der gesamthaft zu-
lässigen Ausnutzungsfläche betragen. Es sind maximal 1'000 m2 Ver-
kaufsfläche zulässig, wovon höchstens 50% für Güter des täglichen Be-
darfs. Freizeit- und Unterhaltungsbetriebe sind den Verkaufsflächen 
gleichgestellt. 
 
Die beiden Baufelder beinhalten unterschiedliche Höchstkoten für die 
Gebäude, so dass 4 bis 5 Geschosse realisierbar sind. Diese Gebäude-
höhen entsprechen ungefähr denjenigen der heutigen Industriebauten. 
Innerhalb des Baufeldes A sind hangseitig offene und begrünte Höfe an-
zuordnen. 
 
3.3 Aussenraum 

Der Aussenraum (Freiraum) dient als Fläche für Spiel- und Ruheplätze 
sowie Gärten. Der zwischen den Baufeldern liegende Platz ist so zu ge-
stalten, dass er sowohl der Bewohnerschaft als auch der Öffentlichkeit 
als Treffpunkt und Aufenthaltsort dient. Der Gestaltungsplan gewährleis-
tet die Option für eine zukünftige Fussgängerpasserelle vom Platz über 
die Seestrasse und Bahnlinie zum Seeweg. 
 
3.4 Erschliessung und Parkierung 

Die Erschliessung erfolgt für beide Baufelder hauptsächlich vom neuen 
Abschnitt der Tiefenhofstrasse her. Die Anzahl der Abstellplätze richtet 
sich nach der Abstellplatzverordnung der Stadt Wädenswil vom 
5. September 2005. 
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3.5 Energie 

Sämtliche Neubauten sind im MINERGIE®- oder einem gleichwertigen 
Standard zu erstellen. Für den Wärmebezug ist die Nutzung von See-
wasser anzustreben. 
 
3.6 Richtprojekt 

Das Richtprojekt zeigt eine mögliche Bebauung auf, die dem Gestal-
tungsplan entspricht. Auf der Ebene der Seestrasse sind Gewerberäume 
angeordnet. In den Obergeschossen sind ca. 60 Wohnungen mit einem 
Mix aus Mietwohnungen und Stockwerkeigentum mit unterschiedlichem 
Ausbaustandard geplant. Das definitive Projekt soll über ein Wettbe-
werbsverfahren eruiert werden. 

 

 
4. Einwendungsverfahren und Vorprüfung 

Die öffentliche Auflage und das Einwendungsverfahren zu den beiden 
Vorlagen fanden in der Zeit vom 13. November 2009 bis am 13. Januar 
2010 statt. Es gingen 21 Schreiben ein, die zur Hauptsache den Gestal-
tungsplan betreffen. Die Stellungnahme zu den Begehren ist in den Be-
richten zu den nicht berücksichtigten Einwendungen enthalten (einseh-
bar im Bauamt, Florhofstrasse 3). 

Die kantonale Vorprüfung vom 27. Januar 2010 zur Teilrevision der Bau- 
und Zonenordnung und zum Gestaltungsplan ergab, dass den Vorlagen 
grundsätzlich zugestimmt wird. Die Resultate der Vorprüfung, insbeson-
dere die Auflage der kantonalen Denkmalpflege zur teilweisen Reduktion 
der zulässigen Höchstkoten im Baufeld A, wurden berücksichtigt. 

Baufeld B 

Baufeld A 

Zürichsee 
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5. Zusammenfassung 

Der private Gestaltungsplan Tiefenhof ermöglicht eine Umnutzung und 
Neuüberbauung des Fabrikareals Tiefenhof. Damit werden die bau- und 
planungsrechtlichen Voraussetzungen zur inneren Verdichtung und zum 
haushälterischen Umgang mit dem Boden an diesem Ort geschaffen. 
Die gemischte Nutzweise korrespondiert mit den Zielen der Stadt- und 
Regionalplanung. 

 
6. Vorbehalt 

Die Teilrevision der Bau- und Zonenordnung betreffend der Umzonung 
im Gebiet Tiefenhof ist auch ohne die Festsetzung des privaten Gestal-
tungsplanes zweckmässig. Eine neue Überbauung könnte in diesem Fal-
le auf der Grundlage der Zone WG4/70%+15% realisiert werden. 
 
Mit dem vorliegenden Gestaltungsplan kann jedoch eine detaillierte und 
ortsverträgliche Lösung im Bezug auf die Bebauung und Erschliessung 
erreicht werden. Aus planungsrechtlichen Gründen und gemäss Praxis 
des Kantons ist ein privater Gestaltungsplan an diesem Standort nur zu-
sammen mit einer Anpassung des Zonenplanes sinnvoll. Deshalb be-
dingt die Zustimmung zum privaten Gestaltungsplan Tiefenhof die Zu-
stimmung zur Teilrevision der Bau- und Zonenordnung. 

 
7. Argumente des Referendumskomitees 

Die Gegner der Vorlage begrüssen eine Umzonung des Tiefenhofs von 
einer Industriezone in eine Wohnzone mit Gewerbe, vermissen in der 
Vorlage aber einen griffigen Gestaltungsplan, der einen Anteil Wohn-
raum für den Mittelstand vorschreibt. 
 
Durch die Umzonung des Tiefenhofs von einer Industriezone in Wohn-
zone entsteht für den Landbesitzer ein grosser Mehrwert. Da der Inves-
tor Wohnraum im hohen bis sehr hohen Preissegment plant, kann mit 
einem Mehrwert von mehreren Millionen Franken gerechnet werden. Mit 
einem Gestaltungsplan, der einen Anteil an Wohnungen für den Mittel-
stand vorschreibt, kann ein Teil des Mehrwerts für die Allgemeinheit ab-
geschöpft werden, im Sinne einer guten Stadtentwicklung. 
 
Die kulturelle Vielfalt einer Stadt basiert auf einem ausgewogenen Be-
völkerungsmix. Dies ist nur möglich, wenn eine Stadt auch für alle Be-
völkerungsschichten Wohnraum anbieten kann, von der Sozialwohnung 
bis zur Luxuswohnung. In Wädenswil geht bei Umbauprojekten immer 
wieder preiswerter Wohnraum verloren und es entstehen Luxuswohnun-
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gen. Auch Neubauprojekte fokussieren häufig auf Haushalte mit hohem 
Einkommen. So wird es für den Mittelstand und für Familien immer 
schwieriger in Wädenswil geeigneten Wohnraum zu finden. Dies ist auch 
darum bedauernswert, weil gerade diese Bevölkerungsschichten viel zu 
einer lebendigen Stadt beitragen, indem sie sich sehr aktiv am Vereins-
leben beteiligen und in der Freiwilligenarbeit engagieren. 
 
Die Stadt hat mehrere Möglichkeiten, um preiswerten Wohnraum zu 
schaffen. Mit einer aktiven Landpolitik kann sie selber als Vermieterin 
auftreten oder Wohnbaugenossenschaften Land im Baurecht abtreten. 
Dies hat aber den Nachteil, dass dazu öffentliche Gelder eingesetzt wer-
den müssen. Wird preiswerter Wohnraum mit raumplanerischen Mitteln 
geschaffen, so ist dies ohne finanzielles Engagement der Stadt möglich 
und es gibt nur Gewinner: Die Stadt schafft Wohnraum für den Mittel-
stand ohne dafür Steuergelder zu binden, Familien finden geeigneten 
Wohnraum und der Investor macht immer noch einen ahnsehnlichen 
Gewinn und kann das Projekt schnell umsetzen, weil die Anliegen des 
Referendumskomitees erfüllt wurden. 
 
Bei einer Überarbeitung des Gestaltungsplans wird kein realisierbares 
Projekt verhindert oder verzögert, der aktuelle industrielle Mieter hat ei-
nen 5-Jahresvertrag unterzeichnet. So bleibt genügend Zeit für die 
Überarbeitung des Gestaltungsplans im Sinne des Referendumskomi-
tees. 
 
Das Referendumskomitee empfiehlt den Stimmberechtigten die Ableh-
nung der Vorlagen, damit anschliessend mit einer überarbeiteten Version 
des „Gestaltungsplanes Tiefenhof“ mit raumplanerischen Mitteln in ei-
nem Drittel des neu entstehenden Bauvolumens Wohnungen im mittle-
ren Preissegment geschaffen werden können, Wohnraum für den Mittel-
stand und Familien. 
 
Das Referendumskomitee empfiehlt den Stimmberechtigten die Ab-
lehnung beider Vorlagen. 
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8. Argumente des Stadtrats 

Mit der Umzonung wird die Rechtsgrundlage für das Erstellen von Wohn-
raum geschaffen. Das ist grundsätzlich zu begrüssen. Dieses zusätzliche 
Angebot trägt dazu bei, der allseits beklagten Wohnungsnot entgegen zu 
wirken. Durch die Umzonung wird die Hauptnutzfläche gegenüber heute 
um ungefähr einen Drittel reduziert. Der vorgelegte Gestaltungsplan ver-
leiht dem Grundeigentümer/Bauherrn eine etwas grössere Ausnützung 
gegenüber der Grundnorm; demgegenüber kann die Stadt in der Gestal-
tung mehr mitreden. 
 
Preisgünstiges Wohnen, also bezahlbare Mieten auch für Familien, ist 
für den Stadtrat ein aktuelles Thema. Er will in dieser Hinsicht aktiv wer-
den, erachtet die geplante Überbauung Tiefenhof jedoch nicht als geeig-
netes Objekt. Die Lage mit gesuchtem freiem Seeblick ist privilegiert. 
Welche Preise der Markt zulässt, zeigen vergleichbare Objekte. Selbst 
bei einer Kostenmiete (Miete ohne Gewinn) können vermutlich keine 
preisgünstigen Wohnungen angeboten werden, wie es dem Referen-
dumskomitee vorschwebt. Dazu müssten zusätzlich öffentliche Gelder 
eingesetzt werden, wobei der Mitteleinsatz pro Quadratmeter bzw. pro 
Wohnung relativ hoch wäre. Das Kosten-Nutzen-Verhältnis ist an diesem 
Objekt nicht optimal, und der Eingriff wäre unverhältnismässig. Der 
Stadtrat sieht in kurz- und mittelfristiger Zukunft andere Anlagen, um 
preisgünstiges Wohnen zu fördern.  
 
Ein privater Gestaltungsplan beruht auf Gegenseitigkeit. Die allgemeine 
Forderung, ein Anteil an preisgünstigem Wohnen für den Mittelstand mit 
Auflagen durchzusetzen, könnte nicht erfüllt werden. Der Grundeigentü-
mer kann zu nichts verpflichtet werden; es bleibt einzig die Möglichkeit, 
einen Gestaltungsplan abzulehnen. Für eine Mehrwertabschöpfung fehlt 
die rechtliche Grundlage. Bei Ablehnung steht es dem Grundeigentümer 
frei, einen erneuten Gestaltungsplan einzureichen oder gemäss Bestim-
mungen der Bau- und Zonenordnung zu bauen, was ihm nicht verwehrt 
werden kann. Das ist möglichst zu vermeiden. Die Stadt Wädenswil ver-
liert dann die Möglichkeit, wichtige Anliegen einzubringen. Bestimmun-
gen bezüglich der Gestaltung des Aussenraums (Platz, Passarelle See-
uferweg), wie sie in den vorliegenden Gestaltungsplan eingeflossen sind, 
wären dann nicht mehr möglich. 
 
 
Der Stadtrat und die Mehrheit des Gemeinderates empfehlen den 
Stimmberechtigten die Annahme beider Vorlagen. 
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ZONENPLAN GÜLTIG 
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ZONENPLAN TEILREVISION 
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KERNZONENPLAN GÜLTIG 
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KERNZONENPLAN TEILREVISION 
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PRIVATER GESTALTUNGSPLAN TIEFENHOF 
 

 
 
Orientierungsinhalt: Gebäudeschnitte 
mit Richtprojekt (rot) und den bestehenden Industriebauten (gelb) 
 
Baufeld B Baufeld A 

  

Zürichsee 
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Planlegende 
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