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Antrag

Gemeinde-Abstimmung vom 4. September 2011

An die Stimmberechtigten der Politischen Gemeinde Wadenswil
Gestltzt auf das zustande gekommene fakultative Referendum (Art. 7

der Gemeindeordnung) unterbreiten wir Ihnen folgende Beschlisse und
Antrage 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
(vorbehaltlich der Genehmigung von Ziffer 1.)

Wir laden Sie ein, die Vorlagen zu prifen und bis spatestens am Ab-
stimmungssonntag, 4. September 2011, lhre Stimme Uber die Annahme
oder Ablehnung der Antrage auf dem Stimmzettel mit «Ja» oder «Nein»
abzugeben.

Stadtrat Wadenswil

Philipp Kutter, Stadtprasident Heinz Kundert, Stadtschreiber

Wadenswil, 4. Juli 2011



Das Wichtigste in Klrze

Das Fabrikareal Tiefenhof an der Seestrasse 205 und 219 wird durch die
Blattmann Cerestar AG industriell genutzt. Die Grundeigentimerschaft,
HIAG Immobilien in Zlrich, beabsichtigt, die Fabrikgebaude abzubre-
chen und durch Neubauten zu ersetzen. Dabei soll das 11'105 m® grosse
Areal von seiner industriellen Nutzweise in eine gemischte Wohn- und
Arbeitsnutzung Uberfihrt werden. Mit der Teilrevision der Bau- und Zo-
nenordnung und dem privaten Gestaltungsplan Tiefenhof werden die
bau- und planungsrechtlichen Grundlagen hierflr geschaffen.

Die Industriegebiete wurden ursprtinglich aufgrund der Larm- und Ge-
ruchsemissionen an den Siedlungsrand der Gemeinde situiert. Das Ge-
biet Tiefenhof ist mittlerweile von Wohnquartieren umgeben und daher
als Standort fur die industrielle Produktion nicht mehr geeignet. Die teil-
weise renovationsbedurftigen Bauten eignen sich fir eine wirtschaftliche
Umnutzung nicht. Im Sinne einer zukunftsgerichteten Arealentwicklung
sind daher dem Ort angepasste Neubauten zweckmassig.

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 Behordenreferendum 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 begriissen 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 wéare nach Meinung
des Referendumskomitees ein geeignetes Mittel, um dem Trend in Rich-
tung immer teurerem Wohnraum zu begegnen.



Durch die Umzonung des Tiefenhofs entsteht flr den Landbesitzer ein
Mehrwert von mehreren Millionen Franken. Mit einem Gestaltungsplan,
der einen Anteil an Wohnungen fir den Mittelstand vorschreibt, kann ein
Teil des Mehrwertes flr die Allgemeinheit abgeschoépft werden, im Sinne
einer guten Stadtentwicklung. Der grosse Vorteil einer Schaffung von
preiswertem Wohnraum mit raumplanerischen Mitteln besteht flr die
Stadt darin, dass dies kein finanzielles Engagement erfordert.

Das Referendumskomitee empfiehlt den Stimmberechtigten die Ableh-
nung der Vorlagen, damit anschliessend mit einer Gberarbeiteten Version
des “Gestaltungsplanes Tiefenhof” mit raumplanerischen Mitteln in ei-
nem Drittel des neu entstehenden Bauvolumens Wohnungen im mittle-
ren Preissegment geschaffen werden kbnnen, Wohnraum fir den Mittel-
stand und Familien.

Das Referendumskomitee empfiehlt den Stimmberechtigten die Ab-
lehnung beider Vorlagen.



Bericht

1. Ausgangslage

Das Fabrikareal Tiefenhof befindet sich aufgrund seiner Nutzweise in der
Industriezone IB. Die Produktion des ansassigen Verarbeitungs- und
Handelsbetrieb Blattmann Cerestar AG ist gepragt von Lastwagenum-
schlag und Abflillung von meist losen Gutern. Der Standort ist flr die
weitere industrielle Nutzung nicht mehr attraktiv, da er von Wohnquatrtie-
ren umgeben ist. Die Bauten auf dem Areal wurden Uber die Jahre
pragmatisch angepasst, so dass sie sich fir eine wirtschaftliche Umnut-
zung nicht eignen.

Die kommunale Denkmalpflege- und Naturschutzkommission (DNK) hat
den Fabriktrakt aus dem Jahre 1915/16 (Seestrasse 205) auf seine
Schutzwirdigkeit hin untersucht. Der Stadtrat folgte der Einschatzung
der DNK, dass die Voraussetzungen fir eine Unterschutzstellung nicht
gegeben seien. Er hat den Fabrikirakt aus dem kommunalen Inventar
der schutzwtirdigen Objekte entlassen.

Aufgrund der Lage, des erwahnten Umfeldes und der Seesicht bietet
sich eine gemischte Nutzweise (Wohnen und Arbeiten) an. Mit einer
neuen Areal-Bebauung kann die Verkehrserschliessung verbessert und
kénnen die Freirdume aufgewertet werden.
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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 adaquat.

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 Industriezonenflache ent-
lang der Seestrasse stadteinwarts 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: Gebaude an der
| Seestrasse stadteinwarts) ;

[ 7= ~ =

B )
T _.-\'.J .

- 7

=




2.2 Kernzonenplan

Die heute der Industriezone IB zugeteilten Gebaude entlang der See-
strasse stadteinwarts weisen keine industrielle Nutzung auf. Da die Nut-
zung, die Baukuben und das Erscheinungsbild der Gebaude der angren-
zenden Kernzone B entsprechen, werden sie dieser zugeteilt.

Diejenigen Geb&ude innerhalb dieser Kernzone B, die den Charakter
des Ortsbildes in besonderem Masse bestimmen, werden gestitzt auf
Art. 14 Abs. 2 der Bauordnung speziell bezeichnet: Das im kommunalen
Inventar der schutzwlrdigen Objekte enthaltene Wohnhaus Grinenberg
(Seestrasse 203) wird als “braunes Gebaude“ gemass Art. 15 Abs. 1 der
Bauordnung bezeichnet (siehe Kasten unten). Die Gebaude Seestrasse
Nrn. 189, 191, 199 und 201 sind firr das Ortsbild entlang der Seestrasse
von Bedeutung. Sie werden im Kernzonenplan als “gelbe Gebaude®
markiert.

Diese Erweiterung der Kernzone B hat keine Anpassung der Bauord-
nung zur Folge.

Auszug aus der rechtskraftigen Bauordnung zu den speziell bezeichne-
ten Gebauden:

C. Kernzonen

Art. 14 Grundsatz

Art. 15 Ersatzbauten fur speziell bezeichnete Gebaude

1) Die im Kernzonenplan braun bezeichneten Gebaude diirfen nur
unter Beibehaltung des Gebaudeprofils und der Erscheinung
umgebaut oder ersetzt werden. Geringfiigige Abweichungen kon-
nen bewilligt oder angeordnet werden, wenn sie durch die
Zweckbestimmung des Gebdudes begriindet sind oder im Interes-
se des Ortsbildes oder der Wohnhygiene liegen.

2) Bei den im Kernzonenplan gelb bezeichneten Gebauden kdnnen
bei Ersatzbauten grdssere Abweichungen vom heutigen Zustand
bewilligt oder angeordnet werden, wenn dies im Interesse der
Wohnhygiene liegt, die Abweichung fir die Zweckbestimmungen
des Gebdudes ndtig ist und das Ortsbild nicht nachteilig be-
einflusst wird.




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. FUr die spéatere
Projektierung wird ein angemessener Anordnungsspielraum belassen.

3.2 Nutzweise und Bebauung

Der Gestaltungsplan definiert ein Baufeld A mit 7'800 m? und ein Bau-
feld B mit 3'600 m* maximal zulassiger Ausnutzungsflache (Geschoss-
flache). Es sind folgende Nutzweisen zulassig: Wohnen, Handels- und
Dienstleistungsbetriebe, Verwaltung sowie massig stérendes Gewerbe.
Der Anteil an Arbeitsnutzung muss mindestens 20% der gesamthatft zu-
lassigen Ausnutzungsflache betragen. Es sind maximal 1'000 m2 Ver-
kaufsflache zulassig, wovon hdchstens 50% flur Glter des taglichen Be-
darfs. Freizeit- und Unterhaltungsbetriebe sind den Verkaufsflachen
gleichgestellt.

Die beiden Baufelder beinhalten unterschiedliche Héchstkoten fiir die
Gebaude, so dass 4 bis 5 Geschosse realisierbar sind. Diese Gebaude-
héhen entsprechen ungefahr denjenigen der heutigen Industriebauten.
Innerhalb des Baufeldes A sind hangseitig offene und begriinte Héfe an-
zuordnen.

3.3 Aussenraum

Der Aussenraum (Freiraum) dient als Flache flr Spiel- und Ruheplatze
sowie Garten. Der zwischen den Baufeldern liegende Platz ist so zu ge-
stalten, dass er sowohl der Bewohnerschaft als auch der Offentlichkeit
als Treffpunkt und Aufenthaltsort dient. Der Gestaltungsplan gewahrleis-
tet die Option flr eine zuklnftige Fussgangerpasserelle vom Platz Gber
die Seestrasse und Bahnlinie zum Seeweg.

3.4 Erschliessung und Parkierung

Die Erschliessung erfolgt flr beide Baufelder hauptsachlich vom neuen
Abschnitt der Tiefenhofstrasse her. Die Anzahl der Abstellplatze richtet
sich nach der Abstellplatzverordnung der Stadt Wadenswil vom

5. September 2005.



3.5 Energie

Samtliche Neubauten sind im MINERGIE®- oder einem gleichwertigen
Standard zu erstellen. Fir den Warmebezug ist die Nutzung von See-
wasser anzustreben.

3.6 Richtprojekt

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

X
Baufeld B

»

Zlrichsee

4. Einwendungsverfahren und Vorprufung

Die offentliche 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 bertcksichtigten Einwendungen enthalten (einseh-
bar im Bauamt, Florhofstrasse 3).

Die kantonale Vorprifung vom 27. Januar 2010 zur Teilrevision der Bau-
und Zonenordnung und zum Gestaltungsplan ergab, dass den Vorlagen
grundsétzlich zugestimmt wird. Die Resultate der Vorprifung, insbeson-
dere die Auflage der kantonalen Denkmalpflege zur teilweisen Reduktion
der zulassigen Hochstkoten im Baufeld A, wurden berUcksichtigt.



5. Zusammenfassung

Der private Gestaltungsplan Tiefenhof erméglicht eine Umnutzung und
Neulberbauung des Fabrikareals Tiefenhof. Damit werden die bau- und
planungsrechtlichen Voraussetzungen zur inneren Verdichtung und zum
haushélterischen 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 zweckmassig. Eine neue Uberbauung kénnte in diesem Fal-
le auf der Grundlage der Zone WG4/70%+15% realisiert werden.

Mit dem vorliegenden Gestaltungsplan kann jedoch eine detaillierte und
ortsvertragliche Losung im Bezug auf die Bebauung und Erschliessung
erreicht werden. Aus planungsrechtlichen Griinden und gemass 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 begriissen 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 fUr den Mittelstand vorschreibt.

Durch die Umzonung des Tiefenhofs von einer Industriezone in Wohn-
zone entsteht fur 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 fiir den Mittel-
stand vorschreibt, kann ein Teil des Mehrwerts flr die Allgemeinheit ab-
geschopft werden, im Sinne einer guten Stadtentwicklung.

Die kulturelle Vielfalt einer Stadt basiert auf einem ausgewogenen Be-
vOlkerungsmix. Dies ist nur mdglich, wenn eine Stadt auch fur alle Be-
vblkerungsschichten Wohnraum anbieten kann, von der Sozialwohnung
bis zur Luxuswohnung. In Wadenswil geht bei Umbauprojekten immer
wieder preiswerter Wohnraum verloren und es entstehen Luxuswohnun-
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gen. Auch Neubauprojekte fokussieren haufig auf Haushalte mit hohem
Einkommen. So wird es flr den Mittelstand und fir Familien immer
schwieriger in Wadenswil geeigneten Wohnraum zu finden. Dies ist auch
darum bedauernswert, weil gerade diese Bevolkerungsschichten viel zu
einer lebendigen Stadt beitragen, indem sie sich sehr aktivam Vereins-
leben beteiligen und in der Freiwilligenarbeit engagieren.

Die Stadt hat mehrere Mdéglichkeiten, 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 6ffentliche Gelder eingesetzt wer-
den mussen. Wird preiswerter Wohnraum mit raumplanerischen Mitteln
geschaffen, so ist dies ohne finanzielles Engagement der Stadt mdglich
und es gibt nur Gewinner: Die Stadt schafft Wohnraum fir den Mittel-
stand ohne daflir 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 erfillt wurden.

Bei einer Uberarbeitung des Gestaltungsplans wird kein realisierbares
Projekt verhindert oder verzdgert, der aktuelle industrielle Mieter hat ei-
nen 5-Jahresvertrag unterzeichnet. So bleibt gentigend Zeit fir die
Uberarbeitung des Gestaltungsplans im Sinne des Referendumskomi-
tees.

Das Referendumskomitee empfiehlt den Stimmberechtigten die Ableh-
nung der Vorlagen, damit anschliessend mit einer Gberarbeiteten Version
des ,Gestaltungsplanes Tiefenhof* mit raumplanerischen Mitteln in ei-
nem Drittel des neu entstehenden Bauvolumens Wohnungen im mittle-
ren Preissegment geschaffen werden kdnnen, Wohnraum fir den Mittel-
stand und Familien.

Das Referendumskomitee empfiehlt den Stimmberechtigten die Ab-
lehnung beider Vorlagen.

-11 -



8. Argumente des Stadtrats

Mit der Umzonung wird die Rechtsgrundlage flr das Erstellen von Wohn-
raum geschaffen. Das ist grundsatzlich zu begrissen. Dieses zusatzliche
Angebot tragt dazu bei, der allseits beklagten Wohnungsnot entgegen zu
wirken. Durch die Umzonung wird die Hauptnutzflache gegeniber heute
um ungefahr einen Drittel reduziert. Der vorgelegte Gestaltungsplan ver-
leint dem Grundeigentiimer/Bauherrn eine etwas gréssere Ausnltzung
gegenuber der Grundnorm; demgegeniber kann die Stadt in der Gestal-
tung mehr mitreden.

Preisglinstiges Wohnen, also bezahlbare Mieten auch fir Familien, ist
fir den Stadtrat ein aktuelles Thema. Er will in dieser Hinsicht aktiv wer-
den, erachtet die geplante Uberbauung Tiefenhof jedoch nicht als geeig-
netes Objekt. Die Lage mit gesuchtem freiem Seeblick ist privilegiert.
Welche Preise der Markt zulasst, zeigen vergleichbare Objekte. Selbst
bei einer Kostenmiete (Miete ohne Gewinn) kénnen vermutlich keine
preisgunstigen Wohnungen angeboten werden, wie es dem Referen-
dumskomitee vorschwebt. Dazu missten zusatzlich éffentliche Gelder
eingesetzt werden, wobei der Mitteleinsatz pro Quadratmeter bzw. pro
Wohnung relativ hoch ware. Das Kosten-Nutzen-Verhaltnis ist an diesem
Objekt nicht optimal, und der Eingriff ware unverhaltnismassig. Der
Stadtrat sieht in kurz- und mittelfristiger Zukunft andere Anlagen, um
preisguinstiges Wohnen zu férdern.

Ein privater Gestaltungsplan beruht auf Gegenseitigkeit. Die allgemeine
Forderung, ein Anteil an preisgtinstigem Wohnen fir den Mittelstand mit
Auflagen durchzusetzen, kénnte nicht erfillt werden. Der Grundeigent(-
mer kann zu nichts verpflichtet werden; es bleibt einzig die Mdglichkeit,
einen Gestaltungsplan abzulehnen. Fir eine Mehrwertabschdpfung fehlt
die rechtliche Grundlage. Bei Ablehnung steht es dem Grundeigentiimer
frei, einen erneuten Gestaltungsplan einzureichen oder gemass Bestim-
mungen der Bau- und Zonenordnung zu bauen, was ihm nicht verwehrt
werden kann. Das ist mdglichst zu vermeiden. Die Stadt Wadenswil ver-
liert dann die Moéglichkeit, wichtige Anliegen einzubringen. Bestimmun-
gen bezuglich der Gestaltung des Aussenraums (Platz, Passarelle See-
uferweg), wie sie in den vorliegenden Gestaltungsplan eingeflossen sind,
waren dann nicht mehr méglich.

Der Stadtrat und die Mehrheit des Gemeinderates empfehlen den
Stimmberechtigten die Annahme beider Vorlagen.
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ZONENPLAN TEILREVISION
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KERNZONENPLAN TEILREVISION

50 100 150 200 m

Zirichsee

Grenze Kernzone

Speziell bezeichnete "braune" Gebaude

]
] (vgl. Art. 15/1 BZO)
[ ]
[ ]

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

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

-16 -




PRIVATER GESTALTUNGSPLAN TIEFENHOF

Zurichsee

Orientierungsinhalt: Gebaudeschnitte
mit Richtprojekt (rot) und den bestehenden Industriebauten (gelb)

Baufeld B Baufeld A
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Planlegende
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Genehmigungsinhalt

Geltungsbereich
Baufeld
Sockel-Baufeld
Hochstkote Baufeld

Hofbereich

Erschliessung Baubereich, Anordnungsspielraum

Erschliessung Kundenparkplatze

Erschliessung fur Gemeindefz. + Parzelle 12441 (Lage schematisch)
Freiraum

Baumreihe entlang Seestrasse

Platzartig zu gestaltende Freiflache (Lage schematisch)
Anordnungsbereich Bushaltestelle, (Lage schematisch)

Bereich Passerellenanschluss (Lage schematisch)

Orientierungsinhalt

Bestehende Industriebauten (Rickbau)
Erschliessung gemass GP Grunenberg
Gewasserabstand

Waldgrenze

zukinftige Fussgangerpasserelle (Lage schematisch)
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Allgemeine Vorschriften

Art. 1 Ingress

1 Fur das Gebiet Tiefenhof in Wadenswil wird ein privater Gestaltungsplan geméss
§§ 83 ff. PBG festgesetzt.

Art. 2 Geltungsbereich

1 Der Geltungsbereich umfasst das Fabrikareal Blattmann zwischen Seestrasse, neuer
Tiefenhofstrasse und Grunenbergstrasse. Der exakte Geltungsbereich des Gestaltungs-
plans ist im Situationsplan bezeichnet.

2 Der Gestaltungsplan besteht aus den nachfolgenden Vorschriften und dem zugehdri-
gen Situationsplan 1:500.

3 Der Situationsplan unterscheidet zwischen Genehmigungsinhalten und Orientierungs-
inhalten. Die Genehmigungsinhalte werden hiermit festgesetzt. Die Orientierungsinhalte

dienen ausschliesslich dem besseren Verstandnis des Gestaltungsplans und sind nicht
Gegenstand dieses Verfahrens.

Art. 3 Verhéltnis zum liber- und nebengeordneten Recht

1 Soweit der Gestaltungsplan nichts anderes bestimmt, gilt die Bau- und Zonenordnung
der Stadt Wadenswil.

2 Das Ubergeordnete eidgendssische und kantonale Recht bleibt vorbehalten.

Art. 4 Zweck

Der Gestaltungsplan schafft die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Umnutzung
der ehemaligen Starkefabrik Blattmann mit einer qualitativ hochstehenden Wohn- und
Gewerbe-Uberbauung. Zudem regelt er die Verkehrserschliessung und Freiraumgestal-
tung.

Nutzung

Art. 5  Gliederung

1 Der Geltungsbereich ist in Baufeld A und Sockel-Baufeld A, Baufeld B und Sockel-
Baufelder B1+B2 sowie den umgebenden Freiraum gemass Situationsplan gegliedert.

2 Innerhalb der Baufelder kénnen Gebaude ohne Riicksicht auf Abstandsvorschriften auf
die Baufeldgrenze gesetzt werden. Vorbehalten bleiben feuerpolizeiliche Vorschriften
sowie wohn- und arbeitshygienisch einwandfreie Verhaltnisse.
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Art. 6 Ausnutzung

1 Die Anrechenbarkeit zur Ausnutzungsflache richtet sich grundséatzlich nach § 255 PBG.
Entsprechende Flachen in Dach- und Untergeschossen sind jedoch vollumfanglich anzu-
rechnen.

2 Die maximal zulassige Ausnutzungsflache betragt:
Baufeld A (inkl. Sockel-Baufeld): 7'800 m?
Baufeld B (inkl. Sockel-Baufelder): 3’600 m*

3 In einem Baufeld nicht konsumierte Ausnutzungsflache darf auf das andere Baufeld
Ubertragen werden. Die maximale Ausnutzungsflache eines Baufeldes darf aber dadurch
um hochstens 10% Uberschritten werden.

Art. 7 Nutzweise

1 In den Baufeldern A und B (inkl. Sockel-Baufelder) sind folgende Nutzungen zuldssig:
Wohnen, Handels- und Dienstleistungsbetriebe, Verwaltung sowie méssig stérendes
Gewerbe. Der Anteil Arbeitsnhutzungen muss hierbei mindestens 20% der gesamthaft
zulassigen Ausnutzungsflache betragen.

3 Innerhalb des Perimeters sind maximal 1°000 m? Verkaufsflache zulassig, wovon
hdchstens 50% fur Guter des taglichen Bedarfs. Freizeit- und Unterhaltungsbetriebe sind
den Verkaufsflachen gleichgestellt. Die Anrechenbarkeit richtet sich nach BBV 11§ 3
Abs.3.

Art. 8 Gesamthchen

1 Samtliche Gebaudeteile mussen unter Vorbehalt von Absatz 4 unterhalb der jeweiligen
Hdochstkote liegen.

2 Die Hochstkote betragt:

Baufeld A: 426.00 m.0.M. vorbehaltlich Abs. 3
Sockel-Baufeld A: 413.50 m.0.M.
Baufeld B: 424.70 m.d.M.
Sockel-Baufeld B1: 414.70 m.a.M.
Sockel-Baufeld B2: 417.70 m.a.M.

3 In Baufeld A gelten im nordwestlichen Bereich auf mindestens 100 m? Grundflache eine
Hochstkote von 420.50 m.u.M. sowie im sudéstlichen Bereich auf 10 m Tiefe eine
Hdochstkote von 423.00 m.0.M. Die Lage dieser beiden Bereiche richtet sich nach dem
Situationsplan.

4 Kleinere technisch bedingte oder zur Nutzung des Flachdachs dienende Dachaufbau-
ten durfen die jeweilige Hochstkote entsprechend § 292 PBG durchstossen.

5 Baufeldgrenzen sowie Verkehrsbaulinien fihren nicht zu einer Beschrankung der Ge-
baudehdhe im Sinne von § 278 f. PBG.

-20-




Art. 9 Geschosszahl

Die Geschosszahl ist innerhalb der zuldssigen Héhen frei.

Gestaltung

Art. 10 Qualitat

Die Bauten, Anlagen und Freiraume mussen besonders gut gestaltet sowie zweckmassig
ausgestattet und ausgerustet sein.

Art. 11 Décher, Héfe, Gebdudevorspriinge

1 Gréssere technische Aufbauten (z.B. Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie) sind
auch oberhalb der Héchstkote zuldssig, aber in die Dachgestaltung zu integrieren. Nicht
begehbare Flachdacher sind extensiv zu begrlinen.

2 Innerhalb des Baufelds A sind oberhalb der Kote 413.50 m.u.M. offene, begrinte Hofe
von insgesamt mindestens 900 m2 Grundflache sowie mindestens 15 m Tiefe von der
Bebauung freizuhalten. Sie sind im Bereich geméass Situationsplan anzuordnen.

3 Entlang der Seestrasse durfen Obergeschosse ab einer lichten Hdhe von 4.50 m auf
héchstens 50% der Gebaudelange bis zu 1.50 m uUber die Grenze der Baufelder hinaus-
ragen. Anderweitige Gebaudevorspringe Uber die Baufelder hinaus sind ausgeschlos-
sen.

Art. 12 Freiraum

1 Der Freiraum gemass Art. 5 Abs. 1 dient als offene Flache fur Spiel- und Ruheplatze
sowie Garten von Bewohnerlnnen und Bevdlkerung. Er ist als Strassen-, Platz- oder
Grunflache mit hoher Aufenthaltsqualitadt und ldentitat stiftender Gestaltung auszubilden.
Einzelne unterirdische oder besondere Gebdude sowie Anlagen sind zulassig, sofern sie
der besseren Nutzbarkeit und Gestaltung des Freiraums dienen.

2 Entlang der Seestrasse ist innert eines halben Jahres nach Abschluss der Bauarbeiten
im angrenzenden Baufeld eine Baumreihe zu pflanzen und zu erhalten.

3 Die platzartige Freiflache gemass Situationsplan ist auf Kosten der privaten Grundei-
gentumer so zu gestalten, dass sie sowohl der Bewohnerschaft des Perimetergebiets als
auch der Offentlichkeit als Treffpunkt und Aufenthaltsort dient.

4 Die kunftige Bushaltestelle ist im Bereich gemé&ss Situationsplan anzuordnen.

Art. 13 Sicherheit und Barrierefreiheit

1 Bei der Gestaltung allgemein zuganglicher Bereiche wie Freirdume, Parkierungsanla-
gen und Durchgénge ist den Sicherheitsbedurfnissen von Nutzerlnnen und Bevélkerung
Rechnung zu tragen.

2 Bei der Gestaltung von Bauten und Freirdumen ist die Bundesgesetzgebung zur Be-
hindertengleichstellung zu beachten.
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Mobilitat

Art. 14 Erschliessung

1 Die Erschliessung des Baufelds A erfolgt hauptsachlich von der neuen Tiefenhofstrasse
aus. Die Anschlussmadglichkeiten des Baufelds A an die Seestrasse richten sich nach
dem privaten Gestaltungsplan "Griinenberg". Samtliche Bewochner-, Beschaftigten- und
Besucherparkplatze sind innerhalb des Baufelds anzuordnen.

2 Die Erschliessung des Baufelds B erfolgt grundséatzlich ab der neuen Tiefenhofstrasse;
ihre Lage richtet sich nach dem Situationsplan. Die minimal erforderlichen Bewohner-,
Beschaftigten- und Besucherparkplatze sind innerhalb des Baufelds anzuordnen.

3 Nordsstlich des Baufelds B durfen daruber hinaus héchstens 12 Kunden- und Besu-
cher-Parkplatze an der Seestrasse angeordnet werden. Deren Zufahrt erfolgt ab der
neuen Tiefenhofstrasse, die Wegfahrt auf die Seestrasse (Rechtsabbiege-Gebot). Die
Anordnung von Ein- und Ausfahrt sowie Parkplatzen richtet sich nach dem Situations-
plan.

4 Die Erschliessung fur Kommunalfahrzeuge und Parzelle 12441 ist so auszugestalten,
dass die Befahrbarkeit der Verbindungen gewahrleistet ist.

9 |m Bereich Passerellenanschluss ist die Mdéglichkeit zur Erstellung des Aufgangs zur
zukunftigen Fussgangerpasserelle zu gewahrleisten.

Art. 15 Abstellplatze

1 Soweit dieser Gestaltungsplan keine anderen Regelungen trifft, gilt die Abstellplatzver-
ordnung der Stadt Wadenswil vom 05. September 2005.

2 Fir Velos und motorisierte Zweirader sind innerhalb des Gestaltungsplanperimeters
genugend sichere, gedeckte und gut zugangliche Abstellmdglichkeiten zu realisieren.

Umwelt

Art. 16 Energie

1 Neubauten sind im jeweils gultigen MINERGIE®- oder einem gleichwertigen Standard
zu erstellen.

2 Der kommunale Energieplan vom 19. 1. 2009 ist zu bertcksichtigen. Abweichungen
von den flr das massgebliche Versorgungsgebiet getroffenen Festlegungen sind zu be-
grinden.

Art. 17 Larm

1 Der ganze Geltungsbereich wird der Larm-Empfindlichkeitsstufe Il (ES Ill) zugewiesen.
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2 Bej allen Bauten sind die konzeptionell oder baulich notwendigen Massnahmen zu er-
greifen, so dass die Vorschriften der eidgendssischen Larmschutzverordnung eingehal-
ten werden kénnen.

3 Far Wohnnutzungen kann kein Uberwiegendes Interesse nach Art. 31 Abs. 2 LSV gel-
tend gemacht werden.

Art. 18 Okologischer Ausgleich

Bauten, Anlagen und der Freiraum sind im Hinblick auf den &kologischen Ausgleich im
Sinne von Art. 15 der Verordnung Uber den Natur- und Heimatschutz zu optimieren.
Art. 19 Regen- und Grundwasser

1 Bezuglich des Umgangs mit Meteorwasser von Dachflachen und Freirdumen ist Art. 7
Abs. 2 des Eidg. Gewasserschutzgesetzes zu beachten.

2 Fur Bauten welche die Kote von 406.00 m.i.M. unterschreiten, ist § 70 des Wasser-
wirtschaftsgesetzes zu beachten.

Schlussbestimmungen

Art. 20 Ubergangsbestimmung
Fur die bestehende Industrienutzung gilt eine erweiterte Bestandesgarantie im Sinne von

PBG § 357 Abs.1. Wohnnutzungen sind nur soweit zuldssig, als die Einhaltung der Im-
missionsgrenzwerte gewahrleistet werden kann.

Art. 21 Inkrafttreten

Der Gestaltungsplan tritt am Tag nach der 6ffentlichen Bekanntmachung der Genehmi-
gung durch die Baudirektion bzw. den Regierungsrat in Kraft.
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