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Privater Gestaltungsplan AuPark
Festsetzung

Antrag des Stadtrats an den Gemeinderat

1. Der private Gestaltungsplan AuPark bestehend aus dem Situationsplan 1:500 und den
Vorschriften vom 12. Oktober 2018 wird festgesetzt.

2. Der Planungsbericht geméss Art. 47 RPV vom 12. August 2018 mit Anhang zum
privaten Gestaltungsplan AuPark wird zur Kenntnis genommen.

3. Der Bericht zu den Einwendungen nach § 7 PBG zum privaten Gestaltungsplan
AuPark vom 12. Oktober 2018 wird zur Kenntnis genommen.

4, Der Baudirektion des Kantons Zirich wird beantragt, den vorliegenden privaten
Gestaltungsplan AuPark zu genehmigen.

5. Die Festsetzung erfolgt unter dem Vorbehalt der rechtskréftigen Festsetzung der Teil-
revision der Nutzungsplanung Gebiet AuPark-Areal.

6. Der Stadtrat wird erméachtigt, Anderungen am privaten Gestaltungsplan AuPark in
eigener Zustandigkeit vorzunehmen, sofern sie sich als Folge von Auflagen aus den
Genehmigungsverfahren oder allfalligen Rechtsmittelverfahren als zwingend erweisen.
Solche Beschlusse sind offentlich bekannt zu machen.

7. Dieser Beschluss unterliegt dem fakultativen Referendum.

Bericht

1. Ausgangslage

Auf dem ehemaligen Alcatel-Areal, im Eigentum der SGI Schweizerische Gesellschaft fiir
Immobilien AG, befindet sich der Gebaudekomplex AuCenter. Das AuCenter wird heute als
Biro-, Gewerbe- und Lagerflache genutzt, weist jedoch einen erheblichen Leerstand auf.
Die Grundeigentiimerin beabsichtigt die bestehenden Gebaude mittelfristig abzubrechen
und das Areal etappenweise einer neuen Nutzung zuzufiihren. Es wird ein Mischgebiet mit
Wohnnutzung und ergédnzenden Nutzungen angestrebt. Aufgrund der anspruchsvollen Auf-
gabe fuhrte die Grundeigentiimerin 2012/13 ein zweistufiges Studienauftragsverfahren
durch. Ziel des Verfahrens war die Erarbeitung eines qualitatsvollen, wirtschaftlichen und
umsetzbaren Bebauungskonzepts. Zudem war mit den vorgegebenen Nutzungen auf dem
Areal die stadtebaulich und wirtschaftlich optimale Bebauungsdichte aufzuzeigen. Einerseits
sollten hohe architektonische und aussenraumliche Qualitaten sichergestellt werden, ande-
rerseits war als Grundlage fir eine wirtschaftliche Lésung eine entsprechende Ausnitzung
zu erreichen. Im Juli 2013 wurde von der Jury die Studie AuPark von Meier Hug Architekten,
Zirich und Muller Illien Landschaftsarchitekten, Zirich als Siegerprojekt ausgewahlt und zur
weiteren Bearbeitung empfohlen. Das Siegerprojekt wurde 2013/14 von den Architekten

2016.41



2/6
22. Oktober 2018

weiterbearbeitet und optimiert. Das weiterentwickelte Projekt diente als Grundlage fir den
vorliegenden Gestaltungsplan.

Parallel zur Erarbeitung des Gestaltungsplans ist die Umzonung des Areals von der heuti-
gen Industriezone C in die Mischzone Wohnen mit Gewerbe WG5/85% vorgesehen. Die
Festsetzung der Teilrevision der Nutzungsplanung Gebiet AuPark-Areal wird dem Gemein-
derat mittels einer separaten Weisung vorgelegt

2. Planungsverlauf

Im Planungsverlauf wurde das geplante Richtprojekt sowie der private Gestaltungsplan von
der Stadtbild- und Denkmalpflegekommission (SDK) der Stadt Wadenswil beurteilt und un-
terstutzt.

Anpassungen ergaben sich aus der Tatsache, dass der Kanton Zirich in der Region Zim-
merberg eine neue Kantonsschule ansiedeln will. Die Grundeigentiimerin prifte in einer
Machbarkeitsstudie, ob eine Kantonsschule im AuPark moglich ist und kam zu einer positi-
ven Einschatzung. Der Stadtrat unterstiitzte diese Einschatzung. Er ist Gberzeugt, dass mit
dem Areal AuPark in Wadenswil ein nahezu ideales Grundstiick fur die Kantonsschule Zim-
merberg vorhanden ist. Regierungsrat und Kantonsrat des Kantons Zlrich haben sich im
Frahling 2018 fir den Standort AuPark Wadenswil entschieden, d.h. die Kantonsschule Zim-
merberg wird dort gebaut, sofern die BZO-Revision und der Gestaltungsplan AuPark rechts-
kraftig werden. Der Kanton Zirich erwirbt hierzu ca. 10'880 m? Land von der Grundeigenti-
merin.

3. Planinhalt

Der Perimeter des privaten Gestaltungsplans AuPark umfasst das Grundstiick Kat.-Nr.
12211. Die rechtsverbindlichen Bestandteile sind der Situationsplan 1:500 und die Vorschrif-
ten. Die Ausgangslage, die Ziele, das Richtprojekt und die weiteren Ausfiihrungen sind im
Planungsbericht nach Art. 47 RPG umschrieben. Um die verkehrlichen Auswirkungen des
Projekts auf das umliegende Strassennetz abzuschatzen, wurde zusatzlich ein verkehrs-
technisches Gutachten erstellt. Weiter wurden die Umweltauswirkungen des Vorhabens
analysiert und in einer Umweltnotiz zusammengefasst sowie ein Larmgutachten zur Beurtei-
lung der durch das Projekt zu erwartenden zusatzlichen Larmimmissionen erstellt. Des Wei-
teren wurde auch ein Gutachten betreffend Natur-, Moorschutz- und Biodiversitatsaspekte
erstellt mit dem Ziel zur Minimierung von negativen Auswirkungen auf geschitzte Natur-
raume im Nahbereich des AuPark-Areals sowie auch einer Verbesserung und Férderung
der Biodiversitat im Gestaltungsplanperimeter gegentiber dem heutigen Zustand.

Die sorgfaltigen und umfangreichen Auseinandersetzungen mit dem Areal und dessen Um-
gebung, die Auslotung eines qualitatsvollen Bebauungskonzepts anhand eines zweistufigen
Studienauftragsverfahrens sowie dessen Weiterbearbeitung und Optimierung des Richtpro-
jekts werden seitens der Stadt begrisst. Die Projektentwicklung, die Art und Mass der Nut-

zung sowie das aktuelle Richtprojekt werden im Planungsbericht nach Art. 47 RPV ausfihr-
lich beschrieben und aufgezeigt.
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Das Richtprojekt sieht anstelle des grossflachigen Gewerbekomplexes eine neue, durchlés-
sige Siedlungsfigur mit sieben Hauptbaukdrpern vor, deren Zentrum eine weitraumige Park-
anlage bildet. Durch die Ausbildung eines Sockelbauwerks zum neuen Au-Platz an der See-
strasse stehen die Geb&ude in erhdhter Lage zur Strasse und Bahnlinie, mit freier Sicht auf
die Seelandschaft und den Rebhigel der Halbinsel Au. Wahrend sich die Bebauungsstruktur
an den Randern und zum See hin 6ffnet, bilden drei Wohngebéude entlang der Alten Land-
strasse den sudlichen Abschluss des Areals.

Der Gestaltungsplan beriicksichtigt die Ubergeordnete Festlegung aus kantonaler, regionaler
und kommunaler Richtplanung und sichert einen Mindestanteil von 25% der anrechenbaren
Geschossflachen fir Arbeiten. Mit der Umzonung des Areals von der heutigen Industriezone
C in die zweckmassige Mischzone WG5/85% mit Gestaltungsplanpflicht werden die tberge-
ordneten Festlegungen an eine Zentrumszone mit hoher Dichte erfllt. Die Mischzone
WG5/85% ermoglicht mittels der Arealliberbauung eine maximale Ausnitzung von 110%.
Mittels Gestaltungsplan, welcher die Ziele von Art. 26a Abs. 2 Bau und Zonenordnung er-
fullt, ist eine maximale Ausnitzung von 133% mdéglich. In den Vorschriften des Gestaltungs-
plans wird eine maximal zulassige anrechenbare Geschossflache von 57'000 m? festgehal-
ten, was einer Ausnltzung von ca. 133% entspricht. Die maximale Geb&audehothe wird in al-
len Baufeldern durch die Mantellinien begrenzt. Die Gebaudehdhen des Richtprojekts, ge-
messen ab dem gewachsenen Boden, betragen zwischen ca. 13 Metern und 23 Metern. Die
Gebaudehohe wird auf maximal 25 Meter begrenzt. Zudem werden in den Vorschriften zum
Gestaltungsplan Hochhauser ausgeschlossen.

4.  Offentliche Auflage, Anhérungen und Vorpriifung

Der Stadtrat hat am 7. November 2016 die Vorlage zum privaten Gestaltungsplan AuPark
und zur Teilrevision der Nutzungsplanung AuPark-Areal zur kantonalen Vorprufung einge-
reicht. Die Baudirektion nahm mit Bericht vom 14. Mérz 2017 umfassend Stellung. Darin
wird unter anderem festgehalten, dass mit der eingereichten Vorlage eine Ausnutzung er-
reicht wird, die ihrer Lage gerecht wird. Zudem wird die rdumliche Verteilung der verschiede-
nen Nutzungen im Perimeter als zweckmassig erachtet. Weiter wurden verschiedene An-
trage und Hinweise vorgebracht, welche in die weitere Uberarbeitung des Gestaltungsplans
eingeflossen sind.

Am 13. November 2017 verabschiedete der Stadtrat die Vorlage zum privaten Gestaltungs-
plan AuPark sowie zur Teilrevision der Nutzungsplanung AuPark-Areal zur 6ffentliche Auf-
lage und zur Anhérung gemass § 7 Planungs- und Baugesetz Kanton Zirich (PBG). Die Ak-
ten lagen vom 24. November 2017 bis zum 26. Januar 2018 zur Einsicht auf. Wahrend der
Auflage konnte sich jedermann zu den Vorlagen dussern und schriftliche Einwendungen da-
gegen vorbringen. Es gingen Einwendungen von Parteien, Verbanden / Interessensgemein-
schaften, den Werken der Stadt Wadenswil und Privatpersonen ein.

Im Rahmen der Anhdérung nahmen die Gemeinden Schénenberg, Horgen und Richterswil,
die Regionalplanungsgruppe ZPZ (Zurcher Planungsgruppe Zimmerberg), die Stadt Wa-
denswil und der Kanton Zirich, Abteilung Raumentwicklung, Stellung.



4/6
22. Oktober 2018

Einige Einwendungen konnten ganz oder teilweise berucksichtigt werden, indem der Situati-
onsplan, die Vorschriften oder der Planungsbericht des Gestaltungsplans angepasst wur-
den. Insbesondere wurde die Hohe der Gebaude auf max. 25 Meter begrenzt und Hochhéau-
ser explizit ausgeschlossen. Im Bericht zu den Einwendungen vom 12. Oktober 2018 wird
zu allen eingegangenen Anliegen Stellung genommen.

5. Ausgleich planungsbedingter Vorteile / 6ffentlich-rechtlicher Vertrag

Planungsvorteile (Mehrwert) und deren Ausgleich werden parallel zur Beurteilung eines Ge-
staltungsplans geklart. Die Berechnung des Bodenwerts vor und nach der Umzonung sowie
die Berechnung des Mehrwerts infolge des Gestaltungsplans, erfolgt durch eine ausgewie-
sene Firma im Bereich Immobilienbewertung / Bauentwicklung. Der Auftrag fir diese Be-
rechnungen wurde gemeinsam von der Stadt Wadenswil und der Grundeigentiimerin an
Fahrlander Partner AG, Zirich, erteilt. Fahrlander Partner AG hat diverse Szenarien berech-
net. Der Mehrwert des Durchschnittszenarios betragt rund CHF 20 Mio. Im Laufe der Ver-
handlungen wurde der Grundeigentiimerin mitgeteilt, dass die Stadt Wadenswil einen Aus-
gleich der Planungsvorteile von rund 20%-30% erwartet.

Die Grundeigentlimerin erachtete, auf Basis des erarbeiteten privaten Gestaltungsplans Au-
Park und der Teilrevision der Nutzungsplanung, eine Mehrwertabgabe in der Gréssenord-
nung von CHF 5 Mio. als 6konomisch angemessen. Dies entspricht bei einem Mehrwert von
ca. 20 Mio. einer Abgabe von 25%.

6. Bezahlbarer Wohnraum

In den weiteren Verhandlungen zwischen der Stadt und der Grundeigentiimerin konnte der
Anteil an bezahlbaren Wohnungen auf 20% festgelegt werden, was gestitzt auf das aktuelle
Richtprojekt einer Flache von ca. 5'700 m? entspricht. Damit verbunden ist eine zweckge-
bundene Verwendung der Mehrwertabgabe. Der Stadtrat hat sich mit folgenden Beitragen
der Mehrwertabgabe einverstanden erklart:

- Ein Anteil von CHF 0.5 Mio. wird als Beitrag an Infrastrukturen verwendet. Damit sind
der Minderwert sowie Mehraufwand zufolge Offentlichkeit von AuPark und AuProme-
nade, etwa zusatzliche Ausstattung, Beleuchtung, Banke und dergleichen pauschal
abgegolten.

- Ein Anteil von CHF 4.5 Mio. (variabel) ist fir die 20% bezahlbares Wohnen zu verwen-
den. Der Anteil ist von der Grundeigentiimerin natural zu erbringen.

Der finanzielle Beitrag fur bezahlbares Wohnen, und mit ihm der Gesamtbeitrag, ist abhan-
gig von der realisierten anrechenbaren Geschossflache (aGF) Wohnen des Gesamtprojekts.
Die Leistung wird fur 1 m? aGF bezahlbares Wohnen fix mit CHF 677.- angerechnet.

Unter dem Begriff bezahlbarer Wohnraum werden Mietwohnungen fur die mittleren Einkom-
mensschichten verstanden. Diese Umsetzung des bezahlbaren Wohnens soll wenn moglich
durch den Verkauf einer schlisselfertigen Liegenschaft an einen gemeinntitzigen Wohnbau-
trager erfolgen oder ist unter Auflagen durch die Grundeigentiimerin zu erstellen. Dabei wer-
den die durchschnittliche maximale zuléssige Miete pro Quadratmeter (CHF 250.-) und die
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Wohnungsgréssen vorgegeben. Die Regelungen werden zudem im Grundbuch angemerkt
und so gesichert. Die durchschnittlich maximal zulassige Nettomiete fur eine 4.5 Zimmer-
wohnung belauft sich, je nach Wohnungsgrosse, auf ca. CHF 1'880.- bis 2'297.-.

Weiter wurde ein Finanzierungsschlissel vereinbart zu den Investitionen und dem Unterhalt
des offentlichen Parks. Gemass diesem Schliissel ibernimmt die Stadt 40%, Kanton und
SIG Ubernehmen je 30% der Kosten, wobei dies uber eine Einmalzahlung in der Hohe von
CHF 1.65 Mio. abgegolten wird.

Alle finanziellen Regelungen werden in einem 6ffentlich-rechtlichen Vertrag zwischen der
heutigen Eigentiimerin und der Stadt geregelt. Dieser ist mit dem privaten Gestaltungsplan
AuPark und der Teilrevision der Nutzungsplanung untrennbar verknUpft. Der Stadtrat hat
diesem Vertrag zugestimmt. Er liegt der vorliegenden Weisung bei.

7. Weitere Verfahrensschritte

Die Festsetzung des Gestaltungsplans erfolgt unter dem Vorbehalt der rechtskraftigen Fest-
setzung der Teilrevision der Nutzungsplanung Gebiet AuPark-Areal. Diese wird dem Ge-
meinderat zeitgleich mittels separater Weisung vorgelegt. Der Festsetzungsbeschluss unter-
liegt dem fakultativen Referendum. Weiter kann gegen den Beschluss Rekurs sowie Rekurs
in Stimmrechtssachen beim Bezirksrat erhoben werden. Nach der rechtskréftigen Festset-
zung sind sowohl der Gestaltungsplan AuPark als auch die Teilrevision der Nutzungspla-
nung Gebiet AuPark-Areal der Baudirektion zur Genehmigung einzureichen. Danach kann
Rekurs beim Baurekursgericht erhoben werden.

8. Gesamtbeurteilung Gestaltungsplan

Der Stadtrat unterstitzt die geplante Entwicklung, die mit der Teilrevision der Nutzungspla-
nung Gebiet AuPark-Areal sowie dem dazugehdérigen Gestaltungsplan ermdglicht wird. Die
geplante gemischte Nutzung ist quartiervertraglich und ein positiver Impuls fur den Ortsteil
Au. Sie starkt den Bildungsstandort durch die Kantonsschule Zimmerberg und beinhaltet
weitere Elemente, die von allgemeinem Interesse sind. Die Bevélkerung profitiert insbeson-
dere von zusatzlicher Infrastruktur. So entstehen mit der Kantonsschule eine Aula, eine
Mensa und zwei Turnhallen, die von der Offentlichkeit mitbenutzt werden kénnen. Geplant
sind weiter ein offentlich zuganglicher Park mit Spielplatz sowie ein oder mehrere Laden
(Grossverteiler).

Stadt und Grundeigentiimerin haben sich zudem auf einen Ausgleich der planungsbeding-
ten Vorteile im Umfang von 25% bzw. auf einen Betrag in der Gréssenordnung von CHF 5
Mio. geeinigt. Damit ist gesichert, dass die Allgemeinheit am Wertzuwachs aufgrund der Pla-
nungsbeschlisse partizipiert. Der Mehrwertausgleich wird in erster Linie fur die Schaffung
von bezahlbarem Wohnraum verwendet. Damit kann einem grossen Bedurfnis in der Bevol-
kerung entsprochen werden. Die Grundeigentimerin verpflichtet sich, 20% der Wohnungen
im bezahlbaren Segment zu erstellen. Darunter werden Mietwohnungen fur die mittleren
Einkommensschichten verstanden. Die durchschnittlich maximal zuldssige Nettomiete fr
eine 4.5 Zimmerwohnung wird sich, abhangig von der Wohnungsgrésse, auf ca. CHF
1'880.- bis 2'297.- belaufen.
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Speziell zu beachten ist, dass aufgrund der Riickmeldungen aus der Offentlichen Auflage
und aus der Anhérung am Gestaltungsplan wesentliche Anpassungen vorgenommen wur-
den. Erstens wird die Gebaudehdhe auf 25 Meter begrenzt. Hochhauser sind explizit ausge-
schlossen. Dies ergab sich einerseits aus dem Standortentscheid betr. Kantonsschule. An-
dererseits wird damit den Bedenken aus der Nachbarschaft Rechnung getragen. Zweitens
betragt der Anteil an bezahlbaren Wohnungen nun 20% statt 12,5%. Daftr wird fir die Aus-
gestaltung des 6ffentlichen Parks weniger Geld verwendet. Und es wird auf eine weitere fi-
nanzielle Abgabe fir Infrastruktur verzichtet. Drittens werden héhere Anforderungen an die
Energieversorgung gestellt.

Der Stadtrat empfiehlt den Gestaltungsplan AuPark wie auch die dazugehdorige Teilrevision

der Nutzungsplanung Gebiet AuPark-Areal zur Annahme. Der Ortsteil Au wird damit gestarkt
und an Ausstrahlung gewinnen.

22. Oktober 2018
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Privater Gestaltungsplan «AuPark»

mit 6ffentlich-rechtlicher Wirkung gemass § 85 Planungs- und Baugesetz (PBG)
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1 ALLGEMEINE BESTIMMUNGEN 3

Ziele

Verbindliche Bestandteile

Orientierende Bestandteile

Geltungsbereich

Geltendes Recht

Baubereiche,
Hohenkoten,
Gebaudemantellinien

1 ALLGEMEINE BESTIMMUNGEN
Art. 1 Ziele

Mit dem Gestaltungsplan werden die Ziele gemass Bau- und
Zonenordnung (BZO) Art. 26a Abs. 2 umgesetzt.

Art. 2 Bestandteile
' Der Gestaltungsplan besteht aus folgenden rechtsverbindli-
chen Bestandteilen:

— Vorschriften

—  Situationsplan 1:500

2 Folgende Bestandteile haben orientierenden Charakter:

— Bericht nach Art. 47 RPV (Planungsbericht)

-~ Uberbauungs- und Aussenraumkonzept «AuPark»
(Richtprojekt)

Art. 3 Geltungsbereich, geltendes Recht
' Der Gestaltungsplan gilt fiir den im Situationsplan 1:500 be-
zeichneten Perimeter.

> Soweit der Gestaltungsplan nichts anderes bestimmt, gelten

die Bestimmungen der BZO und der Abstellplatzverordnung
(APV) der Stadt Wadenswil in der Fassung, die bei Inkraftset-
zung des Gestaltungsplans gilt.

® Ubergeordnetes Recht bleibt vorbehalten.

2 BAU- UND NUTZUNGSVORSCHRIFTEN

Art. 4 Baubereiche, Hohenkoten,
Gebaudemantellinien

' Die maximal zuldssige Ausdehnung der Gebaude und die

minimalen Grenzabstidnde werden durch die im Situationsplan

1:500 festgelegten Baubereiche und die nachstehenden maxi-

malen Hohenkoten in m U. M. bestimmt.

> Die aussere Begrenzung der Baubereiche und die jeweiligen

Hohenkoten bilden die Gebaudemantellinien. Gebaude und

28006_05A_181012_GP-Vorschriften.docx

Planpartner AG



2 BAU- UND NUTZUNGSVORSCHRIFTEN 4

Gliederung Baubereiche

Pflichtbaulinie

Gebaudeteile sind — mit Ausnahme von Art. 7 — nur innerhalb
der Gebaudemantellinien zuléssig.

Baubereich max. Hohenkote [m . M.]
A 439.70
B 435.00
C 442.80
D1 435.00
D2 418.00
E 442.80
F 435.00

® Hochhauser im Sinne von § 282 PBG sind nicht zulassig.

Innerhalb des Perimeters kénnen die Grenz- und Gebaude-
abstande unterschritten werden, sofern gesundheits- und feuer-
polizeiliche Anforderungen gewahrt bleiben. Aus Grundstiicks-
unterteilungen resultierende Abstandsunterschreitungen sind
zulassig.

Die geschlossene Bauweise ist — mit Ausnahme von Art. 5
Abs. 1 — zulassig. Die Gebaudelange ist nicht beschrankt. Die
Geschosszahl ist frei.

Art. 5 Gliederung Baubereiche

Innerhalb der im Situationsplan 1:500 gekennzeichneten
Bereiche gilt ein Gebaudeabstand von mindestens 12.0 m.

2 |n den Baubereichen A und E sind die Gebaude auf der Seite

zur Alten Landstrasse pro Baubereich mit je einem Gebaude-
ricksprung von mindestens 3.0 m zu gliedern.

Art. 6 Pflichtbaulinie

Wo im Situationsplan 1:500 eine Pflichtbaulinie bezeichnet
ist, muss der Gebaudesockel, resp. das unterste, freiliegende
Geschoss auf diese gestellt werden. Der Gebaudesockel muss
eine Geschosshéhe von mindestens 4.0 m aufweisen, um den
Gelandesprung zwischen Vorzone und Park zu tuiberwinden.
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2 BAU- UND NUTZUNGSVORSCHRIFTEN 5

Gebaude und Gebaudeteile
ausserhalb Gebaudemantellinien

Nutzungen

> Esist zulassig den Gebsudesockel parallel zur Pflichtbaulinie

um maximal 3.0 m zurickzusetzen, wenn dies auf der ganzen
Lange der Pflichtbaulinie erfolgt.

3 Untergeordnete Gebauderiickspriinge oder -vorspriinge (z.B.

fur Eingange, Treppenanlagen, Rampen und dgl.) sind zuldssig.
Vordacher dirfen bis 3.5 m Uber die Pflichtbaulinie hinausragen.

Art. 7 Gebaude und Gebdudeteile ausserhalb der
Gebaudemantellinien

Folgende Gebdude und Gebaudeteile dirfen - vorbehaltlich
§ 100 PBG (Baulinienbereich) - iber die Gebaudemantellinien
hinausragen oder ausserhalb der Gebadudemantellinien erstellt
werden:

— Unterirdische Gebaude und Gebaudeteile sowie ober-
irdische, die den gewachsenen Boden um nicht mehr als
einen halben Meter Uiberragen;

— Besondere Gebdude 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 fir die Energie- und Warmeversorgung, auch in-
nerhalb des Strassenabstands;

— Gebaudevorspriinge gemass § 260 Abs. 3 PBG;

— Vordacher gemass Art. 6 Abs. 3 entlang der Pflichtbauli-
nie;

— Kamine, Entluftungsanlagen, technisch bedingte Auf-
bauten (Liftiberfahrten, Treppenausstiege und dgl.),
Oberlichter, Fassadenreinigungsanlagen, Anlagen fur
die Nutzung / Umwandlung von erneuerbarer Energie;

— Zweiradunterstande;

— Einrichtungen fur Parknutzungen, Kinderspielplatze und
dgl.

Art. 8 Nutzungen

Es sind folgende Nutzungen zulassig:
— Wohnen / Alterswohnen

— Arbeiten wie bspw.:
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2 BAU- UND NUTZUNGSVORSCHRIFTEN 6

Ausnutzung

* Bildung und Kinderbetreuung
* Dienstleistungen und Handel
* Gewerbe

* Pflegeeinrichtungen

* Hotel und Gastronomie

e Verkauf

% In folgenden Bereichen ist Wohnnutzung nicht zulassig:

— Im Sockelgeschoss der Baubereiche B, D1, D2 und F,
angrenzend an die Vorzone gemass Art. 16 Abs. 2

Mindestens 1/4 der realisierten anrechenbaren Geschossfla-
chen sind im Endausbau als Arbeitsnutzung vorzusehen. Es ist
zuldssig, einzelne Hauptetappen ohne oder mit zu geringem
Arbeitsanteil zu realisieren, wenn gewahrleistet ist, dass mit
kinftigen Hauptetappen der Arbeitsanteil im Gesamten erreicht
wird. Die Gewahrleistung erfolgt durch grundbuchrechtliche
Sicherung im Rahmen der ersten Hauptbauetappe.

* In der ersten Hauptetappe sind mindestens 2'500 m? anre-

chenbare Geschossflachen als Arbeitsnutzung vorzusehen.

® Es sind insgesamt maximal 4'000 m? Netto-Verkaufsflachen

zulassig.
Art. 9 Ausnutzung
Die maximal zulassige anrechenbare Geschossflache (aGF)

innerhalb des Perimeters betragt 57'000 m? und verteilt sich wie
folgt auf die einzelnen Baubereiche:

Baubereiche max. aGF
A 10'700 m?
B 7'300 m?
C 7'500 m?
D1+F 22'575 m?
D2 2'525 m?
E 6'400 m?
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3 GESTALTUNG 7

Etappierung

Bezahlbares Wohnen

Gestaltungsqualitat
und Gesamtwirkung

Total 57'000 m?

2 Ein Flachentransfer zwischen den einzelnen Baubereichen

ist erlaubt, sofern in keinem Baubereich die maximal zulassige
anrechenbare Geschossflache um mehr als 10% erhoht wird.

Art. 10 Etappierung

Eine etappenweise Ausfilhrung der Uberbauung in maximal
funf Hauptetappen ist zulassig (zwei davon fiir die Baubereiche
D1 und F). Sie setzt jedoch den Nachweis einer guten stadte-
baulichen, architektonischen und aussenraumlichen Teiletappe
sowie einer funktionsfahigen Erschliessung voraus.

2 Im Zusammenhang mit einer zweckmassigen Erschliessung

sind temporéare Erschliessungslésungen zuldssig.

Art. 11 Bezahlbares Wohnen

Mindestens 20% der realisierten anrechenbaren Geschossfla-
chen Wohnen sind als bezahlbares Wohnen vorzusehen. Es ist
zulassig, Hauptetappen ohne oder mit zu geringem Anteil be-
zahlbares Wohnen zu realisieren, wenn dabei der Nachweis
erbracht wird, wo und wie der geforderte Anteil realisiert wer-
den kann.

3 GESTALTUNG
Art. 12 Gestaltungsqualitit und Gesamtwirkung

Bauten, Anlagen und Aussenrdume sind fir sich und in ihrem
Zusammenhang so zu gestalten, dass sie sich gut in die Umge-
bung und das Landschaftsbild einfligen und eine besonders
gute stadtebauliche, architektonische und aussenrdumliche
Gesamtwirkung erreicht wird.

2 Die Gestaltung der Bauten soll hinsichtlich Massstéablichkeit,

Formensprache, Gliederung, Materialwahl, Fassadengestaltung,
Farbgebung und Beleuchtung zu einem harmonischen Gesamt-
bild fuhren.

® Gebaudefassaden sind zur Minimierung des Kollisionsrisikos

vogelvertraglich auszugestalten.
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4 AUSSENRAUM 8

Richtprojekt und
Qualitatssicherung

Wohnqualitat

Dachgestaltung

Aussen- und Freirdume

Art. 13 Richtprojekt und Qualitatssicherung

Hinsichtlich der Gestaltung der Bebauung und der Aussen-
rdaume gilt das Richtprojekt als wegleitend. Abweichungen sind
zuldssig, sofern die Qualitatsanforderungen gemass Art. 12
Abs. 1 erfillt sind.

2 Wesentliche Vorteile des Richtprojekts sind der Seebezug,

das Vorsehen von Zentrumsfunktionen an der Seestrasse (wie
z.B. publikumsintensive Einrichtungen, Laden, etc.), die ver-
kehrsfreie Siedlung, die grossziigigen Freirdume, die Etappier-
barkeit und die Flexibilitdt der Gesamtanlage. Diese Vorteile
sind umzusetzen.

Art. 14 Wohnqualitat

Es ist eine hohe Wohnqualitat anzustreben. An Lagen mit er-
héhtem Publikumsverkehr oder hohem Offentlichkeitsgrad ist
der Wohnqualitat besondere Aufmerksamkeit zu schenken.

Art. 15 Dachgestaltung

Dach- und Attikageschosse sind nicht zulassig. Die dusseren
Fassaden der Gebaude inklusive allfalliger vorgesetzter Fassa-
denschichten (z.B. Balkone) dirfen im obersten Geschoss ge-
genuber der Hauptfassade nicht zurtickversetzt werden.

> Es sind nur Flachdacher zuldssig. Ausgenommen davon sind

Klein- und Anbauten. Es ist eine ruhige, klare Dachlandschaft
anzustreben. Dachaufbauten dirfen nicht kubusbildend wirken.
Flachig in Erscheinung tretende Anlagen fir die Nutzung / Um-
wandlung erneuerbarer Energien dirfen maximal 0.5 m uber die
Gebaudemantellinien hinausragen.

% Alle Flachdacher sind extensiv zu begriinen. Davon ausge-

nommen sind begehbare Dachflachen (z.B. offentlicher Frei-
raum Uber Baubereich D2), Dachflachen von Klein- und Anbau-
ten und Vordacher.

4 AUSSENRAUM
Art. 16 Aussen- und Freirdume

Die Aussen- und Freirdume sind sorgfaltig, von sehr guter
raumlicher und gestalterischer Qualitat, naturnah und entspre-
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4 AUSSENRAUM 9

chend ihrer Funktion zu gestalten. Auf die Férderung der Bio-
diversitat wird spezielles Gewicht gelegt. Mit der ersten Haupte-
tappe ist der Baubewilligungsbehdrde ein Grun- und Freiraum-
konzept Uber den ganzen Perimeter vorzulegen, in dem die
Aspekte «Materialisierung», «Fdrderung der Biodiversitat»,
«Arten- und Lebensraumvielfalt», «Bepflanzung», «Pflege und
Unterhalt», «Versickerung / Umgang mit Regenwasser», «In-
formation / Kommunikation» behandelt werden. Dabei ist auch
aufzuzeigen, wie die verschiedenen Themen umgesetzt werden.

> Die im Situationsplan 1:500 bezeichnete «Vorzone» ist als

befestigter, platzartiger Bereich mit Bauminseln zu gestalten.
Dieser Bereich dient der Erschliessung (fir Autos, Velos und
Fussganger), der Parkierung und dem Aufenthalt. Bei dessen
Gestaltung ist der Aufenthalts- und der Verkehrsfunktion gebuh-
rend Rechnung zu tragen. In der Vorzone entlang der Seestras-
se ist eine Baumbepflanzung mit Strauchschicht zu pflanzen,
sodass negative Auswirkungen auf geschitzte Naturrdume
nordlich der Strasse wirksam minimiert werden.

® Der im Situationsplan 1:500 bezeichnete «Park» im Inneren

des Areals ist ein naturnah begrinter Freiraum mit parkahnli-
chem Charakter. Dieser ist mit mittleren und grossen Baumen
zu bepflanzen und soll eine hohe Aufenthaltsqualitat und einen
offentlichen Charakter aufweisen. Der Park ist mit der ersten
Hauptetappe zu erstellen.

* Die an den Park angrenzenden EG-Nutzungen sollen zur

Belebung des Parks punktuell einen 6ffentlichen Charakter auf-
weisen (mindestens 400 m’® anrechenbare Geschossflachen,
davon 1 Kindergarten). Diese Nutzungen sind mit Bezug zum
Park zu gestalten.

° Die im Situationsplan 1:500 bezeichnete «Promenade» ist

die Verbindung des Parks mit der Austrasse. Sie ist als gross-
zugiger, befestigter Fussweg mit Baumreihe zu gestalten.

® Park und Promenade sind dauernd zuganglich und behinder-

tengerecht zu gestalten. Die Ubergange zu angrenzenden Nut-
zungen im Erdgeschoss sind besonders sorgfaltig zu gestalten.

" Die im Situationsplan 1:500 bezeichneten «Garten» an den

Réandern des Areals sollen einen gartendhnlichen Charakter
aufweisen. Diese Bereiche sind Uberwiegend zu begrinen und
zu bepflanzen. Entlang der Alten Landstrasse sind Baume zu
pflanzen. Die Garten dienen verschiedenen Funktionen, u.a.
dem Aufenthalt und der Erholung, als Ruckzugs- und Spielorte
aber auch als gestaltete Vorgarten.

8 |m Baubereich F sind mindestens 1'200 m? von oberirdischen

Gebauden freizuhalten und als Aussenraum mit hoher Aufent-
haltsqualitat zu gestalten.
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5 VERKEHR 10

Terraingestaltung

Mobilitatskonzept

Erschliessung MIV

° Fir die Aussen- und Freirdume ist im Rahmen des Baubewil-

ligungsverfahrens ein Bepflanzungskonzept zu erstellen, das
sich nach der Zielsetzung «Fdrderung der Siedlungsékologie,
«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.

'% Die Planung und Umsetzung des Griin- und Freiraumkon-
zepts erfolgt unter Beizug von ausgewiesenen Fachleuten.

Art. 17 Terraingestaltung

Terrainveranderungen (Abgrabungen, Aufschittungen) sind
zulassig. Hinsichtlich der Terraingestaltung gilt das Richtprojekt
als wegleitend. Terrainverdnderungen dirfen die Nachbar-
schaft nicht bermassig beeintrachtigen, missen sich in die
Umgebung einordnen und dirfen die Verkehrssicherheit nicht
beeintrachtigen.

5 VERKEHR
Art. 18 Mobilitdtskonzept

Mit der ersten Hauptetappe ist der Baubewilligungsbehérde ein
Mobilitatskonzept vorzulegen, in dem nachgewiesen wird, wie
die Mobilitat aller Nutzergruppen bewaltigt wird. Ziel des Mobili-
tatskonzepts ist eine Starkung des Langsamverkehrs und des
Offentlichen Verkehrs. Es ist eine Beschrankung der Anzahl
Abstellplatze fir Motorfahrzeuge und Motorrader, ein bedarfs-
gerechtes Carsharing-Angebot sowie die Schaffung von Anrei-
zen zum Benlitzen des Langsamverkehrs und des Offentlichen
Verkehrs zu prifen.

Art. 19 Erschliessung motorisierter Verkehr

Die Erschliessung fur den motorisierten Verkehr (MIV) ist an
den im Situationsplan 1:500 bezeichneten Stellen zuléssig.
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5 VERKEHR 1

Parkierung Motorfahrzeuge,
Motorrader

Parkierung Velos

Fusswege

Art. 20 Parkierung Motorfahrzeuge, Motorrader

Fur die Bemessung der Anzahl Abstellplatze fiir Motorfahr-
zeuge und Motorrader gilt die Abstellplatzverordnung (APV) der
Stadt Wadenswil.

> Die Parkierung fiir Motorfahrzeuge und Motorrader ist grund-

satzlich unterirdisch oder in Gebauden anzuordnen.

®  Oberirdisch im Freien diirfen Motorfahrzeug-Abstellplatze nur

fur Kunden und Besucher erstellt werden. Diese oberirdischen
Abstellplatze dirfen an den im Situationsplan 1:500 bezeichne-
ten Stellen in untergeordnetem Umfang sowie innerhalb des mit
«Vorzone» bezeichneten Bereichs angeordnet werden.

* Oberirdische Abstellplatze fiir Motorrader sind zulassig, so-

fern sich diese gut in die Umgebung einfigen und die Aufent-
haltsqualitat nicht beeintrachtigen.

° Die Abstellplatze fir Motorfahrzeuge sind den Nutzungen

zuzuordnen. Kunden- und Besucherparkplatze sind von jenen
fur Beschaftigte und Bewohner zu trennen.

® Im Hinblick auf eine Verkehrsumlagerung auf éffentliche Ver-

kehrsmittel und Langsamverkehr sind Kunden- und Besucher-
parkplatze der Verkaufseinrichtungen lenkungswirksam zu be-
wirtschaften: Gebuhrenpflicht degressiv, ab der 1. Minute, wirk-
same Geblhren, keine Gratisparkplatze.

Art. 21 Parkierung Velos

Fur die Bemessung der Anzahl Abstellplatze fiir Velos gilt die
Abstellplatzverordnung (APV) der Stadt Wadenswil.

> Die Abstellplatze fur Velos sind gut zuganglich an zweck-

massiger Lage anzuordnen.

® An den im Situationsplan 1:500 bezeichneten Stellen sind

zentrale Veloabstellplatze in ausreichender Anzahl anzuordnen.
Weitere untergeordnete Veloabstellplatze sind zulassig.

Art. 22 Fusswege

Die im Situationsplan 1:500 eingetragenen Fusswegverbin-
dungen sind jeweils zusammen mit einer angrenzenden Haupt-
etappe zu erstellen. Die Fusswegverbindungen sind sicher und
gut zu gestalten. Die minimale Wegbreite betragt 2.0 m.

> Die Fusswegverbindungen sind dauernd als durchgehende

Verbindungen frei zu halten und hindernisfrei zu gestalten.
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6 UMWELT / VER- UND ENTSORGUNG 12

Versickerung / Umgang
mit Regenwasser

Nachhaltigkeit, Energie

Larmschutz

Lichtemissionen

6 UMWELT / VER- UND ENTSORGUNG
Art. 23 Versickerung / Umgang mit Regenwasser

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
Grun- und Freiraumkonzepts gemass Art. 16 Abs. 1.

Art. 24 Nachhaltigkeit, Energie

' Neubauten missen

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

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

> Die Energieversorgung muss mehrheitlich mit erneuerbaren

Energien erfolgen. Der Nachweis einer fortschrittlichen, nach-
haltigen Energiel6sung ist pro Hauptetappe mit einem Energie-
konzept im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens zu erbrin-
gen.

Art. 25 Larmschutz

Mit dem Baugesuch ist ein Larmgutachten einzureichen, wel-
ches die Einhaltung der massgeblichen Immissionsgrenzwerte
gemass eidgendssischer Larmschutzverordnung vom 15. De-
zember 1986 nachweist.

Art. 26 Lichtemissionen

Die Ausgestaltung und der Betrieb von Beleuchtungen im Aus-
senraum haben den Vollzugshilfen und Vorschriften zur Ver-
meidung unnotiger Lichtemissionen von Bund und Kanton zu
entsprechen. Mit der ersten Hauptetappe ist der Baubewilli-
gungsbehorde ein Beleuchtungskonzept Gber den ganzen Pe-
rimeter vorzulegen. Ziel des Beleuchtungskonzepts ist die Mi-
nimierung von unndétigen und schadlichen Lichtemissionen.
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7 SCHLUSSBESTIMMUNGEN 13

Entsorgung

Besitzstand

Baubegriffe und Messweisen
gemass bisherigem Recht

Inkrafttreten

Art. 27 Entsorgung

Fur die Entsorgung von Abfallen sind gemeinsame Entsor-
gungssammelstellen an geeigneter Lage vorzusehen. Die
Sammelstellen sind an den im Situationsplan 1:500 bezeichne-
ten Stellen sowie innerhalb des mit «Vorzone» bezeichneten
Bereichs zulassig.

2 Fir Kehricht von Haushalten sind Unterflurcontainer vorzu-

sehen. Betriebsabfélle sind separat in geeigneter Weise zu
entsorgen.

® Fir die Sammlung von Wertstoffabfallen wie bspw. Glas, Alu

und Weissblech ist innerhalb des mit «Vorzone» bezeichneten
Bereichs eine Wertstoff-Sammelstelle vorzusehen.

* Sammelstellen sind so anzuordnen und auszugestalten, dass

keine nachteiligen Auswirkungen auf die Umgebung entstehen.

7 SCHLUSSBESTIMMUNGEN
Art. 28 Besitzstand

Bestehende Gebdude dirfen im Rahmen des zwingenden
Ubergeordneten Rechts um- und ausgebaut, fortgenutzt sowie
anderen Nutzungen zugefiuhrt werden, soweit dadurch die
Uberbauung nach den Gestaltungsplanvorschriften nicht nach-
teilig beeinflusst wird.

Art. 29 Baubegriffe und Messweisen

Es gelten die Baubegriffe und Messweisen des Planungs- und
Baugesetzes vom 7. September 1975 mit Anderungen bis zum
28. Februar 2017 samt zugehdériger Verordnungen.

Art. 30 Inkrafttreten

Der private Gestaltungsplan «AuPark» wird am Tag nach der
offentlichen Bekanntmachung der rechtskraftigen Genehmi-
gung durch die Baudirektion des Kantons Zirich verbindlich.
Der Stadtrat Wadenswil publiziert das Datum der Inkraftset-
zung.
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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

28006_05A_181012_GP-Bericht.docx

Planpartner AG



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.

28006_05A_181012_GP-Bericht.docx Planpartner AG



2 GESTALTUNGSPLAN 15

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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2 GESTALTUNGSPLAN 16

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)

28006_05A_181012_GP-Bericht.docx Planpartner AG



2 GESTALTUNGSPLAN 18

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
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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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v |
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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
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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.
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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
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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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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.
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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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I EINLEITUNG 4

| EINLEITUNG
1.1 Offentliche Auflage

Die offentliche Auflage und Anhérung gemass § 7 Planungs- und Baugesetz Kanton Zirich
(PBG) fand vom 24. November 2017 bis zum 26. Januar 2018 statt. Wahrend der Auflage
konnte sich jedermann zur Vorlage aussern und schriftliche Einwendungen dagegen vorbrin-
gen. Gemass § 7 PBG ist in einem Bericht zu den Anliegen Stellung zu nehmen (vgl.
vorliegender Bericht).

Wahrend dieser Zeit gingen zum Privaten Gestaltungsplan «AuPark» und der parallel laufen-
den Teilrevision der Nutzungsplanung «Gebiet AuPark-Areal» insgesamt 16 Einwendungen
von Parteien, Verbanden / Interessensgemeinschaften, den Werken der Stadt Wadenswil und
Privatpersonen ein. Einige der vorgebrachten Einwendungen konnten ganz oder teilweise
beriicksichtigt werden, indem der Situationsplan / Zonenplan, die Vorschriften oder der
Planungsbericht des Gestaltungsplans resp. der Teilrevision Nutzungsplanung angepasst wur-
den.

Die Einwendungen zum Privaten Gestaltungsplan «AuPark» und Teilrevision der Nutzungs-
planung «Gebiet AuPark-Areal» werden jeweils in separaten Berichten behandelt. Einwen-
dungen die beide Planungen betreffen werden in beiden Berichten behandelt.

1.2 Anhorung Planungstrager

Gemass § 7 PBG sind Planungstrager bei der Aufstellung von Nutzungspldnen rechtzeitig
anzuhéren. Die Anhérung erfolgte gleichzeitig mit der Offentlichen Auflage. Die Gemeinden
Schonenberg, Horgen und Richterswil, die Regionalplanungsgruppe ZPZ (Zircher Planungs-
gruppe Zimmerberg), die Stadt Wadenswil (Stadtbild- und Denkmalpflegekommission SDK /
Baukommission BK) und der Kanton Zirich, Abteilung Raumentwicklung, haben Stellung
genommen. Die vorgebrachten Antrdge und Hinweise sind in die Uberarbeitung des privaten
Gestaltungsplans «AuPark» und die Teilrevision der Nutzungsplanung Gebiet «AuPark-Areal»
eingeflossen.

1.3 Thematische Gliederung / Systematik

Die Einwendungen werden nach folgenden Hauptthemen gegliedert:

—  Zonierung

—  Stadtebau / Architektur und Nutzung
— Etappierung generell

— Ausnltzung

— Arbeiten

— Bezahlbares Wohnen

—  Freiraum

- Verkehr

- Umwelt

— Sonstiges

Die Antrage sind kursiv dargestellt, erganzt durch eine Begriindung (sofern die Antrage
begriindet wurden). Daran anschliessend wird der Umgang mit der Einwendung erlautert.
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I AUSWERTUNG EINWENDUNGEN 5

I AUSWERTUNG EINWENDUNGEN

Nr. Antrége und Hinweise betrifft

teilw. berucksichtigt
nicht beriicksichtigt

berlcksichtigt

1 ZONIERUNG

1.1 Aufteilung éffentlich / privat X GP

Die Baubereiche F / D1 sind als «&ffentliche Bauten und Anlagen /
Mittelschule» und die restlichen Baubereiche als «private Bauten
und Anlagen / Wohnen und Gewerbe» zu bezeichnen und auszu-
weisen (Aufteilung GP in zwei Teile).

Begriindung: Es ist darzulegen, wo o6ffentliche und wo private
Nutzung geplant ist. Offentliche und private Interessen sind nicht
zu vermischen. Es muss mdglich sein, die Kantonsschule zu rea-
lisieren, auch wenn die private Wohn- und Gewerbetberbauung in
einem Referendum abgelehnt wiirde (und umgekehrt).

Erldauterung zum Umgang mit der Einwendung:

Der Gestaltungsplan stellt ein Gesamtpaket unter Abwagung aller
offentlichen und privaten Interessen dar, das verschiedene Sach-
verhalte miteinander koordiniert. Das Projekt wurde im Architek-
turwettbewerb und der anschliessenden Projektierung immer als
Einheit iber das Gesamtareal geplant. Es handelt sich um ein eng
aufeinander abgestimmtes Projekt (koordiniert zwischen Stadt
Wadenswil, Grundeigentimerin und Bildungsdirektion Kt. Zirich),
fur das ein gemeinsamer Gestaltungsplan zweckmassig und sach-
gerecht ist.

Zudem erstreckt sich die bestehende Bebauung des AuCenters
Uber die Baubereiche der Schule und die Baubereiche der Wohn-
und Gewerbeliberbauung, was eine zweckmassige Auftrennung in
zwei Planungen verunmdglicht.

2 STADTEBAU / ARCHITEKTUR UND NUTZUNG

2.1 (stddtebauliche) Anordnung und Architektur X GP

Die Anordnung (Betonriegel) und Architektur ist ungeniigend und
phantasielos. Es fehlt jeder Charme. Bauten mit Schrédgdédchern
wirden besser ins Landschaftsbild passen. Das Projekt entspricht
nicht einer baulichen Verschénerung des Areals.
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I AUSWERTUNG EINWENDUNGEN

Nr.

Antrége und Hinweise

berlcksichtigt

teilw. berucksichtigt

nicht beriicksichtigt

betrifft

Erlauterung zum Umgang mit der Einwendung:

Das AuCenter ist ein Industrieareal, auf dem seit Jahrzehnten
grossmassstabliche Bauvolumen stehen. Das Richtprojekt AuPark
sieht eine differenziertere, feinere Kérnung vor. Stadtebau und
Architektur des Richtprojekts sind das Ergebnis eines mehrstufi-
gen Studienauftrags (Wettbewerb) mit sechs fachlich qualifizierten
Architekturbiros und einer Jury mit ausgewiesenen Fachleuten.
Die Stadt Wadenswil wurde eng in den Wettbewerb, die an-
schliessende Weiterentwicklung des Projekts (als Grundlage fur
den Gestaltungsplan) sowie in die Erarbeitung des Gestaltungs-
plans eingebunden. Das Richtprojekt ermdglicht durch verdichte-
tes Bauen die Schaffung grosszugiger, qualitatsvoller Freirdume.
Das Projekt wird von den stadtischen Behérden sowie den politi-
schen Gremien (Stadtrat / Stadtbild- und Denkmalpflegekommis-
sion / Baukommission) geschéatzt und positiv gewurdigt.

2.2

Redimensionierung Wohniiberbauung, mehr Flédche fiir Kan-
tonsschule / Gewerbe

Die geplante Verdichtung mit grossstddtischem Charakter ist
unerwiinscht und muss redimensioniert werden. Demgegeniiber
brauchen Kantonsschule und Gewerbe mehr Fléche.

Fiir die Kantonsschule soll min. 20'000 m? Grundstiicksfliche
bereitgestellt werden, um zukiinftiges Wachstum zu erméglichen.
Falls dies nicht als nétig erachtet wird, soll dargelegt werden, wie
der Bedarf von 1'500 Schiilern an Sporthallen, Sportanlagen so-
wie flir Pausenbereiche im Aussenraum auf dem Areal gedeckt
wird. Auf eine Umnutzung von Teilen des Schulareals Ort als
Sportanlage fiir die Kantonsschule ist zu verzichten. Falls zusétz-
liche Arealfldche benétigt wird, soll der Kanton der Intershop mehr
Land im AuPark abkaufen.

Begriindung: Es gibt negative gesundheitliche Folgen aufgrund
hoher Verdichtung (Dichtestress, Luftverschmutzung / Feinstaub,
Larm). Umwelt- / Lebensqualitdt und soziale Beziehungen sind
beeintrachtigt. Die Bevdlkerungsdichte des AuParks (Bereich oh-
ne Schule) ist sehr hoch, héher als in Zirich, Turin oder Tokyo.

Schul- und Sportanlageninfrastruktur in Wadenswil-Au ist nicht
bereit fur Bevolkerungswachstum.

Neue Kantonsschule ahnlicher Grésse am rechten Zirichseeufer
hat ca. 3x so viel Grundstiicksflache zur Verfigung wie im Au-
Park. Die baurechtlich zulassige Geschossflache entspricht nicht

GP
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Nr. Antrége und Hinweise betrifft

teilw. berucksichtigt
nicht beriicksichtigt

berlcksichtigt

dem Flachenbedarf des zeitgemassen Schulhausbaus. Keine
Wachstumsreserve vorhanden. Bedarf an Sporthallen / Aussen-
sportanlagen und Pausenbereiche flir 1'500 Schiiler kann nicht
auf dem Areal gedeckt werden.

Erlduterung zum Umgang mit der Einwendung:

«Siedlungsentwicklung nach Innen» / «Verdichtung» und «haus-
halterischer Umgang mit dem Boden» sind Gbergeordnete Vorga-
ben (Raumplanungsgesetz, kantonaler und regionaler Richtplan).
Die vorgesehene verdichtete Bauweise tragt zur Erreichung die-
ser Ziele bei und ist im Einklang mit einer zeitgemassen Raum-
planungspolitik.

Die Dichte wurde in der Uberarbeitung des Gestaltungsplans nach
der offentlichen Auflage Uberprift und reduziert. Die zulassige
Ausnutzung wurde von 60'000 m? aGF (= 140%) um 5% auf neu
57'000 m” aGF (= 133%) reduziert.

Die Festlegungen des Gestaltungsplans und das Richtprojekt ent-
sprechen den aktuellen Erkenntnissen bzgl. zeitgemassem Stad-
tebau, Architektur und Freiraumplanung. Die Umweltauswirkun-
gen wurden sorgfaltig und umfassend in diversen Fachgutachten
untersucht (u.a. Umweltgutachten, Larmgutachten, Verkehrsgut-
achten).

Die Bevdlkerungsdichte fir ein einzelnes Areal kann nicht mit den
Durchschnittswerten fiir ganze Stadtgebiete (inkl. Verkehrsanla-
gen, Freirdumen, Wald, Gewasser) verglichen werden. So gese-
hen ergabe ein Einfamilienhaus mit finf Bewohnern und einer
Grundstiicksflache von 400 m? rechnerisch eine Bevolkerungs-
dichte von 12'500 Einwohnern pro km2, fast dreimal so hoch wie
die aktuelle Bevolkerungsdichte der Stadt Ziirich (4'600 Einwoh-
ner pro km2, Stand 2017, Statistisches Amt Kanton Ziirich).

Fir den heute absehbaren Bedarf in Wadenswil-Au ist ausrei-
chend Schul- und Sportanlageninfrastruktur vorhanden. Bei kon-
kretem (Mehr-)Bedarf reagiert die Stadt Wadenswil nachfrage-
orientiert, allenfalls kurzfristig auch mit mobilen, anpassbaren
Lésungen. «Bauen auf Vorrat» ist teuer und nicht mehr zeitge-
mass.

Das Grundstiick wurde von der Bildungsdirektion des Kantons
Zurich umfassend gepriift und nach einem langen, qualifizierten
Evaluationsprozess ausgewahlt. Das Richtprojekt Kantonsschule
erflillt die Anforderungen und den prognostizierten Bedarf der
Bildungsdirektion. Zeitgeméasser Schulhausbau geht in die Hohe
und bendtigt daher weniger Grundstiicksflache als frither. Auch
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Nr.

Antrége und Hinweise

berlcksichtigt

teilw. berucksichtigt

nicht beriicksichtigt

betrifft

gibt es heute einen geringeren Bedarf an Aussensportanlagen, da
sich das Sportverhalten der Schiler verandert hat. Zudem erge-
ben sich zwischen der Stadt Wadenswil und dem Kanton Zirich
Synergiemoglichkeiten im Betrieb der Sporthallen. Auch kann die
Aussensportanlage Steinacker mitgenutzt werden.

Auch im Aussenraum der Schule stehen gemass der Evaluation
der Bildungsdirektion gentigend Flachen zur Verfliigung. Schiiler
kénnen zudem den Park in der Arealmitte und den Platz zur See-
strasse nutzen.

23

neue Projekte ausarbeiten und Abstimmung im Quartier Au

Es sollen neue Architekturprojekte ausgearbeitet werden. Die
neuen Projekte sollen sich mehr an den Kriterien «Charme» und
«Piazza» orientieren und weniger an den Kriterien «maximale
Ausniitzung» und «Verdichtung».

Uber die neuen Projekte soll eine (zumindest konsultative)
Abstimmung im Au-Quartier durchgefiihrt werden.

Begriindung: Bspw. Bauten mit Schragdachern wiirden besser in
das Landschaftsbild passen. Wunsch nach baulicher Verschone-
rung des Areals. Au-Quartier ist bevdlkerungsreich, aber in den
politischen Institutionen untervertreten. Besser das Projekt breit in
der Quartiersbevolkerung abstutzen, als unklar legitimierten Ent-
scheid durch Fachjury im Hinterzimmer herbeifiihren.

Erlduterung zum Umgang mit der Einwendung:

Die stadtischen Behorden und politischen Gremien wurden
friihzeitig in die Arealentwicklung einbezogen. Der Stadtrat hat
Zielvorgaben fir die Arealentwicklung definiert. Stadtebau und
Architektur des Richtprojekts sind das Ergebnis eines mehr-
stufigen Studienauftrags (Wettbewerb) mit sechs fachlich qualifi-
zierten Architekturbiiros und einer Jury mit ausgewiesenen Fach-
leuten. Die Stadt Wadenswil wurde eng in den Wettbewerb, die
Weiterentwicklung des Projekts nach dem Wettbewerb sowie in
die Erarbeitung des Gestaltungsplans eingebunden. Stadtebau
und Architektur werden von den stadtischen Behdrden sowie den
politischen Gremien (Stadtrat / Stadtbild- und Denkmalpflege-
kommission / Baukommission) geschatzt und positiv gewurdigt.

Der Stadt Wadenswil und der Grundeigentiimerin ist der Einbezug
der Bevélkerung wichtig. Es fanden deshalb bereits Informations-
anlasse im Quartier statt. Auch hatte die Bevélkerung im Rahmen
des Gestaltungsplanverfahrens die Gelegenheit zur Mitwirkung.

GP
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I AUSWERTUNG EINWENDUNGEN

Anderung BNO: Auf dem ganzen Areal ist die maximale H6hen-
kote auf 430 m.i.M. zu beschrdnken, unabhdngig von der Errei-
chung der Gestaltungsziele gemdass Art. 26a Abs. 2 BNO.

Anderung GP-Vorschriften: Die obere Dachkantenhéhe aller Bau-
kérper resp. die maximale Hbéhenkote fiir alle Geb&udeteile ist auf
430 m.iu.M. zu begrenzen (statt bis zu 442.80 m.i.M. wie bis an-
hin vorgesehen).

Begriindung: Hohe kubische Baukdrper in eher dérflich gewach-
senen Strukturen und im Seeuferbereich sind heikel (Orts-, Quar-
tiers- und Landschaftsbild). Der Ubergang von der Bauzone W2
mit einer Reihe neu erstellter Doppeleinfamilienhauser (2011) am
Aublickweg erfordert eine erhdhte Riicksichtnahme. Deren Aus-
sicht soll nicht eingeschrankt werden. Dies dient auch dem Erhalt
des Mittelortwegs als Panoramaweg, welcher mit Kinderwagen
und Rollstuhl befahren werden kann. Die im Planungsbericht ge-
zeigten Fotomontagen sind irrefihrend.

Erlduterung zum Umgang mit der Einwendung:

«Siedlungsentwicklung nach Innen» / «Verdichtung» und «haus-
halterischer Umgang mit dem Boden» sind wesentliche Uberge-
ordnete Vorgaben (Raumplanungsgesetz, kantonaler und regiona-
ler Richtplan) und Ziele zeitgemasser Raumplanungspolitik. Mit
einer maximalen Hohenkote von lediglich 430 m.4.M. kann diesen
Vorgaben nicht entsprochen werden. Die Konzentration auf ver-
dichtete Volumen ist eine bewusste stadtebauliche Konzeption,
um grosszligige Aussenraume zu ermoéglichen. Stadtebau und
Architektur des Richtprojekts sind das Ergebnis eines mehrstufi-
gen Studienauftrags (Wettbewerb) mit sechs fachlich qualifizierten
Architekturblros und einer Jury mit ausgewiesenen Fachleuten.

Der Stadt Wadenswil und der Grundeigentiimerin ist es ein Anlie-
gen, dass die Aussicht der Anwohner nicht beeintrachtigt wird.
Diese Anforderung wurde deshalb in die Beurteilung der Wettbe-
werbsprojekte miteinbezogen. Die Stadt Wadenswil wurde eng in
den Wettbewerb, die Weiterentwicklung des Projekts nach dem
Wettbewerb sowie in die Erarbeitung des Gestaltungsplans ein-
gebunden. Stadtebau, Architektur und Freirdume werden von den
stadtischen Behdrden sowie den politischen Gremien (Stadtrat /
Stadtbild- und Denkmalpflegekommission / Baukommission) ge-
schatzt und positiv gewurdigt.

Nr. | Antrige und Hinweise D | B | betrifft
£ | =
.© o
5|2 | @
®| 9 | @
312 |2
8|1 ® |
2.4 Héhenentwicklung X ZP | GP
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Nr.

Antrége und Hinweise

berlcksichtigt

teilw. berucksichtigt

nicht beriicksichtigt

betrifft

Das bestehende Au-Center hat eine Gebdudehdhe von
436.67 m.u.M., einzelne Gebaudeteile sind bis zu 439 m.d.M.
hoch. Dadurch, dass die neuen Gebdude (Richtprojekt) in den
Baubereichen E und C mit einer Héhenkote von 442.50 m.u.M.
weiter hinten gegen den Hang stehen, beeintrachtigen sie die
Aussicht von den Parzellen am Aublickweg nicht (vgl. Schema-
schnitte bzgl. Sichtbeziehungen, Abbildung 5 in Kap. 2.3, Pla-
nungsbericht). Diese Abbildung zeigt bewusst den unglinstigsten
Fall, d.h. von allen anderen, héherliegenden Liegenschaften am
Aublickweg ist die Aussichtssituation aufgrund des Terrainverlaufs
gleich gut oder besser (vgl. Abbildung 6).

Die Geb&udehdhen wurden in der Uberarbeitung der Zonenplan-
Revision und des Gestaltungsplans nach der 6ffentlichen Auflage
Uberpruft. Es hat sich gezeigt, dass bei den Geschosshéhen der
Wohnbauten ein kleiner Spielraum besteht. Zugunsten einer bes-
seren Wohnqualitdt bzw. Belichtung, die im Gestaltungsplan ge-
fordert wird, werden die Geschosshéhen bei Richtprojekt nicht
reduziert.

Der Einwendung kann dahingehend entsprochen werden, dass
neu ausdricklich auf Gebaude mit mehr als 25 m verzichtet wird
(expliziter Ausschluss von Hochhdusern im Gebiet AuPark in der
BZO und im GP). Die Héhenkote des Baubereichs D1 wurde zu-
dem um 1.5 m von 436.5 m.iu.M. auf 435.0 m.4.M. reduziert, die
Héhenkote des Baubereichs F um 4.9 m von 439.9 m.0.M. auf
ebenfalls 435.0 m.0.M.

Die Gebaudehdhen (GH) des Richtprojekts, gemessen ab dem
gewachsenen Boden (§ 280 PBG), sind bei den einzelnen Bau-
koérpern aufgrund der Hanglage des AuPark-Areals unterschied-
lich. Die Gebaudehoéhen werden im Richtprojekt bzw. Planungsbe-
richt, Kap. 2.6 aufgezeigt:

Entlang der Alten Landstrasse: ca. 15-20 m

Entlang innerer Promenade: ca.13m (tal- / seeseitig)
ca. 15-22 m (hangseitig)

Entlang der Seestrasse: ca.20-23 m

2.5

Kindergarten / Kinderbetreuung

Es sind Raumlichkeiten fiir Kindergédrten und Kinderbetreuung
auszuscheiden.

Begriindung: Mit dem Neubezug von ca. 200 Wohnungen ist mit
vielen Kindern zu rechnen, die in den vorhandenen Kindergarten
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der Umgebung nicht untergebracht werden kénnen (mangelnde
Kapazitat). Zudem wird ein Bedarf an Kinderbetreuungsplatzen fur
die Beschaftigten von Schule und Gewerbe erwartet.

Erlduterung zum Umgang mit der Einwendung:

Der AuPark soll mit dem o6ffentlichen Park und der publikums-
orientierten Nutzung zur Seestrasse hin ein neues Zentrum fir
das Quartier Au werden. Dieser Charakter soll auch durch punk-
tuell offentliche Nutzungen am Park (z.B. ein Café) sowie durch
einen Kindergarten am Park unterstitzt werden. Neu ist daher
mindestens ein Kindergarten zu erstellen.

Die Gestaltungsplanvorschriften wurden dementsprechend um
den neuen Art. 16 Abs. 4 erganzt: Die an den Park angrenzenden
EG-Nutzungen sollen zur Belebung des Parks punktuell einen
offentlichen Charakter aufweisen (mindestens 400 m? anrechen-
bare Geschossflachen, davon 1 Kindergarten). Diese Nutzungen
sind mit Bezug zum Park zu gestalten.

2.6

Versammlungslokal Bevélkerung

Es sind Rdumlichkeiten fiir ein Versammlungslokal fiir die Bevél-
kerung auszuscheiden.

Begriindung: Die zentrale Lage des AuParks im Quartier Au und
dessen Grosse ist pradestiniert eine Zentrumsfunktion fiir die oft
vernachlassigte Bevdlkerung im Quartier Au zu ibernehmen. Ein
Versammlungslokal fir mehr als 100 Personen, auch als identi-
tatsstiftender Ort, fehlt bis heute im Quartier.

Erlduterung zum Umgang mit der Einwendung:

Eine Doppelnutzung von Raumen der Kantonsschule (z.B. Mensa,
Foyer und Sporthallen) als Ort fiir grdssere Versammlungen ist
von der Bildungsdirektion Kt. Zirich gewiinscht und explizit ge-
wollt. Die Schule soll so ndher an die Quartiersbevélkerung heran-
riicken. Zudem sind neu mindestens 400 m? anrechenbare Ge-
schossflachen an offentlichen EG-Nutzungen angrenzend an den
Park zu erstellen. Es wird geprift, ob in diesem Zusammenhang
ein Quartiertreff / Gemeinschaftsraum / Versammlungsraum oder
ahnliches eingerichtet werden kann.
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ETAPPIERUNG GENERELL

3.1

Etappierungsdauer / Bauzeit

Die Erstellung der Neubauten soll sich liber max. 5 Jahren hinzie-
hen, um die Anwohner nicht (iberméssig zu belasten.

Erlauterung zum Umgang mit der Einwendung:

Die Bauherrschaft versteht, dass eine kurze Bauzeit gewinscht
wird und wird die Bedirfnisse der Bevolkerung bei der Planung
beriicksichtigen. Es ist auch im Interesse der Bauherrschaft die
Bauzeit so kurz wie mdéglich zu halten und die Realisierung ver-
traglich mit dem Bestand und der Nachbarschaft zu gestalten. Der
konkrete Realisierungszeitraum kann in der jetzigen Planungs-
phase jedoch noch nicht abschliessend festgelegt werden (u.a.
aufgrund Absichten der beiden Grundeigentiimer und Marktnach-
frage).

GP

AUSNUTZUNG

41

Reduktion Ausniitzung

Anderung BNO / GPV: Die max. zuldssige anrechenbare Ge-
schossfldche (aGF) ist auf total 40'000 m? zu reduzieren (statt
60'000 m2). Die Ausniitzungsziffer ist auf maximal 100% (statt
140%) zu beschrédnken, vergleichbar mit den umliegenden Quar-
tieren.

Begriindung: Die Bevdlkerung hat sich klar gegen lGbermassige
Verdichtung ausgesprochen (Umfrage Quartierverein Au und Ein-
wendungen zum kommunalen Richtplan).

Die geplante Uberbauung wirkt im Ortsbild von Au wie ein iiber-
dimensionierter Klotz und verunstaltet das Ortsbild entlang des
Sees. Eine Ausnutzung von 140% ist extrem hoch und in den
Seegemeinden zwischen Kilchberg und Richterswil untypisch. Die
Stadt Wadenswil und das Quartier Au haben einen landlichen
Charakter, welchen die Bevélkerung sehr schatzt. Die geplante
Uberbauung (im Seeufergebiet) stellt einen grossen Eingriff in das
Orts-, Quartier- und Landschaftsbild dar. Es werden negative
Auswirkungen auf die bestehende Infrastruktur / Verkehrswege
und auf die Umwelt- / Lebensqualitat erwartet. Es besteht die Ge-
fahr der Ubernutzung des Naturschutzgebiets Halbinsel Au. Es
gibt kein 6ffentliches Interesse fir erhéhte Verdichtung an diesem
Ort. Kein Prazedenzfall fir iberdimensionierte Bauprojekte schaf-
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fen, keine Privilegierung von einzelnem Grundeigentiimer, Inte-
ressen der Anwohner wahren, erwartetes Bevdlkerungswachstum
soll nicht zum Grossteil von Wadenswil-Au getragen werden.

Erlauterung zum Umgang mit der Einwendung:

Die Dichte wurde in der Uberarbeitung der Zonenplan-Revision
und des Gestaltungsplans nach der 6ffentlichen Auflage berpruft
und reduziert. Die BZO sieht neu eine reduzierte Dichte von ma-
ximal 133% (statt 140% wie bis anhin) vor. Die zulassige Ausnit-
zung im Gestaltungsplan wurde von 60'000 m? aGF (= 140%)
analog um 5% auf neu 57'000 m? aGF (= 133%) reduziert.

Die im Richtprojekt aufgezeigte bauliche Dichte von 133% wird an
diesem Ort als vertraglich erachtet und entspricht den Gbergeord-
neten Vorgaben. Gemass Zonenplan ware in der heutigen Indust-
riezone C eine hohere Baumasse von 5 m*/m? zulassig. Die Bau-
masse des Richtprojekts liegt mit ca. 4 m>/m? deutlich darunter.

«Siedlungsentwicklung nach Innen» / «Verdichtung» und «haus-
halterischer Umgang mit dem Boden» sind ibergeordnete Vorga-
ben (Raumplanungsgesetz, kantonaler und regionaler Richtplan)
und Ziele zeitgemasser Raumplanungspolitik. Hohe bauliche
Dichte / Nutzungsdichte ist eine Ubergeordnete Vorgabe (regiona-
ler und kantonaler Richtplan). Mit einer maximalen Ausnitzung
von nur 100% resp. 40'000 m? aGF kann dieser Vorgabe nicht
entsprochen werden.

Die Festlegungen der revidierten BZO und des Gestaltungsplans
sowie das Richtprojekt entsprechen den aktuellen Erkenntnissen
bzgl. zeitgemassem Stadtebau, Architektur und Freiraumplanung.
Die Umweltauswirkungen wurden sorgfaltig und umfassend in
diversen Fachgutachten untersucht (u.a. Umweltgutachten, Larm-
gutachten, Verkehrsgutachten). Negative gesundheitliche Auswir-
kungen werden nicht erwartet.

Die Stadt Wadenswil wurde eng in den Studienauftrag (Wettbe-
werb), die Weiterentwicklung des Projekts nach dem Wettbewerb
sowie die Erarbeitung des Gestaltungsplans eingebunden. Stad-
tebau, Architektur und Freirdume werden von den stadtischen
Behdrden sowie den politischen Gremien (Stadtrat / Stadtbild- und
Denkmalpflegekommission / Baukommission) geschéatzt und posi-
tiv gewurdigt.

Durch die Realisierung des AuParks wird es zu einer leichten Be-
volkerungszunahme im Quartier Au kommen. Es ist aber nicht
davon auszugehen, dass diese leichte Bevélkerungszunahme die
Halbinsel Au unter Druck setzt. Immerhin ist die Halbinsel Au
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schon heute ein bekanntes (iberregionales Erholungsgebiet, das
Menschen aus dem ganzen Kanton Zirich anzieht.

4.2

Ausweisung Ausniitzung Kantonsschule

Die maximal zuldssige anrechenbare Geschossfldche (aGF) der
geplanten Kantonsschule ist gesamthaft aufzufiihren.

Begriindung: Die Baubereiche F und D1 beinhalten die geplante
Kantonsschule. Es gentigt wenn die Gesamt-aGF der Schule an-
gegeben wird. Eine Aufteilung auf zwei Baubereiche eribrigt sich.

Erlduterung zum Umgang mit der Einwendung:

Die aGF der beiden Baubereiche wird neu zusammengerechnet
angegeben (vgl. Art. 9 Abs. 1 GPV).

GP

ARBEITEN

BEZAHLBARES WOHNEN

6.1

Anteil und Etappierung
Der Anteil preisgiinstiges Wohnen ist von 1/8 auf 1/3 zu erhéhen.

Der Anteil preisgiinstiges Wohnen ist von 1/8 auf 1/4 zu erhéhen.
Dabei ist mindestens 1/10 bereits in der 1. Etappe zu realisieren.

Innerhalb des Perimeters der nicht zur geplanten Kantonsschule
z&hlt, ist der Anteil preisgiinstiges Wohnen von 1/8 auf 1/4 zu
erhéhen.

Begriindung: Im Quartier Au fehlen preisglinstige Genossen-
schaftswohnungen mit neuerem Ausbaustandard. Zahlreiche bis-
her preisglinstige Mietwohnungen in Wadenswil wurden und wer-
den durch teurere Wohnungen im freien Wettbewerb ersetzt. Da-
mit auch armere Bevdlkerungsschichten in Wadenswil leben kon-
nen, sind preisglinstige Wohnungen dringend nétig. Fur zahlrei-
che Familien und alleinstehende (altere) Personen, die Ergéan-
zungsleistungen beziehen, kénnen zu wenig preisgiinstige Woh-
nungen zur Verfligung gestellt werden. Ein entsprechendes An-
gebot an preisglinstigen Wohnungen (mit Kostenmiete) soll gesi-
chert werden. Allenfalls kdnnte als Kompensation fiir einen héhe-
ren Anteil an preisglinstigen Wohnungen ein zusatzliches Ge-
schoss z.B. im Baufeld C gewéahrt werden.
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Erlauterung zum Umgang mit der Einwendung:

Der Stadt Wadenswil und der Bauherrschaft ist das Bedurfnis
nach bezahlbaren Wohnungen in Wadenswil bewusst. Deshalb
wurde im Rahmen der Mehrwertabgabe festgelegt, dass ein Teil
der Abgabe Uber bezahlbares Wohnen abgegolten wird. Nach
intensiven Verhandlungen haben sich die Stadt und die Grundei-
gentimerin auf eine Erhéhung des bisherigen Anteils von 1/8
(= 12.5%) auf 20% geeinigt. Bezogen auf das Richtprojekt ent-
spricht das ca. 5'720 m? aGF fiir bezahlbares Wohnen, was je
nach Wohnungsmix rund 50 - 60 bezahlbare Wohnungen ergibt
(bei Wohnungsgréssen von ca. 75 - 100 m? NF).

FREIRAUM

71

Mehr Aussenraum fiir die Kantonsschule

Fiir die Kantonsschule soll min. 20'000 m? Grundstiicksfliche
bereitgestellt werden, um zukiinftiges Wachstum zu erméglichen.
Falls dies nicht als nétig erachtet wird, soll dargelegt werden, wie
der Bedarf an Sporthallen, Sportanlagen sowie flir Pausenberei-
che im Aussenraum auf dem Areal gedeckt wird. Auf eine Umnut-
zung von Teilen des Areals Schulhaus Ort als Sportanlage fiir die
Kantonsschule ist zu verzichten.

Begriindung: Die vorgesehene Arealgrdsse ist fir eine Kantons-
schule zu klein. Der Bedarf an Sporthallen / Aussensportanlagen
und Pausenbereiche fir 1'500 Schuler kann auf dem Areal nicht
gedeckt werden. Der Aussenraum ist so zu bemessen, dass die
Schiiler fur Sport- und Pausenaktivitaten ganztégig auf dem Areal
der Schule bleiben kénnen.

Erlauterung zum Umgang mit der Einwendung:

Die Fachleute des Kantons Zirich haben den Standort im Rah-
men eines Evaluationsprozesses umfassend untersucht und be-
wertet. Das Richtprojekt erfiillt dementsprechend die Anforderun-
gen und den prognostizierten Bedarf der Bildungsdirektion Kanton
Zirich. Zeitgemasser Schulhausbau geht in die Hohe und benétigt
daher weniger Grundstucksflache als friher. Auch gibt es heute
einen geringeren Bedarf an Aussensportanlagen, da sich das
Sportverhalten der Schiler verandert hat. Bei Bedarf kann die
Aussensportanlage Steinacker mitgenutzt werden. Zudem werden
z.Zt. weitere Synergien zwischen Stadt Wadenswil und Kanton
Zirich gepruft (z.B. Bau einer zusatzlichen, gemeinsamen Sport-
halle in Wadenswil). Im Aussenraum der Schule stehen dariber-

GP

28006_05A_180812_GP-Einwendungsbericht.docx

Planpartner AG



I AUSWERTUNG EINWENDUNGEN

Nr.

Antrége und Hinweise

berlcksichtigt

teilw. berucksichtigt

nicht beriicksichtigt

betrifft

hinaus gentigend Flachen zur Verfiigung. Schiler kénnen zudem
den Park in der Arealmitte und den Platz zur Seestrasse nutzen.

7.2

Parkgestaltung ist nicht zweckmdéssig

Der Park ist nutzlos. Wir wiinschen uns eine Dorfpiazza, die zum
Treffen und Verweilen einladt, auf der vielleicht einmal ein Zirkus,
ein Openair-Kino oder ein Konzert stattfindet. Der vorgesehene
Park bietet diese Méglichkeiten nicht.

Erlauterung zum Umgang mit der Einwendung:

Die Freiraumgestaltung ist das Ergebnis eines mehrstufigen Stu-
dienauftrags (Wettbewerb) mit sechs fachlich qualifizierten Teams
aus Architektur- und Landschaftsarchitektur und einer Jury mit
ausgewiesenen Fachleuten. Die Stadt Wadenswil wurde eng in
den Wettbewerb, die Weiterentwicklung des Projekts nach dem
Wettbewerb sowie in die Erarbeitung des Gestaltungsplans ein-
gebunden. Die projektierten Freirdume werden von den stadti-
schen Behoérden und den politischen Gremien geschéatzt und posi-
tiv gewurdigt.

GP

7.3

Park als private Griinflache deklarieren

Die private Griinfldche in der Mitte des Areals ist als solche zu
deklarieren und den Einwohner/-innen nicht als «d&ffentlicher
Park» schmackhaft zu machen.

Begriindung: Die Intershop bezahlt der Stadt fir Bewirtschaftung
/ Unterhalt des Parks fir die nachsten 40 Jahre 1'650'000 CHF.
Rechnet man diesen Betrag auf das Jahr herunter, sind dies
41'250 CHF, pro Tag also 113 CHF. Eine solche Flache Iasst sich
aber mit diesem Betrag nicht bewirtschaften.

Der Park bringt der Allgemeinheit keinen Mehrwert. Der von gros-
sen Bauvolumen gesaumte Park hat angesichts seiner beschei-
denen Dimension und angesichts der Dimension der umgebenden
Gebadude nichts mit einem Park zu tun. Der geplante Park wird
durch die umgebenden Geb&ude, der Lage und der Ausrichtung
nach Norden ein unattraktiver und schattiger Innenhof werden.

Dem Quartier Au stehen bereits heute eine Vielzahl von Nah-
erholungsgebieten zur Verfigung. Der geplante Park hat keinen
konkreten Nutzen und wird von der heutigen Quartierbevélkerung
nicht bendtigt. Voraussichtlich wird der Park daher ausschliesslich
von den Anwohnern des AuParks sowie den Schiilern der Kan-
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tonsschule genutzt wird. Es ist nicht nachvollziehbar, warum der
Unterhalt des Parks auf Kosten der Steuerzahler zu erfolgen hat.

Erlduterung zum Umgang mit der Einwendung:

Der Park wird durch die Grundeigentimer erstellt. Der Unterhalt
des Parks erfolgt mehrheitlich ebenfalls auf Kosten der Grundei-
gentimer (Einmalzahlung von 1.65 Mio. CHF fiir 40 Jahre) und
eben nicht nur auf Kosten der Steuerzahler. Dieser Betrag wurde
sorgfaltig eruiert und beinhaltet ber die nachsten 40 Jahre so-
wohl Ersatzinvestitionen (z.B. Ersatz von Griinflachen bei Bedarf)
als auch den regelmassigen, angemessenen Parkunterhalt. Die
Stadt Wadenswil stiitzt diese Einschatzung.

Die Stadt Wadenswil und die Grundeigentimer sind Uberzeugt,
dass der Park von der Bevdlkerung genutzt wird. Der Park ist gut
zuganglich vom umgebenden Quartier (Zugénge von allen Seiten)
und auch von den Gewerbeeinrichtungen / Laden im Sockelge-
schoss an der Seestrasse. Rund um den Park sind punktuell 6f-
fentliche Nutzungen wie ein Kindergarten und z.B. ein Cafe vor-
gesehen. Der grossziigige Park wurde als wesentlicher Projekt-
vorteil gewdrdigt. Die Freiraumgestaltung des Richtprojekts ist
das Ergebnis eines mehrstufigen Studienauftrags (Wettbewerb)
mit sechs fachlich qualifizierten Teams aus Architektur- und Land-
schaftsarchitektur und einer Jury mit ausgewiesenen Fachleuten.
Die Stadt Wadenswil wurde eng in den Wettbewerb, die Weiter-
entwicklung des Projekts nach dem Wettbewerb sowie in die Er-
arbeitung des Gestaltungsplans eingebunden. Die vorgeschlage-
nen Freirdume werden von den stadtischen Behdrden sowie den
politischen Gremien entsprechend geschatzt und beflirwortet.

Die Qualitatssicherung der Freirdume erfolgt v.a. Uber Art. 12
GPV und Art. 16 GPV. Hier wird auch die parkartige Gestaltung,
der oOffentliche Charakter sowie die dauernde Zuganglichkeit ge-
regelt. Zudem werden punktuell 6ffentliche EG-Nutzungen an-
grenzend an den Park vorgeschrieben.

VERKEHR

8.1

Verkehrs- und Ldrmgutachten aktualisieren

Die zusétzliche Ldrmbelastung resp. der verursachende Mehrver-
kehr wurde nicht korrekt erhoben und die angeblich zuldssigen
Larmgrenzwerte sind gesundheitsschédigend. Es sind neue Gut-
achten zu erstellen und nachzureichen.
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Begriindung: Luftverschmutzung und Feinstaub: Hohe Bevdlke-
rungsdichten bedeuten immer deutlich mehr motorisierten Ver-
kehr. Dies geht mit dem vermehrten Auftreten von Feinstaub ein-
her, was Atemwegserkrankungen und Herz-Kreislauf-Krankheiten
beglinstigt.

Larmbelastung: Gemass einer Studie fiihrt eine regelméassige
Strassenlarmexposition von im Mittel 54 dB zu einem hoheren
Risiko an Diabetes zu erkranken. Zudem kénnen néchtliche
Larmpegel von 40 dB Schlaf- und Gesundheitsschaden verursa-
chen. Die angegebenen Larmgrenzwerte sind nicht realistisch.
Weitere Studien belegen, dass bereits geringe dB-Werte gesund-
heitsschadigend sein kénnen.

Das vorgelegte Larmgutachten wird angezweifelt (zu hohe, ge-
sundheitsschadigende Larmgrenzwerte; falsche Verkehrsbelas-
tungen als Grundlage des Larmgutachtens; keine Bericksichti-
gung der Uuberproportionalen Verkehrszunahme aufgrund sehr
hoher Bautatigkeit in Wadenswil).

Erlauterung zum Umgang mit der Einwendung:

Die Festlegungen des Gestaltungsplans sowie das Richtprojekt
entsprechen den aktuellen Erkenntnissen bzgl. zeitgemassem
Stadtebau, Architektur und Freiraumplanung. Die Umweltauswir-
kungen wurden sorgféaltig und umfassend in diversen Fachgutach-
ten untersucht (u.a. Umweltgutachten, Larmgutachten, Verkehrs-
gutachten). Alle gesetzlichen Normen und Vorschriften werden
selbstverstandlich eingehalten.

8.2

Verkehrskonzept

Vor Realisierung des Gestaltungsplans muss anhand einer
vorausschauenden Studie zu den Verkehrsfrequenzen ein klares
Verkehrskonzept erstellt und der Offentlichkeit vorgestellt werden.

Begriindung: Die angestrebte Verdichtung an der Seestrasse
fuhrt zwangslaufig zu einer starken Verkehrszunahme bereits
heute vielbefahrener Strassen (Seestrasse, Austrasse, Alte Land-
strasse, Steinacherstrasse). An diesen Strassen leben viele An-
wohner und viele Kinder miissen diese Strassen auf dem Schul-
weg queren.

Da auch aus Wadenswil, wo ebenfalls viele neue Wohneinheiten
erstellt werden, mit deutlich mehr Verkehr auf der Zugerstrasse zu
rechnen ist, wird es in den Stosszeiten vor allem im Bereich des
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Rutihof-Kreisels zu massiven Rickstaus in die Zugerstrasse und
Steinacherstrasse kommen. Diesbezlglich liegt kein L6sungskon-
zept vor. Und auf der Autobahn A3 wird es wegen der héheren
Anzahl Fahrzeuge noch haufiger zu Auffahrunfallen und Staus
kommen.

Eine vollstandige Abdeckung des Mehrverkehrs durch die Bahn
ist nicht realistisch (Kapazitatsengpasse zwischen Zirich und
Chur). Und die Ideen iiber die Autobahn OV-Busse Richtung
Zurich fahren zu lassen, dirfte wegen des massiven Mehrver-
kehrs eher unrealistisch sein. Zudem gehen viele Experten davon
aus, dass eine erste Generation autonomer Autos innerhalb 5 - 10
Jahren serienreif sein wird, was zu einer zusatzlichen Steigerung
des Strassenverkehrs fiihren wird, weil die Vorteile des OVs durch
autonome Fahrzeuge an Relevanz verlieren werden.

Erlauterung zum Umgang mit der Einwendung:

Das umliegende Strassennetz wurde im Rahmen des Verkehrs-
gutachtens umfassend untersucht. Eine Uberbeanspruchung des
lokalen Verkehrssystems ist nicht zu erwarten. (Es gilt zu beden-
ken, dass friher taglich rund 2'000 Angestellte zum Areal pendel-
ten.)

Das im Antrag gewilinschte umfassende Verkehrskonzept betrifft
vor allem das Ubergeordnete Verkehrssystem, das in der Uberre-
gionalen Richt- und Sachplanung behandelt wird. Das Anliegen
kann auf der kleinrAumigen Ebene des Gestaltungsplans nicht
bericksichtigt werden.

8.3

Verkehrsbeeintrdchtigung Nachbarschaft / Verkehrsfiihrung

Frage 1: Muss wéhrend der Bauphase mit einer temporédren
Sperrung der Schellerstrasse gerechnet werden, z.B. infolge Un-
terhalts- oder Erneuerungsarbeiten an den Werkleitungen, die in
der Schellerstrasse verlaufen?

Frage 2: Die Bauarbeiten auf dem AuPark-Areal werden einen
grossen Werkverkehr auslésen. Wie wird dieser Werkverkehr
hauptséchlich gefiihrt? Erfolgt er primér lber die eher schmale
Alte Landstrasse? Aus unserer Sicht wére eine Flihrung lber die
Seestrasse eindeutig zu bevorzugen.

Frage 3: Gibt es fiir die Verkehrsfiihrung nach der Bauvollendung
ein Konzept? Wir wiinschen, dass ein méglichst grosser Anteil
des Individualverkehrs liber die Seestrasse gefiihrt wird.
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Erlauterung zum Umgang mit der Einwendung:

Frage 1: Es ist wahrend der Bauphase nicht mit einer temporaren
Schliessung der Schellerstrasse zu rechnen. Falls Beeintrachti-
gungen der Schellerstrasse unabdingbar waren, wirden die An-
lieger friihzeitig und pro aktiv informiert.

Frage 2: Der Baustellenverkehr ist abhangig von der Etappierung.
Soweit moglich und zweckmassig, wird der Baustellenverkehr
Uber die Seestrasse oder die Ausstrasse gefiihrt. Bei der Realisie-
rung der Baufelder C und A ist allenfalls auch eine teilweise Inan-
spruchnahme der Alten Landstrasse nétig.

Frage 3: Das Verkehrsgutachten bildet die kiinftige konzeptionelle
Verkehrsfihrung ab. Die konkrete, detaillierte Verkehrsfiihrung ist
abhangig vom konkreten Bauprojekt. Gemass Gestaltungsplan
sind eine Ein-/Ausfahrt an der Seestrasse, zwei Ein-/Ausfahrten
an der Austrasse und eine Ein-/Ausfahrt an der Alten Landstrasse
mdglich. Ein grosser Anteil des motorisierten Verkehrs soll Uber
den neuen Anschluss an der Seestrasse gefuhrt werden. Vgl.
hierzu auch Abbildung 11 in Kap. 2.3, Planungsbericht (Areal-
zufahrten = hellblaue Pfeile) resp. die Ausflihrungen in Kap 4.2,
Planungsbericht).

8.4

Einfahrt Seestrasse

Verschiebung der Lage der Einfahrt von der Seestrasse resp.
Vereinbarung einer einvernehmlichen Lésung mit der Nachbar-
schaft

Begriindung: Zur Gewahrleistung einer sicheren Einfahrt zu den
Parkplatzen des AuParks ist eine Verbreiterung der Seestrasse
vorgesehen. Fir diese Verbreiterung wird ein Spickel des Grund-
stlicks Kat.-Nr. 9026 bendtigt. Damit sind wir nicht einverstanden.
Bestimmt gibt es auch eine Ldsung, welche ohne Beanspruchung
des Grundstlicks auskommt (z.B. Verschiebung der Einfahrt um
einige Meter nach Westen). Sollte die Beanspruchung unseres
Grundsticks unabdingbar sein, sind wir allenfalls bereit Gber
einen flachengleichen Landabtausch mit dem Nachbarn Intershop
zu verhandeln.

Erlduterung zum Umgang mit der Einwendung:

Der neue Anschluss an die Seestrasse wurde in Absprache mit
dem Kanton projektiert. Im aktuellen Projektstand ist aus ver-
kehrstechnischen Griinden eine Beanspruchung eines kleinen
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Landspickels der Parzelle 9026 fir ein 6ffentliches Trottoir vorge-
sehen. Es handelt sich aber nicht um ein konkretes Bauprojekt,
sondern um einen Projektvorschlag, der bei der Realisierung des
AuParks detaillierter ausgearbeitet wird. Die genaue Lage der
Einfahrt ist demnach noch offen. Sollte eine Inanspruchnahme
fremden Lands unabdingbar sein, wird die Intershop / die Stadt
Wadenswil mit dem betroffenen Nachbarn in entsprechende Ver-
handlungen treten, um eine einvernehmliche Lésung zu finden.

8.5

Fussweg zur Schellerstrasse

Fusswegverbindung vom Park zur Schellerstrasse so vorsehen,
dass Weg auf der Parzelle 9026 (iber den Parkplatz fiihrt.

Begriindung: Im GP endet die Fussweg-Verbindung vom Park
zur Schellerstrasse direkt an die Grenze zu unserem Grundstick
Kat.-Nr. 9026. Uber die Fortsetzung des Wegs auf unserem Land
haben bisher keine Abklarungen und keine Verhandlungen statt-
gefunden. Grundsatzlich haben wir nichts dagegen einzuwenden,
wenn Fussganger an unser Kirche vorbei zur Schellerstrasse ge-
langen. Die intensive kinftige Nutzung des AuPark-Areals lasst
aber befiirchten, dass wir mit erheblichen Littering-Problemen
konfrontiert sein kdénnten, wenn der Weg weiterhin direkt an
unserer Kirche vorbeifiihrt. Wir wiinschen daher eine Fihrung des
Fusswegs uber unseren Parkplatz. Ein explizites Wegrecht wollen
wir dafir nicht einrdumen, wirden aber den entsprechenden
Fussverkehr Gber unseren Parkplatz ohne weiteres dulden.

Erlauterung zum Umgang mit der Einwendung:

Die Lage der Fusswegverbindungen im Gestaltungsplan ist sche-
matisch. Die konkrete Fusswegfiihrung wird im Rahmen der Pro-
jektierung in Absprache mit der Nachbarschaft vorgenommen.

GP

8.6

Trottoirverlingerung Austrasse

Das seeseitige Trottoir der Alten Landstrasse ist bis zur ostseiti-
gen Bushaltestelle an der Austrasse zu verldngern.

Begriindung: Aktuell endet das seeseitige Trottoir beim Zusam-
menschluss mit der Austrasse. Wegen der Sicherheit und wegen
der Fussgangerbeziehung vom Toblerweg ist eine Verlangerung
des Trottoirs bis zur ostseitigen Bushaltestelle Austrasse sinnvoll
und nitzlich. Wer vom Toblerweg her ins AuPark-Geléande - vor
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allem zur Kantonsschule - will, beniitzt kaum den langeren Rick-
weg vom Durchgang zwischen den Baufeldern C und E.

Erlduterung zum Umgang mit der Einwendung:

Es gibt zwei Moglichkeiten vom Toblerweg zu den Bushaltestellen
in der Austrasse zu gelangen: Entweder auf 6ffentlichem Grund
entlang des Trottoirs Alte Landstrasse sowie weiter auf dem west-
seitigen Trottoir der Austrasse oder auf privatem Grund auf dem
neuen Fussweg zwischen den Baufeldern C und E und entlang
der Promenade zur Austrasse. Letztere Verbindung fihrt auch zu
den Baubereichen F / D1 (Kantonsschule). Beide Fusswege sind
kurze, direkte Verbindungen. Eine dritte Verbindung scheint vor
diesem Hintergrund nicht erforderlich.

UMWELT

9.1

Begriinung Dachflachen

Ergdnzung GPV Art. 15: Die nicht begehbaren Dachfléchen sind
ausnahmslos zu begriinen, Ausnahmen bzgl. der Nutzung von
erneuerbaren Energien sind keine zu machen.

Begriindung: Dachflachen mit Solaranlagen kénnen heute
problemlos ebenfalls begriint werden. Die ZHAW st hierfir der
geeignete Ansprechpartner. Entsprechende Saatmischungen sind
auf dem Markt verfiigbar. Konsequente artenreiche Dachbegri-
nungen foérdern die Verdunstung und die Biodiversitat ebenfalls
und sind Teil eines integralen Regenwassermanagements.

Erlduterung zum Umgang mit der Einwendung:

Die Einwendung wurde bertcksichtigt und die Einschrankung in
Art. 15 GPV gestrichen.

GP

9.2

Umgang mit Regenwasser

Ergédnzung GP-Vorschriften Art. 22 (neu Art. 23): Erarbeitung ei-
nes Entwésserungskonzepts mit oberirdischem Regenwasserma-
nagement und zugehériger standortgerechter Bepflanzung.

Ergédnzung GP-Vorschriften Art. 22 (neu Art. 23): Das von den
Dé&chern anfallende, nicht verschmutzte Regenwasser ist teilweise
in erdverlegte Behéltern zu sammeln und fiir die Bewdsserung der
Griinanlagen einzusetzen. Flachddcher sind extensiv zu begri-
nen.
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Begriindung: Der Klimawandel ist Tatsache. Neben Vermei-
dungsmassnahmen ist auch auf Anpassungsmassnahmen zu ach-
ten.

Bei héheren Sommertemperaturen und haufigeren Starknieder-
schlagereignissen ist es daher sinnvoll ein integrales Regenwas-
sermanagement mit zu planen. Dieses hat sicherzustellen, dass
unverschmutztes Regenwasser lokal zur Versickerung gebracht
wird. Als geeignetes Mittel kénnen Sickergruppen dienen. Kombi-
niert mit einer standortgerechten Bepflanzung kénnen diese als
wertvolle Biotope mit grossem asthetischem Wert gestaltet wer-
den. Dezentrales Regenwassermanagement entlastet die Kanali-
sation. Die oberflachliche Wirkung (Versickerung, Verdunstung)
kuhlt dabei die Umgebung kann durch intelligente Bepflanzungs-
systeme zur Lebens- und Aufenthaltsqualitat und zur Biodiversitat
beitragen. Ein niedriger Versiegelungsgrad der Freiflachen unter-
stltzt Versickerung, Verdunstung und Biodiversitat ebenfalls.

Mit der Sammlung von Regenwasser in Behaltern und einer
extensiven Begriinung von Flachdachern kann die Schwallwas-
sermenge bei Gewittern reduziert und die Uberlastung der
Abwasserkanalisation vermieden werden. Dies fuhrt zu einer Ver-
kleinerung der Versickerungsanlagen und damit auch zu einer
Kostenreduktion der Infrastruktur.

Erlduterung zum Umgang mit der Einwendung:

Der generelle Umgang mit Regenwasser wird neu in Art. 23 GPV
geregelt. Der Grundsatz wurde verscharft: «Das innerhalb des
Perimeters anfallende unverschmutzte Regenwasser ist mit ge-
eigneten Massnahmen fiir Rickhaltung und Versickerung dem
Grundwasser zuzufiihren. Die Versickerung und der Umgang mit
Regenwasser sind Bestandteile des Griin- und Freiraumkonzepts
gemass Art. 16 Abs. 1.»

Auf eine detaillierte Regelung wird jedoch bewusst verzichtet. Der
Gestaltungsplan muss einen angemessenen Spielraum fir die
nachfolgende Projektierung gewahrleisten. Im Rahmen der Pro-
jektierung ist der Umgang mit Regenwasser detailliert zu planen.

Die extensive Flachdachbegriinung ist bereits verbindlich vorge-
schrieben (GPV Art. 15 Abs. 3).
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Die Auswirkungen der geplanten Bauten, Bautétigkeiten, des zu-
sétzlichen Verkehrs sowie der grossen Anzahl zusétzlicher Nutzer
und Besucher auf das Naturschutzgebiet von nationaler Bedeu-
tung sowie auf das Naherholungsgebiet Halbinsel Au miissen von
unabhéngiger Stelle geklért werden. Es ist ein unabhéngiges Gut-
achten zu erstellen, das die erwarteten Einfliisse auf das Gebiet
der Halbinsel Au untersucht. Dem Naturschutz ist Prioritdt einzu-
rdumen.

Es ist uns ein grosses Anliegen, dass die Kantonsschiiler nicht in
grosser Zahl die schénen Anlagen der Halbinsel Au bevélkern und
verunstalten. Wir erwarten, dass die Stadt Wéadenswil hier eine
sehr hohe Messlatte an das Schulprojekt stellt und klare Schutz-
massnahmen getroffen werden.

Wir erachten es als sinnvoll, die Schulleitung zu verpflichten, da-
flir zu sorgen, dass die Halbinsel Au nur sehr sporadisch durch
Aktivitdten der Kantonsschule in Anspruch genommen wird.

Begriindung: Bei der Halbinsel Au liegen die ausgedehntesten
naturnahen Uferbereiche am Zirichsee (auf Zircher Kantonsge-
biet). Die Flachufer und Verlandungsbereiche, welche als kanto-
nale Naturschutzgebiete unter Schutz stehen, umfassen Réhrich-
te, Riedwiesen, feuchte Wiesen, Waldflachen sowie stehende und
fliessende Gewasser. In den Riedwiesen kommen acht Pflanzen-
arten und acht Heuschreckenarten vor, die sich auf der Roten
Liste befinden. Die Bedeutung der Feuchtgebiete wird unterstri-
chen durch deren Aufnahme in das Inventar der Flachmoore von
nationaler Bedeutung. Doch auch das Uubrige Gebiet der Halbinsel
Au ist als Naherholungsgebiet einmalig am Zirichsee.

Starke Verdichtung in der Nahe eines beliebten Naturschutz- und
Naherholungsgebietes fihrt zwangslaufig zu einem Konflikt. Die
Gefahr einer lGbermassigen, schadlichen Nutzung des Gebietes
der Halbinsel Au, vor allem im Sommer, liegt auf der Hand.

Erlauterung zum Umgang mit der Einwendung:

Durch die Realisierung des AuParks wird es zu einer leichten Be-
vélkerungszunahme im Quartier Au kommen. Es ist aber nicht
davon auszugehen, dass diese Bevdlkerungszunahme die Halb-
insel Au unter Druck setzt. Immerhin ist die Halbinsel Au schon
heute ein bekanntes Uberregionales Erholungsgebiet, das Men-
schen aus dem ganzen Kanton Zirich anzieht.

Nr. | Antrige und Hinweise D | B | betrifft
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Das gleiche gilt fur die Kantonsschiiler. Die Erfahrung der
Bildungsdirektion Kt. Zirich zeigt, dass diese ihr Schulareal i.d.R.
nicht verlassen. Bei Bedarf kann und wird die Schulleitung ent-
sprechende Massnahmen vorsehen.

Die Umweltauswirkungen des Vorhabens wurden umfassend un-
tersucht und in diversen Fachgutachten qualifiziert beurteilt (vgl.
Planungsbericht GP, Anhang A3: Umweltnotiz Basler & Hofmann,
Marz 2015 und Gutachten Naturschutz-, Moorschutz- und Bio-
diversitatsaspekte, AquaTerra, August 2018). Die Umweltgutach-
ten kommen zum Schluss, dass durch den Bau und Betrieb des
AuParks nur geringe Umweltauswirkungen zu erwarten sind. Mit
den vorgesehenen Massnahmen werden die Umweltschutzvor-
schriften in der Planung, beim Bau und im Betrieb der Uberbau-
ung eingehalten. Auf die NaturrBume und Schutzobjekte der Halb-
insel Au (insbesondere die Flachmoore) wurde besondere Rick-
sicht genommen. Die erforderlichen Massnahmen zum Natur- und
Moorschutz sowie den Biodiversitatsaspekten geméass Fachgut-
achten wurden in den Vorschriften zum Gestaltungsplan verbind-
lich verankert. Den Anliegen des Umwelt- und Naturschutzes wur-
de angemessen Rechnung getragen.

Vgl. BZO Art. 26a Abs. 2 sowie GPV Art. 1, Art. 12 Abs. 1 - 3,
Art. 13, Art. 15 Abs. 2 und 3, Art. 16 Abs. 1 - 9 und Abs. 9,
Art. 17, Art. 18, Art. 20 Abs. 3 und 4, Art. 21, Art. 23, Art. 24,
Art. 25, Art. 26

9.4

Naturschutz: Umweltbaubegleitung

Ergdnzung GP-Vorschriften Art. 16 : Beizug einer umweltbau-
begleitenden Person (UBB) fiir die Aussen- und Freirdume ge-
méss Handbuch Umweltvertraglichkeitspriifung (BAFU 2009)

Begriindung: Im Handbuch Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP)
ist unter Kap. 3.1 festgehalten, dass darauf geachtet werden soll,
dass eine Umweltbaubegleitung (UBB) dort zum Einsatz kommt,
wo es auf Grund der Grdsse und Art des Vorhabens gerechtfertigt
ist. Insbesondere seien u.a. folgende Kriterien zu beachten: Die
Sensitivitat der Umgebung wie etwa die Nahe zu Feuchtgebieten,
zu Gewassern oder zu dicht besiedelten Gebieten. Insbesondere
die Punkte «Nahe zu dicht besiedelten Gebieten» und «Nahe zu
Feuchtgebieten» ist im AuPark-Areal gegeben, was einen Einsatz
einer UBB rechtfertigt. Zudem wird mit einer UBB sichergestellt,
dass alle natursensitiven Massnahmen wahrend und nach Ab-
schluss der Bauphase, welche die Aussen- und Freirdume betref-
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fen (z.B. die Ansaat von artenreichen Blumenwiesen, Ruderalfla-
chen, Hecken und Saumen) korrekt und mit Aussicht auf Dauer-
erfolgt umgesetzt werden. Eine UBB muss nicht zwingend an ein
UVP-pflichtiges Projekt gekoppelt sein.

Erlauterung zum Umgang mit der Einwendung:

Umweltschutz ist der Stadt Wadenswil und der Bauherrschaft ein
wichtiges Anliegen. Die Umweltauswirkungen des Vorhabens
wurden - wie flr Projekte dieser Gréssenordnung Ublich - umfas-
send untersucht und in diversen Fachgutachten beurteilt (vgl. Pla-
nungsbericht GP, Anhang A3: Umweltnotiz Basler & Hofmann,
Marz 2015 und Gutachten Naturschutz-, Moorschutz- und Bio-
diversitatsaspekte, AquaTerra, August 2018). Das Umweltgutach-
ten kommt zu dem Schluss, dass durch den Bau und Betrieb des
AuParks nur geringe Umweltauswirkungen zu erwarten sind.

Auf die Festschreibung einer Umweltbaubegleitung gemaéss
Handbuch Umweltvertraglichkeitspriufung (BAFU 2009) wird daher
verzichtet. Erganzend wird jedoch in den Vorschriften zum Gestal-
tungsplan festgelegt, dass die Planung und Umsetzung des erfor-
derlichen Grin- und Freiraumkonzepts unter Beizug von ausge-
wiesenen Fachleuten zu erfolgen hat (vgl. Art. 16 Abs. 10 GPV).

9.5

Naturschutz: Naturférderung / Artenvielfalt und Biodiversitét

Ergédnzung GP-Vorschriften Art. 16 und Art. 23: Erarbeitung eines
Naturférderungskonzepts fiir den AuPark und Ergdnzung von Art.
16 und Art. 23 um den Bereich «Artenvielfalt und Biodiversitét»

Begriindung: Was heisst der Satz im Kap. 4 Planungsbericht zu
Art. 16 Abs. 1 konkret? Aussen- und Freirdume sind sorgfaltig,
von sehr guter raumlicher und gestalterischer Qualitat ... ? Der
Bereich «Artenvielfalt und Biodiversitat» wird im Planungsbericht
weder erwahnt noch mitgeplant, dabei ist in einer Studie von
Gloor S. et al. (2010) dargelegt, dass die Bevdlkerung artenreiche
Umgebungsgestaltungen bevorzugt und sich die Aufenthaltsquali-
tat damit erhdht. Dieser Punkt ist v.a. hinsichtlich der geplanten
Kantonsschule wichtig und unterstitzt die Lebensqualitat der
kunftigen Einwohner.

Um moglichst alle relevanten Teilbereiche der Biodiversitatsférde-
rung abzudecken und mit zu planen, ist dieser Bereich zu ergan-
zen und ein Gesamtkonzept zur Naturférderung zu erstellen. Die-
ses benennt die zu férdernden Ziellebensrdume und die Ziel- und
Leitarten (Naturschutz Wadenswil bietet seine Unterstitzung an).
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Das Naturférderungskonzept macht detaillierte Angaben zu den
nétigen Massnahmen auf Flachen und an Fassaden, den Dimen-
sionierungen, der Art der Begriinung, den bendétigten Mitteln so-
wie zur zugehdrigen Pflege wahrend der Betriebsphase (Pflege-
konzept).

Eine Umweltbaubegleitung (vgl. 9.4) hat daflir zu sorgen, dass die
fur eine zielfihrende Umsetzung nétige Kompetenz zentrales Kri-
terium bei der Auswahl der Gartenbauunternehmen ist. Die Grin-
flachen missen fast ausschliesslich standortgerecht und mit ein-
heimischen Arten begriint werden. Mager und extensive Standorte
sind zu bevorzugen und auf humusierte Flachen ist méglichst zu
verzichten. Die Auswahl der Baumarten ist ebenfalls zentral und
soll dem Spannungsfeld von Biodiversitdit und Klimaeignung
Rechnung tragen. Nisthilfen fiir Gebaudebriiter (Végel und Fle-
dermause) sind bereits in der Planungsphase zu beriicksichtigen.
Naturschutz Wadenswil bietet hier gerne Beratung.

Erlduterung zum Umgang mit der Einwendung:

Im Rahmen der Ausfihrung und der Bepflanzung der Aussen- und
Freirdume des AuParks wird den berechtigten Naturschutzanlie-
gen Rechnung getragen.

Bei den Aussen- und Freirdumen des AuParks handelt es sich um
gestalteten Aussenraum, der den Anspriichen der Uberbauung
und des Quartiers Rechnung tragen muss. Die Anforderungen
durch die kunftigen Nutzer (Bewohner / Beschaftigte des AuParks,
Schiiler der Kantonsschule, Quartierbewohner) sind vielfaltig und
komplex. Die Naturschutzanliegen werden selbstverstandlich be-
ricksichtigt.

Art. 16 Abs. 1 GPV wird gemass den Empfehlungen des Fachgut-
achtens Natur-, Moorschutz- und Biodiversitatsaspekte vom Au-
gust 2018 und den vorgebrachten Anliegen ,Artenvielfalt und Bio-
diversitat® wie folgt erganzt: ,Die Aussen- und Freirdume sind
sorgféltig, von sehr guter rdumlicher und gestalterischer Qualitat,
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 uber den ganzen Perimeter vorzulegen, in
dem die Aspekte «Materialisierung», «Fdrderung der Biodiversi-
tat», «Arten- und Lebensraumvielfalt», «Bepflanzung», «Pflege
und Unterhalt», «Versickerung / Umgang mit Regenwasser», «In-
formation / Kommunikation» behandelt werden. Dabei ist auch
aufzuzeigen, wie die verschiedenen Themen umgesetzt werden.”
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9.6

Naturschutz: Pflegekonzept

Ergédnzung GP-Vorschriften Art. 16: Erarbeitung eines Pflegeplan-
konzeptes fiir alle Aussen- und Freirdume (Unterhalt)

Begriindung: Der GP enthalt keinerlei Aussagen zur Art der
Grinflachen, zu deren Qualitdt und Pflege. Dabei ist flr eine
wertvolle Entwicklung der Artenvielfalt die Pflege essentiell und
diese ist oft kostenglinstiger als die konventionelle Intensivpflege.
Die Pflege muss in einem detailliert ausgearbeiteten Pflegeplan
aufgelistet werden. Die Pflege muss extensiv, nachhaltig und bio-
logisch sein, und darf weder Kunstdiinger noch Pestizide vorse-
hen. Zudem ist darauf zu achten, dass die Pflege mit entspre-
chend geeigneten Arbeitsgeraten auszufiihren. Dem Zeitpunkt der
Pflegeeingriffe ist besonders hohe Bedeutung beizumessen. Sie
muss sich an den beriicksichtigten Ziel- und Leitarten orientieren.

Erlauterung zum Umgang mit der Einwendung:

Die Qualitdt der Freirdume ist der Stadt Wadenswil und den
Grundeigentimern ein Anliegen. Auf der Stufe Gestaltungsplan
kann dieses Anliegen jedoch nur teilweise bericksichtigt werden,
da dieser nicht das geeignete Planungsinstrument hierfiir ist. Die
detaillierte Planung ist noch nicht abschliessend bekannt.

Fur alle 6ffentlich genutzten Bereiche der Aussen- und Freirdume
wird zu gegebener Zeit ein Pflegekonzept erstellt, das die Basis
fur die Unterhaltsmassnahmen durch die Stadt Wadenswil bildet.

Ergénzung Art. 16 Abs. 1 GPV: Mit der ersten Hauptetappe ist der
Baubewilligungsbehérde ein Griin- und Freiraumkonzept Gber den
ganzen Perimeter vorzulegen, in dem die Aspekte ..., «Pflege und
Unterhalt», ... thematisiert werden.

x

GP

9.7

Naturschutz: Licht / Beleuchtung

Anderung BZO, Art. 26a Abs. 2 Zielsetzungen / Anderung GP-
Vorschriften Art. 25: Erarbeitung eines Beleuchtungskonzepts und
Vorgaben im Gestaltungsplan bzgl. Lichtimmissionen / Lichtver-
schmutzung erlassen

Begriindung: Der AuPark in unmittelbarer Ndhe zur Halbinsel Au
und zu bedeutenden Feuchtgebieten ist ein sensibler Ort (u.a. flr
Zug-vogel und Fledermause). Es ist daher im Betrieb (und ideal-
erweise bereits wahrend der Planung) der Anlage darauf zu ach-

ZP | GP
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Nr.

Antrége und Hinweise

berlcksichtigt

teilw. berucksichtigt

nicht beriicksichtigt

betrifft

ten, dass keine ibermassigen Lichtemission wahrend der Nacht-
stunden auftreten. Beim Beleuchtungskonzept / Konzept zur Ver-
meidung von Lichtverschmutzung sind kantonale Vorgaben und
das Umweltschutzgesetz zu beachten. Die Gemeindelegislative
hat die Kompetenz im Rahmen der Nutzungsplanung Vorschriften
zu erlassen (vgl. «Lichtverschmutzung vermeiden», Kt. Zirich).

Erlduterung zum Umgang mit den Einwendungen:

Die Vermeidung unnétiger Lichtemissionen der Beleuchtungen im
Aussenraum ist neu in Art. 26 GPV geregelt:

,Die Ausgestaltung und der Betrieb von Beleuchtungen im Aus-
senraum haben den Vollzugshilfen und Vorschriften zur Vermei-
dung unnétiger Lichtemissionen von Bund und Kanton zu ent-
sprechen. Mit der ersten Hauptetappe ist der Baubewilligungsbe-
hérde ein Beleuchtungskonzept Uber den ganzen Perimeter vor-
zulegen. Ziel des Beleuchtungskonzepts ist die Minimierung von
unndétigen und schéadlichen Lichtemissionen.®

Der Gestaltungsplan muss einen angemessenen Spielraum fir
die nachfolgende Projektierung gewahrleisten. Im Rahmen der
nachfolgenden Projektierung sind die Beleuchtungen detailliert zu
planen um unnétige und schadliche Lichtemissionen zu vermei-
den.

9.8

Energie: 2000-Watt-Standard

Ergdnzung GPV Art. 23: Die Bauten sind geméss «2000-Watt-
Areal»-Standard zu erstellen und zu betreiben.

Ergdnzung GPV Art. 23: Die Zertifizierung des AuPark-Areals
geméss dem Standard «2000-Watt-Areal» ist zu priifen.

Begriindung: Das Areal mit einer Grundstiicksflache von
43'000 m? und einer aGF von 60'000 m? mit einer Mischnutzung
eignet sich von der Grésse her hervorragend fiir den fortschrittli-
chen Energiestandard «2000-Watt-Areal». Z.Zt. sind in der
Schweiz 19 Areale mit diesem Qualitatsstandard im Bau oder in
Betrieb. In der Gemeinde Horgen ist 2016 das Trift-Areal mit einer
vergleichbaren Grundstiicksflache und einer Mischnutzung von 74
Wohnungen und Gewerberdumen als «2000-Watt-Areal» zertifi-
ziert worden. Das Manegg-Areal in Zurich ist mit einer Mischnut-
zung und 750 Wohnungen ebenfalls in diesem Standard zertifi-
ziert.

GP
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Nr.

Antrége und Hinweise

berlcksichtigt

teilw. berucksichtigt

nicht beriicksichtigt

betrifft

Mit einer vorbildlichen Energiestrategie durch eine private Trager-
schaft kann die Energiestadt Wadenswil auf dem Weg zum Gold-
label wertvolle Punkte sammeln. Das Label wird vom Bundesamt
fur Energie getragen und vom Tragerverein Energiestadt im Sinne
einer Qualitatssicherung vergeben.

Das Zertifikat fiir 2000-Watt-Areale zeichnet gréssere Uberbau-
ungen aus, die einen nachhaltigen Umgang mit Ressourcen und
Emissionen fir die Erstellung und den Betrieb der Gebaude sowie
die vom Standort ausgehende Mobilitdt nachweisen kénnen. Das
Zertifikat fur 2000-Watt-Areale basiert auf dem bekannten Ener-
giestadt-Label fir Gemeinden in Kombination mit dem SIA-
Effizienzpfad Energie fur Gebaude. Das Zertifikat wird vom Tra-
gerverein Energiestadt vergeben.

2000-Watt-Areale steuern die Lebensqualitdt eines Areals und
dessen Quartier. Dazu gehdren innovative Serviceangebote
(zentrale Funktionen, flexibel nutzbare Wohn- und Arbeitsflachen,
Produkt Sharing, Erndhrung und Verpflegung, Mobilitdt), welche
die Interaktion in 2000-Watt-Arealen férdern: Bewohner und Be-
schaftigte leben in der wohltuenden Gewissheit, einen Beitrag zur
Ressourcenschonung und zum Klimaschutz zu leisten. Das
Arbeitsmittel «Serviceangebote im 2000-Watt-Areal» von Energie-
stadt unterstitzt Investoren mit L&sungskonzepten und Fall-
studien beim frihzeitigen Aufbau eines Service-Konzepts. Mehr
Informationen: www.2000watt.ch/fuer-areale/fuer-investoren

Erlauterung zum Umgang mit der Einwendung:

Bei einer neuen, zeitgemassen Uberbauung sind Umweltanliegen
berechtigt, insbesondere auch im Bereich Energie. Fur das Areal
wird daher der Minergie-Basis-Standard (oder eine Unterschrei-
tung der Anforderungen der kantonalen Warmedammvorschriften
um 20%) vorgeschrieben. Die Energieversorgung muss zudem
mehrheitlich mit erneuerbaren Energien erfolgen. Eine fortschritt-
liche, nachhaltige Energielésung ist im Rahmen des Baubewilli-
gungsverfahrens nachzuweisen. Vgl. Art. 24 GPV.

9.9

Energie: Nahwdrmeverbund mittels Contracting

Ergdnzung GPV Art. 23: In einem Energiekonzept ist der Einsatz
von erneuerbaren Energien und die Méglichkeit eines Nahwérme-
verbunds mittels Contracting unten den Aspekten Etappierbarkeit,
Nachhaltigkeit und Wirtschaftlichkeit zu priifen.

GP
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Nr. Antrége und Hinweise betrifft

teilw. berucksichtigt
nicht beriicksichtigt

berlcksichtigt

Begriindung: In dicht bebauten Gebieten mit vielen Abnehmern
ist ein Warmeverbund die effizienteste Art, Gebdude mit Energie
fur Kiihlung, Heizung und Warmwasseraufbereitung zu versorgen.

Kern eines Contracting-Geschafts ist die Auslagerung der Investi-
tionen fiir die Errichtung oder Modernisierung von zentralen Heiz-
/ Kihlanlagen vom Geb&udeeigentimer an den Contractor. Der
Gebaudeeigentiimer rdumt dem Contractor in einem Warmeliefe-
rungsvertrag mit langer Laufzeit (z.B. 10-15 Jahre) das exklusive
Recht ein, seine Liegenschaft mit Heizwarme / Kihlung zu ver-
sorgen. Der Warme- / Kaltelieferant (Contractor) ist durch die lan-
ge Laufzeit in der Lage, seine Investitionen in die Heiz- / Kihlan-
lagen auf 10-15 Jahresraten umzulegen. Erneuerbare Energien in
einem Nahwarmeverbund mittels Contracting zu nutzen ist fir den
Investor die wirtschaftlich und 6kologisch nachhaltigste Lésung.
Der Investor profitiert von Versorgungs- und Betriebssicherheit,
ohne dafiir selber Investitionen tatigen zu missen. Zudem redu-
ziert er seinen CO2-Ausstoss markant. Die Warme- und Kéltekos-
ten sind langfristig kalkulierbar. Die Attraktivitat der Liegenschaf-
ten wird durch den Einsatz erneuerbarer Energien und durch eine
hohe Werthaltigkeit der Installationen gesteigert.

Beim AuPark bietet sich die erprobte Seewassernutzung an. In
Wadenswil wird diese Technologie bereits auf der Halbinsel Gies-
sen erfolgreich angewandt. Dabei ist es von Vorteil, dass bereits
eine Seewasserzufuhrleitung direkt durch das Grundstick des
AuParks fuhrt. Daher entfallt eine Seewasserfassung mit langen
Leitungen unter dem SBB-Trassee und der Seestrasse. Der indi-
viduelle Warme- und Kaltebedarf des AuParks kdnnte mit einem
Nahwarmeverbund aus der Seewasserleitung abgedeckt werden.
Kernstick einer solchen Anlage ist ein sogenannter Fernwarme-
ring. Das Seewasser wird in eine Ubergabestation gepumpt, wo
dem Seewasser im Winter Warme entzogen und im Sommer
Warme zugefihrt wird. Der Fernwarmering transportiert die Ener-
gie zu den angeschlossenen Gebauden. Mittels Warmepumpen
wird die Energie auf ein nutzbares Niveau angehoben und in das
Heizsystem eingespeist. Die Leistung der Warmepumpen kann in
Etappen erhéht werden. Die Spitzenabdeckung kann mit einem
Gaskessel gewahrleistet werden. Ein Nahwarmeverbund ist eine
optimale Voraussetzung um den Minergiestandard einzuhalten.

Erlduterung zum Umgang mit der Einwendung:

Das Festschreiben von Dienstleistungen der Werke der Stadt
Wadenswil in einem Gestaltungsplan ware nicht sachgerecht und
es gibt hierzu auch keine gesetzliche Grundlage. Zudem ist das
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Auf dem AuPark-Areal ist eine richtige Quartiersammelstelle zu
bezeichnen (zumindest beinhaltend Glascontainer, PET, Ol usw.).

Die geplanten Verkaufsflaichen erfordern geeignete Sammelein-
richtungen (Wertstoffsammelstelle) analog den stddtischen Quar-
tiersammelstellen.

Begriindung: zu E12.6: Im Quartier Au hat es gemass dem
aktuellen Abfallkalender immer noch sehr wenig Quartiersammel-
stellen. Im AuPark werden auch Verkaufsgeschafte erlaubt.
Gleichzeitig werden Wohnungen erstellt. Das AuPark-Gelande
wird als zentraler Punkt im Ortsteil Au betrachtet. Da ist eine
Quartiersammelstelle unabdingbar.

zu E16.1: Gemass PBG kénnen Gemeinden Warenhausern und
Einkaufszentren vorschreiben, Sammeleinrichtungen zu erstellen
und zu betreiben, die auch Kunden zur Verfigung stehen (vgl.
www.awel.zh.ch). Bei der Migros im Zentrum von Wadenswil wur-
de eine Wertstoffsammelstelle erstellt, beim Coop-Neubau an der
Poststrasse ist eine Wertstoffsammelstelle geplant. Verschiedene
Gesetze auf kantonaler Ebene und auf Bundesebene verpflichten
Hersteller und Handler, Waren und Verpackungen zurlickzuneh-
men, wenn diese verwertet werden konnen oder zu Problemen bei
der Entsorgung fuhren.

Der Neubau einer derart grossen Zahl neuer Wohnungen recht-
fertig ebenfalls eine Quartiersammelstelle. Die néachsten beste-
henden Sammelstellen Gwad, Alte Steinacherstrasse und See-
guet sind 875 m bis 1'200 m entfernt.

Erlduterung zum Umgang mit der Einwendung:

Die Einwendung wird berucksichtigt. Ergdnzung GPV, neuer Art.
27 Abs. 3: Fur die Sammlung von Wertstoffabfallen wie bspw.
Glas, Alu und Weissblech ist innerhalb des mit «Vorzone» be-
zeichneten Bereichs eine Wertstoff-Sammelstelle vorzusehen.

Nr. | Antrige und Hinweise 2|5 | betrifft
5|5
5|2 |
.(7, o —
gl< |8
2| 2 |5
2le |2
Energiekonzept abhangig von der konkreten Nutzung, den Eigen-
tumsverhaltnissen und der Etappierung. Im Rahmen des Baube-
willigungsverfahrens wird ein Energiekonzept vorgelegt (vgl. GPV
Art. 24 Abs. 2), in dem auch die Mdéglichkeit eines Nahwarmever-
bundes geprift wird.
9.10 Wertstoffsammelstelle X GP
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Es ist eine realistische und fiir jedermann nachvollziehbare
Berechnung der zu erwartenden Infrastrukturkosten und Steuer-
einnahmen vorzulegen.

Die Folgekosten (fiir den Steuerzahler) fiir einen zukiinftigen
Ausbau einer sicheren Strassen- und Fussgéngerinfrastruktur
(Schulwege!) sind im Detail auszuweisen.

Das Konzept und die Folgekosten (fiir den Steuerzahler) fiir einen
zuklinftigen Ausbau der Schulen und Kindergérten sollen nach-
vollziehbar ausgewiesen werden.

Begriindung: Der GP AuPark gehort zum Konzept der Stadt Wa-
denswil, wonach aufgrund kantonaler Vorgaben ein permanentes
Wachstum stattzufinden hat. Dies erfordert verdichtetes Bauen,
wie das im AuPark vorgesehen ist, nicht =zuletzt zum
Nutzen des Investors. Hohes Bevodlkerungswachstum zieht aber
unweigerlich vermehrte Infrastrukturkosten (z.B. Bildung, Ge-
sundheit, Verkehr) nach sich. Diese zusatzlichen Kosten sind ge-
mass Aussagen des Zircher Finanzdirektors Stocker etwa 3x
hoéher als die zu erwartenden Mehreinnahmen aus Steuerertragen
von natirlichen Personen. Also sind fur die Einwohner der Stadt
Wadenswil héhere Steuern zu erwarten, weil steuerkraftiges Ge-
werbe sich auf der zur Verfligung stehenden Flache nur ungeni-
gend entwickeln kann. Stimmbirger und Anwohner missen die
Katze im Sack kaufen resp. die Krote des Stadtrats schlucken,
denn es wurden keine Berechnungen bzgl. zusatzlichen Infra-
strukturkosten / zu erwartenden Steuereinnahmen vorgestelit.

Falls die Kantonsschule realisiert wird, muss geplant werden, wie
1'500 Schiilern vom Bahnhof Au zur Schule gelangen. Braucht es
eine Unter- / Uberfiihrung? Was kostet diese? Wer bezahlt das?

Falls Wohnungen gebaut werden, muss ein Verkehrskonzept auf-
zeigen, wie der anfallende Mehrverkehr geregelt werden kann.
Welche Auswirkungen hat dieser Verkehr auf die Alte Landstras-
se, die Steinacherstrasse und das Rondell mit der Zugerstrasse?

Ist die Alte Landstrasse flr die Kinder, die zum Schulhaus Ort
gehen, durch das erhdhte Verkehrsaufkommen noch sicher?
Braucht es Anpassungen? Wie hoch sind diese Kosten im Detail?
Wer tragt diese Kosten?

Welche Auswirkungen hat ein allfallig erhéhtes Verkehrsaufkom-
mens durch zusatzliche Pendler auf die Steinacherstrasse?

Nr. | Antrige und Hinweise 2|5 | betrifft
5|5
52 |2
ONREN R
gl< |8
2| 2 |5
2le |2
10 SONSTIGES
10.1 (Infrastruktur-)Folgekosten / Auswirkung auf Steuern X ZP | GP
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Nr.

Antrége und Hinweise

berlcksichtigt

teilw. berucksichtigt

nicht beriicksichtigt

betrifft

Braucht es Anpassungen? Wie hoch sind diese Kosten im Detail?
Wer tragt diese Kosten?

Wie wirkt sich das erhdhte Verkehrsaufkommen auf die Kreuzung
Steinacher- / Zugerstrasse aus?

Wie sieht das Verkehrskonzept aus?

Beim bestehenden Schulhaus Mittelort, urspriinglich ausgelegt
auf nur wenige Klassen, fehlen bereits heute zahlreiche fiir den
Unterricht bendtigte Nebenrdume (Werkraume, Musikraume,
Gruppenraume, Zimmer flr Stitz- / Forderunterricht, Raume fir
Schulsozialarbeit, etc.) sowie Infrastruktur (sanitdre Anlagen,
Turnhallen, Bibliothek, Lehrervorbereitung, Spielplatz Kindergar-
ten, etc.). Der steigenden Schiilerzahl wird mit immer neuen Pro-
visorien entgegengetreten. Es fehlt ein zukunftsfahiges Gesamt-
konzept fiir die Schulen im Quartier Au.

Nach unserer Einschatzung mussen fir 200 Whg. zusatzlich 2 - 3
Primarklassen, 1 Oberstufenklasse und 1 Kindergarten eréffnet
und das Angebot an Betreuungsangeboten (Stltzunterricht,
Mittagstisch, Schulpsychologie, etc.) erweitert werden.

Wir erwarten einen realistischen Vorschlag, wie dieser zusatzliche
Bedarf abgedeckt werden soll und was dies fir die Finanzen der
Stadt Wadenswil bzw. fur die kinftige Steuerbelastung der Ein-
wohner bedeutet.

Erlduterung zum Umgang mit der Einwendung:

Die zu erwartenden Folgekosten sind nicht quantifizierbar. Die
zusatzlichen kommunalen Steuereinnahmen sind von allfalligen
Zuzigern aus anderen Gemeinden in den AuPark abhangig.
Demzufolge kdnnen auch keine Angaben zur kinftigen Steuerbe-
lastung gemacht werden. Grundsatzlich kann die allgemeine Aus-
sage von Finanzdirektor Stocker zum Verhaltnis von Steuerein-
nahmen und Ausgaben weder auf die kommunale Ebene noch auf
ein konkretes Projekt heruntergebrochen werden. Auf kommuna-
ler Stufe sind Einnahmen und Ausgaben anders zusammenge-
setzt als auf kantonaler.

In einer Fusswegstudie wurden die mdglichen Verbindungen
Bahnhof Au - AuPark von einem Fachbiro fur Verkehrsfragen
untersucht. Eine neue Unter- oder Uberfiihrung iber die See-
strasse ist demnach nicht nétig.

Ganz allgemein besteht aufgrund der Vergangenheit des Areals -
zu industriellen Spitzenzeiten arbeiteten dort rund 2'000 Personen
- kein Bedarf fir einen grdosseren Ausbau der Verkehrswege,
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Eine Beteiligung an den Unterhaltskosten des Parks durch die
Stadt Wédenswil ist ersatzlos zu streichen.

Die Kosten fiir die Pflege der Aussenanlagen sind anteilsméssig
durch die Grundeigentiimer zu (ibernehmen.

Begriindung: Es ist nicht Aufgabe der Allgemeinheit, private
Aussenanlagen mit Steuergeldern zu pflegen. Es profitieren aus-
schliesslich die Bewohner des AuParks sowie die Schiler der
Kantonsschule vom sogenannten «Park». Daher soll die Pflege
und der Unterhalt dieser privaten Anlage auch vollstdandig durch
die Eigentimer (Wohnungen) und den Kanton (Kantonsschule)
finanziert werden und nicht durch Steuergelder. Letztere sollten in
die Pflege und den Unterhalt bestehender Griinanlagen investiert
werden, die den Namen «Park» wirklich verdienen.

Erlauterung zum Umgang mit der Einwendung:

Der Park wird durch die Grundeigentimer erstellt. Der Unterhalt
des Parks erfolgt mehrheitlich ebenfalls auf Kosten der Grundei-
gentimer (Einmalzahlung von 1.65 Mio. CHF fir 40 Jahre) und
eben nicht nur auf Kosten der Steuerzahler. Dieser Betrag wurde
sorgfaltig eruiert und beinhaltet ber die nachsten 40 Jahre so-
wohl Ersatzinvestitionen (z.B. Ersatz von Grinflachen bei Bedarf)
als auch den regelmassigen, angemessenen Parkunterhalt. Die
Stadt Wadenswil stiitzt diese Einschatzung.

Die Stadt Wadenswil und die Grundeigentimer sind Uberzeugt,
dass der Park von der Bevdlkerung genutzt wird. Der Park ist gut
zuganglich vom umgebenden Quartier (Zugénge von allen Seiten)
und auch von den Gewerbeeinrichtungen / Laden im Sockelge-
schoss an der Seestrasse. Rund um den Park sind punktuell 6f-
fentliche Nutzungen wie ein Kindergarten und z.B. ein Cafe vor-
gesehen.

Der grossziigige Park wurde als wesentlicher Projektvorteil im

Nr. | Antrige und Hinweise 2|5 | betrifft
o)) [7)
B9 | @
S5z
8|ls |2
weswegen diesbeziglich auch keine Folgekosten zu erwarten
sind.
Fir den heute absehbaren Bedarf in Wadenswil-Au ist ausrei-
chend Schul- und Sportanlageninfrastruktur vorhanden. Bei kon-
kretem (Mehr-)Bedarf reagiert die Stadt Wadenswil nachfrageori-
entiert, allenfalls kurzfristig auch mit mobilen, anpassbaren L&-
sungen. «Bauen auf Vorrat» ist teuer und nicht mehr zeitgemass.
10.2 Keine Beteiligung der Stadt am Unterhalt der Freirdume X GP

28006_05A_180812_GP-Einwendungsbericht.docx

Planpartner AG



I AUSWERTUNG EINWENDUNGEN

36

Nr.

Antrége und Hinweise

berlcksichtigt

teilw. berucksichtigt

nicht beriicksichtigt

betrifft

Architekturwettbewerb gewirdigt. Die Freiraumgestaltung des
Richtprojekts ist das Ergebnis eines mehrstufigen Architekturwett-
bewerbs mit sechs fachlich qualifizierten Teams aus Architektur-
und Landschaftsarchitektur und einer Jury mit ausgewiesenen
Fachleuten. Die Stadt Wadenswil wurde eng in den Architektur-
wettbewerb, die Weiterentwicklung des Projekts nach dem Wett-
bewerb sowie die Erarbeitung des Gestaltungsplans eingebunden.
Die vorgeschlagenen Freirdaume werden von den stadtischen Be-
hérden sowie den politischen Gremien geschéatzt.

Die Qualitatssicherung der Freirdume erfolgt v.a. Gber Art. 12 und
Art. 16 GPV. Hier wird auch die parkartige Gestaltung, der &ffent-
liche Charakter sowie die dauernde Zugéanglichkeit geregelt. Zu-
dem werden punktuell 6ffentliche EG-Nutzungen angrenzend an
den Park vorgeschrieben.

10.3

Beteiligung der Stadt am Unterhalt der Freirdume offenlegen

Bezliglich des geplanten Verrechnungssystems beim Unterhalt
der Griinanlagen ist dem Gemeinderat eine entsprechende
Weisung zu unterbreiten. Sowohl der Vertrag lber die Mehrwert-
abschépfung und die Verwendung dieser finanziellen Mittel durch
die Stadt als auch der Vertrag (ber den Unterhalt der Griin-
anlagen durch die Stadt und deren finanzielle Auswirkungen auf
die Stadtfinanzen sind mit dem Gestaltungsplan dem Gemeinde-
rat vorzulegen.

Begriindung: Eine Verabschiedung des Gestaltungsplans wirkt
sich hier - im Gegensatz zu anderen Gestaltungsplanen - finanzi-
ell konkret auf die Stadtkasse aus. Auch der in den Medien ver-
kiindete Unterhalt der Grinanlagen hat Auswirkungen auf die
Stadtfinanzen. Dementsprechend sind die beiden Punkte Mehr-
wertabschépfung und Unterhalt Freirdume - im Sinne der Einheit
der Materie - integrierender Bestandteil des Gestaltungsplans.

Erlauterung zum Umgang mit der Einwendung:

Die entsprechenden Vereinbarungen zwischen Stadt Wadenswil
und den Grundeigentimern werden mit dem Stadtratsbeschluss
(= Weisung an den Gemeinderat) 6ffentlich gemacht.

GP
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Die Folgekosten der Arealentwicklung miissen durch den Investor
vollumfénglich gedeckt werden. Der durch die Umzonung resultie-
rende Mehrwert muss von der Stadt angemessen abgeschépft
werden.

Die geplante Umnutzung des Areals bringt fiir die Grundeigenti-
mer einen grossen Mehrwert. Ein Teil ist davon abzuschépfen.
Dem Gemeinderat ist gleichzeitig mit dem Gestaltungsplan eine
Vorlage iiber die Mehrwertabschépfung zu unterbreiten. Sowohl!
der Vertrag lber die Mehrwertabschépfung und die Verwendung
dieser finanziellen Mittel durch die Stadt als auch der Vertrag liber
den Unterhalt der Griinanlagen durch die Stadt und deren finanzi-
elle Auswirkungen sind mit dem Gestaltungsplan dem Gemeinde-
rat vorzulegen.

Begriindung: Durch den Umzonungsentscheid geniert die Eigen-
timerin des AuParks einen geschatzten Gewinn von weit Uber 40
Mio. CHF (Gewerbelandpreis < 600 CHF/m?, Baulandpreis ca.
1'800 CHF/m?, somit also 40'000 x 1'200 CHF = ca. 48 Mio. CHF).
Wir sehen die Stadtregierung in der Pflicht, fir die Steuerzahler
das bestmogliche Geschaft zu verhandeln. Die vorhandenen ge-
setzlichen Mdglichkeiten, einen fir beide Seiten fairen Teil des
Gewinns abzuschdpfen, missen genitzt werden.

Es ist mit einer Mehrbelastung der Stadtfinanzen durch eine zu-
kinftige Erweiterung der stadtischen Infrastruktur rechnen. Der
Investor muss diese Folgekosten decken. Es kann nicht sein,
dass Gewinne durch die Umzonung privatisiert und zukinftige
Kosten fur den Infrastrukturausbau unter den Steuerzahlern
sozialisiert werden. Die Einwohner und Steuerzahler von Wa-
denswil haben ein Recht auf eine verbindliche und prazise Aus-
sage, wie viel genau abgeschopft wird und wie viel gesetzlich
mdglich ist. Die Aussage von Stadtprasident Kutter «wir reden
nicht nur von einigen Tausend Franken» ist keine brauchbare
Antwort. Wir erwarten, dass die Stadtregierung die konkreten Zah-
len zur Mehrwertabschopfung transparent offen legt.

Eine Verabschiedung des Gestaltungsplans wirkt sich hier - im
Gegensatz zu anderen Gestaltungsplanen - finanziell konkret auf
die Stadtkasse aus. Auch der in den Medien verkindete Unterhalt
der Grinanlagen hat Auswirkungen auf die Stadtfinanzen. Dem-
entsprechend sind die beiden Punkte Mehrwertabschépfung und
Unterhalt Freirdume - im Sinne der Einheit der Materie - integrie-
render Bestandteil des Gestaltungsplans.
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Nr. Antrége und Hinweise

berlcksichtigt

teilw. berucksichtigt

nicht beriicksichtigt

betrifft

Erlauterung zum Umgang mit der Einwendung:

Die entsprechenden Vereinbarungen zwischen Stadt Wadenswil
und den Grundeigentimern werden mit dem Stadtratsbeschluss
(= Weisung an den Gemeinderat) 6ffentlich gemacht.

28006_05A_180812_GP-Einwendungsbericht.docx

Planpartner AG
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Vertrag iiber den Ausgleich planungsbedingter Vorteile

zwischen der
SGI Schweizerische Gesellschaft fiir Inmobilien AG, Giessereistrasse 18, 8005
Zurich

und der
Stadt Widenswil

betreffend den

Gestaltungsplan «AuPark» Wadenswil.

I Einleitung

1. Das Areal «AuPark» befindet sich geméss rechtsgiiltiger Bau- und Zonenordnung
(BZO) der Stadt Wadenswil in der Industriezone C und ist im Besitz der SGI Schwei-
zerische Gesellschaft fiir Immobilien AG. Die Parteien beabsichtigen, das Areal einer
neuen Nutzung zuzufiihren. Es wird ein Mischgebiet mit Wohnnutzung und erganzen-
den Nutzungen (u.a. mit der Option einer Kantonsschule) angestrebt. Zu diesem Zweck
ist eine Umzonung des Areals von der heutigen Industriezone C in die Mischzone
WG5/85 % vorgesehen.

2. Parallel zur Umzonung wird ein Gestaltungsplan ausgearbeitet. Er bezweckt die Si-
cherstellung einer wirtschaftlichen Bebauung, eine hochwertige stadtebauliche, archi-
tektonische und freirdumliche Gestaltung sowie eine zweckmissige Erschliessung des
Areals «AuPark».

3. Gestutzt auf diesen Sachverhalt vereinbaren die Parteien Folgendes.
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7.2

Vereinbarung

Grundsitzliche Rechte und Pflichten

Hohe der Abgabe

Im Zusammenhang mit der Umzonung und dem Gestaltungsplan «AuPark» leistet die
SGI Schweizerische Gesellschaft fiir Inmobilien AG im Sinne eines Ausgleichs des mit
der Umzonung und der Sondernutzungsplanung bewirkten Bodenmehrwertes (val. Art.
5 RPG; SR 700) einen Gesamtbeitrag an die Stadt Wadenswil in der Héhe von CHE 5
Mio. (inkl. allfélliger MwSt.; zur Variabilitat vgl. Rz. 7.1).

Herleitung: Dieser Betrag entspricht 25% des Mehrwerts (geméass Schétzung von Fahr-
lander Partner AG vom 11. Mérz 2016) von CHF 20 Mio. Veranderungen des Mehr-
werts flhren zu keiner Anpassung der Héhe des Beitrags geméass Rz. 4. Der Beitrag
ist unabhéngig von der Wertentwicklung geschuldet.

Einzelne Leistungen

Ein Anteil von CHF 0.5 Mio. wird der SGI Schweizerische Gesellschaft fiir Immobilien
AG als Realleistung pauschal angerechnet. Damit ist der Minderwert sowie Mehrauf-
wand zufolge Offentlichkeit von AuPark und AuPromenade, etwa Ausstattung, Be-
leuchtung, Béanke und dgl. abgegolten (vgl. Abschnitt B, Rz. 14, 15, 16ff).

Ein Anteil von CHF 4.5 Mio. (variabel, vgl. Rz. 7.1 und Rz. 7.2) ist flr bezahlbares
Wohnen zu verwenden (vgl. Abschnitt C, Rz. 17, 18, 19, 20ff, 21). Der Anteil ist von
der SGI Schweizerische Gesellschaft fiir Immobilien AG natural zu erbringen.

Der Anteil fiir bezahlbares Wohnen (und mit ihm der Gesamtbeitrag) ist abhangig von
der realisierten anrechenbaren Geschossflache Wohnen des Gesamtprojekts. Der Ge-
staltungsplan «AuPark» sieht einen minimalen Anteil bezahlbares Wohnen von 20%
vor. Der Anteil wird wie folgt berechnet:

realisierte anrechenbare Geschossfliche Wohnen Gesamtprojekt
*0.2* CHF 677.-

Eine Erh6hung/Senkung der realisierten anrechenbaren Geschossfliache Wohnen des
Gesamtprojekts fiihrt zu einer Erhéhung/Senkung des Anteils fir bezahlbares Wohnen
(vagl. Rz. 7).

/-
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Die Naturalleistung wird fiir 1 m? anrechenbare Geschossfliche bezahlbares Wohnen
fix mit CHF 677 .- angerechnet.

Entstehung der Forderung

Die vertraglich vereinbarte Pflicht der SGI Schweizerische Gesellschaft fiir Immobilien
AG zur Leistung eines Beitrages in der Héhe von CHF 5 Mio. (inkl. alifalliger MwSt.)
entsteht erst im Zeitpunkt des Eintritts der letzten, der nachfolgend bezeichneten und
kumulativ zu erfillenden Bedingungen:

Es liegt eine rechtskréftige und genehmigte Umzonung fiir das Gebiet «AuPark» vor,
die folgende Bestimmungen vorsieht: Fiinfgeschossige Wohnzone mit Gewerbe
WG5/85 %; Empfindlichkeitsstufe Ill, Ausnitzung 85 % mit Zuschlag fir Gewerbe
15 %; 5 Vollgeschosse, zwei anrechenbare Dachgeschosse und ein anrechenbares
Untergeschoss und ein zusétzliches mégliches Vollgeschoss bei Areallberbauung;
Gebéudehdhe bei Normalbebauung 16.50 m (bei Arealiiberbauung 19.50 m); First-
h6he 6.50 m; Gebaudeldnge 60 m; Gesamtlénge bei geschlossener Uberbauung bzw.
Grenzbau nicht beschrankt; Grundgrenzabstand klein 7 m; Grundgrenzabstand gross
14 m; Zulassigkeit von massig stérendem Gewerbe; Reduktion des Grenzabstands auf
4 m fur ausschliesslich gewerblich genutzte Gebaudeteile im Erdgeschoss bzw. bis zu
4 m Gebé&udehdhe; Erhthung der Ausniitzungsziffer im Rahmen eines Gestaltungs-
plans im «AuPark»-Areal auf maximal 133 % und Gebaudehéhe auf maximal 25 m.

Es liegt ein rechtskraftiger und genehmigter Gestaltungsplan «AuPark» gemass An-
hang 1 vor.

Félligkeit der Forderung

Die vertraglich vereinbarten Pflichten der SGI Schweizerische Gesellschaft fiir Immo-
bilien AG werden je nach einzelner Leistung (Naturalleistung AuPark und AuProme-
nade, bezahlbares Wohnen) bei Erflllung unterschiedlicher Bedingungen fallig:

Die Etappe 1 umfasst folgende Eckwerte: Bebauung von mindestens zwei Baufeldern.

Vorausgesetzt ist eine rechtskraftige Baubewilligung fiir die vorstehend definierte
Etappe 1 (§§ 318 ff. PBG), die es erlaubt, die zuldssige Gebdudehdhe und — kumulativ
— die maximal zuldssige anrechenbare Geschossflache zu realisieren.
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Vorstehende Bedingungen gelten auch als erfillt, falls die SGI Schweizerische Gesell-
schaft flir Immobilien AG freiwillig im Rahmen ihrer Projektierung auf die erwahnte Ge-
baudehdéhe und/oder Geschossflache verzichtet.

Vorstehende Bedingungen gelten hingegen als nicht erfiillt, falls ein Gerichtsurteil die
zulassige Gebaudehohe und/oder die anrechenbare Geschossfliche fiir unzuléssig er-
klért oder die SGI Schweizerische Gesellschaft fiur Immobilien AG anlasslich von Ver-
gleichsverhandlungen im Rechtsmittelverfahren oder angesichts eines mdglichen
Rechtsmittelverfahrens auf die Ausschépfung der zulassigen Masse verzichtet. Dies-
falls erkléren sich die Parteien bereit, gemeinsam den tieferen Mehrwertausgleich zu
bestimmen. Eine solche neue Vereinbarung erlbrigt sich, falls die SGI Schweizerische
Gesellschaft fir Immobilien AG schriftlich erklart, dass sie auf die Realisierung des
Bauvorhabens verzichtet und (kumulativ) die Aufhebung des Gestaltungsplanes «Au-
Park» beantragt (vgl. Rz. 13).

Zudem muss fiir Etappe 1 eine rechtskraftige Baufreigabe vorliegen, die es erlaubt, mit
Bauarbeiten zu beginnen.

Der als Naturalleistung zu erbringende Beitrag fiir den &ffentlich zuganglichen AuPark
und die ebenfalls &éffentlich zugéngliche AuPromenade beginnt zeitgleich mit Etappe 1
und wird entsprechend Baufortschritt fillig, jeweils im Zeitpunkt des Abschlusses der
entsprechenden Bauetappe.

Der als Naturalleistung zu erbringende Beitrag fiir bezahlbares Wohnen wird bei Bau-
fertigstellung Gesamtareal fillig.

Uberbindungspflicht

Die SGI Schweizerische Gesellschaft fiir Inmobilien AG ist im Falle einer Ubertragung
verpflichtet, Rechte und Pflichten aus diesem Vertrag einem Rechtsnachfolger voll-
standig zu iiberbinden, mit der Verpflichtung zur Weiterliberbindung. Die SGI Schwei-
zerische Gesellschaft fir Immobilien AG kann stattdessen erkliren, dass diese Rechte
und Pflichten bei ihr verbleiben.

Verzicht

Solite die SGI Schweizerische Gesellschaft fir Inmobilien AG — aus welchem Grund
auch immer — auf die Ausfiihrung des bewilligten Bauvorhabens verzichten und liegt

L
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der Stadt Wadenswil ein schriftlicher Antrag auf Aufhebung des Gestaltungsplans «Au-
Park» vor, so fallt die Vereinbarung riickwirkend als gegenstandslos dahin.

AuPark und AuPromenade

Die Stadt Wadenswil rechnet den von der SGI Schweizerische Gesellschaft fiir Immo-
bilien AG in Kauf genommenen Minderwert sowie den zu leistenden Mehraufwand zu-
folge Offentlichkeit des AuParks und der AuPromenade pauschal im Umfang von
CHF 0.5 Mio. an.

Die Parteien haben sich im Vorfeld zu diesem Vertrag auf generelle Richtlinien zu Ge-
staltung und Ausstattung von AuPark und AuPromenade verstandigt. Der AuPark ist in
die Gesamtgestaltung des Areals eingebunden. Er dient vorwiegend der Erholung und
dem Riickzug. Es werden Aufenthaltsangebote fiir alle Altersgruppen angeboten. Die
begriinte Parkflaiche wird mit einem Weg durchgéngig begehbar gemacht. Innerhalb
des Parks werden Zonen geschaffen fiir Aufenthalt, Unterricht und als Spielwiese. Am
Rande des Parks wird ein sorgfaltig gestalteter und naturnaher Kinderspielbereich mit
Trinkbrunnen gebaut fiir jlingere Kinder. Auf dem befestigten Terrassenbereich werden
fixe Tischtennistische oder vergleichbare Spielmdglichkeiten eingerichtet. AuPark und
AuPromenade werden an verschiedenen Orten mit Sitzgelegenheiten fiir Erwachsene
ausgestattet. Von einem Teil davon sind die Spielplatze einsehbar. Entlang der AuPro-
menade werden Veloabstellplitze erstellt.

Die jeweiligen Grundeigentiimerparzellen AuPark und AuPromenade werden mit ej-
nem als Dienstbarkeit im Grundbuch eingetragenen dauerhaften Nutzungsrecht zu
Gunsten der Stadt Wadenswil belastet. In dieser Dienstbarkeit wird zu Betrieb, Unter-
halt und Erneuerung der &ffentlich zugénglichen Freirdume das Folgende vereinbart.
Zurzeit befinden sich alle Grundeigentiimerparzellen im Besitz der SGI Schweizerische
Gesellschaft fir Immobilien AG.

Die Kostentragung geht von folgendem Kostenteiler aus:
Stadt Wadenswil 40%

SGI Schweizerische Gesellschaft fiir Immobilien AG 30%
(Baufelder F und D1, vorgesehener Standort Kantonsschule)

SGI Schweizerische Gesellschaft fiir Inmobilien AG 30%
(Restliches Areal)

Die Stadt Wadenswil erbringt sdmtliche Leistungen fur Betrieb, Unterhalt und Erneue-
rung von AuPark und AuPromenade.
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Die SGI Schweizerische Gesellschaft fiir Immobilien AG kautft sich aus samtlichen Ver-
pflichtungen in Verbindung mit den Leistungen fiir Betrieb, Unterhalt und langfristige
Erneuerung von AuPark und AuPromenade mit der einmaligen Bezahlung von
CHF 1'651°048.- (inkl. allféllige MwSt) dauerhaft aus. Dieser Betrag ist zahlbar inner-
halb von 60 Tagen nach Inbetriebnahme des AuParks.

Die Dienstbarkeit regelt noch weitere Elemente der Parkgestaltung und der Parknut-
zung. Die Parteien haben sich dazu im Vorfeld (ber die wichtigsten Prinzipien verstin-
digt, insbesondere auch im Hinblick auf die vorgesehene Kantonsschule. Unter Beriick-
sichtigung der berechtigten Interessen der Grundeigentiimer erlasst die Stadt Wadens-
wil eine Parkordnung.

Bezahlbares Wohnen

Der Beitrag fiir bezahlbares Wohnen soll dafiir verwendet werden, dass ein Anteil von
20% aller Wohnfléchen auf dem Areal dauerhaft als Mietwohnungen fiir mittlere Ein-
kommensschichten zugénglich ist.

SGI Schweizerische Gesellschaft fur Immobilien AG erbringt die Leistung fiir den Bei-
trag an bezahlbares Wohnen im gesamten Umfang natural. Dazu stehen ihr grundsatz-
lich zwei Méglichkeiten zur Wahi:

Erste Moglichkeit: In einem Konkurrenzverfahren wird ein Wohnbautrager geméss der
Regelung dieser Ziffer ausgewahlt. SGI Schweizerische Gesellschaft fiir Immobilien
AG erstellt fiir ihn die bezahlbaren Wohnungen und verkauft sie ihm schiisselfertig.
Dabei gelten folgende Bestimmungen:

i) Der Wohnbautrager richtet sich nach den Grundsétzen der «Charta der gemein-
nitzigen Wohnbautréger in der Schweiz» (Stand 1. Januar 2013), wie sie vom
Bundesamt fir Wohnungswesen und den beiden Dachverbinden herausgegeben
wurde.

ii) Der Wohnbautrdger muss eine Wohnbaugenossenschaft oder ein anderer ge-
meinntitziger Wohnbautréger sein, dessen Hauptzweck die Erstellung und Abgabe
preisguinstigen Wohnraums ist.

i) Der Marktwert des Baulandes zum Zeitpunkt der schliisselfertigen Ubergabe des
Bauwerks wird in der Mehrwertberechnung von Fahrlander Partner AG (Berichte
vom 11.3.2016 sowie vom 4.7.2018) mit einem Preis von CHF 2'068.- pro m? an-
rechenbare Geschossflaiche angegeben. Unter Abzug der Naturalleistung von
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CHF 677.- pro m? anrechenbare Geschossfliche wird dem gemeinnitzigen Wohn-
bautréger ein Preis von CHF 1'391.- pro m? anrechenbare Geschossfliche ange-
rechnet. Dieser maximale Preis wird dem Landesindex der Konsumentenpreise
(LIK) angepasst. Massgebend sind die Veranderungen des LIK im Zeitraum zwi-
schen der Unterschrift dieses Vertrages und dem Baubeginn der bezahlbaren
Wohnungen. Zusitzlich dazu sind vom gemeinniitzigen Wohnbautrager die Erstel-
lungskosten fir die Wohnungen an SGI Schweizerische Gesellschaft fiir Immobi-
lien AG zu entrichten. Sie richten sich nach dem konkreten Projekt des gemeinnit-
zigen Wohnbautragers.

Zweite Maéglichkeit: SGI Schweizerische Gesellschaft fiir Inmobilien AG erstellt die be-
zahlbaren Wohnungen selber und vermietet sie dauerhaft zu bezahlbaren Konditionen.
Die Stadt Wadenswil legt dazu ein maximale zuldssige durchschnittliche jahrliche Net-
tomiete pro Quadratmeter vermietbare Wohnflache von CHF 250 .- fest. Es gelten fol-
gende weiteren Bedingungen:

Die maximale zulédssige Nettomiete pro Quadratmeter wird als Durchschnitt (iber die
Gesamtheit aller Wohnungen gerechnet, die fiir die Erreichung des 20% Anteils erfor-
derlich sind. Dazu wird die gesamte Nettomiete durch die gesamte vermietbare Wohn-
flache geteilt. Die vermietbare Wohnfidche besteht, gestiitzt auf SIA 416, aus der
Hauptnutzfliche (HNF) sowie der von der Wohnung aus direkt zugénglichen Neben-
nutzflache (NNF), sofern die Wohnung auch Uber eine nichtanrechenbare Einstellmog-
lichkeit geméss §39 der besonderen Bauverordnung (BVV 1) verfugt. Wohnungen mit
tieferen oder hdheren Mieten sind zuldssig, sofern die Durchschnittsmiete gesamthaft
eingehalten wird.

Die zuléssige Nettomiete wird im Rahmen des Schweizerischen Mietrechtes ange-
passt. Mit Ausnahme der Anpassung an orts- und quartieriibliche Mietzinsen finden
samtliche Gbrigen Anpassungsmechanismen fiir Mietzinsen geméss dem Schweizeri-
schen Mietrecht Anwendung. Namentlich aber nicht ausschliesslich sind das Anpas-
sungen an Veranderungen des Referenzzinssatzes fiir Hypotheken, weitere Kosten-
steigerungen, Mehrleistungen des Vermieters, Teuerungsausgleich.

Heiz- und Warmwasserkosten sowie weitere Nebenkosten, die mit dem Betrieb der
Liegenschaft sowie deren Umgebung in Zusammenhang stehen, diirfen mit separater
Abrechnung zusatzlich zur zuldssigen Nettomiete an die Mieter verrechnet werden.

Fur die Periode zwischen dem Abschluss dieses Vertrags bis zur Bereitstellung der
bezahlbaren Wohnungen wird die zulédssige jahrliche Nettomiete von CHF 250.- pro
Quadratmeter der Verdnderung des Referenzzinssatzes fiir Hypotheken sowie dem
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Teuerungsausgleich angepasst, wie es fiir eine vermietete Wohnung gemass Mietrecht
méglich ware.

Als Wohnungsgrdssen werden folgende Minimal- und Maximalfiachen pro Wohnungs-
typ festgelegt:

Zimmerzahl| 1.5 2.5 3.5 4.5 55
(0. Kiiche und o. Bad/WC)

Wohnfldche min. 45 60 80 95 110
Wohnflache max. 60 75 90 105 120

Abweichungen von obenstehenden Flachen sind nur mit schriftlicher Zustimmung der
Stadt Wéadenswil méglich. Fir folgende Griinde darf die Stadt Wadenswil die Zustim-
mung nicht verweigern, sofern sie dem Ziel von bezahlbaren Wohnungen nicht entge-
genstehen:

i) Alternative Wohnformen mit iberzeugendem Gesamtkonzept (Alters-WG, Cluster-
wohnungen, etc.)

ii) Baustrukturelie Griinde, bei denen ein Festhalten an obigen Wohnungsgréssen zu
einer Verschlechterung der Wohnqualitét fihren wiirde oder mit erheblichen Mehr-
kosten fiir den Bauherrn verbunden sind.

iii) Geringfligige Abweichungen im Rahmen der Detailplanung von bis zu 5% der obi-

gen Wohnungsgrossen.

SGI Schweizerische Gesellschaft fiir Immobilien AG erstellt jeweils per 1. Januar des
jeweiligen Jahres einen Mieterspiegel mit dem transparent nachgewiesen wird, dass
die zuldssigen Nettomieten eingehalten werden. Die Stadt Wzdenswil bestimmt eine
Kontrolistelle. Die Kontrollstelle nimmt innerhalb von 60 Tagen ab Erhalt des Mieter-
spiegels verbindlich Stellung. Sollte die Kontrollstelle innerhalb dieser Frist keine Stel-
lungnahme abgeben, so gelten die nachgewiesenen Mieten als akzeptiert und zulas-

sig.

Die Regelungen geméss Rz. 20ff sind von der SGI Schweizerische Gesellschaft fiir
Immobilien AG fiir alle betroffenen bezahlbaren Wohnungen im Grundbuch dauerhaft
als Dienstbarkeit zu Gunsten der Stadt Wiadenswil einzutragen, soweit dies aus grund-
buchlicher Sicht zuldssig ist.

[
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Falls SGI Schweizerische Gesellschaft fir Immobilien AG die bezahlbaren Wohnungen
gemass Rz. 20ff selber erstellt und diese zu einem spéteren Zeitpunkt an einen ge-
meinnutzigen Wohnbautréger verkauft, der den Anspriichen gemass Rz. 19 i) und ii)
genugt, so entfallen fir diesen gemeinnitzigen Wohnbautriger die Auflagen gemass
Rz. 20ff. Samtliche Eintrage im Grundbuch geméss oben Rz. 20.8 sind zu Iéschen.

Sollte SGI Schweizerische Gesellschaft fiir Inmobilien AG innerhalb von 10 Jahren ab
Baubeginn der ersten Etappe das bezahlbare Wohnen nicht realisiert haben, so erhalt
die Stadt Wadenswil das Recht, das fiir den Bau des bezahlbaren Wohnens erforder-
liche Land zu denselben Konditionen wie ein gemeinniitziger Wohnbautriger abzlglich
eines Preisabschlages von 5% zu erwerben und das bezahlbare Wohnen in eigener
Verantwortung zu erstellen oder durch einen Dritten erstellen zu lassen. Der Stadtrat
teilt innerhalb von finf Jahren ab Fristablauf der 10 Jahre mit, ob er das Kaufrecht
ausulben will. Der SGI Schweizerischen Gesellschaft fiir Inmobilien AG wird als Reali-
sation angerechnet, wenn eine Baufreigabe fiir das bezahibare Wohnen rechtsgliltig
vorliegt. Der Verkauf an einen gemeinnitzigen Wohnbautréger gilt ebenfalls als Reali-
sation, unabhéngig davon, ob der Wohnbautréger innerhalb der genannten Frist mit
dem Bau begonnen hat. SGI Schweizerische Gesellschaft fir Immobilien AG erteilt mit
diesem Vertrag die ausdrickliche Zustimmung, dass die Stadt Wadenswil dieses Kauf-
recht auf ihre Kosten im Grundbuch eintragen lassen darf.

Entsorgungsstation

Geméass Gestaltungsplan «AuPark» Artikel 27.3 ist fiir die Sammlung von Wertstoffab-
féllen eine Sammelstelle im Bereich «Vorzone» vorzusehen. Die Kostentragung fiir die
Erstellung und den Betrieb dieser Wertstoffsammelstelle obliegt der Stadt Wadenswil
bzw. den entsprechenden Werken.

Weitere Bestimmungen

Steuern

Der Mehrwertausgleich ist fiir die Berechnung der Grundstiicksgewinnsteuer gewinn-
mindernd abzugsberechtigt.

(~
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Inkrafttreten

Der vorliegende Vertrag tritt mit der Unterzeichnung durch alle Vertragsparteien in
Kraft. Er ist rechtsbestindig. Weder die SGI Schweizerische Gesellschaft fiir Immobi-
lien AG noch die Stadt Wadenswil kénnen aus einem spéteren Inkrafttreten des Mehr-
wertausgleichsgesetzes Rechte ableiten. Der vorliegend vereinbarte Beitrag von
CHF 5 Mio. (zur Variabilitat vgl. Rz. 7.1 und Rz. 7.2) gilt den Beitrag nach Mehrwert-
ausgleichsgesetz an alle irgendwie Berechtigten (insbesondere Stadt und Kanton) ab,
auch wenn der Beitrag nach Mehrwertausgleichsgesetz hoheritiefer ist.

Falls das dannzumal anwendbare, iibergeordnete Recht den vollsténdigen Ausgleich
an alle Berechtigten durch den vorliegenden Vertrag nicht zulésst, fallt der Vertrag da-
hin. Fur diesen Fall kommt das dannzumal anwendbare Recht zum Ausgleich des
Mehrwerts zur Anwendung.

Anderungen

Jede Anderung oder Ergénzung dieses Vertrages und seiner Anhénge beddiirfen der
Schriftform und der rechtsgiiltigen Unterzeichnung durch beide Parteien. Miindliche
Anderungen, Ergénzungen und Nebenabreden zu diesem Vertrag sind ungiltig.

Salvatorische Klausel

Sollte eine Bestimmung dieses Vertrages aus irgendwelchen Griinden nichtig, unwirk-
sam oder nicht durchfiihrbar sein oder werden, so wird die Gilltigkeit der Gbrigen Best-
immungen dadurch nicht beriihrt. Die Parteien vereinbaren anstelle dieser Bestimmung
eine andere Regelung, die der urspriinglich gewoliten Regelung am nachsten kommt
und dem Sinn und Zweck dieser Vereinbarung am besten entspricht. Dasselbe gilt,
falls der Vertrag eine Liicke enthélt, die einer Regelung bedarf.

Gerichtszustidndigkeit

Zustandig fir die gerichtliche Beurteilung von Streitigkeiten aus diesem Vertrag ist aus-
schliesslich das Verwaltungsgericht Zirich.

l=
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6. Zugidnglichkeit

29. Die Parteien sind sich einig, dass der vorliegende Vertrag mit den Festsetzungsakten
einzureichen ist und damit éffentlich wird, respektive den zustandigen Organen vorge-
legt wird, soweit nicht Geheimhaltung beschlossen wird. Der vorliegende Vertrag un-
tersteht dem Gesetz liber die Information und den Datenschutz (IDG; LS 170.4) und
der dazugehérigen Verordnung (IDV; LS 170.41).

7. Ausfertigung

30. Dieser Vertrag wird 4-fach (einschliesslich Anhang 4x visiert) ausgefertigt. Die Parteien
erhalten je 2 Exemplare.

den 2URICH . 18./0./3

Namens der Stadt Wadenswil SGI Schweizerische Gesellschaft fir
Immobilien AG

ﬂ’_,/f L_.'J'

Philipp Kutter, Stadtprasident Andreas Wirz, Verwaltungsrat

\

Heinz Kundert, Stadtschreiber Christian Baldinger, Ve rat

Anhang1  GP Unterlagen vom 12.10.2018
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