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Neues Wohn- und Gewerbehaus

Heutige Situation mit Gestaltungsplan-
perimeter

Privater Gestaltungsplan
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1 EINLEITUNG
1.1 Ausgangslage

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

Die Entwicklungsstrategie fur das Areal sieht vor, die bestehenden
Bauten abzubrechen und mit einer gegliederten Grossform neu zu
bebauen.

Aufgrund der ortsbaulich sensiblen Lage und den stadtebaulichen
Diskussionen mit Vertretern der Stadt Wadenswil und dem Kanton
Zurich wird ein privater Gestaltungsplan aufgestellt.

1.2 Verfahren

Gestutzt auf § 85 des kantonalen Planungs- und Baugesetzes (PBG)
stellen die Grundeigentimer einen privaten Gestaltungsplan auf. Mit
dem Gestaltungsplan wird bei der Gebaudehdéhe, der Dachform und
dem Grenzabstand von der Regelbauweise abgewichen. Daher be-
darf der Gestaltungsplan der Zustimmung des Gemeinderats (Parla-
ment). Anschliessend muss er von der Baudirektion des Kantons
ZUrich genehmigt werden. Der Gestaltungsplan enthdlt den in 8 83
Abs. 2 PBG vorgeschriebenen Projektierungsspielraum.



Kantonaler Richtplan

Ausschnitt Richtplankarte
(Festsetzung 31.8.2016)

bestehend geplant
Siedlungsgebiet

Raumordnungskonzept Kanton Zrich

Regionaler Richtplan
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2. PLANUNGSRECHTLICHE
RAHMENBEDINGUNGEN

2.1 Uberkommunale Richtplanung

Im kantonalen Richtplan ist das Gestaltungsplangebiet als Siedlungs-
gebiet bezeichnet.
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Die Gemeinde Wadenswil gehort gemdss kantonalem Raumord-
nungskonzept zum Handlungsraum "urbane Wohnlandschaft", in
dem die Entwicklung im Bereich Wohnen im Vordergrund steht. Wei-
tere Handlungsschwerpunkte bilden unter anderem die Aktivierung
und Erhéhung der Potenziale in den bereits Uberbauten Bauzonen
im Bahnhofumfeld, die Siedlungsentwicklung nach innen, der Erhalt
von Arbeitspldtzen mit Férderung der Lageoptimierung sowie die
Schaffung von 6ffentlichen Begegnungsraumen.

Der regionale Richtplan trifft in Erganzung zum kantonalen Richtplan
fur die Region relevante Festlegungen. Das Gestaltungsplangebiet ist
im rechtskraftigen regionalen Richtplan (Festsetzung am 9. Januar
2018) als Zentrumsgebiet und als ein Gebiet mit hoher baulicher
Dichte festgelegt.

In Zentrumsgebieten ist im Rahmen der Nutzungsplanung ein Min-
destgewerbeanteil im Ausmass von 20 % der Gesamtnutzflachen fur
Arbeiten zu sichern.



Ausschnitt regionaler Richtplan Siedlung

und Landschaft
(Festsetzung 9.1.2018)
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Zentrumsgebiet
Schutzwiirdiges Ortsbild
Gebiet mit E

g der Sied|
Arbeitsplatzgebiet
Mischgebiet

Gebiet fir dffentliche Bauten und Anlagen

Eign biet fiir Hochha
Hohe bauliche Dichte
Niedrige bauliche Dichte

Stand-/Durchgangsplatz fir Fahrende

Regionales Raumordnungs-
konzept (Regio-ROK)

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

Hohe Dichte 150 - 300 E+A/ha BZ
Mittlere Dichte 100 - 150 E+A/ha BZ
Geringe Dichte 50 - 100 E+A/ha BZ
Sehr geringe Dichte < 50 E+A/ha BZ
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Im regionalen Richtplan sind als Gebiete mit hoher Dichte jene Sied-
lungsgebiete bezeichnet, die mit 6ffentlichem Verkehr besonders gut
erschlossen sind. Diese generelle Festlegung ist eine Anweisung an
die Gemeinden, in den bezeichneten Gebieten in ortsplanerisch
zweckmassiger Weise Zonen mit eher hoher Bebauungsdichte aus-
zuscheiden und fur die dazu nétige Erschliessung und Infrastruktur
zu sorgen. Es sind auch jene Gebiete, in welchen in erster Linie mit
Sondernutzungspldnen eine hohere Bebauung mit entsprechend
hoherer Dichte ermdglicht werden kann. Die angestrebte hohe Nut-
zungsdichte betrdgt 150-300 Einwohner und Beschaftigte pro ha
Bauzone.
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Das regionale Raumordnungskonzept (Regio-ROK) Zimmerberg von
2015 bildet den konzeptionellen Uberbau fir den neuen regionalen
Richtplan. Das Regio-ROK hat den Status eines Leitbildes. Es weist
das betroffene Gebiet als Gebiet mit hoher Dichte aus. Das Zent-
rumsgebiet mit Fortsetzung bis zum Bildungscluster "Wadenswil Ost"
eignet sich flr weitere bauliche Verdichtungen. Mit der laufenden
Zentrumsplanung und der Gebietsplanung Wadenswil Ost erarbeiten

Stadt und Kanton entsprechende Planungsstrategien.
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Kommunaler Richtplan
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2.2 Kommunale Vorgaben

Die Gesamtrevision des kommunalen Richtplans wurde vom Ge-
meinderat am 9. Juli 2018 festgesetzt und von der Baudirektion am
29. Januar 2019 genehmigt. Der kommunale Richtplan stutzt sich
primar auf die Innenentwicklungsstrategie (IES) und die rdumliche
Entwicklungsstrategie (RES) unter besonderer Beachtung der Thema-
tiken "Entwicklung nach Innen” und "Sicherung von Arbeitsplatzen”.
Mit der Innenentwicklungsstrategie verfolgt die Stadt Wadenswil das
Ziel einer qualitatsorientierten Siedlungsentwicklung nach innen. Der
historische und vor allem in den letzten 50 Jahren gewachsene Sied-
lungsraum der Stadt bildet die Ausgangslage fur eine behutsame und
langfristige Transformation, stete Erneuerung und Weiterentwick-
lung. Dabei sollen die Qualitdten der Stadt und ihrer Quartiere erhal-
ten und gleichzeitig Spielraume fUr eine qualitatsorientierte Erneue-
rung und Verdichtung geschaffen werden. Die Innenentwicklungs-
strategie zeigt auf, wie die Weiterentwicklung des Siedlungsraums
erfolgen soll, welche Potentiale bestehen und welche funktionalen
und qualitativen Rahmenbedingungen und Anforderungen dabei zu
berucksichtigen sind.

Der Potenzialplan zeigt die unterschiedlichen Potenziale fur die In-
nenentwicklung innerhalb des bestehenden Siedlungsraums. Im
Gestaltungsplangebiet wird ein Potenzial mit speziellen Entwick-
lungsanforderungen erkannt. Die Kategorie Potentiale mit speziellen
Entwicklungsanforderungen sind Gebiete, deren Weiterentwicklung
besondere qualitative Anforderungen stellt. Das Gestaltungsplange-
biet Zugerstrasse/Poststrasse ist eines dieser Entwicklungsgebiete.



Ausschnitt Potenzialplan

Potentiale
[*.+_+] Bauzonenreserven (Stand 2012)
2 E Nachverdichtung

Potentiale mit speziellen
Entwicklungsanforderungen

Mittel- bis langfristige Entwicklungsoptionen

Informationsinhalt
P2 F Gebaudealter 1945 bis 1980
Bestehende Gebéaude
Projektierte Gebaude (Stand August 2014)
Landwirtschaft / Erholung
Wald

Gewasser

Bau- und Zonenordnung

Auszug Zonenplan
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Die betroffenen Grundsticke liegen in der Kernzone A (KA) und sind
der Empfindlichkeitsstufe Ill zugeteilt. In den Kernzonen sind Bauten,
Anlagen und deren Umgebung so zu gestalten, dass zusammen mit
der baulichen Umgebung eine besonders gute Gesamtwirkung ent-
steht. Dies gilt in Bezug auf Anordnung und Stellung der Bauten,
Massstablichkeit, Volumen, Dachformen, Material- und Farbwah! und
Detailgestaltung.

Fur im Kernzonenplan nicht speziell bezeichnete Gebaude sind Um-
und Ersatzbauten nur zuldssig, sofern sich solche Gebdude gut ins
Ortsbild einordnen.




Auszug Kernzonenplan

Grundmasse

Nutzweise

Abstellplatze
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In der Kernzone A ist gemass BZO keine Nutzungsziffer festgelegt. Es
gilt eine Gebdaudehdhe von 13.5 m und es sind maximal vier Vollge-
schosse, zwei anrechenbare Dachgeschosse und ein anrechenbares
Untergeschoss zuldssig. Der allseitige Grundgrenzabstand betragt
6.0 m. Das Bauen bis auf die Strassengrenze ist unter Vorbehalt von
Verkehrssicherheit und Wohnhygiene gestattet, wenn damit eine
besonders gute Gesamtwirkung erreicht wird.

Als Dachform sind in der Regel Schragdacher vorzusehen. Andere
Dachformen, insbesondere Mansardenddcher, sind zuldssig, wenn
sie sich in Bezug auf die bestehenden, umgebenden Bauten rechtfer-
tigen. Bei Mehrfamilienhdusern sind an geeigneter Lage Spiel- und
Ruhe- oder Gartenflachen im Ausmass von mindestens 20 % der zum
Wohnen genutzten Bruttogeschossflache herzurichten. Bei Mehrfa-
milienhdusern und ArealUberbauungen sind an geeigneter Lage Plat-
ze fur Kompostieranlagen bereitzustellen.

In den Kernzonen ist massig storendes Gewerbe zuldssig.

Die Parkierung richtet sich nach der Verordnung tUber Fahrzeugab-
stellplatze vom 10. Juli 2017 der Stadt Wadenswil. FUr die geplanten
Nutzungen gelten folgende Grenzbedarfs-Werte:

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

* Kundenintensive Dienstleistungsbetriebe:
Personal, 2 AP pro 100 m? mGF
Kunden, 1 AP pro 100 m” mGF

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

*  Wohnen:

Bewohner, 1 AP pro 100 m”* mGF, min. 1 AP pro Whg.
Besucher, 0.1 AP pro 100 m” mGF



Massgeblicher Bedarf an Abstellplatzen
flr Personenwagen

Motorrader

Bestimmung des massgeblichen Bedarfs
in % des Grenzbedarfs

Planausschnitt Guteklassenplan
der Erschliessung mit 6ffentlichem Ver-
kehr (Planlegende siehe Tabelle oben)

Veloabstellplatze
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Der massgebliche Bedarf an Abstellpldatzen berechnet sich aus dem
Grenzbedarf und der Guteklasse des 6ffentlichen Verkehrs. Die Gu-
teklassen des 6ffentlichen Verkehrs sind, entsprechend den jeweils
aktuellen Verhdltnissen, in einem Ubersichtsplan festgehalten. Der
Mindestbedarf an Abstellplatzen entspricht dem unteren Grenzwert,
die maximal zulassige Gesamtzahl dem oberen Grenzwert der nach-
stehenden Tabelle (je in % des Grenzbedarfs). Das Gestaltungsplan-
gebiet liegt gemass OV-Glteklassenplan in der Glteklasse A.

FUr Motorrader ist eine ausreichende Anzahl von Abstellplatzen be-
reitzustellen. Die Anzahl darf einen Zehntel der fur Personenwagen
minimal erforderlichen Abstellpldtze nicht unterschreiten.

s:‘r;gt::: Bewohner Personal Besucher / Kunden
Giteklasse min. max. min. max. min. max.
OV-Erschliessung % % % % % %
Klasse A 40% 75% 20% 45% 30% 60%
Klasse B 55% 95% 30% 60% 40% 75%
Klasse C 70% - 45% - 50% -
keine Giteklasse 80% - 60% - 70% -

Erschliessungsqualitit A: Velo

e
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Erforderliche Abstellplatze fur Velos sind in der Regel auf dem
Grundstuck selbst zu erstellen. Die Abstellplatze fur Velos missen
gut zuganglich an zweckmassiger Lage angeordnet werden. Der
Richtwert bezeichnet die je Nutzungseinheit erforderliche Anzahl
Abstellplatze fur Velos.



Richtwerte fUr Veloabstellplatze

Mindestbedarf in % des Richtwerts

Schutzobjekte
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Veloabstellpatz-Bedarf
Art der Nutzung Bezugseinheit Bewolnor/ Besucher/
Personal Kunden

. Bestandteil von
Wohnen Pro Zimmer 0.6 Bewohner VAP
Industrie / Gewerbe Pro 100 m? mGF 0.4 0.1
Kundenintensive
Dienstleistungsbe- Pro 100 m®2 mGF 1.0 15
triebe
Ubrige
Dienstleistungsbe- Pro 100 m® mGF 1.0 0.25
triebe
Ubrige Nutzungen,
Wiifé%iﬁﬂ?{ “(‘/‘ér_ Ermittiung von Fall zu Fall aufgrund der jeweiligen Umstande
kaufsgescha?té und ausgehend von den Berechnungsangaben der SN 640
Sport-, Freizeit- Kul- 065, Parkieren; Bedarfsermittiung und Standortwahl von Ve-
tureinrichtungen. loparkierungsanlagen von 2011
Gastbetriebe, usw.

Mit Ausnahme der Nutzung "Wohnen", wird der Mindestbedarf an
Abstellplatzen fur Velos aus dem Richtwert und der Erschliessungs-
qualitat berechnet. Die Erschliessungsqualitat ist im Guteklassenplan
des offentlichen Verkehrs festgehalten. Das Gestaltungsplangebiet
liegt gemass OV-Guteklassenplan in der Erschliessungsqualitat A fur
Velos.

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

Besteht ein uberwiegendes offentliches Interesse zum Schutz von
Wohngebieten, Natur- und Heimatschutzobjekten, Gewassern,
schutzwirdigen Freirdumen, Quartieren oder Ortsbildern, kann von
den zu erstellenden Abstellplatzen abgewichen oder die Erstellung
von Abstellplatzen untersagt werden.

Das Gestaltungsplangebiet grenzt an das schutzwurdige Ortsbild von
Uberkommunaler Bedeutung (regionale Bedeutung).

In der unmittelbaren Nachbarschaft befinden sich die Gberkommu-
nalen Schutzobjekte ,Haus zur Gerbe" jenseits der Zugerstrasse und
das Stadthaus ,Zum Freihof” sowie die beiden kommunalen Schutz-
objekte ,Villa Flora" und ,Haus zur Treu”. Der Schutzzweck der
Objekte ist grundsatzlich das integrale Erhalten der Wohnhauser und
der Nebengebdude samt Details sowie das Erhalten des Gartens
samt Gartenzaun und Brunnen bei der ,Villa Flora”.

Bei der stadetbaulichen Konzeption des Gestaltungsplangebiets ist
gemass Bauordnung darauf zu achten, dass Bauten, Anlagen und
deren Umgebung so zu gestalten sind, dass eine besonders gute
Gesamtwirkung entsteht.
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Planausschnitt schutzwurdiges Ortsbild
von Uberkommunaler Bedeutung
(regionale Bedeutung)

BDV Nr. 125 vom 4.2.2002

XKirchoémeérnidehsiss
/ 5603

Stactoark

Villa Flora” mit Nebengebaude im Vor-

dergrund und rechts die fur das beste-
hende Coop-Gebdude abgebrochenen
Blattmann-Hauser,

Archiv Peter Ziegler, ca. 1969

,Haus zur Treu”,
Ansicht Florhofstrasse,
google.maps, ca. 2014
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Zentrumsplanung Poststrasse
2010-2012

Studienauftrag 2013

Weiterentwickelte Projektstudie
als Richtprojekt

Richtprojekt, Ansicht Poststrasse
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3 RICHTPROJEKT
3.1 Vorgeschichte

Im Rahmen der Zentrumsplanung haben fUnf Architektenteams fur
das Teilgebiet “Poststrasse und Umgebung” Ideen zur stadtebauli-
chen Entwicklung erarbeitet und die Machbarkeit fir einen Coop-
Neubau untersucht. Aus dieser Machbarkeitsstudie hat das Beurtei-
lungsgremium, bestehend aus Vertretern der Stadt Wadenswil sowie
des Kantons Zurich, aus Fachexperten sowie Investoren und Grund-
eigentimern, Empfehlungen fur die weitere Planung abgegeben.

Die Grundeigentimerin des Coop-Areals hat im Jahr 2013 einen Stu-
dienauftrag mit drei eingeladenen Architekturburos durchgefthrt.
Das Architekturbiro Hotz Partner AG SIA, Wddenswil, das siegreich
aus dem Studienauftrag hervorgegangen ist, wurde mit der weiteren
Bearbeitung des Projekts beauftragt.

Bei der weiteren Projektbearbeitung erfolgte in den Jahren 2014 bis
2016 eine intensive und enge Zusammenarbeit mit dem Amt fur
Raumentwicklung des Kantons Zurich, der kantonalen Natur- und
Heimatschutzkommission (NHK) sowie der kommunalen Stadtbild-
und Denkmalpflegekommission (SDK) an mehreren Workshops. Da-
bei wurden die Themen der stadtebaulichen Gliederung, der Volu-
menstaffelung, der Ausformulierung der Baukorper, der Ubergénge
zur ,Villa Flora” und zum ,Haus zur Treu" sowie der Aussenraumge-
staltung weitgehend gel®st.

Die Projektstudie wurde in Zusammenarbeit mit der NHK und der
SDK zu einem Richtprojekt weiterentwickelt, das als Grundlage fur
den Gestaltungsplan dient. Das Landschaftsarchitekturbtro vetsch-
partner AG, Zurich erarbeitete ein Freiraumkonzept.

Der folgende Projektbeschrieb ist in leicht gekirzter Form dem Richt-
projekt des Architekturblros Hotz Partner AG SIA, Wadenswil und
vetschpartner Landschaftsarchitekten AG, Zurich vom 13. Oktober
2017 entnommen.
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Kubische Gliederung

Heutige Situation mit Richtprojekt

Architektonischer Ausdruck der
Gebaude

SUTER * VON KANEL * WILD

Privater Gestaltungsplan Zugerstrasse/Poststrasse, Wadenswil
Erlduternder Bericht gemass Art. 47 RPV

3.2 Bebauung und Nutzung

Der geplante Ersatzneubau fur den Grossverteiler Coop und fur die
Bank ZKB liegt im Zentrum von Wadenswil in direkter Lage an der
Zugerstrasse und erstreckt sich Uber die gesamte Lange der Post-
strasse. Die nahere Umgebung ist gepragt durch 6ffentliche Gebaude
wie die Post, die Stadtverwaltung, das Notariat sowie historische Ge-
baude und gréssere Wohn- und Geschaftshauser aus den 1970er-
und 1980er-Jahren.

Die Grundidee der kubischen Gliederung des Bauvolumens besteht
darin, zwischen den verschiedenen stadtebaulichen Kérnungen zu
vermitteln. Als Ausgangspunkt steht die Aufgabe eines Ersatzneubaus
fur den bestehenden Grossverteiler und fur die Zurcher Kantonal-
bank, welche die raumliche Organisation eines Grossverteilers, einer
Bank, von Gewerberaumen sowie von zusatzlichen Wohnungen im
Zentrum und einer Tiefgarage miteinander verkndipft.

i\mm \\ \. /Y ;;]‘IV @ “!!!9’\\

Der Grossverteiler und die Bank werden auf Erdgeschossniveau or-
ganisiert. Auf diesem Geschoss werden zwei orthogonale Punktbau-
ten und ein Langsbau mit Wohn- und Gewerbenutzungen sowie der
Bankfiliale gesetzt. Dabei sind die Punktbauten bis zum Strassenni-
veau ablesbar. Der in drei ablesbare Kuben gegliederte Baukdrper an
der Zugerstrasse orientiert sich in der Hohenstaffelung an die Trauf-
héhe des benachbarten Notariatsgebaudes und erhoht sich um zwei
Geschosse gegen den Postplatz hin. Hier wird der Eingang des
Grossverteilers durch einen Einschnitt auf Strassenniveau hervorge-
hoben. Dieser Einschnitt wird als Kolonnade parallel zur Zugerstrasse
weitergefuhrt und verstarkt die Verbindung zwischen Poststrasse und
Florhofstrasse. Der Gebaudekdrper und die dussere Gebdudeform
sind klar definiert und bilden einen stadtebaulichen Akzent.



Grundriss Erdgeschoss,
oberes Niveau

Richtprojekt, Ansicht Zugerstrasse
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Mit den tieferen Gebdudehohen der zwei Punktbauten zur Poststras-
se hin reagieren die Korper auf die Hohe der naheren Umgebungs-
bauten. Zugleich werden die Lange des Baukdrpers und insbesonde-
re das Erdgeschossniveau durch zweigeschossige und zwischen den
Aufbauten eingeschobene Korper vertikal gegliedert.

Im rlckwartigen Bereich des Projektes zur ,Villa Flora” und dem
,Haus zur Treu” hin tritt der Neubau mit einer ruhigen Fassadenflucht
und reduziert in Erscheinung. Somit wird das neue Projekt, dem his-
torischen Bestand und Charakter des Gebietes gerecht und vermag
zwischen Bestehendem und Neuem zu vermitteln. Die ,Villa Flora”,
1880 gebaut, wendet sich von den bestehenden Gewerbe- und In-
dustriebauten im Osten ab und richtet sich konsequent auf ihre be-
wusst nach Stdwesten angelegte Gartenanlage aus. Der Grinraum
der ,Villa Flora” wird Uber den im Grenzbereich entstehenden Sockel
erweitert.

FUr das Gesamtprojekt sollen hohe energetische Anforderungen
erreicht werden, die den Richtwerten der Energiestadt Wadenswil
entsprechen. So ist mindestens der Minergie-Standard zu erfullen.
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Denkmalpflege

Ausschnitt Gebdudeinventarplan Stadt
Wadenswil mit Legendenauszug:

- Aus Inventar entlassen

| PBG 5204

- Kommunales Denkmalpflege-Objekt
I 0<ivitive Schutzmassnahmen gemass PBG 5205
_ Regionales Denkmalpflege-Objekt

_ Kantonales Denkmalpflege-Objekt

Wirkung im Strassenraum
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In der unmittelbaren Nachbarschaft des Gestaltungsplanperimeters
befinden sich mehrere denkmalpflegerisch wertvolle Gebaude. Nach-
stehend sind einige davon namentlich erwahnt:

*  Schutzobjekte von Uberkommunaler Bedeutung sind z.B. das
Stadthaus ,Zum Freihof” (Inventar-Nr. 7) und das Wohn- und Ge-
schaftshaus ,Zur Gerbe” mit Nebengebdude (Inventar-Nr. 10).

* Die nachstehend erwahnten Objekte sind Schutzobjekte von
kommunaler Bedeutung: ,Villa Flora", (Inventar-Nr. 257), die zu-
gehorige Remise (Inventar-Nr. 257), das Wohnhaus ,Zur Eisenhal-
le” (Inventar-Nr. 305). Letzteres Objekt ist im Gebdudeinventar-
plan zwar noch als Inventarobjekt bezeichnet. Das Objekt zur
LZur Eisenhalle” wurde aber in der Zwischenzeit im Sinne von
§ 205 PBG unter Schutz gestellt.

* Die nachstehend erwahnten Objekte sind Inventarobjekte von
kommunaler Bedeutung: ,Haus zur Treu” (Inventar-Nr. 271) sowie
die Gebaude Inventar-Nr. 258 und Inventar-Nr. 306.

» Das Objekt Inventar Nr. 272 wurde schon vor einiger Zeit aus
dem Inventar entlassen.

Die nachstehende Abbildung zeigt die Standorte dieser Bauten.

Das Volumen des Richtprojektes wird mit einer Staffelung sowohl in
der Hohe als auch in der Tiefe gegliedert. Damit wird eine vertragli-
che Einordnung im Umfeld mehrerer Schutzobjekte angestrebt.
Nachfolgend wird die Wirkung des Richtprojektes bzw. der daraus fur
den Gestaltungsplan abgeleiteten Volumetrie auf die benachbarten
Schutzobjekte Haus ,Zur Gerbe" und ,Villa Flora” aufgezeigt.
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Das charakteristische Haus ,Zur Gerbe" bildet eine raumprdgende
Fassade mit Blickfangwirkung vom Postplatz. Der sechsgeschossige
Kopfbau des Richtprojektes fullt im Einmdndungsbereich Zuger-/
Poststrasse die bestehende Baullcke und schafft im Dialog mit dem
Haus ,Zur Gerbe” und dem trichterférmigen Postplatz einen span-
nungsvollen raumlichen Akzent.

Heutiger Strassenraum der Zugerstrasse
mit Haus ,Zur Gerbe”

Modellfotos mit Haus ,Zur Gerbe” und
Richtprojekt

Trichterférmiger Postplatz mit raumpra-
gender Fassade Haus ,Zur Gerbe”

SUTER * VON KANEL * WILD 18
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Die ,Villa Flora" wird vom Richtprojekt nur am Rande tangiert. Zum
vorgelagerten Florapark, zum Stadthaus und zum Haus ,Zur Treu”
bleiben die bestehenden raumlichen Qualitaten unverandert erhal-
ten. Lediglich mit Blick von Norden ergibt sich durch die strassenna-
here Stellung des Richtprojektes ein leicht reduzierter Sichtwinkel im
Strassenraumes des Floraweges.

Heutiger Strassenraum Floraweg mit
,Villa Flora” und Stadthaus

Modellfotos mit ,Villa Flora”, Stadthaus
und Richtprojekt

Blickfang zur ,Villa Flora” bleibt im ‘
Strassenraum erhalten
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Kontext

Situation Aussenraum

Postplatz und Boulevard

Hirschenplatz
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3.3 Freiraum

Der Neubau steht im Stadtzentrum zwischen den Grinraumen des

Neuhofparks, der ,Villa Flora” und dem Rosenmattpark. Die Ge-
staltung reagiert auf die angrenzenden Freirdume mit einem ruck-
seitigen, weichen Park-Gartenraum sowie mit urbanen Platzen ent-
lang der Zugerstrasse und einem Boulevard auf der Poststrasse.
Durch die Integration des Areals in die Umgebung werden harmoni-
sche Ubergange zum stadtischen Kontext geschaffen und ein attrak-
tiver Freiraum etabliert.

Der offen gestaltete Postplatz mit der Skulptur "Aeschbacher" bildet
den Auftakt des Boulevards, der Begegnungszone Poststrasse.
Baumreihen begleiten den Boulevard und bilden eine Vorzone fur die
Hauszugdnge. Sitzmobiliar unter der Baumreihe bilden Treffpunkte,
lassen die Poststrasse zum Aufenthaltsort werden und tragen zur
Belebung der Begegnungszone bei. Der 6ffentliche Raum gewinnt
durch die Verwendung von hochwertigem Stadtmobiliar und der
Baumreihe an Qualitat und erhalt durch die Einheitlichkeit eine
durchgangige Identitat.

Der Hirschenplatz bildet eine wichtige Adresse fur den neuen Ge-
baudekomplex. Zwischen der ZKB, dem ,Haus zur Treu” und dem
Florhof aufgespannt, bietet er eine grosszigige Freiflache mit hoher
Aufenthaltsqualitat. Neben dem identitdtsstiftenden raumlichen
Rahmen zeichnet die implementierte Pflasterung den Platz aus. Unter
einem pragnanten Solitarbaum laden Sitzmobiliar und ein Trinkbrun-
nen zum Verweilen ein. Die auf den Platz ausgerichtete publikums-
orientierte Nutzung tragt zur Belebung des Ortes bei. Sie Iasst einen
Treffpunkt, einen Ort der Kommunikation und der Erholung entste-
hen.
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Situation Hirschenplatz

Gestaltungsvariante Hirschen- Ein grosszugigerer Hirschenplatz konnte mit einer Bereinigung der

platz Grenze entlang der Liegenschaft ,Haus zur Treu” mit einem neuen
Grenzverlauf parallel zum Gebaude erreicht werden. Wahrend des
Gestaltungsplanverfahrens konnte zwischen den betroffenen keine
Einigung Uber die Grenzbereinigung erzielt werden. Im Rahmen des
Baubewilligungsverfahrens kann diese Variante erneut gepruft wer-
den.

Gestaltungsvariante Hirschenplatz Mater it

bei einer allfalligen Grenzbereinigung Staketenzaun
entlang des Grundstucks ,Haus zur Treu"” :

|
ol

‘Velo-PP
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Westseite und
5. Fassade

Schema Querschnitt auf Hohe
Poststrasse

Individualverkehr

Poststrasse
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Die Westseite gliedert sich an den Grinraum des Neuhofparks und
der angrenzenden ,Villa Flora” an. Ein dichter Vegetationskdrper wirkt
verbindend und bildet eine gut proportionierte Ubergangszone. Auf
der anschliessenden, erhéhten Ebene befinden sich die begehbaren
Gartenzimmer, die in einem intensiven Grinkorper mit Kleingehodlzen
eingebettet sind.

Als 5. Fassade gestaltet, generieren die Dachflachen der Zwischen-
sockel ein grines, attraktives Bild von den oberen Geschossen. In-
tensiv begrint und mit einem mineralischen Muster (z.B. Platten,
Kies) durchsetzt, sind sie von optisch hoher Qualitat.

Park Garten Gartonzimmes 5. Fassade Boastevard Post

3.4 Erschliessung und Parkierung

Die verkehrsmassige Erschliessung der Verkaufs- und Dienstleis-
tungsgeschosse erfolgt direkt von der Zugerstrasse Uber die Begeg-
nungszone Poststrasse und Uber den Hirschenplatz. Die Ein- und
Ausfahrt der Tiefgarage mit den Kunden- und Bewohnerparkplatzen,
die LKW-Anlieferung des Grossverteilers und der Post sowie die Er-
schliessung vom Reblaubenweg erfolgt Uber die Begegnungszone
Poststrasse im Einbahnverkehr.

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

* Erschliessung der Tiefgaragen vom Richtprojekt sowie vom Post-
und Centralgebaude

* Anlieferung Coop und Post

» Erschliessung der Aufbauten

* Aufenthaltsqualitat (Aufenthalt, Beobachten, Ruhen etc.)

* Fussgangererschliessung

* Veloerschliessung

*  Kurzzeitparkierung fur Postgebaude

* Erschliessung Reblaubenweg
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Offentlicher Verkehr

Fuss- und Veloverkehr

Parkierung

Grundriss 1. Untergeschoss
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Auf die Aussenraumgestaltung der Begegnungszone wird ein grosser
Wert gelegt, denn die Zone soll zwischen allen Funktionen gleicher-
massen vermitteln. Fussgangerinnen und Fussganger haben gegen-
Uber dem Fahrverkehr Vortritt und kdnnen jederzeit und Uberall die
Zone queren, ohne vom Verkehr behindert zu werden.

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

Fur Fussganger und Velofahrer erfolgt der Zugang zu den Verkaufs-
und Dienstleistungsgeschossen von der Zugerstrasse und der Be-
gegnungszone Poststrasse. Der Zugang zu den Wohnungen erfolgt
Uber separate Treppen- und Liftanlagen.

Heute bestehen im Gestaltungsplanperimeter 81 PP. Gemadss der
kommunalen Verordnung Uber Fahrzeugabstellplatze sind fur das
Richtprojekt maximal 117 Autoabstellplatze (PP) zuldssig und mindes-
tens 57 PP erforderlich (siehe Verkehrsgutachten). Im Richtprojekt
sind insgesamt 90 PP in der Tiefgarage vorgesehen. Dem erforder-
lichen Parkplatzbedarf im Gestaltungsplangebiet wird somit ent-
sprochen. Die bestehende Parkplatzsituation vor dem Postgebdude
wird teilweise aufgehoben und auf ca. sieben Kurzzeitparkplatze re-
duziert.
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Ziele
Ziff. 1 der Bestimmungen

Bestandteile
Ziff. 2 Abs. 1 der Bestimmungen

Geltungsbereich
Ziff. 2 Abs. 2 der Bestimmungen
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4 ERLAUTERUNGEN ZU DEN
BESTIMMUNGEN

4.1 Zweck

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

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

Da eine besonders gute Gesamtwirkung gefordert wird, sind zur Be-
urteilung des Bauprojekts die erhohten Anforderungen an die Gestal-
tung gemass 8 71 PBG zu erfullen. Bauten und Anlagen sowie deren
Umschwung missen besonders gut gestaltet sowie zweckmadssig
ausgestattet und ausgerustet sein. Auf folgende Merkmale ist zu ach-
ten:

* Beziehung zum Ortsbild sowie zur baulichen und landschaftlichen
Umgebung

* kubische Gliederung und architektonischer Ausdruck der Gebdu-
de

* Lage, Zweckbestimmung, Umfang und Gestaltung der Freiflachen

*  Wohnlichkeit und Wohnhygiene

* Versorgungs- und Entsorgungslosung

* Artund Grad der Ausristung

Die Beurteilung des Richtprojekts im Rahmen des Gestaltungsplanes
erfolgt durch die kommunale Baubehdrde und die kantonale Baudi-
rektion.

4.2 Bestandteile und Geltungsbereich

Rechtsverbindlich sind die Bestimmungen und der zugehdrige Situa-
tionsplan 1:500. Der vorliegende Erlauternde Bericht dient den Be-
horden der Stadt Wadenswil und der kantonalen Genehmigungs-
behorde als Beurteilungshilfe und erlangt keine Rechtsverbindlich-
keit.

Der Geltungsbereich umfasst die Grundstticke Kat. Nrn. 5997, 5999,
6004 (Teilflache), 6094, 7550, 8084, 9770 (Teilflache), 12018, 12019
und 12020 mit einer Landflache von insgesamt 6'576 m”.
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Verhaéltnis zum Ubrigen Baurecht
Ziff. 3 der Bestimmungen

Anforderungen
Ziff. 4 Abs. 1 der Bestimmungen

Richtprojekt
Ziff. 4 Abs. 2-3 der Bestimmungen
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4.3 Erganzendes Recht

FUr die Beurteilung im Baubewilligungsverfahren gelten die rechtsgul-
tigen Fassungen der Bau- und Zonenordnung vom 3. Oktober 2016
(BDV Nr. 421/17) und der Abstellplatzverordnung vom 10. Juli 2017
(BDV Nr. 1387/17) der Stadt Wadenswil sowie das Ubergeordnete
kantonale und eidgendssische Recht. Aufgrund der Formulierung ist
klargestellt, dass kiinftige Anderungen der Bau- und Zonenordnung
und der Abstellplatzverordnung keine Auswirkungen im Gebiet des
Gestaltungsplans zur Folge haben, soweit nicht ausdrtcklich etwas
Abweichendes festgelegt ist.

Da die Bau- und Zonenordnung (BZO) der Stadt Wadenswil noch
nicht der interkantonalen Vereinbarung Uber die Harmonisierung der
Baubegriffe (IVHB) angepasst worden ist, stutzt sich der Gestaltungs-
plan hinsichtlich der Baubegriffe und Messweisen auf den Anhang
des kantonalen Planungs- und Baugesetzes (PBG), in welchem die bis
28. Februar 2017 gultige Fassung festgehalten ist.

4.4 Gestaltung

Im Baubewilligungsverfahren wird gemass § 238 Abs. 2 PBG eine
"befriedigende" Gesamtwirkung mit besonderer Ricksicht auf Objek-
te des Heimatschutzes (Kernzone, Uberkommunales Ortsbild) ver-
langt. Im Gestaltungsplan sind gemass Art. 14 Abs. 1 BZO Bauten,
Anlagen und deren Umgebung so zu gestalten, dass zusammen mit
der baulichen Umgebung eine besonders gute Gesamtwirkung er-
reicht wird. Dies gilt in Bezug auf Anordnung und Stellung der Bauten,
Massstablichkeit, Volumen, Dachformen, Material- und Farbwahl so-
wie Detailgestaltung. Diese "besonders gute" Gestaltungsqualitat
gemass 8 71 PBG sicherzustellen, ist Sache der Baubehorde im Bau-
bewilligungsverfahren.

Zur Vereinfachung des Vollzugs soll als Beurteilungsbasis das Richt-
projekt der Hotz Partner AG SIA, Wadenswil und der vetschpartner
Landschaftsarchitekten AG, Zurich vom 13.10.2017 dienen. Dieses
zeigt exemplarisch auf, wie die Wohn- und GewerbeUberbauung ge-
staltet werden kann. Es hat auf diesen Grundsticken richtungswei-
senden Charakter fur die Uberbauung, insbesondere hinsichtlich
Beziehung zum Ortsbild sowie zur baulichen und landschaftlichen
Umgebung, kubischen Gliederung, Freiraum und Erschliessung.

Stadtebauliche Verbesserungen sind winschenswert und zu unter-
stutzen, Verschlechterungen sind abzulehnen.
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Rickbau
Ziff. 5 Abs. 1 der Bestimmungen

Baubereiche
Ziff. 5 Abs. 2 der Bestimmungen

Kolonnade
Ziff. 5 Abs. 3 der Bestimmungen

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

Nutzungsmasse und
Technische Aufbauten
Ziff. 5 Abs. 6-7 der Bestimmungen
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4.5 Bebauung

Die im Situationsplan mit "Rtckbau zulassig" bezeichneten Bauten an
der Zuger- und an der Poststrasse konnen rickgebaut werden.

Die Lage der Hauptgebaude wird im zugehorigen Plan mit Bauberei-
chen festgelegt. Hauptgebaude mussen innerhalb dieser Bauberei-
che errichtet werden. Die Begrenzungslinien der Baubereiche gehen
den zonengemadssen Grenz- und Gebaudeabstanden sowie dem
Strassenabstand vor. Dies bedeutet, dass keine Mehrhdhenzuschlage
im Sinne von 8 260 Abs. 2 PBG beachtet werden mussen. Mehrlan-
genzuschlage kommen ohnehin nicht zur Anwendung, da die BZO
der Stadt Wadenswil diese nicht kennt. Auch von Verkehrsbaulinien
muss nicht dispensiert werden, weil im Geltungsbereich des Gestal-
tungsplans keine solchen bestehen. Die Baubereiche bezeichnen
somit die maximal mogliche oberirdische Gebdudeausdehnung.

Mit der durchgehenden Kolonnade erhalt der Fussgangerbereich
entlang der Zugerstrasse eine grosszugige Aufenthaltsflache, sodass
der Hirschenplatz mit der Poststrasse und dem Postplatz gradlinig
verbunden wird.

Die Begrenzungen der Baubereiche sind als Grenzabstandslinien zu
verstehen. Die Fassaden zum Garten der ,Villa Flora” hin sind als
"weichere" Gartenseite auszugestalten, dies im Vergleich zu den ur-
baneren Fassaden an der Post- und Zugerstrasse. Deshalb sind bei
den im Plan speziell bezeichneten Mantellinien der Baubereiche Bal-
kone zuldssig, die bis zu 2.0 m Uber die Mantellinien hinausragen
durfen. Einzelne Vordacher durfen die Mantellinien bis zu 2.0 m
Uberragen. Weitere Erleichterungen gemass 8 260 Abs. 3 PBG finden
keine Anwendung.

FUr jeden Baubereich werden, abgestimmt auf die Daten des Richt-
projekts, die notwendigen Gesamthdhen mittels Hohenkoten in Me-
ter Uber Meer sowie die Anzahl Voll- und Dachgeschosse festgelegt.
Die Gesamthdhe, welche neu als Regelbauhdhe festgelegt wird, wird
von der jeweiligen Schnittlinie zwischen Fassade und Dachflache auf
den darunterliegenden gewachsenen Boden gemessen. Bei begrin-
ten Flachdachern oder Terrassenbristungen wird die Gesamthdhe
auf Oberkante Bristung gemessen. Einzelne technisch bedingte Auf-
bauten auf dem Flachdach (z.B. Staketen-Gelander, Erdhugel fur Be-
grinung) sowie Anlagen zur Gewinnung von erneuerbarer Energie
durfen die effektive Gesamthohe Uberschreiten.
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Unterirdische Gebdude
Ziff. 5 Abs. 8-9 der Bestimmungen

41700

Erdgeschosshdhe
Ziff. 5 Abs. 10 der Bestimmungen

Besondere Gebaude
Ziff. 5 Abs. 11 der Bestimmungen

Fassadengestaltung
Ziff. 5 Abs. 12-13 der Bestimmungen

Dachgestaltung
Ziff. 5 Abs. 14-15 der Bestimmungen
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Unterirdische Gebaude sollen auf dem gesamten Areal angeordnet
werden kénnen und sind deshalb auch ausserhalb der Baubereiche
zulassig, soweit sie den Gewasserraum nicht in Anspruch nehmen.

Das Untergeschoss zwischen dem Baubereich F und den Nachbar-
grundstucken Kat.-Nrn. 5749 und 7551 ist nicht unterirdisch im Sinne
von Abs. 8, sondern ragt aus dem gewachsenen Boden hervor. Damit
der Status als abstandsfreies Gebaude im Sinne des Richtprojektes
beansprucht werden kann, darf es die Hohe des gewachsenen Bo-
dens auf den angrenzenden Grundsticken ausserhalb des Geltungs-
bereiches um maximal 0.5 m Uberragen (8 269 PBG). Im Baubewilli-
gungsverfahren ist diesem Punkt entsprechende Beachtung zu
schenken.

Die Erdgeschosse sollen eine hohe Nutzungsvariabilitdt bezogen auf
die Vielfalt der Nutzungsmdglichkeiten aufweisen. Die Erdgeschosse
der jeweiligen Bauten sind zudem grosszigig in Erscheinung zu tre-
ten, weshalb die Erdgeschosse mit einer lichten Hohe von 3.5 m oder
mehr zu erstellen sind.

Das Richtprojekt und die Freiraumgestaltung sehen keine besonde-
ren Gebaude ausserhalb der Baubereiche vor. Einzelne besondere
Gebdude im Sinne von 8 273 PBG sind daher nur fur Velounterstan-
de an der Poststrasse und am Floraweg zulassig.

Die Uberbauung gemass Richtprojekt ist entlang der Zugerstrasse in
drei Hauser gegliedert, um den stadtebaulichen Rhythmus der Koér-
nung entlang der Zugerstrasse aufzunehmen. Da die Hauser in der
Hohe nur geringfligig gestaffelt sind, ist es umso wichtiger, dass sich
die Fassadengestaltung der drei Gebdude deutlich unterscheidet.

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

Im Interesse der Wasserretention und mit Rucksicht auf das Mikro-
klima sowie aus gestalterischen Grinden sind die Flachdacher, wo
moglich, zu begrinen. Abweichungen sind zulassig, falls das Dach als
Terrasse oder fur technische Aufbauten genutzt wird.
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Nutzweise
Ziff. 6 Abs. 1-3 der Bestimmungen

Belebung Hirschenplatz
Ziff. 6 Abs. 4-5 der Bestimmungen

Grundsatz
Ziff. 7 Abs. 1 der Bestimmungen

Hirschenplatz, Postplatz und
Poststrasse
Ziff. 7 Abs. 2-4 der Bestimmungen
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4.6 Nutzung

Gemadss Art. 14 Abs. 3 der Bau- und Zonenordnung ist in den Kern-
zonen massig stérendes Gewerbe zuldssig. Die Nutzung im Gestal-
tungsplangebiet richtet sich nach diesen Vorgaben, indem Wohnun-
gen, Buros, Praxen, Handels- und Dienstleistungsbetriebe, Verwal-
tungen sowie hochstens massig storende Betriebe zuldssig sind.

Der minimale Arbeitsanteil muss 20 % der Gesamtnutzflache betra-
gen, damit eine gentgende Durchmischung gesichert ist. Dieser Wert
ist im regionalen Richtplan Zimmerberg fir Zentrumsgebiete vorge-
geben. Das Erdgeschoss ist den typischen Zentrumsnutzungen mit
Publikumsverkehr vorbehalten, etwa Verkaufsgeschafte, Gastronomie
und Dienstleistungsbetriebe. Wohnnutzungen sind daher nur in den
Obergeschossen zuldssig, in welchen auch Blros und Praxen erlaubt
sind.

Ein belebter Platz mit hoher Aufenthaltsqualitat wird durch mehrere
Faktoren beeinflusst. Eine Voraussetzung dafur ist eine publikums-
orientierte Nutzung im Erdgeschoss, welche der Belebung des Plat-
zes dient. Eine alternative Losungsvariante ware eine saisonale, mobi-
le, publikumsorientierte Nutzung auf dem Platz. Beide L&sungen be-
dingen ein offen auf den Hirschenplatz ausgerichtetes Erdgeschoss
mit entsprechender Nutzung. Angrenzend an den Hirschenplatz sind
deshalb im Erdgeschoss des Baubereiches A Flachen mit direkter
publikumsorientierter Nutzung (z.B. Bistro, Espresso-Bar, Gelateria
etc.) vorzusehen oder Flachen, die mit inrer Infrastruktur indirekt
einen expliziten Beitrag zur Belebung des angrenzenden, 6ffentlichen
Hirschenplatzes bieten (z.B. Wasser- und Stromanschlisse, Lager fur
mobile Infrastruktur, kleine Kiche, Toiletten etc.).

4.7 Freiraum

Als Grundsatz gilt fur alle Bauvorhaben im Geltungsbereich des Ge-
staltungsplans, dass eine hohe Aufenthaltsqualitat zu erreichen ist.
Diese Gestaltungsqualitat sicherzustellen, ist Sache der Baubehorde
im Baubewilligungsverfahren.

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

Visualisierung Postplatz

Park, Garten

und 5. Fassade
Ziff. 7 Abs. 5-7 der Bestimmungen
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Im Parkstreifen zwischen dem Grundstuick der Villa Flora und dem
Baubereich F besteht ein Hohenabsatz (vgl. Abbildung auf Seite 27 zu
unterirdischen Gebduden). Eine ebenerdige Ausgestaltung ist auf-
grund der innenbetrieblichen Konzeption des Grossverteilers kaum
machbar. Der Absatz soll aber so klein wie méglich gehalten und
durch eine Bepflanzung optisch so kaschiert werden, dass er visuell
kaum wahrnehmbar ist.

In Abstimmung auf die Gestaltung des angrenzenden Parks der ,Villa
Flora” soll der im Plan als ,Park” bezeichnete Parkstreifen entlang der
westlichen Fassade des Baubereiches F bis auf die Hohe des sudost-
lichen Grenzpunktes von Kat.-Nr. 13465 mit einem fliessenden Uber-
gang ausgestaltet und intensiv begriint werden. Die restliche be-
zeichnete Flache dient als Fluchtweg und soll dementsprechend zu-
rdckhaltend begriint werden.
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Freiraumtypologien

Bepflanzung
Ziff. 7 Abs. 6 und 8 der Bestimmungen

Zu- und Wegfahrt Strassennetz
Ziff. 8 Abs. 1 der Bestimmungen
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Bei Mehrfamilienhausern sind gemass Art. 31 und 32 der Bau- und
Zonenordnung an geeigneter Lage Spiel- und Ruhe- oder Gartenfla-
chen im Ausmass von mindestens 20 % der zum Wohnen genutzten
Bruttogeschossflache herzurichten sowie an geeigneter Lage Platze
fur Kompostieranlagen bereitzustellen. Dies wirde gemass Richtpro-
jekt einer Flache von 1'200 m? entsprechen (20 % von ca. 6'000 m?).
Mit der Annahme, dass nebst dem Garten auch die offentlichen Frei-
raume mit einer Flache von ca. 1'800 m? (Hirschenplatz, Postplatz
und Poststrasse) an die Spiel- und Ruhe- oder Gartenflachen ange-
rechnet werden kénnen, sind die Bestimmungen eingehalten.

— L. .Te

Es sind standortgerechte Pflanzenarten zu verwenden und nach
Moglichkeit einheimische Pflanzen zu wahlen. Fur die intensive Be-
pflanzung der Dachflachen von Park, Garten und 5. Fassade ist genu-
gend Aufbauhohe (ErdUberdeckung) vorzusehen.

4.8 Verkehrserschliessung und Parkierung

Die Zufahrt in das Gestaltungsplangebiet erfolgt von der Zugerstras-
se her. Die Wegfahrt ist Uber den Floraweg zur Seestrasse oder zur
Florhofstrasse vorgesehen. Der ¢ffentlich zugangliche Strassenraum
der Poststrasse soll als eine Begegnungszone signalisiert und ent-
sprechend gestaltet werden.

Gemass dem Verkehrsgutachten der Firma R+K Buro fur Raumplan-
ung AG, Pfaffikon, vom 13.10.2017 ist die Verkehrszunahme auf dem
Ubergeordneten Verkehrsnetz infolge der Uberbauung im Gestal-
tungsplangebiet nicht massgeblich. Ausschlaggebend fUr die teilweise
entstehenden Rickstaus sind die allgemeine Verkehrsentwicklung auf
dem Ubergeordneten Verkehrsnetz und die beiden stark begangenen
Fussgangerstreifen auf der Zugerstrasse.
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Ein- und Ausfahrt Parkierung
Ziff. 8 Abs. 2 der Bestimmungen

Anlieferung
Ziff. 8 Abs. 3 der Bestimmungen

Notzufahrt
Ziff. 8 Abs. 4 der Bestimmungen

Bushaltestelle
Ziff. 8 Abs. 5 der Bestimmungen

Veloabstellplatze
Ziff. 8 Abs. 6 der Bestimmungen

Autoabstellplatze
Ziff. 8 Abs. 7 der Bestimmungen
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Die Parkplatze fur Bewohner, Beschaftigte, Besucher und Kunden
werden in der Tiefgarage im Untergeschoss angeordnet (Zufahrt von
der Begegnungszone Poststrasse). Um die Verkehrsstrome von und
zu den Tiefgaragenrampen zu steuern, ist im Situationsplan die Lage
der Ein- und Ausfahrt festgehalten. Die genaue Lage ist Gegenstand
der Detailprojektierung.

Aufgrund der geplanten Nutzungen wie Verkaufsgeschafte, Buros,
Dienstleistungsbetriebe etc. ist mit einem gewissen Anteil an Anliefe-
rungsverkehr am Gesamtverkehrsaufkommen zu rechnen. Die Anlie-
ferung erfolgt von der Zugerstrasse Uber die Poststrasse sowie Uber
den Hirschenplatz. Die Anforderungen gemadss der Verkehrssicher-
heitsverordnung sind zu erfullen.

Die Poststrasse von der Zugerstrasse bis zum Floraweg dient zugleich
als Notzufahrt zu den geplanten Wohn- und Gewerbebauten und ist
entsprechend zu dimensionieren und auszubauen.

Die Bushaltestelle "Coop" soll im Rahmen des Strassenprojekts der
Zugerstrasse bergaufwarts an die im Plan schematisch vorgesehene
Lage verschoben werden. Der entsprechende Raum muss bei der
Umgebungsgestaltung bertcksichtigt und freigehalten werden.

Fur die Berechnung der erforderlichen Anzahl Veloabstellplatze ist
die Abstellplatzverordnung der Stadt Wadenswil vom 17. Juli 2017
massgebend. Fur Velos sind allgemein gut zugangliche Abstell-
moglichkeiten vorzusehen. Die Veloabstellplatze fur die Bewohner
und Beschaftigten sind mehrheitlich mit einem Witterungsschutz
auszustatten.

Fur die Berechnung der erforderlichen Anzahl Autoabstellplatze ist
die Abstellplatzverordnung der Stadt Wadenswil vom 17. Juli 2017
massgebend. Der Aussenraum ist mit Ausnahme von einzelnen Ab-
stellplatzen fur den Guterumschlag und die Besucher frei von Park-
platzen, weshalb die Parkplatze innerhalb der Gebdude anzuordnen
sind.
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Warmebedarf und Energie
Ziff. 9 Abs. 1-2 der Bestimmungen

Larm
Ziff. 9 Abs. 3-4 der Bestimmungen

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

35.0 dB
40.0 dB
45.0 dB
50.0 dB
55.0 dB
60.0 dB
65.0 dB
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4.9 Umwelt

Seit 2010 ist Wadenswil eine Energiestadt. Basierend auf dem Ener-
gieleitbild 2009 wurden in den letzten Jahren zahlreiche Projekte im
Energiebereich umgesetzt. Das Energieleitbild 2009 wird durch den
Masterplan Energie 2020 abgeldst. Der Masterplan ist das Instrument
fur die Energie- und Klimapolitik der Stadt Wadenswil und enthalt Ziele
fur eine nachhaltige Entwicklung fur die Zeitraume 2020, 2035 und
2050. Mit dem mindestens am Minergie-Standard orientierten Ener-
giekonzept kdnnen die gesetzlichen Vorschriften eingehalten werden.
Im Baubewilligungsverfahren ist der Nachweis einer fortschrittlichen
Energielosung zu erbringen. Dabei ist Umweltwarme in Kombination
mit einer Gasheizung denkbar. Zudem ist anzustreben, den Strom-
verbrauch in der Tiefgarage mit optimierten Leuchtmitteln, Leuchten
und Steuerungen zu begrenzen.

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

Gemass Larmgutachten vom 13.10.2017 (siehe Beilage) kann der
Grossteil des Gestaltungsplanperimeters hinsichtlich der Larmbelas-
tungen ohne weitere Massnahmen Uberbaut werden. Eine Betriebs-
nutzung kann im ganzen Perimeter ohne weitere Massnahmen an-
geordnet werden. Der massgebende Pegel von 70 dB(A) am Tag wird
nirgends Uberschritten. Betreffend Wohnnutzung liegen an der stras-
senzugewandten Fassade im 2. und 3. OG minimale IGW-Uberschrei-
tungen von 1 dB(A) vor. Die Grenzwerte kdnnen aber mit zusatzlichen
Massnahmen wie z.B. Umwandlung von Wohnen zu Betrieb sowie
Grundrissanpassungen eingehalten werden. Im Sinne eines phasen-
gerechten Vorgehens werden die Grundrisse und Fassaden des
Richtprojekts im Rahmen des Gestaltungsplans noch nicht angepasst.
Dies erfolgt spatestens mit der Baueingabe.

Eine Abschatzung zeigt, dass die IGW beim ,Haus zur Treu” von 65 dB
tags und 55 dB nachts auch nach dem Abbruch des bestehenden
Gebdudes auf dem kunftigen Hirschenplatz problemlos eingehalten
werden kénnen. Die entsprechenden Emissionswerte in der Stdfas-
sade betragen am Tag rund 60 dB und in der Nacht rund 50 dB.
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Hochwasserschutz
Ziff. 9 Abs. 5 der Bestimmungen

Ausschnitt Gefahrenkarte

Bl erhebliche Gefahrdung (Verbotsbereich)
I mittlere Gefahrdung (Gebotsbereich)
geringe Geféhrdung (Hinweisbereich)

Objektschutzkonzept Hochwasser
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Der Abstand von 30 m von der Achse der Zugerstrasse sowie die
Aspektwinkelreduktion durch die flankierenden Gebaude ZKB und
Florhof wirken larmdampfend.

Die Gefahrenkarte zeigt, welche Gebiete durch Naturgefahren ge-
fahrdet sind. Gemass Vorgaben des Bundes werden vier verschiede-
ne Gefahrenstufen unterschieden, welche aus der Untersuchung der
beiden Hauptprozesse Hochwasser (Hochwasser, Fliessgewdsser und
Seehochwasser) sowie Massenbewegungen (Steinschlag/Blockschlag,
Rutschungen permanent, Rutschungen spontan und Hangmuren)
resultieren.

Das Gestaltungsplangebiet liegt entlang der Zugerstrasse im Ein-
flussbereich des Tobelibaches und ist lediglich mit einem schmalen
Streifen als Gebiet mit geringer Gefahrdung in der Gefahrenkarte
eingetragen (gelbes Gefahrengebiet). Das angrenzende blaue Gefah-
rengebiet liegt grisstenteils innerhalb des Strassengrundstlckes der
Zugerstrasse. Personen innerhalb von Gebauden sind nicht gefahr-
det. Schaden an Gebauden sind nicht auszuschliessen. Plotzliche
Gebdudezerstorungen sind in diesem Gebiet nicht zu erwarten, falls
gewisse Auflagen bezlglich der Bauweise beachtet werden. Das gel-
be Gebiet ist im Wesentlichen ein Hinweisbereich, in dem Schaden
durch geeignete Vorsorgemassnahmen vermieden werden kénnen.
Im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens sind Massnahmen an der
Zugerstrasse durch die Grundeigentimer eigenverantwortlich zu
prifen und umzusetzen.

< Rosenmatt-
= Parks

Im Objektschutzkonzept Hochwasser vom 25. Juli 2019 sind die fur
das Richtprojekt zu treffenden und auch umsetzbaren baulichen
Massnahmen zum Hochwasserschutz naher umschrieben. Erforder-
lich sind insbesondere Massnahmenkombinationen bei der Gestal-
tung des Hirschenplatzes, bei den Eingangen zur ZKB sowie beim
Haupteingang zum Coop. Die folgende Tabelle fasst die entspre-
chenden Zielvorgaben zusammen:
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Lichtemissionen
Ziff. 9 Abs. 6 der Bestimmungen

Werkleitungen
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Massnahme  Beschrieb

Gestaltung Hirschenplatz

-+ Gefalle vom Gebaude weg zur Zuger- und Florhofstrasse hin
—+ Mindesthohe im hinteren Bereich ca. 413.10 m a.M.

—+ Trottoirehohe Florhofstrasse von 10 cm beibehalten

Eingdnge entlang Zugerstrasse
2 +» Abdichtung Turen mittels z. B. Abdichtungsband
+ stabil und moglichst wasserdicht fir Einstau von ca. 20 cm

Stromungsabweiser Haupteingang Coop
-+ Ablenkung Wasser in Richtung Zugerstrasse
3 —» Mindesthohe Stromungsabweiser 40 cm uber Kote Zugerstrasse
—+ Die Mindestiange ist festzulegen, sobald die Kotierung der Liegenschaft sowie der
Zugerstrasse definitiv festgelegt ist.

Unndtige Lichtemissionen sollen nachts vermieden werden, um die
Nachtruhe nicht zu beeintrachtigen. Leuchtreklamen sind fur die
Bevolkerung nicht sicherheitsrelevant und in der Nacht ist auch keine
Leuchtwerbung erforderlich. Zur Vermeidung storender Lichtemissi-
onen ist anzustreben, Leuchtreklamen nachts soweit als méglich
auszuschalten und auch die Ubrigen Lichtemissionen minimal zu
halten. Im Ubrigen sind die ,Empfehlungen zur Vermeidung von
Lichtemissionen” des BUWAL und das Merkblatt ,Lichtverschmutzung
vermeiden” der kantonalen Baudirektion zu beachten.

4.10 Versorgung und Entsorgung

Das Gestaltungsplangebiet gilt bezlglich Werkleitungen (Kanalisation,
Wasser, Elektrizitat) als erschlossen. Das Areal wird im Trennsystem
entwassert. Die Erschliessung erfolgt Uber das 6ffentliche Netz mit
Sticherschliessungen bzw. mit einer Ringleitung fur die Wasserver-
sorgung im Bereich der Poststrasse. Das Areal ist nicht an ein Nah-
warmeversorgungsnetz angeschlossen. Die Grundstuicks- und Haus-
anschlisse werden soweit notwendig ersetzt und dem neusten Stand
der Technik angepasst.

Im Hinblick auf die Baubewilligungsverfahren sind allféllig notwendige
Durchleitungsrechte fur die erforderlichen Ver- und Entsorgungslei-
tungen mit der Stadt vertraglich zu vereinbaren.

Aufgrund der Anweisung des Amtes fur Raumentwicklung (ARE) in der
Vorprifung wird im Rahmen des Gestaltungsplans auch der Gewas-
serraum des Tobelibaches festgelegt. Dies erfolgt in einem separaten
Verfahren, das auf dasjenige des Gestaltungsplan abgestimmt ist (vgl.
Kap. 6.1, Koordination Gewasserraumfestlegung und Gestaltungs-

plan).
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Abfalle
Ziff. 10 Abs. 2 der Bestimmungen

Bauten und Anlagen
Ziff. 11 der Bestimmungen

Inkrafttreten
Ziff. 12 der Bestimmungen
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Die Abfallentsorgungsanlagen sind im Bereich des Postplatzes und
der Poststrasse anzuordnen. Vorgesehen ist eine Quartier-Wertstoff-
sammelstelle und eine Unterflur-Sammelstelle. Unterflur-Abfall-
entsorgungsanlagen sind besonders gut in die Umgebung einzuord-
nen und mussen ein Bestandteil des Freiraumkonzepts sein.

Die Platzverhaltnisse fur den Bau und Betrieb der Unterflur-Con-
tainer sind wegen dem ausgedehnten Untergeschoss unter der Post-
strasse sehr begrenzt. Insbesondere auf den Baumbestand sowie auf
die Wohnnutzung direkt anstossender Grundstucke ist gebthrend
Ricksicht zu nehmen. Die Zeit bis zur Baueingabe soll genutzt wer-
den, in enger Zusammenarbeit mit der Stadt Wadenswil die Raum-
verhaltnisse im Detail zu Uberprufen, geeignete Massnahmen einzu-
leiten und die Bedenken der Anwohner (vgl. Bericht zu den Einwen-
dungen) zu berucksichtigen.

4.11 Etappierung

Die Wohn- und GewerbeUberbauung erfolgt voraussichtlich in einem
Schritt. Trotzdem ist eine Etappierung zulassig. Die Etappenfolge rich-
tet sich nach dem marktwirtschaftlichen Umfeld. Eine funktionsttch-
tige Uberbauung muss auch wéhrend den Etappierphasen gewdahr-
leistet sein. Die Erschliessung (u.a. auch Baustellenzufahrt) hat fur
jeden Teilbereich nach Méglichkeit auf dem entsprechenden Grund-
stlcksteil zu erfolgen.

4.12 Schlussbestimmung

Mit dem privaten Gestaltungsplan werden die Voraussetzungen zur
Erreichung der in Ziffer 1 der Bestimmungen umschriebenen Ziele
geschaffen.

Der Gestaltungsplan schafft die Voraussetzungen fur eine Wohn- und
Gewerbelberbauung, die ortsbaulich Uberzeugend sowie nachhaltig
und kostenbewusst ist und damit sowohl die Anforderungen der
Stadt Wadenswil als auch diejenigen der Bauherrschaft erfullt. Die
offentlichen Anliegen und die BedUrfnisse der privaten Investoren
sind aufeinander abgestimmt.
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Kantonaler Richtplan

Regionaler Richtplan

Kommunaler Richtplan

Bauliche Ausnutzung
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5 AUSWIRKUNGEN

5.1 Umsetzung der Richtplanung

Der kantonale Richtplan enthalt abgesehen von den Festlegungen
Siedlungsgebiet und Hauptverkehrsstrasse (Zugerstrasse) keine Vor-
gaben zum Planungsgebiet.

Der Gestaltungsplanperimeter ist im regionalen Richtplan Zimmer-
berg dem Zentrumsgebiet mit hoher Nutzungsdichte zugewiesen.
Die entsprechenden Vorgaben werden mit dem Gestaltungsplan
vollumfanglich umgesetzt:

* Die Nutzungsdichte von 150-300 E+B (Einwohner und Beschaftig-
te) wird vom Richtprojekt mit einer abgeleiteten Ausnutzungszif-
fer von 120 % erreicht (vgl. Kap. 5.2).

* Injedem Etappierungszustand wird ein Mindestgewerbeanteil
von 20 % verlangt und die publikumsorientieren Erdgeschossnut-
zungen sind gesichert.

Der kommunale Richtplan der Stadt Wadenswil sieht vor, dass im
Stadtzentrum (Zentrumsgebiet) eine hohe Dichte, unterschiedliche
Nutzungen, stadtische Strukturen, Versorgungsvielfalt fur Einkauf und
Dienstleistungen, Aufwertung im 6ffentlichen Raum und eine gute
Anbindung an die Bahnhofe angestrebt werden. Auch der kommuna-
le Richtplan verlangt eine eigentimerverbindliche Sicherung des
Mindestgewerbeanteils von 20 % in jeder Bauetappe. Der Gestal-
tungsplan ist mit den genannten Zielen des kommunalen Richtplans
konform.

5.2 Nutzungsdichte

Gemadss GIS-Browser besteht heute im Planungsgebiet eine Nut-
zungsdichte von 279 Einwohnern und Beschaftigten pro Hektare. Im
regionalen Richtplan wird fur Zentrumsgebiete und im kommunalen
Richtplan fur das Stadtzentrum Nutzungsdichte von 150-300 E+B pro
Hektare vorgegeben. Diese entspricht gemass dem Nutzungsdichte-
diagramm im Richtplantext einer Brutto-Ausnutzungsziffer von 80-
160 % bzw. einer Ausnutzungsziffer in der Bandbreite von 70-140 %.

Das Richtprojekt, das dem Gestaltungsplan zugrunde liegt, weist Ge-
schossflachen im Umfang von rund 8000 m” auf. Der Geltungsbe-
reich des Gestaltungsplans umfasst einschliesslich der Poststrasse
eine Flidche von 6'576 m?. Daraus ergibt sich eine richtplankonforme
Ausnutzungsziffer von rund 120 %.
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Verkehr

Larm

Hochwasserschutz

Gewasserraum

Ortsbild
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Sollte die Poststrasse als nicht an die massgebliche Grundflache an-
rechenbares Strassengebiet qualifiziert werden (vgl. Skizze zu § 259
PBG im Anhang der ABV), ware die massgebliche Grundflache um
rund 1'500 m? kleiner und die Ausniitzungsziffer wiirde dadurch auf
rund 160 % ansteigen. Selbst diese Dichte ist jedoch gemass Aussage
der ZPZ in der Anhoérung vertretbar, weil das Gebiet in der GUteklas-
se A liegt und damit sehr gut mit dem 6ffentlichen Verkehr erschlos-
sen ist.

5.3 Umwelt

Das Verkehrsgutachten weist nach, dass die Verkehrsmenge im Ver-
gleich zum Bestand nur marginal zunimmt. Die begrenzte Kapazitat
der Zugerstrasse resultiert aus der allgemeinen Verkehrszunahme
und ist nicht eine Folge des Gestaltungsplans.

Das Larmgutachten zeigt auf, dass die Immissionsgrenzwerte mit
entsprechenden Schallddmmnachweisen eingehalten werden kén-
nen. Eine abschliessende Beurteilung muss im Baubewilligungsver-
fahren erfolgen, weil das Richtprojekt noch keine detaillierten Woh-
nungsgrundrisse enthalt.

Das zusatzlich erstellte Larmgutachten zur Tiefgarage weist nach,
dass die Planungswerte bei der Einfahrt und der Ausfahrt eingehal-
ten werden kénnen.

Im zusatzlich erstellten Objektschutzkonzept zum Hochwasser wer-
den die zu treffenden Massnahmen aufgezeigt. An drei Stellen des
Richtprojektes sind entsprechende Massnahmenkombinationen um-
zusetzen, dies betrifft die Gestaltung des Hirschenplatzes, die Ein-
gange zur ZKB sowie den Haupteingang zum Coop.

Der Gewasserraumfestlegung fUr den unter der Zugerstrasse verlau-
fenden Tobelibach erfolgt im Rahmen des vorliegenden Gestaltungs-
plans und ist auf diesen abgestimmt.

In raumlicher und volumetrischer Hinsicht integriert sich das Richt-
projekt durch seine Hohen- und Breitenstaffelungen vertraglich in
das Orts- und Strassenbild. Es starkt die raumliche Spannung am
Postplatz und versucht, die stadtebauliche Situation mit einer Neuin-
terpretation des Hirschenplatzes aufzuwerten.
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Einhaltung tibergeordnete
Vorgaben
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5.4 Fazit

Der vorliegende private Gestaltungsplan Zugerstrasse/Poststrasse
entspricht den Zielen und Grundsatzen der Raumplanung. Sachplane
und Konzepte des Bundes werden nicht tangiert. Die verbindlichen
Vorgaben von kantonalen, regionalen und kommunalen Richtplanen
werden respektiert.

Die im Kreisschreiben der Baudirektion vom 4. Mai 2015 umschrie-
benen Anforderungen an Richt- und Nutzungsplanungen werden
hinsichtlich der Ubereinstimmung mit Art. 15 RPG sinngemass wie
folgt erfullt:

* Die Massnahmen und die Koordinationshinweise der Ubergeord-
neten Richtplane werden vollumfanglich umgesetzt. Der Gestal-
tungsplan entspricht auch den Zielen der kommunalen Richtpla-
nung.

* Die "urbane Wohnlandschaft" wird insbesondere mit einer Akti-
vierung und Erhdéhung der Potenziale in den bereits Uberbauten
Bauzonen im Bahnhofumfeld sowie mit der Schaffung von 6ffent-
lichen Begegnungsraumen gestarkt.

* Heute liegt der Ausbaugrad gemass GIS-Browser bei rund 80 %,
waobei keine Nutzungsziffer festgelegt ist (Kernzone). Mit dem im
Gestaltungsplan definierten Bebauungsspielraum wird faktisch
ein Ausbaugrad von 100 % erreicht. Im Vergleich mit dem kanto-
nalen (80.7 %), regionalen (82.4 %) und kommunalen (89.8 %) Mit-
tel fur Mischgebiete (Stand 2016) ist dieser Ausbaugrad Uber-
durchschnittlich hoch.

* Dieimregionalen Richtplan vorgesehene hohe Nutzungsdichte
von 150-300 E+B/ha, die einer Ausnutzungsziffer von 70-140 %
entspricht, wird mit 120 % erreicht. Diese bauliche Dichte ist im
Stadtzentrum angemessen.

* Eine Gesamtschau liegt mit der Innenentwicklungsstrategie (IES),
der rdumlichen Entwicklungsstrategie (RES) und dem kommuna-
len Richtplan 2018 vor. Der Gestaltungsplan setzt die entspre-
chenden Ziele dieser kommunalen Planungsinstrumente um.

* Der Gestaltungsplan bedingt keine besondere Abstimmung Uber
die Gemeindegrenzen hinweg, da die Planungsinhalte nicht mit
Nachbargemeinden abgestimmt werden mussen.

Insgesamt leistet der private Gestaltungsplan Zugerstrasse/ Post-
strasse quantitativ und qualitativ einen wesentlichen Beitrag an die
Siedlungsentwicklung nach Innen.
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Festlegung Gewasserraum zu-
sammen mit dem Gestaltungs-
plan

Januar 2014 - Juni 2017

Mai - Dezember 2017

Dezember 2017

Januar 2018

Januar - Marz 2018

Januar - Mai 2018

Juli = Oktober 2018
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6 VERFAHREN

6.1 Koordination Gewasserraumfestlegung
und Gestaltungsplan

Im Rahmen der ersten Vorprufung hat das Amt fur Raumentwicklung
(ARE) verlangt, entweder die Baubereiche A, B und C ausserhalb des
Uferstreifens des Tobeli-/Leihof-/Mulibaches anzuordnen oder im
Rahmen des Gestaltungsplans den Gewasserraum festzulegen. Da
eine derartige Anpassung der Baubereiche nicht in Frage kommt,
wird die zweite Variante gewahlt.

Dies fuhrt dazu, dass zwei unterschiedliche planungsrechtliche Ver-
fahren inhaltlich und zeitlich koordiniert werden mussen. Der private
Gestaltungsplan wird von den Grundeigentimern aufgestellt, erfor-
dert die Zustimmung des Stadtparlamentes und wird durch die Bau-
direktion genehmigt. Der Gewasserraum wird dagegen direkt durch
die Baudirektion festgelegt. Die Gewasserraumfestlegung erfordert
eine weitere 6ffentliche Auflage und Vorprufung. Diese kann dazu
genutzt werden, den Uberarbeiteten Gestaltungsplan gleichzeitig
einer zweiten Vorprufung zu unterziehen.

Das folgende Ablaufschema zeigt, wie die beiden Verfahren zur Ge-
wasserraumfestlegung und zum privaten Gestaltungsplan aufeinan-
der abgestimmt sind.

Gewadsserraumfestlegung Privater Gestaltungsplan
nach Art. 41 a und 41b GSchV Zugerstrasse/Poststrasse
nach § 83 ff PBG

Erstellung Richtprojekt

|
Gestaltungsplanaufstellung durch
GrundeigentUmer mit Einbezug
Baukommission sowie Stadtbild-
und Denkmalpflegekommission

Eingabe Gestaltungsplanentwurf an
die Stadt durch Grundeigentimer

Verabschiedung z.H. Mitwirkungs-
verfahren durch Stadtrat

Offentliche Auflage und Anhérung
gemass 8 7 PBG wahrend 60 Tagen

1. Vorprufung durch ARE

|
Entwurf Gewadsserraumfestlegung Behandlung Einwendungen und
durch die Grundeigentimer Uberarbeitung Gestaltungsplan
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November 2018
Dezember 2018

Januar - April 2019

Juni - September 2019
Dezember 2019

Januar 2020

Mai - Juni 2020
August 2020

Oktober - November 2020

November - Dezember 2020

Dezember 2020 - Januar 2021

Februar 2021

Marz 2021

Offentliche Auflagen

Einwendungen
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‘ Einreichen der beiden Vorlagen an die Stadt

‘\/erabschiedung z.H. Mitwirkungsverfahren durch Stadtrat

Vorprufung im Sinne von § 15 Abs.
2 lit. 2 HWSchV und zeitgleiche
offentliche Auflage wahrend 60
Tagen im Sinne von § 15b Abs. 2

2. Vorprufung durch ARE

HWSchV
|

Bereinigung Gewasserraum

‘ ‘ Bereinigung Gestaltungsplan

‘ Einreichen GP an die Stadt

Beratung in der Raumplanungs-

kommission

‘ Zustimmung durch Gemeinderat

Gesuch um Verfugung

‘ ‘ Gesuch um Genehmigung

Verflgung Baudirektion mit Ent-
scheid zu den Einwendungen
(gemass 8 15h HWSchV)

Genehmigung Baudirektion
(gemass 8 89 PBG)

Gemeinsame Publikation durch die Gemeinde
(gemass 8 15i Abs. 2 HWSchV bzw. 8 5 Abs. 3 PBG)

Rechtsmittel 30 Tage
(gemass 8§ 18a Abs. 5 WWG)

Rechtsmittel 30 Tage
(gemass 8 329 PBG)

‘ Rechtskraftbescheinigung

‘ ‘ Rechtskraftbescheinigung

‘ Inkrafttreten / Baubewilligungsverfahren

6.2 Offentliche Auflage

Die Unterlagen des Gestaltungsplans wurden wahrend 60 Tagen,
vom 19. Januar 2018 bis 20. Marz 2018, 6ffentlich aufgelegt.

Das Einwendungsverfahren dient der Mitwirkung der Bevolkerung im
Sinne von Art. 4 RPG und § 7 PBG. Es ist kein Rechtsmittelverfahren.

Wahrend der Auflagefrist konnte sich jedermann zum Gestaltungs-
plan dussern und schriftliche Einwendungen dagegen vorbringen. In
dieser Zeit sind sieben schriftliche Stellungnahmen mit insgesamt 36

Einwendungen eingegangen. Samtliche Einwendungen wurden ein-
gehend gepruft. Soweit sich die Grundeigentimer der Meinung der
Einwender anschliessen konnten, wurden entsprechende Korrektu-

ren der Planungsunterlagen vorgenommen.
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Zircher Planungsgruppe Zim-
merberg

Nachbargemeinden

Vorgaben des ARE

Beriicksichtigte Anliegen
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3 Einwendungen waren bereits berlcksichtigt, 6 Einwendungen wur-
den ganz oder teilweise bericksichtigt und 24 Einwendungen konn-
ten nicht bertcksichtigt werden.

Weitere 3 Einwendungen betrafen Anliegen, Uber welche die Grund-
eigentimer nicht eigenstandig entscheiden kénnen, weil sie nicht
den Gestaltungsplan betreffen und in die Zustandigkeit der Stadt
Wadenswil fallen.

Alle Anliegen sind im Bericht zu den Einwendungen zusammenge-
fasst. Die Ablehnung der nicht bertcksichtigten Einwendungen wird
darin begrindet.

6.3 Anhorung

Die Zurcher Planungsgruppe Zimmerberg (ZPZ) hat sich mit Stellung-
nahme vom 12. April 2018 (Delegiertenversammlung) positiv zum
Gestaltungsplan gedussert. Die zwei gestellten Antrage (Mindestge-
werbeanteil mit publikumsorientierten Erdgeschossnutzungen sowie
Nutzungsdichte und Ausnlttzung) wurden aufgenommen und be-
rcksichtigt.

Die Nachbargemeinden haben keine Anliegen zum Gestaltungsplan
vorgebracht, da sie von diesem nicht tangiert werden.

6.4 Erste Vorprifung durch das ARE

Parallel zur 6ffentlichen Auflage und zur Anhérung wurde der private
Gestaltungsplan Zugerstrasse/Poststrasse dem kantonalen Amt fur
Raumentwicklung (ARE) zur Vorprufung eingereicht. Das ARE hat im
ersten Vorprifungsbericht vom 17. Mai 2018 verschiedene Anpas-
sungen verlangt. In der nachstehenden Zusammenstellung wird auf-
gezeigt, welche Anliegen in die Vorlage eingeflossen sind und be-
grundet, warum einzelne Vorgaben nicht umgesetzt worden sind.

Folgende Vorgaben des Amtes fur Raumentwicklung (ARE) wurden
berdcksichtigt:

*  Die Plandarstellung ist mit der Nennung des Erstellungs- und
Druckdatums auf die Vorgaben der VDNP abgestimmt.

*  Der Gewasserraumfestlegung fur den Tobeli-/Leihof-/Mulibach
ist im Rahmen des privaten Gestaltungsplans erfolgt und die er-
forderlichen Dokumente liegen vor.

*  Die Lage der Tiefgarageneinfahrt ist hinsichtlich Larmschutz
gepruft und die Einhaltung der Planungswerte im erganzenden
Larmgutachten Tiefgarage vom 26. September 2018 nachgewie-
sen.

* InArt. 3 der Bestimmungen ist die massgebende Fassung der
Abstellplatzverordnung vom 17. Juli 2017 definiert.
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Teilweise berucksichtigte
Anliegen

Situationsplan: Publikumsorientierte
Nutzung

Situationsplan: Baume
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. In Art. 5 Abs. 8 (unterirdische Gebdude) ist prazisiert, dass der
Gewasserraum von diesen Gebaudeteilen nicht tangiert werden
darf.

. In Art. 5 Abs. 4 (Balkone) wird festgelegt, dass Balkone zwar zu-
|&ssig, aber nicht mehr vorgeschrieben sind.

. In Art. 5 Abs. 7 (Technische Aufbauten) ist prazisiert, dass auch
die maximalen Hohenkoten gemass Art. 5 Abs. 6 um 1.0 m Uber-
schritten werden durfen.

* InArt. 6 Abs. 2 ist die Vorgabe der regionalen Richtplanung be-
treffend minimaler Arbeitsanteil von 20 % in Zentrumsgebieten
fur jeden Etappierungszustand grundeigentimerverbindlich
umgesetzt.

* InArt. 6 Abs. 3 sind in den Erdgeschossen aller Baubereiche nur
betriebliche Nutzungen zugelassen, indem die Wohnnutzung
ausgeschlossen wird.

. In Art. 9 Abs. 5 (Hochwasserschutz) wird der Grundsatz der Ei-
genverantwortlichkeit aufgenommen. Gleichzeitig wurde das ver-
langte Objektschutzkonzept Hochwasser mit Datum vom
10. September 2018 erarbeitet.

. Der zweite Satz von Art. 10 Abs. 1 (Durchleitungsrechte Werklei-
tungen) ist gestrichen.

* InArt. 10 Abs. 2 (Abfalle) ist die Formulierung so angepasst, dass
sie sich lediglich auf die Raumsicherung der Entsorgungsanlagen
bezieht und nicht auf deren Erstellungspflicht.

* Inden Erlduterungsbericht sind weitere materielle Hinweise zu
den Themen Regionaler Richtplan, Dichtevorgaben, Denkmal-
schutz, Lichtimmissionen und nichtionisierende Strahlung einge-
flossen.

Einige Vorgaben des Amtes fUr Raumentwicklung (ARE) wurden teil-
weise oder in anderer Weise aufgenommen.

Vorgabe ARE:
Der Bereich fur ,Publikumsorientierte Nutzung” sei wesentlich zu
vergrossern (inkl. Grossverteiler).

Begrindung der Teilbertcksichtigung:

Der Begriff Publikumsorientierte Nutzung wird nicht mehr verwendet,
da er unscharf ist. Stattdessen wird die Nutzweise prazisiert (Art. 6
Abs. 2 +3) und das Ziel einer gastronomischen Nutzung zur Belebung
des Hirschenplatzes offener formuliert.

Vorgabe ARE:
Die gemass Richtprojekt vorgesehenen Baume auf der Hofseite seien
im Gestaltungsplan zu verankern (Plan und Bestimmungen).

Begrindung der Teilberucksichtigung:

Das Richtprojekt ist kein Bau- bzw. Ausfuhrungsprojekt, sondern
dient der lllustration einer moglichen Umsetzung. Ob die Baume in
den Boden gepflanzt, in Hochbeeten integriert oder in Pflanzklbeln
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Art. 5 Abs. 11: Besondere Gebaude

Art. 10 Abs. 1: Werkleitungskorridore

Nicht berucksichtigte
Anliegen

Situationsplan: Weisse Flachen
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gesetzt werden, ist stufengerecht im Rahmen der Baubewilligungs-
verfahren festzulegen. Anstelle der verlangten Festlegung der Baume
wird in Art. 7 Abs. 5-7 die Anforderung verscharft, auf den entspre-
chenden Flachdachern einen gentigenden Uberbau (Erdiberde-
ckung) fur die Bepflanzung zu sichern.

Vorgabe ARE:

Angesichts der begrenzten Freiraumflache und im Sinne des Richt-
projektes sei auf Besondere Gebdude ausserhalb der Baubereiche zu
verzichten.

Begrindung der Teilberucksichtigung:

Eine absolute Streichung der Zuldssigkeit von Besonderen Gebduden
ist nicht zweckmassig. Im Rahmen der konkreten Gestaltung der Be-

gegnungszone Poststrasse soll der Spielraum offengehalten werden,

die Veloabstellplatze in Form von Unterstanden Uberdachen zu kén-

nen. Die Zulassigkeit von Besonderen Gebduden wird entsprechend

eingeschrankt und prazisiert.

Vorgabe ARE:
Die Werkleitungskorridore seien im Plan auszuweisen bzw. genauer
zu bestimmen.

Begrindung der Teilbertcksichtigung:

Art. 10 Abs. 1 mit den Werkleitungskorridoren und der Regelung der
Durchleitungsrechte wird ganz gestrichen. Diese Fragen sind im Bau-
bewilligungsverfahren mit den Werken der Stadt Wadenswil zu kla-
ren.

Einige Vorgaben des Amtes fur Raumentwicklung (ARE) wurden nicht
umgesetzt. Nachfolgend wird auf diese Anliegen eingegangen und die
NichtberUcksichtigung begriindet.

Vorgabe ARE:

Es sei zu prufen, inwiefern den weissen Flachen innerhalb des Gestal-
tungsplanperimeters eine Nutzung (mit entsprechender Bestim-
mung) zugeordnet werden kann.

Begriindung der Nichtbertcksichtigung:

Es handelt sich um die Ubrigen Umgebungsflachen, die keiner ande-
ren Festlegung zuzuordnen sind. Diese Flachen sind befahr- oder
begehbar und in der Regel allgemein zuganglich. Eine Festlegung im
Gestaltungsplan ist unnétig. Die Flachennutzung wird im Rahmen des
Baubewilligungsverfahrens geklart.
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Art. 5 Abs. 4+5: Balkone und Vordacher

Art. 8 Abs. 6+7: Fahrzeugabstellplatze

Stellungnahme der SDK

Teilweise berucksichtigte
Anliegen

Erdgeschoss Poststrasse
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Vorgabe ARE:

Die Zulassigkeit der Balkone sei aus gestalterischen Grunden auf die
hofseitigen Fassaden zu beschranken. Gleichzeitig sei die Zulassigkeit
der Vordacher drtlich zu differenzieren und einzuschranken.

Begrindung der Nichtbertcksichtigung:

Der Nachweis der besonders guten Gestaltung und die entsprechen-
de Beurteilung durch die Baubehorde erfolgt im Baubewilligungsver-
fahren. Eine Vorwegnahme dieser Beurteilung im Gestaltungsplan ist
nicht sachgerecht und nicht stufengerecht. Der Spielraum fur die
Projektierung von Balkonen und Vordachern soll nicht zum Vornhe-
rein eingeschrankt werden.

Vorgabe ARE:

Im Gestaltungsplan seien die minimal erforderlichen und maximal
zulassigen Fahrzeugabstellplatze sowie die erforderliche Anzahl an
Veloabstellplatzen im Sinne der ,Wegleitung zur Regelung des Park-
platzbedarfs in kommunalen Erlassen” zu regeln.

Begrindung der Nichtbertcksichtigung:

Das Stadtparlament hat es seinerzeit abgelehnt, die vom ARE emp-
fohlene Wegleitung zu Ubernehmen. Daher gilt fur den Geltungsbe-
reich des Gestaltungsplans die Parkierungsverordnung der Stadt
Wadenswil vom 17.Juli 2017. Diese gibt die Bandbreiten der zu er-
stellenden Abstellplatze vor. Gegenuber dem bestehenden Zustand
im Gestaltungsplanperimeter entsteht kaum Mehrverkehr (bisher 81
PP, neu 90 PP). Zusammen mit dem vorgesehenen Parkleitsystem
und der beabsichtigten Parkplatzbewirtschaftung kann der Parkie-
rungsverkehr angemessen gesteuert werden.

6.5 Empfehlungen der Stadt

Parallel zur 6ffentlichen Auflage und Anhorung hat die Stadtbild- und
Denkmalpflegekommission (SDK) mit Schreiben vom 6. Dezember
2017 zum privaten Gestaltungsplan Zugerstrasse/Poststrasse Stel-
lung genommen.

Empfehlung SDK:

Zur Aufwertung des Strassenraumes an der Poststrasse seien die
Erdgeschossfenster dauerhaft optisch transparent zu halten und den
Erdgeschossraumen der Wohnhauser seien ,halb6ffentliche” Nut-
zungen zuzuweisen. Das dargestellte Richtprojekt werde jedoch nicht
durch eine rechtsverbindliche Festlegung in den Vorschriften des
Gestaltungsplans gestutzt.

Begrindung der Teilberucksichtigung:

In Art. 4 Abs. 2 ist rechtsverbindlich vorgegeben, dass das Richtpro-
jekt richtungsweisend ist. Eine dauerhaft optisch transparent gehal-
tene Erdgeschossfassade kann gestitzt auf Art. 4 Abs. 1+3 bei Bedarf
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Belebung Hirschenplatz

Vorgaben des ARE

Beriicksichtigte Anliegen
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auch auflageweise im Baubewilligungsverfahren verlangt werden.
Hingegen erscheint eine Nutzung der 10-30 m” grossen Nebenraume
beidseits der Treppenhauser als ,halboffentliche Raume” (was heisst
das genau?) kaum zweckmassig umsetzbar, zumal diese fur Verkaufs-
raume zu klein sind und als Abstellrdume fur Velos und Kinderwagen
fur die darUberliegenden Wohnungen bendtigt werden durften.

Empfehlung SDK:

Die Voraussetzungen fur einen belebten Hirschenplatz mit hoher
Aufenthaltsqualitat seien einerseits eine klare architektonische und
stadtebauliche Ausrichtung des ganzen Gebaudes im Baubereich A
sowie eine publikumsorientierte Erdgeschossnutzung, die der Bele-
bung dieses Platzes dient. In den Bestimmungen wirden diese zwei
elementaren Voraussetzungen erheblich abgeschwacht.

Begrindung der Teilbertcksichtigung:

Der Begriff Publikumsorientierte Nutzung ist in Art. 6 Abs. 4 so prazi-
siert, dass fur das Erdgeschoss des Baubereiches A explizit eine Nut-
zung zur Belebung des angrenzenden Hirschenplatzes verlangt wird.
Die geforderte Ausrichtung des ganzen Gebdudes auf den Hirschen-
platz ist mit Art. 5 Abs. 13 moglich. In Art. 4 Abs. 1+2 ist rechtsver-
bindlich vorgegeben, dass eine besonders gute Gesamtwirkung er-
reicht werden muss und das Richtprojekt richtungsweisend ist. Dar-
Uber hinaus erlaubt Art. 4 Abs. 3 Abweichungen unter der Vorausset-
zung einer mindestens gleichwertigen Losung. Gestutzt auf diese
Bestimmungen kann die Baubehdrde im Baubewilligungsverfahren
auf eine bestmogliche Abstimmung mit dem Hirschenplatz hinwirken.

6.6 Zweite Vorprufung durch das ARE

Nach der offentlichen Auflage und Anhérung wurde der Uberarbeite-
te private Gestaltungsplan Zugerstrasse/Poststrasse dem kantonalen
Amt fur Raumentwicklung (ARE) zusammen mit der Gewdsserraum-
festlegung zu einer zweiten Vorprufung eingereicht.

Das ARE hat im zweiten Vorprufungsbericht vom 30. April 2019 er-
neut mehrere Anpassungen verlangt. In der nachstehenden Zusam-
menstellung wird aufgezeigt, welche dieser Anliegen Berucksichti-
gung fanden und welche nicht.

Folgende Vorgaben des Amtes fur Raumentwicklung (ARE) wurden
berdcksichtigt:

» Das separate Schreiben des AWEL zur Ausscheidung des Gewas-
serraums vom 22. Mdrz 2019 wurde berUcksichtigt und der tech-
nische Bericht zur Gewasserraumfestlegung modifiziert.

* Im Situationsplan wurden die Balkonmarkierungen auf der Seite
Poststrasse zurtickgenommen und Uberschreiten die Fassaden-
flucht der Baubereiche E1 bis E3 nicht mehr.
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Anliegen

Art. 4 Abs. 2: Richtprojekt

Art. 5 Abs. 5: Vordacher
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* InArt. 9 Abs. 2 (Energie) sind die Vorgaben zum Minergie-
Standard offener formuliert, indem auch energetisch gleichwerti-
ge Massnahmen zugelassen werden.

* Im Erlduterungsbericht (Kap. 3.2) wird zwischen einem Abschnitt
zur Denkmalpflege mit dem vom ARE vorgeschlagenen Text und
einem Abschnitt zur Wirkung im Strassenraum unterschieden.

* Das Objektschutzkonzept ist mit prazisierenden Angaben erganzt
(Gefahrenkarte, Sonderrisiko-Objekt, permanente Schutzmass-
nahmen).

Einige Vorgaben des Amtes fur Raumentwicklung (ARE) wurden nicht
umgesetzt. Nachfolgend wird auf diese Anliegen eingegangen und die
NichtberUtcksichtigung begriindet.

Vorgabe ARE:

Es sei zu prufen, inwiefern das Richtprojekt dahingehend angepasst
werden kénne, dass der Ubergang zwischen der Parkanlage und dem
Freiraum-Streifen fliessend, d.h. grundsatzlich ebenerdig ist.

Begrindung der Nichtbertcksichtigung:

Der Sachverhalt wurde schon friher geprift und die Hohe des Uber-
ganges soweit als moglich reduziert. Eine ebenerdige Ausgestaltung
ist jedoch nicht machbar, weil die Raumhdhe der darunterliegenden
Verkaufs- und Lagerflachen bereits jetzt nur noch rund 2.30 m be-
tragt. Die Bauherrschaft akzeptiert keine weiteren Héhenreduktio-
nen, weil diese die Voraussetzungen fur den Grossverteiler massiv
beeintrachtigen wirden.

Im Ubrigen ist anzumerken, dass der Héhenversatz mit der parkseitig
vorgelagerten dichten Bepflanzung kaum wahrnehmbar sein wird.
Bedauerlicherweise waren das ARE und die kantonale Denkmalpflege
nicht bereit, den von den Grundeigentimern angestrebten klarenden
Augenschein an Ort vorzunehmen.

Vorgabe ARE:
In Art. 5 Abs. 5 sei zu erganzen, dass Vorddcher nicht in den Gewas-
serraum ragen durfen.

Begriindung der Nichtbertcksichtigung:

Vorddcher durfen bis zu 2.0 m Uber die Mantellinien der Baubereiche
hinausragen. Der Gewasserraum liegt jedoch in einer Distanz von
rund 4.0 m von den Baubereichen A-C. Vorddcher kdnnen somit gar
nicht in den Gewasserraum ragen, weshalb sich die verlangte Ergan-
zung von Art. 5 Abs. 5 erdbrigt.
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Art. 7 Abs. 5: Park

Erlauterungsbericht
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Vorgabe ARE:

In Art. 7 Abs. 5 sei zu erganzen, dass der Parkstreifen zum angren-
zenden Park der ,Villa Flora” nicht nur mit einem fliessenden Uber-
gang auszugestalten und intensiv zu begrinen, sondern grundsatz-
lich auch ebenerdig vorzusehen sei. Ausserdem sei die Bepflanzung
auf die Parkanlage abzustimmen.

Begrindung der Nichtbertcksichtigung:

Wie bereits in der obigen Begrindung zu Art. 4 Abs. 2 erwahnt, ist es
nicht moglich, den Ubergang ebenerdig vorzusehen. Dies wiirde eine
massive Projektanderung bedingen. Nachdem sowohl die kantonale
Natur- und Heimatschutzkommission (NHK) als auch die kommunale
Stadtbild- und Denkmalpflegekommission (SDK) dem mehrfach tber-
arbeiteten Richtprojekt zugestimmt haben, wdre ein solches Vorge-
hen unverhaltnismassig. Die geforderte besonders gute Gesamtwir-
kung im Sinne von § 238 Abs. 2 PBG ist stufengerecht im Rahmen des
Baubewilligungsverfahrens nachzuweisen. Dazu gehort nétigenfalls
auch die Abstimmung der Bepflanzung auf die Parkanlage.

Vorgabe ARE:

Der Text zur Wirkung im Strassenraum musse mit der Beurteilung
zur Gebdudehohe und zur Hierarchie erganzt werden (inkl. Visualisie-
rungen). Sollte sich zeigen, dass das Gebaude im Baubereich C die
Denkmalschutzobjekte deutlich Uberragt und dadurch das Haus ,Zur
Gerbe" beeintrachtigt, sei in Absprache mit der kantonalen Denkmal-
pflege nach geeigneten Anpassungsmoglichkeiten zu suchen.

Begriindung der Nichtbertcksichtigung:

Es werden keine zusatzlichen Visualisierungen angefertigt. Die Wir-
kung im Strassenraum kann im vorliegenden Modell 1:500 beurteilt
werden. Im Ubrigen ist daran zu erinnern, dass die kantonale Natur-
und Heimatschutzkommission (NHK) in ihrem Erganzungsgutachten
vom 22. Februar 2017 zum Uberarbeiteten Richtprojekt unter ande-
rem festhalt, dass das Gebaude im Baubereich C mit den zwei zusatz-
lichen Geschossen einen klaren stadtebaulichen Akzent setzt.

Diese Aussage ist als Gutheissung zu werten, zumal die NHK keine
expliziten Vorbehalte zur Vereinbarkeit mit dem Haus ,Zur Gerbe”
oder mit anderen Schutzobjekten vorbringt.
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BEILAGEN

A

Richtprojekt Architekturbiro Hotz Partner
AG SIA, Wadenswil und vetschpartner
Landschaftsarchitekten AG, Zirich,
13.10.2017

Verkehrsgutachten, R+K Biiro fiur Raum-
planung AG, Pfaffikon, 13.10.2017

Larmgutachten, Ingenieurbiiro Andreas
Suter, Thalwil, 13.10.2017

Larmgutachten Tiefgarage, Ingenieurbiiro
Andreas Suter, Thalwil, 26.9.2018

Objektschutzkonzept, Basler&Hofmann,
Esslingen, 25.7.2019

Gewadsserraumfestlegung, 15.11.2018
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