stadt . :
ﬁ{wadenswn

Gesamtrevision Nutzungsplanung Wadenswil

Bau- und Zonenordnung
Synoptische Darstellung gegentber BZO Wéadenswil

Entwurf vom 14. Marz 2022



GRN Wadenswil

BZO - Synoptische Darstellung — Entwurf vom 14. Marz 2022 StadtJWédenSWﬂ

Zeichenerlduterung

Rot: neue Abschnitte

Durchgestrichen: Aufgehobene Abschnitte
nBZO: Entwurf der BZO

Hellgraue Bereiche: Gesamthaft verschobene Abschnitte der BZO

Zu aktualisierende Abschnitte



GRN Wadenswil

BZO - Synoptische Darstellung — Entwurf vom 14. Marz 2022

Rechtskraftige BZO Wadenswil

Die Stadt Wadenswil erlasst, gestutzt auf § 45 des kantonalen
Planungs- und Baugesetzes (PBG) in der Fassung vom 1.
September 1991 und unter Vorbehalt vorgehenden
eidgendéssischen und kantonalen Rechts, fir ihr Gemeindegebiet

die nachstehende Bau- und Zonenordnung.

I. Zonenplan

Art. 1 Zonen

Grundsatz

Das Gemeindegebiet ist, soweit es nicht

kantonalen und regionalen Nutzungszonen
zugewiesen oder Wald ist, in folgende

Zonen eingeteilt:

Entwurf BZO-Revision

Die Stadt Wadenswil erlasst, gestutzt auf § 45 des kantonalen
Planungs- und Baugesetzes (PBG) in der Fassung vom 1=
September199% 1. Marz 2017 und unter Vorbehalt vorgehenden
eidgendssischen und kantonalen Rechts, fur ihr Gemeindegebiet
die nachstehende Bau- und Zonenordnung.

. Zweck

Art. 1 Ortsbauliche Grundhaltung

Grundsatz

Il. Zonenplan

Art—L Art. 2 Zonen

Grundsatz

Die BZO bezweckt eine geordnete
Bebauung und eine haushélterische
Nutzung des Bodens sowie die
Sicherstellung einer hohen
Siedlungsqualitat. Dabei werden die
lokalen Eigenschaften und Identitaten, das
Ortsbild, die stéadtebauliche und
landschaftsarchitektonische Gestaltung, die
Gesundheit und Sicherheit, der Umwelt-,
Natur- und Heimatschutz, die Férderung
der Biodiversitat, der 6kologische Ausgleich
und die klimaangepasste
Siedlungsentwicklung berticksichtigt.

Das Gemeindegebiet ist, soweit es nicht
kantonalen und regionalen Nutzungszonen
zugewiesen oder Wald ist, in folgende
Zonen eingeteilt:

Zonen Abkurzung

Empfindlich-

Zonen

Abkurzung Empfindlich-

StaOItA[W{';idensvvil

Erlduterungen

Erganzung allgemeiner Zweckartikel und
Erwahnung ortsbauliche Grundhaltung
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Rechtskraftige BZO Wadenswil

Entwurf BZO-Revision

keitsstufe (ES)

keitsstufe (ES)

Wohnzone mit
Gewerbe

Dreigeschossige
Lleli st
Gewerbe-Wohn-
und Gewerbezone

gemass gemass
Larmschutz- Larmschutz-
verordnung verordnung
Kernzone 5 K5 I
Kernzone A KA 11 Kernzone A4 KA K4 I
Kernzone B KB 11 Kernzone B3 KB K3 1]
Kernzone C KC 11 Kernzone €2 KE K2 1]
Kernzone D KD 11 Kernzone B Kb KS 1
Spezialkernzone
Kernzone E KE 11 Kernzone E KE KB 1
Brauerei-Areal
Zentrumszone Z5 1
Zweigeschossige W2 /30 % 1l Zweigeschossige W2 /30 % 1
Wohnzone Wohnzone
Zweigeschossige W2 /40 % 1l Datmnsehession M 1
Wohnzone Dreigeschossige W3A /45 %
Wohnzone A
Dreigeschossige W3B / 60 % I
Wohnzone B
Dreigeschossige W3 /55 % 1l Droieosehassion Mo LLE I/ =
Wohnzone Viergeschossige W4 /70 %
Wohnzone
Viergeschossige W4 /70 % 1 Viergeschossige WA70-0% I/ n*
Wohnzone Funfgeschossige W5 /85 %
Wohnzone
Dreigeschossige WG3 / 55% 1 WG3/55% 70 % I

StaOItA[W{';idensvvil

Erlduterungen

Neue Zone aufgrund Aufzonung im
Zentrum (vgl. Erlauterungsbericht)

Redaktionelle Anpassung
Redaktionelle Anpassung
Redaktionelle Anpassung

Umbenennung aufgrund
Zusammenfihrung und Harmonisierung mit
Schoénenberg und Hitten (vgl.
Erlauterungsbericht)

Redaktionelle Anpassung

Einflhrung einer Zentrumszone an der
Oberdorfstrasse und in der Au (vgl.
Erlauterungsbericht)

Neue Zonensystematik in den Wohnzonen
aufgrund Zusammenfihrung mit
Schonenberg und Hitten sowie Aufhebung
des anrechenbaren Untergeschosses (vgl.
Erlauterungsbericht)

Anpassung der AZ in den WG-Zonen
aufgrund Aufhebung Zuschlag fur
Gewerbe. Einfihrung von minimalen
Nichtwohnanteilen (vgl.
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Rechtskraftige BZO Wadenswil

Entwurf BZO-Revision

StaOItA[W{';idensvvil

Erlduterungen

Viergeschossige WG4 /70 % 1 Viergeschossige WG4 | 76-% 85 % 1]
Wohnzone mit Wehnzone-mit
Gewerbe Gewerbe Wohn-
und Gewerbezone
Finfgeschossige WG5 /85 % 1 Finfgeschossige WG5 / 85-% 100 % 1]
Wohnzone mit Wehnzone-mit
Gewerbe Gewerbe Wohn-
und Gewerbezone
Gewerbezone A GA 1 Gewerbezone-A GA H
Gewerbezone B GB 1 Ceebezene O (= H
Industriezone A 1A \Y Ihdustriezone A A N
Industriezone B 1B v et e e = M
Industriezone C IC v industriezone C e Y2
Industrie- und IGA v
Gewerbezone A
Industrie- und IGB 1
Gewerbezone B
Zone fur offentliche Oe 1/ Zone fur 6ffentliche |Oe I/
Bauten und Anlagen Bauten und Anlagen
Erholungszone E 1 Erholungszone E 11l
Freihaltezone F 1 Freihaltezone F 11l
Reservezone R Reservezone R
Landwirtschafts- L(k) 1 Landwirtschafts- L(k) 11l

zone (kommunal)

zone (kommunal)

Festgesetzte E
Gestaltungsplane G x
und Sonderbau- rdS
vorschriften i

Pflicht zum Bauen Pilicht B
nach

Gestaltungsplan Gest
Arealuberbauung Areali

nicht zuléassig ; e

Erlauterungsbericht). Anpassung Name in
Wohn- und Gewerbezone

Anpassung Zonenarten aufgrund
verschiedener Auf- und Umzonungen,
Umbenennung in IGA und IGB, siehe unten

Aufzahlung der besonderen Festlegungen
im Zonenplan in Liste der Zonentypen nicht
notig. Die Festlegungen im Zonenplan
bleiben grundsétzlich und soweit nicht
anderweitig Anpassungen daran
vorgenommen werden bestehen.
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Rechtskraftige BZO Wadenswil

Entwurf BZO-Revision

stadt

Erlduterungen

Larmvorbelastete
Wohnzone mit ES Il

-
Wohnzohe-mitES
H

Art. 2 Massgebende Plane

Zonenplan

Kernzonen

Waldabstands-
linien
Aussichtsschutz

Rechtsglltige Plane

IFur die Abgrenzung der Zonen gilt der
Zonenplan im Massstab 1:7'500.

2Fir die Kernzonen gelten die
Kernzonenpléane im Massstab 1:2'500.

SFur die Waldabstandslinien, die
Aussichtsschutzbestimmungen und
allféllige weitere "besondere Institute"
gelten die entsprechenden Spezialplane.

“Die gemass Abs. 1 - 3 rechtsgiltigen

Plane liegen bei der Abteilung Planen und

Bauen auf. Mit der Bauordnung
abgegebene Plane sind nicht
rechtsverbindlich.

* geméss Bezeichnung in Zonenplan

A+t—2 Art. 3 Massgebende Plane

Zonenplan

Kernzonen

el a e nnde
S iesehie
Erganzungspléane

Rechtsgultige Plane

1 Fir die Abgrenzung der Zonen gilt der
Zonenplan im Massstab #5686 1:5°000.

2 Fir die Kernzonen gelten die
Kernzonenplane 1-3 im Massstab 1:2'500.

3 Fardi inien._di

Daneben gelten die folgenden

Erganzungsplane und weiteren Pléane:

— Ergénzungsplan «Mischnutzung» und
«Erdgeschossnutzung»

— Ergénzungsplan «Aussichtsschutz»

— Ergénzungsplan «Stadtebau Mittelort /
Riedhof»

— Ergénzungsplan «preisgunstiger
Wohnraum»

— Waldabstandslinienplan

4 Die gemass Abs. 1 - 3 rechtsgiiltigen
Pléane liegen bei der Abteilung Planen und
Bauen auf. Mit der Bauordnung
abgegebene Plane sind nicht
rechtsverbindlich.

Redaktionelle Anpassung:
larmvorbelastete Wohnzonen sind der ES
11l zugewiesen und werden im Zonenplan
gekennzeichnet.

Gemass Verordnung tber die Darstellung
von Nutzungspléanen (VDNP) muss der
Zonenplan einen Massstab von 1:5'000
aufweisen.

Redaktionelle Ergénzung aufgrund
Einflhrung diverser Ergédnzungspléne

_[wadenswil
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Rechtskréaftige BZO Wadenswil Entwurf BZO-Revision Erlduterungen

II. Bauzonen Ill. Bauzonen

C. Kernzonen C-A. Kernzonen

Art. 14 Grundsatz, Kernzonenplane, Nutzung

Grundsatz

Inhalt der
Kernzonenplane

1In den Kernzonen sind Bauten, Anlagen
und deren Umgebung so zu gestalten,
dass zusammen mit der baulichen
Umgebung eine besonders gute
Gesamtwirkung entsteht. Dies gilt in Bezug
auf Anordnung und Stellung der Bauten,
Massstéablichkeit, Volumen, Dachformen,
Material- und Farbwahl und
Detailgestaltung.

2In den Kernzonenplanen sind erganzend
zum Zonenplan bezeichnet:

diejenigen Gebéaude, welche den
Charakter des Ortsbildes im besonderen
Masse mitbestimmen,

Art. 4 Zweck, allgemeine Gestaltungsvorschrift, Nutzweise

Zweck

Grundsatz
Allgemeine
Gestaltungs-
vorschrift

1 Die Kernzonenvorschriften beabsichtigen
den Schutz des Ortsbilds, die Bewahrung
des Charakters der tbrigen historischen
Bebauung mitsamt den wichtigen
FreirAumen und den ausgepragten Platz-
und Strassenraumen sowie die qualitativ
hochwertige Ergéanzung des historischen
Ortsbilds.

2 In-denkernzonen-sind Die Bauten,
Anlagen und deren Umschwung Ymgebung
’ e firsi
; )

. ; 9 9
entsteht- sind fir sich und in
Zusammenhang mit der baulichen und
landschaftlichen Umgebung im Ganzen und
in ihren einzelnen Teilen so zu gestalten,
dass eine besonders gute Gesamtwirkung
entsteht. Dies gilt insbesondere in Bezug
auf Anordnung und Stellung der Bauten,
Massstablichkeit, Volumen, Dachformen,
Materialien und Farben Material—und
Farbwahl-und sowie die Detailgestaltung.

Neuer Zweckartikel

Redaktionelle Anpassungen

Die Kernzonenplane gelten ergédnzend zum
Zonenplan. Der Inhalt der Kernzonenplane
muss nicht beschrieben werden.
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Rechtskraftige BZO Wadenswil

im Orts- und Strassenbild wichtige
Fassadenfluchten,

im Orts- und Strassenbild wichtige
Aussenraume.

3In den Kernzonen ist méassig stoérendes
Gewerbe zuléssig.

Nutzung

Entwurf BZO-Revision

Nutzurg Nutzweise

Fassadentluechtens

X .

31In den Kernzonen ist sind Wohnnutzungen
sowie héchstens massig stérendes
Gewerbe zulassig. Schulen und
Ausbildungsstétten sind zulassig.

Art. 5 Umbau und Ersatz bestehender Gebaude

Profilerhalt Typ
«Charakter»

Abweichungen bei
Gebauden mit
Profilerhalt Typ
«Charakter»

Profilerhalt Typ
«Struktur»

1 Geb4aude und Gebaudeteile, die im
Kernzonenplan mit Profilerhalt Typ
«Charakter» markiert sind, missen bei
Umbau oder Ersatz das bestehende
Volumen und die wesentlichen Elemente
des Erscheinungsbilds des bestehenden
Gebéaudes, insbesondere die Stellung und
Kubatur, Anzahl Vollgeschosse, Trauflinie
und Dachverlauf, ibernehmen.

2 Abweichungen vom Volumen und den
wesentlichen Elementen des
Erscheinungsbilds kénnen bewilligt oder
angeordnet werden, wenn dies im Interesse
des Gebietscharakters oder
Ubergeordneten Interessen der
Verkehrssicherheit liegt oder bei besonders
guten Projekten, die das Ortsbild
qualitatsvoll ergéanzen. Bei bestehenden
Gebauden, die heute Uberhohe
Raumstrukturen aufweisen, darf bei Umbau
und Ersatz von der bestehenden Anzahl
Vollgeschosse abgewichen werden.

3 Gebaude und Gebaudeteile, die im
Kernzonenplan mit Profilerhalt Typ
«Struktur» markiert sind, miissen sich am

StaOItA[W{';idensvvil

Erlduterungen

Prazisierung der Nutzungsbestimmungen.
Explizite Erwahnung von Wohnnutzungen
und Schulen und Ausbildungsstatten.

Uberarbeitung und Préazisierung der
Bestimmungen zu den «braunen und
gelben» Gebauden (vgl.
Erlauterungsbericht).

Uberarbeitung und Prazisierung der
Bestimmungen zu den «braunen und
gelben» Gebauden (vgl.
Erlauterungsbericht).

Uberarbeitung und Prézisierung der
Bestimmungen zu den «braunen und
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Rechtskraftige BZO Wadenswil

Art. 15 Ersatzbauten speziell bezeichnete Gebaude,
Anbauten

'Die im Kernzonenplan braun
bezeichneten Gebaude dirfen nur unter
Beibehaltung des Gebaudeprofils und der
Erscheinung umgebaut oder ersetzt
werden. Geringfligige Abweichungen
kénnen bewilligt oder angeordnet werden,

“braune Gebaude*

wenn sie durch die Zweckbestimmung des

Gebéaudes begrindet sind oder im
Interesse des Ortsbildes oder der
Wohnhygiene liegen.

2Bei den im Kernzonenplan gelb
bezeichneten Gebauden kdnnen bei

“gelbe Gebaude*

Ersatzbauten gréssere Abweichungen vom

heutigen Zustand bewilligt oder
angeordnet werden, wenn dies im
Interesse der Wohnhygiene liegt, die
Abweichung fur die Zweckbestimmungen
des Gebéaudes nétig ist und das Ortsbild
nicht nachteilig beeinflusst wird.

Nicht speziell SFur im Kernzonenplan nicht speziell
bezeichnete bezeichnete Gebaude sind Um- und
Gebaude Ersatzbauten im Sinne von Absatz 2 nur

zulassig, sofern sich solche Geb&aude gut
ins Ortsbild einordnen. Andernfalls gelten
die Bestimmungen fir Neubauten gemass
Art. 16.

Entwurf BZO-Revision

Volumen und an den wesentlichen
Elementen des Erscheinungsbilds des
bestehenden Gebaudes, insbesondere an
Stellung und Kubatur, orientieren.

. ) . Gebiude.
Anbauten

7 Gobiude:

Nicht speziell 4 Fur im Kernzonenplan nicht speziell
bezeichnete bezeichnete Gebaude und Gebaudeteile in
Gebaude in der K2, der K2, K3, K4, K5 sowie in der KB sinrg
K3, K4, K5 sowie in  Um—und-Ersatzbautenim-Sinne-von-Absatz

der KB 2rzutassig—soefern-sich-solche-Gebdude
. S ‘

gelten bei Um- und Ersatzbauten die
Bestimmungen fur Neubauten gemass Art.
16 7.

StaOItA[W{';idensvvil

Erlduterungen

gelben» Gebauden (vgl.
Erlauterungsbericht).

Ersetzt durch Art. 5 nBZO

Ersetzt durch Art. 5 nBZO

Unklare Bestimmung. Die ortsbaulich gute
Einordnung ist in der Kernzone bereits
heute in jedem Fall einzuhalten. Der
entsprechende Satzteil wird daher
gestrichen. Prazisierung der Bestimmung
fur die KS (bisher KD) in Anlehnung an die
Baubewilligungspraxis in der KD.
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Rechtskraftige BZO Wadenswil

Anbauten

Unterschutz-
stellung

4Anbauten an mit «braun" oder "gelb"
bezeichnete Geb&ude sind im Rahmen der
Neubauvorschriften zuldssig, sofern
dadurch der Charakter der Gebaude nicht
beeintrachtigt wird.

SUnterschutzstellungen bleiben
vorbehalten.

Entwurf BZO-Revision

Nicht speziell
bezeichnete
Gebaude in der KS

Nicht speziell
bezeichnete
Gebéaude in der KS
Seestrasse

Lloeneelhii—
seotae

5 In der KS sind Um- und Ersatzneubauten
von im Kernzonenplan nicht speziell
bezeichneten Gebauden zulassig. Sie
mussen sich an Stellung und Kubatur des
bestehenden Gebaudes orientieren. Die
Anzahl Wohneinheiten darf dabei nicht
erhoht werden.

®1n der KS an der Seestrasse dirfen nicht
speziell bezeichnete Gebaude héchstens
umgebaut und erneuert werden. Die Anzahl
Wohneinheiten darf dabei nicht erhéht
werden. Ersatzneubauten sowie eine
Umnutzung zu Wohnen sind nicht zulassig.

Art. 6 Wichtige Freirdume und ausgepréagte Platz- und

Strassenraume

Grundsatz

Spezielle
Bestimmung fur
wichtige Freirdume

1 Die in den Kernzonenplanen speziell
bezeichneten wichtigen Freirdume sowie
die ausgepragten Platz- und
Strassenrdume sind in ihrem Charakter zu
erhalten und nach Mdéglichkeit angemessen
aufzuwerten.

2 In den speziell bezeichneten Freiraumen
sind grundsétzlich keine Bauten und
Anlagen zuléassig. Untergeordnete, nicht
Uberdachte und nicht eingewandete
Sitzplatze kénnen zugelassen werden.

StaOItA[W{';idensvvil

Erlduterungen

Préazisierung und Harmonisierung der KS
(ehemals KD) aufgrund Zusammenfiihrung
mit Schénenberg und Hitten (vgl.
Erlauterungsbericht)

Einschrankung der baulichen
Méglichkeiten in der KS entlang der
Seestrasse (vgl. Erlauterungsbericht)

Regelung nicht notwendig: sofern es sich
beim Anbau um eine Vergrésserung des

Hauptgebaudes handelt, gilt Art. 5 nBZO.
Bei Kleinbauten gilt Art. 13 nBZO.

Regelung nicht notwendig

Verschiebung von Art. 17 Abs. 3 BZO,
redaktionelle Anpassungen. Neben dem
Erhalt der bezeichneten Raume gilt es
diese neu auch angemessen aufzuwerten
(vgl. Erlauterungsbericht)

Prazisierung der baulichen Méglichkeiten
und des Grundsatzes gemass Abs. 1 fur
die speziell bezeichneten Freirdume. Gilt
nicht fur die ausgepragten Platz- und
Strassenraume.

10
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Rechtskraftige BZO Wadenswil

Art. 16 Massvorschriften fir Neubauten

Entwurf BZO-Revision

Art—16 Art. 7 Massvorschriften fir Neubauten

Allgemeine IFur Neubauten auf bisher nicht Allgemeine 1 Fur Neubauten sowie Um- und
Bestimmungen Uberbauten Grundstiicken oder auf nicht BestimmungenGrun  Ersatzbauten von nicht speziell
voll ausgenutzten Grundstuicksteilen gelten dsatz bezeichneten Geb&uden und
folgende Massvorschriften: Gebaudeteilen auf-bishernicht-tiberbadten
avsgenutzten-Grundstiickstellen gelten
folgende Massvorschriften:
©
= =5
o o
g D
g <
= 2
2 5
2 g
%) =)
< ™ N 0 [a]
%) 4 N ~ 4 ~
Kernzonen: B © D E Kernzonen: = < oh o o L
Vollgeschosse max. |4 8 2 Vollgeschosse 5 4 3 2
max.
Anrechenbare 2 2 2 Anrechenbare 1 21 21 21
rI?]Z():(hgeschosse Keine anit):(hgeschosse Keine
: Neu- ’ Neu-
Anrechenbare 1 1 1 bauten |- Anrechenbare 1 1 1 1 bauten |-
Untergeschosse Untergeschosse
max. ohne
Wohnnutzung
max. *
Grundgrenzabstand (6 m 5m 5m 5m 1/2 der Grundgrenzabst [3.5 6m |5m |5m  |5m 1/2 der
min. Gebau and min. m &5 &5 &5 3.5m Ge-
de- m m m baude-
héhe, héhe,
jedoch jedoch
mind. mind.
3.5m 3.5m

stadt

Erlduterungen

Prazisierung. Zusatz, dass Regelung nur
«auf bisher nicht tberbauten Grundstiicken
oder auf nicht voll ausgenutzten
Grundstuicksteilen» gilt, ist nicht notwendig.

Redaktionelle Anpassungen, Erganzung
einer finfgeschossigen Kernzone aufgrund
Aufzonung (vgl. Erlauterungsbericht)

Streichung des zweiten anrechenbaren
Dachgeschosses (vgl. Erlauterungsbericht)

Neue Bestimmung zur Verhinderung von
unattraktiven Wohnnutzungen in
Untergeschossen (vgl. Erlauterungsbericht)

Harmonisierung der Grenzabstéande auf
Mindestgrenzabstand geméass § 270 PBG.

_[wadenswil
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Rechtskraftige BZO Wadenswil

Entwurf BZO-Revision

Gebaudehohe max. (13.5 10.5 7.5m |--- max. Gebaudehohe 16.5 (13,5 |10.5 |7.5 max.
m m 14 m Traufseitige m m m m 14 m
bei Fassadenhohe bei
Schrag max. Schragd
dacher achern,
n, max. max.
18 m 18 m
bei bei
Flachd Flachda
achern chern
(unter (unter
Vorbeh Vorbeh
alt von alt von
Abs. 6) Abs. 6)
Giebelseitige 22 19 16 13 18 m
Fassadenhdhe m m m m
max.
Empfindlichkeitsstuf |l 1 1 1 1 Empfindlichkeits |l 11 11 11 1l 1l
e stufe
Baumassenziffer, 5.0 Baumassenziffer |--- 5.0
max. m3/m? max. m3/m?
Grunflachen- 20 20 20 20
ziffer gemass % % % %
Art. 36 **

Kernzone Oberort

Kernzone C

2In der Kernzone B im Oberort gilt eine
Ausnitzungsziffer von 90%.

3In der Kernzone C gilt eine
Ausnitzungsziffer von 50%.

* Im anrechenbaren Untergeschoss sind keine Wohnnutzungen
zulassig.

** Die Grunflachenziffer gilt auf Grundstiicken ab einer
anrechenbaren Grundstiicksgrésse von 500 m?.

2 . .
) i . :

Kernzone G ln-der Kernzone Cgilteine
" i .

stadt

Erlduterungen

Anpassung Begriff an IVHB bzw. PBG und
ABV (vgl. Erlauterungsbericht)

Anpassung Begriff an IVHB bzw. PBG und
ABV. Entspricht einer Firsthohe von 5.5 m
nach bisherigem Recht.

Einfihrung einer Grunflachenziffer (vgl.
Erlauterungsbericht)

Neue Bestimmung zur Verhinderung von
unattraktiven Wohnnutzungen in
Untergeschossen (vgl. Erlauterungsbericht)

Beschrénkung der GFZ auf grossere
Grundstucke, um Einschrankung der
Bebaubarkeit zu vermeiden.

Verzicht auf AZ in der Kernzone

Verzicht auf AZ in der Kernzone

_[wadenswil
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Rechtskraftige BZO Wadenswil

Kernzone D

Kernzone
Zollingerhuser

Kernzone E
(Brauerei-Areal)

“In der Kernzone D ist die Erstellung
zusatzlicher Gebaude nicht gestattet.

5In der Kernzone Zollingerhiser darf beim
Umbau und beim Ersatz bestehender
Scheunen héchstens 1/4 der
anrechenbaren Geschossflache fir
Wohnen und 1/4 fir nicht
landwirtschaftliche Gewerbe verwendet
werden.

SIn der Kernzone E gelten folgende
Bestimmungen:

Bei Schragdachern betragt die Firsthbhe
max. 4 m.

Bei Bauweise mit Flachdach ist tUber der
max. zulassigen Gebaudehdhe kein
zusatzliches Attikageschoss zulassig.
Entlang der Einsiedlerstrasse darf, mit
Ausnahme von technisch bedingten
Aufbauten, die hochste Hohe der Gebaude
im Bereich nordlich des Kamins die Kote
von 438.00 m.u.M. im Bereich sudlich des
Kamins die Kote von 441.50 m.u.M. nicht
Uberschreiten.

Entlang der Seestrasse ist im Erdgeschoss
und im 1. Obergeschoss Wohnnutzung aus
Larmschutzgrunden nicht zuléssig.

In der ganzen Kernzone E sind insgesamt
héchstens 1'000 m? Verkaufsflache
zulassig.

Art. 17 Stellung der Bauten

Entwurf BZO-Revision

Kernzone BS
(Spezialkernzone)

Kernzone

Kernzone
{Brauerei-Areal}

2n der Kernzone BS ist die Erstellung
zusatzlicher Gebaude nicht gestattet.

31n der Kernzone E Brauerei-Areal gelten
folgende Bestimmungen:

max—4-m-

Bei Bauweise mit Flachdach ist Gber der
max. zulassigen Gebaudehthe kein
zusétzliches Attikageschoss zuléssig.
Entlang der Einsiedlerstrasse darf, mit
Ausnahme von technisch bedingten
Aufbauten, die hochste Hohe der Gebaude
im Bereich nérdlich des Kamins die Kote
von 438.00 m.u.M. im Bereich sidlich des
Kamins die Kote von 441.50 m.U.M. nicht
Uberschreiten.

L
Hﬂd—%—l—gbng-eSGheS-S—WehnﬂH{%W g
In der ganzen Kernzone E sind insgesamt
héchstens 1'000 m? Verkaufsflache
zulassig.

Art—1# Art. 8 Stellung der Bauten

Baubegrenzungs-
linien

1 Sind in den Kernzonenplanen
Baubegrenzungslinien bezeichnet, missen
Hauptgebaude bei Ersatz oder Neubau an
die Baubegrenzungslinie gebaut werden.

StaOItA]Wéldensvvil

Erlduterungen

Kernzone Zollingerhiiser gehort zu KS, es
gelten die Bestimmungen gemass Art. 5
nBZO, Spezialbestimmungen werden
aufgehoben.

Firsthéhe neu in Tabelle geméass Art. 7
nBZO verschoben (heisst neu giebelseitige
Fassadenhodhe)

Nutzungsanteile werden neu mit dem
Ergénzungsplan «Mischnutzungen»
geregelt (vgl. Erlauterungsbericht)

Ersetzt bisherigen Art. 17 Abs. 2 BZO

13



GRN Wadenswil

BZO - Synoptische Darstellung — Entwurf vom 14. Marz 2022

Rechtskraftige BZO Wadenswil

Bauen auf die
Strassengrenze

Fassadenfluchten

Spezielle
Aussenrdume

!Das Bauen bis auf die Strassengrenze ist
unter Vorbehalt von Verkehrssicherheit
und Wohnhygiene gestattet, wenn damit
eine besonders gute Gesamtwirkung
erreicht wird.

’Die in den Kernzonenplénen
bezeichneten Fassadenfluchten sind bei
Neubauten einzuhalten.

Die in den Kernzonenpléanen speziell
bezeichneten Aussenrédume sind in ihrem
Charakter zu erhalten. Besondere
Gebaude sind zuléssig, wenn sie nicht
mehr als 3% der massgeblichen
Grundflache bedecken und sich unauffallig
ins Ortsbild einfugen.

Entwurf BZO-

Bauen auf die
Strassengrenze

Grenzbau

Art. 9 Gestaltung der

Hohenlage

Revision

2 Das Bauen bis auf die Strassen-, Platz-
oder Weggrenze ist unter Einhaltung der
allgemeinen Gestaltungsvorschrift gemass
Art. 30 sowie unter Vorbehalt von
Verkehrssicherheit und Wohnhygiene sowie
allfélliger Baubegrenzungslinien oder
Profilerhaltungslinien gestattet..—wenrn

damit-elne-besonders-gute-Gesamtwirkung

3 Der Grenzbau ist mit der schriftlichen
Zustimmung des Nachbarn erlaubt. Die
nachbarliche Zustimmung ist nicht
erforderlich im Ausmass, in dem an ein
bestehendes Gebaude auf der
gemeinsamen Grenze angebaut werden
kann. Allféllige Baubegrenzungs- oder
Profilerhaltungslinien bleiben vorbehalten.

P ) .
. .

Erdgeschosse

Der fertige Erdgeschossfussboden darf
entweder hochstens 1.50 m Gber dem
tiefsten oder maximal 0.50 m uber dem
héchsten Punkt der Fassadenlinie liegen.
Der fertige Erdgeschossfussboden muss

StaOItA[W{';idensvvil

Erlduterungen

Prazisierung der Vorschrift und
redaktionelle Anpassung. Die besonders
gute Gestaltung gilt ohnehin in der
gesamten Kernzone.

Ermoéglichung des Grenzbaus im Ausmass,
in dem an ein bestehendes Gebaude
angebaut wird.

Ersetzt durch Art. 8 nBZO

Verschiebung nach Art. 6 nBZO

Neue Bestimmung zur Sicherstellung einer
zweckmassigen EG-Hbhenlage (vgl.
Erlauterungsbericht)

14



GRN Wadenswil

BZO - Synoptische Darstellung — Entwurf vom 14. Marz 2022

Rechtskraftige BZO Wadenswil

Art. 18 Dacher

Dachform und
Dachneigung

Dachdurchbriiche

!Als Dachform sind in der Regel
Schrégdéacher vorzusehen. Andere
Dachformen, insbesondere
Mansardendécher sind zulédssig, wenn sie
sich in Bezug auf die bestehenden,
umgebenden Bauten rechtfertigen.

2Dachdurchbriiche (Aufbauten, Einschnitte,
Dachflachenfenster) missen sich in Bezug
auf Gestaltung und Materialwahl
unauffallig ins Gesamtbild einordnen.

Entwurf BZO-Revision

mehrheitlich Uber der Fassadenlinie
angeordnet sein, ausser das massgebende
Terrain verfugt GUber eine mehrheitliche
Steigung von mehr als 30 Grad.

A+—38 Art. 10 BaeherDachgestaltung

Dachformen

Dachaufbauten

1 In den Kernzonen K2, K3 und KS sind auf
Hauptgebauden Satteldacher mit
ortstiblicher Gestaltung vorzusehen.
Abweichungen sind zuléssig, wenn damit
eine bessere Einordnung ins Ortsbild
gewabhrleistet werden kann. In den tbrigen
Kernzonen sind Schréagdacher und
Flachdacher zulassig.

2 Auf Hauptgebauden sind gemischte
Dachformen nicht zuléssig.

2p . At _Ei itte.
‘ ) -

3 Dachaufbauten sind nur im ersten
Dachgeschoss zulassig. Dachaufbauten
mussen sich harmonisch ins
Gebaudevolumen eingliedern und
unauffallig ins Gesamtbild einordnen.

StaOItA[W{';idensvvil

Erlduterungen

Ersetzt durch Art. 10 Abs. 1 und 2 nBZO

Neue Bestimmungen aufgrund
Zusammenfihrung mit Schénenberg und
Hutten. Orientierung an bestehender
Regelung.

Flexibilisierung der Dachgestaltung in der
K4 und K5 (Zentrum Wéadenswil) (vgl.
Erlauterungsbericht).

Neue Bestimmung zur Vermeidung von
Mischfomen (vgl. Erlauterungsbericht)

Ersetzt durch Art. 10 Abs. 3 und 4 nBZO

Prazisierung der Vorschrift entsprechend
der heutigen Bewilligungspraxis
(Dachaufbauten nur im ersten OG),
Einschrankung der Zuléassigkeit von
Dacheinschnitten. Aufteilung der Vorschrift
(siehe nachster Absatz)

15
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BZO - Synoptische Darstellung — Entwurf vom 14. Marz 2022

Rechtskraftige BZO Wadenswil

2. Dachgeschoss

Dacheinschnitte

3Im 2. Dachgeschoss sind nur einzelne
Dachdurchbriiche bis max. 0.3 m?
Glaslichtflache zulassig.

“Dacheinschnitte sind nur im ersten
Dachgeschoss der Kernzone A zulassig. In
allen anderen Kernzonen und im zweiten
Dachgeschoss der Kernzone A sind keine
Dacheinschnitte gestattet.

Entwurf BZO-Revision

Dacheinschnitte

Z-Deshoesshess

Dachflachenfenster

4 Dacheinschnitte sind nicht zuléssig.

a . ) )
- R sssio.

> Dachflachenfenster miissen sich
unauffallig ins Gesamtbild einordnen. Im
zweiten Dachgeschoss sind nur einzelne
Dachflachenfenster von max. 0.3 m2
Glaslichtflache und bis max. 2 % der
entsprechenden Bodenflache zulassig.

. _ o _
Pacheinsehnitie sind ur im-ersten .
Dachgesehoss der Kernzone A-zulassig
allenanderen-kernzonen und-im-zweite

Art. 11 Fassadengestaltung

Bewilligungspflicht

Fir Fassadenanderungen in Bezug auf die
Materialwahl, Farbgebung und
Bearbeitungsart ist eine baurechtliche
Bewilligung nétig.

Art. 12 Balkone und Erker

Grundsatz

1 Balkone sind im ersten Dachgeschoss nur
giebelseitig zulassig.

2 Balkone, Erker und ahnliche Bauteile
durfen nur erstellt werden, wenn die
Trauflinie nicht durchbrochen wird. Erker
und ahnliche Bauteile missen mind. 1.50 m
Uber dem massgebenden Terrain liegen.

StaOItA[W{';idensvvil

Erlduterungen

Ersetzt bisherigen Art. 18 Abs. 4 BZO.
Geringfuigige Verscharfung in der
bisherigen Kernzone A

Ersetzt durch Art. 10 Abs. 5 nBZO

Ersetzt bisherigen Art. 18 Abs 2 BZO.
Verscharfung der Vorgabe fir das zweite
Dachgeschoss aufgrund der Aufhebung
des zweiten anrechenbaren
Dachgeschosses.

Ersetzt durch Art. 10 Abs. 4 nBZO.

Einfihrung einer Baubewilligungspflicht
anstelle bisheriger Meldepflicht fur
Fassadenanderungen.

Ergénzung von konkreten Regelungen fur
das Anbringen von Balkonen u.dgl. Die
Zulassigkeit von Balkonen war in der
Kernzone bisher unzureichend geregelt.

16
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Rechtskraftige BZO Wadenswil

Art. 19 Reklamen

Reklamen Reklamen miissen sich gut ins Orts- und

Strassenbild einfigen.

Art. 20 Bepflanzung/Baumbestand

Bepflanzung/Baum-
bestand

Zur Erhaltung des vorhandenen
Baumbestands und zur Sicherstellung
einer angemessenen Neu- und
Ersatzpflanzung sind mit der
baurechtlichen Bewilligung den jeweiligen
Verhéaltnissen angemessene
Bepflanzungsauflagen zu machen.

Entwurf BZO-Revision

Art. 13 Kleinbauten

Kleinbauten dirfen héchstens 3 % der
massgeblichen Grundstiicksflache
bedecken.

Kleinbauten

Art—19 Art. 14 Reklamen
Reklamen Reklamen-missensich-gut-ins-Orts—und
Strassenbildeirfiigen- Am Gebaude sind

nur Eigenreklamen zulassig, die sich
besonders gut ins Ortsbild einfligen.
Samtliche Reklameanlagen sind
bewilligungspflichtig. Der Stadtrat kann
Reklameleitlinien erlassen.

Art. 15 Garagen und Autoabstellplatze
Grundsatz Garagen und Autoabstellplatze sind
unauffallig in die Umgebung einzupassen.

Art—20 Art. 16 Bepflanzung / Baumbestand
Baumschutz Die in den Kernzonenpléanen bezeichneten
Baume und Baumgruppen sind dauerhaft
zu erhalten und bei Abgang angemessen
zu ersetzen. Massnahmen, welche die
bezeichneten Baume und Baumgruppen
negativ beeinflussen, sind zu unterlassen.

stadt

Erlduterungen

Ersetzt bisherigen Art. 17 Abs. 3 BZO. Gilt
neu fir alle Kleinbauten

Prazisierung der Bestimmungen zur
Zulassigkeit von Reklamen. Explizite
Erwahnung der bereits heute giiltigen
Bewilligungspflicht fir Reklamen gemass
§309 PBG.

Méglichkeit zur Einflihrung von praziseren
Reklameleitlinien

Neue qualitative Bestimmung zur
Vermeidung auffélliger, nicht
ortshildgerechter Garagen und
Abstellplatze.

Neue Bestimmung zum Schutz der im
KOBI bezeichneten oder anderer wichtiger
Einzelbdume (vgl. Erlauterungsbericht).

Streichung, Baumschutz neu sichergestellt
mit Bezeichnung der Einzelbdume gemass
Art. 16 nBZO sowie mit Einfihrung eines
Baumschutzgebiets (vgl.
Erlauterungsbericht).

_[wadenswil
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Rechtskraftige BZO Wadenswil

Art. 21 Abbriche/Renovationen

Bewilligungspflicht
fur Abbriiche

Ortshild

Meldepflicht flr

Aussen-
renovationen

'Der Abbruch von Gebauden und
Gebéaudeteilen sowie von baulichen
Bestandteilen der Umgebungsgestaltung
bedarf einer Bewilligung.

2 Es darf kein Zustand entstehen, der das
Ortsbild beeintrachtigt.

3 Aussenrenovationen sind der Abteilung
Planen und Bauen vorgangig zu melden.

Entwurf BZO-Revision

Art—21 Art. 17 Abbriiche / Renovationen

Bewilligungspflicht
fur Abbriche

Ortsbild

B. Zentrumszone

Art. 18 Grundmasse

1 Der Abbruch von Geb&auden und
Gebéaudeteilen sowie ver-baulichen
Bestandteilen die wesentliche Veranderung
der Umgebungsgestaltung bedarf einer
Bewilligung.

2 Es-darfkein-Zustand-entstehen,derdas
Ortsbild-beeintrachtigt- Der Abbruch darf
nur bewilligt werden, wenn der
Gebietscharakter und benachbarte
Schutzobjekte nicht negativ beeintrachtigt
werden oder wenn die Erstellung eines
baurechtlich bewilligten neuen Projekts
gesichert ist.

3 . . .

Grundsatz In der Zentrumszone gelten folgende
Vorschriften:

Zone Z5

ES 1l

Vollgeschosse max. |5

stadt

Erlduterungen

Préazisierung der Formulierung

Prazisierung der Formulierung

Ersetzt durch Bewilligungspflicht fur
Fassadenrenovationen gemass Art. 11
nBZO Fassadengestaltung (vgl.
Erlauterungsbericht)

Einflhrung neuer Zentrumszone an der

Oberdorfstrasse sowie im Zentrum Au (vgl.

Erlauterungsbericht).

_[wadenswil

18



GRN Wadenswil
BZO - Synoptische Darstellung — Entwurf vom 14. Marz 2022

Rechtskraftige BZO Wadenswil

Entwurf BZO-Revision

Anrechenbare 1
Dachgeschosse

max.

Anrechenbare 1
Untergeschosse

ohne Wohnnutzung

max. *

Traufseitige 16.5m
Fassadenhohe
Giebelseitige 22m
Fassadenhohe
Grenzabstand min. 3.5m
Grunflachenziffer 20 %

gemass Art. 36 **

* Im anrechenbaren Untergeschoss sind keine Wohnnutzungen

zulassig.

** Die Grunflachenziffer gilt auf Grundsticken ab einer
anrechenbaren Grundstiicksgrésse von 500 m?.

Art. 19 Nutzweise

Zulassigkeit von
Gewerbe

In der Zentrumszone ist hochstens massig
storendes Gewerbe zulassig. Schulen und
Ausbildungsstatten sind zulassig.

Art. 20 Dachgestaltung

Einordnung

1 Dé&cher, insbesondere Dachaufbauten,
Dacheinschnitte und Dachflachenfenster,
sind so zu gestalten, dass sie sich
harmonisch ins Geb&udevolumen einflgen

StaOlt‘[wadenswil

Erlduterungen

Verhinderung von unattraktiven
Wohnnutzungen in Untergeschossen.
Analog wie in Kernzonen und WG-Zonen

Beschrankung der GFZ auf grossere
Grundstiicke, um Einschrankung der
Bebaubarkeit zu vermeiden (vgl.
Erlauterungsbericht).

Nutzweise analog WG-Zonen, Kernzonen

Bestimmungen zur Dachgestaltung
orientiert sich an Wohnzone (vgl.
Erlauterungsbericht)
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Rechtskraftige BZO Wadenswil

A. Wohnzonen

Art. 3 Grundmasse

In den einzelnen Zonen gelten folgende
Vorschriften:

Grundmasse

Entwurf BZO-Revision

Dachformen

Dachaufbauten und
Dacheinschnitte

Dachflachenfenster

Erlduterungen

und gut in den ortsbaulichen Kontext
einordnen.

2 Auf Hauptgebauden sind gemischte
Dachformen nicht zulassig.

% Dachaufbauten und Dacheinschnitte sind
nur im ersten Dachgeschoss zulassig.
Dacheinschnitte sind bei der Berechnung
der zulassigen Lange von Dachaufbauten
mitzuzahlen.

41m zweiten Dachgeschoss sind nur
einzelne Dachflachenfenster von max. 0.3
m? Glaslichtflache und bis max. 2 % der
entsprechenden Bodenflache zuléssig.

Art. 21 Balkone und Erker

Grundsatz

A= C. Wohnzonen, Wohn- und Gewerbezonen

1 Balkone sind im ersten Dachgeschoss nur
giebelseitig zulassig.

2 Balkone, Erker und ahnliche Bauteile
durfen nur erstellt werden, wenn die
Trauflinie nicht durchbrochen wird. Erker
und &hnliche Bauteile missen mind. 1.50 m
Uber dem massgebenden Terrain liegen.

Art—3 Art. 22 Grundmasse

Grundmasse

Y In den einzelnen Zonen gelten folgende
Vorschriften:

Redaktionelle Ergdnzung

stadt

_[wadenswil

20



GRN Wadenswil
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Rechtskraftige BZO Wadenswil

Entwurf BZO-Revision

Zonen: W2/30% |W2/40% |W3/55% |W4/70% WohnzzZonen: W2/ WSA T w2k wsl Wil
30 % 45 % 40% 55% 70%
W3B/ |(W4/ W5/
60 % 70 % 85 %
Ausnutzungsziffer 30% 40% 55% 70% Ausnitzungsziffer 30 % 45 % A0 EEs o
60 % 70 % 85 %
Zuschlag fur Zusshlashe - - - - -
Gewerbe max. Gewerbe-mae
(Art. 7) T
Empfindlichkeits- 11 11 1 1 Empfindlichkeits- 1l 1] 1l I/ I/
stufe stufe
Vollgeschosse max. |2 2 3 4 Vollgeschosse max. 2 3 -4
2 3 3 4 5
Anrechenbare 2 2* 2 2 Anrechenbare 2 2% 2 2
Dachgeschosse Dachgeschosse 1 1 1 1 1
max. max.
Anrechenbare 1* 1 1 Anrechenbare ~—— x 1+ 1+
Untergeschosse Untergeschosse 0 0 0 0 0
max. max.
Zusatzlich mogliche  |--- 1 1 2 Zeefediebodaliche S 1 2
Vollgeschosse bei ellonoclhoces Lot
Arealuberbauung Arealitberbauung
(Art. 25) Loy
Gebaudehohe bei 7.5m 7.5m 10.5m 135 m Gebaudehdhe 75-m 75m  |105m |135m
Normalbebauung Traufseitige 6m 9m 9m 12 m 15m
max. Fassadenhdhe bei
Normalbebauung
max.
Firsthéhe max. 55m 55m 6.5m 6.5m Firsthohe-max- 55-m 55m [65m |65m
Giebelseitige 11.5m [145m |145m |17.5m |20.5m

Fassadenhohe bei

stadt

Erlduterungen

Neue Zonensystematik aufgrund
Zusammenfihrung mit Schénenberg und
Hutten sowie Aufhebung des
anrechenbaren Untergeschosses (vgl.
Erlauterungsbericht)

Anpassung der Ausnitzungsziffern
aufgrund Aufhebung des anrechenbaren
Untergeschosses (vgl. Erlauterungsbericht)

Aufhebung des Zuschlags fir Gewerbe
aufgrund Einfuhrung von minimalen
Gewerbeanteilen (vgl. Erlauterungsbericht)

Redaktionelle Anpassung:
larmvorbelastete Wohnzonen sind der ES
11l zugewiesen.

Anpassung aufgrund Aufhebung
anrechenbares UG (vgl.
Erlauterungsbericht)

Streichung des zweiten anrechenbaren
Dachgeschosses in der Wohnzone (vgl.
Erlauterungsbericht)

Verzicht auf das anrechenbare
Untergeschoss in den bisherigen W2 40%,
W3 55% und W4 70% (vgl.
Erlauterungsbericht)

Regelung neu unter Art. 54 nBZO

Anpassung Begriffe an IVHB bzw. PBG
und ABV: Giebelseitige und traufseitige
Fassadenhohe anstelle Geb&aude- und
Firsthdhe sowie an neue Zonensystematik
(vgl. Erlauterungsbericht). Die gewahlite
giebelseitige Fassadenhdhe entspricht ca.
einer Firsthdhe nach bisherigem Recht von
5.5 min allen Zonen.

_[wadenswil

21



GRN Wadenswil

BZO - Synoptische Darstellung — Entwurf vom 14. Marz 2022

Rechtskraftige BZO Wadenswil

Entwurf BZO-Revision

Normalbebauung
max.
Gebéaudelange max. (30 m 30m**  |40m 50 m Gebéaudeldange max. |Wade |Wéade |Wade |46 Sl
nswil: nswil: nswil: 50 m 60 m
30m 40 m 30-m
40 m
*k
Schon |Schon  [Ht-
enber |en- ten:
gund |berg: 25m
Hat- 25m
ten:
20m
Gesamtlange bei 30m 40 m 50 m 60 m Gesamtlange bei 30-m 40-m 50-m 60-m
geschlossener seselhless e
Uberbauung bzw. Uberbauung-bzw-
Grenzbau max. SR e
Grundgrenz- 4m 4m 5m 6m Grundgrenz- 4m 5m A 5m i
abstand klein min. abstand kleir min. 5m 5m
Grundgrenzabstand (8 m 8m 10m 12m Sl be ol | O S Ao e
gross min. Sest ke
Grunflachenziffer 60 % 60 % 60 % 40 % 40 %
gemass Art. 36
Okologischer 15 % 15 % 15 % 25 % 25 %

*In Unter- und Dachgeschossen, die nicht
ein Vollgeschoss ersetzen, durfen die
Nutzflachen im Sinne von § 255 Abs. 1
PBG zusammengerechnet max. die Halfte
der in den Vollgeschossen zulassigen
Nutzflachen betragen.

** |m Quartierplan-Gebiet Muhlebach-
Baumgarten gilt eine max. Gebaudelénge
von 20 m.

Ausgleich gemass
Art. 37

StaOItA[W{';idensvvil

Erlduterungen

Differenzierung der Gebaudelange je nach
Ortsteil aufgrund Zusammenfiihrung mit
Schonenberg und Huitten; Keine
Differenzierung der Gebaudelédnge mit oder
ohne geschlossene Bebauung. Es gilt die
zonengemasse Gesamtlange. Angleichung
an Gesamtlange geméss geschlossener
Uberbauung in Wadenswil

Keine Differenzierung der Gebaudelange
mit oder ohne geschlossene Bebauung. Es
gilt die zonengemésse Gesamtlange (siehe
Art. 42 nBZO)

Aufhebung der Unterscheidung zwischen
kleinem und grossem Grenzabstand.
Harmonisierung des Grenzabstands auf

5 min allen Wohnzonen mit Ausnahme der
W2 /30 % (vgl. Erlauterungsbericht).

Einflihrung einer Grunflachenziffer (vgl.
Erlauterungsbericht)

Einfuhrung eines minimalen Anteils an
Okologischer Ausgleichsflache (vgl.
Erlauterungsbericht).

Artikel aufgrund neuer Zonensystematik
irrelevant

Es handelt sich um eine privatrechtliche
Bestimmung, die einst in die BZO
aufgenommen wurde. Streichung, da keine
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Rechtskraftige BZO Wadenswil

Entwurf BZO-Revision

Zonen: WG3/55% WG4/70% WG5/85% Wohn- und WG3/55% |WG4/55% |WG5/85%
Gewerbezonen: 70 % 85 % 100 %
Ausnutzungsziffer 55% 70% 85% Ausnitzungsziffer 55% 70 % #08% 85 % 85% 100 %
Zuschlag fur 15% 15% 15% Zheehlaehe L 1L i
Gewerbe max. Gewerbe-max
(Art. 7) T
Empfindlichkeits- 1 1 1 Empfindlichkeits- 11 11 1l
stufe stufe
Vollgeschosse max. |3 4 5 Vollgeschosse max. |3 4 5
Anrechenbare 2 2 2 Anrechenbare 2 2 2
Dachgeschosse Dachgeschosse 1 1 1
max. max.
Anrechenbare 1 1 1 Anrechenbare 1 1 1
Untergeschosse Untergeschosse
max. ohne Wohnnutzung
max. *
Zusatzlich mogliche |1 2 1 e 2 1
Vollgeschosse bei ellensclhoces bal
Arealuberbauung Arealitberbauung
(Art. 26) Loy
Gebaudehohe bei 10.5 m 135 m 16.5m Gebaudehdhe 10.5m 13.5m 16.5m
Normalbebauung Traufseitige
max. Fassadenhdhe bei
Normalbebauung
max.
Firsthéhe max. 6.5m 6.5m 6.5m Firsthohe-max- 6:5-m 6:5-m 6:5-m
Giebelseitige 16 m 19 m 22m

Fassadenhohe bei
Normalbebauung
max.

stadt

Erlduterungen

privatrechtlichen Bestimmungen in der
BZO abgebildet werden sollen.

Erh6éhung AZ aufgrund Aufhebung des
Ausnitzungsbonus fiir Gewerbe bzw.
Einfihrung minimaler Nichtwohnanteile
(vgl. Erlauterungsbericht).

Aufhebung Ausniitzungsbonus fir
Gewerbe aufgrund Einfihrung minimaler
Nichtwohnanteile.

Streichung des zweiten anrechenbaren
Dachgeschosses in der Wohn- und
Gewerbezone (vgl. Erlauterungsbericht)

Verhinderung von unattraktiven
Wohnnutzungen in Untergeschossen.
Analog heutige Bestimmung in Kernzonen.

Regelung neu unter Art. 54 nBZO

Anpassung Begriffe an IVHB bzw. PBG
und ABV: Giebelseitige und traufseitige
Fassadenhohe anstelle Geb&aude- und
Firsthdohe. Die giebelseitige Fassadenhthe
ist so gesetzt, dass die Firsthohe nach
bisherigem Recht ca. 5.5 m in allen Zonen
betragt (vgl. Erlauterungsbericht).
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Entwurf BZO-Revision

Gebéaudelange max.

40m

50 m

60 m

Gebéaudelange max.

40 m

50 m

60 m

Gesamtléange bei
geschlossener
Uberbauung bzw.
Grenzbau max.

50 m

60 m

nicht be-
schrankt

c - -
geschlossener
Grenzbau-max-

50-m

Grundgrenz-
abstand klein min.

5m

7m

Grundgrenz-
abstand kleir min.

5m

Grundgrenz-
abstand gross min.

10 m

12m

14 m

SR e
B e

EE

Grinflachenziffer
gemass Art. 36 bei
Nichtwohnanteil

< 80 % gemass Art.
49

40 %

40 %

40 %

Grunflachenziffer
gemass Art. 36 bei
Nichtwohnanteil

2 80 % gemass Art.
49

15 %

15 %

15 %

Okologischer
Ausgleich gemass
Art. 37 bei
Nichtwohnanteil

< 80 % gemass Art.
49

25 %

25 %

25 %

Okologischer
Ausgleich gemass
Art. 37 bei
Nichtwohnanteil

2 80 % gemass Art.
49

15 %

15 %

15 %

stadt

Erlduterungen

Keine Differenzierung der Gebaudelange
mit oder ohne geschlossene Bebauung. Es
gilt die zonengeméasse Gebaudelange
(siehe Art. 42 nBZO) (vgl.
Erlauterungsbericht).

Aufhebung der Unterscheidung zwischen
kleinem und grossem Grenzabstand.
Harmonisierung des Grenzabstands auf
5 min allen WG-Zonen (vgl.
Erlauterungsbericht).

EinfUhrung einer Griinflachenziffer (vgl.
Erlauterungsbericht), Differenzierung nach
Nichtwohnanteil

Einflhrung eines minimalen Anteils an
okologischer Ausgleichsflache (vgl.
Erlauterungsbericht), Differenzierung nach
Nichtwohnanteil

_[wadenswil
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21n den Zonen W2/30% und W2/40%
erhoht sich die Ausnitzungsziffer um 5
Prozentpunkte, sofern:

bei bestehenden Gebauden zusatzlicher,
behindertengerechter Wohnraum mit
separatem, behindertengerechtem Zugang
geschaffen wird.

bei Neubauten pro 500 m2 anrechenbare
Grundstiicksflache mindestens eine
behindertengerechte Wohnung mit
separatem behindertengerechtem Zugang
geschaffen wird.

Mehrlangen-
zuschlag

Entwurf BZO-Revision

* Im anrechenbaren Untergeschoss sind
keine Wohnnutzungen zulassig.

ZIn-denZonen-W2/30% und-W2/40%

2In den folgenden Zonen erhoht sich der
Grundgrenzabstand bei Fassadenlangen
von mehr als 12 m um die Halfte der
Mehrléange, jedoch hdchstens auf folgende
Masse:

w2 8m

W3A, W3B, W4, W5 10 m

WG3, WG4, WG5 10 m

Bei der Berechnung der fir den
Mehrlangenzuschlag massgeblichen
Fassadenlange werden Fassadenlangen
von Hauptgebauden, deren
Gebéaudeabstand 10 m unterschreitet,
zusammengerechnet.

StaOItA[W{';idensvvil

Erlduterungen

Verhinderung von unattraktiven
Wohnnutzungen in Untergeschossen.
Analog heutige Bestimmung in Kernzonen

Streichung der zusétzlichen Ausniitzung
bei Realisierung von
behindertengerechtem Wohnraum, es
gelten die gesetzlichen Bestimmungen

Einflihrung eines Mehrldangenzuschlags fur
W- und WG-Zonen. Gegenliber Strassen-
Wegabstand und Verkehrsbaulinien gilt der
Mehrlangenzuschlag nicht, da es sich
dabei um Berechtigungslinien handelt (vgl.
Erlauterungsbericht)
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Art. 4 Bauweise

Sichtbarkeit von
Untergeschossen

Art. 5 Nutzweise

Zulassigkeit von
Gewerbe

Nicht anrechenbare Untergeschosse
dirfen héchstens bis zur Halfte der
jeweiligen Fassadenflache sichtbar sein

In allen Wohnzonen ist nicht stérendes
Gewerbe zulassig. Quartiergaststéatten
sind zulassig, sofern keine
unverhéaltnismassigen Immissionen
entstehen.

2Larmvorbelastete Gebiete sind im
Zonenplan speziell bezeichnet.

Art. 6 Terrassenhdauser

Grundmasse

Terrassenh&user sind nur unter der
Voraussetzung der Vorlage eines privaten
Gestaltungsplans gestattet. Solche
Gestaltungsplane bedurfen nur der
Zustimmung des Stadtrats, sofern folgende
Anforderungen erfullt werden.

Entwurf BZO-Revision

Art—4 Art. 23 Bauweise

Sichtbarkeit von

Untergeschossen

Nicht anrechenbare Untergeschosse dirfen

héchstens bis zur Halfte der jeweiligen
Fassadenflache sichtbar sein

Art—5 Art. 24 Nutzweise

Zulassigkeit von
Gewerbe

11n allen den Wohnzonen ist hochstens
nicht storendes Gewerbe zulassig.
entstehen-

2In den Wohn- und Gewerbezonen ist
hdchstens massig storendes Gewerbe
zuldssig. Schulen und Ausbildungsstatten
sind zuléssig. Es gelten die minimalen
Nichtwohnanteile geméass Art. 49.

3In larmvorbelasteten Gebieten mit
Empfindlichkeitsstufe ES Il ist héchstens
massig stérendes Gewerbe zuldssig.
Larmvorbelastete Gebiete sind im
Zonenplan speziell bezeichnet.

Art—6 Art. 25 Terrassenhauser

Grundmasse

Terrassenhauser sind nur unter der

Voraussetzung der Vorlage eines privaten

Gestaltungsplans gestattet. Selehe
- .. et

Zustimmung-des-Stadtrats-sofern-folgende

stadt

Erlduterungen

Redaktionelle Anpassung. Die Zulassigkeit
von Quartiergaststatten muss nicht explizit
erwahnt werden. Solange es sich um
Gewerbe handelt, das die entsprechenden
Belastungsgrenzwerte gemass LSV
einhéalt, sind Gaststatten in der Wohnzone
zulassig.

Erganzung und Prazisierung der Nutzweise
in den WG-Zonen

Prazisierung der Vorschrift. In den
larmvorbelasteten Gebieten gilt ES IlI, was
i.d.R. massig storenden Betrieben
entspricht.

Detaillierte Bestimmung nicht nétig, da im
Rahmen von Gestaltungspléne die
besonders gute Gestaltung geprift wird.

_[wadenswil
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Fur Terrassenhauser gilt die offene
Uberbauung.

Es sind maximal vier Geschosse mit
Raumen, welche dem dauernden
Aufenthalt von Menschen dienen sowie
zusatzlich ein nicht anrechenbares
Untergeschoss zulassig.

Uber dem gestalteten Boden diirfen
senkrecht ibereinander maximal zwei
Geschossstufen sowie ein nicht
anrechenbares Untergeschoss in
Erscheinung treten.

Es gilt die zonengemasse
Gebéaudelangenbeschrankung. In der
Wohnzone W4/70% und in der Wohnzone
mit Gewerbe WG4/70% gilt eine
Gebaudelange von maximal 40 m.

Es gelten die besonders hohen
Anforderungen gemass § 71 PBG.

Art. 7 Wohnzonen mit Gewerbe (WG3/55%, WG4/70%,

WG5/85%)

Zulassigkeit von
Gewerbe

Ausnitzungs-
bonus fur
Gewerbe

'In den Wohnzonen mit Gewerbe
(WG3/55%, WG4/70%, WG5/85%) gelten
zusatzlich zur Grundordnung gemass Art.
3 folgende Bestimmungen:

Es sind hdochstens massig storende
Betriebe gestattet. Es sind insbesondere
auch Schulen und Ausbildungsstétten
zulassig.

2Fur dauernd gewerblich genutzte
Gebéaudeteile erhoht sich die
Ausniltzungsziffer um 15% gemass Art. 3.

Entwurf BZO-Revision

Es gilt die zonengemasse
Gebéaudelangenbeschrankung. In defn
Wohnzonen W4 / 70 % und W5 / 85 % und
in der Wohnzone mit Gewerbe WG4/70%
den Wohn- und Gewerbezonen

WG4 / 85 % und WG5 / 100 % gilt eine
Gebaudelange von maximal 40 m.

Es gelten die besonders hohen
Anforderungen geméss § 71 PBG.

StaOItA[W{';idensvvil

Erlduterungen

Anpassung an neue Zonensystematik,
Terrassenhduser sollen wie bisher auf
max. 40 m Gebaudeldnge beschrankt
bleiben.

Integriert in Art. 24 Abs. 2 nBZO

Aufhebung Ausnutzungsbonus fur
Gewerbe aufgrund Einfuhrung minimaler
Nichtwohnanteile (vgl.
Erlauterungsbericht).
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Abstandsreduktion
flir Gewerbe

3Fur ausschliesslich gewerblich genutzte
Gebaudeteile im Erdgeschoss bzw. bis zu
4 m Gebaudehohe, reduziert sich der
Grenzabstand auf 4 m.

Art. 8 Messweise der Grundgrenzabsténde

Grosser 'Der grosse Grundgrenzabstand ist

Grundgrenzabstand gegentiber der starker nach Stiden
gerichteten Gebaudelangsseite
einzuhalten.

Kleiner 2Der kleine Grundgrenzabstand gilt
Grundgrenzabstand gegeniiber den tGbrigen Gebaudeseiten.

Art. 9 Gestaltung von Vorgérten
Grundsatz Langs Strassen dirfen in der Regel
hochstens zwei Drittel der
Strassenanstosslange fir Parkplatze,
Vorplatze und Hauszugange verwendet
werden, davon maximal die Halfte
versiegelt.

Entwurf BZO-Revision

Grosser *Dergrosse-Grundgrenzabstand-ist
g ge8 ~eb i )
Kleiner “Der kleine-Grundgrenzabstand-gilt

- ) Gebi ton.

Art—9 Art. 26 Gestaltung von Mergarten Vorzonen
Grundsatz 1 Entlang von Langs-Strassen diwfen darf in
der Regel héchstens zwet ein Drittel der
Strassenanstosslange fur Parkplatze,
Vorplatze und Hauszugange verwendet
werden.—gavenmaximaldie Halfte

s ee ek

2 Vorplatze sowie Abstellplatze sind, sofern
mdglich, mit einem sickerfahigen Belag
auszufiuihren. Nicht sickerfahige Flachen
sind nach Mdglichkeit und sofern es die
Verkehrssicherheit erlaubt mit Ba&umen
oder grossen Blschen zu beschatten.

Versickerung und
Beschattung

Art. 27 Spiel-, Ruhe- und Gartenflachen
Mindestflache Bei Mehrfamilienhdusern sind an
geeigneter Lage Spiel-, Ruhe- oder
Gartenflachen im Ausmass von mindestens
20 % der zum Wohnen anrechenbaren
Geschossflache herzurichten.

StaOItA[W{';idensvvil

Erlduterungen

Aufhebung Abstandsreduktion aufgrund
genereller Harmonisierung und Reduktion
der Grenzabstande in den WG-Zonen

Aufhebung der Unterscheidung zwischen
kleinem und grossen Grenzabstand. Neu
gilt ein allseitiger Grenzabstand (vgl.
Erlauterungsbericht).

Redaktionelle Anpassung

Reduktion auf ein Drittel, um Erhalt der
grinen Vorzonen zu gewahrleisten, daflr
Streichung der Vorgabe von max. Halfte
versiegelt. Vorschrift gilt «in der Regel»,
um gebietsspezifische Anwendung zu
ermdglichen (z. B. Abweichung in den
dichteren, urbaneren Wohnzonen)

Neue Vorschrift in Wohnzonen zum Erhalt
der Durchgriinung und Reduktion der
Hitzebelastung

Verschoben, vormals Art. 31 (erganzende
Bauvorschriften). Die Vorschrift galt bisher
in allen Zonen. Sie ist nur in den
Wohnzonen relevant.
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Art. 9a Dachflachenfenster

Dachflachen-
fenster

Im zweiten Dachgeschoss sind nur
einzelne Dachflachenfenster bis max. 0.3
m2 Glaslichtflache und unter der
Voraussetzung einer guten Einordnung
gestattet.

Entwurf BZO-Revision

A+rt—9a Bachfachenfenster Art. 28 Dachgestaltung

Einordnung

Dachformen

Dachformen in
Schonenberg und
Hutten

Dachaufbauten

Dacheinschnitte

Dachflachenfenster

1 Dé&cher, insbesondere Dachaufbauten,
Dacheinschnitte und Dachflachenfenster,
sind so zu gestalten, dass sie sich
harmonisch in das Geb&udevolumen
einfligen und sich gut in den ortsbaulichen
Kontext einordnen.

2 Auf Hauptgebauden sind gemischte
Dachformen nicht zulassig.

3In Schénenberg und Hutten sind auf
Hauptgebduden Schragdacher mit
ortsublicher Gestaltung vorzusehen.
Abweichungen sind zulédssig, wenn damit
eine bessere Einordnung ins Ortsbild
gewahrleistet werden kann.

4 Dachaufbauten sind nur im ersten
Dachgeschoss zuléssig.

® Dacheinschnitte sind nur im ersten
Dachgeschoss zuldssig. Dacheinschnitte
sind bei der Berechnung der zulédssigen
Lange von Dachaufbauten mitzuzéhlen.

¢ Im zweiten Dachgeschoss sind nur
einzelre-Dachflachenfenster von bis-max.
0.3 m? Glaslichtflache und unter-der

Veraussetzung-einerguten-Einordnung

gestattet- bis max. 2 % der entsprechenden

Bodenflache zuléssig.

stadt

Erlduterungen

Neue allgemeine Einordnungsbestimmung

Neue Bestimmung zur Vermeidung von
Mischfomen wie z. B. Tonnendach mit
Satteldach (vgl. Erlauterungsbericht)

Erganzt aufgrund Zusammenfihrung mit
Schonenberg und Hitten. Gemass
bestehenden BZOs sind bereits heute
i.d.R. nur Schragdéacher zulassig.

Diese Regelung ergibt sich in heute in
Wadenswil implizit aus Art. 9a BZO.

Aus Art. 9a BZO ergibt sich bereits heute
implizit, dass Dacheinschnitte nur im
ersten Dachgeschoss zuléssig sind. Dies
wird neu explizit festgehalten.

Einschrankung der zuléssigen Fenster im
zweiten (nicht anrechenbaren)
Dachgeschoss aufgrund der Streichung
des zweiten anrechenbaren
Dachgeschosses.

_[wadenswil
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B. Industrie- und Gewerbezone

Art. 10 Grundmasse

Entwurf BZO-Revision

B-D. Industrie- und Gewerbezone

Art—10 Art. 29 Grundmasse

Grundsatz In den Industrie- und Gewerbezonen Grundsatz In denr Industrie- und Gewerbezonen
gelten folgende Vorschriften: gelten folgende Vorschriften:
Zonen Industriezone Gewerbezone Zonen Industriezone Gewerbezone
Industrie- und Gewerbezone
1A 1B IC GA GB A B 11 GA GB
IGA IGB
Baumassenziffer, 6.0 6.0 5.0 |4.0 2.5 Baumassenziffer, (e (e Eo 4.0 ZE
max. mé/m? |mé¥m? |m3% |mé¥m? |md/m? max. mm? [ [ mim? i
m? 8.0
m3/m?

Uberbauungsziffer
max.

60% 60% 60 50% 40%
%

Uberbauungsziffer
max.

60 % 60% 60% 50 % 40%

Empfindlichkeits-
stufe

Empfindlichkeits-
stufe

Geb&audehohe bei 20m 16m 12 10m 9m Coobidehiho by o e s Ao O
Schragdachern m Schragdaehern
max. maxs
Geb&audehohe bei 22m 18 m 13. 15m 12m Coobidehiho by s o AL [P e s
Flachdachern max. 5m Fhehdiehomrane

Gesamthohe 22m - 135m (15m -
Grundgrenzabstand [1/2 der 6m 6m Grundgrenz- 1/2 2 12 6m 6-m
min. Gebaudehohe, abstand min.

jedoch mind. 3.5 m

der der der

StaOItA[W{';idensvvil

Erlduterungen

Neue Zonenbezeichnungen

Neue Zonenbezeichnungen, Aufhebung
der IB und GB aufgrund Um-/ Aufzonungen
(vgl. Erlauterungsbericht)

Erhdéhung der Baumassenziffer in 1A (vgl.
Erlauterungsbericht)

Anpassung Begriffe an IVHB bzw. PBG
und ABV: Gesamththe anstelle
Gebaudehohe. Gebaudehdhe fur
Flachdacher entspricht neu Gesamthéhe.
Gebaude in der IG-Zonen weisen heute
meistens Flachdacher auf, entsprechend
gilt neu jene Gesamthdhe, welche die
meisten Geb&ude in der IG-Zone heute
aufweisen.

Siehe oben. Gebaude in der IG-Zonen
weisen heute meistens Flachdacher.
Entsprechend wird neu die Gesamthdhe
gewahlt. Es qilt die effektive Gesamthdhe,
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Art. 11 Nutzweise

!In den Gewerbezonen sind stark stérende
Betriebe nicht zulassig.

Immissionsmass

Handels- und 2Handels- und Dienstleistungsbetriebe sind

Dienstleistungsbetri  in allen Industrie- und Gewerbezonen

ebe zulassig. Verkaufsgeschéafte des
Detailhandels oder Zusammenfassungen
von solchen jedoch nur bis max. 1'000 m?
Verkaufsflache pro Objekt. Letzteren sind
Freizeit- und Unterhaltungsbetriebe (wie
z.B. Discos, Dancings, Multiplexkinos)
gleichgestellt, die einen vergleichbaren
Publikumsverkehr auslésen, wie

e e e

effekti |jedoeh |jedoch

ven mind mind

Gesa SE |2

mthoh

€,

jedoch

mind.

3.5m
Grunflachenziffer 15 % 15 %
gemass Art. 36
Okologischer 15 % 15 %
Ausgleich gemass
Art. 37

Art—32 Art. 30 Nutzweise

-
Nutzweise generell

Handels- und
Dienstleistungsbetri
ebe

1 5 . .
Betriebe-nichtzulassig- In der IGA sind
stark stérende Betriebe zulassig. In der IGB
sind héchstens massig stérende Betriebe
zuldssig. Wohnnutzungen und
wohnéhnliche Nutzungen (Hotel, Kita,
Pflegeheime und dergleichen) sind mit
Ausnahme von Wohnungen fir
standortgebundene Betriebsangehdérige
nicht zulassig.

2 Handels- und Dienstleistungsbetriebe sind
in allen Industrie- und Gewerbezonen
grundsatzlich zuléassig. Verkaufsgesechifte
desbetathandels-oder
Zusammenfassungen-von-solehen-jedoeh
nurbis-max—1'000-m> Verkaufsflache pro

stadt

Erlduterungen

das heisst, die Gesamthohe, die ein
gebautes Gebéaude tatsachlich aufweist

und nicht die max. zulédssige Gesamthdohe.

Einfihrung Grinflachenziffer in 1IG-Zone
(vgl. Erlauterungsbericht)

Einflhrung eines minimalen Anteils an
okologischer Ausgleichsflache (vgl.
Erlauterungsbericht).

Prazisierung der Nutzungsbestimmungen
in den IG-Zonen, keine materiellen
Anpassungen.

Anpassung der Regelung zu
Verkaufsgeschéften, neu in separatem
Absatz (vgl. Erlauterungsbericht)

_[wadenswil
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Provisorische
Gemein-
schaftsunterkinfte

Verkaufsgeschéfte. Als Verkaufsflachen
werden die in § 3 Abs. 3 der Besonderen
Bauverordnung Il umschriebenen Flachen
angerechnet.

SFur voriibergehend angestellte,
betriebszugehdrige Personen sind im
Rahmen der geltenden Zonenvorschriften
provisorische Gemeinschaftsunterkunfte
zulassig.

Art. 12 Besondere Bestimmungen fur Bepflanzungen

Grundsatz

Zur Sicherstellung einer angemessenen
Neu- bzw. Ersatzpflanzung ist pro 150 m2

Entwurf BZO-Revision

Verkaufsgeschafte
im Gebiet Au

Verkaufsgeschéafte
in den Ubrigen
Gebieten der IGA
und IGB

31n der IGB im Gebiet Au sind
Verkaufsflachen von Verkaufsgeschéften
des Detailhandels oder
Zusammenfassungen von solchen auf max.
1'000 m? pro Objekt begrenzt.

4 In den ubrigen Gebieten der IGA und IGB
dirfen Fabrikladen, Ausstellungsraume
sowie Ubrige betriebsnotwendige
Verkaufsgeschéafte von vor Ort
produzierenden oder tatigen Betrieben
gesamthaft pro Betrieb nicht mehr als einen
Drittel der jeweils realisierten oberirdischen
Geschossflache pro Gebaude betragen.
Ubrige Verkaufsgeschéfte sind bis zu einer
maximalen Verkaufsflache von 150 m?
zulassig. Verkaufsflachen von Laden mit
sperrigem Warenangebot sind auch tUber
150 m? moglich, sofern sie keine
entsprechende Personenbelegung nach
sich ziehen.

S . ’
Tobmond o sohondon oo e e hnlo s
o ) ¢ Gk
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Erlduterungen

Begrenzung der Verkaufsflachen in den
Industrie- und Gewerbezonen mit
Ausnahme der IGB in der Au (vgl.
Erlauterungsbericht)

Begrenzung der Verkaufsflachen in den
Industrie- und Gewerbezonen mit
Ausnahme der IGB in der Au. Ausnahme
fur Laden, die aufgrund der Waren, die sie
anbieten, deutlich mehr Platz brauchen
(vgl. Erlauterungsbericht).

Bestimmung nicht notwendig

Artikel verschoben in ergénzende
Bauvorschriften, Zusammenfuhrung mit
Art. 35 nBZO
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nicht Uberbauter Flache mindestens ein
Baum oder hoher Strauch zu pflanzen.

Art. 13 Ricksicht auf angrenzende Wohnzonen

Abstand von

Wohnzonen ein Grenzabstand von mindestens 10 m,
wobei Zonengrenzen wie
Grundstlicksgrenzen wirken.

D. Zonen fur 6ffentliche Bauten und Anlagen,

Erholungszonen

Gegenlber angrenzenden Wohnzonen gilt

Art. 22 Zone fur 6ffentliche Bauten und Anlagen

Grundsatz

Abstande gegen
Private

Empfindlichkeits-
stufe

!In der Zone Oe gelten die
kantonalrechtlichen Massvorschriften.

2Gegeniber privaten
Nachbargrundstiicken gilt ein
Grenzabstand von der Halfte der
Geb&audehohe, mindestens jedoch 5 m
gegenuber Wohnzonen und 3.5 m
gegeniber Kernzonen.

3Die in den einzelnen Teilgebieten
massgebliche Empfindlichkeitsstufe ist im
Zonenplan bezeichnet.

Entwurf BZO-Revision

Bawm-eder-hoherStravehzu-pHanzen-

A+t—33 Art. 31 Ricksicht auf angrenzende Wohnzonen

Abstand von
Wohnzonen

Gegenlber angrenzenden Wohnzonen
sowie Wohn- und Gewerbezonen gilt ein
Grenzabstand von mindestens 10 m, wobei
Zonengrenzen wie Grundstiicksgrenzen
wirken.

B E Zonen fur 6ffentliche Bauten und Anlagen,

Erholungszonen

Art—22 Art. 32 Zone fur 6ffentliche Bauten und Anlagen

Grundsatz

Abstédnde gegen
Private

Empfindlichkeits-
stufe

Okologischer
Ausgleich

1In der Zone Oe gelten die
kantonalrechtlichen Massvorschriften.

2 Gegeniiber privaten Nachbargrundstiicken
gilt ein Grenzabstand von der Halfte der
Gebaudehbhe effektiven Gesamthohe,
mindestens jedoch 5 m gegenuber
Wohnzonen und 3.5 m gegenuber
Kernzonen.

3 Die in den einzelnen Teilgebieten
massgebliche Empfindlichkeitsstufe ist im
Zonenplan bezeichnet.

“In der Zone Oe sind mindestens 25 % der
anrechenbaren Grundstiicksflache im Sinne
des 6kologischen Ausgleichs naturnah zu
gestalten.

StaOItA]Wéldensvvil

Erlduterungen

Préazisierung

Anpassung Begriffe an IVHB bzw. PBG
und ABV: In OBA entspricht Gebaudehohe
i.d.R. ungeféhr der Gesamthohe.
Prazisierung, dass effektive Hohe des
Gebaudes massgebend ist.

Einfuhrung eines minimalen Anteils an
Okologischer Ausgleichsflache (vgl.
Erlauterungsbericht).
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Art. 23 Erholungszonen

Einordnung

Empfindlichkeits-

stufe

Grundsatz

Grenzabstand
Hochbauten

Grenzabstand
Tiefbauten

1Zulassige Bauten und Anlagen miissen
sich besonders gut ins Orts- und
Landschaftsbild einfligen.

2In den Erholungszonen besteht ein
einfaches Larmschutzbedirfnis. Deshalb
gilt generell die Empfindlichkeitsstufe 11l
gemass LSV mit Ausnahme des
Teilgebiets Schiessplatz Beichlen.

3Wo nichts anderes bestimmt ist, gelten
die kantonalrechtlichen Massvorschriften.

“Fir zulassige Hochbauten gilt gegeniiber
Grundsticken ausserhalb der
Erholungszone ein Grenzabstand von der
Halfte der Gebaudehdhe, mindestens
jedoch 5 m.

SFur Tiefbauten wird der Grenzabstand
analog demjenigen fur unterirdische
Bauten festgelegt.

Entwurf BZO-Revision

A+t—23 Art. 33 Erholungszonen

Einordnung

Empfindlichkeits-

stufe

Grenzabstand

Strassen- und
Wegabstand

1 Zulassige Bauten und Anlagen missen
sich besonders gut ins Orts- und
Landschaftsbild einfigen.

21n den Erholungszonen besteht-ein

inf N Gefnis D
gilt generell die Empfindlichkeitsstufe IlI
gemass LSV mit Ausnahme des Teilgebiets
Schiessplatz Beichlen.

3 . ) ist )

3 Gegeniiber Grundstiicken, die in einer
anderen Zone liegen, sind die
Grenzabstande jener Zone einzuhalten. Im
Ubrigen gelten die kantonalen
Bauvorschriften.

4 An Strassen und Wegen ohne Baulinien
haben unterirdische Bauten einen Abstand
von 2 m gegenuber der Strassengrenze
einzuhalten.

StaOItA[W{';idensvvil

Erlduterungen

Vereinfachung und Klarung der
Bestimmung.

Ersetzt durch Art. 33 Abs. 3 nBZO

Ersetzt durch Art. 33 Abs. 3 nBZO

Ersetzt durch Art. 33 Abs. 4 nBZO

Prézisierung. Bisher unzureichend geregelt
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Teilgebiete %In den einzelnen Teilgebieten gelten Teilgebiete ®In den einzelnen Teilgebieten gelten
zusatzlich folgende Nutzungs- und zusatzlich folgende Nutzungs- und
Bauvorschriften: Bauvorschriften:
Teilgebiet: Zulassige Nutzung Besondere Teilgebiet: Zulassige Nutzung |[Besondere
Bauvorschriften Bauvorschriften
Bachgaden Badewiese Zulassig sind dem
Betrieb dienende
Kleinbauten und
Anlagen.
Beichlen Sport- und Besondere Beichlen Sport- und Desepdoretabiude
Freizeitanlagen samt |Geb&ude gemass Freizeitanlagen gemass§243PBG
Infrastruktur fur § 273 PBG sind SRR e Shpdomlesie e
Rasenspiele, zuldssig, andere Hessnssieles SRl e
Schiessen, Gebaude nur im Schiessen, Rahmen eines
Hundesport etc. Rahmen eines asesnerates Comknes sl
Gestaltungsplans. Zulassig sind dem
Betrieb dienende
Bauten und Anlagen.
Die maximale
Gesamthohe fur
Bauten betragt
7.5 m.
Blelen Parkanlage, Keine Bauten
Spielraume zulassig, Anlagen
sind zulassig
Gerberacher Familiengarten Fur zulassige Bauten
und Anlagen erlasst
der Stadtrat ein
besonderes
Familiengartenregle
ment.
Geren Autobahnrastplatz Besondere Gerenholz Autobahnrastplatz Besondere-Gebaude
und Standplatz fur Gebaude gemass und Standplatz fur gemass52/3-PBG

stadt

Erlduterungen

Prazisierung der Nutzungsbestimmungen
in allen Erholungszonen entsprechend
heutiger Nutzung und Préazisierung der
Benamsung (vgl. Erlauterungsbericht)

Neu «dem Betrieb dienende Kleinbauten
und Anlagen» statt «<Bauten und Anlagen
in bisherigem Ausmass und
Erscheinungsbild», verschoben, siehe
urspriingliche Bestimmung unten

Vereinfachung zulassige Nutzung,
Prazisierung und geringfligige Lockerung
der Bauvorschriften

Umzonung von Kernzone C in
Erholungszone, Ergdnzung Nutzungs- und
Bauvorschriften

Bestimmung analog heute, verschoben,
siehe unten

Prazisierung und geringfigige Lockerung
der Bauvorschriften

_[wadenswil
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Fahrende, § 273 PBG sind Fahrende, shdzelesis—ndas
Reitsportanlagen inkl. |zulassig, andere Reitsportanlagen Gebaude-nu-im
Reithalle Gebéaude nur im inkl. Reithalle Rahmen-eines
Rahmen eines Gestaltungsplans-
Gestaltungsplans. Zulassig sind dem
Betrieb dienende
Bauten und Anlagen.
Die maximale
Gesamthohe fur
Bauten betragt
7.5 m.
Rothus, Seeplatz, Hafenanlagen und Bauten und ReothusSeeplatz; Hafenanlagenund  |Bautenund-Anlagen
Rietliau, Naglikon Badanlagen mit Anlagen im et leghlen Coslanlag e fbesiehender
engem Bezug zum bestehenden engem-Bezugzum  (Umfangund
See Umfang und See Eeehalnunga il
Erscheinungsbild.
Bachgaden Badewiese Bauten und Doshendon Dodleens Dol bl sen
Anlagen im ebeseehenden
bestehenden s e
Umfang und Erscheinungsbild.

Erscheinungsbild.

Halbinsel Au

Restaurant und
Hotel mit
Parkplatzen

Zulassig sind dem
Betrieb dienende
Bauten und Anlagen.
Die Bauvorschriften
sind im Rahmen
eines
Gestaltungsplans
festzulegen.

Hottenmoos

Familiengérten

Fir zulassige Bauten
und Anlagen erlasst
der Stadtrat ein
besonderes
Familiengartenregle
ment.

Hutten

Sport- und
Freizeitanlagen

Zulassig sind dem
Betrieb dienende
Bauten und Anlagen.
Die maximale

StaOItA[W{';idensvvil

Erlduterungen

Rothus, Seeplatz, Naglikon verschoben,
siehe unten; Rietliau umbenannt in
Strandbad-Seeguetli, verschoben, siehe
unten

Verschoben, siehe oben

Prazisierung der Vorschriften, Erarbeitung
Gestaltungsplan zur Festlegung der
Bauvorschriften fur alle Bauten und
Anlagen, verschoben, siehe urspriingliche
Bestimmung unten

Bestimmung analog heute, verschoben,
siehe unten

Ergénzung aufgrund Zusammenfihrung mit
Hitten, Harmonisierung der
Bestimmungen, Verzicht auf detaillierte
Bauvorschriften (UZ, Gebaudelange)
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Gesamthohe fur
Bauten betragt

7.5 m.
Meilibach Erholungsflachen Zuléssig sind dem
und Spielraum am Betrieb dienende
See, Badewiese, Bauten und Anlagen.
Parkanlage mit Die maximale
Erholungs-, Gesamthohe fur
Versorgungs- und Bauten betragt
Gastronomieeinrich  [3.5 m.
tungen
Naglikon Erholungsflachen Zulassig sind dem
und Spielraum am Betrieb dienende
See, Badewiese, Bauten und Anlagen.
Parkanlage mit Die maximale
Gastronomieeinrich |Gesamthdhe fur
tungen Bauten betragt
3.5m.

Neubtel Tennisanlage Bauten und Neubiel Tennisanlage Bauten und Anlagen
Anlagen im im bestehenden
bestehenden Umfang und
Umfang und Erscheinungsbild.
Erscheinungsbild.

Hottenmoos, Familiengérten mit Fur zuléssige ermmeeas oot [Pl s Poie s

Gruental, der erforderlichen Bauten und Cobenenhk derariesdodiehon B e

Gerberacher, Zopf Infrastruktur Anlagen erlasst Coodbonehor—Zent B ARt A B
der Stadtrat ein besonderes
besonderes Tt nees e
Familiengartenregl ment
ement.

Rothus Erholungsflachen Zulassig sind dem

am See,
Hafenanlagen und
Badanlagen mit
engem Bezug zum
See

Betrieb dienende
Kleinbauten und
Anlagen.

stadt

Erlduterungen

Umzonung von W2/ 30 % in
Erholungszone, Erganzung Nutzungs- und
Bauvorschriften

Préazise Bauvorschriften statt «Bauten und
Anlagen in bisherigem Ausmass und
Erscheinungsbild», verschoben, siehe
urspriingliche Bestimmung oben

Griental: Umzonung in Freihaltezone;
Hottenmoos, Gerberacher verschoben,
siehe oben; Zopf: Aufteilung und
Umbenennung in Zopfweg und Zopfbach,
verschoben, siehe unten

Neu «dem Betrieb dienende Kleinbauten
und Anlagen» statt «Bauten und Anlagen
in bisherigem Ausmass und
Erscheinungsbild», verschoben, siehe
ursprungliche Bestimmung oben

_[wadenswil
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Schoénegg Sport- und Zulassig sind Sehonegg Sport—und Zulassig-sind-Bauten
Freizeitanlagen samt |Bauten und Frelzsenleges i
Infrastruktur Anlagen im SRR s b bestehenden-Umfang

bestehenden e
Restaurant mit 22 Umfang und Restauvrant-mit-22 Erseheinungsbild
Besucherparkpléatzen |Erscheinungsbild Besucherparkplatze |sowie"Besondere
sowie "Besondere A Gebaudegemass
Minigolfanlage Gebaude" gemass 5273 PBGIbr
§ 273 PBG. Fur plsekerless andere-zusatzliche
Tiergehege andere zusatzliche Gebaude sind-die
Gebaude sind die Tiergehege Bauvorschriftenim
Bauvorschriften im Rahmen-eines
Rahmen eines Gestaltungsplans
Gestaltungsplans festzulegen. Der Bau
festzulegen. Der SRR S e
Bau von neuen, e faeehen
offentlich Toden e s el
zuganglichen lee e
Parkplatzen ist
nicht zulassig.
Schoénegg | Sport und Zulassig sind dem
Freizeitanlagen, Betrieb dienende
Spielraum Bauten und Anlagen.
Die maximale
Gesamthohe fur
Bauten betragt
3.5 m.
Schoénegg Il Gastronomie und Zulassig sind dem
Hotel mit Betrieb dienende
Parkplatzen Bauten und Anlagen.
Die Bauvorschriften
sind im Rahmen
eines
Gestaltungsplans
festzulegen.
Schonenberg Sport- und Zulassig sind dem

Freizeitanlagen

Betrieb dienende
Bauten und Anlagen.
Die Bauvorschriften

Erlduterungen

stadt

_[wadenswil

Bestimmung aufgeteilt in Schénegg | und
I, verschoben, siehe unten

Neu «dem Betrieb dienende Bauten und
Anlagen» und «Gesamthohe fir Bauten
max. 3.5 m» statt «<Bauten und Anlagen im

bestehenden Umfang und

Erscheinungsbild», verschoben, siehe
ursprungliche Bestimmung oben

Bestimmung analog oben, Liberalisierung
Bestimmungen fur Parkplétze, verschoben,
siehe ursprungliche Bestimmung oben

Ergénzung aufgrund Zusammenfihrung mit
Schoénenberg, Harmonisierung der

Bestimmungen
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sind im Rahmen
eines
Gestaltungsplans
festzulegen.
Schonenberg Sport- und Zulassig sind dem
Golfplatz Freizeitanlagen Betrieb dienende
sowie Gastronomie |Bauten und Anlagen.
in Zusammenhang Die Bauvorschriften
mit Golfplatz sind im Rahmen
eines
Gestaltungsplans
festzulegen.
Seeplatz Hafenanlagen und Zulassig sind dem
Badanlagen mit Betrieb dienende
engem Bezug zum Bauten und Anlagen.
See, Die maximale
Gastronomie, Gesamthohe fur
Temporare Bauten betragt
offentlich 3.5 m. Gréssere
zugangliche Bauten und Anlagen
Anlasse sind im
Zusammenhang mit
temporaren Anlassen
zuléssig.
Strandbad- Erholungsflachen Zulassig sind dem
Seeguetli am See, Strandbad |Betrieb dienende
und Parkanlage mit [Bauten und Anlagen.
Erholungs-, Die maximale
Versorgungs- und Gesamthohe fur
Gastronomieeinrich  [Bauten betragt
tungen 3.5m.

Halbinsel Au Landgasthof mit Die bestehenden HalbinselAu Landgasthef-mit Die-bestehenden
Hotelzimmern, Bauten und Hotelzimmern: Bauten-und-Anlagen
ergéanzenden Anlagen (inkl. erganzenden nkl—Bauernhof)
Ré&aumen und Anlagen |Bauernhof) dirfen Raumen-und difen-vollstandig-fir
sowie Unterkunften vollstandig fur die Anlagen-sowie die—zulassige
fur das Personal zuldssige Nutzung Unterktnften-tar Nutzung-verwendet

verwendet bzw. das-Personal bzw—umgebaut
umgebaut werden. vrereen—tn

stadt

Erlduterungen

Einzonung der nicht zonierten Flache in
Erholungszone

Prazisierung und geringfiigige Lockerung
Nutzungs- und Bauvorschriften,
verschoben, siehe urspriingliche
Bestimmung oben

Umbenannt (bisher: Rietliau), Prazise
Bauvorschriften statt «<Bauten und Anlagen
in bisherigem Ausmass und
Erscheinungsbild», verschoben, siehe
ursprungliche Bestimmung oben

Verschoben, siehe oben

_[wadenswil
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Im Bauernhof ist
Wohnnutzung im
bestehenden
Umfang zuléssig.
Erweiterungen,
welche das
Ausmass von
besonderen
Gebauden
Ubersteigen, sind
nur im Rahmen
eines
Gestaltungsplans
zuléssig.

V. Erganzende Bauvorschriften

Walfischpark

Parkanlage und
Spielraum

Zulassig sind dem
Betrieb dienende
Kleinbauten und
Anlagen.

Zopfbach

Erholungsflachen
und Spielraum

Keine Bauten und
Anlagen zul&ssig

Zopfweg

Familiengéarten

Fir zulassige Bauten
und Anlagen erlasst
der Stadtrat ein
besonderes
Familiengartenregle
ment.

IV. Ergdnzende Bauvorschriften

F. Baumschutz, Begriinung, Umgebungs-

gestaltung

stadt

Erlduterungen

Umzonung von WG3 /55% in
Erholungszone, Erganzung Nutzungs- und
Bauvorschriften

Unterteilung Zopf in Zopfbach und
Zopfweg, Prazisierung, dass in Gebiet
Zopfbach nur Erholungsflachen und
Spielraum (Fussballplatz) zulassig,
verschoben, siehe urspriingliche
Bestimmung oben

Unterteilung Zopf in Zopfbach und
Zopfweg, analog heutige Bestimmung,
verschoben, siehe ursprungliche
Bestimmung oben

_[wadenswil
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Art. 34 Baumschutz

Baumschutz

Bewilligungsgriinde

1 Die Kernzonen, die Zone fur 6ffentliche
Bauten und Anlagen, die Erholungszone
sowie die Freihaltezone gelten als
Baumschutzgebiete. Innerhalb der
bezeichneten Baumschutzgebiete ist das
Fallen von Baumen mit einem
Stammumfang von mehr als 50 cm
bewilligungspflichtig.

2 Die Bewilligung ist zu erteilen, wenn:
a) Der Gesundheitszustand oder die
Pflegemassnahme fiir den umstehenden
Baumbestand es verlangen oder

b) Wohn- und Arbeitsrdume wesentlich
beeintrachtigt werden (z. B. durch
Schattenwurf, Feuchtigkeit) oder

c) andere Uberwiegende o6ffentliche oder
private Interessen es verlangen

d) und wenn ein nach Standort und
Baumart angemessener Ersatz geleistet
werden kann.

Art. 35 Neupflanzungen von Baumen

Grundsatz

In den Wohnzonen W4 / 70 % und W5 /

85 %, in den Wohn- und Gewerbezonen
WG3 /70 %, WG4 / 85 % und WG5 / 100 %
sowie in den Industrie- und Gewerbezonen
IGA und IGB ist pro 300 m? anrechenbare
Grundstucksflache mindestens ein Baum
oder ein hochwachsender Busch zu
pflanzen.

Art. 36 Grinflachenziffer

stadt

Erlduterungen

Einfihrung von Baumschutzgebieten zum
Erhalt ortsbildpragender Baumbestande in
ausgewahlten Quartieren (vgl.
Erlauterungsbericht).

Neue Vorschrift fur Wohnzone sowie fur
Wohn- und Gewerbezone zur
Sicherstellung einer angemessenen Neu-
und Ersatzpflanzung. Anpassung
bestehende Vorschrift fur Industrie- und
Gewerbezone gemass Art. 12 BZO (vgl.
Erlauterungsbericht).

_[wadenswil
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Grundsatz

Steingérten

Unterbauung

Reduktion der
Grunflachenziffer

1 Die gemass der Griinflachenziffer
erforderlichen Griinflachen sind dauerhaft

zu erhalten und fachgerecht zu unterhalten.

2 Steingarten kénnen in untergeordnetem
Umfang an die Grinflachenziffer
angerechnet werden, sofern sie iber eine
minimale Bepflanzung verfugen.

31In der W2 / 30 %, W3A / 45 %, W3B /
60 % sowie in den Industrie- und
Gewerbezonen darf die anrechenbare
Grinflache zu max. 25 %, in der W4 /

70 %, W5/ 85 %, WG3 /70 %, WG4 /

85 und WG5 / 100 % zu max. 50 %
unterbaut werden, sofern sie ausreichend
mit natirlichem Erdmaterial Uberdeckt ist.

4 Die geforderte minimale Griinflachenziffer
in der W2/ 30 %, W3A / 45 % und W3B /
60 % kann auf 50 % reduziert werden,
wenn im Gegenzug die im Sinne des
Okologischen Ausgleichs gestaltete Flache
gemass Art. 37 im selben Umfang erhodht
werden.

Art. 37 Umgebungsgestaltung

Okologischer
Ausgleich

Pflanzenarten

! Die gemdass den Bauvorschriften der
jeweiligen Zonen bezeichneten Anteile an
der anrechenbaren Grundstiicksflache sind
im Sinne des 6kologischen Ausgleichs
naturnah zu gestalten und fachgerecht zu
unterhalten.

2 Bei Neu- und Umbauten diirfen keine
invasiven, gebietsfremden Pflanzenarten

StaOItA[W{';idensvvil

Erlduterungen

Ergadnzende Bestimmungen zur
Grunflachenziffer, insbesondere
Anrechenbarkeit von Flachen (vgl.
Erlauterungsbericht)

Neue Bestimmungen zur Sicherstellung
einer sorgfaltigen Umgebungsgestaltung
(vgl. Erlauterungsbericht).

Sicherstellung des 6kologischen
Ausgleichs im Sinn von Art. 15 NHV. Die
Anforderungen an die naturnahe
Gestaltung werden durch den Stadtrat in
einem Ausfiihrungsreglement bestimmt.

Einschrankung der Verwendung von
invasiven, gebietsfremden Arten. Die
Verwendung der Pflanzen gemass der

42



GRN Wadenswil
BZO - Synoptische Darstellung — Entwurf vom 14. Marz 2022

Rechtskraftige BZO Wadenswil

Entwurf BZO-Revision

gemass der Beobachtungsliste von Info
Flora verwendet werden.

31n den Wohnzonen sowie in den Wohn-
und Gewerbezone durfen freistehende
Mauern, Stitzmauern und geschlossene
Einfriedungen gegentiber Strassen und
Platzen max. 1.5 m hoch in Erscheinung
treten. Hohere Mauern sind durch
Abstufung zu gliedern und zu begrinen.

Mauern und
Einfriedungen

Art. 38 Dachbegriinung

! Flachdacher von Hauptgeb&auden sowie
von Tiefgarageneinfahrten sind, soweit sie
nicht als begehbare Terrasse benutzt
werden, zu begriinen, auch dort, wo
Solaranlagen installiert sind.

Grundsatz

Anrechenbarkeit an 2 Okologisch wertvoll begriinte Flachen auf

Okologischen Flachdachern und auf D&chern von

Ausgleich Tiefgarageneinfahrten sind an die gemass
Art. 37 erforderlichen 6kologischen
Ausgleichsflachen anrechenbar.

Art. 39 Siedlungsrand

1 Zur Sicherstellung einer befriedigenden
Gesamtwirkung ist auf Grundstiicken, die
an Nichtbauzonen angrenzen, auf eine
sorgfaltige Gestaltung des Siedlungsrands
zu achten.

Grundsatz

2 Bauten und Anlagen gegeniiber dem
Siedlungsrand haben eine diskrete
Farbgestaltung aufzuweisen.

Farbgebung von
Gebéauden

stadt

Erlduterungen

Schwarzen Liste von Info Flora ist bereits
durch die eidgendssische
Freisetzungsverordnung untersagt.
Erganzend dazu wird in der BZO die
Verwendung der Arten gemass der
Beobachtungsliste von Info Flora verboten.

Einschrankung von héheren, freistehenden
Mauern, Stutzmauern und geschlossenen
Einfriedungen gegeniiber Strassen und
Platzen in den W- und WG-Zonen.

Neue Vorschrift zur Sicherstellung von
Dachbegriinungen.

Neue Vorschriften zur Sicherstellung einer
sorgfaltigen Gestaltung des
Siedlungsrands. Der Artikel prazisiert die
gemass 8238 Abs. 1 PBG geforderte
befriedigende Gesamtwirkung in Bezug auf
die Gestaltung des Siedlungsrands.

_[wadenswil
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Mauern und
Einfriedungen

Bepflanzung

® Am Siedlungsrand diirfen in der Regel
keine durchgehenden Mauern, dichte
Einfriedungen oder steile Béschungen
erstellt werden.

4 Der Siedlungsrand ist mit

standortgerechten Baum- und Straucharten

zu bepflanzen.

Art. 40 Terrainveranderungen und -abgrabungen

Grundsatz

1Es sind in allen Zonen ausser in den IG-
Zonen nur geringfiigige Abgrabungen und
Aufschittungen zuléssig. Davon
ausgenommen sind Abgrabungen fur
Zugange sowie Ein- und Ausfahrten.

2 Zwecks Einordnung in die bauliche und
landschaftliche Umgebung und
inshesondere zur Sicherstellung eines
harmonischen Gelandeverlaufs sowie um
eine stadtebaulich angemessene
Gestaltung der Erdgeschosse an
Hanglagen zu ermdéglichen kénnen
weitergehende Terrainveranderungen
bewilligt werden.

G. Allgemeine Bauvorschriften

Art. 41 Dachgestaltung

Attikageschoss

! Das Attikageschoss muss auf der fiktiven
Traufseite gegentber dem
darunterliegenden Geschoss um das Mass
seiner Hohe zurlickversetzt sein.

StaOItA[W{';idensvvil

Erlduterungen

Einschrankung der Terrainveranderungen
zur Vermeidung Ubermassiger, ortsbaulich
unattraktiven Abgrabungen und
Vermeidung Freilegung von
Untergeschossen (vgl.
Erlauterungsbericht).

Mit der Einfihrung der neuen Begriffe und
Messweisen im Kanton Zurich (IVHB)
kénnen die Gemeinden das Mass, um
welches das Attikageschoss zuriickversetzt
werden muss, in der BZO regeln. Ohne
Bestimmung in der BZO muss das Attika
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Schragdacher

Entwurf BZO-Revision

2 Das Attikageschoss darf hangseitig
fassadenbiindig angeordnet werden, wenn
auf dieser Seite unter Einbezug des
Attikageschosses die zulédssige
Fassadenhdhe eingehalten wird und seine
Flache nicht grosser wird als die eines
Attikageschosses gemass 8§ 292 PBG.

2 Schragdacher diirfen hochstens eine
Neigung von 45° aufweisen. In den
Kernzonen und der Zentrumszone sind
Abweichungen zuléassig, wenn damit eine
bessere Einordnung in Bezug auf die
bestehenden umgebenden Bauten
gewahrleistet werden kann.

Art. 42 Geschlossene Bauweise

Grundsatz

Die geschlossene Bauweise ist bis zur
zonengemassen maximalen Gebaudelange
zulassig.

Art. 43 Vorspringende Gebaudeteile

stadt

Erlduterungen

um das halbe Mass seiner Héhe
zurlickversetzt werden. Die neue
Bestimmung orientiert sich an der heutigen
Regelung (45°-Profilline gemass §281 PBG
in der Fassung vom 1. Juli 2015) (vgl.
Erlauterungsbericht).

Neue Bestimmung, damit an Hanglagen
die zulassigen Dachaufbauten von der
Talseite auf die Hangseiten verschoben
werden kdnnen, sofern damit hangseitig
die max. Fassadenhdhe eingehalten wird.
Damit tritt das Attika hangseitig als
Vollgeschoss in Erscheinung. Talseitig
mussen Dachaufbauten im Gegenzug
verkleinert werden (vgl.
Erlauterungsbericht).

Mit der Einfihrung der neuen Begriffe und
Messweisen im Kanton Zirich (IVHB)
werden Bestimmungen zum Dachprofil
notig. Ohne eine Bestimmung in der BZO
kénnten Schragdéacher deutlich steiler als
heute gestaltet werden und dadurch
dominanter in Erscheinung treten. Die
neue Bestimmung orientiert sich an der
heutigen Regelung (45°-Profilline geméass
§281 PBG in der Fassung vom 1. Juli
2015). Die Ausnahme fir die Kernzone und
der Zentrumszone ermdglicht, dass die in
diesen Gebieten verbreiteten Mansard-
bzw. Zinnendacher weiterhin erstellt
werden kdnnen (vgl. Erlauterungsbericht).

Keine Differenzierung der Geb&udelange
mit oder ohne geschlossene Bebauung
(vgl. Art. 22 nBZO).

_[wadenswil
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Art. 27 Besondere Gebaude (Kleinbauten)

Besondere Gebaude diirfen in Wohnzonen
hochstens 5% der massgeblichen
Grundstucksflache bedecken.

Besondere
Gebaude

Art. 28 Dacheinschnitte

Dacheinschnitte Dacheinschnitte sind bei der Berechnung
der zuldssigen Lange von Dachaufbauten

mitzuzahlen.

Art. 28a Erneuerbare Energien

Erneuerbare
Energien

Einrichtungen fir erneuerbare Energien
sind in allen Bauzonen zuléssig. In den
Kernzonen ist eine besonders gute
Gesamtwirkung erforderlich-

Art. 28b Bristung von Dachterrassen

Entwurf BZO-Revision

Abstand gegentber
Nachbargrund-
stucken

Vorspringende Gebaudeteile miissen
gegeniiber Nachbargrundstiicken
mindestens den minimalen
kantonalrechtlichen Abstand gemass § 270
Abs. 1 einhalten.

Art27Besondere-Gebavde{Kletrbauten) Art. 44 Kleinbauten

Besendere 1 Besondere-Gebaude Kleinbauten dirfen
Gebaude in Wohnzonen héchstens 5 % der
Kleinbauten massgeblichen Grundstiicksflache

bedecken.

2 Kleinbauten werden an die maximale
Gebaudelange angerechnet.

Gebaudelange

Art—28a Art. 45 Erneuerbare Energien

Erneuerbare Einrichtungen fur erneuerbare Energien

Energien sind in allen Bauzonen zuléssig. In den
Kernzonen ist eine besonders gute
Gesamtwirkung erforderlich-

stadt

Erlduterungen

Mit der Einfihrung der neuen Begriffe und
Messweisen im Kanton Zirich (IVHB)
kénnen vorspringende Gebaudeteile
dominanter in Erscheinung treten. lhr
Abstand gegeniuiber Nachbargrundstiicken
wird aus diesem Grund verscharft (vgl.
Erlauterungsbericht).

Der Begriff «Kleinbauten» ersetzt den

Begriff «<Besondere Gebaude» (Anpassung

an neue Baubegriffe)

Durch Art. 28 nBZO (Wohnzonen) sowie
Art. 10 nBZO (Kernzone) ersetzt.

_[wadenswil
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Brustungen von Dachterrassen sind von
der Breitenbeschrankung fir
Dachaufbauten ausgenommen, sofern die
Bristungen die zuldssige Gebaudehodhe
nicht Gberschreiten.

Bristung von
Dachterrassen

Art. 29 Abstande an Strassen und Wegen ohne Baulinien

Unterirdische 1An Strassen und Wegen ohne Baulinien

Bauten haben unterirdische Bauten einen Abstand
von 2 m gegeniber der Strassengrenze
einzuhalten.

Oberirdische Bauten 2Oberirdische Bauten haben gegeniiber
Wegen mindestens den kleinen
Grundgrenzabstand einzuhalten.

Art. 30 Fahrzeugabstellplatze

Uber Zahl, Lage und Gestaltung von

Abstellplatzen, Gemeinschaftsanlagen fur
Parkierung und Ersatzabgaben erlasst der
Gemeinderat eine Abstellplatzverordnung.

Abstellplatz-
verordnung

Entwurf BZO-Revision

B B .
. .. £
Dachautbautenausgenemmen—sofera-die

A+rt—29 Art. 46 Abstande an Strassen und Wegen ohne
Baulinien

Unterirdische 1 An Strassen und Wegen ohne Baulinien
Bauten haben unterirdische Bauten und
Unterniveaubauten einen Abstand von 2 m

gegeniiber derStrassengrenze offentlichen

Strassen, Wegen und Platzen einzuhalten.

Oberirdische 2 Oberirdische Bauten haben gegeniiber
Bauten Wegen mindestens den kleiren
Grundgrenzabstand-zonengemassen

Grenzabstand einzuhalten.

Art—30 Art. 47 Fahrzeugabstellplatze

Uber Zahl, Lage und Gestaltung von

Abstellplatzen, Gemeinschaftsanlagen fur
Parkierung und Ersatzabgaben erlasst der
Gemeinderat eine Abstellplatzverordnung.

Abstellplatz-
verordnung

Art. 48 Lichtemissionen
Grundsatz 1 Unnétige Lichtemissionen sind gemass
den Empfehlungen von Bund und Kanton,
bzw. den Grundséatzen der Norm SN 586
491 SIA «Vermeidung unndétiger

StaOItA]Wéldensvvil

Erlduterungen

Ersatzlose Streichung. Brustungen von
Dachterrassen (= auf Flachdachern)
werden gemass IVHB bzw. PBG und ABV
zur Fassadenhohe gerechnet, ausser wenn
sie mind. 1 m zurlickversetzt sind.

Prazisierung der Vorschrift, der Abstand
gilt gegeniiber dem Bauwerk, nicht
gegeniiber der Parzellengrenze. Die
bisherige Formulierung («Strassengrenze»)
ist diesbeziglich nicht eindeutig. Der
Begriff «unterirdische Bauten» beinhaltet
heute implizit auch Gebaude, die max.
0.5 m Uber dem massgebenden Terrain
liegen. Solche Gebdude werden gemass
den neuen Baubegriffen (IVHB) neu als
Unterniveaubauten bezeichnet.

Prazisierung der Vorschrift

Einschrankung unnétiger Lichtemissionen
durch Verweis auf entsprechende Norm
sowie erweiterte Bewilligungspflicht fur
Lichtquellen.
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Art. 31 Spiel- und Ruheflachen

Mindestflache Bei Mehrfamilienhdusern sind an
geeigneter Lage Spiel- und Ruhe- oder
Gartenflachen im Ausmass von
mindestens 20% der zum Wohnen
genutzten Bruttogeschossflache
herzurichten.

Art. 32 Kompostieranlagen

Grundsatz Bei Mehrfamilienh&ausern und
Arealiberbauungen sind an geeigneter
Lage Platze fur Kompostieranlagen
bereitzustellen.

Art. 33 Besondere Larmschutzanordnungen

Grundsatz In der Zone WG3/55% an der Oberen
Einsiedlerstrasse dirfen Luftungsfenster
von larmempfindlichen Raumen nicht zur
Larmquelle (Einsiedlerstrasse) orientiert
werden.

Entwurf BZO-Revision

Lichtemissionen im Aussenraum» zu
vermeiden.

Bewilligungspflicht 2 Folgende Lichtquellen sind
bewilligungspflichtig:
— Beleuchtete Reklamen /
Leuchtreklamen
— Grossere und spezielle
Beleuchtungsanlagen im Freien,

grossere Fassadenbeleuchtungen und

himmelwarts gerichtete Lichtquellen,

die keine Sicherheitsfunktion erfiillen.

StaOItA[W{';idensvvil

Erlduterungen

Durch Art. 27 nBZO «Spiel-, Ruhe- und
Gartenflachen» ersetzt. Gilt kiinftig nur in
Wohnzonen.

Streichung. Vorschrift wird nicht bendtigt.

Streichung der besonderen
Larmschutzanforderungen, da
Laftungsfensterpraxis durch Bundesgericht
als bundesrechtswidrig eingestuft wurde.
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%In der Kernzone D im Gebiet Beichlen

Entwurf BZO-Revision Erlduterungen

2 . . .

darf bei Umbauten der Anteil der
Wohnflache nicht vergréssert werden.
Luftungsfenster von larmempfindlichen
Raumen dirfen nicht auf die
Schénenbergstrasse orientiert werden.

3In der Gewerbezone A im Gebiet Aamiili
dirfen Liftungsfenster von Raumen mit
larmempfindlicher Nutzung in der ersten
Bautiefe entlang der Zugerstrasse nicht
auf die Zugerstrasse und im nérdlichsten
Bereich nicht gegen die Nationalstrasse
orientiert werden.

beir-Umbauten-derAnteil-der\Wohnflache
3 N L :

H. Besondere Nutzungs- und Bauvorschriften

Art. 49 Nutzungsanteile

Nichtwohnanteil

Nutzungstransfer

1Von den realisierten anrechenbaren
Flachen eines Grundstiicks oder
Grundstucksteils ist mindestens der im
Erganzungsplan «Mischnutzung»
bezeichnete Anteil als Nichtwohnflache
vorzusehen. Abweichungen von den
Nichtwohnanteilen sind méglich, falls der
Schutzwert eines Gebaudes nachweislich
negativ tangiert wird.

2 Nutzungstransfers sind innerhalb den im
Erganzungsplan «Mischnutzung»
bezeichneten Mischgebieten zulassig.
Nutzungstransfers sind spéatestens vor
Baubeginn im Grundbuch anzumerken.

Art. 50 Preisglnstiger Wohnraum

Einfihrung von minimalen
Nichtwohnanteilen zur Sicherung von
Gewerbeflachen in den Misch- bzw.
Zentrumsgebieten geméass kommunalem
Richtplan; Transfermdglichkeiten (vgl.
Erlauterungsbericht)
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Mindestanteil
preisglinstiger
Wohnraum

Auf den im Ergéanzungsplan «preisginstiger
Wohnraum» bezeichneten Grundstiicken
mussen mindestens 20 % der flr
Wohnnutzungen realisierten anrechenbaren
Flachen dem preisglinstigen Wohnraum
gemass 8§ 49b PBG dienen.

Art. 51 Erdgeschossnutzung

Publikums-
orientierte
Erdgeschoss-
nutzung

In Erdgeschossen, die den im
Erganzungsplan «Erdgeschossnutzung»
bezeichneten, massgeblichen
Strassenraumen und Platzen zugewandt
sind, sind in der ersten Raumtiefe nur
publikumsorientierte Nutzungen wie z. B.
Gaststatten, Verkaufsgeschafte,
Postschalter zulassig.

Art. 52 Aussichtsschutz

Grundsatz

Aussichtsschutz-
bereiche

1Im Umfeld der im Zonenplan bezeichneten
Aussichtspunkte ist dem Erhalt der
Aussicht auf die priméaren
Landschaftsmerkmale wie den See und die
offene Landschaft angemessen Rechnung
zu tragen.

2 Innerhalb den im Ergénzungsplan
«Aussichtsschutz» bezeichneten
Aussichtsschutzbereichen durfen Bauten
und Anlagen sowie Bepflanzungen die
bezeichnete Aussichtsschutzebene nicht
durchstossen. Davon ausgenommen sind
kleinere technisch bedingte Aufbauten,
einzelne Baume und Straucher, welche die
Aussicht auf die priméren
Landschaftsmerkmale nicht wesentlich
beeintrachtigten.

StaOItA[W{';idensvvil

Erlduterungen

Einfihrung eines Mindestanteils an
preisglinstigem Wohnraum in
ausgewahlten Gebieten (vgl.
Erlauterungsbericht)

Einfihrung Pflicht von
publikumsorientierten EG-Nutzungen zur
Starkung der Zentrumsfunktion und
Belebung von ausgewahlten Gebieten (vgl.
Erlauterungsbericht).

Einfuhrung von Aussichtsschutzplanen zur
Sicherung der geméass kommunalem
Richtplan definierten Aussichtspunkte (vgl.
Erlauterungsbericht).
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I1. Besondere Institute

E. AreallUberbauungen
Art. 24 Zulassigkeit, Mindestflache, Anforderungen
!Arealiiberbauungen sind in allen Zonen

zulassig, soweit sie nicht durch Eintrag im
Zonenplan ausgeschlossen sind.

Zulassigkeit

Mindestflache ’Die Mindestarealflache betragt 4'000 m?

3Zuséatzlich zu den Bestimmungen gemass
§ 71 PBG miissen die folgenden
Anforderungen erfullt werden:

Einhalten des Standards Minergie und

Anforderungen

Erfullen der Anforderungen des alters- und

behindertengerechten Bauens zumindest
im Folgenden Uber das gesetzliche
Mindestmass hinausgehenden Umfang:
stufenlose Zugange alle Wohnungen und
Anpassbarkeit aller Wohnungen an die
Anspruche des alters- und
behindertengerechten Bauens.

Entwurf BZO-Revision

HLV. Besondere Institute

E- | Arealiiberbauungen

A+t—24 Art. 53 Zulassigkeit, Mindestflache, Anforderungen
Zulassigkeit ! Arealiiberbauungen sind in-allenZenen
Zonenplan-ausgeschlessen-sind in den
Wohnzonen W4 und W5 sowie in den

Wohn- und Gewerbezonen WG4 und WG5
und in der Zentrumszone zulassig.

2 Ausniitzungstransfers mit Grundstiicken,
die ausserhalb des Arealliberbauungs-
perimeters liegen, sind nicht zul&ssig.

Mindestflache 3 Die Mindestarealflache betragt 4'000 m2.

4 Zuséatzlich zu den Bestimmungen gemaéss
§ 71 PBG miissen die folgenden
Anforderungen erfillt werden: Eirhalten

) )

Anforderungen

behindertengerechten-Bauvens-

— Nachweis einer nachhaltigen
Energieldsung geméass Richtlinie fur
nachhaltige Energiekonzepte

StaOItA[W{';idensvvil

Erlduterungen

Ausschluss der Arealiiberbauung in Zonen
mit geringerer Ausniitzung sowie in den
Kernzonen (vgl. Erlauterungsbericht)

Einschrankung von Nutzungstransfers

Angleichung der Anforderungen an
Anforderungen bei Gestaltungsplanen
(Nachweis nachhaltige

Energielésung und Mobilitatskonzept),
Aufhebung Anforderungen an
behindertengerechtes Bauen, es gelten die
gesetzlichen Anforderungen (vgl.
Erlauterungsbericht)
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Art. 25 Besondere Bauvorschriften

Gebaudehohe

Ausnitzungszuschl
ag

Gebaudelange

Abstande

!Die zulassige Gebaudehdhe betragt

in der Zone W2/40%: max. 10.50 m

in den Zonen W3/55%, WG3/55%: max.
13.50 m

in den Zonen W4/70%, WG4/70%,
WG5/85%: max. 19.50 m

2Die Ausniitzungsziffer der Regelbauweise
darf um maximal 1/10 erh6ht werden.

3Die Geb&aude- und die Gesamtlange sind,
ausser bei Terrassenhausern i.S.v. Art. 6
BZO, nicht beschréankt.

“Die zonengemassen Abstande gelten nur
gegenuber Nachbargrundstiicken.

Entwurf BZO-Revision

— Nachweis eines Mobilitatskonzepts mit
dem Ziel der Reduktion des MIV-
Verkehrsaufkommens

Art—25 Art. 54 Besondere Bauvorschriften

Gebaudehohe ! Diezulissige-Gebiudehéhe betragtinder

e

Es ist ein zusétzliches Vollgeschoss und
eine um 3.0 m héhere traufseitige
Fassadenhohe zuléssig.

Ausniitzungszuschl 2 Die Ausniitzungsziffer der Regelbauweise
ag darf um maximal 1/10 erhéht werden.

3 Fur die Berechnung der zuldssigen, nicht
an die Ausnitzungsziffer anrechenbaren
Flache in Dach- und Untergeschossen
gemass 8 255 Abs. 3 PBG ist die effektive
Anzahl der projektierten Vollgeschosse
massgebend.

Gebaudelange “ Die Gebaude- und die Gesamtlange sind;
BZO; nicht beschrankt.

Absténde ° Die-zonengemassen-Abstinde-geltennur
Innerhalb der Arealuberbauung gelten fur
die Grenz- und Geb&dudeabstande die
kantonalen Abstandsvorschriften.
Gegenuber Grundstiicken und Geb&uden
ausserhalb der Arealtberbauung sind die
zonengemassen Abstande einzuhalten.

stadt

Erlduterungen

Vereinfachung der Erhéhung der
Geschossigkeit. Erhéhung um max. ein
Geschoss.

Anpassung der Praxis aufgrund
Gerichtsentscheid (vgl.
Erlauterungsbericht)

Préazisierung

_[wadenswil
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Freiflache SFreiflachen sind zusammenhangend zu
gestalten und haben der Arealliberbauung

als benitzbare Aussenraume zu dienen.

F. Gestaltungsplane und
Sonderbauvorschriften

Art. 26 Gestaltungsplane und Sonderbauvorschriften

Gestaltungsplan- IFiur die im Zonenplan bezeichneten

pflicht Gebiete missen Gestaltungsplane gemass
8§ 83 ff. PBG aufgestellt werden. Wo eine
zweckmassige Unterteilung des Gebiets
mdoglich ist, kbnnen mehrere
Gestaltungsplane aufgestellt werden.
Diese mussen nicht fur alle Teilbereiche
gleichzeitig festgesetzt werden.

Qualitative 2Bauten und Anlagen sowie deren
Grundanforde- Umschwung sind besonders gut zu
rungen gestalten sowie zweckmaéssig auszustatten

und auszurlisten. Ausserdem ist eine
nachhaltige Energieldsung nachzuweisen.
Die einzelnen Gestaltungsplane sind auf
die nachstehenden gebietsspezifischen
Ziele auszurichten.

Entwurf BZO-Revision

Freifl S Freifl . u
A .
Erganzungs-, ® Erganzungs-, Ersatz- und wesentliche
Ersatz- und Umbauten bestehender Arealliiberbauungen
wesentliche sind zuléssig, sofern sie nach einheitlichen
Umbauten Gestaltungsgrundséatzen erfolgen und den

erhdéhten Anforderungen gemass 8§ 71 PBG
genugen.

F- J Gestaltungsplane uvnd-Senderbauvverschriften

Art—26 Art. 55 Gestaltungsplane-und-Senderbavvorsehriften

Gestaltungsplan- 1 Fir die im Zonenplan bezeichneten

pflicht Gebiete missen Gestaltungsplane gemass
8§ 83 ff. PBG aufgestellt werden. Wo eine
zweckmassige Unterteilung des Gebiets
mdglich ist, kbnnen mehrere
Gestaltungsplane aufgestellt werden. Diese
mussen nicht fur alle Teilbereiche
gleichzeitig festgesetzt werden.

Qualitative 2 Bauten und Anlagen sowie deren
Grundanforde- Umschwung sind fur sich und in ihrem
rungen Zusammenhang mit der baulichen und

landschaftlichen Umgebung im Ganzen und
in Teilen so besenders—gut zu gestalten,
adszuriisten-dass eine besonders gute
Gesamtwirkung geméss § 71 PBG erreicht
wird. Ausserdem-isteine-nachhaltige
Energielosungrachzuweisen: Zusatzlich zu
den Bestimmungen gemass § 71 PBG
mussen die folgenden Anforderungen erfullt
werden:

stadt

Erlduterungen

Bestimmung nicht nétig, da die
Anforderungen gemass § 71 PBG gelten.

Préazisierung

Streichung aufgrund Streichung Liste in
Art. 26b BZO

Redaktionelle Anpassung. Ergédnzung der
Anforderungen (Angleichung an
Anforderungen bei Arealuberbauungen),
es gelten die gesetzlichen Anforderungen
(vgl. Erlauterungsbericht)
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Art. 26a Zielsetzung fiir Gebiete mit Gestaltungsplanpflicht

MEWA-Areal
(privater
Gestaltungsplan)

IMit den Gestaltungsplanfestlegungen fiir
das MEWA-Areal sind zumindest die
folgenden Sachverhalte verbindlich zu
regeln:

Quartier-, ortsbild- und
landschaftsvertragliche Uberbauung,
Gestaltung und Nutzweise unter
Sicherstellung einer attraktiven
Freiraumgestaltung, eines
funktionierenden Anschlusses des
Erdgeschosses an die Hohenlage der
Zugerstrasse und des notwendigen
und stadtebaulich zweckmassigen
Larmschutzes fur die Wohnnutzung.
Sicherstellen von mindestens 20% der
Gesamtnutzflachen fur Arbeiten.
Hochhé&user im Sinne von § 282 PBG
sind im gesamten
Gestaltungsplangebiet
ausgeschlossen.

Sichern des erforderlichen
Gewasserraumes fur den Gulmen-
und den Muslibach unter Beachtung
einer naturnahen Ausgestaltung der
gewassernahen Freirdume sowie des
hinreichenden Hochwasserschutzes

StaOItA]Wéldensvvil

Entwurf BZO-Revision Erlduterungen

Nachweis einer nachhaltigen
Energieldsung gemass Richtlinie fur
nachhaltige Energiekonzepte
Nachweis eines Mobilitatskonzepts mit
dem Ziel der Reduktion des MIV-
Verkehrsaufkommens

Die einzelnen Gestaltungsplane sind auf
die nachstehenden gebietsspezifischen
Ziele auszurichten.

Art—26a Art. 56 Zielsetzung flur Gebiete mit
Gestaltungsplanpflicht

MEWA-Areal
Lo
Ceemnbnesaloas

1 Mit den Gestaltungsplanfestlegungen fiir Absicht, ob privater oder o6ffentlicher GP
das MEWA-Areal sind zumindest die angestrebt wird, wird in

folgenden Sachverhalte verbindlich zu Erlauterungsbericht festgehalten.
regeln:

Quartier-, ortsbild- und
landschaftsvertragliche Uberbauung,
Gestaltung und Nutzweise unter
Sicherstellung einer attraktiven
Freiraumgestaltung, eines
funktionierenden Anschlusses des
Erdgeschosses an die Hohenlage der
Zugerstrasse und des notwendigen
und stadtebaulich zweckméssigen
Larmschutzes fur die Wohnnutzung.
Sicherstellen von mindestens 20% der
Gesamtnutzflachen fur Arbeiten.
Hochhé&user im Sinne von § 282 PBG
sind im gesamten
Gestaltungsplangebiet
ausgeschlossen.

Sichern des erforderlichen
Gewasserraumes fur den Gulmen- und
den Muslibach unter Beachtung einer
naturnahen Ausgestaltung der
gewassernahen FreirdAume sowie des
hinreichenden Hochwasserschutzes
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AuPark-Areal
(privater
Gestaltungsplan)

und der Integration ins
Bebauungskonzept.

— Sichern von raumlich sorgféltig
gestalteten Ubergéngen zu den
Nachbarquartieren.

— Sicherstellen eines zweckmassigen,
offentlichen Wegnetzes fir den
Langsamverkehr im Areal mit
sicheren und geeigneten Ubergangen
in die Nachbarquartiere.

— Energetische Vorgaben: Mindestens
Minergiestandard oder alternativ SIA-
Effizienzpfad Energie (SIA 2040).

— Die Option zur Unterteilung des
Gestaltungsplangebiets und die
Aufstellung mehrerer
Gestaltungspléane nach Art. 26 Abs. 1
findet keine Anwendung.

2Mit den Gestaltungsplanfestlegungen fur

das AuPark-Areal sind zumindest die

folgenden Sachverhalte verbindlich zu
regeln:

— Sicherstellung eines Zentrumsgebiets
mit gemischter Nutzweise (Wohnen,
Arbeiten, Bildung), mit mindestens
25% der anrechenbaren
Geschossflachen fur Arbeiten.

— hohe Nutzungs- / Bebauungsdichte
und eine haushélterische
Bodennutzung.

— Sicherstellung einer stadtebaulich,
architektonisch und freirdumlich
besonders gut gestalteten
Uberbauung (Gebaude und
Aussenraume).

— Sicherstellung einer guten
Durchwegung mit Anbindung an die
Nachbarquartiere.

Entwurf BZO-Revision

und der Integration ins
Bebauungskonzept.

Sichern von raumlich sorgfaltig
gestalteten Ubergéngen zu den
Nachbarquartieren.

Sicherstellen eines zweckmassigen,
offentlichen Wegnetzes fiir den
Langsamverkehr im Areal mit sicheren
und geeigneten Ubergéangen in die
Nachbarquartiere.

Energetische Vorgaben: Mindestens
Minergiestandard oder alternativ SIA-
Effizienzpfad Energie (SIA 2040).

Die Option zur Unterteilung des
Gestaltungsplangebiets und die
Aufstellung mehrerer
Gestaltungsplane nach Art. 2655 Abs.
1 findet keine Anwendung.

StaOItA[W{';idensvvil

Erlduterungen

Aufgehoben, GP-Pflicht wurde mit Privatem
GP Au-Park erfillt.
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Ausnutzungsziffer
und Gebaudehdhe

— Minimierung negativer Auswirkungen
auf geschitzte Naturrdume im
Nahbereich des Areals.

3Sofern die Ziele geméass Abs. 2 erreicht
werden, kann im Rahmen eines
Gestaltungsplans fur das AuPark-Areal die
Ausnutzungsziffer auf maximal 133% und
die Gebaudehohe auf maximal 25 m
erhoht werden. Hochhéauser im Sinne von
§ 282 PBG sind nicht zulassig.

Entwurf BZO-Revision

Landschaftsfenster
Au

Bahnhof Au

2 Mit den Gestaltungsplanfestlegungen fiir

das Landschaftsfenster Au sind zumindest

die folgenden Sachverhalte verbindlich zu
regeln:

— Ausscheiden eines Freihaltebereichs
Uber eine minimale Lange von 100
Meter zwischen Seestrasse und
Landwirtschaftszone
(Landschaftsfenster)

— Festlegung der raumlichen und
landschaftlichen Qualitaten des
Landschaftsfensters gemass den
Erkenntnissen der Testplanung Au

— Sogféltige Gestaltung der Ubergéange
des Landschaftsfensters zur
angrenzenden Bebauung

3 Die Option zur Unterteilung des
Gestaltungsplangebiets und zur Aufstellung
mehrerer Gestaltungsplane nach Art. 55
Abs. 1 findet keine Anwendung.

4 Mit den Gestaltungsplanfestlegungen fiir
den Bereich Bahnhof Au sind zumindest die
folgenden Sachverhalte verbindlich zu
regeln:

— Sicherstellung eines Zentrumsgebiets
im Sinne der Erkenntnisse der
Testplanung Au mit gemischter
Nutzweise (Wohnen, Arbeiten) und

stadt

Erlduterungen

Aufgehoben, GP-Pflicht wurde mit Privatem
GP Au-Park erfillt.

Neue GP-Pflicht geméass Ergebnissen der
Testplanung Au (vgl. Erlauterungsbericht)

Neue GP-Pflicht geméass Ergebnissen der
Testplanung Au (vgl. Erlauterungsbericht)

_[wadenswil
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Tiefenhof

Entwurf BZO-Revision

hoher Qualitat der Bebauung und der
Aussenraume sowie Realisierung
eines Ankunftsorts am Bahnhof Au
— Sicherung von mindestens 25 % der
anrechenbaren Geschossflachen fir
Arbeiten und Sicherung von
publikumsorientierten

Erdgeschossnutzungen an geeigneten

Lagen

— Hohe Nutzungs- / Bebauungsdichte
und eine haushalterische
Bodennutzung

— Sicherstellung von raumlich sorgfaltig
gestalteten Ubergangen zu den
Nachbarquartieren

— Sicherstellung einer auf die Topografie

angepasste Gestaltung des
offentlichen Raums, der Bebauung
und Verkehrsfihrung im Sinne der
Testplanung Au

— Minimierung negativer Auswirkungen
auf geschitzte Naturrdume im
Nahbereich des Areals

— Sicherstellen eines zweckmassigen,
offentlichen Wegnetzes fur den

Langsamverkehr im Areal mit sicheren

und geeigneten Ubergangen in die
Nachbarquartiere

° Mit den Gestaltungsplanfestlegungen fiir
das Gebiet Tiefenhof sind zumindest die
folgenden Sachverhalte verbindlich zu
regeln:

— Sicherstellung eines Mischgebiets mit
einer zweckmassigen raumlichen
Anordnung der gemass
Erganzungsplan «Mischnutzung»
geforderten Nichtwohnanteile

— Sicherstellung einer hohen Qualitat
der Bebauung und der Aussenraume

stadt

Erlduterungen

Neue GP-Pflicht aufgrund zu erwartender
Transformation im Gebiet Tiefenhof (vgl.
Erlauterungsbericht)

_[wadenswil
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Art. 26b Festgesetzte Gestaltungspléane und
Sonderbauvorschriften

Festgesetzte
Gestaltungsplane
und
Sonderbauvorschrift
en

In den im Zonenplan speziell bezeichneten
Gebieten fur Gestaltungsplane und
Sonderbauvorschriften sind separate
Vorschriften zu beachten:

a) Offentliche Gestaltungsplane

— Giessen

— Landgasthof Halbinsel Au

— Werkstadt Zirisee

b) Private Gestaltungsplane mit 6ffentlich-
rechtlicher Wirkung:

— Beichlen

Entwurf BZO-Revision

Vorderschénenberg

— Zweckmassige raumliche Anordnung
des gemass Erganzungsplan
«preisgunstiger Wohnraum»
geforderten Anteils an preisglinstigem
Wohnraum

— Sicherstellung eines moglichst
direkten Zugangs fir Fussgangerinnen
und Fussganger Uber die Seestrasse
und die Bahngleise zum See.

¢ Die Option zur Unterteilung des
Gestaltungsplangebiets und zur Aufstellung
mehrerer Gestaltungspléne nach Art. 55
Abs. 1 findet keine Anwendung.

” Mit den Gestaltungsplanfestlegungen fir
den Bereich Vorderschénenberg zumindest
die folgenden Sachverhalte verbindlich zu
regeln:

— Sicherstellung einer
Dorfkernbebauung mit angemessener
Dichte und guter architektonischer
Gestaltung

Sopeborbon e e e
; £l -
el Sepdorbrraeehnlio g aind co o
on S éfenth N
—Chescen
——lLandgasthol-Halbinsel-Au
2

stadt

Erlduterungen

Neue GP-Pflicht aufgrund
Zusammenfihrung mit BZO Schénenberg,
Ubernahme der heutigen Bestimmung

Streichung der Aufzahlung, um
Aktualisierung BZO bei Festsetzung von
GP zu vermeiden. Alle festgesetzten
Gestaltungsplane und
Sonderbauvorschriften sind seit der
Einfuhrung des Katasters der 6ffentlich-
rechtlichen Eigentumsbeschrankungen
(OREB) digital unter www.oerebdocs.zh.ch

auffindbar.

_[wadenswil
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— Einsiedlerstrasse | (Kat.-Nrn. 12373 und

Teil 10697) Teil10697%

— Grinenberg ——Grinenberg

— Landgut Schloss Au —landgut-Sehloss-Au

— OWG ——OWG

— ProCiné —Pro-Ciné

— Quellenstrasse —Quellenstrasse

— Reidbach —eiEbash

—  Seepark —Seepark

— Spital —Spital

— Steinweid — Steinweid

—  Strauli —Strault

— TUWAG Il aufgehoben, ersetzt durch GP — TUWAG H-aufgehoben, ersetzt-durch-GP.
Reidbach Pedbash

c) Sonderbauvorschriften e)-Senderbauverschriften

— Fuchsenbuel ——eherpbisl

— Hintere R{ti R

— Altersheim Fuhr e Rl

Art. 57 Besondere stadtebauliche Bestimmungen gemass
Ergadnzungsplan «Stadtebau Mittelort / Riedhof»

Grundsatz In dem im Ergénzungsplan «Stadtebau
Mittelort / Riedhof» bezeichneten Gebiet
gelten die die in den
Erganzungsplanvorschriften aufgefiihrten

besonderen Bestimmungen.

VI. Mehrwertausgleich
Art. 58 Erhebung einer Mehrwertabgabe

L Auf Planungsvorteilen, die durch Auf-
oder Umzonungen entstehen, wird eine
Mehrwertabgabe im Sinne von § 19 des
Mehrwertausgleichsgesetzes (MAG)
erhoben.

Grundsatz

stadt

Erlduterungen

Erganzung besondere stadtebauliche
Bestimmungen im Mittelort gemass
Erkenntnissen der Testplanung Au (vgl.
Erlauterungsbericht)

Noch nicht rechtskraftige Anpassung der
BZO gemaéss Teilrevision
Mehrwertausgleich (vgl.
Erlauterungsbericht)

_[wadenswil
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V. Schlussbestimmungen
Art. 34 Inkrafttreten und Ersatz fur bisheriges Recht

Inkrafttreten Ersatz
fUr bisheriges Recht

!Diese Bau- und Zonenordnung wird am
Tag nach der 6ffentlichen
Bekanntmachung der rechtskraftigen
Genehmigung durch die Baudirektion
verbindlich und ersetzt die Bauordnung mit
Zonenplan vom 17. Januar 1994. Der
Stadtrat publiziert das Datum der
Inkraftsetzung.

2Der Stadtrat ist berechtigt, der
Baudirektion Teilgenehmigungen der Bau-
und Zonenordnung zu beantragen.

Teilgenehmigung

Erlass / Erlassen vom Gemeinderat am 17. Januar
Genehmigung / 1994. Vom Regierungsrat am 15. Juni
Inkraftsetzung 1994 mit Beschluss Nr. 1716 genehmigt; in

Kraft seit dem 11. Juli 1994.

Entwurf BZO-Revision

Freiflache

Abgabesatz

Art. 59 Ertrage

Mehrwertausgleichs
fonds

Erlduterungen

2 Die Freiflache gemass § 19 Abs. 2 MAG
betragt 2’000 m2.

3 Die Mehrwertabgabe betragt 30 % des um
Fr. 100’000 gekurzten Mehrwerts.

Die Ertrage aus den Mehrwertabgaben
fliessen in den kommunalen
Mehrwertausgleichsfonds und werden nach
Massgabe des Fondsreglements
verwendet.

4 VIl Schlussbestimmungen

Art—34 Art. 60 Inkrafttreten und Ersatz fur bisheriges Recht

Inkrafttreten Ersatz
flr bisheriges Recht

Teilgenehmigung

Erlass /
Genehmigung /
Inkraftsetzung

1 Diese Bau- und Zonenordnung wird am
Tag nach der 6ffentlichen Bekanntmachung
der rechtskraftigen Genehmigung durch die
Baudirektion verbindlich und ersetzt die alle
alteren Versionen der Bauordnung mit
Zonenplan vem-1+—Januar1994- Der
Stadtrat publiziert das Datum der
Inkraftsetzung.

2 Der Stadtrat ist berechtigt, der
Baudirektion Teilgenehmigungen der Bau-
und Zonenordnung zu beantragen.

3 Erlassen vom Gemeinderat am XXXX.
Vom Regierungsrat am XXXX mit
Beschluss Nr. XXXX genehmigt; in Kraft
seit dem XXXX.

stadt

_[wadenswil

60



GRN Wadenswil

BZO - Synoptische Darstellung — Entwurf vom 14. Méarz 2022 StadtJWédenswil

Rechtskréaftige BZO Wadenswil Entwurf BZO-Revision Erlduterungen
Teilrevisionen “Teilrevisionen nach dem 11. Juli 1994 Teilrevisionen “Teilrevisionen-nach-dem-11-Juli-1994
siehe folgende Seiten. sleheelosndecatens

61



