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Zusammenfassung

2019 fand der Gemeindezusammenschluss der Gemeinden Schonenberg Harmonisierung
und Hiitten mit der Stadt Wadenswil statt. Zurzeit gelten die drei rechtskréaf- g;sezrg it Seno-
tigen Bau- und Zonenordnungen (BZO) der zusammengeschlossenen Ort-  ten

steile, die eine Vielzahl an unterschiedlichen Bestimmungen enthalten. Mit

dem Gemeindezusammenschluss erhielt Wadenswil vom Kanton den Auf-

trag, die drei BZOs zu einer BZO zusammenzufassen und die Bestimmun-

gen zu harmonisieren.

Die BZOs der drei Ortsteile sind unterschiedlich alt. Obschon uber die letzten ~ Uberprifung der
Jahre verschiedene Teilrevisionen erfolgten, besteht Anpassungsbedarf an Irr"’]‘;'tTuprLae”netzSChe”
den Bestimmungen. Die Stadt Wadenswil hat vor einigen Jahren damit be-

gonnen, ihre raumplanerischen Instrumente zu aktualisieren. 2018 wurde

der kommunale Richtplan festgesetzt, der gestitzt auf die Innenentwick-

lungs- und die Raumentwicklungsstrategie (IES und RES) die Grundlage fur

die Revision der Bau- und Zonenordnung bildet.

Mit dem kommunalen Richtplan zeigt die Stadt Wadenswil auch auf wie sie  Umsetzung neuer
die neuen raumplanerischen Anforderungen umsetzen will, die sich aus dem fn‘;?r%';"u?;:nher
Bundesgesetz lber die Raumplanung (RPG) und dem kantonale Richtplan

(KRP) aber auch aus dem Planungs- und Baugesetz des Kantons Zirich

(PBG) sowie dem regionalen Richtplan der Region Zimmerberg (RRP ZPZ)

ergeben. Die Vorgaben dieser Gesetze und Planungsinstrumente miissen in

allen drei Ortsteilen umgesetzt werden.

Ebenso muissen verschiedene aktuelle Herausforderungen angegangen  Aktuelle Herausfor-
werden, die zukiinftig noch mehr an Bedeutung gewinnen werden, z. B. der ~ 9e"ungen angehen
haushalterische Umgang mit der Ressource Boden und die damit verbun-

dene Innenentwicklung, die Anpassung an den Klimawandel oder der Schutz

der Biodiversitat.

Aufgrund der Harmonisierung und dem Umfang des Anpassungsbedarfs ent-  Erarbeitung Ent-
schied sich die Stadt Wadenswil eine Gesamtrevision der BZO durchzufiih- ‘gz:}f Soef;?ég’"
ren. Der Entwurf der Gesamtrevision der BZO wurde zwischen Herbst 2019

und Fruhling 2022 unter der Federfiihrung der Abteilung Planen und Bauen

erarbeitet. Die Erarbeitung wurde von einem breiten Mitwirkungsprozess be-

gleitet. Es wurden drei Dialoge, sechs Workshops, vier Quartierspazier-

génze sowie eine Informationsveranstaltung zu Beginn durchgefiihrt. Somit

hatte die Bevolkerung die Moglichkeit sich stets Giber den Stand der Arbeiten

zu informieren und sich dabei aktiv einzubringen. Der Mitwirkungsprozess

wurde auf einer eigenen Webseite laufend dokumentiert (www.stadtneu-

land.ch).

Parallel zur Erarbeitung der Gesamtrevision wurde 2020 eine vorgezogene  Separate Teilrevi-
eine Teilrevision der BZO zum Mehrwertausgleich erarbeitet. Diese wurde ~ S°" 2Um MAG
im Juli 2021 vom Gemeinderat der Stadt Wadenswil festgesetzt.

Die BZO-Revision wird vom 1. April bis 31. Mai 2022 o6ffentlich aufgelegt.  Offentliche Auflage
Gleichzeitig findet die Anhérung der Region und der nebengeordneten Pla- 2022
nungstrager sowie die Vorprifung durch den Kanton statt.
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Die wichtigsten Anderungen im Uberblick

Mit der BZO-Revision werden die folgenden drei Hauptziele verfolgt: Beste-  Ziele
hende Qualitaten erhalten, neue bauliche Mdglichkeiten schaffen, stadte-
bauliche Herausforderungen angehen und neue Qualitaten schaffen. Die
wichtigsten Anderungen an der BZO zu diesen drei Themen werden nach-
folgend zusammengefasst.

Bestehende Qualitaten erhalten

Die Stadt Wadenswil zeichnet sich durch eine Vielfalt von Qualitaten aus, Durchgriinung und
die weiterhin bestehen bleiben sollen. Dies betrifft zum Beispiel den Erhalt zﬁd'vers'tat erhal-
von Grinraumen und wertvollen Baumbestanden. Dazu wird u.a. eine Grin-

flachenziffer eingefuhrt. Mit der Grinflachenziffer wird gefordert, dass je

nach Zone 20 bis 60 % der Grundsticksflache begriint werden muss. Dar-

Uber hinaus miussen auch Flachdacher neu begrint werden. Zudem werden

gegenlber dem heutigen Kernzonenplan zusétzliche ortsbildpragende Grin-

flachen im Kernzonenplan bezeichnet und gesichert. Im Weiteren soll mit der

neuen BZO auch die Biodiversitat gefordert werden. So wird ist neu je nach

Zone bis zu 25% der anrechenbaren Grundstiicksflache naturnah zu gestal-

ten. Zudem werden flr gréssere Baume in Baumschutzgebieten (d.h. in

Kernzonen, Zonen fir 6ffentliche Bauten und Anlagen, Erholungszonen so-

wie Freihaltezonen) Anforderungen an das Fallen eingefiihrt. Auch wird neu

in bestimmten Zonen (W4, W5, WG-Zonen sowie IG-Zonen) verlangt, dass

pro 300 m2 anrechenbare Grundstiicksflache mindestens ein Baum oder ein
hochwachsender Busch gepflanzt wird.

Ebenso tragt die BZO-Revision dazu bei, die stddtebaulichen Qualitaten ins-  Erhalt von histori-
besondere in den historischen Gebieten zu erhalten. Die Bestimmungen des ~ S¢en Gebieten
Inventars der schutzwirdigen Ortsbilder von Gberkommunaler Bedeutung

(KOBI) werden grundeigentimerverbindlich in die Kernzonenpldne umge-

setzt. Diese und die zugehdrigen Bestimmungen werden tUberprift und Uber-

arbeitet. Es werden zusatzliche ortsbildpragende Gebaude (sog. « Gebaude

mit Profilerhalt») bezeichnet, dessen wesentlichen Merkmalen bei baulichen

Massnahmen erhalten werden sollen. Auch zuséatzliche wichtige Frei-, Platz-

und Strassenraume wurden erganzt. Diese sollen in ihrem Charakter erhal-

ten bleiben.

Die Stadt Wadenswil verfligt ausserdem tber mehrere Aussichtspunkte von  Sicherung der Aus-
denen man die Stadt, den Ziirichsee aber auch die umgebende Landschaft ~ Sichtspunkte

bis hin zu den Alpen betrachten kann. Mit der BZO-Revision wird die Aus-

sicht von diesen Punkten mit dem Erganzungsplan Aussichtsschutz gesi-

chert. Die Bestimmungen beschrankt die maximale Héhe von Bauten, Anla-

gen und Bepflanzungen, welche die Aussicht schmalern wirden.

Neue bauliche Méglichkeiten schaffen

Neben dem Erhalt von bestehenden Qualitaten soll in ausgewahlten Gebie-  Bauliche Entwick-
ten die bauliche Entwicklung geférdert werden. Dies ermdglicht, das prog- 't‘;';go‘??eﬁﬁ?ggih"
nostizierte Bevolkerungswachstum aufzunehmen und dass die stadtebauli-

che Qualitat verbessert wird.
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Um dies zu erreichen, werden in insgesamt acht Gebieten in der Wohnzone
sowie in den Kernzonen im Zentrum eine Aufzonung um ein Geschoss vor-
genommen. Daneben werden die zuldssige Ausnitzung in der Industriezone
Hintere Riti und Moosacher erhdht. Die Gebiete, die eine Aufzonung erfah-
ren, leiten sich i.d.R. aus dem kommunalen Richtplan ab. Sie wurden im
Rahmen der Erarbeitung der BZO-Revision einzeln auf ihre Eignung fir eine
Aufzonung gepruft.

In der Au werden basierend auf einer zwischen 2019 und 2020 durchgefiihr-
ten Testplanung ebenfalls verschiedene Um- und Aufzonungen vorgenom-
men, welche die Entwicklung des Gebiets zu einem gemischt genutzten,
dichteren Zentrumsgebiet unterstitzen soll.

Daneben ergeben sich mit der Zusammenfiihrung der drei Bau- und Zonen-
ordnungen einzelne Abweichungen gegentber den heutigen baulichen Mog-
lichkeiten. Diese wurden so gering wie moglich gehalten.

Stadtebauliche Herausforderungen angehen und neue Qualitaten
schaffen

Die BZO ermdglicht eine qualitatsvolle Weiterentwicklung der wadenswiler
Quartiere und Ortsteile. Unbefriedigende Situationen sollen verbessert und
neue Qualitaten geschafft werden. So ist das Errichten von Wohnungen in
Untergeschossen, sowie die daflir notigen Terrainabgrabungen mit der
neuen BZO nicht mehr erlaubt. Um dabei Einschrankungen der baulichen
Ausnutzung zu verhindern, wird anstelle des anrechenbaren Untergeschos-
ses ein zusatzliches Vollgeschoss erlaubt. Die realisierbare Wohnflache ver-
andert sich nicht, sie ist jedoch oberirdisch zu errichten. Gleichzeitig wird die
traufseitige Fassadenhohe i.d.R. um 1.5 Meter angehoben, so dass alle Voll-
geschosse tatsachlich vollstandig oberirdisch realisiert werden kénnen.
Auch die Aufhebung des grossen Grenzabstandes und die Einfihrung des
Mehrlangenzuschlags sind wichtige Anderungen, die ermdglichen sollen,
dass sich die Wohnquartiere auch zukinftig qualitativ (weiter)entwickeln.
Durch die Aufhebung des grossen Grenzabstandes kénnen Grundsticke
baulich flexibler genutzt und die Gebaude freier gestaltet werden. Der Mehr-
langenzuschlag dient dazu, den Bau von sehr langen oder monotonen Fas-
saden nahe an der Grundstiicksgrenze zu verhindern.

Weiter soll mit der Einflihrung von Vorgaben zum preisglnstigen Wohnraum
ein Beitrag zu einer ausgewogenen Bevolkerungszusammensetzung geleis-
tet werden. In vier Gebieten werden Grundstiicke bezeichnet, auf denen
mind. 20% der Wohnflache dem preisgiinstigen Wohnraum dienen soll.

Das Zentrum von Wadenswil wird mit der BZO-Revision gestarkt. Dazu wird
auf spezifisch festgelegten Grundstiicken ein minimaler Nichtwohnanteil von
20 % gesichert. Zudem werden an spezifischen Lagen im Erdgeschoss ver-
langt, dass publikumsorientierte EG-Nutzungen realisiert werden. Auch die
Beschréankung von Verkaufsflachen in den Industriezonen tragt zur Starkung
des Zentrums bei. Sie verhindert, dass in den peripher gelegenen Industrie-
zonen auf Kosten des Zentrums Einkaufsnutzungen entstehen.

Aufzonungen in
verschiedenen Ge-
bieten

Entwicklung Au zu
einem Zentrumsge-
biet

Bauliche Mehraus-
nitzung durch Har-
monisierung

Anpassung der
Vorschriften in
Wohnzonen

Vorgaben zum
preisgunstigen
Wohnraum

Starkung des Zent-
rums von Wadens-
wil

Seite 5



Gesamtrevision Nutzungsplanung / Erlauterungsbericht geméss Art. 47 RPV

Formale Ziele

Neben diesen inhaltlichen Zielen wird mit der BZO-Revision u.a. eine Har-  Harmonisierung
monisierung der Vorschriften der BZOs der drei Ortsteile Schénenberg, Hiit- :J\;‘gBumsetzung
ten und Wadenswil angestrebt. Daraus ergeben sich viele kleinere Abwei-

chungen von den heutigen Bestimmungen. Zudem werden die neuen Be-

griffe und Messweisen gemass PBG und der allgemeinen Bauverordnung

(ABV) eingefuhrt. Diese Anpassungen an die Begriffe und Messweisen sind

in den meisten Féllen redaktioneller Natur.
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1.1

1.2

Ausgangslage

Anlass der Gesamtrevision

2019 fand der Gemeindezusammenschluss der Gemeinden Schénenberg
und Hitten mit der Stadt Wadenswil statt. Zurzeit gelten die drei rechtskraf-
tigen Bau- und Zonenordnungen (BZO) der zusammengeschlossenen Ort-
steile, die eine Vielzahl an unterschiedlichen Bestimmungen enthalten. So
bestehen beispielsweise insgesamt 12 verschiedene Arten von Wohnzonen.
Da mit dem Zusammenschluss die Anwendung im Planungs- und Baubewiilli-
gungsverfahren durch eine Baubehdrde erfolgt, muss die BZO umfassend har-
monisiert werden.

Im Weiteren stammt die BZO von Hutten aus dem Jahr 1993, die von Wé&-
denswil von 1994. Auch wenn seit deren Inkrafttreten verschiedene Teilrevi-
sionen erfolgt sind, haben sich die Ortsteile in verschiedener Hinsicht wei-
terentwickelt, so dass verschiedene Bestimmungen zu prifen und anzupas-
sen sind. Die Stadt Wadenswil ist seit mehreren Jahren daran, ihre raumpla-
nerischen Instrumente zu aktualisieren. 2018 wurde der kommunale Richt-
plan festgesetzt, der gestitzt auf die Innenentwicklungs- und die Raument-
wicklungsstrategie (IES und RES) die strategischen Stossrichtungen der
Stadt definiert. Die BZO von Schdnenberg wurde zwar zusammen mit dem
kommunalen Richtplan erst im Jahr 2017 revidiert. Durch die Zusammenfih-
rung mit Hatten und Wadenswil erweist sich eine Anpassung der BZO jedoch
als notwendig.

In den letzten Jahren haben sich dariiber hinaus die Ubergeordneten recht-
lichen sowie planerischen Rahmenbedingungen und Anforderungen stark
verandert. Insbesondere wurden das Bundesgesetz Uber die Raumplanung
(RPG), der kantonale Richtplan (KRP), das Planungs- und Baugesetz des
Kantons Zurich (PBG) sowie der regionale Richtplan der Region Zimmerberg
(RRP ZP2Z) revidiert. Die Vorgaben dieser Gesetze und Planungsinstru-
mente missen in der BZO umgesetzt werden.

Auch mussen verschiedene aktuelle Herausforderungen angegangen wer-
den, die zuklnftig noch mehr an Bedeutung gewinnen werden, z. B. der
haushalterische Umgang mit der Ressource Boden und die damit verbun-
dene Innenentwicklung, die Anpassung an den Klimawandel, der Schutz der
Biodiversitat und die nachhaltige Entwicklung generell.

Vor diesem Hintergrund ist eine Gesamtrevision der BZO notwendig. Mit der
Uberarbeitung wird auf die beschriebenen wesentlich veranderten Rahmen-
bedingungen reagiert. Die drei rechtskraftigen BZOs werden harmonisiert
und auf die zu erwartende Entwicklung ausgerichtet.

Planungsgegenstand

Die BZO ist Teil der kommunalen Nutzungsplanung und bildet das wichtigste
kommunale Instrument zur Steuerung der rdumlichen Entwicklung der Stadt,
indem sie die zuldssige Art und das Mass der Nutzung des Bodens ordnet.

Zusammenschluss
von Schonenberg,
Hitten und Wa-
denswil

Wesentliche Veran-
derung der Verhalt-
nisse in den drei
Ortsteilen

Neue planerische
Rahmenbedingun-
gen

Neue Herausforde-
rungen angehen

Gesamtrevision der
BZO notwendig

BZO steuert raumli-
che Entwicklung
grundeigentimer-
verbindlich
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Damit setzt die Stadt mit der BZO ihre eigenen rdumlichen Ziele sowie die
Uibergeordneten Vorgaben grundeigentimerverbindlich um. Die BZO besteht
aus dem Reglement und dem Zonenplan samt den dazugehérigen Ergan-
zungsplanen.

Die Gesamtrevision betrifft das ganze Gemeindegebiet von Wadenswil, in-  Gesamtes Gemein-
klusive der ehemaligen Gemeinden Schénenberg und Hiitten. Dabei werden ~ 9e9ebietim Fokus
die Bauordnungen, die Kernzonenplane sowie die Zonenplane der drei Ort-

steile angepasst. Neue Erganzungspléne werden eingefihrt.

Die neue BZO umfasst die nachfolgend aufgefliihrten Bestandteile. Sie er-  Bestandteile der
setzen die heute rechtskraftigen Bau- und Zonenordnungen der Stadt Wa- BzO

denswil sowie der Gemeinden Schénenberg und Hitten samt den zugehori-

gen Zonenplanen und Erganzungsplanen:

Verbindliche Bestandteile

— Bau- und Zonenordnung vom XX.YY.ZZZZ
— Zonenplan Wadenswil im Massstab 1:5'000 vom XX.YY.ZZZZ

— Zonenplan Schoénenberg / Wadenswilerberg im Massstab 1:5°000 vom
XX.YY.zZz27

— Zonenplan Hitten im Massstab 1:5'000 vom XX.YY.ZZZZ
— Kernzonenplan 1 im Massstab 1:3'000 vom XX.YY.ZZZZ
— Kernzonenplan 2 im Massstab 1:2’500 vom XX.YY.ZZZZ
— Kernzonenplan 3 im Massstab 1:2’500 vom XX.YY.ZZZZ
— Ergénzungsplan Aussichtschutz im Massstab 1:3'000 vom XX.YY.ZZZZ

— Erganzungsplan Mischnutzung und Erdgeschossnutzung im Massstab
1:3'000 vom XX.YY.ZZZZ

— Ergénzungsplan Preisginstiger Wohnraum im Massstab 1:2'500 vom
XX.YY.Z7272Z7

Zudem wird das folgende verbindliche Instrument erlassen:

— Ergénzungsplan Stadtebau Mittelort / Riedhof (samt Vorschriften) im
Massstab 1:500 vom XX.YY.ZZZZ

Erlauternde Bestandteile
— Erlauterungsbericht nach Art. 47 RPV vom XX.YY.ZZZZ (vorliegend)

— Zonenplane Wadenswil, Schénenberg / Wadenswilerberg und Hutten inkl.
Ubersicht Anpassungen vom XX.YY.ZZZZ

— Bau- und Zonenordnung, synoptische Darstellung Ortsteil Wadenswil
vom XX.YY.ZZZZ

— Bau- und Zonenordnung, synoptische Darstellung Ortsteil Schonenberg
vom XX.YY.ZzZZZ

— Bau- und Zonenordnung, synoptische Darstellung Ortsteil Hitten vom
XX.YY.Z7Z27
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1.3

Der vorliegende erlduternde Bericht ist zwingender Bestandteil der BZO-Re-
vision und richtet sich nach Art. 47 der Raumplanungsverordnung (RPV).
Der Bericht enthélt ergdnzende Informationen zu den Inhalten und dem Pro-
zess der Teilrevision und dokumentiert die vorgenommenen Anpassungen.

Ziele der Gesamtrevision

Mit der Gesamtrevision werden die folgenden Ziele verfolgt. Sie ergeben
sich zum einen aus den veranderten Ubergeordneten Gesetzen und Vorga-
ben (RPG, kantonaler Richtplan), zum anderen leiten sie sich aus den stra-
tegischen Zielen der Stadt geméass dem kommunalen Richtplan und den
grundsatzlichen Anforderungen an eine nachhaltige Stadtentwicklung ab.

— Bestehende Qualitaten erhalten: Die Stadt Wadenswil zeichnet sich
durch eine Vielfalt von Qualitaten aus, die weiterhin bestehen bleiben sol-
len. Dies betrifft neben landschaftlichen Qualitdten auch Qualitdten im
Siedlungsgebiet, wie zum Beispiel die durchgrinten Quartiere oder wert-
volle historische Strukturen (ortsbhildpragende Gebaude, Frei-, Platz und
Strassenraume).

— Neue bauliche Méglichkeiten schaffen: Neben dem Erhalt von beste-
henden Qualitdten soll in ausgewdahlten Gebieten die bauliche Entwick-
lung geférdert werden. Dies ermdglicht, das prognostizierte Bevolke-
rungswachstum aufzunehmen und die Siedlungsstruktur aus stadtebauli-
cher Sicht qualitativ zu ergdnzen. Um dies zu erreichen, werden im Zent-
rum von Wadenswil sowie in bestimmten Wohnquartieren und Industrie-
zonen Aufzonungen vorgenommen.

— Stadtebauliche Herausforderungen angehen: Mit der BZO soll sicher-
gestellt werden, dass sich die Stadt in den nachsten 15 Jahren stadte-
baulich qualitativ hochwertig weiterentwickelt und dass unbefriedigende
Situationen verbessert werden kdénnen. So soll es z. B. zuklnftig nicht
mehr moglich sein, in Untergeschossen Wohnungen zu errichten. Auch
Terrainverdnderungen werden eingeschrankt. Dartber hinaus soll das
Zentrum samt seinen Misch- und Erdgeschossnutzungen gestéarkt wer-
den. Weiter wird mit der BZO ein Beitrag zu einer ausgewogenen Bevol-
kerungszusammensetzung geleistet. Die BZO beinhaltet darum Vorga-
ben zum preisglinstigen Wohnraum.

Neben diesen inhaltlichen Zielen werden folgende formale Ziele verfolgt:

— Harmonisierung der Vorschriften der BZOs der drei Ortsteile Schénen-
berg, Hutten und Wadenswil

— Anpassung an die neuen Begriffe und Messweisen gemass PBG und
der allgemeinen Bauverordnung (ABV)?!

— Anpassung der Zonenpldne an die Verordnung uUber die Darstellung
von Nutzungsplanen (VDNP)

1 Seit 1. Marz 2017 gelten die neuen Begriffe und Messweisen geméass PBG und ABV bzw. ge-
mass der interkantonalen Vereinbarung tUber die Harmonisierung der Baubegriffe. Diese mus-
sen bis 2025 von den Gemeinden umgesetzt werden.

Erlauternder Be-
richt

Inhaltliche Ziele der
Gesamtrevision

Formale Ziele
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— Redaktionelle Anpassungen sowie Anpassung der Reihenfolge der Ar-
tikel der Bauordnung zur Verbesserung der Lesbarkeit, der Verstandlich-
keit sowie der Anwendung durch die Baubehdrde

Planungsprozess

Basierend auf der Raumlichen Entwicklungsstrategie (erarbeitet im Jahr
2012) sowie auf der Innenentwicklungsstrategie (2014) erarbeitete die Stadt
Wadenswil 2018 einen kommunalen Richtplan. Dieser ist eine der zentralen
Grundlagen fir die BZO-Revision.

Die Gemeinde Schénenberg revidierte ihre BZO sowie ihren kommunalen
Richtplan im Jahr 2017.

2020 wurde eine Teilrevision der BZO zum Mehrwertausgleich erarbeitet und
im Juli 2021 vom Gemeinderat der Stadt Wadenswil festgesetzt sowie am
28. Januar 2022 durch den Kanton genehmigt. Mit dieser Teilrevision wurde
die rechtliche Grundlage fir die Erhebung einer kommunalen Mehrwertab-
gabe in der Stadt Wadenswil geschaffen. Die Bestimmungen gelten fir die
drei Ortsteile Wadenswil, Schénenberg und Hutten. Sie werden mit der Ge-
samtrevision in die neue BZO integriert.

Zwischen April 2019 und Juni 2020 wurde mittels einer Testplanung analy-
siert, ob und wie das Gebiet um den Bahnhof Au zu einem Mischquartier
transformiert und verdichtet werden kann. Die Erkenntnisse der Testplanung
wurden anschliessend vertieft. Mit den Anpassungen an der BZO im Rah-
men der Gesamtrevision wird die beabsichtigte Entwicklung im Gebiet Au
gemass den Erkenntnissen der Testplanung teilweise erméglicht.

Der Entwurf der Gesamtrevision der BZO wurde zwischen Herbst 2019 und
Frihling 2022 unter der Federfihrung der Abteilung Planen und Bauen er-
arbeitet. Die Projektsteuerung, bestehend aus dem Stadtprasidenten, Phi-
lipp Kutter, dem Stadtrat Planen und Bauen, Heini Hauser, sowie dem Stadt-
rat Werke, Ernst Brupbacher, nahmen die politische und strategische Pro-
jektfihrung wabhr.

Die Erarbeitung der Gesamtrevision wurde von der Stadtentwicklungskom-
mission begleitet. Diese wurde regelméassig tUber den Stand der Arbeiten in-
formiert und diente als «Soundingboard» fir die verschiedenen Schwer-
punktthemen.

Die Planungsarbeiten wurden durch das Planungsbiiro EBP unterstitzt. In
der ersten Phase der Gesamtrevision wurde das Planerteam von der Metron
AG unterstlitzt. Metron erarbeitete verschiedene Analysen, die als Grund-
lage fur die Anpassung der Bauordnung und des Zonenplans dienten.

Die Erarbeitung wurde von einem breiten Mitwirkungsprozess begleitet, der
von Michael Emmenegger (Ampio Partizipation GmbH) gemeinsam mit ver-
schiedenen an der Planung Beteiligten konzipiert und moderiert wurde. Es
wurden drei Dialoge, sechs Workshops, vier Quartierspazierganze sowie
eine Informationsveranstaltung zu Beginn durchgefiihrt. Zum Start der 6f-
fentlichen Auflage wurden ausserdem zwei Informationsveranstaltungen or-
ganisiert. Somit hatte die Bevolkerung die Moglichkeit sich stets Uber den

Kommunaler Richt-
plan 2018 als wich-
tige Grundlage fur
die Revision

2018 BZO-Revision
vom Ortsteil Scho-
nenberg

Teilrevision Mehr-
wertabgabe

Testplanung Zent-
rum Ortsteil Au

Federfuhrung der

Abteilung Planung
und Bauen sowie

der Projektsteue-

rung

Begleitung durch
die Stadtentwick-
lungskommission

Externe Unterstit-
zung durch EBP in
Zusammenarbeit
mit Metron

Mitwirkungspro-
zess
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1.5

Stand der Arbeiten zu informieren und sich dabei aktiv einzubringen. Auf-
grund der Covid-19 Pandemie musste ein Quartierspaziergang abgesagt
werden, zwei Workshops fanden digital statt. Der Mitwirkungsprozess wurde
auf einer eigenen Webseite laufend dokumentiert (www.stadtneuland.ch).

Die Anforderungen des Kantons an die Gesamtrevision der BZO wurden im
Rahmen von vier Gesprachen mit dem Amt fir Raumentwicklung (ARE) im
Juni 2020, im Februar, Mai und September 2021 besprochen.

Die Unterlagen zur Gesamtrevision wurden geméss 8 7 PBG wahrend 60
Tagen vom 1. April bis 31. Mai 2022 6ffentlich aufgelegt. Wahrend der Auf-
lagefrist konnte sich jedermann zur Vorlage dussern und Einwendungen da-
gegen einreichen. Im selben Zeitraum wurde die Vorlage der Region und
den Gemeinden zur Anhérung unterbreitet. Der Umgang mit den eingegan-
genen Antragen ist in Kapitel 8 dokumentiert.

Gleichzeitig mit der offentlichen Auflage wurde die Revisionsvorlage dem
ARE zur Vorpriufung eingereicht. Der Vorprufungsbericht liegt mit Datum
vom XX.YY.ZZZZ vor.

Inhalt des erlauternden Berichts

Der erlauternde Bericht ist zwingender Bestandteil der BZO-Revision und
richtet sich nach Art. 47 der Raumplanungsverordnung (RPV). Der Bericht
enthalt erganzende Informationen zu den Inhalten und dem Prozess der Ge-
samtrevision und dokumentiert die vorgenommenen Anpassungen.

Mit dem erlauternden Bericht ist gemass Art. 47 RPV der kantonalen Geneh-
migungsbehérde aufzuzeigen, wie die Nutzungsplanung insbesondere fol-
gende Themen und Aspekte beriicksichtigt:

— Ziele und Grundsatze der Raumplanung gemass Art. 1 und 3 Raumpla-
nungsgesetzes (RPG)

— Anregungen aus der Bevolkerung gemass Art. 4 Abs. 2 RPG

— Sachplane und Konzepte des Bundes gemass Art. 13 RPG sowie den
kantonalen Richtplan (Art. 8 RPG)

— Anforderungen des ubrigen Bundesrechts

— Nutzungsreserven in den bestehenden Bauzonen und Massnahmen zur
Mobilisierung dieser Reserven

Der Bericht dient daneben den Grundeigentimerinnen und Grundeigenti-
mern sowie Bauherrschaften und weiteren Interessierten als Orientierungs-
hilfe. Dartiber hinaus dient er der Baubehdorde bei der kiinftigen Anwendung
der BZO. In einem allfélligen Rechtsmittelverfahren gibt der Erlauterungsbe-
richt Auskunft Uber die Absichten und Erwagungen des Gesetzgebers. Der
Bericht dokumentiert entsprechend die vorgenommenen Interessenabwa-
gungen.

Der Bericht ist folgendermassen aufgebaut: Zur besseren Einordnung der
Anderungen werden in Kapitel 2 der raumliche Kontext und die bestehenden
Verhdaltnisse im Gemeindegebiet erlautert. Kapitel 3 fasst die kommunalen
und Ubergeordneten planungsrechtlichen Anforderungen zusammen. Die

Ortsplanungsge-
sprache ARE

Offentliche Auflage

Kantonale Vorpri-
fung

Zweck des erlau-
ternden Berichts

Inhalt gemass Art.
47 RPV

Dokumentation fir
BZO-Anwendung
und in Rechtsmit-
telverfahren

Berichtsstruktur
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vorgenommenen Anpassungen an der BZO werden anschliessend in Kapitel
4 bis 6 dokumentiert. Deren Auswirkungen halt das darauffolgende Kapitel
7 fest. In Kapitel 8 werden die nicht beriicksichtigten Einwendungen, welche
im Rahmen der 6ffentlichen Auflage und Anhdrung eingebracht wurden, er-
lautert und die Begriindung fur die Ablehnung aufgeftuhrt. Ebenso wird die
kantonale Vorprifung dokumentiert.
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2.1

2.2

Stadtentwicklung Wéadenswil

Bevodlkerungsentwicklung

Nach einer Phase starken Bevélkerungswachstums in Wadenswil in den
1960er und 1970er Jahren stagnierte die Bevolkerung langere Zeit, bis die
Bevolkerung um 2008 wieder etwas starker zu wachsen begann. 2018 be-
trug die Bevolkerungszahl ca. 21'600. Mit den Eingemeindungen von Scho-
nenberg und Hitten Anfang 2019 kamen nochmals 2°730 Einwohner dazu.
Zwischen 2013 und 2018 nahm die Bevdlkerung von Wadenswil, Schonen-
berg und Hatten um ca. 600 Personen zu, was einem Wachstum von knapp
3 % entspricht. Ende 2021 betrug die Bevolkerungszahl gesamthaft 24'931.

Wadenswil - Bevolkerung

Juelle: Statistisches Amt des Kantons Zirich, Kantonale Bevolkerungserhebung

Personen

Abbildung 1  Bevdlkerungsentwicklung Wadenswil (inkl. Schénenberg & Hutten) 1962-2019 (Da-
ten: Statistik ZH, 2020)

Die Bevolkerungsprognose des Kantons Zirich geht fir die Region Zimmer-
berg von einem anhaltenden Wachstum aus. Bis 2040 wird gemass dem
mittleren Szenario ein Bevolkerungswachstum um ca. 26'000 Personen bzw.
21 % erwartet?>. Damit liegt die Region etwa im kantonalen Durchschnitt.
Ausgehend von der kantonalen Bevidlkerungsprognose ist zu erwarten, dass
das Bevdlkerungswachstum in Wadenswil weiter anhélt (vgl. Kapitel 7.1, Ab-
schatzung Bevoélkerungskapazitat).

Beschéftigte

In Wadenswil arbeiten knapp 10'000 Beschéftigte in ca. 1’900 Arbeitsstatten.
Die Anzahl Beschéftigte war in den letzten Jahren stabil. Der Anteil des
Dienstleistungssektor liegt mit knapp 80 % geringfligig unter dem kantonalen
Durchschnitt. Demgegentber weisen der Sekundar und insbesondere der
Primarsektor Uberdurchschnittliche Anteile auf (Gemeindeportrat, Statistik
ZH, 2018). Der grésste Teil der Betriebe sind sogenannte Mikrobetriebe mit

2 Bevolkerungsprognosen des Kantons Ziirich 2018-2040 (Statistik ZH, 2019)

Bevdlkerungs-
wachstum seit der
Jahrtausendwende

Anhaltendes Bevdl-
kerungswachstum

Knapp unterdurch-
schnittlicher Anteil
Dienstleistungs-
sektor

Seite 15



2.3

Seite 16

Gesamtrevision Nutzungsplanung / Erlauterungsbericht geméss Art. 47 RPV

weniger als neun Vollzeitaquivalenten (VZA). Sie machen 91 % aller Be-
triebe aus. Grossbetriebe mit 250 oder mehr VZA sind in Wadenswil keine
vorhanden (Gemeindeportrat, Statistik ZH, 2018).

Siedlungsstruktur und -entwicklung

Die konstante Bevdlkerungsentwicklung in der Vergangenheit widerspiegelt  Historisches Orts-
sich auch im Siedlungswachstum der Stadt. Das Ortszentrum von Wadens- ~ Pd im Zentrum
wil entwickelte sich Uber die letzten ca. 150 Jahre von einem Bauerndorf zu

einem wichtigen Zentrum am Zirichseeufer. Der Stadtkern von Wadenswil

verfligt mit zahlreichen Bauwerken aus dem 17., 18. und 19. Jahrhundert

Uiber ein historisches Ortsbild von regionaler Bedeutung.

In den letzten 60 Jahren dehnte sich die Siedlungsflache stark aus. Insbe-  Siedlungswachs-
sondere wahrend des Baubooms in den 1960er bis 1980er Jahren entstan- UM aP 1960
den zahlreiche neue Quartiere.

[ —— Slemarar

e iF [

Hiitten Anteill Gebdude mit
Baujahr vor 1945

f & : i
.= ';‘ .-..;. = “_,:..‘ -
. a8hp .V ¥

Schonenberg
B

1-33%
T 3 -ee%
B 50 -55%
B =5 - 100%

4!

Abbildung 2 Geb&udealter: Anteil Gebdaude mit Baujahr vor 1945 (Daten: Statistik ZH, Quartier-
analyse 2018)



Gesamtrevision Nutzungsplanung / Erlauterungsbericht geméss Art. 47 RPV

Hiitten Anteil Gebdude mit
Baujahr vor 1376
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Abbildung 3  Gebaudealter: Anteil Gebaude mit Baujahr vor 1976 (Daten: Statistik ZH, Quartier-
analyse 2018)

Die Ortsteile der Stadt Wadenswil unterscheiden sich zum Teil deutlich hin-  Unterschiedliche
sichtlich ihrer Siedlungsstruktur. Der Stadtkern Wadenswil und die angren- f;ﬁﬁl\“ggfj;;::g;
zenden Zentrumsgebiete zeichnen sich durch eine historisch gewachsene, nen Teilen der
urbane Bebauung aus, die Uber viele historische Strukturen verfugt. Der  Stadt

Ortsteil Au ist gepragt von Einfamilienhausgebieten und von Mehrfamilien-

haussiedlungen aus der zweiten Halfte des 20. Jahrhunderts. Daneben exis-

tieren grossere Neubaugebiete aus dem 21. Jahrhundert, etwa entlang der
Johannes-Hirt-Strasse. Ausserhalb des Stadtzentrums liegen verschiedene

Stadt- und Gartenquartiere an den Hanglagen, die grosstenteils zwischen

1950 und 1990 gebaut wurden.

Schonenberg und Hutten sind vor allem durch Wohnnutzungen gepragt. Sie  Schénenberg und
verfligen neben den lGberschaubaren historischen Ortskernen Uiber gréssere Hutten
Einfamilienhausquartiere und einzelne Mehrfamilienhaussiedlungen. Land-

wirtschaftliche Nutzungen sind innerhalb des Siedlungsgebiets kaum vor-

handen.
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Neben den Hauptsiedlungsgebieten in Wadenswil, Schénenberg und Hiit-
ten, gibt es auf dem Gemeindegebiet eine Vielzahl von kleineren Ortsteilen
und Weilern, die landlich und teilweise noch landwirtschaftlich gepragt sind.

Die Bautatigkeit in Wadenswil war in den vergangenen Jahren hoch. Dies
liegt zum einen an der attraktiven Wohnlage. Zum anderen befinden sich
viele Quartiere aufgrund des Gebaudealters in einer Sanierungs- und Erneu-
erungsphase.

Y Wadenswil

1] 025 [

Anzahl Neubauten in
den letzten 5 Jahren

0
1-4

— PRy

Schonenberg

el

Abbildung 4  Anzahl Neubauten zwischen 2013 und 2018 (Daten: Statistik ZH, Quartieranalyse
2018)

Bevodlkerungs- und Beschaftigtendichte

Wadenswil ist seit dem Gemeindezusammenschluss mit Schénenberg und
Hitten Anfang 2019 flachenmassig die drittgrésste Gemeinde des Kantons.
Die hochsten Bevoélkerungs- und Beschaftigtendichten werden mit teilweise
Uber 500 Einwohnerinnen und Beschaftigten pro Hektare im Stadtkern von
Wadenswil erreicht. Ebenfalls hohe Dichten bestehen dstlich des Stadtzent-
rums von Wadenswil, im Quartier Tiefenhof sowie vereinzelt in der Au.

Weiler ausserhalb
des Hauptsied-
lungsgebiets

Bautétigkeit der
letzten Jahre

Bevdlkerungs- und
Beschéftigtendichte
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b 5 Wadenswil
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Abbildung 5 Einwohnerinnen und Beschéftigte pro Hektare (Daten: Statistik ZH, Quartieranalyse
2018)

Insgesamt ist die Bevélkerungs- und Beschéftigtendichte im Zentrum von  Hohe Bevdlke-
Wadenswil héher als in den umliegenden Quartieren und als in der Au, in ;L(j;g?tlgutré?](ﬁ(?hte
Schdnenberg und in Hutten. Dies liegt vor allem an héheren Anteilen an Ein-  im zentrum

familienhausern ausserhalb des Stadtzentrums.

Reserven mit bestehender BZO

Die gebaute Geschossflache in den Wohn-, Misch- und Zentrumszonen be-  Insgesamt eher ho-
trug 2020 rund 1.56 Millionen Quadratmeter. Die bestehende BZO umfasst e" Ausbaugrad
rund 0.45 Millionen Quadratmeter Geschossflachenreserven im Bestand.

Das umfasst sowohl Reserven auf unbebauten Grundstiicken sowie Ge-
schossflachenreserven auf Uberbauten, aber nicht vollstandig ausgenutzten

Grundstiicken. Der Ausbaugrad, also der Anteil der gebauten Geschossfla-

che an der baurechtlich insgesamt zuldssigen Geschossflache, betragt da-

mit rund 78 %.
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Abbildung 6  Ausbaugrad in den Wohn-, Misch- und Zentrumszonen; Reservezonen sind mit ei-
nem Ausbaugrad von 0 % dargestellt (Daten: Statistik ZH, Quartieranalyse 2018)

Der Ausbaugrad variiert allerdings stark von Ortsteil zu Ortsteil und von  Einzelne, vor allem
Quartier zu Quartier. Insbesondere im historischen Ortskern mit alter Bau- rr')n?tng?oesr:eﬁel?belzteer
substanz sowie in den neueren Quartieren in der Au und dstlich des Zent-  ven

rums von Wadenswil ist der Ausbaugrad sehr hoch. In diesen Gebieten be-

stehen heute oft keine Geschossflachenreserven mehr. Demgegeniber sind

in den Einfamilienhausgebieten und in einzelnen, alteren Mehrfamilienhaus-

guartieren noch grossere Reserven vorhanden.
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3.1
3.1.1

Rahmenbedingungen fir die Gesamtrevision

Kommunale Rahmenbedingungen

RES und Innenentwicklungsstrategie

Die raumliche Entwicklungsstrategie wurde im Jahre 2012 vom Stadtrat ge- Raumliche Ent-
: : . , . ickl trategi
nehmigt und bezeichnet drei Entwicklungsgrundsétze: «Mehr als Wohnen» zg;sl;nzggfzra eate

(Bewahrung der Wohnquartiere mit geringer und mittlerer Dichte, Entwick-
lung der Zentren), «Energiestadt» (Steigerung der Energieeffizienz sowie
Pflege der Grinraume) sowie «Qualitat gestalten» (Fokus auf qualitative
Siedlungsentwicklung).

Die Innenentwicklungsstrategie (IES) wurde aufbauend auf der RES 2014  Innenentwicklungs-
erarbeitet. Die IES orientiert sich dabei an einer Vision der raumlichen Ent- ;gi‘zeg'e (ES)
wicklung, welche eine grobe Einteilung der Stadt in die drei Gebiete «urba-

nes Stadtzentrum», «Ortsteil Au» sowie «Ortsteil Wadenswil Ost» vorsieht.

Vision der raumfichen Entwicklung

LEGENDE

Stadtkemn

Zentrum / Ortsteile Au und Wadenswil Ost
Vielfaltige Stadtquartiere

Gartenquartiere

Obere Stadt

Wirtschaftsstandorte

Hochschule / Agrosope

i

Grilnkammern

Hochschul - Campus Wadenswil
Bahnhaltestelle

Autobahn / Hauptstr. / Verbindungsstr.

foe

Abbildung 7  Vision der rdumlichen Entwicklung, (Quelle: IES, 2014)
Die IES legt verschiedene Ziele fur die Siedlungsentwicklung fest:

— Siedlungswachstum durch Innenentwicklung
— Differenzierte Siedlungsentwicklung
— Stadt der kurzen Wege

— Freiraume und Okologie als Teil einer qualitatsvollen Siedlungsentwick-
lung

— Zukunftsweisender Bildungs- und Forschungsstandort und innovativer
Gewerbe- und Dienstleistungsstandort
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— Wohnen fiir alle Bevoélkerungskreise

3.1.2 Kommunaler Richtplan Wéadenswil

Der Kommunale Richtplan wurde 2018 vom Gemeinderat festgesetzt. Er Kommunaler Richt-
konkretisiert sowohl die Vorgaben aus dem regionalen Richtplan (vgl. Kapi- gf‘u“nz:zgeen"a'e
tel 3.5) wie auch aus der RES und der IES und bildet die zentrale Grund-

lage fur die Erarbeitung der BZO-Revision. Wichtige Inhalte sind dabei die

Strategien fur die differenzierte Siedlungsentwicklung samt den Zielsetzun-

gen fur die einzelnen Gebiete sowie das Zielbild Nutzungsdichte.

Bowahron und Erganzen
H Westerantwickeln | Wellsrentwickaln sensible Gebiste
B Vordichion
I tevormndieren & Neuentwickeln
Entwickiungsophonasn
Vermetrungskorndon

Abbildung 8  Strategien fir die differenzierte Siedlungsentwicklung geméass kommunalem Richt-
plan Wadenswil
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nindrige Mutrungsdichie (bis 100 E+B  ha)
mitlera Nutrungadichia (100 - 150 E+B / ha)
hohe Nutsungsdichie (ab 150 E+8/ ha)

[T Gobste fur tfentichs Bauten und Anlagen (ohne Dichiavorgaben)
[[11] riednge bauliche Dichia {gem, RRP Zimmerborg)
[II[[| hohe bauliche Dichte (gem. RRP Zimmerberg)

Vemetzungskormidom

Abbildung 9  Differenzierung des Stadtkdrpers, Zielbild Nutzungsdichte geméss kommunalem
Richtplan Wadenswil

Einige der wichtigsten Auftrage aus der kommunalen Richtplanung fir die
BZO-Revision sind:

— Qualitatsvolle Verdichtung sichern und férdern

— Misch- und Zentrumsgebiete umsetzen und minimalen Gewerbeanteil von
20-25 % sichern (gemass regionalem Richtplan)

— Zentrumsnutzung mit dem schutzwirdigen Ortsbild abstimmen

— Entwicklungsplanung Zentrumsgebiet Ortsteil Au umsetzen

— Kernzonenbestimmungen und Kernzonenpléane tUberprifen und anpassen
— Nutzweise in Industrie- und Gewerbezonen differenzieren

— Aussichtspunkte sichern, Aussichtschutzplane erstellen

— Erholungsgebiete durch Erholungs- und Freihaltezonen sowie Eintrage in
den Kernzonenplanen sichern

— Landschafts- und Naturschutzgebiete mittels Freihaltegebieten sichern

— Vernetzungskorridore auch innerhalb des Siedlungsgebietes umsetzen
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Kommunale Vorgaben in Schénenberg und Hutten

Der kommunale Richtplan Schénenberg fusst auf einer Entwicklungsstrate-
gie aus dem Jahr 2013 und bildete die Grundlage fiir die 2018 durchgefiihrte
BZO-Revision in Schénenberg. Schénenberg verflgt damit Uber ein relativ
aktuelles Planungswerk. Im Rahmen der BZO-Revision steht die Zusam-
menfihrung mit Wadenswil und Schénenberg sowie die Umsetzung der
Ubergeordneten Vorgaben (neue Begriffe und Messweisen) im Vordergrund.

4

Hintar Femegg
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unter

Sledlung = singangsplons
furz- bis langiristig
mittediristig (ot 2025) LLTITT] Erhshung Vierehrsichemell KnotenSirmuenotas it
Umnutzungsgebiet Vorderschéinenberng o Sichero Quaning [Desianende fungingeriborgdnga)
[mEHF Wﬂhﬂeﬂ Efmcgllchen} @ Erhall dur beehende Bushallsibelen
E Gestaltungsplangebiet mit
erhdhter boulichen Dichte (Wohnen)
Landschafi
Esees] Ottentliche Zone | E—
Verdichlungsgebiet strukturbewahrend
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Hinweis
Vil /77 Kernzone Il entwickeln
Bayronsn [rechining)
DOTALT]  siedungserweiterungsgebiet Wohnen W ok

[im kantonalen Richiplan) Gawihiet

Abbildung 10 Entwicklungsstrategie Schonenberg ZH geméss kommunalem Richtplan Schénen-
berg

Kommunaler Richt-
plan Schénenberg
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3.1.4

3.1.5

Hutten verfiigt demgegentber tber keinen kommunalen Richtplan.

Kommunale Inventare

Das Inventar der schiitzenswerten Bauten in Wadenswil hat die Grundlage
in den frihen 1980er Jahren auf Basis von bestehenden Sammlungen. Es
umfasst etwa 500 Inventarblatter mit rund 700 Geb&uden, was einem Inven-
tarisierungsgrad von rund 15 % aller Geb&ude entspricht, zusatzlich sind
rund 4 % der Bauten im GUberkommunalen Inventar enthalten. Die festgesetz-
ten Inventare (Listen und Inventarbl&tter) sind 6ffentlich.

Samtliche inventarisierten Gebdude der Stadt Wadenswil sind im digitalen
Stadtplan auf der Website www.waedenswil.ch aufgeschaltet. Zusatzlich
kénnen die einzelnen Inventarblatter aufgerufen werden. Das Inventar be-
schreibt grundsatzlich zu erhaltende Objekte in Bezug auf Stellung, Volu-
men, und Erscheinungsbild und benennt wichtige Aussenraume und Fassa-
denfluchten. Wird neu gebaut oder umgebaut, werden im Rahmen der Ab-
klarungen zur Schutzwirdigkeit zuldssige Abweichungen festgelegt.

Testplanung Au

Das heute mehrheitlich gewerblich-industriell genutzte Gebiet um den Bahn-
hof Au wird sowohl im regionalen wie auch im kommunalen Richtplan als
Zentrumsgebiet bezeichnet. Damit wird dem grosse Veranderungspotenzial
Ausdruck verliehen. Um Ideen fiir eine mégliche Bebauung, Erschliessung,
Nutzung und Freiraumgestaltung zu erhalten, hat die Stadt Wadenswil zwi-
schen April 2019 und Juni 2020 eine Testplanung mit drei Planungsteams
durchgefihrt. Ziel war es, herauszufinden, ob sich das Gebiet fir eine Ver-
dichtung und eine Entwicklung zu einer gemischt genutzten "Neuen Mitte"
fur das Quartier Au eignet.

Die Testplanung fiir das heute noch mehrheitlich der Industriezone zuge-
teilte Gebiet um den Bahnhof Au zeigte, dass sich der heutige Bestand bau-
lich verdichten lasst und die erwiinschte Zentrumsfunktion mit neuen Ein-
kaufs- und Dienstleistungsangeboten und dem Offnen des Gebietes fiir eine
Wohnnutzung entwickelt werden kann. Dabei wurde auch deutlich, dass sich
die baulichen Entwicklungsmaoglichkeiten und die Nutzungen im Gebiet je
nach Bereich unterscheiden. Der Stadtrat hat den Schlussbericht der Test-
planung im Mé&rz 2020 und den Bericht zur Vertiefung im Méarz 2021 zur
Kenntnis genommen.

Kommunales Denk-
malinventar

Durchfiihrung einer
Testplanung

Verdichtung und
Entwicklung eines

Zentrums
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Abbildung 11 Teilbereiche geméass Testplanung Au

Die wichtigsten Aussagen gemass der Testplanung sind:

— Die Seestrasse soll aufgewertet und als siedlungsorientierte Strasse ge-
staltet werden. Die sanierungsbediirftige Aubriicke soll rickgebaut wer-
den.

— Im Bereich «Unterort» soll sich die bestehende Nutzung Wohnen weiter-
entwickeln kdnnen.

— Im Bereich «Landschaftsfenster» soll eine Zasur im Siedlungsgebiet ent-
stehen, welche die Landschaftskammer Schonbiel-Steinacher mit der
Halbinsel Au mittels unbebauten Grinraumen verbindet. Der Bereich
Landschaftsfenster soll frei von Bauten bleiben.

— Im Bereich «Bahnhof Au» besteht das Potenzial fur die Entwicklung eines
kleinen und kompakten Zentrums mit Geschaften, Laden und Cafés und
Treffpunktfunktion.

— Der Bereich Mittelort eignet sich fiir eine gemischte Nutzungen. Kurz- bis
mittelfristig soll ein hoherer Gewerbeanteil bestehen bleiben. Mittel- bis
langfristig soll ein héherer Wohnanteil realisiert werden kénnen. Aller-
dings ist der Stadtrat der Ansicht, dass entgegen dem Zielbild der Test-
planung Au, der Nutzungsschwerpunkt im Gebiet auch mittel- bis langfris-
tig auf gewerblichen Nutzungen liegen soll.

Im Rahmen der BZO-Revision sollen die planungsrechtlichen Voraussetzun-  Untersuchung der
gen fir die angestrebte Entwicklung geschaffen werden. Der Vertiefungsbe- ﬁgjﬁ;ﬁfﬁléﬂt\/er
richt untersucht die mogliche Umsetzung in der BZO und macht konkrete

Vorschlage.
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3.1.6 Kommunaler Mehrwertausgleich

3.2

3.3

Die Stadt Wadenswil hat 2021 mit der Teilrevision der BZO zum kommuna-
len Mehrwertausgleich die planungsrechtliche Grundlage fir den kommuna-
len Ausgleich von planungsbedingten Mehrwerten geschaffen. Der Gemein-
derat hat die Teilrevision am 12. Juli 2021 festgesetzt. Es wurde ein Abga-
besatz von 30 % und eine Freiflache gemass §19 des kantonalen Mehrwer-
tausgleichsgesetz von 2'000 m? festgelegt. Im Rahmen der Gesamtrevision
der BZO werden die Bestimmungen zum Mehrwertausgleich in die neue BZO
integriert. Der Gemeinderat hat gleichzeitig mit dem Erlass der Teilrevision
auch das Fondsreglement erlassen.

Konzepte, Sachpléane und Inventare des Bundes

Der Ortsteil Wadenswil grenzt am stdwestlichen Rand an die Moorland-
schaft von nationaler Bedeutung Hirzel (Nr. 37) und an die Glaziallandschaft
zwischen Lorzentobel und Sihl Hohronenkette (BLN 1307). Die Ortsteile
Schoénenberg und Hitten liegen zu einem grossen Teil innerhalb des BLN-
Gebiets 1307. Folgende Gebiete sind im Flachmoor-Inventar von nationaler
Bedeutung erfasst:

— Ausee und Vorder Au

— Chaltenboden

— Geeristeg-Sennhusrain-Spitzenmoos

— Rechbergmoosbachriede

— Hinterbergried

— Gubelried

— Sagenhdlzliriede

— Milibachried

— Huttner Seeli

In Wadenswil sind auch zwei Eintrdge im Inventar der historischen Verkehrs-
wege von nationaler Bedeutung vorhanden:

— ZH 12 (Zirich -) Oberrieden - Schindellegi (- Einsiedeln)

— ZH 116.1 Alte Landstrasse

Kantonaler Richtplan

Das kantonale Raumordnungskonzept (ROK) ist Bestandteil des kantonalen
Richtplans. Es teilt das Kantonsgebiet in verschiedene Raumtypen ein und
formuliert fir diese unterschiedliche Handlungsanweisungen. Das Sied-
lungsgebiet von Wéadenswil ist der «urbanen Wohnlandschaft» zugeteilt. die
Hugellagen werden als «Landschaft unter Druck» bezeichnet. Schénenberg
und Hutten befinden sich in den Raumtypen Kulturlandschaft und Naturland-
schaft.

Wahrend sich die urbanen Wohnlandschaften massvoll entwickeln und zu-
sammen mit den Stadtlandschaften einen grossen Anteil (80%) des prog-
nostizierten Bevoélkerungswachstums aufnehmen sollen, stehen fir die

30 % kommunaler
Mehrwertausgleich

BLN & Flachmoore

IVS

Kantonales Raum-
ordnungskonzept

Ziele fur unter-
schiedliche Raum-

typen
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Landschaft unter Druck der Erhalt von landwirtschaftlichen Flachen und die
Sicherung von landschaftlichen Qualitdten im Vordergrund. In diesen R&u-
men sollen gemass kantonalem Raumordnungskonzept noch verbliebene
unverbaute Landschaftskammern erhalten und ausgerdumte Landschaften
aufgewertet werden. In den Ortskernen soll die Nutzung brachliegender Ge-
baude ermoglicht werden. In den Naturlandschaften stehen der Schutz und
die naturnahe Aufwertung der Gebiete im Vordergrund.

Handlungsraume @ kantonales Zentrumsgebiet

Bl Stadtlandschaft o ausserkantonales Zentrum

B urbane Wohnlandschaft === S-fahnlinie als Rickgrat der Sledlungsentwicklung
Landschaft unter Druck — andere Bahnlinie
Kulturlandschaft —— Hochlgistungsstrasse

B naturlandschaft
Abbildung 12 Ausschnitt kantonales Raumordnungskonzept (Quelle: Kantonaler Richtplan Zirich)

Der kantonale Richtplan legt das Siedlungsgebiet abschliessend fest. Ge-  Siedlungsgebiet
meinden mussen ihre Bau- und Reservezonen innerhalb dieses Gebiets an-

ordnen. Das bedeutet, dass Einzonungen nur innerhalb des Siedlungsge-

biets moéglich sind. Bestehende Reservezonen ausserhalb des Siedlungsge-

biets sind aufzuheben.

Das Gebiet Neubuhl soll als Arbeitsplatzgebiet genutzt werden. Es wird als  Kantonale Vorga-
kantonales Arbeitsplatzgebiet festgelegt. Der kantonale Richtplan halt dazu tg’zgig?\lee'hs;’['jﬁtlz'
fest, dass verkehrsintensive Einrichtungen, Wohnnutzungen und Dienstleis-

tungen auszuschliessen sind. Dariber hinaus soll eine Abstimmung mit De-
poniestandorten erfolgen, die Beteiligung mehrerer Gemeinden vorgesehen

und die Verfiigbarkeit der Grundstiicke sichergestellt werden.

Gemass kantonalem Richtplan stellen die Regionen fir ihr Gebiet die regio-  Arbeitszonenbe-
nale Arbeitszonenbewirtschaftung gemass Art. 30a Abs. 2 der schweizeri-  “rschaftung
schen Raumplanungsverordnung (RPV) sicher und sorgen damit fir eine
haushalterische Nutzung der Arbeitszonen. Dazu muss bei Anpassungen an

Arbeitszonen eine Stellungnahme der Region eingeholt werden (vgl. Merk-

blatt zur Arbeitszonenbewirtschaftung des Amts fir Raumentwicklung).
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3.4

Kantonale Inventare

Der Kanton fuhrt ein kantonales Inventar der schutzwirdigen Ortsbilder von
Uberkommunaler Bedeutung (KOBI). Neben dem Stadtzentrum von W&-
denswil ist auch der Ortskern Giessen im KOBI enthalten. Das Inventar be-
schreibt die wichtigsten Elemente, die die Struktur und die Erscheinung des
Ortes pragen. Darunter fallen z. B. pragende Firstrichtungen, Fassaden,
Platze und Strassenrdume sowie wichtige Freiraume. Das KOBI wurde kiirz-
lich Uberarbeitet und 2020 durch das Amt fir Raumentwicklung festgesetzt.
Das KOBI muss im Rahmen der BZO-Revision sachgerecht umgesetzt wer-
den, d.h. es muss grundeigentiimerverbindlich gesichert werden.

Abbildung 13 KOBI Wadenswil (festgesetzt durch das Amt fir Raumentwicklung am 3. 2. 2020)

Das Inventar der kunst- und kulturhistorischen Schutzobjekte von Gberkom-
munaler Bedeutung (Inventar der iberkommunalen Denkmalschutzobjekte)
listet diejenigen Bauten und Garten auf, die aufgrund ihrer geschichtlichen
oder baukunstlerischen Bedeutung wichtige Zeugen vergangener Epochen
sind. Auf dem Gemeindegebiet von Wéadenswil sind aktuell 284 Objekte im
Inventar der Glberkommunalen Schutzobjekte aufgeflihrt. Der Kanton Zirich
Uberprift dieses Inventar zurzeit. Die Revision berticksichtigt Bauten und
Garten, die bis ca. 1980 erstellt wurden. Nach dessen Festsetzung ist zu
Uberprifen, ob und wie Anpassungen an der BZO vorzunehmen sind.

Die Naturschutzobjekte von Gberkommunaler Bedeutung werden im entspre-
chenden kantonalen Inventar (Inventar der Natur- und Landschaftsschutzob-
jekte von Uberkommunaler Bedeutung (Inventar 80)) bezeichnet und sind
Uber die entsprechende Schutzverordnung und die dafiir ausgewiesenen
Schutzzonen geschitzt. Total 29 Naturschutzgebiete sind auf dem Gebiet

Inventare
KOBI Wadenswil
und Giessen

Inventar der Uber-
kommunalen Denk-
malschutzobjekte

Inventar der Natur-
und Landschafts-
schutzgebiete
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von Wadenswil als von Gberkommunaler Bedeutung bezeichnet. Dazu ge-
horen neben den Gebieten der Moorlandschaft Hirzel z. B auch die Feucht-
gebiete Naglikerried, Auried & Seeried. Neu sind die Landschaftsschutzob-
jekte von Uberkommunaler Bedeutung nicht mehr im Inventar der Natur- und
Landschaftsschutzobjekte von Gberkommunaler Bedeutung von 1980, son-
dern im kantonalen Inventar der Landschaftsschutzobjekte bezeichnet (fest-
gesetzt im Januar 2022). Dieses scheidet fir Wadenswil vier geomorpholo-
gisch gepragte Landschaften in den Ortsteilen Au, Schdonenberg und Wa-
denswil aus, zwei Gewasserlandschaften (das Sihltal und der Aabachtobel
bei Horgen) sowie zwei Hochstammobstlandschaften, insbesondere Hoch-
stammobstlandschaft Steinacher & Haldenhof im Ortsteil Au.

3.5 Regionaler Richtplan

Die Vorgaben des kantonalen Richtplans werden im regionalen Richtplan  Gesamtrevision
(RRP) der Planungsgruppe Zimmerberg (ZPZ) differenziert und préazisiert. RRP

Im November 2016 hat die Delegiertenversammlung der ZPZ den gesamt-

haft revidierten regionalen Richtplan zu Handen des Regierungsrats des

Kantons Zurich verabschiedet, welcher diesen im Anschluss festsetzte. Der

RRP enthalt die folgenden wichtigsten Festlegungen aus Sicht Wadenswil:

Das Bahnhofsgebiet Au bis Areal Aupark sowie das Bahnhofsgebiet W&-  Zentrums- und
denswil/Zugerstrasse/Oberdorfstrasse werden als Zentrumsgebiete von re-  Mischgebiete
gionaler Bedeutung bezeichnet. Die beiden Gebiete sollen in ihrer Funktion

gestarkt und verdichtet werden. In den regionalen Zentrums- und Mischge-

bieten gelten minimale Gewerbeanteile von 20-25 %. Sie werden im kom-

munalen Richtplan tbernommen.

Der regionale Richtplan legt anzustrebende bauliche Dichten fest. In den  Anzustrebende
Einzugsbereichen um die Bahnhofe Au und Wadenswil sowie in den Gebie-  Pauliche Dichten
ten Seestrasse — Tiefenhof, Neubiel und Steinacher ist eine hohe bauliche

Dichte festgelegt. Im Baugebiete nordlich der Hauptstrasse in Hitten, in den

Gebieten Sunnenrain- / Kirchhiigel in Schénenberg sowie in den Gebieten

Im Boden / alte Landstrasse, Hangenmoos / Zopf — Gwad, Fuhr — Leihof und
Meierhof-Santis in Wadenswil wird eine niedrige Dichte festgelegt. In den

Ubrigen Gebieten wird eine mittlere bauliche Dichte vorgegeben. In den Ge-

bieten mit niedriger Dichte ist eine Unterschreitung der geméass PBG vorge-

sehenen Mindestdichte mdglich.
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3.6
3.6.1

Anzustrebende bauliche Dichte

Kantonaler Inhalt Regionaler Inhalt
Siedlungsgeblst I Hohe bauliche Dichis
Wald | | Nizdrigs bauliche Dichte

Abbildung 14 Ausschnitt regionaler Richtplan ZPZ

Das Gewerbegebiet Hinter Riti, das Arbeitsplatzgebiet Neubiiel sowie das
Gebiet Steinacher (sudlich Strasse) werden als Arbeitsplatzgebiete von re-
gionaler Bedeutung bezeichnet. Deren Nutzung soll primar auf produzie-
rende und gewerbliche Betriebe ausgerichtet sein.

Daneben bestehen im regionalen Richtplan verschiedene weitere Festle-
gungen in den Bereichen Siedlung, Landschaft, Verkehr, Ver- und Entsor-
gung und Offentliche Bauten und Anlagen. Sie sind fiir die BZO-Revision
von untergeordneter Bedeutung und werden aus diesem Grund hier nicht
naher erlautert.

Weitere Anforderungen

Fruchtfolgeflachen

Die Ubersichtskarte Fruchtfolgeflachen (FFF) gibt Auskunft tiber Lage, Um-
fang und Qualitat der FFF im Kanton Zurich. Geméass Kapitel 3.2 des kanto-
nalen Richtplans gewahrleisten die Gemeinden, dass im Rahmen der Nut-
zungsplanung die Qualitat der zu beanspruchenden Bdden in die Interes-
sensabwagung einbezogen wird. Einzonungen sollen vorrangig auf anthro-
pogenen Béden — d. h. Boden, die durch menschliche und v.a. bauliche Ein-
griffe in Struktur, Aufbau oder Machtigkeit wesentlich verandert wurden —
oder in bereits belasteten Gebieten erfolgen. Die FFF in Wadenswil befinden
sich grosstenteils zwischen Wadenswil und Schénenberg am sogenannten
Wadenswilerberg.

Regionale Arbeits-
platzgebiete

Weitere Festlegun-

gen
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FFF (Nutzungseignungsklassen 1-5)
Bedingt FFF (Nutzungseignungsklasse 6)

Abbildung 15 Ubersichtskarte FFF (Quelle: www.maps.zh.ch)

3.6.2 Gewasser

Am 1. Januar 2011 ist die Revision des eidgendssischen Gewasserschutz-  Festlegung des
gesetzes (GSchG) in Kraft getreten. Das Gesetz wird mit der Gewésser- ~CeWwasserraums
schutzverordnung (GSchV) konkretisiert, welche auf den 1. Juni 2011 durch

den Bundesrat in Kraft gesetzt wurde. Die Kantone missen demnach ent-

lang allen Gewdassern den sogenannten Gewasserraum festlegen. Dieser

verhindert, dass die Gewasser starker zugebaut werden und schitzt ihre

Uferbereiche. Im Kanton Zirich wird zunéchst der Gewasserraum im Sied-

lungsgebiet festgelegt. Die Gewasser ausserhalb des Siedlungsgebiets fol-

gen zu einem spateren Zeitpunkt.

Die Gemeinden muissen den Gewasserraum von kleinen Gewassern im  Separates Verfah-
Siedlungsgebiet selbst ausscheiden. Die Festlegung des Gewasserraums "

bildet nicht Teil der BZO-Revision, sondern wird in einem separaten Verfah-

ren verfolgt. Bis der Gewasserraum rechtskréftig festgelegt ist, gelten fir den
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3.6.3

Abstand von Bauten und Anlagen zum Gewasser die Ubergangsbestimmun-
gen der Gewasserschutzverordnung. Die Ubergangsbestimmungen sehen
in der Regel grossere Abstandsvorschriften vor als der Gewéasserraum.

Bei Planungen und Bauvorhaben sind die Gewasserschutzbereiche gemass
Anhang 4 zur GSchV sowie allfallige Grundwasserschutzzonen zu beachten
(vgl. maps.zh.ch).

Storfall

Der Risikokataster des Kantons Zirich stellt stationdre und mobile chemi-
sche Risiken im Kanton Zirich dar. Im Kataster sind auf dem Gebiet Wéa-
denswils verschiedene Eintrage fur storfallrelevante Anlagen vorhanden:

— Nationalstrasse A3

— Nationalstrasse N14 Wadenswil — Hirzel — Sihlbrugg

— Hauptverkehrsstrasse 338 Zugerstrasse

— Hauptverkehrsstrasse 3 Seestrasse

— Eisenbahnstrecke 720 ZH Langstrasse — Thalwil — Ziegelbriicke
— Chemiebetrieb Blattmann Schweiz AG

— Chemiebetrieb Oel Hauser AG

Gebiete mit sehr hoher und hoher baulicher Dichte sind so zu entwickeln,
dass die Storfallvorsorge sichergestellt ist. Bei planerischen Vorhaben — ins-
besondere bei Ein- und Aufzonungen — innerhalb der Konsultationsbereiche
dieser Anlagen, ist in Zusammenarbeit mit der kantonalen Fachstelle Stor-
fallvorsorge nachzuweisen, dass durch die Planung das Stoérfallrisiko tragbar
bleibt.

Gewasserschutz

Chemie-Risikoka-

taster

Risiko muss trag-

bar bleiben
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Abbildung 16 Ausschnitt Chemierisikokataster des Kantons Zurich (Quelle: maps.zh.ch)

3.6.4 Archdologie

Die archaologischen Zonenplane stellen ein Informations- und Koordina-  Zahlreiche -
tionsinstrument dar, in dem bekannte und vermutete archdologische Fund- X:;ﬁ:;g;f'“he”
stellen verzeichnet sind. Bodeneingriffe innerhalb der Verdachtsflachen

bedurfen einer Bewilligung durch die Baudirektion. In Wadenswil sind zahl-

reiche Verdachtsflachen vorhanden.
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3.6.5

Abbildung 17 Arché&ologische Zonen (pink schraffiert) und iberkommunale Denkmalschutzobjekte
(rote Punkte) (Quelle: maps.zh.ch)

Neue Begriffe und Messweisen (IVHB)

Die Interkantonale Vereinbarung tber die Harmonisierung der Baubegriffe
(IVHB) hat zum Ziel, die wichtigsten Baubegriffe und Messweisen schweiz-
weit zu vereinheitlichen. Der Kanton Zirich ist dem IVHB-Konkordat nicht
beigetreten, hat sich jedoch entschieden die Harmonisierung umzusetzen.
Per 1. Marz 2017 traten die Anpassungen an den entsprechenden Erlassen
— namentlich am PBG, an der ABV sowie an der Bauverfahrensordnung
(BVV) und der Besonderen Bauverordnung Il (BBV Il) — in Kraft.

Die Anderungen werden in den einzelnen Gemeinden erst wirksam, wenn
diese ihre Bau- und Zonenordnungen ebenfalls harmonisiert haben. Die Ge-
meinden haben dazu bis am 25. Februar 2025 Zeit. Im Rahmen der vorlie-
genden Gesamtrevision wird die BZO an die neuen Baubegriffe angepasst
(vgl. Kapitel 4.1.1).

IVHB

Anpassung kom-
munale BZO bis

2025
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3.6.6 Planen und Bauen am Zirichsee

In den Jahren 2014/15 wurde eine regionstibergreifende Gebietsplanung Umsetzung bauli-
auf der Basis des Leitbildes Ziirichsee 2050 durchgefiihrt. Dabei wurden f;negpzriﬂizéﬁ'seeneﬁg
Prinzipien fur die Bebauung entlang des Zirichseeufers ausgearbeitet. Mit

§ 67a PBG wurde die rechtliche Grundlage fur die Umsetzung dieser Prin-

zipien in den BZOs der Gemeinden. Die Umsetzung erfolgt basierend auf

der Einteilung der Seeuferabschnitte geméass dem regionalen Richtplan.

Die entsprechende Revision des regionalen Richtplans wird 2022 erwartet.

3.6.7 Weitere

Daneben gilt es verschiedene weitere Grundlagen zu beachten. Diese wer-
den in der nachfolgenden Liste summarisch aufgefiihrt. Eine detaillierte Er-
lauterung an dieser Stelle wird als nicht zielfihrend beurteilt.

— Gefahren: Naturgefahrenkarte des Kantons Zirich (AWEL, Kanton Zi-
rich)

— Luft: Umweltschutzgesetz (USG), Umweltschutzverordnung (USV)

— Larm: Larmbelastungskataster von Kantons- und Gemeindestrassen
(Tiefbauamt, Kanton Zirich), Gebiet mit héheren Anforderungen an
Schallschutz nach 5. und 6. Kapitel LSV.
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4.1

411

Die Anpassungen an der Bau- und Zonenordnung

Anpassungen am Reglement

Nachfolgend werden die wesentlichen Anpassungen am Reglement be-
schrieben. Kapitel 4.1.1 und Kapitel 4.1.2 erlautern die neuen Begriffe und
Messweisen sowie die Harmonisierung der Zonensystematik. Diese Anpas-
sungen betreffen alle Zonen. Ab Kapitel 4.1.3 werden die Anpassungen an
den einzelnen Zonen bzw. Abschnitten des Reglements erlautert.

Kleinere Anpassungen sowie redaktionelle Anpassungen am Reglement
werden in der Synopse erlautert. Die Anpassungen am Zonenplan oder an
den Erganzungsplanen sind in den nachfolgenden Kapiteln beschrieben.

Die Reihenfolge der Abschnitte und der Artikel orientiert sich grundsatzlich
an der heutigen BZO von Wadenswil. In Schénenberg und Hutten ergeben
sich dadurch einige Anpassungen in der Struktur. Auch die Reihenfolge der
BZO von Wadenswil erfahrt einige Verdnderungen. Die Reihenfolge wird so
gewahlt, dass die Struktur moéglichst einfach nachvollziehbar ist. Die Ver-
schiebungen kénnen in der Synopse nachvollzogen werden.

Anpassungen aufgrund neuer Begriffe und Messweisen

Die Anpassung der BZO an die neuen Begriffe und Messweisen (IVHB) (vgl.
Kapitel 4.1.1) fuhren neben den rein begriffichen Anpassungen teilweise
auch zu materiellen Anderungen.

— Kleinbauten: Bisher wurde der Begriff «Besondere Gebaude» verwen-
det. Dieser wird gemass IVHB durch den Begriff «Kleinbauten» ersetzt.
Die Grdsse von besonderen Gebauden wurde im Planungs- und Bauge-
setz (PBG) bisher nicht begrenzt. Gemass IVHB diirfen Kleinbauten neu
eine Grundflache von 50 m? nicht tiberschreiten und die Gesamthohe darf
héchstens 4 m bzw. 5 m bei Schragdéachern betragen. Sie durfen nur Ne-
bennutzflachen umfassen (z. B. Waschkiichen, Abstellrdume, Schutz-
raume, Garagen etc.).

— Fassadenhdhe: Mit der IVHB ersetzt der Begriff der «traufseitigen Fas-
sadenhdhe» die bisherige «Gebaudehdhe». Als oberer Messpunkt der
traufseitigen Fassadenhdhe wird neu die Schnittlinie zwischen der Fas-
sadenflucht und der Oberkante der Dachkonstruktion verwendet. Bisher
wurde die Schnittlinie zwischen der Fassadenflucht und dem Dachaufbau
verwendet (vgl. Abbildung 18). In der BZO wird nur der Begriff angepasst.
Das Mass bleibt dagegen i.d.R. unverédndert. Aufgrund des neuen Mess-
punkts kdnnen Geb&ude zukinftig geringfligig hoher werden. Bei Flach-
dachbauten wird die Fassadenhthe geméss IVHB neu bis zur Oberkante
der Bristung bzw. des Geldnders gemessen, es sei denn, die Bristung
oder das Gelander ist um mindestens 1 m gegeniiber der Fassadenflucht
zuruckversetzt.

Allgemeine und zo-
nenspezifische An-
passungen

Dokumentation
kleinere Anpassun-
gen in Synopse

Anpassung Kapitel-
reihenfolge

Wichtigste Ande-
rungen aufgrund
der neuen Begriffe
und Messweisen
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Neuer Messpunkt:
Oberkante
Dachkonstruktion
Bisheriger Messpunkt:
Oberkante Dachfliche
A

e R ELEEE T TR R L R L LR R R PR
Abbildung 18 Anderung des Messpunkts Gebaudehohe vs. traufseitige Fassadenhohe

— Giebelseitige Fassadenhdhe: Bisher ergab sich die zulassige Hohe des
Giebels bzw. des Firsts aus der Gebaudehohe plus Firsthéhe. Den Begriff
der Firsthéhe gibt es gemass IVHB nicht mehr. An seine Stelle tritt die
«giebelseitige Fassadenhthe». Sie wird gleich gemessen wie die trauf-
seitige Fassadenhthe. Das Mass der giebelseitigen Fassadenhdhe wird
in der BZO spezifisch pro Zone festgelegt. Bei Attikageschossen wird in
der BZO keine Bestimmung zur giebelseitigen Fassadenhthe festgelegt.
Es gilt entsprechend § 279 PBG, wonach sich die traufseitige Fassaden-
hohe bei Attikageschossen auf den fassadenbindigen Seiten um 3.3 m
erhoht.

— Dachgestaltung: Mit der Einfihrung der neuen Begriffe und Messweisen
werden Bestimmungen zum Dachprofil ndtig. Ohne eine Bestimmung in
der BZO kénnten Schragdacher geméss IVHB deutlich steiler als heute
gestaltet werden und dadurch dominanter in Erscheinung treten. In der
BZO wird die Dachneigung von Schragdachern aus diesem Grund auf 45°
beschrankt. In Kernzonen und Zentrumszonen sind Ausnahmen davon
maoglich, wenn damit eine bessere Einordnung in das Ortsbild gewdahrleis-
tet wird. Die Ausnahmebestimmung ermdglicht, dass z. B. im Zentrum
weiterhin Mansarddacher erstellt werden kdnnen.

VG VG
VG VG
VG VG

Abbildung 19 Erscheinung des Daches gemass der aktuellen Regelung (links) und geméss IVHB
(rechts)

— Dachaufbauten: Gemass IVHB darf die zulassige Breite von Dachauf-
bauten neu die Halfte der betreffenden Fassadenlange umfassen. Bisher
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4.1.2

war es ein Drittel. Die Verbreiterung der Dachaufbauten hat einen gerin-
geren Einfluss auf die Erscheinung des Dachgeschosses als eine steilere
Neigung der Dachflache. Aus diesem Grund wird zwar die Dachneigung
auf 45° begrenzt (vgl. oben), das Mass fur Dachaufbauten wird mit der
BZO aber nicht verschéarft. Dachaufbauten durfen neu also die Hélfte der
betreffenden Fassadenlange umfassen.

Attika: Heute muss ein Attikageschoss auf den fiktiven Traufseiten um
das Mass seiner Hohe (d.h. 45°-Winkel) zurtickversetzt werden. Gemass
IVHB muss es nur noch um die halbe Hohe zuruckversetzt werden und
kénnte deutlich dominanter in Erscheinung treten. Die heutige Regelung
soll bestehen bleiben. In der BZO wird darum ein entsprechender Artikel
erganzt.

Attika ' Attika |
) (e

VG VG

VG -

Abbildung 20 Erscheinung des Attikas geméass der aktuellen Regelung (links) und geméss IVHB

(rechts)

Vorspringende Gebaudeteile: Vorspringende Gebaudeteile dirfen ge-
mass IVHB max. 2 m von der Fassadenflucht herausragen und in den
Abstandsbereich ragen. Gemass IVHB sind vorspringende Gebaudeteile
neu auf der Hélfte des betreffenden Fassadenabschnitts zuléssig (bisher
ein Drittel). Im Unterschied zur bisherigen Regelung umfasst der Begriff
der vorspringenden Gebaudeteile mit IVHB auch eigentliche, bis auf das
Terrain reichende Fassadenausbuchtungen (z. B. ganze Treppenhau-
ser). Der Abstand von vorspringenden Gebaudeteilen gegeniiber Nach-
bargrundstiicken wird in der BZO darum verscharft. Vorspringende Ge-
baudeteile missen neu mindestens den minimalen kantonalrechtlichen
Abstand gemass § 270 PBG einhalten.

Massgebendes Terrain: Geméass IVHB wird anstelle des «gewachsenen
Bodens» der Begriff «massgebendes Terrain» verwendet. Als massge-
bendes Terrain gilt der natiirlich gewachsene Gelandeverlauf. Das heisst,
es ist nicht mehr der bei Einreichung des Baugesuchs bestehende Verlauf
des Bodens massgeblich, sondern der natirlich gewachsene bzw. der
«historische Verlauf» des Terrains. Das massgebende Terrain wird weder
durch Abgrabungen noch durch Aufschittungen verandert.

Harmonisierung der Zonensystematik

Die drei BZOs der Ortsteile Wadenswil, Schonenberg und Hitten werden im
Rahmen der BZO-Revision zu einer BZO fir das gesamte Gemeindegebiet

Harmonisierung
der Zonentypen
und Vorschriften
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zusammengefihrt. Dabei werden die heute sehr unterschiedlichen Zonenty-
pen und die Zonenbestimmungen vereinheitlicht. Ziel ist es, die Bestimmun-
gen moglichst weitgehend zu harmonisieren und die Anzahl unterschiedli-
cher Zonen auf das notwendige Minimum zu reduzieren. Gleichzeitig wird
das Ziel verfolgt, die materiellen Abweichungen gegeniiber den heutigen
Bauvorschriften so gering wie méglich zu halten.

Aus der Harmonisierung ergeben sich auch Anpassungen, die die ehemalige
Gemeinde Schonenberg betreffen, obwohl dessen BZO erst kirzlich revi-
diert wurde. Im Rahmen der vorliegenden BZO-Revision wurde darauf ge-
achtet, dass die Planbestandigkeit mdglichst weitgehend gewdahrleistet wer-
den kann. Der Zusammenschluss mit Wadenswil und Hultten und die sich
daraus ergebende Zusammenfiihrung der BZOs ist als wesentliche Verén-
derung der Verhaltnisse zu betrachten. Die erneute Revision ist dadurch aus
rechtlicher Sicht als verhaltnisméassig einzustufen.

In allen Wohnzonen sowie in den Wohn- und Arbeitszonen wird neu die Aus-
ndtzungsziffer verwendet. In Wadenswil kommt bereits heute die Ausnit-
zungsziffer zur Anwendung. In Schonenberg wurde bisher in der Regel die
Baumassenziffer verwendet, in Hitten die Uberbauungsziffer. Die Uberset-
zung von der Baumassen- und Uberbauungsziffer zur Ausnutzungsziffer er-
folgte rechnerisch.

Zonen mit ahnlichem baulichem Charakter und &hnlichen Zonenbestimmun-
gen werden mit der BZO-Revision zusammengefasst. Nachfolgende Tabelle
zeigt, welche Zonen wie zusammengefasst werden. Eine detaillierte Uber-
sicht der Harmonisierung mit den sich daraus ergebenden Anpassungen
bzw. den Abweichungen an den Zonenvorschriften befindet sich in Anhang
Al):

Bezeichnung rechts- Ortsteil Bezeichnung Zonentyp gemass
kraftiger Zonentyp BZO-Revision

Kernzonen

Kernzone Hitten Kernzone 2

Kernzone | Schénenberg Kernzone 3

Kernzone I Schénenberg Kernzone 2

- - Kernzone 5 (neu)

Kernzone A Wadenswil Kernzone 4

Kernzone B Wadenswil Kernzone 3

Kernzone C Wadenswil Kernzone 2

Kernzone D Wadenswil Kernzone S

Kernzone E Wadenswil Kernzone B (Brauerei-Areal)
Zentrumszone

- - Zentrumszone 5 (neu)

Wohnzonen

W1A, W1B und W2C Hatten

W2A Schoénenberg W2 30 %
W2 30 % Wadenswil

Planbestandigkeit
im Ortsteil Scho-
nenberg

Ausniltzungsziffer
als Hauptnutzungs-
ziffer fur alle Ort-
steile

Zusammenfassung
von Zonen
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W2B und W2C Schénenberg
W3A 45 %
W2 40 % * Wadenswil
W2A, W2B Hutten
W3B 60 %
W2 40 % * Wadenswil
W3 55 % Wadenswil W4 70 %
W4 70 % Wadenswil W5 85 %
Wohn- und Gewerbezo-
nen
WG2 Schénenberg
WG3A Schénenberg
WG3 70 %
WG3B Schoénenberg
WG3 55 % Wadenswil
WG4 70 % Wadenswil WG4 85 %
WG5S 85 % Wadenswil WG5 100 %
Quartiererhaltungszone
Q Hutten aufgehoben
Industrie- und Gewerbe-
zonen
1A Wadenswil IGA
1B Wadenswil aufgehoben
IC Wadenswil IGB
GA Wadenswil IGB
GB Wadenswil aufgehoben
Gewerbezone Hutten aufgehoben
Zonen fur 6ffentliche
Bauten und Anlagen
Oe V\/f:\denswn, Schénenberg, Oe
Hutten
Erholungszonen
Wadenswil, Schénenberg,
E N E
Hitten
Freihaltezone
Wadenswil, Schénenberg,
F N F
Hatten
Reservezone
Wadenswil, Schénenberg,
R . R
Hutten
Landwirtschaftszone
kommunal
L (k) Wadenswil
L (k)
Lw Hatten
Tabelle 1 Ubersicht Harmonisierung der Zonensystematik (* Die W2 40 % wird im Regelfall

der W3B zugewiesen und nur in ausgewahlten Féllen der W3A, vgl. Kapitel 4.2.5)
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Bedingt durch die Harmonisierung der drei BZO, erfahren einige Zonen eine
leichte Anderung der baulichen Ausniitzung. Es handelt sich um die folgen-
den Abweichungen (vgl. Anhang Al):

In den Wohnzonen betrifft dies die W2B in Schénenberg sowie die W2 40 %
in Wadenswil. In diesen Zonen erhoht sich die tatséachlich zuldssige Ausnit-
zung um ca. 10 %. Die Anzahl zulassiger Wohngeschosse (in Voll- oder Un-
tergeschossen) wird hingegen nicht verandert.

Auch die zwei- und dreigeschossigen Wohn- und Gewerbezonen in Scho-
nenberg erfahren durch die Zusammenfihrung mit der WG3 55 % von Wa-
denswil eine Erh6hung der tatséchlich zuldssigen Ausnltzung. Dadurch,
dass mit der neuen BZO keine Wohnnutzungen im anrechenbaren Unterge-
schoss erlaubt sind, ergibt sich auch fiir diese Zonen keine Erhéhung der
maximalen Anzahl an bewohnbaren Geschossen.

In Kapitel 4.1.8 wird erlautert, dass aufgrund der Zusammenfihrung das Gebiet
in der Industriezone IC zwischen Seestrasse und Gleisanlage in der Au eine
Reduktion der Baumassenziffer erfahrt.

Anderungen der
baulichen Ausniit-
zung

Erhéhung der AZ in
zwei Wohnzonen

Erhdhung der AZ in
den WG-Zonen in
Schoénenberg

Reduktion der BMZ
in der IC
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4.1.3

Kernzonen

Die nachfolgenden Erlauterungen treffen auf die Kernzonen K2 — K5 und
enthalten allgemeine Erlauterungen. Die Spezialkernzonen und die Kern-
zone Brauereiareal werden in Kapitel 4.1.4 erlautert.

Harmonisierung der Vorschriftenart sowie redaktionelle und inhaltli-
che Préazisierungen

Die Kernzone bezweckt u.a. den Schutz des Ortsbilds und die Bewahrung
des Charakters der historischen Bebauung. Die Kernzone umfasst aus die-
sem Grund neben konkreten, quantitativ Uberprifbaren Vorschriften auch
verschiedene qualitative Bestimmungen und Einordnungsvorgaben. Die drei
BZOs von Wadenswil, Schonenberg und Huitten unterscheiden sich heute
jedoch in Bezug auf die Art der Vorschriften. So beinhalten die Kernzonen-
vorschriften von Schénenberg und Hitten etwa detaillierte, guantitative
Dachgestaltungsbestimmungen. In Wadenswil sind die Kernzonenvorschrif-
ten dagegen eher qualitativer Natur und etwas offener formuliert. Mit der
BZO-Revision wird die Art der Vorschriften an jene von Wéadenswil ange-
lehnt. Dies bedeutet nicht, dass die Vorschriften zwingend lockerer werden.

prézis, quantitativ
N

@ Schonenberg

@ Hiitten
Strenge

i pa S P
liberal < = restriktiv

@ Widenswil

Genauigkeit

v
offen, qualitativ

Abbildung 21 Einschéatzung Genauigkeit und Strenge der heutigen Kernzonenvorschriften

Es ist vorgesehen, dass fiir ausgewahlte Teile der Kernzonen kuinftig orts-
bauliche Leitbilder ausgearbeitet werden. Diese Leitbilder halten die wich-
tigsten Charakteristika der Gebiete fest, die es bei Bauvorhaben zu berick-
sichtigen gilt. Zudem sollen sie die Ziele beschrieben werden, die mit der
baulichen Entwicklung verfolgt werden. Diese Inhalte kdnnen nicht in der
BZO aufgenommen werden, sondern missen in einem separaten Instrument
festgehalten werden. Die ortsbaulichen Leitbilder sollen sowohl Bauherr-
schaften als auch den beurteilenden Instanzen (Baubewilligungsbehorde,
Stadtbild- und Denkmalpflegekommission) als Hilfestellung dienen.

Unterschiedliche
Vorschriftenarten,
ahnliche «Vor-
schriften-Strenge»

Prazisierung der
Kernzonenbestim-
mungen mittels
Leitbilder
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Erhalt von ortsbaulich wertvollen bestehenden Gebauden (Profiler-
halt)

In den Kernzonen bzw. im Kernzonenplan werden bestehende Gebaude be-
zeichnet, die in ihrer Gesamtheit fir das Ortsbild bzw. Teile des Ortsbilds
wichtig sind. Die wesentlichen Merkmale dieser Gebaude missen darum bei
baulichen Massnahmen erhalten werden. Sowohl in Wadenswil («braune»
und «gelbe» Gebaude) wie auch in Schonenberg und Hiitten werden in den
heute rechtskraftigen Kernzonenplanen solche Gebaude bezeichnet.

Die Bestimmungen fir diese Gebdude werden angepasst und harmonisiert.
Die BZO unterschiedet neu zwischen Geb&uden vom Typ «Profilerhalt Cha-
rakter» und vom Typ «Struktur». Bei Gebauden der ersten Kategorie missen
bei Ersatz- oder Umbauten das Volumen und die wesentlichen Elemente des
Erscheinungsbilds Gbernommen werden. Zu den wesentlichen Elementen
zéhlen neben Stellung (d.h. Positionierung und Ausrichtung des Gebaudes
auf dem Grundstiick) und Kubatur (Lange, Hohe, Breite inkl. Kubatur des
Dachs) auch Elemente der Fassadengestaltung wie die Anzahl Vollge-
schosse oder die Hohe der Trauflinie und der Dachverlauf.

Abweichungen vom Profilerhalt sind mdglich, wenn dies im Interesse des
Gebietscharakters ist (d.h. die Abweichung starkt den Gebietscharakter bzw.
das Ortsbild) oder aus Ubergeordneten Interessen der Verkehrssicherheit
(d.h. die Abweichung fiihrt zu einer besonders wichtigen oder notwendigen
Verbesserung der Verkehrssicherheit). Abweichungen sind zudem bei be-
sonders guten Projekten mdoglich, die aus Ortsbildsicht eine Verbesserung
bewirken.

Gebaude mit Profilerhalt Typ «Struktur» missen sich bei Um- und Ersatz-
bauten am Volumen und an den wesentlichen Elementen des Erscheinungs-
bilds des bestehenden Gebaudes orientieren. D.h. es besteht eine grossere
Flexibilitat als bei Gebauden vom Typ «Charakter». Die Gebaude sind aber
(wie in der ganzen Kernzone) ebenfalls besonders gut zu gestalten.

Bezeichnung von
Gebé&uden, die fur
das Ortshild wichtig
sind

Gebéaude mit Profil-
erhalt Typ «Cha-
rakter»

Mégliche Abwei-
chungen

Gebaude mit Profil-
erhalt Typ «Struk-
tur
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Abbildung 22 Gebaude mit Profilerhalt Typ Charakter an der Schénenbergstrasse in Wadenswil
(die ersten vier Gebaude von links nach rechts) (Quelle: EBP)

Abbildung 23 Geb&ude mit Profilerhalt Typ Struktur an der Glarnischstrasse in Wadenswil (Quelle:
EBP)

Fur die Ubrigen Gebaude, die im Kernzonenplan nicht bezeichnet werden, Ubrige Gebaude
gelten die zonengemassen Bauvorschriften. Gemass diesen Bauvorschriften

kann auch gebaut werden, wenn ein Grundstiick in der Kernzone unbebaut

oder nicht vollstandig Uberbaut ist und keine anderweitigen Einschrankun-

gen (z. B. Bezeichnung eines Freiraums) dagegensprechen. Spezielle Best-

immungen gelten hingegen fiir die nicht bezeichneten Geb&aude in der Spe-

zialkernzone (siehe Kapitel 4.1.4).
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Die Zuteilung der Gebaude zu den unterschiedlichen Typen von Profilerhalt
wurde gesamthaft in allen Kernzonen uberpriift. Die Uberlegungen dazu wer-
den in Kapitel 4.3.1 erlautert.

Neben den Gebauden mit Profilerhalt gibt es auch Gebaude, die mit einer
Baubegrenzungslinie bezeichnet sind. Hauptgebaude muissen bei Ersatz o-
der Neubau an die Baubegrenzungslinie gebaut werden.

Erhalt von wichtigen Freiraumen und ausgepragten Platz- und Stras-
senrdumen

Neben bestehenden Gebduden werden in den Kernzonen bzw. im Kernzo-
nenplan auch bestehende wichtige Freirdume sowie ausgepréagte Platz- und
Strassenraume bezeichnet, die fur das Ortshild bzw. Teile des Ortsbilds
wichtig sind. Dies ist bereits in den bestehenden Kernzonenplanen der Fall.
Diese Raume gilt es weiterhin zu erhalten. Sie sollen nach Mdglichkeit an-
gemessen aufgewertet werden. D.h. dass im Rahmen von Bauvorhaben eine
ortshildkonforme Gestaltung zu realisieren ist oder dass bestehende St6-
relemente entfernt werden. Die einzelnen R&ume wurden gesamthaft Uber-
prift. Dabei wurden Ergdnzungen sowie Entlassungen vorgenommen. Die
Uberlegungen dazu werden in Kapitel 4.3.1 erlautert.

Abbildung 24 Wichtiger Freiraum an der Tirgass in Wadenswil (Quelle: EBP)

Neben der Sicherung der im Kernzonenplan spezifisch bezeichneten Frei-
raume wird neu eine Grunflachenziffer von 20 % auf Grundstiicken mit einer
anrechenbaren Grundstiicksflache von tber 500 m? eingefiihrt. Die Rege-
lung bezweckt, dass auf grosseren Grundstiicken in der Kernzone ein Mini-
mum an Grinflachen realisiert bzw. gesichert wird. Grinflachen sind gerade
in der Kernzone im Zentrum sowohl fur das Ortsbild als auch fur das Lokal-
klima wichtig. Auf kleineren Grundstiicken gestaltet es sich in der Kernzone
allerdings schwierig, Grunflachen zu erstellen. Grundstticke unter 500 m?
werden aus diesem Grund von der Regelung befreit.

Anpassungen der
Gebaudezuteilung

Baubegrenzungsli-
nien

Sicherung von spe-
zifischen Freirau-
men sowie Platz-
und Strassenrau-
men

Einfihrung einer
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Erhalt von Einzelbdumen und Bezeichnung Baumschutzgebiet

Die Kernzonen in Wadenswil verfigen tber einen wertvollen Baumbestand
und zahlreiche fir das Ortsbild sowie aus 6kologischer Sicht wertvolle Ein-
zelbaume. Alle Kernzonen werden als Baumschutzgebiet bezeichnet (vgl.
Kapitel 4.1.13). Im Kernzonenplan werden zudem erhaltenswerte Einzel-
baume festgelegt (vgl. Kapitel 4.3.1). Die bezeichneten Baume sind zu er-
halten. Es besteht keine Méglichkeit, dass eine Bewilligung zum Fallen von
diesen bezeichneten Einzelbdumen erteilt wird, wenn etwa Wohnrdume we-
sentlich beeintrachtigt werden oder andere tGberwiegende private Interessen
es verlangen, wie dies fir Baume in den Baumschutzgebieten gemass Art.
34 Abs. 2 nBZO der Fall ist. Massnahmen, die diese bezeichneten Baume
negativ beeinflussen kénnten, wie etwa Grabungsarbeiten, die das Wurzel-
werk beschadigen, sind zu unterlassen.

Abbildung 25 Ausschnitt des Kernzonenplans im Zentrum von Wé&denswil (bezeichnete Einzel-
baume dunkelgriin dargestellt)

Abgrenzung der Kernzonen Uberprifen

Verschiedene Bereiche der heutigen Kernzonen weisen keine historische
Bebauung auf oder verfiigen nicht Gber besondere ortsbauliche und histori-
sche Qualitaten. Die Abgrenzung der Kernzonen wird aus diesem Grund so
angepasst, dass die Kernzone die Gebiete umfasst, die Uber historische
Qualitaten verfiigen. Die Gebiete und Uberlegungen dazu werden in Kapitel
4.2.2 erlautert.

Aufzonung in der Kernzone im Zentrum Wadenswil

Im Zentrum von Wadenswil wird im Bereich der Kernzone eine Aufzonung
um ein Geschoss vorgenommen, um einen Anreiz zur Erneuerung und orts-
baulichen Verbesserung zu schaffen. Die Uberlegungen dazu werden in Ka-
pitel 4.2.1 erlautert.

Diverse weitere Anpassungen
Die Kernzonen weisen historisch eine dichte Bebauung auf. Viele Gebaude
stehen auf oder nahe an den Strassen- oder Grundstiicksgrenzen. Diese
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Aufzonung um ein
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Ermdglichung
Grenzbau
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bauliche Eigenschaft soll erhalten werden. Die heute relativ grossen Grenz-
abstande wirken dem entgegen. Bei Neubauten oder Ersatzbauten von nicht
bezeichneten Gebé&uden gelten daher neu in allen Kernzonen die gemass
PBG geltenden Mindestgrenzabstande von 3.5 m. Aus demselben Grund
wird in Art. 8 Abs. 3 eine Regelung zur zustimmungsfreien Bautiefe beim
Grenzbau eingefuhrt.

Heute sind in allen Kernzonen zwei «anrechenbare Dachgeschosse» zulas-
sig. Das sind Dachgeschosse, in denen Wohn- und Arbeitsraume zuléssig
sind. Aufgrund der Belichtungsvorschriften fir Wohn- und Arbeitsraume ist
es haufig schwierig, vorschriftsgemésse Raume im zweiten Dachgeschoss
zu erstellen. Bei Neubauten mit zwei anrechenbaren Dachgeschossen in der
Kernzone entstehen Konflikte mit den Dachgestaltungsvorgaben. Um die
Belichtung des zweiten Dachgeschosses zu ermdglichen, missen Dach-
fenster, Dacheinschnitte oder Dachaufbauten erstellt werden. Diese sind in
der Kernzone aus ortsbaulichen Uberlegungen aber nur eingeschrankt mog-
lich. Neu ist aus diesem Grund in allen Zonen nur ein anrechenbares Dach-
geschoss zulassig. Damit kann gleichzeitig die Dachgeschosszahl in allen
Zonen harmonisiert werden. Auch mit dieser Anpassung ist es mdglich, ein
zweites Dachgeschoss zu erstellen und z. B. als Estrich zu nutzen. Das
zweite Dachgeschoss darf aber keine Wohn- und Arbeitsraume (sog. Anre-
chenbare Raume) umfassen.

Die Kernzone dient sowohl dem Wohnen als auch Gewerbe- bzw. Arbeits-
nutzungen. In gewerblich genutzten Gebauden werden Flachen, die mit den
Gewerbenutzungen im Zusammenhang stehen haufig im Untergeschoss an-
geordnet. Es handelt sich etwa um Toiletten eines Geschafts oder einer
Gaststatte. Diese Flachen gelten als «anrechenbare Flachen». In der Kern-
zone ist ein anrechenbares Untergeschoss zulassig, d. h. ein Unterge-
schoss, in dem anrechenbare Fléachen erlaubt sind. Ohne das anrechenbare
Untergeschoss mussten diese Flachen im Erdgeschoss oder in den Oberge-
schossen angeordnet werden und wirden so zulasten von Verkaufs- oder
Gaststattenflachen gehen. In den Kernzonen von Wadenswil ist bereits
heute ein anrechenbares Untergeschoss zulassig. In den Kernzonen von
Schonenberg und Hitten ist dies neu. Das anrechenbare Untergeschoss soll
jedoch in erster Linie fur Flachen verwendet werden, die im Zusammenhang
mit Gewerbenutzungen stehen. Wohnnutzungen sollen dagegen nicht im
Untergeschoss angeordnet werden. Wohnnutzungen werden im anrechen-
baren Untergeschoss aus diesem Grund ausgeschlossen.

Eine neue Bestimmung unter Art. 9 nBZO bezweckt, dass die Hohenlage der
Erdgeschosse in den Kernzonen mdaglichst ebenerdig (bzw. max. 1.5 m tber
der Fassadenlinie oder max. 0.5 m darunter®) angesetzt wird. Das Erdge-
schoss muss zudem mehrheitlich Gber dem massgebenden Terrain liegen.

Die Dachgestaltungsvorgaben in der Kernzone werden gesamthaft ange-
passt und harmonisiert. Zudem werden Prazisierungen in Bezug auf Dach-
aufbauten oder Dachfenster vorgenommen. In der Kernzone K4 und K5 (be-
trifft lediglich Gebiete im Zentrum von Wadenswil) werden die Vorgaben zu

3 Die Fassadenlinie bezeichnet den Bereich, wo die Fassadenflucht (d.h. die Fassade) und das
massgebende Terrain sich schneiden.

Aufhebung zweites
anrechenbares
Dachgeschoss

Ausschluss von
Wohnnutzung im
anrechenbaren Un-
tergeschoss

Hohenlage der Erd-
geschosse

Anpassung der
Dachgestaltungs-
vorgaben
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den moglichen Dachformen gelockert. Dort sind neben Schragdachern (da-
runter fallen auch Mansarddacher) neu auch Flachdécher zulédssig. Nachfol-
gende Ubersicht zeigt den Vergleich zwischen den Bestimmungen zur Dach-
form auf Hauptgeb&aude heute und geméss Entwurf BZO:

KS K2 K3 K4 K5 KB
Bestehende Wadenswil (KB, KC, KD): i.d.R. Wéadenswil: i.d.R Schragdacher, an-
BZO Schragdacher, andere zulassig, wenn :dere zulassig, wenn sie sich aus der

sie sich aus der Umgebung ergeben Umgebung ergeben (Mansard)

(Mansard) Schonenberg und Hitten: keine K4,

Schoénenberg (Kl, KIlI): nur Sattelda- K5, KB bezeichnet
cher mit beidseitig gleicher Neigung
von 35-50°

Hutten (K): nur Satteldacher

Entwurf BZO Satteldacher mit ortsiblicher Gestal- Schrag- oder Flachdacher
tung, Abweichung zuléssig zugunsten
Ortsbild

Tabelle 2 Ubersicht Bestimmungen zur Dachform geméass heutigen BZO und Entwurf BZO

Sowohl die Gestaltung von Fassaden wie auch die Anordnung von Balkonen
und Erkern sind zentral fir das Erscheinungsbild und den Charakter der
Kernzonen. Es wird eine Bewilligungspflicht fir Fassadenanderungen in Be-
zug auf die Materialwahl, Farbgebung und Bearbeitungsart eingefiihrt, an-
stelle der bisherigen Meldepflicht. Flr weitergehende bauliche Anpassungen
an der Fassade galt bereits bisher eine Bewilligungspflicht.

Zur Zulassigkeit von Balkonen und Erkern werden konkrete Bestimmungen
aufgenommen, da dies in der BZO von Wadenswil bisher ungentigend gere-
gelt war.

Spezialkernzone und Kernzone Brauereiareal

Harmonisierung diverser Kernzonen mit Spezialkernzone

In Wadenswil und Schonenberg gibt es verschiedene Kernzonen, die sich
ausserhalb des Siedlungsgebiets gemass kantonalem Richtplan oder die
sich an der Seestrasse direkt am Seeufer befinden. Es handelt sich um
rechtskraftige Kernzonen, die allerdings tber spezielle Bestimmungen ver-
figen. So sind in der Kernzone KD gemaéss aktueller BZO von Wadenswil
Neubauten nicht zul&ssig. Dies soll auch kinftig so bleiben. Diese Kernzo-
nen werden der neuen Spezialkernzone KS zugeteilt und die Bestimmungen
werden prazisiert. Insbesondere bei den nicht speziell bezeichneten Gebau-
den sind die Bestimmungen in der geltenden BZO unklar formuliert. Es wird
unterschieden zwischen der KS und der KS Seestrasse.

Die KS umfasst die heutige KD (mit Ausnahme der KD entlang der See-
strasse), das Gebiet Strasshus in der KC sowie das Gebiet Tanne in der
heutigen Kl in Schonenberg. Die Gebiete befinden sich ausserhalb des Sied-
lungsgebiets. Gemass Kreisschreiben vom 21. August 2021 empfiehlt das
Amt fur Raumentwicklung des Kantons Zirich den Gemeinden keine Anpas-
sungen an den baulichen Bestimmungen fir solche Gebiete vorzunehmen,
da aktuell Unsicherheiten bei den planerischen und Rechtlichen Grundlagen
bestehen. Aufgrund der Zusammenfihrung der drei BZOs mussen allerdings

Bewilligungspflicht
fur Fassadenande-
rungen

Klarung Zuléssig-
keit von Balkonen

Einfihrung Spezial-
kernzone

Unklare planeri-
sche und rechtliche
Ausgangslage
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Anpassungen an den Bestimmungen vorgenommen werden. Eine «Aneinan-
derreihung» der heutigen Bestimmungen ist aufgrund der neuen Struktur der
BZO nicht mdglich. Die Zusammenfiihrung orientiert sich jedoch an den heu-
tigen Bestimmungen und nimmt nur eine geringfligige Harmonisierung wo
notig vor.

Neubauten sind in der KS analog zu den geltenden Bestimmungen in der KD  Bestimmungen in
nicht zuldssig. Sowohl im Gebiet Strasshus als auch im Gebiet Tanne beste-  9°"KS
hen bereits heute praktisch keine freien Parzellen mehr, auf denen Neubau-

ten realisiert werden kénnen. Die baulichen Mdglichkeiten werden mit der
Zuweisung zur KS entsprechend kaum eingeschrankt. Um- und Ersatzneu-

bauten von im Kernzonenplan nicht speziell bezeichneten Gebauden mius-

sen sich neu an Stellung und Kubatur des bestehenden Geb&udes orientie-

ren. Dabei wird prazisiert, dass — im Falle von Wohngebauden — keine Erho-

hung der Anzahl Wohneinheiten stattfinden darf, was gegentiber heute eine
Einschrankung bedeutet. Fir die Gebiete in der KD bedeutet dies eine Pra-
zisierung der heutigen Bestimmungen bzw. der heutigen Praxis. In den Ge-

bieten Strasshus und Tanne orientieren sich die baulichen Méglichkeiten da-

mit neu am Bestand. Fir einzelne Grundstiicke kann das eine Einschran-

kung der baulichen Méglichkeiten bedeuten.

Die KS Seestrasse umfasst die bisherige KD an der Seestrasse bzw. am  Restriktive Bestim-
Seeufer. Dieses Gebiet befindet sich innerhalb des Siedlungsgebiets ge- ?n”ggfg;gs;;i
mass kantonalem Richtplan. Aufgrund der sensiblen Lage am Seeufer dir-

fen Geb&ude dort nur umgebaut oder erneuert werden. Dabei wird prazisiert,

dass — im Falle von Wohngeb&auden — keine Erhéhung der Anzahl Wohnein-

heiten stattfinden darf. Neubauten oder Ersatzneubauten sind wie bisher

nicht zuldssig. Die Umnutzung ist in der geltenden BZO unzureichend gere-

gelt. Eine Umnutzung von Gebauden zu Wohnnutzungen wird neu explizit
ausgeschlossen.

Abbildung 26 Ausschnitt des Zonenplans im Bereich der KS Seestrasse
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4.1.5

Kernzone Brauereiareal

Bei der heutigen KE handelt es sich ebenfalls um eine massgeschneiderte
Spezialkernzone, die das Brauerei-Areal umfasst. Sie wird umbenannt in KB.
Es werden lediglich marginale Anpassungen an der KE bzw. neu KB vorge-
nommen, die sich aus anderen Anpassungen an der BZO oder Ubergeord-
neten Vorgaben ergeben (Umsetzung Baubegriffe und Bezeichnung von
Nutzungsanteilen, vgl. Kapitel 4.1.15).

Abbildung 27 Ausschnitt des Zonenplans im Bereich Kernzone Brauereiareal KB

Zentrumszone

In der BZO wird neu eine Zentrumszone eingefiihrt. Sie wird in einem Be-
reich sidseitig der Oberdorfstrasse (Bereich Migros und angrenzende
Grundstiicke) sowie am Bahnhof Au festgelegt.

Bei der Zentrumszone handelt es sich um eine Mischzone, d. h. es sind so-
wohl Wohnnutzungen als auch héchstens méssig stérende Arbeitsnutzun-
gen zulassig. Die Grundmasse der Zentrumszone sind gleich wie in der
Kernzone 5.

Empfindlichkeitsstufe geméss
Larmschutzverordnung

Vollgeschosse max.

Anrechenbare Dachge-
schosse max.

Anrechenbare Unterge-
schosse ohne Wohnnutzung
max. *

Traufseitige Fassadenhodhe

Giebelseitige Fassadenhdhe

Grenzabstand min.

Grunflachenziffer

Untergeordnete
Anpassungen
Kernzone Brauerei-
Areal

Einflihrung einer
Zentrumszone

Gleiche Grund-
masse wie K5
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Tabelle 3 Vergleich der Grundmasse der Zentrumszone 5 und der Kernzone 5 gemass Ent-
wurf neue BZO

Die Zentrumszone soll eine dichte Bebauung und gemischte Nutzungen er-
madglichen. Der Erhalt des Ortsbilds steht nicht im Vordergrund. In der Zent-
rumszone gilt entsprechend § 238 PBG, wonach Bauten, Anlagen und Um-
schwung eine befriedigende Gesamtwirkung erzielen missen. In der Kern-
zone mussen Bauten und Anlagen dagegen eine besonders gute Gestaltung
aufweisen.

Abbildung 28 Ausschnitt des Zonenplans im Bereich der Zentrumszone Z5 im Zentrum von Wé&-
denswil

Wohnzonen

Aufhebung des anrechenbaren Untergeschosses

In Wéadenswil weisen die Erdgeschosse in den Wohnzonen haufig eine un-
genugende Qualitat auf. Sie sind nicht ebenerdig, sondern liegen etwas un-
terhalb des Strassenniveaus. Der Grund liegt zum einen darin, dass zusatz-
lich zur vorgegebenen Anzahl Vollgeschosse ein sogenanntes «anrechen-
bares Untergeschoss» erstellt werden darf. Dabei handelt es sich um ein
Untergeschoss, in dem Wohn- oder Arbeitsnutzungen erlaubt sind. In einer
dreigeschossigen Wohnzone sind damit de facto nicht drei, sondern vier Ge-
schosse mit Wohn- oder Arbeitsnutzungen zuldssig. Zum andern ist aber die
Gebaudehdhe so geregelt, dass nur drei Geschosse vollstandig oberirdisch
realisiert werden konnen. Das Erdgeschoss wird darum oft in den Boden
gebaut und kommt teilweise unterhalb des Strassenniveaus zu liegen. Damit
trotzdem genug Licht in die Wohnungen gelangt, werden haufig grosszugige
Abgrabungen vorgenommen. Diese Situation ist stadtraumlich unattraktiv
(grosse Abgrabungen, Erdgeschosse sind aufgrund der Einsehbarkeit oft ab-
geschottet) und fuhrt gleichzeitig zu wenig attraktiven Wohnraumen (Lage
unterhalb Erdgeschossniveau).

Befriedigende statt
besonders gute
Gestaltung

Héaufig geringe
Qualitat der Erdge-
schosse
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Abbildung 29 Beispiele von Untergeschossen mit Wohnnutzungen (Quelle: EBP)

Die neue BZO andert dies und verbessert so die Siedlungs- und Wohnqua-  Aufhebung anre-

litat. Die Erdgeschosse sollen in Zukunft méglichst ebenerdig angesetzt wer- ggzgﬁsgzsuﬂgter'

den. Das ermdglicht eine direkte Beziehung des Erdgeschosses mit dem  Kompensation

umgebenden Strassen- oder Freiraum und eine klare Adressierung der Ge-  durch zusatzliches
. . . . T . Vollgeschoss

baude. In den Wohnzonen wird dazu die bisher giltige Regelung, dass in

Untergeschossen Wohnnutzung zulédssig sind (Zulassigkeit eines anrechen-

baren Untergeschosses), aufgehoben. Damit in diesen Zonen gleich viel

Wohnraum wie bisher erstellt werden kann, erhalten die entsprechenden Zo-

nen ein zusatzliches Vollgeschoss. Gleichzeitig wird die Gebaudehohe (neu:

traufseitige Fassadenhohe) i.d.R. um 1.5 Meter angehoben. So ist es mdég-

lich, dass alle Vollgeschosse vollstandig oberirdisch realisiert werden kon-

nen. Die Gebaude kdnnen damit aber 1.5 Meter hdher in Erscheinung treten

(vgl. Abschnitt Reduktion Firsthéhe unten).

Die Anpassung hat zur Folge, dass die zulassige Ausniltzungsziffer ange-  Keine Anpassung
passt werden muss. Gemass PBG miissen grundsétzlich nur Flachen in Voll- Ser:f;‘j;s:?wohn_
geschossen an die Ausnultzungsziffer angerechnet werden. Untergeschosse  und Arbeitsflachen
missen i.d.R. nicht angerechnet werden. Da das anrechenbare Unterge-

schoss durch ein Vollgeschoss ersetzt wird, wird die zulassige Ausnitzungs-

ziffer im Umfang eines Vollgeschosses erhdht. Das insgesamt zuldssige

Mass an Wohn- und Arbeitsflachen wird dadurch nicht vergréssert.
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Abbildung 30 Aufhebung des anrechenbaren Untergeschosses am Beispiel der W3 55 % (neu:
W4 70 %), die Aufhebung des anrechenbaren Untergeschosses wird auch in ande-
ren Zonen vorgenommen (siehe Anhang Al) (Quelle: EBP)

In Wohnzonen, in denen heute kein anrechenbares Untergeschoss zuldssig  Keine Anpassung
ist, wird die beschriebene Anpassung nicht vorgenommen. In diesen Zonen ?ne\r,v(;e;gr;/(;’s;'gr_e't
sind wie bisher zwei Vollgeschosse zulassig. Zur Harmonisierung der Zo-  monisierung Geba-
nensystematik wird in diesen Zonen die Gebaudehdhe um 1.5 m reduziert. dehohe

Die Gebaudehothe in diesen Zonen war bisher so ausgestaltet, dass das Erd-

geschoss um 1.5 m angehoben werden kann. Neu wird die Geb&udehdhe in

allen Zonen mit 3 m pro zulassiges Vollgeschoss angesetzt.

Aufhebung zweites anrechenbares Dachgeschoss

Wie in der Kernzone sind in verschiedenen Wohnzonen zwei sogenannte  Unterschiedliche
«anrechenbare Dachgeschosse» zulassig. Auch in der Wohnzone ist es auf- nggﬁgggé:gg
grund der Belichtungsvorschriften fir Wohn- und Arbeitsrdume haufig Gestaltung
schwierig, vorschriftsgemasse Rdume im zweiten Dachgeschoss zu erstel-

len. Neue Gebaude in der Wohnzone werden darum in der Regel nur mit

einem Dachgeschoss oder einem Attikageschoss erstellt. Bei Neubauten mit

zwei anrechenbaren Dachgeschossen wird die Dachgestaltung haufig auf
unbefriedigende Art und Weise geldst. Es werden héaufig grosse Dachfens-

ter, Dacheinschnitte oder Dachaufbauten erstellt.

Wie in den Ubrigen Zonen ist neu auch in den Wohnzonen nur ein anrechen-  Reduktion auf ein
bares Dachgeschoss zulassig. Auch mit dieser Anpassung ist es moglich, ﬁ}”;‘iﬁeggsgis DG
ein zweites Dachgeschoss zu erstellen und z. B. als Estrich zu nutzen. Das

zweite Dachgeschoss darf aber keine Wohn- und Arbeitsraume (sog. Anre-

chenbare Raume) umfassen.

Aufhebung Unterscheidung zwischen grossem und kleinem Grenzab-
stand

Die BZOs von Wéadenswil, Schénenberg und Hutten unterscheiden heute
zwischen einem grossen und einem kleinen Grenzabstand. An welcher Ge-
baudeseite der grosse und an welchen Seiten der kleine Grenzabstand ein-
zuhalten ist, wird in allen drei BZOs anders geregelt. Zudem unterscheiden
sich die konkreten Masse. Die Grenzabstandsbestimmungen in der Wohn-
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zone werden mit der BZO-Revision vereinheitlicht. Dazu wird die Unterschei-
dung zwischen grossem und kleinem Grenzabstand aufgehoben. Neu gilt mit
Ausnahme der neuen W2 30 % in allen Zonen ein allseitiger Grenzabstand
von 5 m. Die Aufhebung des grossen Grenzabstands ermoglicht, dass die
Grundstiicke baulich flexibler genutzt und die Gebaude freier gestaltet wer-
den kbénnen.

Grundstlicksgrenze

Mindestens einzuhaltender Abstand zwischen Gebdude und Grundstiicksgrenze:
neue BZO (allseitig 5 m)
B rechtskréftige BZO (Grenzabastand klein 5m bzw. gross 10 m)

= =i

Abbildung 31 Aufhebung des grossen Grenzabstands: Unterschied Grenzabstand geméass neuer
und rechtskréaftiger BZO, beispielhaft an einer W4 (Quelle: EBP)

Harmonisierung und Anpassung der Dachgestaltungsbestimmungen

Die Bestimmungen zur Dachgestaltung in der Wohnzone werden prézisiert  Orientierung an
und u.a. aufgrund der Zusammenfiihrung der drei BZO harmonisiert. Die ~ neutiger BZO
neuen Bestimmungen orientieren sich dabei an den heute geltenden Regeln.

Neu wird eine allgemeine Einordnungsbestimmung eingefihrt. Sie verlangt,  Einordnungsbe-
dass sich die Dachgestaltung in Wohnzonen harmonisch ins Gebaudevolu- Etgzr:"gﬂ;?aft‘ffng
men einfligt und in den ortsbaulichen Kontext einordnet. Insbesondere sollen

gemischte Dachformen ausgeschlossen werden (z. B. eine Kombination ei-

nes Tonnen- oder Schragdachs mit einem Attikadach).

Fur Dachaufbauten von Attikageschossen an Hanglagen wird eine Regelung  Flexibilisierung Er-
eingefiihrt, die mehr bauliche Flexibilitat erméglicht. Die Anpassungen wer- ztuef't')‘;z?e\;ognDaCh'
den in Kapitel 4.1.14 erlautert. Hanglagen

Aufzonungen in der Wohnzone

In den Wohnzonen werden in Ubereinstimmung mit dem kommunalen Richt-
plan punktuelle Aufzonungen um ein Geschoss vorgenommen. Die Gebiete
und Uberlegungen dazu werden in Kapitel 4.2.1 erlautert.
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Diverse weitere Anpassungen

Die Firsthéhe in den unterschiedlichen Wohnzonen von Wadenswil, Sché-  Harmonisierung
nenberg und Hiitten betragt heute zwischen 4.5 m und 7 m. Aufgrund der 98" Firsthohe
Zusammenfihrung und Harmonisierung wird dieses Mass in allen Zonen auf

5.5 m festgelegt. Dies hat in verschiedenen Zonen eine Reduktion oder ge-

ringfuigige Erhohung zur Folge (vgl. Ubersicht Zonensystematik Anhang A1).

Die Firsthéhe wird aufgrund der neuen Begriffe und Messweisen nicht mehr

als eigenes Mass festgelegt, wird aber durch die Festlegung einer giebel-

und traufseitigen Fassadenhdhe bestimmt.

Die Gebaudeldngen werden ebenfalls harmonisiert. Die Gebaudeldnge ori- Harmonisierung
entiert sich dabei neu an der bisherigen Gesamtlange bei geschlossener élig&g;;‘gg%
Bauweise. Es wird keine Differenzierung mehr vorgenommen zwischen der

zulédssigen Gebaudelange bei offener oder bei geschlossener Bauweise.

In den Wohnzonen werden eine Grinflachenziffer und Bestimmungen zum  Grinflachenziffer
okologischen Ausgleich eingefiihrt. Diese Anpassungen werden in Kapitel Z:i;g?!ﬁg'smer
4.1.13 erlautert.

In den Wohnzonen sowie in den Wohn- und Gewerbezonen wird ein Mehr-  Einfihrung eines
langenzuschlag auf den Grundgrenzabstand eingefiihrt. Langere Gebaude g/mgz‘;genzu‘
mussen damit entweder «abgestuft» oder gesamthaft von der Grundstiicks-

grenze zuriickversetzt werden. Der Mehrlangenzuschlag verhindert, dass

sehr lange oder monotone Fassaden nahe an der Grundstiicksgrenze liegen.

Gegenuber Strassen- und Wegabstand und Verkehrsbaulinien gilt der Mehr-
langenzuschlag nicht.

Neu muissen Vorgarten und -platze sowie Abstellplatze mit einem sickerfa-  Versickerung und
higen Belag ausgestaltet werden. Die Vorschrift tragt zum Erhalt der Durch- ~ Beschatung
grinung sowie zur Reduktion der Hitzebelastung im Sommer bei und ermdg-

licht, dass mehr Wasser versickert und nicht abgeleitet wird. Letzteres redu-

ziert etwa bei Starkniederschlagen das Risiko, dass es zu Uberflutungen

durch starke Oberflachenabflisse kommit.

Die Dachgestaltungsvorgaben werden préazisiert und ergdnzt aufgrund der  Dachgestaltung
Zusammenfihrung der drei BZOs. Wéahrend in Wadenswil die Wahl der

Dachform wie bisher grundsatzlich frei ist, sind in Schénenberg wie bisher

nur Schragdacher zuldssig. Gemischte Dachformen werden aus Griinden

der ortsbaulichen Einordnung neu hingegen in allen Ortsteilen ausgeschlos-

sen. Die Bestimmung vermeidet, dass auf einem Geb&ude oder auf einem

Gebaudeteil mehrere unterschiedliche Dachtypen miteinander kombiniert

werden. Unterschiedliche Dachtypen sind zum Beispiel: Tonnendach, Sat-

teldach, Mansarddach, Pultdach.

4.1.7 Wohn- und Gewerbezonen

Aufhebung des Gewerbebonus

Bei den Wohnzonen mit Gewerbe (neu: Wohn- und Gewerbezonen bzw. Mischzonen
WG-Zonen) handelt es sich um sogenannte Mischzonen, in denen sowohl
Wohnnutzungen als auch (hochstens massig stérende) Arbeitsnutzungen

zul&ssig sind.
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In der Wohnzone mit Gewerbe der BZO Wadenswil galt bisher ein Ausnit- ~ Gewerbebonus ver-
zungsbonus fir Gewerbe (Gewerbebonus). Fir dauernd gewerblich ge- C\'/';‘:ﬁ]rén”'cm 100%
nutzte Geb&audeteile erhdhte sich demnach die Ausnitzungsziffer um 15 %.

Auch in den WG-Zonen in Schénenberg besteht gemass aktueller BZO ein

solcher Ausnitzungsbonus. Mit der Regelung wurde ein Anreiz zur Realisie-

rung von Arbeits-/ Gewerbenutzungen geschaffen. Die Regelung stellte al-

lerdings nicht sicher, dass auch tatséchlich Arbeitsnutzungen realisiert wer-

den. Wenn der Ausniitzungsbonus nicht in Anspruch genommen wurde, war

es moglich, dass in einem Gebaude keine Arbeitsnutzungen und stattdessen

zu 100 % Wohnnutzungen realisiert werden.

Die Wohn- und Gewerbezone beinhaltet keinen Gewerbebonus mehr. Statt- ~ Minimale Nicht-
dessen werden neu in ausgewahiten Gebieten minimale Nichtwohnanteile ~yormamele st
festgelegt. Somit wird die gemass regionalem Richtplan geforderte Siche-

rung von Nichtwohnnutzungen umgesetzt (vgl. Kapitel 4.2.3). Die Nicht-

wohnanteile miissen in jedem Fall eingehalten werden und ersetzen den bis-

herigen Anreizmechanismus.

Da der Ausnitzungsbonus in vielen Gebieten in Anspruch genommen  Verhinderung von
wurde, wird die Ausniitzungsziffer in den Wohn- und Gewerbezonen im Um-  APzonund

fang des bisherigen Bonus erhéht. Damit wird sichergestellt, dass die Ge-

biete mit der Aufhebung des Bonus keine Abzonung erfahren. Die maximal

mogliche Ausniitzungsziffer bleibt in diesen Gebieten also gleich wie heute.

Dies trifft auch fir jene Gebiete zu, in denen kein minimaler Nichtwohnanteil

festgelegt wird.

Gemeinsame Anpassungen Wohnzone und WG-Zone

Die Wohn- und Gewerbezone (WG-Zone) ist eine Unterzone der reinen
Wohnzone. Entsprechend werden die folgenden Anpassungen in beiden Zo-
nen vorgenommen (siehe Kapitel 4.1.6):

— Aufhebung zweites anrechenbares Dachgeschoss

— Aufhebung Unterscheidung zwischen grossem und kleinem Grenzab-
stand

— Harmonisierung und Anpassung der Dachgestaltungsbestimmungen
— Einfihrung Mehrlangenzuschlag

— Grunflachenziffer und dkologischer Ausgleich

— Versickerung und Beschattungsvorgaben

Weitere Anpassungen in der Wohn- und Gewerbezone

In gewerblich genutzten Gebauden werden Flachen, die im Zusammenhang  Keine Aufhebung
mit Arbeitsnutzungen stehen haufig im Untergeschoss angeordnet. Es han- ~ anrechenbares UG
delt sich etwa um Toiletten eines Geschéfts oder einer Gaststatte. Diese

Flachen gelten als «anrechenbare Flachen». In der WG-Zone ist ein anre-

chenbares Untergeschoss zulassig, d. h. ein Untergeschoss, in dem anre-

chenbare Flachen erlaubt sind. Ohne das anrechenbare Untergeschoss

mussten diese Flachen im Erdgeschoss oder in den Obergeschossen ange-

ordnet werden und wurden so zulasten der Verkaufs- oder Gaststattenflache

gehen. Im Unterschied zur reinen Wohnzone wird das anrechenbare Unter-
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geschoss in der Wohn- und Gewerbezone darum nicht aufgehoben. Wohn-
nutzungen werden im anrechenbaren Untergeschoss in der WG-Zone je-
doch ausgeschlossen.

4.1.8 Industrie- und Gewerbezonen

Zusammenlegung und Umbenennung

Mit der Zusammenfuhrung von Schénenberg, Hiutten und Wadenswil werden 2 statt 6 Industrie-
auch die Industrie- und Gewerbezonen zusammengefiihrt und harmonisiert, "4 Gewerbezonen
Aufgrund der verschiedenen Um- und Aufzonungen fallen gewisse Zonen

weg (vgl. Kapitel 4.1.2). Neu wird es darum nur noch zwei Industrie- und

Gewerbezonen geben. Diese werden umbenennt in Industrie- und Gewer-

bezone A (IGA) und B (IGB). In der IGA sind stark stérende Betriebe zulés-

sig, wahrend in der IGB héchstens méssig stérendes Gewerbe erlaubt ist.

Aufgrund der Harmonisierung wird die heutige IC in eine IGB Uberfiihrt. Da-  Reduzierung der
mit erfahren jene Gebiete, die heute in der IC liegen und nicht in eine andere ES;’gmﬁ”dgﬁ%'Ch'
Zone umgezont werden, eine Reduktion der Baumassenziffer von heute

5.0 m3/m? auf 4.0 m3/m?2. Dies betrifft nur den Bereich zwischen Seestrasse

und Gleisanlage in der Au, der heute in der IC liegt.

Erhdhung der Baumassenziffer in IGA

In der heutigen IA (neu: IGA) gilt eine Baumassenziffer von 6.0 m3/m2 sowie  Verdichtung ohne
eine Gebaudehohe (bei Flachdachern) von 22 m. Im Vergleich zu anderen E;ZZZ%Z?}:” Ge-
Industriezonen mit enstprechender Gebaudehdhe ist dies eine eher geringe
Baumassenziffer. Die Baumassenziffer wird darum auf 8.0 m3/m? erhoht.

Samtliche Grundstiicke, die heute in der IA liegen und nicht in eine andere

Zone umgezont werden erfahren damit eine Aufzonung. Die Aufzonung

verbessert die Ausnitzungsmaoglichkeit der Grundsticke in der Industrie-

zone A ohne, dass die Gebaude hoher werden. Sie ermdglicht damit eine

Verdichtung in der IGA und mehr somit Spielraum fir die Entwicklung des

Gewerbes.
IGA 1A 17 IC |
(Wéadenswil  (Wadenswil  (Horgen) (Kilchberg) (Dietikon)
Entwurf BZO) heute)

Gebaudehéhe 22 m 22 m 21.5m 21.5m 21.5m

max.

Baumassenziffer 8.0 6.0 7.0 9.0 8.0

max. (m3/m?)

Tabelle 4 Vergleich der Baumassenziffer in Industriezonen mit rund 20-22 m Gebaudehdhe

Um- und Aufzonungen in den Industrie- und Gewerbezonen

Neben der Erhohung der Baumassenziffer in der IA werden einzelne Um-
und Aufzonungen vorgenommen, die zu einer Verdnderung der baulichen
Maoglichkeiten fihren. Diese werden in Kapitel 4.2 erlautert.

Umsetzung Misch- und Zentrumsgebiete gemass Richtplanung

Verschiedene Gebiete in den Industrie- und Gewerbezonen werden geméss ~ Offnung Arbeits-
regionalem und kommunalem Richtplan als Mischgebiet oder Zentrumsge- &?ﬁgﬁﬁ;gﬂi;‘;
biet bezeichnet. Sie werden entsprechend in Mischzonen umgezont. Damit
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sind Wohnnutzungen bis zu einem gewissen Anteil erlaubt. Die Uberlegun-
gen dazu werden in Kapitel 4.2.3 erlautert.

Uberprufung der Nutzungsbestimmungen

Industrie- und Gewerbezonen sind geméass 8 56 PBG in erster Linie fir die  Grundsatz geméss
Ansiedlung industrieller und gewerblicher Betriebe der Produktion, der Gi- PBG
tergrossverteilung, der Lagerhaltung und des Transports bestimmt. Zuléassig

sind ferner betriebs- und unternehmenszugehoérige Verwaltungs-, For-

schungs- und technische Raume, Wohlfahrtseinrichtungen, in ausgedehnten

oder abgelegenen Industriezonen auch kleinere Laden fur den taglichen Be-

darf und sonstige den Beschaftigten nitzliche Dienstleistungsgewerbe.

Diese Nutzungen sind entsprechend auch in den IG-Zonen in Wadenswil

zulassig.

In der BZO werden dartiber hinaus grundsatzlich auch Handels- und Dienst-  Handels- und
leistungsbetriebe zugelassen. Spezielle Bestimmungen gelten dabei aber fiir 5;:;:“;"5;:2%5be'
Verkaufsgeschéfte (siehe unten).

Der kommunale Richtplan halt fest, dass Einschrankungen fur Dienstleistun-  Keine Einschran-
gen erlassen werden sollen. Die IG-Zonen sind allerdings weitgehend be- fu“:gefn“r Dienstleis-
baut. Es befinden sich in diesen Gebieten bereits heute Uberwiegend produ-

zierende Betriebe. Das Risiko einer Ansiedlung eines reinen Dienstleis-

tungsbetriebs wird aufgrund der Lage der 1G-Zonen als gering eingestuft.

Zudem bestehen Abgrenzungsschwierigkeiten, was als Dienstleistungsbe-

trieb zu betrachten ist. Der Nutzen einer Einschrankung von Dienstleistun-

gen in der IG-Zone wird darum als gering angesehen. An der BZO wird keine

Anpassung in dieser Hinsicht vorgenommen.

Begrenzung von Verkaufsflachen

Heute sind in allen Industrie- und Gewerbezonen (IG-Zonen) Verkaufsge-  Verkaufsflachen
schafte des Detailhandels bis max. 1'000 m2 Verkaufsflache zulassig. Dies ggﬁ&ﬁ;:ﬂgﬁit
mdochte die Stadt andern. Verkaufsflachen stellen in verschiedener Hinsicht  Gewerbebetrieb
eine Herausforderung dar: Sie ziehen i.d.R. ein hohes Verkehrsaufkommen

nach sich und tragen so zur Verkehrsproblematik in den Gebieten Moosa-

cher und Hintere Riti bei. Diese Gebiete weisen zwar eine gute MIV-Er-

schliessung, jedoch nur eine ungeniigende oder mittlere OV-Erschliessung

auf. Zudem befindet sich die Verkehrskapazitat zwischen dem Kreisel Zuger-

/ Steinacherstrasse und Autobahnanschluss an der Belastungsgrenze. Dar-

Uber hinaus konkurrenzieren Verkaufsflachen in den Industrie- und Gewer-

begebieten mit Verkaufsflachen im Zentrum.

In Zukunft sind mit einigen Ausnahmen Verkaufsflachen und ahnliche Fla-  Verkaufsflachen bis
chen in den 1G-Zonen nicht mehr zulassig, ausser sie stehen in einem Zu- T2, € Drittel der
sammenhang mit einem Industrie- oder Gewerbebetrieb. Konkret dirfen  schossflache
Fabrikladen, Ausstellungsrdume und Ubrige betriebsnotwendige Verkaufs-

geschafte bzw. Verkaufsflachen nur von vor Ort produzierenden oder tatigen

Betrieben realisiert werden. Die Bestimmung «vor Ort produzierend oder ta-

tig» soll sicherstellen, dass Betriebe ihre Verkaufsflachen in den 1G-Zonen

realisieren kénnen, die z. B. in Wadenswil eine Forschungs- und Entwick-

lungsabteilung betreiben aber andernorts produzieren. Die Flachen sind

ausserdem auf maximal ein Drittel der realisierten oberirdischen Geschoss-

flache pro Gebaude begrenzt. Fur Ubrige Betriebe, wie zum Beispiel reine
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Detailhandelsgeschafte, gilt eine maximale Verkaufsflache von 150 m?. Die
Regelung ist angelehnt an die Regelung gemadss dem Gestaltungsplan
«Werkstadt Zurichsee».

Abbildung 32 Industriegebiet Hintere Ruti (Quelle: Metron AG)

Ausgenommen von dieser Regelung sind Verkaufsladen mit einem sperrigen  Ausnahme fur Ver-
Warenangebot, sofern sie keine entsprechende Personenbelegung und da- :;‘Z:filgg;”\l?;ren_
mit keinen entsprechenden Publikumsverkehr generieren. Die Ausnahme  angebot

stellt sicher, dass Laden in der Industriezone realisiert werden kdnnen, die

aufgrund ihres Warenangebots viel Platz brauchen wie etwa ein Verkaufs-

geschaft fur Landmaschinen.

Ausgenommen von dieser Regelung ist ausserdem die IGA in der Au. Diese  Ausnahme im Zent-
Industriezone liegt direkt angrenzend an den Bahnhof bzw. das Zentrum Au. "™ AY
Verkaufsgeschéafte des Detailhandels tragen zur Zentrumsfunktion bei und

werden dort aus diesem Grund weiterhin zugelassen. Die maximale Grosse

wird wie heute auf 1'000 m? pro Objekt begrenzt.

Die Stadt stellt mit der Begrenzung von Verkaufsflachen sicher, dass die IG-  Schutz des Gewer-
Zonen dem Gewerbe und der Industrie vorbehalten bleiben und keine Ver- gif]'tri?;k“”g des
drdngung durch wertschépfungsstarkere Verkaufsnutzungen stattfindet.

Gleichzeitig wird damit das Zentrum von Wadenswil und in der Au gestarkt.
Verkaufsgeschéfte sollen vorwiegend in den Zentren liegen und nicht in den

periphereren Industrie- und Gewerbegebieten.

Daruber hinaus tragen die Anpassungen dazu bei, dass die Verkehrsproble-  Entscharfung Ver-
matik in den Arbeitsplatzgebieten, insbesondere im Gebiet Hintere Riiti, wo E?:tfg(gﬂzma“k
Kapazitatsengpésse an Kreuzungen und Zufahrten bestehen, entschérft

wird. Heute bestehen in einzelnen Arbeitsplatzgebieten Kapazitatsengpasse

und Leistungsgrenzen an Kreuzungen/Zufahrten.

Aufgrund der Anpassungen bei den Verkaufsflachenbestimmungen werden  Aufhebung SBV
die heute geltenden Sonderbauvorschriften Hintere Rt aufgehoben. Die
Uberlegungen dazu befinden sich in Kapitel 4.1.17.
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4.1.9

4.1.10

Einfihrung von Grinflachenbestimmungen
Wie in den Wohnzonen oder WG-Zonen sollen auch in den IG-Zonen Anfor-
derungen zum Grinraum bestehen (vgl. Kapitel 4.1.13).

Weitere Anpassungen und bestehende planerische Festlegungen

Die folgenden bestehenden Festlegungen und Anpassungen an der BZO
haben Auswirkungen auf die Industrie- und Gewerbezonen bzw. die entspre-
chenden Gebiete:

— Aufhebung der Sonderbauvorschriften Hintere Rti

— Bereits erfolgte Festlegung der Planungszone Gebiet «Hintere Rti / Neu-
biel vom 23. Juni 2020: Die Planungszone 0stlich der Zugerstrasse kann
aufgehoben werden, sobald die vorliegende BZO-Revision in Kraft tritt.
Die Erschliessungsfragen im westlichen Teil sind in einem separaten Ver-
fahren zu klaren.

Zonen fur 6ffentliche Bauten und Anlagen

Prazisierungen zum Grenzabstand

Die Bestimmungen zur Zone fiur 6ffentliche Bauten und Anlagen (OBA) er-
fahren mit der neuen BZO lediglich zwei Anpassungen. Einerseits soll der
Grenzabstand neu die Halfte der «effektiven Gesamthdhe», anstatt der «Ge-
baudehdhe» betreffen. Somit wird der Begriff «Gebaudehdhe», der von der
IVHB nicht mehr vorgesehen ist, mit «Gesamthdhe» ersetzt. Dies hat keine
materiellen Folgen, denn in den Zonen fur 6ffentliche Bauten entspricht die
Gebaudehohe (bzw. neu gemass IVHB «Fassadenhéhe») in der Regel auch
der Gesamththe. Andererseits wird prazisiert, dass die tatsachlich reali-
sierte Gesamthohe (und nicht die maximal realisierbare Gesamthdhe ge-
mass PBG) fur die Berechnung massgebend ist.

Dartiber hinaus wird neu auch in den Zonen fir 6ffentliche Bauten ein mini-
maler Anteil an dkologischer Ausgleichsflache gefordert. Diese Bestimmung
erma@glicht, auf den relativ grossen Parzellen dieser Zonen einen Beitrag zur
Biodiversitat zu leisten, ohne die Bebaubarkeit der Grundstiicke einzu-
schranken.

Anpassungen an Zonenabgrenzungen
Es werden einzelne Anpassungen an den Perimetern der Gebiete vorge-
nommen. Sie werden in Kapitel 4.2.4 dokumentiert.

Erholungszone

Der kommunale und der regionale Richtplan bezeichnen wichtige Erholungs-
raume sowohl innerhalb als auch ausserhalb des Siedlungsgebiets und de-
finieren ihre Funktion. Diese Raume sind in der BZO mit Erholungszonen zu
sichern. In den Erholungszonen sind nur die den Vorgaben der Richtplanung
entsprechenden Bauten und Anlagen zulassig. Die Gemeinden erlassen die
noétigen Bauvorschriften.

GFZ und 6kologi-
scher Ausgleich

Prazisierung Be-
stimmung zum
Grenzabstand

Okologischer Aus-

gleich

Zweck der Erho-

lungszone
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Abbildung 33 Erholungszone Strandbad Seeguetli (Quelle: Metron AG)

Die Harmonisierung der BZOs von Wadenswil, Schonenberg und Hdtten ist ~ Prazisierung der
bzgl. den Erholungszonen ohne gréssere Abweichungen maglich, insbeson- ~ Bestimmungen
dere weil die Bestimmungen spezifisch pro Gebiet festgelegt werden. Die

zulassigen Nutzungen fir jedes Gebiet wurden entsprechend den Vorgaben

der Richtplanung Uberprift und praziser formuliert. Ebenfalls werden die Ge-
bietsbezeichnungen préazisiert. Die baulichen Mdglichkeiten fir Bauten und

Anlagen in diesen Gebieten werden teilweise geringflgig gelockert. Es sind

allerdings nur Bauten und Anlagen zulassig, die den in der BZO konkret be-

schriebenen Nutzungen dienen. Mit dieser Anpassung wird ermdglicht, dass

Bauten und Anlagen, die dem Zweck der Zonen dienen ohne Uberméssige
Einschrankungen realisiert werden kénnen. In einzelnen Zonen wird neu die

Gesamthohe begrenzt.

Neben der Harmonisierung der Bestimmungen werden gewisse Gebiete neu
der Erholungszone zugewiesen (Siehe Kapitel 4.2.5). Eine Ubersicht der Er-
holungszonen und deren Benennung ist in Anhang A2 ersichtlich.

4.1.11 Freihaltezone

Neben den Erholungsgebieten werden mit der BZO auch kommunale und  Bestimmungen ge-
kantonale Freihaltegebiete sowie Naturschutzgebiete gesichert, die in den mass PBG
Richtplanen festgelegt sind. Die BZO enthalt keine Bestimmungen zu den

Freihaltezonen. Damit gelten die Bestimmungen gemass § 61 ff. PBG. Die

Anpassungen an den Perimetern der Freihaltezonen werden in Kapitel 4.2.5

dokumentiert.

4.1.12 Reservezone

Mit der Reservezone werden mittel- bis langfristige Entwicklungsoptionen  Abgleich Reserve-
gesichert. Die Reservezonen zeigen auf, wo in Zukunft Einzonungen geprift ~ 2°""

werden sollen. Da Einzonungen nur innerhalb des im kantonalen Richtplan

definierten Siedlungsgebiets moglich sind, werden die bestehenden Reser-

vezonen im Rahmen der BZO-Revision mit dem Siedlungsgebiet sowie mit
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4.1.13

den strategischen Absichten gemass dem kommunalen Richtplan abgegli-
chen. Die Erlauterungen zu den einzelnen Umzonungen der Reservezonen
sind in Kapitel 4.2.5 enthalten.

Baumschutz, Begriinung, Umgebungsgestaltung

Der grosse Anteil an Grin- und FreirAumen sowie die Baumbestande sind
wichtige Merkmale von Wadenswil. Griin- und FreirAume und deren hohe
Qualitat soll mit der BZO-Revision gesichert und geférdert werden. Das war
auch ein zentrales Anliegen aus den Workshops mit der Bevdlkerung zur
Gesamtrevision der Nutzungsplanung. Hochwertige Griin- und Freirdume
sind nicht nur ein wichtiger Beitrag fur den Erhalt des typischen Ortsbildes
und der Wohnqualitat, es kdnnen damit auch das Stadtklima verbessert und
die Biodiversitat gefordert werden.

Schutz von Baumen und Baumneupflanzungen

Die Gemeinden kdnnen in ihrer BZO den Schutz ndher bezeichneter Baum-
bestande festlegen. Mit der BZO-Revision werden die folgenden Zonen in-
tegral zu Baumschutzgebieten erklart:

— Kernzonen: In den Kernzonen gibt es in vielen Bereichen einen wertvol-
len, historischen Baumbestand, der sowohl aus 6kologischer Sicht wie
auch aus Ortsbildgriinden wichtig ist. Gerade in der Kernzone im Zentrum
von Wadenswil leisten die dort vorhandenen Baume einen wichtigen Bei-
trag zur Hitzeminderung und gegen den Warmeinseleffekt. Der Baumbe-
stand in diesen Gebieten geniesst mit der Einfihrung von Baumschutz-
gebieten erhohten Schutz.

— Zone fir 6ffentliche Bauten und Anlagen: Zwar weisen die Zonen fir 6f-
fentliche Bauten und Anlagen i.d.R. keine Uberdurchschnittlichen Baum-
bestande auf. Mit der Bezeichnung eines Baumschutzgebiets in diesen
Zonen leistet die offentliche Hand oder andere offentliche Nutzungen
ebenfalls einen Beitrag zum Erhalt des Baumbestands.

— Erholungszonen und Freihaltezonen: Diese Zonen sind generell von ei-
nem hohen Grinanteil und grosseren Baumbestéanden gepragt, die es zu
erhalten gilt.

In Baumschutzgebieten ist das Fallen von BA&umen mit einem Stammumfang
von mehr als 50 cm bewilligungspflichtig. Die Erteilung der Bewilligung ist an
Vorgaben gekniipft. Gleichzeitig muss ein nhach Standort und Baumart ange-
messener Ersatz geleistet werden. Das heisst, es muss ein Standort gewahlt
werden, an dem die Ersatzpflanzung so gedeiht, dass sie den gefallten
Baum dereinst tatsachlich angemessen ersetzen kann. Die Ersatzpflanzung
wird im Grundbuch vermerkt.

Grin- und Frei-
raume als Qualitat

Drei Zonen integral
als Baumschutzge-
biete bezeichnet

Bewilligungspflicht
und Ersatzpflan-

zung
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Abbildung 34 Die Kernzone von Wadenswil mit ihrem wertvollen Baumbestand (Quelle: Metron
AG)

Zusatzlich zu den flachig bezeichneten Baumschutzgebieten werden in den
Kernzonen Einzelbdume bezeichnet (vgl. Kapitel 4.1.3).

Neu verlangt die BZO auch, dass in verschiedenen Zonen neue Baume ge-
pflanzt werden. Bisher wurde dies lediglich in den Industrie- und Gewerbe-
zonen von Wadenswil verlangt. Die Regelung gilt nur flir die Zonen mit einer
héheren Ausniitzung (ab W4 bzw. WG3), da die Grundstiucksflachen in die-
sen Zonen deutlich grésser und Baumpflanzungen so auch tatséachlich moég-
lich sind.

Einfihrung einer Grinflachenziffer

Viele Quartiere in Wadenswil weisen hohe Anteile an Grinraumen auf. Der
kommunale Richtplan bezeichnet denn auch Gartenquartiere, in denen der
hohe Grinanteil erhalten werden soll. Ebenso bezeichnet er Vernetzungs-
korridore im Siedlungsgebiet.

Allerdings gibt es auch einzelne Grundstiicke, auf denen der Grinflachen-
anteil sehr gering ist, etwa weil die gesamte Umgebungsflache versiegelt ist.
Zudem gibt es viele Grundstiicke, die zu einem grossen Teil unterbaut sind.
Gerade bei jiingeren Uberbauungen ist dies haufig der Fall. Die dariiber lie-
genden Flachen sind aufgrund der geringeren Machtigkeit des Bodens héau-
fig schwierig zu begrinen. Grosskronige Baume wachsen auf unterbauten
Flachen kaum.

Einzelbdume in
Kernzonen

Neupflanzung von
Baumen

Hoher Griinanteil

Zunahme von stark
versiegelten und
unterbauten Grund-
stlicken
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Abbildung 35 Falschfarbeninfrarotaufnahme des Zentrums von Wadenswil vom Sommer 2020. In
dieser Darstellungsart werden bewachsene Flachen rot dargestellt. Befestigte Fla-
chen erscheinen grau-blau. Die Abbildung lésst erkennen, dass Wadenswil einen
hohen Anteil an Grunflachen aufweist, insbesondere in den weniger dichten Quar-
tieren am Hang (Quelle: www.maps.zh.ch)

In verschiedenen Zonen wird zum Erhalt der Griinrdume eine Grinflachen-  Definition der GFZ
ziffer (GFZ) vorgegeben, die auf die spezifische Ausgangslage der Gebiete

abgestimmt ist. Die GFZ ist der Anteil der Grinflache an der Grundstiicks-

flache (anrechenbare Grinflache / anrechenbare Grundstiicksflache). Als

anrechenbare Grinflache gelten natiurliche und/oder bepflanzte Bodenfla-

chen eines Grundstlicks, die nicht versiegelt sind und nicht als Abstellflache

genutzt werden. Parkplatze, Terrassen oder Einfahrten zéhlen nicht zur

Grunflache. Wo die Griunflachen auf dem Grundstiick angeordnet werden,

kann der Grundeigentiimer oder die Grundeigentiimerin grundsatzlich selbst

bestimmen.

Die Grunflachenziffer betragt in den Wohnzonen zwischen 40 und 60 %. In  Prézisierende Best-
den dichteren bzw. héher zonierten Gebieten ist die GFZ mit 40 % etwas "M "9"

tiefer. Art. 36 nBZO enthélt zudem prazisierende Bestimmungen zur quanti-

tativen Vorgabe:

— Es wird klargestellt, dass die Grunflachenziffer nicht nur bei der Baube-
willigung / Bauabnahme nachgewiesen werden muss, sondern dauerhaft
zu erhalten ist. Dies bedingt auch, dass die Griinflachen fachgerecht un-
terhalten werden. Dies kann durch die Grundeigentimerinnen und Grund-
eigentimer selbst erfolgen und muss nicht durch Beizug einer speziali-
sierten Fachperson geschehen.

— Steingarten entsprechen grundsatzlich der Definition der anrechenbaren
Griunflachen geméss PBG. Die BZO prazisiert aber, dass solche in unter-
geordnetem Umfang an die Griinflachenziffer angerechnet werden und
Uber eine minimale Bepflanzung verfligen mussen, so dass diese als
Griunflachen, d.h. bepflanzte Flachen wahrgenommen werden. Reine
Steingarten, die beispielsweise mit einer Folie unterlegt sind, sind folglich
nicht anrechenbar.
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— Als anrechenbare Grinflache gelten geméass 8257 PBG naturliche und
bepflanzte Bodenflachen eines Grundstiicks, die nicht versiegelt sind und
die nicht als Abstellflachen dienen. «Natirlich» bzw. «bepflanzt» sind
Grunflachen, die einen natlrlichen Bodenaufbau haben. Als Boden gilt
nur die oberste, unversiegelte Erdschicht, in der Pflanzen wachsen kén-
nen (USG Art. 7, Abs. 4bis). Natirlicher Boden besteht aus Oberboden
(i.d.R. ca. 20 bis 30 cm mé&chtig) und Unterboden (B-Horizont, ca. 30 bis
>100 cm machtig). Wichtig fur die Erhaltung der Bodenfruchtbarkeit, wel-
che von der Verordnung Uber Belastungen des Bodens (VBB0) ange-
strebt wird, ist ein intakter Stoffhaushalt mit natirlicher Nahrstoff- und
Wasserspeicherkapazitat sowie einem naturnahen Wasserhaushalt (ver-
gleichbar zu natirlich gewachsenem Boden in der Umgebung).

— Um eine qualitativ gute Bepflanzung insbesondere auch mit Bdumen so-
wie versickerungsfahige Flache sicherzustellen, gentigt die Definition der
Grunflachenziffer nicht. Dazu ist die Unterbauung einzuschranken. Mit
der neuen BZO wird definiert, dass der unterbaute Anteil der anrechen-
baren Griunflache je nach Zone maximal zwischen 25 und 50 % liegen
darf. Der unterbaute Anteil muss ausreichend mit natirlichem Erdmaterial
Uiberdeckt sein.

— Um eine grossere Flexibilitdt zu ermdglichen, kann in jenen Zonen, wo
eine GFZ von 60 % gilt (W2, W3A, W3B), die GFZ auf 50 % reduziert
werden. Im Gegenzug muss die Mindestflache, die im Sinne des 6kologi-
schen Ausgleichs zu gestalten ist (siehe unten), im gleichen Umfang (d.h.
um gleich viele Quadratmeter) erhéht werden.

Die Hohe der GFZ wird so gewabhlt, dass die zulassige Ausnitzung in den  Einschrankungen
jeweiligen Zonen nicht eingeschrankt wird. Auch bei einer Griinflachenziffer f,fr;gbsz,'eds?;fumnge'
von 60 % kann die zulassige Ausnitzung grundsatzlich realisiert werden —

vorausgesetzt die Gebaudegrundflaiche wird moglichst geringgehalten. Al-

lerdings kommt es mit der GFZ zu Einschrankungen bei der Umgebungsge-

staltung. Zudem werden die Moglichkeiten zur Unterbauung eingeschréankt.

Gerade Grundstiicke, die heute stark versiegelt oder unterbaut sind, werden

damit kinftig eingeschrankt. Die Umgebungsgestaltung bzw. Unterbauung

kénnte dort kiinftig nicht mehr gleich erstellt werden — was auch dem Zweck

der Regelung entspricht. Auf solchen Grundstiicken gilt jedoch die Be-

standsgarantie gemass 8§ 357 PBG.

Vorgaben zum 6kologischen Ausgleich

Zusatzlich zur Grunflachenziffer muss je nach Zone ein Anteil von 15— 25 %  Minimale 6kologi-
der anrechenbaren Grundstiicksflache im Sinne des 6kologischen Aus- zﬁze Ausgleichsia-
gleichs naturnah gestaltet werden (6kologische Ausgleichsflache). Damit

wird der 6kologische Ausgleich im Sinne von Art. 15 der Natur- und Heimat-
schutzverordnung sichergestelit.
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W3

Regelfall:
GFZ und 6kologische Ausgleichsflaiche gemass Art. 22

N\

[ |Grundstiicksfliche: 1000 m2
Anrechenbare Grunflache:  min. 600 m2 (60%
¢/ Okologische Ausgleichfliche: min. 150 m2 (15%

—_—

Mégliche Reduktion der GFZ:
- 10% GFZ, + 10% &kologische Ausgleichsflache

7

[ |Grundstiicksfliche: 1000 m2
| Anrechenbare Griinfliche: ~ min. 500 m2 (50%)
"/ Okologische Ausgleichfliche: min. 250 m2 (25%)

N

Abbildung 36 Zusammenspiel GFZ und 6kologische Ausgleichflache am Beispiel der W3: M&g-
lichkeit zur Reduktion der GFZ wenn die 6kologische Ausgleichflache erhdht wird
(Quelle: EBP)

Die konkreten Anforderungen an die naturnahe Gestaltung werden durch  Anrechenbarkeit
den Stadtrat in einem Ausfuhrungsreglement bestimmt. Darin ist auch zu Yo" Fléchen
definieren, wie vertikale Elemente wie z. B. Baume flachenmassig angerech-

net werden. Grundséatzlich gilt, dass jene Flachen angerechnet werden kon-

nen, die einen hohen 6kologischen Wert aufweisen und zu einer grésseren
Biodiversitat beitragen. Darunter fallen z. B. einheimische Baume, Hecken

aus einheimischen Strauchern, Blumenwiesen oder Blumenrasen. Es sind in

erster Linie einheimische Arten zu verwenden. Die Arten missen zudem
standortangepasst sein, um die Langlebigkeit zu gewahrleisten. Darunter fal-

len aber auch Strukturen wie z. B. naturnahe Teiche oder naturnahe Stein-

mauern.
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Gemass der neuen BZO sind Flachdacher grundsatzlich zu begrinen. So-
fern diese Griunflachen 6kologisch wertvoll ausgestaltet werden, kénnen sie
an die geforderte minimale 6kologische Ausgleichsflache angerechnet wer-
den. Die konkreten Anforderungen an die Gestaltung solcher Flachen wer-
den ebenfalls im oben erwdhnten Ausfiihrungsreglement festgehalten.

Weiter wird die Verwendung von invasiven, gebietsfremden Arten ausge-
schlossen. Die Verwendung bestimmter Pflanzen wird bereits durch die eid-
genodssische Freisetzungsverordnung verboten. Ergdnzend dazu wird in der
BZO die Verwendung der Arten gemdass der Schwarzen- und der Beobach-
tungsliste von Info Flora untersagt.

Sorgfaltige Gestaltung des Siedlungsrands

Wadenswil, Schénenberg und Hitten weisen zahlreiche ortsbaulich und
landschaftlich sensible Lagen am Siedlungsrand auf. In der BZO werden
Bestimmungen aufgenommen, die eine sorgfaltige Gestaltung von Bauten
und der Umgebung am Siedlungsrand gewabhrleisten sollen. Die Vorgaben
sind qualitativer Natur, da im Einzelfall beurteilt werden muss, welche Art
der Gestaltung der Siedlungsrandlage gerecht wird.

Einschréankung von Terrainverdnderungen

In der BZO von Wadenswil existieren heute keine Bestimmungen zu Terrain-
veranderungen. Aufgrund der weit verbreiteten Hanglagen werden haufig
sehr umfangreiche Terrainveranderungen vorgenommen: So werden tlw.
ganze Geschosse durch Abgrabungen freigelegt oder umfangreiche Auf-
schittungen zur Nivellierung des Geldndes vorgenommen. Dies fihrt haufig
zu ortsbaulich unerwinschten Situationen wie etwa die Freilegung von Un-
tergeschossen. Mit der BZO wird das Ziel verfolgt, dass Gebaude sich dem
Geléande anpassen und nicht umgekehrt (vgl. Aufhebung anrechenbares Un-
tergeschoss in den Wohnzonen). Terrainveranderungen werden aus diesem
Grund in allen Zonen eingeschréankt. Neu sind nur noch «geringfligige» Ab-
grabungen und Aufschittungen zuléssig. Auf einen quantitativen Wert wird
verzichtet. Der zuldssige Umfang von Terrainverdnderungen ist je nach Si-
tuation und Topografie im Einzelfall festzulegen. Weitergehende Terrainver-
anderungen konnen aber aus den in der BZO erwahnten Griinden bewilligt
werden.

Okologisch wert-
volle Dachflachen
kénnen angerech-
net werden

Ausschluss von in-
vasiven, gebiets-
fremden Arten

Qualitative Vorga-
ben zur Gestaltung
des Siedlungs-
rands

Hochstens gering-
fugige Terrainver-
anderungen zulas-
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4.1.14

Abbildung 37 Beispiel einer Freilegung des Untergeschosses mittels einer Abgrabung (Quelle:
EBP)

Hinweise zur Zulassigkeit der Grinflachenvorgaben

Das Planungs- und Baugesetz des Kantons Zirich (PBG) sowie seine aus-
fihrenden Verordnungen erlauben den Gemeinden heute nur wenig Spiel-
raum bei der Festlegung von Vorgaben in der BZO zum Griinraum oder zum
Okologischen Ausgleich. Mit der PBG-Revision «klimaangepasste Sied-
lungsentwicklung», zu der im Sommer 2021 die Vernehmlassung stattfand,
soll dies &ndern. Mit der Revision erhalten die Gemeinden erweiterte Mog-
lichkeiten, um die Klimaanpassung voranzutreiben oder dem Biodiversitéats-
verlust entgegenzuwirken. Diese Moglichkeiten stehen den Gemeinden aber
erst zu, wenn die PBG-Revision rechtskraftig wird.

Der Entwurf der BZO-Revision zeigt die von der Stadt Wadenswil beabsich-
tigten Vorgaben und Regelungen zu den Grinthemen. Die Regelungsinhalte
zur Unterbaubarkeit der Grinflachen ist geméss dem heutigen PBG nur be-
dingt zul&ssig. Ebenso sind die Vorgaben zum 6kologischen Ausgleich heute
rechtlich nicht méglich. Mit der oben erwahnten PBG-Revision dirften diese
beiden Vorgaben — in einer vergleichbaren Form — allerdings mdglich wer-
den. Vor der Festsetzung der BZO-Revision missen die entsprechenden
Bestimmungen aus diesem Grund mit dem dannzumal giltigen PBG abge-
stimmt werden.

Allgemeine Bauvorschriften

Flexibilisierung der Anordnung des Attikageschosses

Neben den Anpassungen, die aufgrund der neuen Begriffe und Messweisen
notig sind (vgl. Kapitel 4.1.1) wird die Anordnung des Attikageschosses fle-
xibilisiert. Die neue Regelung erlaubt, dass das Attikageschoss bzw. die
Dachaufbauten des Attikageschosses hangseitig fassadenblindig angeord-
net werden, wenn auf dieser Seite unter Einbezug des Attikageschosses die
zulassige Fassadenhdhe (d.h. die traufseitige Fassadenhdhe) eingehalten
wird und seine Flache nicht grosser wird als die eines Attikageschosses ge-
mass 8 292 PBG. Damit kann das Attikageschoss hangseitig als Vollge-
schoss in Erscheinung treten. Die Regelung ermdglicht entsprechend mehr

PBG-Revision

Klima

Allfallige Abstim-
mung mit PBG-Re-

vision nétig

Ermdglichung einer
hangseitigen An-

ordnung
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bauliche Flexibilitat, ohne dass Gebaude hangseitig dominanter in Erschei-
nung treten.

Abbildung 38: «Regulére» Anordnung des Attikageschosses bzw. der Dachaufbauten (links) sowie
hangseitig fassadenbiindige Anordnung der Dachaufbauten (rechts) (Quelle: EBP)

Diverse weitere Anpassungen der allgemeinen Bauvorschriften
Neben den aufgrund der neuen Begriffe und Messweisen vorgenommenen
Anpassungen werden Vorgaben zu folgenden Themen geéndert:

— Die Differenzierung der Gebaudeldnge bei geschlossener und offener Be-
bauung wird gestrichen. Die maximale Gebaudeléange gilt kiinftig generell.

— Vorgaben zu Lichtemissionen werden erganzt: Unnétige Lichtemissionen
sind gemdass den Empfehlungen von Bund und Kanton, bzw. den Grunds-
atzen der Norm SN 586 491 SIA «Vermeidung unndtiger Lichtemissionen
im Aussenraum» zu vermeiden.

Besondere Nutzungsbestimmungen

Umsetzung Misch- und Zentrumsgebiete gemass Richtplanung: Fest-
legung von Nichtwohnanteilen

Der regionale Richtplan und der kommunale Richtplan legen Mischgebiete
fest. Mischgebiete eignen sich fir eine Kombination von Wohnen und Arbei-
ten und sollen langfristig gesichert werden. Mischgebiete tragen tendenziell
zu einer Verkehrsverminderung und zu einer gleichmassigeren Auslastung
des offentlichen Verkehrs bei. Sie leisten somit einen Beitrag zur besseren
Abstimmung von Siedlung und Verkehr. Geméass regionalem Richtplan darf
der minimale Anteil der Flachen fir Arbeiten in den regionalen Mischgebie-
ten 20 % nicht unterschreiten.

Zudem bezeichnen der regionale und kommunale Richtplan zwei Zentrums-
gebiete: eines im Zentrum von Wadenswil und eines in der Au. Zur Siche-
rung der Zentrumsfunktionen sind im Stadtzentrum Wé&denswil gemass den
Richtplanen mindestens 20 % und im Gebiet Seestrasse / Bahnhof Au / Au-
Park mindestens 25 % der Gesamtnutzflache fur Arbeiten zu sichern.

Sicherung von
Mischgebieten

Sicherung von
Zentrumsgebieten
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Die Misch- und Zentrumsgebiete gemass Richtplanung werden im Rahmen  Zuweisung zu einer
der BZO-Revision in der Regel Mischzonen zugeteilt, d. h. Zonen, die sowohl ~ Mischzone
Wohnen als auch maéssig stérendes Gewerbe erlauben (Zentrumszone,

Kernzone, Wohn- und Gewerbezone). Die Anpassungen an der Zonierung

werden in Kapitel 4.2.3 erlautert.

Die BZO bzw. der neu eingefuhrte Erganzungsplan «Mischnutzungen und  Minimale Nicht-
Erdgeschossnutzungen» legt in ausgewahlten Teilen der regionalen Misch- Vh;?:;:sﬁ;er:'tilféiﬁr
und Zentrumsgebiete minimale Nichtwohnanteile fest. Damit werden die FlI&-  Arbeitsnutzungen
chenvorgaben des regionalen Richtplans umgesetzt. Ebenso werden in

Schonenberg minimale Nichtwohnanteile bezeichnet, wo gemass der beste-

henden BZO bereits heute Vorgaben zu den Nutzungsanteilen gemacht wer-

den. Die minimalen Nichtwohnanteile stellen sicher, dass keine reinen
Wohnnutzungen realisiert werden. Ob es sich dabei um Arbeitsnutzungen

oder andere Nichtwohnnutzungen wie etwa Ausbildungsstéatten handelt wird

bewusst offengelassen.

Die festgelegten minimalen Nichtwohnanteile beziehen sich auf die tatsdch-  Funktionsweise der
lich realisierten anrechenbaren Flachen. Das bedeutet, dass der minimale ~<c9®lUn
Nichtwohnanteil auch dann eingehalten werden muss, wenn die maximal zu-

lassige Ausnitzung auf einem Grundsttick nicht erreicht wird. Die minimalen
Nichtwohnanteile missen pro Grundstiick nhachgewiesen werden. Die Be-
stimmung gelangt bei Neubauten oder wesentlichen Anpassungen zur An-
wendung. Dazu zahlen auch Nutzungséanderungen. Fir bestehende Nutzun-

gen gilt die erweiterte Bestandsgarantie gemass 8 357 PBG. Abweichungen

sind moglich bei geschitzten Gebauden. Falls die Einhaltung des Nicht-
wohnanteils dazu fuhrt, dass der Schutzwert des Geb&audes nachweislich

negativ tangiert wird, kann vom festgelegten Nichtwohnanteil abgewichen

werden.

Die Hohe der Nichtwohnanteile orientiert sich grundsétzlich an den Vorga-
ben der Richtplanung. In gewissen Fallen wird davon jedoch abgewichen:

— Zentrumsgebiet Au: min. Nichtwohnanteil von 20 — 80 % je nach Gebiet
gemass den vertieften Erkenntnissen der Testplanung Au

— Zentrumsgebiet Wadenswil und Seestrasse: min. Nichtwohnanteil von
20 % nur in ausgewahlten Gebieten (siehe unten)

— Mischgebiet Tiefenhof: min. Nichtwohnanteil von 20 % gemass Vorgabe
regionaler Richtplan

— Mischgebiet TUWAG: min. Nichtwohnanteil von 80 % gemaéass den heute
geltenden Nutzungsvorgaben im Gestaltungsplan TUWAG-Areal

— Mischgebiet Schdonenberg: min. Nichtwohnanteil von 50 % gemass den
bereits heute geltenden Nutzungsbestimmungen der BZO von Schénen-
berg

U. a. aufgrund des hohen Wohnanteils in einigen Gebieten des Zentrumsge-  Differenzierte Fest-
biets Wadenswil — Seestrasse wird auf die Festlegung eines flachendecken- Lengtléﬂ?n':“zcg:]‘?’rzw
den Nichtwohnanteils verzichtet. Stattdessen wird ein Nichtwohnanteil von  wadenswil
mindestens 20 % dort festgelegt, wo es stadtebaulich sowie aus Larmsicht

zweckmassig erscheint (i.d.R. in der ersten Bautiefe entlang von Strassen

und grosseren Wegen) sowie dort, wo sich bestehende Nichtwohnnutzungen
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befinden, die voraussichtlich l&angerfristig erhalten werden (z. B. stadtische
Verwaltung oder Gebaude mit reinen Arbeitsnutzungen). Die Differenzierte
Festlegung ermdglicht, dass auf die heutige Situation (Larm, Bestand an
Nichtwohnnutzungen) Ricksicht genommen werden kann. Die Anzahl
Grundstiicke, wo die neue Regelung heute oder in Zukunft zu Schwierigkei-
ten fihren kénnte (z. B. wenn auf einem Grundstick heute nur Wohnnutzun-
gen bestehen), wird damit ebenfalls reduziert.

Abbildung 39 Ausschnitt Ergadnzungsplan «Mischnutzung und Erdgeschossnutzung» im Zentrum.
Der Ausschnitt zeigt Gebiete mit und ohne Nichtwohnanteil. Ebenfalls erkennbar
sind Bereiche fur publikumsorientierte Erdgeschossnutzungen (siehe unten)

Nutzungstransfers sind grundsatzlich maéglich. Falls auf einem Grundstiick  Nutzungstransfers
mehr als der minimal geforderte Anteil Nichtwohnnutzungen realisiert wurde, wgnﬁ;]hear:bedeegiéz
kann die Differenz zum Mindestanteil auf ein anderes Grundstiick Ubertra-  zulassig

gen werden. Die realisierten Nichtwohnnutzungen werden dann dem entge-

gennehmenden Grundstiick zugeschrieben. Der Nutzungstransfer muss

spatestens vor Baubeginn im Grundbuch vermerkt werden. Es durfen nur

tatsachlich realisierte Flachen transferiert werden. Nutzungstransfers im Zu-

sammenhang mit den minimalen Nichtwohnanteilen dirfen nur innerhalb des

jeweiligen Zentrums- und Mischgebiets erfolgen. Der Perimeter der Gebiete

wird im Erganzungsplan «Mischnutzung und Erdgeschossnutzung» darge-

stellt.
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Grundstiick 1 Grundstiick 2

200 m2 Pflicht zur Realisierung von 200 m: 200 m:
200 m2 200 m2
200 m2 200 m2

200 m2 | 200 m2

Abbildung 40 Schematische Funktionsweise eines Nutzungstransfers (Quelle: EBP)

Sicherung von preisgiinstigem Wohnraum

Der Erhalt einer guten Durchmischung der wadenswiler Bevolkerung tragt
Zu einer vielfaltigen und lebendigen Stadt bei und ist eines der Ziele der
Wohnraumstrategie des Stadtrats. Dieses Ziel wird auch im kommunalen
Richtplan von Wadenswil festgehalten.

Der Erhalt oder die Neuschaffung von preisginstigem Wohnraum ist eine
Mdoglichkeit, mit der ein Beitrag zur Durchmischung geleistet werden kann.
2014 haben die Stimmberechtigten des Kantons Zirich eine Erganzung des
Planungs- und Baugesetzes (8 49b PBG) angenommen, die es den Gemein-
den ermdglicht, bei zusatzlichen Ausnutzungsmoéglichkeiten einen Mindes-
tanteil an preisgtinstigem Wohnraum vorzuschreiben. Die Vorlage wurde in
Wadenswil mit knapp 60 % Ja-Stimmen angenommen. Im Rahmen der BZO-
Revision wird von dieser Mdglichkeit Gebrauch gemacht.

Neu wird ausgehend von einer umfassenden Interessensabwéagung und un-
ter Berlcksichtigung der ortlichen Verhaltnisse in ausgewéhlten Gebieten
ein Mindestanteil von 20 % an preisglinstigem Wohnraum gemass 8§ 49b
PBG eingefordert. Der Mindestanteil bezieht sich auf die tatsachlich fir
Wohnnutzungen realisierten anrechenbaren Flachen. Werden Flachen fir
Arbeitsnutzungen (z. B. aufgrund eines minimalen Nichtwohnanteils) erstellt,
reduzieren sich die zu erstellenden Flachen fir preisglinstigen Wohnraum.

In 8 49b PBG bzw. in der zugehdrigen kantonalen Verordnung PWYV werden
die Grundsatze fir die Festlegung von Mindestanteilen, die baulichen und
finanziellen Anforderungen sowie die Berechnung der héchstzuldssigen
Mietzinsen naher geregelt. Fir die Mietzinse der entstehenden preisgunsti-
gen Wohnungen gilt der Grundsatz der Kostenmiete.

Die Festlegung von Mindestanteilen an preisgiinstigem Wohnraum ist immer
dann mdglich, wenn gleichzeitig zusétzliches Nutzungspotenzial oder Aus-
nutzungsmaoglichkeiten durch eine Planung geschaffen werden. Der Mindes-
tanteil wird gestutzt auf diese Vorgabe in Wadenswil nur auf ausgewdahlten
Grundsticken verlangt, die im Rahmen der vorliegenden BZO-Revision von
reinen Arbeitszonen in Mischzonen oder in reine Wohnzonen umgezont wer-
den. Die Offnung von reinen Arbeitszonen fiir Wohnnutzungen hat eine
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grosse Erhéhung des (finanziellen) Nutzungspotenzials zur Folge und fiihrt
voraussichtlich zu einer baulichen Transformation der Gebiete, die die Er-
stellung von preisgiinstigem Wohnraum auch tatsachlich moglich macht.

Abbildung 41 Gebiete mit einem Mindestanteil von 20 % preisginstigem Wohnraum gemass Er-
génzungsplan

Der Mindestanteil wird ausserdem nur auf Grundstiicken bzw. zusammen-
hangenden Gebieten festgelegt, die mindestens 2‘000 m? gross sind. Bei
Grundsticken, die kleiner sind als 2‘000 m? wiirde beim gewahlten Mindes-
tanteil von 20 % nur eine sehr kleine Anzahl an Wohnungen erstellt. Der mit
der Erstellung verbundene Aufwand wirde auf diesen Grundstiicken nicht
im Verhéaltnis zum Nutzen stehen. Die Grundstiicke, auf denen der Mindes-
tanteil gilt, werden im Ergé&nzungsplan bezeichnet. Der Prozentsatz von
20 % stltzt sich auf die Erfahrungen aus dem privaten Gestaltungsplan Au-
Park und wird als zweckméssig und — insbesondere aufgrund der durch die
Offnung fiir Wohnnutzungen bedingte grosse Wertsteigerung — als ange-
messen betrachtet.

Zusatzlich zur Festlegung innerhalb der BZO miissen die Gemeinden «Best-
immungen zur angemessenen Belegung» der preisglinstigen Wohnungen
erlassen. Dazu wurde eine Umsetzungsverordnung erarbeitet. Gemass die-
ser Umsetzungsverordnung sind folgende Belegungsvorschriften zu Beginn
und wéahrend eines Mietverhaltnisses vorgesehen:

— Die Zahl der Bewohnerinnen und Bewohner darf die Zahl ganzer Zimmer
um hdchstens eins unterschreiten.

— Die Bewohnerinnen und Bewohner missen ihren zivil- und steuerrechtli-
chen Wohnsitz in der Stadt Wadenswil haben und die Wohnung als ein-
zigen Wohnsitz dauerhaft nutzen und behoérdlich angemeldet sein.

— Die wirtschaftlichen Verhaltnisse der Bewohnerinnen und Bewohner muis-
sen in einem angemessenen Verhéltnis zum Mietzins stehen (Einkom-
mens- und Vermodgenslimiten).

— Die Verordnung beinhaltet weitere Bestimmungen zur Kontrolle der Ein-
haltung der genannten Belegungsvorschriften sowie der Mietzinse und zu
weiteren Aufgaben der stadtischen Vollzugsbehérden.

Die Umsetzungsverordnung wird zeitgleich mit der planungsrechtlichen
Festlegung des Mindestanteils erlassen. Als Teil der Festlegung durchlauft
die Umsetzungsverordnung das gleiche Verfahren wie die Gesamtrevision

Beschrénkung auf
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Belegungsvorga-
ben in separater
Verordnung

Umsetzungsverord-
nung durchlauft
gleiches Verfahren
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der BZO. Das heisst, dass die Umsetzungsverordnung sowohl 6ffentlich auf-
zulegen als auch dem Kanton zur Vorprifung und Genehmigung einzu-
reichen sind. Die Verordnung bedarf der Festsetzung durch den Gemeinde-
rat.

Sicherung von Publikumsorientierten Erdgeschossnutzungen

Der Kern von Wadenswil soll gemass kommunalem Richtplan als Zentrum  Starkung des Zent-
gestarkt werden. Dazu werden der Erhalt und die Férderung von publikums- ™™®
orientierten Erdgeschossnutzungen angestrebt.

Abbildung 42 Die Gerbestrasse mit ihren publikumsorientierten Erdgeschossnutzungen (Quelle:
EBP)

An ausgewahlten Lagen im Zentrum von Wadenswil verlangt die BZO neu, Publikumsorien-
dass in Erdgeschossen, die den im Erganzungsplan «Erdgeschossnutzung» :]'ﬁ{tziféggejgﬂgff
bezeichneten, massgeblichen Strassenrdumen und Platzen zugewandt sind,

in der ersten Raumtiefe nur publikumsorientierte Nutzungen realisiert wer-

den. Als publikumsorientiert gelten Nutzungen, wenn beide nachfolgenden

Aspekte erflllt sind:

— Hoher Offentlichkeitsgrad: grundsatzlich 6ffentlich zuganglich; aber Be-
schrankung auf Personen mdglich, die entsprechende Dienstleistungen
in Anspruch nehmen (z. B. Restaurantbesucher)

— Nutzung bewirkt Publikumsverkehr. Nicht jede Dienstleistung, die von Pri-
vatpersonen in Anspruch genommen werden kann, kann direkt als Nut-
zung mit Publikumsverkehr angesehen werden. Der Begriff Publikums-
verkehr verlangt ein «kKommen und Gehen» mit einer gewissen Intensitat
und Regelmassigkeit.

Beispiele sind Gaststatten, Verkaufsgeschafte, Abholstationen, Postschal-  Beispiele
ter, Arztpraxen oder Fitnessstudios. Die Beurteilung der Zulassigkeit be-
stimmter Nutzungen obliegt der Baubehdrde.

Bezeichnete Ge-
biete
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Bei den bezeichneten Lagen handelt es sich um die ersten Bautiefen im Um-
feld von finf zentralen Platzsituationen sowie die beiden wichtigsten Fuss-
gangerachsen Gerbestrasse und Rosenbergstrasse. Sie werden im Ergan-
zungsplan «Mischnutzung und Erdgeschossnutzung» festgelegt.

Abbildung 43 Bezeichnete Erdgeschosse gemass Ausschnitt Ergédnzungsplan «Mischnutzung
und Erdgeschossnutzung»

Aussichtschutz

Neu wird ein Ergéanzungsplan Aussichtschutz erarbeitet. In diesem Plan wer-
den die Aussichtspunkte, die in den kommunalen Richtplanen von Wéadens-
wil und Schonenberg bezeichnet sind, gesichert. Es handelt sich um 15 Aus-
sichtspunkte in Wéadenswil sowie der Humbel in Schdonenberg. Bei diesen
Aussichtspunkten ist im Rahmen von Bauvorhaben darauf zu achten, dass
die Aussicht erhalten bleibt.

Um eine Beeintrachtigung der Aussicht durch Bauten oder Pflanzen zu ver-
hindern, wird fir jene Aussichtspunkte, die sich innerhalb von Bauzonen o-
der in deren Néhe befinden, ein Aussichtsschutzbereich ausgeschieden. Fir
die Parzellen, welche sich innerhalb dieses Bereiches befinden, gilt eine
Bauhthenbeschrankung. Bauten, Anlagen und Bepflanzungen dirfen in ih-
rer Hohe die Aussichtschutzebene nicht durchstossen. Die Ausschichtschut-
zebene wird durch die im Plan eingetragene Augenhohe, Falllinie sowie den
Neigungswinkel definiert.

Erarbeitung eines
Aussichtschutz-
plans

Bauhodhenbe-
schrankung in Aus-
sichtschutzberei-
che
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4.1.16

Abbildung 44 Ausschnitt aus dem Erganzungsplan Aussichtschutz

Arealliberbauung

Mit dem Institut der Arealiiberbauung wird eine qualitatsvolle Uberbauung
von grosseren Arealen geférdert. Sofern die Mindestarealflache erreicht und
die qualitativen Anforderungen erfullt werden, kann eine hhere Ausnitzung
in Anspruch genommen werden. Neben kleineren Prazisierungen werden die
folgenden materiellen Anpassungen an den Arealliberbauungsbestimmun-
gen vorgenommen:

Bisher war die Arealiiberbauung tberall zuldssig, ausser in den Gebieten,
die speziell im Zonenplan gekennzeichnet waren. Die Arealiiberbauung wird
neu auf die dichteren bzw. hoher zonierten Zonen W4, W5 sowie WG4, WG5
und Z5 beschrankt. Aufgrund der ortsbaulich sensiblen Ausgangslage ist die
Arealliberbauung in den Kernzonen nicht mehr zulédssig. Zudem werden im
Zentrum von Wadenswil Aufzonungen vorgenommen (vgl. Kapitel 4.2.1).
Eine zusatzliche Erhéhung der Ausniitzung und der Geb&udehdhe durch In-
anspruchnahme der Areallberbauung ist ortsbaulich nicht vertraglich und
wird darum — im Vergleich zur rechtskraftigen BZO von Wadenswil — ausge-
schlossen. Auch in den zwei- und dreigeschossigen Wohnzonen bzw. Wohn-
und Gewerbezonen wird der Arealiiberbauungsbonus ortsbaulich nicht als
zweckmassig beurteilt. Mit den Anpassungen ist die Arealliberbauung in Ht-
ten ganz ausgeschlossen. In Schénenberg ist dies bereits heute der Fall und
bleibt so bestehen.

Die Anforderungen an die Arealliberbauung werden an die Anforderungen
angeglichen, die auch fur Gestaltungsplane gelten. Konkret muss neu der
Nachweis einer nachhaltigen Energieldsung und eines Mobilitdtskonzepts
mit dem Ziel der Reduktion des MIV-Verkehrsaufkommens erbracht werden.
Die konkreten Anforderungen an diese Nachweise werden in den Richtlinien
fir nachhaltige Energiekonzepte der Stadt Wadenswil von 2019 prazisiert.

Instrument der Are-
alliberbauung

Einschrankung auf
bestimmte Zonen

Anforderungen an
GP angleichen
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Die Richtlinien gelten heute nur fir Gestaltungsplane und werden mit der
BZO-Revision angepasst.

Der Ausnitzungsbonus ist neu in allen Zonen gleich gross. Es ist liberall ein  Ausntitzungsbonus
zusatzliches Vollgeschoss, eine um 3 m grossere traufseitige Fassadenhohe ~ UPerall gleich
sowie eine um 1/10 héhere Ausnitzungsziffer moglich. Bisher konnten mit

der Arealliberbauung in der W4 70 % sowie in der WG4 70 % zwei zusatzli-

che Vollgeschosse gebaut werden.

Mit der BZO-Revision wird prazisiert, dass die zulassigen, nicht an die Aus-  Berechnung der
nutzungsziffer anrechenbaren Flachen in Dach- und Untergeschossen ge- Eﬁcr&it'grg:g:aos_
mass § 255 Abs. 2 PBG ausgehend von der effektiven Anzahl an projektier-  sen

ten Vollgeschossen erfolgt und nicht von der maximal zuldssigen Anzahl,

wie dies in 8§ 255 Abs. 2 festgehalten wird. Verzichtet eine Bauherrin oder

ein Bauherr bei der Arealiiberbauung auf das zusatzlich zuldssige Vollge-

schoss wirde die nicht an die Ausnitzungsziffer anzurechnende Flache in

Dach- und Untergeschossen geringer. Diese Reduktion miisste vorgenom-

men werden, obschon auf ein zusétzliches Vollgeschoss verzichtet wird.*

4.1.17 Gestaltungsplédne und Sonderbauvorschriften

Prazisierung Anforderungen an Gestaltungsplane

Bauten und Anlagen, die von einem Gestaltungsplan erfasst werden, sind  Nachhaltige Ener-
gemass heutiger BZO besonders gut zu gestalten. Diese Vorschrift wird re- g:ﬁt'gtsung und Mo-
daktionell prazisiert. Zur Umschreibung wird ausserdem neu auf 8§ 71 PBG

verwiesen, der auch fur die Areallberbauung gilt. Zusatzlich zu den Anfor-

derungen miissen Gestaltungspléane den Nachweis einer nachhaltigen Ener-

gielésung und eines Mobilitatskonzepts mit dem Ziel der Reduktion des MIV-
Verkehrsaufkommens erflillen. Der Nachweis eines Mobilitatskonzepts wird

heute zwar nicht explizit verlangt. Die Richtlinien flir nachhaltige Energie-

konzepte, welche die Anforderungen an eine nachhaltige Energielésung pra-

zisieren, enthalten aber Vorgaben, die auch die Mobilitat betreffen. Konkret

werden Massnahmen fir ein moglichst nachhaltiges Mobilitatsverhalten ver-

langt. Diese Anforderung wird neu explizit in der BZO festgehalten. Beide

Themen nachhaltige Energielésung und Mobilitat kbnnen auch in Zukunft in

einem Konzept nachgewiesen werden.

Festlegung neuer GP-Pflichtgebiete

Die BZO kann gemass 8§ 48 Abs.3 PBG bestimmte Bereiche festlegen, fir  Festlegung neuer
die ein Gestaltungsplan erarbeitet werden muss. Dafir muss ein wesentli-  CFFfichtgebiete
ches o6ffentliche Interesse bestehen. Mit der BZO-Revision wird fur das Ge-

biet Tiefenhof, fur den Bereich Bahnhof Au sowie fur das Landschaftsfenster

Au eine Gestaltungsplanpflicht festgelegt. Die Bauordnung hélt fest, welche

Ziele fur diese Gebiete verfolgt werden. Eine Pflicht zur Erstellung eines Ge-

staltungsplans gilt gemass den rechtskraftigen BZOs bereits fir die Gebiete

MEWA-Areal sowie Vorderschonenberg.

Im Gebiet Tiefenhof ist aufgrund der Umzonung von einer reinen Arbeitszone  GP-Pflicht Tiefen-
in eine WG-Zone eine Transformation zu erwarten. Die Offnung fiir Wohn- hof
nutzungen bewirkt eine grosse Erhéhung des Nutzungspotenzials. Da das

4 Vgl. hierzu auch Entscheid des Baurekursgerichts vom 20. Mai 2014, BRGE Il Nr. 0071/ 2014
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Gebiet in unmittelbarer Nahe zu landschaftlich und ortsbaulich sensiblen Ge-
bieten (Kernzone und Erholungszone) liegt, ist es wichtig, dass im Rahmen
der Transformation eine hohe Qualitat der Bebauung und der Aussenrdume
gesichert werden kann. Auch die Lage an der stark befahrenen Seestrasse
bedingt aufgrund des Larmschutzes eine sorgféltig geplante Anordnung der
Wohnflachen. Ebenfalls soll sichergestellt werden, dass der geforderte An-
teil an preisguinstigem Wohnraum zweckméssig angeordnet wird. Von 6ffent-
lichem Interesse ist dartber hinaus die Erstellung eines sicheren Zugangs
zur Erholungszone Strandbad Seeguetli fir Fussgangerinnen und Fussgén-
ger. Aus diesen Griinden wird mit der neuen BZO fir dieses Gebiet die
Pflicht zur Erstellung eines Gestaltungsplans eingefihrt.

Das grosse offentliche Interesse an einer qualitatsvollen Transformation im  GP-Pflicht Bahnhof
Bereich Bahnhof Au wurde im Rahmen der Testplanung Au und der stadte- Au
baulichen Vertiefung ermittelt. Das Verfahren der Testplanung wurde im Hin-
blick auf die Gesamtrevision gestartet und beinhaltet Empfehlungen zuhan-

den der BZO-Revision. Die Testplanung zeigt das Potenzial dieses Gebiets

auf, als Ort mit héherem Anspruch an den o6ffentlichen Raum und Zentrum-
funktionen. Auch gemass regionalem und kommunalem Richtplan ist der
Ortsteil Au ein Zentrumsgebiet, das gestarkt, gestalterisch aufgewertet, ar-
rondiert und an geeigneten Stellen verdichtet werden soll. Mit der Umzonung

und der Gestaltungsplanpflicht wird die Grundlage fiir eine qualitatsvolle
Transformation dieses Gebietes geschaffen. Der Gestaltungsplan soll die
Realisierung eines qualitatsvollen Zentrumsgebiets und Ankunftsort am
Bahnhof Au, mit hoher Nutzungs- und Bebauungsdichte im Sinne der Er-
kenntnisse der Testplanung sicherstellten. Ebenfalls sollen mit dem Gestal-
tungsplan sorgfaltig gestaltete Ubergange zu den Nachbarquartieren gesi-
chert und die negativen Auswirkungen auf geschuitzte Naturrdume (Flach-
moor von nationaler Bedeutung) im Nahbereich des Areals minimiert wer-
den. Auch die Anforderungen des Larmschutzes bedirfen Festlegungen
Uiber die Zonenbestimmungen hinaus.

Auf dem westlichen Bereich des Ortsteils Au bezeichnet der kommunale  GP-Pflicht Land-
Richtplan den kommunalen Vernetzungskorridor Schénbiiel-Steinacher- ~ Schaftsfenster Au
Halbinsel Au mit dem Ziel einer Aufwertung und Verbesserung der Durch-
lassigkeit des Gewerbe-/Industriegebiets. Gemass Testplanung und dessen
Vertiefung wird das Freispielen eines Landschaftsfensters in diesem Bereich
als grosse Chance fir die Vernetzung, die Siedlungstrennung sowie die na-
turrdumliche Inszenierung und als zentrales Element in der zukinftigen Ent-
wicklung des Ortsteils Au betrachtet. Die Testplanung zeigt auf, dass die
Realisierung mdglicher Neubauten in konzentrierter Form an den Réandern
des Bereichs und damit das Freispielen eines unbebauten Teils moglich ist.
Infolgedessen soll mittels einem Gestaltungsplan ein Freihaltebereich tber
eine minimale Lange von 100 Metern gesichert werden. Dabei sind die raum-
lichen und landschaftlichen Qualitaten des Landschaftsfensters geméss den
Erkenntnissen der Testplanung umzusetzen und eine sorgféltige Gestaltung
der Ubergange des Landschaftsfensters zur angrenzenden Bebauung vor-
zusehen. Mit der Festsetzung einer Gestaltungsplanflicht, kann das kommu-
nale Ziel fur den Vernetzungskorridor unter Berlcksichtigung eines ange-
messenen Anordnungsspielraums fir die Grundeigentiimerschaft erreicht
werden. Sie erméglicht den betroffenen Eigentiimern die Findung einer fur
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sie optimalen Lésung, stellt jedoch auch sicher, dass bei Veranderungen
Uber die Bestandesgarantie hinaus, die Herstellung eines Landschaftsfens-
ters sichergestellt wird.

Aufhebung von GP-Pflichtgebieten

Auf dem Areal «AuPark» besteht gemass rechtskraftiger BZO eine Gestal-  Aufhebung GP-
tungsplanpflicht. Fir das Areal ist eine Transformation zu einem Mischgebiet iﬂ';::seb'et Areal
vorgesehen, fur die der private Gestaltungsplan «AuPark» basierend auf ei-

nem Studienauftrag und einem Richtprojekt erarbeitet wurde. Der Gestal-

tungsplan wurde 2020 genehmigt. Mit der Erarbeitung des privaten GP Au-

Park ist die Pflicht gemass BZO erfullt und wird deshalb aufgehoben.

Aufhebung von Sonderbauvorschriften

Im Gebiet Hintere Rti bestehen seit 2001 Sonderbauvorschriften, die Ver-  Aufhebung SBV
kaufsflachen im Umfang von 35 % der Grundstiicksflache zulassen. Im be- ~ Hintere Ruti
reits Uberbauten Gebiet, das von den Sonderbauvorschriften erfasst wird,

wurde das zulassige Mass an Verkaufsflachen realisiert. Auf den nicht tGber-

bauten Flachen hatten die Verkaufsflachen bisher weiterhin erstellt werden

kénnen. Eine zusatzliche Realisierung von Verkaufsflachen hatte zu einer
Verscharfung der Verkehrsproblematik und zu einer weiteren Konkurrenzie-

rung von Verkaufsflachen im Zentrum gefiihrt. Um dies zu verhindern, legte

die Stadt Wadenswil im nicht Gberbauten Teil im Juni 2020 eine Planungs-

zone fest. Im Rahmen der BZO-Revision wurde eine Gesamtbetrachtung zu

den Verkaufsflachenbestimmungen vorgenommen. Ausgehend davon sind
Verkaufsflachen nur noch in bestimmten Fallen zulassig (vgl. Kapitel 4.1.8).

Die neuen Bestimmungen der BZO sind einschrdnkender als die bestehen-

den SBV. Die SBV werden entsprechend aufgehoben. Die geméss den Best-

immungen der SBV realisierten Verkaufsflachen geniessen eine erweiterte
Bestandsgarantie gemass 8§ 357 PBG.

Abbildung 45 Ausschnitt des rechtskréaftigen Zonenplans im Bereich Hintere Ruti. Der Perimeter
der aufzuhebenden Sonderbauvorschriften Hintere Ruti 6stlich der Zugerstrasse ist
rot gepunktet dargestellt.
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Fur das das ganze Gebiet des Alterszentrums Fuhr gelten seit 2001 Sonder-  Aufhebung SBV Al-
bauvorschriften (SBV), welche die planungsrechtliche Voraussetzung fur die  ‘€"szentrum Fuhr
Erweiterung des Altersheims auf die W2 40 % schufen. Die Erweiterung des

Alterszentrum ist erfolgt. Die SBV wurden in Anspruch genommen. Mit der

neuen BZO werden die SBV entsprechend aufgehoben.

Ergadnzungsplan Stadtebau Mittelort / Riedhof

Neu wird ein Erganzungsplan «Stadtebau Mittelort / Riedhof» samt zugehd-  Umsetzung stadte-
rigen Vorschriften erlassen. In dem im Erganzungsplan «Stadtebau Mittelort 222152?15;3"211

/ Riedhof» bezeichneten Gebiet gelten die in den Erg&nzungsplanvorschrif-  mittels Ergan-
ten aufgefilhrten besonderen Bestimmungen. Diese Bestimmungen stellen ~ zungsplan
sicher, dass die stadtebaulichen Ziele gemass der Testplanung Au erreicht

werden kdnnen. Die Erlauterungen dazu befinden sich in Kapitel 6.
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Anpassungen am Zonenplan

Mit der Gesamtrevision werden neben den Bauordnungen auch die Zonen-
plane von Schoénenberg, Hiutten und Wadenswil gepriift und ggf. angepasst.
Nachfolgend werden die wichtigsten Anpassungen am Zonenplan erlautert.

Alle Anpassungen am Zonenplan werden in den Dokumenten «Zonenpléne
Wadenswil, Schonenberg / Wadenswilerberg und Hiitten mit Anderungen»
dargestellt und gemass der Liste in Anhang A3 erlautert.

Aufzonungen

Der kommunale Richtplan der Stadt Wadenswil zeigt auf, wo eine Verdich-
tung in Wadenswil angestrebt wird. Mit der Gesamtrevision der BZO werden
die Aussagen des kommunalen Richtplans Uberprift und, wo aus raumpla-
nerischer und stadtebaulicher Sicht sinnvoll, mittels Aufzonungen umge-
setzt. Dabei wurden die Gebiete gemass kommunalem Richtplan beziiglich
Lage, Erschliessung, vorhandenen baulichen Reserven, Geb&audealter, orts-
bauliche Qualitat und Parzellenstruktur einzeln beurteilt. Aufzonungen, die
den Quartiercharaker zu stark veradndern und einen Verlust an besonderen
Qualitaten auslésen, werden nicht vorgenommen. Mit den Aufzonungen wird
jeweils ein zusatzliches Vollgeschoss und eine entsprechende Erhéhung der
Ausniitzungsziffer zugelassen (Aufzonung um eine Zonenstufe).

Aufzonungen in den Wohnzonen

In den Wohnzonen werden die folgenden Gebiete aufgezont. Dabei handelt
es sich um Teilbereiche der im kommunalen Richtplan identifizierten Ver-
dichtungs- oder Weiterentwicklungsgebiete. Die Ortsteile Schénenberg und
Hutten erfahren in den Wohnzonen keine Aufzonungen.

— Au, Unterort: Alte Landstrasse und Seestrasse

— Au, Mittelort: Alte Steinacherstrasse und Johannes-Hirt-Strasse

— Wadenswil: Holzmoosruti Pfannenstilstrasse und Holzmoosritistrasse
— Wadenswil: Hangenmoos Zugerstrasse und Hangenmoosstrasse

— Wadenswil: Burglimatte Burglimatte

— Wadenswil: Glarnisch Nordstrasse / Neudorfstrasse / Griinaustrasse
— Waédenswil: Fuhr oberhalb Auerenstrasse

— Wadenswil: Rétiboden unterhalb Roétibodenstrasse

Wie im Kapitel 4.1.6 erlautert, wird mit der Gesamtrevision das bisher zulas-
sige anrechenbare Untergeschoss in allen Wohnzonen aufgehoben. Damit
in diesen Zonen gleich viel Wohnraum wie bisher erstellt werden kann, wird
in diesen Zonen das anrechenbare Untergeschoss durch ein zusatzliches
Vollgeschoss ersetzt. Damit &ndert sich die Zonenbezeichnung. So heisst
z. B. die W3 55% neu W4 70%. Dabei handelt es sich um eine Anpassung
der Zonenvorschriften, die keine Erhohung der baulichen Nutzung mit sich
bringt und somit keine Aufzonung darstellt. In Gebieten, wo eine Aufzonung
vorgenommen wird, wird neben dem Vollgeschoss, welches das anrechen-
bare Untergeschoss ersetzt, ein zusatzliches Vollgeschoss zugelassen. In-
folgedessen wird z. B. ein Gebiet in der heutigen Zone W3 55%, das eine

Dokumentation der
wichtigsten Anpas-
sungen

Erlauterungen zu
allen Anpassungen
im Anhang

Kommunaler Richt-
plan als Grundlage
far die Aufzonun-
gen

Acht Aufzonungs-
gebiete

Zusammenspiel
Aufhebung des an-
rechenbaren Unter-
geschosses mit
Aufzonungen



Gesamtrevision Nutzungsplanung / Erlauterungsbericht geméss Art. 47 RPV

Aufzonung erfahrt, zukinftig der Zone W5 85% zugewiesen. Obschon die
Zonenbezeichnung von W3 auf W5 springt, bedeutet dies, dass gegeniber
der heutigen Regelung nur ein zusatzliches Wohngeschoss erstellt werden
darf (das zweite Wohngeschoss kann heute bereits als anrechenbares UG
realisiert werden).

— VG (AZ ca. 17 %)
VG (AZ ca. 18 %) VG (AZ ca. 17 %)
VG (AZca. 18% )
VG (AZ ca. 18 %) VG (AZ ca. 17 %)
10.5m MG (AZ 0 18 %) 12m 15 m
— VG (AZ ca. 18 %) — VG (AZ ca, 17 %)
VG (AZ ca 18 %) Aufhebung des Aufzonung
anr. UG VG (AZ 62 18 %) VG (AZ ca. 17 %)
(AZca. 18 %;JG
| nicht anrechenbares 1 nicht anrechenbares
nicht anrechenbares (Y N
i
i
W3 55% (AZ 73% ) Wa 70% W5 85%

Abbildung 46 Aufhebung des anrechenbaren Untergeschosses und Aufzonung am Beispiel der
W3 55%. Durch die Aufhebung des anrechenbaren Untergeschosses wird die W3
55% neu zu einer W4 70%. Dies ist keine Aufzonung, da sich die Anzahl realisier-
barer Wohngeschossen und die realisierbare Wohnflache damit nicht veréndern.
Durch eine Aufzonung wird dann die W4 70% zu einer W5 85%, mit einem zusatz-
lichen Geschoss und ca. 17% mehr AZ. (Quelle: EBP)

Aufzonungen in den Kernzonen

In den Kernzonen steht auf vielen Grundstlicken der Erhalt von ortsbildpra- ~ Aufzonungen im
genden Gebauden sowie Griin- und Freiflachen im Vordergrund (vgl. Erlau- ggg;r\;? von Wa-
terungen zum Profilerhalt in Kapitel 4.1.3 und 4.3.1). Auf den Ubrigen Grund-

stiicken im Zentrum von Wadenswil soll dagegen die bauliche Entwicklung

geférdert werden. So wird im Zentrum von Wadenswil die viergeschossige

KA zur K5 (mit Ausnahme des ndrdlichen Bereichs an der Oberdorfstrasse),

die dreigeschossige KB zur K4, die zweigeschossige KC zur K3. Der sidli-

che Teil der Oberdorfstrasse wird ausserdem von der viergeschossigen KA

bzw. der dreigeschossigen KB in eine fliinfgeschossige Zentrumszone umge-

zont.

Die Aufzonungen schaffen einen Anreiz zur Erneuerung, Verdichtung und  Starkung des Zent-
fur ortsbauliche Verbesserungen. Damit wird das Zentrum als Wohn-, Ar- ;TJTE%’;?JQ:T;
beits- und Begegnungsort gestarkt. Zudem wird angestrebt, dass das Zent-

rum stadtebaulich aufgewertet wird und so die historische Substanz qualita-

tiv erganzt. Dies tragt auch den Zielsetzungen des kommunalen Richtplans

Rechnung, wonach das Zentrum Wadenswil «gestarkt, gestalterisch aufge-

wertet, arrondiert und an geeigneten Stellen verdichtet werden» soll. Im re-

gionalen Richtplan Zimmerberg wird das Zentrum als Gebiet hoher baulicher

Dichte definiert.

Aufzonungen in den IG-Zonen

Das Gewerbegebiet Moosacher wird der kommunalen Richtplanung entspre-  Aufzonungen auf-
chend von der Gewerbezone GB mit einer Baumassenziffer von 2.5 m3/m? g;‘f;ﬁ g?crhfggrrﬂ;'g
zu einer IGB mit einer Baumassenziffer von 4.0 m3/m? aufgezont.

Erhdéhung BMZ in
IA
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Wie in Kapitel 4.1.8 erlautert, wird ausserdem die Baumassenziffer der IGA
(ehem. IA) generell von 6.0 auf 8.0 m3/m? erhoht. Die Gebiete, die sich in
der IGA befinden, erfahren somit eine Aufzonung.

Abbildung 47 Ubersicht der Gebiete der Gebiete, die eine Aufzonung erfahren (Quelle: EBP)

4.2.2 Anpassung der Kernzonengrenzen

Verschiedene Bereiche der heutigen Kernzonen weisen keine historische Be-  Entlassung von -
bauung auf oder verfiigen nicht tiber besondere ortsbauliche und historische gigféin&gﬁaﬁn
Qualitéaten. Die Abgrenzung der Kernzonen wird aus diesem Grund so ange-

passt, dass die Kernzone die Gebiete umfasst, die Uber historische Qualitéaten

verfigen. Gebiete, die keine historische Qualitaten aufweisen und nicht zum

eigentlichen historischen Kern gehéren, werden von den Kernzonen entlas-

sen und in Wohnzonen, Wohn- und Gewerbezonen oder in die Zentrums-

zone umgezont. Dabei wird darauf geachtet, dass es zu keinen wesentlichen

materiellen Verdnderungen der baulichen Mdglichkeiten kommt.

Gebiet Grinaustrasse

Entlang der Griinaustrasse wird ein Teil der Kernzone B in eine WG4 85%  Umzonung von KB
umgezont. Dieses Gebiet ist nicht Teil des eigentlichen historischen Kerns ~ *“ WG4 85%
des Ortsteils Wadenswil. Die vorhandene Bebauung stammt vorwiegend aus

den 1950-60er Jahren. Altere Gebaude weisen keine besondere historische

ortsbauliche Bedeutung auf, die mittels Kernzonen erhalten werden muss.

Einige Gebaude wurden aus dem kommunalen Denkmalschutzinventar ent-

lassen.

Mit einer Umzonung in eine WG4 85% wird dem eigentlichen Charakter des
Gebiets, welches sich eher an der anderen Strassenseite der Griinaustrasse
orientiert, besser entsprochen. Die Wahl einer Wohn- und Gewerbezonen
ergibt sich daraus, dass im Gebiet auch Gewerbe vorhanden ist und auf-
grund von der Nahe zum regionalen Mischgebiets weiterhin mdglich sein
sollte.
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Abbildung 48 Ausschnitt des Zonenplans im Bereich der Griinaustrasse

Gebiet Oberdorfstrasse

Die westliche Strassenseite der Oberdorfstrasse (KA bzw. KB) wird in eine  Umzonung von
Zentrumszone umgezont. Dieses Gebiet grenzt an den historischen Ortskern KAIKB zu 2
von Wadenswil an, ist jedoch nicht Teil davon und weist keine historische

Substanz auf. Der Charakter der Strasse ist vorwiegend durch Gebaude ge-

pragt, welche in der zweiten Halfte des 20. Jahrhunderts erbaut wurden. Die
Zentrumszone ermdoglicht in diesem Bereich eine dichte Bebauung mit ge-

mischten Nutzungen, da es sich um eine Strasse mit wichtigen Zentrums-

funktionen handelt.

Abbildung 49 Ausschnitt des Zonenplans im Bereich der Oberdorfstrasse

Kernzone Buelen

Die Grunflache auf der Parzelle Kat. Nr. WE11476 ist bereits heute ein Spiel-  Umzonung von KC
platz, der sich in der Kernzonen B befindet und geméass rechtskréaftigem 2uE
Kernzonenplan ein speziell bezeichneter Aussenraum ist. Mit der Umzonung
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in die Erholungszone wird der bestehenden und weiterhin angestrebten Nut-
zung als Spielplatz und Familiengérten Rechnung getragen. Die Flache wird
mit der Bezeichnung als Erholungszone weiterhin als Griinraum gesichert.

Abbildung 50 Ausschnitt des Zonenplans im Bereich der Kernzone Bielen

Kernzone Oberort

Der Grossteil der Kernzone B und C im Oberort weist keinen historischen  Umzonung von
Charakter auf. Abgesehen von einer Gruppe an historischen Gebauden sind KBIKC zu W4 70%
die bestehenden Wohnhauser nach 1960, teilweise auch nach 2000 erbaut

worden. Neu wird lediglich der vorhandene historische Kern, samt umgeben-

den Grinflachen der Kernzone zugewiesen. Der Rest der rechtskraftigen

Kernzone B und C wird in eine W4 70% umgezont.

Abbildung 51 Ausschnitt des Zonenplans im Bereich der Kernzone Oberort

Kernzone Unterort

Der Teil der Parzelle Kat. Nr. WE12274, der sich heute in der W2 30% be-  Umzonung von W2
findet, wird dem Rest der Parzelle entsprechend in die Kernzone umgezont. 30% zu k3
Dabei handelt es sich um einen ortsbildpragenden Freiraum, der als solches
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erhalten bleiben soll und mit dem Gebaude auf derselben Parzelle zusam-
menhangt.

Auch der Teil der Parzelle WE11169, der gemass rechtskréftigem Zonenplan ~ Umzonung von W2
. . . . . . . 0,

in der Wohnzone (W2 40%) ist, wird in die Kernzone umgezont. Ein Teil da- 40% zu K3

von wird im neuen Kernzonenplan als wichtiger Freiraum bezeichnet.

Abbildung 52 Ausschnitt Zonenplan im Bereich der Kernzone Unterort

Schénenberg

Die Bebauung in der Kll in Schénenberg westlich der Hittnerstrasse weist = Umzonung von KiII
keine historische Substanz auf. Die bestehenden Wohngeb&ude wurden vor- ~ *“ WA
wiegend nach dem Jahr 2000 erbaut. Das Gebiet wird entsprechend der

heute zuldssigen Baumdoglichkeiten in die W3A umgezont.

Weiter wird in Schénenberg die Parzelle Kat. Nr. SO3381 von der Zone Oe  Umzonung von Oe
in die Kernzone umgezont. Die Flache kann damit als ausgepragter Platz- *" K3
und Strassenraum gesichert werden.

Abbildung 53 Ausschnitt Zonenplan im Bereich der Kernzone in Schénenberg
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Hutten

Der Charakter der Kernzone an der Haldenstrasse in Hitten entspricht eher
der angrenzenden dreigeschossigen Wohnzone. Infolgedessen wird das Ge-
biet in eine W3B umgezont.

Abbildung 54 Ausschnitt Zonenplan im Bereich der Kernzone in Hutten

Ergdnzung Kernzone Glarnisch-/ Neudorfstrasse

Dariiber hinaus wird die ehemalige Arbeitersiedlung an der oberen Glar-
nischstrasse von der W3 55 % in eine dreigeschossige Kernzone umgezont.
Sie weist gemass Geb&udeinventar der Stadt Wadenswil einen erhaltens-
werten Situationswert auf. Durch die Umzonung soll die Einheit und die
Struktur dieser historischen Siedlung, analog zur anderen Siedlung an der
Glarnisch-/Fabrikstrasse erhalten werden.

Abbildung 55 Ausschnitt Zonenplan im Bereich der Siedlung an der Glarnisch-/Neudorfstrasse
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4.2.3

Umsetzung Misch- und Zentrumsgebiete geméss kommunalem
Richtplan

Der regionale Richtplan und der kommunale Richtplan legen Misch- und
Zentrumsgebiete fest (vgl. Kapitel 3.1.2). Die Misch- und Zentrumsgebiete
gemass Richtplanung sind Mischzonen zuzuteilen, d. h. Zonen, die sowohl
Wohnen als auch maéssig stérendes Gewerbe erlauben (Zentrumszone,
Kernzone, Wohn- und Gewerbezone). Bei den meisten Mischgebieten ist
dies bereits heute der Fall. Es bestehen jedoch verschiedene Gebiete, die
sich heute in der Industrie- oder Gewerbezone befinden. Diese Gebiete wer-
den in eine Zentrumszone oder in eine Wohn- und Gewerbezone i.d.R. mit
einem minimalen Nichtwohnanteil umgezont. Das Mischgebiet Zugerstrasse
gemass kommunalem Richtplan wird in eine reine Wohnzone umgezont. Es
handelt sich um die in der nachfolgenden Abbildung dargestellten Gebiete.

Abbildung 56 Ubersicht der Gebiete in Industrie- und Gewerbezonen, die in eine Mischzone (ent-
weder mit Fokus Wohnen (d.h. tiefer Nichtwohnanteil) oder Fokus Arbeiten (d.h.
hoher Nichtwohnanteil)) oder in eine reine Wohnzone umgezont werden

Mehrere dieser Gebiete befinden sich heute zwar in der Industrie- und Ge-
werbezone, werden aber von Gestaltungsplanen tberlagert, die Wohnnut-
zungen zulassen. Damit verliert die Zuteilung der Gebiete zur Industrie- und
Gewerbezone ihren Sinn, denn geméss Planungs- und Baugesetz sind in
Industrie- und Gewerbezonen Wohnnutzungen generell nicht zuldssig. Mit
der Zuweisung zu Wohn- und Gewerbezonen wird dieser Missstand beho-
ben und Rechtssicherheit in diesen Gebieten geschaffen. Materiell &ndert
sich fur diese Gebiete allerdings nichts. Massgeblich sind weiterhin die
rechtskraftigen Gestaltungsplane.

In der Au werden differenzierte Umzonungen vorgenommen. Grundlage da-
fur bilden die Erkenntnisse der Testplanung Au sowie die in diesem Zusam-
menhang getatigten vertieften Abklarungen.

Umzonung von der
Industrie- oder Ge-
werbezone in eine
Mischzone

Wohnnutzungen in
verschiedenen Ge-
bieten bereits
heute zuléassig

Umsetzung der
Testplanung Au
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4.2.4 Technische Bereinigung der Bauzonengrenzen

Die Bauzonengrenzen gemass rechtskraftiger BZO verlaufen in vielen Be-
reichen nicht entlang der Parzellengrenzen. Dies kann zu Schwierigkeiten in
der Baubewilligung fihren. Im Rahmen der Gesamtrevision werden die Bau-
zonengrenzen aus diesem Grund bereinigt, d. h. soweit moglich in Uberein-
stimmung mit den Parzellengrenzen gebracht. Dafiir gelten folgende Prinzi-
pien:

— Anpassungen werden nur vorgenommen, sofern sie geringfligig sind,
d.h.:

— Die Bereinigung fuhrt nicht zu wesentlicher Verdnderung (Reduktion
oder deutliche Erhdhung) der Bebaubarkeit.

— Die anzupassenden Flachen sind i.d.R. nicht grosser als 50 m? (dies
wird jedoch im Einzelfall beurteilt: bei nicht bebaubaren Flachen sind
auch Anpassungen von mehr als max. 50m? mdglich).

— Es werden grundsétzlich keine Anpassungen bei Grenzen gegentber
Nichtbauzonen (Wald, Landwirtschaftszonen) vorgenommen. Bei Erho-
lungs- und Freihaltezonen werden Anpassung fallweise vorgenommen.

— Es werden Keine Anpassungen vorgenommen, wo der Geléandeverlauf,
die Bebauungsstruktur oder die Strassen eine sinnvollere Zonengrenze
bilden als die Parzelle.

Alle erfolgte Anpassungen sind in den Planen «Dokumentation technische
Bereinigung der Bauzonengrenzen» im Anhang A6 dokumentiert.

Einige Anpassungen der Zonenperimeter Uberschreiten in ihrem Umfang die  Anpassungen an
Flachenobergrenze von 50 m2, die als Richtwert fiir die «technische Bereini- sioenﬁ]mfrgrgg’z
gung», festgelegt wurden. Dies ist beispielsweise der Fall in der Kernzone betreffen
Unterort sowie Meierhof bei den Parzellen WE9542, WE13122, WE10695

(KC zu respektive W3A, W3B bzw. W4). Allerdings ergibt sich daraus keine

deutliche Veranderung der Bebaubarkeit. Ausserdem handelt es sich um un-

Uberbaute Flachen, die mit den vorhandenen, nicht ortsbildpragenden Uber-

bauungen dieser Parzellen, zusammenh&ngen. Umgekehrt wird ein Teil der

Parzelle WE11139 von der W3 in die K2 umgezont. Ebenfalls wird ein Teil

der Strassenparzelle WE13451 von der IB zur IGB umgezont. Auch in diesen

Fallen erféhrt die Parzelle keine deutliche Veranderung der Bebaubarkeit.

4.2.5 Diverse weitere Anpassungen am Zonenplan

Umzonung von einigen Gebieten der W2 40 % in W3A statt W3B

Die W2 40 % wird geméss der Harmonisierung der Zonensystematik grund- ~ Umzonung zu W3A
satzlich in eine W3B 60 %uberfuhrt. Damit geht eine leichte Erhéhung der statt W3B
Ausnitzungsmaoglichkeit einher (vgl. Anhang Al). Diese Erhéhung wird in

den meisten Gebieten als ortsbaulich vertraglich angesehen — zumal sie in

den meisten Fallen nicht unmittelbar konsumiert werden durfte. In einzelnen

Gebieten wird eine Erhéhung der Ausnitzung hingegen als nicht zweckmas-

sig angesehen. Diese Gebiete werden statt in eine W3B 60 % in eine W3A

45 % umgezont. Dabei handelt es sich grundsatzlich um Gebiete, die ge-

mass dem kommunalen Richtplan der Stadt Wadenswil mit einer niedrigen
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Dichte bezeichnet werden und gleichzeitig noch tGber bauliche Reserven ver-
flgen.

Zwar bedeutet die Umzonung in die W3A 45% eine geringfligige Reduktion  Vertretbare Reduk-
der geméass BZO méglichen Ausniitzung. Da in den betroffenen Gebieten in gﬁzgder Ausnit
der Regel aber noch bauliche Reserven bestehen, wird die geringfligige Re-

duktion der Ausnitzungsziffer als vertretbar beurteilt.

Umzonung Quartiererhaltungszone Hiitten zu Wohnzone

Das Gebiet «Vordere Hanflander» in Hitten befindet sich geméss rechts-  Quartiererhaltungs-
kraftiger BZO in der Quartiererhaltungszone. Gemass § 50a PBG umfassen ﬁg:ggﬁordere Han-
Quartiererhaltungszonen «in sich geschlossene Ortsteile mit hoher Sied-

lungsqualitét, die in ihrer Nutzungsstruktur oder baulichen Gliederung erhal-

ten oder erweitert werden sollen».

Mit der Gesamtrevision wird die Zone, im Sinne der Harmonisierung der Bau-  Umzonung Q in W2
bestimmungen in eine W2 umgezont. Die W2 entspricht dem Charakter der

bestehenden Bebauung. Das Quartier besteht aus kleineren zweigeschossi-

gen Wohnhausern. Obwohl geméass der rechtskréaftigen BZO gréssere Aus-
nutzungsmaoglichkeiten zulassig wéren, kdnnen diese aufgrund der gelten-

den Gestaltungsvorschriften in der Quartiererhaltungszone kaum ausge-

schopft werden. Die Umzonung in die W2 hat de facto also keine wesentliche

Veranderung der Nutzungsmoéglichkeiten zur Folge.

Auszonung Gewerbezone Hitten

Das Grundstiick in der Gewerbezone in Hitten liegt am Dorfeingang von  Schwierige stadte-
Schénenberg herkommend. Es befindet sich jedoch ausserhalb des kanto- ~ Pauliche Situation
nalen Siedlungsgebiets. Die topografische Lage und die Situation am Dorf-

eingang werden als schwierig und sehr sensibel beurteilt.

Im Rahmen der Erarbeitung der BZO-Revision wurde eine Arrondierung des  Arrondierung nicht
Gebiets gepriift. Dabei sollte die Zone nicht mehr quer zur Schoénenberg- ~ M°9"ch

strasse liegen, sondern langs der Strasse angeordnet werden, um so der

topografischen Lage und 6rtlichen Situation besser gerecht zu werden. Das

Amt fir Raumentwicklung beurteilte eine Arrondierung im Rahmen der ver-

tieften Abklarungen als nicht genehmigungsfahig, da sich die Zone aus-

serhalb des kantonalen Siedlungsgebiets befindet.

Der Stadtrat entschied sich aus diesem Grund, eine Auszonung des Gebiets  Auszonung mit
vorzunehmen. Die Gewerbezone wird der kommunalen Landwirtschaftszone ~ <ompensation
zugewiesen. Die Auszonung ist entschadigungspflichtig, die entsprechende
Finanzierung wird durch den kantonalen Mehrwertausgleichsfonds gedeckt.

Anpassungen an Zonen fur 6ffentliche Bauten und Anlagen

Das Alterszentrum Fuhr befindet sich heute teilweise in der Zone OBA, teil-  Aufhebung SBV Al-
weise in der W2 40 %. Fir das ganze Gebiet des Alterszentrums gelten seit Lenrjzf:;gguizhr
2001 Sonderbauvorschriften (SBV), welche die planungsrechtliche Voraus- 6Ba

setzung fir die Erweiterung des Altersheims auf die W2 40 % schufen. Die

Erweiterung ist erfolgt. Die SBV wurden in Anspruch genommen. Die SBV

konnen entsprechend aufgehoben werden (siehe Kapitel 4.1.17). Die OBA

wird ausserdem auf den Perimeter des Alterszentrums bzw. auf den Perime-

ter der SBV in der Wohnzone W2 40 % ausgedehnt. Damit wird das Alters-

zentrum Fuhr integral der OBA zugewiesen.
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Anpassungen an den Erholungszonen

Die in den rechtskraftigen BZOs definierten Erholungszonen wurden mit dem  Umzonungen in die
kommunalen und regionalen Richtplan abgeglichen. Die gréssten Anderun- ~ E"elungszonen
gen, die die Erholungszonen betreffen, sind die Umzonung des Gebiets

Meilibach, der Griinflache an der Blelenstrasse sowie des Walfischparks

von Wohn- bzw. Kernzonen in die Erholungszone. Das Grundstiick Meilibach

am See soll weiterhin so genutzt werden wie heute (Gastronomiebetrieb und

Badeanlage). Eine Wohnnutzung ist gemass Richtplan dort nicht angestrebt.

Ein Teil der Parzelle Kat. Nr. WE11476 wird bereits heute als Spielplatz ge-

nutzt und soll weiterhin diese Funktion behalten. Durch die Umzonung in

einer Erholungszone wird sowohl der Griinraum als auch dessen Funktion

als Spielplatz gesichert. Der Walfischpark ist ebenfalls bereits heute als Frei-

raum genutzt, was mit der Umzonung in die Erholungszone auch langfristig

gesichert werden soll. Auch ist es im kommunalen Richtplan als Spielplatz /

Parkanlage eingetragen. Die Erholungszone Grintal wird in einer Freihalte-

zone umgezont.

Ebenfalls werden Anpassungen an den Perimetern von bestehenden Erho-  Perimeteranpas-
lungszonen vorgenommen. So werden die Erholungszonen Schonegg sowie  S“"9°"

Zopf in zwei unterschiedlichen Erholungszonen mit unterschiedlichen

Zweck- und Baubestimmungen aufgeteilt.

Anpassungen an den Freihaltezonen

Die Sicherung der regionalen und kantonalen Freihaltegebiete erfolgt bereits ~ Umzonung Erho-
heute mittels Freihaltezonen sowie Erholungs- oder Landwirtschaftszonen. :anlfrseziﬁzﬁefg‘;gta'
Auch die kantonalen, regionalen sowie kommunalen Naturschutzgebiete

sind mit Freihaltezonen oder lber spezifische Schutzbestimmungen gesi-

chert. Somit besteht kein Anpassungsbedarf in der Nutzungsplanung. Einzig

die Erholungszone Griental, welche aktuell der Nutzung Familiengarten zu-

geordnet ist, aber nicht als solche benutzt wird, wird in eine Freihaltezone

umgezont. Damit wird sichergestellt, dass das Gebiet langfristig nicht Uber-

baut wird.

Reservezonen

Die folgenden drei Gebiete werden von der Landwirtschaftszone in eine Re- ~ Umzonung von
servezone umgezont. Es handelt sich dabei nicht um eine Einzonung. Alle 'Z‘sr':gvl"r:”sgz?;fz
drei Gebiete befinden sich innerhalb des Siedlungsgebiets gemass kantona-  zone

lem Richtplan:

— Gebiet Hintere Rti: Das Gebiet befindet sich in der Landwirtschaftszone
und soll gemass dem kommunalen Richtplan von Wadenswil als neues
Arbeitsplatzgebiet entwickelt werden. Es handelt sich dariiber hinaus um
ein regionales Arbeitsplatzgebiet.

— Gebiet Griental: Diese Flache war bisher in der Landwirtschaftszone und
soll gemass dem kommunalen Richtplan von Wadenswil als langfristige
Reserve fir die Hochschule ZHAW dienen.

— Gebiet Chalchtaren in Schonenberg geméass dem kommunalen Richtplan
von Schonenberg.
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Die weiteren Flachen, fir die gemass den kommunalen Richtplanen Entwick-
lungsoptionen vorgesehen sind, sind heute schon im Zonenplan als Reser-
vezone definiert.

Daneben werden mit der BZO-Revision bestehende Reservezonen in kom-  Umzonung von Re-
munale Landwirtschaftszonen umgezont, sofern der kommunale Richtplan ~ PeVe#0ReR 2
es vorsieht (z. B. Gebiete Oberort sowie Meierhof in Wadenswil). Im Ortsteil  nen

Hutten, fir den kein kommunaler Richtplan gilt, werden fast alle bestehen-

den Reservezonen in kommunale Landwirtschaftszonen umgezont, da sie

sich ausserhalb des Siedlungsgebiets geméss kantonalem Richtplan befin-

den.
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Anpassungen an den Erganzungsplénen

Ergénzungsplan Kernzonen

Mit der Harmonisierung der drei BZOs und der Einfiihrung der neuen Best-
immungen zu den Kernzonen werden die Kernzonenpldne (neu: Ergan-
zungsplan Kernzonen) tberarbeitet und zusammengefihrt.

Erhalt von wertvollen bestehenden Geb&auden (Profilerhalt)

Die Zuteilung der Gebaude zu den unterschiedlichen Typen von Profilerhalt
(Typ «Charakter» und «Struktur», vgl. Kapitel 4.1.3) wurde gesamthaft in
allen Kernzonen uberprift. Als Gebdude mit Profilerhalt werden historische,
ortsbildprdgende Einzelbauten oder Ensembles bezeichnet. Dabei wurden
samtliche, im Inventar der schutzwirdigen Ortsbilder von Uberkommunaler
Bedeutung (KOBI) erfassten Gebéude, tbernommen. Ebenfalls wurden Ge-
baude mit «Profilerhalt» bezeichnet, die gemass kommunalem Gebaudein-
ventar einen bedeutenden Situationswert aufweisen. Einzelne Geb&ude, die
als nicht ortshildpragend beurteilt werden, werden nicht mehr bezeichnet.

Abbildung 57 Ausschnitt Differenzplan Geb&ude im Bereich des Zentrums vom Wadenswil

Gemass dem Differenzplan in Anhang A5 ist ersichtlich, dass Im Zentrum
von Wadenswil verschiedenen neue Geb&aude mit Profilerhalt bezeichnet
werden. Entlassungen betreffen hingegen insbhesondere die Kernzonen von
Schonenberg und Hitten.

Uberarbeitung
Kernzonenplane

Uberpriifung der in
den Kernzonen
speziell bezeichne-
ten Geb&uden

Erganzungen und
Entlassungen von
Gebaude mit Profil-
erhalt
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Ebenfalls sind in den Kernzonenplanen die Baubegrenzungslinien darge- Baubegrenzungsli-
stellt. Dabei handelt es sich um wichtige Fassadenfluchten, die bei Ersatz ™"

oder Neubau von Hauptgebauden eingehalten werden missen. Die in den

rechtskraftigen Kernzonenplanen bezeichneten wichtigen Fassadenfluchten

bzw. Baubegrenzungslinien wurden Uberprift und teilweise tbernommen o-

der erganzt. Fassadenfluchten, welche Gebaude mit Profilerhalt betreffen,

wurden nicht ibernommen, da bei Um- oder Ersatzbau die Stellung des be-

stehenden Gebaudes Ubernommen werden muss.

Erhalt von wertvollen Freirdumen

Neben bestehenden Gebauden werden in den Kernzonen bzw. im Kernzo-  Wichtige Frei-
nenplan auch bestehende Frei- und Griinraume bezeichnet, die fiir das Orts- ;;g‘tz’;:ff_e&nd
bild bzw. Teile des Ortsbilds wichtig sind. Sie werden unterteilt in «wichtige  strassenraume
Freirdume» und «ausgepragte Platz- und Strassenraume». Die Unterschei-

dung orientiert sich am KOBI.

Die Aufnahme dieser Elemente im Kernzonenplan beruht wie im Fall der Ge-  Ortsbauliche Ana-
baude mit Profilerhalt auf einer ortsbaulichen Analyse der Kernzonen. Wich- lyse

tige Grundlagen dieser Analyse bildet das KOBI, sowie Aussagen aus dem

kommunalen Geb&udeinventar zu den Garten. Die im KOBI oder im Gebau-

deinventar bezeichneten Elemente wurden in der Regel tbernommen. In den

Differenzplanen im Anhang A5 sind die Differenzen zwischen den in den

rechtskraftigen und den neuen Kernzonenplé&nen ersichtlich.

Abbildung 58 Ausschnitt Differenzplan Aussenrdaume im Bereich des Zentrums vom Wadenswil
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Bezeichnung erhaltenswerte Bd&ume

Im Kernzonenplan werden ausserdem erhaltenswerte Einzelbdume bezeich-  Baume gemass
net. Bezeichnet werden jene Bdume, die gemé&ss dem kantonalen Inventar KOBI

der schutzwuirdigen Ortsbilder von Uberkommunaler Bedeutung (KOBI) als
erhaltenswerte Einzelbaume bezeichnet werden sowie Einzelbdume, die be-

reits heute in den Kernzonenpldnen bezeichnet werden. Die Baume sind

nicht exakt lagegenau eingezeichnet.

4.3.2 Neue Erganzungspléne

Im Rahmen der BZO-Revision werden verschiedene neue Erganzungsplane  Drei neue Ergan-
eingefiihrt. Es handelt sich um die folgenden Pldne. Die Erlauterungen dazu ~ 24"9sPlane
befinden sich in den entsprechenden Kapiteln zum Reglement bzw. im fol-

genden Kapitel:

Erganzungsplane zur Bau- und Zonenordnung:

— Ergénzungsplan Mischnutzung und Erdgeschossnutzung (vgl. Kapitel
4.1.15)

— Ergénzungsplan preisgunstiger Wohnraum (vgl. Kapitel 4.1.15)
— Ergéanzungsplan Aussichtsschutz (vgl. Kapitel 4.1.15)
Erganzungsplane zu Sondernutzungsplanungen:

— Ergénzungsplan Stadtebau Mittelort / Riedhof (vgl. Kapitel 6)
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5.1

5.2

5.3
5.3.1

5.3.2

Verordnung zur Umsetzung und Kontrolle bei
preisginstigem Wohnraum im Sinne von § 49b
PBG

Ausgangslage

Die «Verordnung zur Umsetzung und Kontrolle bei preisgiinstigem Wohn-
raum im Sinne von 8 49b des Planungs- und Baugesetzes des Kantons Zi-
rich (PBG)» (kurz «Umsetzungsverordnung») soll alle wesentlichen Regulie-
rungen fur die Umsetzung dieses Planungsinstruments in der Stadt Wadens-
wil enthalten, die nicht Bestandteil der Vorschrift in der Gesamtrevision der
Nutzungsplanung sind. Weniger wichtige Regulierungen und Organisations-
bestimmungen zu den Zustandigkeiten innerhalb der Stadtverwaltung wer-
den auf Stufe Stadtrat erlassen. Sie sind nicht Bestandteil der 6ffentlichen
Auflage und des vorliegenden Berichts und werden erst erlassen, wenn die
Vorlagen zur Gesamtrevision der Nutzungsplanung und zum Erlass der Um-
setzungsverordnung dem Gemeinderat zur Beschlussfassung vorgelegt
werden.

Ubersicht der Regelungsbereiche

In der Umsetzungsverordnung werden folgende Regelungsbereiche gere-
gelt, die nachstehend kurz erértert werden:

— Anforderungen an die Bewohnerinnen und Bewohner, namlich:
— Wohnsitzverpflichtung (keine Ferien- oder Zweitwohnung)
— Mindestbelegung (Personenzahl = mindestens Zimmerzahl minus 1)
— Einkommenslimiten (steuerbare Einkommen zur Bruttomiete)

— Folgen der Nichteinhaltung der Anforderungen an die Bewohnerschatft;
Verantwortung der Vermieterschaft und behdrdliche Kontrolle

— Investitionskosten- und Mietzinsvorgaben
— Investitionskosten- und Mietzinskontrolle

— Anmerkungen im Grundbuch
Erlduterungen zum Inhalt der Umsetzungsverordnung

Allgemeine Bestimmungen

Der Zweck der Verordnung ist die Regelung der Umsetzung und Kontrolle
bei preisgiinstigem Wohnraum im Sinne von § 49b PBG. Einzelheiten und
Ausnahmen sowie die Zustandigkeiten regelt der Stadtrat.

Anforderungen an die Bewohnerinnen und Bewohner

Gemass § 49b Abs. 3 PBG erlassen die Gemeinden «Bestimmungen zur
angemessenen Belegung» der preisgunstigen Wohnungen.

In 8 2 Abs. 2 der Verordnung Uber den preisgunstigen Wohnraum (PWYV)
steht dazu:
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«Sie (gemeint die Gemeinden) erlassen mit der Festlegung (gemeint von
Mindestanteilen an preisgiinstigem Wohnraum) Vorschriften zur Sicherstel-
lung einer angemessenen Belegung der preisginstigen Wohnungen».

Weder im Gesetz (PBG), noch in der Ausflihrungsverordnung des Regie-  Sinnvon Bele-
rungsrats (PWV) findet sich eine Umschreibung dessen, was unter einer ~9ungsvorschriften
«angemessenen Belegung» zu verstehen ist. Aus den Materialien, v.a. aus

der Abstimmungszeitung der kantonalen Volksabstimmung 28.September

2014 ergibt sich jedoch, dass mit den Belegungsvorschriften sichergestellt

werden soll, dass die preisguinstigen Wohnungen ausschliesslich Personen

zur Verfuigung stehen, die darauf angewiesen sind.

Aus der Abstimmungszeitung: Abstimmungszei-
tung der kantona-

«Legt eine Gemeinde Mindestanteile fur preisgunstigen Wohnraum fest, len Volksabstim-

. . " mung vom 28.Sep-
muss sie auch Bestimmungen zur angemessenen Belegung der Wohnraume o iper 2014
erlassen (Absatz 3). Sogenannte Belegungsvorschriften sollen sicherstellen,
dass der preisglinstige Wohnraum auch der vorgesehenen Zielgruppe zur

Verflgung steht».

«Die Pflicht, Belegungsvorschriften zu erlassen, schliesst eine Licke in der
Volksinitiative. Sie stellt sicher, dass nicht Personen mit hohem Einkommen
in den Genuss von preisginstigem Wohnraum kommensy.

Es folgt daraus, dass die kommunalen Belegungsvorschriften eine Regelung
hinsichtlich der wirtschaftlichen Verhéltnisse der Bewohnerinnen und Be-
wohner (Einkommens- und Vermégenslimiten), der Anzahl Personen, die in
einer Wohnung aufgrund deren Grésse mindestens wohnen mussen sowie,
dass die Wohnungen nicht als Ferien- oder Zweitwohnungen genutzt werden
(sog. Wohnsitzverpflichtung), vorsehen missen. Die zwei zuletzt genannten
Vorgaben ergeben sich aus der Uberlegung, dass es nicht zielgruppenkon-
form ist, wenn Personen eine preisglnstige Wohnung lediglich als Zweit-
oder Ferienwohnung nutzen oder Wohnungen offensichtlich «unterbelegt»
sind. Eine Unterbelegung liegt vor, wenn die Zahl der Bewohnerinnen und
Bewohner einer Wohnung im Verhdltnis zur Zimmerzahl zu klein erscheint.

Da das kantonale Recht keine konkretisierenden Vorschriften zu den kom-  Rechtsetzungsau-
munalen Belegungsvorschriften im weiteren Sinne (einschliesslich der :ﬁg%’g;ender Ge-
Wohnsitzverpflichtung und Einkommensvorgaben) enthalt, besteht fur die

Gemeinden dazu eine weitgehende Rechtsetzungsautonomie, die sie nach
pflichtgemassem Ermessen und unter Abwégung der unterschiedlichen In-

teressen umzusetzen haben. Nachstehend werden die fir die Umsetzungs-

verordnung vorgesehenen Regelungen kurz erlautert.

Wohnsitzverpflichtung

Die Regelung soll verhindern, dass die Wohnungen als Zweit- oder Ferien-  Keine Zweit- oder
wohnungen benutzt werden, was Sinn und Zweck von § 49b PBG zuwider-  Fenenwohnungen
laufen wirde.

Mindestbelegung

Die Formel «Zimmerzahl minus eins» stitzt sich auf die Regelung geméass  Mindestbelegung:
der kantonalen Wohnbauférderungsverordnung (WBFV) und derjenigen é'?smerzah' minus
zahlreicher Wohnbaugenossenschaften.
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5.3.3

5.34

Einkommenslimiten

Wie bereits ausgefihrt, ergibt sich aus den Materialien zu § 49b Abs. 3 PBG,
dass unter den von den Gemeinden zu erlassenden Belegungsvorschriften
auch Vorgaben zu den wirtschaftlichen Verhéltnissen der Mieterinnen und
Mieter bzw. Bewohnerinnen und Bewohner preisgunstiger Wohnungen zu
verstehen sind. Mit den obigen Bestimmungen ist anvisiert, dass die preis-
gunstigen Wohnungen nicht von Bewohnerinnen und Bewohnern belegt wer-
den, die aufgrund ihrer finanziellen Verhéltnisse nicht auf preisginstigen
Wohnraum angewiesen sind.

Die gewéhlte Einkommenslimitenregelung lehnt sich an die Umsetzungsver-
ordnung bei preisgiinstigem Wohnraum im Sinne von § 49b PBG der Stadt
Zurich und der kantonalen Wohnbauférderungsverordnung an.

Die Differenzierung, dass hohere Limiten wahrend des Mietverhaltnisses als
beim Bezug (steuerbare Einkommen maximal 6-fache Bruttomiete statt 4-
fache bei Mietantritt) gelten, hat neben einer verbesserten Rechtssicherheit
fur die Mieterschaft, auch den Vorteil der einfacheren Bewirtschaftung der
Wohnungen, indem damit Kiindigungen aus Grinden der finanziellen Ver-
haltnisse, deren Beurteilung oftmals nicht einfach ist, nicht oft vorkommen
durften.

Folgen der Nichteinhaltung der Anforderungen an die Bewoh-
nerschaft; Verantwortung der Vermieterschaft und behordliche
Kontrolle

Zur Einhaltung der Vorgabe, dass die preisglinstigen Wohnungen dauerhaft
durch Bewohnerinnen und Bewohner belegt werden, die den in der Verord-
nung definierten Anforderungen entsprechen, bestehen folgende Obliegen-
heiten der Vermieterschaft:

— Auswahl von Mieterinnen und Mietern, die den Anforderungen gemass
der vorliegenden Verordnung entsprechen

— Erwdhnung der Anforderungen als Mietbedingungen im Mietvertrag sowie
Reaktion im Rahmen des Mietrechts, falls die Anforderungen nach Fest-
stellungen der Kontrollbehorde der Stadt nach Ablauf der Fristen gemass
Art. 6 nicht mehr eingehalten sind (Auflosung des Mietverhéltnisses)

Die Stadt richtet eine behdordliche Kontrolle ein, womit die Einhaltung der
Belegungsvorschriften periodisch Uberprift werden (mindestens alle zwei
Jahre). Die Verordnung regelt nur die wichtigsten Punkte, worunter die M&g-
lichkeit der behdrdlichen Kontrolle im Abrufverfahren fallt. Einzelheiten wer-
den, soweit erforderlich auf Stufe Stadtrat geregelt.

Investitionskosten- und Mietzinsvorgaben

Hinsichtlich der Investitionskosten und Mietzinse bei den preisgiinstigen
Wohnungen hat der Regierungsrat gestitzt auf § 49b Abs. 2 und § 359 lit. o
PBG detaillierte Ausfiihrungsbestimmungen in der PWV erlassen, die nur
wenig Raum lassen fur kommunale Vorschriften. In der vorliegenden Ver-
ordnung ist nur geregelt, dass die Erh6hung der zulassigen Investitionskos-
ten gemass 8 4 Abs. 4 PWV (bis maximal 20%) nur bertcksichtigt wird, wenn
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die Bauherrschaft ein betreffendes Gesuch schon im Rahmen der Bauein-
gabe stellt. Damit soll vermieden werden, dass nach Bauabschluss Diskus-
sionen entstehen Uber die Investitionskosten, die tatsédchlich entstanden
sind. Die Regelung dient nicht zuletzt der Planungssicherheit der Bauherr-
schaft. Diese soll zudem die Mdglichkeit erhalten, ihr Bauvorhaben hinsicht-
lich der Einhaltung der Vorgaben zu den Investitionskosten und Mietzinsen
der preisginstigen Wohnungen im Rahmen einer informellen Vorprifung
von der zustandigen Fachbehdrde vorgangig zum Baugesuch prifen zu las-
sen. Zur Einhaltung der Investitionskosten bei den preisgiinstigen Wohnun-
gen ist trotz detaillierter Regelung in der PWV die Umsetzung noch nicht
restlos geklart. D.h. es wird sich dazu eine Praxis entwickeln missen, die
auch Praktikabilitatsaspekten Rechnung tragt.

5.3.5 Investitionskosten- und Mietzinskontrolle

Wie bereits erwahnt, sind die Themen Investitionskosten und Mietzinse Regelungen zur
(Kostenmiete) bei den preisgiinstigen Wohnungen in der PWV weitgehend S'er:rg'gfﬂﬂiﬂ'ec?e'}
abschliessend geregelt. Die vorliegende Verordnung enthdlt erganzend Bauherrschaft
dazu Regelungen zur Einreichung wichtiger Dokumente der Bauherrschaft

an die zustandigen stadtischen Behorden sowie die Mdéglichkeit, vor Einrei-

chung eines Baugesuchs eine informelle Vorprufung hinsichtlich der Einhal-

tung der Vorgaben zu den Investitionskosten und Mietzinsen bei einem ge-

planten Bauprojekt durch die daflr zustandige Fachbehdrde prifen zu las-

sen. Die Vorprufung ist informell, weil kein eigenstéandiges Rechtsschutzver-

fahren geschaffen werden kann, fir den Fall, dass eine Bauherrschaft mit

der (negativen) Einschatzung der Behodrde nicht einverstanden ist. Die Bau-

herrschaft kann gegebenenfalls das Baugesuch trotzdem einreichen und er-

halt damit die Rechtsschutzméglichkeiten gemass Baubewilligungsverfah-

ren. Zudem ist die Baubehorde an die Einschatzung der Fachbehérde im

Rahmen der Vorprifung nicht gebunden.

5.3.6  Anmerkungen im Grundbuch

§ 13 PWV sieht vor, dass die Baubehdrde die wichtigsten Vorgaben dieser — Dauerhafte Sicher-
Verordnung (Anteil preisgiinstiger Wohnungen und andere Verpflichtungen) ELEC'L””Q im Grund-
als Nebenbestimmungen zu erlassen hat und diese zur dauerhaften Sicher-

stellung im Grundbuch anzumerken sind. Dasselbe muss auch fir die Anfor-

derungen an die Bewohnerinnen und Bewohner gelten, wozu die PWV aber

keine Regelungen enthélt. Daher ist dazu eine entsprechende Regelung in

der Umsetzungsverordnung vorgesehen. Die Regelung stimmt mit § 321

Abs. 2 PBG iberein (Anmerkung von Eigentumsbeschrankungen).
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6.1

6.2

Ergdnzungsplan Stadtebau Mittelort / Riedhof

Ausgangslage

Im Bereich Mittelort wurden die Erkenntnisse aus der Testplanung Au im
Anschluss an das Verfahren vertieft. Basierend auf dem Beitrag von pool
Architekten galt es neben der inhaltlichen Vertiefung (Mégliche Kombinatio-
nen von Wohnen und Gewerbe) insbesondere zu klaren, welche Elemente
des stadtebaulichen Konzepts in der Gesamtrevision der Nutzungsplanung
gesichert werden sollen und welche planerischen Instrumente sich fur die
grundeigentiimerverbindliche Umsetzung eignen.

- o
- S
= .

Abbildung 59 Konzept des Testplanungsteams pool / Schifferli / B+H

Konzept Umsetzung

Fiur den Bereich Mittelort zeigte sich, dass im Rahmen der Nutzungsplanung
eine Umzonung von der Industriezone IC in eine Mischzone (Wohn- und Ge-
werbezone WG5) notwendig ist, um die beabsichtigte Gebietsentwicklung zu
erreichen. Die in der WG5 definierte Ausnitzungsziffer von 100 % entspricht
der Dichte, welche sich im Rahmen der Vertiefung fiir dieses Gebiet als ver-
traglich gezeigt hat (ca. Baumasse von 6 m3/m?). Entsprechend der heute
vorherrschenden gewerblichen Nutzung gilt ein minimaler Nichtwohnanteil
von 80 %.

Aus den gefiihrten Gesprachen mit den betroffenen Grundeigentiimern ging
hervor, dass derzeit das Interesse an einer Erhéhung der Wohnnutzung, wie
dies im Rahmen der Testplanung aufgezeigt wurde, nicht gross ist. Es wur-
den Befurchtungen gedussert, dass ein hoher Wohnanteil zu einem Preis-
druck fuhren konnte, was wiederum den Druck auf die Gewerbebetriebe an
diesem Standort erhéhen wiirde. Die mit einem hohen Wohnanteil geschaf-
fenen Anreize wirden den Erneuerungsprozess beschleunigen. In Neubau-
ten wirde dann unter Umstanden das jetzt ansassige Gewerbe nicht mehr
bestehen kdénnen.

Die Vertiefungsarbeiten im Bereich Mittelort schlagen aus diesem Grund vor,
dass zusatzlich zum Ergédnzungsplan Sonderbauvorschriften im Gebiet er-
lassen werden. Die Sonderbauvorschriften sollten eine spatere Reduktion
des minimalen Nichtwohnanteils und eine Erhéhung der baulichen Dichte
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Blick auf BZO-Re-
vision

Umzonung von In-
dustriezone in
Wohn- und Gewer-
bezone

Interesse an kurz-
fristiger Erh6hung
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ermaoglichen, hatten diese aber an erhthte Qualitdtsanforderungen und an
die Realisierung von preisgiinstigem Wohnraum geknipft. In der Beratung
wurde diese Option durch den Stadtrat verworfen. Er war der Ansicht, dass
entgegen dem Zielbild der Testplanung Au, der Nutzungsschwerpunkt im
Gebiet auch mittel- bis langfristig auf gewerblichen Nutzungen liegen soll.

Die zu sichernden stadtebaulichen Aspekte gemass der Testplanung Au  Sicherung stadte-
werden in einem Ergénzungsplan mit separaten Vorschriften geregelt. Die E?;gﬁgﬁnzss‘;‘?:;e'”
Umsetzung mittels Erganzungsplan wird gewdahlt, da sich nicht alle wichtige

Themen aus der Vertiefung mit Ergdnzungen der BZO bzw. des Reglements

und des Zonenplans (d.h. der Grundordnung) grundeigentiimerverbindlich

regeln lassen. Dies betrifft v.a. die Themen Bebauungsstruktur, die Gestal-

tung der Vorzonen im Ubergang zum offentlichen Strassenraum der See-

strasse.

Die kantonale Verordnung uber die Darstellung von Nutzungsplénen (VDNP)  Darstellung von
fihrt in § 10 Plane auf, welche den Grundzonenplan ergénzen kénnen, so- ?l(;r;?;;nsuiazh”;?esr; 0
genannte Ergénzungsplane. Neben erganzenden Inhalten zur Grundord-  Erganzungsplianen
nung wie z. B. spezifische Regelungsgegenstdnde zu den Kernzonen oder

zum Baumschutz und zur Begrinung, kénnen in Ergdnzungsplanen auch
Regelungsgegenstédnde von 6ffentlichen Sondernutzungsplanen aufgenom-

men werden®. Die Erganzungsplanvorschriften samt Erganzungsplan gelten

gemass PBG entsprechend als Sondernutzungsplanung. Solche Ergéan-

zungsplane sind zweckmassigerweise in der Bauordnung bei den Ubrigen

massgebenden Ergadnzungsplanen aufzufihren.

6.3 Erganzungsplanvorschriften

Die Erganzungsplanvorschriften gelten ergdnzend zur Bau- und Zonenord-
nung in dem gemass Erganzungsplan bezeichneten Geltungsbereich. Sie
haben den Status einer 6ffentlichen Sondernutzungsplanung gemass 8 84
PBG. Nachfolgend werden die einzelnen Festsetzungen erlautert:

Geltungsbereich (Art. 1)

Der Geltungsbereich orientiert sich an dem im Rahmen der Testplanung de-
finierten Bereich Mittelort, welcher eine stadtebauliche und typologische Ein-
heit bildet. Der Perimeter umfasst die erste Parzellenreihe ab der Seestrasse
und wird &stlich durch die Austrasse begrenzt. Westlich bildet die Zonen-
grenze zur heutigen Kernzone A (gemass Entwurf BZO-Revision Zentrums-
zone) die Perimeterbegrenzung. Die Seestrasse liegt innerhalb des Perime-
ters, da die Seestrasse ein wichtiges Ruckgrat fur die Entwicklung der Be-
bauung innerhalb des Perimeters bildet (publikumsorientierte Strassenraum-
gestaltung, Bewegungsraum mit Aufenthaltsqualitat). Die strassenseitigen
Baulinien sowie der Strassenquerschnitt werden zurzeit in einem Betriebs-
und Gestaltungskonzept festgelegt.

Geltendes Recht (Art. 2)

Der Ergadnzungsplan enthalt ortsspezifische Erganzungen zur Grundordnung
sowie Vorschriften zur Bebauungsstruktur, zum Freiraum, zum Strassen-
raum und zu den Fuss- und Velowegverbindungen. Der Erganzungsplan

5 Gestutzt auf § 10 Abs. 1 Buchstabe m VDNP in Verbindung mit § 84 Abs. 1 PBG und § 83 Abs. 4 PBG
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setzt damit nicht die Grundordnung innerhalb des Geltungsbereichs ausser
Kraft, sondern gilt erganzend.

Freiraum (Art. 3)

Die Bebauungsstruktur wird Gber die Festlegung von Bereichen, die nicht
Uiberbaut werden durfen, geregelt. Da die genaue Parzellierung und damit
auch die Bebauungsmaoglichkeiten pro Eigentimer durch einen Quartierplan
geregelt werden, wird ein von der definitiven Parzellierung unabhangiger ein-
zuhaltender Grenzabstand von 10.0 m festgelegt. Geméss § 271 PBG hat
der Abstand zwischen zwei Gebauden ohne Rucksicht auf Grundstiicksgren-
zen der Summe der beidseitig nétigen Grenzabstanden zu besprechen. Im
vorliegenden Fall entsteht dadurch ein Freiraum von 20.0 m. Mit diesen
grosszigigen Zwischenraumen wird der visuellen Durchléssigkeit sowie der
Gewabhrleistung der Blickbeziehungen zwischen Hangbebauung und der
Halbinsel Au/Seeufer Rechnung getragen. Zudem wird der Raum fur die ver-
tikalen Fusswegverbindungen genutzt. Damit wird den Zielen des regionalen
Richtplans fiur das Gebiet (urbane Verzahnung von Siedlung und Erholung
am See, Gute Erschliessung) entsprochen.

Westlich sind gegentber Grundsticken und Gebauden ausserhalb des Gel-
tungsbereichs die zonengeméssen Abstande einzuhalten. Im Osten grenzt
der Perimeter an die Austrasse, weshalb dort der Strassenabstand (8 265
Abs.1 PBG: 6.0 m) einzuhalten ist. RUckwartig im Suden ist eine neue Fuss-
und Velowegverbindung vorgesehen, weshalb hier der Wegabstand einzu-
halten ist (§ 265 Abs.1 PBG: 3.5 m).

Damit im Freiraum gentgend Entwicklungsraum fir neu gepflanzte Baume
besteht, darf der Freiraum nur fir zweckméassige Verbindungen (zum Bei-
spiel eine Verbindung zwischen zwei Tiefgaragen) unterbaut werden. Mit ei-
ner Uberdeckung von 0.5 m der unterbauten Bereiche konnen jedoch auch
diese Bereiche mit Baumen bepflanzt werden.

Vorzone (Art. 4), Baumpflanzpflicht (Art. 5)

Die Vorzone soll als grossziigig bemessener Bewegungsraum fir Fussgéan-
ger aber auch fir die Anlieferung und Erschliessung des Gewerbes dienen.
Der genaue Stassenraumquerschnitt wird im Rahmen des Betriebs- und Ge-
staltungskonzept (BGK) definiert. Sicherzustellen ist eine grossziigige Vor-
zone, welche ausreichend Raum bietet fir das zu erwartende Fussganger-
aufkommen, wenn die Kantonsschule im AuPark er6ffnet wird. Die genaue
Bereite der Vorzone bestimmt sich durch das BGK. Die Vorzone soll mittels
einer Baumallee von der Fahrbahn abgetrennt werden.

Terrainveranderungen (Art. 6)

Aufgrund der vorherrschenden Topgrafie (steil gegen Siden ansteigend)
werden in Abweichung zu Art. 40 nBZO Terrainveranderungen unbegrenzt
zugelassen. Entlang der Vorzone sind solche fiir eine gute Gestaltung der
Anschlisse der Hauptgebdude an die Seestrasse zuldssig. Im tbrigen Be-
reich darf das Terrain fur die Sicherstellung eines harmonischen Gelande-
verlaufs verdndert werden.
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Gebaudehodhe (Art. 7)

In der BZO wird fiir die WG5 eine maximale traufseitige Fassadenhdhe von
16.5 m sowie eine giebelseitige Fassadenhthe von 22.0 m definiert. Mit dem
Erganzungsplan werden diese aufgehoben und dafiir eine maximale Kote
von 430 m. 0. M. festgelegt, welche nur mit technisch bedingten Aufbauten
Uberschritten werden darf. Dies ergibt bei einer Kote von 411 m. i. M. der
Seestrasse eine Gesamthdhe von 22.0 m. Diese Deckelung stellt sicher,
dass rickwartig nicht héher gebaut wird und so die Durchsicht von der See-
strasse behindert wird.

Dachgeschosse werden ausgeschlossen. Die gemass BZO zulassigen 5
Vollgeschosse kénnen ab der Seestrasse innerhalb der Gesamthdhe von
22.0 m realisiert werden. Ruckwaértig kann die in der BZO zuldssige Ge-
schossigkeit nicht voll ausgeschopft werden. Die Gebaudehdhe orientiert
sich zudem am benachbarten AuPark.

Gebaudesockel (Art. 8)

Ein durchgehender Geb&udesockel entlang der Seestrasse wurde in den
Vertiefungsarbeiten als wichtiges stadtebauliches Prinzip definiert. Damit
wird der Strassenraum der Seestrasse gefasst und eine ruhige, verbindende
Gesamtwirkung Uber die unterschiedlichen Baukérper erreicht. Die festge-
legte Sockelhdhe von 10.0 m leitet sich aus dem Uberhohen Erdgeschoss
fur mogliche Gewerbenutzungen und einem dartberliegenden Mezzaninge-
schoss fur Biro- und Dienstleistungsnutzungen ab.

Der Gebaudesockel darf maximal 2 Geschosse aufweisen, damit wird ein
Uiberhohes Erdgeschoss bewirkt. Die resultierende grosse Geschosshéhe
eignet sich fur eine Galerie, die jedoch nicht die ganze Flache des Erdge-
schosses einnehmen darf, sondern nur 50 % der anrechenbaren Geschoss-
flache des Erdgeschosses. Damit zahlt die Galerie auch nicht zu den im So-
ckel maximal zuldssigen 2 Vollgeschossen.

Das Gebiet Mittelort liegt im regionalen Richtplan in einem Zentrumsgebiet.
In diesen sind unter anderem die Sicherung und Férderung von publikums-
orientierten Erdgeschossnutzungen von besonderer Bedeutung. Deshalb
sind Wohnnutzungen und Dienstleistungsbetriebe ohne Interkationen im
Erdgeschoss nicht zulédssig. Unter Dienstleistungsbetriebe ohne Interaktio-
nen werden Ubrige Dienstleistungsbetriebe verstanden wie sie zum Beispiel
in der VSS-Norm SN 640 281 aufgefihrt sind.

Zur Belebung des Strassenraums und insbesondere der Vorzone wird die
Adressierung von der Seestrasse vorgeschrieben.

Pflichtbaulinie (Art. 9)

Eine durchgehende Geb&audeflucht an der Seestrasse ist ein weiteres wich-
tiges stadtebauliches Prinzip, welches im Erganzungsplan mit einer Pflicht-
baulinie gesichert wird. Die dadurch bewirkte stéadtebauliche Akzentuierung
ist im regionalen Richtplan gefordert.

Ausnahmen sind fur untergeordnete vorspringende und riickspringende Ge-
baudeteile (z. B. fur Eingange, Treppenanlagen, Rampen, Loggien und dgl.)
zuldssig. Balkone sind jedoch nicht zuldssig, da diese das gesamtheitliche
Erscheinungsbild Gber die Bauten hinweg zu stark stéren wirden.
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6.4

Die Sicherung der Durchlassigkeit zwischen Hangbebauung und Halbinsel
Au/Seeufer ist eine wichtige Erkenntnis der Testplanung und der Vertiefung.
Deshalb soll fir die Sockelaufbauten nicht die ganze Sockelgrundflache ge-
braucht werden dirfen, sondern es ist mindestens 1/3 der Fassadenlinie auf
der Pflichtbaulinie in der ganzen Tiefe des Gebaudesockels von Bauten frei-
zuhalten. Gemass § 6 der Allgemeinen Bauverordnung (ABV) ist die Fassa-
denlinie die Schnittlinie von Fassadenflucht und massgebendem Terrain.

Mittelweg (Art. 10)

Eine riickwartige offentliche Erschliessung dient der zur Seestrasse paralle-
len Erschliessung des Gebiets fur den Fuss- und Veloverkehr. Diese hat eine
Mindestbreite von 3.0 m aufzuweisen. Der Mittelweg ist 6ffentlich und wird
entsprechend abparzelliert. Es ist der Wegabstand gemass § 265 Abs.1 PBG
von 3.5 m einzuhalten.

Vertikale Fusswegverbindungen (Art. 11)

Die steile Hanglage bildet neben der Bahnlinie, der Seestrasse und der vor-
herrschenden dichten Bebauung ein Hindernis zwischen der Au und der
Halbinsel Au. Die Durchlassigkeit wird erhéht mit Fusswegverbindungen, die
durch die Freiraume verlaufen. Diese Fusswegverbindungen sind frei zu-
génglich (Regelung mittels Dienstbarkeiten). Die vertikalen Verbindungen
sind mit einer Mindestbreite von 1.80 m zu erstellen. Es ist der Wegabstand
gemass § 265 Abs.1 PBG von 3.5 m einzuhalten.

Offentliches Interesse an Erlass der Erganzungsplanvorschrift-
ten

Far die fir das Gebiet Mittelort vorgeschlagene Umsetzung in grundeigentu-
merverbindliche Instrumente besteht ein wesentlich 6ffentliches Interesse,
so wird die fir das Gebiet anzustrebende raumliche Entwicklung im regiona-
len Richtplan aufgezeigt. Dieser teilt das Gebiet einem Zentrumsgebiet und
Gebiet mit hoher baulicher Dichte zu. Der Regionale Richtplan empfiehlt,
Zentrumsgebiete vorzugsweise mittels Gebietsrahmenplanung zukunfts-
tauglich zu strukturieren. Der kommunale Richtplan folgt diesem Eintrag und
bezeichnet das Gebiet um den Bahnhof Au als stark veranderter Gebietsty-
pus. Als wichtiges Element beinhaltet der kommunale Richtplan zudem, dass
die Seestrasse umgestaltet werden soll und dass damit eine publikumsori-
entierte Strassenraumgestaltung angestrebt wird.

Um mdogliche Entwicklungsvorstellungen fiir dieses Gebiet zu erhalten, hat
sich die Stadt Wadenswil entschieden, eine Testplanung durchfihren. Die
Testplanung machte deutlich, dass nicht der ganze als Zentrumsgebiet be-
zeichnete Bereich gleichermassen umstrukturiert werden kann und es ent-
sprechend auch unterschiedliche Planungsinstrumente braucht. Die fur das
Gebiet gemass kommunalem Richtplan vorgesehene Neuorientierung zu ei-
nem Zentrumsgebiet wird mit der Umzonung in eine Mischzone erméglicht.
Eine differenzierte Umstrukturierung und schrittweise Transformation des
Gebiets bedarf spezifischer (v.a. stadtebauliche) Festlegungen Uber die Zo-
nenbestimmungen hinaus. Dies wird mit dem Ergdnzungsplan sichergestellt.

Mit dem Ergdnzungsplan wird sichergestellt, dass die zwingenden stadte-
baulichen Prinzipien bei der Transformation in der Au umgesetzt werden und
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die Entwicklung mit einer hohen stadtebaulichen Qualitat einhergeht. Zudem
konnen mit dem Erganzungsplan Regelungen tiber den Ubergang Ge-
baude/Seestrasse wie die Nutzung im Erdgeschoss und die Adressierung
der Geb&aude getroffen werden (Ziel aus kommunalem Richtplan).
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7.1

Auswirkungen der revidierten Bau- und Zonenord-
nung

Geschossflachen- und Bevdélkerungskapazitét

Abschéatzung der Geschossflachenkapazitéat und -reserven

Im Rahmen der Erarbeitung der BZO-Revision wurde abgeschéatzt, wie sich
die Geschossflachenkapazitat (d.h. die Geschossflache, die geméss den
baulichen Bestimmungen der BZO insgesamt realisiert werden kénnte) und
die Geschossflachenreserven (die Differenz zwischen der Geschossflachen-
kapazitat und dem Umfang der heute gebauten Geschossflachen) mit der
BZO-Revision entwickeln. Darauf aufbauend wurde abgeschatzt wie sich
das Personenfassungsvermégen der Bauzonen (die sogenannte Bevolke-
rungskapazitat) verandert.

Die Abschatzung wurde basierend auf der Quartieranalyse des Kantons Zi-
rich vorgenommen, welche fur jedes Quartier von Wadenswil die gemass
bestehender BZO vorhandene Geschossflachenkapazitdt und -reserven
ausweist. Die Geschossflachenkapazitat der kinftigen BZO wurde anhand
von Annahmen zur Veranderung der Kapazitat in den einzelnen Zonen und
Gebieten abgeschatzt.

Es ist nicht realistisch, dass die Geschossflachenkapazitat der BZO auf allen
Grundsticken komplett ausgeschopft wird. Aufgrund der 6rtlichen Gegeben-
heiten der Grundstiicke, wegen Schutzvorschriften, aufgrund der vorherr-
schenden Marktbedingungen oder den finanziellen Mdglichkeiten der Bau-
herrschaften werden die Gesamtreserven der BZO kaum je vollstandig aus-
geschopft werden. In den folgenden Berechnungen wird aus diesem Grund
angenommen, dass die Geschossflachenkapazitat der BZO durchschnittlich
hochstens zu 80 % ausgeschopft wird (Ausbaugrad von 80 %).

Heute (Stand 2018) bestehen in den Wohn-, Misch- und Zentrumszonen von
Wadenswil insgesamt 1.5 Mio. m? gebaute Geschossflachen. Bis zu einem
Ausbaugrad von 80 % bestehen noch rund 140'000 m? Geschossflachenre-
serven. Mit der BZO-Revision werden die Geschossflachenreserven auf ca.
330'000 m? erhoht. Dies entspricht einer Erh6hung der Geschossflachenka-
pazitat um 11 %. Mit der BZO-Revision werden rund 190'000 m? zusatzliche
Reserven geschaffen.
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Moderate Erho-
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Abbildung 60 Geschossflachenkapazitat (realisierte Geschossflachen und Geschossflachenre-
serven) der heutigen BZO (Daten: Quartieranalyse Kanton Zirich)
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Abbildung 61 Geschossflachenkapazitat (realisierte Geschossflachen und Geschossflachenre-
serven) der revidierten BZO (Daten: Quartieranalyse Kanton Zirich)

Die zusatzlichen Reserven von rund 190'000 m?, die im Rahmen der BZO-  Art der zusatzli-
Revision geschaffen werden, entstehen vorwiegend in den heutigen Wohn- chen Reserven
zonen (98'000 m?) und in den Kernzonen (83'000 m?). Die zuséatzlichen Re-
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serven werden zu ca. 2/3 durch «gewollte» Um- und Aufzonungen verur-
sacht. Rund 1/3 der zusatzlichen Reserven sind der Harmonisierung ge-
schuldet.

82'683

Kernzonen =Wohnzonen =Wohn- und Gewerbezonen Harmonislerung » Um-/Auf-Abzoniung

Abbildung 62 Zusatzliche durch BZO-Revision geschaffene Geschossflachenreserven nach Zo-
nenart und nach Typ (Daten: Quartieranalyse Kanton Zirich)

Abschatzung der Bevolkerungskapazitat

Gestitzt auf die Abschatzung der Geschossflachenreserven kann abge-  Bevolkerungskapa-
schatzt werden, wie gross das Personenfassungsvermogen der Bauzonen, Izj';?ts;’ggnca' 29700
die sogenannte Bevdlkerungskapazitat, ist. Unter Annahme eines durch-

schnittlichen Wohnanteils in den Wohn-, Misch- und Zentrumszonen von

85 % (entspricht ca. heutigem Anteil) und einem Geschossflachenverbrauch

von 60 m? betragt die Bevolkerungskapazitat der BZO heute rund 27'000

Personen. Das heisst, die heutige BZO kdnnte noch ca. 2'000 Personen zu-

satzlich fassen. Mit der BZO-Revision erhght sich die Bevolkerungskapazitat

auf ca. 29'700 Personen. Die Bevélkerungskapazitat mit der neuen BZO wird

folglich um etwa 2'700 Personen erhght.
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Abbildung 63 Abschatzung der Bevolkerungskapazitat der neuen BZO (Daten: Quartieranalyse
Kanton Zdrich)

Dieser Wert korrespondiert mit der Bevolkerungsprognose des Kanton Zi-
rich®. Diese schatzt die Bevolkerung von Wadenswil 2040 auf ca. 29'000
Einwohner.

7.2 Qualitatsvolle Siedlungsentwicklung nach innen und Ortsbild-
schutz

Die BZO-Revision tragt wesentlich dazu bei, dass eine qualitatsvolle Sied-  Qualitaten erhalten
lungsentwicklung nach innen erfolgt. Sie ermdglicht, dass bestehende Qua- gggd“e”g‘;ﬁ;?&en
lititen gerade bei der Innenentwicklung erhalten werden, und fihrt Anreize  verbessern

zur Beseitigung von unbefriedigenden ortsbaulichen Situationen ein.

Ein besonderes Augenmerk erhalten die Kernzonen. Insbesondere im Zent-  Kernzonen
rum von Wadenswil wird das Ziel verfolgt, Innenentwicklung mit dem Orts-
bildschutz zu vereinen. Fir alle drei Ortsteile werden die Vorschriften sowie
der Kernzonenplan grundlegend Uberprift und so angepasst, dass beste-
hende, ortsbildpragende Gebaude und Freiflachen erhalten werden kénnen.
Verschiedene, im Kernzonenplan bezeichnete Gebaude und Freiflachen
werden erganzt. Dabei werden fir das Zentrum von Wadenswil die Festle-
gungen des Inventars der schutzwirdigen Ortsbilder von berkommunaler
Bedeutung (KOBI) tibernommen. Ebenfalls werden die Vorschriften fiir den
Neu- und Umbau weiterer Gebaude, revidiert (z. B. Reduktion Anzahl Dach-
geschosse, Gestaltungsvorschriften).

Daneben wird im Rahmen der BZO-Revision der Erhalt von Grinflachen und  Erhalt von Grinfia-
die Forderung der Biodiversitat im Siedlungsgebiet besonders gewichtet. ant” und Biodiver-
Neben der Erganzung im Kernzonenplan von weiteren, ortsbildpragenden

5 Prognoselauf BP2020, Szenario «Trend ZH 2020» (Juli 2020, STAT)
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7.3

Grunflachen, die in ihrem Charakter erhalten bleiben sollen, werden in allen
Bauzonen verschiedene neue Vorschriften zum Grinraum eingefihrt. Bei-
spielsweise werden eine Grunflachenziffer sowie eine Bestimmung zum 6ko-
logischen Ausgleich erlassen. Ebenfalls werden Baumschutzgebiete ausge-
schieden.

Im Weiteren erzielen verschiedene Anpassungen die Verbesserung von
ortsbaulich unbefriedigenden Situationen. Konkret ist es in allen Zonen in
Untergeschossen oder im zweiten Dachgeschoss nicht erlaubt, Wohnungen
zu errichten. Zudem wird das Ausmass von Terrainverdnderungen einge-
schréankt. Diese Regelungen wirken sich sowohl auf die Wohn-, als auch auf
die stadtebauliche Qualitat auf (Belichtung der Wohnraume, Sicherstellung
von qualitatsvolle Dach- und Fassadengestaltungen, Gewahrleistung der
Beziehung des Erdgeschosses zum Stadtraum, Verhinderung von Abgra-
bungen).

Die neue BZO fiihrt ebenfalls eine Bestimmung ein, gemass der in Erdge-
schossen, welche den im Erganzungsplan Erdgeschossnutzungen bezeich-
neten, massgeblichen Strassenrdumen und Platzen zugewandt sind, nur
publikumsorientierte Nutzungen zulassig sind. Damit soll das Zentrum von
Wadenswil als solches gestarkt und belebt werden.

Abstimmung von Siedlung und Verkehr

Die BZO-Revision schafft die Grundlage fur ein weiteres massvolles Wachs-
tum der Bevoélkerung und der Arbeitsplatze in Wadenswil. Das zusatzliche
Bevolkerungspotenzial ist gegenlber der heutigen BZO relativ gering (vgl.
Kapitel 7.1).

Mit Wachstum ist in der Regel auch eine Zunahme des Verkehrs zu erwar-
ten. Die BZO-Revision tragt jedoch wesentlich dazu bei, dass dieses Ver-
kehrswachstum madglichst gering ist bzw. gegeniiber dem potenziellen Ver-
kehrswachstum, das durch die heutige BZO ausgeltst werden kdnnte, redu-
ziert wird. Die folgenden Festlegungen machen das mdglich:

Die punktuellen Aufzonungen erfolgen an den vom kommunalen Richtplan
vorgegebenen Orten. Die Auswahl dieser Orte erfolgte u.a. aufgrund der OV-
Erschliessungsgiite. Insbesondere mit der Aufzonung im Zentrum Wadens-
wil oder mit der Offnung der Industrie- und Gewerbegebiete in der Au werden
an sehr zentraler Lage neue bauliche Méglichkeiten geschaffen. Der von den
zusatzlichen Bewohnerinnen und Bewohnern an diesen Orten ausgeltste
Mehrverkehr diirfte aufgrund der guten OV-Anbindung und der kurzen Wege
zu Einkaufsmoglichkeiten und zentralen Dienstleistungen wesentlich gerin-
ger sein als andernorts.

Die Sicherung von Nichtwohnanteilen und publikumsorientierten Erdge-
schossnutzungen in den Zentrums- und Mischgebieten tragt dort zu einer
Stadt der kurzen Wege bei. Die BZO fordert damit, dass in raumlicher Nahe
sowohl Wohnnutzungen, Arbeitsnutzungen und zentral6rtliche Funktionen
realisiert werden. Das ermdoglicht, dass dort wo gewohnt wird auch gearbei-
tet und eingekauft wird.
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In den Industriegebieten werden Verkaufsflachen eingeschrankt. Damit wird
verhindert, dass in diesen eher peripher gelegenen Gebieten weitere Ver-
kaufs- und insbesondere Einkaufsnutzungen fir den taglichen Bedarf reali-
siert werden, die haufig ein grosses Verkehrsaufkommen nach sich ziehen.
Insbesondere im Gebiet Hintere Riiti wird damit das bestehende Kapazitats-
problem auf der Zugerstrasse entscharft.

Bei Gestaltungspléanen und bei der Arealiberbauung entstehen gréssere
Uberbauungen, die in der Regel entsprechenden Mehrverkehr generieren.
Um diesen Mehrverkehr besser zu steuern und den motorisierten Mehrver-
kehr zu minimieren werden bei solchen Bauvorhaben bzw. Planungen der
Nachweis eines nachhaltigen Mobilitatskonzepts verlangt.

Arbeitsplatz- und Bildungsstandort

Mit Umsetzung der regionalen Mischgebieten werden, verschiedene Indust-
rie- oder Gewerbezonen zu Mischzonen (WG, Z oder K) umgezont und somit
fir Wohnnutzungen gedffnet. In der Industrie- und Gewerbezonen verblei-
ben das Gebiet Hintere Riti und das Gebiet Moosacher, welche regionale
Arbeitsplatzgebiete sind, sowie das Gebiet zwischen Seestrasse und Gleis-
anlage in der Au und ein kleiner Bereich der im Gebiet Giessen.

Die BZO-Revision hat folglich die Reduktion reiner Arbeitszonen zur Folge.
Diese Umzonungen bewirken aber hdchstens teilweise eine Abnahme an
Flachen fir Arbeitsplatze. Dies liegt daran, dass in verschiedenen umgezon-
ten Industriezonen bereits heute Gestaltungsplane gelten, die zu einem ge-
wissen Teil auch Wohnnutzungen ermdglichen. In den umgezonten Gebie-
ten wird ein minimaler Nichtwohnanteil festgelegt, der sich am Nichtwohn-
anteil gemass diesen Gestaltungsplanen orientiert.

Die Umzonungen von reinen Arbeitszonen zu Mischzonen bedeutet, dass in
diesen Gebieten zukinftig keine stark stdrenden Betriebe mehr zuldssig sein
werden und dafir auch Wohnnutzujngen zuléssig sind. Dies fiihrt voraus-
sichtlich zu einer Verschiebung von Arbeitsflachen fiur das produzierende
Gewerbe zugunsten von Arbeitsflachen im Dienstleistungssektor. Dies wi-
derspiegelt jedoch die Tendenz in der Beschéaftigtenentwicklung, gemass
der ein Rickgang der Beschéftigten im 2. Sektor zugunsten vom 3. Sektor
festgestellt werden kann.

Die grossten Verdnderungen erfahren die Gebiete im Zentrum Au, der west-
liche Bereich der IC und GA in der Au, das Gebiet Blattmann an der See-
strasse sowie und die GA an der Holzmoosritistrasse (Umzonung in reine
Wohnzone). Fir die ersten drei gilt ein Nichtwohnanteil von 20 %, die GA an
der Holzmoosritistrasse wird in eine reine Wohnzone umgezont. Daher er-
geben sich in Zukunft mehr Méglichkeiten, Wohnungen zu errichten. Auf-
grund der Boden- und Mietpreise ist entsprechend davon auszugehen, dass
eine Reduktion von Arbeitsplatzen in diesen Gebieten erfolgen wird.

Mit dem neu eingefiihrten Erganzungsplan «Mischnutzungen und Erdge-
schossnutzungen» werden im Zentrum Arbeitsflachen gesichert, was bisher
nicht der Fall war. Damit wird sichergestellt, dass neben Wohnungen tat-
sachlich auch Arbeitsflachen realisiert werden. Mit dieser Starkung des Zent-
rums von Wadenswil gewinnt es auch an Attraktivitat als Arbeitsort.
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7.5

Gleichzeitig werden in den Industrie- und Gewerbezonen grdossere Ausnit-
zungsmaoglichkeiten gewahrt. So erhoht sich die BMZ im Gebiet Hintere Rti
von 6.0 m3/m2 auf 8.0 m3/m? und im Gebiet Moosacher von 2.5 m3/m? auf 4.0
m3/m2. Damit soll die Entwicklung des Gewerbes in diesen Gebieten gefor-
dert werden. Betriebliche Erweiterungen sollen nicht durch eine zu geringe
Baumasse verhindert werden. Daruber hinaus besteht mit den Verkaufsfla-
chenbeschrankungen ein gewisser Schutz des Gewerbes gegeniuber Ver-
kaufsnutzungen, die haufig eine héhere Zahlungsbereitschaft haben als Ge-
werbe- und Industriebetriebe.

Mit der BZO-Revision wird darliber hinaus auch der Bildungsstandort Wa-
denswil gestarkt, in dem die Flachen fur die ZHAW und andere Bildungsein-
richtungen gesichert werden. Im Falle der ZHAW werden mit der BZO-Revi-
sion langfristige Reserven fir die Entwicklung der ZHAW auf dem Campus
Griental ermdglich.

Umwelt

Boden und Fruchtfolgeflachen

Die Siedlungsentwicklung von Wadenswil erfolgt in den bestehenden Bauzo-
nen. Es werden mit der BZO-Revision keine Einzonungen vorgenommen.
Mit der Auszonung der Gewerbezone in Hitten kann zudem ein heute land-
wirtschaftlich genutztes Gebiet weiterhin als solches genutzt werden. Mit der
BZO-Revision werden entsprechend keine Fruchtfolgeflachen (FFF) bean-
sprucht. Die Einfuhrung einer Grunflachenziffer und die Aufzonungen in aus-
gewdhlten Gebieten stellen zudem sicher, dass auch in den bestehenden
Bauzonen Grinflachen erhalten bleiben. Sie tragen wesentlich zur haushal-
terischen Bodennutzung bei.

Larm

Die am starksten von Larm belasteten Gebiete in Wadenswil sind die Korri-
dore entlang der Hauptverkehrsachsen, namentlich die Autobahn, die Zuge-
rstrasse, die Seestrasse und die Schénenbergstrasse. Die BZO-Revision hat
keine wesentlichen Auswirkungen auf die Larmverursachung. Die Aufzonun-
gen in heute bereits von Larm belasteten Gebieten erfordert im Rahmen der
Baubewilligungsverfahren allerdings vertiefte Abklarungen in Bezug auf den
Larm. Das Bundesgericht hat diesbezlglich jingst festgehalten, dass hohe
Anforderungen bestehen an die Untersuchung der L&rmproblematik und die
Minimierung der Larmbelastung in Planungs- und Baubewilligungsprozes-
sen (vgl. Bundesgerichtsentscheid 1C_275/2020 vom 6. Dezember 2021).
Die mit der BZO-Revision festgelegten minimalen Nichtwohnanteile im Zent-
rum vermeidet, dass der Umfang an larmbelasteten Wohnnutzungen uber-
massig zunimmt. Bei der Festlegung der Anteile spielten die Uberlegungen
zum Larm eine wichtige Rolle.

Storfall

Gebiete mit sehr hoher und hoher baulicher Dichte sind so zu entwickeln,
dass die Storfallvorsorge sichergestellt ist. Bei planerischen Vorhaben — ins-
besondere bei Ein- und Aufzonungen — innerhalb der Konsultationsbereiche
dieser Anlagen, ist in Zusammenarbeit mit der kantonalen Fachstelle Stor-
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fall-vorsorge nachzuweisen, dass durch die Planung das Stérfallrisiko trag-
bar bleibt. Die folgenden Um- oder Aufzonungen gemass der BZO-Revision
befinden sich innerhalb eines Konsultationsbereichs:

— Au, Unterort: Alte Landstrasse und Seestrasse (vgl. Kapitel 4.2.1)
— Aufzonung Kernzone Zentrum (vgl. Kapitel 4.2.1)

— Um- und Aufzonungen im Zusammenhang mit der Testplanung Au (vgl.
Kapitel 4.2.3)

— Umzonung Industriezone Tiefenhof (vgl. Kapitel 4.2.3)

Im Rahmen der Vorprufung wird die kantonale Fachstelle fir Storfallvorsorge
zur Beurteilung des Stérfallrisikos der Anpassungen und zur Einschatzung
allfallig notwendiger Abklarungen eingeladen.

7.6 Mehrwertausgleich

Planungsmassnahmen wie Ein-, Auf- oder Umzonungen kénnen fiir Grund-  Regelung von Pla-
stiickseigentiimer erhebliche Mehrwerte bewirken. Unter Mehrwert wird die Ei';%f;’;’;]“”d
Differenz zwischen dem Wert eines Grundstiicks vor und nach der Planungs-  Planungsmassnah-
massnahme verstanden. Der Grund fiir die Erhéhung des Grundstiickswert ~ men konnen

. I . A . Grundstiickswert
ist, dass mit Ein-, Auf- oder Umzonungen die Nutzungsmdglichkeiten —und ¢ shen

damit die erzielbaren Ertrdge — des Grundstiicks verbessert werden.

Die so ausgelosten Mehrwerte bzw. Planungsvorteile entstehen einzig auf- ~ Beteiligung der
grund von staatlichem Handeln. Gleichzeitig ziehen die Planungsmassnah- Sr:”d”ednefggtt:;"er
men in der Regel Kosten fur Erschliessung und andere 6ffentliche Infrastruk-

turen nach sich, die regelmassig von der 6ffentlichen Hand bezahlt werden.

Anfangs 2021 traten das kantonale Mehrwertausgleichsgesetz (MAG) und

die Mehrwertausgleichsverordnung (MAV) in Kraft. Sie regeln den Ausgleich

von Planungsvor- und Nachteilen mittels der Mehrwertabgabe. Mit der Mehr-

wertabgabe wird ein Teil des durch Ein-, Auf- oder Umzonung entstandenen

Mehrwerts abgeschdpft. Die Grundeigentiimerinnen und Grundeigentimer

beteiligen sich so an den Kosten, die durch die Planungsmassnahmen fur

die offentliche Hand entstehen. Fir die Verwendung der Erldse aus der
Mehrwertabgabe werden zweckgebundene Fonds eingerichtet.

7.6.1 Kantonale Mehrwertausgleichsprognose

Die kantonale Mehrwertabgabe wird nur auf Einzonungen und Umzonungen  Kantonale Abgabe
von Zonen fur 6ffentliche Bauten und Anlagen erhoben. Der Abgabesatz —

also der Anteil des Grundstiickmehrwerts, der abgeschopft wird — betragt 20

%. Von der Abgabe befreit, sind Mehrwerte unter Fr. 30'000. Der Erlds, der

durch die Mehrwertabgabe entsteht, wird einem kantonalen Mehrwertaus-

gleichsfonds zugewiesen. Die Mittel im kantonalen Fonds kénnen z. B. fir
Entschadigungen fiir Auszonungen verwendet werden. Uber die Verwen-

dung der Mittel entscheidet der Kanton nach Massgabe der gesetzlichen

Vorgaben. Die kantonale Abgabe auf Einzonungen gilt unabh&ngig davon,

ob die Stadt Wadenswil eine kommunale Abgabe einfuhrt.
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7.6.2

Mit der Gesamtrevision der BZO werden Umzonungen von Zonen fur offent-
liche Bauten und Anlagen. Allerdings sind keine Grundstiicke von einer kan-
tonalen Mehrwertabgabe betroffen. Die von den Umzonungen betroffenen
Grundstiicken sind von der Abgabe befreit.

Kommunale Mehrwertausgleichsprognose

Die kommunale Mehrwertabgabe kann auf Aufzonungen und Umzonungen,
die nicht die Zone fiur 6ffentliche Bauten und Anlagen betreffen, erhoben
werden, sofern die Gemeinden dies in ihrer BZO regeln. Die Stadt Wadens-
wil hat mit der Teilrevision der BZO zum kommunalen Mehrwertausgleich
(am 12. Juli 2021 festgesetzt) die planungsrechtliche Grundlage fir den
kommunalen Ausgleich von planungsbedingten Mehrwerten geschaffen. Es
wurde ein Abgabesatz von 30 % und eine Freiflache geméss 819 des kan-
tonalen Mehrwertausgleichsgesetzes von 2'000 m? festgelegt.

Der Erlos, der fur die Stadt durch die Mehrwertabgabe entsteht, wird einem
kommunalen Mehrwertausgleichsfonds zugewiesen. Die Mittel im kommu-
nalen Fonds kénnen fir kommunale Planungsmassnahmen gemaéass Art. 3
Abs. 3 RPG verwendet werden. Uber die Verwendung der Mittel entscheidet
die Stadt nach Massgabe der gesetzlichen Vorgaben und der Bestimmungen
des erarbeiteten Fondsreglements.

Im Rahmen der Gesamtrevision der BZO werden die Bestimmungen zum
Mehrwertausgleich in die neue BZO integriert. Mit der BZO werden mehr-
wertabgabepflichtige Planungsmassnahmen vorgenommen (verschiedene
Um- und Aufzonungen). Der voraussichtliche Mehrwert von allen Grundsti-
cken, die zum Zeitpunkt der 6ffentlichen Auflage von einer Mehrwertabgabe
betroffen sind, betréagt: Fr. 174'340'470.-

Der Grundeigentiimerschaft von Grundstlicken, welche von einer Mehr-
wertabgabe betroffen sind, wird die Mehrwertprognose ihres Grundstiicks
mitgeteilt.

Kantonale Mehr-
wertausgleichs-
prognose

Kommunale Ab-
gabe gemass Teil-
revision der BZO

Kommunaler Mehr-
wertausgleichfonds

Kommunale Mehr-
wertausgleichs-
prognose

Mitteilung an den
betroffenen Grund-
eigentimer
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Dokumentation der Mitwirkung und Vorprufung

Offentliche Auflage sowie Anhérung von iber- und nebenge-
ordneten Planungstragern

Folgt nach der Anhdrung und der 6ffentlichen Auflage.

Stellungnahme der Region zur Arbeitszonenbewirtschaftung

Die Region wird im Rahmen der 6ffentlichen Auflage zur Stellungnahme im
Zusammenhang mit der Arbeitszonenbewirtschaftung eingeladen. Die Stel-
lungnahme wird anschliessend hier dokumentiert.

Dokumentation der kantonalen Vorprifung

Die kantonale Vorprifung findet zeitgleich mit der 6ffentlichen Auflage und
der Anhorung statt. Sie wird anschliessend hier dokumentiert.
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Al  Ubersicht Harmonisierung der Zonen
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Hinweis zu den Angaben zur Ausnut- ZO n e n sySte m ati k Ke rn Zo n e n

zungsziffer (AZ)
Im anrechenbaren Untergeschoss sind
gemass Planungs- und Baugesetz des Kt.

Zurich (PBG) Wohnnutzungen moglich, die
nicht zur AZ gerechnet werden. In Klam-
mern wird die AZ gemass PBG, d.h. ohne
anr. UG angegeben. Um die tatsachlichen
Ausnutzungsmoglichkeiten der einzelnen ht k ft BZO
Zonen vergleichen zu konnen, wurde die

effektive Ausnutzungsziffer berechnet. In rechisKkra Ige neue BZO
Zonen, in denen ein anr. UG zulassig ist,
wurde die max. mogliche Ausnutzung eines
anr. UG zur AZ dazugezahlt. Die Baumas-
senziffern in Schonenberg wurden in die AZ
umgerechnet. Fur die miesten Kernzonen
legt jedoch die BZO keine max. Ausnut-
zungsziffer fest.

.............. “//ISG\\\ max. giebelseitige T“//ISG\\\
7 nicht anr.~ Fassadenhdhe | ,/nichtanr. '~
Max. Firsthohe !
(5.5m)!
VG VG VG VG
max. traufsei?_ige 7 5
max. Gebaudehdhe 7.5 m 7.5m 7.5 m Fassadenhohe == 1T
VG VG VG VG
i anrechenbares UG | i nicht anrechenbares UG | i anrechenbares UG | — i anrechenbares UG |
:_ : :____________________: :_ : :_ (ohne Wohnnutzung) :
: nicht anrechenbares i : nicht anrechenbares i : nicht anrechenbares i
I UG | I UG | I UG |
K Hutten Kll Schonenberg, AZ ca. 40% KC, AZ 75% (AZ PBG 50%) K2
(AZ PBG ca. 40%)
2 VG 2 VG 2 VG 2 VG
1 DG 2 DG 2 DG 1 DG
0 UG 0 UG 1 UG 1 UG (ohne Wohnnutzung)
Grenzabstand: 5 m Grenzabstand: 4 m/8 m Grenzabstand: 5 m Grenzabstand: 3.5 m
Gebaudelange: 22 m Gebaudelange: 25 m Gebaudelange: - Gebaudelange: -
Gebaudebreite: 12.5 m Gebaudebreite: - Gebaudebreite: - Geb3udebreite: -
Freiflachenziffer: - Freiflachenziffer: - Freiflachenziffer: - Griinflichenziffer: 20%
Max. Firsthohe 7 m E /’;?crl?’cir\\;\\
max. giebelseitige (5:5 m)i 16m
............ - Fassadenhahe .........-'- lecccoccse Lo cceoeccscccsccccseccc e
VG VG VG
VG VG
max. Gebaudehéhe 11 m 10.5 Ve . traufseitige
. m?;ss"aaclilesnr:iilhe 10.5 m
VG VG VG
i nicht anrechenbares : : anrechenbares UG : : siseRErhEes LS |
I U _G__________i iL : i (ohne Wohnnutzung) :
i nicht anrechenbares i : nicht anrechenbares i
: UG : i UG |
Kl Schonenberg KB K3
AZ im Gebiet Oberort 120% (AZ PBG 90%)
3 VG 3VG 3VG
2 DG 2 DG 1 DG
0 UG 1 UG 1 UG (ohne Wohnnutzung)
Grenzabstand: 4 m /8 m Grenzabstand: 5 m Grenzabstand: 3.5 m
Gebaudelange: 25 m Gebaudelange: - Gebaudelange: -
Gebaudebreite: - Gebaudebreite: - Gebaudebreite: -

Freiflachenziffer: - Freiflachenziffer: - Grinflachenziffer: 20%
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Zonensystematik Kernzonen

rechtskraftige BZO neue BZO

............ P PP
| //DG\\
| /7 nichtanr.x
Max. Firsthéhe 7 m max. giebelseitige 5 5 m):
Fassadenhohe |
max. traufseitige
max. Gebdudehdhe 13.5m S Fassadenhdhe 13.9 M

anrechenbares UG
(ohne Wohnnutzung)

anrechenbares UG

nicht anrechenbares nicht anrechenbares

UG | UG
KA K4
4 VG 4 VG
2 DG 1 DG
1 UG 1 UG (ohne Wohnnutzung)
Grenzabstand: 6 m Grenzabstand: 3.5 m
Gebaudelange: - Gebaudelange: -
Gebaudebreite: - Gebaudebreite: -
Freilachenziffer: - Grunflachenziffer: 20 %

............ “/IZ/)\G\\

7 N\
,7 nicht anr. '~
\

max. giebelseitige (5.5 m) :
Fassadenhohe o

max. traufseitige
Fassadenhghe 16.5 M

anrechenbares UG
(ohne Wohnnutzung)

nicht anrechenbares
UG

K5

5VG

1 DG

1 UG (ohne Wohnnutzung)

Grenzabstand: 3.5 m
Gebaudelange: -

Gebaudebreite: -
Grunflachenziffer: 20 %
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Hinweis zu den Angaben zur Ausnut- Zo n e n sySte m ati k Wo h n ZO n e n

zungsziffer (AZ)

Im anrechenbaren Untergeschoss sind
gemass Planungs- und Baugesetz des Kt.
Zurich (PBG) Wohnnutzungen moglich, die
nicht zur AZ gerechnet werden. In Klam-
mern wird die AZ gemass PBG, d.h. ohne
anr. UG angegeben. Um die tatsachlichen
Ausnutzungsmoglichkeiten der einzelnen ,
Zonen vergleichen zu kénnen, wurde die ~f$i

effektive Ausnutzungsziffer berechnet. In reChtSkraftlge BZO neue BZO
Zonen, in denen ein anr. UG zulassig ist,
wurde die max. mogliche Ausnutzung eines
anr. UG zur AZ dazugezahlt. Die Uberbau-
ungsziffern in Hutten und die Baumassen-
ziffern in Schonenberg wurden in die AZ
umgerechnet.

Max. Firsthohe

VG T ) e - —
max. Gebidudehdhe 5Sm | , 4.5 m
i anrechenbares UG : : anrechenbares UG :
— : — :
: nicht anrechenbares i : nicht anrechenbares i
L uve i UG |
W1A Hutten, AZ ca. 32% W1B Hutten, AZ ca. 32% max. giebelseitige
(AZ PBG 16%) (AZ PBG 16%) Fassadenhéhe
1 VG 1 VG
1 DG 1 DG
1 UG , 1 UG : max. traufseit"ige
Grenzabstand: 5 m Grenzabstand: 8 m rassadenhohe
Gebéudelénge: 15 m GebéUdelénge: 15 m — | nicht anrechenbares |
Freiflachenziffer: 30 % Freiflachenziffer: 40 % | o ue
>_
W2 30%, AZ 30%
2 VG
1 DG
0 UG
Max. Firsthdhe Grenzabstand: 4 m
........... Gebaudelange: Wadenswil 30 m, Schonenberg und Hutten 20m
""""""""""""" VG S VG Grunflachenziffer: 60 %
VG
max. Gebidudehdhe  7.9m e - — 7.5 m Ve ] 7.5m Ve - —
: nicht anrechenbares i : nicht anrechenbares i
_— i nicht anrechenbares : /--/:.__________U_G__________! /‘/I __________ J _G__________!
| UG |
W2A Schonenberg, AZ ca. 23% W2C Hutten, AZ ca. 32% W2 30% Wadenswil, AZ 30%
(AZ PBG ca. 23%) (AZ PBG ca. 32%) (AZ PBG 30%)
2 VG 2 VG 2VG
1 DG 1 DG 2 DG 3
0 UG 0 UG 0 UG
Grenzabstand: 5m /10 m Grenzabstand: 5 m Grenzabstand: 4 m/ 8 m
Gebaudelange: 20 m Gebaudelange: 20 m Gebaudelange: 30 m

Freiflachenziffer: - Freiflachenziffer: - Freiflachenziffer: -
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Hinweis zu den Angaben zur Ausnut- ZO n e n SySte m ati k Wo h n Zo n e n

zungsziffer (AZ)
Im anrechenbaren Untergeschoss sind
gemass Planungs- und Baugesetz des Kt.

Zurich (PBG) Wohnnutzungen moglich, die
nicht zur AZ gerechnet werden. In Klam-
mern wird die AZ gemass PBG, d.h. ohne
anr. UG angegeben. Um die tatsachlichen
Ausnutzungsmoglichkeiten der einzelnen s
Zonen vergleichen zu konnen, wurde die rechts krafﬂge BZO neue BZO
effektive Ausnutzungsziffer berechnet. In
Zonen, in denen ein anr. UG zulassig ist,
wurde die max. mogliche Ausnutzung eines
anr. UG zur AZ dazugezahlt. Die Uberbau-
ungsziffern in Hutten und die Baumassen-
ziffern in Schonenberg wurden in die AZ
umgerechnet.

max. giebelseitige
Fassadenhohe
Max. Firsthohe
.. VG
max. traufsel?_lge 9m 9m
max. Gebiudehdhe 7.5 m 7.5m 7.5m Ve - — Fassadenhohe Ve —
VG VG | | UG (ersetztes VG)
| | | anrechenbares UG : e . S

i anrechenbares UG ! i anrechenbares UG : /--/:,_ ___________________ ! = | /—/: nicht anrechenbares :

| : . : : nicht anrechenbares : : nicht anrechenbares | : UG :

3 | | | | | | UG | : UG | TTTTT T T T TTT T T T :

| nicht anrechenbares | | nicht anrechenbares | | I T J

| UG | o G | Sttt !
W2B Schonenberg, AZ ca. 34% W2C Schonenberg, AZ ca. 45% W2 40% Wadenswil*, AZ ca. 50% W3A 45%, AZ 45% (AZ PBG 45%) W3A 45%, AZ 45% (AZ PBG 45%)
(AZ PBG ca. 23%) (AZ PBG ca. 31%) (AZ PBG ca. 40%) 3 VG 3 VG
2 VG 2 VG 2 VG 1 DG 1 DG
2 DG 2 DG 2 DG 0 UG 0 UG
1UG 1UG 1UG Grenzabstand: 5 m Grenzabstand: 5 m
Grenzabstand: 5 m /10 m Grenzabstand: 5 m /10 m Grenzabstand: 4 m/8 m Gebaudelange: Schonenberg 25 m Gebaudelange: Wadenswil 40 m
Gebaudelange: 24 m Gebaudelange: 24 m Gebaudelange: 30 m Grunflachenziffer: 60% Grinflachenziffer: 60 %
Freiflachenziffer: - Freiflachenziffer: - Freiflachenziffer: -

* Die W2 40 wird in der
Regel zu einer W3B.
Ausgewahlte Gebiete,
fur die der kommunale
Richtplan eine niedrige
Dichte vorsieht, werden
jedoch zur W3A.

max. giebelseitige
Fassadenhohe
Max. Firsthohe
VG max. traufseitige Ve
' ; 9
max. Gebiudehdhe 7.5 m o Fassadenhshe 9 M Ve . —
| | S UG (ersetztes VG)
| henbares UG | ve || ___.

i anrechenbares UG /"/: T | /""/: nicht anrechenbares :

| | Fom T oo oo oo 1 | . | | UG |

L o | ' nicht anrechenbares , : nicht anrechenbares d T |

: nicht anrechenbares : : UG : N U_ G_ ________ )

: UG : e T T -
W2A Hiitten, AZ ca. 67% W2B Hiitten, AZ ca. 60% W2 40% Widenswil, AZ ca. 50% W3B 60%, AZ 60% (AZ PBG 607%) W3B 60%, AZ 60% (AZ PBG 60%)
(AZ PBG ca. 45%) (AZ PBG ca. 40%) (AZ PBG ca. 40%) 3 VG 3 VG
2 VG 2 VG 2 VG 1 DG 1 DG
1 DG 1 DG 2 DG 0 UG 0 UG
1 UG 1 UG 1 UG Grenzabstand: 5 m Grenzabstand: 5 m
Grenzabstand: 6 m Grenzabstand: 5 m Grenzabstand: 4 m / 8 m Gebéaudelange: Hitten 25 m Gebéaudelange: Wadenswil 40 m
Gebaudelange: 25 m Gebaudelange: 20 m Gebéudeléngé' 20 m Grinflachenziffer: 60 % Griunflachenziffer: 60 %
Freiflachenziffer: 25 % Freiflachenziffer: 30 % '

Freiflachenziffer: -



Hinweis zu den Angaben zur Ausnut-
zungsziffer (AZ)

Im anrechenbaren Untergeschoss sind
gemass Planungs- und Baugesetz des Kt.
Zurich (PBG) Wohnnutzungen moglich, die
nicht zur AZ gerechnet werden. In Klam-
mern wird die AZ gemass PBG, d.h. ohne
anr. UG angegeben. Um die tatsachlichen
Ausnutzungsmoglichkeiten der einzelnen
Zonen vergleichen zu konnen, wurde die
effektive Ausnutzungsziffer berechnet. In
Zonen, in denen ein anr. UG zulassig ist,
wurde die max. mogliche Ausnutzung eines
anr. UG zur AZ dazugezahlt. Die Uberbau-
ungsziffern in Hutten und die Baumassen-
ziffern in Schonenberg wurden in die AZ
umgerechnet.

Max. Firsthohe

max. Gebaudehohe

6.5m

VG
10.5m
: :
, anrechenbares UG ,
//L ___________________ J
: nicht anrechenbares :
| UG |

rechtskraftige BZO

W3 55%, AZ 73% (AZ PBG 55%)

3 VG
2 DG
1 UG

Grenzabstand: 5m /10 m
Gebaudelange: 40 m
Freilachenziffer: -

Zonensystematik Wohnzonen

e —

max. giebelseitige
Fassadenhohe

max. traufseitige
Fassadenhohe

12 m

heue BZO

VG

UG (ersetztes VG)

I
| UG

W4 70%, AZ 70 % (AZ PBG 70%)

4 VG
1 DG
0 UG

Grenzabstand: 5 m
Gebaudelange: 50 m
Grunflachenziffer: 40 %
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Max. Firsthohe

max. Gebaudehohe

VG
13.5m VG
VG /
: :
anrechenbares UG
—
: nicht anrechenbares :
| uG |

W4 70%, AZ 87% (AZ PBG 70%)

4 VG
2 DG
1 UG

Grenzabstand: 6 m/ 12 m

Gebaudelange: 50 m
Freiflachenziffer: -

max. giebelseitige
Fassadenhohe

max. traufseitige
Fassadenhohe

15m

VG

VG

UG (ersetztes VG)

: nicht anrechenbares :
| G |

W5 85%, AZ 85% (AZ PBG 85%)

5 VG
1 DG
0 UG

Grenzabstand: 5 m
Gebaudelange: 60 m

Grunflachenziffer: 40 %



Hinweis zu den Angaben zur Ausnut-
zungsziffer (AZ)

Im anrechenbaren Untergeschoss sind
gemass Planungs- und Baugesetz des Kt.
Zurich (PBG) Wohnnutzungen moglich, die
nicht zur AZ gerechnet werden. In Klam-
mern wird die AZ gemass PBG, d.h. ohne
anr. UG angegeben. Um die tatsachlichen
Ausnutzungsmoglichkeiten der einzelnen
Zonen vergleichen zu konnen, wurde die
effektive Ausnutzungsziffer berechnet. In
Zonen, in denen ein anr. UG zulassig ist,
wurde die max. mogliche Ausnutzung eines
anr. UG zur AZ dazugezahlt. Die Baumas-
senziffern in Schonenberg wurden in die AZ
umgerechnet.

Max. Firsthohe

max. Gebaudehohe

Max. Firsthohe

VG

max. Gebaudehohe 11 m
VG

VG

: nicht anrechenbares :
: UG |

WG3A Schonenberg AZ ca. 40%,
(AZ PBG ca. 40%)
Gewerbebonus + ca. 8% AZ

3 VG
2 DG
0 UG

Grenzabstand: 4 m/ 8 m
Gebaudelange: 30 m
Freilachenziffer: -

7.5 m

Zonensystematik Wohn- und Gewerbezonen

rechtskraftige BZO

VG

VG

anrechenbares UG

nicht anrechenbares
UG

11 m

WG2 Schonenberg, AZ ca. 46%
(AZ PBG ca. 31%)
Gewerbebonus + ca. 8% AZ

2VG
2 DG
1 UG

Grenzabstand: 4 m/ 8 m
Gebaudelange: 24 m
Freilachenziffer: -

VG

VG

VG

: nicht anrechenbares :
: UG :

WG3B Schonenberg AZ ca. 47%,
(AZ PBG ca. 47%)

3 VG
2 DG
0 UG

Grenzabstand: 4 m/ 8 m
Gebaudelange: 30 m
Freilachenziffer: -

10.5m

VG

anrechenbares UG

nicht anrechenbares
UG

WG3 55% Wadenswil, AZ 73% (AZ PBG 55%)
Gewerbebonus + 15% AZ

3 VG
2 DG
1 UG

Grenzabstand: 5m /10 m
Gebaudelange: 40 m
Freilachenziffer: -

max. giebelseitige
Fassadenhohe

max. traufseitige
Fassadenhohe 10.5 m

heue BZO

VG

anrechenbares UG

(ohne Wohnnutzung)

nicht anrechenbares
UG

WG3 70%, AZ 93% (AZ PBG 70%)

3 VG
1 DG
1 UG (ohne Wohnnutzung)

Grenzabstand: 5 m

Gebaudelange: 40 m
Grunflachenziffer: 40 %
(bzw. 15% bei Nichtwohnanteil =2 80 %)
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Hinweis zu den Angaben zur Ausnut-
zungsziffer (AZ)

Im anrechenbaren Untergeschoss sind
gemass Planungs- und Baugesetz des Kt.
Zurich (PBG) Wohnnutzungen moglich, die
nicht zur AZ gerechnet werden. In Klam-
mern wird die AZ gemass PBG, d.h. ohne
anr. UG angegeben. Um die tatsachlichen
Ausnutzungsmoglichkeiten der einzelnen
Zonen vergleichen zu konnen, wurde die
effektive Ausnutzungsziffer berechnet. In
Zonen, in denen ein anr. UG zulassig ist,
wurde die max. mogliche Ausnutzung eines
anr. UG zur AZ dazugezahlt. Die Uberbau-
ungsziffern in Hutten und die Baumassen-
ziffern in Schonenberg wurden in die AZ
umgerechnet.

Max. Firsthohe

max. Gebaudehohe

13.5m

Zonensystematik Wohn- und Gewerbezonen

rechtskraftige BZO

VG

VG

VG

VG

-
@)
=
—t
Q
)
-
D
@)
=
®
)
o
Q
S
D
)

WG4 70%, AZ 87% (AZ PBG 70%)
Gewerbebonus + 15% AZ

4 VG
2 DG
1 UG

Grenzabstand: 6 m/ 12 m
Gebaudelange: 50 m
Freilachenziffer: -

max. giebelseitige (5.5 m)
Fassadenhohe |

max. traufseitige
Fassadenhohe

13.5m

heue BZO

VG

VG

VG

VG

anrechenbares UG

(ohne Wohnnutzung)

nicht anrechenbares

WG4 85%, AZ 106% (AZ PBG 85%)

4 VG
1 DG
1 UG (ohne Wohnnutzung)

Grenzabstand: 5 m
Gebaudelange: 50 m

Grunflachenziffer: 40 %
(bzw. 15% bei Nichtwohnanteil = 80 %)

14.03.2022, S. 2 von 2

EBPO

Max. Firsthohe

max. Gebaudehohe

16.5 m

VG

VG

VG

VG

VG

anrechenbares UG

nicht anrechenbares

WG5 85%, AZ 102% (AZ PBG 85%)
Gewerbebonus + 15% AZ

5 VG
2 DG
1 UG

Grenzabstand: 7 m/ 14 m
Gebaudelange: 60 m
Freilachenziffer: -

max. giebelseitige
Fassadenhohe

max. traufseitige
Fassadenhéhe 16.9m

VG

VG

VG

VG

anrechenbares UG

(ohne Wohnnutzung)

nicht anrechenbares
UG

WG5S 100%, AZ 120% (AZ PBG 100%)

5VG
1 DG
1 UG (ohne Wohnnutzung)

Grenzabstand: 5 m

Gebaudelange: 60 m
Grunflachenziffer: 40 %

(bzw. 15% bei Nichtwohnanteil = 80 %)
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A2  Ubersicht Erholungszonen
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A3

Erganzende Erlauterungen zu den Anpassungen am
Zonenplan

Die folgenden Erlauterungen beziehen sich auf die Dokumente ««Zonen-  Erlduterungen zu

plane Wadenswil, Schonenberg / Wadenswilerberg und Hiitten inkl. Uber-
sicht Anpassungen» sowie die darin enthaltenen Nummerierungen.

sungen

Zonenplananpas-

Es werden nur jene Anpassungen erlautert, die sich aus einer Um-, Auf-, Keine Erlauterung

Aus- oder Abzonung sowie durch die Anpassung eines Perimeters ergeben.

der Harmonisie-
rung und techni-

Die Zonenanderungen, die sich aufgrund der Harmonisierung und Zusam-  schen Bereinigung

menfihrung der drei BZOs ergeben, werden nicht beschrieben. Ebenso wer-
den die technischen Bereinigungen nicht einzeln beschrieben.

Nr. Beschreibung

Erholungszonen

E 1 Umzonung der heutigen Badewiese samt Spielplatz und zugehérigem Restaurant in
die Erholungszone. Bezeichnung in Bauordnung: Erholungszone «Meilibach»

E_2 Zuweisung nicht zoniertes Gebiet zur Erholungszone.

E_3 Umzonung der Garten- und Parkanlage samt Spielplatz in der Kernzone C in Erho-
lungszone «Bielenx».

E_4 Umzonung heutiger Park von WG3 / 55% in Erholungszone.

E 5 Zuweisung nicht zoniertes Gebiet zur Erholungszone. Der rechtskréftige Gestal-
tungsplan geht der BZO vor.

E_6 Zuweisung nicht zoniertes Gebiet zur Erholungszone.
E_ 7 Zuweisung nicht zoniertes Gebiet zur Erholungszone.
E_8 Zuweisung nicht zoniertes Gebiet zur Erholungszone.
E_9 Zuweisung nicht zoniertes Gebiet zur Erholungszone.

Freihaltezone

F_1 Umzonung der Erholungszone Griental in die Freihaltezone. Die Erholungszone ist
in der rechtskraftigen BZO der Nutzung Familiengérten zugeordnet, wird aber nicht
als solche genutzt. Mit der Umzonung wird sichergestellt, dass das Gebiet langfristig
nicht tberbaut wird und die Aussicht vom Aussichtspunkt gesichert wird.

F 2 Zuweisung nicht zoniertes Gebiet zur Freihaltezone.

F_ 3 Zuweisung nicht zoniertes Gebiet zur Freihaltezone.

F 4 Zuweisung nicht zoniertes Gebiet zur Freihaltezone.

Kernzone

K 1 Zuweisung des gesamten Grundsticks WE 12274 zur K2. Es handelt es sich um

einen ortsbildpragenden Freiraum (im Kernzonenplan als wichtiger Freiraum bezeich-
net), der als solches erhalten bleiben soll und mit dem Geb&ude auf der selben Par-
zelle zusammenhéangt.

K_2 Zuweisung des Teils der Parzelle WE11169, der gemass rechtskraftigem Zonenplan
in der Wohnzone (W2 40%) ist, zur Kernzone. Ein Teil davon wird im neuen Kernzo-
nenplan als wichtiger Freiraum bezeichnet.
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K_3 Zuweisung des sudwestlichen Teils des in der Kernzone Oberort verbleibenden Teils
von der dreigeschossigen KB zur zweigeschossigen K2. Die bestehenden histori-
schen Gebaude weisen héchstens zwei Vollgeschosse auf.

K_4 Die Siedlung an der oberen Glarnischstrasse weist geméss Gebaudeinventar der
Stadt Wadenswil einen erhaltenswerten Situationswert auf. Sie gehért zum histori-
schen Ortsbild des Zentrums Wadenswil und wird darum von der W3 /55 % zur Kern-
zone K3 umgezont.

K_5 Aufzonung der dreigeschossigen Kernzone KB im gesamten Zentrum von Wadenswil
um ein Geschoss in die viergeschossige Kernzone K4.

K_6 Aufzonung der viergeschossigen Kernzone KA im Zentrum um ein Geschoss in die
fuinfgeschossige Kernzone K5.

K_7 Aufzonung der zweigeschossigen Kernzone KC an der Schlossbergstrasse in die
dreigeschossige Kernzone K3 geméass kommunalem Richtplan.

K_8 Umzonung des Parkplatzes in der OBA zur K3. Es handelt sich um einen Bereich
innerhalb des historischen Kerns und nicht um eine 6ffentliche Anlage im eigentlichen
Sinn. Der Bereich wird mit im Kernzonenplan als ausgepréagter Platz ausgeschieden.

K_9 Zuweisung der Kll Tanne zur neuen Spezialkernzone KS.

K_10 Zuweisung der KD Strasshus zur neuen Spezialkernzone KS.

K_11 Zuweisung der KD Zollingerhiser zur neuen Spezialkernzone KS.

K_12 Zuweisung der KD Beichlen zur neuen Spezialkernzone KS.

K_13 Zuweisung der KD am See zur neuen Spezialkernzone KS.

K_14 Zuweisung der KD am See zur neuen Spezialkernzone KS.

K_15 Zuweisung nicht zoniertes Gebiet (Dorfstrasse Hutten) zur K2.

Wohnzone

W_1 Aufzonung des Gebiets entlang Seestrasse von der W2 / 40 % in eine W4 zur An-

gleichung an das Gebiet dstlich davon.

W_2 Das Gebiet an der Unterortstrasse / Gottshaldenweg liegt am Siedlungsrand und ist
gemass kommunalem Richtplan der niedrigen Dichte zugewiesen. Die W2 / 40 % wird
darum hier nicht wie im Regelfall der W3B sondern der W3A mit einer Ausnitzungs-
ziffer von 45 % statt 60 % zugewiesen.

W_3 Aufzonung des Gebiets an der General Werdmuiller-Strasse von W2 / 40 % in W4.

Ww_4 Das Gebiet im Bereich Steinacherstrasse — Appitalstrasse ist geméss kommunalem
Richtplan der niedrigen Dichte zugewiesen und weist heute noch erhebliche bauliche
Reserven auf. Die W2 / 40 % wird darum hier nicht wie im Regelfall der W3B sondern
der W3A mit einer Ausnitzungsziffer von 45 % statt 60 % zugewiesen.

W_5 Entlassung aus der Kernzone KB und Zuweisung der W4, da Gebiet nicht zum histo-
rischen Kern zahlt und keinen erkennbaren Kernzonencharakter aufweist.

W_6 Das Gebiet im Bereich der Quellenstrasse / Im Gwad ist gemass kommunalem Richt-
plan der niedrigen Dichte zugewiesen. Die Siedlung im Gwad ist inventarisiert. Die
W2 /40 % wird darum hier nicht wie im Regelfall der W3B sondern der W3A mit einer
Ausnitzungsziffer von 45 % statt 60 % zugewiesen.

Ww_7 Umzonung der Gewerbezone GA Pro-Ciné zur W4, um Wohnnutzungen zu ermdgli-
chen. Angleichung an Zonierung der angrenzenden Wohnzone siudwestlich davon.
Der rechtskraftige Gestaltungsplan Pro-Ciné geht der BZO aktuell noch vor. Mit der
Umzonung zu einer Wohnzone wird dieser obsolet und wird darum separat aufgeho-
ben.
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Aufzonung des Gebiets zwischen Holzmoosritistrasse und Pfannenstilstrasse ge-
méass kommunalem Richtplan von der W2 / 30 % zur W3B. Die Zonierung wird so
gewahlt, wie im slidwestlich angrenzenden Gebiet oberhalb der Pfannenstilstrasse.

Aufzonung des Gebiets zwischen Zugerstrasse und Hangenmoostrasse von der W2
30% zur W3B geméass kommunalem Richtplan.

W_

10

Das Gebiet entlang der Bielerebnestrasse ist gemass kommunalem Richtplan der
niedrigen Dichte zugewiesen. Die W2 / 40 % wird darum hier nicht wie im Regelfall
der W3B sondern der W3A mit einer Ausnitzungsziffer von 45 % statt 60 % zugewie-
sen.

11

Aufzonung des Gebiets zwischen Neudorfstrasse und Griinaustrasse von der W3 /
55 % zur W5 gemass kommunalem Richtplan.

W_

12

Das Gebiet entlang der Tobelrainstrasse ist geméass kommunalem Richtplan der nied-
rigen Dichte zugewiesen und weist heute noch erhebliche bauliche Reserven auf. Die
W2 /40 % wird darum hier nicht wie im Regelfall der W3B sondern der W3A mit einer
Ausnitzungsziffer von 45 % statt 60 % zugewiesen.

W_

13

Beim Gebiet im Umfeld der Unteren und Oberen Weidstrasse (Fuhr) sowie im Bereich
der Mihlebachstrasse und Im unteren Baumgarten handelt es sich um ein durchgrin-
tes Quartier. Es wird geméass kommunalem Richtplan der niedrigen Dichte zugewie-
sen. Der kommunale Richtplan bezeichnet zudem einen Vernetzungskorridor. Die
W2 / 40 % wird darum hier nicht wie im Regelfall der W3B sondern der W3A mit einer
Ausnitzungsziffer von 45 % statt 60 % zugewiesen.

W_

14

Beim Gebiet im Umfeld der Unteren und Oberen Weidstrasse (Fuhr) sowie im Bereich
der Mihlebachstrasse und Im unteren Baumgarten handelt es sich um ein durchgriin-
tes Quartier. Es wird geméass kommunalem Richtplan der niedrigen Dichte zugewie-
sen. Der kommunale Richtplan bezeichnet zudem einen Vernetzungskorridor. Die
W2 /40 % wird darum hier nicht wie im Regelfall der W3B sondern der W3A mit einer
Ausnutzungsziffer von 45 % statt 60 % zugewiesen.

W_

15

Aufzonung des Gebiets oberhalb der Auerenstrasse von der W2 / 40 % zur W4 ge-
mass kommunalem Richtplan.

W

16

Das Gebiet im Umfeld der Neuguetstrasse ist geméass kommunalem Richtplan der
niedrigen Dichte zugewiesen und weist heute noch erhebliche bauliche Reserven auf.
Die W2 / 40 % wird darum hier nicht wie im Regelfall der W3B sondern der W3A mit
einer Ausnitzungsziffer von 45 % statt 60 % zugewiesen.

W_

17

Aufzonung des Gebiets Birglimatte von der W2 / 30 % zur W3B gemass kommuna-
lem Richtplan.

W_

18

Entlassung aus der Kernzone KIll, da Gebiet nicht zum historischen Kern z&hlt und
keinen erkennbaren Kernzonencharakter aufweist.

W_

19

Entlassung aus der Kernzone Kl, da Gebiet nicht zum historischen Kern z&hlt und
keinen erkennbaren Kernzonencharakter aufweist.

W_

20

Entlassung aus der Kernzone Kl, da Gebiet nicht zum historischen Kern z&hlt und
keinen erkennbaren Kernzonencharakter aufweist.

W_

21

Umzonung der Quartiererhaltungszone in Hitten in eine Wohnzone W2.

W_

22

Entlassung aus der Kernzone K, da Gebiet nicht zum historischen Kern z&hlt und
keinen erkennbaren Kernzonencharakter aufweist.

W_

23

Entlassung aus der Kernzone K, da Gebiet nicht zum historischen Kern z&hlt und
keinen erkennbaren Kernzonencharakter aufweist.

W_

24

Entlassung aus der Kernzone KC, da Gebiet nicht zum historischen Kern z&hlt und
keinen erkennbaren Kernzonencharakter aufweist.

W_

25

Aufzonung des Gebiets ndrdlich der Rétibodenstrasse von der W2/ 40 % in eine W4
zur Angleichung an die Gebiete ndrdlich und sudlich davon.
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W_26 Zuweisung nicht zoniertes Gebiet zur W2.
wW_27 Zuweisung nicht zoniertes Gebiet (Dorfstrasse Hutten) zur W3B.
W_28 Zuweisung nicht zoniertes Gebiet (Dorfstrasse Hiitten) zur W3B.

Wohn- und Gewerbezone

WG_1 Umzonung von GA zu WG5 / 100 % mit GP-Pflicht zur Sicherung der beabsichtigten
Entwicklung hin zu einem Mischgebiet und Sicherung eines Landschaftsfensters ge-
mass Erkenntnissen der Testplanung Au. Es gelten minimale Nichtwohnanteile ge-
mass Erganzungsplan Mischnutzungen.

WG_2 Umzonung von IC zu WG5 / 100 % mit GP-Pflicht zur Sicherung der beabsichtigten
Entwicklung hin zu einem Mischgebiet und Sicherung eines Landschaftsfensters ge-
mass Erkenntnissen der Testplanung Au. Es gelten minimale Nichtwohnanteile ge-
mass Erganzungsplan Mischnutzungen.

WG_3 Umzonung von IC zu WG4 / 85 % mit GP-Pflicht zur Sicherung der beabsichtigten
Entwicklung hin zu einem Mischgebiet und Sicherung eines Landschaftsfensters ge-
mass Erkenntnissen der Testplanung Au. Es gelten minimale Nichtwohnanteile ge-
mass Erganzungsplan Mischnutzungen.

WG_4 Umzonung von IC zu WG4 / 85 % zur Sicherung der beabsichtigten Entwicklung hin
zu einem Mischgebiet gemass Erkenntnissen der Testplanung Au. Es gelten mini-
male Nichtwohnanteile geméass Ergédnzungsplan Mischnutzungen.

WG_5 Umzonung von IC zu WG5/ 100 % zur Sicherung der beabsichtigten Entwicklung hin
zu einem Mischgebiet. Es gelten minimale Nichtwohnanteile geméss Erganzungsplan
Mischnutzungen. Im Gebiet gelten zudem besondere stadtebauliche Bestimmungen
gemass Erganzungsplan Mittelort / Riedhof.

WG_6 Offnung des Industrie- und Gewerbegebiets Tiefenhof fiir Wohnnutzungen zur Siche-
rung der beabsichtigten Entwicklung hin zu einem Mischgebiet geméss kommunalem
Richtplan. Umzonung von der IB zur WG4 / 85% mit GP-Pflicht. Es gelten minimale
Nichtwohnanteile geméass Ergédnzungsplan Mischnutzungen. Zudem gelten Vorgaben
zur Erstellung von preisgiinstigem Wohnraum.

WG_7 Offnung des Industrie- und Gewerbegebiets Tiefenhof fiir Wohnnutzungen zur Siche-
rung der beabsichtigten Entwicklung hin zu einem Mischgebiet geméss kommunalem
Richtplan. Umzonung von der IB zur WG4 / 85%, Einfihrung einer GP-Pflicht. Es
gelten minimale Nichtwohnanteile geméss Erganzungsplan Mischnutzungen.

WG_8 Entlassung des Gebiets unterhalb der Auerenstrasse aus der Kernzone KB, da das
Gebiet nur bedingt einen erkennbaren Kernzonencharakter aufweist und aus Orts-
bildschutzsicht nicht als schitzenswert eingestuft wird. Zuweisung einer WG4 85%.

WG_9 Umzonung von reiner Wohnzone in Wohn- und Gewerbezone WG3 / 70 %. Umset-
zung Mischgebiete geméass kommunalem Richtplan.

WG_10 Umzonung IB in WG4 / 85% zum Abgleich zwischen rechtskraftigem Gestaltungsplan
und Zonenplan. Umsetzung Mischgebiete geméss kommunalem Richtplan.

WG_11 Umzonung IA in WG3 / 70% zum Abgleich zwischen rechtskraftigem Gestaltungsplan
und Zonenplan. Umsetzung Mischgebiete geméss kommunalem Richtplan.

WG_12 Umzonung W2 30% in WG4 85% zum Abgleich zwischen rechtskraftigem Gestal-
tungsplan TUWAG und Zonenplan. Umsetzung Mischgebiete geméss kommunalem
Richtplan. Es gelten minimale Nichtwohnanteile gemass Erganzungsplan Mischnut-
zungen.

WG_13 Umzonung W2 30% in WG4 85% zum Abgleich zwischen rechtskraftigem Gestal-
tungsplan TUWAG und Zonenplan. Umsetzung Mischgebiete geméss kommunalem
Richtplan. Es gelten minimale Nichtwohnanteile gemass Erganzungsplan Mischnut-
zungen.
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WG_14 Umzonung IA in WG4 / 85% zum Abgleich zwischen rechtskraftigem Gestaltungsplan
TUWAG und Zonenplan. Umsetzung Mischgebiete geméass kommunalem Richtplan.
Es gelten minimale Nichtwohnanteile geméass Erganzungsplan Mischnutzungen.

WG_15 Umzonung bzw. Aufzonung von der WG2 in der WG3 aufgrund Zusammenfihrung
mit Wadenswil und Harmonisierung der Zonensystematik.

WG_16 Umzonung bzw. Aufzonung von der WG2 in der WG3 aufgrund Zusammenfiihrung
mit Wadenswil und Harmonisierung der Zonensystematik.

WG_17 Umzonung von reiner Wohnzone in Wohn- und Arbeitszone WG3 /70 %. Umsetzung
Mischgebiete geméss kommunalem Richtplan.

WG_18 Entlassung des Gebiets an der Griinaustrasse aus der Kernzone KB, da das Gebiet
keinen erkennbaren Kernzonencharakter aufweist und aus Ortsbildschutzsicht nicht
als schitzenswert eingestuft wird. Zuweisung zur WG4 / 85%.

WG_19 Umzonung Kleinflache an der Austrasse / Riedhofstrasse von der W2 / 40 % zur
WG3 /70 % zur Angleichung an nérdlich angrenzendes Gebiet an der Seestrasse.

WG_20 Einfihrung GP-Pflicht im Industrie- und Gewerbegebiets Tiefenhof. Die GP-Pflicht
betrifft die ganze Parzelle WE 12440. Es gelten minimale Nichtwohnanteile gemass
Erganzungsplan Mischnutzungen.

WG_21 Einfihrung GP-Pflicht im Industrie- und Gewerbegebiets Tiefenhof. Die GP-Pflicht
betrifft die ganze Parzelle WE 12440.

Zentrumszone

Z_ 1 Umzonung des Gebiets um den Bahnhof Au von der IC in die neu geschaffene Z5 mit
GP-Pflicht. Sicherung der Entwicklung hin zu einem dichten, gemischt genutzten
Zentrumsgebiet.

zZ 2 Umzonung des Gebiets um den Bahnhof Au von der KA in die neu geschaffene Z5
mit GP-Pflicht. Sicherung der Entwicklung hin zu einem dichten, gemischt genutzten
Zentrumsgebiet.

Z 3 Umzonung bzw. Aufzonung des Gebiets sudlich der Oberdorfstrasse von der dreige-
schossigen Kernzone KB zu einer flinfgeschossigen Zentrumszone Z5 zur Starkung
der Zentrumsfunktion. Das Gebiet weist keinen erkennbaren Kernzonencharakter
mehr aufweist und wird aus Ortsbhildschutzsicht als nicht schitzenswert eingestuft.
Es gelten minimale Nichtwohnanteile geméss Ergéanzungsplan Mischnutzungen.

Z 4 Umzonung bzw. Aufzonung des Gebiets sidlich der Oberdorfstrasse von der vierge-
schossigen Kernzone KA zu einer flinfgeschossigen Zentrumszone Z5 zur Starkung
der Zentrumsfunktion. Das Gebiet weist keinen erkennbaren Kernzonencharakter
mehr aufweist und wird aus Ortshildschutzsicht als nicht schiitzenswert eingestuft.
Es gelten minimale Nichtwohnanteile gemass Erganzungsplan Mischnutzungen so-
wie Bereiche in denen publikumsorientiere Erdgeschossnutzungen vorgeschrieben
werden.

Industrie- und Gewerbezone

IG_1 Umzonung bzw. Abzonung der Bereiche entlang der Bahnlinie und der Seestrasse
von der IC in eine IGB. Damit einher geht eine Reduktion der Baumassenziffer von
heute 5 m3/m? auf neu 4.0 m®m?. Aufgrund der sensiblen Lage am Siedlungsrand
und im Bereich des Naturschutzgebiets in der Au wird die bauliche Dichte reduziert.

1IG_2 Aufzonung Gebiet Moosacher von GB zu IGB geméss kommunalem Richtplan, Erho-
hung der Baumassenziffer von 2.5 m3/m? auf 4 m%/m?2.

1IG_3 Aufhebung Sonderbauvorschriften Hintere Ruti.

IG_4 Aufzonung Gebiet Langwis von GB zu IBG. Angleichung an Zonierung im Gebiet
Moosacher (vgl. IG_2).

Zone fur 6ffentliche Bauten und Anlagen
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Oe_1 Umzonung von Verkehrsflache zu Oe. Angleichung an angrenzende Zone.

Oe_2 Zuweisung des gesamten Bereichs des Alterszentrums Fuhr zur Zone fiir 6ffentliche
Bauten und Anlagen. Umzonung des in der W2 / 40 % liegenden Bereichs zur Oe.
Die Sonderbauvorschriften werden aufgehoben. Die Sonderbauvorschriften ermég-
lichten die Erweiterung des Alterszentrums. Da diese erfolgt ist, kdnnen die Sonder-
bauvorschriften aufgehoben werden.

Landwirtschaftszone

L 1 Umzonung von der Reservezone zur kommunalen Landwirtschaftszone. Die Flache
ist fir die mittel- bzw. langfristigen Entwicklung des Ortsteils nicht notwendig und
befindet sich ausserhalb des Siedlungsgebiets gemass kantonalem Richtplan.

L_2 Auszonung der Gewerbezone in Hitten, aufgrund schwieriger Bebaubarkeit und sen-
sibler Lage am Dorfrand. Das Gebiet befindet sich ausserhalb des Siedlungsgebiets
gemass kantonalem Richtplan.

L_3 Umzonung von der Reservezone zur kommunalen Landwirtschaftszone. Die Flache
ist fir die mittel- bzw. langfristigen Entwicklung des Ortsteils nicht notwendig und
befindet sich ausserhalb des Siedlungsgebiets geméass kantonalem Richtplan.

L_4 Umzonung von der Reservezone zur kommunalen Landwirtschaftszone. Die Flache
ist fur die mittel- bzw. langfristigen Entwicklung des Ortsteils nicht notwendig und
befindet sich ausserhalb des Siedlungsgebiets gemass kantonalem Richtplan.

L_5 Umzonung von der Landwirtschaftszone zur Reservezone, gemdss kommunalem
Richtplan der Stadt Wadenswil.

L_6 Umzonung von der Landwirtschaftszone zur Reservezone, gemédss kommunalem
Richtplan der Stadt Wadenswil.

L7 Umzonung von der Landwirtschaftszone zur Reservezone, gemass kommunalem
Richtplan der Stadt Wadenswil.

L 8 Umzonung von der Landwirtschaftszone zur Reservezone, gemass kommunalem
Richtplan der Stadt Wadenswil.

Reservezone

R 1 Umzonung von der Landwirtschaftszone zur Reservezone, geméass dem kommunalen
- Richtplan von Schénenberg.

R_2 Umzonung von der Landwirtschaftszone zur Reservezone. Das Gebiet soll gemass
dem kommunalen Richtplan von Wadenswil als langfristige Reserve fur die Hoch-
schule ZHAW dienen.

R_3 Umzonung von der Landwirtschaftszone zur Reservezone. Das Gebiet soll gemass
dem kommunalen Richtplan von Wéadenswil als neues Arbeitsplatzgebiet entwickelt
werden. Es handelt sich dartiber hinaus um ein regionales Arbeitsplatzgebiet.
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A4

Dokumentation Annahmen Reserven und Bevdlke-
rungskapazitat

Die folgenden Annahmen wurden zur Abschéatzung der Flachenreserven und
der Bevdlkerungskapazitat verwendet.

— Fir die Abschéatzung der zusatzlichen Reserven, die mit der BZO-Revi-
sion geschaffen werden, wurden i.d.R. Annahmen zur prozentualen Er-
hoéhung der Geschossflachenkapazitat getroffen (z. B. Aufzonung von
Kernzone K3 zu Kernzone K4 entspricht einer Erhéhung der Geschoss-
flachenkapazitat um 25 %).

— Die Aufhebung des anrechenbaren Untergeschosses ist nicht Geschoss-
flachenrelevant.

— Es wird angenommen, dass die Geschossflachenkapazitat der BZO
durchschnittlich héchstens zu 80 % ausgeschopft wird (Ausbaugrad von
80 %). Ein Ausbaugrad von 100 % ist dagegen unrealistisch.

— Geschossflachenverbrauch: 60 m2 pro Person.

— Durchschnittlicher Wohnanteil in den Wohn-, Misch- und Zentrumszonen:
85 % (entspricht ca. dem heutigen Anteil).
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A5  Differenzplédne Kernzonen
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