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72 6.0.4.2 2022.7 Gesamtrevision der Nutzungsplanung 2022
Kantonale Vorprifung, Anhérung und 6ffentliche Auf-
lage, Verabschiedung

1. Ausgangslage

2019 haben die Gemeinden Schdnenberg und Hitten mit der Stadt Wadenswil fusioniert.
Zurzeit gelten die drei rechtskréaftigen Bau- und Zonenordnungen (BZO) der
zusammengefihrten Ortsteile, 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 Baubewilligungsverfahren
durch eine Baubehdorde erfolgt, muss die BZO umfassend harmonisiert und auf eine neue
Grundlage gestellt werden.

Im Weiteren stammt die BZO von Hitten aus dem Jahr 1993, die von Wadenswil von 1994.
Auch wenn seit deren Inkrafttreten verschiedene Teilrevisionen erfolgt sind, haben sich die
Ortsteile in verschiedener Hinsicht weiterentwickelt, so dass verschiedene Bestimmungen
zu prufen und anzupassen sind. Die Stadt Wadenswil ist seit mehreren Jahren daran, ihre
raumplanerischen Instrumente zu aktualisieren. 2018 wurde der kommunalen Richtplan
festgesetzt, der gestiitzt auf die Innenentwicklungs- und die Raumentwicklungsstrategie
(IES und RES) die strategischen Stossrichtungen der Stadt definiert. Die BZO von
Schoénenberg wurde zwar zusammen mit dem kommunalen Richtplan erst im Jahr 2017
revidiert. Durch die Zusammenflihrung mit Hitten und Wadenswil erweist sich eine
Anpassung der BZO jedoch als notwendig.

In den letzten Jahren haben sich darliber hinaus die ibergeordneten rechtlichen sowie
planerischen Rahmenbedingungen und Anforderungen stark verandert. Insbesondere
wurden das Bundesgesetz liber die Raumplanung (RPG), der kantonale Richtplan (KRP),
das Planungs- und Baugesetz des Kantons Zirich (PBG) sowie der regionale Richtplan der
Region Zimmerberg (ZPZ) revidiert. Die Vorgaben dieser Gesetze und Planungsinstrumente
mussen in der BZO umgesetzt werden.

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

1.1 Projektorganisation und Vorgehen

Der Entwurf der Gesamtrevision der BZO wurde zwischen Herbst 2019 und Frihling 2022
unter der Federfiihrung der Abteilung Planen und Bauen erarbeitet. Die politische Fuhrung
sowie die Kommunikation werden auf der strategischen Ebene durch die Projektsteuerung,

2022.7 Seite 1 von 6



bestehend aus dem Stadtprésidenten, dem Stadtrat Planen und Bauen sowie dem Stadtrat
Werke wahrgenommen. Die operative und fachliche Projektfihrung tbernahm das Projekt-
team von der Abteilung Planen und Bauen mit Unterstlitzung durch das Planungsbiro EBP
und der Metron AG.

Die Erarbeitung der Gesamtrevision wurde von der Stadtentwicklungskommission begleitet.
Diese wurde regelmassig Uber den Stand der Arbeiten informiert und diente als «Sounding-
board» fur die verschiedenen Schwerpunktthemen.

Die Erarbeitung wurde von einem breiten Mitwirkungsprozess begleitet, der von der Ampio
Partizipation GmbH gemeinsam mit verschiedenen an der Planung Beteiligten konzipiert
und moderiert wurde. Es wurden drei Dialoge, sechs Workshops, vier Quartierspaziergange
sowie eine Informationsveranstaltung zu Beginn durchgefiihrt. Zum Start der 6ffentlichen
Auflage wurden ausserdem zwei Informationsveranstaltungen organisiert. Somit hatte die
Bevdlkerung die Moglichkeit sich stets tber den Stand der Arbeiten zu informieren und sich
dabei aktiv einzubringen. Der Mitwirkungsprozess wurde auf einer eigenen Projekt-Webseite
www.stadtneuland.ch laufend dokumentiert.

Die Erarbeitung und die breite Mitwirkung haben aufgezeigt, dass die komplexen Inhalte der
Gesamtrevision umfassende Erlauterungen benétigen. Deshalb wurden spezifischen The-
men, welche bereits von Projektteam, -steuerung und Stadtentwicklungskommission besta-
tigten wurden, zwischen Marz 2021 und Februar 2022 dem Stadtrat zur Beschlussfassung
vorgetragen. Somit begleitete der Stadtrat die Gesamtrevision der Nutzungsplanung eben-
falls nahe und die komplexen Inhalte wurden dem Stadtrat durch die Projektfiihrung schritt-
weise ndhergebracht.

2. Ziele der Gesamtrevision

Die drei bestehenden Bau- und Zonenordnungen (BZO) sollen nicht nur zusammengefiihrt,
sondern harmonisiert werden. Ziel ist es, dass flir jene Gebiete, die baulich @hnlich sind, die
gleichen Bestimmungen gelten. Die Vorschriftenvielfalt soll so weit wie mdglich und sinnvoll
reduziert werden. Gleichzeitig sollen die Abweichungen zu den heute geltenden Bestimmun-
gen so klein wie mdglich gehalten werden. Ebenso erfolgt eine Anpassung an die neuen Be-
griffe und Messweisen gemass PBG und der allgemeinen Bauverordnung (ABV).

Ein zentrales Anliegen der BZO-Revision ist eine qualitatsvolle Siedlungsentwicklung. Dies
wurde auch im bisherigen Mitwirkungsprozess seitens der Bevolkerung mehrfach betont. Mit
der Gesamtrevision werden die folgenden Ziele verfolgt, welche sich zum einen aus den ver-
anderten Ubergeordneten Gesetzen und Vorgaben (RPG, kantonaler Richtplan) ergeben,
zum anderen leiten sie sich aus den strategischen Zielen der Stadt geméass dem kommuna-
len Richtplan ab.

2.1 Bestehende Qualitaten erhalten

Die Gemeinde Wadenswil kennzeichnet sich Gber eine Vielfalt von Qualitaten, die weiterhin
bestehen bleiben sollen. Dies betrifft, neben landschaftlicher Qualitdten auch Qualitaten im
Siedlungsgebiet wie zum Beispiel stark durchgrinte Quartiere oder wertvolle historische
Strukturen (ortsbhildpragende Geb&aude, Frei-, Platz- und Strassenrdume).
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2.2 Neue bauliche Méglichkeiten schaffen

Neben dem Erhalt von bestehenden Qualitaten soll an ausgewahlten Gebieten auch eine
Entwicklung méglich sein, die erméglicht, das prognostizierte Bevolkerungswachstum aufzu-
nehmen und die Siedlungsstruktur aus stadtebaulicher Sicht qualitativ zu ergédnzen. Um dies
zu erreichen werden im Zentrum von Wadenswil sowie in bestimmten Wohnquartieren und
Industriezonen Aufzonungen vorgenommen.

2.3 Stadtebauliche Herausforderungen angehen

Mit der BZO soll sichergestellt werden, dass sich die Stadt in den nachsten 15 Jahren stad-
tebaulich qualitativ hochwertig weiterentwickelt und dass unbefriedigende Situationen ver-
bessert werden kénnen. So soll es z. B. kiinftig nicht mehr méglich sein, in Untergeschossen
Wohnungen zu errichten. Auch Terrainveranderungen sollen eingeschréankt werden. Dar-
Uber soll das Zentrum samt seinen Misch- und Erdgeschossnutzungen gestarkt werden.
Weiter soll mit der BZO ein Beitrag zu einer ausgewogenen Bevoélkerungszusammenset-
zung geleistet werden. Die BZO beinhaltet darum Vorgaben zum preisgunstigen Wohnraum.
In vier Gebieten werden Grundstlicke bezeichnet, auf denen mind. 20% der Wohnflache
dem preisglnstigen Wohnraum dienen soll.

3. Auswirkungen

Die Bevélkerungsprognose des Kantons Zirich schatzt die Bevoélkerung von Wadenswil im
Jahre 2040 auf ca. 29'000 Einwohner. Um das entsprechende Wachstum aufnehmen zu
kénnen, wurden die entsprechenden Auf- und Umzonungen vorgenommen. Heute bestehen
in den Wohn-, Misch- und Zentrumszonen von Wadenswil insgesamt 1.5 Mio. m? gebaute
Geschossflachen, was einem Ausbaugrad von ca. 73% entspricht. Bis zu einem Ausbau-
grad von 80 %, was einer realistischen Ausschopfung entspricht, bestehen noch rund
140’000 m? Geschossflachenreserven. Mit der Gesamtrevision werden die Geschossfla-
chenreserven auf ca. 330'000 m? erhoht. Dies entspricht einer Erhohung der Geschossfla-
chenkapazitat um 11 % respektive rund 190'000 m? zuséatzliche Geschossflachenreserven.
Das Wachstum wird zu ca. 2/3 der zuséatzlichen Reserven durch «gewollte» Um- und Aufzo-
nungen verursacht. Rund 1/3 der zusatzlichen Reserven sind der Harmonisierung geschul-
det.

Gestutzt auf die Abschéatzung der Geschossflachenreserven kann abgeschéatzt werden, wie
gross das Personenfassungsvermégen der Bauzonen, die sogenannte Bevilkerungskapazi-
tat, ist. Die Bevdlkerungskapazitat der BZO heute betragt rund 27'000 Personen. Die heu-
tige BZO konnte somit noch ca. 2'000 Personen zusatzlich fassen. Mit der Gesamtrevision
erhoht sich die Bevolkerungskapazitat auf ca. 29'700 Personen. Folglich erhdht sich die Be-
volkerungskapazitat mit der neuen BZO um etwa 2'700 Personen. Dieser Wert korrespon-
diert mit der Bevdlkerungsprognose des Kantons Zirich von ca. 29'000 Einwohnenden.

Durch die gezielten Auf- und Umzonungen missen zudem keine Einzonungen erfolgen,
wodurch der Landschaftsraum erhalten bleibt und die ausgeschiedenen Reservezonen flr
die nachsten Generationen frei bleiben und nicht eingezont werden miissen. Genauere Be-
rechnungen finden sich im Kapitel 7 "Auswirkungen der revidierten Bau- und Zonenordnung"
des Erlauterungsberichts zur Gesamtrevision.
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4, Mehrwertausgleich

Mit der Teilrevision der BZO zum kommunalen Mehrwertausgleich wurde die planungsrecht-
liche Grundlage fur den kommunalen Ausgleich von planungsbedingten Mehrwerten ge-
schaffen. Der Gemeinderat hat die Teilrevision am 12. Juli 2021 festgesetzt. Es wurde ein
Abgabesatz von 30 % und eine Freiflache geméass 819 des kantonalen Mehrwertausgleichs-
gesetzes 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.

Die Gemeinde hat fir jede ausgleichspflichtige Planungsmassnahme im Planungsbericht
nach Art. 47 RPV den Mehrwertausgleich darzustellen (8 8 MAV). Der Mehrwertausgleich
wird dabei nur gesamthaft fir die Planungsmassnahme dargestellt und nicht auf das Grund-
stiick bezogen. Bei der Planauflage gemass § 7 Abs. 2 PBG wird die Mehrwertprognose flr
die von der Planungsmassnahme betroffenen Grundstiicke gesamthaft bekannt gegeben
(Gesamtprognose, § 11 Abs. 3 MAV1). Die Gesamtprognose ist die Summe aller Mehrwert-
prognosen jedes einzelnen von der Planungsmassnahme betroffenen Grundstticks.

Den Eigentimern betroffener Grundstiicke von einer fur den Mehrwertausgleich relevanten
(vorgesehenen) Planungsmassnahme wird das Ergebnis der Einzel-Mehrwertprognose mit-
geteilt (§ 11 Abs. 4 MAV). Dadurch kénnen sie sich wahrend der Auflagefrist zu dieser Prog-
nose aussern (8 11 Abs. 5 MAV). Demzufolge erhalten sie bereits jetzt die Moglichkeit, (frei-
willig) auf besondere Umstande hinzuweisen, relevante Unterlagen einzureichen oder wei-
tere sachdienliche Hinweise einzubringen.

5. Negative Vorwirkung

Bauten und Anlagen diirfen gemass § 233 Abs. PBG nur auf Grundstiicken erstellt werden,
die baureif sind oder deren Baureife auf die Fertigstellung beziehungsweise auf den Baube-
ginn gesichert ist. Baureif ist laut § 234 PBG ein Grundstiick, wenn es erschlossen ist und
wenn durch die bauliche Massnahme keine noch fehlende oder durch den Gemeinderat be-
antragte planungsrechtliche Festlegung nachteilig beeinflusst wird. Mit der Bezeichnung Ge-
meinderat ist gemass 8§ 3 Abs. 4 PBG die Gemeindeexekutive gemeint, also der Stadtrat.

Nach § 234 PBG ist eine Baubewilligung immer dann ganz oder teilweise zu verweigern,
wenn die Verwirklichung des Bauvorhabens auf eine noch ausstehende oder beantragte pla-
nungsrechtliche Festlegung nachteilig einwirken wirde. Eine solche befristete Bausperre
soll verhindern, dass die kiunftigen planerischen Festlegungen durch Verédnderungen an
Grundstlicken vereitelt werden. Einschrénkend sieht § 234 PBG nur eine negative, aber
keine positive Vorwirkung vor; das heisst, eine heute unzulassige bauliche Massnahme
kann nicht mit der Begrtindung bewilligt werden, das kiinftige Recht lasse diese zu. Es ist
hier vielmehr die Rechtskraft dieses kinftigen Rechts abzuwarten. Zu den gemass § 234
PBG zu berticksichtigenden planungsrechtlichen Festlegungen gehdren insbesondere all
jene Bauvorschriften, die einen planerischen Gehalt aufweisen (z. B. Nutzungsziffern [88
254 ff. PBG]), Geschosszahl [88 275 ff. PBG]).

Um die Projektierung von Bauvorhaben zu erleichtern, stellt die Abteilung Planen und Bauen
eine — nicht als abschliessende Aufzéhlung aufzufassende — Liste derjenigen Vorschriften
zusammen, auf die ein Baugesuch hinsichtlich nachteiliger Beeinflussung der kinftigen Bau-
und Zonenordnung Uberprift werden soll.
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6. Aktueller Verfahrensschritt

Die Unterlagen zur Gesamtrevision werden gemass § 7 PBG wéhrend 60 Tagen vom 1. Ap-
ril bis zum 31. Mai 2022 6ffentlich aufgelegt. Wahrend der Auflagefrist kann sich jedermann-
zur Vorlage dussern und Einwendungen dagegen einreichen. Im selben Zeitraum wird die
Vorlage der Region und den Gemeinden zur Anhérung unterbreitet. Gleichzeitig mit der 6f-
fentlichen Auflage wird die Revisionsvorlage dem Kanton zur Vorprifung eingereicht.

7. Erwagungen

Mit der Gesamtrevision der Nutzungsplanung werden die neuen raumplanerischen Anforde-
rungen umgesetzt, welche sich aus den tbergeordneten verbindlichen Planungen ergeben.
Ebenso werden verschiedene aktuelle Herausforderungen angegangen, die heute bereits
wichtig sind und kiinftig noch mehr an Bedeutung gewinnen werden, wie z. B. der haushélte-
rische Umgang mit der Ressource Boden und die damit verbundene Innenentwicklung, die
Anpassung an den Klimawandel oder der Schutz der Biodiversitat sowie die Sicherung von
preisgunstigem Wohnraum. Weiter wurde die Erarbeitung von einem breiten Mitwirkungspro-
zess begleitet. Somit hatte die Bevolkerung die Mdéglichkeit sich stets Uber den Stand der
Arbeiten zu informieren und sich dabei aktiv einzubringen.

Daraus haben sich folgenden drei Hauptziele ergeben, bestehende Qualitdten erhalten, neue
bauliche Méglichkeiten schaffen, stadtebauliche Herausforderungen angehen und neue Qua-
litaten schaffen, welche mit der Gesamtrevision der Nutzungsplanung verfolgt wurden.

Der Stadtrat hat sich intensiv mit dem Inhalt der vorliegenden Gesamtrevision auseinander-
gesetzt und ist Uberzeugt, eine verhaltnismassige und ausgewogene Vorlage zusammenge-
stellt zu haben. Mit gezielten baulichen Innenentwicklungsmdglichkeiten bei gleichzeitigem
Verzicht auf Einzonungen wird haushalterisch mit dem zur Verfligung stehenden Boden um-
gegangen und das Siedlungsgebiet wird nicht weiter in die intakte Landschaft hinein ausge-
weitet. Gleichzeitig sollen die neue bauliche Innenentwicklung im bestehenden Siedlungsge-
biet von wichtigen Begleitmassnahmen wie der Erhaltung und Starkung der unversiegelten
Grinraume und der Schaffung von preisglinstigem Wohnraum unterstiitzt werden.

Der Stadtrat, auf Antrag der Abteilung Planen und Bauen, beschliesst:

1. Die Gesamtrevision der Nutzungsplanung vom 14. Mérz 2022 mit den folgenden Unter-
lagen
a) Bau- und Zonenordnung, synoptische Darstellung
b) Zonenplan Wadenswil im Massstab 1:5000
c) Zonenplan Schénenberg / Wadenswilerberg im Massstab 1:5°000
d) Zonenplan Hutten im Massstab 1:5°000
e) Kernzonenplan 1 im Massstab 1:3'000
f)  Kernzonenplan 2 im Massstab 1:2’500
g) Kernzonenplan 3 im Massstab 1:2'500
h) Erganzungsplan Aussichtschutz im Massstab 1:3'000
i)  Erganzungsplan Mischnutzung und Erdgeschossnutzung im Massstab 1:3'000
j)  Ergénzungsplan Stadtebau Mittelort / Riedhof (mit Vorschriften) im Massstab 1:500
k) Erganzungsplan Preisgunstiger Wohnraum im Massstab 1:2'500
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[)  Verordnung Umsetzung und Kontrolle zu preisgiinstigem Wohnraum im Sinne von
§ 49b PBG
m) Erlauterungsbericht geméass Art. 47 RPV mit Anhangen

wird zuhanden der 6ffentlichen Auflage und Anhérung gemass § 7 des Planungs- und
Baugesetztes (PBG) sowie fur die kantonale Vorprifung verabschiedet.

2. Die Abteilung Planen und Bauen wird mit dem Vollzug dieses Beschlusses beauftragt.

3. Mitteilung an:
mit besonderem Schreiben und unter Beilage der Akten:
- Amt fir Raumentwicklung ARE, Abteilung Raumplanung, Zollstrasse 36, 8090 Zu-
rich
- Zurcher Planungsgruppe Zimmerberg ZPZ, c/o Gemeinde Thalwil, Dorfstrasse 10,
8800 Thalwil
- Nachbargemeinden

ohne Beilagen:
- Planen und Bauen, Dienststelle Raumplanung
- Planen und Bauen, Bausekretar
- Finanzen, Leiter
- Finanzen, Dienststelle Steuern

Status: offentlich

Fur richtigen Auszug:

Esther Ramirez
Stadtschreiberin

Versand: 25. Marz 2022
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