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Bestimmungen

1 ZWECK

Der private Gestaltungsplan MEWA bezweckt im Sinne von § 83 ff
des Planungs- und Baugesetzes des Kantons Zurich (PBG) und von
Art. 26a der Bau- und Zonenordnung (BZO):

* Quartier-, ortshild- und landschaftsvertréagliche Uberbauung, Ge-
staltung und Nutzweise unter Sicherstellung einer attraktiven
Freiraumgestaltung, eines funktionierenden Anschlusses des
Erdgeschosses an die Hohenlage der Zugerstrasse und des not-
wendigen und stadtebaulich zweckmassigen Larmschutzes fur
die Wohnnutzung

* Sicherstellen von mindestens 20 % der Gesamtnutzflachen fur
Arbeiten

* Hochhduser im Sinne von 8§ 282 PBG sind im gesamten Gestal-
tungsplangebiet ausgeschlossen

* Sichern des erforderlichen Gewdsserraumes fur den Gulmen-
und den Muslibach unter Beachtung einer naturnahen Ausgestal-
tung der gewassernahen Freiraume sowie des hinreichenden
Hochwasserschutzes und der Integration ins Bebauungskonzept

 Sichern von raumlich sorgféltig gestalteten Ubergéngen zu den
Nachbarquartieren

* Sicherstellen eines zweckmassigen, offentlichen Wegnetzes fur
den Langsamverkehr im Areal mit sicheren und geeigneten Uber-
gangen in die Nachbarquartiere

* Energetische Vorgaben: Mindestens Minergiestandard oder al-
ternativ SIA-Effizienzpfad Energie (SIA 2040)

* Die Option zur Unterteilung des Gestaltungsplangebiets und die
Aufstellung mehrerer Gestaltungsplane nach Art. 26 Abs. 1 BZO
findet keine Anwendung

2 ALLGEMEINES

" Der private Gestaltungsplan MEWA besteht aus dem Situationsplan
1:500 sowie den Bestimmungen.

? Der Geltungsbereich des privaten Gestaltungsplans MEWA ist im
zugehorigen Situationsplan 1:500 festgehalten.

* Wo der private Gestaltungsplan MEWA nicht anderes regelt, sind die
Bau- und Zonenordnung (BZO) vom 3. Oktober 2016 und die Abstell-
platzverordnung vom 10. Juli 2017 der Stadt Wadenswil massgebend.
Das Ubergeordnete kantonale und eidgendssische Recht geht den
Ubrigen Festlegungen vor. Hinsichtlich der Baubegriffe und Messwei-
sen gilt der Anhang zum Planungs- und Baugesetz (PBG).



Anforderungen

Blielenhaus

Richtprojekt

Abweichungen

Rickbau

Schmetterlingshalle und Haus
~Myrte”

Baubereiche Neubauten

Geschlossene Fassade
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3 GESTALTUNG

" Bauten, Anlagen und Umschwung sind fur sich und in ihrem Zu-
sammenhang mit der baulichen und landschaftlichen Umgebung im
Ganzen und in ihren einzelnen Teilen so zu gestalten, dass eine be-
sonders gute Gesamtwirkung im Sinne von § 71 PBG erreicht wird.
Diese Anforderung gilt auch fur Materialien und Farben.

? Bauten, Anlagen und Umschwung in der Nachbarschaft des Schutz-
objektes Buelenhaus haben mit ihrer Gestaltung, Materialisierung
und Farbgebung Rucksicht auf das Schutzobjekt zu nehmen.

® Das Richtprojekt der Hosoya Schaefer Architects und der Miiller
lllien Landschaftsarchitekten vom 8. April 2021 ist fur die Gestaltung
der Bauten und der Umgebung richtungsweisend (kubische Gliede-
rung, Freirdume, Erschliessung). Es ist zudem fur die Setzung, Grosse
und Gestaltung der Tiefgarageneinfahrt zwischen dem Baubereich B
und dem BUelenhaus massgebend. Vom Richtprojekt nicht erfasst
wird der Baubereich D.

*Vom Richtprojekt darf vorbehaltlich der Bestimmungen des Gestal-
tungsplans sowie des Ubergeordneten Rechts aus wichtigen Grinden
abgewichen werden, sofern qualitativ insgesamt eine gleichwertige
Losung erzielt wird.

4 BEBAUUNG

"Die im Plan gelb dargestellten Geb3ude kénnen riickgebaut werden.

? Die bestehenden Gebaude in den Baubereichen E2 und E3
(,Schmetterlingshalle” und Haus ,Myrte") sind nach Méglichkeit zu
erhalten oder unter Beibehaltung von Lage, dusseren Abmessungen
und architektonischem Ausdruck zu ersetzen. Geringfugige Abwei-
chungen vom Gebdudeprofil sind zur energetischen oder bautechni-
schen Optimierung moglich. Auf der Nordseite des Hauses ,Myrte” ist
zudem der Anbau eines Aussenliftes zulassig, welcher das bestehen-
de Gebaudeprofil durchstossen darf.

? Zahl, Lage und dussere Abmessungen der Neubauten ergeben sich
aus den im Plan mit Mantellinien und Koordinaten festgelegten Bau-
bereichen. Oberirdisch zusammengebaute Gebdude gelten als ein
Gebaude.

“ Falls im Baubereich E5 zwei Geb&ude erstellt werden, ist strassen-
seitig eine zusammenhangende, geschlossene Fassade zum Schutz
des Hofraumes vor Larmimmissionen zu realisieren.



Oberirdische Vorspriinge

Gebaudelange
Gebaudehdhe

Maximale H6henausdehnung

Geschosszahl

Ebenerdige Geschosse am Platz-

raum und an der Nordstrasse

Dachform

Technische Aufbauten
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> In der Stidfassade der Baubereiche E4, E5 und E6 sind oberirdische
Vorspringe wie Balkone, Erker und Vordacher zur Zugerstrasse nicht
zulassig. Auch der Gewasserraum darf nicht durch oberirdische Vor-

springe Uberstellt werden. In allen anderen Fallen sind oberirdische

Gebdudevorspringe nach Massgabe von § 100 Abs. 3 und § 260 Abs.
3 PBG erlaubt.

® Die Gebaudelange ist innerhalb der Baubereiche nicht beschrankt.
’ Die Gebaudehohe ist innerhalb der Baubereiche nicht beschrénkt.

® Fiir Neubauten in den einzelnen Baubereichen gelten folgende
Meereshohen fur die maximale Hohenausdehnung:

Baubereich max. m U. M.

A 459.44

B 461.72

C 461.45

D 460.00

E1 466.47

E2 Bestand *)
E3 Bestand *)
E4 460.30

ES 459.60

E6 462.57 *%)

44818 HF) *xE)

E7 459.60

ES 460.30

*)  Abweichungen gemass Art. 4 Abs. 2 zuldassig
**) Erhohung gemass Art. 8 Abs. 6 zuldssig
**%) gemdss Langsschnitt 2-2 im Situationsplan

? Die Anzahl der Voll-, Dach- und Untergeschosse ist innerhalb der
festgelegten maximalen Hohenausdehnung frei.

"% Die lichte Hohe des ebenerdigen Geschosses muss in den Baube-
reichen E1, E2, E4 und E8 zum Platzraum (Platzniveau) sowie im Bau-
bereich E6 zur Nordstrasse (Strassenniveau) mindestens 3.50 m be-
tragen.

"' Fiir Neubauten sind nur Flachdacher zuldssig. Diese sind extensiv

zu begrinen, soweit sie nicht als Terrassen genutzt werden. Von der
Flachdachpflicht ausgenommen sind Ersatzneubauten in den Baube-
reichen E2 und E3.

'? Einzelne technisch bedingte Aufbauten wie Gelander, Liiftungen,
Belichtungsaufsatze oder Anlagen zur Gewinnung von erneuerbarer
Energie durfen die maximalen Hohenkoten gemdss Absatz 8 sowie
die effektive Dachflache um maximal 1.00 m Uberschreiten. Sie sind
zusammengefasst als Einheit zu gestalten und durfen nicht volumen-
bildend in Erscheinung treten.



Liftaufbauten

Unterirdische Gebaudeteile und

besondere Gebaude

Baulinie Zugerstrasse

Nutzweise Baubereiche A-D

Nutzweise Baubereiche E1-E8
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" Liftaufbauten unterliegen der Beschrankung von Absatz 12 nicht,
durfen jedoch unter Einschluss von allfalligen Dachaufbauten nicht
breiter sein als ein Drittel der betreffenden Fassadenlange.

' Unterirdische Gebiudeteile sowie besondere Geb&ude im Sinne
von § 273 PBG sind auch ausserhalb der Baubereiche zulassig, je-
doch nicht im Gewasserraum. FUr besondere Gebaude ausserhalb
der Baubereiche gilt eine maximale Uberbauungsziffer von 2 %, wo-
bei aus dem gewachsenen Boden ragende Untergeschosse nicht
anzurechnen sind.

"> Die Baulinie an der Zugerstrasse darf von unterirdischen Gebaude-
teilen um maximal 3.00 m Uberstellt werden, sofern diese unter Vor-

behalt von Art. 6 Abs. 9 eine ErdUberdeckung von mindestens 1.00 m
aufweisen, gemessen ab Fahrbahnoberflache der Zugerstrasse.

5 NUTZUNG

"In den Baubereichen A, B, C und D sind Wohnen und nicht stérende
Gewerbebetriebe zuldssig.

?In den Baubereichen E1-E8 sind Wohnen, Hotels, Dienstleistungs-
und Handelsbetriebe, Verkaufsgeschafte, Veranstaltungsraume,
Gaststdtten, Einrichtungen fur Bildung und Forschung sowie hdchs-
tens massig stérende Gewerbebetriebe zuldssig.

Massgebliche Geschossflache
(analog Definition in Art. 2 der Abstell-
platzverordnung der Stadt Wadenswil)

® Die Ausnutzung wird durch die massgebliche Geschossflache defi-
niert. Diese umfasst alle dem Wohnen oder Arbeiten dienenden

Ausnltzung
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Raume in Voll-, Unter- und Dachgeschossen unter Einschluss der
dazugehdorigen Erschliessungsflachen, Sanitarraume und inneren
Trennwanden (exkl. Aussenwande).

*In den einzelnen Baubereichen sowie im Total sind folgende mass-
geblichen Geschossflachen (mGF) zulassig:

Baubereich mGF zulassig (max.) Gebdude Richtprojekt
A 1180 m* GA

B 2'400 m? GB

C 2'300 m? GC

D 380 m?

E1 2'580 m? HA

E2 650 m* HA Bestand
E3 300 m? HO Bestand
E4 990 m? HB

ES 2'500 m? HC

E6 2'000 m? HD

E7 2'470 m? HE/HF

E8 1'330 m? HG

Total 19'100 m*




Geschossflachenverlagerungen

Gewerbeanteil

Erdgeschosse Baubereiche
E1, E2, E4 und E8

Grundsatz

Platzraum

Hofraum

Hartbereich

Parkbereich

Vorgartenbereich

Bepflanzung

Baume
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° Eine Verlagerung von massgeblichen Geschossflachen ist zwischen
den Baubereichen A, B, Cund D einerseits sowie zwischen den Bau-
bereichen E1-E8 andererseits zulassig. Die zuldssige massgebliche
Geschossflache gemass Absatz 4 darf dabei unter Einhaltung des
Totals von héchstens 19'100 m? in jedem Baubereich um maximal
10 % Uberschritten werden.

®In den Baubereichen E1-E8 muss der Gewerbeanteil in jeder Bau-
etappe gesamthaft mindestens 20 % der massgeblichen Geschoss-
flachen betragen. In den Baubereichen A-D muss kein Gewerbeanteil
nachgewiesen werden.

’In den Erdgeschossen der Baubereiche E1, E2, E4 und E8 zum Platz-
raum sind prioritar publikumsorientierte Nutzungen vorzusehen.
Andere Nutzungen sind zulassig, wenn nachweislich keine Nachfrage
fUr publikumsorientierte Nutzungen besteht.

6 FREIRAUM

" Der Freiraum ist so zu gestalten, dass eine hohe Aufenthaltsqualitat
erreicht und eine siedlungsokologisch wertvolle Nahumgebung ge-
schaffen wird.

? Der im Plan bezeichnete &ffentlich zugangliche Platzraum ist als
mindestens 300 m” grosse, nutzungsflexible Flache zu gestalten. Der
Platzraum muss fur Fahrzeuge bis 18 Tonnen Gesamtgewicht be-
fahrbar sein.

® Zwischen den Gebauden in den Baubereichen E5 und E7 ist ein
durchgehender Hofraum mit mindestens 12.00 m Gebdudeabstand
anzulegen und als Aufenthaltsbereich mit Griinelementen auszubil-
den.

* Der bezeichnete Hartbereich ist als befestigte Flache vorzusehen.

> Der Parkbereich ist als weitraumige Gartenanlage mit zuriickhaltend
ausgestatteten Spiel- und Aufenthaltsbereichen zu gestalten. Im Frei-
raum zwischen den Baubereichen B und C und dem angrenzenden
Grundstuck Kat.-Nr. WE9008 mit dem Blelenhaus ist der Gelandever-
lauf fliessend auszubilden und das gewachsene Terrain moglichst
beizubehalten.

® Die Vorgartenbereiche langs den Quartierstrassen sollen zur Auf-
wertung des Strassenraumes beitragen. Sie sind mit befestigten und
begrunten Flachen auszubilden und mit Bdumen aufzulockern.

’ Bei der Bepflanzung der Freirdume sind standortgerechte Pflanzen-
arten einzusetzen.

® Die im Plan schematisch bezeichneten Biume sind zu pflanzen und
bei Abgang zu ersetzen. Es sind Hochstammbaume mit einem Kro-
nenansatz von mindestens 2.50 m zu verwenden.



Erduberdeckung

Gewasserraum

Zu- und Wegfahrt Tiefgaragen

Zu- und Wegfahrt oberirdisch

Anlieferung

Autoabstellplatze

Oberirdische Parkierung

Veloabstellplatze

Offentliche Fusswege

Warmebedarf
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? Baumpflanzungen tber unterirdischen Gebaudeteilen sind mit ge-
ntgenden ErdUberdeckungen zu sichern.

"% Der Gewasserraum darf nur extensiv gestaltet und bewirtschaftet
werden und ist von Bauten, Anlagen, Ausstattungen und Ausrdstun-
gen freizuhalten. Die Zuganglichkeit zu den Gewassern ist fUr Unter-
haltszwecke zu gewahrleisten.

7 ERSCHLIESSUNG UND PARKIERUNG

' Zu- und Wegfahrten von Tiefgaragen sind im Bereich der im Plan
schematisch bezeichneten Stellen vorzusehen. Fur die Baubereiche
A, B und C durfen maximal zwei der drei bezeichneten Zu- und Weg-
fahrten beansprucht werden. Abweichungen sind nur fur Provisorien
wahrend der Bauphase zuldssig.

? Die im Plan bezeichneten Zu- und Wegfahrten fiir die oberirdische
Parkierung sowie fur die Durchfahrt zum Platzraum sind zu gewahr-
leisten.

® Die Anlieferung hat im Bereich der im Plan bezeichneten Stellen zu
erfolgen.

* Autoabstellplatze fiir Bewohner und Beschéftigte sind in Tiefgara-
gen vorzusehen.

> In den im Plan bezeichneten Bereichen sind oberirdische Autoab-
stellplatze fur Besucher und Kunden zuldssig. Die Abstellpldtze an der
Zugerstrasse sind Uber eine arealinterne Durchfahrt zu erschliessen.

® Die Veloabstellplatze sind gut zuganglich an den im Plan schema-
tisch bezeichneten Lagen (Besucher/Kunden) sowie in den Unterge-
schossen (Bewohner/Beschaftigte) anzuordnen.

7 Zwischen den im Plan bezeichneten Anschlusspunkten sind mindes-
tens 2.00 m breite 6ffentlich zugangliche Fusswege zu erstellen.

8 UMWELT

" Neubauten sind so auszuriisten, dass sie einen méglichst geringen
Heizwdarmebedarf aufweisen. Fur die Warmeerzeugung sind erneu-
erbare Energietrager einzusetzen. Der Nachweis einer fortschrittli-
chen Energieldsung ist mit einem Energiekonzept im Rahmen des
Baubewilligungsverfahrens zu erbringen.



Energiesparende Bauweise

Larmempfindlichkeitsstufen

Ausschluss Liftungsfenster

Hochwasserschutz

Ersatzweiser Objektschutz fiir
Baubereich E6

Altlastensanierung

Entwasserung

Unterflur-Container

Bauten und Anlagen

Fliessgewasser
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? Neubauten sind in energiesparender Bauweise zu erstellen. Die
Gebdude im Baubereich B missen dem Minergie-P-Eco-Standard
bzw. dem jeweiligen Gebdudestandard der Stadt Wadenswil zum
Zeitpunkt der Realisierung gentugen. Die Gebaude in den Ubrigen
Baubereichen haben mindestens den Minergie-Standard zu erfullen,
wobei sie nicht zertifiziert werden mussen. Alternativ kann auch die
Erfullung der Anforderungen des SIA-Effizienzpfads Energie (SIA
2040) nachgewiesen werden.

®In den Baubereichen A, B, C und D gelten die Immissionsgrenzwerte
der Empfindlichkeitsstufe ES I, in den Baubereichen E1-E8 diejenigen
der ESIII.

* Luftungsfenster larmempfindlicher Wohnraume diirfen nicht an den
im Situationsplan bezeichneten Fassaden angeordnet sein. Diese
Beschrankung gilt beim Baubereich E3 in allen Geschossen, bei den
Baubereichen E4 und E5 in allen Geschossen ausser den Attikage-
schossen und beim Baubereich E6 in den beiden Sockelgeschossen.

® Fiir die Planung und Umsetzung des Hochwasserschutzes gelten
die "Objektschutzmassnahmen auf Stufe Gestaltungsplan" der Staub-
li, Kurath & Partner AG vom 8. April 2021 als Grundlage.

® Sofern die im Baubereich E6 vorgesehenen Objektschutzmassnah-
men an der Nordstrasse (wasserdichte Eingangsture/Klappschott)
nicht zweckmassig realisierbar sein sollten, kann das gesamte Ge-
baude angehoben und die maximalen Hohenausdehnungen gemadss
Art. 4 Abs. 8 in diesem Baubereich kdnnen um 0.70 m erhdht werden.

9 ENTSORGUNG

" Im Rahmen der Baubewilligungsverfahren sind zusammen mit dem
Baugesuch fur die erste Etappe Vorgehenskonzepte einzureichen, die
aufzeigen, mit welchen Massnahmen die Anforderungen von Art. 3
der Altlastenverordnung erfullt und wie die anfallenden verschmutz-
ten Bauabfalle entsorgt werden.

? Das Gestaltungsplangebiet ist im Trennsystem zu entwassern.

® An den im Plan bezeichneten Standorten fiir Unterflur-Container ist
der erforderliche Raum fUr diese Entsorgungsanlagen freizuhalten.

10 ETAPPIERUNG

' Die Bauten und Anlagen kénnen in Etappen realisiert werden.

? Die Umleitung und Offenlegung des Gulmenbachs in den festgeleg-
ten Gewdsserraum muss vor einer Bebauung in den Baubereichen
E4-E8 erfolgen.



Gestaltungsanforderungen bei
Etappierung

Inkrafttreten
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® Die Gestaltungs- und Einordnungsanforderungen gemass Art. 3
Abs. 1 sind auch fur einzelne Etappen einzuhalten.

11 SCHLUSSBESTIMMUNGEN

Der private Gestaltungsplan MEWA wird mit Rechtskraft der kantona-
len Genehmigung gultig. Die Stadt Wadenswil publiziert das Datum
der Inkraftsetzung gemass § 6 PBG.



		2022-08-08T17:36:25+0200




