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Historischer Abriss

Beginn mit Spenglereibetrieb 183
(Ausschnitt Siegfriedkarte, 1880)
(Quelle: maps.zh.ch)

Revitalisierung MEWA-Areal

Bestehende Fabrikanlage auf dem
MEWA-Areal um 1980 (rechts)
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Erlduternder Bericht gemass Art. 47 RPV

1 EINLEITUNG
1.1 Ausgangslage

Die Blattmann Metallwarenfabrik AG (MEWA) in Wadenswil schaut auf
eine mehr als 180-jahrige Geschichte zurtick. Begonnen hat die Firma
mit einem kleinen Spenglereibetrieb 1838. Spater ist ein florierender
Handel mit eigenen und fremden Geraten fur den Haushalt, die Land-
wirtschaft und das Gewerbe dazugekommen. 1935 ging die Leitung
des Unternehmens an die beiden Brider Paul und Willi Blattmann
Uber. Sie beauftragten den Architekten Hans Fischli, an der Zuger-
strasse einen modernen Fabrikneubau in Stahlbaukonstruktion zu
erstellen. Der Designklassiker "Landi-Stuhl" von Hans Coray wurde ab
1939 in Wadenswil produziert. 1951/1952 wurden die Werkstatten
durch eine Fabrikationshalle zur Muslistrasse hin erweitert. Das La-
gerhaus und zusatzliche Fabrikationsraume auf der Seite der Nord-
strasse wurden 1956 bis 1959 errichtet. Die MEWA hat somit ein
grosses Stuck der industriellen und stadtebaulichen Entwicklung von
Wadenswil mitgepragt.
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Bauliche Erweiterungen MEWA-Areal Fabrikneubau und Erweiterungen
(Ausschnitt Siegfriedkarte, 1930) (Ausschnitt Alte Landeskarte 1956-65)

(Quelle: maps.zh.ch) (Quelle: maps.zh.ch)

Der Betrieb auf dem MEWA-Areal an der Zugerstrasse ist heute ein-
gestellt. Die verschiedenen Raumlichkeiten sind vermietet und wer-
den zwischengenutzt bis die kinftige Nutzung des Areals bestimmt
und umgesetzt ist. Das Areal soll von der ehemaligen industriellen
Nutzung zu einer zukunftsgerichteten, attraktiven und konkurrenzfa-
higen Mischnutzung transformiert werden.



Bisherige Planungsschritte

Projektstudienauftrag

Privater Gestaltungsplan MEWA, Wadenswil
Erlauternder Bericht gemdss Art. 47 RPV

Bereits zu einem fruheren Zeitpunkt wurden fur die Arealentwicklung
die wesentlichen Rahmenbedingungen in einer Bebauungs- und
Erschliessungsstudie geklart und die kommunale Richt- und Nut-
zungsplanung revidiert. Dabei wurde das Areal einer Wohnzone mit
Gewerbe zugewiesen. Zudem gilt eine Gestaltungsplanpflicht.

Als Meilenstein im Transformationsprozess des MEWA-Areals fuhrte
die Blattmann Metallwarenfabrik AG einen zweistufigen Projektstudi-
enauftrag mit sieben eingeladenen Planerteams (Architektur und
Landschaftsarchitektur) durch. Das Beurteilungsgremium bestimmte
das Projekt des Teams Hosoya Schaefer Architects mit Mualler lllien
Landschaftsarchitekten zum Siegerprojekt. Den Verfassern gelingt es,
ein stimmiges und neues identitatsstiftendes Ensemble zu erzeugen,
welches Uber zahlreiche Alleinstellungsmerkmale verflugt und eine
hohe Markttauglichkeit erwarten lasst.

Modellfoto Siegerprojekt (Blick von Stdwesten)
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Ubersicht Planungsschritte Nachstehend sind die bisherigen Verfahrensschritte summarisch
aufgefuhrt. Die Projektphasen A bis C wurden bereits umgesetzt. Die
vorliegende Planung bezieht sich auf den Schritt D. Dieser umfasst
die Aufstellung des Gestaltungsplans und die Festlegung des Gewas-
serraums im Rahmen des Wasserbauprojekts.

Rahmenbedingungen/Volumenstudie

A Grundlagenbeschaffung - Rahmenbedingungen kléren -
Volumenstudien in Varianten

Anpassung Siedlungsplan sowie Teilrevision BZO und
Zonenplan

Vorbereitung und Durchfiihrung zweistufiger
Projekistudienauftrag

Privater Gestaltungsplan / Gewasserraumfestlegung

Entwurf - Vorpriifung - 6ffentliche Auflage - Bereinigung -
D Zustimmung durch Stadtrat/Parlament - Genehmigung durch
Baudirektion - Rekursfrist

Rechtsgiiltiger Gestaltungsplan als Grundlage fiir die
Projektierung und Realisierung der Bauten und Anlagen

SUTER * VON KANEL * WILD 6



Planungsschritt D
Aufstellung privater Gestaltungsplan

Festlegung Gewasserraum

Weitere Anforderungen
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1.2 Aufgabenstellung

Aufgrund der Gestaltungsplanpflicht und zwecks planungsrechtlicher
Sicherung der Erkenntnisse aus dem Projektstudienauftrag ist die
Aufstellung eines privaten Gestaltungsplans notwendig. Der Gestal-
tungsplan besteht aus den folgenden Bestandteilen:

* Plan 1:500

* Bestimmungen

* Bericht zu den nicht bertcksichtigten Einwendungen (wird nach
der o6ffentlichen Auflage erstellt)

» Erladuternder Bericht gemass Art. 47 RPV mit Beilagen

Das Uberarbeitete Siegerprojekt aus dem Studienauftrag (Stand
25. Juni 2019) dient dabei als Richtprojekt fur den vorliegenden Ge-
staltungsplan.

Bei der Erarbeitung des Gestaltungsplans gilt es, die privaten und
offentlichen Interessen aufeinander abzustimmen. Neben einer ge-
samtheitlichen, stadtebaulichen, freiraumlichen und verkehrstechni-
schen Betrachtung werden die Eckwerte bezUglich maximaler Dichte,
Nutzung, Grundmasse der Bauten und Abstande etc. definiert.

Der Muslibach und der Gulmenbach durchqueren den Gestaltungs-
planperimeter. Fur beide Fliessgewasser ist noch kein Gewdsserraum
nach 8§ 15 der Hochwasserschutzverordnung (HWSchV) festgelegt.
Dieser Planungsschritt soll gleichzeitig mit dem Gestaltungsplan im
Festsetzungsverfahren des Wasserbauprojekts nach 8 18 WWG erfol-
gen. Der Gewasserraum wird dabei ebenfalls auf das Siegerprojekt
abgestimmt.

Neben der Gewasserraumfestlegung sind noch weitere Anforderun-
gen bei der Erarbeitung des Gestaltungsplans zu berucksichtigen.
Dies betrifft insbesondere die Umsetzung des Richtprojekts, den
Larmschutz, den Hochwasserschutz sowie Auflagen der Stadt Wa-
denswil und des Kantons.

Privater Gestaltungsplan / Gewéasserraumfestlegung

Entwurf - Vorpriifung - 6ffentliche Auflage - Bereinigung -
D Zustimmung durch Stadtrat/Parlament - Genehmigung durch
Baudirektion - Rekursfrist

: ) Auflagen
nght- Gewas- L&m Stadt Wi- Auflagen
projekt serraum . Kanton
denswil



Zustandigkeit

Geltungsbereich

Situation Geltungsbereich
(Quelle: maps.google.ch)

Benachbarte Grundsticke mit
Wohnbauten

Fabrikareal der Blattmann Metallwaren-
fabrik AG

Schulhaus Glarnisch
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Gemadss 8 86 PBG bedurfen private Gestaltungsplane der Zustim-
mung des fur den Erlass der Bau- und Zonenordnung (BZO) zustan-
digen Organs. Uberschreiten sie den flr Arealliberbauungen im be-
treffenden Gebiet geltenden Rahmen nicht, genlgt die Zustimmung
des Stadtrats. Sollte die angestrebte Bebauung jedoch Abweichun-
gen von der BZO vorsehen, wie z.B. eine zusatzliche Ausnitzung, eine
grossere Gebaudehohe oder eine andere Erleichterung, ist der pri-
vate Gestaltungsplan dem Gemeinderat (Parlament) zur Zustimmung
zu unterbreiten. Allenfalls ist der private Gestaltungsplan aus politi-
schen Uberlegungen ohnehin dem Gemeinderat vorzulegen.

Der Gewasserraum braucht keine Zustimmung des Stadtrats oder
des Gemeinderats. Er wird durch die Baudirektion festgelegt.

Der Geltungsbereich des Gestaltungsplans entspricht dem im Studi-
enauftrag festgelegten Bearbeitungsperimeter und beinhaltet neben
dem Fabrikareal der Blattmann Metallwarenfabrik AG auch die nérd-
lich angrenzenden Grundstucke mit bestehenden Wohnbauten. Der




Raumordnungskonzept Kanton
Zurich

Ausschnitt kantonaler Richtplan

Hauptverkehrsstrasse
Gestaltungsplan

Siedlungsgebiet

Regionaler Richtplan

Regional
bestehend geplant
/7 Zentrumsgebiet
Il Hohe bauliche Dichte
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2 ANFORDERUNGEN UND
RAHMENBEDINGUNGEN

2.1 Planungsrechtliche Rahmenbedingungen

Die Stadt Wadenswil gehort gemass dem kantonalen Raumord-
nungskonzept zum Handlungsraum "urbane Wohnlandschaft", in
dem die Entwicklung im Bereich Wohnen im Vordergrund steht. Wei-
tere Handlungsschwerpunkte bilden unter anderem die Aktivierung
und Erhéhung der Potenziale in den bereits Uberbauten Bauzonen
im Bahnhofumfeld, die Siedlungsentwicklung nach innen, der Erhalt
von Arbeitspldtzen mit Férderung der Lageoptimierung sowie die
Schaffung von 6ffentlichen Begegnungsraumen.
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Das MEWA-Areal befindet sich gemass regionalem Richtplan Zim-
merberg (Festsetzung vom 9. Januar 2018) im Zentrumsgebiet und im
Gebiet hoher baulicher Dichte. Diese Gebiete sind fUr eine stadte-
bauliche Akzentuierung geeignet und mit dem 6ffentlichen Verkehr
besonders gut erschlossen. Der Eintrag beinhaltet den Einzugsbe-
reich um den Bahnhof Wadenswil bis zum MEWA-Areal und wird als

bestehendes Zentrum von Uberkommunaler Bedeutung definiert.
Das Ziel ist die qualitative und quantitative Forderung der Verdich-
tung und die urbane Verzahnung von Siedlung und Erholung am See.
Tiefenhof *77% §




Raumliche Entwicklungsstrategie
(RES) Stadt Wadenswil, 2012

' Orte flr Umstrukturierung

Innenentwicklungsstrategie
(IES) Stadt Wadenswil, 2014

Ausschnitt Umsetzungsplan IES

Siedlung
Bauzonenreserven (Stand 2012)

H : Hohere Nutzungsdichte / hheres Nutzungsmass

i Hohere Nutzungsdichte / gleiches Nutzungsmass

Potentiale mit speziellen
Entwicklungsanforderungen

Str a und off

liche Rdume

Innerortsorientierte Gestaltung
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Der Gestaltungsplan MEWA-Areal ist im Bericht als Koordinationshin-
weis aufgeflhrt. Im Bereich Verkehr enthalt der regionale Richtplan
einen Eintrag zur Umgestaltung des Strassenraums entlang der Zu-
gerstrasse. Der Karteneintrag ist mittels Baulinien grundeigentimer-
verbindlich zu sichern. Im Weiteren ist entlang der Zugerstrasse eine
bestehende regionale Radroute eingetragen.

Die gesamtstadtische rdumliche Entwicklungsstrategie (RES) orientiert
sich an den Grundsatzen "Mehr als Wohnen", "Energiestadt" und
"Qualitat gestalten". Diese Positionen stehen fur den Willen, als
Wohn-, Forschungs- und Bildungsstadt eine gut vernetzte und den-
noch einzigartige Position im Metropolitanraum Zurich und als dritte
Kraft am ZUrichsee zu besetzen. Das MEWA-Areal wird im RES als
eines von vier Umstrukturierungsgebieten der Stadt Wadenswil auf-
gefuhrt.

Mit der Innenentwicklungsstrategie (IES) verfolgt die Stadt Wadenswil
das Ziel einer qualitatsorientierten Siedlungsentwicklung nach innen.
Die Innenentwicklungsstrategie zeigt auf, wie die Weiterentwicklung
des Siedlungsraums erfolgen soll, welche Potenziale bestehen und
welche funktionalen und qualitativen Rahmenbedingungen und An-
forderungen dabei zu berUcksichtigen sind. Die IES ist ein behdrden-
leitendes Steuerungsinstrument des Stadtrats und auf der gleichen
Planungsstufe angeordnet wie das Landschaftsentwicklungskonzept
(LEK), das die angestrebte Entwicklung der Natur- und Kulturland-
schaft aufzeigt. Beide Instrumente sind auf die RES abgestimmt.

Flr das MEWA-Areal sieht das IES ein Mischgebiet mit Wohn- und
Gewerbenutzungen hoher Dichte vor (>160 E+B/ha). In diesem Ge-
biet gilt es vor allem qualitative Aspekte zu bertcksichtigen und durch
Konkurrenzverfahren zu sichern, wozu Planungsinstrumente wie
ArealUberbauungen oder Gestaltungsplane erforderlich sind.

10



Kommunaler Richtplan

(bergeordnete kommunale
Festlegungen

Festlegungen

Definition

Privater Gestaltungsplan MEWA, Wadenswil
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Entlang des MEWA-Areals ist eine innerortsorientierte Gestaltung des
Strassenraums der Zugerstrasse vorgesehen. Konzeptionelle Merk-
male sind sichere Querungsstellen an wichtigen Orten (einmUndende
Wege/Erschliessungsstrassen, Bushaltestellen), attraktive Langsver-
bindungen fur den Fuss- und Veloverkehr und die stete Befahrbarkeit
fur den MIV und den OV.

Die Gesamtrevision des kommunalen Richtplans wurde vom Ge-
meinderat am 9. Juli 2018 festgesetzt und von der Baudirektion am
29. Januar 2019 genehmigt. Sie ist rechtsgultig. Mit dem revidierten
kommunalen Richtplan wird eine wichtige Voraussetzung fur die an-
gestrebte Entwicklung des MEWA-Areals geschaffen. Der Entwick-
lungsperimeter ist im Teilrichtplan Siedlung und Landschaft neu mehr-
heitlich als Zentrumsgebiet (hohe Nutzungsdichte (ab 150 E+B/ha)
bezeichnet. In Zentrumsgebieten ist ein Gewerbeanteil von mindes-
tens 20 % anzustreben. Das nordliche Teilgebiet ist als Wohngebiet
mittlerer Dichte (100-150 E+B/ha) definiert. Ein weiterer relevanter
Eintrag betrifft die Revitalisierung des Gulmenbachs. Als Massnahme
ist die Aufweitung und Verlegung des Gerinnes vorgesehen.

Im Teilrichtplan Verkehr sind die kommunalen Radrouten entlang der
Muslistrasse, des Buelenwegs, der Nord- und Buelenstrasse sowie
der kommunale Fuss- und Wanderweg entlang der Muslistrasse und
des Buelenwegs bezeichnet. Die Umgestaltung des Strassenraums
der Zugerstrasse ist als geplante Ubergeordnete Festlegung eingetra-
gen.

Hgﬁenmoo 3
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Ausschnitt kommunaler Richtplan Verkehr

(bergeordnete kommunale Definition
Festiegungen  Festlegungen

bestehend geplant  bestehend geplant bestehend geplant  bestehend geplant
! L — Hauptverkehrsstrasse
4 I 2] Verkehrsberuhigung (Tempo 30 / Begegnungszone)
e / mittlere Dichte (100-150 E+B / ha)
Umgestaltung Strassenraum
=l Schutzwiirdiges Ortsbild
=l Gebiet fiir dffentliche Bauten und Anlagen / Gebietsplanung n n E pariterungsaniage
= Wohnen hohe Dichte (ab 150 E+B / ha) E E] Veloparkierungsanlage
Wohnen mittlere Dichte (100-150 E+B / ha) eeee 0000 #0008 0000 Radrouten
Wohnen niedrige Dichte (bis 100 E+B / ha) 00040000 Fliss\ tihd/Wande
L Verdichten
T Bustrassee
11 | 1 Gewasserrevitalisierung
[ ] Wichtige Bushaltestelle

Vernetzungskorridor
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Zonenplan Die revidierte Bau- und Zonenordnung der Stadt Wadenswil wurde

am 3. Oktober 2016 vom Gemeinderat festgesetzt. Seither ist das
MEWA-Areal nicht mehr der Industriezone A, sondern einer neu ge-
schaffenen, funfgeschossigen Wohnzone mit Gewerbe WG5/85 zu-
gewiesen und mit einer Gestaltungsplanpflicht Uberlagert. Der Peri-
meter der Gestaltungsplanpflicht entspricht dem Planungsperimeter
des Projektstudienauftrags und enthalt somit auch Grundsttcke in
der Wohnzone W3/55.

Ausschnitt rechtskraftiger Zonenplan mit WG5/85 und Gesta\tungsplapfﬁcht

Bau- und Zonenordnung
Grundmasse Art. 3

Gemadss Art. 3 und Art. 25 der rechtsgultigen Bau- und Zonenord-
nung (Festsetzung 3.10.2016) gelten fUr den Gestaltungsplanperime-
ter in Anwendung der ArealUberbauungsvorschriften die folgenden

SUTER * VON KANEL * WILD

Grundmasse:

Grundmasse WG5/85 W3/55
Ausnutzungsziffer inkl. Zuschlag max.| 93.5 % 60.5 %
Zuschlag fur Gewerbe max. 15 %
Empfindlichkeitsstufe (ES) Il I
Vollgeschosse max. 6 4
Anrechenbare Dachgeschosse max. |2

Anrechenbare Untergeschosse max. |1 1
Gebdudehdhe max. 19.5m 13.5m
Firsthohe max. 6.5m 6.5m

Gebdudelange max.

nicht beschrankt

nicht beschrankt

Gesamtlange geschlossene Uber-
bauung bzw. Grenzbau max.

nicht beschrankt

nicht beschrankt

Grundgrenzabstand klein min.

70m

50m

Grundgrenzabstand gross min.

14.0 m

10.0 m




Gestaltungsplanpflicht Art. 26/26a

Baulinien

Auszug OREB-Kataster, Strassen
(Quelle: maps.zh.ch)
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Die Bau- und Zonenordnung regelt in Art. 26 die Aufstellung bzw. den
Erlass von Gestaltungsplanen. Die mit der Gestaltungsplanpflicht
verbundenen minimalen Zielsetzungen werden in Art. 26a spezifisch
fur das MEWA-Areal wie folgt definiert:

* Quartier-, ortshild- und landschaftsvertréagliche Uberbauung, Ge-
staltung und Nutzweise unter Sicherstellung einer attraktiven
Freiraumgestaltung, eines funktionierenden Anschlusses des Erd-
geschosses an die Hohenlage der Zugerstrasse und des notwen-
digen und stadtebaulich zweckmassigen Larmschutzes fur die
Wohnnutzung.

* Sicherstellen von mindestens 20 % der Gesamtnutzflache fur
Arbeiten.

* Hochhduser im Sinne von 8 282 PBG sind im gesamten Gebiet
ausgeschlossen.

* Sichern des erforderlichen Gewasserraums fur den Gulmen- und
den Muslibach unter Beachtung einer naturnahen Ausgestaltung
der gewassernahen Freirdume sowie des hinreichenden Hoch-
wasserschutzes 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 der
revidierten BZO findet keine Anwendung.

Durch den Planungsperimeter verlauft die kantonale Verkehrsbauli-
nie VD Nr. 5124 entlang der Zugerstrasse und die kommunale Ver-
kehrsbaulinie RRB Nr. 835 entlang der Buelenstrasse. Diese gilt es zu
beachten. Gegenuber der Nordstrasse gilt der Strassenabstand von
6.0 m gemass § 265 PBG.




Kataster der belasteten Standorte

Auszug "Kataster der belasteten
Standorte"
(Quelle: maps.zh.ch)

Betriebs- Belastungsgrad
standort

=l Belastet, keine
schéadlichen oder lastigen
Einwirkungen zu erwarten

= Belastet,

sanierungsbedurftig

7 Standorte ohne schadliche/I3stige
Einwirkungen

1 Standort belastet und sanierungs-
bedurftig

Verfahren bei Hinweisen auf
Schadstoffbelastungen des
Erdreichs
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2.2 Schadstoffbelastung Erdreich

Im Kataster der belasteten Standorte (KbS) sind gemass GIS ZH in-
nerhalb des Gestaltungsplangebiets acht belastete Standorte einge-
tragen.
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Sieben Betriebsstandorte weisen Belastungen auf, bei denen keine
schadlichen oder lastigen Einwirkungen zu erwarten sind und die
entsprechend nicht untersucht werden mussen. Fur diese Altlasten
innerhalb des Gestaltungsplangebiets besteht kein aktueller Hand-
lungsbedarf. Bei Bauvorhaben muss die Verordnung Uber die Sanie-
rung von belasteten Standorten (AltlV) bericksichtigt werden und der
belastete Aushub fachgerecht entsorgt werden.

Der Standort Nr. 0142/1.0055 wurde von der zustandigen Behdrde
untersucht und als belasteter und sanierungsbedurftiger Betriebs-
standort beurteilt. Die Grundeigentimerin hat den belasteten Stand-
ortim Rahmen des Bauprojekts vollstandig gemdss den Vorgaben
der Verordnung Uber die Sanierung von belasteten Standorten (AltlV)
zu sanieren und den Aushub fachgerecht zu entsorgen. Fur diesen
belasteten Standort liegt eine Detailuntersuchung vor (vgl. Kap. 4.9).

Gemass der Karte "Verfahren bei Hinweisen auf Schadstoffbelastun-
gen des Erdreichs" sind innerhalb des Gestaltungsplangebiets meh-
rere Flachen mit Hinweisen auf Schadstoffbelastungen des Bodens
Uber dem Richtwert gemass Verordnung Uber Belastungen des Bo-
dens eingetragen, die sich insbesondere aufgrund der ausgewahlten
Nutzungszone (Bauzone) und der Altbaugebiete bei Stadtkernen
ergeben. Die Belastungen entstehen in der Regel durch Emissionen
aus Industrie, Gewerbe und dem Bauwesen sowie aufgrund der Ver-
kehrstrager (im Bereich der Zugerstrasse). Fur die gesetzeskonforme
Verwertung bzw. Entsorgung von Aushubmaterial aus solchen Fla-
chen muss vorgangig die tatsachliche Belastung erhoben werden. Im
Baubewilligungsverfahren sind allféllige Massnahmen sowie ein sach-
gerechter Umgang mit dem belasteten Bodenaushub nachzuweisen.



Keine Denkmalschutzobjekte
oder archaologischen Zonen

Blielenhaus

Auszug "Archaologische Zonen und
Denkmalschutzobjekte"
(Quelle: maps.zh.ch)
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2.3 Archaologie und Denkmalschutz

Im Jahr 2011 wurde auf Antrag der Eigentimerin der Schutzstatus
samtlicher Fabrikationshallen, des Lagerhauses sowie des Hauses
"Myrte" an der Zugerstrasse geklart. Gemass den Gutachten Nr. 23-
2010 A und B der kantonalen Denkmalpflegekommission vom

1. Februar 2011 erflllten die Bauten die Kriterien nicht, woraufhin
das Haus "Myrte" aus dem Inventar entlassen und die Ubrigen Ge-
baude nicht ins Inventar aufgenommen wurden. Es sind somit weder
Objekte des Denkmalschutzes noch archaologische Zonen vorhan-
den.

In der Entwurfsidee des Richtprojekts kommen dem Haus "Myrte" als
raumbildendes stadtebauliches Element sowie der "Schmetterlings-
halle" als Identitatsmerkmal eine besondere Bedeutung zu, weshalb
diese Bauten bestehen bleiben sollen.

Das Buelenhaus (Vers.-Nr. 800) auf dem Grundstuck WE 9008 ist ein
Schutzobjekt von regionaler Bedeutung und im Uberkommunalen
Inventar enthalten. Das Haus steht als Teil der alten Gebdudegruppe
des ehemaligen "Hof Buelen" rund 26 m von der noérdlichen Grund-
stlcksgrenze des stadtischen Grundstucks WE 5281 bzw. 19 m von
der nordlichen Grenze des Grundstucks WE 9007 entfernt.

2005

WE11761

TEENT




Gefahrenkarte Hochwasser

gelb = geringe Gefahrdung
blau = mittlere Gefdhrdung
rot = erhebliche Gefahrdung

(Quelle: maps.zh.ch)

Gewasserokomorphologie
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2.4 Naturgefahren

Die Gefahrenkarte fur Wadenswil wurde revidiert und neu festge-
setzt. Die entsprechenden Anderungen sind in der Karte im kantona-
len GIS-Browser nachgefuhrt.

Gemass aktuellem Stand der Gefahrenkarte ist fur einzelne Grund-
stlcke im Planungsperimeter eine geringe bis erhebliche Gefahrdung
durch Hochwasser vorhanden. Insbesondere der zu kleine Einlass-
querschnitt im Ubergang vom offenen Fliessgewasser in die Dole des
Gulmenbachs kann einen entsprechenden Ruickstau mit Uber-
schwemmungen verursachen. Der Technische Bericht Gefahrenkar-
tierung Naturgefahren (Emch + Berger AG, 1. Februar 2019) gibt Aus-
kunft dartber, wie der Hochwasserschutz zu bewerkstelligen ist. Be-
reits ausgeflhrt sind einzelne Hochwasserschutzmassnahmen am
Muslibach und Gulmenbach.

Es ist davon auszugehen, dass sich die Gefahrdungen im Gestal-
tungsplanperimeter durch die Umlegung und Ausdolung des Gul-
menbachs reduzieren werden. Der Gestaltungsplan ist erst genehmi-
gungsfahig, wenn ein festsetzungsfahiges Wasserbauprojekt inkl.
Gewasserraumfestlegung vorliegt und der Gewasserraum durch die
Baubereiche und sonstigen Festlegungen des Gestaltungsplans be-
rlcksichtigt wird.

2.5 Offentliche Gewdisser

Durch das MEWA-Areal fliessen die beiden 6ffentlichen Gewasser
Gulmenbach Nr. 5.0 und Muslibach Nr. 5.1. Der Muslibach (eingedolt
mit eigener Parzelle) vereinigt sich im MEWA-Areal mit dem Gulmen-
bach. Der Gulmenbach verlauft innerhalb des Gestaltungsperimeters
offen mit eigener Parzelle und innerhalb des Entwicklungsperimeters
eingedolt mit eigener Parzelle. Die strukturelle Auspragung des Gul-
menbachs und dessen Uferbereichs wird, wo dieser offen verlauft, als
kinstlich und naturfremd eingestuft. Im offenen Abschnitt weist der
Gulmenbach eine Gerinnesohlenbreite von 0.9 m und keine Breiten-
variabilitat auf. Es ist daher von einer natirlichen Gerinnesohlenbrei-
te von 1.8 m (0.9 m x Faktor 2) auszugehen. Der eingedolte Abschnitt
liegt 2-3 m unter dem Boden.



Abschnittsklassifizierung

MV Natirlich, naturnah

N/ Wenig beeintrichtigt
Stark beeintrachtigt

MV Kinstlich, naturfremd

/ ¢ Eingedolt

& &# Neuerhebung

J & Nicht kiassiert
(Quelle: maps.zh.ch)

Gewasserraumfestlegung

Prinzipien minimaler Gewdsserraum
(Darstellung schematisch)
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Die notwendigen Gewasserraume fur die Abschnitte des Gulmen-
und des Muslibachs innerhalb des Planungsperimeters werden paral-
lel zum Gestaltungsplan im Festsetzungsverfahren von Wasserbau-
projekten nach 8 18 WWG festgelegt. FUr den offenen Abschnitt des
Gulmenbachs ist gemadss Art. 41a Abs. 2 GSchV bei einer naturlichen
Gerinnesohlenbreite von 1.8 m ein minimaler Gewdsserraum von
11.0 m vorzusehen. Dieser Raum darf weder mit ober- noch unter-
irdischen Bauten und Anlagen Uberstellt werden. Fur die eingedolten
Abschnitte betragt der minimale Gewasserraum gemass Art. 15 k
Abs. 3 HWSchV ebenfalls 11.0 m.

Sofern der Hochwasserschutz gewahrleistet wird, kann in dicht Gber-
bauten Gebieten die Breite des Gewasserraums angepasst werden.

—min. Gewasserraum—» ~—min. Gewésserraumq—»i
L3y Y H
2 2 W

N f 3 4 f

oy o

ré\égl_iches mégliches : - >
ebaude Gebépd-- !( e B
4 By

nat. Sohle

-
1.8m
11.0m

N

magliches WA
Gebaude | G lllcr‘:es

Eindolung

11.0m

Eindolung Offener Abschnitt Gulmenbach

Diese Angaben sind als Koordinationshinweise zu verstehen. Die Ge-
wasserraumfestlegung erfolgt mit dem Wasserbauprojekt nach 8 18
WWG in einem separaten Verfahren.
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Bereich bestehender Anlagen
A Immissionsgrenzwert- und Schallschutz-Bereich
Immissionsgrenzwert-Bereich
[77] schalischutz-Bereich

(Quelle: maps.zh.ch)

Bundesgerichtsentscheid 2016
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2.6 Larmsituation

Gemadss dem Strassenlarm-Emissionsauszug weist die Zugerstrasse
als Kantonsstrasse und Autobahnzubringer heute einen Emissions-
pegel von 76.8 dB(A) am Tag und 65.9 dB(A) in der Nacht auf. Zu die-
sen Werten ist im Planungsverfahren 1 dB fur die zuklnftige Ver-
kehrsentwicklung hinzuzuzahlen. Die massgebenden Emissionen
betragen somit 77.8 dB(A) am Tag und 66.9 dB(A) in der Nacht. Die
Zuweisung der bis anhin in der Industriezone A gelegenen Grundstu-
cke in die funfgeschossige Wohnzone mit Gewerbe WG5/85 fuhrt zu
erhodhten Anforderungen an die Belastungsgrenzwerte fur Strassen-
larm. Massgebend sind die Immissionsgrenzwerte der Empfindlich-
keitsstufe ES lll von 65 dB(A) tags und 55 dB(A) nachts.

Entlang der Zugerstrasse werden die Immissionsgrenzwerte gemass
Art. 43 Larmschutzverordnung (LSV) deutlich Uberschritten. Da sich
die Larmquelle auf der gut besonnten Sudseite befindet, sind abge-
stimmte Massnahmenkombinationen mit baulich integriertem Larm-
schutz, innenliegenden Balkonen und weitgehend larmabgewandter
Ausrichtung der larmempfindlichen Rdume vorzusehen.

Seit dem Bundesgerichtsentscheid vom 16. Marz 2016 wird das LUf-
tungsfenster nicht mehr als Massnahme zur Einhaltung der Grenz-
werte akzeptiert. Seither gilt Folgendes:

*  Anjedem Fenster eines larmempfindlichen Raumes ist der
Grenzwert einzuhalten.

«  Beiverbleibenden Uberschreitungen sind alle Massnahmen am
Gebdude nach LSV auszuschopfen.

*  Das Luftungsfenster gilt als Massnahme zur Optimierung und
Argument bei der Interessenabwagung zur Erteilung einer Aus-
nahmebewilligung.

*  Ausnahmebewilligungen sind fur alle larmempfindlichen Raume
mit Fenstern Uber dem Grenzwert notwendig.

Fur jede Ausnahmebewilligung muss die kommunale Behérde ein

Uberwiegendes Interesse geltend machen. Zudem wird die Zustim-

mung der kantonalen Behorde bendtigt.



Chemie-Risikokataster

Grundwasser/
Gewasserschutz

Energieplan Kanton Zirich

Fruchtfolgeflachen
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2.7 Weitere Grundlagen

Das Gestaltungsplangebiet tangiert gemass Chemie-Risikokataster
keinen Konsultationsbereich. Es bestehen keine chemischen Risiken.

Innerhalb des Geltungsbereichs zum Gestaltungsplan befindet sich
kein Grundwasservorkommen.

Gemadss Energieplan des Kantons Zurich liegt der Gestaltungsplanpe-
rimeter innerhalb eines Gebiets,

* in dem sich Teilbereiche mit hoher Warmedichte zur Versorgung
mit leitungsgebundenen Energietragern (Erdgas/Warmeverbun-
de) eignen und

* in dem sich Teilbereiche mit hoher Warmedichte zur Versorgung
mit Warme aus Oberflachengewdssern eignen.

Das Gestaltungsplangebiet liegt in der Bauzone und somit im Sied-
lungsgebiet. Es sind keine Fruchtfolgeflachen betroffen.
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3 RICHTPROJEKT
3.1 Projektstudienauftrag

In den Jahren 2017/18 hat die Blattmann Metallwarenfabrik AG einen
zweistufigen Projektstudienauftrag mit sieben eingeladenen Planer-
teams (Architektur und Landschaftsarchitektur) durchgefuhrt. Das
Beurteilungsgremium bestimmte das Projekt des Teams Hosoya
Schaefer Architects mit Miller lllien Landschaftsarchitekten zum Sie-
gerprojekt.

Die nachfolgenden Erlauterungen in Kursivschrift stammen aus dem
Bericht des Beurteilungsgremiums zum Projektstudienauftrag.

Visualisierung Siegerprojekt

SUTER * VON KANEL * WILD
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Stadtebau

Ubersicht Schwarzplan

Grundriss Erdgeschoss mit Umgebung

Architektur und Larm

Querschnitt mit Glashalle und Neubau
("Schmetterlingshalle")
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Ausgangslage fur die ortsbauliche Setzung bildet die intensive Auseinan-
dersetzung mit der vorhandenen Bebauung und deren rdumlicher, bild-
hafter, aber auch historischer Bedeutung. Die Verfasser schlagen auf dem
Abdruck des bestehenden MEWA-Areals ein Gefiige unterschiedlicher Ge-
béude vor, welche zusammen mit dem Haus Myrte und einem Teil der
Schmetterlingshalle ein stimmiges, identitdtsstiftendes Ensemble generie-
ren. Durch das prdzise Ineinandergreifen bestehender architektonischer
Elemente mit neuen Gebdudetypen, erfihrt das einstige Fabrikareal eine
angemessene Neuinterpretation. Zwischen den Bauten befinden sich gut
austarierte Aussenrdume, welche in engem Bezug zu den Erdgeschossnut-
zungen stehen. Aufgrund der Kérnung der einzelnen Gebdude, welche sich
um einen zentralen Binnenraum organisieren, entstehen immer wieder
spannungsvolle Durchblicke zwischen Strassenraum, Innenhof und Grin-
raum.

g

i)

Entsprechend der stddtebaulichen Setzung leiten die Verfasser den gestal-
terischen Ausdruck einerseits aus der filigranen Architektursprache der
Fabrikgebdude, andererseits von den Produkten, welche in diesen Hallen
gefertigt wurden, ab. Dadurch erhalten die Gebdude einen einheitlichen,
eleganten Charakter. Kritisch beurteilt wird der sehr hohe Glasanteil, wel-
cher sowohl in Bezug auf die Kosten, aber auch hinsichtlich bauphysikali-
scher Aspekte Fragen aufwirft. Dem Erhalt der Schmetterlingshalle wird
Rechnung getragen, indem die Halle mit hochwertigen Materialien ertiich-
tigt wird.

Das Haus Myrte und die Glashalle verhelfen der Anlage zu einer guten
Adressbildung und dienen als Kristallisationspunkt fiir die publikumsbe-
zogenen Nutzungen innerhalb der Anlage. Talseitig generiert ein markan-
ter Kopfbau mit Gewerberdumen im Erdgeschoss eine reprdsentative
Adresse zur Stadt. Ein Idrmgeschlitzter, begrunter Binnenraum bildet das
Zentrum der Wohnanlage und schiitzt gleichzeitig die Erdgeschosswoh-
nungen vor direkten Einblicken. Nicht zu (iberzeugen vermag dessen ab-
rupter Ubergang zum Vorplatz der Schmetterlingshalle.
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Durch eine differenzierte Ausformulierung unterschiedlicher Bebauungs-
muster tragen die Verfasser der Dualitdt des Ortes Rechnung. Im Gegen-
satz zum MEWA-Areal werden auf den Parzellen der Stadt und des Bau-
konsortiums B6/8 expressive Wohngebdude vorgeschlagen, welche sich

mit dem parkartigen Aussenraum verzahnen.

Mit den unterschiedlichen Gebduden auf dem MEWA-Areal wird ein vielfdl-
tiges Angebot gewerblicher Nutzungen und spannungsvoller Wohnungs-

typen geschaffen.

Die Einheit von Multifunktionsraum Wintergarten und Foyer ist flexibel
nutzbar und aufgrund der rdumlichen und architektonischen Qualitdten
in ihrer Art einmalig. Die Verfasser reagieren mit einem differenzierten
Wohnungsangebot auf die unterschiedlichen Rahmenbedingungen auf
dem Areal. Die Zugcéinge zu den Gebduden erfolgen jeweils von den Rén-
dern her. Je nach Lage weisen die einzelnen Wohnungen spezifische raum-
liche oder funktionale Qualitdten auf. Entlang der Zugerstrasse wird ein
durchgesteckter Larmtyp vorgeschlagen, welcher von der guten Beson-
nung und der Aussicht auf die Berge profitiert. Hofseitig befinden sich
grossere Familienwohnungen, welche sich durch gut méblierbare
Raumsequenzen auszeichnen. Eine spannende Ergénzung zu den eher
konventionellen Wohnungstypen bilden die Maisonettewohnungen in den
oberen Geschossen des markanten Gebdudes im Stidosten des Areals.
Dreh- und Angelpunkt der Wohnungen der Stadt Wéddenswil und der Tu-
wag bildet jewelils eine auf den Grinraum orientierte Loggia, welche den
Wohnraum in einen Ess- und einen Wohnbereich gliedert.

Der offengelegte, sorgfdltig, gestaltete Bach schafft eine natirliche Zésur
zwischen den Teilarealen, gleichzeitig verbindet der qualitdtsvolle Frei-
raum das ehemalige Industrieareal mit den nordlich gelegenen Wohnbau-
ten zu einem neuen Ganzen mit hoher Qualitdit.
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Der Erschliessung der Anlage, der Parkierung und der Anlieferung wird
grosse Beachtung geschenkt. Ein angemessenes Angebot an Besucher-
parkpldtzen in der Tiefgarage wird mit einer kleinen Anzahl Kurzzeitpar-
kldtze entlang der Zugerstrasse ergénzt. In Bezug auf die Kosten wird das
2. Untergeschoss kritisch beurteilt. Die Anlieferung zu den einzelnen Ge-
werbenutzungen ist durchdacht. Nicht zu tberzeugen vermag die auf-
wendige, kostenintensive Erschliessung der nérdlichen Liegenschaft (iber
die Tiefgarage unter dem MEWA-Areal.

Die Etappierung der Bebauung kann phasenweise erfolgen und Idsst den
einzelnen Bautrdgern geniigend Autonomie und Handlungsspielraum. In
jeder Teilphase bleibt das stadtebauliche Muster erkennbar, so dass die
rdumlichen Qualitéten zu jedem Zeitpunkt gegeben sind.

In Bezug auf die Wirtschaftlichkeit wirken sich insbesondere die kostspieli-
ge Fassade, das 2. Tiefgaragengeschoss und eine nur mdssige Flicheneffi-
zlenz negativ aus.

Mit der stddtebaulichen Setzung gelingt es den Verfassern, aus den vor-
handenen architektonischen und rédumlichen Elementen ein identitgtsstif-
tendes Ensemble mit einem Angebot einmaliger Multifunktionsréume,
attraktiver Gewerberdume und qualitativ hochstehender Wohnungen zu
generieren.

Das Siegerprojekt bildet eine solide Grundlage fur die Ausarbeitung des
Gestaltungsplans und die weiteren Projektierungsarbeiten. Im Rahmen
der weiteren Projektbearbeitung empfiehlt das Beurteilungsgremium ins-
besondere folgende Aspekte bei der Weiterentwicklung zu beachten:

* Die Setzung und volumetrische Ausbildung der Bauten in der zweiten
Reihe ab der Zugerstrasse ist noch etwas stdrker zu differenzieren.
Gleichzeitig ist die Fldcheneffizienz dieser Bauten im Zusammenspiel
mit dem Haus der MEWA an der Buelenstrasse zu optimieren.

* Die Wohnungsstandards sind auf die Lagequalitdten der einzelnen
Wohnungen abzustimmen.

* Die Fassaden weisen tendenziell einen zu hohen Glasanteil auf. Dieser
ist zu Gunsten bauphysikalischer Aspekte und im Hinblick auf eine
Kostenoptimierung zu Uberprdifen.

Der Ubergang vom privaten Bereich in den &ffentlichen Platzbereich
ist klarer auszubilden.

* Das Haus der MEWA an der Blielenstrasse ist (iber eine eigenstdndige
Parkierungslésung oder allenfalls zusammen mit dem Stadtgrund-
stlick zu erschliessen.
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Uberarbeitung Siegerprojekt

Bebauungskonzept

Schaubild mit den Gebauden und ihren
Tragerschaften

Eigentimer

. Blattmann Metallwarenfabrik
[] stadt wadenswa

D Baukonsortium B6/8
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3.2 Weiterentwicklung zum Richtprojekt

Gestutzt auf die Empfehlungen des Beurteilungsgremiums wurde das
Siegerprojekt durch das Team Hosoya Schaefer Architects und Maller
lllien Landschaftsarchitekten, umfassend Uberarbeitet und zu einem
Richtprojekt weiterentwickelt (vgl. Beilagen A1/A2). Damit bildet es
eine fundierte Grundlage fur den vorliegenden privaten Gestaltungs-
plan. Die Weiterentwicklung erfolgte in enger Zusammenarbeit mit
den Grundeigentimern und den beigezogenen Fachplanern.

In der Grundkonzeption ist das Projekt weitgehend unverandert ge-
blieben. Im Detail ergaben sich jedoch infolge der komplexen ortli-
chen Verhaltnisse zahlreiche Anpassungen und Optimierungen.

Das aktuelle Richtprojekt der Hosoya Schaefer Architects vom 8. April
2021 umfasst samtliche Grundrisse, die wesentlichen Fassaden und
Schnitte sowie die Tiefgarageneinfahrt im Bereich des Bielenhauses.

Daruber hinaus sind zahlreiche Abklarungen getatigt worden, unter
anderem zum Baugrund, zur Statik, zum Hochwasserschutz, zur Er-
schliessung, zum Larmschutz oder zur Etappierung. Ebenso erfolgten
detaillierte Berechnungen zu den Parkplatzen, Veloabstellplatzen,
Nutzflachen, Gewerbenutzungen, Wohnungen und nicht zuletzt zu
den Kosten.
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Grundriss Erdgeschoss
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Grundriss Untergeschoss
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Fassaden Gartenhduser (Ansicht Buelenstrasse)

Freiraumkonzept Im Freiraumkonzept der Mdller lllien Landschaftsarchitekten vom
3. Mai 2022 ist die Umgebungsgestaltung detailliert dargestellt.
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Erschliessungskonzept Das Erschliessungskonzept der IBV Husler vom 15. Oktober 2021
bildet das Ruckgrat der Arealerschliessung. Darin sind in Abstimmung
auf das Richtprojekt samtliche relevanten Sachverhalte fur die Ver-
kehrserschliessung, Parkierung, Anlieferung, Feuerwehr und Entsor-
gung abgebildet. Dieses Konzept bildet die Grundlage fur entspre-
chende Festlegungen im Gestaltungsplan.

Das vorliegende Erschliessungskonzept entspricht dem aktuellen
Stand des Richtprojekts. Unter anderem sind einige der eingezeich-
neten Fusswege nicht moglich, weil sie im Gewasserraum liegen oder
die Privatsphare Ubermassig tangieren.
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Bestandteile
Abs. 1

Geltungsbereich
Abs. 2
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4 ERLAUTERUNGEN ZU DEN
BESTIMMUNGEN

4.1 Zweck (Art. 1)

Der Zweckartikel stutzt sich auf Art. 26a BZO und gewahrleistet die
Realisierung einer hochwertigen Zentrumsuberbauung, welche sich
besonders gut in den ortsbaulichen Kontext von Wadenswil einord-
nen lasst.

4.2 Aligemeines (Art. 2)

Der Gestaltungsplan besteht aus dem Situationsplan 1:500 und den

Bestimmungen, welche der Genehmigung durch die Baudirektion
unterliegen. Der vorliegende Bericht dient der Erlduterung und er-
langt keine Rechtsverbindlichkeit.

Der Geltungsbereich des Gestaltungsplans weist eine Gesamtflache
von 17312 m” auf. Die nachfolgend aufgefiihrten Grundstiicke liegen
innerhalb des Geltungsbereichs.

Kat. Nr. |Zone Eigentimer Flache
1541 W5/85 Blattmann Metallwarenfabrik AG 1226 m?
1911 W5/85 Blattmann Metallwarenfabrik AG 581 m?
1940 W3/55 Blattmann Metallwarenfabrik AG 501 m?
1941 W3/55 Blattmann Metallwarenfabrik AG 499 m?
7861 W5/85 Blattmann Metallwarenfabrik AG 360 m’
7864 W5/85 Blattmann Metallwarenfabrik AG 7'487 m?
5281 W3/55 Politische Gemeinde Wadenswil 2'832 m’
6967 W3/55 Politische Gemeinde Wadenswil 29 m?
12674 | W5/85 Politische Gemeinde Wadenswil 335 m?
(Teilstlick Muslistrasse)

6968 W3/55 D. Werner Tennisbau GmbH 436 m’
9007 W3/55 Baukonsortium B6/8 2'743 m’
1538 W5/85 Kanton Zurich (AWEL) 159 m?
1539 Gewasser | Kanton Zurich (AWEL) 124 m?
Total 17’312 m?
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Alter Bestand mit heutigen Gebduden

MEWA
I Baukonsortium B6/8
I rolitische Gemeinde Wadenswil
I 0. werner Tennisbau GmbH
I Kanton Ziirich (AWEL)

Neue Parzellierung mit Richtprojekt
(schematisch)

MEWA

Baukonsortium B6/8

Politische Gemeinde Wadenswil
D. Werner Tennisbau GmbH
Kanton Zrich (AWEL)

Kanton Zurich (VD)

Hinweise
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Nachstehend ist der heutige Bestand der Parzellierung mit den
schmalen Gewasserparzellen dargestellt.

” 17/ e
3Ek§@f 718 -

Mit der Umlegung und Offenlegung des Gulmenbachs ist eine Neu-
parzellierung mit Verbreiterung des Bachgrundstickes erforderlich.
Die nachfolgende Abbildung ist schematisch und zeigt lediglich das
Prinzip, massgebend ist der detaillierte Landerwerbsplan im Rahmen
des Wasserbauprojekts (vgl. Abbildung nachste Seite).

EhMﬁFW@w_;

Die wegen der grosseren Bachparzelle entstehende Verkleinerung
der BaugrundstUcke auf der nordlichen Bachseite hat keinen Einfluss
auf die Festlegungen des Gestaltungsplans. Die Berechnung der Aus-
nutzung basiert auf dem Altbestand und die Landflache fur die Ver-
breiterung der Gewasserparzelle kann auf die Bauparzellen Ubertra-
gen werden.

An der Zugerstrasse verlauft ein Teil des Trottoirs heute Uber das
private Grundstuck der MEWA. Zurzeit ist noch offen, ob eine Abtre-
tung an den Kanton erfolgt oder ob das offentliche Fusswegrecht wie
bisher mit einer Dienstbarkeit geregelt wird.
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Landerwerbsplan Im Rahmen des Wasserbauprojekts zur Umlegung und Offenlegung
des Gulmenbachs wurde in Abstimmung auf den Gewdsserraum ein
detaillierter Landerwerbsplan erarbeitet, datiert vom 6. Mai 2022.
Dieser hat keine direkten Auswirkungen auf die Inhalte des Gestal-
tungsplans, ist aber auf diesen abgestimmt.

Zuelenye Sl T

neue Gewasserparzelle

best. Gewasserparzelle, fortbestehend

best. Gewasserparzelle, aufgehoben

Grunderwerb

Grundeigentimer heute
Grundeigentiimer nach Erwerb

‘ t—Flﬁche in m2

Grundstticksnummer
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Erganzendes Recht
Abs. 3

Gewachsener Boden

Auszug digitales Gelandemodell vom
11.2.2019 als Basis fur den gewachsenen
Boden (Quelle: Terradata AG)
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Wo dies der Gestaltungsplan nicht anders regelt, gelten die rechtsgul-
tigen Fassungen der Bau- und Zonenordnung vom 3. Oktober 2016
und der Abstellplatzverordnung vom 10. Juli 2017 der Stadt Wadens-
wil sowie das Ubergeordnete kantonale und eidgendssische Recht.
Aufgrund der Formulierung ist klargestellt, dass Anderungen der Bau-
und Zonenordnung oder des Ubergeordneten Rechts auch im Gebiet
des Gestaltungsplans Auswirkungen haben, soweit nicht ausdricklich
etwas Abweichendes festgelegt ist.

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

Der Fussabdruck des abzubrechenden Fabrikkomplexes hinterlasst
eine grossflachige Vertiefung, was Fragen zum massgebenden ge-
wachsenen Boden aufwirft. Gemass der Rechtsprechung des Verwal-
tungsgerichts (VB.2008.00432) ist bei Neubauten fur die Bestimmung
des gewachsenen Bodens vom Terrainverlauf auszugehen, wie er sich
heute darstellt. Im Grundrissbereich von abzubrechenden Gebduden
und bei unmittelbar an sie angrenzenden Garageneinfahrten, Keller-
abgangen und dergleichen ist der gewachsene Boden grundsatzlich
durch Interpolation festzulegen, wobei der Bodenverlauf entlang der
bestehenden Fassaden als Referenz dienen kann (VB.2010.00704).

Der gewachsene Boden ist im Richtprojekt gemass diesen Grundsat-
zen dargestellt. Auf eine Neufestlegung des kunftigen gewachsenen
Bodens mit dem Gestaltungsplan im Sinne von 8 5 Abs. 2 lit. a ABV
wird verzichtet.
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Anforderungen
Abs. 1

Blielenhaus
Abs. 2

Standort "Altes BUelenhaus"
(regional schutzwurdiges Objekt)
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4.3 Gestaltung (Art. 3)

Im Gegensatz zu einer Uberbauung in Regelbauweise wird nicht nur
eine befriedigende Gesamtwirkung im Sinne von 8 238 Abs. 1 PBG,
sondern eine besonders gute Gesamtwirkung im Sinne von § 71 PBG
eingefordert. Diese Vorgabe entspricht den Absichten der Grundei-
gentUmer und steht im Einklang mit den Zielen der Gestaltungsplan-
pflicht. Die Gestaltungsqualitat hat sich an derjenigen von Arealtber-
bauungen zu orientieren. Mit dem aus einem zweistufigen Konkur-
renzverfahren hervorgegangenen Richtprojekt, das durch ein fachlich
kompetentes Beurteilungsgremium gewUrdigt worden ist, bestehen
sehr gute Voraussetzungen zur Erfullung dieser Anforderungen.

Der Materialisierung und Gestaltung der Fassade bezuglich Akustik ist
im Baubewilligungsverfahren ein besonderes Augenmerk zu schen-
ken. Bei ungtnstiger Wahl von Material und Textur konnte ein uner-
winschter Halleffekt im Platz- und Hofraum entstehen. Allerdings
handelt es sich beim Richtprojekt noch nicht um ein Bauprojekt. Die
definitive Materialwahl erfolgt im Sinne einer stufengerechten Pla-
nung erst im Baubewilligungsverfahren.

Der ehemalige "Hof Buelen", bestehend aus dem volumindsen Wohn-
haus, dem stattlichen Okonomiegebaude, dem wohlproportionierten
Nebengebdude und dem ehemaligen Stall mit Remise, markiert zu-
sammen mit dem sudlich davorstehenden sogenannten "Alten Bue-
lenhaus" den einstigen westlichen Stadtrand von Wadenswil. Heute
steht die Hausergruppe im Schatten von grossflachigen Neubausied-
lungen.
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Das Buelenhaus (Vers.-Nr. 800) auf dem Grundstuck WE 9008 ist ein
Schutzobjekt von regionaler Bedeutung und im Uberkommunalen
Inventar (Inv.-Nr. 24) enthalten. Das Haus steht rund 26 m von der
nordlichen Grundstlcksgrenze des stadtischen Grundstlicks

WE 5281 bzw. 25 m von der ndrdlichen Grenze des Grundsticks

WE 9007 entfernt. Zudem besteht entlang diesen Grenzen eine sehr
dichte Baum- und Heckenbepflanzung, die zurzeit praktisch keinen
Sichtbezug ermdglicht. Im Inventarblatt vom April 1982 ist als Schutz-
zweck fur die Umgebung die Erhaltung des Gartens samt einer Reihe
Tannen umschrieben. Der Standort dieser Tannen entlang der sudli-
chen und 6stlichen Grundstuckgrenze ist im Situationsplan des In-
ventarblatts dargestellt.

Fur die rucksichtsvolle Einordnung der Neubauten (Baubereiche B
und Q) ist ein topografisch fliessender Ubergang zwischen dem Ge-
staltungsplanperimeter und dem Buelenhaus wichtig. Bauten, Anla-
gen und Umschwung in der Nachbarschaft des Schutzobjekts haben
mit ihrer Gestaltung, Materialisierung und Farbgebung Rucksicht auf
das Schutzobjekt zu nehmen und sich diesem unterzuordnen.

Aus den folgenden Darstellungen der geplanten Gebdude in den
Baubereichen B und C und dem BUelenhaus ist der geplante volu-
metrische und raumliche Ubergang langs der Blelenstrasse ersicht-
lich.

Ansicht von der Blelenstrasse

_ fHHe

Schnitt mit Blick zur Buelenstrasse
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Die Tiefgarageneinfahrt zu den Gartenhausern im Baubereich B ist in
Detailplanen detailliert dargestellt (vgl. Beilage A1). Damit wird der
geforderte Nachweis des topografisch fliessenden Uberganges zur
Liegenschaft des Blelenhauses erbracht. Die Situation wurde mit der
kantonalen Denkmalpflege abgestimmt und erfullt die denkmalpfle-
gerischen Vorgaben.

Visualisierung mit Blick von der
Blelenstrasse

Visualisierung mit Blick vom Garten
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Richtprojekt
Abs. 3

Abweichungen
Abs. 4

Rickbau
Abs. 1

"Schmetterlingshalle" und Haus
llMyrtell
Abs. 2

Baubereiche Neubauten
Abs. 3
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Das Richtprojekt der Hosoya Schaefer Architects und der Muller lllien
Landschaftsarchitekten bildet die konzeptionelle Grundlage fur den
Gestaltungsplan (vgl. Beilagen A1/A2). Es ist zudem massgebend fur
die Ausbildung der Tiefgarageneinfahrt im Nahbereich des Buelen-
hauses (Schutzobjekt). Der Baubereich D bleibt ausgeklammert, weil
fur dieses unabhangig bebaubare Grundstiuck noch keine konkrete
Bebauungsidee besteht. Die tragenden Konzeptbestandteile des
Richtprojekts werden im Gestaltungsplan in abstrahierter Form fest-
gehalten, insbesondere:

* Situierung, kubische Gliederung und Gestaltung der Neubauten

* Lage, Funktion und Ausbildung der unterschiedlichen Freirdume

* Erschliessung fur den motorisierten Individualverkehr sowie
Durchwegung fur den Fussverkehr

* Organisation der Parkierung

Die im Richtprojekt vorgesehenen Elemente kdnnen im Bauprojekt im
Sinne des gesetzlich erforderlichen Projektierungsspielraumes (& 83
Abs. 2 PBG) soweit angepasst, abgeandert und erganzt werden, als
dadurch unter Beibehaltung der Grundkonzeption eine qualitativ
gleichwertige Losung erzielt wird. Dabei sind die Festlegungen des
Gestaltungsplans bindend.

4.4 Bebauung (Art. 4)

Die im Plan gelb dargestellten Gebdude kdnnen riickgebaut werden.
Die drtliche und zeitliche Abfolge der Gebdudeabbruche ist frei.

Die Schmetterlingshalle im Baubereich E2 und das Haus "Myrte" im
Baubereich E3 sind in ihren Lagen und dusseren Abmessungen sowie
in ihrem architektonischen Ausdruck zu erhalten. Dabei handelt es
sich nicht um formelle Schutzobjekte, sondern um arealpragende
und identitatsstiftende Altbauten, welche im Richtprojekt integriert
werden. Dementsprechend ist auch kein Abbruchverbot stipuliert. So
konnte zum Beispiel die Stahlkonstruktion der Schmetterlingshalle
bei Bedarf auch abgetragen und als Ersatzbaute in dhnlicher Auspra-
gung wiederaufgebaut werden. Dabei sind geringflgige Abweichun-
gen vom bisherigen Gebdudeprofil mdglich, wenn konstruktive, ener-
getische, gestalterische oder funktionale Griinde dies erfordern. Dar-
Uber hinaus ist beim Haus "Myrte" gestutzt auf 8 19a BBV Il der An-
bau eines Aussenliftes zuldssig, um eine behindertengerechte Er-
schliessung sicherzustellen.

Die Zahl, Lage und dusseren Abmessungen der Bauten ergeben sich
aus den im Plan mit Mantellinien und Koordinaten festgelegten Bau-
bereichen. Die Baubereiche sind als Gebaudemantel mit einer maxi-
malen Gesamthdhe (Meereshdhe) definiert.
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Geschlossene Fassade
Abs. 4

Oberirdische Vorspriinge
Abs. 5

Gebaudelange
Abs. 6

Gebaudehoéhe
Abs. 7
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Zusammengebaute Gebdude gelten als ein Gebdude. Dies gilt aber
nur oberirdisch, d.h. ab Erdgeschoss und nicht in den durchgehend
zusammengebauten Ebenen der Untergeschosse.

Die Baubereiche weisen den in § 84 Abs. 2 PBG gesetzlich vorge-
schriebenen Projektierungsspielraum auf. Zwischen den Konturen
des Richtprojekts und den Baubereichsbegrenzungen liegen zum Teil
mehrere Meter und die zuldssige Gesamthohe liegt durchwegs einen
Meter Uber der entsprechenden Héhe des Richtprojekts.

In den Freiraumen soll eine hohe Aufenthaltsqualitat geschaffen wer-
den. Dazu gehort auch eine hohe akustische Qualitat. Das Eindringen
von Verkehrslarm in den Hofraum zwischen den Baubereichen E5
und E7 durch einen weiteren Durchgang zur Zugerstrasse soll daher
vermieden werden. Wenn im Baubereich E5 zwei Gebadude erstellt
werden sollten, ist deshalb strassenseitig eine zusammenhdngende,
geschlossene Fassade zu realisieren.

In der zur Zugerstrasse hin gerichteten Sudfassade der Baubereiche
E4, E5 und E6 sind oberirdische Vorspringe wie Balkone, Erker und
Vordacher nicht zulassig. Grund fur diese Einschrankung ist die
Larmsituation der vielbefahrenen Zugerstrasse und das daraus abge-
leitete architektonische Konzept mit Loggien im Richtprojekt.

In allen anderen Fallen sind oberirdische Gebaudevorspringe nach
Massgabe von § 100 Abs. 3 (Baulinien) und & 260 Abs. 3 PBG (Grenz-
abstand) erlaubt.

Die zonengemadssen Gebadude- und Gesamtlangen (Art. 3 Abs. 1 BZO)
sind in Anwendung der Bestimmungen fur ArealUberbauungen (Art.
25 Abs. 3 BZO) nicht zu beachten. Die innerhalb der Baubereiche
moglichen Gebdude- und Gesamtlangen kdnnen voll ausgeschopft
werden. Wegleitend bleibt jedoch das Richtprojekt.

Die fur ArealUberbauungen zuldssigen Gebaudehdhen (Art. 25 Abs. 1
BZO) werden mit dem Richtprojekt sowohl in der W3/55 als auch in
der WG5/85 teilweise nicht eingehalten. Unter Berlcksichtigung der
zulassigen Dachaufbauten (§ 292 PBG) betreffen die verbleibenden
Gebdudehdhenuberschreitungen folgende Baubereiche:

Baubereich Gebaudehdhe Gebaudehdhe Richtprojekt
mit ArealUber- mit Anrechnung | ohne Anrechnung
bauung zuldssig | Dachaufbauten | Dachaufbauten

A (GA) 13.50m 16.29 m 16.29 m

B (GB) 13.50m 13.80m 16.25m

C(GC) 13.50m 13.69m 15.94 m

E1 (HA) 19.50 m 2235m 2235m

E6 (HD) 19.50 m 2214 m 2214 m
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Maximale H6henausdehnung
Abs. 8

Schema mit Definition der zuldssigen
Hoéhenausdehnung

Geschosszahl
Abs. 9

Verzicht auf differenzierte Geschosszahl-

festlegung
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Ursache dieser Hohenuberschreitungen ist in allen Fallen die Ausbil-
dung des Attikageschosses, das baurechtlich als Vollgeschoss einzu-
stufen ist. Die zonengemassen Geschosszahlen werden jedoch unter
Einschluss des bei Arealiberbauungen zulassigen zusatzlichen Voll-
geschosses (Art. 3 Abs. 1 BZO) in allen Teilen respektiert. Ebenso sind
alle Baubereichsprofile eingehalten.

Die zulassige Hohenlage der Gebaude wird mit der maximalen Ho-
henausdehnung definiert, wobei diese nicht vom gewachsenen Bo-
den zu messen ist, sondern als Meereshohe ausgedrickt wird. Diese
Hohen gelten im Sinne eines "Deckels" abschliessend, d.h. fur die zu-
lassige Hohenentwicklung innerhalb der jeweiligen Baubereiche sind
diese Hohenlagen massgebend. Daher mussen die zonengemass
vorgegebenen Gebdudehdhen und Firsthéhen (Art. 3 Abs. 1 BZO)
nicht weiter beachtet werden. Die festgelegten Gesamthdhen basie-
ren auf den Hohen des Richtprojekts plus 1.00 m Projektierungsspiel-
raum. Im Baubereich E6 ist zur alternativen Gewahrleistung der
Hochwassersicherheit ein zusatzlicher Hohenspielraum von 0.70 m
vorgesehen (vgl. Art. 8 Abs. 6 der Bestimmungen).

Hohenfestlegung als ,Deckel”
(ma. M.)

Gewachsener Boden
(teilweise interpoliert)

Voll-, Dach- und Untergeschosse sind innerhalb der maximalen Ho6-
henausdehnung frei wahlbar. Auf eine differenzierte Festlegung der
Geschosszahlen wird aus mehreren Grinden verzichtet:

* Fur die Berechnung der Nutzflachen ist es unerheblich, ob ein
Geschoss als Voll-, Dach- oder Untergeschoss einzustufen ist, weil
samtliche Geschosse durch die massgebliche Geschossflache er-
fasst werden (vgl. Art. 5 Abs. 3 der Bestimmungen).

» Das Richtprojekt ist fur die Konzeption und Gestaltung der Bau-
ten richtungsweisend. Dies bezieht sich auch auf die Gesamtzahl
der sichtbaren Geschosse. Alle Neubauten sehen Flachddcher mit
Attikageschossen vor. Diese Attikageschosse gelten baurechtlich
als Vollgeschosse, insbesondere wegen Uberschrittener Gebau-
dehohe oder zu breiter Dachaufbauten. Das oberste Geschoss
soll in allen Neubaubereichen als Vollgeschoss ausgebildet wer-
den kdnnen, auch wenn es optisch als Dachgeschoss erscheint.

* Die Weiterentwicklung des Siegerprojektes zum Richtprojekt hat
deutlich gezeigt, wie wichtig ein genligender Projektierungsspiel-
raum ist. Insbesondere bei der Hohenansetzung der Gebdude
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Abstimmung von maximaler Hohenaus-
dehnung und Geschosszahl

Verdichtung mit zusatzlichen Geschos-
sen
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kann eine Verschiebung um wenige Zentimeter (z.B. zum Hoch-
wasserschutz) bewirken, dass ein Dachgeschoss oder ein anre-
chenbares Untergeschoss zu einem Vollgeschoss mutiert. Eine
abschliessende Festlegung der Geschosszahlen ist fUr die weite-
re, komplexe Projektierung zu einengend.

Die maximale Hohenausdehnung ist auf die Geschosszahlen des
Richtprojekts abgestimmt. Dabei wird die zonengemass zulassige
Geschosszahl fur Arealiberbauungen vollumfanglich eingehalten.
Nachstehend ist die im Richtprojekt vorgesehene Anzahl Voll-, Dach-
und anrechenbare Untergeschosse fur jeden Baubereich spezifiziert:

Bau- Maximale Vollgeschosse | Dach- anrechenbare

bereich |H6hen- geschosse Unter-
ausdehnung geschosse
max. m U. M. max. max max.

A 459.44 4 0 1

B 461.72 4 0 1

C 461.45 4 0 1

D 460.00 4 0 1

E1 466.47 6 0 1

E2 Bestand *) 1 0 1

E3 Bestand *) 2 1 1

E4 460.30 5 0 1

ES 459.60 5 0 1

E6 462.57 **) 6 0 1
448,18 **) *#*%*) 1 0 1

E7 459.60 5 0 1

E8 460.30 5 0 1

*) Abweichungen gemass Art. 4 Abs. 2 zulassig
**)  Erhoéhung gemass Art. 8 Abs. 6 zuldssig
*%%)  gemadss Langsschnitt 2-2 im Situationsplan

Die beabsichtigte Verdichtung mit zusatzlichen Geschossen hat un-
terschiedliche Grinde. In den Baubereichen B und C (W3/55) beruht
sie grundsatzlich auf der Absicht, das bei Arealiberbauungen zulassi-
ge zusatzliche Vollgeschoss beanspruchen zu kdnnen. Der entste-
hende Hohenspielraum wird aber nicht fur ein durchgehendes Ge-
schoss genutzt, sondern fur eine rhythmisierende, abgestufte Gliede-
rung der Gebdude mit teils drei und teils vier Geschossen. Damit wird
eine gleichférmige Volumetrie vermieden. Bei den Baubereichen E1
und E6 (WG5/85) dient das zusatzliche Vollgeschoss der stadtebauli-
chen Akzentuierung an den beiden Enden des Areals. Die Erhhung
korrespondiert mit dem Regelungsprinzip, fur Neubauten nur die
Gesamtanzahl Geschosse mit der maximalen Hohenausdehnung
vorzugeben und keine Dachgeschosse zu unterscheiden.
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Ebenerdige Geschosse am Platz-
raum und an der Nordstrasse
Abs. 10

Dachform
Abs. 11

\

Quelle: solarmotion.ch

Technische Aufbauten
Abs. 12

Liftaufbauten
Abs. 13

Unterirdische Gebaude und
besondere Gebaude
Abs. 14

SUTER * VON KANEL * WILD

Privater Gestaltungsplan MEWA, Wadenswil
Erlauternder Bericht gemdss Art. 47 RPV

Mit der Vorgabe einer lichten Mindesthdhe von 3.50 m wird be-
zweckt, gute Voraussetzungen fur attraktive Nutzungen zu schaffen,
die zur Belebung des Platzes (Baubereiche E1, E2, E4 und E8) und
des offentlichen Strassenraums (Baubereich E6) beitragen. Folglich
sieht das Richtprojekt in diesen ebenerdigen Geschossen Gewerbe-
nutzungen vor. Denkbar sind Nutzungen mit Publikumsbezug wie
Gastronomie, Laden, Gewerbe, Schulungs-, Veranstaltungs- und Aus-
stellungsraume. Wohnnutzungen sind hingegen in diesen Erdge-
schossbereichen nicht erwlnscht.

FUr Neubauten sind nur Flachdacher zulassig. Diese sind extensiv zu
begrinen, soweit sie nicht als Terrasse genutzt werden. Eine Dach-
begrunung ist auch in Kombination mit Solaranlagen mdglich. Flach-
dacher Uber Untergeschossen und Tiefgaragen ausserhalb von Bau-
bereichen fallen nicht unter diese Regelung, in diesen Fallen ist das
landschaftsarchitektonische Konzept fur die Umgebungsgestaltung
massgebend.

Von der Flachdachpflicht ausgenommen sind Ersatzneubauten fur
die "Schmetterlingshalle" und das Haus "Myrte" in den Baubereichen
E2 und E3. Diese Gebaude weisen Schragdachformen auf, welche
beizubehalten sind.

Einzelne technisch bedingte Aufbauten durfen die maximalen Ho-
henkoten (Gesamthohe) der Baubereiche um maximal 1.00 m Uber-
schreiten. Dasselbe gilt aber auch fur die effektive Dachflache. Wenn
beispielsweise die effektive Dachflache 0.60 m unter der maximal
zulassigen Hohenkote des Baubereichs liegt, dirfen technisch be-
dingte Aufbauten nur noch 0.40 m Uber diese maximale Hohenkote
herausragen. Mit dieser Prazisierung wird vermieden, dass die Auf-
bauten mit einer Ubermassigen Hohe in Erscheinung treten kdnnen.

Liftaufbauten unterliegen der Beschrankung von Abs. 12 nicht, weil
sie technisch bedingt auf eine grossere Uberhéhe angewiesen sein
konnen. Sie durfen jedoch (in sinngemasser Anwendung von § 292
PBG) unter Einschluss von allfalligen Dachaufbauten nicht breiter sein
als ein Drittel der betreffenden Fassadenldnge. Im Richtprojekt wird
diese Vorgabe eingehalten.

In den Baubereichen E4 und E5 treten die Liftaufbauten zur Zuger-
strasse hin als additiv formulierte Gestaltungselemente in Erschei-
nung, die héher sind als technisch erforderlich.

Unterirdische Gebdude und Gebaudeteile, insbesondere die Tiefga-
ragen, sind auch ausserhalb der Baubereiche zuldssig. Dasselbe gilt
fur besondere Gebdude nach § 273 PBG. Sinngemass erlaubt sind
aus dem gewachsenen Boden ragende Untergeschosse, Unterstande
fur die vorgegebenen Veloabstellpldtze oder Spielhduser innerhalb
des Spielplatzes im Parkbereich.
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Baulinie Zugerstrasse
Abs. 15

Nutzweise Baubereiche A-D
Abs. 1

Nutzweise Baubereiche E1-E8
Abs. 2
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Dabei sind die Abstande gegenUber Strassen und Drittgrundsticken
ausserhalb des Geltungsbereiches zu bertcksichtigen (Baulinien,
Strassenabstand, Grenzabstand). Innerhalb des Gewdasserraums sind
solche Bauten ausgeschlossen.

FUr besondere Gebdude ausserhalb der Baubereiche gilt eine maxi-
male Uberbauungsziffer von 2 %, wobei aus dem gewachsenen Bo-
den ragende Untergeschosse dieser Uberbauungsziffer nicht anzu-
rechnen sind. Dies deshalb, weil solche Untergeschosse wegen des
sehr unregelmdssigen, im Bereich bestehender Gebdude schwierig
zu rekonstruierenden Verlaufs des gewachsenen Bodens im unguns-
tigen Fall eine Uberbauungsziffer in der Gréssenordnung von gegen
10 % erreichen kdnnten, obschon sie nach Bauvollendung mit ent-
sprechenden Aufschuttungen zumeist gar nicht sichtbar sind. Weil
vom Richtprojekt nur aus wichtigen Grinden und nur qualitativ
gleichwertig abgewichen werden kann (vgl. Art. 3 Abs. 4 Bestimmun-
gen), sind mit dem Verzicht auf den Einbezug in die Uberbauungszif-
fer keine gestalterischen Beeintrachtigungen zu erwarten.

Die Uberbauungsziffer von 2 % ist somit fiir oberirdische Ausstattun-
gen mit Gebdudecharakter wie Velounterstande, Spielhduser oder
Rampenuberdachungen wirksam. Die im Umgebungsplan ausgewie-
senen Veloabstellpldtze beanspruchen bei gedeckter Ausfuhrung
eine Uberbauungsziffer von rund 1 %.

Gemadss Absprache mit der Volkswirtschaftsdirektion, Amt fur Ver-
kehr, darf die Baulinie an der Zugerstrasse von unterirdischen Ge-
baudeteilen um maximal 3.00 m Uberstellt werden, sofern diese eine
ErdUberdeckung von mindestens 1.00 m aufweisen, gemessen ab
Fahrbahnoberflache der Zugerstrasse. Diese Regelung erhoht den
Spielraum fur allfallige strassenseitige Erweiterungen der Unterge-
schosse. Fur die Baulinie an der Buelenstrasse gilt diese Erleichte-
rung nicht.

4.5 Nutzung (Art. 5)

Die zulassige Nutzweise in den Baubereichen A-D entspricht dem in
reinen Wohnzonen mit der Empfindlichkeitsstufe ES Il Gblichen Nut-
zungsspektrum. Als zuldssige nicht stdrende Gewerbebetriebe gelten
Blros, Praxen sowie Laden flr den Quartierbedarf.

Die zulassige Nutzweise in den Baubereichen E1-E8 entspricht dem
in Mischzonen mit der Empfindlichkeitsstufe ES Ill Ublichen Nut-
zungsspektrum. Ausser dem Wohnen fallen darunter auch Dienstleis-
tungs- und Handelsbetriebe, Verkaufsgeschafte, Schulungsraume,
Gastronomie und hochstens mdssig storende Gewerbebetriebe.

Im Baubereich E7 ist das Erdgeschoss und das 1. Obergeschoss des
im Richtprojekt vorgesehenen Gebaudes relativ stark beschattet. Die
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Ausnltzung
Abs. 4

Ableitung theoretisches "Guthaben" aus
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Eignung fur die Wohnnutzung ist in einem Besonnungsnachweis auf-
zuzeigen. Notigenfalls sind im Erdgeschoss Gewerbenutzungen zu
erwagen. Im Ubrigen wird der Besonnungsnachteil mit anderen Qua-
litaten kompensiert, so verflgen diese Geschosse Uber einen guten
Larmschutz, einen attraktiven Bezug zum ruckwartigen Freiraum am
Gulmenbach und teilweise auch Seesicht.

Die Ausnltzung wird durch die massgebliche Geschossflache (MGF)
definiert. Diese umfasst nicht nur Vollgeschosse, wie dies § 255 PBG
definiert, sondern alle dem Wohnen oder Arbeiten dienenden Raume
in Voll-, Unter- und Dachgeschossen unter Einschluss der dazugeho-
rigen Erschliessungsflachen, Sanitarrdume und inneren Trennwanden
(exkl. Aussenwande). Dieser Wortlaut entspricht inhaltlich derselben
Regelung wie Art. 2 der geltenden Abstellplatzverordnung der Stadt
Wadenswil vom 10. Juli 2017.

Basierend auf der obigen Definition wird fur jeden Baubereich die
zulassige Ausnitzung festgelegt. Die massgeblichen Geschossflachen
von total 19100 m” liegen leicht héher als im Richtprojekt (ein-
schliesslich 380 m? fur den nicht in das Richtprojekt einbezogenen
Baubereich D).

Die zulassige massgebliche Geschossflache (ohne Gewerbebonus)
kann im Sinne eines "Guthabens" aus den zonengemass zulassigen
Ausnutzungsziffern und Geschosszahlen fur eine Arealiberbauung
abgeleitet werden (Art. 3 Abs. 1 und Art. 25 Abs. 1 BZO).

Dabei wird das Untergeschoss voll und das Attikageschoss mit 80 %
einer Vollgeschossflache bertcksichtigt.

A B C D E1-E8 Summen | In %
Grundmasse
AZ Regellberbauung (Art. 3 BZO) 550%| 55.0%| 550%| 55.0%| 850%
Arealbonus 1/10 (Art. 25 BZO) 5.5% 55% 55% 55% 8.5%
AZ ArealUberbauung 60.5 % 60.5 % 60.5 % 60.5 % 93.5%
Vollgeschosse (VG) 4 4 4 4 6
Dachgeschosse (DG) 1 1 1 1 1
Anrechenbare Untergeschosse (UQG) 1 1 1 1 1
Landflache (m?) 1'000 2'832 2'743 436 9'654| 16'665
Massgebliche Geschossflache (m?)
VG (anrechenbar an AZ) 605 1713 1'660 264 9'026 13'268
DG (nicht anrechenbar an AZ) 121 343 332 53 1'204 2'052
UG (nicht anrechenbar an AZ) 151 428 415 66 1'504 2'565
mGF total zuldssig ("Guthaben") 877 2'484 2'406 382 11'734| 17'885| 100.0 %
mGF Richtprojekt 1176 2'349 2216 382 %) 12'822|  18'945| 105.9%
mGF Gestaltungsplan 1180 2'400 2'300 380 12'840| 19'100| 106.8 %

*) nicht Teil des Richtprojekts, aber mitgerechnet
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Geschossflachenverlagerungen
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Gewerbeanteil
Abs. 6

Gewerbeanteil Baubereiche E1-E8
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Der Uberblick zeigt, dass das theoretische Guthaben an massgebli-
chen Geschossflachen mit dem Richtprojekt moderat Uberschritten
wird. Im Verhadltnis zum Soll (100 %) betragt die beanspruchte Flache
106.8 %. Unter BerUcksichtigung des in der obigen Tabelle noch nicht
enthaltenen Gewerbebonus sinkt dieser Wert sogar auf 104.0 %. Fur
die Berechnung der nominalen Ausnutzungsziffer wird auf das Kapi-
tel 5.2 verwiesen.

Mit der moglichen Verlagerung von massgeblichen Geschossflachen
wird ein angemessener Spielraum fur die Projektierung geschaffen.
Dabei darf in allen Baubereichen um maximal 10 % von den in Abs. 4
festgelegten massgeblichen Geschossflachen abgewichen werden,
sei es nach unten oder nach oben. Dabei ist das Total von 19'100 m?
(MGF) einzuhalten. Zonentbergreifende Geschossflachenverlagerun-
gen zwischen der W3/55 und der WG5/85 sind nicht zuldssig. Solche
Flachentransfers sind nur zwischen den Baubereichen A-D einerseits
und zwischen den Baubereichen E1-E8 andererseits erlaubt.

In den Baubereichen E1-E8 muss der Gewerbeanteil in jedem Etap-
pierungszustand in jeder Bauetappe mindestens 20 % der massgeb-
lichen Geschossflache betragen. Damit wird eine wesentliche Vorga-
be von Art. 26a BZO gesichert. Ein minimaler Gewerbeanteil von 20 %
ist auch im rechtsgultigen kommunalen Richtplan Wadenswil festge-
legt (vgl. Ziffer 4.3.3 zugehoriger Bericht). Der Gewerbeanteil ist nur in
diesen Baubereichen nachzuweisen, welche in der Mischzone WG5/85
liegen. FUr die in der Wohnzone W3/55 liegenden Baubereiche A-D
besteht keine Pflicht zur Schaffung von Gewerbeflachen, weil dies
dem Zonenzweck und auch der politischen Zielsetzung widerspre-
chen wurde.

Der minimale Gewerbeanteil von 20 % wird vom Richtprojekt einge-
halten. Die in den Baubereichen E1-E8 projektierten massgeblichen
Geschossflachen teilen sich wie folgt auf die Wohn- und Gewerbenut-
zungen auf:

Baubereich mGF Richtprojekt Anteil Wohnen Anteil Gewerbe
E1 2'585 m? 2'090 m? 495 m?
E2 646 m? 646 m?
E3 304 m? 304 m?
E4 985 m? 748 m? 237 m?
ES 2'501 m? 2'501 m?
E6 2'000 m? 1'321 m? 679 m?
E7 2'467 m? 2467 m?
E8 1'334 m? 1'048 m? 286 m?
Total 12'823 m? 10'175 m? 2'648 m?
100.0 % 79.35 % 20.65 %
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Wohn- und Gewerbenutzungen

. 5.5 Zimmer-Wohnung

. 4.5 Zimmer-Wohnung

l:l 3.5 Zimmer-Wohnung

D 2.5 Zimmer-Wohnung

Gewerbe / Verkauf / Gastro Bestand
. Gewerbe / Verkauf / Gastro Neu

(|
Ll Parkgarage, Keller

Erdgeschosse Baubereiche E1, E2,

E4 und E8
Abs. 7

Grundsatz
Abs. 1
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Eigentum

Kostenmiete

Eine Anordnung von gewerblichen Nutzungen im Erdgeschoss rund
um den Platzraum ist aus heutiger Sicht grundsatzlich richtig und
entspricht auch der Zielsetzung der Stadt. Eine Fixierung der gewerb-
lichen Nutzung wirde jedoch eine Reaktion auf veranderte Situatio-
nen oder Bedurfnisse erschweren, insbesondere zur Vermeidung
und Behebung von Leerstanden. Deshalb braucht es Konzepte mit
einer hohen Flexibilitat und nicht statische Losungen. Fixe Nutzungs-
vorgaben lassen sich, wenn Uberhaupt, nur durch aufwendige Revisi-
onsverfahren korrigieren.

Aus diesem Grund wird fUr die Erdgeschosse der Baubereiche E1, E2,
E4 und E8 zwar eine prioritar publikumsorientierte Nutzung im Erd-
geschoss zum Platzraum vorgegeben, doch werden auch andere
Nutzungen zugelassen, soweit fUr eine publikumsorientierte Nutzung
nachweislich keine Nachfrage besteht. Ein solcher Nachweis der feh-
lenden Nachfrage ist der stadtischen Baubehorde durch eine plausib-
le Darlegung der entsprechenden Marktverhaltnisse zu erbringen.

4.6 Freiraum (Art. 6)

Der Freiraum ist so zu gestalten, dass eine hohe Aufenthaltsqualitat
erreicht und eine siedlungsokologisch wertvolle Nahumgebung ge-
schaffen wird. Dieser Grundsatz orientiert sich am Ziel einer tUber-
durchschnittlich guten Freiraumaqualitat.
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Platzraum
Abs. 2

Visualisierung Platzraum (Stand Projekt-
studienauftrag)

Hofraum
Abs. 3

Akustik im Platz- und Hofraum
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Der zentrale Platzraum soll 6ffentlich zuganglich sein und ist als min-
destens 300 m” grosse Flache zu gestalten. Je nach Projektumsetzung
kann die Flache auch grosser sein, aber nicht kleiner. Wesentlich ist
die vielseitige Verwendbarkeit, weshalb eine nutzungsflexible Gestal-
tung vorgegeben wird. Der Platzraum muss gemass den Richtlinien
der Feuerwehr Koordination Schweiz (FKS) fur Fahrzeuge bis 18 Ton-
nen Gesamtgewicht befahrbar sein.

Der Abstand zwischen den festgelegten Baubereichen E5 und E7 ist
mit lediglich 9.50 m Breite sehr gering fur funfgeschossige Wohnge-
baude. Der tatsachlich zu realisierende Hofraum muss durchgehend
mindestens 12.00 m Gebdudeabstand aufweisen. FUr die Lage der
Fassaden und des Gebdudeabstands besteht ein Anordnungsspiel-
raum gemass der Signatur im Plan.

Aufgrund des knappen zur Verflgung stehenden Raumes zwischen
dem Gewasserraum des Gulmenbachs und der Baulinie der Zuger-
strasse wird im Hinblick auf allféllige spatere Projektoptimierungen
genlgend Spielraum fur eine angepasste Lage und Tiefe der Gebdu-
de angestrebt.

Der gegenuber dem Platzraum leicht erhdhte Hofraum dient auch als
privater Aufenthaltsbereich und Garten fur die angrenzenden Woh-
nungen. Er ist mehrheitlich begrint geplant und im Gegensatz zum
Hartbereich nicht befahrbar.

Im Bereich des Platz- und Hofraums ist der Akustik ein besonderes
Augenmerk zu schenken. Die Materialisierung und Textur der Fassa-
den sind so zu wahlen, dass ein unerwlnschter Halleffekt im Platz-
und Hofraum vermieden wird. Diese Thematik ist im Sinne einer stu-
fengerechten Planung im Baubewilligungsverfahren vertieft zu be-
handeln.
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Hartbereich
Abs. 4

Parkbereich
Abs. 5

Visualisierung Bach mit Parkbereich
(Stand Projektstudienauftrag)

Vorgartenbereich
Abs. 6
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Der bezeichnete Hartbereich ist als befestigte Fldche vorzusehen, die
grundsatzlich begehbar und befahrbar ist. Eine teilweise Begrinung
ist im Rahmen der landschaftsarchitektonischen Umsetzung moglich,
sofern die Erschliessungsfunktion nicht beeintrachtigt wird.

Der Parkbereich soll als weitraumige Gartenanlage mit zurickhaltend
ausgestatteten Spiel- und Aufenthaltsbereichen gestaltet werden.
Ebenso ist einer schonenden Gelandegestaltung besondere Auf-
merksamkeit zu schenken. Ubermaéssige Aufschittungen und Abgra-
bungen sollen moglichst vermieden werden, damit der landschaftli-
che Charakter des zum Gewasserraum des Gulmenbachs abfallen-
den Gelandes erhalten werden kann. Das Richtprojekt sieht die er-
forderlichen Spiel- und Ruheflachen fir die Wohnnutzungen schwer-
punktmassig im Parkbereich vor.

oL snn— ' :

Im Freiraum zwischen den Baubereichen B und C und dem angren-
zenden Grundsttck Kat. Nr. WE 9008 mit dem Buelenhaus ist der
Gelandeverlauf fliessend auszubilden und das gewachsene Terrain
moglichst beizubehalten, um dem Umschwung des Schutzobjekts
angemessen Rechnung zu tragen.

Die Vorgartenbereiche langs der Quartierstrassen sollen zu einer
Aufwertung des Strassenraums der Blelenstrasse, der Muslistrasse
und des BUelenwegs beitragen. Dies kann mit einem Wechselspiel
von befestigten und begrunten Flachen sowie einer Auflockerung mit
strassenbegleitenden Baumen erreicht werden. Besucherparkplatze
sowie Unterflur-Container innerhalb des Vorgartenbereichs sollen
nach einheitlichen Gestaltungsgrundsatzen integriert werden.
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Bepflanzung
Abs. 7

Baume
Abs. 8

Erduberdeckung
Abs. 9

Gewasserraum
Abs. 10
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Bei der Bepflanzung der Freirdume sind standortgerechte Pflanzenar-
ten einzusetzen. Im landschaftsarchitektonischen Richtprojekt sind
die Pflanzenarten noch nicht definiert. Der Einsatz standortgerechter
und siedlungsokologisch wertvoller Gewachse ist spatestens im Bau-
bewilligungsverfahren nachzuweisen. Erwlnscht ist die Verwendung
einheimischer Arten.

Die im Plan schematisch bezeichneten Baume sind zu pflanzen und
bei Abgang zu ersetzen. Es sind Hochstammbaume mit einem Kro-
nenansatz von mindestens 2.50 m zu verwenden, damit mit dem
Baumwuchs langerfristig eine strassenraumpragende Wirkung ent-
steht. Auch hier gilt der Grundsatz standortgerechter Arten.

Laut dem Richtprojekt ist zwischen dem Gulmenbach und den Bau-
bereichen A, B und C die Pflanzung mehrerer hochstammiger Baume
vorgesehen. Durch ein allfalliges Unterbauen dieses Bereiches kann
das Wachstum von hochstammigen Baumen deutlich erschwert oder
sogar verunmoglicht werden. Dies gilt auch fUr die vorgeschriebenen
Baumstandorte an der Zugerstrasse, wo gemass Art. 4 Abs. 15 Un-
tergeschosse im Baulinienbereich mit einer Erdiberdeckung von
mindestens 1.00 m zulassig sind. Es wird zu prufen sein, ob dieses
Mass ausreicht oder ob allenfalls Aussparungen fur die Baume erfor-
derlich sind, um das Gedeihen sicherzustellen. Daher wird verlangt,
dass Baumpflanzungen Uber unterirdischen Gebaudeteilen mit ge-
ntgenden ErdUberdeckungen zu sichern sind.

Der Gewasserraum wird gemass Art. 41a GSchV und § 15j HWSchV
im Festsetzungsverfahren von Wasserbauprojekten nach 8 18 WWG
festgelegt. Er ist im Plan als Informationsinhalt dargestellt.

Unabhangig von der Lage des Gewdsserraums wird im Gestaltungs-
plan bestimmt, dass dieser nur extensiv gestaltet und bewirtschaftet
werden darf und von jeglichen Bauten, Anlagen, Ausstattungen und

Ausrustungen freizuhalten ist. Dies gilt insbesondere auch fur Spiel-
und Ruheflachen. Hingegen ist die Zuganglichkeit zu den Gewdssern
fur Unterhaltszwecke zu gewahrleisten.

Die Zulassigkeit von Bauten und Anlagen im Gewasserraum richtet
sich nach Art. 41¢c GSchV. Unter dem Informationsinhalt des Plans
sind innerhalb des Gewasserraums blau schraffierte Flachen darge-
stellt. Das Richtprojekt sieht in diesen Bereichen Zufahrtsflachen,
offentliche Fusswege, Tiefgaragenzufahrten samt zugehorigen Bru-
cken, Notzufahrten fur die Feuerwehr sowie einzelne Unterflurcon-
tainer und Fahrzeugabstellpldtze vor. Im Rahmen des Baubewilli-
gungsverfahrens wird zu prufen sein, ob die genannten Anlagen in-
nerhalb des Gewadsserraums bewilligt werden kénnen.
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Zu- und Wegfahrt Tiefgaragen
Abs. 1

SUTER * VON KANEL * WILD

Privater Gestaltungsplan MEWA, Wadenswil
Erlauternder Bericht gemdss Art. 47 RPV

4.7 Erschliessung und Parkierung (Art. 7)

Gemadss dem Richtprojekt erfolgt die Haupterschliessung sowohl fur
das MEWA-Areal als auch fur die Gartensiedlung Uber je eine Zu- und
Wegfahrt ab Buelenstrasse. Der Gestaltungsplan lasst aber auch se-
parate Erschliessungen fUr die Baubereiche A, B, C und E zu. Damit
werden unabhangige Losungen ermoglicht, falls die beteiligten
GrundeigentUmer nicht gleichzeitig bauen sollten. Die Zu- und Weg-
fahrten von Tiefgaragen sind im Bereich der im Plan schematisch
bezeichneten Stellen vorzusehen.

Im Situationsplan sind drei mogliche Anschlussstellen fur die Tiefga-
ragenzufahrt zu den Baubereichen A, B und C festgelegt. Diese Bau-
bereiche sind im Eigentum von drei verschiedenen Grundeigentu-
merschaften. Diese missen gemeinsam eine Tiefgarage erstellen. Da
noch unklar ist, welcher Baubereich zuerst Uberbaut wird, entstehen
Abhangigkeiten in der baulichen Abfolge, die noch nicht abschatzbar
sind. Daher werden im Situationsplan alle drei Anschlussstellen fur
die Erschliessung der Tiefgarage im Sinne einer Option offengehalten.
Spatestens mit der Fertigstellung aller Gebdude in den Baubereichen
A, B und C durfen fur die Erschliessung der gemeinsamen Tiefgarage
hochstens zwei Anschlussstellen beansprucht werden.

FUr das Gartenhaus im Baubereich B wird eine einzige Zu- und Weg-
fahrt angestrebt. Denkbar ist jedoch eine Zwischenldsung wahrend
der Bauzeit. Moglich ist etwa das Szenario, dass die Baubereiche A
und C mit je einer eigenen Tiefgaragenerschliessung zuerst Uberbaut
werden, der dazwischenliegende Baubereich B jedoch erst zu einem
spateren Zeitpunkt. Theoretisch ist es somit mdglich, dannzumal die
dritte Zufahrt zu bauen und danach eine der beiden bereits erstellten
Tiefgaragenzufahrten wieder rickzubauen. In dieser Bauphase kann
es sein, dass aus baulichen und betrieblichen Grinden fur eine kurze
Ubergangszeit alle drei Anschlisse bestehen.

Beim Bau der Rampe beim Baubereich B ist auf den Baumbestand
bzw. das Wurzelwerk auf dem angrenzenden Grundstick WE 9008
mit dem Buelenhaus (regionales Schutzobjekt) Ricksicht zu nehmen
(vgl. Kap. 4.3).

FUr den Baubereich D mit seiner begrenzten Geschossflache ist je
nach Wohnungszahl mit einem Bedarf von 5-7 Abstellplatzen zu
rechnen. Eine Parkierung auf dem eigenen Grundstuick ist kaum mog-
lich. Zurzeit ist die angestrebte Bebauungs- und Parkierungslosung
noch offen.
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Zu- und Wegfahrt oberirdisch
Abs. 2

Anlieferung
Abs. 3

Autoabstellplatze
Abs. 4

Oberirdische Parkierung
Abs. 5
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Die im Plan bezeichneten Zu- und Wegfahrten fur die oberirdische
Parkierung sowie fur die Durchfahrt zum Platzraum sind freizuhalten.
Sie sind als Einbahnschlaufen konzipiert und dienen auch als Notzu-
fahrten fur die Feuerwehr und fur die Anlieferung im Zusammenhang
mit der Nutzung des Platzes und der daran anstossenden Gebdude.

Die Anlieferung hat primar im Bereich der im Plan bezeichneten Stel-
len an der Muslistrasse und der Nordstrasse zu erfolgen. Eine zusatz-
liche begrenzte Anlieferung ist im Bereich der Durchfahrtsschlaufe
zum Platzraum maglich.

Die Autoabstellplatze fur Bewohner und Beschaftigte missen unter-
irdisch in den Tiefgaragen untergebracht werden. Erwlnscht ist, auch
einen Teil der Kunden- und Besucherparkplatze in den Tiefgaragen
anzuordnen. Fur die Berechnung der erforderlichen Anzahl Abstell-
platze ist die Abstellplatzverordnung der Stadt Wadenswil vom 10. Juli
2017 massgebend.

Gemass den aktualisierten Berechnungen der IBV HUsler vom

13. Oktober 2021 betragt die Minimalzahl der Parkplatze innerhalb
des Gestaltungsplanperimeters 164 PP und nicht 194 PP wie ur-
sprunglich berechnet. Im Richtprojekt sind 207 PP ausgewiesen, wo-
mit im Bauprojekt Spielraum fur eine Redimensionierung besteht.

In den im Plan bezeichneten Bereichen an der Blelenstrasse und am
Buelenweg sind oberirdische Autoabstellplatze flir Besucher und
Kunden zuldssig. Diese sind auf die Feuerwehrstandplatze, die Tiefga-
ragenzufahrten, die Hauszugange und die Unterflur-Container abzu-
stimmen. Die definitive Anordnung der im Richtprojekt dargestellten
Langsparkplatze ist im Baubewilligungsverfahren festzulegen.

Zurzeit bestehen auf der Buelenstrasse Langsparkplatze im 6ffentli-
chen Raum, die zur Verkehrsberuhigung in der Tempo-30-Zone bei-
tragen. Diese mussen teilweise aufgehoben oder verlegt werden, um
die arealinternen Langsparkplatze zu erméglichen.

Die nachstehende Abbildung verdeutlicht, dass weiterhin eine ange-
messene Anzahl offentlicher Parkplatze auf dem an den Gestaltungs-
planperimeter angrenzenden Abschnitt der Blelenstrasse angeboten
werden kann.
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Blau: Offentliche Parkplatze (5 PP)
Lila: Private Parkplatze (9 PP)

Veloabstellplatze
Abs. 6

Offentliche Fusswege
Abs. 7
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Im Kapitel 6.6 sind weitere Konzeptionen mit einer grosseren Anzahl
offentlicher Parkplatze auf der BUelenstrasse dokumentiert, die je-
doch einer Anpassung des Verkehrsregimes bedurfen (Einbahnver-
kehr bzw. Begegnungszone).

Die ebenfalls als Langsparkplatze vorgesehenen Abstellplatze an der
Zugerstrasse (Kantonsstrasse) durfen nicht direkt von dieser ange-
fahren werden, sondern sind Uber die bezeichnete arealinterne Ein-
bahn-Durchfahrt zu erschliessen.

Die Veloabstellplatze sind gut zuganglich an den im Plan schematisch
bezeichneten Lagen (Besucher/Kunden) sowie in den Untergeschos-
sen (Bewohner/Beschaftigte) anzuordnen. Die Anzahl zu erstellender
Veloabstellplatze richtet sich nach den Vorgaben in den Merkblattern
der Koordinationsstelle Veloverkehr des Kantons ZUrich.

Das Richtprojekt sieht an mehreren strassennahen Standorten Ab-
stellplatze fur Velos vor, an der Zugerstrasse auch solche fir Motor-
rader. Damit steht ein zweckmassiges und bedarfsgerechtes Grund-
angebot fur Besucher und Kunden zur Verfugung. Alle festen Installa-
tionen im Baulinienbereich bedingen einen Beseitigungsrevers im
Grundbuch.

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

Neigung darf 6 % nicht Gberschreiten und die Beldge sollen rollstuhl-
gangig sein.

Die Verknipfung mit den Nachbarquartieren wird mit dem Direktan-
schluss an die Dahlienstrasse gefordert.
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Das erganzende Fusswegnetz mit internen Wegen ist formell nicht
offentlich, aber trotzdem allgemein zuganglich. Die wichtigsten dieser
Verbindungen sind auf der Basis des Umgebungsplans (Richtprojekt
der Muller lllien Landschaftsarchitekten vom 3. Mai 2022) in der fol-
genden Abbildung hervorgehoben.
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4.8 Umwelt (Art. 8)

Die Basis fur eine nachhaltige Entwicklung des MEWA-Areals bildet
das Leitbild zur Nachhaltigkeit vom 21. Juni 2019 (vgl. Beilage C). Es
umfasst Leitsatze zu folgenden Bereichen:

* Sozial engagieren

* Vielfaltig und flexibel gestalten
* In Lebenszyklen denken

* Ressourcen schonen

* Kreisldufe schliessen

Das Leitbild stitzt sich auf die Ubergeordneten Klimaziele (Energie-
strategie des Bundes, Sustainability Development Goals etc.) und
leitet die konkreten Themen aus "SIA 112/1 - Nachhaltiges Bauen im
Hochbau" ab. Im Leitbild wird aufgezeigt, mit welchen Massnahmen
die Umsetzung der in 21 Kriterien gegliederten Leitsdtze angestrebt
werden soll. Das Leitbild zur Nachhaltigkeit ist nicht rechtsverbindlich.

Seit 2010 ist Wadenswil eine Energiestadt. Basierend auf dem Ener-
gieleitbild 2009 wurden in den vergangenen Jahren zahlreiche Projek-
te im Energiebereich umgesetzt. Das Energieleitbild wurde in der
Zwischenzeit durch den Masterplan Energie 2020 abgeldst. Der Mas-
terplan ist das Instrument fur die Energie- und Klimapolitik der Stadt
Wadenswil und enthalt Ziele fur eine nachhaltige Entwicklung fur die
Zeitraume 2020, 2035 und 2050. Neubauten sind so auszurdsten,
dass sie einen moglichst geringen Heizwarmebedarf aufweisen. Fur
die Warmeerzeugung sind erneuerbare Energietrager einzusetzen.
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Der Nachweis einer fortschrittlichen, nachhaltigen Energieldsung ist
mit einem Energiekonzept im Rahmen des Baubewilligungsverfah-
rens zu erbringen. Dabei ist die Richtlinie der Stadt Wadenswil fur
nachhaltige Energiekonzepte vom 26. September 2019 zu beachten,
wobei der Mindestinhalt des Energiekonzeptes zusammenfassend
folgende Punkte umfasst:

* Erarbeitung durch ausgewiesene Fachperson

* Beschrieb Projekt mit Eckdaten (Nutzung, Baustandard, Energie-
bezugsflachen, Energiebedarf, Energietrager, Mobilitat)

» Standortanalysen (Bertcksichtigung Energieplan, Prafung War-
meverbund)

* Variantenanalysen (drei Varianten mit Darlegung Auswirkungen,
Prufung erneuerbare Stromproduktion, passive Sonnenenergie,
sommerlicher Warmeschutz)

*  Wirtschaftlichkeitsrechnung (geprufte Energieversorgungsvarian-
ten, Warme-, Kélte- und Stromgestehungskosten, Anteil Investiti-
onskosten Energie an Gesamtinvestitionskosten)

» Favorisierte Losung mit Begrindung

Neubauten sind in energiesparender Bauweise zu erstellen. Samtli-
che Bauten haben mindestens den Minergie-Standard zu erfUllen,
wobei sie nicht zertifiziert werden mussen. Auf der stadtischen Par-
zelle ist Minergie-P oder Minergie-A Eco inklusive Zertifizierung vor-
geschrieben. Alternativ kdnnen auch die Anforderungen des SIA-
Effizienzpfads Energie (SIA 2040) erfullt werden (vgl. Art. 26a BZO).
Die entsprechenden Nachweise sind im Baubewilligungsverfahren zu
erbringen. Zudem ist anzustreben, den Stromverbrauch in der Tief-
garage mit optimierten Leuchtmitteln, Leuchten und Steuerungen zu
begrenzen.

Die privaten Grundeigentimer sind bereit, im Rahmen der Baubewil-
ligungsverfahren zukunftsgerichtete Energiekonzepte und gemein-
same Heizzentralen zu prufen. Dies soll jedoch auf freiwilliger Basis
geschehen und nicht mit einengenden Vorgaben in den Bestimmun-
gen.

Analog zum Zonenplan gelten in den Baubereichen A, B, Cund D die
Immissionsgrenzwerte der Empfindlichkeitsstufe ES Il, in den Baube-
reichen E1-E8 diejenigen der ES II.

Gemadss Larmgutachten vom 19. Juni 2019 (vgl. Beilage B) kann der
Grossteil des Gestaltungsplanperimeters hinsichtlich der Larmbelas-
tung ohne weitere Massnahmen Uberbaut und zum Wohnen und
Arbeiten genutzt werden.
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Lediglich an zwei Stellen bestehen Vorbehalte infolge strassenseitiger
Uberschreitungen der Immissionsgrenzwerte (IGW):

* Beim Baubereich E3 (Haus "Myrte") sind die IGW in allen Ge-
schossen um 2-4 dB Uberschritten

* Beim Baubereich E6 sind die IGW in den beiden untersten Ge-
schossen um 1-2 dB Uberschritten

Daraus ergibt sich, dass Luftungsfenster larmempfindlicher Wohn-
raume nicht an den im Situationsplan bezeichneten Fassaden ange-
ordnet sein durfen.

Fur alle Zweitfenster eines Wohnraums, der die Bedingungen nach
Absatz 5 einhalt, kann unter folgenden Voraussetzungen eine Aus-
nahme nach Art. 31 Abs. 2 LSV in Aussicht gestellt werden:

* Die kritischen Luftungsfenster betreffen pro Wohneinheit maxi-
mal einen Drittel der Wohnraume.

* Alle Wohneinheiten verfigen Uber Wohnraume, die larmabge-
wandt orientiert sind und am Luftungsfenster die IGW der ES |l
(60 dB tags / 50 dB nachts) nicht Gberschreiten.

* Die Wohnungen verfugen Uber einen Aussenraum (Mindesttiefe
2 m, Mindestfliche 6 m?) mit einer Tagesbelastung unter dem
IGW der ES 11 (60 dB) am larmexponiertesten Empfangspunkt
(1.5 m Uber Boden).

Diese Voraussetzungen sind insbesondere beim Haus "Myrte" (Bau-
bereich E3) kumulativ einzuhalten, falls dieses umgebaut und umge-
nutzt wird. Dabei ist auch das Vorliegen eines Uberwiegenden Inte-
resses im Sinne von Art. 31 Abs. 2 LSV zu begrunden. Werden hinge-
gen keine larmrelevanten Umbauten vorgenommen und die heutigen
Nutzweisen (im EG Gewerbe, im OG/DG Wohnen) beibehalten, gilt
eine Bestandesgarantie und die IGW-Uberschreitungen kénnen ver-
nachlassigt werden.
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Fur die Baubereiche E4 und E5 wird mit den Wohnungsgrundrissen
gemass Richtprojekt aufgezeigt, dass gute Losungen mit hofseitig
angeordneten Zimmern und zweiseitig (zum Hof und zur Zugerstras-
se) orientierten Bereichen Wohnen/Essen/Kuche moglich sind. Das
Richtprojekt kommt hier ohne einseitig zur Zugerstrasse orientierte
larmempfindliche Raume aus, was aus Sicht des Larmschutzes eine
gute Wohnqualitat gewahrleistet. Im Gestaltungsplan wird daher mit
der Signatur "Ausschluss Luftungsfenster" sichergestellt, dass die im
Richtprojekt gezeigten Grundrisse oder qualitativ mindestens gleich-
wertige Losungen umgesetzt werden. Damit ist es moglich, die Zu-
ordnung der ES lll ohne Sicherung eines entsprechenden Mindest-
gewerbeanteils fur die Baubereiche E1-E8 als Ganzes festzulegen.

Beim Baubereich E6 gilt dies grundsatzlich ebenfalls, wenn in den
beiden Sockelgeschossen Wohnnutzungen geplant werden sollten.
Das Richtprojekt sieht hier jedoch Gewerberaume vor, fur welche um
5 dB hoéhere Immissionsgrenzwerte gelten. In diesem Fall wirde kei-
ne IGW-Uberschreitung vorliegen. Eine abschliessende Beurteilung
Uber die Notwendigkeit einer Ausnahmebewilligung ist erst im Bau-
bewilligungsverfahren moglich, wenn die kinftigen Nutzungen defini-
tiv feststehen. Gemass Larmgutachten ist die Erteilung einer Aus-
nahmebewilligung jedoch selbst bei Einhaltung der Anforderungen
unsicher.

Die NeuUberbauung des MEWA-Areals wird aufgrund der materiellen
Sachwerte und der vorgesehenen Nutzung als Sonderrisikoobjekt
eingestuft. Sie ist daher gegen ein 300-jahrliches Hochwasser zu
schitzen (HQsp0). Im Bericht "Objektschutzmassnahmen auf Stufe
Gestaltungsplan", Staubli, Kurath & Partner AG vom 22. Oktober 2021
(vgl. Beilage D) ist das Hochwasserschutzkonzept thematisiert. Im
Wesentlichen sind folgende Massnahmen zu treffen:

* Entlang Muslistrasse:
-Sammelkanal fur Ableitung in Gulmenbach
-wasserdichte Eingangstiren beim Gebdude HA (Baubereiche
E1/E2)
* Entlang Zugerstrasse:
-Hochwasserschutzmauer beim Gebaude HO (Baubereich E3)
-wasserdichte Fassaden und Eingangstlren bei den Gebauden
HB, HC, HD (Baubereiche E4-E6)
-Rampen zum Hof beidseits des Gebdudes HB (Baubereich E4)
* Entlang Nordstrasse:
-wasserdichte Fassaden und Eingangsture / Klappschott beim
Gebaude HD (Baubereich E6)
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Geplante Objektschutzmassnahmen im
Uberblick

Abbildung aus Bericht "Objektschutz-
massnahmen auf Stufe Gestaltungsplan”
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Zwischen den Gebduden HO best und HB ist als Linienschutzelement
eine "mobile Massnahme" vorgesehen. Aufgrund der kurzen Vor-
warnzeiten bei Bachen sind mobile Massnahmen nach Ansicht des
AWEL unrealistisch. Im Rahmen der spateren Baugesuchseingabe ist
dieses Schutzelement zu Uberprufen (z.B. teilmobile Massnahmen,
nasse Vorsorge etc.). Ansonsten kann fur das aufgezeigte Objekt-
schutzkonzept eine Bewilligung in Aussicht gestellt werden. Das AWEL
geht davon aus, dass mit dem Baugesuch der hydraulische Nachweis
fur den Sammelkanal noch erbracht wird (Ableitkapazitat, Einleitung
Gulmenbach).

Sollte es sich im Baubewilligungsverfahren zeigen, dass die im Baube-
reich E6 an der Nordstrasse vorgesehenen Objektschutzmassnah-
men (wasserdichte Eingangsture mit Klappschott) betrieblich nicht
zweckmassig sind, ist der Hochwasserschutz in anderer Weise zu
gewdhrleisten. In diesem Fall konnte das gesamte Gebaude HD bis
um 0.70 m Uber die in Art. 4 Abs. 8 definierten maximalen Hohen-
ausdehnungen angehoben und der Zugang zum Eingang an der
Nordstrasse Uber eine Rampe sichergestellt werden.

4.9 Entsorgung (Art.9)

Der Standort Nr. 0142/1.0055 wurde von der zustandigen Behdérde
untersucht und als belasteter und sanierungsbedurftiger Betriebs-
standort beurteilt. Die Grundeigentimerin hat den belasteten Stand-
ortim Rahmen des Bauprojekts vollstandig gemdss den Vorgaben
der Verordnung Uber die Sanierung von belasteten Standorten (AltlV)
zu sanieren und den Aushub fachgerecht zu entsorgen. Fur diesen
belasteten Standort liegt eine Detailuntersuchung nach Altlastenver-
ordnung vor (Arcadis, 28. Februar 2018).

Die sieben weiteren Betriebsstandorte im MEWA-Areal weisen Belas-
tungen auf, bei denen keine schadlichen oder ldstigen Einwirkungen
zu erwarten sind. Bei Bauvorhaben muss der belastete Aushub fach-
gerecht entsorgt werden.
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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. Entsprechende Hinweise kénnen
dem Bericht zur Baugrunduntersuchung (Sieber Cassina + Partner
AG, 21. Marz 2019) entnommen werden.

Betreffend des sanierungsbedurftigen Standorts Nr. 0142/1.0055
besteht eine rechtsgultige Verfligung vom 8. Oktober 2018 gegen-
Uber der Blattmann Metallwarenfabrik AG. Die anderen Grundeigen-
tumer innerhalb des Gestaltungsplanperimeters und angrenzend an
die Gewadsser auf dem Gelande sind von der Altlastenthematik, wie
sie heute bekannt ist, nicht betroffen.

Gemass der Verflugung besteht die Zielsetzung, die Entsorgung der
Altlasten zusammen mit dem Neubauprojekt zu erledigen. Da die
Blattmann Metallwarenfabrik AG den Lead fir das Gesamtprojekt
Ubernimmt, wird sichergestellt, dass die Projekte der Hochbauten,
des Bachs und der Umgebungsgestaltung integral aufeinander abge-
stimmt werden.

Das Gestaltungsplangebiet gilt bezlglich Werkleitungen (Kanalisation,
Wasser, Elektrizitat) als erschlossen. Das Areal wird im Trennsystem
entwassert.

Die Abfallentsorgungsanlagen sind strassennah anzuordnen, primar
im Bereich der einzelnen Zufahrten zu Tiefgaragen und Anlieferun-
gen. Anzustreben sind Unterflur-Container (UFC), die sich sorgfaltig in
die Umgebung einordnen und Bestandteile des Freiraumkonzepts
sind (z.B. System Sub-Vil). Gemass Angaben der stadtischen Werke
sind je ein UFC bei den Baubereichen B und C sowie je zwei UFC bei
den Baubereichen E2 und E7 einzurichten. Zusatzlich sind Gringut-
container vorzusehen. Feste Installationen im Baulinienbereich be-
dingen einen Beseitigungsrevers im Grundbuch.

In der naheren Umgebung befinden sich vier Quartier-Wertstoff-
sammelstellen (Neudorfstrasse, Tiefenhofstrasse, Burgerheimstrasse,
Migros). Aufgrund der raumlichen Nahe dieser Entsorgungsanlagen
drangt sich innerhalb des Gestaltungsplanperimeters keine weitere
Quartier-Wertstoffsammelstelle auf.
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Etappierungskonzept mit maoglicher
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I:l Etappe 3 - Hofhauser und Turm

Fliessgewasser
Abs. 2
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4.10 Etappierung (Art. 10)

Mit einem grossen Bauvolumen und mehreren Grundeigentiimern ist
die bauliche Umsetzung des Projekts naturgemass auf einen lange-
ren Zeitraum ausgerichtet. Die Etappierungsabfolge richtet sich nach
den Bedurfnissen der einzelnen Bautragerschaften und dem markt-
wirtschaftlichen Umfeld.

Die Realisierungsprioritaten kénnen sich somit verandern. Grund-
satzlich sind die Grundeigentumer frei, inre NeulUberbauung unab-
hangig voneinander zu erstellen. Dabei sind Berihrungspunkte wie
gemeinsame Tiefgaragen, Fusswege oder Spielflachen zu koordinie-
ren und vertraglich zu regeln. Auf eine verbindliche Etappierungsab-
folge wird im Gestaltungsplan verzichtet und lediglich die Zuldssigkeit
einer etappenweisen Erstellung der Bauten und Anlagen festgelegt.

Die folgende Abbildung zeigt unverbindlich die aus heutiger Sicht
moglichen Etappierungseinheiten zur Umsetzung des Projekts.

Die Baubereiche E6, E7 und E8 Uberstellen die heutige Dole des
Gulmenbachs. Da Fliessgewasser nicht Uberstellt werden durfen
(Art. 38 Abs. 1 GSch@), kdnnen diese Baubereiche erst Uberbaut
werden, wenn der Gulmenbach verlegt und offengelegt ist.

Da es sich um Sonderrisiko-Objekte handelt und die Hochwassersi-
cherheit mit Objektschutzmassnahmen sichergestellt wird, ist der
Schutz gegen ein 300-jahrliches Hochwasserereignis (HQsg0) Nachzu-
weisen, der Schutz vor einem Extremhochwasser (EHO) ist zu prifen.

Erganzend ist auf die revidierte Norm SIA 261/1:2020, Einwirkungen
auf Tragwerke, zu verweisen.
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Die Gestaltungs- und Einordnungsanforderungen nach Art. 3 Abs. 1
gelten nicht nur fur die Umsetzung des Projekts als Ganzes, sondern
auch fur die einzelnen Etappierungszustande und Zwischenlésungen.
Es ist davon auszugehen, dass der Gestaltungsplanperimeter durch
eine schrittweise Transformation mit einer Mischung von Alt- und
Neubauten gepragt wird. Dieser Wandel ist im Hinblick auf den ab-
sehbaren Realisierungszeitraum von 10-15 Jahren von Bedeutung fur
das Orts- und Strassenbild und fur die Stimmung innerhalb des
Quartiers.

4.11 Schlussbestimmungen (Art. 11)

Nach der Aufstellung des Gestaltungsplans durch die GrundeigentU-
mer und der Zustimmung durch die Stadt (Parlament) muss zundchst
die kantonale Genehmigung vorliegen, bevor gegen den Gestaltungs-
plan Rekurs erhoben werden kann. Der private Gestaltungsplan
MEWA tritt erst in Kraft, nachdem die Genehmigung in Rechtskraft
erwachsen ist, d.h. nach Abschluss eines allfalligen Rekursverfahrens.
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5 AUSWIRKUNGEN

5.1 Umsetzung Richt- und Nutzungsplanung

Die Festlegungen des kantonalen Richtplans und des regionalen
Richtplans Zimmerberg werden mit dem Gestaltungsplan respektiert.

Die Vorgaben des kommunalen Richtplans werden mit dem privaten
Gestaltungsplan MEWA umgesetzt:

* Die vorgegebenen Nutzungsdichten werden vom Richtprojekt
erreicht (vgl. Kap. 4.5).

* Fur die Bauten in der Mischzone WG5/85 wird ein Mindestgewer-
beanteil von 20 % verlangt.

* Der Gulmenbach wird ausgedolt und revitalisiert.

Der private Gestaltungsplan MEWA beansprucht folgende Abwei-
chungen von den Vorschriften der Arealbauweise, weshalb er dem
Parlament zur Zustimmung vorgelegt werden muss:

+ Uberschreitung der zuldssigen Gebaudehshe von 13.50 m bzw.
22.14 m (Baubereiche A, B, C, E1, E6)
« Uberschreitung der zuldssigen Ausnutzungsziffer

5.2 Nutzungsdichte

Gemadss GIS-Browser besteht heute im Planungsgebiet eine Nut-
zungsdichte von weniger als 100 Einwohnern (E) und von weniger als
75 Beschaftigten (B) pro Hektare.

Der Bereich der WG5/85 mit den Baubereichen E1-E8 ist im kommu-
nalen Teilrichtplan Siedlung und Landschaft als Zentrumsgebiet mit
hoher Nutzungsdichte bezeichnet (> 160 E+B/ha). Die W3/55 mit
den Baubereichen A-D ist als Wohngebiet mittlerer Dichte definiert
(100-150 E+B/ha).

Der Gestaltungsplan weist zuldssige massgebliche Geschossflachen
(MGF) im Umfang von 19100 m? auf. Unter Annahme einer Nutzfla-
che von 50 m? pro Einwohner und Beschaftigten werden die in der
Richtplanung umschriebenen Zielwerte fur die Nutzungsdichte er-
reicht. Dies ist ein deutliches Indiz fur einen haushalterischen Um-
gang mit dem Boden.

Die folgende Tabelle fasst die mit dem Gestaltungsplan erzielbaren
Nutzungsdichten zusammen:

Baubereiche mGF mGF Anzahl Land- E+B

pro E/B E/B flache pro ha
A-D 6'260 m? 50 m? 125 | 7011 m? 178
E1-E8 12'840 m? 50 m? 257 | 9'654 m? 266
Total 19100 m? 50 m? 382 | 16'665 m? 229
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Mit 178 E+B/ha wird die obere Bandbreite der Richtplanwerte von
100-150 E+B/ha in der W3/55 (Baubereiche A-D) Ubertroffen. Dies ist
jedoch insofern zu relativieren, als mit den beanspruchten Areal-
Uberbauungsvorschriften vier Vollgeschosse mdglich sind. Auf eine
Regelbauweise mit drei Vollgeschossen heruntergebrochen, resultiert
ein Wert von 133 E+B/ha, welcher im Mittelbereich des Bandbreiten-
Zielwerts liegt.

Im Gestaltungsplan werden alle zum Wohnen und Arbeiten nutzba-
ren Flachen in Voll-, Dach- und Untergeschossen mit der massgebli-
chen Geschossflache (mGF) erfasst. Fur die Ausnutzungsziffer ist
hingegen nur die anrechenbare Geschossflache (aGF) in Vollgeschos-
sen zu berUcksichtigen. Je nachdem, ob es sich bei den Attiken bau-
rechtlich um Dachgeschosse oder Vollgeschosse handelt, verandert
sich somit die AusnUtzungsziffer.

Das Richtprojekt vom 25. Juni 2019 weist eine massgebliche Ge-
schossflache (mGF) im Umfang von 18945 m’ und eine gesamthafte
Ausnutzungsziffer von rund 113.7 % auf.

Da in der Uberarbeitung samtliche Attiken als Vollgeschosse ausge-
bildet worden sind, liegt die nominale Ausnutzungsziffer deutlich
hoher als bei einer zonenkonformen Arealiberbauung (+ 42 %). Wa-
ren die Attiken bei allen Neubauten als Dachgeschosse ausgebildet,
wirde die Ausnutzungsziffer auf 97.6 % (+ 22 %) sinken.

Die folgende Tabelle zeigt diesen Zusammenhang:

Zone Bau- AZ zulassig bei | AZ Richtprojekt | AZ Richtprojekt
bereiche |Arealiberbau- |(Attikas =VG) (bei Anpassung
ung Attikas = DG)
W3/55 A-D 60.5 % 873 % 76.9 %
WG5/85 | E1-E8 93.5% 132.8% 112.6 %
Total 79.6 % 113.7 % 97.6 %

Wie bereits im Kapitel 4.5 dargelegt, ist die effektive Mehrausnutzung
nicht so gross, wie die obenstehenden nominalen Ausnutzungsziffern
vermuten lassen. Wirden bei allen geplanten Bauten die bei einer
ArealUberbauung zuldssigen Voll-, Dach- und Untergeschosse bean-
sprucht, ergabe sich gesamthaft eine zulassige massgebliche Ge-
schossflache von 17'885 m? ("Guthaben").

Das aktuelle Richtprojekt weist eine totale massgebliche Geschossfla-
che von 18'945 m” auf, was 105.9 % des "Guthabens" ausmacht. Dies
wirde - noch ohne BerUcksichtigung des Gewerbebonus - theore-
tisch einer nominalen Ausnutzungsziffer von 84.3 % entsprechen
(79.6 % x 1.059). Eine flachenbezogene Ausnltzungsbetrachtung
(MGF) bildet somit die Realitat besser ab als eine vollgeschossbezo-
gene Ausnutzungsberechnung (aGF).

Die Ausnutzungsdifferenzen rihren im Wesentlichen daher, dass die
in anrechenbaren Untergeschossen beanspruchbaren Geschossfla-
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chen nicht dort vorgesehen sind, sondern in die als Vollgeschosse
ausgebildeten Attiken verlagert werden.

Die bauliche Ausnitzung ist bereits im Siegerprojekt des Projektstu-
dienauftrags angelegt. Im Vergleich zu anderen ArealUberbauungen
handelt es sich hier um eine Transformation eines Produktions-
standorts in eine neue Grossform mit Wohn- und Mischnutzungen,
die aus dem Bestand abgeleitet wird.

5.3 Stadtebau

Die beabsichtigte Neuentwicklung des MEWA-Areals mit einem koor-
dinierenden Gestaltungsplan bringt im Vergleich zu einer Einzelbe-
bauung zahlreiche Vorteile:

* Stadtebaulich ansprechende Transformation eines ehemaligen
Produktionsstandorts in eine neue Grossform mit Wohn- und
Mischnutzungen

* Hochwertige Architektur unter Einschluss einzelner pragender
baulicher Zeitzeugen

* Hohe landschaftsarchitektonische Qualitat mit grossztgigem
Grunraum und nutzungsflexiblen Platzflachen

* Offenlegung Gulmenbach mit Integration des Gewasserraums in
die Bebauungsstruktur

» Vielfaltiger Nutzungsmix mit Schwerpunkt Wohnen

* Wohnungsangebote fur breites Spektrum sozialer Schichten

*  Durchwegung mit 6ffentlichen Fussverbindungen

* Zweckmassige Parkierungslosung fur Motorfahrzeuge und Velos

* Energetisch fortschrittliche Gebaudetechnik

* Beitrag zur Aufwertung an der Zugerstrasse mit vertraglicher
baulicher Dichte

5.4 Umwelt

Ein Hochwasserschutzkonzept liegt vor (vgl. Beilage D). Der Bericht
vom 22. Oktober 2021 thematisiert die Objektschutzmassnahmen
auf Stufe Gestaltungsplan und umschreibt die zu treffenden Mass-
nahmen an den kritischen Stellen des Richtprojekts.

Die Gewasserraumfestlegung fur die innerhalb des Gestaltungsplans
liegenden Abschnitte des Gulmenbachs und den Muslibachs erfolgt
im Verfahren zur Festsetzung des Wasserbauprojekts. Im Bericht
"Ausscheidung Gewasserraum" vom 22. Oktober 2021 und im zuge-
hérigen Plan 1:1000 vom 22. Oktober 2021 sind die nétigen Informa-
tionen enthalten (vgl. separates Dossier Wasserbauprojekt mit Ge-
wasserraumfestlegung).
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Das auf das Richtprojekt und die Gewdsserraumfestlegung abge-
stimmte Wasserbauprojekt liegt vor (vgl. separates Dossier Wasser-
bauprojekt mit Gewasserraumfestlegung). Es sieht eine Umlegung
und Offenlegung des Gulmenbachs sowie das Belassen des einge-
dolten Muslibachs vor.

Das Larmgutachten vom 19. Juni 2019 (vgl. Beilage B) zeigt auf, dass
die Immissionsgrenzwerte mit entsprechenden Schallddmmnachwei-
sen eingehalten werden konnen. Es weist zudem nach, dass die Pla-
nungswerte bei den Ein- und Ausfahrten zu den Tiefgaragen einge-
halten sind. Eine abschliessende Beurteilung muss im Baubewiilli-
gungsverfahren erfolgen, weil das Richtprojekt bis dahin noch Anpas-
sungen erfahren kann.

In stadtebaulicher Hinsicht fugt sich das Richtprojekt durch seine
differenzierte volumetrische Gliederung und seine Hohenmodulation
spannungsvoll in das Orts- und Strassenbild ein. Es wertet den of-
fentlichen Raum insbesondere an der Zugerstrasse und im Hof er-
heblich auf und wahrt mit dem Belassen einzelner pragenden Bauten
die Identitat der ehemaligen Metallwarenfabrik. Der entlang einer
Mauerkante offengelegte Gulmenbach pragt zusammen mit dem
parkartigen Grinraum den Umschwung der Wohnhauser. Damit
entsteht eine prazis formulierte stadtebauliche Struktur, die mit dem
Gestaltungsplan gesichert wird.

Das Planungsgebiet weist heute laut kantonaler Klimaanalyse eine
sehr starke Warmebelastung auf, zudem wird auf dem MEWA-Areal
eine Zunahme der nachtlichen Warmebelastung verzeichnet. Uber-
warmungen stellen, zusammen mit einer hohen Schadstoffbelastung
der Luft, gesundheitliche Risiken fur die Wohnbevélkerung dar.

Die Umstrukturierung des heutigen Industrieareals bietet Chancen,
auf die lokalklimatischen Gegebenheiten zu reagieren. Insbesondere
mit einer Begrinung (z.B. Dachflachen), mit einer naturlichen Be-
schattung durch Baume, mit Wasserflachen und der Gestaltung von
Gebdudefassaden und sonstigen Oberflachen kann ein Beitrag in
lokalklimatischer Hinsicht geleistet werden. Folgende Elemente des
Gestaltungsplans und des Richtprojekts tragen zur Dampfung der
Warmebelastung bei:

* Ausdolung des Gulmenbachs und extensive Begrinung und Be-
pflanzung des Gewdasserraums

* Zentraler begrinter Freiraum als Parkbereich mit zahlreichen
Baumen, Geholzen und Grunflachen. Dieser wird zum grossten
Teil nicht durch Untergeschosse von Tiefgaragen versiegelt.

* Strassenbegleitende Baumreihen an Zugerstrasse, Buelenstrasse
und Blelenweg mit Beschattung der Hartflachen

* Begrinung des Hofraums mit Bodendeckern und Kleingeholzen

* Begrunungspflicht der Dachflachen
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5.5 Mehrwertabgabe

Das Mehrwertausgleichsgesetz (MAG) und die zugehorige Mehrwert-
ausgleichsverordnung (MAV) sind seit 1. Januar 2021 in Kraft. Das
MAG sieht zum Ausgleich von Planungsvorteilen eine kommunale
Mehrwertabgabe zwischen 0 und 40 % vor. Das Parlament der Stadt
Wadenswil hat am 12.Juli 2021 in einer Teilrevision der Nutzungspla-
nung einen Abgabesatz von 30 % und eine Freifliche von 2'000 m?
festgesetzt.

Die Baudirektion des Kantons Zurich, Amt fur Raumentwicklung (ARE),
hat diese Teilrevision mit Verfugung Nr. 1417/21 vom 28. Januar 2022
genehmigt. Gegen den Festsetzungsbeschluss und gegen den Ge-
nehmigungsentscheid ist gemdss der Rechtskraftbescheinigung des
Baurekursgerichts des Kantons Zurich vom 11. April 2022 kein
Rechtsmittel ergriffen worden. Die Teilrevision ist rechtskraftig.

Da die kommunale Mehrwertabgabe zum Zeitpunkt der 6ffentlichen
Auflage und Anhorung des privaten Gestaltungsplans MEWA noch
nicht in Kraft war, fehlte auch eine gesetzliche Grundlage fur einen
stadtebaulichen Vertrag. Daher wurde damals auf einen Entwurf des
stadtebaulichen Vertrages bzw. auf eine Mehrwertprognose verzich-
tet.

Nachdem die Bestimmungen zum kommunalen Mehrwertausgleich
in Kraft getreten sind, wurden intensive Abklarungen und Verhand-
lungen zwischen der Stadt Wadenswil und den betreffenden Grund-
eigentimern gefuhrt. In der Zwischenzeit liegt ein stadtebaulicher
Vertrag fur den Geltungsbereich des privaten Gestaltungsplans ME-
WA vor. Die Beratungen des privaten Gestaltungsplans MEWA im
Stadtrat und im Gemeinderat sowie die Zustimmung und Genehmi-
gung kdnnen somit in Kenntnis des vertraglich vereinbarten Mehr-
wertausgleichs erfolgen.

5.6 Fazit

Der vorliegende private Gestaltungsplan MEWA entspricht den Zielen
und Grundsatzen der Raumplanung. Sachplane und Konzepte des
Bundes werden nicht tangiert. Die verbindlichen Vorgaben von kan-
tonalen, regionalen und kommunalen Richtplanen werden respek-
tiert.

Die im Kreisschreiben der Baudirektion vom 4. Mai 2015 umschriebe-
nen Anforderungen an Richt- und Nutzungsplanungen werden hin-
sichtlich der Ubereinstimmung mit Art. 15 RPG sinngemass wie folgt
erfullt:

* Die Vorgaben in den kantonalen, regionalen und kommunalen
Richtplanen werden respektiert.
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* Dem Grundsatz einer massvollen Entwicklung in einer "urbanen
Wohnlandschaft" wird mit dem Gestaltungsplan Rechnung getra-
gen.

* Eine Abstimmung des Gestaltungsplans Uber Gemeindegrenzen
hinweg ist nicht erforderlich. Es bestehen keine Abhangigkeiten.

* Zuerwarten ist eine Vollausschopfung der gemdss Gestaltungs-
plan zuldssigen massgeblichen Geschossflachen mit einem Aus-
baugrad von nahezu 100 %. Dies ist naturgemass mehr als der
mit Stand 2016 bestehende Ausbaugrad fur Mischzonen in Kan-
ton (80.7 %), Region (82.4 %) und Gemeinde (89.8 %).

* Die sich aus den massgeblichen Geschossflachen ergebende
Nutzungsdichte entspricht gesamthaft einem Wert von 229 Ein-
wohnern und Beschaftigten pro Hektare. Damit werden die Mog-
lichkeiten zur Siedlungsentwicklung nach innen unter gleichzeiti-
ger Sicherung qualitativ hochwertiger Freirdume bestmdglich
ausgeschopft.

* Eine Gesamtschau Uber das ganze Gemeindegebiet ist mit dem
vorliegenden Gestaltungsplan nicht erforderlich. Diese wurde be-
reits mit der Revision der Richtplanung im Jahre 2017 und der
Nutzungsplanung im Jahre 2016 vorgenommen, wobei die stadti-
schen Entwicklungsstrategien (RES und IES) umgesetzt worden
sind.
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6 VERFAHREN

6.1 Koordination Gewasserraumfestlegung

und Gestaltungsplan

Ursprunglich war vorgesehen, den Gewasserraum im nutzungsplane-
rischen Verfahren zusammen mit dem privaten Gestaltungsplan fest-
zulegen. Das AWEL hat jedoch im ersten Vorprufungsbericht vom

18. Mai 2020 festgehalten, dass fur die abschliessende Prufung des
Gestaltungsplans und fur die Festlegung des Gewdsserraums ein
Vorprojekt fur die Verlegung und Ausdolung des Gulmenbachs einzu-

reichen ist.

Da nun ein wasserbauliches Vorprojekt vorliegt, erfolgt die Gewasser-
raumfestlegung fur den Gulmenbach und den Muslibach nach Art.
47a GSchV und & 15] HWSchV im Verfahren zur Festsetzung von
Wasserbauprojekten gemass 8 18 Abs. 4 WWG.

Vorliegend sind zwei unterschiedliche planungsrechtliche Verfahren
inhaltlich und zeitlich zu koordinieren:

* Der private Gestaltungsplan MEWA wird von den GrundeigentU-
mern aufgestellt, erfordert die Zustimmung des Stadtparlaments
und wird durch die Baudirektion genehmigt.

* Der Gewasserraum wird dagegen direkt durch die Baudirektion

festgelegt.

Das nachfolgend dargestellte Ablaufschema zeigt, wie die beiden
Verfahren zur Gewasserraumfestlegung und zum privaten Gestal-
tungsplan aufeinander abgestimmt sind.

Gewasserraumfestlegung nach
Art. 41a GSchV und 15j HWSchV

Privater Gestaltungsplan MEWA
nach § 83 ff PBG

Uberarbeitung Richtprojekt

Entwurf Gestaltungsplan
durch die Grundeigentimer

Info Verwaltung / SDK und Stadtrat

Einreichen Entwurfsvorlagen an die
Stadt / Beratung durch SDK

Verabschiedung z.H. Vorprifung

durch Stadtrat
|

1. Vorprufung durch ARE 60 Tage
(gemass 8 87a Abs. 2 PBG)
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Januar - Februar 2021

Marz - April 2021

Mai - Juli 2021

August - September 2021

22. Oktober 2021

22. November 2021

3. Dezember 2021 - 1. Februar 2022

Marz 2022

April 2022

Mai 2022

Juni - Q3 2022

Q32022

Q22023

Q32023

Q32023

Q42023

2024
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Vorprojekt fur Verlegung und Aus-
dolung Gulmenbach (Wasserbau-
projekt) / Entwurf Gewasserraum

Uberarbeitung Gestaltungsplan
aufgrund 1. Vorprufung und der
Stellungnahme SDK

Vernehmlassung durch AWEL

Uberarbeitung Wasserbauprojekt /
Gewasserraumfestlegung

Uberarbeitung Objektschutzmass-

nahmen
|

Vorprufung durch AWEL 60 Tage
(gemass 8 18a Abs. 1 WWG)

2. Vorprufung durch ARE 60 Tage
(gemass 8 87a Abs. 2 PBG)

Uberarbeitung Wasserbauprojekt /
Gewasserraum aufgrund Vorpru-

Uberarbeitung Gestaltungsplan /
Objektschutzmassnahmen auf-
grund 2. Vorprufung

fung
|

‘ Einreichen der beiden Uberarbeiteten Vorlagen an die Stadt

‘\/erabschiedung z.H. Mitwirkungsverfahren durch Stadtrat

Offentliche Auflage
30 Tage
(gemass 8 18a Abs. 1 WWG)

Offentliche Auflage und Anhérung
60 Tage
(gemass 8 7 Abs. 2 PBG)

Evtl. Behandlung Einwendungen

Evtl. Bereinigung Gewasserraum
durch Kanton

Evtl. Bereinigung Gestaltungsplan
durch Grundeigentimer

Aufstellen GP durch Grundeigen-
timer / Einreichen an die Stadt

Verabschiedung im Stadtrat zu-
handen Gemeinderat /
Zustimmung durch Gemeinderat

Gesuch um Genehmigung

Festsetzung Baudirektion mit Ent-
scheid zu den Einwendungen
(gemass 8 18a Abs. 4 WWG)

Genehmigung Baudirektion
(gemass 8 89 PBG)

Publikation durch die Gemeinde
(gemass 8§ 18a Abs. 1 WWG)

Publikation durch die Gemeinde
(gemass 8 5 Abs. 3 PBG)

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

Rechtsmittel 30 Tage
(gemass 8 329 PBG)

‘ Rechtskraftbescheinigung

‘ ‘ Rechtskraftbescheinigung

‘ Inkrafttreten / Baubewilligungsverfahren
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6.2 Offentliche Auflage und Anhérung

Die Unterlagen wurden gemass § 7 PBG wahrend 60 Tagen, vom
3. Dezember 2021 bis zum 1. Februar 2022, offentlich aufgelegt.

Wahrend der 6ffentlichen Auflage konnte sich jedermann zur Vorlage
aussern und Einwendungen dagegen einreichen.

Innert der Auflagefrist sind drei schriftliche Einwendungen mit insge-
samt zehn Antragen eingegangen. Alle Einwendungen wurden durch
die planaufstellenden Grundeigentimer und die Baubehdrde der
Stadt Wadenswil eingehend gepruft. Einzelne Anliegen wurden durch
eine entsprechende Korrektur der Planungsunterlagen bertcksich-
tigt. Im Bericht zu den Einwendungen sind alle Antrage aufgefuhrt
und die NichtberUcksichtigung der abgelehnten Antrage wird be-
grundet.

Die Zurcher Planungsgruppe Zimmerberg (ZPZ) sowie die Nachbar-
gemeinden Horgen und Richterswil wurden zur Anhorung eingela-
den.

Die ZPZ hat zum Planungswerk Stellung genommen. Ausserdem hat
sich die Energiekommission der Stadt Wadenswil vernehmen lassen.
Der Umgang mit den aus der Anhdrung hervorgegangenen Anliegen
ist ebenfalls im Bericht zu den Einwendungen dokumentiert.

6.3 Erste Vorpriifung ARE

Der private Gestaltungsplan MEWA wurde dem ARE zur ersten kan-
tonalen Vorprifung unterbreitet. Uber die Haltung und die Anliegen
des Kantons gibt der Vorprifungsbericht vom 18. Mai 2020 Auskunft.

Die folgende Zusammenfassung zeigt, welche Auflagen aus der Vor-
prufung in den Gestaltungsplan eingeflossen sind und zu welchen
Anliegen die Grundeigentimer eine andere Auffassung vertreten.

Das Amt fur Raumentwicklung (ARE) hat verschiedene Auflagen stipu-
liert. Folgende Anliegen wurden vollstandig aufgenommen:

*  Erarbeitung Vorprojekt zur Verlegung und Ausdolung des Gul-
menbachs sowie zur Offenlegung des Muslibachs mit modifizier-
ter Gewasserraumfestlegung

*  Vertiefung Objektschutzmassnahmen

*  Verkleinerung Baubereiche B und C mit engerer Anlehnung an
das Richtprojekt (Situationsplan)

*  Streichung der Signatur "Temporare Parkierung" (Situationsplan)

« Aufnahme eines Passus zur Ricksichtnahme auf das Schutzob-
jekt Buelenhaus (neu Art. 3 Abs. 2 Bestimmungen)
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*  Textbereinigung zum Richtprojekt betreffend "richtungsweisend"
(neu Art. 3 Abs. 3 Bestimmungen)

*  Streichung Artikel zur erweiterten Bestandesgarantie
(bisheriger Art. 4 Abs. 2 Bestimmungen)

*  Sicherung zusammenhangende, geschlossene strassenseitige
Fassade, falls im Baubereich E5 zwei Gebaude erstellt werden
(neu Art. 4 Abs. 4 Bestimmungen)

*  Verzicht auf den Begriff "Gesamthohe" zugunsten einer neutra-
len Hohenbezeichnung (Art. 4 Abs. 8 Bestimmungen)

. Korrektur des Artikelverweises zu den Liftaufbauten (Art. 4
Abs. 13 Bestimmungen)

*  Einschrankung der Zuldssigkeit von besonderen Gebduden aus-
serhalb der Baubereiche (Art. 4 Abs. 14 Bestimmungen)

*  Sicherung minimaler Gewerbeanteil von 20 % in jeder Bauetap-
pe (Art. 5 Abs. 6 Bestimmungen)

*  Vorgabe eines fliessenden Geldndelberganges von den Baube-
reichen A und B zum Buelenhaus (Art. 6 Abs. 5 Bestimmungen)

*  Sicherung einer genigenden Erduberdeckung bei Baumpflan-
zungen im zentralen Freiraum des Parkbereiches sowie entlang
der Zugerstrasse (neu Art. 6 Abs. 9 Bestimmungen)

*  Vorgabe einer einzigen Ein- und Ausfahrt fur die Tiefgarage der
Baubereiche A, B und C (Art. 7 Abs. 1 Bestimmungen)

*  Streichung der Grundsatze zur Nachhaltigkeit (bisheriger Art. 8
Abs. 1 Bestimmungen)

*  Verzicht auf die "Temporare Parkierung", da der alternative
Nachweis der jederzeitigen Einhaltung der larmrechtlichen Be-
stimmungen ohne verbindlich festgelegte Etappierung nicht er-
bracht werden kann (bisheriger Art. 10 Abs. 3 Bestimmungen)

*  Erganzung Erlduterungsbericht mit Darstellung Baubereiche A, B
und BUelenhaus in Ansicht und Schnitt entlang Buelenstrasse

*  Erganzung Erlduterungsbericht mit Hinweisen zu Denkmalschutz
und Lokalklima

Einige Auflagen des Amtes fur Raumentwicklung (ARE) wurden nicht
oder nur teilweise aufgenommen. Diese Punkte wurden am 19. Juni
2020 mit dem Gebietsbetreuer bzw. am 10. September 2020 mit
dem Vertreter der Kantonalen Denkmalpflege besprochen. Nachfol-
gend wird auf die einzelnen Anliegen kurz eingegangen und die
NichtberUcksichtigung begriindet.

Auflage ARE:
Die Festlegung "Zu- und Wegfahrt Tiefgarage" sei nach Stdosten in
den Baubereich B zu verschieben.

Begrindung der Nichtbertcksichtigung:

Auf dem stadtischen Grundstuck mit dem Baubereich B mussen
preisglnstige Wohnungen erstellt werden. Eine Zufahrt zur Tiefgara-
ge durch das Haus, wie dies vom Kanton angeregt wird, hatte den
Verlust von 1-2 Wohnungen zur Folge und wirde das Projekt wirt-
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schaftlich unglnstig beeinflussen. Zudem durfte diese Anordnung
auch unerwunschte Auswirkungen auf den Hofraum haben, weil
dann Teile der Tiefgarage aus dem Boden ragen kénnten. Die Zufahrt
soll auf jeden Fall nicht als eigenstandiges raumhaltiges bzw. raum-
wirksames Element in Erscheinung treten. Gemdss dem neu aufge-
nommenen Art. 3 Abs. 2 der Bestimmungen haben Bauten, Anlagen
und Umschwung in der Nachbarschaft des Schutzobjekts Buelenhaus
mit ihrer Gestaltung, Materialisierung und Farbgebung Rucksicht auf
das Schutzobjekt zu nehmen und sich diesem unterzuordnen. Dabei
ist insbesondere auf einen kurzen Einschnitt der Zufahrt und optisch
zurtickhaltend in Erscheinung tretende Absturzsicherungen zu ach-
ten. Im Ubrigen besteht mit der Verpflichtung, die Zu-/Wegfahrt fur
die Baubereiche A, B und C im Endausbau auf maximal zwei Stellen
zu beschranken (Art. 7 Abs. 1 der Bestimmungen) auch die Moglich-
keit, die definitive Tiefgaragenzufahrt abweichend vom Richtprojekt
so vorzusehen, dass die Auswirkungen auf das Buelenhaus moglichst
gering bleiben.

Auflage ARE:

Der minimale Gewerbeanteil von 20 % sei gemass Art. 26a BZO ein-
schliesslich der Zone W3/55 auf dem ganzen Gestaltungsplanperime-
ter vorzugeben.

Begriindung der Nichtbertcksichtigung:

Weder im regionalen noch im kommunalen Richtplan ist das entspre-
chende Gebiet der W3/55 als Zentrumsgebiet bezeichnet. Die Grund-
eigentimer wie auch die Vertreter der Stadt sind sich einig, dass es
nie die Absicht war, in dieser reinen Wohnzone W3/55 einen Gewer-
beanteil zu fordern. Die seinerzeitige Umsetzung in die BZO war zu
unprazise. Mit der laufenden Revision der Nutzungsplanung kénnte
dieser Artikel prazisiert werden. Im Gestaltungsplan wird in Art. 5 Abs.
6 der Bestimmungen erganzend klargestellt, dass in den Bauberei-
chen A-D kein Gewerbeanteil verlangt wird. Die Stadt Wadenswil er-
wagt, den etwas unprazisen Wortlaut von Art. 26a BZO in einer Revi-
sion der Nutzungsplanung zu korrigieren.

Auflage ARE:
In den Erdgeschossen der Baubereiche E1, E2, E4 und E8 sei eine
gewerbliche Nutzung vorzuschreiben.

Begriindung der Nichtbertcksichtigung:

Eine Anordnung von gewerblichen Nutzungen im Erdgeschoss rund
um den Platzraum ist aus heutiger Sicht grundsatzlich richtig und
entspricht auch der Zielsetzung der Stadt. Die geforderte Fixierung
der gewerblichen Nutzung erschwert jedoch eine Reaktion auf ver-
anderte Situationen oder Bedurfnisse, insbesondere zur Vermeidung
und Behebung von Leerstanden. Aus Sicht der Grundeigentimer
muss es genligen, dass ein Gewerbeanteil festgelegt wird, dieser aber
nicht genau und abschliessend verortet wird. Deshalb braucht es
Konzepte mit einer hohen Flexibilitdt und nicht statische Losungen.
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Fixe Nutzungsvorgaben lassen sich, wenn Uberhaupt, nur durch auf-
wendige Revisionsverfahren korrigieren. Dies muss unbedingt ver-
mieden werden. Daher wird in Art. 5 Abs. 7 zwar eine prioritar publi-
kumsorientierte Nutzung im Erdgeschoss zum Platzraum vorgege-
ben, jedoch auch andere Nutzungen zugelassen, soweit fUr eine pub-
likumsorientierte Nutzung nachweislich keine Nachfrage besteht.

Auflage ARE:

In den Gestaltungsplanvorschriften sei baubereichsweise eine nut-
zungskonforme Festlegung der Empfindlichkeitsstufen und des zulds-
sigen Storgrads der betrieblichen Nutzungen vorzunehmen.

Begriindung der Nichtbertcksichtigung:

Diese Forderung wird mit derselben Begriindung wie zu den Erdge-
schossen der Baubereiche E1, E2, E4 und E8 abgelehnt, weil hier ein
unmittelbarer Zusammenhang besteht. Es muss genugen, dass ein
Gewerbeanteil fur die Baubereiche E1-E8 als Ganzes mit der entspre-
chenden Empfindlichkeitsstufe ES Il festgelegt wird.

6.4 Zweite Vorprufung ARE

Nach einer Uberarbeitung wurde der private Gestaltungsplan MEWA
dem ARE zur zweiten kantonalen Vorprifung unterbreitet. Uber die
Haltung und die Anliegen des Kantons gibt der Vorprifungsbericht
vom 30. Juli 2021 Auskunft.

Die folgende Zusammenfassung zeigt, welche Auflagen aus der zwei-
ten Vorprufung in den Gestaltungsplan eingeflossen sind.

Das Amt fur Raumentwicklung (ARE) hat verschiedene Auflagen stipu-
liert. Folgende Anliegen wurden vollstandig aufgenommen:

*  Erweiterung der Signatur "Ausschluss Luftungsfenster" auf die
gesamte Lange der Baubereiche E4 und E5 (Situationsplan)

*  Korrektur des Verweises zur Signatur "Ausschluss Luftungsfens-
ter" in der Legende (Situationsplan)

*  Ausdehnung Verbindlichkeit Richtprojekt auf die Tiefgaragenein-
fahrt beim Baubereich B (Art. 3 Abs. 3 Bestimmungen)

*  Ersatz des Begriffs "Gesamthohe" durch "maximale Héhenaus-
dehnung" (Art. 4 Abs. 9 Bestimmungen)

«  Festlegung einer Uberbauungsziffer fir besondere Gebaude
ausserhalb der Baubereiche (Art. 4 Abs. 14 Bestimmungen)

*  Streichung 2. Satz zur Beanspruchung des Gewdsserraums
(Art. 6 Abs. 10 Bestimmungen)

*  Erganzung Kap. 2.4 mit Hinweisen zur Verbesserung der Hoch-
wassersituation durch Verlegung und Offenlegung Gulmenbach
(erlauternder Bericht)

«  Uberarbeitung Kap. 4.10 mit Prazisierung der Hochwassersi-
cherheit durch Objektschutzmassnahmen (erlduternder Bericht)
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Eine Auflage des Amtes fur Raumentwicklung (ARE) wurde nur teilwei-
se aufgenommen. Nachfolgend wird auf dieses Anliegen eingegangen
und die Teilbertcksichtigung begrindet.

Auflage ARE:

Streichung Eintrag "Beanspruchung Gewdasserraum" im Situations-
plan und Streichung der Ausfuhrungen zur Beanspruchung des Ge-
wasserraums in Kap. 4.6 des erlauternden Berichtes.

Begrindung der Teilberucksichtigung:

Die blau schraffierte Signatur "Beanspruchung Gewasserraum" ist im
Situationsplan nicht unter den verbindlichen Festlegungen, sondern
nur unter dem unverbindlichen Informationsinhalt aufgefuhrt. Das
Richtprojekt sieht in diesen Bereichen Zufahrtsflachen, offentliche
Fusswege, Tiefgaragenzufahrten samt zugehorigen Brucken, Notzu-
fahrten fur die Feuerwehr sowie einzelne Unterflurcontainer und
Fahrzeugabstellpldtze vor.

Die Zul3ssigkeit solcher Bauten und Anlagen im Gewasserraum rich-
tet sich nach Art. 41c GSchV. Im Rahmen des Baubewilligungsverfah-
rens wird zu prufen sein, ob die genannten Anlagen innerhalb des
Gewasserraums bewilligt werden kénnen. Mit der Darstellung im
Situationsplan wird die Art und Lage solcher Umgebungsbestandteile
transparent gemacht und die Koordination erleichtert. Die Legende
wurde dahingehend prazisiert, als die Zuldssigkeit dieser Elemente im
Baubewilligungsverfahren zu prifen ist. Die Ausfihrungen in Kap. 4.6
des erlduternden Berichtes wurden ebenfalls entsprechend ange-
passt.

6.5 Erste Stellungnahme SDK

Das Richtprojekt und der private Gestaltungsplan MEWA wurden der
Stadtbild- und Denkmalpflegekommission (SDK) prasentiert. Diese
hat mit Schreiben vom 13. November 2019 Stellung genommen. Die
SDK hat das Richtprojekt als gute Grundlage fur den Gestaltungsplan
bewertet. Die Qualitat von Architektur und Freiraum soll in der weite-
ren Planung und Projektierung weitergefihrt und gesichert werden.
Die SDK hat dazu Empfehlungen in zehn Punkten abgegeben.

Nachfolgend wird der Umgang mit diesen Empfehlungen kommen-
tiert und die allfallige Nichtbericksichtigung begrindet.

Empfehlung SDK:

Die Beweggrinde zur Verdichtung des Wettbewerbsprojekts (zusatz-
liche Geschosse in den Baubereichen B, C, E1) seien im erlauternden
Bericht ausfuhrlich zu beschreiben und darzulegen.
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Kommentar:

Die angesprochene Verdichtung mit zusatzlichen Geschossen hat
unterschiedliche Grinde. In den Baubereichen B und C beruht sie
grundsatzlich auf der Absicht, das bei Arealiberbauungen zuldssige
zusatzliche Vollgeschoss beanspruchen zu kénnen. Der entstehende
Hohenspielraum wird aber nicht fur ein durchgehendes Geschoss
genutzt, sondern fUr eine rhythmisierende, abgestufte Gliederung
der Gebaude mit teils drei und teils vier Geschossen. Damit wird eine
gleichformige Volumetrie vermieden. Beim Baubereich E1 wurde die
Geschosszahl im Vergleich zum Studienauftrag nicht erhéht, hier
durfte ein Missverstandnis vorliegen.

Umsetzung im Gestaltungsplan:
Die Beweggrinde werden im erlduternden Bericht im Sinne des
Kommentars erganzend dargelegt.

Empfehlung SDK:
Die Anbindung an die Nachbarquartiere sei ungentgend und musse
gestarkt werden.

Kommentar:

Siehe Kommentar zu den Empfehlungen "Offentliches Wegnetz mit
Anbindung an die Nachbarquartiere" und "Rdumliche Gestaltung
Ubergange zu den Nachbarquartieren" weiter hinten (S. 74).

Empfehlung SDK:
Die Breite des Hofraums sei insbesondere auf die Umsetzbarkeit des
Richtprojekts und auf die Beschattung zu Uberprufen.

Kommentar:

Die SDK beurteilt die Mindestbreite des Hofraums von 12 m fur die
vorgesehenen Wohnnutzungen als knapp. Das Richtprojekt weist
zwischen den Langsbauten einen Gebdudeabstand von etwas mehr
als 13 m auf. Dies entspricht auch dem festgelegten Anordnungs-
spielraum fur den Hofraum. Das Richtprojekt ist somit umsetzbar.
Was die Beschattung betrifft, ist das Erdgeschoss und das 1. Oberge-
schoss der Gebaude im Baubereich E7 tatsachlich massig besonnt,
im Winter sogar relativ schlecht. Es erscheint gerechtfertigt, die Be-
schattung in einem Nachweis aufzuzeigen und die Eignung der
Wohnnutzung zu belegen. Notigenfalls sind im Erdgeschoss Gewer-
benutzungen zu erwagen (ohne Vorschrift). Im Ubrigen wird der Be-
sonnungsnachteil mit anderen Qualitaten kompensiert, so verfugen
diese Wohnungen Uber einen guten Larmschutz, einen attraktiven
Bezug zum rlckwadrtigen Freiraum am Gulmenbach und teilweise
auch Seesicht.

Umsetzung im Gestaltungsplan:
Thematisierung der Beschattung im erlduternden Bericht.
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Empfehlung SDK:
Die Akustik des Platz- und Hofraums sei im erlduternden Bericht ver-
tieft zu untersuchen.

Kommentar:

Die SDK weist darauf hin, dass der Materialisierung und Gestaltung
der Fassade bezuglich Akustik besonderes Augenmerk zu schenken
ist. Es trifft zu, dass bei unglnstiger Wahl von Material und Textur ein
unerwinschter Halleffekt im Platz- und Hofraum entstehen kénnte.
Es erscheint gerechtfertigt, diese Thematik im Bericht zu behandeln,
um das Bewusstsein fur dieses Problem zu scharfen. Denkbar ist die
Erwahnung von zielfihrenden Grundsatzen. Allerdings handelt es
sich beim Richtprojekt noch nicht um ein Bauprojekt. Die definitive
Materialwahl erfolgt im Sinne einer stufengerechten Planung erstim
Baubewilligungsverfahren.

Umsetzung im Gestaltungsplan:
Thematisierung der Akustik im erlduternden Bericht.

Empfehlung SDK:

Die Besucherabstellplatze entlang der BUelenstrasse seien anders zu
konzipieren, respektive in die Tiefgarage zu verlegen. Die SDK unter-
stutzt die Aufhebung der 6ffentlichen Langsparkplatze entlang der
Blelenstrasse nicht.

Kommentar:

Die bestehenden 21 PP auf dem Strassengrundstick wirken als ver-
kehrsberuhigende Elemente innerhalb der Tempo-30-Zone, weil sie
die Strassenbreite von 6 m auf rund 4 m reduzieren. Die im Richtpro-
jekt vorgesehenen 13 PP fur Besucher kommen jedoch auf den Bau-
grundstucken zu liegen, womit die &ffentlichen Parkpldtze und die
damit verbundene Verkehrsberuhigung verloren gehen. Vor diesem
Hintergrund ist die Kritik der SDK nachvollziehbar. Dazu kommt, dass
5 der 13 PP innerhalb des kunftigen Gewdasserraums liegen, was das
Risiko birgt, dass sie vom AWEL nicht als standortgebunden beurteilt
werden. Die bisher vorgesehene Konzeption erscheint damit nicht
genlgend tragfahig.

Die di ema Entwicklungsmanagement GmbH hat mit Datum vom

10. Februar 2021 eine Nutzungsstudie der offentlichen Parkplatze an
der BUelenstrasse erstellt. Darin sind die Ergebnisse der regelmassi-
gen Beobachtungen in einem Zeitraum von elf Wochen zwischen
27.November 2020 und 7. Februar 2021 dokumentiert. Als Schluss-
folgerung wird festgehalten, dass ein Angebot von 8-10 offentlichen
Parkplatzen angemessen ist.

Die Bewohnerparkplatze der zum Abbruch vorgesehenen Liegen-
schaften BUelenstrasse 1, 3, 5 und 7 werden durch solche in der Tief-
garage der Baubereiche A und B ersetzt. Auch ist davon auszugehen,
dass bereits heute zahlreiche Beschaftigte der Gewerbebetriebe im
bestehenden MEWA-Areal die 6ffentlichen Parkplatze mitbenutzen.
Mit der baulichen Neuentwicklung entfallen diese bzw. werden eben-
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falls innerhalb des GP ersetzt. Beides wird zur Folge haben, dass der
Bedarf an 6ffentlichen Parkplatzen auf der Buelenstrasse sinkt.

Die offentlichen Langsparkplatze werden gemass der Nutzungsstudie
weniger als erwartet von Anwohnern, sondern vielmehr von Gebiets-
fremden benutzt. Aus den Beobachtungen lassen sich insbesondere

folgende Erkenntnisse ableiten:

* Die 21 &ffentlichen Parkplatze werden durchschnittlich nur zu ca.
75 % belegt (16 PP). Es kann von einem Uberangebot 6ffentlicher
Parkplatze ausgegangen werden.

* 24 9% der parkierten Autos betreffen Anwohner der ndheren Um-
gebung (z.B. Dahlienstrasse, Weststrasse).

* 76 % der parkierten Autos gehdren Haltern, die von auswarts
stammen (im Ausland, in anderer Gemeinde oder mehr als 500 m
entfernt). Von diesen durchschnittlich rund 10 durch "Unberech-
tigte" belegten Parkplatzen sind etwa die Halfte sehr regelmassig
anzutreffen, wobei einige Autos auslandische Nummernschilder
tragen.

Umsetzung im Gestaltungsplan:
Keine. Vorschlag zur Anpassung der Strassenraumgestaltung mit 8-
10 offentlichen Parkplatzen gemdss Abbildung in Kap. 4.7.

Empfehlung SDK:

Die Anbindung an die Nachbarquartiere sei ungentgend und musse
gestarkt werden. Entsprechend den Zielen des Gestaltungsplans sei

ein zweckmassiges, offentliches Wegnetz fur den Langsamverkehr im
Areal mit sicheren und geeigneten Ubergangen in die Nachbarquar-

tiere sicherzustellen.

Kommentar:

Vorab ist anzumerken, dass der kommunale Verkehrsplan innerhalb
des Areals keine Fusswege vorgibt. Die im Gestaltungsplan festgeleg-
ten offentlichen Wegverbindungen bieten diesbezlglich bereits einen
deutlichen Mehrwert, insbesondere mit der Promenade an der Sud-
kante des offengelegten Gulmenbachs.

Die SDK kritisiert, dass die im Gestaltungsplan bezeichneten An-
schlusspunkte fur die 6ffentlichen Fusswege das Areal nicht zweck-
massig mit den Nachbarquartieren vernetze, insbesondere an der
Blelenstrasse und am Buelenweg.

Zwar ware es wunschenswert, die Anschlusspunkte so anzusetzen,
dass sie eine direkte Verbindung mit der Muslistrasse im Westen und
der Dahlienstrasse im Nordosten erlauben. Hierzu musste beim An-
schluss Muslistrasse der 6ffentliche Fussweg wegen des beschrank-
ten Platzes innerhalb des Gewasserraums gefuhrt werden, was je-
doch nicht machbar ist. Der Weg kame in der Boschung zu liegen, wo
er nicht hochwassersicher und somit nicht umsetzbar ist.

Beim Anschluss Dahlienstrasse war im ursprunglichen Richtprojekt in
der Verlangerung der Dahlienstrasse ein zweiter Fussgangersteg
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Uber den offengelegten Gulmenbach vorgesehen. Diese Verbindung
wirde die Option einer eigenen Garagenzufahrt zum Haus A verhin-
dern, Uber den Schacht des Schutzraumes fuhren und die bereits
knapp bemessene oberirdische Parkplatzzahl weiter reduzieren.

An der Besprechung mit der Stadt vom 27. November 2020 wurde
darauf hingewiesen, dass sich die Vorstellung der SDK zu stark an
einer Idee aus dem Wettbewerb anlehnt, die sich im Verlauf der Pro-
jektarbeiten als nicht zweckmassig herausstellte. Das aktuelle Projekt
wird dem Artikel 26b der BZO gerecht. Der Hauptbestandteil der
Durchwegung betrifft die Verbindung Ost-West von der Grinau- zur
Muslistrasse (Verbindung ins Zentrum parallel zur Zugerstrasse). Eine
zweite, untergeordnete Achse (Nord/Sdd), schliesst zudem das
Blelenquartier an (mittig zwischen den Einmundungen Dahlien- und
Weststrasse).

Umsetzung im Gestaltungsplan:
Keine.

Empfehlung SDK:

Die raumlich sorgfaltige Gestaltung der Ubergange zu den Nachbar-
quartieren sowie die allfdllige Ausgestaltung eines neuen Knotens bei
der Einmindung der Muslistrasse in die Zugerstrasse habe in Zu-
sammenarbeit mit der Abteilung Planen und Bauen zu erfolgen.

Kommentar:

Das Anliegen ist verstandlich, weil es in den Zielen des Gestaltungs-
plans explizit aufgefuhrt ist. Da die Baubereiche gestutzt auf das
Richtprojekt definiert sind, durfte der Fokus dieser Ubergange auf der
aussenraumlichen Gestaltung liegen. In Art. 6 Abs. 6 der Bestimmun-
gen ist bereits festgelegt, dass Vorgartenbereiche langs den Quar-
tierstrassen zur Aufwertung des Strassenraums beitragen sollen. Die
strukturelle Gestaltung dieser Vorzonen ist im Umgebungsplan dar-
gestellt. Selbstverstandlich wird fur die konkrete Gestaltung (Mauern,
Beldge, Bepflanzung, Beleuchtung, Ausstattungen etc.) eine Zusam-
menarbeit mit der Abteilung Planen und Bauen angestrebt. Die An-
passung der Einmundung Muslistrasse hat sich in der Zwischenzeit
ertbrigt, die Stadt Wadenswil strebt keine Anpassung der Strassen-
fUhrung an.

Umsetzung im Gestaltungsplan:
Keine, jedoch Kenntnisnahme.

Empfehlung SDK:

Die Absatze zum "Wdrmebedarf" und zur "Energiesparenden Bauwei-
se" (Art. 8 Abs. 1+2 der Bestimmungen) seien zu einem Absatz "Ener-
giekonzept" zusammenzufassen. Zudem solle der Inhalt der Richtlinie
fUr nachhaltige Energiekonzepte vom 26. September 2019 in die
Bestimmungen aufgenommen werden.

Kommentar:
Die SDK beurteilt die beiden Absatze als inhaltlich eng verbunden,
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weshalb sie zusammenzufassen seien. Dies trifft grundsatzlich zu,
doch empfiehlt es sich aus Griinden der Ubersichtlichkeit, an der bis-
herigen Struktur festzuhalten. Der erste Absatz betrifft den Energie-
bedarf, der zweite die GebaudehUlle, was zwei verschiedene Aspekte
sind. BezUglich der Richtlinie fur nachhaltige Energiekonzepte vom
26. September 2019, welche die Stadt Wadenswil im Zusammenhang
mit Gestaltungsplanen erarbeitet hat, erscheint es Ubertrieben, deren
Inhalt vollstandig in die Bestimmungen aufzunehmen. Es handelt sich
dabei nicht um eigentliche Vorschriften, sondern um Mindestinhalte
eines nachhaltigen Energiekonzeptes sowie um Anforderungen an
Baueingaben. Diese Ziele werden unterstutzt. Daher genlgt es, im
erlauternden Bericht darauf hinzuweisen.

Umsetzung im Gestaltungsplan:
Erwahnen der Richtlinie fur nachhaltige Energiekonzepte samt
Hauptinhalten im erlauternden Bericht.

Empfehlung SDK:

Die Etappierung sei auf ihre Umsetzbarkeit zu Uberprufen, insbeson-
dere in der Betrachtung der besonders guten Gesamtwirkung der
Zwischenstande.

Kommentar:

Die SDK ist der Meinung, dass die Etappierung verbindlicher zu be-
schreiben ist, insbesondere hinsichtlich der Realisierung der Frei-
raumelemente. Vorbehalte bestehen auch zur temporaren Parkie-
rung, weil diese mit den in allen Etappierungszustanden einzuhalten-
den Gestaltungsanforderungen von § 71 PBG im Widerspruch stehe.
Es trifft zu, dass die Etappierung anspruchsvoll ist und sehr gut vor-
bereitet werden muss. Deshalb soll auch keine bestimmte Etappie-
rung vorgegeben werden, um den Spielraum fur einen optimalen
Ablauf offenzuhalten. Eine Beurteilung nach § 71 kann erst im Bau-
bewilligungsverfahren erfolgen. Im Ubrigen ist eine bestimmte Etap-
pierungsvorgabe problematisch, weil konjunkturell, finanziell, zeitlich,
drtlich und politisch nicht vorausgesehen werden kann, in welcher
Abfolge die insgesamt vier Grundeigentimerschaften die bauliche
Umsetzung angehen kdnnen. Eine unglickliche Etappierungsvorgabe
konnte die gesamte Entwicklung des Areals blockieren, was vermie-
den werden muss.

Umsetzung im Gestaltungsplan:

Auf die Regelung einer temporaren Parkierung wird verzichtet.
Dadurch ist fur die Baubereiche E1-E8 eine einzige Etappe absehbar
und die Problematik der gestalterischen Abstimmung von Zwischen-
zustanden entscharft sich.
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6.6 Zweite Stellungnahme SDK

Das Richtprojekt und der aufgrund der ersten Vorprufung Uberarbei-
tete private Gestaltungsplan MEWA wurden der Stadtbild- und Denk-
malpflegekommission (SDK) erneut zur Stellungnahme unterbreitet.
Diese hat mit Schreiben vom 16. Juni 2021 Stellung genommen. Zu-
sammenfassend hat die SDK das Konzept und die bisherige Projekt-
entwicklung positiv bewertet und das Richtprojekt als wichtige Grund-
lage fUr die Qualitatssicherung anerkannt. Sie hat jedoch weiterhin
Vorbehalte zur Anbindung an die Nachbarquartiere und zur Parkie-
rung auf der Buelenstrasse. Nachstehend wird der Umgang mit die-
sen Empfehlungen kommentiert und die allféllige Nichtberucksichti-
gung begrindet.

Empfehlung SDK:

Die Besucherabstellplatze fur den ganzen Perimeter und insbeson-
dere entlang der Buelenstrasse seien bezlglich des tatsachlichen
massgeblichen Bedarfs zu Uberprifen und entsprechend anders zu
konzipieren.

Kommentar:

Die SDK wurdigt die durch die di ema Entwicklungsmanagement
GmbH erstellte Nutzungsstudie der offentlichen Parkpldtze an der
Blelenstrasse. Sie teilt jedoch die Erkenntnisse nicht vollumfanglich.
Einerseits bemangelt sie, dass die errechneten Parkplatzzahlen nicht
auf normgemassen Parkplatzabmessungen (SN 40 291a) basieren,
andererseits ist sie der Ansicht, dass auswartige Fahrzeuge auch Be-
suchern zugewiesen werden konnten. Dem Umsetzungsvorschlag mit
Aufhebung von offentlichen Parkplatzen auf der Blelenstrasse kdnne
nur in Ausnahmefallen entsprochen werden.

In der Folge hat die di ema Entwicklungsmanagement GmbH zusam-
men mit der IBV Husler AG die Parkierungsmaoglichkeiten auf der
Blelenstrasse nochmals eingehend untersucht:

* Die Anzahl der innerhalb des Gestaltungsplanperimeters zu er-
stellenden Abstellplatze wurde von Grund auf neu berechnet.
Demgemass sind minimal 164 PP erforderlich, wahrend das
Richtprojekt 207 PP ausweist.

» Fur die Parkierung an der Buelenstrasse wurden drei Varianten
ausgearbeitet (vgl. folgende Seiten). Diesen liegen unterschiedli-
che Verkehrsregimes zugrunde, um den Spielraum fur ein opti-
miertes Angebot an &ffentlichen Parkpldtzen auszuloten.

* DarUber hinaus steht innerhalb des Geltungsbereichs auch der
Parkplatz auf dem Grundstuck Kat. Nr. WE7861 jenseits der Mus-
listrasse fur Besucher zur Verflgung. Gemass Baubewilligung des
Bauprojektes Nr. 6116-18 vom 5. Februar 2019 sind 4 PP fUr Be-
sucher ausgewiesen. Diese gehoren ebenfalls der Blattmann Me-
tallwarenfabrik AG und kénnen daher auch von Besuchern der
Baubereiche E1-E8 genutzt werden.
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Die Variante 1 geht davon aus, dass das heutige Tempo-30-Regime
mit Gegenverkehr bestehen bleibt. Es wird mit einer Sichtweite von
25 m gerechnet.

Unter diesen Voraussetzungen sind an der BUelenstrasse 5 PP auf
der Fahrbahn und 9 PP innerhalb des Areals moglich (total 14 PP).

Diese Losung liegt dem Gestaltungsplan und dem Umgebungsplan
zugrunde.

[71 5 PP éffentlich auf Blelenstrasse
7 [ ] 9 PP Besucher auf eigenem Areal

* [ >Plangrundlage: Situation Richtprojekt,
N4 /'Mﬁller llien Landschaftsarchitekten

W i~
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Die Variante 2 geht ebenfalls davon aus, dass das heutige Tempo-30-
Regime bestehen bleibt. Wegen der beschrankten Fahrbahnbreite
wird jedoch der Verkehr zwischen der Tiefgaragenzufahrt (zu den
Baubereichen E1-E8) und der Weststrasse im Einbahnverkehr ge-
fuhrt. Auf diesem rund 150 m langen Abschnitt ist eine Fahrtrichtung
bergwarts vorgesehen. Es wird mit einer Sichtweite von 25 m gerech-
net.

Unter diesen Voraussetzungen sind an der Buelenstrasse 8 PP auf
der Fahrbahn und 9 PP innerhalb des Areals moglich (total 17 PP).

] 8PP offentlich auf Biielenstrasse
¢ [ ] 9 PP Besucher auf eigenem Areal

\ /

/ N
langrundlage: Situation Richtprojekt,
Gller llien Landschaftsarchitekten
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Variante 3:
Begegnungszone, Tempo 20
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Die Variante 3 sieht auf der Blelenstrasse eine Begegnungszone mit
Tempo 20 vor. Dies bedeutet, dass Fussganger Vortritt haben. Die
Strasse ist im Gegenverkehr befahrbar. Aufgrund der geringen Fahr-
geschwindigkeit wird mit einer Sichtweite von 15 m gerechnet.

Unter diesen Voraussetzungen sind an der BUelenstrasse 7 PP auf
der Fahrbahn und 9 PP innerhalb des Areals moglich (total 16 PP).

\\
7

[T 7 PP éffentlich auf Biielenstrasse
[1 9 PP Besucher auf eigenem Areal

S
o j * //Miiller llien Landschaftsarchitekten
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Die Varianten 2 und 3 zeigen auf, wie die Situation optimiert werden
konnte, indem die Strasse im Einbahnverkehr geflihrt oder als Be-
gegnungszone deklariert wird. Das Verkehrsregime auf der Buelen-
strasse kann nicht mit dem Gestaltungsplan geregelt werden. Die
Stadt Wadenswil verflgt jedoch Uber entsprechende Optionen.

Umsetzung im Gestaltungsplan:
Anpassung Signatur Autoabstellplatze an Blelenstrasse gemadss der

Variante 1.



Anbindung an die Nachbarquar-
tiere

Stadtische Anliegen
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Empfehlung SDK:
Die Anbindung an die Nachbarquartiere sei ungentgend und musse
verbessert werden.

Kommentar:

Die SDK ist immer noch der Meinung, dass mit dem vorliegenden
Richtprojekt und Gestaltungsplan das Ziel sicherer und geeigneter
Ubergange in die Nachbarquartiere nicht erreicht wird, weil die direk-
ten Anschlusspunkte in das Buelenquartier durch eine Tiefgaragen-
rampe und Besucherparkplatze verstellt werden.

Diese Kritik wird aufgenommen. In der Verlangerung der Dahlien-
strasse wird eine FusswegverknUpfung mit dem arealinternen Geh-
weg entlang der BUelenstrasse geschaffen. Dazu wird die Langspar-
kierung entsprechend unterbrochen. Mit Richtungspfeilen werden
diese Fusswegverbindungen zwischen Weststrasse und Nordstrasse
sowie der Abzweigung zur Dahlienstrasse gesichert und die Umset-
zung im Umgebungsplan nachgewiesen. Im Ubrigen ist der Tiefgara-
genanschluss auf der Hohe der Dahlienstrasse im Richtprojekt nicht
vorgesehen. Er dient primar dazu, bei einer allfalligen unginstigen
Ftappierungsabfolge Ubergangslésungen zu ermoglichen.

Umsetzung im Gestaltungsplan:
Zusatzliche Richtungspfeile "offentlicher Fussweg" und Unterbruch
Langsparkierung an Buelenstrasse.

6.7 Stellungnahme Werke

Die Werke der Stadt Wadenswil haben sich in einer Stellungnahme
am 26. September 2019 zum Entsorgungskonzept des Richtprojekts
Umgebung und des privaten Gestaltungsplans MEWA gedussert. Es
hat sich gezeigt, dass in verschiedenen Punkten noch Handlungsbe-
darf besteht. Zu optimieren sind insbesondere Anzahl, Lagen und
Umschlag der Unterflurcontainer (UFC), die Entsorgung des Betriebs-
kehrichts (Gewerbe) sowie ein Standort zur Fassung des Rasen- und
Strauchschnittes.

An der Besprechung mit der Stadt vom 27. November 2020 wurde
vereinbart, die Inputs aus der Vorprtfung im Rahmen der Arbeiten
fur die Baueingabe zu beachten und noch nicht im Zusammenhang
mit dem Gestaltungsplandossier.
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Richtprojekt

Plandossier Architektur 1:500, 08.04.2021,
Hosoya Schaefer Architects, ZUrich
Umgebungsplan 1:500, 03.05.2022,

Muller lllien Landschaftsarchitekten, Zurich

Larmgutachten

Bericht, 19.06.2019,
Ingenieurblro Andreas Suter, Thalwil

Leitbild zur Nachhaltigkeit

Bericht, 21.06.2019,
Intep Integrale Planung GmbH, Zurich

Hochwasserschutzkonzept

Objektschutzmassnahmen auf Stufe Gestaltungsplan, Bericht,
22.10.2021,
Staubli, Kurath & Partner AG, Zurich
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