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Historischer Abriss
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1 EINLEITUNG
1.1 Ausgangslage

Die Gessner AG schaut auf eine Uber 175-jahrige Geschichte zuriick
und war einst eines der fuhrenden Textilunternehmen. In der Hoch-
blite beschaftigte die Firma ca. 2'200 Mitarbeiter und hatte mehrere
Ableger im Ausland. Im Jahr 1967 wurde die Produktion auf den
Standort Wadenswil konzentriert, 1978 wurde der Weberei-Neubau
bezogen.

Die Seidenstoffweberei Gessner AG hat sich auf die Produktion von
Stoffen im Hochpreissegment spezialisiert. Trotz dieser Nische stockt
der Absatz und wirtschaftliche Verkaufspreise lassen sich kaum mehr
durchsetzen, weshalb die Produktion verlegt wurde. Damit ertffnen
sich neue Chancen fur den Standort Wadenswil.

Die Gessner AG stellte 2015 die Weichen fur die Transformation von
der ehemaligen industriellen Nutzung hin zu einer zeitgemassen, at-
traktiven und konkurrenzfahigen Mischnutzung auf dem Stammareal
in Wadenswil.

Ausschnitt Siegfriedkarte, 1880
(Quelle: maps.zh.ch)

Heutige Nutzungen

Areal "di alt Fabrik"
Ausschnitt Landeskarte, heute
(Quelle: maps.zh.ch)
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Ausschnitt Siegfriedkarte, 1930 Ausschnitt Alte Landeskarte 1956-65
(Quelle: maps.zh.ch) (Quelle: maps.zh.ch)

Bereits heute befinden sich im ehemaligen Fabrikgebaude "di alt Fab-
rik" ein Einkaufszentrum sowie verschiedene gewerbliche Nutzungen
wie eine Brauerei mit Restaurant, eine Gartnerei und weitere Ge-
werbe- und Dienstleistungsbetriebe.



Projektstudienauftrag
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Als Meilenstein im Transformationsprozess des Gessner-Areals fuhr-
te die Gessner AG Immobilien einen Projektstudienauftrag mit funf
eingeladenen Planerteams (Architektur und Landschaftsarchitektur)
durch. Das Beurteilungsgremium bestimmte das Projekt des Teams
Hotz Partner AG SIA mit Vetschpartner Landschaftsarchitekten AG
zum Siegerprojekt. Den Verfassern gelingt es, ein stimmiges und
neues identitatsstiftendes Ensemble zu erzeugen. Das Siegerprojekt
bildet eine solide Grundlage fur die Projektierung und die Weiterbe-
arbeitung.

Grundriss Erdgeschess mit Umgebung

Ansicht Stegstrasse

Visualisierung Biergarten und Zugang "di
alt Fabrik"
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Visualisierung Fabrikhof Visualisierung Auftakt
Stegstrasse/Kreuzstrasse
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Ubersicht Planungsschritte

Planungsschritt Phase 4
Aufstellung privater Gestaltungsplan
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Nachstehend sind die bisherigen Verfahrensschritte summarisch auf-
gefuhrt. Die Projektphase 1 Rahmenbedingungen musste nicht ge-
macht werden. Die Projektphasen 2 und 3 wurden bereits umgesetzt.
Die vorliegende Planung bezieht sich auf die Phase 4, namentlich die
Aufstellung eines privaten Gestaltungsplans und die Festlegung des
Gewasserraums.

Entwicklungsplanung Gessner-Areal

Phase
1 Klaren der Rahmenbedingungen
Phase Entwicklungsplanung erweitertes Gessner-Areal
2 Klaren der erweiterten Rahmenbedingungen
zusammen mit der Stadt Wadenswil
Phase Projekistudienauftrag
3 Bebauungskonzept festlegen
Phase Privater Gestaltungsplan
4 Absichten planungsrechtlich sichem
Realisation

1.2 Aufgabenstellung

Zwecks planungsrechtlicher Sicherung der Erkenntnisse aus dem
Projektstudienauftrag ist die Aufstellung eines privaten Gestaltungs-
plans notwendig. Der Gestaltungsplan besteht aus den folgenden Be-
standteilen:

»  Situationsplan 1:500
*  Bestimmungen
»  Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Das Uberarbeitete Siegerprojekt aus dem Projektstudienauftrag
(Stand 30.5.2022) dient dabei als Richtprojekt fur den vorliegenden
Gestaltungsplan.

Bei der Erarbeitung des Gestaltungsplans gilt es, die privaten und 6f-
fentlichen Interessen aufeinander abzustimmen. Neben einer ge-
samtheitlichen, stadtebaulichen, freirdumlichen und verkehrstechni-
schen Betrachtung werden die Eckwerte bezlglich maximaler Dichte,
Nutzung, Grundmasse der Bauten und Abstande etc. definiert.



Festlegung Gewasserraum

Weitere Anforderungen

Zustdndigkeit
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Der Gulmenbach durchquert den Gestaltungsplanperimeter. Fur das
Fliessgewasser ist noch kein Gewasserraum nach § 15 der Hochwas-
serschutzverordnung (HWSchV) festgelegt. Dieser Planungsschritt soll
gleichzeitig mit dem Gestaltungsplan im nutzungsplanerischen Ver-
fahren erfolgen. Der Gewdsserraum soll dabei ebenfalls auf das Sie-
gerprojekt abgestimmt werden.

Neben der Gewasserraumfestlegung sind noch weitere Anforderun-
gen bei der Erarbeitung des Gestaltungsplans zu berucksichtigen.
Dies betrifft insbesondere den Larmschutz sowie Auflagen der Stadt
Wadenswil und des Kantons.

Gemass 8 86 PBG bedurfen private Gestaltungsplane der Zustim-
mung des fur den Erlass der Bau- und Zonenordnung (BZO) zustan-
digen Organs. Uberschreiten sie den fir Arealiberbauungen im be-
treffenden Gebiet geltenden Rahmen nicht, gendgt die Zustimmung
des Stadtrates. Sollte die angestrebte Bebauung jedoch Abweichun-
gen von der BZO vorsehen, wie z.B. eine zusatzliche Ausnutzung, 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 Stadtrates oder
des Gemeinderates. Er wird durch die Baudirektion festgelegt.
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Geltungsbereich Der Geltungsbereich des Gestaltungsplans entspricht dem im Pro-
jektstudienauftrag festgelegten Bearbeitungsperimeter. Dieser weist
eine Gesamtflache von 12'059 m? auf und umfasst die Grundsticke

Kat. Nrn. 13468, 13469 und 7173. Die Gessner AG Immobilien ist Ei-
gentumerin aller drei Grundstucken.

Situation Planungsperimeter
{Quelle: maps.google.ch)

Gessner-Areal
Schulhaus Glarnisch
Bahnhof Wadenswil
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Kantonaler Richtplan

Ausschnitt kantonaler Richtplan mit
Perimeter (orange)

Erdgastransportleitung
Siedlungsgebiet (crange)
Hauptverkehrsstrasse

Bahnhof
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2 ANFORDERUNGEN UND
RAHMENBEDINGUNGEN

2.1 Planungsrechtliche Rahmenbedingungen

Gemass kantonalem Richtplan (Festsetzung 22.10.2018) liegt das Pla-
nungsgebiet innerhalb des Siedlungsgebiets. Eine bestehende Erd-
gastransportleitung (< 5 Bar) verlauft dstlich des Planungsperimeters.
Die Zugerstrasse, welche stdlich des Planungsperimeters verlauft, ist
als Hauptverkehrsstrasse eingetragen. Es bestehen keine weiteren
spezifischen Festlegungen.




Regionaler Richtplan

Ausschnitt regicnaler Richtplan mit
Perimeter (orange)

Regionales Raumordnungskonzept
(Regio-ROK)

Ausschnitt regicnales Raumordnungs-
konzept (Regio-ROK) mit Dichtestufen
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Das Gessner-Areal befindet sich gemass regionalem Richtplan im
Zentrumsgebiet und im Gebiet hoher baulicher Dichte. Diese Gebiete
sind fur eine stadtebauliche Akzentuierung geeignet und mit dem o6f-
fentlichen Verkehr besonders gut erschlossen. Das Ziel ist die qualita-
tive und quantitative Forderung der Verdichtung. Im Bereich Verkehr
enthalt der regionale Richtplan einen Eintrag zur Umgestaltung des
Strassenraums entlang der Zugerstrasse. Das angrenzende Arbeiter-
quartier Glarnischstrasse ist als schutzwirdiges Ortsbild gekenn-
zeichnet.

Y,

Das regionale Raumordnungskonzept (Regio-ROK) Zimmerberg von
2015 bildet den konzeptionellen Uberbau fur den neuen regionalen
Richtplan. Das Regio-ROK hat den Status eines Leitbildes. Es weist
das betroffene Gebiet als Gebiet mit hoher Dichte aus. Das Zent-
rumsgebiet mit Fortsetzung bis zum Bildungscluster "Wadenswil Ost”
eignet sich fur weitere bauliche Verdichtungen. Mit der laufenden
Zentrumsplanung und der Gebietsplanung Wadenswil Ost erarbeiten
Stadt und Kanton entsprechende Planungsstrategien.



Rdumliche Entwicklungsstrategie
(RES), 2012

-\/ersorgungs—Dreieck

Innenentwicklungsstrategie (IES),
2014

Ausschnitt Umsetzungsplan IES
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Die gesamtstadtische raumliche Entwicklungsstrategie orientiert sich
an den Grundsdtzen "Mehr als Wohnen", "Energiestadt" und "Qualitat
gestalten". Diese Positionen stehen fur den Willen, als Wohn-, For-
schungs- und Bildungsstadt eine gut vernetzte und dennoch einzigar-
tige Position im Metropolitanraum Zurich und als dritte Kraft am Zu-
richsee zu besetzen. Das Gessner-Areal wird im RES als Versorgungs-
Dreieck der Stadt Wadenswil aufgefihrt.

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 berlcksichtigen sind. Die IES ist ein behérden-
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.

FUr das Gessner-Areal sieht die IES keine Massnahmen vor.
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Kommunaler Richtplan Der Stadtrat hat am 4. Dezember 2017 die Gesamtrevision des kom-

Ausschnitt kommunaler Richtplan munalen Richtplans festgesetzt. Mit dem revidierten kommunalen
Richtplan wird eine wichtige Voraussetzung fur die angestrebte Ent-
wicklung des Gessner-Areals geschaffen. Der Entwicklungsperimeter
ist im Teilrichtplan Siedlung und Landschaft als Zentrumsgebiet be-
zeichnet. Gemass kommunalem Richtplan ist in Zentrumsgebieten
ein Gewerbeanteil von mindestens 20 % anzustreben.

Im Teilrichtplan Verkehr sind die geplante kommunale Radroute ent-
lang der Stegstrasse und der kommunale Fuss- und Wanderweg ent-
lang der Kreuz- und Florhofstrasse bezeichnet. Die Kreuz- und Flor-

hofstrasse sind zudem als bestehende Sammelstrassen eingetragen.

Ubergeordnete  kommunale Definition
Festlegungen Festlegungen

ubergeordnete kommunale Definition
Festlegungen Festlegungen

bestehend geplant bestehend geplant
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Zonenplan Die aktuell glltige Bau- und Zonenordnung der Stadt Wadenswil wur-
de am 26. Oktober 2017 von der Baudirektion genehmigt. Das Gess-
ner-Areal liegt in der Kernzone B und weist die Empfindlichkeitsstufe
ES Il auf.

Ausschnitt Zonenplan

Kernzonenplan Im Bereich des Gessner-Areals sind im Kernzonenplan keine speziel-
len Festlegungen eingetragen.

Ausschnitt Kernzonenplan

SUTER * VON KANEL * WILD 12



Bau- und Zonenordnung
Grundsatz Kernzonen Art. 14 BZO

Grundmasse Art. 16 BZO

Ausnutzung

Baulinien

Auszug OREB-Kataster, Strassen
(Quelle: maps.zh.ch)

SUTER * VON KANEL * WILD

Privater Gestaltungsplan Gessner-Areal, Wadenswil
Erlduternder Bericht gemdss Art. 47 RPV

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

FUr Neubauten auf bisher nicht Uberbauten Grundsticken oder auf
nicht voll ausgenutzten Grundsticksteilen gelten fur die Regelbau-
weise in der Kernzone B folgende Massvorschriften:

Kernzone |Vollgeschosse|Anrechenbare |Anrechenbare |Grund- Gebdude-
max. Dachgeschosse| Unterge- grenzab-  |hdhe
max. schosse max. |stand
min.
B 3 2 1 5m 105m

Grundsatzlich werden auf dem Planungsareal keine Dichtevorgaben
mit der Bau- und Zonenordnung gemacht. Diese ergeben sich tber
die primdren Bauvorschriften (Abstande, Lange, Hohen). Die stadte-
baulich vertragliche bauliche Dichte wurde mit dem Projektstudien-
auftrag ausgelotet und definiert.

Am Rande des Planungsperimeters verlauft die kemmunale Verkehrs-
baulinie RRB Nr. 950 entlang der Stegstrasse und Kreuzstrasse. Diese
gilt es zu beachten. Gegentber der Florhofstrasse gilt der Strassen-
abstand von 6.0 m gemass 8 265 PBG.




Schiitzenswerte Objekte
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2.2 Heimatschutzinventar

Auf dem Planungsareal sind die "di alt Fabrik" und der Fabrikbau an
der Florhofstrasse in ihrer dusseren Erscheinung zu erhalten. Der
Stegbau und die 1978 erstellte Weberei sind aus dem kommunalen
Inventar entlassen worden und kénnen abgebrochen werden.

Der Fabrikbau an der Florhofstrasse ist der dlteste Bau der Anlage
und wurde im Jahr 1881 erbaut. Die Fabrik bildet den Mittelpunkt ei-
nes gut ausgebildeten Industriequartiers mit Arbeiter-Wohnsiedlung
und ist fur die industrielle Entwicklung von Wadenswil ein wichtiger
Zeitzeuge. Aus diesem Grund sind verschiedene Bauten im Bereich
des Gessner-Areals im kommunalen Heimatschutzinventar (griine
Bauten) eingetragen. Schutzzweck ist das integrale Erhalten der Alt-
bauten. Dazu zahlen folgende zwei Objekte:

Fabrikbau an der Florhofstrasse "di alt Fabrik"

14



Gefahrenkarte Hochwasser

gelb=geringe Gefahrdung
blau=mittlere Gefahrdung
(Quelle: maps.zh.ch)

Gulmenbach

Abschnittsklassifizierung

(Quelle: maps.zh.ch)
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2.3 Naturgefahren

Die Gefahrenkarte fur Wadenswil wurde revidiert und am 2.5.2019
festgesetzt. Gemass Gefahrenkarte ist fUr den Planungsperimeter
eine geringe Gefahrdung durch Hochwasser vorhanden.

2.4 Offentliche Gewasser

Der Gulmenbach (6ffentliches Gewasser Nr. 5.0) fliesst von Westen in
Richtung Nordosten eingedolt durch das Gessner-Areal. Gemdss dem
generellen Entwdsserungsplan 1993 betragt die max. Wassermenge
des Gulmenbachs 10'0781 I/s (nach Zufluss Muslibach und Untermo-
senbach). Die Wassermenge des 100-jahrlichen Hochwassers HQ100
betragt 14.7 m*/s. Die bestehende Eindolung des Gulmenbachs im
Fabrikareal weist eine Abflusskapazitat von 17 bis 20 m¥/s (je nach
Gefalle) auf.




Gewdsserraumfestlegung
(Gemass Kurzbericht Staubli, Kurath &
Partner AG)

Reduktion Gewasserraumbreite

Schemaschnitt Grabenbreite
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Der minimale Gewasserraum wird nach Art. 41a Abs. 2 GSchV (aus-
serhalb von Schutzgebieten) bestimmt. Dabei ist die naturliche Gerin-
nesohlenbreite zu bestimmen. Die naturliche Gerinnesohlenbreite
(nat. GSB) wird anhand des Dolendurchmessers hergeleitet. Gemass
Massaufnahmen vor Ort betragt der Dolendurchmesser im Projekt-
perimeter zwischen 1.80 und 2.20 m. Der Gewasserraum wird somit
wie folgt berechnet:

¢« Mindestbreite Gewasserraum =2.5xnat. GSB + 7 Meter
=25x2.2m+7 Meter
=125m

Da die Eindolung in einem dicht Uberbauten Gebiet liegt und der
Schutz von Hochwasser gegeben ist, kann der Gewdsserraum ge-
mass Art. 41a Abs. 4 und Art. 41b Abs. 3 GSchV reduziert werden. Die
minimale Gewdsserraumbreite bei eingedolten Fliessgewassern be-
tragt mindestens 11 m. Da der betroffene, eingedolte Abschnitt we-
gen dem dicht Uberbauten Gebiet nicht in absehbarer Zukunft seine
Funktion als offenes Gewasser wahrnehmen kann, ist gemass § 15k
Abs. 3 HWSchV eine Abweichung von der Mindestbreite moglich.

Zusatzlich ist der Gewdsserabstand zu Bauten und Anlagen von 5 m
einzuhalten (8 21 Abs. 1 WWG). Die nachfolgende Abbildung zeigt
schematisch die Eindolung mit der minimalen Gewasserraumbreite
und den Bauabstand von 5 m.
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Baugrube fur Sanierung Eindolung Die Baugrube hat eine Tiefe von ca. 3.5 m. Unter Berucksichtigung
des Arbeitsbereichs und des Grabenverbaus beidseitig des Kanals
ergibt sich eine Baugrubenbreite von 7.0 m.

Mit einem seitlichen Abstand ist genugend Platz fur die Sanierungsar-
beiten vorhanden.
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Bemessungsabfluss In Absprache mit dem Ingenieurbiro nrp in Winterthur wurde die Ge-

wasserraumbreite bei einem kompletten Abbruch und Neubau der
Eindolung diskutiert. Die Stadt Wadenswil hat das Ingenieurbiro nrp
im Sommer 2019 fur eine Gewasserraumfestlegung Uber die ganze
Stadt Wadenswil beauftragt.

Bei einem kompletten Abbruch und Neubau der Eindolung ist der
Hochwassersicherheitsnachweis gemass Richtlinie des Kantons (A-
WEL) fur ein 300-jahrliches Hochwasser zu erbringen, welches
22.1 m¥/s betragt. Der erforderliche Rohrdurchmesser bei einem
HQz00 betragt 2.4 m mit einem Aussendurchmesser von 2.9 m. Die
Gewasserraumbreite wurde wie folgt ermittelt:

* Abmessung neue Eindolung = 2.9 m (Aussendurchmesser)
* Arbeitsraum =2x1.00m
* minimale Eingriffsbreite =29x%x1.25+2x1Tm=563m

SUTER * VON KANEL * WILD 17
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FUr den Abbruch und Neubau der Dole ist somit ein Gewasserraum
von 5.70 m erforderlich.

Der Gulmenbach wird innerhalb des Projektperimeters mit einem Ge-
wasserraum von 7.00 m symmetrisch ausgeschieden. Mit 7.00 m ist
sowohl eine Sanierung als auch ein Abbruch und Neubau der Eindo-
lung moglich.

2.5 Larmsituation

Larmibersicht Die Zugerstrasse als Kantonsstrasse und Autobahnzubringer weist ei-
nen durchschnittlichen taglichen Verkehr von rund 12'600 Motorfahr-
zeugen auf. Die Grenzwerte im Bereich des Gessner-Areals sind un-
problematisch. Die Immissionsgrenzwerte kénnen eingehalten wer-
den.

Zu beachten ist jedoch, dass im Bereich der neuen Tiefgaragenein-/
-ausfahrt die Planungswerte eingehalten werden mussen. Dies kann
beispielsweise durch larmabsorbierende Seitenwande oder durch
eine Eindeckung der Tiefgaragenein-/-ausfahrt erfolgen.

(Quelle: maps.zh.ch)
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Stadtklima

Chemie-Risikokataster

Energieplan Kanton Ziirich

Grundwasser/
Gewdsserschutz

Fruchtfoigeflichen
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2.6 Klima

Die Klimakarte zeigt im Bereich des Planungsperimeters eine sehr
starke Warmebelastung am Tag und eine massige Uberwarmung in
der Nacht.

Im Rahmen des Projekts ist daher besonderes Augenmerk auf eine
klimagerechte Gestaltung der Gebdude und insbesondere der Umge-
bung zu legen.

| Uberwarmung - -

2.7 Weitere Grundlagen

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

Gemass Energieplan des Kantons Zurich liegt der Gestaltungsplanpe-
rimeter innerhalb eines Gebiets:

* in denen sich Teilbereiche mit hoher Warmedichte zur Versor-
gung mit leitungsgebundenen Energietragern (Erdgas/Warmever-
bunde) eignen und

* in denen sich Teilbereiche mit hoher Warmedichte zur Versor-
gung mit Warme aus Oberflachengewassern eignen.

Innerhalb des Geltungsbereichs zum Gestaltungsplan befindet sich
kein Grundwasservorkommen.

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



Siegerprojekt

Visualisierung Siegerprojekt
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3 RICHTPROJEKT

3.1 Projektstudienauftrag

Das Projekt des Teams Hotz Partner AG SIA mit Vetschpartner Land-
schaftsarchitektur gewann den Projektstudienauftrag. Die nachfol-
genden Erlduterungen zum Richtprojekt stammen aus dem Projekt-
studienauftrag.
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Das stadtebauliche Konzept entwickelt sich durch das Aufnehmen ur-
sprunglicher Elemente, wie die Positionierung des "Ursprungbaus” an
der Fabrikgasse und die spatere Blockrandbebauung mit Kaminschlot
im Hof. Dadurch entsteht eine Achse entlang der Stegstrasse mit
dem Auftakt an der Kreuzung Stegstrasse/Kreuzstrasse. Gleichzeitig
wird in diesem Entwurf das Thema Durchwegung aufgenommen, wel-
ches die ursprungliche Blockrandbebauung aufbricht. Es soll ermogli-
chen, dass verschiedene Arealbereiche einen direkten Bezug zuei-
nander erhalten und das Gewerbeareal von allen Seiten erreichbar
ist. Unterstutzt wird dies durch die windmuhlenartige Positionierung
der fUnf Neubauten, welche immer neue Einblicke in das Areal und
die alten Fabrikgebdude bieten und zum Flanieren einladen. Ein be-
sonderes Element ist die Fabrikgasse als Nachempfindung des histo-
rischen Weges, welcher nun als Fussgangerzone ein verbindendes
Element zwischen Wohnbebauung und Gewerbe ist. Am Ende der
Stegstrasse entwickelt sich ein neuer kleiner Quartierplatz als Ab-
schluss des Areals. Im Kern des heutigen Fabrikgebaudes entsteht
ein hoheres Haus, welches stark an den damaligen Kaminschlot erin-
nert. Es ist das Herz des Wohnkomplexes und bietet den Bewohnern
einen direkten Blick auf das gesamte Areal und den Zirichsee. Trotz
der Hohe des Gebaudes ist es kein stoérendes Element im Gesamt-
konzept, da das hohe Haus aus der Fussgangerperspektive nicht
oder kaum ersichtlich ist.

Insgesamt entsteht mit den funf Neubauvolumen ein, im Bezug zur
industriellen Historie, verdichtetes, urban gepragtes Wohn- und Ge-
werbequartier mit Betonung der Stegstrasse. Zwischen den Volumen
entstehen neuen Platze mit verschiedenen Wertigkeiten zwischen
privatem Innenhof und offentlichem Platz. Die funf Gebaude variieren
sowohl in ihrer Hohe und Breite, da sie jeweils auf ihre direkte Nach-
barbebauung Bezug nehmen und vermitteln.
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Nutzungskonzept

Erschliessung

Gesamtwiirdigung
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Der geforderte hohe Wohnanteil wird gleichmassig Uber das ganze
Areal verteilt. In den Neubauten und in den bereits bestenenden
Bauten gibt es verschiedene Gewerbeflachen. Das Einkaufszentrum
"di alt Fabrik" wird bis anhin von allen Seiten durch 3 Eingange er-
reicht.

Der halbprivate Fabrikhof befindet sich zwischen den Wohnbauten.
Zwischen den abgestuften Baukorpern gibt es spannende und licht-
spendende Ein-/Aus- und Durchblicke.

Der Weg zwischen den historischen Bauten wird aktiviert und zur be-
lebten Fussgangerzone aufgewertet.

Es gibt eine neue Ein- und Ausfahrt fUr die Tiefgarage. Diese wird an
die nordliche Kurve des heute bestehenden Aussenparkfeldes plat-
ziert und via Kreuzstrasse erschlossen. Die Aussenparkplatze werden
ebenso Uber die Kreuzstrasse erschlossen. Via Einfahrt gelangt man
in das ein Geschoss tiefer gelegene offentliche Parking (2.UG), wel-
ches auch den Bereich der bestehenden Tiefgarage beinhaltet. Diese
muss zu Gunsten des neuen Parkierungskonzeptes weichen. Wah-
rend die Kunden rechts in die Garage abbiegen und via Leitsystem
gefuhrt werden, kénnen die Bewohner und Angestellten ihr privates
Parking via Rampe ein Geschoss hoher gelegen (1. UG) direkt und
entflechtet von den Kunden erreichen.

Der Konzeptansatz Uberzeugt durch eine feinmassstabliche, austa-
rierte, stimmungsvolle und den Kontext wesentlich aufwertende Ge-
samtkonzeption. Es entsteht auf dem Gessner-Areal ein vielverspre-
chendes, identitatsstiftendes, das historische Industrieareal neu posi-
tionierendes und mit dem Ortskern attraktiv verknupftes Gesamten-
semble.
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3.2 Weiterentwicklung Richtprojekt

Das Uberarbeitete Siegerprojekt (Stand 30.5.2022) des Teams Hotz
Partner AG SIA mit Vetschpartner Landschaftsarchitektur dient als
Basis fur das vorliegende private Gestaltungsplanverfahren (vgl. Richt-
projekt gem. Beilage A).

Das areallbergreifende Nutzungskonzept wurde bei der Erarbeitung
des Richtprojekts im Vergleich zum Studienauftrag auch im Hinblick
auf die diversen Ruckmeldungen und Winsche der Bauherrschaft
und der Stadt Wadenswil Uberarbeitet und in vielen Positionen wei-
terentwickelt. Es wird weiterhin ein Mix aus Wohnungen und Ge-
werbe an strategisch fur das Areal wichtigen Punkten vorgesehen.

In den Geschossen auf Aktionsplatzniveau wird zugunsten von Ge-
werbeflachen keine Wohnnutzung geplant. In den daruberliegenden
Geschossen werden beim Haus A (Ecke Stegstrasse/Kreuzstrasse)
nun ausschliesslich Kleinwohnungen, welche auch als Alterswohnun-
gen in Frage kommen, angeboten. Zusatzlich werden hier die Woh-
nungen Uber die Gebdudeecke angeordnet. Sie sind dadurch Schall-
schutztechnisch optimiert. Im Sockelgeschoss wird auf Seite Aktions-
platz und auf Seite Stegstrasse eine Gewerbenutzung vorgesehen.
Beim Haus B sind die Grundrissdispositionen als "Durchwohnen" ge-
plant. Das heisst, die Wohnungen haben Fenster zu beiden Fassa-
denseiten. Dadurch kann allfalligem temporarem Larm aus dem Weg
gegangen werden. Zusatzlich werden die Fassaden schallschutztech-
nisch auf die Gegebenheiten ausgerichtet.

Die Beschattung des Aktionsplatzes durch die umliegenden Neubau-
ten wurde mit einer ausfuhrlichen Schattenstudie Uberprift und als
unproblematisch befunden (vgl. Beilage B).

An den Eckpunkten der Hauser B und C und in den weiteren Erdge-
schossen zwischen der Kreuzstrasse und der Fabrikgasse entlang der
Stegstrasse werden Gewerbeflachen vorgesehen, um hier den Ein-
und Ausgang aus der Fabrikgasse zu stdarken und die Stegstrasse zu
beleben. Ebenfalls sind in den Erdgeschossflachen der Baubereiche
A, B und C, die an den Aktionsplatz anstossen, publikumsorientierte
Nutzungen anzuordnen, da die Fabrikgasse und der Weg Uber den
Aktionsplatz als Hauptachsen fur zukUnftige Publikumsstrome ange-
sehen werden. Publikumsorientierte Erdgeschossnutzungen sind
dort fUr die Belebung des Stadtraumes von hoher Wichtigkeit.

Im Haus C, welches langs zur Fabrikgasse liegt, werden nun in den
Obergeschossen, ahnlich wie im Haus A, vermehrt Kleinwohnungen
vorgesehen. Es wird davon ausgegangen, dass die Emissionen durch
den zu erwartenden Publikumsverkehr in der Fabrikgasse von den
Mietern der Kleinwohnungen als nicht storend empfunden wird, ja
sogar als Alleinstellungsmerkmal angesehen werden kann. Die Woh-
nungen dort, wie auch alle anderen Erdgeschosswohnungen, werden
im Hochparterre geplant. Die Erdgeschosswohnungen entlang der
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Stegstrasse werden als Atelierwohnungen vorgesehen. Dies ver-
spricht ein spezielles Wohnen. Mit den wegbegleitenden Baumen
wird vor den Wohnungen ein gruner Filter generiert, der auch an
heissen Sommertagen zu einer angenehmen Abkuhlung fuhrt. Dies
verspricht auch Privatheit und gleichzeitig k6nnen so Synergien ge-
nutzt werden. Fur die Projektliberarbeitung wurden von der Bauherr-
schaft flexible Grundrisse gewtinscht. Diese Anderung wird sich nicht
im Fassadenbild auswirken. Dadurch kann ein arealibergreifendes
Gesamterscheinungsbild realisiert werden, welches sich als Einheit an
den Bestand mit seinen industriellen Wurzeln und Bezlgen anpasst,
und sich als neuer Gegenpol definiert.

Grundriss Erdgeschoss

SUTER * VON KANEL * WILD 24
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Grundriss Aktionsplatz, 1. Untergeschoss

Schnitt / Fassade Stegstrasse

Schnitt / Fassade Fabrikgasse
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Der Aktionsplatz bleibt offen gestaltet und kann fur vielfaltige Veran-
staltungen genutzt werden. Kleinformatige Platten geben ihm einen
eigenen Charakter und unterscheiden inn von der ebenfalls 6ffentli-
chen Fabrikgasse, welche mit grossformatigen Platten ausformuliert
wird und weniger dem Aufenthalt als dem Durchgang dient.

Der private bis halbprivate Fabrikhof ist Ausblick und Oase der drei
Wohnbauten (C, D, E bzw. Bauten in den Baubereiche D, E, G) zwi-
schen Stegstrasse und Fabrikbau. Zwischen den abgestuften Baukor-
pern gibt es spannende und lichtspendende Ein-/Aus- und Durchbli-
cke, aber vor allem schaffen Baummobel die bendtigte Privatheit. Der
Hof wird mit perforierten Platten und Vollplatten belegt. Die Vertei-
lung der zwei Typen und die dadurch entstehende Musterung wird
hauptsachlich durch die Nutzung bestimmt. So werden beispiels-
weise Verkehrs- und Bewegungsflachen mit Vollplatten und Spielbe-
reiche mit perforierten Platten belegt. Die Perforierung teilentsiegelt
die Hofflache und I3sst eine Versickerung des anfallenden Regenwas-
sers zu. Zudem reprasentiert diese, bezugnehmend auf die Weberei-
Lochkarten, die Historie des Areals. Da aufgrund der unterirdischen
Tiefgaragendecke nicht gentigend Erdreich fur grosse Baume vorhan-
den ist, werden "Baummdbel" (Hochbeete) vorgeschlagen. Die gross-
zUgigen Baumelemente generieren einen zusatzlichen Substratauf-
bau, der inkl. den ca. 50 cm Tiefgaragenutberdeckung eine Gesamt-
starke von bis zu 1.5 Metern aufweist. Dadurch wird die Pflanzung
von stattlichen Baumen ermdglicht. Die Bepflanzung mit mehrstam-
migen Laubgeholzen sorgt fur ein "Grunes Dach", fasst den Raum
und sorgt fur Privatheit und Aufenthaltsqualitat. Die Elemente bein-
halten zudem Spielgerate und dienen als Sitzelemente und Begeg-
nungsbereiche. Um den Spiel- und Aufenthaltswert des Wohnhofes
weiter zu steigern, ist in zentraler Lage ein Brunnen vorgesehen.

Als weiteres begrinendes Element werden den Loggien RankgerUste
vorgelagert. Diese fungieren zum einen als Blickschutz fur die Erdge-
schosswohnungen und sorgen zum andern fur mehr Grin im Wohn-
hof, was einen interessanten gestalterischen Aspekt darstellt.

Am westlichen Ende des Areals, dem Stegplatz, werden Abfolgen aus
einheimischen Grossstrauchern in die Aussparungen dieses Platten-
belags gepflanzt. Dieser Platz befindet sich teilweise Uber dem Ge-
wasserraum und muss deshalb die Gewasserschutzbestimmungen
einhalten.
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Der Platz wird von den Fassaden sowie mobilen Sitzelementen mit in-
tegrierten Velostellplatzen gerahmt. Nach grundlichen Abklarungen
mit dem AWEL wurde beschlossen, den Kern des Platzes grossflachig
zu entsiegeln, um so den Auflagen gerecht zu werden. Diese Mass-
nahme ermdglicht die Entwasserung des gesamten Platzes Uber drei
sickerfahige Intarsien. Diese sorgen wiederum fur ein besseres Mikro-
klima auf dem Platz. Abfolgen aus einheimischen Grossstrauchern
durchziehen diese Inseln, bestehend aus einem Schotterrasen, und
sorgen fur Schatten und Aufenthaltsqualitat. Um Bewegungs- und
Verkehrsflachen zu differenzieren und die geforderten Velostellplatze
unterzubringen, werden Rand- und Querungsbereiche asphaltiert.
Der Containerstellplatz, welcher im Gewdsserraum nicht bewilligungs-
fahig ware, wurde ins Gebdudeinnere verschoben.

An der Stegstrasse wird eine vorgelagerte Nutzungsschicht mit Besu-
cherparkpldtzen, Velostellpldtzen und Unterflur-Containern von stras-
senraumresistenten Alleebaumen begleitet und schliesst den Stras-
senraum gegenuber der Fussgangerzone ab.

Die Tiefgaragenzufahrt an der Ecke Florhofstrasse und Kreuzstrasse
wird auf das kleinstmogliche Ausmass reduziert. So wird gewahrleis-
tet, dass sich diese klar der pragnanten und sehenswerten Fassade
der "di alt Fabrik" unterordnet. Zwei mit Sitzstufen gefasste, locker
gepflanzte Baumvolumen mit Unterpflanzung, bestehend aus Klein-
strauchern, sind diesem Element vorgelagert und bilden zugleich den
Auftakt des Areals. In ihrer Verlangerung wird ein Grinkorper ge-
plant, welcher die Fortsetzung der Inselelemente bildet.

Auf dem Gelande werden drei unterschiedliche Typen von Dachbe-
grunungen ausformuliert. Mit unterschiedlichen Begrinungstypen
wird eine Vielzahl an unterschiedlichen Lebensrdumen geschaffen.
Auf den "hohen" Dachern wird eine extensive Dachbegrinung mit ei-
ner aufgesetzten Photovoltaikanlage kombiniert. Der Fokus liegt hier
auf der Produktion von elektrischer Energie durch Sonnenlicht. Diese
Uberhohten Standorte eignen sich besonders dafur, da die Panels
hier keinerlei Beschattung ausgesetzt sind. Die Dachbegrinung be-
steht hier aus einer dinnen Substratschicht von 5-10 cm. Die Flache
generiert einen Lebensraum fur eine trockenheitsliebende Pionierve-
getation, wie sie im urbanen Siedlungsgebiet selten geworden ist. Die
PV-Anlage ist dabei nicht abtraglich, sondern sorgt durch die Beschat-
tung von Teilbereichen sogar fur eine Zunahme der Pflanzenvielfalt.

Die "niedrigen" Dacher werden ebenfalls extensiv begriint. Um hier
die Vegetationsvielfalt zu steigern, wird in Teilbereichen der Substrat-
aufbau vergrdssert, sodass auch kleine bis mittelgrosse Straucher
wachsen kdnnen. Diese bilden ein Biotop fUr einheimische Vogel und
Insekten. Zudem wird mit Kleinstrukturen wie Bienenhausern, Totast-
und Steinhaufen sowie Sandlinsen gearbeitet, um einen Beitrag zum
Erhalt der Biodiversitat zu leisten. Diese Dacher erfullen zusatzlich ei-
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nen gestalterischen Anspruch und bieten Einblicke aus den Wohnun-
gen in den hoch gelegenen Geschossen. Daher wird hier vollumfang-
lich auf Photovoltaik-Anlagen verzichtet.

Die Dacher der Bestandsbauten sind aufgrund der Statik schwieriger
einzuschatzen und vorauszuplanen. Tendenziell werden diese keine
grossen Zusatzlasten durch Substrat oder Solarpanels zulassen. Hier
muss bei der detaillierten Ausarbeitung in den spateren Phasen be-
stimmt werden, was moglich ist und was nicht. Grundsatzlich kann
hier von einer extensiven Dachbegriinung mit geringem Substratauf-
bau und vereinzelten Solarpanels ausgegangen werden. Auch diese
Form der Dachbegrinung leistet einen wichtigen okologischen Bei-
trag.

Regenwassermanagement: Die "niedrigen" Dacher, dienen aufgrund
des Substrataufbaus von bis zu 40 cm auch als Retentionsflachen.
Das Substrat dient dabei als Speichermedium. Es nimmt das anfal-
lende Wasser auf und gibt dieses sukzessive wieder ab. Die "hohen"
Dacher kdnnen so ebenfalls Uber diesen Retentionsfilter entwassert
werden, indem man das oben anfallende Wasser auf das tiefere Ni-
veau leitet. Das so gespeicherte Dachwasser kann bei Bedarf zur Be-
wasserung der Baummobel oder der Rank- und Kletterpflanzen im
"Fabrikhof" genutzt werden.

Das Erschliessungskonzept des Areals wurde Uberprift und mit den
Anforderungen wie Anlieferung, Feuerwehrzufahrten etc. abgegli-
chen. Daraus erfolgte unter anderem eine Optimierung der Tiefgara-
genorganisation mit einer prominenteren Eingangssituation von Seite
Fabrikgasse und Tiefgarage in "di alt Fabrik".
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Freiraumkonzept mit Baum-, Straucher- und Buschbepflanzungen sowie begriinten Flachdachern
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4 ERLAUTERUNGEN ZU DEN
BESTIMMUNGEN

4.1 Zweck (Ziff. 1)

Der Zweckartikel stitzt sich auf § 83 ff des Planungs- und Baugeset-
zes des Kantons Zurich (PBG) und gewahrleistet die Realisierung ei-
ner hochwertigen ZentrumsUberbauung, welche sich ortsbaulich gut
in den stadtebaulichen Kontext von Wadenswil einordnen lasst.

4.2 Aligemeines (Ziff. 2)

Der Gestaltungsplan besteht aus dem Situationsplan 1:500 und den
Bestimmungen, welche der Genehmigung durch die Baudirektion un-
terliegen. Der vorliegende Bericht dient der Erlduterung und erlangt
keine Rechtsverbindlichkeit.

Der Geltungsbereich weist eine Gesamtflache von 12'059 m? auf. Fol-
gende Grundstucke sind im Geltungsbereich enthalten:

Kat. Nr. Eigentlimerin Flache [m?]
13468 Gessner AG Immobilien 6'112
13469 Gessner AG Immobilien 5'366
7173 Gessner AG Immobilien 581
Total 12'059

FUr die Beurteilung im Baubewilligungsverfahren 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 ausdrucklich
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 die Anhange
des PBG, der ABV und der BBV Il (Stand 28. Februar 2017).
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4.3 Gestaltung (Ziff. 3)

Im Gegensatz zu einer Uberbauung in Regelbauweise wird nicht nur
eine befriedigende Gesamtwirkung im Sinne von § 238 Abs. 1 PBG,
sondern eine besonders gute Gesamtwirkung im Sinne von § 71 PBG
eingefordert. Dies entspricht den Zielsetzungen der Grundeigentu-
merschaft. Die Gestaltungsqualitat hat sich an derjenigen von Areal-
Uberbauungen zu messen. Mit dem vorgangig durchgefuhrten Pro-
jektstudienauftrag bestehen beste Voraussetzungen, um diesem An-
spruch zu genugen.

Das Richtprojekt des Architekturburos Hotz Partner AG und Vetsch-
partner Landschaftsarchitekten AG mit Stand vom 30.5.2022 wird
dem Gestaltungsplan zugrunde gelegt.

Die wichtigsten Konzeptbestandteile sind:

Situierung und kubische Gliederung der Neubauten

Funktion, Lage und Proportionen der verschiedenen Freiraumfla-
chen

Erschliessung fur den motorisierten Individualverkehr sowie
Durchwegung fur den Fussverkehr

Zufahrt und Organisation Parkierung

Die im Richtprojekt vorgesehenen Elemente kdnnen im Bauprojekt im
Sinne des gesetzlich erforderlichen Projektierungsspielraums (8 83
Abs. 2 PBG) soweit angepasst, geandert und erganzt werden, als
dadurch unter Beibehaltung der Grundkonzeption eine mindestens
gleichwertige Ldsung erzielt wird. Dabei sind die Festlegungen des
Gestaltungsplans bindend.

4.4 Bebauung (Ziff. 4)

Die im Plan gelb dargestellten Gebaude konnen rickgebaut werden.
Die ortliche und zeitliche Abfolge der Gebaudeabbriiche ist frei.

Die bestehenden Bauten in den Baubereichen A "Di alt Fabrik" und H
"Fabrikbau" sind Schutzobjekte im Sinne von § 203 PBG. Die Schutz-
massnahmen sind im verwaltungsrechtlichen Vertrag der Stadt Wa-
denswill, vom Stadtrat beschlossen am 24.1.2022, geregelt. Gegen
diesen Beschluss wurde kein Rekurs erhoben, womit der von beiden
Parteien unterzeichnete Vertrag rechtsgultig ist.

Geringfugige Abweichungen vom Gebaudeprofil sind in Absprache
mit der Stadt Wadenswil mdglich, wenn konstruktive, energetische,
gestalterische oder funktionale Grunde dies erfordern.

Bauliche Erweiterungen innerhalb des Gewasserraums sind nicht zu-
lassig und kdnnen aus gewasserschutzrechtlicher Sicht nicht bewilligt
werden.
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Die Zahl, Lage und dusseren Abmessungen der Bauten ergeben sich
aus den im Plan mit Mantellinien und Koordinaten festgelegten Bau-
bereichen. Oberirdisch zusammengebaute Gebdude gelten als ein
Gebaude.

Unabhangig von Grenz- und Gebdudeabstanden sowie Strassenab-
standen und Verkehrsbaulinien kénnen Gebdude auf die Mantellinien
der Baubereiche gestellt werden. Allfallige Mehrhohen- und Mehrlan-
genzuschlage sind dabei nicht zu beachten. Die Baubereiche bezeich-
nen somit die maximal mogliche oberirdische Gebdudeausdehnung.

Die Lage und aussere Abmessung der Baute ergibt sich aus dem im
Plan mit Mantellinien und Koordinaten festgelegten Baubereich sowie
der maximal zulassigen Gebaudehohe. Unabhangig von Grenz- und
Gebaudeabstanden sowie Strassenabstanden und Verkehrsbaulinien
kann der Bau auf die Mantellinien des Baubereichs gestellt werden.

Damit die Ansicht auf das Schutzobjekt "Di alt Fabrik" moglichst wenig
beeintrachtigt wird, wurde die Uberdeckung auf das fur den Larm-
schutz notwendige Mass reduziert.

Gebdudelinge
Abs. 5

SUTER * VON KANEL * WILD

Die zonengemassen Gebdude- und Gesamtlangen (Art. 3 Abs. 1 BZO)
sind in Anwendung der Bestimmungen fur Arealliberbauungen (Art.
25 Abs. 3 BZ0O) nicht zu beachten. Die innerhalb der Baubereiche
moglichen Gebdude- und Gesamtlangen kénnen voll ausgeschopft
werden. Wegleitend bleibt jedoch das Richtprojekt.

32



Gebdudehoéhe und Geschosszahl
Abs. 6
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Die maximale Hohenlage der Gebaude wird mit der Gebaudehdhe in
Meter Uber Meer definiert. Diese Hohen gelten abschliessend, d.h. in-
nerhalb der definierten Baubereiche missen die zonengemadss vor-
gegebenen Gebdudehohen nicht weiter beachtet werden.

FUr die einzelnen Baubereiche gelten folgende maximalen Werte:

Baubereich | Gebaudehohe max. anrechenbare Voll-, Dach- und
max. m U. M. Untergeschosse

A 426.00 Bestand

B 437.00 Die Anzahl der Voll-, Dach- und Unterge-

C 431.00 schosse ist innerhalb der festgelegten

D 43800 Gebaudehohe frei.

E 435.00

F 438.00

G 445,00

H 434.00 Bestand

| 420.00 1

Aus dem im Gestaltungsplan als Informationsinhalt mit Hohenkurven
in Meter Uber Meer dargestellten gewachsenen Bodens resultieren
Gebaudehohen von:

im Baubereich B: ca. 16m
im Baubereich C: ca. 10m
im Baubereich D: ca. 16m
im Baubereich E: ca. 13m
im Baubereich F: ca. 16m

im Baubereich G: ca. 245m

Im Bereich der 1978 erstellten Weberei bestehen keine gesicherten
Hohenangaben. In diesem Bereich befindet sich der Baubereich G
mit dem Hochpunkt. Damit klargestellt werden kann, dass die zulas-
sige Hohenkote von 445.00 m U.M fur den Baubereich G kein Hoch-
haus im Sinne von § 282 PBG (Gebaude mit einer Gebaudehohe von
mehr als 25 m) ermdglicht, wurden das relevante Terrain aufgrund
von historischen und aktuellen Kartenangaben rekonstruiert.

Massgebend fur die zulassige Hohe ist das gewachsene Terrain. Die-
ses wurde aufgrund von historischen Karten rekonstruiert und mit
den aktuellen Angaben ausserhalb des Webereigebaudes verglichen.,
Sowohl auf der "J. Wildkarte" von circa 1850 wie auch der letzten Aus-
gabe der "Siegfriedkarte" von 1945, verldauft die Hohenlinie mit

420 m U. M. beinahe identisch durch das Gessner Areal im Bereich
des Baubereiches G.

Das der gewachsene Boden auf 420 m U. M. lag wird durch die heu-
tige Situation unterstrichen. Die tiefere Lage im Hof zwischen den be-
stehenden Bauten und dem Baubereich G durfte auf Abgrabungen
zurtckzufihren sein, weshalb dort heute eine Béschung zum Baube-
reich G besteht. Die Hohendifferenz betragt ca. 1 m. Das Richtprojekt
sieht deshalb auch vor, dass die Hohe des Hofes, der sich bis zur
Stegstrasse ausdehnt, auf dieser Hohe von 420 m U. M. angelegt
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wird. Dadurch wird auch gewahrleistet, dass die Bauten und die Um-
gebung auf die Hohe der Stegstrasse ausgerichtet sind, was aus stad-
tebaulicher Sicht positiv zu beurteilen ist.

In der nachstehenden Abbildung sind in Ocker die bestehenden Ho-
hen eingetragen. Im Bereich der 1978 erstellten Weberei wurde das
Terrain, wie beschrieben, rekonstruiert (Dunkelblau). Der voraussicht-
lich gestaltete Terrainverlauf ist in Hellblau eingetragen. Somit ergibt
sich im Baubereich G mit dem Hochpunkt eine maximal zulassige Ge-
baudehohe von 25.0 m, was innerhalb der hochst zulassigen Gebau-
dehohe gemass PBG liegt. Das Richtprojekt sieht eine Gebdudehbéhe
von 24.55 m vor, womit ein kleiner Projektierungsspielraum verbleibt.
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Abs. 7

Technische Aufbauten
Abs. 8

Unterirdische Gebdude und Gebdu-
deteile
Abs. 9

Verzicht Dachgarten auf Baubereich
H
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FUr Neubauten sind nur Flachdacher zulassig. Diese sind je nach Lage
extensiv oder intensiv zu begridnen, soweit sie nicht als Terrassen be-
ansprucht werden. Wegleitend fur die Dachbegriinung ist das Richt-
konzept der Landschaftsarchitekten.

Begrunte Dachflachen geben der Natur in Siedlungsraumen eine neue
Chance. An ungestorter Lage konnen sich wilde Pflanzen- und Tierar-
ten auf diesen Ersatzlebensraumen ansiedeln. Die Rickgewinnung und
Vernetzung von Dachflachen als Lebensraum fur Flora und Fauna
stellt eine 6kologische Qualitat und einen Ausgleichsbeitrag bei Bau-
vorhaben dar. Dachbegrinungen sind kleinflachige Lebensrauminseln
fur Tiere und Pflanzen. Uber Samenflug, Végel und Insekten stehen
diese sogenannten Trittsteinbiotope im Austausch mit bodengebun-
denen Lebensrdumen im Stadtgebiet und erhdhen die Vernetzung.

Zudem kann auf begrinten Dachflachen auch mehr Regenwasser zu-
ruckgehalten werden, welches beim Verdunsten einen Kuhleffekt hat
und somit einen Beitrag zur Verbesserung des Lokalklimas leistet.

Flachdacher Uber Untergeschossen und Tiefgaragen ausserhalb von
Baubereichen fallen nicht unter diese Regelung. In diesen Fallen ist

das landschaftsarchitektonische Konzept fur die Umgebungsgestal-
tung massgebend.

Technisch bedingte Aufbauten durfen die effektive Dachflache maxi-
mal um 2.00 m Uberragen. Dies gilt auch fur Solaranlagen. Sie sind
zusammengefasst als Einheit zu gestalten und durfen nicht volumen-
bildend in Erscheinung treten.

Unterirdische Gebadude und Gebaudeteile, insbesondere die Tiefga-
ragen, sind auch ausserhalb der Baubereiche zulassig.

Besondere Gebdude ausserhalb der Baubereiche sind nicht zulassig.

Innerhalb des Gewasserraumes sind auch keine unterirdischen Bau-
ten und Anlagen zulassig.

Auf dem bestehenden Gebdude im Baubereich H war in einer frihe-
ren Planungsphase ein Dachgarten mit gastronomischer Nutzung fur
die Bewohner, die Beschéftigten und die Offentlichkeit geplant gewe-
sen.

Da die Stadtbild- und Denkmalpflegekommission sowie ein Fachgut-
achten zum Schluss gekommen sind, dass ein Dachgarten mit Gast-
ronomie nicht mit dem Schutzobjekt vertraglich ist, wird darauf ver-
zichtet.
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Nutzweise
Abs. 1 bis 4

Bereiche mit ausschliesslicher Ge-
werbe- und Dienstleistungsnutzung
in den Erdgeschossen

(Abs. 5)
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4.5 Nutzung (Ziff. 5)

Im Baubereich A mit dem bestehenden Schutzobjekt sind nicht oder
massig storende Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe sowie Ver-
kaufsgeschdfte zulassig.

In den Baubereichen B, C, D und H ist zusatzlich zu den nicht- und
massig storenden Betrieben auch Wohnen zulassig.

In den Baubereichen E, F und G sind nicht storende Gewerbe- und
Dienstleistungsbetriebe und Wohnen zuldssig.

Im Baubereich E I ist aus Larmschutzgrinden die Einhausung der
Tiefgaragenrampe zulassig.

Zur Belebung der Ecksituationen an der Stegstrasse/Fabrikgasse und
der Ecke Stegstrasse/Kreuzstrasse sind in den Erdgeschossen bzw.
anrechenbaren Untergeschossen in den Baubereichen B, Cund D
nur publikumsorientierte Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe so-
wie dazugehorige Aufenthalts- und Lagerraume zuldssig. Gleiches gilt
fur die Raumlichkeiten rund um den Aktionsplatz in den Bauberei-
chen A, Bund C. Die Ubrigen gewerblichen Nutzungen entlang der
Stegstrasse Im Baubereich C zwischen Fabrikgasse und Kreuzstrasse
mussen nicht publikumsorientiert ausgerichtet sein.

In der nachstehenden Abbildung sind die Lagen der Erdgeschosse
mit den minimal umzusetzenden publikumsorientierten Nutzungen
schematisch mit den blauen Linien dargestellt.
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Gewerbeanteil
Abs. 6

Massgebliche Geschossfldche
Abs. 7

Ausniitzung
Abs. 8
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Der Gewerbeanteil muss gesamthaft mindestens 20 % der massgeb-
lichen Geschossflache betragen. Da keine eigentliche Etappierung ge-
plant ist, wird mit den bestehenden gewerblichen Nutzungen dieser
Anteil von Anfang an gewahrleistet. Die bestehenden gewerblichen
Nutzungen betragen rund 8'200 m? was bei einer maximal zulassigen
Geschossflachennutzung von 20’500 m? einem Anteil von rund 40 %
entspricht. Zudem sind zusatzliche gewerbliche Flachen vorgesehen.

Die Ausnutzung wird durch die massgebliche Geschossflache (MGF)
definiert. Diese umfasst nicht nur Vollgeschosse, wie dies 8 255 PBG
definiert, sondern alle dem Wohnen oder Arbeiten dienenden Raume
in Voll- und Untergeschossen unter Einschluss der dazugehorigen Er-
schliessungsflachen, Sanitarraume und inneren Trennwanden (exKkl.
Aussenwande). Dieser Wortlaut entspricht inhaltlich derselben Rege-
lung wie Art. 2 der geltenden Abstellplatzverordnung der Stadt Wa-
denswil vom 10. Juli 2017.

Basierend auf der obigen Definition wird fur jeden Baubereich die zu-
lassige Ausnutzung festgelegt. Die massgebliche Geschossflache des
Richtprojekts betragt 11'781 m?. Mit dem Gestaltungsplan wurden
12'300 m? massgebliche Geschossflache fur Neubauten festgelegt.
Das ergibt einen Projektierungsspielraum von 512 m? oder rund 4 %
fur alle funf neuen Baukdrper.

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

Baubereich | mGF zuldssig (max.) Gebdude

A 4'300 m? Bestand "Di alt Fabrik"
B 1'600 m? HA

C 1'900 m? HB

D 2'900 m? HC

E 1'400 m? HD

F 1300 m? HD

G 3200 m? HE

H 3'900 m? Bestand Burogebdude
Total 12'300 m? (Neubauten ohne Bestand)

Total 20'500 m? (mit Bestand "Di alt Fabrik" und Blrogebaude)
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Modellansichten flr ein Konzept nach Diese bauliche Dichte entspricht der im Vorfeld des Studienauftrags
durchgefuhrten Machbarkeitsstudie auf Basis der Regelbauweise.

Regelbauweise mit rund 19'900 m? GF

Geschossflichenverlagerungen Eine Verlagerung von massgeblichen Geschossflachen ist zwischen

Abs. 9 den Baubereichen B, C, D, £, Fund G zulassig. Die zulassige mass-
gebliche Geschossflache darf dabei unter Einhaltung des Totals von
hochstens 12'300 m? in jedem Baubereich um maximal 10 % Uber-
schritten werden.
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Abs. 3

Visualisierung Akticnsplatz
(mogliche Nutzung im Sommer)

Visualisierung Akticnsplatz
(mogliche Nutzung im Winter)
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4.6 Freiraum (Ziff. 6)

Der Freiraum ist so zu gestalten, dass eine hohe Aufenthaltsqualitat
erreicht und eine siedlungsckologisch wertvolle Nahumgebung ge-
schaffen wird. Dieser Grundsatz orientiert sich am Ziel einer uber-
durchschnittlich guten Freiraumqualitat.

Der zentrale Aktionsplatz soll &ffentlich zuganglich sein und ist als
mindestens 500 m? grosse befestigte Fldche zu gestalten. Je nach
Projektumsetzung kann die Flache auch grosser sein. Wesentlich ist
die vielseitige Verwendbarkeit, weshalb eine nutzungsflexible Gestal-
tung vorgegeben wird. Nutzungsflexibel bedeutet, dass moglichst
keine festen Ausstattungen positioniert werden sollen, damit die Fla-
che fur unterschiedliche Anlasse genutzt werden kann. Im Sommer
kann das ein Markt sein oder ein kleines Festival und im Winter ein
Eisfeld oder ein Weihnachtsmarkt.
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Fabrikhof
Abs. 4

Ausschnitt Freiraumkonzept mit
Darstellung des Fabrikhofes und
seinen Elementen

Aussenraum
Abs. 5

Bepflanzung
Abs. 6
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Der Fabrikhof zwischen den Baubereichen D, E, F, G und H ist als pri-
vater Hofraum vom offentlichen, zentralen Aktionsplatz abgesetzt
und entsprechend ausgestattet. Er soll als Spiel- und Aufenthaltsbe-
reich fur die Bewohner dienen.

Der Hof wird mit perforierten Platten und Vollplatten belegt. Die Ver-
teilung der zwei Typen und die dadurch entstehende Musterung wird
hauptsachlich durch die Nutzung bestimmt. So werden beispiels-
weise Verkehrs- und Bewegungsflachen mit Vollplatten und Spielbe-
reiche mit perforierten Platten belegt. Die Perforierung teilentsiegelt
die Hofflache und Iasst eine Versickerung des anfallenden Regenwas-
sers zu. Da aufgrund der unterirdischen Tiefgaragendecke nicht ge-
nugend Erdreich fur grosse Baume vorhanden ist, werden "Baummo-
bel" vorgesehen, um dieses Problem zu l6sen. Die Baummaobel
(Hochbeete) verfigen uber eine Bodenmachtigkeit von rund 1.5 m,
was genugend ist fur eine dauerhafte Wurzelbildung.

Innerhalb des bezeichneten Aussenraums ist ein moglichst grosser
Anteil an unversiegelten Flachen vorzusehen. Mit den Baummébeln,
den perforierten Bodenplatten und den weiteren Grin- und Wasser-
elementen und unter Berucksichtigung der Notzufahrten wird dieses
Ziel erreicht.

Bei der Bepflanzung der Freiraume sind standortgerechte Pflanzen-
arten einzusetzen. Im landschaftsarchitektonischen Richtprojekt sind
die Pflanzenarten noch nicht abschliessend definiert. Der Einsatz
standortgerechter und siedlungstkologisch wertvoller Gewachse ist
spatestens im Baubewilligungsverfahren nachzuweisen. Erwinscht ist
die Verwendung einheimischer Arten.
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Schematische Darstellung Hochbeete

Ausschnitt Freiraumkonzept mit Darstel-
lung der Baumreihe entlang der
Stegstrasse
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Die im Plan schematisch bezeichneten Baume und Straucher/Bische
sind zu pflanzen und bei Abgang zu ersetzen. Es sind Hochstamm-
baume mit einem Kronenansatz von mindestens 3.0 m zu verwen-
den, damit mit dem Baumwuchs langerfristig eine strassenraumpra-
gende Wirkung entsteht. Auch hier gilt der Grundsatz standortge-
rechter Arten.

Zur langfristigen Sicherung der im Richtprojekt dargestellten Baume
wird eine Substrats- bzw. Vegetationsschicht mit einer minimalen
Mdchtigkeit von 1.5 Metern benétigt und in den Bestimmungen vor-
geschrieben. Im Arealinnern befindet sich die Bepflanzung oftmals
Uber unterirdischen Bauten. Eine allgemeine Uberdeckung von

1.5 Metern ist dort nicht moglich und als unverhaltnismassig beur-
teilt. Die benotigte Machtigkeit soll je zur Halfte durch die Uberde-
ckung und uber eine Hochbeetldsung erreicht werden. Die Einfas-
sung der Hochbeete dient gleichzeitig als Sitzgelegenheit.

Da unterirdische Gebaude und Gebaudeteile entlang der Steg- und
Kreuzstrasse nur bis an die rechtsgultigen Baulinien gestellt werden
durfen, wird sichergestellt, dass die entlang der Stegstrasse zu pflan-
zenden Baume genugend Platz haben, um sich gut entwickeln zu
konnen.
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Der Gewasserraum wurde in einem separaten Verfahren vom Baro
Staubli, Kurath & Partner AG bearbeitet.

Der Gewasserraum darf nur extensiv gestaltet und bewirtschaftet
werden und muss von jeglichen Bauten, Anlagen, Ausstattungen und
Ausristungen freigehalten werden. Fir rechtmassig erstellte und be-
stimmungsgemass nutzbare Bauten und Anlagen gilt gemdss 8 15
HWSchV die Bestandesgarantie.

Gemass Vorprufungsbericht des Kantons sind auch mobile Einrich-
tungen wie Veloabstellplatze unzuladssig. Zulassig sind lediglich das
Aufmalen von Veloabstellplatzen und Spiel- und Ruheflachen ohne
Infrastrukturanlagen.

Da die Eindolung in einem dicht Uberbauten Gebiet liegt und der
Hochwasserschutz gegeben ist, kann der Gewasserraum gemass Art.
47 Abs. 4 und Art. 41b Abs. 3 GSchV reduziert werden. Eine Abwei-
chung von der Mindestbreite von 11 m ist moglich.

Die Zuganglichkeit zum Gewasserraum ist fur Unterhaltszwecke zu
gewadhrleisten. Weitere Hinweise sind dem Bericht zur Gewasser-
raumfestlegung zu entnehmen.

Gewasserraumfestlegung von Staubli, Kurath & Partner AG

SUTER * VON KANEL * WILD
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4.7 Erschliessung und Parkierung (Ziff. 7)

Das bestehende Parkplatzangebot auf und rund um das Gessner-
Areal prasentiert sich wie folgt:

*  Oberirdische Parkplatze A 8 PP
*  Oberirdische Parkplatze B 33 PP
*  Oberirdische Parkplatze C 15 PP
»  Oberirdische Parkplatze D 37 PP
*  Oberirdische Parkplatze E 33 PP
*  Oberirdische Parkplatze F 22 PP

»  Oberirdische Parkplatze G 3PP
» Tiefgarage «di alt Fabrik» 40 PP
+  Total: 191 Parkplatze

Von diesen sind heute rund 70 Abstellplatze an Mieter vermietet (Be-
reiche F, E und Tiefgarage) die im Einkaufszentrum «di alt Fabriks»
oder im Burogebaude Florhofstrasse 13 arbeiten. Fur das kleine Ein-
kaufszentrum «di alt Fabrik» stehen auf dem Gestaltungsplanareal 75
oberirdische Kundenparkplatze (Bereiche B, C und E) innerhalb und
35 oberirdische Kundenparkplatze ausserhalb des GP-Perimeters zur
Verfugung. Die 8 Parkplatze im Bereich A und etwa 3 Parkplatze im
Bereich F dienen der Geschaftsleitung und Kunden der Gessner Im-
mobilien AG. Die ubrigen, ausserhalb des Areals liegenden Park-
platze, werden teilweise fur den Stegbau und den Gartnereibetrieb
genutzt. Die Gebaude zu diesen Nutzungen werden abgebrochen,
weshalb diese Parkpldtze nicht mehr in die Betrachtungen miteinbe-
zogen werden konnen.

Somit stehen 158 Parkplatze innerhalb des GP-Perimeters in unmit-
telbarem Zusammenhang mit bestehenden Nutzungen, die nicht ver-
andert werden. Fur diese Parkplatze wird angenommen, dass eine
Bestandesgarantie besteht.
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Bi-Modalsplit-Ziel

Zu- und Wegfahrt Tiefgarage
Abs. 1

Zu- und Wegfahrt Areal
Abs. 2

Oberirdische Besucher- und Kun-

denparkpldtze
Abs. 3
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Gemass regionalem Richtplan Zimmerberg bzw. Kap. 4.1 des dazuge-
horigen Erlauterungsberichts gilt in Wadenswil fur den Neuverkehr
ein Bi-Modalsplit-Ziel von mindestens 50% OV. Das heisst, der Neu-
verkehr infolge der neuen zusatzlichen Nutzungen soll zu mindestens
50% durch den OV abgedeckt werden. Der Fuss- und Veloverkehr
wird bei dieser Betrachtung von der ZPZ nicht miteinbezogen.

Gemass Abstellplatzverordnung der Stadt Wadenswil sind fur die
neuen Nutzungen gemass Richtprojekt mindestens 56 und maximal
107 Parkplatze zu erstellen. Auf den drei geplanten Tiefgaragenebe-
nen kdnnen rund 194 PP angeboten werden. Oberirdisch sind ent-
lang der Stegstrasse 5 PP und beim Parkplatz an der Florhofstrasse
rund 21 PP geplant. Hinter dem bestehenden Burogebaude befinden
sich 3 weitere Parkplatze, die bereits heute bestehen. Insgesamt
ergibt sich somit ein Gesamtangebot von 223 PP.

Mit den maximal 225 Parkplatzen (Version ohne Seewasserenergie-
zentrale) wird ein essenzieller Beitrag zur Erreichung des Bi-Mo-
dalsplit-Zieles geleistet. Diese mit dem Gestaltungsplan festgelegte
maximale Parkplatzzahl muss fur Bewohner und Besucher von knapp
100 Wohnungen und fur Beschéftigte und Kunden von rund 9'400 m?
gewerblicher Flache gentigen. Fur die Bestandesbauten sind heute
schon 158 PP reserviert und Uberwiegend vertraglich geregelt. Fur
die neuen rund 100 Wohnungen und rund 810 m2 zusatzlichen Ge-
werbeflachen gemass Richtprojekt werden somit lediglich 65 zusatzli-
che PP angeboten. Diese Zahl orientiert sich am unteren Gabelwert
des massgebenden Bedarfs (Guteklasse A) gemass Abstellplatzver-
ordnung der Stadt Wadenswil und kann nicht weiter reduziert wer-
den. Diese Parkplatzzahl liegt deutlich tiefer als bei vergleichbaren
Arealen. Der Beitrag an das Bi-Modalsplit-Ziel ist damit offensichtlich
und angemessen.

Zudem gilt es auch zu beachten, dass auf dem Areal 2 Mobility-Stand-
platze sowie rund 380 Veloabstellplatze neu angeboten werden und
das Areal Uber vielfaltige Fussweganbindungen an das 6ffentliche
Fusswegnetz verfugt.

Die Rampe der Zu- und Wegfahrten zur Tiefgarage ist, soweit dies aus
larmtechnischer Sicht notwendig ist, zu Uberdecken. Der Bau ist in-
nerhalb des Baubereichs | zu erstellen.

Das Areal ist Uber die im Plan schematisch dargestellte "Zu- und Weg-
fahrt Areal" zu erschliessen.

In den im Plan bezeichneten Bereichen sind oberirdische Besucher-
und Kundenparkplatze zulassig. Diese sind auf die Feuerwehrstand-
platze, die Tiefgaragenzufahrt, die Hauszugange und die Unterflur-
Container abzustimmen. Die definitive Anordnung der im Richtpro-
jekt dargestellten Langsparkplatze ist im Baubewilligungsverfahren
festzulegen. Pro zehn oberirdische Besucher- und Kundenparkpldtze
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ist mindestens ein Parkfeld mit einer Ladestation fUr alternative An-
triebsmodelle zu erstellen.

Die Anzahl oberirdischer Parkplatze ist auf die BedUrfnisse des klei-
nen Einkaufzentrums mit seinem vielfaltigen Angebot im Food- und
Non-Foodbereich ausgerichtet. Das Angebot mit rund 22 Parkplatzen
im nordlichen Bereich stellt ein Minimum dar fur die Geschafte im
Gebaude ,Di alt Fabrik”. Heute sind in diesem Bereich 33 Parkplatze
angeordnet und bewirtschaftet. Dieser Parkplatz wird zudem gerne
von Besuchern des Stadthauses benutzt.

Beim bergseitigen Zugang zu den Geschaften sind heute 15 Park-
platze angeordnet. Neu werden entlang der Stegstrasse nur noch ca.
funf oberirdische Parkplatze angeboten. Diese Anzahl ist auch im
Hinblick auf die zusatzlichen Gewerbe- und Wohnflachen notwendig.

Die dezentrale Anlieferung hat Uber die Florhof-, die Kreuz- und die
Stegstrasse im Bereich der im Plan bezeichneten Stellen zu erfolgen.

Zwischen den im Plan bezeichneten Anschlusspunkten sind mindes-
tens 2.00 m breite, offentlich zugangliche Fusswege zu erstellen. Die
Beldge sollen rollstuhlgangig sein.

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 der Abstellplatzverordnung der
Stadt Wadenswil. Auf der Basis des Richtprojektes sind mindestens
360 Veloabstellplatze zu erstellen.

Das Richtprojekt sieht an mehreren strassennahen Standorten und
unterirdisch Abstellplatze fur Velos vor. Insgesamt werden im Richt-
projekt rund 200 Veloabstellplatze fur Bewohner vorgesehen. Zusatz-
lich sind gut 180 Veloabstellplatze fir Kunden und Beschaftigte vor-
gesehen. Insgesamt verfugt das Richtprojekt somit Gber ein Angebot
von 380 Veloabstellplatzen. Dies entspricht bei einer Nutzungsdichte
von 250 E+B auf dem Areal rund 1.5 Veloabstellplatzen pro Einwoh-
ner, Beschaftigten und Kunde. Dieses Angebot ist zweckmassig und
bedarfsgerecht.

Die Autoabstellplatze fur Bewohner und Beschaftigte mussen unterir-
disch in der Tiefgarage untergebracht werden. Erwlnscht ist, auch ei-
nen Teil der Kunden- und Besucherparkplatze in der Tiefgarage anzu-
ordnen.

Fur die Berechnung der erforderlichen Anzahl Abstellplatze ist die je-
weils glltige Abstellplatzverordnung der Stadt Wadenswil (Stand
10.Juli 2017) massgebend.
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Da es kunftig immer mehr Fahrzeuge mit alternativen Antriebsmodel-
len geben wird, ist denkbar, dass fur diese einige Parkfelder (Standfla-
che, Leerrohre) vorbereitet werden.

Die Anzahl Parkplatze fur Bewohner, Beschaftigte und Kunden richtet
sich wie erwahnt nach der Abstellplatzverordnung der Stadt Wadens-
wil. Aufgrund der OV-Guteklasse sind fur die neuen Nutzungen min-
destens 56 und maximal 107 Parkpldtze bereitzustellen.

FUr die Bestandesbauten werden wie bereits erwahnt 158 PP ge-
nutzt. FUr diese PP besteht eine Bestandesgarantie. Zusammen mit
65 PP fur die neuen Nutzungen, welche sich stark am unteren Gabel-
wert der Abstellplatzverordnung orientieren, ergibt sich ein Bedarf
von 223 PP, welcher auf 225 Parkplatze als Obergrenze im Gestal-
tungsplan fixiert wird, wenn die Seewasserenergiezentrale nicht um-
gesetzt wird.

Zurzeit wird intensiv zusammen mit den Stadtwerken diskutiert, ob
eine Seewassernutzung fur die Warme- oder Kalteerzeugung des Pla-
nungsareals umgesetzt werden kann. Die notwendigen Raumbedurf-
nisse fur die technischen Einrichtungen-mUssten unterirdisch ange-
ordnet werden. Im 2. Untergeschoss wirden dadurch rund 19 Park-
platze wegfallen. Die wegfallenden Parkpldtze sollen durch die Ver-
grosserung des 3. Untergeschosses kompensiert werden. Aus Griun-
den der Baustatik, der Koordination der Treppenhauskerne, der
Baudkonomie und Realisierungseffizienz soll die Grundflache des 2.
UG's in diesem Fall auch im 3. UG umgesetzt werden. Dadurch ent-
steht ein vergrossertes Flachenpotenzial fur ca. 25 Parkplatze. Bei ei-
nem Umsetzen der Seewassernutzung soll die Obergrenze fur die
Anzahl der zuldssigen Parkplatze entsprechend auf 250 angehoben
werden.

4.8 Umwelt (Ziff. 8)

Seit 2010 ist Wadenswil eine Energiestadt. Basierend auf dem Ener-
gieleitbild 2009 wurden in den vergangenen Jahren zahlreiche Pro-
jekte 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 flr eine nachhaltige Entwicklung fur die
Zeitraume 2020, 2035 und 2050.

Neubauten sind so auszurUsten, dass sie einen moglichst geringen
Heizwarmebedarf aufweisen. Fur die Warmeerzeugung fur Neubau-
ten sind erneuerbare Energietrdger einzusetzen. Der Nachweis einer
fortschrittlichen, nachhaltigen Energieldsung ist mit einem Energie-
konzept im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens zu erbringen.

Gemass kommunalem Energieplan ist ein Anschluss an einen See-
wasser-Energieverbund zu priorisieren.

46



Energiesparende Bauweise
Abs. 2

Larmempfindlichkeitsstufen
Abs. 3

Hochwasserschutz
Abs. 4

SUTER * VON KANEL * WILD

Privater Gestaltungsplan Gessner-Areal, Wadenswil
Erlduternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Neubauten sind in energiesparender Bauweise zu erstellen. Samtli-
che Bauten haben den Minergie-A-Eco-Standard oder eine vergleich-
bar effiziente Losung zu erfullen. Die massgebende Losung muss
nicht zertifiziert werden. Der entsprechende Nachweis ist im Bewilli-
gungsverfahren zu erbringen.

Beim Minergie-A-Eco-Standard kommen gemass Energiekonzept (vgl.
Beilage G) als Energietrager fur Neubauten Erdsonden mit Warme-
pumpe und einem Gaskessel in Frage. Auch ist denkbar, erneuerba-
ren Strom mittels PV-Anlage auf den Dachern der Gebaude zu produ-
zieren.

Wie unter Ziff. 7 Abs. 7 bereits erldutert, mochten die Stadtwerke Wa-
denswil die Seewassernutzung fur die Warme- und Kalteerzeugung
nutzen. Das Gessner-Areal ware ein Leuchtturmprojekt und guter
Standort fur die Energiezentrale fur die Seewassernutzung,.

Fur private Gestaltungsplane ist eine Anschlusspflicht moglich. Diese
wird verbindlich, wenn zum Zeitpunkt der Baueingabe die Plane fur
die Realisierung eines Energieverbunds soweit konkretisiert und gesi-
chert sind, dass diese im Zuge der anstehenden Bauarbeiten realisi-
iert werden kénnen. Zurzeit werden die notwendigen Abklarungen
getroffen und wenn sich fristgerecht eine nachhaltige und wirtschaft-
liche Losung abzeichnet, soll die Energiezentrale auf dem Gessner-
Areal umgesetzt werden. Als Ankerkunde wurde das Gessner-Areal
dann einen Teil seines Energiebedarfes darlber beziehen.

Daruber hinaus wird angestrebt, den Stromverbrauch in der Tiefga-
rage mit optimierten Leuchtmitteln, Leuchten und Steuerungen zu
begrenzen.

Die Raumbedurfnisse der als Option angedachten Energiezentrale,
kommen zu einem Teil ausserhalb des Gestaltungsplanperimeters zu
liegen. Betroffen ist die Parzelle Kat. Nr. 13471 welche sich ebenfalls
im Besitz der Gessner AG Immobilien befindet. Samtliche betroffenen
Bauten liegen unterirdisch und tangieren damit keine Baufelder. Die
Umsetzung der Energiezentrale wird dadurch nicht gefahrdet oder
erschwert.

Es gelten in allen Baubereichen die Immissionsgrenzwerte. Diese
Empfindlichkeitsstufen entsprechen denjenigen des Zonenplans (vgl.
Larmgutachten Beilage D).

Gemass Naturgefahrenkarte liegt das Gessner-Areal in einem Gebiet
mit geringer Hochwassergefahrdung.

Das Gessner-Areal ist ein Sonderrisiko-Objekt mit erhéhter Perso-
nengefahrdung und/oder hohem Schadenpotenzial und wird darum
gegen ein 300-jahrliches Hochwasser geschutzt (HQzoo). Im Bericht
"Hochwasserschutzkonzept zum Gestaltungsplan", Staubli, Kurath &
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Partner AG vom 19. Februar 2021 (vgl. Beilage C) sind die Objekt-
schutzmassnahmen thematisiert. Im Wesentlichen sind folgende
Massnahmen zu treffen:

Entlang Stegstrasse:

- die Erdgeschosskoten sowie Zufahrten zwischen Neubauten
auf die Hochwasserschutzkote und Reserve anheben (Baube-
reiche B bis F)

Entlang Kreuzstrasse:

- Schutzmauer zwischen Baubereichen Aund B

- mobile Klappschotts bei Anlieferung bestehendes Gebdude

Tiefgaragenzufahrt:

- Rampe mit Gegensteigung

Objektschutz WE7173:

- Terrainanpassungen von mind. 25 ¢cm ab Strassenkote

Diese Objektschutzmassnahmen werden durch das Richtprojekt, so-
weit dies aufgrund der aktuellen Planungsphase moglich ist, umge-
setzt. So sind entlang der Stegstrasse Hochparterre-Wohungen ge-
plant. Die Zufahrt zur Tiefgarage wird mit einer Gegensteigung vorge-
sehen oder durch andere bauliche Masnahmen gesichert. Entlang
der Kreuzstrasse kdnnen Mauerelemente allenfalls mit Einlass-
schiene fur ein Dammbalkensystem umgesetzt werden. Die definiti-
ven Massnahmen werden mit dem Bauprojekt festgelegt.

Das "Hochwasserschutzkonzept zum Gestaltungsplan” von Staubli,
Kurath & Partner AG vom 19.2.2021 ist fur das Gestaltungsplangebiet
verbindlich. In den Gestaltungsplanbestimmungen wird darum ver-
bindlich festgehalten, dass dieses umzusetzen ist.
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Parallel zum privaten Gestaltungsplans Gessner-Areal wird der Ge-
wasserraum des Gulmenbachs festgelegt. Dies erfolgt in einem sepa-
raten Verfahren, das auf dasjenige des Gestaltungsplans abgestimmt
ist.

Lichtimmissionen sind im Sinne des Bundesgesetzes Uber den Um-
weltschutz (USG) "Einwirkungen von Strahlen". Sie kénnen sich sto-
rend auf den Menschen oder negativ auf lichtempfindliche Arten aus-
wirken und sind im Sinne der Vorsorge durch Massnahmen an der
Quelle zu begrenzen (Art. 11 USG). Bei der Ausgestaltung von Be-
leuchtungen im Aussenraum sind diese so zu gestalten, dass Uber-
massige Lichtemissionen vermieden werden. Das ARE empfiehlt,
hierzu die vom BAFU bereitgestellte "Empfehlung zur Vermeidung
von Lichtemissionen", das vom Kanton bereitgestellte Merkblatt
"Lichtverschmutzung vermeiden" sowie die technische Norm SIA 491
"Vermeidung unngtiger Lichtemissionen im Aussenraum" zu beruck-
sichtigen.

Es sind unter anderem die folgenden funf Grundsatze zu beachten:

Notwendigkeit: Nur sicherheitsrelevante Beleuchtung vorsehen.
Gesamtlichtstrom minimieren.

Ausrichtung: Lichtstrom von oben nach unten richten. Lichtlen-
kung von unten nach oben vermeiden.

Lichtlenkung: Verminderung von unndtigen Emissionen durch
prazise Lichtlenkung.

Helligkeit: Objekte nur so hell beleuchten wie notwendig.
Lichtsteuerung: Bertcksichtigung der Nachtruhe durch Abschal-
tung oder Verwendung von Bewegungsmeldern.

Die geplanten Aussenraumbeleuchtungen mussen im Rahmen des
Baubewilligungsverfahrens auf ihre Vereinbarkeit mit den geltenden
Bau- und Umweltschutzvorschriften Uberpruft werden.

4.9 Entsorgung (Ziff. 9)

Im Rahmen der Baubewilligungsverfahren ist zusammen mit dem
Baugesuch ein Vorgehenskonzept einzureichen, welches aufzeigt, mit
welchen Massnahmen die Anforderungen von Art. 3 der Altlastenver-
ordnung erfullt und wie die anfallenden verschmutzten Bauabfalle
entsorgt werden.

Das Gestaltungsplangebiet gilt bezuglich Werkleitungen (Kanalisation,
Wasser, Elektrizitat) als erschlossen. Das Areal wird im Trennsystem
entwassert.
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Die Abfallentsorgungsanlagen sind strassennah, an den bezeichneten
Orten anzuordnen. Anzustreben sind Unterflur-Container (UFC), die
sich sorgfaltig in die Umgebung einordnen und Bestandteile des Frei-
raumkonzepts sind. Das Richtprojekt sieht zwei UFC-Anlagen entlang
der Stegstrasse vor.

4.10 Etappierung (Ziff. 10)

Das Gessner-Areal soll als Gesamtiberbauung realisiert werden. Es
ist beabsichtigt, ein Baugesuch fur alle Bauten und Anlagen einzu-
reichen. Der Bezug der neuen Hauser soll gestaffelt, aber zeitnah auf-
einander abgestimmt werden. Eine eigentliche Etappierung Uber ei-
nen langeren Zeitraum entfallt somit. Es verbleibt somit nur eine
technische Etappierung mit gestaffeltem Bezug der Neubauten.

4.11 Schlussbestimmungen (Ziff. 11)

Es muss zunachst die kantonale Genehmigung vorliegen, bevor ge-
gen den Gestaltungsplan Rekurs erhoben werden kann. Der private
Gestaltungsplan Gessner-Areal tritt erst nachdem die kantonale Ge-
nehmigung in Rechtskraft erwachsen ist, d.h. nach Abschluss des Re-
kursverfahrens, in Kraft.
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5. AUSWIRKUNGEN

5.1 Umsetzung Richt- und Nutzungsplanung

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

Der Gestaltungsplanperimeter ist im regionalen Richtplan Zimmer-
berg dem Zentrumsgebiet mit hoher Nutzungsdichte zugewiesen.
Die entsprechenden Vorgaben werden mit dem Gestaltungsplan voll-
umfanglich umgesetzt:

Die Nutzungsdichte von 150-300 Képfen wird mit 250 Képfen er-
reicht.
Der Mindestgewerbeanteil von 20 % wird bei weitem Ubertroffen.

Der kommunale Richtplan der Stadt Wadenswil sieht vor, dass im
Stadtzentrum (Zentrumsgebiet) eine hohe Dichte, unterschiedliche
Nutzungen, stadtische Strukturen, Versorgungsvielfalt fir Einkauf und
Dienstleistungen, Aufwertung im 6ffentlichen Raum und eine gute
Anbindung an die Bahnhofe angestrebt werden. Auch der kommu-
nale Richtplan verlangt eine eigentlmerverbindliche Sicherung des
Mindestgewerbeanteils von 20 % in jeder Bauetappe. Der Gestal-
tungsplan ist mit den genannten Zielen des kommunalen Richtplans
konform.

Aufgrund der Erschliessung Uber die Florhofstrasse wird die Steg-
strasse vom motorisierten Individualverkehr bestmdglich freigehalten
und fur den Langsamverkehr attraktiv gehalten. Eine Radroute, wie
im kommunale Richtplan geplant, ist also machbar.

Der private Gestaltungsplan Gessner-Areal beansprucht folgende Ab-
weichungen von der Regelbauweise, weshalb er dem Parlament zur
Zustimmung vorgelegt werden muss:

Uberschreitung der zuldssigen Gebaudehdhe von 10.5 m (Baube-
reiche B, D und F mit 16 m und Baubereich G mit 24.5 m)
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Der private Gestaltungsplan sichert die Umsetzung eines massge-
schneiderten Projekts von hoher Qualitat bezuglich ortsbaulicher Ein-
ordnung, Gestaltung der Freiflachen und 6ffentlichen Platzen, der
Parkierung sowie energetischer Effizienz. Mit dem Gestaltungsplan
werden die Parzellen zu einem architektonisch einheitlich gestalteten
Gesamtkonzept vereint. Zusammenfassend konnen insbesondere
folgende Vorteile erzielt werden:

Die Bebauung fugt sich als Ganzes harmonisch in die Umgebung
ein. Das industriell gepragte Areal bindet sich optimal ins Quartier
ein. Mithilfe des Gestaltungsplans wird die Stellung und Volumet-
rie der Bauten gemadss Richtprojekt gesichert.

Mit dem Gestaltungsplan kann eine Verdichtung in Zentrums-
nahe geschaffen werden. Das Gebiet wird ausgewogen mit
Wohn- und Gewerbenutzungen aufgestellt, sodass beste Voraus-
setzungen fUr ein attraktives und lebendiges Stadtquartier ent-
stehen.

Es sind grosszUgige, multifunktionale und &ffentliche Freiflachen
geplant, deren Lage im Situationsplan verortet und deren Funk-
tion in den Bestimmungen verankert wird.

Die Parkplatzzahl wird auf 225 respektive 250 Parkplatze plafo-
niert, und es werden rund 380 neue Veloabstellplatze angeboten,
die mit dem Gestaltungsplan verbindlich geregelt werden.
Innerhalb des Perimeters werden neue attraktive Langsamver-
kehrsverbindungen fur die Offentlichkeit geschaffen. Diese wer-
den mit dem Gestaltungsplan als verbindlich erklart.

Es wird ein energiesparendes und zukunftsweisendes Energie-
konzept vorgesehen.

Als Option ist ein Seewasser-Energieverbund angedacht. Fur die
notwendige Energiezentrale, welche durch die Werke der Stadt
Wadenswil finanziert und betrieben werden soll, wird in den Un-
tergeschossen der notwendige Platz angeboten. Das Gessner
Areal wirde selbst Abnehmer der produzierten Energie. Es finden
aktuell vertiefte Gesprache Uber die Rahmenbedingungen zu ei-
nem moglichen Vertragsabschluss statt.

Die stadtklimatischen Verhaltnisse werden durch das Entfernen
der machtigen ehemaligen Webereihalle und die Positionierung
der Neubauten, welche die Kaltluftstrome in Langs- und Quer-
richtung begunstigen, deutlich verbessert. Zudem werden wei-
tere bedeutende positive klimatische Effekte durch das konse-
quente Begrunen der Flachdacher, die Baumreihe entlang der
Stegstrasse und die Begrinung des Wohnhofs erzielt.

5.2 Nutzungsdichte

Gemass GIS-Browser besteht heute im Planungsgebiet eine Nut-
zungsdichte von 184 Einwohnern und Beschaftigten pro Hektare. Im
regionalen Richtplan wird fur Zentrumsgebiete und im kommunalen
Richtplan fur das Stadtzentrum eine Nutzungsdichte von 150-300
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Kopfen pro Hektare vorgegeben. Diese entspricht gemass dem Nut-

zungsdichtediagramm im Richtplantext einer Brutto-Ausnutzungszif-
fer von 80-160 % bzw. einer Ausnutzungsziffer in der Bandbreite von
70-140 %.

Das Richtprojekt, das dem Gestaltungsplan zugrunde liegt, weist eine
massgebliche Geschossflache von rund 11'800 m? auf. Unter An-
nahme einer Nutzungsflache von 50 m? pro Einwohner und 50 m?
pro Beschaftigten im bestehenden Verwaltungsgebaude (Baubereich
H) und 250 m? pro Beschéftigten in den Ubrigen gewerblich genutz-
ten Bauten, werden die in der Richtplanung umschriebenen Zielwerte
fur die Nutzungsdichte erreicht. Dies ist ein deutliches Indiz fUr einen
haushadlterischen Umgang mit dem Boden.

Die folgende Tabelle zeigt die mit dem Richtprojekt erzielbare Nut-
zungsdichte:

mGF mGF pro E/A | Anzahl E/A | Landflache | E+B/ha

Wohnen Neu-| 11156 m? 50 m? 223
bauten

Arbeiten 625 m? 50 m? 12
Neubauten

Arbeiten 3'862 m? 80 m? 48

Baubereich H

Arbeiten 4276 m? 250 m? 17
Baubereich A

Total 19'919 m? 300 12'000 m? 250

Mit 250 E+B/ha wird die Bandbreite der Richtplanwerte von
150-300 E+B/ha erreicht.

Im Gestaltungsplan werden alle zum Wohnen und Arbeiten nutzba-
ren Flachen in Voll-, Dach- und Untergeschossen mit der massgebli-
chen Geschossflache (mGF) erfasst.

Das Richtprojekt (Neubauten und Bestandesbauten) weist eine mass-
gebliche Geschossflache (mGF) von rund 19'919 m? auf. Davon liegen
ca. 3'534 m?in Untergeschossen, die nicht an die Ausnitzungsziffer
angerechnet werden mussen. Somit verbleiben fur einen Ausnut-
zungsziffervergleich rund 16'385 m2 Geschossflache. Bei einer
Grundstucksflache von 12'059 m? ergibt dies eine Ausnitzungsziffer
von ca. 136 %. Diese bauliche Dichte entspricht der im Vorfeld des
Studienauftrags durchgefihrten Machbarkeitsstudie auf Basis der
Regelbauweise (vgl. Seite 36).
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5.3 Stadtebau

Das Gessner-Areal mit dem Fabrikgebaude ,di alt Fabrik” ist nicht nur
fur die Einwohner von Wadenswil, sondern auch fur viele Nicht-Wa-
denswiler ein bekannter und gutbesuchter Einkaufsort. Mit einer qua-
litatsvollen architektonischen Gestaltung wird das Areal ein Merk-
punkt im Siedlungsgeflge. Bereits heute befinden sich auf dem Areal
verschiedene gewerbliche Nutzungen. Mit den zusatzlichen Gewer-
beflachen wird das Gebiet noch attraktiver und belebter. Das Ortsbild
wird trotz héheren Bauten in einem ahnlichen Rahmen weiterge-
fuhrt. Mit den Neubauten wird das Grundstuck wesentlich besser
ausgenutzt, womit ein Beitrag zur angestrebten inneren Verdichtung
geleistet wird. Der Gestaltungsplan orientiert sich nahe am Richtpro-
jekt. Unter Ziffer 1 und 3 der Gestaltungsplanbestimmungen werden
verschiedene qualitative Anforderungen formuliert. Damit erhalt die
Bewilligungsbehorde ein griffiges Instrument zur Einordnung bzw. Si-
cherstellung der angestrebten Qualitat. Zudem besteht lediglich ein
geringer Projektierungsspielraum im Sinne von § 83 Abs. 2 PBG fur
die Umsetzung, weshalb die stadtebauliche Struktur gesichert ist.
Aber auch verschiedene Anforderungen fUr einen qualitativ hochwer-
tigen Aussenraum sind mit dem Gestaltungsplan verbindlich geregelt.

Die beabsichtigte Neuentwicklung des Gessner-Areals mit einem ko-
ordinierten Gestaltungsplan bringt zahlreiche Vorteile:

Stadtebauliche ansprechende Transformation eines ehemaligen
Produktionsstandortes in eine neue Siedlungsform mit Wohn-
und Mischnutzungen

Hochwertige Architektur

Hohe landschaftsarchitektonische Qualitat mit grossztgigem Frei-
raum und nutzungsneutralen Platzflachen fur die Mitbenutzung
durch die Offentlichkeit

Vielfaltiger Nutzungsmix mit Schwerpunkt Wohnen

Gute Durchwegung mit 6ffentlichen Fussverbindungen
Zweckmassige Parkierungslosung fur Motorfahrzeuge und Velos
Zeitgemasse Energiestandards fur die Gebaudehulle und energe-
tisch fortschrittliche Gebaudetechnik

Beitrag zur Aufwertung des Zentrums mit einer vertraglichen
baulichen Dichte

5.4 Umwelt

Beim geplanten Bauvorhaben handelt es sich (gemdss dem "Leit-
faden Gebdudeschutz Hochwasser" des AWEL, 2017,
www.awel.zh.ch/objektschutz, vgl. auch Technischer Bericht zur Ge-
wasserraumfestlegung), um ein Sonderrisiko-Objekt mit erhdhter
Personengefahrdung und/oder hohem Schadenpotenzial. Dem
Hochwasserschutz ist daher besonders Rechnung zu tragen.
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Im Hochwasserschutzkonzept werden die zu treffenden Objekt-
schutzmassnahmen an den kritischen Stellen des Richtprojektes auf-
gezeigt. Diese sind bei der weiteren Projektierung der Bauten zu be-
achten. Das Hochwasserschutzkonzept ist in den Gestaltungsplanbe-
stimmungen entsprechend als massgebend festgelegt.

Das Hochwasserschutzkonzept wurde durch die Staubli, Kurath &
Partner AG erarbeitet. Der Bericht vom 19. Februar 2021 thematisiert
die Hochwassergefahrdung (vgl. Beilage C und Hinweise auf Seiten 47
und 48 in diesem Bericht).

Die Gewdsserraumfestlegung fur die innerhalb des Geltungsberei-
ches liegenden Abschnitte des Gulmenbachs erfolgt in einem separa-
ten Verfahren parallel zum Gestaltungsplan. Damit ist sie auf den vor-
liegenden privaten Gestaltungsplan Gessner-Areal abgestimmt.

Die Gewdsserraumfestlegung erfolgte ebenfalls durch die Staubli, Ku-
rath & Partner AG. Im Plan 1:1000 und Bericht vom 24. Juni 2022 sind
die ndtigen Informationen enthalten.

Das Larmgutachten fur die Larmimmissionen der Tiefgarage zeigt auf,
dass die Immissionsgrenzwerte mit einer Kombination der verschie-
denen Szenarien eingehalten werden konnen.

Das Larmgutachten vom 22. Februar 2021 wurde vom Buro Buri Bau-
physik & Akustik AG erstellt (vgl. Beilage D). Eine abschliessende Beur-
teilung muss im Baubewilligungsverfahren erfolgen, weil das Richt-
projekt bis dahin noch Anpassungen erfahren kann.

Das Buro geoinfra Ingenieure, Geometer, Planer hat eine verkehrs-
technische Prufung durchgefuhrt (vgl. Beilage E). In dieser wurden die
Zu- und Wegfahrten, die Knotenbelastungen, das Anlieferungskon-
zept, das Feuerwehrkonzept und das Parkierungskonzept der Tiefga-
rage gepruft.

In einem Mobilitdtskonzept werden der notwendige Parkplatzbedarf
aufgrund der angestrebten Nutzungen, geeignete Massnahmen,
massgebende Parkplatzbewirtschaftungen und Anreize zur Forde-
rung der Benutzung des 6ffentlichen Verkehrs und des Langsamver-
kehrs aufgezeigt.

Massnahmen zum Mobilitdtsmanagement sind: Parkraummanage-
ment, Teilausstattung Parkfelder, Carsharing, direkte Wegverbindun-
gen, Erstellung von ausreichenden Veloabstellanlagen an attraktiven
Lagen, Bikesharing, Pakete-/Konsumdepot, Vermarktungsstrategie,
Forderung autoloser Haushalte, Mobilitatsberatung fur Unterneh-
men, Mobilitatsinformation und Mobilitatsgutscheine fur Bewohner
(vgl. Beilage F).

Mit dem reduzierten Parkplatzangebot auf 225 bzw. 250 Parkplatze
und der Bereitstellung von mindestens 360 Veloabstellplatzen leistet
das geplante Projekt auch einen Beitrag zur Erreichung des ambitio-
sen Bi-Modalsplitt-Zieles von 50 % OV und 50 % MIV fur die neuen
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Nutzungen. In Anbetracht, dass die heutige Parkplatzzahl nur um ma-
ximal 34 PP gegenuber der heutigen Anzahl Parkplatze zunimmt, ob-
wohl rund 100 neue Wohnungen und rund 810 m? zuséatzliche Ge-
werbeflachen gemass Richtprojekt geschaffen werden, leistet der Ge-
staltungsplan aufgrund der wesentlich héheren Personendichte auf
dem Areal einen essenziellen Beitrag zur Erreichung der Zielsetzung.

Wenn man von einer neuen einheitlichen Gesamtbetrachtung aus-
geht, mussten fUr die bestehenden und neuen Nutzungen auf dem
Gessnerareal mindestens 153 und maximal 310 Autoabstellplatze
(PP) fur Bewohner, Beschaftigte, Kunden und Besucher erstellt wer-
den. Der Mittelwert bei dieser Betrachtung betragt rund 232 PP. Mit
den geplanten 225 PP ohne Seewasserenergiezentrale liegt der Wert
etwas unter diesem Mittelwert, was dokumentiert, dass die PP-Zahl
ausgewogen dimensioniert ist. Mit der Seewasserenergiezentrale
wird die PP-Zahl wie bereits beschrieben um 25 PP erhoht. Aus Um-
weltschutzgrinden ist eine solche Erhéhung auf jeden Fall zu recht-
fertigen, weil mit der Versorgung des Quartiers Glarnisch durch die
Seewasserenergiezentrale nach ersten Schatzungen rund

10'000 t COy/a eingespart werden kdnnten. Diese Reduktion des
CO»-Ausstosses resultiert durch den Ersatz von Heizungen welche
noch mit fossilen Energietragern betrieben werden. Aber auch aus
Kapazitatsgrinden an den Knoten oder im Fahrbahnquerschnitt stel-
len diese zusatzlichen PP kein Problem dar. Gemass der verkehrs-
technischen Beurteilung des Buro geoinfra ist auch bei einer Verdrei-
fachung der Verkehrsbelastung weder bei der Einmundung neue
Tiefgarage/Kreuzstrasse noch bei der Einmindung Anlieferung/Flor-
hofstrasse mit einer negativen Auswirkung fur das kommunale Stras-
sennetz oder den Knoten Florhofstrasse/Kreuzstrasse infolge des
Verkehrs aus dem Gessner-Areal zu rechnen. Bei beiden Knoten-
punkten wird sowohl im Ist-Zustand als auch beim Soll-Zustand die
Qualitatsstufe A (sehr gut) respektive bei einer Verdreifachung der
Verkehrsbelastung die Qualitatsstufe B (sehr gut) erreicht.

Die Evoplan AG hat ein Energiekonzept erstellt (vgl. Beilage G). Es
wurden verschiedene Varianten gepruft. Das optimale Konzept ist
eine Kombination aus der Erdwarmenutzung mittels Erdwarmeson-
den-Warmepumpe (EWS-WP) und einem (Biogas) Heizkessel zur Spit-
zenlastdeckung fur die Altbauten. Mit dem Konzept kann ca. 80 % der
bendtigten Warme (Alt- und Neubauten) durch die EWS-WP gedeckt
werden. Die restlichen ca. 20 % werden durch den Gaskessel im Win-
ter, hauptsachlich im Zeitraum vom November bis Februar, produ-
ziert. Zudem kann ein Grossteil der bengtigten Kalte im Sommerhalb-
jahr durch eine freie Kihlung (Free-Cooling) mittels EWS gedeckt wer-
den. Damit wird auch das Erdreich wieder "regeneriert".

Das favorisierte Konzept Erdwarmesonden (EWS)-Warmepumpe mit
einem (Biogas) Spritzenlastkessel weist die tiefsten Gesamtkosten
Uber die nachsten 25 Jahre auf. Bei der Erstinvestition liegt dieses
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Konzept an zweiter Stelle. Im dkologischen Vergleich liegt es im Mit-
telfeld. Die Deckung des Energiebedarfs der Neubauten kann jedoch
zu 100 % erneuerbar erzielt werden. Nach einer Sanierung der Alt-
bauten kann die gesamte Arealversorgung mit der Erdwarmesonden-
Anlage gedeckt werden. Der Gaskessel wird danach nur noch zur Re-
dundanz bendtigt, beim Ausfall einer Warmepumpe. Unter dieser Be-
trachtung steht die Variante im 6kologischen Vergleich wiederum an
der Spitze. Aus einer gesamtheitlichen Betrachtung wird das Konzept
mit der Nutzung von Erdwarme und einem Spitzenlast-Gaskessel
empfohlen. Das Potenzial fUr die Erzeugung von erneuerbarem
Strom mittels Photovoltaik (PV) ist gross. Der erzeugte Strom kann
auf dem Areal genutzt werden.

Die Gebaudehulle und die Energietrager sollen nach neusten Er-
kenntnissen auf einen Minergie-A-Eco-Standard ausgelegt werden.

Die Bauherrschaft stand in engem Austausch mit der Abteilung
Werke Wadenswil bezUglich der Prifung einer Seewassernutzung zur
Warme- und Kalteerzeugung. Diese wurde konzeptionell durch die
Stadt abgeklart. Die Werke begrissen die Bereitschaft der Bauherr-
schaft, die notwendigen Flachen fur eine Seewasserenergiezentrale
zur Verfugung zu stellen. Allerdings ist diese Bereitschaft an verschie-
dene Bedingungen geknUpft, welche zwischen der Bauherrschaft und
dem Stadtrat Wadenswil in einer Grundsatzvereinbarung geregelt ist.

Die Erschliessung und Ausstattung fur die Ver- und Entsorgung
(Werkleitungen, Entwadsserung, Warmeversorgung, Energieversor-
gung usw.) besteht grundsatzlich, sodass diesbeziglich auf weitere
Bestimmungen im Gestaltungsplan verzichtet werden kann.

Das bestehende mdachtige Webereigebaude und der lange Bau ent-
lang der Stegstrasse wirken je nach Windlage als Kaltluftbarriere. Mit
dem Abbruch dieser Gebdaude und der Positionierung der Neubau-
ten mit den Zwischenrdumen entstehen glunstigere Verhaltnisse fur
Kaltluftstrome. Damit wird die Nachtauskihlung in heissen Sommer-
monaten beglnstigt. Ebenfalls einen positiven klimatischen Effekt ha-
ben die konsequent begrunten Flachddcher. Dartuber hinaus werden
gegenuber heute eine Vielzahl neuer Grinelemente geschaffen. Ins-
besondere die zahlreichen grosskronigen Baume werden aus klimati-
scher Sicht zu einer verbesserten Gesamtbilanz beitragen.

Begriinte Dachflachen geben der Natur in dichten Siedlungsraumen
eine neue Chance. An ungestorter Lage kdnnen sich wilde Pflanzen-
und Tierarten auf diesen Ersatzlebensrdumen ansiedeln. Die Rickge-
winnung und Vernetzung von Dachflachen als Lebensraum fur Flora
und Fauna stellt eine dkologische Qualitat und einen Ausgleichsbei-
trag bei Bauvorhaben dar. Dachbegrinungen sind kleinflachige Le-
bensrauminseln fur Tiere und Pflanzen. Uber Samenflug, Vogel und
Insekten stehen diese sogenannten Trittsteinbiotope im Austausch
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mit bodengebundenen Lebensraumen im Stadtgebiet und erhéhen
die Vernetzung.

Zudem kann auf begriinten Dachflachen auch mehr Regenwasser zu-
ruckgehalten werden, das beim Verdunsten einen Kuhleffekt hat.

Allfallige Mehrwerte, die durch den Gestaltungsplan entstehen, wur-
den unter Berucksichtigung der erbrachten Mehrleistungen (Stadte-
bauliche Konzeptstudie, Studienauftrag, erhdhte gestalterische Anfor-
derungen, Mindestgewerbeanteil, zukunftsweisendes Energiekon-
zept, offentliche Durchwegung und 6ffentlich nutzbare Platzbereiche,
Reduktion Parkplatzangebot, Option Seewasserenergiezentrale usw.)
durch die Stadt ermittelt und mit der Grundeigentimerin bespro-
chen. Nach Abwagen aller Fakten kamen die Parteien einvernehmlich
zum Schluss, dass mit dem Gestaltungsplan per Saldo aller Sach-
punkte kein Mehrwert entsteht, der eine vertragliche Regelung mit ei-
nem stadtebaulichen Vertrag im Sinne von 8 21 MAG bedingt. Auf die
Erhebung einer Mehrwertabgabe wird seitens der Stadt Wadenswil
deshalb verzichtet.

5.5 Fazit

Der vorliegende private Gestaltungsplan Gessner-Areal entspricht
den Zielen und Grundsatzen der Raumplanung. Sachplane und Kon-
zepte des Bundes werden nicht tangiert. Die verbindlichen Vorgaben
von kantonalen, regionalen und kommunalen Richtplanen werden
respektiert.

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 Massnahmen und die Koordinationshinweise der Ubergeord-
neten Richtplane werden vollumfanglich umgesetzt. Der Gestal-
tungsplan entspricht auch den Zielen der koonmunalen Richtpla-
nung.

Die "urbane Wohnlandschaft" wird insbesondere mit einer Akti-
vierung und Erhéhung der Potenziale in den bereits Uberbauten
Bauzonen im Bahnhofumfeld sowie mit der Schaffung von offent-
lichen Begegnungsraumen gestarkt.

Heute liegt der Ausbaugrad gemass GIS-Browser bei rund 164 %,
wobei keine Nutzungsziffer festgelegt ist (Kernzone). Mit dem im
Gestaltungsplan definierten Bebauungsspielraum wird faktisch
ein Ausbaugrad von 100 % erreicht. Im Vergleich mit dem kanto-
nalen (80.7 %), regionalen (82.4 %) und kommunalen (89.8 %) Mit-
tel fur Mischgebiete (Stand 2016) ist dieser Ausbaugrad Uber-
durchschnittlich hoch.

Die im regionalen Richtplan vorgesehene hohe Nutzungsdichte
von 150-300 Kdpfen/ha wird mit rund 250 Kopfen/ha erreicht.
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Auch die bauliche Dichte mit einer Ausnutzungsziffer von 70-
140 % gemass regionalen Vorgaben, wird mit 136 % erreicht.
Diese bauliche Dichte ist im Stadtzentrum angemessen und gut
vertraglich.

Eine Gesamtschau liegt mit der Innenentwicklungsstrategie (IES),
der raumlichen Entwicklungsstrategie (RES) und dem kommuna-
len Richtplan 2018 vor. Der Gestaltungsplan setzt die entspre-
chenden Ziele dieser kommunalen Planungsinstrumente um. Der
Gestaltungsplan entspricht auch den Zielen der IES.

Mit der plafonierten Anzahl Parkplatze, dem grossen Angebot an
Veloabstellpldtzen und den beiden Mobility-Standplatzen leistet
das Areal einen wichtigen Beitrag, um das Bi-Modalsplit-Ziel ge-
mass ZPZ zu erreichen.

Der Gestaltungsplan bedingt keine besondere Abstimmung Uber
die Gemeindegrenzen hinweg, da die Planungsinhalte nicht mit
Nachbargemeinden abgestimmt werden mussen.

Insgesamt leistet der private Gestaltungsplan Gessner-Areal in quan-
titativer und qualitativer Hinsicht einen wesentlichen Beitrag an die
nachhaltige Siedlungsentwicklung nach innen.

59



Festlegung Gewdsserraum im nut-
zungsplanerischen Verfahren zu-
sammen mit dem Gestaltungsplan

SUTER * VON KANEL * WILD

Privater Gestaltungsplan Gessner-Areal, Wadenswil
Erlduternder Bericht gemass Art. 47 RPV

6. MITWIRKUNG UND VORPRUFUNG

6.1 Koordination Gewasserraumfestlegung
und Gestaltungsplan

Da fur den Gulmenbach noch kein Gewasserraum nach Hochwasser-
schutzverordnung (HWSchV) festgelegt ist, wird dies gestUtzt auf

8 15 a-c HWSchV parallel zum privaten Gestaltungsplan im nutzungs-
planerischen Verfahren gemacht.

Vorliegend sind zwei unterschiedliche planungsrechtliche Verfahren
inhaltlich und zeitlich zu koordinieren. Der private Gestaltungsplan
wird von der Grundeigentimerin aufgestellt, erfordert die Zustim-
mung des Stadtparlamentes und wird durch die Baudirektion geneh-
migt. Der Gewasserraum wird dagegen direkt durch die Baudirektion
festgelegt. Die EntwUrfe fUr den Gestaltungsplan und die Gewasser-
raumfestlegung sind gleichzeitig dem Kanton zur Vorprufung einzu-
reichen. Aufgrund der Ergebnisse der Vorprifung erfolgt eine allfal-
lige Uberarbeitung und erst danach die 6ffentliche Auflage und Anho-
rung gemass 8 7 PBG. Damit ist eine inhaltliche und formelle Koordi-
nation gewahrleistet und die Verfahrensdauer wird gestrafft.

Nachdem bereits eine 1. Vorprufung durch das ARE und das AWEL
erfolgte und alle wesentlichen Auflagen seitens des Kantons in den
Uberarbeiteten Gestaltungsplanentwurf und die Gewasserraumvor-
lage eingeflossen sind, wurden anschliessend die 2. Vorprufung und
die offentliche Auflage parallel durchgefthrt.

Das auf der nachsten Seite dargestellte Ablaufschema zeigt, wie die
beiden Verfahren zur Gewasserraumfestlegung und zum privaten
Gestaltungsplan aufeinander abgestimmt sind.
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Gewdsserraumfestlegung
nach Art. 41 a und 41b GSchV

Privater Gestaltungsplan
nach § 83 ff PBG

| Uberarbeitung Richtprojekt

Entwurf Gewasserraumfestlegung
durch die Grundeigentimerin

Entwurf Gestaltungsplan
durch die Grundeigentimerin

| Einreichen Entwurfsvorlagen an die Stadt / Beratung durch SDK

| Verabschiedung z.H. Vorprifung durch Stadtrat

Vorprufung durch AWEL 60 Tage
(gemass 8§ 15b Abs. 1 HWSchV)

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

Uberarbeitung Gewasserraumfest-

Uberarbeitung Gestaltungsplan
und Abkldarung Schutzobjekte

legung
|

| Einreichen der beiden Uberarbeiteten Vorlagen an die Stadt

|Verabschiedung z.H. Mitwirkungsverfahren durch Stadtrat

Gemeinsame offentliche Auflage und Anhérung 60 Tage
(gemass 8 15c Abs. 1 HWSchV bzw. § 7 Abs. 2 PBG)

und 2. Vorprufung durch AWEL/ARE 60 Tage

(gemass 8 15b Abs. 1 HWSchV bzw. § 87a Abs. 2 PBG)

| Behandlung der Einwendungen

| Bereinigung Gewasserraum

| | Bereinigung Gestaltungsplan

merin / Einreichen an die Stadt

Aufstellen GP durch GrundeigentU-

den Gemeinderat /
Zustimmung durch Gemeinderat

Verabschiedung im Stadtrat zuhan-

Gesuch um Verfugung

| |Gesuch um Genehmigung

VerflUgung Baudirektion mit Ent-
scheid zu den Einwendungen
(gemass 8§ 15h HWSchV)

Genehmigung Baudirektion
(gemass 8§ 89 PBG)

Gemeinsame Publikation durch die Gemeinde
(gemass 8§ 15i Abs. 2 HWSchV bzw. 8 5 Abs. 3 PBG)

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

Rechtsmittel 30 Tage
(gemass & 329 PBG)

| Rechtskraftbescheinigung

| |Rechtskraftbescheinigung

| Inkrafttreten / Start Bauprojekt und Baubewilligungsverfahren
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6.2 Mitwirkung

Der private Gestaltungsplan Gessner-Areal wurde 2020 dem ARE zur
ersten kantonalen Vorprifung unterbreitet. Uber die Haltung und die
Anliegen des Kantons gibt der Vorprifungsbericht vom 20.8.2020
Auskunft.

Die Anliegen des ARE wurden geprUft und flossen grossmehrheitlich
in die Uberarbeitung des Gestaltungsplanentwurfs ein oder wurden
im Bericht zusatzlich thematisiert.

Der private Gestaltungsplan Gessner-Areal wurde zur kommunalen
Vorprufung dem Stadtplanungsamt bzw. der Stadtbildkommission
unterbreitet. Uber die Haltung und die Anliegen der Stadtbildkom-
mission gibt der Bericht vom 28.4.2021 bzw. der Bericht des Stadtra-
tes vom 31.5.2021 Auskunft.

Die Gewdsserraumvorlage wurde parallel zur Vorprufung des Gestal-
tungsplans dem AWEL zur Vorprifung zugestellt. Mit Bericht vom
19.6.2020 hat sich das AWEL zur Gewasserraumvorlage gedussert.
Die Hinweise und Auflagen flossen ebenfalls in die Uberarbeitung der
Vorlage ein.

Die Uberarbeiteten Unterlagen wurden 2021 dem ARE zu einer zwei-
ten Vorprifung unterbreitet. Uber die Haltung und die Anliegen des
Kantons gibt der Vorprifungsbericht vom 10.12.2021 Auskunft.

Die Unterlagen wurden gemdss & 7 PBG wahrend 60 Tagen, vom
18.6.2021 bis zum 17.8.2021, offentlich aufgelegt.

Wahrend der Auflagefrist sind keine Einwendungen zur Vorlage ein-
gegangen.

Die Zurcher Planungsgruppe Zimmerberg (ZPZ) und die Nachbarge-
meinden Horgen und Richterswil wurden zur Anhérung eingeladen.
Aus ihren Stellungnahmen gingen keine Einwendungen hervor.
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6.3 1. Kantonale Vorprufung

Der private Gestaltungsplan Gessner-Areal wurde dem ARE zur kan-
tonalen Vorprifung unterbreitet. Uber die Haltung und die Anliegen
des Kantons gibt der Vorprufungsbericht vom 20.8.2020 Auskunft.

Das Legendenblatt des Situationsplans weist die Plandarstellung
als Festlegung und/oder Informationsinhalte aus. Die Darstellung
des Gestaltungsplans hat die Vorgaben der VDNP einzuhalten.

Die Legende wird entsprechend tiberarbeitet.

Im Situationsplan wird der Gewasserraum innerhalb des Gestal-
tungsplanperimeters mit der Signatur "Beanspruchung Gewas-
serraum (Bestandesgarantie)" belegt. Dieser Eintrag ist zu strei-
chen. Denn die Bestandesgarantie gemass 8 15 HWSchV kommt
fUr rechtmassig erstellte und bestimmungsgemass nutzbare Bau-
ten und Anlagen innerhalb des Gewasserraums auch ohne Fest-
legung im Gestaltungsplan zu Tragen.

Der Eintrag "Beanspruchung Gewdsserraum (Bestandesgarantie)”
wird gestrichen.

Entlang der Florhofstrasse ist im Baubereich F die Tiefgaragenein-
fahrt geplant. Im Zusammenhang mit dem bestehenden Park-
platz hat diese Massnahme aus Sicht ARE zur Folge, dass der
heute bereits "unwirkliche" Ort eine zusatzliche Abwertung erhalt.
Das geplante Bauvolumen und die skulptural ausgebildeten Mau-
ern leisten diesbezUglich wenig Abhilfe. Die Flache und Einfahrt
sollten aus diesem Grund attraktiver gestaltet werden, allenfalls
kann die Ecke Florhofstrasse / Kreuzstrasse auch fur die Offent-
lichkeit genutzt werden. Ein Einhausen der Tiefgarageneinfahrt
mit einem Nebengebdude sowie ein ganzliches Aufheben der
Parkierung zu Gunsten eines attraktiven offentlichen Aufenthalts-
orts sollte dabei ebenfalls geprift werden. Zugunsten eines quali-
tatsvollen Freiraums ist die oberirdische Parkierung soweit wie
moglich zu reduzieren.

Die Situation wurde optimiert und zusdtzliche Griinflichen geschaf-

fen.

Die im Richtprojekt aufgezeigte Hohenentwicklung der Baukorper
entlang der Stegstrasse wird im Gestaltungsplan noch zu wenig
berucksichtigt. Fur die stadtebauliche Qualitat sind aber genau
diese Hohenstaffelungen innerhalb der Baubereiche B und C
wichtig und daher auch im Gestaltungsplan festzuhalten. Gegebe-
nenfalls ist eine Unterteilung der Baubereiche notwendig.

63



SUTER * VON KANEL * WILD

Privater Gestaltungsplan Gessner-Areal, Wadenswil
Erlduternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Die beiden Baubereiche B und C werden unterteilt und mit verschiede-
nen Héhenkoten festgelegt.

Die Durchwegung der Anlage und "Sicherstellung eines zweck-
massigen, offentlichen Wegnetzes fUr Fussganger sowie geeig-
nete Ubergange in die Nachbarquartiere" ist gemass den Unterla-
gen ein wichtiger Teilbereich. Im Gestaltungsplan wird dieser As-
pekt aus Sicht ARE noch nicht vollstandig gesichert. Daher ist zu
prufen, ob ein direkter Zugang von der Stegstrasse zum Aktions-
platz im Situationsplan eingetragen werden kann.

Mit der Unterteilung des Baubereichs B kann ein direkter Zugang von
der Stegstrasse zum Aktionsplatz gewdhrleistet werden.

Zwischen dem Gewasserraum des Gulmenbachs und dem
Grundstuck Kat. Nr. WE7290 ist im Situationsplan eine Darstel-
lung zu finden (weisser Streifen), welcher in der Legende nicht
aufgefuhrt ist. Diese Signatur ist zu prufen und gegebenenfalls
anzupassen.

Das ist ein Darstellungsfehler. Die Fldche misste griin-grau (Hartbe-
reich) sein. Der Darstellungsfehler wird bereinigt.

Im Situationsplan ist festgehalten, dass im Bereich der Kreuzung
Stegstrasse / Kreuzstrasse eine Anlieferung stattfinden darf.
Diese Anlieferungsstelle kann gemdss den Unterlagen nur ange-
fahren werden, wenn eine gemass Richtprojekt geplante Veloab-
stellanlage gekreuzt wird. Zudem besteht Konfliktpotenzial mit
den beiden in diesem Bereich geplanten Baumen, auch wenn de-
ren Lage im Plan nur schematisch ist. Schliesslich ist bei einer sol-
chen Anlieferungsstelle mit Fragezeichen hinsichtlich der Ver-
kehrssicherheit zu rechnen. Die Anlieferung ist zu Uberprufen
und gegebenenfalls darauf zu verzichten.

Der Standort fiir die Anlieferung an der Kreuzstrasse wurde gestrichen.

Im Situationsplan wird der schematische Standort fur zu pflan-
zende Baume/Busche festgesetzt. Es wird darauf hingewiesen,
dass die raumliche Wirkung von Baumen (sichtdurchlassiger
Stammbereich, geringe Raumbeanspruchung, Schattenwurf etc.)
im Vergleich zu jenen von Buschen sich stark unterscheidet.
Beide Pflanzentypen in die gleiche Kategorie zu nehmen, wird
vom ARE als nicht zielfuhrend erachtet. Die Standorte fur Baume
und Busche sind daher zu unterscheiden und entsprechend im
Situationsplan mit zwei Signaturen darzustellen.

Die Signaturen der Bdume und Blische/Stréucher wurden im Plan dif-

ferenziert dargestellt und die Gesamtsituation mit Griinelementen op-
timiert.
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In Art. 3 Abs. 2 GPV wird auf ein Richtprojekt mit Datum vom

13. November 2019 verwiesen. Den zur Vorprifung eingereichten
Unterlagen wurde jedoch ein Richtprojekt vom 11. Dezember
2019 beigelegt. In den GPV ist auf das tatsachlich relevante Richt-
projekt zu verweisen. Dieses ist dann entsprechend in den Ge-
staltungsplanbeilagen mit demselben Datum zu verwenden.

Das Datum wurde aktualisiert.

Im Situationsplan Uberstellt der Baubereich E die Dole des Gul-
menbachs. Gemass Art. 38 Abs. 1 des Gewasserschutzgesetzes
(GSchG) durfen Fliessgewasser nicht Uberdeckt oder eingedolt
werden. Im Baubereich befindet sich ein bestehendes Gebaude,
welches als schitzenswert gilt.

Nach Art. 4 Abs. 2 GPV sollen die bestehenden Inventarobjekte in
den Baubereichen A und E erhalten werden. Geringfugige Abwei-
chungen vom Gebaudeprofil zur energetischen oder bautechni-
schen Optimierung sollen ermdglicht werden. Ersatz- oder Neu-
bauten, welche die Dole weiterhin Uberstellen wirden, sind aus
gewasserschutzrechtlicher Sicht nicht bewilligungsfahig. Dies ist
mindestens im Erlauterungsbericht zu deklarieren.

Dieser Hinweis wird im Erlduterungsbericht unter Kapitel 4.4 Bebau-
ung aufgenommen. Zudem sind die Resultate der Schutzabkldrung zu
integrieren.

Gemass dem dritten Absatz von Art. 4 Abs. 2 GPV muss mit dem
Einreichen des ersten Baugesuchs fur den Baubereich A und E
eine Schutzabklarung fur die Inventarobjekte gemacht werden.
Die Zustandigkeit fur die Schutzabklarung liegt gemass PBG bei
der Stadt Wadenswil. Im Gestaltungsplan kann daher keine ent-
sprechende Vorgabe fur die Grundeigentimerschaft abschlies-
send gemacht werden. Zudem ist im PBG der Ablauf und die Zu-
standigkeit bei Schutzabklarungen abschliessend geregelt, wes-
wegen im Gestaltungsplan keine diesbezlglichen AusfUhrungen
notwendig sind. Der Text ist also zu streichen.

In der Zwischenzeit wurde ein Fachgutachten erstellt. Die Stadt Wa-
denswil bereitet in Absprache mit der Grundeigentiimerin einen
Schutzvertrag vor. Dieser ist bezliglich Schutzumfang verbindlich.

Die maximale Hohe der Bauten innerhalb der Baubereiche wird
durch die Gesamthohe in Abs. 6 beschrankt. Der Begriff "Gesamt-
hohe" wird erst mit der Harmonisierung der Baubegriffe fur alle
Zonen eingefuhrt. Gemass Art. 2 Abs. 3 GPV sollen aber noch die
"alten" Baubegriffe zur Anwendung gelangen. Die Verwendung
des Begriffs "Gesamthohe" ist also nicht moglich und darauf ist zu
verzichten.

Der Begriff "Gesamthéhe" wird durch Gebdudehdhe ersetzt.
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In Art. 4 Abs. 10 GPV ist nicht nachvollziehbar, weshalb unter dem
Titel der "besonderen Gebaude" auch die unterirdischen Gebdu-
deteile geregelt werden sollen. In Art. 4 Abs. 9 werden bereits die
unterirdischen Gebaude geregelt. Diese beiden Themen sollen
zusammengefasst und koordiniert werden.

Die in Art. 4 Abs. 10 erwdhnten unterirdischen Gebdudeteile werden in
Art. 4 Abs. 9 aufgenommen.

Der Gestaltungsplan regelt, dass besondere Gebdude auch aus-
serhalb der Baubereiche zuldssig sind. Im Sinne des Richtprojekts
und aufgrund einer begrenzten Freiraumflache gilt es, allfallige
Flachenbedurfnisse fur besondere Gebaude in die Hauptgebdude
zu integrieren. Auf die Zulassigkeit von besonderen Gebauden
ausserhalb der Baubereiche ist daher zu verzichten. Art. 4 Abs. 10
GPV ist zu streichen.

Art. 4 Abs. 10 GPV wurde gestrichen.

In den Zielen zum Gestaltungsplan wird festgehalten, dass min-
destens 25 % der Gesamtnutzflache fur gewerbliche Zwecke gesi-
chert werden sollen (vgl. Art. 1 GPV). In Art. 5 Abs. 4 GPV wird
aber schliesslich ein Anteil von "nur" 20 % eingefordert. Zwischen
Art. 1 und Art. 5 GPV besteht ein Widerspruch.

Die 25 % Mindestgewerbeanteil werden auf 20 % gecdindert. Dies ent-
spricht den kommunalen wie auch den regionalen Zielsetzungen.

Gemass kommunalem Richtplan muss in den Zentrumsgebieten
jede Bauetappe in sich den geforderten Gewerbeanteil auswei-
sen. Mit der aktuellen Formulierung in Art. 5 Abs. 4 GPV ist dies
nicht hundertprozentig gewahrleistet. Auch wenn im Baubereich
A Wohnnutzung ausgeschlossen ist und das dortige Gebdude er-
halten bleiben soll, besteht theoretisch die Moglichkeit, dass je
nach Etappierung der Wohnanteil zu hoch ausféllt. Dies wirde
der Idee des Zentrumsgebiets widersprechen.

Auf eine Etappierung wird verzichtet, weshalb diese Anforderung er-
fullt wird.

Nach kommunalem Richtplan sind die Starkung des "Versor-
gungs-Dreiecks" Coop - Alte Fabrik - Migros fur die Grundversor-
gung mit GUtern und Waren des taglichen Bedarfs, die Sicherung
und Forderung publikumsorientierter Erdgeschossnutzungen so-
wie die gestalterische Aufwertung offentlicher Freirdume von be-
sonderer Bedeutung.

Im Erlauterungsbericht ist die Aussage zu finden, dass einerseits
in den Geschossen auf Aktionsplatzniveau zugunsten von Gewer-
beflachen keine Wohnnutzung geplant wird. Andererseits ist an
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den Eckpunkten der Baubereiche B und Cim Erdgeschoss Steg-
strasse/Fabrikgasse die Option von Gewerbeflachen vorgesehen,
um hier den Ein- und Ausgang aus der Fabrikgasse zu starken
und zu beleben. Da diese als eine der Hauptachsen fur zukunftige
Publikumsstréme angesehen wird, ist die Erdgeschossnutzung
dort (gemass Erlauterungsbericht) von hoher Wichtigkeit. Die
Wohnnutzung im Erdgeschoss (Hochparterre) widerspricht somit
dem Sockel bzw. der Aussendarstellung. Im Sinne der regionalen
und kommunalen Richtplanung sowie des Richtprojekts gilt es in
den Gestaltungsplanbestimmungen die gewerblichen, publikums-
orientierten Nutzungen an den stadtebaulich relevanten Orten zu
sichern.

Zur Belebung der Ecksituationen sind gemdss Uberarbeitetem GP nur
noch Gewerbe- und/oder Dienstleistungsnutzungen im EG und im an-
rechenbaren UG zuldssig.

Hinsichtlich der Ausnutzung wird beim Baubereich A und beim
Baubereich E auf den Bestand referenziert. Aus den Unterlagen
wird aber nicht ersichtlich, wie gross dieser Bestand ist. Fur zu-
kinftige Baubewilligungsverfahren muss der Bestand der mass-
geblichen Geschossflache bekannt sein, ansonsten kann nicht
Uberpruft werden, ob die maximale Ausnutzung eingehalten ist.
Dies gilt auch fur die maximalen Hohenkoten in Art. 4 Abs. 6 GPV.

In Art. 4 Abs. 6 GPV werden die Baubereiche A und E mit der maximal
zuldssigen Geschossfldche und der maximal zuldssigen Hohenkote er-
ganzt.

Gemadss Art. 6 Abs. 1 GPV ist der Freiraum so zu gestalten, dass
eine siedlungsokologisch wertvolle Nahumgebung geschaffen
wird. Dieses Ziel deckt sich nicht mit den Festlegungen im Situati-
onsplan, nach dessen ausserhalb der Baubereiche alles als "Hart-
bereich" bezeichnet wird, in welchem befestigte Flachen vorzuse-
hen sind (Art. 6 Abs. 5 GPV). Art. 6 Abs. 1 und 2 GPV sowie die
Festlegungen zum Hartbereich sind aufeinander abzustimmen.
Im Sinne einer siedlungsdkologisch wertvollen Nahumgebung
und im Hinblick auf das Lokalklima (siehe weiter unten) ist der
Hartbereich zu reduzieren bzw. ist auch ein Grunflachenanteil
vorzusehen.

Art. 6 Abs. 1, 2 und 5 werden aufeinander abgestimmt und ein Grin-
fldchenanteil umschrieben.

In Art. 6 Abs. 3 GPV wird der Begriff "nutzungsflexible Flachen"
und in Art. 6 Abs. 4 GPV der Begriff "Wohnhof" verwendet. Beide
Begriffe sind nicht selbsterklarend und werden im Erlauterungs-
bericht nicht genauer umschrieben. Fir die Anwendung im Bau-
bewilligungsverfahren ist daher unklar, was schliesslich bewilli-
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gungsfahig ist und was nicht. Die Begriffe "nutzungsflexible Fla-
chen" und "Wohnhof" sind mindestens im Erlduterungsbericht zu
beschreiben.

Die beiden Begriffe werden im Erlduterungsbericht umschrieben.

Gemass Art. 6 Abs. GPV sollen innerhalb des Gewasserraums mo-
bile Einrichtungen wie Veloabstellplatze zulassig sein. Diese Vor-
schrift ist zu streichen. Innerhalb des festzulegenden und bereits
reduzierten Gewasserraums sind Veloabstellplatze nicht bewilli-
gungsfahig. Gemass Art. 41c Abs. 1 GSchV sind innerhalb des Ge-
wasserraums nur standortgebundene und im offentlichen Inte-
resse liegende Bauten und Anlagen zulassig. Eine Standortgebun-
denheit der Veloabstellplatze ist nicht ersichtlich. Diese sind da-
her ausserhalb des Gewasserraums anzuordnen.

Weiter ist klarzustellen, was mit Satz 3 von Art. 6 Abs. 8 GPV "da-
von ausgenommen sind die im Plan bezeichneten Bereiche" ge-
meint ist. Aus dem Situationsplan geht nicht hervor, um welche
Bereiche es sich handelt.

Nach Absprache mit dem Kanton sind mobile Einrichtungen inner-
halb des Gewdisserraumes doch zuldssig. Art. 6 Abs. 8 wird dement-
sprechend angepasst. Der Teil "Davon ausgenommen sind die im Plan
bezeichneten Bereiche." wird gestrichen.

Gemass Leitlinie 2 des kantonalen Richtplans vom 18. September
2015 (Raumordnungskonzept) ist die Entwicklung der Siedlungs-
struktur schwerpunktmassig auf den offentlichen Verkehr auszu-
richten. Damit hat der OV mindestens die Halfte des Verkehrszu-
wachses zu Ubernehmen, welcher nicht auf den Velo- oder Fuss-
verkehr entfallt.

Das Areal liegt in einem regionalen Zentrumsgebiet, 500 m vom
Bahnhof entfernt. Gemadss regionalem Richtplan, resp. Kap. 4.1
des Erlauterungsberichts gilt fur den Neuverkehr ein Bi-Modal-
split-Ziel von mind. 50 % OV fur Wadenswil. Der Langsamverkehr
wird darin nicht eingerechnet. Wadenswil ist Energiestadt und
strebt bis ins Jahr 2022 das Energie-Label "Gold" an. Der Bereich
Mobilitat weist das grosste Potenzial fur Verbesserungen auf. Das
Mobilitatskonzept ist grundsatzlich zu begrissen und ein geeig-
netes Instrument, um den Modalsplit in Richtung Langsamver-
kehr/offentlicher Verkehr zu verschieben, wie dies auch bei den
Zielen genannt wird. Das Mobilitatskonzept zeigt jedoch kaum
konkrete Massnahmen zur Eindammung des MIV insbesondere
auch des Pendlerverkehrs der gewerblichen Nutzungen auf. Mog-
lichkeiten zur Mehrfachnutzung von Parkplatzen sowie zur Ge-
meinschaftsnutzung von Parkierungsanlagen sind bei der Festle-
gung des Parkplatzangebots zu bertcksichtigen. Weiter wird
empfohlen, fur Kunden- und Besucherparkplatze eine lenkungs-
wirksame Parkplatzbewirtschaftung festzulegen.
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Mit dem reduzierten Parkplatzangebot und der Bereitstellung von
rund 350 Veloabstellplatzen leistet das geplante Projekt auch ei-
nen Beitrag zur Erreichung des ambitidsen Bi-Modalsplits von

50 % OV und 50 % MIV. In Anbetracht, dass die heutige Parkplatz-
zahlim Endeffekt unter Berucksichtigung der Zentrale fur die See-
wassernutzung um rund 30 PP gegenuber der heutigen Anzahl
Parkplatze abnimmt, leistet der Gestaltungsplan aufgrund der we-
sentlich hoheren Personendichte auf dem Areal einen nicht zu
unterschatzenden Beitrag zur Erreichung der Zielsetzung.

Bei den Veloabstellplatzen ergab die Stellplatzermittiung im Mobi-
litatskonzept 309 AP fir Wohnen und 99 AP fUr Gewerbe, jedoch
wurden insgesamt (ober- und unterirdisch) nur 309 AP auf dem
Areal ausgewiesen. FUr den Veloverkehr ist mindestens der ermit-
telte Abstellplatzbedarf anzubieten und in den GPV verbindlich zu
sichern. Da Veloabstellpldtze in der Regel auch fur fahrzeugahnli-
che Gerate sowie Veloanhanger verwendet werden, ist zumindest
bei den Wohnnutzungen eine grosszigigere Regelung anzustre-
ben.

Das Konzept wurde Uberarbeitet. Es stehen gemdss Richtkonzept 350
Veloabstellpldtze zur Verfugung. Neu richtet sich die Veloabstellplatz-
zahl nach der rechtsgtiltigen Abstellplatzverordnung der Stadt Wa-
denswil.

Der Perimeter liegt in der Kernzone mit der Empfindlichkeitsstufe
(ES) Ill. Es gelten die Immissionsgrenzwerte (IGW). Die sudlich des
Perimeters verlaufende Zugerstrasse fuhrt nicht zu Larmproble-
men. Wie in den GPV festgelegt und im Bericht erlautert, soll in
den Baubereichen B und E Wohnnutzung angesiedelt werden.
Dementsprechend werden in Art. 5 Abs. 2 GPV dort auch nicht
stdérende Betriebe zugelassen. Nutzungskonform ist diesen Bau-
bereichen deshalb die ES Il zuzuweisen.

Die ES-Zuordnung erfolgt nun baubereichsweise entsprechend der zu-
lgssigen bzw. vorgeschriebenen Nutzung.

Mit Art. 8 Abs. 4 GPV werden die Grundeigentimer verpflichtet, in
den gefahrdeten Bereichen eigenverantwortlich die erforderli-
chen Massnahmen zu treffen. Bei Sonderrisiko-Objekten ist je-
doch eine Selbstdeklaration nicht moglich (vgl. Arbeitshilfe fur die
Umsetzung Gefahrenkarte Hochwasser bei Neu- und Umbauten,
AWEL 2019). In solchen Fallen ist mit der spateren Baueingabe
ein konkreter Nachweis fur die Gebaudeschutzmassnahmen ein-
zureichen. Daher ist Art. 8 Abs. 4 zu streichen.

In Art. 8 Abs. 4 werden neu die Massnahmen gemdss Hochwasser-
schutzkonzept festgelegt.
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Gemass Klimakarten des Kantons Zurich handelt es sich beim
Projektareal um eine stadtebauliche Hitzeinsel. Die Warmebelas-
tung tagsuber auf dem Areal wird bereits heute als sehr stark ein-
gestuft.

Eine Ubermassige Warmebelastung stellt, zusammen mit einer
hohen Schadstoffbelastung der Luft, gesundheitliche Risiken fur
die Wohnbevolkerung dar. Die Umstrukturierung des heutigen
Areals bietet Chancen, um auf die lokalklimatischen Gegebenhei-
ten zu reagieren und eine neue Siedlung zu schaffen, welche in
klimatischer Sicht mit den anstehenden Herausforderungen zu-
rechtkommt. Insbesondere mit einer intensiven Begrunung (z.B.
von Dachflachen), mit einer naturlichen Beschattung durch
Baume, mit Wasserflachen und der Gestaltung von Gebdudefas-
saden und sonstigen Oberflachen kann ein Beitrag in lokalklimati-
scher Hinsicht geleistet werden.

Gemass den GPV besteht keine Einschrankung bei den Unterbau-
ungsmoglichkeiten (insbesondere auch nicht im Bereich "Fabrik-
hof"). Eine Unterbauung ohne weitere Einschrankungen kénnte
dazu fuhren, dass der gemass Richtprojekt geplante Baumbe-
stand nie in dieser Form entstehen kann.

Alle Flachen ausserhalb der Baubereiche werden im Situations-
plan als "Hartbereich" ausgewiesen. Gemass Art. 6 Abs. 5 GPV ist
somit ein grosser Teil des Umschwungs als befestigte Flache vor-
zusehen. Versiegelte Oberflachen speichern Warme und geben
sie verzdgert wieder in die Umgebung ab. Sie tragen wesentlich
zur Warmebelastung der Stadt bei. Unversiegelte Flachen hinge-
gen kénnen als Retentionsflachen genutzt werden und unterstut-
zen durch Verdunstung die AbkUhlung der Siedlungsraume.

Nach Art. 4 Abs. 7 GPV sind die Flachdacher extensiv zu begru-
nen, soweit sie nicht als Terrassen genutzt werden. In Sachen Lo-
kalklima ist jedoch eine intensive Dachbegrinung zu bevorzugen,
da auf dem Dach so mehr Regenwasser zurtickgehalten werden
kann, welches beim Verdunsten einen Kuhleffekt hat.

Die lokalklimatischen Auswirkungen des Vorhabens sind im Erlau-
terungsbericht aufzuzeigen. Gegebenenfalls sind diesbezuglich
Erganzungen bei den GPV zu prifen. Unterbauungen sind in Be-
reichen mit Grossbaumen auszuschliessen und der Hartbereich
ist zugunsten von Grunflachen zu verringern.

Der Bericht wurde ergénzt und die festgelegten Massnahmen wurden
beschrieben. Der GP leistet einen wertvollen Beitrag zur Verbesserung
der klimatischen Verhdltnisse auf dem GP-Areal.

Im Gestaltungsplangebiet besteht eine Gefahrdung durch Hoch-
wasser (gelber Bereich gemass Gefahrenkarte). Das Hochwasser-
risiko darf ein tragbares mass nicht Ubersteigen und durch neues
Schadenpotenzial nicht erhéht werden (8 12 WWG). Aus diesem
Grund sind betroffene Bauten und Infrastrukturanlagen mit ge-
eigneten Massnahmen zu schutzen.

Im Kap. 2.4 des erlauternden Berichts (S. 15) wird aufgefuhrt,
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dass "die bestehende Eindolung des Gulmenbachs eine Abfluss-
kapazitat von 6.71 bis 15.41 m?/s aufweist". Im technischen Be-
richt zur Gewdsserraumfestlegung wird dagegen von einer Ab-
flusskapazitat von 17 bis 20 m*/s ausgegangen. Die Werte sind zu
Uberprufen und richtigzustellen.

Die Werte wurden Uberprtift und entsprechend angepasst.

Beim geplanten Bauvorhaben handelt es sich um ein Sonderri-
siko-Objekt mit erhdhter Personengefahrdung und / oder hohem
Schadenpotenzial. Im Rahmen des Gestaltungsplans wurde ein
Hochwasserschutzkonzept von Staubli, Kurath & Partner AG er-
stellt.

Bei Sonderrisiko-Objekten sind die EHQ-Einwirkungen zu prufen.
Im Hochwasserschutzkonzept wird die Bemessung auf die Last-
falle HQ300 und Freibord sowie EHQ ohne Freibord ausgelegt. Er-
ganzend dazu sind noch die EHQ-Einwirkungen mit Freibord zu
prufen. Bei Uberlagernden Prozessen (Hochwassergefahrenberei-
che und Oberflachenabfluss) sind auch die Einwirkungen aus
dem Oberflachenabfluss zu beurteilen. Dies ist zu erganzen.

Als Gebaudeschutzmassnahmen werden im Hochwasserschutz-
konzept entlang der Kreuzstrasse Klappschott vorgesehen. Dabei
ist zu beachten, dass fur Neubauten das Schutzziel HQszgo gilt und
bis zu einem Lastfall HQ100 permanente Massnahmen Pflicht sind.
Ab HQ100 ist allenfalls eine Klappschottlésung moglich, wenn
nachgewiesen werden kann, dass tatsachlich keine permanenten
Alternativen machbar sind (z.B. Tiefgaragenabfahrt verlangern/
verlegen, Schwelle, Anhebungen etc.). Der entsprechende Nach-
weis fur die Klappschottldsungen ist zu erbringen.

Die geplanten Massnahmen (z.B. Mauern/Damm, Hohenkoten fur
Gebaude) sind in den Vorschriften des Gestaltungsplans festzule-
gen.

Das Hochwasserschutzkonzept ist gemass den vorstehenden
Ausfuhrungen zu Uberarbeiten und dem AWEL vor Einreichung
des Gestaltungsplans zur Genehmigung nochmals vorzulegen.

Das Hochwasserschutzkonzept wurde entsprechend (berarbeitet.

Aus dem erlauternden Bericht geht nicht hervor, inwiefern eine
Beleuchtung des Aussenraums vorgesehen ist. Lichtimmissionen
konnen sich stérend auf den Menschen oder negativ auf licht-
empfindliche Arten auswirken und sind im Sinne der Vorsorge
durch Massnahmen an der Quelle zu begrenzen (Art. 11 USG).
Beleuchtungen im Aussenraum sind so zu gestalten, dass Uber-
massige Lichtimmissionen vermieden werden.

Die Bestimmungen und der Bericht wurden mit entsprechenden Hin-
weisen erganzt.
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6.4 2.Kantonale Vorprufung

Der private Gestaltungsplan Gessner-Areal wurde dem ARE zu einer
zweiten kantonalen Vorprifung unterbreitet. Uber die Haltung und
die Anliegen des Kantons gibt der Vorprufungsbericht vom
10.12.2021 Auskunft.

Im Bereich mit Grossbaumen sind Unterbauungen auszuschlies-
sen bzw. wo nicht méglich, eine minimale Uberdeckung unterirdi-
scher Bauten sicherzustellen. Art. 4 Abs. 9 GPV ist entsprechend

zu Uberarbeiten.

Die Bestimmungen wurden ergénzt. Eine Einschrdnkung der Unter-
bauung ergibt sich gegentiber der Steg- und Kreuzstrasse. Eine weiter-
gehende Einschrédnkung in den tbrigen Bereichen wurde jedoch nicht
eingefuhrt. Der minimalen Uberdeckung von 1.5 Metern wird an Or-
ten mit Unterbauungen durch Hochbeetldsungen Rechnung getragen.

Mobile Einrichtungen sind innerhalb des Gewasserraums nicht
zuldssig. Zulassig sind beispielsweise lediglich das Aufmalen von
Veloparkfeldern innerhalb des Gewasserraums (ohne Infrastruk-
turanlagen). In Art. 6 Abs 8 GPV ist folgender Teil zu streichen:
"Mobile Einrichtungen sind zulassig."

Der gewdinschte Teil wurde aus den Bestimmungen gestrichen und der
Bericht entsprechend angepasst und ergdnzt.

Das Areal liegt in einem regionalen Zentrumsgebiet, 500 Meter
vom Bahnhof entfernt. Gemass regionalem Richtplan Zimmer-
berg, gilt in Wadenswil fur den Neuverkehr ein Bi-Modalsplit-Ziel
von mind. 50% OV, was wesentlich héher ist als im Ubrigen Regi-
onsgebiet. Die Berechnung gemass der kommunalen Abstellplatz-
verordnung ergeben einen Mindestbedarf von 202 und einen Ma-
ximalbedarf von 292 Autoabstellpldtzen. Das Richtprojekt sieht
ein Angebot von 294 Autoabstellplatzen und im Fall der Realisie-
rung einer Zentrale zu Seewassernutzung von 262 Autoabstell-
platzen vor. Die zuldssige Parkplatzzahl ist an der unteren Grenze
des Pflichtbedarfs festzulegen und in den GPV zu verankern.

Der Pflichtbedarf wurde nochmals tberprift. Es wurde zwischen den
bestehenden Nutzungen und den dazugehdrigen Parkpldtzen mit ei-
ner Bestandesgarantie und den neuen Nutzungen mit den entspre-
chenden Parkpldtzen gemdss PPVO unterschieden. Die Anzahl Park-
pldtze mit einer Bestandesgarantie betrcigt 158. Diejenige fiir die
neuen Nutzungen betrdgt mindestens 56 und maximal 107 PP. Fir
die neuen Nutzungen werden 65 zusdtzliche PP (rund 100 neue Woh-
nungen und rund 810 m2 neue Gewerbefldchen gemdss Richtprojekt)
vorgesehen. Dieser Wert orientiert sich somit am unteren Gabelwert
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der Abstellplatzverordnung der Stadt Wadenswil und kann nicht wei-
ter reduziert werden. Damit wird ein positiver Beitrag fir die Errei-
chung des Bi-Modallsplit-Ziels der ZPZ erreicht.

Die Bemessung der Anzahl Veloabstellplatze richtet sich neu nach
der kommunalen Abstellplatzverordnung. Demgemass ware ein
Mindestbedarf von insgesamt 408 Veloabstellplatzen erforderlich.
FUr den Veloverkehr ist im Minimum der ermittelte Mindestbe-
darf an Veloabstellplatzen anzubieten und in den GPV verbindlich
zu sichern.

Der Bericht wurde entsprechend ergénzt und der Mindestbedarf von
neu 360 Veloabstellpldtzen entsprechend den aktuellen quantitativen
Grundlagen in den Bestimmungen verbindlich verankert.

Bei der ersten Vorprufung wurde beantragt, dass die im "Hoch-
wasserschutzkonzept" vorgeschlagenen Gebaudeschutzmass-
nahmen in den Vorschriften und/oder im Situationsplan des Ge-
staltungsplans festgelegt werden. Gemass Art. 8 Abs. 4 GPV sind
"fUr den Hochwasserschutz die Schutzmassnahmen gemass
Hochwasserschutzkonzept von Staubli, Kurath & Partner AG vom
19.2.2021 massgebend". Im erlauternden Bericht wird aufgefuhrt,
dass die entsprechenden Massnahmen in den GPV festgelegt
sind. Es bleibt jedoch unklar, welche Massnahmen nun mit dem
Gestaltungsplan festgelegt werden. Entsprechende Erlauterun-
gen im Bericht fehlen. Die im Hochwasserschutzkonzept vorge-
schlagenen Gebaudeschutzmassnahmen sind in den Vorschriften
und/oder im Situationsplan des Gestaltungsplans festzulegen
und im Bericht zu erldutern.

Die Bestimmungen wurden geringfligig konkretisiert. Es wird weiterhin
auf das Hochwasserschutzkonzept verwiesen und festgehalten, dass
dieses umgesetzt werden muss. Im erlduternden Bericht werden die
Gebdudeschutzmassnahmen aus dem Hochwasserschutzkonzept zu-
dem zusdtzlich neu erwdhnt.
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Privater Gestaltungsplan Gessner-Areal, Wadenswil
Erlduternder Bericht gemass Art. 47 RPV

BEILAGEN

Richtprojekt

Schattenstudie
Hochwasserschutzkonzept
Larmgutachten Tiefgarageneinfahrt
Verkehrstechnische Prufung
Mobilitatskonzept

Energiekonzept
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Berechnung Autoabstellplatze

Berechnung Veloabstellplatze
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