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Bericht und Antrag zur Weisung 3 vom 15. August 2022
Festsetzung privater Gestaltungsplan MEWA

Ausgangslage

Die Eigentimerin der Blattmann Metallwarenfabrik AG (MEWA) beabsichtigt das ehemalige
Industrieareal neu zu nutzen. Angestrebt wird eine Mischnutzung mit Wohnen
und Arbeiten. Ein Teil des ,MEWA-Areals* befand sich vor der Umzonung in der Industriezone (1A),
und wurde 2018 in eine Wohnzone mit Gewerbe (WG5/85%) umgezont.

Mit der Teilrevision der Bau- und Zonenordnung und des Zonenplans im Areal MEWA 2018 wurde
eine Gestaltungsplan-Pflicht festgelegt, welche die folgenden Sachverhalte verbindlich sichert:

e Quartier-, ortsbild- und landschaftsvertragliche Uberbauung, Gestaltung und Nutz-
weise unter Sicherstellung einer attraktiven Freiraumgestaltung, eines funktionieren-
den Anschlusses des Erdgeschosses an die Hohenlage der Zugerstrasse und des not-
wendigen und stadtebaulich zweckmassigen Larmschutzes fur die Wohnnutzung.

e Sicherstellen von mindestens 20% der Gesamtnutzflachen fir Arbeiten.

e Hochhéauser im Sinne von § 282 PBG sind im gesamten Gestaltungsplangebiet ausge-
schlossen.

e Sichern des erforderlichen Gewasserraumes fur den Gulmen- und den Muslibach unter
Beachtung einer naturnahen Ausgestaltung der gewassernahen Freirdume sowie
des hinreichenden Hochwasserschutzes und der Integration ins Bebauungskonzept.

e Sichern von raumlich sorgfaltig gestalteten Ubergangen zu den Nachbarquartieren.

e Sicherstellen eines zweckmassigen, offentlichen Wegnetzes fir den Langsamverkehr
im Areal mit sicheren und geeigneten Ubergéangen in die Nachbarquartiere.

e Energetische Vorgaben: Mindestens Minergiestandard oder alternativ SIA-Effizienzpfad
Energie (SIA 2040).

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



Die Grundeigentumer fiihrten einen zweistufigen Projektstudienauftrag mit sieben Planer-Teams
durch. Auf Grundlage des Siegerprojekts fand eine Uberarbeitung zum Richtprojekt des Gestal-
tungsplans statt.

Das Richtprojekt sieht auf dem ehemaligen Industrieareal eine stédtebauliche Setzung vor, die
sich an der Architektur der alten Fabrikgebaude orientiert. Die Bauten, Anlagen und der Um-
schwung erreichen im Sinne von 8§ 71 Planungs- und Baugesetz (PBG) mit der baulichen und
landschaftlichen Umgebung im Ganzen und in ihren einzelnen Teilen nach Ansicht des Stadtrats
eine besonders gute Gesamtwirkung.

Im Zusammenhang mit dem privaten Gestaltungsplan ist geplant, den Gulmenbach im Abschnitt
zwischen Muslistrasse und Nordstrasse auf einer Lange von ca. 200 m zu 6ffnen und zu verlegen.
Bezuglich Nutzung sind nérdlich des Gulmenbachs Wohnen und nicht stérende Gewerbebetriebe
zulassig. Zwischen Zugerstasse und Gulmenbach sind Wohnen, Hotels, Dienstleistungs- und Han-
delsbetriebe, Verkaufsgeschafte, Veranstaltungsraume, Gaststatten, Einrichtungen fir Bildung
und Forschung sowie hdchstens massig stdrende Gewerbebetriebe zulassig. In diesem Bereich
betragt der minimale Gewerbeanteil 20% der massgeblichen Geschossflachen. Zudem sind in den
Erdgeschossen der Baubereiche zum Platzraum prioritdr publikumsorientierte Nutzungen vorzu-
sehen.

Der Freiraum ist so zu gestalten, dass eine hohe Aufenthaltsqualitét erreicht und eine siedlungs-
Okologisch wertvolle Nahumgebung geschaffen wird.

Fir Einzelheiten wird auf die Dokumente der Weisung 3, vom 15. August 2022, Festsetzung pri-
vater Gestaltungsplan MEWA, insbesondere auf den Erlauternden Bericht gemass Art. 47 RPV,
hingewiesen.

Vorprifung, Offentliche Auflage, Anhérung

Die Gestaltungsplanunterlagen wurden am 16. Dezember 2019 durch den Stadtrat zur ersten kan-
tonalen Vorprifung verabschiedet. Auf die meisten Anliegen des Kantons wurde Rucksicht ge-
nommen. Am 19. April 2021 hat der Stadtrat die angepassten Gestaltungsplanunterlagen zur zwei-
ten kantonalen Vorprifung verabschiedet. Bis auf ein Anliegen beziiglich Beanspruchung des Ge-
wasserraums wurden alle in die Uberarbeitung aufgenommen. Am 22. November 2021 verab-
schiedete der Stadtrat die Vorlage zur 6ffentlichen Auflage und Anhdrung. Es gingen drei schriftli-
che Einwendungen mit zehn Antrdgen ein, die geprift wurden. Sechs Antrdge wurden bericksich-
tigt. Die Zurcher Planungsgruppe Zimmerberg ausserte sich am 10. Februar 2022 polisiv zum Ge-
staltungsplan.

Mehrwertausgleich
Die erwartete Mehrwertabgabe auf dem Grundstiick betragt CHF 1.7 Mio. Die Mehrwertabgabe ist
an einen stadtebaulichen Vertrag geknipft und muss im Quartier eingesetzt werden.



Diskussion in der Raumplanungskommission und Beurteilung

Die Raumplanungskommission hat sich in zwei Sitzungen ausfuhrlich tber die Weisung 3 vom 15.
August 2022 (Festsetzung privater Gestaltungsplan MEWA) informiert und dariber diskutiert.

Da der Gemeinderat einen privaten Gestaltungsplan nur annehmen oder ablehnen kann, nicht
aber Uber einzelne Bestandteile befinden kann, richtete sich in der Diskussion der Fokus vor allem
darauf, ob die Vorgaben aus der Gestaltungsplan-Pflicht erfillt worden sind.

Die Abteilung Planen und Bauen hat der Raumplanungskommission samtliche Fragen zum Ge-
staltungsplan kompetent und ausfiihrlich beantwortet.

Auf dem Areal wird ein Mix aus Eigentums- und Mietwohnungen entstehen.

Im Gestaltungsplanperimeter ist kein Gebaude unter Denkmalschutz. Die Gebaude, welche erhal-
ten bleiben, entstammen aus der Idee des Richtprojektes.

Die neuen Gebaude werden héher als die bestehenden Gebaude, Hochhauser sind jedoch keine
erlaubt.

Durch den im Bereich des Gestaltungsplans renaturierten Verlauf des Gulmenbachs wird der
Hochwasserschutz verbessert.

Die Kommissionsmitglieder sind sich einig, dass es sich beim vorliegenden Gestaltungsplan um
einen architektonisch und stadtebaulich Uberzeugenden Projektvorschlag handelt.

Schlussantrag
Die Raumplanungskommission unterstitzt einstimmig den Antrag des Stadtrats wie folgt:

Antrag des Stadtrats an den Gemeinderat

1. Der private Gestaltungsplan MEWA bestehend aus dem Situationsplan und den Bestim-
mungen vom 4. Mai 2022 wird festgesetzt.

2. Der erlauternde Bericht gemass Art. 47 RPV vom 4. Mai 2022 mit Anhang zum privaten
Gestaltungsplan MEWA wird zur Kenntnis genommen.

3. Der Bericht zu den Einwendungen nach § 7 PBG zum privaten Gestaltungsplan MEWA
vom 4. Mai 2022 wird zur Kenntnis genommen.

4. Der Baudirektion des Kantons Zirich wird beantragt, den vorliegenden privaten Gestal-
tungsplan MEWA vom 4. Mai 2022 zu genehmigen.

5. Der Stadtrat wird ermé&chtigt, Anderungen am privaten Gestaltungsplan MEWA in eigener
Zustandigkeit vorzunehmen, sofern sie sich als Folge von Auflagen aus den Genehmi-
gungsverfahren oder allfalligen Rechtsmittelverfahren als zwingend erweisen.
Solche Beschlisse sind 6ffentlich bekannt zu machen.

6. Dieser Beschluss unterliegt dem fakultativen Referendum.

Wadenswil, 26. Januar 2023 Raumplanungskommission Prasidium

Bruno Cogliati



