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Gemeinde Wadenswil
Aufhebung privater Gestaltungsplan «Gemeindehaus»

Zusammenfassung

Nach der Gemeindefusion von Schénenberg und Hiitten mit Wadenswil wurde das Ge-
meindehaus in Schonenberg nicht mehr bendtigt. Auf den entsprechenden Parzellen be-
steht heute noch der private Gestaltungsplan «Gemeindehaus», der 1996 zur Sicherung
der Bediirfnisse der 6ffentlichen Verwaltung genehmigt worden ist. Da das Gemeindehaus
nun nicht mehr bendétigt wird, verliert auch der Gestaltungsplan seinen Zweck. Die Stadt
Wadenswil méchte ihn somit aufheben, um die Parzellen entsprechend dem Zonenzweck
entwickeln zu kénnen.
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1 Ausgangslage

1.1 Anlass

Der private Gestaltungsplan «Gemeindehaus» in Schénenberg wurde am 14.12.1995
durch die Gemeindeversammlung festgesetzt und am 13. Marz 1996 durch den Regie-
rungsrat genehmigt. Der Zweck des Gestaltungsplans war die sinnvolle Erweiterung des
bestehenden Gemeindehauses durch einen Anbau und Platz, die den damaligen Anforde-
rungen der Gemeindeverwaltung und ihrem Standort in der Kernzone (gegeniber der Kir-
che) von Schénenberg besser entsprechen. Da das Gemeindehaus heute durch die Ge-
meindefusion mit der Stadt Wadenswil nicht mehr benétigt wird, verliert der Gestaltungs-
plan daher seine Zweckbestimmung. Der Gemeinderat strebt deshalb die Aufhebung des
Gestaltungsplans an. Gemass § 87 PBG kdnnen Gestaltungsplane friihestens 5 Jahre nach
ihrem Inkrafttreten aufgehoben werden. Dies ist dann moglich, wenn sich die Verhaltnisse
erheblich gedndert haben (Art. 21 RPG). Da dies vorliegend der Fall ist, wird die Aufhebung
des Gestaltungsplan angestrebt.

1.2 Gegenstand

Im Zonenplan ist die Kernzone K2 vom Gestaltungsplan «Gemeindehaus» Uberlagert. Der
Ortskern von Schonenberg ist zudem Teil des Kernzonenplans. Der Gestaltungsplan be-
steht aus dem nachfolgenden Plan, jedoch ohne Gestaltungsplanvorschriften oder einem
erlauternden Planungsbericht.
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Privater Gestaltungsplan «Gemeindehdus», Schénenberg
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essoee Gestaltungsplan-Perimeter

Bestehende Bauten mit Satteldachern und Firstrichtung:
I Gemeindehaus von 1948

I Gemeindeerweiterungsbau von 1973

Neuer Anbau mit Satteldach und Firstrichtung, die Firsthéhe
ist identisch mit dem First des Erweiterungsbaus von 1973

Baubegrenzungslinie

Umgebungsbereich:
Strassen- und Platzbereich mit Parkierungsmdglichkeit

Grunbereich mit Parkierung auf unversiegeltem Boden
Laubbaume bestehend

Laubbdume neu

Parkplatze

Legende zum privaten Gestaltungsplan «Gemeindehaus», Schénenberg

1.3 Zielsetzung und zukinftige Nutzung

Die Aufhebung des Gestaltungsplan hat zum Ziel, die Grundstiicke bedarfsgerecht und
entsprechend der geltenden Bau- und Zonenordnung weiterentwickeln zu kénnen. Zu die-
sem Zweck soll der Bestand abgebrochen und durch Neubauten innerhalb der Regelbau-
weise ersetzt werden.
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2 Ubergeordnete Planungen

2.1 Kantonaler und regionaler Richtplan

Sowohl im kantonalen als auch im regionalen Richtplan ist der Bereich des Gestaltungs-
plans als Siedlungsgebiet ausgeschieden. Beide Richtplane machen keine weiteren Aussa-
gen zu diesem Gebiet.

2.2 Kommunaler Richtplan

Der Ortsteil «Schonenberg» ist im kommunalen Richtplan der Stadt Wadenswil nicht ent-
halten, da dieser vor der Gemeindefusion erstellt worden ist und seither nicht revidiert
wurde.

2.3 Bau- und Zonenordnung

Die heute glltige Bau- und Zonenordnung stammt aus dem Jahr 2018. Mit der Gemein-
defusion wurde eine Gesamtrevision angestossen, die zurzeit noch nicht abgeschlossen
ist. Der Stadtrat hat der Revision im Marz 2023 bereits zugestimmt und an den Gemein-
derat zur Festsetzung liberwiesen. Die Genehmigung durch die Baudirektion des Kantons
Zirich ist noch ausstehend. Parallel dazu wurde ein Verfahren zur Aufhebung Gestaltungs-
plans «Gemeindehaus» eingeleitet.

Zonenplan
Im heute glltigen Zonenplan Uberlagert der Gestaltungsplan die Kernzone K2. Die Zonie-
rung bleibt im Zuge der Gesamtrevision unverandert.
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Zonenplan Stadt Wddenswil, Ausschnitt Schénenberg, Stand: Gesamtrevision 2023

Kernzonenplan

Zusatzlich ist das Gebadude auf dem heutigen Kernzonenplan eingetragen, als «Gebaude-
typ A Schonenberg». Diese Kategorie wird mit der Revision aufgehoben. Im Zuge der Ge-
samtrevision wird jedoch der Parkplatz nordlich des Kirchrains als wichtiger Freiraum aus-
geschieden. Durch die Aufhebung des Gestaltungsplans wird dieser Freiraum besser ge-
schitzt.

Kommunale Festlegungen

:l Kernzone 3

D Kernzone 2

[] Gebsude mit Profilerhalt (Art. 5)
Gebaude mit Profilangleichung (Art. 5)
Pflichtbaulinie (Art. 8)
Wichtige Freiraume (Art. 6)
Ausgepragte Platz- und Strassenrdume (Art. 6)

& Prov. Weilerzone

Kommunale Informationsinhalte

I:l Bestehende Gebaude

. Wertvolle Einzelbdume

Kernzonenplan mit den neuen Festlegungen im Zuge der Gesamtrevision

Bauordnung
Die nachfolgende Tabelle zeigt auf, inwiefern das bestehende ehemalige Gemeindehaus

der Bau- und Zonenordnung nach der Gesamtrevision sowie Aufhebung des Gestaltungs-
plans entsprechen wiirde, bzw. wo durch die Aufhebung ein baurechtswidriger Zustand
geschaffen werden wiirde. Geprift werden alle jene Vorschriften, bei denen der Gestal-
tungplan von der Regelbauweise hatte abweichen kénnen.

Artikel Inhalt nBZO (Stand Marz 2023) Bestand

Art. 4 Nutzungsweise: Wohnnutzung sowie massig ehemals Verwaltung und Wohnnutzung
storende Betriebe

Art. 7 Neubauvorschriften
- 2VG - 2VG
- 1DG - 1DG
— 3.50 m Grundabstand — Mind. 6m Abstand zu den Nachbargrenzen
— Traufseitige Fassadenhohe: 7.50m — Weniger als 7.50
— Giebelseitige Fassadenhohe: 13m — Weniger als 13m
- GFZ:20% — GFZ nicht nachgewiesen
Art. 8 Strassenabstand unterschritten, jedoch Sicht-

— Bauen auf die Strasssengrenze: zulassig,
unter Einhaltung von allen anderen Vor-
schriften

weiten, Wohnhygiene etc. eingehalten

— Grenzbau: Naherbaubrecht
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Art. 9 Gestaltung Erdgeschoss Die massgebende Fassadenlinie des Bestands
— Der fertige Erdgeschossfussboden darf ist auf Basis der vorliegenden Bestandesplanen
entweder héchstens 1.50 m tGber dem nicht mehr lberpriifbar.
tiefsten oder maximal 0.50 m Giber dem
hdchsten Punkt der Fassadenlinie liegen.
— Der fertige Erdgeschossfussboden muss
mehrheitlich Giber der Fassadenlinie
angeordnet sein, ausser das massgebende
Terrain verfligt Uber eine mehrheitliche
Steigung von mehr als 30 Grad.
Art. 10 Dachgestaltung
— Dachformen: nur Satteldach — Dachform: Satteldach
— Dachaufbauten: nurim 1. DG, harmonisch - Dachaufbaute: 1 im 1 DG vorhanden
eingliedern, unauffallig im Gesamtbild
— Dacheinschnitte: nicht zuldssig — Dacheinschnitte: keine vorhanden
— Dachflachenfenster: unauffallig einord- — Dachflachenfenster: keine vorhanden
nen, im 2.DG nur einzelne bis 0.3m2, 2%
der Bodenflache
Art. 11 Balkone und Erker: nur im 1.DG giebelseitig, Balkone nurin den Vollgeschossen, keine Erker
Traufe nicht durchbrochen, Erker mind. 1.50m vorhanden
Uber Terrain
Art. 12 Kleinbauten: max. 3% der Grundstticksflache Keine Kleinbauten vorhanden
Art. 14 Gargen- und Autoabstellplatze: unauffallig ein- Bestehende Parkpladtze ordnen sich unauffallig
ordnen ein
Art. 15 Umgebungsgestaltung: historische Eigenarten Keine historischen Eigenarten erkennbar, die

erhalten

zu erhalten waren.

Sowohl die Nutzung als auch die Massvorschriften weichen nicht massgeblich von den
Bestimmungen der Regelbauweise ab. Somit wird durch die Aufhebung des Gestaltungs-
plan keinen massgeblich widerrechtlichen oder von der Grundordnung abweichenden Zu-
stand geschaffen.

9/16 Gemeinde Wadenswil, Aufhebung privater Gestaltungsplan «Gemeindehaus», Planungsbericht nach Art. 47 RPV



3 Auswirkungen Aufhebung Gestaltungsplan

3.1 Massgeschneiderte und qualitatsvolle Siedlungsentwicklung nach Innen

Durch die Aufhebung des Gestaltungsplans ist eine andere Bebauung und Nutzung mog-
lich. Dies ermoglicht wiederum eine Mobilisierung der inneren Nutzungsreserve, soweit
diese im Rahmen der Kernzonenvorschriften moglich ist, was im Sinne der Raumplanung
ist.

3.2 Abstimmung Siedlung und Verkehr

Durch die bessere Bebaubarkeit des Grundstiicks wird der erzeugte Verkehr voraussicht-
lich zunehmen. Dies ist jedoch in einem Ausmass, den die umliegenden Strassen ohne
Schwierigkeiten aufnehmen kdnnen.

3.3 Erschliessung

Die einzelnen Parzellen sind auch ohne Gestaltungsplan nach § 236 PBG hinreichend er-
schlossen, d.h. geniligend zuganglich und ausreichend mit Wasser und Energie versorgt.

3.4 Natur- und Heimatschutz

Das Gebdude war bis im Herbst 2022 im kommunalen Denkmalschutz Inventar (Objekt-
Nr. 15). Am 24.10.2022 beschloss der Stadtrat die Inventarentlassung des Gebaudes. Am
04.11.2022 wurde die Inventarentlassung offentlich publiziert. Da niemand gegen den
Entscheid rekurriert hat, ist die Inventarentlassung mit Ablauf der Publikationsfrist vom
04.12.2023 rechtskraftig.

Im Norden grenzt der Gestaltungsplanperimeter an das kantonale Denkmalschutzobjekt
«Kirche». Die Aufhebung fiir sich hat keine negativen Auswirkungen auf die Kirche. Im
Falle eines An- oder Neubaus ist im Baubewilligungsverfahren entsprechend Riicksicht da-
rauf zunehmen.

3.5 Wirtschaftliche Auswirkungen

Die Aufhebung des Gestaltungsplan bringt fir die Gemeinde lediglich die Verfahrenskos-
ten fiir die Aufhebung mit sich. Danach gewinnt das Grundstiick wohl an Wert, da die Be-
bauung weniger eingeschrankt wird. Ausserdem fihrt die Aufhebung nicht zu einer Mehr-
wartabgabe (siehe Kapitel 3.6).

3.6 Mehrwertabgabe

Fir die Bestimmung der Mehrwertabgabe ist der Art. 59 nBZO massgebend. Da im
vorliegenden Fall durch die Aufhebung des Gestaltungsplans sowohl an der Zonierung wie
auch an der Ausnitzung keine Anpassungen vorgenommen werden, die zu einem
Planungsvorteil flihren kénnten, ist diese Planung nicht mehrwertabgabepflichtig.
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3.7 Weitere raumplanerische Abstimmungen

Larm
Durch die Aufhebung steigt die Lairmbelastung nicht massgebend. Alle weiteren Emissio-
nen auf die Umgebung werden im Baubewilligungsverfahren abschliessend behandelt.

Abfille
Nach der Aufhebung kénnten durch einen allfdlligen Abbruch Bauabfille entstehen. Dies
wird jedoch im Baubewilligungsverfahren abschliessend behandelt.

Ubrige raumplanerische Themen
Die Ubrigen, nachfolgend aufgefihrten, raumplanerischen Themen wurden ebenfalls ge-
prift. Es konnte jedoch keine Betroffenheit festgestellt werden.

— Luft

— Nichtionisierende Strahlung (NIS)
— Energie

— Storfallvorsorge

— Belastete Standorte

— Neobiota

— Boden

— Natur und Landschaft

- Wald

— Wassernutzung / Gewaésserschutz
— Hochwasserschutz
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4 Interessenabwagung

Weder die Ubergeordneten Grundlagen oder die rechtskraftige BZO noch die revidierte
BZO oder weitere betroffenen raumplanerischen Interessen sprechen gegen eine Aufhe-
bung des Gestaltungsplans «Gemeindehaus». Die Gebdude kénnen in die Regelbauweise
Uberfuhrt werden, ohne lberwiegend rechtswidrig zu werden. Da sie rechtmdssig bewil-
ligt und errichtet worden sind, bleibt ihre Bestandesgarantie auch nach Aufhebung des
Gestaltungsplan gewahrt. Es werden auch keine Interessen der betroffenen Eigentiimer
verletzt. Viel mehr ist die Aufhebung im Interessen der Raumplanung, weil der Gestal-
tungsplan seinen Zweck erfillt hat und nur durch die Aufhebung das Areal zielgerichtet
weiterentwickelt werden kann.
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5 Planungsablauf

Die nachfolgende Ubersicht zeigt die einzelnen Vefahrensschritte, die fiir eine Aufhebung
des Gestaltungsplans notwendig sind.

Planungsschritte Zeitraum

Beschluss Inventarentlassung 24. Oktober 2022

Publikation Inventarentlassung 04. November 2022
Beschluss Aufhebung Gestaltungsplan 09. Nov 2022

Offentliche Publikation und Anhérung «Aufhebung 18. Nov. 2022 — 17. Jan. 2023

Gestaltungsplan Gemeindehaus»
Kantonale Vorprifung Dez. 2022 — Marz 2023

Erstellung / Uberarbeitung Planungsgrundlagen (Pla- Mai - Juni 2023
nungsbericht)

Verabschiedung Aufhebung durch Stadtrat zuh. GR Sommer 2023
Festsetzung Aufhebung durch Gemeinderat Herbst 2023

Genehmigung durch Kanton Ziirich Herbst 2023

13/16  Gemeinde Wadenswil, Aufhebung privater Gestaltungsplan «Gemeindehaus», Planungsbericht nach Art. 47 RPV



6 Bericht uUber die nicht beriicksichtigten Einwendungen

Die Aufhebung des Gestaltungsplan wurde durch die Stadt Wadenswil vom 18. November
2022 bis am 17. Januar 2023 6ffentlich publiziert. Dadurch hatten alle Einwohner und die
Interessenverbande die Moglichkeit, sich ein Gehor zu verschaffen. Dies konnten sie mit-
tels Einwendung kundtun. Der Gemeinderat muss in einem Bericht Stellung zu allen nicht
bericksichtigten Einwendungen nehmen.

Wahrend der Publikation sind keine Einwendungen eingegangen. Daher entfillt der Be-
richt Gber die nicht berlicksichtigten Einwendungen.
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