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Gesamtrevision Nutzungsplanung — Anpassung Antrag RPK

1. Ausgangslage

Der Stadtrat der Stadt Wadenswil hat den Entwurf der Gesamtrevision der
Nutzungsplanung am 6. Méarz 2023 zuhanden des Gemeinderats verab-
schiedet.

Die Raumplanungskommission priifte im Anschluss die Vorlage und disku-
tierte verschiedene Anderungsantrage. Dabei hat die Raumplanungskom-
mission auch den Anderungsantrag gestellt, dass das anrechenbare Unter-
geschoss in den Wohnzonen beibehalten werden soll. Dieser Anderungsan-
trag hat aufgrund der inhaltlichen Abhéngigkeiten weitreichende Auswirkun-
gen auf die Planung bzw. hatte Anpassungen auch an verschiedenen ande-
ren Bestimmungen zur Folge.

Damit die Auswirkungen dieses Anderungsantrags klar bzw. nachvollziehbar
sind, werden in der vorliegenden Zusammenstellung die notwendigen An-
passungen an der Zonensystematik dokumentiert. Ebenfalls wird eine Ab-
schatzung der Auswirkungen des Anderungsantrags auf die verschiedenen
weiteren Revisionsinhalte gemacht, darunter auf die vorgesehenen Aufzo-
nungen.

Die vorliegende Zusammenstellung zeigt lediglich die notwendigen Anpas-
sungen auf, die aufgrund des Antrags der Raumplanungskommission zum
anrechenbaren Untergeschoss notwendig sind. Die Auswirkungen der wei-
teren Antrage der Raumplanungskommission werden nicht dokumentiert.

Der Antrag der Raumplanungskommission verlangt, dass wieder die bisher
geltenden Vorgaben zur Geschossigkeit und zu den Gebaudehéhen der
rechtskraftigen BZO von Wadenswil gelten sollen. Die vorliegende Zusam-
menstellung zeigt die unmittelbaren Auswirkungen dieses Antrags auf die
Zonensystematik, die Grundmasse der Zonen sowie auf die Aufzonungen
auf. Die weiteren Anpassungen, die im Rahmen der BZO-Revision vom
Stadtrat beschlossen wurden und nicht direkt mit dem anrechenbaren Un-
tergeschoss zusammenhéangen, werden hingegen beibehalten.
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2.1

Bauordnung

Synoptische Darstellung

Wird der Anderungsantrag der RPK zum anrechenbaren UG angenommen, sind die Grundmasse gemass Art. 21 in der Sy-
nopse der Bauordnung wie folgt auszugestalten. Farbig dargestellt sind die Anpassungen gegentiber der rechtskraftigen BZO.
Rot sind jene Anpassungen, die im Entwurf fur die 6ffentliche Auflage, enthalten waren. Blau dargestellt sind die Anderungen,

die nach der offentlichen Auflage dazu kamen.

Rechtskréaftige BZO Wadenswil

A. Wohnzonen

Art. 3 Grundmasse

Entwurf BZO-Revision

A<= C. Wohnzonen, Wohn- und Gewerbezonen

Art—3 Art. 21 Grundmasse

Grundmasse !In den einzelnen Zonen gelten folgende Grundmasse 11n den einzelnen Zonen gelten folgende
Vorschriften: Vorschriften:

Zonen: W2/30% |W2/40% |W3/55% |W4/70% WohnzzZonen: )’VZA )’VZB >’VZC )’VZD >’V3 >’V4
30% |25% |40% |45% |[55% [70%

Ausnitzungsziffer 30% 40% 55% 70% Ausnutzungsziffer 30% [|25% [40% [45% |55% |70%

Zuschlag fur Zuasehtagte - - - - - -

Gewerbe max. Gewerbe-max

(Art. 7) Lo

Empfindlichkeits- 1 1 1 1 Empfindlichkeits- 1 1] 1] 1] I/7n i/ m

stufe stufe

Vollgeschosse max. |2 2 3 4 Vollgeschosse max. |2 2 2 2 3 4

Anrechenbare 2 2* 2 2 Anrechenbare 2 2* 2 2

Dachgeschosse Dachgeschosse 1 1 1* 1 1 1

max. max.

Erlduterungen

Redaktionelle Ergénzung

Neue Zonensystematik aufgrund Zusam-
menfuhrung mit Schénenberg und Hitten
(vgl. Erlauterungsbericht)

Aufhebung des Zuschlags fur Gewerbe
aufgrund Einfihrung von minimalen Ge-
werbeanteilen (vgl. Erlauterungsbericht)

Redaktionelle Anpassung: larmvorbelas-
tete Wohnzonen sind der ES Ill zugewie-
sen.

Streichung des zweiten anrechenbaren
Dachgeschosses in der Wohnzone (vgl. Er-
lauterungsbericht)
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Rechtskraftige BZO Wéadenswil

Entwurf BZO-Revision

Anrechenbare 1* 1 1 Anrechenbare 0 1 1* 1 1 1
Untergeschosse Untergeschosse
max. max.
Zusatzlich mogliche  |--- 1 1 2 Zusatzlieh-mogliche | — 1 1 2
Vollgeschosse bei tellpseshessabal
Arealiiberbauung Arealitherbauung
(Art. 25) {AF25)
Gebéaudehoéhe bei 7.5m 7.5m 10.5m 13.5m Cebfudehahe +5
Normalbebauung Traufseitige o
max. Fassadenhohe bei 6.0 7.5 7.5 7.5 10.5 |[13.5
Normalbebauung m ** Im m m m m
max.
Firsthohe max. 55m 55m 6.5 m 6.5 m s hemaees 55 55 65 65
m m m m
Giebelseitige 11.5 (13.0 |13.0 |13.0 |[16.0 |19.0
Fassadenho6he bei m** Im m m m m
Normalbebauung
max.
Gebaudelédnge max. (30 m 30 m ** 40m 50m Gebaudelange max. (Wad ([25m |wad |Wa- [40-m |56
ensw ensw |dens [50m (60 m
il: il: wil:
30m 30-m (40 m
40 m
Scho Hut-
nenb Scho |ten:
erg nenb [25m
und erg:
Hut- 25 m
ten:
20m
Gesamtlange bei 30m 40 m 50 m 60 m Gesamtlange-bet 30-m 40-m 50-m  |60-m
geschlossener gesehlossener
Uberbauung bzw. Uberbauung-bzw-
Grenzbau max. Grenzbat-max-
Grundgrenz- 4m 4m 5m 6m Grundgrenz- 4-m &m
abstand klein min. abstand kleir min. 4m 5m 5m 5m 5m 5m

Erlduterungen

Regelung neu unter Art. 54 nBZO

Anpassung Begriffe an IVHB bzw. PBG
und ABV: Giebelseitige und traufseitige
Fassadenhdhe anstelle Gebaude- und
Firsthohe sowie an neue Zonensystematik
(vgl. Erlauterungsbericht). Die gewahlte
giebelseitige Fassadenhthe entspricht ca.
einer Firsth6he nach bisherigem Recht von
5.5 min allen Zonen.

Differenzierung der Gebaudelange je nach
Ortsteil aufgrund Zusammenfihrung mit
Schonenberg und Huitten; Keine Differen-
zierung der Gebaudeldnge mit oder ohne
geschlossene Bebauung. Es gilt die zonen-
gemasse Gesamtlange. Angleichung an
Gesamtlange gemaéss geschlossener Uber-
bauung in Wadenswil

Keine Differenzierung der Geb&udelange
mit oder ohne geschlossene Bebauung. Es
gilt die zonengeméasse Gesamtlange (siehe
Art. 43 nBZO)

Aufhebung der Unterscheidung zwischen
kleinem und grossem Grenzabstand.
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Rechtskraftige BZO Wéadenswil

Entwurf BZO-Revision

Grundgrenzabstand
gross min.

8m 8m 10m 12m

Grundgrenzabstand
SRR

8- 8- 10-m  42m

*In Unter- und Dachgeschossen, die nicht
ein Vollgeschoss ersetzen, dirfen die
Nutzflachen im Sinne von § 255 Abs. 1
PBG zusammengerechnet max. die Halfte
der in den Vollgeschossen zulédssigen
Nutzflachen betragen.

** Im Quartierplan-Gebiet Mihlebach-
Baumgarten gilt eine max. Gebaudelédnge
von 20 m.

Grunflachenziffer
gemass Art. 36

60% |60% |60 % |60% [40% [40 %

Unterbauungsziffer

55% |55% ([55% [55% |80 % |80 %

Okologischer
Ausgleich gemass
Art. 37

15% [15% (15% [15% |25% [25%

* In Unter- und Dachgeschossen, die nicht
ein Vollgeschoss ersetzen, dirfen die Nutz-
flachen im Sinne von § 255 Abs. 1 PBG zu-
sammengerechnet max. die Halfte der in
den Vollgeschossen zulassigen Nutzfla-
chen betragen.

* i Quart Cebiet M 5
o Gebiudels 2

-

** Betragt die durchschnittliche Hangnei-
gung eines Grundstiucks in Richtung der
Falllinie gemessen mehr als 30 %, ist in der
Zonen W2A / 30 % eine traufseitige Fassa-
denhdhe von max. 7.5 m bzw. eine max.
giebelseitige Fassadenhéhe von 13 m zu-
lassig.

Erlduterungen

Harmonisierung des Grenzabstands auf
5 m in allen Wohnzonen mit Ausnahme der
W2A / 30 % (vgl. Erlauterungsbericht).

EinfUhrung einer Grunflachenziffer (vgl. Er-
lauterungsbericht)

Anpassung nach 6ff. Auflage: Einfuhrung
Unterbauungsziffer (vgl. Erlauterungsbe-
richt)

Einfihrung eines minimalen Anteils an 6ko-
logischer Ausgleichsflache (vgl. Erlaute-
rungsbericht).

Es handelt sich um eine privatrechtliche
Bestimmung, die einst in die BZO aufge-
nommen wurde. Streichung, da keine pri-
vatrechtlichen Bestimmungen in der BZO
abgebildet werden sollen.

Anpassung nach 6ff. Auflage: Ergédnzung
einer Sonderregelung fir Grundsticke in
der W2A / 30 %, deren Bebaubarkeit an
steileren Hanglagen aufgrund der Reduk-
tion der Fassadenh6he auf 6 m infolge der
Harmonisierung Herausforderungen mit
sich bringt. Mit dem Zuschlag von 1.5 m
gilt an diesen Lagen die bisherige Héhen-
vorgabe.
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Rechtskraftige BZO Wéadenswil

Entwurf BZO-Revision

Mehrlangen-zu-
schlag

2In den folgenden Zonen erhoht sich der
Grundgrenzabstand bei Uberschreitung der
Fassadenlangen gemass nachfolgender
Tabelle um die Halfte der Mehrlange, je-
doch hochstens auf die folgenden Hochst-
masse:

Fassaden- Hochst-
Zone .

lange mass
W2A 20m 8m
W2B, W2C,
W2D, WG3A, 25m 10 m
WG3B
W3, W4 30m 10 m
WG4, WG5 30m 10 m

Bei der Berechnung der fir den Mehrlan-
genzuschlag massgeblichen Fassaden-
lange werden Fassadenlangen von Haupt-
geb&uden, deren Gebaudeabstand 10 m
unterschreitet, zusammengerechnet.

Bei Arealiiberbauungen und Gestaltungs-
planen kommt der Mehrlangenzuschlag
nicht zur Anwendung.

Erlduterungen

Einfihrung eines Mehrlangenzuschlags fir
W- und WG-Zonen. Gegeniber Strassen-
Wegabstand und Verkehrsbaulinien gilt der
Mehrlangenzuschlag nicht, da es sich da-
bei um Berechtigungslinien handelt (vgl.
Erlauterungsbericht)

Anpassung nach 6ff. Auflage: Differenzie-
rung ab wann der Mehrlangenzuschlag an-
gewendet wird.
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2.2

Seite 7

Bauordnung (Reinfassung)

C. Wohnzonen, Wohn- und Gewerbezonen

Art. 21 Grundmasse

Grundmasse YIn den einzelnen Zonen gelten folgende Vorschriften:

Wohnzonen: W2A / W2B / wac/ w2D/ w3/ w4/
30 % 25 % 40% 45 % 55% 70%

Ausnitzungsziffer 30 % 25% 40% 45 % 55% 70%

Empfindlichkeitsstufe 1l 1 1 1 I/ 1/

Vollgeschosse max. 2 2 2 2 3 4

Anrechenbare 1 1 1* 1 1 1

Dachgeschosse max.

Anrechenbare 0 1 1= 1 1 1

Untergeschosse max.

Traufseitige 6.0 m ** 7.5 m 7.5 m 7.5m 10.5m 135 m

Fassadenhodhe bei

Normalbebauung max.

Giebelseitige 11.5m** (13.0 m 13.0m 13.0m 16.0 m 19.0 m

Fassadenhodhe bei
Normalbebauung max.

Gebaudelange max. Wwadens [25m Wadens |Wadens- |50 m 60 m
wil: wil: wil:
30m 40 m 40 m
Schonen Schonen |Hutten:
berg und berg: 25m
Hutten: 25m
20m
Grundgrenzabstand 4m 5m 5m 5m 5m 5m
min.
Grunflachenziffer 60 % 60 % 60 % 60% 40 % 40 %
gemass Art. 36
Unterbauungsziffer 55 % 55 % 55 % 55% 80 % 80 %
Okologischer Ausgleich |15 % 15 % 15 % 15% 25 % 25 %

gemass Art. 37

Mehrlangenzuschlag

* In Unter- und Dachgeschossen, die nicht ein Vollgeschoss erset-
zen, durfen die Nutzflachen im Sinne von § 255 Abs. 1 PBG zusam-
mengerechnet max. die Halfte der in den Vollgeschossen zulassigen
Nutzflachen betragen.

** Betragt die durchschnittliche Hangneigung eines Grundstiicks in
Richtung der Falllinie gemessen mehr als 30 %, ist in der Zone
W2A / 30 % eine traufseitige Fassadenhdhe von max. 7.5 m bzw.
eine max. giebelseitige Fassadenhdhe von 13 m zuléssig.

21n den folgenden Zonen erhoht sich der Grundgrenzabstand bei
Uberschreitung der Fassadenldngen gemass nachfolgender Tabelle
um die Halfte der Mehrlange, jedoch hdchstens auf die folgenden
Hoéchstmasse:
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Zone Fassadenlange Héchstmass
W2A 20 m 8m

W2B, W2C, W2D, WG3A,

WG3B 25m 10 m

W3, w4 30m 10m

WG4, WG5 30m 10m

Bei der Berechnung der fiir den Mehrlangenzuschlag massgeblichen
Fassadenlange werden Fassadenlangen von Hauptgeb&uden, deren
Gebéaudeabstand 10 m unterschreitet, zusammengerechnet.

Bei Arealiberbauungen und Gestaltungsplanen kommt der Mehrlan-
genzuschlag nicht zur Anwendung.
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3.1
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Erlauterungsbericht

Kapitel 4.1.2, Tabelle 1

Wird der Anderungsantrag der RPK zum anrechenbaren UG angenommen,
ist die Tabelle 1 gemass Erlauterungsbericht, Seite 42, wie folgt auszuge-

stalten.

Bezeichnung rechts- Ortsteil Bezeichnung Zonentyp gemaéass
kraftiger Zonentyp BZO-Revision
Wohnzonen
W1A, W1B und W2C Hutten
W2A Schodnenberg W2A /30 %
W2 30 % Wadenswil
W2B Schoénenberg W2B /25 %
w2C Schoénenberg

W2C /40 %
W2 40 % * Wadenswil
W2A, W2B Hutten

W2D /45 %
W2 40 % * Wadenswil
W3 55 % wadenswil W3 /55 %
W4 70 % wadenswil W4 /70 %

* Die W2 40% wird in der Regel der W2D / 45 % zugeteilt. Ausgewahlte Gebiete, fir die der
kommunale Richtplan eine niedrige Dichte vorsieht, werden hingegen der W2C / 40 % zugeteilt.

Tabelle 1 Ubersicht Harmonisierung der Zonensystematik
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3.2 Anhang A1, grafische Ubersicht Zonensystematik

Aufgrund des Anderungsantrags der RPK zum anrechenbaren UG ist die grafische Ubersicht der Zonensystematik wie folgt
auszugestalten.
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Hinweis zu den Angaben zur Ausniit-
zungsziffer (AZ)

Im anrechenbaren Untergeschoss sind
geméiss Planungs- und Baugesetz des Kt
Zirich (PBG) Wohnnutzungen moglich, die
nicht zur AZ gerechnat werden. In Kiam-
mem wird die AZ gemass PBG, d h. chne
anr. UG angegeben, Um die tatsachiichen
Ausnitzungsméglichksiten der einzelnen
Zonen vergleichen zu kannen, wurde die
efektive Ausniitzungsziffer berachnat. In
Zonan, in denen ain anr. UG zulssig st
wurde die max. mégiiche Ausnitzung eines
anr. UG zur AZ dazugezshit. Die Uberbau-
ungsziffem in Hiitten und die Baumassen-

ziffern in Schinenberg wurden in die AZ Max. Firsththe
umgerechnet.
max. Gebaudehthe
Max. Firsththe m

max, Gebaudehshe 7.5 m

rechtskréftige BZO

Zonensystematik Wohnzonen

—_

anrechenbares UG ——

richtanrechenbares nicht anrechenbares

uG
WH1A Hitten, AZ ca. 32% 'W1B Hiitten, AZ ca. 32%
(AZ PBG 16%) (AZ PBG 16%)
1VG 1VG max. glebelseitige
1DG 1 DG Fassadenhthe
1UG 1UG
Grenzabstand: 5m Grenzabstand: 8 m max, trautseitige
Gebaudelange: 15m Gebdudeldnge: 15m Fasaadenhons
Freiflachenziffer: 30 % Freiflachenziffer: 40 %
—

W2A Schénenberg, AZ ca. 23%
(AZ PBG ca. 23%)

2VG

1DG

ouG

Grenzabstand: 5m /10 m
Gebaudelange: 20 m
Freiflachenziffer: -

Max. Firsthohe

max. Gebiudehshe

uG

nicht anrechenbares
uG

W2C Hitten, AZ ca. 32%
(AZ PBG ca. 32%)

2VG

1DG

ouG

Grenzabstand: 5m
Gebzudeldnge: 20 m
Freiflachenziffer: -

W2B Schiénenberg, AZ ca. 34%

(AZ PBG ca. 23%)

2DG

1uUG

Grenzabstand: 5m/ 10 m
Gebaudelange: 24 m
Freiflachenziffer: -

W2 30% Wadenswil, AZ 30%
(AZ PBG 30%)

2VG

2DG

ouG

Grenzabstand: 4 m /8 m
Gebaudeldnge: 30 m
Freifldchenziffer. -

max. giebelseitige
Fassadenhohe

max. traufseitige

L Fassadenhshe

{55m)

neue BZO

| nient anvechensares |
i ue i

W2A 30%, AZ 30% (AZ PBG 30%)

2VG
1DG

ouG
Grenzabstand: 4 m

*Betragt die durchschnittiiche

Hangneigung eines Grundstilcks in
Richtung der Falllinie gemessen mehr als
30 %, istin den Zonen W2A 30 % eine
trautseitige Fassadenhshe von max. 7.5m
bzw. eine max. giebelseitige Fassadenhhe
von 13 m zuldssig.

Gebaudeldnge: Wadenswil 30 m, Schénenberg und Hotten 20m

Grinflachenziffer: 60 %

(55m

ua

nicht anrechenbares
uG

W2B 25%, AZ ca. 37% (AZ PBG 25%)
2Ve

1DG

1UG

Grenzabstand: 5 m

Gebaudeldnge: Schonenberg 25 m
Grunflachenziffer: 60%
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Hinweis zu den Angaben zur Ausnit-
zungsziffer (AZ)

Im anvechenbaren Untergeschoss sind
‘gemass Planungs- und Baugesetz des Kt
Zurich (PBG) Wohnnutzungen maglich, die
nicht zur AZ gerechnet werden. In Klam-
mem wird die AZ gemass PBG, dn. ohne
anr, UG angegeben. Um die tatsachlichen
Ausnitzungsmoglichkeiten der einzeinen
Zonen vergleichen zu konnen, wurde die
effektive Ausnltzungszifier berechnet, In
Zonen, in denen ein anr. UG zulissig ist
‘wurde die max. mégliche Ausnitzung eines
anr. UG zur AZ dazugezahit. Die Uberbau-
ungsziffern in Hutten und die Baumassen-
ziffem in Schonenberg wurden in die AZ
umgerschnet

Max. Firsthdhe

max. Gebaudehshe

rechtskraftige BZO

7m

7.5m

nicht anrechenbares
UG

Zonensystematik Wohnzonen

anrechenbares UG

nicht anrechenbares
ua

W2C Schénenberg, AZ ca. 45%
(AZ PBG ca. 31%)

2VG

2DG

1UG

Grenzabstand: 5m/10m
Geb&udeldnge: 24 m
Freiflachenziffer: -

W2 40% Wadenswil AZ ca. 50% * **

(AZ PBG ca. 40%)
2VG
2DG
1uUG

Grenzabstand: 4 m/8 m
Gebaudelénge: 30 m
Freiflachenziffer: -

max. giebelseitige
Fassadenhahe

max. traufseltige
Fassadenhéhe

neue BZO

[

7.5m

uG

nicht anrechenbares.
uG

W2C 40%, AZ ca. 50%* (AZ PBG 40%)

2VG

1DG

1UG

Grenzabstand: 5 m

Gebé&udeldnge: Schénenberg 25 m, Wadenswil 40 m
Grinflachenziffer: 60%

EBP

*In Unter- und Dachgeschossen, die nicht
&in Vollgeschoss ersetzen, durfen die
Nutzflachen im Sinne von § 255 Abs. 1
PBG zusammengerechnet max. die Hilfte
der in den Voligeschossen zulassigen
Nutzflachen betragen.

** Die W2 40% wird in der Regel der
‘W2D / 45 % zugeteilt. Ausgewshite Ge-
biete, fur die der kommunale Richtplan
eine niedrige Dichte vorsieht, werden
jedoch der W2C / 40 % zugeteilt.

Max. Firsthdhe 7m

. Gebéiudehshe 7.5 m

nicht enrechenbares
us

anrechenbares UG

nicht anrechenbares
us

anrechenbares UG

nicnt anrechentiares
uG

W2A Hiitten, AZ ca. 67%
(AZ PBG ca. 45%)

2VG

106G

1UG

Grenzabstand: 8 m
Geb&udelange: 25 m
Freiflachenziffer: 25 %

W2B Hiitten, AZ ca. 60%
(AZ PBG ca. 40%)

2VGe

1DG

1UG

Grenzabstand: 5 m
Gebaudelange: 20 m
Freiflachenziffer: 30 %

W2 40% Wadenswil AZ ca. 50% * **

(AZ PBG ca. 40%)
2VG
2DG
1UG

Grenzabstand: 4 m/8 m
Gebaudeldnge: 30 m
Freifiachenziffer. -

max. giebelseitige
Fassadenhahe

max. traufseltige
Fassadenhéhe

55m) L

7.5m

ue

nicht anrechenbares
ug

W2D 45%, AZ ca. 67% (AZ PBG 45%)

2VG

1DG

1UG

Grenzabstand: 5 m

Gebéaudelange: Hutten 25 m, Wadenswil 40 m
Grunflachenziffer: 60 %

*In Unter- und Dachgeschossen, die nicht
ein Vollgeschoss ersetzen, durfen die
Nutzfiachen im Sinne von § 255 Abs. 1
PBG zusammengerechnat max. die Hilfte
der in den Vaollgeschossen zulassigen
Nutzfischen betragen

** Die W2 40% wird in der Regel der
‘W2D / 45 % zugeteilt. Ausgewshite Ge-
biete, fur die der kommunale Richtplan
eine niedrige Dichte vorsieht, werden
jedoch der W2C / 40 % zugeteilt.
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Hinweis zu den Angaben zur Ausniit-
zungsziffer (AZ)

Im anrechenbaren Untergeschoss sind
gemass Planungs- und Baugesetz des Kt.
Zurich (PBG) Wohnnutzungen moglich, die
nicht zur AZ gerechnet werden. In Klam-
mem wird die AZ gemass PEG, d h. ahne
anr. UG angegeben. Um die tatséchlichen
Ausnitzungsméglichkeiten der einzeinen
Zonen vergleichen zu kannen, wurde die
effetive Ausnitzungszifier berechnet, In
Zonen, in denen ein anr. UG zulissig ist,
wurde die max, mogliche Ausnitzung eines
anr. UG zur AZ dazugezshlt. Die Uberbau-
ungsziffern in Hutten und dwe Baumassen-
ziffern in Schonenberg wurden in die AZ
urmgerechnet

Max, Firsthihe

max. Gebiudehahe

rechtskraftige BZO

6.5m

10.5m

anrechenbares UG

nicht anrechentares
us

W3 55%, AZ T3% (AZ PBG 55%)
3VG

2DG

1UG

Grenzabstand: 5 m/ 10m
Gebaudeldnge: 40 m
Freildchenziffer: -

Zonensystematik Wohnzonen

max. giebelseitige
Fassadenhéhe

max. traufseitige
Fassadenhéhe

(55m)

10.5m

EBP

neue BZO

anrechenbares UG

nicht anrechenbares
ue

W3 55%, AZ 73 % (AZ PBG 55%)
3VG

1DG

1UG

Grenzabstand: 5 m
Gebéudeldnge: 50 m
Grinflachenziffer: 40 %

Max, Firsthihe

max, Gebaudehshe

135m

W4 70%, AZ 87% (AZ PBG 70%)
4VG

2DG

1UG

Grenzabstand: 6 m/ 12 m
Gebéudeldnge: 50 m
Freiflachenziffer: -

max. glebelseltige
Fassadenhahe

L max traufseitige
Fassadenhahe

13.5m

W4 70%, AZ 87% (AZ PBG 70%)
4VG

1DG

1UG

Grenzabstand: 5 m
Gebaudelange: 60 m
Grunflachenziffer: 40 %
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3.3 Weitere Anpassungen am Erlauterungsbericht

— Kapitel 4.1.2: Léschen des Abschnitts «Geringfiigige Anderungen der
baulichen Ausniitzung»

— Kapite 4.2.1: Anpassung der Erlauterungen zu den Aufzonungen

— Kapitel 4.2.5: Léschen des Abschnitts «Umzonung von einigen Gebieten
der W2 40 % in W3B statt W3C»

— Kapitel 7.1: Anpassung der Berechnung der Geschossflachenkapazitat.
Sicherstellen, dass Vorgaben des Kantons eingehalten werden.

— Kapitel 7.6: Anpassung der kommunalen Mehrwertprognose.

— Anhang A3: Anpassung der ergdnzenden Erlauterungen zu den Anpas-
sungen am Zonenplan, v.a. Anpassung der Aufzonungen und Zonenbe-
zeichnungen

— Generell: Anpassung der Zonenbezeichnungen im ganzen Dokument so-
wie Anpassung aller Abbildungen des Zonenplans, auf dem die Zonenbe-
zeichnungen erkenntlich sind.

Seite 14
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Aufzonungen Wohnzonen

Aufgrund des Anderungsantrags der RPK zum anrechenbaren UG sind die
vorgesehenen Aufzonungen in den Wohnzonen wie folgt anzupassen.

Gebiet Aufzonung bisher

Aufzonung neu

Erlauterung neue Auf-
zonung

Au, Mittelort: W2 40 % > W4 /70 %
Alte Steinach-

erstrasse, Gene-

ral-Werdmdller-

Strasse, Johan-

nes-Hirt-Strasse

W2 40% -> W3 /55 %

Aufgrund Lage (stadte-
baulich wenig sensible
Situation) «regulare»
Aufzonung um ein Voll-
geschoss

(Nr. W_3)

wadenswil: W2 30% > W3B /45 % W2 30% > W2C/ Aufgrund Lage (sen-
Pfannenstil- 40 % sible Hangsituation)
strasse und nur geringfigige Aufzo-
Holzmoosru- nung der AZ und Ein-

tistrasse (Nr.
W_8)

fuhrung anrechenbares
UG, kein zusétzliches
Vollgeschoss

Wadenswil: Zu-
gerstrasse und
Hangen-
moosstrasse
(Nr. W_9)

W2 30% > W3C /
60 %

W2 30% > W2C /
40 %

Aufgrund Lage (Stras-
senlarm, OV-Giite-
klasse C) nur geringfi-
gige Aufzonung der AZ
und Einfuhrung anre-
chenbares UG, kein zu-
satzliches Vollge-
schoss

Wadenswil:

Burglimatte (Nr.

w_17)

W2 30% > W3C/
60 %

W2 30% > W3 /55 %

Aufgrund Lage (zentral,
stadtebaulich wenig
sensible Situation) Auf-
zonung um ein Vollge-
schoss sowie Einfuh-
rung anrechenbares
UG

Wadenswil:
Fuhrstrasse
oberhalb Auer-
enstrasse (Nr.
W_15)

W2 40% > W4 /70 %

W2 40% > W3 /55 %

Aufgrund Lage (zentral,
stadtebaulich wenig
sensible Situation) «re-
guléare» Aufzonung um
ein Vollgeschoss

Tabelle 2:

Anpassung der Aufzonungen
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Einschatzung der allgemeinen Auswirkungen

Der Anderungsantrag der RPK hat neben den oben dokumentierten formalen
Anpassungen folgende stadtebaulichen und weiteren Auswirkungen zur
Folge:

Unattraktive Wohnraume und Erdgeschosssituationen

Die angepasste Zonensystematik weist in der Regel wieder ein anrechenba-
res Untergeschoss auf. Dadurch entsteht ein 6konomischer Druck, das Un-
tergeschoss zu Wohn- oder Arbeitszwecken zu verwenden. Die Fassaden-
hohe ist so gesetzt, dass das Untergeschoss lediglich teilweise in den Boden
ragt (ca. 1.5 m). Dies bedeutet, dass ein Anreiz besteht, das teilweise im
Boden versenkte Untergeschoss zu Wohnzwecken zu verwenden, was un-
attraktive Wohnradume und ortsbaulich unattraktive Erdgeschosssituationen
zur Folge hat (siehe Kapitel 4.1.6 Erlauterungsbericht).

Anreiz fur Abgrabungen

Eine weitere Folge der angepassten Zonensystematik ist, dass ein Druck
besteht das anrechenbare Untergeschoss durch Terrainveranderungen frei-
zulegen. Die BZO lasst gemass Art. 40 hochstens geringfligige Abgrabun-
gen und Aufschittungen zu. Es ist allerdings zu erwarten, dass Bauherr-
schaften dieses Mass auszureizen versuchen werden. Das fiihrt dazu, dass
das Terrain den Gebauden angepasst und nicht eine gute Einpassung der
Gebaude in die Topografie angestrebt wird. Sowohl in flachen Lagen als
auch in Hangsituationen fihren Abgrabungen oder Aufschiittungen zu stad-
tebaulich schlechten Situationen. Es ist daher zu prifen, ob die Abgrabungs-
regelung préazisiert oder verscharft werden soll.

Anpassung der Aufzonungen und Uberpriufungsbedarf Kapazitaten
Aufzonungen in der W2 30 % bedeuteten gemass Entwurf des Stadtrats,
dass eine Aufzonung in eine W3B / 45 % oder W3C / 60 % erfolgt. Dies
entspricht einer Aufzonung um ein Vollgeschoss (die W2 30% sowie die W3B
und W3C weisen gemass Entwurf des Stadtrats kein anrechenbares Unter-
geschoss auf). Fur die betroffenen Gebiete wurde eine Aufzonung um ein
Geschoss als ortsbaulich vertréaglich beurteilt. Mit der neuen Zonensystema-
tik geméss Antrag der RPK kann bei Aufzonungen der W2 30% entweder

— lediglich eine marginale Aufzonung (mit Einfihrung des anrechenbaren
Untergeschosses und einer geringfigigen Erh6hung der AZ)

— oder es muss eine substanzielle Aufzonung (mit Einfihrung des anre-
chenbaren Untergeschosses plus Aufzonung um ein Vollgeschoss mit
entsprechender Erhéhung der AZ) vorgenommen werden.

Die substanzielle Aufzonung um ein anrechenbares UG plus Vollgeschoss
wird an einigen Lagen stadtebaulich als nicht zweckmassig beurteilt.

Die angepasste Zonensystematik und Aufzonungen haben entsprechend zur
Folge, dass die Kapazitatsberechnung Uberprift werden muss. Es ist mog-
lich, dass die Kapazitatsvorgaben des Kantons nicht mehr eingehalten wer-
den kénnen, was potenziell ein Genehmigungsvorbehalt darstellt.
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Ausnitzung in der W2 40%

Die W2 40 % wird gemass Antrag der RPK gegeniiber der rechtskraftigen
Zone nicht angepasst. Dies bedeutet, dass auch die geltende Spezialbe-
stimmung beibehalten bzw. wieder eingefiihrt wird. Die Bestimmung be-
sagt, dass in Unter- und Dachgeschossen, die nicht ein Vollgeschoss er-
setzen, die Nutzflachen im Sinne von § 255 Abs. 1 PBG zusammengerech-
net max. die Halfte der in den Vollgeschossen zulassigen Nutzflachen be-
tragen durfen. Aufgrund der Harmonisierung der Zonensystematik wird
diese Regel auch fur die W2C in Schénenberg gelten.



