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Zusammenfassung

2019 fand der Gemeindezusammenschluss der Gemeinden Schénenberg
und Hitten mit der Stadt Wadenswil statt. Zurzeit gelten die drei rechtskréaf-
tigen Bau- und Zonenordnungen (BZO) der zusammengeschlossenen Ort-
steile, die eine Vielzahl an unterschiedlichen Bestimmungen enthalten. Mit
dem Gemeindezusammenschluss erhielt Wadenswil vom Kanton den Auf-
trag, die drei BZOs zu einer BZO zusammenzufassen und die Bestimmun-
gen zu harmonisieren.

Die BZOs der drei Ortsteile sind unterschiedlich alt. Obschon Uber die letzten
Jahre verschiedene Teilrevisionen erfolgten, besteht Anpassungsbedarf an
den Bestimmungen. Die Stadt Wadenswil hat vor einigen Jahren damit be-
gonnen, ihre raumplanerischen Instrumente zu aktualisieren. 2018 wurde
der kommunale Richtplan festgesetzt, der gestitzt auf die Innenentwick-
lungs- und die Raumentwicklungsstrategie (IES und RES) die Grundlage flr
die Revision der Bau- und Zonenordnung bildet.

Mit dem kommunalen Richtplan zeigt die Stadt Wadenswil auch auf wie sie
die neuen raumplanerischen Anforderungen umsetzen will, die sich aus dem
Bundesgesetz uber die Raumplanung (RPG) und dem kantonale Richtplan
(KRP) aber auch aus dem Planungs- und Baugesetz des Kantons Ziirich
(PBG) sowie dem regionalen Richtplan der Region Zimmerberg (RRP ZP2Z)
ergeben. Die Vorgaben dieser Gesetze und Planungsinstrumente missen in
allen drei Ortsteilen umgesetzt werden.

Ebenso miuissen verschiedene aktuelle Herausforderungen angegangen
werden, die zukilnftig noch mehr an Bedeutung gewinnen werden, z. B. der
haushalterische Umgang mit der Ressource Boden und die damit verbun-
dene Innenentwicklung, die Anpassung an den Klimawandel oder der Schutz
der Biodiversitat.

Aufgrund der Harmonisierung und dem Umfang des Anpassungsbedarfs ent-
schied sich die Stadt Wadenswil eine Gesamtrevision der BZO durchzufiih-
ren. Der Entwurf der Gesamtrevision der BZO wurde zwischen Herbst 2019
und Fruhling 2022 unter der Federfiihrung der Abteilung Planen und Bauen
erarbeitet. Die Erarbeitung wurde von einem breiten Mitwirkungsprozess be-
gleitet. Es wurden drei Dialoge, sechs Workshops, vier Quartierspazier-
ganze sowie eine Informationsveranstaltung zu Beginn durchgefiihrt. Somit
hatte die Bevolkerung die Mdglichkeit sich stets tiber den Stand der Arbeiten
zu informieren und sich dabei aktiv einzubringen. Der Mitwirkungsprozess
wurde auf einer eigenen Webseite laufend dokumentiert (www.stadtneu-
land.ch).

Parallel zur Erarbeitung der Gesamtrevision wurde 2020 eine vorgezogene
eine Teilrevision der BZO zum Mehrwertausgleich erarbeitet. Diese wurde
im Juli 2021 vom Gemeinderat der Stadt Wadenswil festgesetzt.

Die BZO-Revision wurde vom 1. April bis 31. Mai 2022 offentlich aufgelegt.
Gleichzeitig fand die Anhérung der Region und der nebengeordneten Pla-
nungstrager sowie die Vorprufung durch den Kanton statt. Die dabei einge-
gangenen Einwendungen wurden einzeln im Detail geprift. Zudem fanden
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verschiedene detaillierte Abklarungen statt. Aufgrund dessen wurden ver-
schiedene Anpassungen an der Vorlage vorgenommen.

Die Planung wurde im Anschluss vom Stadtrat am 6. Marz 2023 zuhanden

Verabschiedung
des Gemeinderats verabschiedet.

zuhanden Gemein-
derat
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Die wichtigsten Anderungen im Uberblick

Mit der BZO-Revision werden die folgenden drei Hauptziele verfolgt: Beste-  Ziele
hende Qualitaten erhalten, neue bauliche Mdglichkeiten schaffen, stadte-
bauliche Herausforderungen angehen und neue Qualitdten schaffen. Die
wichtigsten Anderungen an der BZO zu diesen drei Themen werden nach-
folgend zusammengefasst.

Bestehende Qualitaten erhalten

Die Stadt Wadenswil zeichnet sich durch eine Vielfalt von Qualitaten aus,  Durchgriinung und
die weiterhin bestehen bleiben sollen. Dies betrifft zum Beispiel den Erhalt i’ﬁd'vers'tat erhal-
von Grinraumen und wertvollen Baumbestédnden. Dazu wird u.a. eine Grin-

flachenziffer eingefiihrt. Mit der Granflachenziffer wird gefordert, dass je

nach Zone 20 bis 60 % der Grundstiicksflache begrint werden muss. Mit

einer separaten Unterbauungsziffer wird zudem sichergestellt, dass ein mi-

nimaler Teil des Grundstiicks von Unterbauungen freibleibt und so qualitativ

hochwertige Grinrdume und B&ume entstehen. Darliber hinaus mussen

auch Flachdéacher neu begriint werden. Zudem werden gegeniiber dem heu-

tigen Kernzonenplan zusatzliche ortshildpragende Grinflachen im Kernzo-

nenplan bezeichnet und gesichert. Im Weiteren soll mit der neuen BZO auch

die Biodiversitat gefordert werden. So wird ist neu je nach Zone bis zu 25%

der anrechenbaren Grundsticksflache naturnah zu gestalten. Zudem wer-

den fur gréssere Baume in Baumschutzgebieten (d.h. in Kernzonen, Zonen

fur offentliche Bauten und Anlagen, Erholungszonen sowie Freihaltezonen)

Anforderungen an das Fallen eingefuhrt. Auch wird neu in den Wohnzonen,

in den Wohn- und Gewerbezonen sowie in den Industrie- und Gewerbezo-

nen verlangt, dass pro 300 m2 anrechenbare Grundstiicksflache mindestens

ein Baum oder ein hochwachsender Busch gepflanzt wird.

Ebenso tragt die BZO-Revision dazu bei, die stadtebaulichen Qualitdten ins-  Erhalt von histori-
besondere in den historischen Gebieten zu erhalten. Die Bestimmungen des ~ S¢e" Gebieten
Inventars der schutzwirdigen Ortsbilder von tUberkommunaler Bedeutung

(KOBI) werden grundeigentimerverbindlich in die Kernzonenplane umge-

setzt. Diese und die zugehdérigen Bestimmungen werden tGberprift und tGber-

arbeitet. Es werden zusatzliche ortsbhildpragende Gebaude (sog. « Gebaude

mit Profilerhalt» sowie «Gebaude mit Profilangleichung») bezeichnet, des-

sen wesentlichen Merkmalen bei baulichen Massnahmen erhalten werden

sollen. Auch zuséatzliche wichtige Freirdume und ausgepragte Platz- und
Strassenraume wurden ergénzt. Diese sollen in ihrem Charakter erhalten

bleiben und dirfen grundséatzlich nicht bebaut werden.

Die Stadt Wadenswil verfligt ausserdem tber mehrere Aussichtspunkte von  Sicherung der Aus-
denen man die Stadt, den Ziirichsee aber auch die umgebende Landschaft ~ Sichtspunkte

bis hin zu den Alpen betrachten kann. Mit der BZO-Revision wird die Aus-

sicht von diesen Punkten mit dem Erganzungsplan Aussichtsschutz gesi-

chert. Die Bestimmungen beschrankt die maximale H6he von Bauten, Anla-

gen und Bepflanzungen, welche die Aussicht schmalern wirden.

Seite 5



Seite 6

Gesamtrevision Nutzungsplanung / Erlauterungsbericht geméss Art. 47 RPV

Neue bauliche Méglichkeiten schaffen

Neben dem Erhalt von bestehenden Qualitaten soll in ausgewahlten Gebie-
ten die bauliche Entwicklung geférdert werden. Dies erméglicht, das prog-
nostizierte Bevdlkerungswachstum aufzunehmen und dass die stadtebauli-
che Qualitat verbessert wird.

Um dies zu erreichen, werden in insgesamt funf Gebieten in der Wohnzone
sowie in Teilen der Kernzonen im Zentrum eine Aufzonung um ein Geschoss
vorgenommen. Daneben werden die zulassige Ausniitzung in der Industrie-
zone Hintere RUti und Moosacher erhoht. Die Gebiete, die eine Aufzonung
erfahren, leiten sich i.d.R. aus dem kommunalen Richtplan ab. Sie wurden
im Rahmen der Erarbeitung der BZO-Revision einzeln auf ihre Eignung fir
eine Aufzonung gepruft.

In der Au werden basierend auf einer zwischen 2019 und 2020 durchgefihr-
ten Testplanung ebenfalls verschiedene Um- und Aufzonungen vorgenom-
men, welche die Entwicklung des Gebiets zu einem gemischt genutzten,
dichteren Zentrumsgebiet unterstiitzen soll.

Daneben ergeben sich mit der Zusammenfihrung der drei Bau- und Zonen-
ordnungen einzelne Abweichungen gegeniber den heutigen baulichen Mog-
lichkeiten. Diese wurden so gering wie moglich gehalten.

Stadtebauliche Herausforderungen angehen und neue Qualitéaten
schaffen

Die BZO ermdoglicht eine qualitatsvolle Weiterentwicklung der Wadenswiler
Quartiere und Ortsteile. Unbefriedigende Situationen sollen verbessert und
neue Qualitdten geschafft werden. So ist das Errichten von Wohnungen bzw.
Wohnnutzungen in Untergeschossen, sowie die daflir nétigen Terrainabgra-
bungen mit der neuen BZO nicht mehr erlaubt. Um dabei Einschrankungen
der baulichen Ausnutzung zu verhindern, wird anstelle des anrechenbaren
Untergeschosses ein zusatzliches Vollgeschoss erlaubt. Die realisierbare
Wohnflache verandert sich nicht, sie ist jedoch oberirdisch zu errichten.
Gleichzeitig wird die traufseitige Fassadenhdhe i.d.R. um 1.5 Meter angeho-
ben, so dass alle Vollgeschosse tatsachlich vollstandig oberirdisch realisiert
werden kdnnen. Auch der Ersatz des grossen Grenzabstandes durch einen
allgemein gultigen Grenzabstand und die Einfihrung des Mehrlangenzu-
schlags sind wichtige Anderungen, die ermdglichen sollen, dass sich die
Wohnquartiere auch zukinftig qualitativ weiterentwickeln. Durch den Ersatz
des grossen Grenzabstandes durch einen allgemein gultigen Grenzabstand
kénnen Grundstiicke baulich flexibler genutzt und die Gebaude freier gestal-
tet werden. Der Mehrlangenzuschlag dient dazu, den Bau von sehr langen
oder monotonen Fassaden nahe an der Grundstlicksgrenze zu verhindern.

Weiter soll mit der Einfiihrung von Vorgaben zum preisginstigen Wohnraum
ein Beitrag zu einer ausgewogenen Bevdlkerungszusammensetzung geleis-
tet werden. In vier Gebieten werden Grundstiicke bezeichnet, auf denen
mind. 20 % der Wohnflache dem preisgiinstigen Wohnraum dienen soll.

Das Zentrum von Wadenswil wird mit der BZO-Revision gestéarkt. Dazu wird
auf spezifisch festgelegten Grundstiicken ein minimaler Nichtwohnanteil von
20 % gesichert. Zudem wird an spezifischen Lagen verlangt, dass im Erdge-
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schoss publikumsorientierte EG-Nutzungen realisiert werden. Auch die Be-
schrankung von Verkaufsflaichen in den Industriezonen tragt zur Starkung
des Zentrums bei. Sie verhindert, dass in den peripher gelegenen Industrie-
zonen auf Kosten des Zentrums Einkaufsnutzungen entstehen.

Formale Ziele

Neben diesen inhaltlichen Zielen wird mit der BZO-Revision u.a. eine Har-  Harmonisierung
monisierung der Vorschriften der BZOs der drei Ortsteile Schonenberg, Hit- Iu\?gBumsetzung
ten und Wadenswil angestrebt. Daraus ergeben sich verschiedene kleinere
Abweichungen von den heutigen Bestimmungen. Zudem werden die neuen

Begriffe und Messweisen gemass PBG und der allgemeinen Bauverordnung

(ABV) eingefiihrt. Diese Anpassungen an die Begriffe und Messweisen sind

in den meisten Féllen redaktioneller Natur.
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1.1

1.2

Ausgangslage

Anlass der Gesamtrevision

2019 fand der Gemeindezusammenschluss der Gemeinden Schdnenberg
und Hatten mit der Stadt Wadenswil statt. Zurzeit gelten die drei rechtskréaf-
tigen Bau- und Zonenordnungen (BZO) der zusammengeschlossenen Ort-
steile, die eine Vielzahl an unterschiedlichen Bestimmungen enthalten. So
bestehen beispielsweise insgesamt 12 verschiedene Arten von Wohnzonen.
Da mit dem Zusammenschluss die Anwendung im Planungs- und Baubewiilli-
gungsverfahren durch eine Baubehdorde erfolgt, muss die BZO umfassend har-
monisiert werden.

Im Weiteren stammt die BZO von Hutten aus dem Jahr 1993, die von Wa-
denswil von 1994. Auch wenn seit deren Inkrafttreten verschiedene Teilrevi-
sionen erfolgt sind, haben sich die Ortsteile in verschiedener Hinsicht wei-
terentwickelt, so dass verschiedene Bestimmungen zu prifen und anzupas-
sen sind. Die Stadt Wadenswil ist seit mehreren Jahren daran, ihre raumpla-
nerischen Instrumente zu aktualisieren. 2018 wurde der kommunale Richt-
plan festgesetzt, der gestiitzt auf die Innenentwicklungs- und die Raument-
wicklungsstrategie (IES und RES) die strategischen Stossrichtungen der
Stadt definiert. Die BZO von Schonenberg wurde zwar zusammen mit dem
kommunalen Richtplan erst im Jahr 2017 revidiert. Durch die Zusammenfih-
rung mit Hitten und Wadenswil erweist sich eine Anpassung der BZO jedoch
als notwendig.

In den letzten Jahren haben sich dariiber hinaus die libergeordneten recht-
lichen sowie planerischen Rahmenbedingungen und Anforderungen stark
verandert. Insbesondere wurden das Bundesgesetz Uber die Raumplanung
(RPG), der kantonale Richtplan (KRP), das Planungs- und Baugesetz des
Kantons Zirich (PBG) sowie der regionale Richtplan der Region Zimmerberg
(RRP ZPZ) revidiert. Die Vorgaben dieser Gesetze und Planungsinstru-
mente missen in der BZO umgesetzt werden.

Auch mussen verschiedene aktuelle Herausforderungen angegangen wer-
den, die zuklnftig noch mehr an Bedeutung gewinnen werden, z. B. der
haushalterische Umgang mit der Ressource Boden und die damit verbun-
dene Innenentwicklung, die Anpassung an den Klimawandel, der Schutz der
Biodiversitat und die nachhaltige Entwicklung generell.

Vor diesem Hintergrund ist eine Gesamtrevision der BZO notwendig. Mit der
Uberarbeitung wird auf die beschriebenen wesentlich veranderten Rahmen-
bedingungen reagiert. Die drei rechtskraftigen BZOs werden harmonisiert
und auf die zu erwartende Entwicklung ausgerichtet.

Planungsgegenstand

Die BZO ist Teil der kommunalen Nutzungsplanung und bildet das wichtigste
kommunale Instrument zur Steuerung der rAumlichen Entwicklung der Stadt,
indem sie die zuldssige Art und das Mass der Nutzung des Bodens ordnet.

Zusammenschluss
von Schonenberg,
Hutten und Wa-
denswil

Wesentliche Veran-
derung der Verhalt-
nisse in den drei
Ortsteilen

Neue planerische
Rahmenbedingun-
gen

Neue Herausforde-
rungen angehen

Gesamtrevision der
BZO notwendig

BZO steuert raumli-
che Entwicklung
grundeigentimer-
verbindlich
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Damit setzt die Stadt mit der BZO ihre eigenen raumlichen Ziele sowie die
Ubergeordneten Vorgaben grundeigentimerverbindlich um. Die BZO besteht
aus dem Reglement und dem Zonenplan samt den dazugehdrigen Ergén-
zungsplanen.

Die Gesamtrevision betrifft das ganze Gemeindegebiet von Wadenswil, in-  Gesamtes Gemein-
klusive der ehemaligen Gemeinden Schénenberg und Hitten. Dabei werden ~ degePietim Fokus
die Bauordnungen, die Kernzonenplédne sowie die Zonenpléane der drei Ort-

steile angepasst. Neue Ergdnzungsplane werden eingefihrt.

Die neue BZO umfasst die nachfolgend aufgefihrten Bestandteile. Sie er-  Bestandteile der
setzen die heute rechtskréaftigen Bau- und Zonenordnungen der Stadt Wa- BZO

denswil sowie der Gemeinden Schdnenberg und Hutten samt den zugehori-

gen Zonenplanen und Ergénzungsplanen:

Verbindliche Bestandteile

— Bau- und Zonenordnung vom XX.YY.ZZZZ
— Zonenplan Wadenswil im Massstab 1:5’000 vom XX.YY.ZZZZ

— Zonenplan Schénenberg / Wadenswilerberg im Massstab 1:5'000 vom
XX.YY.zzz27

— Zonenplan Hiitten im Massstab 1:5°000 vom XX.YY.ZZZZ
— Kernzonenplan 1 im Massstab 1:3'000 vom XX.YY.ZZZZ
— Kernzonenplan 2 im Massstab 1:2’500 vom XX.YY.ZZZZ
— Kernzonenplan 3 im Massstab 1:2'500 vom XX.YY.ZZZZ
— Ergénzungsplan Aussichtschutz im Massstab 1:3'000 vom XX.YY.ZZZZ

— Ergénzungsplan Mischnutzung und Erdgeschossnutzung im Massstab
1:3'000 vom XX.YY.ZZZZ

— Erganzungsplan Preisglnstiger Wohnraum im Massstab 1:2'500 vom
XX.YY.ZZ27Z

— Ergénzungsplan Stadtebau Mittelort / Riedhof samt Vorschriften im Mas-
sstab 1:500 vom XX.YY.ZZZZ (beinhaltet zudem Teilanordnungen eines
offentlichen Gestaltungsplans gestiitzt auf 883 Abs. 4 PBG i.V.m. 8§84
Abs.1 PBG)

Erlauternde Bestandteile
— Erlauterungsbericht nach Art. 47 RPV vom XX.YY.ZZZZ (vorliegend)

— Zonenplane Wadenswil, Schénenberg / Wadenswilerberg und Hutten inkl.
Ubersicht Anpassungen vom XX.YY.ZZZZ

— Bau- und Zonenordnung, synoptische Darstellung Ortsteil Wadenswil
vom XX.YY.ZZZZ

— Bau- und Zonenordnung, synoptische Darstellung Ortsteil Schénenberg
vom XX.YY.ZZ2Z77

— Bau- und Zonenordnung, synoptische Darstellung Ortsteil Hutten vom
XX.YY.zzz27

Seite 12
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1.3

— Bericht Giber die nicht bertcksichtigten Einwendungen vom XX.YY.ZZZZ

— Verordnung Umsetzung und Kontrolle zu preisginstigem Wohnraum im
Sinne von 8§ 49b PBG vom XX.YY.ZZZZ

Der vorliegende erlauternde Bericht ist zwingender Bestandteil der BZO-Re-
vision und richtet sich nach Art. 47 der Raumplanungsverordnung (RPV).
Der Bericht enthalt erganzende Informationen zu den Inhalten und dem Pro-
zess der Teilrevision und dokumentiert die vorgenommenen Anpassungen.

Ziele der Gesamtrevision

Mit der Gesamtrevision werden die folgenden Ziele verfolgt. Sie ergeben
sich zum einen aus den veranderten tbergeordneten Gesetzen und Vorga-
ben (RPG, kantonaler Richtplan), zum anderen leiten sie sich aus den stra-
tegischen Zielen der Stadt geméass dem kommunalen Richtplan und den
grundséatzlichen Anforderungen an eine nachhaltige Stadtentwicklung ab.

— Bestehende Qualitaten erhalten: Die Stadt Wadenswil zeichnet sich
durch eine Vielfalt von Qualitaten aus, die weiterhin bestehen bleiben sol-
len. Dies betrifft neben landschaftlichen Qualitdten auch Qualitdten im
Siedlungsgebiet, wie zum Beispiel die durchgriinten Quartiere oder wert-
volle historische Strukturen (ortsbildpragende Gebaude, Frei-, Platz und
Strassenraume).

— Neue bauliche Méglichkeiten schaffen: Neben dem Erhalt von beste-
henden Qualitaten soll in ausgewahlten Gebieten die bauliche Entwick-
lung geférdert werden. Dies ermdglicht, das prognostizierte Bevolke-
rungswachstum aufzunehmen und die Siedlungsstruktur aus stadtebauli-
cher Sicht qualitativ zu erganzen. Um dies zu erreichen, werden im Zent-
rum von Wadenswil sowie in bestimmten Wohnquartieren und Industrie-
zonen Aufzonungen vorgenommen.

— Stadtebauliche Herausforderungen angehen: Mit der BZO soll sicher-
gestellt werden, dass sich die Stadt in den néachsten 15 Jahren stadte-
baulich qualitativ hochwertig weiterentwickelt und dass unbefriedigende
Situationen verbessert werden kénnen. So soll es z. B. zuklnftig nicht
mehr moglich sein, in Untergeschossen Wohnungen zu errichten. Auch
Terrainverdnderungen werden eingeschrankt. Darlber hinaus soll das
Zentrum samt seinen Misch- und Erdgeschossnutzungen gestarkt wer-
den. Weiter wird mit der BZO ein Beitrag zu einer ausgewogenen Bevol-
kerungszusammensetzung geleistet. Die BZO beinhaltet darum Vorga-
ben zum preisginstigen Wohnraum.

Neben diesen inhaltlichen Zielen werden folgende formale Ziele verfolgt:

— Harmonisierung der Vorschriften der BZOs der drei Ortsteile Schoénen-
berg, Hitten und Wadenswil

Erlauternder Be-
richt

Inhaltliche Ziele der
Gesamtrevision

Formale Ziele
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— Anpassung an die neuen Begriffe und Messweisen geméass PBG und
der allgemeinen Bauverordnung (ABV)?!

— Anpassung der Zonenplane an die Verordnung Uber die Darstellung
von Nutzungsplanen (VDNP)

— Redaktionelle Anpassungen sowie Anpassung der Reihenfolge der Ar-
tikel der Bauordnung zur Verbesserung der Lesbarkeit, der Verstandlich-
keit sowie der Anwendung durch die Baubehdrde.

Planungsprozess

Basierend auf der Raumlichen Entwicklungsstrategie (erarbeitet im Jahr
2012) sowie auf der Innenentwicklungsstrategie (2014) erarbeitete die Stadt
Wadenswil 2018 einen kommunalen Richtplan. Dieser ist eine der zentralen
Grundlagen fiir die BZO-Revision.

Die Gemeinde Schénenberg revidierte ihre BZO sowie ihren kommunalen
Richtplan im Jahr 2017.

2020 wurde eine Teilrevision der BZO zum Mehrwertausgleich erarbeitet und
im Juli 2021 vom Gemeinderat der Stadt Wadenswil festgesetzt sowie am
28.01.2022 durch den Kanton genehmigt. Die Anderung trat am 23. April
2022 in Kraft. Mit dieser Teilrevision wurde die rechtliche Grundlage fur die
Erhebung einer kommunalen Mehrwertabgabe in der Stadt Wadenswil ge-
schaffen. Die Bestimmungen gelten fir die drei Ortsteile Wadenswil, Scho-
nenberg und Hutten. Sie werden mit der Gesamtrevision in die neue BZO
integriert.

Zwischen April 2019 und Juni 2020 wurde mittels einer Testplanung analy-
siert, ob und wie das Gebiet um den Bahnhof Au zu einem Mischquartier
transformiert und verdichtet werden kann. Die Erkenntnisse der Testplanung
wurden anschliessend vertieft. Mit den Anpassungen an der BZO im Rah-
men der Gesamtrevision wird die beabsichtigte Entwicklung im Gebiet Au
gemass den Erkenntnissen der Testplanung teilweise ermdglicht.

Der Entwurf der Gesamtrevision der BZO fir die 6ffentliche Auflage und Vor-
prifung wurde zwischen Herbst 2019 und Frihling 2022 unter der Federfiih-
rung der Abteilung Planen und Bauen erarbeitet. Die Projektsteuerung nahm
die politische und strategische Projektfihrung wahr.

Die Erarbeitung der Gesamtrevision wurde von der Stadtentwicklungskom-
mission begleitet. Diese wurde regelmassig Uber den Stand der Arbeiten in-
formiert und diente als «Soundingboard» fir die verschiedenen Schwer-
punktthemen.

Die Planungsarbeiten wurden durch das Planungsbiro EBP unterstitzt. In
der ersten Phase der Gesamtrevision wurde das Planerteam von der Metron
AG unterstutzt. Metron erarbeitete verschiedene Analysen, die als Grund-
lage fiir die Anpassung der Bauordnung und des Zonenplans dienten.

1 Seit 1. Marz 2017 gelten die neuen Begriffe und Messweisen geméss PBG und ABV bzw. ge-
mass der interkantonalen Vereinbarung Uber die Harmonisierung der Baubegriffe. Diese mus-
sen bis 2025 von den Gemeinden umgesetzt werden.

Kommunaler Richt-
plan 2018

2018 BZO-Revision
Schoénenberg

Teilrevision Mehr-
wertabgabe

Testplanung Zent-
rum Ortsteil Au

Federfiihrung

Begleitung durch
die Stadtentwick-
lungskommission

Externe Unterstit-
zung durch EBP in
Zusammenarbeit
mit Metron
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1.5

Die Erarbeitung wurde von einem breiten Mitwirkungsprozess begleitet, der
von Michael Emmenegger (Ampio Partizipation GmbH) gemeinsam mit ver-
schiedenen an der Planung Beteiligten konzipiert und moderiert wurde. Es
wurden drei Dialoge, sechs Workshops, vier Quartierspaziergdnze sowie
eine Informationsveranstaltung zu Beginn durchgefiihrt. Zum Start der 6f-
fentlichen Auflage wurden ausserdem zwei Informationsveranstaltungen or-
ganisiert. Somit hatte die Bevolkerung die Moglichkeit sich stets Uber den
Stand der Arbeiten zu informieren und sich dabei aktiv einzubringen. Auf-
grund der Covid-19 Pandemie musste ein Quartierspaziergang abgesagt
werden, zwei Workshops fanden digital statt. Der Mitwirkungsprozess wurde
auf einer eigenen Webseite laufend dokumentiert (www.stadtneuland.ch).

Die Anforderungen des Kantons an die Gesamtrevision der BZO wurden im
Rahmen von vier Gesprachen mit dem Amt fir Raumentwicklung (ARE) im
Juni 2020, im Februar, Mai und September 2021 besprochen.

Die Unterlagen zur Gesamtrevision wurden gemass 87 PBG wahrend 60 Ta-
gen vom 1. April bis 31. Mai 2022 o6ffentlich aufgelegt. Wahrend der Aufla-
gefrist konnte sich jedermann zur Vorlage dussern und Einwendungen da-
gegen einreichen. Im selben Zeitraum wurde die Vorlage der Region und
den Gemeinden zur Anhdrung unterbreitet. Die dabei eingegangenen Ein-
wendungen wurden einzeln geprift. Zudem fanden verschiedene detaillierte
Abklarungen statt. Aufgrund dessen wurden verschiedene Anpassungen an
der Vorlage vorgenommen. Im separaten Bericht Uber die nicht berlcksich-
tigten Einwendungen wird der Umgang mit den Einwendungen, die nicht be-
ricksichtigt wurden, dokumentiert und begrindet.

Gleichzeitig mit der o6ffentlichen Auflage wurde die Revisionsvorlage dem
ARE zur Vorprifung eingereicht. Der Vorprifungsbericht liegt mit Datum
vom 22.07.2022 vor. Die Einwendungen des Kantons wurden parallel zur
Auswertung der 6ffentlichen Auflage geprift. Zudem fand im Herbst 2023
ein Gesprach mit dem ARE statt, in dem Fragen zur Vorprifung geklart wur-
den. Der Umgang mit den Anliegen des Kantons wird ebenfalls im Bericht
Uber die nicht bertcksichtigten Einwendungen dokumentiert und begrindet.

Die Vorlage wurde anschliessend Uberarbeitet und finalisiert. Der Stadtrat
verabschiedete die Planung am 6. Marz 2023 zuhanden des Gemeinderats.

Inhalt des erlauternden Berichts

Der erlauternde Bericht ist zwingender Bestandteil der BZO-Revision und
richtet sich nach Art. 47 der Raumplanungsverordnung (RPV). Der Bericht
enthalt erganzende Informationen zu den Inhalten und dem Prozess der Ge-
samtrevision und dokumentiert die vorgenommenen Anpassungen.

Mit dem erlauternden Bericht ist gemass Art. 47 RPV der kantonalen Geneh-
migungsbehdrde aufzuzeigen, wie die Nutzungsplanung insbesondere fol-
gende Themen und Aspekte berlicksichtigt:

— Ziele und Grundséatze der Raumplanung gemass Art. 1 und 3 Raumpla-
nungsgesetzes (RPG)

Mitwirkungspro-

Z€ess

Ortsplanungsge-
sprache ARE

Offentliche Auflage

Kantonale Vorpri-

fung

Verabschiedung
zuhanden Gemein-

derat

Zweck des erlau-
ternden Berichts

Inhalt geméss Art.

47 RPV
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— Anregungen aus der Bevolkerung gemass Art. 4 Abs. 2 RPG

— Sachplane und Konzepte des Bundes gemass Art. 13 RPG sowie den
kantonalen Richtplan (Art. 8 RPG)

— Anforderungen des ubrigen Bundesrechts

— Nutzungsreserven in den bestehenden Bauzonen und Massnahmen zur
Mobilisierung dieser Reserven

Der Bericht dient daneben den Grundeigentimerinnen und Grundeigenti-
mern sowie Bauherrschaften und weiteren Interessierten als Orientierungs-
hilfe. Dartber hinaus dient er der Baubehorde bei der kiinftigen Anwendung
der BZO. In einem allfalligen Rechtsmittelverfahren gibt der Erlauterungsbe-
richt Auskunft Gber die Absichten und Erwadgungen des Gesetzgebers. Der
Bericht dokumentiert entsprechend die vorgenommenen Interessenabwé-
gungen.

Der Bericht ist folgendermassen aufgebaut: Zur besseren Einordnung der
Anderungen werden in Kapitel 2 der raumliche Kontext und die bestehenden
Verhdltnisse im Gemeindegebiet erlautert. Kapitel 3 fasst die kommunalen
und Ubergeordneten planungsrechtlichen Anforderungen zusammen. Die
vorgenommenen Anpassungen an der BZO werden anschliessend in Kapitel
4 bis 6 dokumentiert. Deren Auswirkungen halt das darauffolgende Kapitel
7 fest.

Die nicht bertcksichtigten Einwendungen, welche im Rahmen der 6ffentli-
chen Auflage und Anhérung eingebracht wurden, sind im separaten Bericht
Uber dokumentiert und begrindet. Dort wird auch die kantonale Vorprifung
dokumentiert.

Dokumentation fur
BZO-Anwendung

und in Rechtsmit-
telverfahren

Berichtsstruktur

Bericht tUber die
nicht berticksichtig-
ten Einwendungen
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2.1

2.2

Stadtentwicklung Wéadenswil

Bevolkerungsentwicklung

Nach einer Phase starken Bevdlkerungswachstums in Wadenswil in den
1960er und 1970er Jahren stagnierte die Bevolkerung langere Zeit, bis die
Bevolkerung um 2008 wieder etwas starker zu wachsen begann. 2018 be-
trug die Bevolkerungszahl ca. 21'600. Mit den Eingemeindungen von Scho-
nenberg und Hitten Anfang 2019 kamen nochmals 2’730 Einwohner dazu.
Zwischen 2013 und 2018 nahm die Bevdlkerung von Wadenswil, Schénen-
berg und Hitten um ca. 600 Personen zu, was einem Wachstum von knapp
3 % entspricht. Ende 2021 betrug die Bevdlkerungszahl gesamthaft 24'931.

Wadenswil - Bevolkerung
Quelle: Statistisches Amt des Kantons Ziirich, Kantonale Bevdlkerungserhebung

30k
25k
20k

15k

Personen

10k
5k

0k
1970 1980 1990 2000 2010 2020

Abbildung 1  Bevdlkerungsentwicklung Wadenswil (inkl. Schénenberg & Hutten) 1962-2019 (Da-
ten: Statistik ZH, 2020)

Die Bevolkerungsprognose des Kantons Zirich geht fir die Region Zimmer-
berg von einem anhaltenden Wachstum aus. Bis 2040 wird gemass dem
mittleren Szenario ein Bevolkerungswachstum um ca. 26‘000 Personen bzw.
21 % erwartet?. Damit liegt die Region etwa im kantonalen Durchschnitt.
Ausgehend von der kantonalen Bevolkerungsprognose ist zu erwarten, dass
das Bevdlkerungswachstum in Wadenswil weiter anhalt (vgl. Kapitel 7.1, Ab-
schéatzung Bevolkerungskapazitét).

Beschéftigte

In Wadenswil arbeiten knapp 10'000 Beschéaftigte in ca. 1’900 Arbeitsstatten.
Die Anzahl Beschéftigte war in den letzten Jahren stabil. Der Anteil des
Dienstleistungssektor liegt mit knapp 80 % geringfligig unter dem kantonalen
Durchschnitt. Demgegeniiber weisen der Sekundar- und insbesondere der
Primérsektor Gberdurchschnittliche Anteile auf (Gemeindeportrat, Statistik
ZH, 2018). Der grosste Teil der Betriebe sind sogenannte Mikrobetriebe mit

2 Bevolkerungsprognosen des Kantons Ziirich 2018-2040 (Statistik ZH, 2019).

Bevdlkerungs-
wachstum seit der
Jahrtausendwende

Anhaltendes Bevol-
kerungswachstum

Knapp unterdurch-
schnittlicher Anteil
Dienstleistungs-
sektor
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weniger als neun Vollzeitaquivalenten (VZA). Sie machen 91 % aller Be-
triebe aus. Grossbetriebe mit 250 oder mehr VZA sind in Wadenswil keine
vorhanden (Gemeindeportrat, Statistik ZH, 2018).

2.3 Siedlungsstruktur und -entwicklung

Die konstante Bevolkerungsentwicklung in der Vergangenheit widerspiegelt  Historisches Orts-
sich auch im Siedlungswachstum der Stadt. Das Ortszentrum von Wadens- ~ 1d im Zentrum
wil entwickelte sich Uber die letzten ca. 150 Jahre von einem Bauerndorf zu

einem wichtigen Zentrum am Zirichseeufer. Der Stadtkern von Wadenswil

verfigt mit zahlreichen Bauwerken aus dem 17., 18. und 19. Jahrhundert

Uber ein historisches Ortsbild von regionaler Bedeutung.

In den letzten 60 Jahren dehnte sich die Siedlungsflache stark aus. Insbe-  Siedlungswachs-
sondere wahrend des Baubooms in den 1960er bis 1980er Jahren entstan- U™ @b 1960
den zahlreiche neue Quatrtiere.

Wadenswil

Schonenberg » L : Hiitten Anteil Gebdude mit
R y ) ; Baujahr vor 1945

0%
1-33%
I 33-66%
B 5 - 95%
I o5 - 100%

Abbildung 2  Gebaudealter: Anteil Gebdude mit Baujahr vor 1945 (Daten: Statistik ZH, Quatrtier-
analyse 2018)
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Wadenswil

Anteil Gebaude mit
Baujahr vor 1976

0-15%
o 15.42%
R o 1
‘ S < B 42-67%
s v B &7 - 90%
Il - 100%

Abbildung 3  Gebaudealter: Anteil Geb&dude mit Baujahr vor 1976 (Daten: Statistik ZH, Quartier-

analyse 2018)

Die Ortsteile der Stadt Wadenswil unterscheiden sich zum Teil deutlich hin-
sichtlich ihrer Siedlungsstruktur. Der Stadtkern Wadenswil und die angren-
zenden Zentrumsgebiete zeichnen sich durch eine historisch gewachsene,
urbane Bebauung aus, die Uber viele historische Strukturen verflgt. Der
Ortsteil Au ist gepragt von Einfamilienhausgebieten und von Mehrfamilien-
haussiedlungen aus der zweiten Halfte des 20. Jahrhunderts. Daneben exis-
tieren grossere Neubaugebiete aus dem 21. Jahrhundert, etwa entlang der
Johannes-Hirt-Strasse. Ausserhalb des Stadtzentrums liegen verschiedene
Stadt- und Gartenquartiere an den Hanglagen, die grdsstenteils zwischen
1950 und 1990 gebaut wurden.

Schénenberg und Hitten sind vor allem durch Wohnnutzungen gepragt. Sie
verfligen neben den lberschaubaren historischen Ortskernen lber grossere
Einfamilienhausquartiere und einzelne Mehrfamilienhaussiedlungen. Land-
wirtschaftliche Nutzungen sind innerhalb des Siedlungsgebiets kaum vor-
handen.

Unterschiedliche
Siedlungsstruktu-
ren in verschiede-
nen Teilen der
Stadt

Schoénenberg und
Hutten
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Neben den Hauptsiedlungsgebieten in Wadenswil, Schonenberg und Hit-  Weiler ausserhalb
ten, gibt es auf dem Gemeindegebiet eine Vielzahl von kleineren Ortsteilen ?uisggg‘;ngd
und Weilern, die landlich und teilweise noch landwirtschaftlich gepragt sind.

Die Bautétigkeit in Wadenswil war in den vergangenen Jahren hoch. Dies  Bautatigkeit der
liegt zum einen an der attraktiven Wohnlage. Zum anderen befinden sich ~ '¢%ztenJanre
viele Quartiere aufgrund des Gebaudealters in einer Sanierungs- und Erneu-

erungsphase.

LR

Y Wadenswil

p 0.25 05

Hiitten Anzahl Neubauten in
& den letzten 5 Jahren

0
1-4

.-

Schénenberg

Abbildung 4  Anzahl Neubauten zwischen 2013 und 2018 (Daten: Statistik ZH, Quartieranalyse
2018)

Bevolkerungs- und Beschaftigtendichte

Wadenswil ist seit dem Gemeindezusammenschluss mit Schénenberg und  Bevolkerungs- und
Hiitten Anfang 2019 flachenmassig die drittgrosste Gemeinde des Kantons, ~ Beschaftigtendichte
Die hochsten Bevélkerungs- und Beschéftigtendichten werden mit teilweise

tiber 500 Einwohnerinnen und Beschéftigten pro Hektare im Stadtkern von

Wadenswil erreicht. Ebenfalls hohe Dichten bestehen dstlich des Stadtzent-

rums von Wadenswil, im Quartier Tiefenhof sowie vereinzelt in der Au.
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2.5

D # S Wadenswil
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Anzahl Einwohner &

Schonenberg
Beschaftigte pro Hektare
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Abbildung 5 Einwohnerinnen und Beschaftigte pro Hektare (Daten: Statistik ZH, Quartieranalyse
2018)

Insgesamt ist die Bevdlkerungs- und Beschéftigtendichte im Zentrum von
Wadenswil héher als in den umliegenden Quartieren und als in der Au, in
Schonenberg und in Hutten. Dies liegt vor allem an hoheren Anteilen an Ein-
familienh&usern ausserhalb des Stadtzentrums.

Reserven mit bestehender BZO

Die gebaute Geschossflache in den Wohn-, Misch- und Zentrumszonen be-
trug 2020 rund 1.6 Millionen Quadratmeter. Die bestehende BZO umfasst
rund 0.14 Millionen Quadratmeter Geschossflachenreserven im Bestand.
Das umfasst sowohl Reserven auf unbebauten Grundstiicken sowie Ge-
schossflachenreserven auf Giberbauten, aber nicht vollstandig ausgeniitzten
Grundstiicken. Der Ausbaugrad, also der Anteil der gebauten Geschossfla-
che an der baurechtlich insgesamt zulassigen Geschossflache, betragt da-
mit rund 80 %.

Hohe Bevdlke-
rungs- und Be-
schaftigtendichte
im Zentrum

Insgesamt eher ho-
her Ausbaugrad
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Abbildung 6  Ausbaugrad in den Wohn-, Misch- und Zentrumszonen; Reservezonen sind mit ei-
nem Ausbaugrad von 0 % dargestellt (Daten: Statistik ZH, Quartieranalyse 2018)

Der Ausbaugrad variiert allerdings stark von Ortsteil zu Ortsteil und von  Einzelne, vor allem
Quartier zu Quartier. Insbesondere im historischen Ortskern mit alter Bau- pm?:'grof:eﬁi’gﬁ_
substanz sowie in den neueren Quartieren in der Au und Ostlich des Zent-  ven

rums von Wadenswil ist der Ausbaugrad sehr hoch. In diesen Gebieten be-

stehen heute oft keine Geschossflachenreserven mehr. Demgegentber sind

in den Einfamilienhausgebieten und in einzelnen, alteren Mehrfamilienhaus-

guartieren noch grdssere Reserven vorhanden.
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3.1
3.1.1

Rahmenbedingungen fir die Gesamtrevision

Kommunale Rahmenbedingungen

RES und Innenentwicklungsstrategie

Die raumliche Entwicklungsstrategie wurde im Jahre 2012 vom Stadtrat ge-  Raumliche Ent-
. . . , , ickl trategi
nehmigt und bezeichnet drei Entwicklungsgrundsatze: «Mehr als Wohnen» \(Agésl;nzg(ffzra eate

(Bewahrung der Wohnquartiere mit geringer und mittlerer Dichte, Entwick-
lung der Zentren), «Energiestadt» (Steigerung der Energieeffizienz sowie
Pflege der Grianraume) sowie «Qualitdt gestalten» (Fokus auf qualitative
Siedlungsentwicklung).

Die Innenentwicklungsstrategie (IES) wurde aufbauend auf der RES 2014  Innenentwicklungs-
erarbeitet. Die IES orientiert sich dabei an einer Vision der raumlichen Ent-  Sooy 9 (5
wicklung, welche eine grobe Einteilung der Stadt in die drei Gebiete «urba-

nes Stadtzentrum», «Ortsteil Au» sowie «Ortsteil Wadenswil Ost» vorsieht.

Vision der réumlichen Entwicklung

LEGENDE

B  Stadtkern

I Zentrum / Ortsteile Au und Wadenswil Ost
Vielfiltige Stadtquartiere
Gartenguartiere
Obere Stadt

P Wirtschaftsstandorte
Hochschule / Agrosope
Griinkammern

@ Hochschul - Campus Wadenswil
===+ Bahnhaltestelle
s Aytobahn /Hauptstr. / Verbindungsstr.

Abbildung 7  Vision der rdumlichen Entwicklung, (Quelle: IES, 2014)
Die IES legt verschiedene Ziele fiir die Siedlungsentwicklung fest:

— Siedlungswachstum durch Innenentwicklung
— Differenzierte Siedlungsentwicklung
— Stadt der kurzen Wege

— Freiraume und Okologie als Teil einer qualitatsvollen Siedlungsentwick-
lung

— Zukunftsweisender Bildungs- und Forschungsstandort und innovativer
Gewerbe- und Dienstleistungsstandort
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— Wohnen fir alle Bevolkerungskreise

Kommunaler Richtplan Wadenswil

Der Kommunale Richtplan wurde 2018 vom Gemeinderat festgesetzt. Er Kommunaler Richt-
konkretisiert sowohl die Vorgaben aus dem regionalen Richtplan (vgl. Kapi- g'fu”nz:zgsmra'e
tel 3.5) wie auch aus der RES und der IES und bildet die zentrale Grund-

lage fur die Erarbeitung der BZO-Revision. Wichtige Inhalte sind dabei die

Strategien fur die differenzierte Siedlungsentwicklung samt den Zielsetzun-

gen fur die einzelnen Gebiete sowie das Zielbild Nutzungsdichte.

Bewahren und Erganzen
[l Weiterentwickeln / Weiterentwickeln sensible Gebiete
I Verdichten
Il Neuorientieren & Neuentwickeln
Entwicklungsoptionen
Vernetzungskorridore

Abbildung 8  Strategien fir die differenzierte Siedlungsentwicklung gemass kommunalem Richt-
plan Wéadenswil
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niedrige Nutzungsdichte (bis 100 E+B / ha)
[ | mittlere Nutzungsdichte (100 - 150 E+B / ha)
[ hohe Nutzungsdichte (ab 150 E+B / ha)

[T Gebiete fur sffentliche Bauten und Anlagen (ohne Dichtevorgabeny

I

11
[111]! hohe bauliche Dichte (gem. RRP Zimmerberg)

niedrige bauliche Dichte (gem. RRP Zimmerberg)

Vernetzungskorridore

~

Abbildung 9 Differenzierung des Stadtkorpers, Zielbild Nutzungsdichte gemass kommunalem
Richtplan Wadenswil

Einige der wichtigsten Auftrdge aus der kommunalen Richtplanung fir die
BZO-Revision sind:

— Qualitatsvolle Verdichtung sichern und fordern

— Misch- und Zentrumsgebiete umsetzen und minimalen Gewerbeanteil von
20-25 % sichern (gemass regionalem Richtplan)

— Zentrumsnutzung mit dem schutzwiirdigen Ortsbild abstimmen

— Entwicklungsplanung Zentrumsgebiet Ortsteil Au umsetzen

— Kernzonenbestimmungen und Kernzonenplane Gberprifen und anpassen
— Nutzweise in Industrie- und Gewerbezonen differenzieren

— Aussichtspunkte sichern, Aussichtschutzpléane erstellen

— Erholungsgebiete durch Erholungs- und Freihaltezonen sowie Eintrage in
den Kernzonenplanen sichern

— Landschafts- und Naturschutzgebiete mittels Freihaltegebieten sichern

— Vernetzungskorridore auch innerhalb des Siedlungsgebietes umsetzen
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Kommunale VVorgaben in Schénenberg und Hitten

Der kommunale Richtplan Schénenberg fusst auf einer Entwicklungsstrate-
gie aus dem Jahr 2013 und bildete die Grundlage fiir die 2017 durchgefihrte
BZO-Revision in Schénenberg. Schénenberg verfiigt damit Gber ein relativ
aktuelles Planungswerk. Im Rahmen der BZO-Revision steht die Zusam-
menfihrung mit Wéadenswil und Schénenberg sowie die Umsetzung der
Ubergeordneten Vorgaben (neue Begriffe und Messweisen) im Vordergrund.

Hinter Fernegg

innenrain

Chalchtaren

Siedlung 3 Bngongsplorte
kurz- bis langfristig
mittelfristig (ab 2025) CLTITTY Erhdhung Ve herheit Knoten/Stro: abschnitt
Umnutzungsgebiet Vorderschénenberg (o) Sichere Guerung (besfehende Fussgéngeribergénge)
(mehr Wohnen erméglichen)
® Erhalt der bestehenden Bushaltestelen
| ooxxx | Gestaltungsplangebiet mit
erhdhter baulichen Dichte (Wohnen)
Landschaft
== 5] Offentiiche Zone | oo | freihaitung
Verdichtungsgebiet strukturbewahrend
S Kernzone | erhalten
Hinweis
/s Kernzone Il entwickeln
Bauzonen (rechiskidtig)
m: Siedlungserweiterungsgebiet Wohnen BN Wod
(im kantonalen Richtplan) Gewdasser

Abbildung 10 Entwicklungsstrategie Schénenberg ZH geméass kommunalem Richtplan Schénen-
berg

Kommunaler Richt-
plan Schénenberg
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3.1.5

Hutten verfligt demgegeniber tUber keinen kommunalen Richtplan.

Kommunale Inventare

Das Inventar der schiitzenswerten Bauten in Wadenswil hat die Grundlage
in den frihen 1980er Jahren auf Basis von bestehenden Sammlungen. Es
umfasst etwa 500 Inventarblatter mit rund 700 Gebauden, was einem Inven-
tarisierungsgrad von rund 15 % aller Gebaude entspricht, zusatzlich sind
rund 4 % der Bauten im tberkommunalen Inventar enthalten. Die festgesetz-
ten Inventare (Listen und Inventarblatter) sind 6ffentlich.

Samtliche inventarisierten Gebaude der Stadt Wadenswil sind im digitalen
Stadtplan auf der Website www.waedenswil.ch aufgeschaltet. Zusatzlich
kénnen die einzelnen Inventarblatter aufgerufen werden. Das Inventar be-
schreibt grundsatzlich zu erhaltende Objekte in Bezug auf Stellung, Volu-
men, und Erscheinungsbild und benennt wichtige Aussenrdume und Fassa-
denfluchten. Wird neu gebaut oder umgebaut, werden im Rahmen der Ab-
klarungen zur Schutzwurdigkeit zuldssige Abweichungen festgelegt.

Testplanung Au

Das heute mehrheitlich gewerblich-industriell genutzte Gebiet um den Bahn-
hof Au wird sowohl im regionalen wie auch im kommunalen Richtplan als
Zentrumsgebiet bezeichnet. Damit wird dem grosse Veranderungspotenzial
Ausdruck verliehen. Um Ideen fir eine mdgliche Bebauung, Erschliessung,
Nutzung und Freiraumgestaltung zu erhalten, hat die Stadt Wadenswil zwi-
schen April 2019 und Juni 2020 eine Testplanung mit drei Planungsteams
durchgefihrt. Ziel war es, herauszufinden, ob sich das Gebiet fiir eine Ver-
dichtung und eine Entwicklung zu einer gemischt genutzten "Neuen Mitte"
fur das Quartier Au eignet.

Die Testplanung fir das heute noch mehrheitlich der Industriezone zuge-
teilte Gebiet um den Bahnhof Au zeigte, dass sich der heutige Bestand bau-
lich verdichten lasst und die erwlnschte Zentrumsfunktion mit neuen Ein-
kaufs- und Dienstleistungsangeboten und dem Offnen des Gebietes fiir eine
Wohnnutzung entwickelt werden kann. Dabei wurde auch deutlich, dass sich
die baulichen Entwicklungsmdglichkeiten und die Nutzungen im Gebiet je
nach Bereich unterscheiden. Der Stadtrat hat den Schlussbericht der Test-
planung im Marz 2020 und den Bericht zur Vertiefung im Marz 2021 zur
Kenntnis genommen.

Kommunales Denk-

malinventar

Durchfiihrung einer
Testplanung

Verdichtung und
Entwicklung eines

Zentrums
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Abbildung 11 Teilbereiche gemass Testplanung Au

Die wichtigsten Aussagen gemass der Testplanung sind:

— Die Seestrasse soll aufgewertet und als siedlungsorientierte Strasse ge-
staltet werden. Die sanierungsbedirftige Aubricke soll rickgebaut wer-
den.

— Im Bereich «Unterort» soll sich die bestehende Nutzung Wohnen weiter-
entwickeln kdnnen.

— Im Bereich «Landschaftsfenster» soll eine Zasur im Siedlungsgebiet ent-
stehen, welche die Landschaftskammer Schonbiiel-Steinacher mit der
Halbinsel Au mittels unbebauten GriinrAumen verbindet. Der Bereich
Landschaftsfenster soll frei von Bauten bleiben.

— Im Bereich «Bahnhof Au» besteht das Potenzial fur die Entwicklung eines
kleinen und kompakten Zentrums mit Geschaften, Laden und Cafés und
Treffpunktfunktion.

— Der Bereich Mittelort eignet sich fir eine gemischte Nutzungen. Kurz- bis
mittelfristig soll ein hoherer Gewerbeanteil bestehen bleiben. Mittel- bis
langfristig soll ein héherer Wohnanteil realisiert werden kdénnen. Aller-
dings ist der Stadtrat der Ansicht, dass entgegen dem Zielbild der Test-
planung Au, der Nutzungsschwerpunkt im Gebiet auch mittel- bis langfris-
tig auf gewerblichen Nutzungen liegen soll.

Im Rahmen der BZO-Revision sollen die planungsrechtlichen Voraussetzun-  Untersuchung der
gen fir die angestrebte Entwicklung geschaffen werden. Der Vertiefungsbe- :f;?jﬁ;zslg;gn'c%tver
richt untersucht die mogliche Umsetzung in der BZO und macht konkrete

Vorschlage.
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3.1.6 Kommunaler Mehrwertausgleich

3.2

3.3

Die Stadt Wadenswil hat 2021 mit der Teilrevision der BZO zum kommuna-
len Mehrwertausgleich die planungsrechtliche Grundlage fur den kommuna-
len Ausgleich von planungsbedingten Mehrwerten geschaffen. Der Gemein-
derat hat die Teilrevision am 12. Juli 2021 festgesetzt. Die Vorlage trat am
23. April 2022 in Kraft. Es wurde ein Abgabesatz von 30 % und eine Freifla-
che gemaéss 819 des kantonalen Mehrwertausgleichsgesetz von 2'000 m?
festgelegt. Im Rahmen der Gesamtrevision der BZO werden die Bestimmun-
gen zum Mehrwertausgleich in die neue BZO integriert. Der Gemeinderat
hat gleichzeitig mit dem Erlass der Teilrevision auch das Fondsreglement
erlassen.

Konzepte, Sachpléne und Inventare des Bundes

Der Ortsteil Wadenswil grenzt am sidwestlichen Rand an die Moorland-
schaft von nationaler Bedeutung Hirzel (Nr. 37) und an die Glaziallandschaft
zwischen Lorzentobel und Sihl Héhronenkette (BLN 1307). Die Ortsteile
Schénenberg und Hitten liegen zu einem grossen Teil innerhalb des BLN-
Gebiets 1307. Folgende Gebiete sind im Flachmoor-Inventar von nationaler
Bedeutung erfasst:

— Ausee und Vorder Au

— Chaltenboden

— Geeristeg-Sennhusrain-Spitzenmoos
— Rechbergmoosbachriede

— Hinterbergried

— Gubelried

— Sagenholzliriede

— Milibachried

— Huttner Seeli

In Wadenswil sind auch zwei Eintrage im Inventar der historischen Verkehrs-
wege von nationaler Bedeutung vorhanden:

— ZH 12 (Zurich -) Oberrieden - Schindellegi (- Einsiedeln)
— ZH 116.1 Alte Landstrasse

Kantonaler Richtplan

Das kantonale Raumordnungskonzept (ROK) ist Bestandteil des kantonalen
Richtplans. Es teilt das Kantonsgebiet in verschiedene Raumtypen ein und
formuliert fir diese unterschiedliche Handlungsanweisungen. Das Sied-
lungsgebiet von Wéadenswil ist der «urbanen Wohnlandschaft» zugeteilt. die
Hugellagen werden als «Landschaft unter Druck» bezeichnet. Schénenberg
und Hutten befinden sich in den Raumtypen Kulturlandschaft und Naturland-
schaft.

30 % kommunaler
Mehrwertausgleich

BLN & Flachmoore

IVS

Kantonales Raum-
ordnungskonzept
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Wahrend sich die urbanen Wohnlandschaften massvoll entwickeln und zu-  Ziele fir unter-
sammen mit den Stadtlandschaften einen grossen Anteil (80%) des prog- fy‘:;‘;d“‘:he Raum-
nostizierten Bevoélkerungswachstums aufnehmen sollen, stehen fur die

Landschaft unter Druck der Erhalt von landwirtschaftlichen Flachen und die

Sicherung von landschaftlichen Qualitaten im Vordergrund. In diesen Rau-

men sollen gemass kantonalem Raumordnungskonzept noch verbliebene

unverbaute Landschaftskammern erhalten und ausgerdumte Landschaften

aufgewertet werden. In den Ortskernen soll die Nutzung brachliegender Ge-

baude ermdglicht werden. In den Naturlandschaften stehen der Schutz und

die naturnahe Aufwertung der Gebiete im Vordergrund.

‘\. -, »
¥’ Zug-Baar

Handlungsraume @ kantonales Zentrumsgebiet

Il Stadtlandschaft o ausserkantonales Zentrum

B urbane Wohnlandschaft === S-Bahnlinie als Rackgrat der Siedlungsentwicklung
Landschaft unter Druck — andere Bahnlinie
Kulturlandschaft —— Hochleistungsstrasse

Bl Naturlandschaft
Abbildung 12 Ausschnitt kantonales Raumordnungskonzept (Quelle: Kantonaler Richtplan Zurich)

Der kantonale Richtplan legt das Siedlungsgebiet abschliessend fest. Ge-  Siedlungsgebiet
meinden mussen ihre Bau- und Reservezonen innerhalb dieses Gebiets an-

ordnen. Das bedeutet, dass Einzonungen nur innerhalb des Siedlungsge-

biets mdéglich sind. Bestehende Reservezonen ausserhalb des Siedlungsge-

biets sind aufzuheben.

Das Gebiet Neubuhl soll als Arbeitsplatzgebiet genutzt werden. Es wird als  Kantonale Vorga-
kantonales Arbeitsplatzgebiet festgelegt. Der kantonale Richtplan halt dazu gzgigr?\l‘zhsg’ﬁtlz'
fest, dass verkehrsintensive Einrichtungen, Wohnnutzungen und Dienstleis-

tungen auszuschliessen sind. Dariiber hinaus soll eine Abstimmung mit De-
poniestandorten erfolgen, die Beteiligung mehrerer Gemeinden vorgesehen

und die Verflgbarkeit der Grundstiicke sichergestellt werden.

Gemass kantonalem Richtplan stellen die Regionen fur ihr Gebiet die regio-  Arbeitszonenbe-
nale Arbeitszonenbewirtschaftung gemass Art. 30a Abs. 2 der schweizeri-  “schaftung
schen Raumplanungsverordnung (RPV) sicher und sorgen damit flr eine
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3.4

haushalterische Nutzung der Arbeitszonen. Dazu muss bei Anpassungen an
Arbeitszonen eine Stellungnahme der Region eingeholt werden (vgl. Merk-
blatt zur Arbeitszonenbewirtschaftung des Amts fir Raumentwicklung).

Kantonale Inventare

Der Kanton fuhrt ein kantonales Inventar der schutzwirdigen Ortsbilder von
Uberkommunaler Bedeutung (kantonales Ortsbildinventar, KOBI). Neben
dem Stadtzentrum von Wadenswil ist auch der Ortskern Giessen im KOBI
enthalten. Das Inventar beschreibt die wichtigsten Elemente, die die Struktur
und die Erscheinung des Ortes pragen. Darunter fallen z. B. pragende First-
richtungen, Fassaden, Platze und Strassenrdume sowie wichtige Freiraume.
Das KOBI wurde kurzlich Uberarbeitet und 2020 durch das Amt fir Raum-
entwicklung festgesetzt. Das KOBI muss im Rahmen der BZO-Revision
sachgerecht umgesetzt werden, d.h. es muss grundeigentimerverbindlich
gesichert werden. Der Inventarplan und der Ortsbildbeschrieb zum KOBI
sind auf dem kantonalen GIS-Browser einsehbar.

Bebauungsstruktur
1771 Ortskerne, Baugruppen mit speziellen Merkmalen
I — 1 (Kirchen-, Gewerbe-, Milhlebezirk, Bahnhofquartier, etc.)

Pragende oder strukturbildende Gebaude

Pragende Firstrichtung
Frei- und Aussenraumstruktur
Wichtige Freirédume
(innerhalt und angrenzend an die Siedlung)
__ Wichtige Freirdume / Enweiterungsrichtung
Ausgepragte Plaiz- / Sirassenraume
— Wichtige Begrenzung von Platz-, Sirassen- und Freiriumen
—— Raumwirksame Mauem
—— Orisbildpragende Stadtmauer
Ehemalige Fabrikkanale, aite Wasserldufe
@  Markante Baume / Baumagruppen
A Orstypische Elemente
(Brunnen. Mahlerad. Hocheinfahrt, eto )

Wald
Gewasser

Rebberg

Festset: Amt fir R
Festoesetzt am 3. Februar 2020

N, AREV-r. 0917/t

NN Fur das Amt fur Raumenwickiung

Abbildung 13 KOBI Wadenswil (festgesetzt durch das Amt fir Raumentwicklung am 3.2.2020)

Das Inventar der kunst- und kulturhistorischen Schutzobjekte von tUberkom-
munaler Bedeutung (Inventar der berkommunalen Denkmalschutzobjekte)
listet diejenigen Bauten und Garten auf, die aufgrund ihrer geschichtlichen
oder baukuinstlerischen Bedeutung wichtige Zeugen vergangener Epochen
sind. Auf dem Gemeindegebiet von Wéadenswil sind aktuell 284 Objekte im
Inventar der Uberkommunalen Schutzobjekte aufgefiihrt. Der Kanton Zirich
Uberprift dieses Inventar zurzeit. Die Revision berlicksichtigt Bauten und
Garten, die bis ca. 1980 erstellt wurden. Nach dessen Festsetzung ist zu
Uberprifen, ob und wie Anpassungen an der BZO vorzunehmen sind.

Inventare
KOBI Wadenswil
und Giessen

[ Qsbidperimeter
(Penmeter gemsss § 7 Abs. 1 Bauvertahrensverordnung (VY] . V. m. Zifer 1.4.1.4 Anhang zur EVV)

Inventar der tber-
kommunalen Denk-
malschutzobjekte
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Die Naturschutzobjekte von lberkommunaler Bedeutung werden im entspre-  Inventar der Natur-
chenden kantonalen Inventar (Inventar der Natur- und Landschaftsschutzob- gggu';fg”g;ﬂsfts‘
jekte von Uberkommunaler Bedeutung (Inventar 80)) bezeichnet und sind

Uber die entsprechende Schutzverordnung und die daflr ausgewiesenen

Schutzzonen geschuitzt. Total 29 Naturschutzgebiete sind auf dem Gebiet

von Wadenswil als von lGiberkommunaler Bedeutung bezeichnet. Dazu ge-

horen neben den Gebieten der Moorlandschaft Hirzel z. B auch die Feucht-

gebiete Naglikerried, Auried & Seeried. Neu sind die Landschaftsschutzob-

jekte von Uberkommunaler Bedeutung nicht mehr im Inventar der Natur- und
Landschaftsschutzobjekte von Uberkommunaler Bedeutung von 1980, son-

dern im kantonalen Inventar der Landschaftsschutzobjekte bezeichnet (fest-

gesetzt im Januar 2022). Dieses scheidet fur Wadenswil vier geomorpholo-

gisch gepragte Landschaften in den Ortsteilen Au, Schénenberg und Wa-

denswil aus, zwei Gewasserlandschaften (das Sihltal und der Aabachtobel

bei Horgen) sowie zwei Hochstammobstlandschaften, insbesondere Hoch-
stammobstlandschaft Steinacher & Haldenhof im Ortsteil Au.

3.5 Regionaler Richtplan

Die Vorgaben des kantonalen Richtplans werden im regionalen Richtplan  Gesamtrevision
(RRP) der Planungsgruppe Zimmerberg (ZPZ) differenziert und prazisiert. RRP

Im November 2016 hat die Delegiertenversammlung der ZPZ den gesamt-

haft revidierten regionalen Richtplan zuhanden des Regierungsrats des Kan-

tons Zirich verabschiedet, welcher diesen 2018 festsetzte. Der RRP enthélt

die folgenden wichtigsten Festlegungen aus Sicht Wadenswil:

Das Bahnhofsgebiet Au bis Areal Aupark sowie das Bahnhofsgebiet Wa-  Zentrums- und
denswil/Zugerstrasse/Oberdorfstrasse werden als Zentrumsgebiete von re-  Mischgebiete
gionaler Bedeutung bezeichnet. Die beiden Gebiete sollen in ihrer Funktion

gestarkt und verdichtet werden. In den regionalen Zentrums- und Mischge-

bieten gelten minimale Gewerbeanteile von 20-25 %. Sie werden im kom-

munalen Richtplan bernommen.

Der regionale Richtplan legt anzustrebende bauliche Dichten fest. In den  Anzustrebende
Einzugsbereichen um die Bahnhofe Au und Wadenswil sowie in den Gebie- ~ °auliche Dichten
ten Seestrasse — Tiefenhof, Neublel und Steinacher ist eine hohe bauliche

Dichte festgelegt. Im Baugebiete nérdlich der Hauptstrasse in Hitten, in den

Gebieten Sunnenrain- / Kirchhiigel in Schénenberg sowie in den Gebieten

Im Boden / alte Landstrasse, Hangenmoos / Zopf — Gwad, Fuhr — Leihof und
Meierhof-Santis in Wadenswil wird eine niedrige Dichte festgelegt. In den

Ubrigen Gebieten wird eine mittlere bauliche Dichte vorgegeben. In den Ge-

bieten mit niedriger Dichte ist eine Unterschreitung der geméss PBG vorge-

sehenen Mindestdichte mdoglich.
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3.6
3.6.1

Anzustrebende bauliche Dichte

Kantonaler Inhalt Regionaler Inhalt
Siedlungsgebiet I Hohe bauliche Dichte
Wald [ Niedrige bauliche Dichte

Abbildung 14 Ausschnitt regionaler Richtplan ZPZ

Das Gewerbegebiet Hinter Rti, das Arbeitsplatzgebiet Neublel sowie das
Gebiet Steinacher (stdlich Strasse) werden als Arbeitsplatzgebiete von re-
gionaler Bedeutung bezeichnet. Deren Nutzung soll priméar auf produzie-
rende und gewerbliche Betriebe ausgerichtet sein.

Daneben bestehen im regionalen Richtplan verschiedene weitere Festlegun-
gen in den Bereichen Siedlung, Landschaft, Verkehr, Ver- und Entsorgung
und Offentliche Bauten und Anlagen. Sie sind fiir die BZO-Revision von un-
tergeordneter Bedeutung und werden aus diesem Grund hier nicht naher
erlautert.

Weitere Anforderungen

Fruchtfolgeflachen

Die Ubersichtskarte Fruchtfolgeflachen (FFF) gibt Auskunft Giber Lage, Um-
fang und Qualitdt der FFF im Kanton Zilrich. Gemass Kapitel 3.2 des
kantonalen Richtplans gewéahrleisten die Gemeinden, dass im Rahmen der
Nutzungsplanung die Qualitat der zu beanspruchenden Bdden in die Inte-
ressensabwdgung einbezogen wird. Einzonungen sollen vorrangig auf
anthropogenen Bdden — d. h. Bdden, die durch menschliche und v.a. bauli-
che Eingriffe in Struktur, Aufbau oder Machtigkeit wesentlich verandert wur-
den — oder in bereits belasteten Gebieten erfolgen. Die FFF in Wadenswil
befinden sich grosstenteils zwischen Wadenswil und Schénenberg am so-
genannten Wadenswilerberg.

Regionale Arbeits-
platzgebiete

Weitere Festlegun-

gen
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- FFF (Nutzungseignungsklassen 1-5)
Bedingt FFF (Nutzungseignungsklasse 6)

Abbildung 15 Ubersichtskarte FFF (Quelle: www.maps.zh.ch)

Gewasser

Am 1. Januar 2011 ist die Revision des eidgendéssischen Gewdasserschutz-
gesetzes (GSchG) in Kraft getreten. Das Gesetz wird mit der Gewéasser-
schutzverordnung (GSchV) konkretisiert, welche auf den 1. Juni 2011 durch
den Bundesrat in Kraft gesetzt wurde. Die Kantone missen demnach ent-
lang allen Gewassern den sogenannten Gewdasserraum festlegen. Dieser
verhindert, dass die Gewasser starker zugebaut werden, und schitzt ihre
Uferbereiche. Im Kanton Zirich wird zundchst der Gewéasserraum im Sied-
lungsgebiet festgelegt. Die Gewasser ausserhalb des Siedlungsgebiets fol-
gen zu einem spateren Zeitpunkt.

Die Gemeinden missen den Gewasserraum von kleinen Gewdassern im
Siedlungsgebiet selbst ausscheiden. Die Festlegung des Gewésserraums
bildet nicht Teil der BZO-Revision, sondern wird in einem separaten Verfah-
ren verfolgt. Bis der Gewasserraum rechtskraftig festgelegt ist, gelten fiir den

Festlegung des
Gewasserraums

Separates Verfah-
ren
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3.6.3

Abstand von Bauten und Anlagen zum Gewaésser die Ubergangsbestimmun-
gen der Gewasserschutzverordnung. Die Ubergangsbestimmungen sehen
in der Regel grossere Abstandsvorschriften vor als der Gewasserraum.

Bei Planungen und Bauvorhaben sind die Gewasserschutzbereiche gemass
Anhang 4 zur GSchV sowie allfallige Grundwasserschutzzonen zu beachten
(vgl. maps.zh.ch).

Storfall

Der Risikokataster des Kantons Zurich stellt stationare und mobile chemi-
sche Risiken im Kanton Zirich dar. Im Kataster sind auf dem Gebiet Wa-
denswils verschiedene Eintrage fur storfallrelevante Anlagen vorhanden:

— Nationalstrasse A3
— Eisenbahnstrecke 720 ZH Langstrasse — Thalwil — Ziegelbriicke
— Chemiebetrieb Blattmann Schweiz AG

Gebiete mit sehr hoher und hoher baulicher Dichte sind so zu entwickeln,
dass die Storfallvorsorge sichergestellt ist. Bei planerischen Vorhaben — ins-
besondere bei Ein- und Aufzonungen — innerhalb der Konsultationsbereiche
dieser Anlagen, ist in Zusammenarbeit mit der kantonalen Fachstelle Stor-
fallvorsorge nachzuweisen, dass durch die Planung das Stdrfallrisiko tragbar
bleibt.

Abbildung 16 Ausschnitt Chemierisikokataster des Kantons Zirich (Quelle: maps.zh.ch)

Gewasserschutz

Chemie-Risikoka-
taster

Risiko muss trag-
bar bleiben
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3.6.4 Archdologie

Die arch&ologischen Zonenplane stellen ein Informations- und Koordina-  Zahlreiche
tionsinstrument dar, in dem bekannte und vermutete archaologische Fund-
stellen verzeichnet sind. Bodeneingriffe innerhalb der Verdachtsflachen
bedirfen einer Bewilligung durch die Baudirektion. In Wadenswil sind zahl-
reiche Verdachtsflachen vorhanden.

Verdachtsflachen
vorhanden

Jv’,

"hrorjen B

-

Abbildung 17 Arch&ologische Zonen (pink schraffiert) und tberkommunale Denkmalschutzobjekte
(rote Punkte) (Quelle: maps.zh.ch)

3.6.5 Neue Begriffe und Messweisen (IVHB)

Die Interkantonale Vereinbarung Uber die Harmonisierung der Baubegriffe ~ 1VHB
(IVHB) hat zum Ziel, die wichtigsten Baubegriffe und Messweisen schweiz-
weit zu vereinheitlichen. Der Kanton Zirich ist dem IVHB-Konkordat nicht
beigetreten, hat sich jedoch entschieden die Harmonisierung umzusetzen.
Per 1. Marz 2017 traten die Anpassungen an den entsprechenden Erlassen
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3.6.6

3.6.7

— namentlich am PBG, an der ABV sowie an der Bauverfahrensordnung
(BVV) und der Besonderen Bauverordnung Il (BBV Il) — in Kraft.

Die Anderungen werden in den einzelnen Gemeinden erst wirksam, wenn
diese ihre Bau- und Zonenordnungen ebenfalls harmonisiert haben. Die Ge-
meinden haben dazu bis am 25. Februar 2025 Zeit. Im Rahmen der vorlie-
genden Gesamtrevision wird die BZO an die neuen Baubegriffe angepasst
(vgl. Kapitel 4.1.1).

Planen und Bauen am Zlrichsee

In den Jahren 2014/15 wurde eine regionstibergreifende Gebietsplanung
auf der Basis des Leitbildes Zirichsee 2050 durchgefiihrt. Dabei wurden
Prinzipien fir die Bebauung entlang des Zirichseeufers ausgearbeitet. Mit
§ 67a PBG wurde die rechtliche Grundlage fir die Umsetzung dieser Prin-
zipien in den BZOs der Gemeinden. Die Umsetzung erfolgt basierend auf
der Einteilung der Seeuferabschnitte geméass dem regionalen Richtplan.
Die entsprechende Revision des regionalen Richtplans wird 2023 erwartet.

Weitere

Daneben gilt es verschiedene weitere Grundlagen zu beachten. Diese wer-
den in der nachfolgenden Liste summarisch aufgefuhrt. Eine detaillierte Er-
lauterung an dieser Stelle wird als nicht zielfiihrend beurteilt.

— Gefahren: Naturgefahrenkarte des Kantons Zirich (AWEL, Kanton Zu-
rich)

— Luft: Umweltschutzgesetz (USG), Umweltschutzverordnung (USV)

— Larm: Larmbelastungskataster von Kantons- und Gemeindestrassen
(Tiefbauamt, Kanton Zirich), Gebiet mit hoheren Anforderungen an
Schallschutz nach 5. und 6. Kapitel LSV.

Anpassung kom-
munale BZO bis
2025

Umsetzung bauli-
che Prinzipien ent-
lang Zurichseeufer
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4, Die Anpassungen an der Bau- und Zonenordnung

4.1 Anpassungen am Reglement

Nachfolgend werden die wesentlichen Anpassungen am Reglement be-  Allgemeine und zo-
schrieben. Kapitel 4.1.1 und Kapitel 4.1.2 erlautern die neuen Begriffe und ggzzﬁﬁégfcm An-
Messweisen sowie die Harmonisierung der Zonensystematik. Diese Anpas-

sungen betreffen alle Zonen. Ab Kapitel 4.1.3 werden die Anpassungen an

den einzelnen Zonen bzw. Abschnitten des Reglements erlautert.

Kleinere Anpassungen sowie redaktionelle Anpassungen am Reglement  Dokumentation
werden in der Synopse erlautert. Die Anpassungen am Zonenplan oder an Zfr']”iirgjnnop;f””'
den Erganzungsplanen sind in den nachfolgenden Kapiteln beschrieben.

Die Reihenfolge der Abschnitte und der Artikel im Entwurf der BZO orientiert ~ Anpassung Kapitel-
sich grundsétzlich an der heutigen BZO von Wadenswil. In Schénenbergund ~ "einenfolge
Hutten ergeben sich dadurch einige Anpassungen in der Struktur. Auch die

Reihenfolge der BZO von Wadenswil erfahrt einige Veranderungen. Die Rei-

henfolge wird so gewahlt, dass die Struktur moglichst einfach nachvollzieh-

bar ist. Die Verschiebungen kénnen in der Synopse nachvollzogen werden.

4.1.1 Anpassungen aufgrund neuer Begriffe und Messweisen

Die Anpassung der BZO an die neuen Begriffe und Messweisen (IVHB) (vgl.  Wichtigste Ande-

. . . - . . rungen aufgrund
Kapitel 4.1.1) .fuhreri neben den rein begrifflichen Anpassungen teilweise - o, Begriffe
auch zu materiellen Anderungen. und Messweisen

— Kleinbauten: Bisher wurde der Begriff «<Besondere Gebaude» verwen-
det. Dieser wird gemass IVHB durch den Begriff «Kleinbauten» ersetzt.
Die Grosse von besonderen Gebauden wurde im Planungs- und Bauge-
setz (PBG) bisher nicht begrenzt. Gemass IVHB dirfen Kleinbauten neu
eine Grundflache von 50 m? nicht tiberschreiten und die Gesamthohe darf
hochstens 4 m bzw. 5 m bei Schragdéchern betragen. Sie dirfen nur Ne-
bennutzflachen umfassen (z. B. Waschkiichen, Abstellraume, Schutz-
raume, Garagen etc.).

— Fassadenhdhe: Mit der IVHB ersetzt der Begriff der «traufseitigen Fas-
sadenhdhe» die bisherige «Gebaudehdhe». Als oberer Messpunkt der
traufseitigen Fassadenhdhe wird neu die Schnittlinie zwischen der Fas-
sadenflucht und der Oberkante der Dachkonstruktion verwendet. Bisher
wurde die Schnittlinie zwischen der Fassadenflucht und dem Dachaufbau
verwendet (vgl. Abbildung 18). Aufgrund des neuen Messpunkts kénnen
Gebaude zuklnftig geringfligig hther werden. Bei Flachdachbauten wird
die Fassadenhdhe gemdass IVHB neu bis zur Oberkante der Briistung
bzw. des Gelanders gemessen, es sei denn, die Bristung oder das Ge-
lander ist um mindestens 1 m gegeniiber der Fassadenflucht zurtickver-
setzt.
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Neuer Messpunkt:
Oberkante
Dachkonstruktion
A
Bisheriger Messpunkt:

Oberkante Dachfliche

Abbildung 18 Anderung des Messpunkts Gebaudehohe vs. traufseitige Fassadenhohe

— Giebelseitige Fassadenhdhe: Bisher ergab sich die zulassige Hohe des
Giebels bzw. des Firsts aus der Gebaudehdhe plus Firsthéhe. Den Begriff
der Firsthéhe gibt es gemass IVHB nicht mehr. An seine Stelle tritt die
«giebelseitige Fassadenhdhe». Sie wird gleich gemessen wie die trauf-
seitige Fassadenhohe. Das Mass der giebelseitigen Fassadenhthe wird
in der BZO spezifisch pro Zone festgelegt. Bei Attikageschossen wird in
der BZO keine Bestimmung zur giebelseitigen Fassadenhthe festgelegt.
Es gilt entsprechend § 279 PBG, wonach sich die traufseitige Fassaden-
hohe bei Attikageschossen auf den fassadenblindigen Seiten um 3.3 m
erhoht.

— Dachgestaltung: Mit der Einfiihrung der neuen Begriffe und Messweisen
werden Bestimmungen zum Dachprofil nétig. Ohne eine Bestimmung in
der BZO kénnten Schragdacher gemdass IVHB deutlich steiler als heute
gestaltet werden und dadurch dominanter in Erscheinung treten. In der
BZO wird die Neigung der Dachflache von Schragdéachern aus diesem
Grund auf 45° beschréankt. In Kernzonen und Zentrumszonen sind Aus-
nahmen davon moglich, wenn damit eine bessere Einordnung in das Orts-
bild gewahrleistet wird. Die Ausnahmebestimmung ermdglicht, dass z. B.
im Zentrum weiterhin Mansarddacher erstellt werden kdonnen.

VG VG
VG VG
VG VG

Abbildung 19 Médgliche Erscheinung des Daches geméass der aktuellen Regelung (links) und ge-
mass IVHB (rechts)
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— Dachaufbauten: Gemass IVHB darf die zulassige Breite von Dachauf-
bauten neu die Halfte der betreffenden Fassadenlange umfassen. Bisher
war es ein Drittel. Die Verbreiterung der Dachaufbauten hat einen gerin-
geren Einfluss auf die Erscheinung des Dachgeschosses als eine steilere
Neigung der Dachflache. Aus diesem Grund wird zwar die Dachneigung
auf 45° begrenzt (vgl. oben), das Mass fir Dachaufbauten wird mit der
BZO aber nicht verschéarft. Dachaufbauten dirfen neu also die Halfte der
betreffenden Fassadenldnge umfassen.

— Attika: Heute muss ein Attikageschoss auf den fiktiven Traufseiten um
das Mass seiner Hohe (d.h. 45°-Winkel) zurtickversetzt werden. Gemass
IVHB muss es nur noch um die halbe Hohe zuriickversetzt werden und
konnte deutlich dominanter in Erscheinung treten. Die Gemeinden des
Kantons Zirich kbnnen gemass 849 PBG Dachgestaltungsbestimmungen
erlassen. Die Gestaltung des Attikageschosses ist fir die Dachgestal-
tung, die Erscheinung der Gebaude sowie der Dachlandschaften zentral.
Attikageschosse sollen folglich nicht dominanter als heute in Erscheinung
treten. Gestutzt auf 849 PBG wird in der BZO folglich eine Bestimmung
ergénzt, die besagt, dass auch die Neigung der fiktiven Dachflachen bei
Attikageschossen maximal 45° betragen darf. Die fiktive Dachflache von
Attikageschossen bestimmt sich durch die Verbindung der maximalen
traufseitigen FassadenhOhe sowie den traufseitigen Messpunkten der
Gesamthohe bei einem Attikageschoss.

FIEN

I,’l Attika \\\ n E Attika (I
. ;h 455/ : =d
=
VG VG
VG VG

Abbildung 20 Erscheinung des Attikas gemass der neuen Regelung geméass BZO (links) und ge-
mass IVHB (rechts)

— Vorspringende Gebaudeteile: Vorspringende Gebaudeteile dirfen ge-
mass IVHB max. 2 m von der Fassadenflucht herausragen und in den
Abstandsbereich ragen. Gemass IVHB sind vorspringende Gebaudeteile
neu auf der Halfte des betreffenden Fassadenabschnitts zuléassig (bisher
ein Drittel). Im Unterschied zur bisherigen Regelung umfasst der Begriff
der vorspringenden Gebaudeteile mit IVHB auch eigentliche, bis auf das
Terrain reichende Fassadenausbuchtungen (z. B. ganze Treppenhau-
ser). Der Abstand von vorspringenden Gebaudeteilen gegentiber Nach-
bargrundstiicken wird in der BZO darum verscharft. Vorspringende Ge-
baudeteile missen neu mindestens den minimalen kantonalrechtlichen
Abstand gemass § 270 PBG einhalten.

— Massgebendes Terrain: Gemass IVHB wird anstelle des «gewachsenen
Bodens» der Begriff «xmassgebendes Terrain» verwendet. Als massge-
bendes Terrain gilt der naturlich gewachsene Gelandeverlauf. Das heisst,
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4.1.2

es ist nicht mehr der bei Einreichung des Baugesuchs bestehende Verlauf
des Bodens massgeblich, sondern der natirlich gewachsene bzw. der
«historische Verlauf» des Terrains. Das massgebende Terrain wird weder
durch Abgrabungen noch durch Aufschittungen verandert.

Harmonisierung der Zonensystematik

Die drei BZOs der Ortsteile Wadenswil, Schonenberg und Hitten werden im
Rahmen der BZO-Revision zu einer BZO fir das gesamte Gemeindegebiet
zusammengefuhrt. Dabei werden die heute sehr unterschiedlichen Zonenty-
pen und die Zonenbestimmungen vereinheitlicht. Ziel ist es, die Bestimmun-
gen mdoglichst weitgehend zu harmonisieren und die Anzahl unterschiedli-
cher Zonen auf das notwendige Minimum zu reduzieren. Gleichzeitig wird
das Ziel verfolgt, die materiellen Abweichungen gegeniiber den heutigen
Bauvorschriften so gering wie méglich zu halten.

Aus der Harmonisierung ergeben sich auch Anpassungen, die die ehemalige
Gemeinde Schonenberg betreffen, obwohl dessen BZO erst kirzlich revi-
diert wurde. Im Rahmen der vorliegenden BZO-Revision wurde darauf ge-
achtet, dass die Planbestandigkeit moéglichst weitgehend gewéhrleistet wer-
den kann. Der Zusammenschluss mit Wadenswil und Hutten und die sich
daraus ergebende Zusammenflihrung der BZOs ist als wesentliche Veran-
derung der Verhaltnisse zu betrachten. Die erneute Revision ist dadurch aus
rechtlicher Sicht als verhaltnismassig einzustufen.

In allen Wohnzonen sowie in den Wohn- und Arbeitszonen wird neu die Aus-
nutzungsziffer verwendet. In Wadenswil kommt bereits heute die Ausniit-
zungsziffer zur Anwendung. In Schénenberg wurde bisher in der Regel die
Baumassenziffer verwendet, in Hitten die Uberbauungsziffer. Die Uberset-
zung von der Baumassen- und Uberbauungsziffer zur Ausniitzungsziffer er-
folgte rechnerisch.

Zonen mit ahnlichem baulichem Charakter und ahnlichen Zonenbestimmun-
gen werden mit der BZO-Revision zusammengefasst. Nachfolgende Tabelle
zeigt, welche Zonen wie zusammengefasst werden. Eine detaillierte Uber-
sicht der Harmonisierung mit den sich daraus ergebenden Anpassungen
bzw. den Abweichungen an den Zonenvorschriften befindet sich in Anhang
Al):

Bezeichnung rechts- Ortsteil Bezeichnung Zonentyp gemass
kraftiger Zonentyp BZO-Revision
Kernzonen
Kernzone Hatten Kernzone 2
Kernzone | Schénenberg Kernzone 3
Kernzone Il Schoénenberg Kernzone 2
Kernzone 5 (neu)
Kernzone A Wadenswil Kernzone 4
Kernzone B Wadenswil Kernzone 3
Kernzone C Wadenswil Kernzone 2
Kernzone D Wadenswil Spezialkernzone S

Harmonisierung
der Zonentypen
und Vorschriften

Planbestandigkeit
im Ortsteil Schoé-
nenberg

Ausnutzungsziffer
als Hauptnutzungs-
ziffer fur alle Ort-
steile

Zusammenfassung
von Zonen
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Bezeichnung rechts- Ortsteil Bezeichnung Zonentyp gemass
kraftiger Zonentyp BZO-Revision
Kernzone E Wadenswil Kernzone B (Brauerei-Areal)
Zentrumszone
- - Zentrumszone 5 (neu)
Wohnzonen
W1A, W1B und W2C Hitten
W2A Schénenberg W2 30 %
W2 30 % Wadenswil
W2B Schoénenberg W3A /35 %
w2cC Schoénenberg
W3B /45 %
W2 40 % * Wadenswil
W2A, W2B Hitten
W3C /60 %
W2 40 % * Wadenswil
W3 55 % Wadenswil W4 /70 %
W4 70 % Wadenswil W5 /85 %
Wohn- und Gewerbezo-
nen
WG2 Schénenberg
WG3A /45 %
WG3A Schoénenberg
WG3B Schoénenberg
WG3B /70 %
WG3 55 % Wadenswil
WG4 70 % Wadenswil WG4 /85 %
WG5 85 % Wadenswil WG5 /100 %
Quartiererhaltungszone
Q Hitten aufgehoben
Industrie- und Gewerbe-
zonen
1A Wadenswil IGA
1B Wadenswil aufgehoben
IC Wadenswil 1GB
GA Wadenswil 1GB
GB Wadenswil aufgehoben
Gewerbezone Hutten aufgehoben
Zonen fur offentliche
Bauten und Anlagen
Oe W“adenswn, Schonenberg, Oe
Hatten
Erholungszonen
Wadenswil, Schdonenberg,
E . E
Hutten
Provisorische Weiler-
zone
- - Prov. WZ

Freihaltezone
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Bezeichnung rechts- Ortsteil Bezeichnung Zonentyp gemass
kraftiger Zonentyp BZO-Revision

Wadenswil, Schdénenberg,
F . F

Hatten
Reservezone

Wadenswil, Schénenberg,
R N R

Hutten
Landwirtschaftszone
kommunal
L (k) Wadenswil

L (k)

Lw Hatten
Tabelle 1 Ubersicht Harmonisierung der Zonensystematik (* Die W2 40 % wird im Regelfall

der W3C zugewiesen und nur in ausgewahlten Fallen der W3B, vgl. Kapitel 4.2.5)

Bedingt durch die Harmonisierung der drei BZO, erfahrt die W2 40 % in W&-  Geringfiigige Ande-
denswil, dort wo diese in eine W3C 60 % umgezont wird, eine geringfiigige ::l;]r;ie,:uds?]rutt)zaﬁrlllg
Erhdhung der tatsachlich zulassigen Ausnitzung um ca. 10 %. Die Anzahl

zuldssiger Wohngeschosse (in Voll- oder Untergeschossen) wird hingegen

nicht verandert. In den tbrigen Zonen sind die Anpassungen an der Ausnut-

zung marginal

In Kapitel 4.1.8 wird erlautert, dass aufgrund der Zusammenfiihrung das Gebiet _Reéiukltign der BMZ
in der Industriezone IC zwischen Seestrasse und Gleisanlage in der Au eine et
Reduktion der Baumassenziffer erfahrt.
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4.1.3 Kernzonen

Die nachfolgenden Erlauterungen treffen auf die Kernzonen K2 — K5 und
enthalten allgemeine Erlauterungen. Die Spezialkernzonen und die Kern-
zone Brauereiareal werden in Kapitel 4.1.4 erlautert.

Harmonisierung der Vorschriftenart sowie redaktionelle und inhaltli-

che Prazisierungen

Die Kernzone bezweckt u.a. den Schutz des Ortsbilds und die Bewahrung  Unterschiedliche
des Charakters der historischen Bebauung. Die Kernzone umfasst aus die- Zﬁ;ﬁiﬂfﬁ?&'ﬂten
sem Grund neben konkreten, quantitativ Gberprifbaren Vorschriften auch  schriften-Strenge»
verschiedene qualitative Bestimmungen und Einordnungsvorgaben. Die drei

BZOs von Wadenswil, Schénenberg und Hutten unterscheiden sich heute

jedoch in Bezug auf die Art der Vorschriften. So beinhalten die Kernzonen-

vorschriften von Schonenberg und Hultten etwa detaillierte, quantitative
Dachgestaltungsbestimmungen. In Wadenswil sind die Kernzonenvorschrif-

ten dagegen eher qualitativer Natur und etwas offener formuliert. Mit der

BZO-Revision wird die Art der Vorschriften an jene von Wadenswil ange-

lehnt. Dies bedeutet nicht, dass die Vorschriften zwingend lockerer werden.

prazis, quantitativ

N
@ Schonenberg
@ Hiitten
. Strenge
liberal & > restriktiv
@ Wadenswil
.%
B
2
3
©
<
]
A 4

offen, qualitativ
Abbildung 21 Einschatzung Genauigkeit und Strenge der heutigen Kernzonenvorschriften

Es ist vorgesehen, dass fir ausgewahlte Teile der Kernzonen kiinftig orts-  Prazisierung der
bauliche Leitbilder ausgearbeitet werden. Diese Leitbilder halten die wich- fnir:gg:f:iziﬁ'm'
tigsten Charakteristika der Gebiete fest, die es bei Bauvorhaben zu bertick-  Leitbilder
sichtigen gilt. Zudem sollen sie die Ziele beschrieben werden, die mit der

baulichen Entwicklung verfolgt werden. Diese Inhalte kénnen nicht in der

BZO aufgenommen werden, sondern missen in einem separaten Instrument

festgehalten werden. Die ortsbaulichen Leitbilder sollen sowohl Bauherr-

schaften als auch den beurteilenden Instanzen (Baubewilligungsbehérde,

Stadtbild- und Denkmalpflegekommission) als Hilfestellung dienen.
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Erhalt von ortsbaulich wertvollen bestehenden Geb&uden

In den Kernzonen bzw. im Kernzonenplan werden bestehende Geb&aude be-  Bezeichnung von
zeichnet, die in ihrer Gesamtheit fiir das Ortsbild bzw. Teile des Ortsbilds dG:sb?)‘:fsebr;I'dd\',;;Etrig
wichtig sind. Die wesentlichen Merkmale dieser Gebaude missen darum bei  sind

baulichen Massnahmen erhalten werden. Sowohl in Wadenswil («braune»

und «gelbe» Gebaude) wie auch in Schénenberg und Hitten werden in den

heute rechtskraftigen Kernzonenplanen solche Gebaude bezeichnet.

Die Bestimmungen fiir diese Gebaude werden angepasst und harmonisiert.  Gebaude mit Profil-
Die BZO unterschiedet neu zwischen Gebauden vom Typ «Profilerhalt» und &M
«Profilangleichung». Bei Geb&uden der ersten Kategorie missen bei Ersatz-

oder Umbauten die Stellung und Kubatur sowie die wesentlichen Elemente

des Erscheinungsbilds des bestehenden Gebaudes Ubernommen werden.

Zur Stellung gehort die Lage des Gebaudes. Zur Kubatur zahlen Lange,

Hohe, Breite des Baukorpers, inkl. Vor- und Ruckspringe sowie Firstrich-

tung, Dachform inkl. Aufbauten oder Einschnitten. Zu den wesentlichen Ele-

menten des Erscheinungsbilds zéhlen insbesondere die Anzahl Geschosse

oder der Verlauf der Trauflinie.

Geringfligige Abweichungen vom Profilerhalt sind mdglich, wenn dies im In-  Geringflgige Ab-
teresse der gestalterischen Verbesserung gegeniber dem heutigen Zustand ~ e'chungen

ist oder wenn dies lUberwiegenden Interessen der Verkehrssicherheit dient,

d.h. die Abweichung fuhrt zu einer besonders wichtigen oder notwendigen

Verbesserung der Verkehrssicherheit.

Gebaude vom Typ «Profilangleichung» muissen sich bei Um- und Ersatz- Gebéude mit Pro-
bauten an Stellung und Kubatur sowie an den wesentlichen Elementen des
Erscheinungsbilds des bestehenden Gebaudes orientieren. D.h. es besteht
eine grossere Flexibilitat als bei Gebduden vom Typ «Profilerhalt». Die Ge-
baude sind aber (wie in der ganzen Kernzone) so zu gestalten, dass eine
besonders gute Gesamtwirkung resultiert.

filangleichung

Abbildung 22 Gebaude mit Profilerhalt an der Schénenbergstrasse in Wadenswil (die ersten vier
Gebaude von links nach rechts) (Quelle: EBP)
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Abbildung 23 Gebaude mit Profilangleichung an der Glarnischstrasse in Wadenswil (Quelle: EBP)

Fur die Ubrigen Gebaude, die im Kernzonenplan nicht bezeichnet werden,
gelten die zonengemassen Bauvorschriften. Gemass diesen Bauvorschriften
kann auch gebaut werden, wenn ein Grundstiick in der Kernzone unbebaut
oder nicht vollstandig Uberbaut ist und keine anderweitigen Einschrankun-
gen (z. B. Bezeichnung eines Freiraums) dagegensprechen. Spezielle Best-
immungen gelten hingegen fir die nicht bezeichneten Gebaude in der Spe-
zialkernzone (siehe Kapitel 4.1.4).

Die Zuteilung der Gebaude zum Profilerhalt bzw. zur Profilangleichung
wurde gesamthaft in allen Kernzonen uberpriift. Die Uberlegungen dazu wer-
den in Kapitel 4.3.1 erlautert.

Neben den Gebauden mit Profilerhalt oder Profilangleichung gibt es auch
Gebaude, die mit einer Pflichtbaulinie bezeichnet sind. Hauptgebaude mis-
sen bei Ersatz oder Neubau an die Pflichtbaulinie gebaut werden.

Erhalt von wichtigen Freirdumen und ausgepragten Platz- und Stras-
senraumen

Neben bestehenden Gebauden werden in den Kernzonen bzw. im Kernzo-
nenplan auch bestehende wichtige Freirdume sowie ausgepragte Platz- und
Strassenraume bezeichnet, die fiur das Ortsbild bzw. Teile des Ortsbilds
wichtig sind. Dies ist bereits in den bestehenden Kernzonenplanen der Fall.
Diese Raume gilt es weiterhin zu erhalten. Sie sollen nach Mdglichkeit an-
gemessen aufgewertet werden. D.h. dass im Rahmen von Bauvorhaben eine
ortsbildkonforme Gestaltung zu realisieren ist oder dass bestehende Sto-
relemente entfernt werden. Die einzelnen Raume wurden gesamthaft Uber-
pruft. Dabei wurden Ergédnzungen sowie Entlassungen vorgenommen. Die
Uberlegungen dazu werden in Kapitel 4.3.1 erlautert.

In den speziell bezeichneten Freirdumen sind grundsétzlich keine Bauten
und Anlagen zulassig. Tlw. sind in diesen FreirAumen aber bereits heute

Ubrige Gebaude

Anpassungen der
Gebéaudezuteilung

Pflichtbaulinie

Sicherung von spe-
zifischen Freirau-
men sowie Platz-
und Strassenrau-
men

Untergeordnete
Kleinbauten und
Anlagen
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kleinere Gebaude oder Anlagen vorhanden. Entsprechend kbnnen dem Frei-
raum untergeordnete Kleinbauten, Anbauten oder Anlagen zugelassen wer-
den. Unter dem Begriff «untergeordnet» ist u.a. zu verstehen, dass solche
Bauten und Anlagen sehr zurtickhaltend dimensioniert werden missen, den
Charakter als Freiraum nicht einschranken durfen oder die Sicht auf ihn oder
auf ortsbaulich wichtige Elemente der Umgebung nicht beeintrachtigen dir-
fen. Es durfen keine ortsbildfremden Bauten und Anlagen erstellt werden.

i | |

| ge .
nik I\\n I\\ull\\u

Abbildung 24 Wichtiger Freiraum an der Tirgass in Wadenswil (Quelle: EBP)

Neben der Sicherung der im Kernzonenplan spezifisch bezeichneten Frei-  Einfuhrung einer
raume wird neu eine Griinflachenziffer von 20 % auf Grundstiicken mit einer Sg“sngf‘;:'fgzrfg_
anrechenbaren Grundstiicksflache von Uber 500 m? eingefiihrt. Die Rege- sticksgrosse
lung bezweckt, dass auf grésseren Grundstiicken in der Kernzone ein Mini-

mum an Grunflachen realisiert bzw. gesichert wird. Griinflachen sind gerade

in der Kernzone im Zentrum sowohl fur das Ortsbild als auch fur das Lokal-

klima wichtig. Auf kleineren Grundstiicken gestaltet es sich in der Kernzone

allerdings schwierig, Grunflachen zu erstellen. Grundstiicke unter 500 m?

werden aus diesem Grund von der Regelung befreit.

Erhalt der historischen Umgebungsgestaltung

Die Kernzonen von Wadenswil verfiigen haufig Gber eine gut erhaltene his-  Historische Umge-
torische Umgebungsgestaltung mit entsprechenden Elementen. Dazu zah- ~Pungsgestaitung
len etwa Einzelbaume, Mauern oder Einfriedungen oder Brunnen. Die Um-
gebungsgestaltung ist jedoch nicht tiberall von gleich hoher Qualitat. Die his-

torischen Elemente befinden sich verstreut Gber die Kernzone. Entspre-

chend wird ein allgemeiner Grundsatz formuliert wonach die historischen Ei-

genarten der Umgebungsgestaltung zu erhalten sind.

Abgrenzung der Kernzonen tUberprifen

Verschiedene Bereiche der heutigen Kernzonen weisen keine historische  Fokussierung der
. B . .. K f Ge-

Bebauung auf oder verfiigen nicht iber besondere ortsbauliche und histori- | ."-one au! €

biete mit histori-
sche Qualitaten. Die Abgrenzung der Kernzonen wird aus diesem Grund SO  schen Qualitaten
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angepasst, dass die Kernzone die Gebiete umfasst, die Uber historische
Qualitaten verfiigen. Die Gebiete und Uberlegungen dazu werden in Kapitel
4.2.2 erlautert.

Aufzonung in der Kernzone im Zentrum Wadenswil

Im Zentrum von Wadenswil wird im Bereich der Kernzone ausserhalb des
Perimeters des Ortsbilds von kantonaler Bedeutung (KOBI) eine Aufzonung
um ein Geschoss vorgenommen, um einen Anreiz zur Erneuerung und orts-
baulichen Verbesserung zu schaffen. Die Uberlegungen dazu werden in Ka-
pitel 4.2.1 erlautert. Es gilt zu beachten, dass auf inventarisierte und ge-
schitzte Gebaude besonders Riicksicht zu nehmen ist (vgl. 8238 PBG). Die
Massvorschriften fir Neubauten gemass Art. 7 nBZO kdnnen nur so weit in
Anspruch genommen werden, wie die Ricksichtnahme auf geschitzte Ge-
baude gewéhrleistet ist. Entsprechend wird in Art. 4 nBZO ein neuer Artikel
zum Verhéltnis zu geschitzten Objekten eingefigt.

Diverse weitere Anpassungen

Die Kernzonen weisen historisch eine dichte Bebauung auf. Viele Gebaude
stehen auf oder nahe an den Strassen- oder Grundstiicksgrenzen. Diese
bauliche Eigenschaft soll erhalten werden. Die heute relativ grossen Grenz-
abstande wirken dem entgegen. Bei Neubauten oder Ersatzbauten von nicht
bezeichneten Gebauden gelten daher neu in allen Kernzonen die gemass
PBG geltenden Mindestgrenzabstande von 3.5 m. Aus demselben Grund
wird in Art. 8 Abs. 3 nBZO eine Regelung zur zustimmungsfreien Bautiefe
beim Grenzbau eingefihrt.

Heute sind in allen Kernzonen zwei «anrechenbare Dachgeschosse» zulés-
sig. Das sind Dachgeschosse, in denen Wohn- und Arbeitsrdume zulassig
sind. Aufgrund der Belichtungsvorschriften fir Wohn- und Arbeitsraume ist
es haufig schwierig, vorschriftsgeméasse Raume im zweiten Dachgeschoss
zu erstellen. Bei Neubauten mit zwei anrechenbaren Dachgeschossen in der
Kernzone entstehen Konflikte mit den Dachgestaltungsvorgaben. Um die
Belichtung des zweiten Dachgeschosses zu ermdglichen, missen Dach-
fenster, Dacheinschnitte oder Dachaufbauten erstellt werden. Diese sind in
der Kernzone aus ortsbaulichen Uberlegungen aber nur eingeschrankt még-
lich. Neu ist aus diesem Grund in allen Zonen nur ein anrechenbares Dach-
geschoss zulassig. Damit kann gleichzeitig die Dachgeschosszahl in allen
Zonen harmonisiert werden. Auch mit dieser Anpassung ist es moglich, ein
zweites Dachgeschoss zu erstellen und z. B. als Estrich zu nutzen. Das
zweite Dachgeschoss darf aber keine Wohn- und Arbeitsraume (sog. Anre-
chenbare Raume) umfassen.

Die Kernzone dient sowohl dem Wohnen als auch Gewerbe- bzw. Arbeits-
nutzungen. In gewerblich genutzten Gebauden werden Flachen, die mit den
Gewerbenutzungen im Zusammenhang stehen haufig im Untergeschoss an-
geordnet. Es handelt sich etwa um Toiletten eines Geschéafts oder einer
Gaststatte. Diese Flachen gelten als «anrechenbare Flachen». In der Kern-
zone ist ein anrechenbares Untergeschoss zuldssig, d. h. ein Unterge-
schoss, in dem anrechenbare Flachen erlaubt sind. Ohne das anrechenbare
Untergeschoss miissten diese Flachen im Erdgeschoss oder in den Oberge-
schossen angeordnet werden und wirden so zulasten von Verkaufs- oder

Aufzonung um ein
Geschoss als Er-
neuerungsanreiz

Reduktion des
Grenzabstands und
Ermdglichung
Grenzbau

Aufhebung zweites
anrechenbares
Dachgeschoss

Ausschluss von
Wohnnutzung im
anrechenbaren Un-
tergeschoss
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Gaststattenflachen gehen. In den Kernzonen von Wadenswil ist bereits
heute ein anrechenbares Untergeschoss zuldssig. In den Kernzonen von
Schonenberg und Hiitten ist dies neu. Das anrechenbare Untergeschoss soll
jedoch in erster Linie fur Flachen verwendet werden, die im Zusammenhang
mit Gewerbenutzungen stehen. Wohnnutzungen sollen dagegen nicht im
Untergeschoss angeordnet werden. Wohnnutzungen werden im anrechen-
baren Untergeschoss aus diesem Grund ausgeschlossen. Einzelne dem
Wohnen dienende Raume sollen dagegen weiterhin mdglich sein.

Eine neue Bestimmung unter Art. 9 nBZO bezweckt, dass die Hohenlage der  Hohenlage der Erd-
Erdgeschosse in den Kernzonen méglichst ebenerdig (bzw. max. 1.5 m tber ~ 9eschosse

der Fassadenlinie oder max. 0.5 m darunter®) angesetzt wird. Das Erdge-

schoss muss zudem mehrheitlich ber dem massgebenden Terrain liegen.

Das PBG legt in 8275 Abs. 3 fest, wann ein Geschoss als Untergeschoss  Verhaltnis zu §275
definiert wird und wann als Vollgeschoss. In Art. 9 nBZO wird hingegen die Abs. 3 PBG
Hohenlage des Erdgeschossfussbodens festgelegt. Die Regelung fihrt

dazu, dass das Erdgeschoss in jedem Fall geméass der Definition in 8275

PBG als Vollgeschoss zu definieren ist. Die Bestimmung gemass 8275 PBG,

wann ein Geschoss als Untergeschoss und wann als Vollgeschoss gilt, wird

mit Art. 9 nBZO jedoch nicht tangiert oder angepasst.

Es bestehen heute zahlreiche verschiedene Dachgestaltungsbestimmun-  Anpassung der
gen. Mit der BZO-Revision werden in der Kernzone die heute rechtskraftigen S;Zg%eesrfa't“ngs‘
Bestimmungen gemass der BZO von Wéadenswil ibernommen. Zudem wer-

den Prazisierungen in Bezug auf Dachaufbauten oder Dachfenster vorge-

nommen. Nachfolgende Ubersicht zeigt den Vergleich zwischen den Best-

immungen zur Dachform auf Hauptgebaude heute und gemass Entwurf

BZO:
KS K2 K3 K4 K5 KB
Bestehende Wadenswil (KB, KC, KD): i.d.R. Wadenswil: i.d.R Schragdacher, an-
BzZO Schrégdacher, andere zulassig, wenn dere zulassig, wenn sie sich aus der
sie sich aus der Umgebung ergeben Umgebung ergeben (Mansard)
(Mansard) Schénenberg und Hiitten: keine K4,
Schoénenberg (Kl, KIlI): nur Sattelda- K5, KB bezeichnet
cher mit beidseitig gleicher Neigung
von 35-50°
Hutten (K): nur Satteldacher
Entwurf BZO In der Regel Schréagdéacher. Andere Dachformen, wenn sie sich in Bezug auf
die umgebenden Bauten rechtfertigen. Auf Hauptgeb&uden keine gemischten
Dachformen. In Schénenberg und Hutten nur Satteldacher mit ortsublicher Ge-
staltung.
Tabelle 2 Ubersicht Bestimmungen zur Dachform geméss heutigen BZO und Entwurf BZO

Zur Zulassigkeit von Balkonen und Erkern werden konkrete Bestimmungen  Klarung Zulassig-
aufgenommen, da dies in der BZO von Wadenswil bisher ungeniigend gere- k&'t von Balkonen
gelt war.

3 Die Fassadenlinie bezeichnet den Bereich, wo die Fassadenflucht (d.h. die Fassade) und das
massgebende Terrain sich schneiden.
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4.1.4 Spezialkernzone und Kernzone Brauereiareal

Spezialkernzone KS

Die heutige KD entlang der Seestrasse bzw. am Seeufer werden in die Spe-  Umbenennung KD
zialkernzone KS umbenannt. Die heutige KD umfasst weiter auch Kleinsied-  *" KS

lungen ausserhalb des Siedlungsgebiets (Zollingerhiser, Strasshus und

Beichlen). In diesen Gebieten gelten ab Inkrafttreten der kantonalen Uber-

gangsordnung zu den Kleinsiedlungen (vgl. Kapitel 4.1.11) Fehler! Verweis-

quelle konnte nicht gefunden werden.die Bestimmungen dieser Uber-

gangsordnung. Entsprechend befinden sich nur noch einzelne Gebiete ent-

lang der Seestrasse bzw. am Seeufer in der KD bzw. in der neu benannten

KS.

Aufgrund der sensiblen Lage am Seeufer dirfen Gebaude dort nur umgebaut ~ Prazisierung und
oder erneuert werden. In den Bestimmungen zur KS wird entsprechend pra- \égzﬂ':‘rsﬁ;geger
zisiert, dass — im Falle von Wohngebauden — keine Erhéhung der Anzahl

Wohneinheiten stattfinden darf. Neubauten oder Ersatzneubauten sind wie

bisher nicht zulassig. Die Umnutzung ist in der geltenden BZO unzureichend

geregelt. Eine Umnutzung von Gebauden zu Wohnnutzungen wird neu ex-

plizit ausgeschlossen.

Abbildung 25 Ausschnitt des Zonenplans im Bereich der KS Seestrasse

Kernzone Brauereiareal

Bei der heutigen KE handelt es sich um eine massgeschneiderte Spezial- Untergeordnete
kernzone, die das Brauerei-Areal umfasst. Sie wird umbenannt in KB. Es ﬁgf&ss:g%iguerei_
werden lediglich marginale Anpassungen an der KE bzw. neu KB vorgenom-  Areal

men, die sich aus anderen Anpassungen an der BZO oder Uibergeordneten

Vorgaben ergeben (Umsetzung Baubegriffe und Bezeichnung von Nut-

zungsanteilen, vgl. Kapitel 4.1.16).
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415

Abbildung 26 Ausschnitt des Zonenplans im Bereich Kernzone Brauereiareal KB

Zentrumszone

In der BZO wird neu eine Zentrumszone eingefiihrt. Sie wird in einem Be-  Einfuhrung einer
reich sudseitig der Oberdorfstrasse (Bereich Migros und angrenzende Zemumszone
Grundstiicke) sowie am Bahnhof Au festgelegt.

Bei der Zentrumszone handelt es sich um eine Mischzone, d. h. es sind so-  Gleiche Grund-
wohl Wohnnutzungen als auch héchstens massig stérende Arbeitsnutzun- ~ Masse Wie K3
gen zuldssig. Die Grundmasse der Zentrumszone sind gleich wie in der

Kernzone 5.

Empfindlichkeitsstufe gemass
Larmschutzverordnung

Vollgeschosse max.

Anrechenbare Dachge-
schosse max.

Anrechenbare Unterge-
schosse ohne Wohnnutzung
max. *

Traufseitige Fassadenhdhe

Giebelseitige Fassadenhdhe

Grenzabstand min.

Grunflachenziffer

Tabelle 3 Vergleich der Grundmasse der Zentrumszone 5 und der Kernzone 5 gemass Ent-
wurf neue BZO

Die Zentrumszone soll eine dichte Bebauung und gemischte Nutzungen er-  Befriedigende statt
maoglichen. Der Erhalt des Ortsbilds steht nicht im Vordergrund. In der Zent- gz:;;:ﬁ;zg”te
rumszone gilt entsprechend § 238 PBG, wonach Bauten, Anlagen und Um-

schwung eine befriedigende Gesamtwirkung erzielen missen. In der Kern-

zone mussen Bauten und Anlagen dagegen eine besonders gute Gestaltung

aufweisen.

Seite 51



Gesamtrevision Nutzungsplanung / Erlauterungsbericht geméss Art. 47 RPV

Abbildung 27 Ausschnitt des Zonenplans im Bereich der Zentrumszone Z5 im Zentrum von Wa-
denswil

4.1.6 Wohnzonen

Aufhebung des anrechenbaren Untergeschosses

In Wadenswil weisen die Erdgeschosse in den Wohnzonen haufig eine un-  Haufig geringe
geniigende Qualitat auf. Sie sind nicht ebenerdig, sondern liegen etwas un- Scuh‘z"stider Erdge-
terhalb des Strassenniveaus. Der Grund liegt zum einen darin, dass zusatz-

lich zur vorgegebenen Anzahl Vollgeschosse ein sogenanntes «anrechen-

bares Untergeschoss» erstellt werden darf. Dabei handelt es sich um ein
Untergeschoss, in dem Wohn- oder Arbeitsnutzungen erlaubt sind. In einer
dreigeschossigen Wohnzone sind damit de facto nicht drei, sondern vier Ge-

schosse mit Wohn- oder Arbeitsnutzungen zuléssig. Zum andern ist aber die
Gebaudehohe so geregelt, dass nur drei Geschosse vollstandig oberirdisch

realisiert werden kdnnen. Das Erdgeschoss wird darum oft in den Boden

gebaut und kommt teilweise unterhalb des Strassenniveaus zu liegen. Damit

trotzdem genug Licht in die Wohnungen gelangt, werden haufig grossziigige

Abgrabungen vorgenommen. Diese Situation ist stadtraumlich unattraktiv

(grosse Abgrabungen, Erdgeschosse sind aufgrund der Einsehbarkeit oft ab-

geschottet) und fihrt gleichzeitig zu wenig attraktiven Wohnrdumen (Lage

unterhalb Erdgeschossniveau).
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Abbildung 28 Beispiele von Untergeschossen mit Wohnnutzungen (Quelle: EBP)

Die neue BZO andert dies und verbessert so die Siedlungs- und Wohnqua-  Aufhebung anre-

litat. Die Erdgeschosse sollen in Zukunft méglichst ebenerdig angesetzt wer- gzggﬁsgzsuﬁgter'

den. Das ermdglicht eine direkte Beziehung des Erdgeschosses mit dem  Kompensation

umgebenden Strassen- oder Freiraum und eine klare Adressierung der Ge-  durch zusatzliches
" . . . T . Vollgeschoss

baude. In den Wohnzonen wird dazu die bisher giltige Regelung, dass in

Untergeschossen Wohnnutzung zulassig sind (Zulassigkeit eines anrechen-

baren Untergeschosses), aufgehoben. Damit in diesen Zonen gleich viel

Wohnraum wie bisher erstellt werden kann, erhalten die entsprechenden Zo-

nen ein zusatzliches Vollgeschoss. Gleichzeitig wird die Gebaudehéhe (neu:

traufseitige Fassadenhdhe) i.d.R. um 1.5 Meter angehoben. So ist es még-

lich, dass alle Vollgeschosse vollstandig oberirdisch realisiert werden kon-

nen. Die Gebaude kénnen damit aber 1.5 Meter héher in Erscheinung treten

(vgl. Abschnitt Reduktion Firsthéhe unten).

Die Anpassung hat zur Folge, dass die zulassige Ausnitzungsziffer ange-  Keine Anpassung
passt werden muss. Gemass PBG miissen grundsatzlich nur Flachen in Voll- 3enff;ﬁ;s:1'r?ewnohn_
geschossen an die Ausniitzungsziffer angerechnet werden. Untergeschosse  und Arbeitsflichen
mussen i.d.R. nicht angerechnet werden. Da das anrechenbare Unterge-

schoss durch ein Vollgeschoss ersetzt wird, wird die zuldssige Ausnitzungs-

ziffer im Umfang eines Vollgeschosses erhoht. Das insgesamt zulédssige

Mass an Wohn- und Arbeitsflachen wird dadurch nicht vergréssert.
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Abbildung 29 Aufhebung des anrechenbaren Untergeschosses am Beispiel der W3 55 % (neu:
W4 70 %), die Aufhebung des anrechenbaren Untergeschosses wird auch in ande-
ren Zonen vorgenommen (siehe Anhang A1) (Quelle: EBP)

In Wohnzonen, in denen heute kein anrechenbares Untergeschoss zuléssig ~ Keine Anpassung
ist, wird die beschriebene Anpassung nicht vorgenommen. In diesen Zonen idne\rlvge;gr;/‘slsﬂg':_e't
sind wie bisher zwei Vollgeschosse zulédssig. Zur Harmonisierung der Zo-  monisierung Geba-
nensystematik wird in diesen Zonen die Gebaudehéhe um 1.5 m reduziert, ~ dehohe

Die Gebaudehothe in diesen Zonen war bisher so ausgestaltet, dass das Erd-

geschoss um 1.5 m angehoben werden kann. Neu wird die Gebaudehdhe in

allen Zonen mit 3 m pro zulassiges Vollgeschoss angesetzt.

Aufhebung zweites anrechenbares Dachgeschoss

Wie in der Kernzone sind in verschiedenen Wohnzonen zwei sogenannte  Unterschiedliche
«anrechenbare Dachgeschosse» zulassig. Auch in der Wohnzone ist es auf- 5532!523@2#33
grund der Belichtungsvorschriften fiir Wohn- und Arbeitsraume haufig Gestaltung
schwierig, vorschriftsgemasse Raume im zweiten Dachgeschoss zu erstel-

len. Neue Gebaude in der Wohnzone werden darum in der Regel nur mit

einem Dachgeschoss oder einem Attikageschoss erstellt. Bei Neubauten mit

zwei anrechenbaren Dachgeschossen wird die Dachgestaltung haufig auf
unbefriedigende Art und Weise geldst. Es werden haufig grosse Dachfens-

ter, Dacheinschnitte oder Dachaufbauten erstellt.

Wie in den Ubrigen Zonen ist neu auch in den Wohnzonen nur ein anrechen-  Reduktion auf ein
bares Dachgeschoss zulassig. Auch mit dieser Anpassung ist es méglich, ﬁ]”:l‘:r']e;sséis bG
ein zweites Dachgeschoss zu erstellen und z. B. als Estrich zu nutzen. Das

zweite Dachgeschoss darf aber keine Wohn- und Arbeitsraume (sog. Anre-

chenbare Rdume) umfassen.

Aufhebung Unterscheidung zwischen grossem und kleinem Grenzab-
stand

Die BZOs von Wadenswil, Schénenberg und Hutten unterscheiden heute
zwischen einem grossen und einem kleinen Grenzabstand. An welcher Ge-
baudeseite der grosse und an welchen Seiten der kleine Grenzabstand ein-
zuhalten ist, wird in allen drei BZOs anders geregelt. Zudem unterscheiden
sich die konkreten Masse. Die Grenzabstandsbestimmungen in der Wohn-
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zone werden mit der BZO-Revision vereinheitlicht. Dazu wird die Unterschei-
dung zwischen grossem und kleinem Grenzabstand aufgehoben. Neu gilt mit
Ausnahme der neuen W2 30 % in allen Zonen ein allseitiger Grenzabstand
von 5 m. Die Aufhebung des grossen Grenzabstands ermdglicht, dass die
Grundstticke baulich flexibler genutzt und die Gebaude freier gestaltet wer-
den kdnnen.

Grundstucksgrenze

Mindestens einzuhaltender Abstand zwischen Gebdude und Grundstiicksgrenze:
neue BZO (allseitig 5 m)
: : rechtskraftige BZO (Grenzabastand klein 5m bzw. gross 10 m)

Abbildung 30 Aufhebung des grossen Grenzabstands: Unterschied Grenzabstand gemass neuer
und rechtskraftiger BZO, beispielhaft an einer W4 (Quelle: EBP)

Grinflachenziffer und Unterbauungsziffer

In den Wohnzonen (wie auch in anderen Zonen) werden eine Griinflachen-  Unterbauung zu-
ziffer und Bestimmungen zum okologischen Ausgleich eingefiihrt. Diese An- Eﬁgﬁtﬁﬂféiﬂfr':én
passungen werden in Kapitel 4.1.13 erlautert. Ergédnzend dazu wird eine Un-  einschranken
terbauungsziffer eingefiihrt. In den vergangenen Jahren wurde festgestellt,

dass in Wadenswil haufig grosse Teile der Grundstiicke unterbaut werden

(etwa mit Tiefgaragen oder anderen unterirdischen Gebaudeteilen). Dies

schrankt zum einen den natirlichen Bodenaufbau und die Versickerung ein.

Zum anderen ist die Grinraumqualitat auf unterbauten Flachen geringer. So

wachsen kaum grosskronige Baume und in sommerlichen Trockenphasen,

trocknen solche Flachen rasch aus. Die Unterbauungsziffer schrankt den un-

terbaubaren Teil eines Grundstlicks ein und stellt so sicher, dass qualitativ

gute Grunflachen entstehen und Baume gut gedeihen kénnen. Das Mass der
Unterbauungsziffer orientiert sich an der Hohe der Grunflachenziffer. Je ho-

her die Grunflachenziffer, desto tiefer die Unterbauungsziffer.

Harmonisierung und Anpassung der Dachgestaltungsbestimmungen
Die Bestimmungen zur Dachgestaltung in der Wohnzone werden préazisiert ~ Orientierung an
und u.a. aufgrund der Zusammenfiihrung der drei BZO harmonisiert. Die ~ neutiger BZO
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neuen Bestimmungen orientieren sich dabei an den heute geltenden Regeln.
Wahrend in Wadenswil die Wahl der Dachform wie bisher grundsatzlich frei
ist, sind in Schonenberg und Hultten wie bisher nur Schragdacher zulassig.

Neu wird eine allgemeine Einordnungsbestimmung eingefuhrt. Sie verlangt,
dass sich die Dachgestaltung in Wohnzonen harmonisch ins Gebaudevolu-
men einfligt und in den ortsbaulichen Kontext einordnet. Insbesondere sollen
in allen Ortsteilen gemischte Dachformen ausgeschlossen werden. Die neue
Bestimmung vermeidet, dass auf einem Gebaude oder auf einem Gebaude-
teil mehrere unterschiedliche Dachtypen miteinander kombiniert werden.
Unterschiedliche Dachtypen sind zum Beispiel: Tonnendach, Satteldach,
Mansarddach, Pultdach.

Fur Dachaufbauten von Attikageschossen an Hanglagen wird eine Regelung
eingefuhrt, die mehr bauliche Flexibilitat erméglicht. Die Anpassungen wer-
den in Kapitel 4.1.15 erlautert.

Aufzonungen in der Wohnzone

In den Wohnzonen werden in Ubereinstimmung mit dem kommunalen Richt-
plan punktuelle Aufzonungen um ein Geschoss vorgenommen. Die Gebiete
und Uberlegungen dazu werden in Kapitel 4.2.1 erlautert.

Diverse weitere Anpassungen

Die Firsthéhe in den unterschiedlichen Wohnzonen von Wadenswil, Scho-
nenberg und Hitten betragt heute zwischen 4.5 m und 7 m. Aufgrund der
Zusammenfuhrung und Harmonisierung wird dieses Mass in allen Zonen auf
5.5 m festgelegt. Dies hat in verschiedenen Zonen eine Reduktion oder ge-
ringfuigige Erhohung zur Folge (vgl. Ubersicht Zonensystematik Anhang A1l).
Die Firsthéhe wird aufgrund der neuen Begriffe und Messweisen nicht mehr
als eigenes Mass festgelegt, wird aber durch die Festlegung einer giebel-
und traufseitigen Fassadenhthe bestimmt.

Aufgrund der Harmonisierung der Zonenbestimmung und der Unterge-
schossregelung reduziert sich in einigen Zonen die Gebaudehdhe (neu =
traufseitige Fassadenhohe) um 1.5 m (vgl. Abschnitt «Aufhebung des anre-
chenbaren Untergeschosses»). Dies kann bei Gebauden in steileren Hang-
lagen zu Schwierigkeiten fiihren, da die traufseitige Fassadenhéhe von Ge-
bauden dort haufig héher als 6 m ist. Aus diesem Grund wird eine Spezial-
regelung eingefiihrt: Betrdgt die durchschnittliche Hangneigung eines
Grundstiicks in Richtung der Falllinie gemessen mehr als 30 %, ist in den
Zonen W2 30 % eine traufseitige Fassadenhtéhe von max. 7.5 m bzw. eine
max. giebelseitige Fassadenhdhe von 13 m zulassig.

Die Gebaudelangen werden ebenfalls harmonisiert. Die Gebaudeldnge ori-
entiert sich dabei neu an der bisherigen Gesamtlange bei geschlossener
Bauweise. Es wird keine Differenzierung mehr vorgenommen zwischen der
zulassigen Gebaudelange bei offener oder bei geschlossener Bauweise.

In den Wohnzonen sowie in den Wohn- und Gewerbezonen wird ein Mehr-
langenzuschlag auf den Grundgrenzabstand eingefihrt. Langere Gebaude
muissen damit entweder «abgestuft» oder gesamthaft von der Grundstiicks-
grenze zuriickversetzt werden. Der Mehrlangenzuschlag verhindert, dass
sehr lange oder monotone Fassaden nahe an der Grundstiicksgrenze liegen.

Einordnungsbe-
stimmung zur
Dachgestaltung

Flexibilisierung Er-
stellung von Dach-
aufbauten an
Hanglagen

Harmonisierung
der Firsthéhe

Sonderregelung
zur Fassadenhothe
im Gelande in der
W2 30 %

Harmonisierung
und Anpassung
Gebéaudelangen

Einfuhrung eines
Mehrlangenzu-
schlags
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4.1.7

Gegenuber Strassen- und Wegabstand und Verkehrsbaulinien gilt der Mehr-
langenzuschlag nicht. Ebenso muss bei Arealliberbauungen kein Mehrlan-
genzuschlag eingehalten werden.

Wohn- und Gewerbezonen

Aufhebung des Gewerbebonus

Bei den Wohnzonen mit Gewerbe (neu: Wohn- und Gewerbezonen bzw.
WG-Zonen) handelt es sich um sogenannte Mischzonen, in denen sowohl
Wohnnutzungen als auch (hdchstens méassig storende) Arbeitsnutzungen
zulassig sind.

In der Wohnzone mit Gewerbe der BZO Wadenswil galt bisher ein Ausniit-
zungsbonus fur Gewerbe (Gewerbebonus). Fir dauernd gewerblich ge-
nutzte Geb&audeteile erhéhte sich demnach die Ausnitzungsziffer um 15 %.
Auch in den WG-Zonen in Schdénenberg besteht gemass aktueller BZO ein
solcher Ausnlitzungsbonus. Mit der Regelung wurde ein Anreiz zur Realisie-
rung von Arbeits-/ Gewerbenutzungen geschaffen. Die Regelung stellte al-
lerdings nicht sicher, dass auch tatsachlich Arbeitsnutzungen realisiert wer-
den. Wenn der Ausnitzungsbonus nicht in Anspruch genommen wurde, war
es moglich, dass in einem Gebéaude keine Arbeitsnutzungen und stattdessen
zu 100 % Wohnnutzungen realisiert werden.

Die Wohn- und Gewerbezone beinhaltet keinen Gewerbebonus mehr. Statt-
dessen werden neu in ausgewahlten Gebieten minimale Nichtwohnanteile
festgelegt. Somit wird die gemass regionalem Richtplan geforderte Siche-
rung von Nichtwohnnutzungen umgesetzt (vgl. Kapitel 4.2.3). Die Nicht-
wohnanteile missen in jedem Fall eingehalten werden und ersetzen den bis-
herigen Anreizmechanismus.

Da der Ausnitzungsbonus in vielen Gebieten in Anspruch genommen
wurde, wird die Ausnltzungsziffer in den Wohn- und Gewerbezonen im Um-
fang des bisherigen Bonus erhdht. Damit wird sichergestellt, dass die Ge-
biete mit der Aufhebung des Bonus keine Abzonung erfahren. Die maximal
mdgliche Ausnitzungsziffer bleibt in diesen Gebieten also gleich wie heute.
Dies trifft auch flir jene Gebiete zu, in denen kein minimaler Nichtwohnanteil
festgelegt wird.

Gemeinsame Anpassungen Wohnzone und WG-Zone

Die Wohn- und Gewerbezone (WG-Zone) ist eine Unterzone der reinen
Wohnzone. Entsprechend werden die folgenden Anpassungen in beiden Zo-
nen vorgenommen (siehe Kapitel 4.1.6):

— Aufhebung zweites anrechenbares Dachgeschoss

— Aufhebung Unterscheidung zwischen grossem und kleinem Grenzab-
stand

— Harmonisierung und Anpassung der Dachgestaltungsbestimmungen
— Einfihrung Mehrlangenzuschlag
— Grunflachenziffer und 6kologischer Ausgleich

— Einfuhrung Unterbauungsziffer

Mischzonen

Gewerbebonus ver-
hindert nicht 100 %

Wohnen

Minimale Nicht-
wohnanteile statt

Anreiz

Verhinderung von

Abzonung
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Weitere Anpassungen in der Wohn- und Gewerbezone

In gewerblich genutzten Gebauden werden Flachen, die im Zusammenhang
mit Arbeitsnutzungen stehen héufig im Untergeschoss angeordnet. Es han-
delt sich etwa um Toiletten eines Geschéfts oder einer Gaststatte. Diese
Flachen gelten als «anrechenbare Flachen». In der WG-Zone ist ein anre-
chenbares Untergeschoss zulassig, d. h. ein Untergeschoss, in dem anre-
chenbare Flachen erlaubt sind. Ohne das anrechenbare Untergeschoss
mussten diese Flachen im Erdgeschoss oder in den Obergeschossen ange-
ordnet werden und wirden so zulasten der Verkaufs- oder Gaststattenflache
gehen. Im Unterschied zur reinen Wohnzone wird das anrechenbare Unter-
geschoss in der Wohn- und Gewerbezone darum nicht aufgehoben. Wohn-
nutzungen werden im anrechenbaren Untergeschoss in der WG-Zone je-
doch ausgeschlossen.

Industrie- und Gewerbezonen

Zusammenlegung und Umbenennung

Mit der Zusammenfiihrung von Schénenberg, Hitten und Wadenswil werden
auch die Industrie- und Gewerbezonen zusammengefihrt und harmonisiert.
Aufgrund der verschiedenen Um- und Aufzonungen fallen gewisse Zonen
weg (vgl. Kapitel 4.1.2). Neu wird es darum nur noch zwei Industrie- und
Gewerbezonen geben. Diese werden umbenennt in Industrie- und Gewer-
bezone A (IGA) und B (IGB). In der IGA sind stark stdrende Betriebe zulas-
sig, wahrend in der IGB héchstens massig storendes Gewerbe erlaubt ist.

Aufgrund der Harmonisierung wird die heutige IC in eine IGB Uberfuhrt. Da-
mit erfahren jene Gebiete, die heute in der IC liegen und nicht in eine andere
Zone umgezont werden, eine Reduktion der Baumassenziffer von heute
5.0 m3/m? auf 4.0 m3/m?. Dies betrifft nur den Bereich zwischen Seestrasse
und Gleisanlage in der Au, der heute in der IC liegt.

Erhdhung der Baumassenziffer in IGA

In der heutigen IA (neu: IGA) gilt eine Baumassenziffer von 6.0 m3/m? sowie
eine Gebaudehohe (bei Flachdachern) von 22 m. Im Vergleich zu anderen
Industriezonen mit enstprechender Geb&udehdhe ist dies eine eher geringe
Baumassenziffer. Die Baumassenziffer wird darum auf 8.0 m3/m? erhoht.
Samtliche Grundstiicke, die heute in der IA liegen und nicht in eine andere
Zone umgezont werden erfahren damit eine Aufzonung. Die Aufzonung
verbessert die Ausniitzungsmadglichkeit der Grundstlicke in der Industrie-
zone A ohne, dass die Gebaude héher werden. Sie ermdglicht damit eine
Verdichtung in der IGA und mehr somit Spielraum fir die Entwicklung des
Gewerbes.

IGA 1A 17 IC |
(Wadenswil  (Wadenswil  (Horgen) (Kilchberg) (Dietikon)
Entwurf BZO) heute)

Gebaudehbéhe 22 m 22 m 21.5m 21.5m 21.5m

max.

Baumassenziffer 8.0 6.0 7.0 9.0 8.0

max. (m3/m?)

Tabelle 4 Vergleich der Baumassenziffer in Industriezonen mit rund 20-22 m Geb&udehdhe

Keine Aufhebung
anrechenbares UG

2 statt 6 Industrie-
und Gewerbezonen

Reduzierung der
baulichen Méglich-
keiten in der IC

Verdichtung ohne
Erhéhung der Ge-
baudehdhe
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Um- und Aufzonungen in den Industrie- und Gewerbezonen

Neben der Erh6hung der Baumassenziffer in der IA werden einzelne Um-  Um-und Auf-
und Aufzonungen vorgenommen, die zu einer Veranderung der baulichen ~ ?°4"9¢""
Maoglichkeiten fihren. Diese werden in Kapitel 4.2 erlautert.

Umsetzung Misch- und Zentrumsgebiete geméass Richtplanung

Verschiedene Gebiete in den Industrie- und Gewerbezonen werden geméss ~ Offnung Arbeits-
regionalem und kommunalem Richtplan als Mischgebiet oder Zentrumsge- &%tﬁgﬁft'zeﬁg;
biet bezeichnet. Sie werden entsprechend in Mischzonen umgezont. Damit

sind Wohnnutzungen bis zu einem gewissen Anteil erlaubt. Die Uberlegun-

gen dazu werden in Kapitel 4.2.3 erlautert.

Uberpriifung der Nutzungsbestimmungen

Industrie- und Gewerbezonen sind gemass § 56 PBG in erster Linie fir die  Grundsatz gemass
Ansiedlung industrieller und gewerblicher Betriebe der Produktion, der G- PBG
tergrossverteilung, der Lagerhaltung und des Transports bestimmt. Zulassig

sind ferner betriebs- und unternehmenszugehérige Verwaltungs-, For-

schungs- und technische Raume, Wohlfahrtseinrichtungen, in ausgedehnten

oder abgelegenen Industriezonen auch kleinere Laden fiir den taglichen Be-

darf und sonstige den Beschéftigten nitzliche Dienstleistungsgewerbe.

Diese Nutzungen sind entsprechend auch in den 1G-Zonen in Wadenswil

zulassig.

In der BZO werden darliber hinaus grundsatzlich auch Handels- und Dienst- ~ Handels- und
leistungsbetriebe zugelassen. Spezielle Bestimmungen gelten dabei aber fir E;SS?'ZEJIS;:;%Sbe'
Verkaufsgeschafte (siehe unten).

Der kommunale Richtplan halt fest, dass Einschrankungen flr Dienstleistun-  Keine Einschran-
gen erlassen werden sollen. Die 1G-Zonen sind allerdings weitgehend be- E:J:ggefn“r Dienstleis-
baut. Es befinden sich in diesen Gebieten bereits heute Uberwiegend produ-

zierende Betriebe. Das Risiko einer Ansiedlung eines reinen Dienstleis-

tungsbetriebs wird aufgrund der Lage der IG-Zonen als gering eingestuft.

Zudem bestehen Abgrenzungsschwierigkeiten, was als Dienstleistungsbe-

trieb zu betrachten ist. Der Nutzen einer Einschrédnkung von Dienstleistun-

gen in der IG-Zone wird darum als gering angesehen. An der BZO wird keine

Anpassung in dieser Hinsicht vorgenommen.

Begrenzung von Verkaufsflachen

Heute sind in allen Industrie- und Gewerbezonen (IG-Zonen) Verkaufsge-  Verkaufsflachen
schafte des Detailhandels bis max. 1'000 m2 Verkaufsflache zulédssig. Dies ;gﬁrﬁ';‘r‘];]:‘n?;n
mdchte die Stadt &ndern. Verkaufsflachen stellen in verschiedener Hinsicht  Gewerbebetrieb
eine Herausforderung dar: Sie ziehen i.d.R. ein hohes Verkehrsaufkommen

nach sich und tragen so zur Verkehrsproblematik in den Gebieten Moosa-

cher und Hintere RUti bei. Diese Gebiete weisen zwar eine gute MIV-Er-

schliessung, jedoch nur eine ungeniigende oder mittlere OV-Erschliessung

auf. Zudem befindet sich die Verkehrskapazitat zwischen dem Kreisel Zuger-

/ Steinacherstrasse und Autobahnanschluss an der Belastungsgrenze. Dar-

Uber hinaus konkurrenzieren Verkaufsflachen in den Industrie- und Gewer-

begebieten mit Verkaufsflachen im Zentrum.
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In Zukunft sind mit einigen Ausnahmen Verkaufsflachen und &hnliche Fla-
chen in den 1G-Zonen stark begrenzt, ausser sie stehen in einem Zusam-
menhang mit einem Industrie- oder Gewerbebetrieb. Konkret dirfen Fabrik-
laden, Ausstellungsraume und Ubrige betriebsnotwendige Verkaufsge-
schafte bzw. Verkaufsflachen nur von vor Ort produzierenden oder tatigen
Betrieben realisiert werden. Die Bestimmung «vor Ort produzierend oder ta-
tig» soll sicherstellen, dass jene Betriebe ihre Verkaufsflachen in den IG-
Zonen realisieren kénnen, die z. B. in Wadenswil eine Forschungs- und Ent-
wicklungsabteilung betreiben aber andernorts produzieren. Die Flachen sind
ausserdem auf maximal ein Drittel der realisierten oberirdischen Geschoss-
flache pro Geb&ude begrenzt. Fir Ubrige Betriebe, wie zum Beispiel reine
Detailhandelsgeschafte, gilt eine maximale Verkaufsflache von 150 m2. Die
Regelung ist angelehnt an die Regelung gemass dem Gestaltungsplan
«Werkstadt Zirichsee».

=

Abbildung 31 Industriegebiet Hintere Riti (Quelle: Metron AG)

Verkaufsladen mit einem sperrigen Warenangebot wie Automobile, Werk-
zeugmaschinen und Mobel durfen eine Verkaufsflache von max. 1'000 m?
pro Objekt realisieren, sofern sie im Vergleich zu reinen Detailhandelsge-
schéften keine entsprechende Personenbelegung und damit keinen entspre-
chenden Publikumsverkehr generieren. Die Ausnahme stellt sicher, dass La&-
den in der Industriezone realisiert werden kénnen, die aufgrund ihres Wa-
renangebots viel Platz brauchen wie etwa ein Verkaufsgeschaft fur Landma-
schinen. Die Regelung und die Begrifflichkeiten sind angelehnt an 84 Abs. 2
der Verordnung Uber die Verscharfung oder die Milderung von Bauvorschrif-
ten fir besondere Bauten und Anlagen (Besondere Bauverordnung Il).

Ausgenommen von dieser Regelung ist ausserdem die IGA in der Au. Diese
Industriezone liegt direkt angrenzend an den Bahnhof bzw. das Zentrum Au.
Verkaufsgeschéfte des Detailhandels tragen zur Zentrumsfunktion bei und
werden dort aus diesem Grund weiterhin zugelassen. Die maximale Grdsse
wird wie heute auf 1'000 m? pro Objekt begrenzt.

Verkaufsflachen bis
max. ein Drittel der
oberirdischen Ge-
schossflache

Ausnahme fur Ver-
kaufsladen mit
sperrigem Waren-
angebot

Ausnahme im Zent-
rum Au
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Die Stadt stellt mit der Begrenzung von Verkaufsflachen sicher, dass die 1G-
Zonen dem Gewerbe und der Industrie vorbehalten bleiben und keine Ver-
drangung durch wertschépfungsstarkere Verkaufsnutzungen stattfindet.
Gleichzeitig wird damit das Zentrum von Wadenswil und in der Au gestarkt.
Verkaufsgeschafte sollen vorwiegend in den Zentren liegen und nicht in den
periphereren Industrie- und Gewerbegebieten.

Dartiber hinaus tragen die Anpassungen dazu bei, dass die Verkehrsproble-
matik in den Arbeitsplatzgebieten, insbesondere im Gebiet Hintere Riti, wo
Kapazitatsengpasse an Kreuzungen und Zufahrten bestehen, entscharft
wird. Heute bestehen in einzelnen Arbeitsplatzgebieten Kapazitatsengpasse
und Leistungsgrenzen an Kreuzungen/Zufahrten.

Aufgrund der Anpassungen bei den Verkaufsflachenbestimmungen werden
die heute geltenden Sonderbauvorschriften Hintere Ruti aufgehoben. Die
Uberlegungen dazu befinden sich in Kapitel 4.1.18.

Einfihrung von Grinflachenbestimmungen und Unterbauungsziffer
Wie in den Wohnzonen oder WG-Zonen sollen auch in den IG-Zonen Anfor-
derungen zum Grinraum und zum 6kologischen Ausgleich bestehen (vgl.
Kapitel 4.1.14). Damit qualitativ hochwertige Griinflachen entstehen, wird
dartber hinaus wie in den anderen Zonen eine Unterbauungsziffer einge-
flhrt.

Weitere Anpassungen und bestehende planerische Festlegungen

Die folgenden bestehenden Festlegungen und Anpassungen an der BZO
haben Auswirkungen auf die Industrie- und Gewerbezonen bzw. die entspre-
chenden Gebiete:

— Bereits erfolgte Festlegung der Planungszone Gebiet «Hintere Rti / Neu-
blel vom 23. Juni 2020: Die Planungszone dstlich der Zugerstrasse kann
aufgehoben werden, sobald die vorliegende BZO-Revision in Kraft tritt.
Die Erschliessungsfragen im westlichen Teil sind in einem separaten Ver-
fahren zu klaren.

Zonen fur 6ffentliche Bauten und Anlagen

Préazisierungen zum Grenzabstand

Die Bestimmungen zur Zone fur 6ffentliche Bauten und Anlagen (OBA) er-
fahren mit der neuen BZO lediglich zwei Anpassungen. Einerseits soll der
Grenzabstand neu die Haélfte der «effektiven Gesamththe», anstatt der «Ge-
baudehdhe» betreffen. Somit wird der Begriff «Geb&udehthe», der von der
IVHB nicht mehr vorgesehen ist, mit «Gesamthéhe» ersetzt. Dies hat keine
materiellen Folgen, denn in den Zonen flr 6ffentliche Bauten entspricht die
Gebaudehohe (bzw. neu geméss IVHB «Fassadenhdhe») in der Regel auch
der Gesamthohe. Andererseits wird prazisiert, dass die tatsachlich reali-
sierte Gesamththe (und nicht die maximal realisierbare Gesamthdhe ge-
méss PBG) fur die Berechnung massgebend ist.

Darlber hinaus wird neu auch in den Zonen fur 6ffentliche Bauten ein mini-
maler Anteil an 6kologischer Ausgleichsflache gefordert. Diese Bestimmung
ermaoglicht, auf den relativ grossen Parzellen dieser Zonen einen Beitrag zur

Schutz des Gewer-
bes, Starkung des
Zentrums

Entschéarfung Ver-
kehrsproblematik
Hintere Rti

Aufhebung SBV

GFZ und 6kologi-
scher Ausgleich

Prazisierung Be-
stimmung zum
Grenzabstand

Okologischer Aus-
gleich
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Biodiversitat zu leisten, ohne die Bebaubarkeit der Grundstiicke einzu-
schranken.

4.1.10 Erholungszone

Der kommunale und der regionale Richtplan bezeichnen wichtige Erholungs- ~ Zweck der Erho-
raume sowohl innerhalb als auch ausserhalb des Siedlungsgebiets und de-
finieren ihre Funktion. Diese Radume sind in der BZO mit Erholungszonen zu
sichern. In den Erholungszonen sind nur die den Vorgaben der Richtplanung
entsprechenden Bauten und Anlagen zuléassig. Die Gemeinden erlassen die
noétigen Bauvorschriften.

lungszone

Abbildung 32 Erholungszone Strandbad Seeguetli (Quelle: Metron AG)

Die Harmonisierung der BZOs von Wadenswil, Schonenberg und Hitten ist ~ Prazisierung der
bzgl. den Erholungszonen ohne gréssere Abweichungen méglich, insbeson- ~ Bestimmungen
dere weil die Bestimmungen spezifisch pro Gebiet festgelegt werden. Die

zuldssigen Nutzungen fur jedes Gebiet wurden entsprechend den VVorgaben

der Richtplanung Uberpruft und praziser formuliert. Ebenfalls werden die Ge-
bietsbezeichnungen préazisiert. Die baulichen Mdglichkeiten fir Bauten und

Anlagen in diesen Gebieten werden teilweise geringfligig gelockert. Es sind

allerdings nur Bauten und Anlagen zulé&ssig, die den in der BZO konkret be-

schriebenen Nutzungen dienen. Mit dieser Anpassung wird erméglicht, dass

Bauten und Anlagen, die dem Zweck der Zonen dienen ohne ubermaéssige
Einschrankungen realisiert werden kdnnen. In einzelnen Zonen wird neu die

Gesamthdhe begrenzt.

Neben der Harmonisierung der Bestimmungen werden gewisse Gebiete neu
der Erholungszone zugewiesen (Siehe Kapitel 4.2.5). Eine Ubersicht der Er-
holungszonen und deren Benennung ist in Anhang A2 ersichtlich.

4.1.11 Provisorische Weilerzone

In Wadenswil und Schoénenberg gibt es verschiedene Kleinsiedlungen, die  Kleinsiedlungen
sich ausserhalb des Siedlungsgebiets gemass kantonalem Richtplan befin- ﬂj”:;:ég;'gts'ed'
den, aber einer rechtskraftigen Bauzone (Kernzonen) zugewiesen sind. Es

Seite 62



Gesamtrevision Nutzungsplanung / Erlauterungsbericht geméss Art. 47 RPV

4.1.12

handelt sich um die Gebiete Zollingerhiser, Strasshus, Tanne und Beichlen.
In den entsprechenden Zonen gelten tlw. spezielle Bestimmungen.

Gemass bundesrechtlichen Kriterien gelten Kleinsiedlungen ausserhalb des
Siedlungsgebiets als Nichtbauzonen, in denen Neubauten unzul&ssig sind.
Die Baudirektion tUberprift aus diesem Grund derzeit sdmtliche eingezonten
Kleinsiedlungen ausserhalb des Siedlungsgebiets im Kanton Zirich auf ihre
Zonenzugehorigkeit.

Die Baudirektion erarbeitet zudem eine Ubergangsregelung, welche die zu-
lassigen baulichen Massnahmen in diesen Kleinsiedlungen definiert. Klein-
siedlungen, die gemass den bundesrechtlichen Kriterien als Weiler einge-
stuft werden kénnen, werden mit der Ubergangsordnung einer sogenannten
provisorischen kantonalen Weilerzone mit detaillierten Bestimmungen zuge-
wiesen.

Die Ubergangsregelung tritt per 1. Juni 2023 in Kraft. Die Ubergangsrege-
lung Ubersteuert die kommunale BZO. Entsprechend definiert sie, welche
Bauvorschriften in den Wadenswiler Kleinsiedlungen Zollingerhiser, Strass-
hus, Tanne und Beichlen gelten werden. Die Ubergangsregelung gilt so
lange, bis die Gemeinden Weilerzonen mit bundesrechtskonformen Bestim-
mungen erlassen. Solche Weilerzonen kénnen aktuell aber noch nicht erlas-
sen werden, weil dafiir die Rechtsgrundlage im PBG fehlt.

Gemass Kreisschreiben vom 21. August 2021 empfiehlt das Amt fir Raum-
entwicklung des Kantons Zirich den Gemeinden darum vorerst keine An-
passungen an den baulichen Bestimmungen fir Kleinsiedlungen ausserhalb
des Siedlungsgebiets vorzunehmen.

Mit der BZO-Revision und insbesondere aufgrund der Zusammenfiihrung
der drei BZOs werden allerdings umfassende Anpassungen an der Struktur
und den Bestimmungen der Kernzone vorgenommen. Dies hat auch Auswir-
kungen auf die Gebiete Zollingerhiiser, Strasshus, Tanne und Beichlen. Mit
der neuen Struktur der BZO ist es nicht méglich, die Bestimmungen fur diese
Gebiete unverandert zu belassen bzw. in die neue BZO zu integrieren. Die
Integration der bisherigen Bestimmungen wiirde zu Unklarheiten etwa be-
treffend die allgemeinen Kernzonenvorschriften oder die allgemeinen Bau-
vorschriften fuhren. Entsprechend werden die vier Gebiete mit der BZO-Re-
vision einer provisorischen Weilerzone zugewiesen. Die BZO hélt fest, dass
fir die provisorische Weilerzone die Bestimmungen der kantonalen Uber-
gangsordnung gelten. Mit der BZO-Revision wird entsprechend keine mate-
rielle Anpassung gegeniber dem vorgenommen, was gemass kantonaler
Gesetzgebung ohnehin bereits gilt. Sobald die kantonale Gesetzgebung an-
gepasst wird, kann die Stadt Wadenswil, die definitiven Zonenbestimmungen
in diesen Gebieten in der BZO festlegen und den Verweis auf die Ubergangs-
ordnung streichen.

Freihaltezone

Neben den Erholungsgebieten werden mit der BZO auch kommunale und
kantonale Freihaltegebiete sowie Naturschutzgebiete gesichert, die in den
Richtplanen festgelegt sind. Die BZO enthélt keine Bestimmungen zu den
Freihaltezonen. Damit gelten die Bestimmungen gemass § 61 ff. PBG. Die

Uberpriifung der
Kleinsiedlungen
durch Kanton

Ubergangsregelung
definiert Bauvor-

schriften in
siedlungen

Klein-

Ubergangsregelung
Ubersteuert BZO

Kreisschreiben

ARE

Ubernahme heuti-
ger Bestimmungen
nicht moglich

Bestimmungen ge-

mass PBG
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Anpassungen an den Perimetern der Freihaltezonen werden in Kapitel 4.2.5
dokumentiert.

4.1.13 Reservezone

Mit der Reservezone werden mittel- bis langfristige Entwicklungsoptionen  Abgleich Reserve-
kenntlich gemacht. Die Reservezonen zeigen auf, wo in Zukunft Einzonun- ~ “°"®"
gen gepruft werden sollen. Da Einzonungen nur innerhalb des im kantonalen
Richtplan definierten Siedlungsgebiets mdéglich sind, werden die bestehen-

den Reservezonen im Rahmen der BZO-Revision mit dem Siedlungsgebiet

sowie mit den strategischen Absichten gemass dem kommunalen Richtplan
abgeglichen. Die Erlauterungen zu den einzelnen Umzonungen der Reser-
vezonen sind in Kapitel 4.2.5 enthalten. Es gilt allerdings festzuhalten, dass

durch die Ausscheidung von Reservezonen kein Anspruch fir spatere Ein-
zonungen abgeleitet werden kann. Es muss bei einer tatsachlichen Einzo-

nung in jedem Fall gepruft werden, ob diese nach Art. 15 Abs. 4 RPG zuge-

lassen werden kann.

4.1.14 Baumschutz, Begrinung, Umgebungsgestaltung

Der grosse Anteil an Grin- und FreirAumen sowie die Baumbestande sind  Grin- und Frei-
wichtige Merkmale von Wadenswil. Grin- und Freiraume und deren hohe aumeals Qualitat
Qualitat sollen mit der BZO-Revision gesichert und geférdert werden. Das

war auch ein zentrales Anliegen aus den Workshops mit der Bevdlkerung

zur Gesamtrevision der Nutzungsplanung. Hochwertige Grin- und Frei-

raume sind nicht nur ein wichtiger Beitrag flir den Erhalt des typischen Orts-

bildes und der Wohnqualitat, es kénnen damit auch das Stadtklima verbes-

sert und die Biodiversitat gefordert werden.

Schutz von Baumen und Baumneupflanzungen

Die Gemeinden kénnen in ihrer BZO den Schutz néher bezeichneter Baum-  Drei Zonen integral
bestande festlegen. Mit der BZO-Revision werden die folgenden Zonen in- S:Ztgab“e'gzic;‘ﬁ?e'
tegral zu Baumschutzgebieten erklart:

— Kernzonen: In den Kernzonen gibt es in vielen Bereichen einen wertvol-
len, historischen Baumbestand, der sowohl aus 6kologischer Sicht wie
auch aus Ortsbildgriinden wichtig ist. Gerade in der Kernzone im Zentrum
von Wadenswil leisten die dort vorhandenen Baume einen wichtigen Bei-
trag zur Hitzeminderung und gegen den Warmeinseleffekt. Der Baumbe-
stand in diesen Gebieten geniesst mit der Einfihrung von Baumschutz-
gebieten erhdéhten Schutz.

— Zone fir 6ffentliche Bauten und Anlagen: Zwar weisen die Zonen fir 6f-
fentliche Bauten und Anlagen i.d.R. keine tberdurchschnittlichen Baum-
bestande auf. Mit der Bezeichnung eines Baumschutzgebiets in diesen
Zonen leistet die o6ffentliche Hand oder andere o6ffentliche Nutzungen
ebenfalls einen Beitrag zum Erhalt des Baumbestands.

— Erholungszonen und Freihaltezonen: Diese Zonen sind generell von ei-
nem hohen Griinanteil und grosseren Baumbestanden gepréagt, die es zu
erhalten gilt.
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In Baumschutzgebieten ist das Fallen von Baumen mit einem Stammumfang  Bewilligungspflicht
von mehr als 60 cm (einen Meter iiber dem massgebenden Terrain gemes- ;SggErsathﬂa”'
sen) bewilligungspflichtig. Die Erteilung der Bewilligung ist an Vorgaben ge-

knupft. Gleichzeitig muss ein nach Standort und Baumart angemessener Er-

satz geleistet werden. Das heisst, es muss ein Standort gewahlt werden, an

dem die Ersatzpflanzung so gedeiht, dass sie den geféllten Baum dereinst

tatsachlich angemessen ersetzen kann. Die Ersatzpflanzung wird im Grund-

buch vermerkt. Massnahmen, welche die bewilligungspflichtigen Baume

oder Baumgruppen negativ beeinflussen, wie etwa Grabungsarbeiten, die

Abbildung 33 Die Kernzone von Wadenswil mit ihrem wertvollen Baumbestand (Quelle: Metron
AG)

Neu verlangt die BZO auch, dass in verschiedenen Zonen neue Baume oder  Neupflanzung von
hochwachsende Biische gepflanzt werden. Bisher wurde dies lediglich in  Ba'™e"

den Industrie- und Gewerbezonen von Wadenswil verlangt. Der Stadtrat

kann in einem Ausfuhrungsreglement die detaillierten Anforderungen festle-

gen, etwa dazu, welche Buscharten zuléssig sind.

Einfuhrung einer Grunflachenziffer

Viele Quartiere in Wadenswil weisen hohe Anteile an GriinrAumen auf. Der  Hoher Grinanteil
kommunale Richtplan bezeichnet denn auch Gartenquartiere, in denen der

hohe Grlnanteil erhalten werden soll. Ebenso bezeichnet er Vernetzungs-

korridore im Siedlungsgebiet.

Allerdings gibt es auch einzelne Grundstiicke, auf denen der Grinflachen-  Zunahme von stark
anteil sehr gering ist, etwa weil die gesamte Umgebungsflache versiegelt ist. Zﬁiﬁ%ﬂ:ﬁ: érr'gnd_
Zudem gibt es viele Grundstiicke, die zu einem grossen Teil unterbaut sind.  stiicken

Gerade bei jiingeren Uberbauungen ist dies haufig der Fall. Die dariiber lie-

genden Flachen sind aufgrund der geringeren Méachtigkeit des Bodens hau-

fig schwierig zu begriinen. Grosskronige Baume wachsen auf unterbauten

Flachen kaum.
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Abbildung 34 Falschfarbeninfrarotaufnahme des Zentrums von Wéadenswil vom Sommer 2020. In
dieser Darstellungsart werden bewachsene Flachen rot dargestellt. Befestigte Fla-
chen erscheinen grau-blau. Die Abbildung lasst erkennen, dass Wadenswil einen
hohen Anteil an Grinflachen aufweist, insbesondere in den weniger dichten Quar-
tieren am Hang (Quelle: www.maps.zh.ch)

In verschiedenen Zonen wird zum Erhalt der Griinrdume eine Grunflachen-
ziffer (GFZ) vorgegeben, die auf die spezifische Ausgangslage der Gebiete
abgestimmt ist. Die GFZ wird libergeordnet, d.h. im PBG definiert. Auf kom-
munaler Ebene besteht kein Regelungsspielraum betreffend die Anrechen-
barkeit von Flachen an die GFZ. Die GFZ ist der Anteil der Grunflache an
der Grundsticksflache (anrechenbare Griinflache / anrechenbare Grund-
stlcksflache). Als anrechenbare Grinflache gelten geméass 8§57 PBG natir-
liche und bepflanzte Bodenflachen eines Grundstiicks, die nicht versiegelt
sind und nicht als Abstellflache genutzt werden. Parkplatze, Terrassen oder
Einfahrten zahlen nicht zur Grunflache. Wo die Grinflachen auf dem Grund-
stlick angeordnet werden, kann der Grundeigentimer oder die Grundeigen-
timerin grundsatzlich selbst bestimmen.

Die Grunflachenziffer betragt in den Wohnzonen zwischen 40 und 60 %. In
den dichteren bzw. héher zonierten Gebieten ist die GFZ mit 40 % etwas
tiefer. Art. 36 nBZO enthalt zudem prazisierende Bestimmungen zur quanti-
tativen Vorgabe:

— Es wird klargestellt, dass die Grinflachenziffer nicht nur bei der Baube-
willigung / Bauabnahme nachgewiesen werden muss, sondern dauerhaft
zu erhalten ist. Dies bedingt auch, dass die Griinflachen fachgerecht un-
terhalten werden. Dies kann durch die Grundeigentiimerinnen und Grund-
eigentimer selbst erfolgen und muss nicht durch Beizug einer speziali-
sierten Fachperson geschehen.

— Um eine grossere Flexibilitdt zu ermdéglichen, kann in jenen Zonen, wo
eine GFZ von 60 % gilt (W2, W3A, W3B, W3C), die GFZ auf 50 % redu-
ziert werden. Im Gegenzug muss die Mindestflache, die im Sinne des
Okologischen Ausgleichs zu gestalten ist (siehe unten), im gleichen Um-
fang (d.h. um gleich viele Quadratmeter) erh6ht werden.

Definition der GFZ

Prazisierende Best-
immungen
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Die Hohe der GFZ wird so gewahlt, dass die zulassige Ausnutzung in den  Einschrankungen
jeweiligen Zonen nicht eingeschrankt wird. Auch bei einer Griinflachenziffer ‘t;'uar;gbseg'edset;lt’umnge'
von 60 % kann die zuldssige Ausnitzung grundsatzlich realisiert werden —
vorausgesetzt die Gebaudegrundflache wird mdglichst geringgehalten. Al-
lerdings kommt es mit der GFZ zu Einschrankungen bei der Umgebungsge-
staltung. Gerade auf Grundstiicken, die heute stark versiegelt oder unterbaut
sind, werden damit gegeniiber dem heutigen Zustand stark eingeschrankt.
Die Umgebungsgestaltung bzw. Unterbauung kdnnte dort kiinftig nicht mehr
gleich erstellt werden — was auch dem Zweck der Regelung entspricht. Auf
solchen Grundstiicken gilt jedoch die Bestandsgarantie gemass 8§ 357 PBG.

Vorgaben zum 6kologischen Ausgleich

Zusatzlich zur Grunflachenziffer muss je nach Zone ein Anteil von 15 — 25 %  Minimale dkologi--
der anrechenbaren Grundstiicksflache im Sinne des 6kologischen Aus- iﬁze Ausgleichsfia-
gleichs naturnah gestaltet werden (6kologische Ausgleichsflache). Damit

wird der 6kologische Ausgleich im Sinne von Art. 15 der Natur- und Heimat-
schutzverordnung sichergestellt.
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W3

Regelfall:
GFZ und 6kologische Ausgleichsflache gemass Art. 22

[ |Grundstiicksflache: 1000 m2
[ Anrechenbare Griinfliche: ~ min. 600 m2 (60%)
7/ Okologische Ausgleichfliche: min. 150 m2 (15%)

Mégliche Reduktion der GFZ:
- 10% GFZ, + 10% okologische Ausgleichsflache

[ ]Grundstiicksflache: 1000 m2
[ Anrechenbare Griinfliche: ~ min. 500 m2 (50%)
"/ Okologische Ausgleichfliche: min. 250 m2 (25%)

Abbildung 35 Zusammenspiel GFZ und 6kologische Ausgleichflache am Beispiel der W3: Még-
lichkeit zur Reduktion der GFZ wenn die 6kologische Ausgleichflache erhdht wird
(Quelle: EBP)

Die konkreten Anforderungen an die naturnahe Gestaltung werden durch  Anrechenbarkeit
den Stadtrat in einem Ausfiihrungsreglement bestimmt. Darin ist auch zu Vo Flachen
definieren, wie vertikale Elemente wie z. B. Bdume flachenmassig angerech-

net werden. Grundsétzlich gilt, dass jene Flachen angerechnet werden kon-

nen, die einen hohen 6kologischen Wert aufweisen und zu einer grésseren
Biodiversitat beitragen. Darunter kénnen z. B. einheimische B&dume, Hecken

aus einheimischen Strauchern, Blumenwiesen oder Blumenrasen fallen. Es

sind in erster Linie einheimische Arten zu verwenden. Die Arten missen zu-

dem standortangepasst sein, um die Langlebigkeit zu gewahrleisten. Als

Okologisch wertvoll sind aber auch Strukturen zu zéhlen wie z. B. naturnahe

Teiche oder naturnahe Steinmauern.
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Okologischer Ausgleich und Dachbegriinung

Gemass der neuen BZO sind Flachdéacher sowie Déacher von Tiefgaragen-
einfahrten grundsatzlich zu begriinen. Sofern diese Grinflachen 6kologisch
wertvoll ausgestaltet werden, kdnnen sie zu hochstens 50 % an die gefor-
derte minimale 0Okologische Ausgleichsflache angerechnet werden. Das
heisst, 50 % der minimal geforderten 6kologischen Ausgleichsflachen muss
weiterhin am Boden realisiert werden. Die konkreten Anforderungen an die
Gestaltung solcher Flachen werden ebenfalls im oben erwahnten Ausfiih-
rungsreglement festgehalten.

Pflanzenarten

Weiter wird die Verwendung von invasiven und potenziell invasiven Arten
ausgeschlossen. Die Verwendung bestimmter Pflanzen wird bereits durch
die eidgendssische Freisetzungsverordnung verboten. Ergdnzend dazu wird
in der BZO die Verwendung der Arten gemass der Liste der gebietsfremden
Arten des Bundesamts flir Umwelt untersagt.

Schotterbeete

In der Vergangenheit wurden vermehrt Schotterbeete (Steingarten) in der
Umgebungsgestaltung verwendet. Schotterbeete sind sowohl aus dkologi-
scher wie auch aus ortsbaulicher Sicht hochst problematisch. Gestiitzt auf
8238 PBG, der eine befriedigende Gesamtwirkung von Bauten, Anlagen und
Umgebungsgestaltung verlangt, wird in der BZO prazisiert, dass Schotter-
beete nur in untergeordnetem Ausmass zuldssig sind. Darunter ist zu ver-
stehen, dass grossflachige Schotterbeete oder Schotterbeete, die die Aus-
senraumgestaltung dominieren, nicht zulassig sind. Einzelne, kleinere Be-
reiche der Umgebungsgestaltung kénnen jedoch weiterhin als Schotterbeet
gestaltet werden.

Mauern und Einfriedungen

Ebenfalls gestitzt auf 8238 PBG werden hohere freistehende Mauern, Stitz-
mauern und geschlossene Einfriedungen aufgrund ihrer ortsbaulich proble-
matischen Wirkung gegeniber Strassen und Platzen eingeschrankt. Héhere
Mauern sind durch Abstufung zu gliedern und zu begriinen. Die Bestimmun-
gen der kantonalen Verkehrserschliessungsverordnung gehen der BZO vor.

Sorgfaltige Gestaltung des Siedlungsrands

Wadenswil, Schénenberg und Hitten weisen zahlreiche ortsbaulich und
landschaftlich sensible Lagen am Siedlungsrand auf. In der BZO werden
Bestimmungen aufgenommen, die eine sorgfaltige Gestaltung von Bauten
und der Umgebung am Siedlungsrand gewahrleisten sollen. Die Vorgaben
sind qualitativer Natur, da im Einzelfall beurteilt werden muss, welche Art
der Gestaltung der Siedlungsrandlage gerecht wird.

Einschrankung von Terrainveranderungen

In der BZO von Wadenswil existieren heute keine Bestimmungen zu Terrain-
veranderungen. Aufgrund der weit verbreiteten Hanglagen werden héaufig
sehr umfangreiche Terrainverdnderungen vorgenommen: So werden tlw.
ganze Geschosse durch Abgrabungen freigelegt oder umfangreiche Auf-
schittungen zur Nivellierung des Geléandes vorgenommen. Dies fuhrt haufig
zu ortsbaulich unerwiinschten Situationen wie etwa die Freilegung von Un-
tergeschossen. Mit der BZO wird das Ziel verfolgt, dass Geb&ude sich dem

Okologisch wert-
volle Dachflachen
kénnen angerech-
net werden

Ausschluss von in-
vasiven und poten-
ziell invasiven Ar-
ten

Einschrankung von
Schotterbeeten

Hohenbegrenzung
Mauern und Ein-
friedungen

Qualitative Vorga-
ben zur Gestaltung
des Siedlungs-
rands

Hochstens gering-
fugige Terrainver-
anderungen zulés-
sig
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Gelande anpassen und nicht umgekehrt (vgl. Aufhebung anrechenbares Un-
tergeschoss in den Wohnzonen). Terrainverdnderungen werden aus diesem
Grund in allen Zonen eingeschréankt. Neu sind nur noch «geringfligige» Ab-
grabungen und Aufschittungen zuldssig. Auf einen quantitativen Wert wird
verzichtet. Der zuldssige Umfang von Terrainveranderungen ist je nach Si-
tuation und Topografie im Einzelfall festzulegen. Weitergehende Terrainver-
anderungen kdénnen aber aus den in der BZO erwéhnten Grinden bewilligt
werden.

Abbildung 36 Beispiel einer Freilegung des Untergeschosses mittels einer Abgrabung (Quelle:
EBP)

Ausfihrungsbestimmungen

Die Vorgaben zur Begrinung bedirfen tiw. einer Prazisierung, die allerdings  Prazisierung not-
in der BZO als nicht stufengerecht beurteilt wird. Der Stadtrat erlasst aus ~"e"%9
diesem Grund ein Ausfiihrungsreglement, in dem die Anforderungen an den

Okologischen Ausgleich prazisiert werden. Soweit notwendig kdnnen darin

auch weitere Ausflihrungsbestimmungen zum Baumschutz und weiteren
Umgebungsgestaltungsvorgaben gemacht werden.

Unterbauungsziffer

Um qualitativ hochwertige Grinflachen zu sichern, wird erganzend zu den  Qualitativ hochwer-
Grunflachenbestimmungen in verschiedenen Zonen eine Unterbauungsziffer gggrﬁ'r“”ﬂ“he" st
eingefuhrt. Die Erlauterungen dazu befinden sich in Kapitel 4.1.6 sowie im

Kapitel 4.1.8 .Hinweise zur Zulassigkeit der Vorgaben zu Baumschutz, Be-

grinung und Umgebungsgestaltung.

Das Planungs- und Baugesetz des Kantons Zurich (PBG) sowie seine aus-  PBG-Revision
fuhrenden Verordnungen erlauben den Gemeinden heute nur wenig Spiel- Klima

raum bei der Festlegung von Vorgaben in der BZO zum Griinraum oder zum

Okologischen Ausgleich. Mit der PBG-Revision «klimaangepasste Sied-
lungsentwicklung», zu der im Sommer 2021 die Vernehmlassung stattfand

und die der Regierungsrat am 14. September 2022 an den Kantonsrat tiber-

wies, soll dies andern. Mit der Revision erhalten die Gemeinden erweiterte
Moglichkeiten, um die Klimaanpassung voranzutreiben oder dem Biodiversi-

tatsverlust entgegenzuwirken. Diese Mdéglichkeiten stehen den Gemeinden
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4.1.15

aber erst zu, wenn die PBG-Revision rechtskraftig wird. Die Vorlage der
PBG-Revision wird aktuell im Kantonsrat beraten.

Der Entwurf der BZO-Revision zeigt die von der Stadt Wadenswil beabsich-
tigten Vorgaben und Regelungen zu den Grinthemen. Die Regelungen stit-
zen sich auf den Entwurf der PBG-Revision geméss Antrag des Regierungs-
rats vom 14. September sowie direkt auf das Natur- und Heimatschutzge-
setz. Die konkrete Ausgestaltung des PBG ist aktuell aber noch nicht Klar.
Vor der Festsetzung der BZO-Revision missen die entsprechenden Bestim-
mungen aus diesem Grund mit dem dannzumal gultigen PBG abgestimmt
werden.

Allgemeine Bauvorschriften

Flexibilisierung der Anordnung des Attikageschosses

Neben den Anpassungen, die aufgrund der neuen Begriffe und Messweisen
notig sind (vgl. Kapitel 4.1.1) wird die Anordnung des Attikageschosses fle-
xibilisiert. Die neue Regelung erlaubt, dass bei Attikageschossen Dachauf-
bauten berg-/hangseitig 100 % der zugehérigen Fassadenlédnge betragen
durfen. Voraussetzung ist, dass auf dieser Seite unter Einbezug des Attika-
geschosses die zulédssige traufseitige Fassadenhdhe eingehalten. Damit
kann das Attikageschoss hangseitig als Vollgeschoss in Erscheinung treten.
Die Regelung ermdglicht entsprechend mehr bauliche Flexibilitdt, ohne dass
Gebaude hangseitig dominanter in Erscheinung treten.

Abbildung 37: «Regulédre» Anordnung der Dachaufbauten beim Attikageschoss (links) sowie kom-
plette hangseitige Anordnung der Dachaufbauten (rechts) (Quelle: EBP)

Diverse weitere Anpassungen der allgemeinen Bauvorschriften
Neben den aufgrund der neuen Begriffe und Messweisen vorgenommenen
Anpassungen werden Vorgaben zu folgenden Themen geédndert:

— Anpassung Gestaltung von Schragdachern, vgl. Kapitel 4.1.6.

— Die Differenzierung der Gebaudelédnge bei geschlossener und offener Be-
bauung wird gestrichen. Die maximale Gebaudelange gilt kiinftig generell.

— Vorgaben zu Lichtemissionen werden erganzt: Unnétige Lichtemissionen
sind gemass den Empfehlungen von Bund und Kanton, bzw. den Grunds-
atzen der Norm SN 586 491 SIA «Vermeidung unnétiger Lichtemissionen
im Aussenraum» zu vermeiden.

Alifallige Abstim-
mung mit PBG-Re-
vision nétig

Ermdglichung einer
hangseitigen An-
ordnung
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— Weitere Anpassungen: siehe Erlauterung in der Synopse.

Besondere Nutzungsbestimmungen

Umsetzung Misch- und Zentrumsgebiete gemass Richtplanung: Fest-
legung von Nichtwohnanteilen

Der regionale Richtplan und der kommunale Richtplan legen Mischgebiete
fest. Mischgebiete eignen sich fur eine Kombination von Wohnen und Arbei-
ten und sollen langfristig gesichert werden. Mischgebiete tragen tendenziell
zu einer Verkehrsverminderung und zu einer gleichmassigeren Auslastung
des offentlichen Verkehrs bei. Sie leisten somit einen Beitrag zur besseren
Abstimmung von Siedlung und Verkehr. Gemass regionalem Richtplan darf
der minimale Anteil der Flachen fur Arbeiten in den regionalen Mischgebie-
ten 20 % nicht unterschreiten.

Zudem bezeichnen der regionale und kommunale Richtplan zwei Zentrums-
gebiete: eines im Zentrum von Wadenswil und eines in der Au. Zur Siche-
rung der Zentrumsfunktionen sind im Stadtzentrum Wadenswil gemass den
Richtplanen mindestens 20 % und im Gebiet Seestrasse / Bahnhof Au / Au-
Park mindestens 25 % der Gesamtnutzflache fir Arbeiten zu sichern.

Die Misch- und Zentrumsgebiete gemass Richtplanung werden im Rahmen
der BZO-Revision in der Regel Mischzonen zugeteilt, d. h. Zonen, die sowohl
Wohnen als auch massig stoérendes Gewerbe erlauben (Zentrumszone,
Kernzone, Wohn- und Gewerbezone). Die Anpassungen an der Zonierung
werden in Kapitel 4.2.3 erlautert.

Die BZO bzw. der neu eingeflihrte Ergdnzungsplan «Mischnutzungen und
Erdgeschossnutzungen» legt in ausgewahlten Teilen der regionalen Misch-
und Zentrumsgebiete minimale Nichtwohnanteile fest. Damit werden die Fla-
chenvorgaben des regionalen Richtplans umgesetzt. Ebenso werden in
Schonenberg minimale Nichtwohnanteile bezeichnet, wo geméss der beste-
henden BZO bereits heute Vorgaben zu den Nutzungsanteilen gemacht wer-
den. Die minimalen Nichtwohnanteile stellen sicher, dass keine reinen
Wohnnutzungen realisiert werden. Ob es sich dabei um Arbeitsnutzungen
oder andere Nichtwohnnutzungen wie etwa Ausbildungsstéatten handelt wird
bewusst offengelassen.

Die festgelegten minimalen Nichtwohnanteile beziehen sich auf die tatséach-
lich realisierten anrechenbaren Flachen. Dabei orientiert sich die Definition
an 8255 Abs. 2 PBG. Im Unterschied zu 8255 Abs. 2 PBG werden allerdings
Flachen in Voll-, Dach- und Untergeschossen zu den anrechenbaren Fla-
chen gezahlt und nicht nur jene in Vollgeschossen. Der minimale Nichtwohn-
anteil muss auch dann eingehalten werden, wenn die maximal zulassige
Ausniltzung auf einem Grundstick nicht erreicht wird. Die minimalen Nicht-
wohnanteile missen pro Grundstiick nachgewiesen werden. Die Bestim-
mung gelangt bei Neubauten oder wesentlichen Anpassungen zur Anwen-
dung. Dazu zéhlen auch Nutzungsanderungen. Fur bestehende Nutzungen
gilt die erweiterte Bestandsgarantie geméass § 357 PBG. Abweichungen sind
mdglich bei geschiitzten Gebéauden. Falls die Einhaltung des Nichtwohnan-
teils dazu fuhrt, dass der Schutzwert des Geb&udes nachweislich negativ
tangiert wird, kann vom festgelegten Nichtwohnanteil abgewichen werden.

Sicherung von
Mischgebieten

Sicherung von
Zentrumsgebieten

Zuweisung zu einer
Mischzone

Minimale Nicht-
wohnanteile statt
Mindestanteile fur
Arbeitsnutzungen

Funktionsweise der
Regelung
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Die Hohe der Nichtwohnanteile orientiert sich grundsatzlich an den Vorga-
ben der Richtplanung. In gewissen Fallen wird davon jedoch abgewichen:

— Misch-/ Zentrumsgebiet Wadenswil und Seestrasse: min. Nichtwohnanteil
von 20 % nur in ausgewéhlten Gebieten (siehe unten), sowie vereinzelt
40 %.

— Misch-/ Zentrumsgebiet Au: min. Nichtwohnanteil von 20 — 80 % je nach
Gebiet geméass den vertieften Erkenntnissen der Testplanung Au

— Mischgebiet TUWAG: min. Nichtwohnanteil von 80 % gemaé&ss den heute
geltenden Nutzungsvorgaben im Gestaltungsplan TUWAG-Areal

— Mischgebiet Schonenberg: min. Nichtwohnanteil von 50 % gemass den
bereits heute geltenden Nutzungsbestimmungen der BZO von Schénen-
berg

U. a. aufgrund des hohen Wohnanteils in einigen Gebieten des Zentrumsge-  Differenzierte Fest-
biets Wadenswil — Seestrasse wird auf die Festlegung eines flachendecken- fﬁ‘;ﬂ?n':"zczmzw
den Nichtwohnanteils verzichtet. Stattdessen wird ein Nichtwohnanteil von  wadenswil
mindestens 20 % dort festgelegt, wo es stadtebaulich sowie aus Larmsicht

zweckmassig erscheint (i.d.R. in der ersten Bautiefe entlang von Strassen

und grésseren Wegen) sowie dort, wo sich bestehende Nichtwohnnutzungen

befinden, die voraussichtlich langerfristig erhalten werden (z. B. stadtische

Verwaltung oder Gebaude mit reinen Arbeitsnutzungen). Die Differenzierte

Festlegung ermdglicht, dass auf die heutige Situation (Larm, Bestand an
Nichtwohnnutzungen) Ricksicht genommen werden kann. Die Anzahl

Grundstiicke, wo die neue Regelung heute oder in Zukunft zu Schwierigkei-

ten fihren kénnte (z. B. wenn auf einem Grundstiick heute nur Wohnnutzun-

gen bestehen), wird damit ebenfalls reduziert.
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Abbildung 38 Ausschnitt Erganzungsplan «Mischnutzung und Erdgeschossnutzung» im Zentrum.
Der Ausschnitt zeigt Gebiete mit und ohne Nichtwohnanteil. Ebenfalls erkennbar
sind Bereiche fir publikumsorientierte Erdgeschossnutzungen (siehe unten)

Nutzungstransfers sind grundsatzlich moglich. Falls auf einem Grundstiick  Nutzungstransfers
mehr als der minimal geforderte Anteil Nichtwohnnutzungen realisiert wurde, 2uldssig
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kann die Differenz zum Mindestanteil auf ein anderes Grundstiick tbertra-
gen werden. Die realisierten Nichtwohnnutzungen werden dann dem entge-
gennehmenden Grundstick zugeschrieben. Der Nutzungstransfer muss
spatestens vor Baubeginn im Grundbuch vermerkt werden. Es dirfen nur
tatsachlich realisierte Flachen transferiert werden. Nutzungstransfers im Zu-
sammenhang mit den minimalen Nichtwohnanteilen dirfen nur innerhalb des
jeweiligen Zentrums- und Mischgebiets erfolgen. Der Perimeter der Gebiete
wird im Ergdnzungsplan «Mischnutzung und Erdgeschossnutzung» darge-
stellt.

Grundstiick 1 Grundstiick 2

200 m2 200 m2
200 m2 200 m2
200 m2 200 m2
200 m2 200 m2

Mind

Nichtwohnnutzung Wohnnutzung I\\r‘h'-"‘ﬁ\'\\w"l teil

Abbildung 39 Schematische Funktionsweise eines Nutzungstransfers (Quelle: EBP)

Sicherung von preisgiinstigem Wohnraum

Der Erhalt einer guten Durchmischung der Wadenswiler Bevélkerung tragt
Zu einer vielfaltigen und lebendigen Stadt bei und ist eines der Ziele der
Wohnraumstrategie des Stadtrats. Dieses Ziel wird auch im kommunalen
Richtplan von Wadenswil festgehalten.

Der Erhalt oder die Neuschaffung von preisglinstigem Wohnraum ist eine
Madglichkeit, mit der ein Beitrag zur Durchmischung geleistet werden kann.
2014 haben die Stimmberechtigten des Kantons Ziirich eine Ergdnzung des
Planungs- und Baugesetzes (§ 49b PBG) angenommen, die es den Gemein-
den ermdglicht, bei zusatzlichen Ausnutzungsmaoglichkeiten einen Mindes-
tanteil an preisglinstigem Wohnraum vorzuschreiben. Die Vorlage wurde in
Wadenswil mit knapp 60 % Ja-Stimmen angenommen. Im Rahmen der BZO-
Revision wird von dieser Moglichkeit Gebrauch gemacht.

Neu wird ausgehend von einer umfassenden Interessensabwagung und un-
ter Berlcksichtigung der ortlichen Verhaltnisse in ausgewahlten Gebieten
ein Mindestanteil von 20 % an preisglinstigem Wohnraum gemass § 49b
PBG eingefordert. Der Mindestanteil bezieht sich auf die tatsachlich fir
Wohnnutzungen realisierten anrechenbaren Flachen. Es wird dieselbe Fla-
chendefinition verwendet wie bei den Mischnutzungsanteilen. Demnach als
anrechenbare Flachen zahlen alle dem Wohnen dienenden oder hierfir ver-
wendbaren Flachen in Voll-, Dach- und Untergeschossen unter Einschluss
der dazugehorigen Erschliessungsflachen, Sanitarraume samt inneren
Trennwéanden. Werden Flachen fir Arbeitsnutzungen (z. B. aufgrund eines

Durchmischte Be-

volkerung als Ziel

der Wohnraument-
wicklung

Preisgunstiger
Wohnraum als Bei-
trag zur Durchmi-
schung
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minimalen Nichtwohnanteils) erstellt, reduzieren sich die zu erstellenden
Flachen fur preisglinstigen Wohnraum.

In 8 49b PBG bzw. in der zugehdrigen kantonalen Verordnung PWV werden
die Grundsatze fiir die Festlegung von Mindestanteilen, die baulichen und
finanziellen Anforderungen sowie die Berechnung der hochstzuldssigen
Mietzinse néher geregelt. Fur die Mietzinse der entstehenden preisglinstigen
Wohnungen gilt der Grundsatz der Kostenmiete.

Die Pflicht zur Schaffung von preisginstigem Wohnraum ist nur in dem Um-
fang zulassig, wie durch die Planungsmassnahme zusatzliche Ausnitzungs-
moglichkeiten geschaffen werden. Ausnitzungsmaoglichkeiten gemass der
geltenden BZO durfen nicht nachtraglich mit einer Pflicht zur Schaffung von
preisgunstigem Wohnraum verknipft werden (Bestandsgarantie).

Der Mindestanteil wird gestitzt auf diese Vorgabe in Wadenswil nur auf aus-
gewahlten Grundstiicken verlangt, die im Rahmen der vorliegenden BZO-
Revision von reinen Arbeitszonen in Mischzonen oder in reine Wohnzonen
umgezont werden. Die Offnung von reinen Arbeitszonen fiir Wohnnutzungen
hat eine grosse Erhéhung des (finanziellen) Nutzungspotenzials zur Folge
und fuhrt voraussichtlich zu einer baulichen Transformation der Gebiete, die
die Erstellung von preisglinstigem Wohnraum auch tatsachlich méglich
macht.

G

aes

Abbildung 40 Gebiete mit einem Mindestanteil von 20 % preisglinstigem Wohnraum gemass Er-
ganzungsplan

Der Mindestanteil wird ausserdem nur auf Grundstiicken bzw. zusammen-
hangenden Gebieten festgelegt, die mindestens 2‘000 m? gross sind. Bei
Grundstiicken, die kleiner sind als 2°000 m? wiirde beim gewahlten Mindes-
tanteil von 20 % nur eine sehr kleine Anzahl an Wohnungen erstellt. Der mit
der Erstellung verbundene Aufwand wirde auf diesen Grundstiicken nicht
im Verhaltnis zum Nutzen stehen. Die Grundstiicke, auf denen der Mindes-
tanteil gilt, werden im Erganzungsplan bezeichnet. Der Prozentsatz von
20 % stutzt sich auf die Erfahrungen aus dem privaten Gestaltungsplan Au-
Park und wird als zweckmassig und — insbesondere aufgrund der durch die
Offnung fur Wohnnutzungen bedingte grosse Wertsteigerung — als ange-
messen betrachtet.

Zusatzlich zu den im Erganzungsplan PGW festgelegten Gebieten und An-
teilen zur Sicherung von preisglinstigem Wohnraum wird im Rahmen der
Sonderbauvorschriften Mittelort verlangt, dass 20 % preisgtinstiger Wohn-
raum erstellt wird (vgl. Kapitel 4.1.18).
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hung
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Zusatzlich zur Festlegung innerhalb der BZO miissen die Gemeinden «Best-  Belegungsvorga-
immungen zur angemessenen Belegung» der preisgiinstigen Wohnungen f’/ee?(;fdf]ﬁggrater
erlassen. Dazu wurde eine Umsetzungsverordnung erarbeitet. Gemass die-

ser Umsetzungsverordnung sind folgende Belegungsvorschriften zu Beginn

und wahrend eines Mietverhaltnisses vorgesehen:

— Die Zahl der Bewohnerinnen und Bewohner darf die Zahl ganzer Zimmer
um hodchstens eins unterschreiten.

— Die Bewohnerinnen und Bewohner mussen ihren zivil- und steuerrechtli-
chen Wohnsitz in der Stadt Wadenswil haben und die Wohnung als ein-
zigen Wohnsitz dauerhaft nutzen und behérdlich angemeldet sein.

— Die wirtschatftlichen Verhéltnisse der Bewohnerinnen und Bewohner mis-
sen in einem angemessenen Verhdltnis zum Mietzins stehen (Einkom-
mens- und Vermogenslimiten).

— Die Verordnung beinhaltet weitere Bestimmungen zur Kontrolle der Ein-
haltung der genannten Belegungsvorschriften sowie der Mietzinse und zu
weiteren Aufgaben der stadtischen Vollzugsbehdrden.

Die Umsetzungsverordnung wird zeitgleich mit der planungsrechtlichen  Umsetzungsverord-
Festlegung des Mindestanteils erlassen. Als Teil der Festlegung durchlauft gferl'gh‘i‘;rf}zﬁzﬁren
die Umsetzungsverordnung das gleiche Verfahren wie die Gesamtrevision wie BZO

der BZO. Das heisst, dass die Umsetzungsverordnung sowohl offentlich auf-

zulegen als auch dem Kanton zur Vorprifung und Genehmigung einzu-

reichen sind. Die Verordnung bedarf der Festsetzung durch den Gemeinde-

rat.

Sicherung von Publikumsorientierten Erdgeschossnutzungen
Der Kern von Wadenswil soll gemass kommunalem Richtplan als Zentrum  Stéarkung des Zent-
gestarkt werden. Dazu werden der Erhalt und die Férderung von publikums-
orientierten Erdgeschossnutzungen angestrebt.

rums

Abbildung 41 Die Gerbestrasse mit ihren publikumsorientierten Erdgeschossnutzungen (Quelle:
EBP)
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An ausgewahlten Lagen im Zentrum von Wadenswil verlangt die BZO neu,  Publikumsorien-
dass in Erdgeschossen, die den im Erganzungsplan «Erdgeschossnutzung» Ezfzeufégge;gﬂgf:
bezeichneten, massgeblichen Strassenraumen und Platzen zugewandt sind,

in der ersten Raumtiefe nur publikumsorientierte Nutzungen realisiert wer-

den. Als publikumsorientiert gelten Nutzungen, wenn beide nachfolgenden

Aspekte erfillt sind:

— Hoher Offentlichkeitsgrad: grundsatzlich o6ffentlich zuganglich; aber Be-
schrankung auf Personen mdglich, die entsprechende Dienstleistungen
in Anspruch nehmen (z. B. Restaurantbesucher)

— Nutzung bewirkt Publikumsverkehr. Nicht jede Dienstleistung, die von Pri-
vatpersonen in Anspruch genommen werden kann, kann direkt als Nut-
zung mit Publikumsverkehr angesehen werden. Der Begriff Publikums-
verkehr verlangt ein «kKommen und Gehen» mit einer gewissen Intensitat
und Regelmassigkeit.

Beispiele sind Gaststétten, Verkaufsgeschéafte, Abholstationen, Postschal-  Beispiele
ter, Arztpraxen oder Fitnessstudios. Die Beurteilung der Zuléassigkeit be-
stimmter Nutzungen obliegt der Baubehoérde.

Bei den bezeichneten Lagen handelt es sich um die ersten Bautiefen im Um-  Bezeichnete Ge-
feld von fUnf zentralen Platzsituationen sowie die beiden wichtigsten Fuss- biete
géngerachsen Gerbestrasse und Rosenbergstrasse. Sie werden im Ergan-

zungsplan «Mischnutzung und Erdgeschossnutzung» festgelegt.
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Abbildung 42 Bezeichnete Erdgeschosse gemaéass Ausschnitt Erganzungsplan «Mischnutzung
und Erdgeschossnutzung»

Aussichtschutz

Neu wird ein Erganzungsplan Aussichtschutz erarbeitet. In diesem Plan wer-  Erarbeitung eines
den die Aussichtspunkte, die in den kommunalen Richtplanen von Wadens- SI‘;SS'ChtSCh”tZ'
wil und Schénenberg bzw. in den bestehenden BZOs bezeichnet sind, gesi-

chert.
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Um eine Beeintrachtigung der Aussicht durch Bauten oder Pflanzen zu ver- ~ Bauhdhenbe-
hindern, wird fir jene Aussichtspunkte, die sich innerhalb von Bauzonen zfchhrtigﬁﬂ?fbgrgf’s'
oder in deren Nahe befinden, ein Aussichtsschutzbereich ausgeschieden. che

Fur die Parzellen, welche sich innerhalb dieses Bereiches befinden, gilt eine
Bauhthenbeschrankung. Bauten, Anlagen und Bepflanzungen dirfen in ih-

rer Hohe die Aussichtschutzebene nicht durchstossen. Die Ausschichtschut-

zebene wird durch die im Plan eingetragene Augenhdhe, Falllinie sowie den

Neigungswinkel definiert.

Ausserhalb oder am Rand der Bauzone werden Aussichtspunkte ohne Aus- ~ Aussichtspunkte
sichtsschutzbereich bezeichnet. Dort gilt eine qualitative Bestimmung, wo- g:;jtfb“;rii‘;mts'
nach dem Erhalt der Aussicht auf die primaren Landschaftsmerkmale wie

den See und die offene Landschaft angemessen Rechnung zu tragen ist.

v
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Abbildung 43 Ausschnitt aus dem Erganzungsplan Aussichtschutz

4.1.17 Arealiberbauung

Mit dem Institut der Arealiiberbauung wird eine qualititsvolle Uberbauung  Instrument der Are-
von grosseren Arealen geférdert. Sofern die Mindestarealflache erreicht und ~ 2'UPerpauung

die qualitativen Anforderungen erflllt werden, kann eine hohere Ausniitzung

in Anspruch genommen werden. Neben kleineren Préazisierungen werden die

folgenden materiellen Anpassungen an den Arealiliberbauungsbestimmun-

gen vorgenommen:

Bisher war die Arealiberbauung Uberall zulassig, ausser in den Gebieten, Einschrankung auf
die speziell im Zonenplan gekennzeichnet waren. Die Areallberbauung wird bestimmte Zonen
neu auf die dichteren bzw. héher zonierten Zonen beschrankt (W3, W4, W5,

WG3, WG4, WG5, Z5). Aufgrund der ortsbaulich sensiblen Ausgangslage ist

die Arealiberbauung in den Kernzonen nicht mehr zulassig. Zudem werden

im Zentrum von Wadenswil Aufzonungen vorgenommen (vgl. Kapitel 4.2.1).
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Eine zusatzliche Erhéhung der Ausnitzung und der Gebaudehdhe durch In-
anspruchnahme der Arealiberbauung ist ortsbaulich nicht vertraglich und
wird darum — im Vergleich zur rechtskréaftigen BZO von Wadenswil — ausge-
schlossen. Auch in der zweigeschossigen Wohnzone wird der Areallberbau-
ungsbonus ortsbaulich nicht als zweckmassig beurteilt. Mit den Anpassun-
gen ist die Arealiberbauung in Hltten ganz ausgeschlossen.

Die Anforderungen an die Arealliberbauung werden an die Anforderungen  Anforderungen an
angeglichen, die auch fiir Gestaltungsplane gelten. Konkret muss neu der P andleichen
Nachweis einer nachhaltigen Energieldsung und eines Mobilitatskonzepts

mit dem Ziel der Reduktion des MIV-Verkehrsaufkommens erbracht werden.

Die konkreten Anforderungen an diese Nachweise werden in den Richtlinien

fur nachhaltige Energiekonzepte der Stadt Wadenswil von 2019 prazisiert.

Die Richtlinien gelten heute nur fir Gestaltungsplane und werden mit der

BZO-Revision angepasst. Es wird ausserdem neu verlangt, dass das Lokal-

klima sowie die Férderung der Biodiversitat beachtet werden muss.

Diese Anforderungen gelten ergdnzend zu den unter 8§71 PBG aufgelisteten  Verhaltnis zu §71
Aspekten. Gemass 871 PBG gilt, dass die Bauten und Anlagen sowie deren PBG
Umschwung bei einer Arealiberbauung besonders gut gestaltet sowie

zweckmassig ausgestattet und ausgertistet sein miissen. Bei der Beurtei-

lung sind gemass PBG insbesondere die nachfolgend aufgefihrten Merk-

male zu beachten:

— Beziehung zum Ortsbild sowie zur baulichen und landschaftlichen Um-
gebung

— kubische Gliederung und architektonischer Ausdruck der Gebaude

— Lage, Zweckbestimmung, Umfang und Gestaltung der Umgebungsan-
lage

— Wohnlichkeit und Wohnhygiene
— Versorgungs- und Entsorgungslésung
— Art und Grad der Ausriistung

Die Erganzung in der BZO wird gestutzt auf 871 Abs. 2 PBG vorgenommen.  Erganzung in BZO
Aus dem Wortlaut «insbesondere» kann geschlossen werden, dass bei der 24185519
Beurteilung weitere Merkmale beachtet werden kénnen, damit ein Vorhaben

das Pradikat «besonders gut» erhalt, und entsprechende Erganzungen in

der BZO zulassig sind.

Der Ausniitzungsbonus ist neu in allen Zonen gleich gross. Es ist Giberall ein  Ausniitzungsbonus
zusatzliches Vollgeschoss, eine um 3 m gréssere traufseitige Fassadenhohe ~ Uberall gleich
sowie eine um 1/10 hdhere Ausnutzungsziffer méglich. Das heisst, dass zum

Beispiel die Ausnutzungsziffer von 70 % in der W4 von 70 % auf 77 % an-

gehoben werden kann. Bisher konnten mit der Areallberbauung in der W4

70 % sowie in der WG4 70 % zwei zusatzliche Vollgeschosse gebaut wer-

den.

Mit der BZO-Revision wird prazisiert, dass die zulassigen, nicht an die Aus-  Berechnung der
niitzungsziffer anrechenbaren Flachen in Dach- und Untergeschossen ge- ELZCB;';E:SC:HOS_
mass § 255 Abs. 2 PBG ausgehend von der effektiven Anzahl an projektier-  sen

ten Vollgeschossen erfolgt und nicht von der maximal zuldssigen Anzabhl,
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wie dies in 8§ 255 Abs. 2 festgehalten wird. Verzichtet eine Bauherrin oder
ein Bauherr bei der Arealiiberbauung auf das zusatzlich zulassige Vollge-
schoss wiirde die nicht an die Ausnttzungsziffer anzurechnende Fléache in
Dach- und Untergeschossen geringer. Diese Reduktion miisste vorgenom-
men werden, obschon auf ein zusatzliches Vollgeschoss verzichtet wird.*

4.1.18 Gestaltungsplédne und Sonderbauvorschriften

Préazisierung Anforderungen an Gestaltungsplane

Bauten und Anlagen, die von einem Gestaltungsplan erfasst werden, sind  Nachhaltige Ener-
gemaéss heutiger BZO besonders gut zu gestalten. Diese Vorschrift wird re- ‘g:ﬁt'gf“”g und Mo-
daktionell prazisiert. Zur Umschreibung wird ausserdem neu auf § 71 PBG

verwiesen, der auch fur die Arealiiberbauung gilt. Zusatzlich zu den Anfor-

derungen missen Gestaltungsplane den Nachweis einer nachhaltigen Ener-

gielésung und eines Mobilitatskonzepts mit dem Ziel der Reduktion des MIV-
Verkehrsaufkommens erfiillen. Der Nachweis eines Mobilitadtskonzepts wird

heute zwar nicht explizit verlangt. Die Richtlinien fir nachhaltige Energie-

konzepte, welche die Anforderungen an eine nachhaltige Energieldsung pra-

zisieren, enthalten aber Vorgaben, die auch die Mobilitat betreffen. Konkret

werden Massnahmen fir ein mdglichst nachhaltiges Mobilitatsverhalten ver-

langt. Diese Anforderung wird neu explizit in der BZO festgehalten. Beide

Themen nachhaltige Energieldsung und Mobilitat konnen auch in Zukunft in

einem Konzept nachgewiesen werden. Ebenso wird bei Gestaltungsplanen

neu verlangt, dass das Lokalklima sowie die Forderung der Biodiversitat be-

ricksichtigt wird.

Festlegung neuer GP-Pflichtgebiete

Die BZO kann gemass 8§ 48 Abs.3 PBG bestimmte Bereiche festlegen, flir ~ Festlegung neuer
die ein Gestaltungsplan erarbeitet werden muss. Dafiir muss ein wesentli- ~ GFPfichtgebiete
ches offentliche Interesse bestehen. Mit der BZO-Revision wird neu fir den

Bereich Bahnhof Au sowie fiir das Landschaftsfenster Au eine Gestaltungs-

planpflicht festgelegt. Die Bauordnung halt fest, welche Ziele fur diese Ge-

biete verfolgt werden. Eine Pflicht zur Erstellung eines Gestaltungsplans gilt

gemass den rechtskraftigen BZOs bereits fir die Gebiete MEWA-Areal so-

wie Vorderschénenberg.

Das wesentliche offentliche Interesse an einer qualitatsvollen Transforma-  GP-Pflicht Bahnhof
tion im Bereich Bahnhof Au wurde im Rahmen der Testplanung Au und der Au
stadtebaulichen Vertiefung ermittelt. Das Verfahren der Testplanung wurde

im Hinblick auf die Gesamtrevision gestartet und beinhaltet Empfehlungen
zuhanden der BZO-Revision. Die Testplanung zeigt das Potenzial dieses
Gebiets auf, als Ort mit héherem Anspruch an den o6ffentlichen Raum und
Zentrumfunktionen. Auch gemass regionalem und kommunalem Richtplan

ist der Ortsteil Au ein Zentrumsgebiet, das gestarkt, gestalterisch aufgewer-

tet, arrondiert und an geeigneten Stellen verdichtet werden soll. Mit der Um-
zonung und der Gestaltungsplanpflicht wird die Grundlage fur eine qualitats-
volle Transformation dieses Gebietes geschaffen. Der Gestaltungsplan soll

die Realisierung eines qualitatsvollen Zentrumsgebiets und Ankunftsort am

4 Vqgl. hierzu auch Entscheid des Baurekursgerichts vom 20. Mai 2014, BRGE Il Nr. 0071/ 2014
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Bahnhof Au, mit hoher Nutzungs- und Bebauungsdichte im Sinne der Er-
kenntnisse der Testplanung sicherstellten. Ebenfalls sollen mit dem Gestal-
tungsplan sorgféltig gestaltete Ubergéange zu den Nachbarquartieren gesi-
chert und die negativen Auswirkungen auf geschitzte Naturrdume (Flach-
moor von nationaler Bedeutung) im Nahbereich des Areals minimiert wer-
den. Auch die Anforderungen des Larmschutzes bedirfen Festlegungen
Uber die Zonenbestimmungen hinaus.

Abbildung 44 Situationsplan des Testplanungsbeitrags vom Team pool Architekten gemeinsam
mit Maurus Schifferli Landschaftsarchitekt sowie Basler & Hofmann (Quelle: Test-
planung Zentrum Ortsteil Au, Schlussbericht, Mai 2020)

Im westlichen Bereich des Ortsteils Au besteht ein wesentliches 6ffentliches  GP-Pflicht Land-
Interesse an der Sicherung eines von Bauten freigehaltenen Bereichs. Es jv‘f;ffﬂfmit:gf“
handelt sich beim entsprechenden Abschnitt um einen der letzten Orte am  fentliches Interesse
linken Zirichseeufer, wo eine praktisch unverbaute Verbindung zwischen

der bergseitigen Moréanenlandschaft mit der Uferlandschaft des Zirichsees

besteht. Mit dem Freispielen des Bereichs von den wenigen bereits beste-

henden Bauten kann eine Freiraumverbindung zwischen dem Landschafts-

raum Schonbihl und der Halbinsel Au und seinen Naturschutzobjekten von

kantonaler Bedeutung geschaffen werden. Das wesentliche offentliche Inte-

resse an der Freispielung des Landschaftsfensters wird im kommunalen

Richtplan kundgetan. Dieser legt im entsprechenden Bereich den kommuna-

len Vernetzungskorridor Schonblel-Steinacher-Halbinsel Au fest, mit dem

Ziel einer Aufwertung und Verbesserung der Durchlassigkeit des Gewerbe-
/Industriegebiets. Daruber hinaus zeigen die Planhinweiskarten des Kantons

zum Siedlungsklima, dass im fraglichen Bereich Grinflachen mit hoher bi-

oklimatischer Bedeutung sowie grosse Kaltluftstréme vorhanden sind. Ge-

mass Testplanung und dessen Vertiefung wird das Freispielen eines Land-

schaftsfensters in diesem Bereich entsprechend als grosse Chance fir die

Vernetzung, die Siedlungstrennung sowie die naturraumliche Inszenierung
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und als zentrales Element in der zukinftigen Entwicklung des Ortsteils Au
betrachtet.

Die Testplanung zeigt auf, dass die Realisierung moglicher Neubauten in  Umsetzung in BZO
konzentrierter Form an den Randern des Bereichs und damit das Freispielen

eines unbebauten Teils moglich ist. In der BZO wird dies anhand von zwei

direkt miteinander verknipften Anpassungen umgesetzt bzw. gesichert:

— Umzonung der Industriezone in eine Wohn- und Gewerbezone (vgl. Ka-
pitel 4.2.3): Mit der Umzonung wird das (finanzielle) Ausniitzungspoten-
zial substanziell erhdht. Dadurch kann das Landschaftsfenster ohne Ein-
schrankung der Ausniltzung realisiert werden

— Festlegung der Gestaltungsplanpflicht

Die Gestaltungsplanpflicht soll einen Freihaltebereich Uber eine minimale
Lange von 100 Metern sichern. Dabei sind die raumlichen und landschatftli-
chen Qualitaten des Landschaftsfensters gemass den Erkenntnissen der
Testplanung umzusetzen. Im Rahmen des Gestaltungsplans ist aufzuzeigen
wie der Freihaltebereich als qualitativ hochwertiger naturnaher oder land-
wirtschaftlich gepragter Grinraum ausgestaltet werden kann. Zudem ist eine
sorgfaltige Gestaltung der Ubergange des Landschaftsfensters zur angren-
zenden Bebauung vorzusehen. Mit der Festsetzung einer Gestaltungsplan-
flicht, kann das kommunale Ziel fir den Vernetzungskorridor unter Berlck-
sichtigung eines angemessenen Anordnungsspielraums fir die Grundeigen-
tumerschaft erreicht werden. Sie ermdglicht den betroffenen Eigentiimern
die Findung einer fiur sie optimalen Loésung, stellt jedoch auch sicher, dass
bei Veranderungen Uber die Bestandesgarantie hinaus, die Herstellung ei-
nes Landschaftsfensters sichergestellt wird.

Aufhebung von GP-Pflichtgebieten

Auf dem Areal «AuPark» besteht gemass rechtskraftiger BZO eine Gestal-  Aufhebung GP-
tungsplanpflicht. Fuir das Areal ist eine Transformation zu einem Mischgebiet Zﬂgg:geb'et Areal
vorgesehen, fur die der private Gestaltungsplan «AuPark» basierend auf ei-

nem Studienauftrag und einem Richtprojekt erarbeitet wurde. Der Gestal-

tungsplan wurde 2020 genehmigt. Mit der Erarbeitung des privaten GP Au-

Park ist die Pflicht geméass BZO erfillt und wird deshalb aufgehoben.

Aufhebung von Sonderbauvorschriften

Im Gebiet Hintere Ruti bestehen seit 2001 Sonderbauvorschriften, die Ver-  Aufhebung SBV
kaufsflachen im Umfang von 35 % der Grundstiicksflache zulassen. Im be- ~ Hintere Ruti
reits Uberbauten Gebiet, das von den Sonderbauvorschriften erfasst wird,

wurde das zulassige Mass an Verkaufsflachen realisiert. Auf den nicht Uber-

bauten Flachen hatten die Verkaufsflachen bisher weiterhin erstellt werden

konnen. Eine zusatzliche Realisierung von Verkaufsflachen hatte zu einer
Verscharfung der Verkehrsproblematik und zu einer weiteren Konkurrenzie-

rung von Verkaufsflachen im Zentrum gefuhrt. Um dies zu verhindern, legte

die Stadt Wadenswil im nicht Gberbauten Teil im Juni 2020 eine Planungs-

zone fest. Im Rahmen der BZO-Revision wurde eine Gesamtbetrachtung zu

den Verkaufsflachenbestimmungen vorgenommen. Ausgehend davon sind
Verkaufsflachen nur noch in bestimmten Fallen zuléassig (vgl. Kapitel 4.1.8).

Die neuen Bestimmungen der BZO sind einschrankender als die bestehen-

Seite 82



Gesamtrevision Nutzungsplanung / Erlauterungsbericht geméss Art. 47 RPV

den SBV. Die SBV werden entsprechend aufgehoben. Die gemass den Best-
immungen der SBV realisierten Verkaufsflachen geniessen eine erweiterte
Bestandsgarantie gemass 8§ 357 PBG.

WEN289

"MIftti

WE9562

WE10767

|
WE10685 }

iti

Abbildung 45 Ausschnitt des rechtskraftigen Zonenplans im Bereich Hintere Riiti. Der Perimeter
der aufzuhebenden Sonderbauvorschriften Hintere Riiti dstlich der Zugerstrasse ist
rot gepunktet dargestellt.

Fur das das ganze Gebiet des Alterszentrums Fuhr gelten seit 2001 Sonder-  Aufhebung SBV Al-
bauvorschriften (SBV), welche die planungsrechtliche Voraussetzung fiir die ~ '®'szentrum Fuhr
Erweiterung des Altersheims auf die W2 40 % schufen. Die Erweiterung des

Alterszentrum ist erfolgt. Die SBV wurden in Anspruch genommen. Mit der

neuen BZO werden die SBV entsprechend aufgehoben.

Einfihrung Sonderbauvorschriften Mittelort

In einem Teilbereich des Gebiets Mittelort werden gestitzt auf die Erkennt-  Einfiihrung SBV
nisse der Testplanung Au neue Sonderbauvorschriften (SBV) eingefiihrt. Die gf;rfﬁtnzé 2‘:} Test-
detaillierten Uberlegungen zur Umsetzung der Testplanung Au sind in der
Vertiefungsstudie zur Testplanung Au vom Marz 2021 sowie in Kapitel 6 zu

finden.

Aus den geflhrten Gesprachen mit den betroffenen Grundeigentimern ging  Interesse an kurz-
hervor, dass derzeit das Interesse an einer Erhthung der Wohnnutzung, wie Lr;srt'é}’virhﬁ;hucgsgg
dies im Rahmen der Testplanung aufgezeigt wurde, nicht gross ist. Es wur-  gering

den Beflirchtungen geaussert, dass ein hoher Wohnanteil bzw. ein tiefer
Nichtwohnanteil zu einem Preisdruck fiihren kénnte, was wiederum den

Druck auf die Gewerbebetriebe an diesem Standort erhéhen wirde. Die mit

einem tiefen Nichtwohnanteil geschaffenen Anreize wiirden den Erneue-

rungsprozess beschleunigen. In Neubauten wiirde dann unter Umstanden

das jetzt ansassige Gewerbe nicht mehr bestehen kénnen. Die Vertiefungs-

arbeiten im Bereich Mittelort schlagen aus diesem Grund vor, dass zuséatz-

lich zum Erganzungsplan Sonderbauvorschriften im Gebiet erlassen werden,

mit denen die Nutzung bedarfsgerecht gewahlt werden kann.

Wird innerhalb des Geltungsbereichs der Sonderbauvorschriften (siehe Pe-  Bebauung nach
rimeter Zonenplan) eine neue Bebauung errichtet, kénnen die Grundstiicke ~ 22© °de" SBY
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nach der BZO oder nach den Sonderbauvorschriften im Sinne von § 79 ff.
PBG gemass Art. 57 nBZO Uberbaut werden.

Die Sonderbauvorschriften sind eine Moglichkeit fur die Eigentimerschaften,
einen tieferen Nichtwohnanteil zu realisieren und ermdglichen zudem eine
hohere Ausnitzung. Im Gegenzug wird eine besonders gute Qualitat gefor-
dert, die Erstellung von preisglinstigem Wohnraum, der Nachweis einer fort-
schrittlichen und nachhaltigen Energielésung, der Nachweis eines nachhal-
tigen Mobilitatskonzepts, die Berlcksichtigung des Lokalklimas und Forde-
rung der Biodiversitat sowie die Durchfihrung eines Konkurrenzverfahrens.
Die Eigentimer sind auch nicht an die Sonderbauvorschriften gezwungen,
wenn ein Grundeigentimer bereits danach gebaut hat. Die Sonderbauvor-
schriften gelten nicht im westlichsten Teil der WG5, da in diesem Bereich ein
zwingend ein hoher Nichtwohnanteil erhalten werden soll.

Die Sonderbauvorschriften erlauben folgende Abweichungen von der Grund-
ordnung:

— Die Ausnutzungsziffer kann auf max. 130 % erhdht werden. Die Ausnit-
zung in der WGS5 liegt bei 100 %.

— Die mogliche Vollgeschosszahl kann auf max. 6 erhdht werden. In der
WGS5 sind 5 Vollgeschosse zulassig.

— Die Gesamthohe wird erhoéht und darf eine Kote von 433 m. . M. nicht
Uberschreiten. Die Kote darf von technisch bedingten Aufbauten ulber-
schritten werden.

— Der minimale Nichtwohnanteil kann auf 30 % reduziert werden. Der Nicht-
wohnanteil in der WG5 liegt bei 80 %.

Im Gegenzug miissen die folgenden Anforderungen eingehalten werden:

Im Sinne von § 49b sind 20 % der realisierten anrechenbaren Geschossfla-
chen fir Wohnen als preisgiinstigen Wohnraum zu erstellen. Die Regelung
wird analog zu Art. 50 nBZO gehandhabt.

Bauten, Anlagen und FreirAume muissen eine besonders gute Gesamtwir-
kung erreichen. Zusatzlich muss der Nachweis einer nachhaltigen Energie-
I6sung, der Nachweis eines nachhaltigen Mobilitdtskonzepts sowie die Be-
ricksichtigung des Lokalklimas und die Forderung der Biodiversitat erfolgen.
Diese Bestimmung ist analog zu den Anforderungen an Areallberbauungen
bzw. Gestaltungsplane formuliert.

Wird nach den Sonderbauvorschriften gebaut, sind die Eigentimerschaften
verpflichtet, ein Konkurrenzverfahren durchzufiihren. Dazu werden Regeln
definiert, die die Qualitat sicherstellen sollen, sowie faire Verfahren garan-
tieren.

— Ein Konkurrenzverfahren liegt vor, wenn mind. drei Projektentwiirfe von
unterschiedlichen, fachlich qualifizierten Blros vorliegen.

— Die Baukommission sowie allenfalls weitere von ihm bestimmte Gremien
an der Vorbereitung des Konkurrenzverfahrens und an der Jurierung be-
teiligt ist.

— Die Baukommission kann einen der drei Projektverfasser bestimmen.

Funktionsweise der
Regelung

Preisgiinstiger
Wohnraum

Besonders gute
Gesamtwirkung

Konkurrenzverfah-
ren
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Ergadnzungsplan Stadtebau Mittelort / Riedhof

Zur Sicherung der stadtebaulichen Qualitat im Gebiet Mittelort / Riedhof wer- ~ Umsetzung stadte-
den spezielle Bestimmungen erlassen. Diese Bestimmungen stellen sicher, .?:lzgifrgliu
dass die stadtebaulichen Ziele gemass der Testplanung Au erreicht werden  mittels Ergén-
kénnen. Die Bestimmungen sowie die rdumlichen Festlegungen werden im ~ Zungsplan
sogenannten Erganzungsplan «Stadtebau Mittelort / Riedhof» festgehalten.

In der BZO wird auf diesen Ergénzungsplan und die zugehdérigen Bestim-

mungen verwiesen.

Die Regelungen, die im Erganzungsplan getroffen werden, stiitzen sich zum  Kombinierte Dar-
einen auf §45-48 PBG. Dies sind Festlegungsinhalte, die von den Gemein- 22‘?:::gﬁ’cl;2tre;'estle_
denin der kommunalen BZO getroffen werden kdnnen. Zum anderen stiitzen  gungsinhalte

sich die Regelungen auf 884 PBG. Dabei handelt es sich Festlegungsinhalte,

die aufgrund eines offentlichen Interesses mit einem o6ffentlichen Gestal-

tungsplan getroffen werden kdnnen. Beide Festlegungsinhalte werden in ei-

nem Erganzungsplan gemass 810 der Verordnung uber die Darstellung von

Nutzungsplanen dargestellt.

Die Festlegungsinhalte der kommunalen BZO umfassen die folgenden As-  Festlegungsinhalte
pekte. Die entsprechenden Regelungen gehen der BZO vor: BZO

— Der im Plan bezeichnete Bereich ist angemessen mit Baumen zu bepflan-
zen. Die Bestimmung ersetzt die quantitative Regelung gemass Art. 35
nBZO.

— Die traufseitige und giebelseitige Fassadenhthe gemass Art. 21 nBZO
werden aufgehoben. Stattdessen gilt eine Gesamthdhe, die eine Kote von
430 m. 0. M. nicht Uberschreiten darf. Davon ausgenommen sind tech-
nisch bedingte Aufbauten. Dies ergibt bei einer Kote von 411 m. i. M. der
Seestrasse eine Gesamthdhe von 22.0 m. Diese Deckelung stellt sicher,
dass ruckwartig nicht hoher gebaut wird. Die Gebaudehothe orientiert sich
am benachbarten AuPark.

— Dachgeschosse sind abweichend zu Art. 21 nBZO nicht zulassig. Die ge-
mass BZO zulassigen 5 Vollgeschosse kénnen ab der Seestrasse inner-
halb der Gesamththe von 22.0 m realisiert werden. Rickwartig kann die
in der BZO zulassige Geschossigkeit nicht voll ausgeschopft werden.

Die Festlegungsinhalte des o6ffentlichen Gestaltungsplans sowie weitere Er-  Festlegungsinhalte
lauterungen befinden sich in Kapitel 6. off. GP
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4.2 Anpassungen am Zonenplan

Mit der Gesamtrevision werden neben den Bauordnungen auch die Zonen-  Dokumentation der
plane von Schénenberg, Hitten und Wadenswil gepriift und ggf. angepasst. ‘;"L'J‘;Ztgfte” Anpas-
Nachfolgend werden die wichtigsten Anpassungen am Zonenplan erlautert.

Alle Anpassungen am Zonenplan werden in den Dokumenten «Zonenpléne  Erlauterungen zu
Wadenswil, Schénenberg / Wadenswilerberg und Hiitten mit Anderungen» fr:e:nﬁgﬁgssunge”
dargestellt und gemass der Liste in Anhang A3 erlautert.

4.2.1 Aufzonungen

Der kommunale Richtplan der Stadt Wadenswil zeigt auf, wo eine Verdich-  Kommunaler Richt-
tung in Wadenswil angestrebt wird. Mit der Gesamtrevision der BZO werden f&fgiae';ffrz“onndﬁ?e
die Aussagen des kommunalen Richtplans Gberprift und, wo aus raumpla-  gen

nerischer und stadtebaulicher Sicht sinnvoll, mittels Aufzonungen umge-

setzt. Dabei wurden die Gebiete gemass kommunalem Richtplan bezuglich

Lage, Erschliessung, vorhandenen baulichen Reserven, Gebaudealter, orts-

bauliche Qualitdt und Parzellenstruktur einzeln beurteilt. Aufzonungen, die

den Quartiercharakter zu stark verandern und einen Verlust an besonderen

Qualitaten auslosen, werden nicht vorgenommen. Mit den Aufzonungen wird

jeweils ein zusatzliches Vollgeschoss und eine entsprechende Erhéhung der

Ausniitzungsziffer zugelassen (Aufzonung um eine Zonenstufe).

Aufzonungen in den Wohnzonen

In den Wohnzonen werden die folgenden Gebiete aufgezont. Dabei handelt ~ Funf Aufzonungs-
es sich um Teilbereiche der im kommunalen Richtplan identifizierten Ver- 9%
dichtungs- oder Weiterentwicklungsgebiete. Die Ortsteile Schénenberg und

Hutten erfahren in den Wohnzonen keine Aufzonungen.

— Au, Mittelort: Alte Steinacherstrasse und Johannes-Hirt-Strasse

— Wadenswil: Holzmoosruti Pfannenstilstrasse und Holzmoosritistrasse
— Waédenswil: Hangenmoos Zugerstrasse und Hangenmoosstrasse

— Wadenswil: Burglimatte Burglimatte

— Wadenswil: Fuhr oberhalb Auerenstrasse

Wie im Kapitel 4.1.6 erlautert, wird mit der Gesamtrevision das bisher zulds-  Zusammenspiel
sige anrechenbare Untergeschoss in allen Wohnzonen aufgehoben. Damit felg;'::ggf’egejn?;'_
in diesen Zonen gleich viel Wohnraum wie bisher erstellt werden kann, wird  geschosses mit
in diesen Zonen das anrechenbare Untergeschoss durch ein zuséatzliches  Aufzonungen
Vollgeschoss ersetzt. Damit andert sich die Zonenbezeichnung. So heisst

z. B. die W3 55% neu W4 70%. Dabei handelt es sich um eine Anpassung

der Zonenvorschriften, die keine Erhéhung der baulichen Nutzung mit sich

bringt und somit keine Aufzonung darstellt. In Gebieten, wo eine Aufzonung

vorgenommen wird, wird neben dem Vollgeschoss, welches das anrechen-

bare Untergeschoss ersetzt, ein zuséatzliches Vollgeschoss zugelassen. In-

folgedessen wird z. B. ein Gebiet in der heutigen Zone W3 55%, das eine

Aufzonung erfahrt, zuklnftig der Zone W5 85% zugewiesen. Obschon die
Zonenbezeichnung von W3 auf W5 springt, bedeutet dies, dass gegeniiber

der heutigen Regelung nur ein zuséatzliches Wohngeschoss erstellt werden
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darf (das zweite Wohngeschoss kann heute bereits als anrechenbares UG

realisiert werden).
Attika

Attika VG (AZ ca. 17 %)
Atika
VG (AZ ca. 18 %) VG (AZ ca. 17 %)
VG (AZca. 18 %)
VG (AZ ca. 18 %} VG (AZ ca. 17 %)
105 m VG (AZ ca. 18 %) 12m 15m
—> VG (AZ ca. 18 %) el VG (AZ ca. 17 %)
VG (AZ ca. 18 %) Aufhebung des Aufzonung
anr. UG VG (AZ ca. 18 %) VG (AZ ca. 17 %)
anrechenbares UG
| (AZ ca. 18 %) i
| _: nicht anrechenbares nicht anrechenbares
1
1 nicht anrechenbares T .. N I
i1 G !
. |
W3 55% (AZ 73% ) ‘W4 70% W5 85%

Abbildung 46 Aufhebung des anrechenbaren Untergeschosses und Aufzonung am Beispiel der
W3 55%. Durch die Aufhebung des anrechenbaren Untergeschosses wird die W3
55% neu zu einer W4 70%. Dies ist keine Aufzonung, da sich die Anzahl realisier-
barer Wohngeschossen und die realisierbare Wohnflache damit nicht verandern.
Durch eine Aufzonung wird dann die W4 70% zu einer W5 85%, mit einem zuséatz-
lichen Geschoss und ca. 17% mehr AZ. (Quelle: EBP)

Aufzonungen in den Kernzonen

In den Kernzonen steht auf vielen Grundstucken der Erhalt von ortsbildpra- ~ Aufzonungen im
genden Gebauden sowie Griin- und Freiflachen im Vordergrund (vgl. Erlau- isggxrr von Wa-
terungen zum Profilerhalt in Kapitel 4.1.3 und 4.3.1). Auf den Ubrigen Grund-

sticken im Zentrum von Wadenswil soll dagegen die bauliche Entwicklung

geférdert werden. So wird im Zentrum von Wadenswil die viergeschossige

KA teilweise zur K5 aufgezont (mit Ausnahme des nérdlichen Bereichs an

der Oberdorfstrasse sowie Teilen entlang der Seestrasse), die dreigeschos-

sige KB teilweise zur K4, die zweigeschossige KC zur K3. Der stidliche Teil

der Oberdorfstrasse wird ausserdem von der viergeschossigen KA bzw. der
dreigeschossigen KB in eine finfgeschossige Zentrumszone umgezont. In

den Bereichen der KA sowie der KB, die innerhalb des Perimeters des In-

ventars der schutzwirdigen Ortshilder von Uberkommunaler Bedeutung

(KOBI) westlich der Seestrasse werden keine Aufzonungen vorgenommen.

Die Aufzonungen schaffen einen Anreiz zur Erneuerung, Verdichtung und  Stérkung des Zent-
fir ortsbauliche Verbesserungen. Damit wird das Zentrum als Wohn-, Ar- ;‘LTE;Z‘?JQET;
beits- und Begegnungsort gestarkt. Zudem wird angestrebt, dass das Zent-

rum stadtebaulich aufgewertet und so die historische Substanz qualitativ er-

génzt wird. In Vergangenheit wurden im Zentrum von Wadenswil Gebaude

erstellt, die wenig Rucksicht auf die ortsbaulichen Eigenheiten nehmen.

Diese Gebaude erreichen oder tberschreiten teilweise bereits heute die ge-

mass der BZO zulassigen Abmessungen (v.a. Geschossigkeit und Héhen)

(vgl. Abbildung 48). Mit den Aufzonungen besteht fiir diese Gebaude ein An-

reiz zur Erneuerung, der mit der heutigen BZO nicht existiert.
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Abbildung 47 Der Gebaudekomplex an der Zugerstrasse 11 (sogenannter Usterbau) aus den
1970er Jahren nimmt keinen Bezug auf die historische Bebauung des Zentrums
Wadenswil

Die Aufzonungen tragen auch den Zielsetzungen des kommunalen Richt-  Ziele Richtplan um-
plans Rechnung, wonach das Zentrum Wadenswil «gestérkt, gestalterisch ~ >¢%°"
aufgewertet, arrondiert und an geeigneten Stellen verdichtet werden» soll.

Im regionalen Richtplan Zimmerberg wird das Zentrum als Gebiet hoher bau-

licher Dichte definiert.

Ein Teil der Kernzonen im Zentrum von Wadenswil ist allerdings im KOBI als  Berticksichtigung
Ortsbild regionaler Bedeutung erfasst. Ebenfalls sind mehrere Gebaude im ‘éiru'fzasj'e‘;?sn"on
kommunalen Inventar der schiitzenswerten Bauten sowie im Inventar der
Denkmalschutzobjekte von Uberkommunaler Bedeutung aufgenommen. Um

den Charakter des Ortsbildes zu bewahren, wird innerhalb des Perimeters

des KOBI westlich der Seestrasse die Geschossigkeit gegentber heute nicht

erhoht und auf eine Aufzonung verzichtet. Ostlich der Seestrasse wird auf-

grund des Charakters der bestehenden Bausubstanz eine Aufzonung als

vertraglich erachtet. Weiter sind die im KOBI erfassten Geb&dude sowie Ge-

baude, welche einen bedeutenden Situationswert gemass dem kommunalen

Inventar aufweisen, im Kernzonenplan als «Geb&aude mit Profilerhalt» be-

zeichnet. Diese sind von der Aufzonung nicht betroffen, da deren Umbau

und Ersatz beschréankt wird (Art. 5 nBZO) (vgl. Kapitel 4.1.3 und 4.3.1). Dar-

Uber hinaus ist geméss § 238 Abs. 2 PBG und Art. 4 nBZO auf Objekte des

Natur- und Heimatschutzes besondere Rucksicht zu nehmen. Demnach ist

die Vertraglichkeit von Bauvorhaben in der Nahe von Schutzobjekten und

dessen tatsachlichen max. zulassigen Masse im Einzelfall zu priufen.
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N

Uberpriifung Vertriglichkeit Aufzonungen in Kernzonen

Legende
. Kemzonenfremde Gebiude
K imitate, nicht i oll

KOBI-Perimeter

Gebaude inventarisiert, geschitzt, mit Profilerhalt bzw. Profilangleichung, innerhalb von
GP-Perimeter

I:I Gebaude, die bereits die max. zulassige Anzahl Geschosse geméass BZO uberschreiten
B veitere, nicht speziell bezeichnete Gebaude

Aufzonung (+ 1 Geschoss)

Abbildung 48 Uberpriifung Vertraglichkeit der Aufzonung in den Kernzonen im Zentrum von Wa-

denswil

Aufzonungen in den IG-Zonen

Das Gewerbegebiet Moosacher wird der kommunalen Richtplanung entspre-
chend von der Gewerbezone GB mit einer Baumassenziffer von 2.5 m3/m?

Aufzonungen auf-
grund der kommu-
nalen Richtplanung

zu einer IGB mit einer Baumassenziffer von 4.0 m3/m? aufgezont.

Wie in Kapitel 4.1.8 erlautert, wird ausserdem die Baumassenziffer der IGA
(ehem. IA) generell von 6.0 auf 8.0 m3/m? erhoht. Die Gebiete, die sich in

Erhéhung BMZ in
IA

der IGA befinden, erfahren somit eine Aufzonung.
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Aufzonungen in Wohnzonen,

Aufzonungen in den Kernzonen

P
Aufzonungen in IG-Zonen

O OO

Abbildung 49 Ubersicht der Gebiete der Gebiete, die eine Aufzonung erfahren (Quelle: EBP)

Anpassung der Kernzonengrenzen

Verschiedene Bereiche der heutigen Kernzonen weisen keine historische Be-  Entlassung von
bauung auf oder verfiigen nicht iiber besondere ortsbauliche und historische g‘fgﬁg”&g’:ﬁ;fﬂ
Qualitaten. Die Abgrenzung der Kernzonen wird aus diesem Grund so ange-

passt, dass die Kernzone die Gebiete umfasst, die tber historische Qualitaten

verfiigen. Gebiete, die keine historische Qualitaten aufweisen und nicht zum

eigentlichen historischen Kern gehdéren, werden von den Kernzonen entlas-

sen und in Wohnzonen, Wohn- und Gewerbezonen oder in die Zentrums-

zone umgezont. Dabei wird darauf geachtet, dass es zu keinen wesentlichen

materiellen Veranderungen der baulichen Mdglichkeiten kommt.

Die Kernzonen von Wadenswil prasentieren sich sehr heterogen. Es beste- ~ Vermeidung von
hen an verschiedenen Orten kernzonenfremde Bauten und Gebiete, die sich ~ Kleinstzonen
eingestreut in die historische Bebauung befinden. Diese Gebiete werden

nicht aus der Kernzone entlassen, um zu vermeiden, dass isolierte Gebiete

entstehen, die einer anderen Zone zugehdren (z. B. Zentrums- oder Wohn-

zone). Auch wenn diese Gebiete kernzonenfremde Bauten beinhalten, wird

es als Vorteil erachtet, diese in der Kernzone belassen, da in der Kernzone

erhdhte gestalterische Anforderungen gelten.

Gebiet Griunaustrasse

Entlang der Griinaustrasse wird ein Teil der Kernzone B in eine WG4 85%  Umzonung von KB
umgezont. Dieses Gebiet ist nicht Teil des eigentlichen historischen Kerns %" WG4 85%
des Ortsteils Wadenswil. Die vorhandene Bebauung stammt vorwiegend aus

den 1950-60er Jahren. Altere Gebaude weisen keine besondere historische

ortsbauliche Bedeutung auf, die mittels Kernzonen erhalten werden muss.

Einige Geb&ude wurden aus dem kommunalen Denkmalschutzinventar ent-

lassen.

Mit einer Umzonung in eine WG4 85% wird dem eigentlichen Charakter des  Charakter bertck-
Gebiets, welches sich eher an der anderen Strassenseite der Grilnaustrasse ~ S°cMigen
orientiert, besser entsprochen. Die Wahl einer Wohn- und Gewerbezonen
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ergibt sich daraus, dass im Gebiet auch Gewerbe vorhanden ist und auf-
grund von der Nahe zum regionalen Mischgebiets weiterhin mdglich sein
sollte.
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Abbildung 50 Ausschnitt des Zonenplans im Bereich der Grinaustrasse

Gebiet Oberdorfstrasse

Die westliche Strassenseite der Oberdorfstrasse (KA bzw. KB) wird in eine  Umzonung von
Zentrumszone umgezont. Dieses Gebiet grenzt an den historischen Ortskern KAIKB zu 2
von Wadenswil an, ist jedoch nicht Teil davon und weist keine historische

Substanz auf. Der Charakter der Strasse ist vorwiegend durch Gebaude ge-

pragt, welche in der zweiten Halfte des 20. Jahrhunderts erbaut wurden. Die
Zentrumszone ermdéglicht in diesem Bereich eine dichte Bebauung mit ge-

mischten Nutzungen, da es sich um eine Strasse mit wichtigen Zentrums-

funktionen handelt.

S NN

s

Abbildung 51 Ausschnitt des Zonenplans im Bereich der Oberdorfstrasse
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Kernzone Bielen

Die Grunflache auf der Parzelle Kat. Nr. WE11476 ist bereits heute ein Spiel-  Umzonung von KC
platz und eine Flache fir Familiengarten. Sie befindet sich in der Kernzonen " E

B und ist gemass rechtskraftigem Kernzonenplan ein speziell bezeichneter

Aussenraum. Mit der Umzonung in die Erholungszone wird der bestehenden

und weiterhin angestrebten Nutzung als Spielplatz und Familiengérten

Rechnung getragen. Die Flache wird mit der Bezeichnung als Erholungs-

zone weiterhin als Grlinraum gesichert.
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Abbildung 52 Ausschnitt des Zonenplans im Bereich der Kernzone Blelen

Kernzone Oberort

Der Grossteil der Kernzone B und C im Oberort weist keinen historischen  Umzonung von
Charakter auf. Abgesehen von einer Gruppe an historischen Geb&auden sind KB/KC zu W4 70%
die bestehenden Wohnh&user nach 1960, teilweise auch nach 2000 erbaut

worden. Neu wird lediglich der vorhandene historische Kern, samt umgeben-

den Grunflachen der Kernzone zugewiesen. Dieser Teil wird entsprechend

der heutigen Bebauung der Kernzone K2 zugewiesen. Der Rest der rechts-

kraftigen Kernzone B und C wird in eine W4 70% umgezont.

Abbildung 53 Ausschnitt des Zonenplans im Bereich der Kernzone Oberort
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Kernzone Unterort

Der Teil der Parzelle Kat. Nr. WE12274, der sich heute in der W2 30% be-  Umzonung von W2
findet, wird dem Rest der Parzelle entsprechend in die Kernzone umgezont. 30% zu k2
Dabei handelt es sich um einen ortsbildpragenden Freiraum, der als solches

erhalten bleiben soll und mit dem Gebaude auf derselben Parzelle zusam-

menhangt.

Auch der Teil der Parzelle WE11169, der gemass rechtskréftigem Zonenplan ~ Umzonung von W2
in der Wohnzone (W2 40%) ist, wird in die Kernzone umgezont. Ein Teil da-
von wird im neuen Kernzonenplan als wichtiger Freiraum bezeichnet.

40% zu K2

Abbildung 54 Ausschnitt Zonenplan im Bereich der Kernzone Unterort

Schénenberg

Die Bebauung in der Kl und KIlI in Schénenberg westlich der Hittnerstrasse ~ Umzonung von K
und nordlich der Haslaubstrasse weist kaum noch historische Substanz auf. 2 "8

Die bestehenden Wohngebaude wurden vorwiegend nach dem Jahr 2000

erbaut. Das Gebiet wird entsprechend der heute zuldssigen Baumdglichkei-

ten in die W3B umgezont.

Weiter wird in Schénenberg die Parzelle Kat. Nr. SO3381 von der Zone Oe  Umzonung von Oe
in die Kernzone umgezont. Die Flache kann damit als ausgepragter Platz- " K3
und Strassenraum gesichert werden.
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Abbildung 55 Ausschnitt Zonenplan im Bereich der Kernzone in Schénenberg

Hutten

Der Charakter der Kernzone an der Haldenstrasse in Hitten entspricht eher  Anpassung an
der angrenzenden dreigeschossigen Wohnzone. Infolgedessen wird das Ge- ~ Charakter
biet in eine W3C umgezont.

Abbildung 56 Ausschnitt Zonenplan im Bereich der Kernzone in Hitten

Ergdnzung Kernzone Gléarnisch-/ Neudorfstrasse

Dariiber hinaus wird die ehemalige Arbeitersiedlung an der oberen Glar-  Ergénzung Kern-
nischstrasse von der W3 55 % in eine dreigeschossige Kernzone umgezont.  “°"®

Sie weist gemass Gebaudeinventar der Stadt Wadenswil einen erhaltens-

werten Situationswert auf. Durch die Umzonung soll die Einheit und die

Struktur dieser historischen Siedlung, analog zur anderen Siedlung an der
Glarnisch-/Fabrikstrasse erhalten werden.
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Abbildung 57 Ausschnitt Zonenplan im Bereich der Siedlung an der Glarnisch-/Neudorfstrasse

4.2.3 Umsetzung Misch- und Zentrumsgebiete und weitere Nut-
zungsvorgaben

Umsetzung Misch- und Zentrumsgebiete

Der regionale Richtplan und der kommunale Richtplan legen Misch- und  Umzonung von der
Zentrumsgebiete fest (vgl. Kapitel 3.1.2). Die Misch- und Zentrumsgebiete wgfbset;'sng?ne;ﬁg
gemass Richtplanung sind Mischzonen zuzuteilen, d. h. Zonen, die sowohl  Mischzone
Wohnen als auch massig storendes Gewerbe erlauben (Zentrumszone,

Kernzone, Wohn- und Gewerbezone). Bei den meisten Mischgebieten ist

dies bereits heute der Fall. Es bestehen jedoch verschiedene Gebiete, die

sich heute in der Industrie- oder Gewerbezone befinden. Diese Gebiete wer-

den in eine Zentrumszone oder in eine Wohn- und Gewerbezone i.d.R. mit

einem minimalen Nichtwohnanteil umgezont. Es handelt sich um die in der

nachfolgenden Abbildung dargestellten Gebiete.

Umzonungen in
Mischzonen (Wohnen)

|
Umzonungen in
Mischzonen (Arbeiten)

o

Abbildung 58 Ubersicht der Gebiete in Industrie- und Gewerbezonen, die in eine Mischzone (ent-
weder mit Fokus Wohnen (d.h. tiefer Nichtwohnanteil) oder Fokus Arbeiten (d.h.
hoher Nichtwohnanteil)) oder in eine reine Wohnzone umgezont werden
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Mehrere dieser Gebiete befinden sich heute zwar in der Industrie- und Ge-
werbezone, werden aber von Gestaltungsplanen tberlagert, die Wohnnut-
zungen zulassen. Damit verliert die Zuteilung der Gebiete zur Industrie- und
Gewerbezone ihren Sinn, denn gemass Planungs- und Baugesetz sind in
Industrie- und Gewerbezonen Wohnnutzungen generell nicht zulassig. Mit
der Zuweisung zu Wohn- und Gewerbezonen wird dieser Missstand beho-
ben und Rechtssicherheit in diesen Gebieten geschaffen. Materiell andert
sich fur diese Gebiete allerdings nichts. Massgeblich sind weiterhin die
rechtskraftigen Gestaltungspléane.

Umsetzung Misch- und Zentrumsgebiete in der Au

In der Au werden differenzierte Umzonungen vorgenommen. Grundlage da-
fur bilden die Erkenntnisse der Testplanung Au sowie die in diesem Zusam-
menhang getatigten vertieften Abklarungen.

Umsetzung weitere Nutzungsvorgaben

Das Gewerbegebiet ProCiné (Holzmoosriiti / Zugerstrasse) wird im kommu-
nalen Richtplan von Wadenswil als neu zu orientierendes Entwicklungsge-
biet definiert. Entsprechend den Vorgaben des kommunalen Richtplans wird
es in eine reine Wohnzone umgezont.

Technische Bereinigung der Bauzonengrenzen

Die Bauzonengrenzen gemass rechtskraftiger BZO verlaufen in vielen Be-
reichen nicht entlang der Parzellengrenzen. Dies kann zu Schwierigkeiten in
der Baubewilligung fiihren. Im Rahmen der Gesamtrevision werden die Bau-
zonengrenzen aus diesem Grund bereinigt, d. h. soweit méglich in Uberein-
stimmung mit den Parzellengrenzen gebracht. Daflr gelten folgende Prinzi-
pien:

— Anpassungen werden nur vorgenommen, sofern sie geringflgig sind,
d.h.:

— Die Bereinigung fiihrt nicht zu wesentlicher Veranderung (Reduktion
oder deutliche Erhéhung) der Bebaubarkeit.

— Die anzupassenden Flachen sind i.d.R. nicht grésser als 50 m? (dies
wird jedoch im Einzelfall beurteilt: bei nicht bebaubaren Flachen sind
auch Anpassungen von mehr als max. 50m? maoglich).

— Es werden grundsatzlich keine Anpassungen bei Grenzen gegeniber
Nichtbauzonen (Wald, Landwirtschaftszonen) vorgenommen. Bei Erho-
lungs- und Freihaltezonen werden Anpassung fallweise vorgenommen.

— Es werden Keine Anpassungen vorgenommen, wo der Gelandeverlauf,
die Bebauungsstruktur oder die Strassen eine sinnvollere Zonengrenze
bilden als die Parzelle.

Alle erfolgten Anpassungen sind in den Planen «Dokumentation technische
Bereinigung der Bauzonengrenzen» im Anhang A6 dokumentiert.

Einige Anpassungen der Zonenperimeter Giberschreiten in ihrem Umfang die
Flachenobergrenze von 50 m?, die als Richtwert fiir die «technische Bereini-
gung», festgelegt wurden. Dies ist beispielsweise der Fall in der Kernzone

Wohnnutzungen in
verschiedenen Ge-
bieten bereits
heute zuléssig

Umsetzung der
Testplanung Au

Offnung fur Woh-
nen

Abgleich Bauzonen
und Parzellen-
grenze

Anpassungen an
Zonenperimeter,
die mehr al 50m?
betreffen



Gesamtrevision Nutzungsplanung / Erlauterungsbericht geméss Art. 47 RPV

4.2.5

Unterort sowie Meierhof bei den Parzellen WE9542, WE13122, WE10695
(KC zu respektive W3A, W3B bzw. W4). Allerdings ergibt sich daraus keine
deutliche Veranderung der Bebaubarkeit. Ausserdem handelt es sich um un-
Uberbaute Flachen, die mit den vorhandenen, nicht ortshildpragenden Uber-
bauungen dieser Parzellen, zusammenhangen. Umgekehrt wird ein Teil der
Parzelle WE11139 von der W3 in die K2 umgezont. Ebenfalls wird ein Teil
der Strassenparzelle WE13451 von der IB zur IGB umgezont. Auch in diesen
Fallen erféhrt die Parzelle keine deutliche Veranderung der Bebaubarkeit.

Diverse weitere Anpassungen am Zonenplan

Umzonung von einigen Gebieten der W2 40 % in W3B statt W3C

Die W2 40 % wird gemass der Harmonisierung der Zonensystematik grund-
satzlich in eine W3C 60 %uberfuhrt. Damit geht eine leichte Erhéhung der
Ausnitzungsmaglichkeit einher (vgl. Anhang Al). Diese Erhéhung wird in
den meisten Gebieten als ortsbaulich vertraglich angesehen — zumal sie in
den meisten Fallen nicht unmittelbar konsumiert werden dirfte. In einzelnen
Gebieten wird eine Erh6hung der Ausniitzung hingegen als nicht zweckmas-
sig angesehen. Diese Gebiete werden statt in eine W3C 60 % in eine W3B
45 % umgezont. Dabei handelt es sich grundsatzlich um Gebiete, die ge-
mass dem kommunalen Richtplan der Stadt Wadenswil mit einer niedrigen
Dichte bezeichnet werden und gleichzeitig noch Uber bauliche Reserven ver-
figen.

Zwar bedeutet die Umzonung in die W3B 45% eine geringfligige Reduktion
der gemass BZO mdglichen Ausniitzung. Da in den betroffenen Gebieten in
der Regel aber noch bauliche Reserven bestehen, wird die geringfiigige Re-
duktion der Ausnitzungsziffer als vertretbar beurteilt.

Umzonung WG2 Mattenstrasse / Wadenswilerstrasse Schénenberg in
W3A

Die WG2 an der Mattenstrasse / Wadenswilerstrasse in Schénenberg wird
mit der neuen BZO in eine W3B umgezont. Damit wird sichergestellt, dass
dieses Gebiet infolge der Harmonisierung der BZOs der drei Ortsteile keine
Erhohung der Ausnitzungsmoglichkeiten erfahrt. Das Gebiet befindet sich
gemass dem kantonalen Raumordnungskonzept (ROK) ausserhalb der ur-
banen Wohnlandschaften. In diesen Gebieten werden keine Kapazitatserho-
hungen angestrebt. Zudem wird es im Regionalen Richtplan als Gebiet nied-
riger baulicher Dichte und als Gebiet mit einer sehr geringen Nutzungsdichte
ausgewiesen. Im Gebiet sind keine gewerblichen Nutzungen vorhanden,
weshalb eine Umzonung von einer Wohn- und Gewerbezone in eine reine
Wohnzone als zweckmassig erachtet wird.

Umzonung Quartiererhaltungszone Hitten zu Wohnzone

Das Gebiet «Vordere Hanflander» in Hiutten befindet sich geméass rechts-
kraftiger BZO in der Quartiererhaltungszone. Gemass § 50a PBG umfassen
Quartiererhaltungszonen «in sich geschlossene Ortsteile mit hoher Sied-
lungsqualitat, die in ihrer Nutzungsstruktur oder baulichen Gliederung erhal-
ten oder erweitert werden sollenx.

Die Quartiererhaltungszone Vordere Hanflander besteht aus kleineren, zwei-
geschossigen Wohnhausern. Sie bildet kein in sich geschlossener Ortsteil.

Umzonung
statt W3B

zu W3A

Vertretbare Reduk-
tion der Ausnut-

zung

Angleichung an
Vorgaben regiona-
ler Richtplan

Quartiererhaltungs-
zone Vordere Han-

flander

Charakter einer

Wohnzone
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Vielmehr ist sie eine Fortsetzung der Siedlung von Hutten. Die fast aus-
schliesslich zwischen 1999 und 2004 errichteten Gebauden kennzeichnen
sich zwar durch &hnliche Geb&udetypologien und ein &hnliches Erschei-
nungsbild aus (zweigeschossige Punktbauten mit Satteldach). Das Gebiet
ist in seinem Charakter aber kaum von anderen zweigeschossigen Wohnzo-
nen zu unterscheiden und weist keine besondere ortsbauliche oder architek-
tonische Qualitat auf. Infolgedessen erscheint auch die Vorschrift der rechts-
kraftigen BZO von Hutten, geméss der sich bauliche Massnahmen in ihrer
Gestaltung gut in das vorherrschende Erscheinungsbild der bestehenden
Bebauung einzuordnen haben, nicht nachvollziehbar.

Abbildung 59: Verschiedene Gebaude in der Quartiererhaltungszone «Vordere Hanflander».
(Quelle: EBP, Ampio Partizipation GMBH)

Mit der Gesamtrevision wird die Zone deshalb in eine W2 umgezont. Die W2
entspricht dem Charakter der bestehenden Bebauung. Die Umzonung in die
W2 hat keine wesentliche Veranderung der Nutzungsmdéglichkeiten zur
Folge. Die rechtskraftige BZO von Hutten schreibt vor, dass bei Ersatz- oder
Neubauten in dieser Zone, eine Uberbauungsziffer von 30 % gilt. Mit einer
Griunflachenziffer von 60% und einer AZ von 30% wird diese Regelung an-
nahernd tbernommen. Obwohl geméass der rechtskréaftigen BZO fur Neubau-

Umzonung Q in W2
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ten grossere Ausniitzungsmaglichkeiten zuldssig wéaren, kdnnen diese auf-
grund der geltenden Gestaltungsvorschriften in der Quartiererhaltungszone
kaum ausgeschopft werden..

Abbildung 60: Ausschnitt Zonenplan im Bereich des Gebiets «Vordere Hanflandern» in Hutten.

Auszonung Gewerbezone Hitten

Das Grundstlick in der Gewerbezone in Hitten liegt am Dorfeingang von  Schwierige stadte-
Schénenberg herkommend. Es befindet sich jedoch ausserhalb des kanto- ~ Pauliche Situation
nalen Siedlungsgebiets. Die topografische Lage und die Situation am Dorf-

eingang werden als schwierig und sehr sensibel beurteilt.

Im Rahmen der Erarbeitung der BZO-Revision wurde eine Arrondierung der  Arrondierung nicht
Parzelle geprift. Dabei sollte die Zone nicht mehr quer zur Schonenberg-  M°9/ch

strasse liegen, sondern langs der Strasse angeordnet werden, um so der

topografischen Lage und ortlichen Situation besser gerecht zu werden. Das

Amt fir Raumentwicklung beurteilte eine Arrondierung im Rahmen der ver-

tieften Abklarungen als nicht genehmigungsfahig, da sich die Zone aus-

serhalb des kantonalen Siedlungsgebiets befindet.

Aufgrund der schwierigen Bebaubarkeit der Parzelle, der Lage ausserhalb  Auszonung mit
des kantonalen Siedlungsgebiets und der sensiblen Situation entschied sich ~ <empensation
der Stadtrat , eine Auszonung des Gebiets vorzunehmen. Da sich die Ge-

werbezone ausserhalb des Siedlungsgebiets befindet, soll sie der kantonale-

n Landwirtschaftszone zugewiesen werden. Dies erfolgt im Nachgang zur
BZO-Revision, im Rahmen einer Revision des Plans der kantonalen und re-

gionalen Nutzungszonen, weshalb das Gebiet vorerst keiner Nutzungszone

zugeteilt wird («nicht zoniert» im Zonenplan). Die Auszonung ist entschadi-
gungspflichtig, die entsprechende Finanzierung wird durch den kantonalen
Mehrwertausgleichsfonds gedeckt.

Anpassungen an Zonen fur 6ffentliche Bauten und Anlagen

Das Alterszentrum Fuhr befindet sich heute teilweise in der Zone OBA, teil- Aufhebung SBV Al-
weise in der W2 40 %. Fir das ganze Gebiet des Alterszentrums gelten seit Le;jz/f:;g:;u%hr
2001 Sonderbauvorschriften (SBV), welche die planungsrechtliche Voraus-  ¢Ba

setzung fir die Erweiterung des Altersheims auf die W2 40 % schufen. Die

Erweiterung ist erfolgt. Die SBV wurden in Anspruch genommen. Die SBV

konnen entsprechend aufgehoben werden (siehe Kapitel 4.1.18). Die OBA
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wird ausserdem auf den Perimeter des Alterszentrums bzw. auf den Perime-
ter der SBV in der Wohnzone W2 40 % ausgedehnt. Damit wird das Alters-
zentrum Fuhr integral der OBA zugewiesen.

Wie bereits erwdhnt (vgl. 4.2.2) wird in Schdonenberg die Parzelle Kat. Nr.  Umzonung Oe zu
S03381 von der Zone Oe in die Kernzone umgezont. K3

Ebenfalls wird in Schonenberg ein Teil der Parzelle Kat.-Nr. SO2819 von der  Umzonung Oe zu
Oe in die W2 umgezont. Diese Flache dient nicht mehr dem o&ffentlichen we

Zweck der Katholischen Kirche. In dem sanierungsbedurftigen Gebaude sol-

len stattdessen Wohnnutzungen erméglicht werden.

Anpassungen an den Erholungszonen

Die in den rechtskraftigen BZOs definierten Erholungszonen wurden mitdem  Umzonungen in die
kommunalen und regionalen Richtplan abgeglichen. Die gréssten Anderun- ~ Erhelungszonen
gen, die die Erholungszonen betreffen, sind die Umzonung des Gebiets

Meilibach, der Griunflache an der Bulelenstrasse sowie des Walfischparks

von Wohn- bzw. Kernzonen in die Erholungszone.

Das Grundstick Meilibach am See soll weiterhin so genutzt werden wie  Gebiet Meilibach
heute (Gastronomiebetrieb und Badeanlage). Eine Wohnnutzung ist geméass
Richtplan dort nicht angestrebt.

Ein Teil der Parzelle Kat. Nr. WE11476 an der Blelenstrasse wird bereits  Gebiet an der
heute als Spielplatz und fiir Familiengérten genutzt und soll weiterhin diese ~ Buelenstrasse
Funktion behalten. Dartber hinaus weist diese Flache geméss des Klimamo-

dells des Kantons Zirich (Planhinweiskarte) eine sehr hohe bioklimatische

Bedeutung auf. Durch die Umzonung in einer Erholungszone wird sowohl

der Grinraum als auch dessen Funktionen gesichert (vgl. Kapitel 4.2.2.).

Die Parzelle Kat. Nr. WE110661 ist ebenfalls bereits heute als Freiraum  Walfischpark
(«Walfischpark») genutzt. Die Flache dient u.a. einem Kinderspielplatz. Mit
der Umzonung von der WG 3 55% in die Erholungszone sollen diese Nut-
zungen langfristig gesichert werden . Der Walfischpark ist eine wichtige
Grunflache im Siedlungsgebiet, welche neben Erholungsfunktionen dank der
bestehenden Vegetation auch eine hohe 6kologische sowie bioklimatische
Bedeutung hat (vgl. Planhinweiskarte des Klimamodells des Kantons Zi-
richs). Das o6ffentliche Interesse am Erhalt dieses Freiraums wird durch den
Eintrag im kommunalen Richtplan als Spielplatz / Parkanlage ausgewiesen
und wurde durch den Kanton mit der Genehmigung des Richtplans bestéatigt.
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Abbildung 62 Umzonung Walfischpark

D

Ebenfalls werden Anpassungen an den Perimetern von bestehenden Erho-  Perimeteranpas-
lungszonen vorgenommen. So werden die Erholungszonen Schénegg sowie  °'"9°"

Zopf in zwei unterschiedlichen Erholungszonen mit unterschiedlichen

Zweck- und Baubestimmungen aufgeteilt.

Die Erholungszone Grintal wird in eine Freihaltezone umgezont (vgl. Kapitel
«Anpassungen an den Freihaltezonen»)

Anpassungen an den Freihaltezonen

Die Sicherung der regionalen und kantonalen Freihaltegebiete erfolgt bereits ~ Umzonung Erho-
heute mittels Freihaltezonen sowie Erholungs- oder Landwirtschaftszonen. :ﬂ"grseziﬁgﬁefgﬁgta'
Auch die kantonalen, regionalen sowie kommunalen Naturschutzgebiete

sind mit Freihaltezonen oder Uber spezifische Schutzbestimmungen gesi-

chert. Somit besteht kein Anpassungsbedarf in der Nutzungsplanung. Einzig
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die Erholungszone Griental, welche aktuell der Nutzung Familiengarten zu-
geordnet ist, aber nicht als solche benutzt wird, wird in eine Freihaltezone
umgezont. Damit wird sichergestellt, dass das Gebiet langfristig nicht tUber-
baut wird.

Reservezonen

Die folgenden zwei Gebiete werden von der Landwirtschaftszone in eine Re- ~ Umzonung von
servezone umgezont. Es handelt sich dabei nicht um eine Einzonung. Beide 'Z‘ﬁggﬁ']";gz::ffe
Gebiete befinden sich innerhalb des Siedlungsgebiets geméass kantonalem  zone

Richtplan:

— Gebiet Hintere Ruti: Das Gebiet befindet sich in der Landwirtschaftszone
und soll geméss dem kommunalen Richtplan von Wéadenswil als neues
Arbeitsplatzgebiet entwickelt werden. Es handelt sich dariiber hinaus um
ein regionales Arbeitsplatzgebiet. Fir das Gebiet wurde eine Verkehrs-
studie erarbeitet, die die Erschliessungsmaoglichkeiten aufzeigt. Gestutzt
darauf soll eine Machbarkeitsstudie erarbeitet werden (u.a. im Zusam-
menhang mit den Einfahrten und der Lichtsignalanlage). Die weitere Ent-
wicklung des Gebiets wird im Rahmen der BZO aber nicht vorangetrie-
ben, da in erster Linie die Flachen im Gebiet Werkstatt Zurichsee entwi-
ckelt werden sollen. Die weiteren Schritte werden im Nachgang zur BZO-
Revision gepruft.

— Gebiet Griuental: Diese Flache war bisher in der Landwirtschaftszone und
soll geméass dem kommunalen Richtplan von Wadenswil als langfristige
Reserve fir die Hochschule ZHAW dienen.

Die weiteren Flachen, fur die geméass den kommunalen Richtplanen Entwick-  Weitere Flachen

. . ) ) hon als R -
lungsoptionen vorgesehen sind, sind heute schon im Zonenplan als Reser- 50" 2= @459¢
vezone definiert.

Das Gebiet Chalchtaren in Schénenberg wird im kommunalen Richtplan von  Gebiet Chalchtaren
Schénenberg als Siedlungserweiterungsgebiet bezeichnet. Ein Teil davon M Schonenberg
befindet sich in der Landwirtschaftszone, ein Teil in der Reservezone. Im

Rahmen der BZO-Revision kommt die Gemeinde zum Schluss, dass das

Gebiet nicht mehr als langfristige Entwicklungsoption zu betrachten ist. Ei-

nerseits befindet sich der Ortsteil Schonenberg geméss dem kantonalen
Raumordnungskonzept ausserhalb der «urbanen Wohnlandschaften», wes-

halb keine Erhéhung der baulichen Méglichkeiten angestrebt werden sollten.

Andererseits regte sich gegen die im Entwurf der BZO-Revision vorgese-

hene Bezeichnung als Reservegebiet Widerstand im Rahmen der offentli-

chen Auflage. Infolgedessen wird der stdliche Teil der Flache von der Re-

servezone in die kommunale Landwirtschaftszone umgezont. Der nérdliche

Teil verbleibt in der kommunalen Landwirtschaftszone.

Daneben werden mit der BZO-Revision bestehende Reservezonen in Land- ~ Umzonung von Re-
wirtschaftszonen umgezont, sofern der kommunale Richtplan es vorsieht > 308 B
(z. B. Gebiete Oberort sowie Meierhof in Wadenswil). Im Ortsteil Hitten, fir  nen

den kein kommunaler Richtplan besteht, werden fast alle bestehenden Re-

servezonen in Landwirtschaftszonen umgezont, da sie sich ausserhalb des
Siedlungsgebiets gemass kantonalem Richtplan befinden. Gebiete, die sich

innerhalb des Siedlungsgebiets befinden, werden in die kommunale Land-

wirtschaftszone L(k) umgezont. Flachen ausserhalb des Siedlungsgebiets
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sollen in einem zur BZO nachgelagerten Verfahren der kantonalen Landwirt-
schaftszone zugewiesen werden, weshalb sie vorerst keiner Nutzungszone
zugeteilt werden («nicht zoniert» im Zonenplan) (z. B. Gebiete Haldenhof
und Steinacher).
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4.3 Anpassungen an den Erganzungsplanen

4.3.1 Ergédnzungsplan Kernzonen

Mit der Harmonisierung der drei BZOs und der Einfiihrung der neuen Best-  Uberarbeitung
immungen zu den Kernzonen werden die Kernzonenpldne (neu: Ergan- emzonenplane
zungsplan Kernzonen) tberarbeitet und zusammengefihrt.

Erhalt von wertvollen bestehenden Gebauden (Profilerhalt)

Die rechtskraftigen Zonenplane von Wadenswil, Schonenberg und Hiltten  Uberprifung der in
bezeichnen bereits Gebaude, fiir dessen Umbau und Ersatz besondere Vor- gsg;;lrggl?:hne_
schriften gelten. Die neue BZO bezeichnet diese Gebaude als Gebaude mit  ten Gebauden
«Profilerhalt» bzw. mit «Profilangleichung» (vgl. Kapitel 4.1.3). Die Zuteilung

der Gebédude wurde gesamthaft in allen Kernzonen tberprift. Als Gebaude

«mit Profilerhalt / mit Profilangleichung» werden historische, ortsbildpra-

gende Einzelbauten oder Ensembles bezeichnet. Dabei wurden sémtliche,

im Inventar der schutzwurdigen Ortsbilder von Uberkommunaler Bedeutung

(KOBI) erfassten Gebaude, tbernommen. Ebenfalls wurden Gebaude mit

«Profilerhalt / Profilangleichung» bezeichnet, die gemass kommunalem Ge-

baudeinventar einen bedeutenden Situationswert aufweisen. Einzelne Ge-

baude, die als nicht ortsbildpragend beurteilt werden, werden nicht mehr be-

zeichnet.

Neue Festlegungen

Neue Festlegungen

|:| Zonengrenze

:l Gebaude mit Profilerhalt Typ Charakter
Gebadude mit Profilerhalt Typ Struktur

Baubegrenzungslinie

rechtskraftige Festlegungen

I Braune Gebsude
Gelbe Gebaude

Wichtige Fassadenfluchten

Abbildung 63 Ausschnitt Differenzplan Geb&ude im Bereich des Zentrums vom Wadenswil (die
weiteren Differenzplane sind im Anhang A5 ersichtlich)
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Gemass dem Differenzplan in Anhang A5 ist ersichtlich, dass Im Zentrum  Erganzungen und
von Wadenswil verschiedenen neue Geb&ude mit Profilerhalt bezeichnet E';%iﬁ;;”%elﬂ;’r%?”
werden. Entlassungen betreffen hingegen insbesondere die Kernzonen von  erhalt

Schonenberg und Hitten.

Ebenfalls sind in den Kernzonenplanen die Pflichtbaulinien dargestellt. Da-  Baubegrenzungsli-
bei handelt es sich um wichtige Fassadenfluchten, die bei Ersatz oder Neu- ™°"

bau von Hauptgebauden eingehalten werden missen. Die in den rechtskraf-

tigen Kernzonenplanen bezeichneten wichtigen Fassadenfluchten bzw. Bau-
begrenzungslinien wurden Uberprift und teilweise Gbernommen oder er-

ganzt. «Wichtige Begrenzungen von Strassen-, Platz- und Freirdumen» ge-

mass KOBI wurden ebenfalls tbernommen. Fassadenfluchten bzw. Baube-

grenzungslinien, welche Gebaude mit Profilerhalt betreffen, wurden nicht

Ubernommen, da bei Um- oder Ersatzbau die Stellung des bestehenden Ge-

baudes tibernommen werden muss.

Erhalt von wertvollen Freirdumen

Neben bestehenden Gebauden werden im Kernzonenplan auch bestehende  Wichtige Frei-
Frei- und Griinraume bezeichnet, die fur das Ortsbild bzw. Teile des Orts-  "5Ha S0
bilds wichtig sind. Sie werden unterteilt in «wichtige FreirAume» und «aus-  Strassenraume
gepréagte Platz- und Strassenraume». Die Unterscheidung orientiert sich am

KOBI.

Die Aufnahme dieser Elemente im Kernzonenplan beruht wie im Fall der Ge-  Ortsbauliche Ana-
baude mit Profilerhalt auf einer ortsbaulichen Analyse der Kernzonen. Wich- lyse

tige Grundlagen dieser Analyse bildet das KOBI, sowie Aussagen aus dem

kommunalen Geb&udeinventar zu den Gérten. Die im KOBI oder im Gebéau-

deinventar bezeichneten Elemente wurden in der Regel lbernommen. In den

Differenzplanen im Anhang A5 sind die Differenzen zwischen den in den

rechtskraftigen und den neuen Kernzonenplénen ersichtlich.
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Neue Festlegungen

[] Zonengrenze

Wichtige Freirdume

Ausgeprigte Platz-
und Strassenréume

Rechtskraftige Festlegungen

/777 Speziell bezeichnete Aussenrédume -

Abbildung 64 Ausschnitt Differenzplan Aussenrdume im Bereich des Zentrums vom Wadenswil

Umsetzung KOBI

Mit dem Kernzonenplan werden die Inhalte des KOBI grundeigentimerver-  Elemente des KOBI
bindlich gesichert. Aus diesem Grund werden, wie bereits erwahnt, alle Ge- ggs'ffggftone"p'a”
baude, die im KOBI als «pragend oder strukturbildend» bezeichnet sind, als

Gebaude mit Profilerhalt festgelegt. Ebenfalls wurden «Wichtige Begrenzun-

gen von Strassen-, Platz- und FreirAumen» als Pflichtbaulinien (sofern sie

nicht Gebaude mit Profilerhalt betreffen) im Kernzonenplan eingetragen. Die

im KOBI definierten «pragenden Firstrichtungen» sind mit den Vorschriften

zum Profilerhalt gesichert. Bei einzelnen Gebé&ude, fir die das KOBI «pra-

gende Firstrichtungen» bezeichnet, die aber nicht als «prégend oder struk-

turbildend» erfasst sind, wurde die ortsbauliche Qualitat allerdings als nicht

ausreichend beurteilt, weshalb sie nicht als Gebaude mit Profilerhalt festge-

legt wurden. Bei deren Ersatz oder Umbau muss jedoch trotzdem gemaéass

Art. 4 nBZO eine besonders gute Gesamtwirkung erreicht werden. «Wichtige

FreirAume» sowie «Ausgepragte Platz- und Strassenrdume» sind ebenfalls

mittels entsprechender Eintrdge im Kernzonenplan gesichert. Markante

Baume und Baumgruppen sind im Kernzonenplan als Informationsinhalt er-

sichtlich. Darlber hinaus wird mit Art. 15 vorgeschrieben, dass historische

Eigenarten der Umgebungsgestaltung (Einzelbdume, Mauern, Einfriedun-

gen Brunnen) zu erhalten sind.
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4.3.2

Neue Erganzungspléne

Im Rahmen der BZO-Revision werden verschiedene neue Erganzungsplane
eingefihrt. Es handelt sich um die folgenden Plane. Die Erlauterungen dazu
befinden sich in den entsprechenden Kapiteln zum Reglement bzw. in den
nachfolgend angegebenen Kapiteln:

Erganzungsplane mit Festlegungsinhalten der kommunalen BZO:

— Erganzungsplan Mischnutzung und Erdgeschossnutzung (vgl. Kapitel
4.1.16)
— Ergéanzungsplan preisginstiger Wohnraum (vgl. Kapitel 4.1.16)

— Erganzungsplan Aussichtsschutz (vgl. Kapitel 4.1.16)

Erganzungsplan mit Festlegungsinhalten kommunale BZO und offentlicher
Gestaltungsplan:

— Erganzungsplan Stadtebau Mittelort / Riedhof (vgl. Kapitel 6)

Vier neue Ergan-
zungspléne
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b. Verordnung zur Umsetzung und Kontrolle bei
preisginstigem Wohnraum im Sinne von § 49b
PBG

5.1 Ausgangslage

Die «Verordnung zur Umsetzung und Kontrolle bei preisgtnstigem Wohn-  Wesentlichen Re-
raum im Sinne von § 49b des Planungs- und Baugesetzes des Kantons Zii- %‘;'q':gt’;?fg fur die
rich (PBG)» (kurz «Umsetzungsverordnung») soll alle wesentlichen Regulie-

rungen fur die Umsetzung dieses Planungsinstruments in der Stadt Wadens-

wil enthalten, die nicht Bestandteil der Vorschrift in der Gesamtrevision der
Nutzungsplanung sind. Weniger wichtige Regulierungen und Organisations-

bestimmungen zu den Zustandigkeiten innerhalb der Stadtverwaltung wer-

den auf Stufe Stadtrat erlassen. Sie sind nicht Bestandteil der dffentlichen

Auflage und des vorliegenden Berichts und werden erst erlassen, wenn die

Vorlagen zur Gesamtrevision der Nutzungsplanung und zum Erlass der Um-
setzungsverordnung dem Gemeinderat zur Beschlussfassung vorgelegt

werden.

5.2 Ubersicht der Regelungsbereiche

In der Umsetzungsverordnung werden folgende Regelungsbereiche gere-  Funf Regelungsbe-
gelt, die nachstehend kurz erdrtert werden: reiche

— Anforderungen an die Bewohnerinnen und Bewohner, namlich:
— Wohnsitzverpflichtung (keine Ferien- oder Zweitwohnung)
— Mindestbelegung (Personenzahl = mindestens Zimmerzahl minus 1)
— Einkommenslimiten (steuerbare Einkommen zur Bruttomiete)

— Folgen der Nichteinhaltung der Anforderungen an die Bewohnerschaft;
Verantwortung der Vermieterschaft und behdérdliche Kontrolle

— Investitionskosten- und Mietzinsvorgaben
— Investitionskosten- und Mietzinskontrolle

— Anmerkungen im Grundbuch
5.3 Erlauterungen zum Inhalt der Umsetzungsverordnung

5.3.1 Allgemeine Bestimmungen

Der Zweck der Verordnung ist die Regelung der Umsetzung und Kontrolle  Zweckartikel
bei preisgiinstigem Wohnraum im Sinne von § 49b PBG. Einzelheiten und
Ausnahmen sowie die Zustandigkeiten regelt der Stadtrat.

5.3.2 Anforderungen an die Bewohnerinnen und Bewohner

Gemass § 49b Abs. 3 PBG erlassen die Gemeinden «Bestimmungen zur  Bestimmungen zur

angemessenen Belegung» der preisgiinstigen Wohnungen. fer;guenngesse”e” Be-

In § 2 Abs. 2 der Verordnung uber den preisginstigen Wohnraum (PWV)
steht dazu:
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«Sie (gemeint die Gemeinden) erlassen mit der Festlegung (gemeint von
Mindestanteilen an preisginstigem Wohnraum) Vorschriften zur Sicherstel-
lung einer angemessenen Belegung der preisglinstigen Wohnungen».

Weder im Gesetz (PBG), noch in der Ausfilhrungsverordnung des Regie-  Sinnvon Bele-
rungsrats (PWV) findet sich eine Umschreibung dessen, was unter einer ~ 9ungsvorschriften
«angemessenen Belegung» zu verstehen ist. Aus den Materialien, v.a. aus

der Abstimmungszeitung der kantonalen Volksabstimmung 28.September

2014 ergibt sich jedoch, dass mit den Belegungsvorschriften sichergestellt

werden soll, dass die preisgunstigen Wohnungen ausschliesslich Personen

zur Verfigung stehen, die darauf angewiesen sind.

Aus der Abstimmungszeitung: Abstimmungszei-
tung der kantona-

«Legt eine Gemeinde Mindestanteile fiir preisgiinstigen Wohnraum fest, len Volksabstim-

. . . mung vom 28.Sep-
muss sie auch Bestimmungen zur angemessenen Belegung der Wohnraume  oiper 2014
erlassen (Absatz 3). Sogenannte Belegungsvorschriften sollen sicherstellen,
dass der preisgunstige Wohnraum auch der vorgesehenen Zielgruppe zur

Verfligung steht».

«Die Pflicht, Belegungsvorschriften zu erlassen, schliesst eine Licke in der
Volksinitiative. Sie stellt sicher, dass nicht Personen mit hohem Einkommen
in den Genuss von preisglnstigem Wohnraum kommen».

Es folgt daraus, dass die kommunalen Belegungsvorschriften eine Regelung
hinsichtlich der wirtschaftlichen Verhaltnisse der Bewohnerinnen und Be-
wohner (Einkommens- und Vermdgenslimiten), der Anzahl Personen, die in
einer Wohnung aufgrund deren Grésse mindestens wohnen missen sowie,
dass die Wohnungen nicht als Ferien- oder Zweitwohnungen genutzt werden
(sog. Wohnsitzverpflichtung), vorsehen missen. Die zwei zuletzt genannten
Vorgaben ergeben sich aus der Uberlegung, dass es nicht zielgruppenkon-
form ist, wenn Personen eine preisginstige Wohnung lediglich als Zweit-
oder Ferienwohnung nutzen oder Wohnungen offensichtlich «unterbelegt»
sind. Eine Unterbelegung liegt vor, wenn die Zahl der Bewohnerinnen und
Bewohner einer Wohnung im Verhaltnis zur Zimmerzahl zu klein erscheint.

Da das kantonale Recht keine konkretisierenden Vorschriften zu den kom-  Rechtsetzungsau-
munalen Belegungsvorschriften im weiteren Sinne (einschliesslich der trggionrg'eender Ge-
Wohnsitzverpflichtung und Einkommensvorgaben) enthalt, besteht fur die

Gemeinden dazu eine weitgehende Rechtsetzungsautonomie, die sie nach
pflichtgemassem Ermessen und unter Abwagung der unterschiedlichen In-

teressen umzusetzen haben. Nachstehend werden die fur die Umsetzungs-

verordnung vorgesehenen Regelungen kurz erlautert.

Wohnsitzverpflichtung

Die Regelung soll verhindern, dass die Wohnungen als Zweit- oder Ferien-  Keine Zweit- oder
wohnungen benutzt werden, was Sinn und Zweck von § 49b PBG zuwider- " cnenwohnungen
laufen wiirde.

Mindestbelegung

Die Formel «Zimmerzahl minus eins» stutzt sich auf die Regelung geméss  Mindestbelegung:
der kantonalen Wohnbauférderungsverordnung (WBFV) und derjenigen ii':smerzah' minus
zahlreicher Wohnbaugenossenschaften.

Seite 109



5.3.3

5.3.4

Seite 110

Gesamtrevision Nutzungsplanung / Erlauterungsbericht geméss Art. 47 RPV

Einkommenslimiten

Wie bereits ausgefihrt, ergibt sich aus den Materialien zu § 49b Abs. 3 PBG,
dass unter den von den Gemeinden zu erlassenden Belegungsvorschriften
auch Vorgaben zu den wirtschaftlichen Verhaltnissen der Mieterinnen und
Mieter bzw. Bewohnerinnen und Bewohner preisginstiger Wohnungen zu
verstehen sind. Mit den obigen Bestimmungen ist anvisiert, dass die preis-
gunstigen Wohnungen nicht von Bewohnerinnen und Bewohnern belegt wer-
den, die aufgrund ihrer finanziellen Verhdltnisse nicht auf preisglinstigen
Wohnraum angewiesen sind.

Die gewahlte Einkommenslimitenregelung lehnt sich an die Umsetzungsver-
ordnung bei preisgiinstigem Wohnraum im Sinne von § 49b PBG der Stadt
Zurich und der kantonalen Wohnbauférderungsverordnung an.

Die Differenzierung, dass hohere Limiten wahrend des Mietverhéltnisses als
beim Bezug (steuerbare Einkommen maximal 6-fache Bruttomiete statt 4-
fache bei Mietantritt) gelten, hat neben einer verbesserten Rechtssicherheit
fur die Mieterschaft, auch den Vorteil der einfacheren Bewirtschaftung der
Wohnungen, indem damit Kiindigungen aus Griinden der finanziellen Ver-
haltnisse, deren Beurteilung oftmals nicht einfach ist, nicht oft vorkommen
durften.

Folgen der Nichteinhaltung der Anforderungen an die Bewoh-
nerschaft; Verantwortung der Vermieterschaft und behérdliche
Kontrolle

Zur Einhaltung der Vorgabe, dass die preisglnstigen Wohnungen dauerhaft
durch Bewohnerinnen und Bewohner belegt werden, die den in der Verord-
nung definierten Anforderungen entsprechen, bestehen folgende Obliegen-
heiten der Vermieterschaft:

— Auswahl von Mieterinnen und Mietern, die den Anforderungen gemass
der vorliegenden Verordnung entsprechen.

— Erwahnung der Anforderungen als Mietbedingungen im Mietvertrag sowie
Reaktion im Rahmen des Mietrechts, falls die Anforderungen nach Fest-
stellungen der Kontrollbehérde der Stadt nach Ablauf der Fristen geméss
Art. 6 nicht mehr eingehalten sind (Auflésung des Mietverhéltnisses).

Die Stadt richtet eine behdordliche Kontrolle ein, womit die Einhaltung der
Belegungsvorschriften periodisch Uberprift werden (mindestens alle zwei
Jahre). Die Verordnung regelt nur die wichtigsten Punkte, worunter die Mdg-
lichkeit der behérdlichen Kontrolle im Abrufverfahren féllt. Einzelheiten wer-
den, soweit erforderlich auf Stufe Stadtrat geregelt.

Investitionskosten- und Mietzinsvorgaben

Hinsichtlich der Investitionskosten und Mietzinse bei den preisglnstigen
Wohnungen hat der Regierungsrat gestiitzt auf 8 49b Abs. 2 und § 359 lit. o
PBG detaillierte Ausfiihrungsbestimmungen in der PWV erlassen, die nur
wenig Raum lassen fur kommunale Vorschriften. In der vorliegenden Ver-
ordnung ist nur geregelt, dass die Erh6hung der zulédssigen Investitionskos-
ten gemass § 4 Abs. 4 PWV (bis maximal 20%) nur berticksichtigt wird, wenn

Vorgaben zu den
wirtschaftlichen
Verhéltnissen

Differenzierung
wahrend des Miet-
verhaltnisses als
beim Bezug

Obliegenheiten der
Vermieterschaft

Periodische be-
hordliche Kontrolle

Investitionskosten
und Mietzinse wer-
den kantonal gere-
gelt
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5.3.5

5.3.6

die Bauherrschaft ein betreffendes Gesuch schon im Rahmen der Bauein-
gabe stellt. Damit soll vermieden werden, dass nach Bauabschluss Diskus-
sionen entstehen Uber die Investitionskosten, die tatséchlich entstanden
sind. Die Regelung dient nicht zuletzt der Planungssicherheit der Bauherr-
schaft. Diese soll zudem die Mdglichkeit erhalten, inr Bauvorhaben hinsicht-
lich der Einhaltung der Vorgaben zu den Investitionskosten und Mietzinsen
der preisgunstigen Wohnungen im Rahmen einer informellen Vorprifung
von der zustandigen Fachbehdrde vorgangig zum Baugesuch prifen zu las-
sen. Zur Einhaltung der Investitionskosten bei den preisgiinstigen Wohnun-
gen ist trotz detaillierter Regelung in der PWV die Umsetzung noch nicht
restlos geklart. D.h. es wird sich dazu eine Praxis entwickeln missen, die
auch Praktikabilitatsaspekten Rechnung tragt.

Investitionskosten- und Mietzinskontrolle

Wie bereits erwahnt, sind die Themen Investitionskosten und Mietzinse
(Kostenmiete) bei den preisgiinstigen Wohnungen in der PWV weitgehend
abschliessend geregelt. Die vorliegende Verordnung enthalt erganzend
dazu Regelungen zur Einreichung wichtiger Dokumente der Bauherrschaft
an die zustandigen stadtischen Behorden sowie die Mdglichkeit, vor Einrei-
chung eines Baugesuchs eine informelle Vorprifung hinsichtlich der Einhal-
tung der Vorgaben zu den Investitionskosten und Mietzinsen bei einem ge-
planten Bauprojekt durch die daflir zustidndige Fachbehérde prufen zu las-
sen. Die Vorprifung ist informell, weil kein eigenstandiges Rechtsschutzver-
fahren geschaffen werden kann, fir den Fall, dass eine Bauherrschaft mit
der (negativen) Einschatzung der Behorde nicht einverstanden ist. Die Bau-
herrschaft kann gegebenenfalls das Baugesuch trotzdem einreichen und er-
halt damit die Rechtsschutzmdglichkeiten geméass Baubewilligungsverfah-
ren. Zudem ist die Baubehdrde an die Einschétzung der Fachbehérde im
Rahmen der Vorprifung nicht gebunden.

Anmerkungen im Grundbuch

§ 13 PWV sieht vor, dass die Baubehorde die wichtigsten Vorgaben dieser
Verordnung (Anteil preisgunstiger Wohnungen und andere Verpflichtungen)
als Nebenbestimmungen zu erlassen hat und diese zur dauerhaften Sicher-
stellung im Grundbuch anzumerken sind. Dasselbe muss auch fir die Anfor-
derungen an die Bewohnerinnen und Bewohner gelten, wozu die PWV aber
keine Regelungen enthdlt. Daher ist dazu eine entsprechende Regelung in
der Umsetzungsverordnung vorgesehen. Die Regelung stimmt mit § 321
Abs. 2 PBG uUberein (Anmerkung von Eigentumsbeschrankungen).

Regelungen zur
Einreichung wichti-
ger Dokumente der
Bauherrschaft

Dauerhafte Sicher-
stellung im Grund-

buch
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Erganzungsplan Stadtebau Mittelort / Riedhof

Ausgangslage

Im Bereich Mittelort wurden die Erkenntnisse aus der Testplanung Au im
Anschluss an das Verfahren vertieft. Basierend auf dem Beitrag von pool
Architekten galt es neben der inhaltlichen Vertiefung (Mdgliche Kombinatio-
nen von Wohnen und Gewerbe) insbesondere zu klaren, welche Elemente
des stadtebaulichen Konzepts in der Gesamtrevision der Nutzungsplanung
gesichert werden sollen und welche planerischen Instrumente sich fur die
grundeigentimerverbindliche Umsetzung eignen.

Abbildung 65 Konzept des Testplanungsteams pool / Schifferli / B+H

Konzept Umsetzung

Fur den Bereich Mittelort zeigte sich, dass im Rahmen der Nutzungsplanung
eine Umzonung von der Industriezone IC in eine Mischzone (Wohn- und Ge-
werbezone WG5) notwendig ist, um die beabsichtigte Gebietsentwicklung zu
erreichen. Die in der WG5 definierte Ausnitzungsziffer von 100 % entspricht
der Dichte, welche sich im Rahmen der Vertiefung fiir dieses Gebiet als ver-
traglich gezeigt hat (ca. Baumasse von 6 m3/m?). Entsprechend der heute
vorherrschenden gewerblichen Nutzung gilt ein minimaler Nichtwohnanteil
von 80 %. Mit den Sonderbauvorschriften kann dieser reduziert werden,
wenn im Gegenzug erhéhte Anforderungen eingehalten werden (vgl. Kapitel
4.1.18).

Die zu sichernden stadtebaulichen Aspekte geméss der Testplanung Au
werden im sogenannten Erganzungsplan «Stadtebau Mittelort / Riedhof» mit
separaten Vorschriften geregelt. Diese Vorschriften stellen sicher, dass die
stadtebaulichen Ziele gemass der Testplanung Au erreicht werden kénnen.

Die Regelungen, die im Erganzungsplan getroffen werden, stiitzen sich zum
einen auf §45-48 PBG. Dies sind Festlegungsinhalte, die von den Gemein-
den in der kommunalen BZO getroffen werden kénnen. Zum anderen stiitzen
sich die Regelungen auf 884 PBG. Dabei handelt es sich Festlegungsinhalte,
die aufgrund eines o6ffentlichen Interesses mit einem o6ffentlichen Gestal-
tungsplan getroffen werden kdnnen. Beide Festlegungsinhalte werden in ei-
nem Erganzungsplan gemass 810 der Verordnung Uber die Darstellung von

Vertiefung der
Testplanung Au mit
Blick auf BZO-Re-
vision

Umzonung von In-
dustriezone in
Wohn- und Gewer-
bezone

Sicherung stadte-
bauliche Aspekte in
Erganzungsplan

Kombinierte Dar-
stellung unter-
schiedlicher Festle-
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6.3

6.4

Nutzungsplanen dargestellt. Neben erganzenden Inhalten zur Grundord-
nung wie z. B. spezifische Regelungsgegenstdnde zu den Kernzonen oder
zum Baumschutz und zur Begrinung, kénnen in Ergdnzungsplanen auch
Regelungsgegenstande von Gestaltungsplanen aufgenommen werden. Sol-
che Ergénzungsplane sind zweckmassigerweise in der Bauordnung bei den
Ubrigen massgebenden Erganzungsplanen aufzufihren.

Festlegungsinhalte kommunale BZO

Artikel 5 und Artikel 7 geméss Ergéanzungsplan beschreiben die Festle-
gungsinhalte der kommunalen BZO. Diese werden in Kapitel 4.1.18 be-
schrieben.

Festlegungsinhalte 6ffentlicher Gestaltungsplan

Die Festlegungsinhalte des 6ffentlichen Gestaltungsplans werden nachfol-
gend erlautert. Es handelt sich dabei um Teilanordnungen gestiitzt auf §83
Abs. 4 PBG i.V.m. 884 Abs.1 PBG.

Geltungsbereich

Die Bestimmungen des Ergéanzungsplans gelten innerhalb des bezeichneten
Perimeters. Der Perimeter orientiert sich an dem im Rahmen der Testpla-
nung definierten Bereich Mittelort, welcher eine stadtebauliche und typologi-
sche Einheit bildet. Der Perimeter umfasst die erste Parzellenreihe ab der
Seestrasse und wird ostlich durch die Austrasse begrenzt. Westlich bildet
die Zonengrenze zur heutigen Kernzone A (gemass Entwurf BZO-Revision
Zentrumszone) die Perimeterbegrenzung. Die Seestrasse liegt innerhalb
des Perimeters, da die Seestrasse ein wichtiges Riickgrat fur die Entwick-
lung der Bebauung innerhalb des Perimeters bildet (publikumsorientierte
Strassenraumgestaltung, Bewegungsraum mit Aufenthaltsqualitat). Die
strassenseitigen Baulinien sowie der Strassenquerschnitt werden zurzeit in
einem Betriebs- und Gestaltungskonzept festgelegt.

Geltendes Recht

Der Erganzungsplan enthalt ortsspezifische Ergdnzungen zur kommunalen
BZO sowie Vorschriften zur Bebauungsstruktur, zum Freiraum, zum Stras-
senraum und zu den Fuss- und Velowegverbindungen. Soweit der Ergan-
zungsplan keine Regelungen enthalt, kommen die Bestimmungen der Bau-
und Zonenordnung in der jeweils giltigen Fassung zur Anwendung.

Freiraum

Die Bebauungsstruktur wird tber die Festlegung von Bereichen, die nicht
Uberbaut werden dirfen, geregelt. Da die genaue Parzellierung und damit
auch die Bebauungsmaoglichkeiten pro Eigentimer durch einen Quartierplan
geregelt werden, wird ein von der definitiven Parzellierung unabhangiger ein-
zuhaltender Grenzabstand von 10.0 m festgelegt. Der Mehrlangenzuschlag
gemass Art. 21 Abs. 2 nBZO gelangt nicht zur Anwendung. Gemass § 271
PBG hat der Abstand zwischen zwei Gebauden ohne Rucksicht auf Grund-
stiicksgrenzen der Summe der beidseitig nétigen Grenzabstanden zu be-
sprechen. Im vorliegenden Fall entsteht dadurch ein Freiraum von 20.0 m.
Mit diesen grosszugigen Zwischenrdumen wird der visuellen Durchlassigkeit
sowie der Gewahrleistung der Blickbeziehungen zwischen Hangbebauung
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und der Halbinsel Au/Seeufer Rechnung getragen. Zudem wird der Raum
fur die vertikalen Fusswegverbindungen genutzt. Damit wird den Zielen des
regionalen Richtplans fur das Gebiet (urbane Verzahnung von Siedlung und
Erholung am See, Gute Erschliessung) entsprochen.

Westlich sind gegeniiber Grundstiicken und Gebauden ausserhalb des Gel-
tungsbereichs die zonengemdassen Abstande einzuhalten. Im Osten grenzt
der Perimeter an die Austrasse, weshalb dort der Strassenabstand (8 265
Abs.1 PBG: 6.0 m) einzuhalten ist. Riickwéartig im Suden ist eine neue Fuss-
und Velowegverbindung vorgesehen, weshalb hier der Wegabstand einzu-
halten ist (8 265 Abs.1 PBG: 3.5 m).

Damit im Freiraum geniigend Entwicklungsraum fur neu gepflanzte Baume
besteht, darf der Freiraum nur fir zweckméssige Verbindungen (zum Bei-
spiel eine Verbindung zwischen zwei Tiefgaragen) unterbaut werden. Mit ei-
ner Uberdeckung von 0.5 m der unterbauten Bereiche konnen jedoch auch
diese Bereiche mit Baumen bepflanzt werden.

Vorzone

Die Vorzone soll als grossziigig bemessener Bewegungsraum fir Fussgan-
ger aber auch fir die Anlieferung und Erschliessung des Gewerbes dienen.
Der genaue Stassenraumquerschnitt istim Verlauf der Planung zu definieren
und auf die Gestaltung des davor liegenden Strassenraums abzustimmen.
Sicherzustellen ist eine grosszligige Vorzone, welche ausreichend Raum
bietet fir das zu erwartende Fussgangeraufkommen, wenn die Kantons-
schule im AuPark eroffnet wird. Die genaue Bereite der Vorzone bestimmt
sich durch das BGK. Die Vorzone soll mittels einer Baumallee von der Fahr-
bahn abgetrennt werden. Die Bestimmungen von Art. 25 nBZO gelten nicht
innerhalb des Perimeters des Erganzungsplans.

Terrainveranderungen

Aufgrund der vorherrschenden Topgrafie (steil gegen Siiden ansteigend)
werden in Abweichung zu Art. 40 nBZO Terrainveranderungen unbegrenzt
zugelassen. Entlang der Vorzone sind solche fiir eine gute Gestaltung der
Anschlisse der Hauptgebaude an die Seestrasse zulassig. Im tUbrigen Be-
reich darf das Terrain fur die Sicherstellung eines harmonischen Gelande-
verlaufs verandert werden.

Gebaudesockel

Ein durchgehender Gebaudesockel entlang der Seestrasse wurde in den
Vertiefungsarbeiten als wichtiges stadtebauliches Prinzip definiert. Damit
wird der Strassenraum der Seestrasse gefasst und eine ruhige, verbindende
Gesamtwirkung Uber die unterschiedlichen Baukdrper erreicht. Die festge-
legte Sockelhdhe von 10.0 m leitet sich aus dem Uberhohen Erdgeschoss
fir mogliche Gewerbenutzungen und einem dartiberliegenden Mezzaninge-
schoss flr Biro- und Dienstleistungsnutzungen ab.

Der Gebaudesockel darf maximal 2 Geschosse aufweisen, damit wird ein
Uberhohes Erdgeschoss bewirkt. Die resultierende grosse Geschosshdhe
eignet sich fur eine Galerie, die jedoch nicht die ganze Flache des Erdge-
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schosses einnehmen darf, sondern nur 50 % der anrechenbaren Geschoss-
flache des Erdgeschosses. Damit zahlt die Galerie auch nicht zu den im So-
ckel maximal zulassigen 2 Vollgeschossen.

Das Gebiet Mittelort liegt im regionalen Richtplan in einem Zentrumsgebiet.
In diesen sind unter anderem die Sicherung und Forderung von publikums-
orientierten Erdgeschossnutzungen von besonderer Bedeutung. Deshalb
sind Wohnnutzungen und Dienstleistungsbetriebe ohne Interkationen im
Erdgeschoss nicht zuldssig. Unter Dienstleistungsbetriebe ohne Interaktio-
nen werden Ubrige Dienstleistungsbetriebe verstanden wie sie zum Beispiel
in der VSS-Norm SN 640 281 aufgefiihrt sind.

Zur Belebung des Strassenraums und insbesondere der Vorzone wird die
Adressierung von der Seestrasse vorgeschrieben.

Pflichtbaulinie

Eine durchgehende Gebaudeflucht an der Seestrasse ist ein weiteres wich-
tiges stadtebauliches Prinzip, welches im Ergédnzungsplan mit einer Pflicht-
baulinie gesichert wird. Die dadurch bewirkte stadtebauliche Akzentuierung
ist im regionalen Richtplan gefordert.

Ausnahmen sind fur untergeordnete vorspringende und riickspringende Ge-
baudeteile (z. B. fur Eingange, Treppenanlagen, Rampen, Loggien und dgl.)
zuldssig. Balkone sind jedoch nicht zulassig, da diese das gesamtheitliche
Erscheinungsbild Giber die Bauten hinweg zu stark stéren wirden.

Die Sicherung der Durchlassigkeit zwischen Hangbebauung und Halbinsel
Au/Seeufer ist eine wichtige Erkenntnis der Testplanung und der Vertiefung.
Deshalb soll fiir die Sockelaufbauten nicht die ganze Sockelgrundflache ge-
braucht werden durfen, sondern es ist mindestens 1/3 der Fassadenlinie auf
der Pflichtbaulinie in der ganzen Tiefe des Gebaudesockels von Bauten frei-
zuhalten. Gemass § 6 der Allgemeinen Bauverordnung (ABV) ist die Fassa-
denlinie die Schnittlinie von Fassadenflucht und massgebendem Terrain.

Mittelweg

Eine riickwartige offentliche Erschliessung dient der zur Seestrasse paralle-
len Erschliessung des Gebiets fir den Fuss- und Veloverkehr. Diese hat eine
Mindestbreite von 3.0 m aufzuweisen. Der Mittelweg ist 6ffentlich und wird
entsprechend abparzelliert. Es ist der Wegabstand gemass § 265 Abs.1 PBG
von 3.5 m einzuhalten.

Vertikale Fusswegverbindungen

Die steile Hanglage bildet neben der Bahnlinie, der Seestrasse und der vor-
herrschenden dichten Bebauung ein Hindernis zwischen der Au und der
Halbinsel Au. Die Durchlassigkeit wird erhéht mit Fusswegverbindungen, die
durch die Freiraume verlaufen. Diese Fusswegverbindungen sind frei zu-
ganglich (Regelung mittels Dienstbarkeiten). Die vertikalen Verbindungen
sind mit einer Mindestbreite von 1.80 m zu erstellen. Es ist der Wegabstand
gemass § 265 Abs.1 PBG von 3.5 m einzuhalten.
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Offentliches Interesse an Erlass der Erganzungsplanvorschrift-
ten

Fur die fir das Gebiet Mittelort vorgeschlagene Umsetzung in grundeigenti-
merverbindliche Instrumente besteht ein wesentlich 6ffentliches Interesse.
So wird die fir das Gebiet anzustrebende raumliche Entwicklung im regio-
nalen Richtplan aufgezeigt. Dieser teilt das Gebiet einem Zentrumsgebiet
und Gebiet mit hoher baulicher Dichte zu. Der Regionale Richtplan emp-
fiehlt, Zentrumsgebiete vorzugsweise mittels Gebietsrahmenplanung zu-
kunftstauglich zu strukturieren. Der kommunale Richtplan folgt diesem Ein-
trag und bezeichnet das Gebiet um den Bahnhof Au als stark veranderter
Gebietstypus. Als wichtiges Element beinhaltet der kommunale Richtplan
zudem, dass die Seestrasse umgestaltet werden soll und dass damit eine
publikumsorientierte Strassenraumgestaltung angestrebt wird.

Um mdogliche Entwicklungsvorstellungen fur dieses Gebiet zu erhalten, hat
sich die Stadt Wadenswil entschieden, eine Testplanung durchfihren. Die
Testplanung machte deutlich, dass nicht der ganze als Zentrumsgebiet be-
zeichnete Bereich gleichermassen umstrukturiert werden kann und es ent-
sprechend auch unterschiedliche Planungsinstrumente braucht. Die fir das
Gebiet gemass kommunalem Richtplan vorgesehene Neuorientierung zu ei-
nem Zentrumsgebiet wird mit der Umzonung in eine Mischzone ermdglicht.
Eine differenzierte Umstrukturierung und schrittweise Transformation des
Gebiets bedarf spezifischer (v.a. stddtebauliche) Festlegungen Uber die Zo-
nenbestimmungen hinaus. Dies wird mit dem Ergénzungsplan sichergestellt.

Mit dem Erganzungsplan wird sichergestellt, dass die zwingenden stadte-
baulichen Prinzipien bei der Transformation in der Au umgesetzt werden und
die Entwicklung mit einer hohen stadtebaulichen Qualitat einhergeht. Zudem
konnen mit dem Erganzungsplan Regelungen iber den Ubergang Ge-
baude/Seestrasse wie die Nutzung im Erdgeschoss und die Adressierung
der Gebaude getroffen werden (Ziel aus kommunalem Richtplan).

Offentliches Inte-
resse in regionaler
und kommunaler
Richtplanung aus-
gewiesen

Spezifische stadte-
bauliche Erkennt-
nisse gemass Test-
planung Au

Sicherung hohe
Qualitat
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7.1

Auswirkungen der revidierten Bau- und Zonenord-
nung

Geschossflachen- und Bevdélkerungskapazitét

Abschéatzung der Geschossflachenkapazitat und -reserven

Im Rahmen der Erarbeitung der BZO-Revision wurde abgeschétzt, wie sich
die Geschossflachenkapazitat (d.h. die Geschossflache, die gemass den
baulichen Bestimmungen der BZO insgesamt realisiert werden kdnnte) und
die Geschossflachenreserven (die Differenz zwischen der Geschossflachen-
kapazitdt und dem Umfang der heute gebauten Geschossflachen) mit der
BZO-Revision entwickeln. Darauf aufbauend wurde abgeschétzt wie sich
das Personenfassungsvermogen der Bauzonen (die sogenannte Bevolke-
rungskapazitat) verandert.

Die Abschatzung wurde basierend auf der Quartieranalyse des Kantons Zi-
rich vorgenommen, welche fur jedes Quartier von Wadenswil die gemass
bestehender BZO vorhandene Geschossflachenkapazitadt und -reserven
ausweist. Die Geschossflachenkapazitat der kiinftigen BZO wurde anhand
von Annahmen zur Veranderung der Kapazitat in den einzelnen Zonen und
Gebieten abgeschétzt.

Es ist nicht realistisch, dass die Geschossflachenkapazitat der BZO auf allen
Grundstiicken komplett ausgeschopft wird. Aufgrund der drtlichen Gegeben-
heiten der Grundstiicke, wegen Schutzvorschriften, aufgrund der vorherr-
schenden Marktbedingungen oder den finanziellen Mdglichkeiten der Bau-
herrschaften werden die Gesamtreserven der BZO kaum je vollstandig aus-
geschopft werden. In den folgenden Berechnungen wird aus diesem Grund
angenommen, dass die Geschossflachenkapazitat der BZO durchschnittlich
hochstens zu 80 % ausgeschopft wird (Ausbaugrad von 80 %).

Heute (Stand 2018) bestehen in den Wohn-, Misch- und Zentrumszonen von
Wadenswil insgesamt 1.5 Mio. m? gebaute Geschossflachen. Bis zu einem
Ausbaugrad von 80 % bestehen noch rund 140'000 m? Geschossflachenre-
serven. Mit der BZO-Revision werden die Geschossflachenreserven auf ca.
290’000 m? erhoht. Dies entspricht einer Erh6hung der Geschossflachenka-
pazitat um 9 %. Mit der BZO-Revision werden rund 145’000 m? zusétzliche
Reserven geschaffen.

Abschétzung der
Geschossflachen

Abschatzung ba-
sierend auf Quar-
tieranalyse

Annahme Ausbau-
grad von 80 %

Moderate Erho-
hung der Ge-
schossflachenka-
pazitat im Rahmen
der Revision
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Abbildung 66 Geschossflachenkapazitat (realisierte Geschossflachen und Geschossflachenre-
serven) der heutigen BZO (Daten: Quartieranalyse Kanton Zirich)
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Abbildung 67 Geschossflachenkapazitét (realisierte Geschossflachen und Geschossflachenre-
serven) der revidierten BZO (Daten: Quartieranalyse Kanton Zurich)

Die zusatzlichen Reserven von rund 145’000 m?, die im Rahmen der BZO-  Art der zusatzli-
Revision geschaffen werden, entstehen vorwiegend in den heutigen Wohn- ~ hen Reserven
zonen (79°000 m?) und in den Kernzonen (66’000 m?). Die zusétzlichen Re-
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serven werden zu ca. 2/3 durch «gewollte» Um- und Aufzonungen verur-
sacht. Rund 1/3 der zuséatzlichen Reserven sind der Harmonisierung ge-
schuldet.

66’473

Kernzonen =Wohnzonen = Wohn-und Gewerbezonen Harmonisierung = Um-/Auf-Abzonung

Abbildung 68 Zusatzliche durch BZO-Revision geschaffene Geschossflachenreserven nach Zo-
nenart und nach Typ (Daten: Quartieranalyse Kanton Zirich)

Abschéatzung der Bevolkerungskapazitat

Gestltzt auf die Abschatzung der Geschossflachenreserven kann abge-  Bevolkerungskapa-
schatzt werden, wie gross das Personenfassungsvermégen der Bauzonen, E';?;‘)’;’gnca' 29100
die sogenannte Bevdlkerungskapazitat, ist. Unter Annahme eines durch-

schnittlichen Wohnanteils in den Wohn-, Misch- und Zentrumszonen von

85 % (entspricht ca. heutigem Anteil) und einem Geschossflachenverbrauch

von 60 m? betragt die Bevolkerungskapazitat der BZO heute rund 27’000

Personen. Das heisst, die heutige BZO kénnte noch ca. 2’000 Personen zu-

satzlich fassen. Mit der BZO-Revision erhoht sich die Bevélkerungskapazitat

auf ca. 29’100 Personen. Die Bevolkerungskapazitat mit der neuen BZO wird

folglich um etwa 2’100 Personen erhoht.
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Abbildung 69 Abschéatzung der Bevdlkerungskapazitat der neuen BZO (Daten: Quartieranalyse
Kanton Zurich)

Dieser Wert korrespondiert mit der Bevolkerungsprognose des Kanton Zi-
rich®. Diese schatzt die Bevolkerung von Wadenswil 2040 auf ca. 29’000
Einwohner.

7.2 Qualitatsvolle Siedlungsentwicklung nach innen und Ortsbild-
schutz

Die BZO-Revision tragt wesentlich dazu bei, dass eine qualitatsvolle Sied-  Qualitaten erhalten
lungsentwicklung nach innen erfolgt. Sie ermdglicht, dass bestehende Qua- gxd“e”giﬁ;?;nen
lititen gerade bei der Innenentwicklung erhalten werden, und fihrt Anreize  verbessern

zur Beseitigung von unbefriedigenden ortsbaulichen Situationen ein.

Ein besonderes Augenmerk erhalten die Kernzonen. Insbesondere im Zent-  Kernzonen
rum von Wadenswil wird das Ziel verfolgt, Innenentwicklung mit dem Orts-
bildschutz zu vereinen. Fir alle drei Ortsteile werden die Vorschriften sowie
der Kernzonenplan grundlegend Uberprift und so angepasst, dass beste-
hende, ortsbildpragende Gebaude und Freiflachen erhalten werden kénnen.
Verschiedene, im Kernzonenplan bezeichnete Gebaude und Freiflachen
werden erganzt. Dabei werden fur das Zentrum von Wadenswil die Festle-
gungen des Inventars der schutzwirdigen Ortshilder von Giberkommunaler
Bedeutung (KOBI) tbernommen. Ebenfalls werden die Vorschriften fir den
Neu- und Umbau weiterer Gebaude, revidiert (z. B. Reduktion Anzahl Dach-
geschosse, Gestaltungsvorschriften).

Daneben wird im Rahmen der BZO-Revision der Erhalt von Grinflachen und  Erhalt von Griinfla-

die Forderung der Biodiversitat im Siedlungsgebiet besonders gewichtet. ant” und Biodiver-

8 Prognoselauf BP2020, Szenario «Trend ZH 2020» (Juli 2020, STAT)
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7.3

Neben der Ergdnzung im Kernzonenplan von weiteren, ortsbildpragenden
Griunflachen, die in ihrem Charakter erhalten bleiben sollen, werden in allen
Bauzonen verschiedene neue Vorschriften zum Grianraum eingefihrt. Bei-
spielsweise werden eine Grinflachenziffer sowie eine Bestimmung zum 6ko-
logischen Ausgleich erlassen. Ebenfalls werden Baumschutzgebiete ausge-
schieden.

Im Weiteren erzielen verschiedene Anpassungen die Verbesserung von
ortsbaulich unbefriedigenden Situationen. Konkret ist es in allen Zonen in
Untergeschossen oder im zweiten Dachgeschoss nicht erlaubt, Wohnungen
zu errichten. Zudem wird das Ausmass von Terrainverdnderungen einge-
schrankt. Diese Regelungen wirken sich sowohl auf die Wohn-, als auch auf
die stadtebauliche Qualitat auf (Belichtung der Wohnrdume, Sicherstellung
von qualitatsvolle Dach- und Fassadengestaltungen, Gewahrleistung der
Beziehung des Erdgeschosses zum Stadtraum, Verhinderung von Abgra-
bungen).

Die neue BZO fiihrt ebenfalls eine Bestimmung ein, gemass der in Erdge-
schossen, welche den im Ergédnzungsplan Erdgeschossnutzungen bezeich-
neten, massgeblichen Strassenrdumen und Platzen zugewandt sind, nur
publikumsorientierte Nutzungen zulassig sind. Damit soll das Zentrum von
Wadenswil als solches gestarkt und belebt werden.

Abstimmung von Siedlung und Verkehr

Die BZO-Revision schafft die Grundlage flir ein weiteres massvolles Wachs-
tum der Bevolkerung und der Arbeitsplatze in Wadenswil. Das zuséatzliche
Bevolkerungspotenzial ist gegenlber der heutigen BZO relativ gering (vgl.
Kapitel 7.1).

Mit Wachstum ist in der Regel auch eine Zunahme des Verkehrs zu erwar-
ten. Die BZO-Revision tragt jedoch wesentlich dazu bei, dass dieses Ver-
kehrswachstum mdglichst gering ist bzw. gegeniiber dem potenziellen Ver-
kehrswachstum, das durch die heutige BZO ausgeldst werden kdnnte, redu-
ziert wird. Die folgenden Festlegungen machen das mdglich:

Die punktuellen Aufzonungen erfolgen an den vom kommunalen Richtplan
vorgegebenen Orten. Die Auswahl dieser Orte erfolgte u.a. aufgrund der OV-
Erschliessungsgite. Insbesondere mit der Aufzonung im Zentrum Wadens-
wil oder mit der Offnung der Industrie- und Gewerbegebiete in der Au werden
an sehr zentraler Lage neue bauliche Méglichkeiten geschaffen. Der von den
zuséatzlichen Bewohnerinnen und Bewohnern an diesen Orten ausgelOste
Mehrverkehr diirfte aufgrund der guten OV-Anbindung und der kurzen Wege
zu Einkaufsmdglichkeiten und zentralen Dienstleistungen wesentlich gerin-
ger sein als andernorts.

Die Sicherung von Nichtwohnanteilen und publikumsorientierten Erdge-
schossnutzungen in den Zentrums- und Mischgebieten tragt dort zu einer
Stadt der kurzen Wege bei. Die BZO fordert damit, dass in raumlicher Nahe
sowohl Wohnnutzungen, Arbeitsnutzungen und zentraldrtliche Funktionen
realisiert werden. Das ermoglicht, dass dort wo gewohnt wird auch gearbei-
tet und eingekauft wird.

Aufhebung des an-
rechenbaren UG

und Reduktion auf
ein anrechenbares

DG.

Publikumsorien-
tierte Erdgeschoss-
nutzungen

Mehrverkehr zu er-

warten

Verkehrszunahme
wird mit BZO ge-

bremst

Abstimmung OV
und Aufzonungen

Forderung einer
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In den Industriegebieten werden Verkaufsflachen eingeschrankt. Damit wird
verhindert, dass in diesen eher peripher gelegenen Gebieten weitere Ver-
kaufs- und insbesondere Einkaufsnutzungen fir den taglichen Bedarf reali-
siert werden, die haufig ein grosses Verkehrsaufkommen nach sich ziehen.
Insbesondere im Gebiet Hintere Rt wird damit das bestehende Kapazitats-
problem auf der Zugerstrasse entscharft.

Bei Gestaltungsplanen und bei der Arealiberbauung entstehen grossere
Uberbauungen, die in der Regel entsprechenden Mehrverkehr generieren.
Um diesen Mehrverkehr besser zu steuern und den motorisierten Mehrver-
kehr zu minimieren werden bei solchen Bauvorhaben bzw. Planungen der
Nachweis eines nachhaltigen Mobilitatskonzepts verlangt.

Arbeitsplatz- und Bildungsstandort

Mit Umsetzung der regionalen Mischgebieten werden, verschiedene Indust-
rie- oder Gewerbezonen zu Mischzonen (WG, Z oder K) umgezont und somit
fur Wohnnutzungen geoffnet. In der Industrie- und Gewerbezonen verblei-
ben das Gebiet Hintere Rlti und das Gebiet Moosacher, welche regionale
Arbeitsplatzgebiete sind, sowie das Gebiet zwischen Seestrasse und Gleis-
anlage in der Au und ein kleiner Bereich der im Gebiet Giessen.

Die BZO-Revision hat folglich die Reduktion reiner Arbeitszonen zur Folge.
Diese Umzonungen bewirken aber hochstens teilweise eine Abnahme an
Flachen flur Arbeitsplatze. Dies liegt daran, dass in verschiedenen umgezon-
ten Industriezonen bereits heute Gestaltungsplane gelten, die zu einem ge-
wissen Teil auch Wohnnutzungen erméglichen. In den umgezonten Gebie-
ten wird ein minimaler Nichtwohnanteil festgelegt, der sich am Nichtwohn-
anteil gemass diesen Gestaltungsplanen orientiert.

Die Umzonungen von reinen Arbeitszonen zu Mischzonen bedeutet, dass in
diesen Gebieten zuklinftig keine stark stérenden Betriebe mehr zuléssig sein
werden und daftr auch Wohnnutzungen zul&ssig sind. Dies fuhrt voraus-
sichtlich zu einer Verschiebung von Arbeitsflachen fir das produzierende
Gewerbe zugunsten von Arbeitsflachen im Dienstleistungssektor. Dies wi-
derspiegelt jedoch die Tendenz in der Beschéftigtenentwicklung, gemass
der ein Riickgang der Beschaftigten im 2. Sektor zugunsten vom 3. Sektor
festgestellt werden kann.

Die grossten Veranderungen erfahren die Gebiete im Zentrum Au, der west-
liche Bereich der IC und GA in der Au, das Gebiet Blattmann an der See-
strasse sowie und die GA an der Holzmoosritistrasse (Umzonung in reine
Wohnzone). Fir die ersten drei gilt ein Nichtwohnanteil von 20 %, die GA an
der Holzmoosritistrasse wird in eine reine Wohnzone umgezont. Daher er-
geben sich in Zukunft mehr Mdglichkeiten, Wohnungen zu errichten. Auf-
grund der Boden- und Mietpreise ist entsprechend davon auszugehen, dass
eine Reduktion von Arbeitsplatzen in diesen Gebieten erfolgen wird.

Mit dem neu eingefiihrten Erganzungsplan «Mischnutzungen und Erdge-
schossnutzungen» werden im Zentrum Arbeitsflachen gesichert, was bisher
nicht der Fall war. Damit wird sichergestellt, dass neben Wohnungen tat-
sachlich auch Arbeitsflachen realisiert werden. Mit dieser Starkung des Zent-
rums von Wadenswil gewinnt es auch an Attraktivitat als Arbeitsort.

Verkaufsflachenbe-
schrankung in In-
dustriegebieten

Mobilitatskonzepte

Umzonung von In-
dustrie- und Ge-
werbezonen zu
Mischzonen

Keine grosse Re-
duktion der Arbeits-
platze in verschie-
denen Gebieten,
aufgrund von be-
stehenden GP-
Bestimmungen

Verlust an Arbeits-
flachen im 2. Sek-
tor zugunsten von
Arbeitsflachen im

3. Sektor

Reduktion von Ar-
beitsplatzen in eini-
gen Industrie- und
Gewerbezonen

Einflihrung von mi-
nimale Nichtwohn-
anteile
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Gleichzeitig werden in den Industrie- und Gewerbezonen gréssere Ausniit-
zungsmaglichkeiten gewahrt. So erhdht sich die BMZ im Gebiet Hintere Riti
von 6.0 m3/m? auf 8.0 m3/m? und im Gebiet Moosacher von 2.5 m3/m? auf 4.0
m3/m?. Damit soll die Entwicklung des Gewerbes in diesen Gebieten gefor-
dert werden. Betriebliche Erweiterungen sollen nicht durch eine zu geringe
Baumasse verhindert werden. Dartber hinaus besteht mit den Verkaufsfla-
chenbeschrénkungen ein gewisser Schutz des Gewerbes gegeniber Ver-
kaufsnutzungen, die héufig eine hohere Zahlungsbereitschaft haben als Ge-
werbe- und Industriebetriebe.

Mit der BZO-Revision wird dariber hinaus auch der Bildungsstandort Wa-
denswil gestarkt, in dem die Flachen fur die ZHAW und andere Bildungsein-
richtungen gesichert werden. Im Falle der ZHAW werden mit der BZO-Revi-
sion langfristige Reserven fur die Entwicklung der ZHAW auf dem Campus
Griental ermdglich.

Umwelt

Boden und Fruchtfolgeflachen

Die Siedlungsentwicklung von Wadenswil erfolgt in den bestehenden Bauzo-
nen. Es werden mit der BZO-Revision keine Einzonungen vorgenommen.
Mit der Auszonung der Gewerbezone in Hiitten kann zudem ein heute land-
wirtschaftlich genutztes Gebiet weiterhin als solches genutzt werden. Mit der
BZO-Revision werden entsprechend keine Fruchtfolgeflachen (FFF) bean-
sprucht. Die Einfihrung einer Grinflachenziffer und die Aufzonungen in aus-
gewdahlten Gebieten stellen zudem sicher, dass auch in den bestehenden
Bauzonen Griinflachen erhalten bleiben. Sie tragen wesentlich zur haushal-
terischen Bodennutzung bei.

Larm

Die am starksten von Larm belasteten Gebiete in Wadenswil sind die Korri-
dore entlang der Hauptverkehrsachsen, namentlich die Autobahn, die Zuge-
rstrasse, die Seestrasse und die Schonenbergstrasse. Die BZO-Revision hat
keine wesentlichen Auswirkungen auf die Larmverursachung. Die Aufzonun-
gen in heute bereits von Larm belasteten Gebieten erfordert im Rahmen der
Baubewilligungsverfahren allerdings vertiefte Abklarungen in Bezug auf den
Larm. Das Bundesgericht hat diesbeziiglich jliingst festgehalten, dass hohe
Anforderungen bestehen an die Untersuchung der Larmproblematik und die
Minimierung der Larmbelastung in Planungs- und Baubewilligungsprozes-
sen (vgl. Bundesgerichtsentscheid 1C_275/2020 vom 6. Dezember 2021).
Die mit der BZO-Revision festgelegten minimalen Nichtwohnanteile im Zent-
rum vermeidet, dass der Umfang an larmbelasteten Wohnnutzungen tber-
massig zunimmt. Bei der Festlegung der Anteile spielten die Uberlegungen
zum Larm eine wichtige Rolle.

Auch im Rahmen der Testplanung Au wurden vertiefte Abklarungen zum
Larm vorgenommen. Es besteht eine Larmuntersuchung, welche durchder
Testplanung durch Grolimund + Partner AG eine durchgefiihrt. Eine detail-
lierte Beschreibung eines moéglichen Bebauungskonzept ist in der LArmun-
tersuchung erlautert. Die Testplanungsergebnisse wurden in Kenntnis dieser
Larmuntersuchung entwickelt. Gestitzt darauf wurde in jenen Bereichen, in
denen die Larmbelastung am hdchsten ist, auf substanzielle Wohnanteile

Aufzonungen in In-
dustriezonen

Starkung des Bil-
dungsstandorts

keine Beanspru-
chung von FFF

Minimierung Larm-
belastung durch
Festlegung von
Nichtwohnanteilen

Abklarung im Rah-
men Testplanung

Au
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verzichtet. Namentlich ist im Bereich direkt siidlich angrenzend an die G-
terumschlaganlage ein Nichtwohnanteil von mindestens 80 % vorgesehen.
Im Rahmen der Gestaltungsplane Landschaftsfenster Au sowie Bahnhof Au
muss ein adaquater Larmschutz sichergestellt werden.

Storfall

Gebiete mit sehr hoher und hoher baulicher Dichte sind so zu entwickeln,
dass die Storfallvorsorge sichergestellt ist. Bei planerischen Vorhaben — ins-
besondere bei Ein- und Aufzonungen — innerhalb der Konsultationsbereiche
dieser Anlagen, ist in Zusammenarbeit mit der kantonalen Fachstelle Stor-
fall-vorsorge nachzuweisen, dass durch die Planung das Stoérfallrisiko trag-
bar bleibt. Die folgenden Um- oder Aufzonungen gemass der BZO-Revision
befinden sich innerhalb eines Konsultationsbereichs:

— Au, Unterort: Alte Landstrasse und Seestrasse (vgl. Kapitel 4.2.1)
— Aufzonung Kernzone Zentrum (vgl. Kapitel 4.2.1)

— Um- und Aufzonungen im Zusammenhang mit der Testplanung Au (vgl.
Kapitel 4.2.3)

Im Rahmen der Vorprifung wies der Kanton darauf hin, dass fir die obigen
Gebiete im Konsultationsbereich der Eisenbahnstrecke 720 ZH Langstrasse
— Thalwil — Ziegelbriicke das zukinftige Personenaufkommen im Konsultati-
onsbereich der Bahn abzuschétzen ist. Liegt das zukiinftige Personenauf-
kommen im Konsultationsbereich lber einer Dichte von 100 Personen pro
Hektare, sind fir die betroffenen Gebiete die zukiinftigen Storfallrisiken der
Bahn in einer Risikoabschéatzung zu ermitteln.

Die Abklarung der Personendichte wurde in Ricksprache mit der Fachstelle
fur Storfallvorsorge (Telefonat vom 17. Februar 2023) gemass der Methodik
der Planungshilfe des Bundes vorgenommen’. Dabei wurde ein sogenann-
tes dynamisches Konsultationsbereichsraster verwendet. Dieses Raster
wird mittels quadratisch gewahlten Zellen (sogenannte Scanner-Zellen) auf-
gebaut. In jeder Scanner-Zelle wurde gepriift, ob die Personendichte ge-
stitzt auf Annahmen zur Dichte kinftig erreicht wird.

Die Untersuchung ergab, dass in sdmtlichen Scanner-Zellen eine mittlere
Personendichte von weniger als 100 Personen pro Hektare zu erwarten ist®.
Die detaillierten Berechnungen sind in Anhang A7 zu finden. Die geringe
Personendichte in den untersuchten Bereichen stammt daher, dass der stor-
fallrelevante Bereich in der Regel nur einseitig bebaut ist. Die Risikorelevanz
der Auf- und Umzonungen ist entsprechend nicht gegeben und es sind keine
erganzenden Untersuchungen nétig.

7 Methode fiir die Beurteilung der Risikorelevanz. Anhang 2, Planungshilfe Koordination Raum-
planung und Storfallvorsorge, UVEK, 2022

8 Unter Annahme der maximalen Personendichten, ist die Personendichte von 100 Personen pro
Hektare in zwei Scanner-Zellen geringfugig Uberschritten. Unter Annahme eines mittleren
Werts liegt die Personendichte aber unter 100 Personen.

Einzelne Um- und
Aufzonungen in
Konsultationsberei-
chen

Hinweis Kanton im
Rahmen Vorpri-
fung

Abklarung Risikore-
levanz

Personendichte
nicht tberschritten
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Abbildung 70 Ausschnitt Chemierisiko-Kataster im Zentrum Wadenswil. Der Bereich ist nur ein-
seitig bebaut. Entsprechend ergeben sich tiefe Personendichten.

Naturgefahren

Einige Auf- und Umzonungen liegen in hochwassergefahrdeten Gebieten. In Umgang mit Natur-
diesen Gebieten bestehen geringe und mittlere Gefahrdungen durch Hoch- ~ 9¢fanren
wasser (gelbe und blaue Bereiche gemass Gefahrenkarte BDV Nr. 277 vom

2. Mai 2019). Weitere Gebiete befinden sich in Bereichen mit einer Geféhr-

dung durch Massenbewegungen. Gemass kantonalem Richtplan missen

die Gemeinden bei planungs- und baurechtlichen Entscheiden die Gefahr-

dungen durch Hochwasser beriicksichtigen. Zudem ist festgelegt, dass im

Bericht nach Art. 47 RPV darzulegen ist, wie mit den Bestimmungen der

Bau- und Zonenordnung mdglichen Gefahren Rechnung getragen wird.
Nachfolgend werden die einzelnen Gebiete aufgelistet und dargelegt, wie

mit den Naturgefahren umgegangen wird.

Gebiet Ausschnitt Gefahrenkarte Umgang

Bahnhof
Au

Die betroffenen Flachen mit mitt-
lerer Gefahrdung sind punktueller
Art. Sie befinden sich teilweise in-
nerhalb von Gebieten mit Gestal-
tungsplanpflicht. Im Rahmen der
Ausarbeitung des Gestaltungs-
plans ist ggf. aufzuzeigen, wie auf
die Gefahrdung reagiert werden
kann. Eine Ergadnzung in den Ge-
staltungsplanpflichten wird dage-
gen als nicht notwendig erachtet.
Die Umzonung der IC zu einer
WG5 mit Nichtwohnanteil von
mind. 80 % orientiert sich an der
heute zulassigen Dichte. Entspre-
chend ist dort keine substanzielle
Erhdhung des Risikos zu erwar-
ten.
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Giessen Im Gebiet Giessen wird im Be-
reich einer mittleren Gefahrdung
i fur Hochwasser eine Umzonung
von der IA in die WG3B vorge-
nommen. Das Gebiet wird aber
von einem rechtskréftigen GP
Uiberlagert. Die neue Zonierung
der WG3B bildet die geméass GP
zulassigen baulichen Méglichkei-
ten ab. Es findet entsprechend
keine Erhéhung des Risikos statt.

Die wasserbaulichen Massnah-
men am Reidbach werden die Si-
tuation zudem verbessern.

Im Gebiet Einsiedlerstrasse wird
im Bereich einer mittleren Gefahr-
dung fur Hochwasser eine Umzo-
nung von der IA in die WG3B vor-
genommen. Das Gebiet wird aber
von einem rechtskraftigen GP
Uiberlagert. Die neue Zonierung
der WG3B bildet die geméass GP
zulassigen baulichen Méglichkei-
ten ab. Es findet entsprechend
keine Erhohung des Risikos statt

Einsied-
lerstrasse

Tabelle 5: Umgang mit Bereichen mit mittlerer Gefahrdung gemass Naturgefahrenkarte

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

Neben den oben aufgeflihrten Bereichen bestehen einzelne Gebiete mit pla-  Geringe Gefahr-
nerischen Anpassungen, die eine geringe Gefahrdung aufweisen oder eine gﬁg?n?t?leerrg‘g”;t”
raumlich sehr begrenzte mittlere Gefahrdung aufweisen (z. B. mittlere Ge-  fahrdung
fahrdung entlang von Strassen sowie der unmittelbar angrenzenden Berei-

che). Teilweise befinden sich die Gebiete gerade am Rand der Gebiete mit

mittlerer Gefahrdung (z. B. Steinacherstrasse). In diesen Gebieten ist im

Rahmen des Baubewilligungsverfahrens ggf. aufzuzeigen, wie Gebaude ge-

gen das Risiko mit baulichen Massnahmen geschutzt werden.
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Abbildung 71 Ausschnitt Gefahrenkarte geméass maps.zh.ch im Zentrum von Wadenswil: geringe
Gefahrung oder hdéchstens punktuelle mittlere Gefahrdung.

Entwasserung

Die generellen Entwéasserungspléane von Schénenberg und Hitten werden
aktuell angepasst. Im Rahmen dieser Uberarbeitung wird die BZO-Revision
beriicksichtigt. Aufgrund der moderaten Kapazitatserhbhung der Bauzonen
(vgl. Kapitel 7.1) erkennt die Stadt Wadenswil derzeit keinen Anpassungs-
bedarf an den generellen Entwésserungsplanen, auch nicht in Wadenswil.

Mehrwertausgleich

Planungsmassnahmen wie Ein-, Auf- oder Umzonungen kénnen fur Grund-
stlickseigentiimer erhebliche Mehrwerte bewirken. Unter Mehrwert wird die
Differenz zwischen dem Wert eines Grundstlcks vor und nach der Planungs-
massnahme verstanden. Der Grund flr die Erhéhung des Grundstlickswert
ist, dass mit Ein-, Auf- oder Umzonungen die Nutzungsmdéglichkeiten — und
damit die erzielbaren Ertrage — des Grundstiicks verbessert werden.

Die so ausgelosten Mehrwerte bzw. Planungsvorteile entstehen einzig auf-
grund von staatlichem Handeln. Gleichzeitig ziehen die Planungsmassnah-
men in der Regel Kosten flr Erschliessung und andere 6ffentliche Infrastruk-
turen nach sich, die regelmassig von der 6ffentlichen Hand bezahlt werden.
Anfangs 2021 traten das kantonale Mehrwertausgleichsgesetz (MAG) und
die Mehrwertausgleichsverordnung (MAV) in Kraft. Sie regeln den Ausgleich
von Planungsvor- und Nachteilen mittels der Mehrwertabgabe. Mit der Mehr-
wertabgabe wird ein Teil des durch Ein-, Auf- oder Umzonung entstandenen
Mehrwerts abgeschopft. Die Grundeigentimerinnen und Grundeigentimer
beteiligen sich so an den Kosten, die durch die Planungsmassnahmen fur
die offentliche Hand entstehen. Fir die Verwendung der Erlése aus der
Mehrwertabgabe werden zweckgebundene Fonds eingerichtet.

Regelung von Pla-
nungsvor- und
Nachteilen
Planungsmassnah-
men kdnnen
Grundstiickswert
erhdhen

Beteiligung der
Grundeigentiimer
an den Kosten

Seite 127



Gesamtrevision Nutzungsplanung / Erlauterungsbericht geméss Art. 47 RPV

7.6.1 Kantonale Mehrwertausgleichsprognose

Die kantonale Mehrwertabgabe wird nur auf Einzonungen und Umzonungen  Kantonale Abgabe
von Zonen fur offentliche Bauten und Anlagen erhoben. Der Abgabesatz —

also der Anteil des Grundstiickmehrwerts, der abgeschopft wird — betragt 20

%. Von der Abgabe befreit, sind Mehrwerte unter Fr. 30’000. Der Erlds, der

durch die Mehrwertabgabe entsteht, wird einem kantonalen Mehrwertaus-

gleichsfonds zugewiesen. Die Mittel im kantonalen Fonds kénnen z. B. fir
Entschadigungen fir Auszonungen verwendet werden. Uber die Verwen-

dung der Mittel entscheidet der Kanton nach Massgabe der gesetzlichen

Vorgaben. Die kantonale Abgabe auf Einzonungen gilt unabhangig davon,

ob die Stadt Wadenswil eine kommunale Abgabe einfiihrt.

Mit der Gesamtrevision der BZO werden Umzonungen von Zonen fur 6ffent- ~ Kantonale Mehr-
liche Bauten und Anlagen. Allerdings sind keine Grundstiicke von einer kan- E’;r;iizge'e":hs'
tonalen Mehrwertabgabe betroffen. Die von den Umzonungen betroffenen

Grundstticken sind von der Abgabe befreit.

7.6.2 Kommunale Mehrwertausgleichsprognose

Die kommunale Mehrwertabgabe kann auf Aufzonungen und Umzonungen, Kommunale Ab--
die nicht die Zone fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen betreffen, erhoben ?:\2;3?2:?;;8"'
werden, sofern die Gemeinden dies in ihrer BZO regeln. Die Stadt Wadens-

wil hat mit der Teilrevision der BZO zum kommunalen Mehrwertausgleich

(am 12. Juli 2021 festgesetzt) die planungsrechtliche Grundlage fir den

kommunalen Ausgleich von planungsbedingten Mehrwerten geschaffen. Es

wurde ein Abgabesatz von 30 % und eine Freiflache geméass 8§19 des kan-

tonalen Mehrwertausgleichsgesetz von 2’000 m? festgelegt.

Der Erl6s, der fur die Stadt durch die Mehrwertabgabe entsteht, wird einem  Kommunaler Mehr-
kommunalen Mehrwertausgleichsfonds zugewiesen. Die Mittel im kommu- ~ Vertausgieichfonds
nalen Fonds kdnnen fir kommunale Planungsmassnahmen gemass Art. 3

Abs. 3 RPG verwendet werden. Uber die Verwendung der Mittel entscheidet

die Stadt nach Massgabe der gesetzlichen Vorgaben und der Bestimmungen

des erarbeiteten Fondsreglements.

Im Rahmen der Gesamtrevision der BZO werden die Bestimmungen zum  Kommunale Mehr-
Mehrwertausgleich in die neue BZO integriert. Mit der BZO werden mehr- ‘F')Vreor;iléssilemhs'
wertabgabepflichtige Planungsmassnahmen vorgenommen (verschiedene

Um- und Aufzonungen). Der voraussichtliche Mehrwert von allen Grundstu-

cken, die zum Zeitpunkt der 6ffentlichen Auflage von einer Mehrwertabgabe

betroffen sind, betragt: Fr. 174’340°470.-

Den Eigentimern betroffener Grundstiicke von einer fir den Mehrwertaus-  Mitteilung an den
. . betroffenen Grund-
glelch. relevanten (vorgesehenen) -Planu-r?gsm-assnahme wurde das Ergebnlls eigentiimer
der Einzel-Mehrwertprognose gleichzeitig mit der 6ffentlichen Auflage mit-
geteilt (8 11 Abs. 4 MAV). Dadurch konnten sie sich wahrend der Auflagefrist
zu dieser Prognose aussern (8 11 Abs. 5 MAV).
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Al  Ubersicht Harmonisierung der Zonen
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A2  Ubersicht Erholungszonen
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Erganzende Erlauterungen zu den Anpassungen am
Zonenplan

Die folgenden Erlauterungen beziehen sich auf die Dokumente ««Zonen-  Erlauterungen zu
plane Wadenswil, Schénenberg / Wadenswilerberg und Hiitten inkl. Uber- zjr?gegslananpas'
sicht Anpassungen» sowie die darin enthaltenen Nummerierungen.

Es werden nur jene Anpassungen erlautert, die sich aus einer Um-, Auf-,  Keine Erlauterung
Aus- oder Abzonung sowie durch die Anpassung eines Perimeters ergeben. ?f;;?;g‘?ggifi'_
Die Zonenanderungen, die sich aufgrund der Harmonisierung und Zusam-  schen Bereinigung
menfihrung der drei BZOs ergeben, werden nicht beschrieben. Ebenso wer-

den die technischen Bereinigungen nicht einzeln beschrieben.

Nr. Beschreibung

Erholungszonen

E_1 Umzonung der heutigen Badewiese samt Spielplatz und zugehdrigem Restau-
rant in die Erholungszone. Bezeichnung in Bauordnung: Erholungszone «Meili-
bach»

E_2 Zuweisung nicht zoniertes Gebiet zur Erholungszone.

E_3 Umzonung der Garten- und Parkanlage samt Spielplatz von der Kernzone C in

Erholungszone «Buelen».

E_4 Umzonung heutiger Park von WG3 / 55% in Erholungszone.

E_5 Zuweisung nicht zoniertes Gebiet zur Erholungszone. Der rechtskréaftige Gestal-
tungsplan geht der BZO vor.

E_6 Zuweisung nicht zoniertes Gebiet zur Erholungszone.
E_7 Zuweisung nicht zoniertes Gebiet zur Erholungszone.
E_8 Zuweisung nicht zoniertes Gebiet zur Erholungszone.
E 9 Zuweisung nicht zoniertes Gebiet zur Erholungszone.

Freihaltezone

F 1 Umzonung der Erholungszone Griiental in die Freihaltezone. Die Erholungs-
zone ist in der rechtskréaftigen BZO der Nutzung Familiengérten zugeordnet,
wird aber nicht als solche genutzt. Mit der Umzonung wird sichergestellt, dass
das Gebiet langfristig nicht Gberbaut wird und die Aussicht vom Aussichtspunkt
gesichert wird.

F 2 Zuweisung nicht zoniertes Gebiet zur Freihaltezone.

F 3 Zuweisung nicht zoniertes Gebiet zur Freihaltezone.

F 4 Zuweisung nicht zoniertes Gebiet zur Freihaltezone.

Kernzone

K 1 Zuweisung des gesamten Grundstiicks WE 12274 zur K2. Es handelt es sich

um einen ortsbhildpragenden Freiraum (im Kernzonenplan als wichtiger Freiraum
bezeichnet), der als solches erhalten bleiben soll und mit dem Gebé&aude auf der-
selben Parzelle zusammenhéngt.

K_2 Zuweisung des Teils der Parzelle WE11169, der gemass rechtskraftigem Zo-
nenplan in der Wohnzone (W2 40%) ist, zur Kernzone. Ein Teil davon wird im
neuen Kernzonenplan als wichtiger Freiraum bezeichnet.
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K_3 Zuweisung des sidwestlichen Teils des in der Kernzone Oberort verbleibenden
Teils von der dreigeschossigen KB zur zweigeschossigen K2. Die bestehenden
historischen Gebaude weisen hichstens zwei Vollgeschosse auf.

K_ 4 Die Siedlung an der oberen Glarnischstrasse weist geméass Gebaudeinventar
der Stadt Wadenswil einen erhaltenswerten Situationswert auf. Sie gehdrt zum
historischen Ortsbild des Zentrums Wé&denswil und wird darum von der W3/
55 % zur Kernzone K3 umgezont.

K_5 Nach der 6ffentlichen Auflage wird auf die Aufzonung innerhalb des Ortsbildes
von Uberkommunaler Bedeutung (KOBI) verzichtet. KB wird geméass Zonensys-
tematik zu K3

K_6 Aufzonung der viergeschossigen Kernzone KA im Zentrum um ein Geschoss in
die finfgeschossige Kernzone K5.

K 7 Aufzonung der zweigeschossigen Kernzone KC an der Schlossbergstrasse in
die dreigeschossige Kernzone K3 geméass kommunalem Richtplan.

K_8 Umzonung des Parkplatzes in der OBA zur K3. Es handelt sich um einen Be-
reich innerhalb des historischen Kerns und nicht um eine 6ffentliche Anlage im
eigentlichen Sinn. Der Bereich wird mit im Kernzonenplan als ausgepragter
Platz ausgeschieden.

K_9 Zuweisung der KD am See zur neuen Spezialkernzone KS.

K_10 Zuweisung nicht zoniertes Gebiet (Dorfstrasse Hutten) zur K2.

K_13 Zuweisung der KD am See zur neuen Spezialkernzone KS.

K_16 (im Nach der 6ffentlichen Auflage wird auf die Umzonung der Parzellen S02748,

Plan nicht S02432 und S02505 von der Kll in die W3B 45% verzichtet. Die Parzellen wer-

mehr aufge- den gemaéss der Zonensystematik K2 zugewiesen.

fuhrt)

K_17 (im Nach der 6ffentlichen Auflage wird auf die Umzonung der Parzellen S03063,

Plan nicht S01492 und S03199 von der Kl in die W3B 45% verzichtet. Die Parzellen wer-

mehr aufge- den geméss der Zonensystematik K3 zugewiesen.

fuhrt)

K_18 Aufzonung der dreigeschossigen Kernzone KB im Zentrum von Wadenswil (mit
Ausnahme vom Perimeter des Ortsbildes von tiberkommunaler Bedeutung) um
ein Geschoss in die viergeschossige Kernzone K4.

K_19 Aufzonung der dreigeschossigen Kernzone KB im Zentrum von Wadenswil (mit
Ausnahme vom Perimeter des Ortsbildes von Gberkommunaler Bedeutung) um
ein Geschoss in die viergeschossige Kernzone K4.

K_20 Aufzonung der dreigeschossigen Kernzone KB im Zentrum von Wéadenswil (mit

Ausnahme vom Perimeter des Ortsbildes von iiberkommunaler Bedeutung) um
ein Geschoss in die viergeschossige Kernzone K4.

Provisorische Weilerzone

Wz_1 Zuweisung der KD Strasshus zur neuen provisorischen Weilerzone prov. WZ.

Wz_2 Zuweisung der KD Beichlen zur neuen provisorischen Weilerzone prov. WZ.

WzZ_3 Zuweisung der Kll Tanne zur neuen provisorischen Weilerzone prov. WZ.

Wz_4 Zuweisung der KD Zollingerhiiser zur neuen provisorischen Weilerzone prov.
WZ.

Wohnzone

w_1 Nach der 6ffentlichen Auflage wird auf die Aufzonung des Gebiets entlang See-

strasse von der W2 / 40 % in eine WA4verzichtet. . Das Gebiet wird gemass der
Zonensystematik der W3C 60% zugewiesen.
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Das Gebiet an der Unterortstrasse / Gottshaldenweg liegt am Siedlungsrand
und ist gemass kommunalem Richtplan der niedrigen Dichte zugewiesen. Die
W2 / 40 % wird darum hier nicht wie im Regelfall der W3C sondern der W3B mit
einer Ausnitzungsziffer von 45 % statt 60 % zugewiesen.

Aufzonung des Gebiets an der General Werdmdiller-Strasse von W2 / 40 % in
w4,

Das Gebiet im Bereich Steinacherstrasse — Appitalstrasse ist geméass kommu-
nalem Richtplan der niedrigen Dichte zugewiesen und weist heute noch erhebli-
che bauliche Reserven auf. Die W2 / 40 % wird darum hier nicht wie im Regel-
fall der W3C sondern der W3B mit einer Ausnutzungsziffer von 45 % statt 60 %
zugewiesen.

Entlassung aus der Kernzone KB und Zuweisung der W4, da Gebiet nicht zum
historischen Kern zahlt und keinen erkennbaren Kernzonencharakter aufweist.

Das Gebiet im Bereich der Quellenstrasse / Im Gwad ist geméss kommunalem
Richtplan der niedrigen Dichte zugewiesen. Die Siedlung im Gwad ist inventari-
siert. Um auf den Schutzabsichten des Inventars zu beriicksichtigen wird das
Gebiet

hier nicht wie im Regelfall von der W2 / 40% der W3B bzw. W3C zugewiesen,
sondern der W2. Die baulichen Mdéglichkeiten geméss Schutzabklarung werden
damit nicht eingeschrankt.

Umzonung der Gewerbezone GA Pro-Ciné zur W4, um Wohnnutzungen zu er-
maoglichen. Angleichung an Zonierung der angrenzenden Wohnzone sudwest-
lich davon. Der rechtskraftige Gestaltungsplan Pro-Ciné geht der BZO aktuell

noch vor. Mit der Umzonung zu einer Wohnzone wird dieser obsolet und wird

darum separat aufgehoben.

Aufzonung des Gebiets zwischen Holzmoosriitistrasse und Pfannenstilstrasse
gemass kommunalem Richtplan von der W2 / 30 % zur W3B / 45 %. aufgrund
der stédtebaulich sensiblen Lage wird die W3B 45% anstatt die W3C 60% ge-
wahlt.

Aufzonung des Gebiets zwischen Zugerstrasse und Hangenmoostrasse von der
W2 30% zur W3C geméass kommunalem Richtplan.

W_10

Das Gebiet entlang der Blielerebnestrasse ist gemass kommunalem Richtplan
der niedrigen Dichte zugewiesen. Die W2 / 40 % wird darum hier nicht wie im
Regelfall der W3C sondern der W3B mit einer Ausnitzungsziffer von 45 % statt
60 % zugewiesen.

Nach der 6ffentlichen Auflage wird auf die Aufzonung des Gebiets zwischen
Neudorfstrasse und Griinaustrasse von der W3/ 55 % zur W5 verzichtet. Das
Gebiet wird gemass der Zonensystematik der W4 zugewiesen.

wW_12

Das Gebiet entlang der Tobelrainstrasse ist gemass kommunalem Richtplan der
niedrigen Dichte zugewiesen und weist heute noch erhebliche bauliche Reser-
ven auf. Die W2 / 40 % wird darum hier nicht wie im Regelfall der W3C sondern
der W3B mit einer Ausniitzungsziffer von 45 % statt 60 % zugewiesen.

w_13

Beim Gebiet im Umfeld der Unteren und Oberen Weidstrasse (Fuhr) sowie im
Bereich der Miihlebachstrasse und Im unteren Baumgarten handelt es sich um
ein durchgriintes Quartier. Es wird gemass kommunalem Richtplan der niedri-
gen Dichte zugewiesen. Der kommunale Richtplan bezeichnet zudem einen
Vernetzungskorridor. Die W2 / 40 % wird darum hier nicht wie im Regelfall der
W3C sondern der W3B mit einer Ausniitzungsziffer von 45 % statt 60 % zuge-
wiesen.

Beim Gebiet im Umfeld der Unteren und Oberen Weidstrasse (Fuhr) sowie im
Bereich der Mihlebachstrasse und Im unteren Baumgarten handelt es sich um
ein durchgruntes Quartier. Es wird geméass kommunalem Richtplan der niedri-
gen Dichte zugewiesen. Der kommunale Richtplan bezeichnet zudem einen
Vernetzungskorridor. Die W2 / 40 % wird darum hier nicht wie im Regelfall der
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W3C sondern der W3B mit einer Ausnitzungsziffer von 45 % statt 60 % zuge-
wiesen.

Aufzonung des Gebiets oberhalb der Auerenstrasse von der W2 / 40 % zur W4
gemass kommunalem Richtplan.

Das Gebiet im Umfeld der Neuguetstrasse ist gemass kommunalem Richtplan
der niedrigen Dichte zugewiesen und weist heute noch erhebliche bauliche Re-
serven auf. Die W2 / 40 % wird darum hier nicht wie im Regelfall der W3C son-
dern der W3B mit einer Ausnitzungsziffer von 45 % statt 60 % zugewiesen.

Aufzonung des Gebiets Birglimatte von der W2 / 30 % zur W3C gemass kom-
munalem Richtplan.

Entlassung aus der Kernzone KiIl, da Gebiet nicht zum historischen Kern z&hlt
und keinen erkennbaren Kernzonencharakter aufweist. Zuweisung der Wohn-
zone W3B.

w_19

Entlassung aus der Kernzone KIl, da Gebiet nicht zum historischen Kern zahlt
und keinen erkennbaren Kernzonencharakter aufweist. Zuweisung der Wohn-
zone W3B.

w_21

Umzonung der Quartiererhaltungszone in Hitten in eine Wohnzone W2.

w_22

Entlassung aus der Kernzone K, da Gebiet nicht zum historischen Kern z&hlt
und keinen erkennbaren Kernzonencharakter aufweist. Zuweisung der Wohn-
zone W3C.

Entlassung aus der Kernzone K, da Gebiet nicht zum historischen Kern zahlt
und keinen erkennbaren Kernzonencharakter aufweist. Zuweisung der Wohn-
zone W3C.

W_24

Entlassung aus der Kernzone KC, da Gebiet nicht zum historischen Kern zahlt
und keinen erkennbaren Kernzonencharakter aufweist.v Zuweisung der Wohn-
zone W4.

W_25

Nach der 6ffentlichen Auflage wird auf die Aufzonung des Gebiets nérdlich der
Rotibodenstrasse von der W2 / 40 % in eine W4 verzichtet. Das Gebiet wird ge-
mass der Zonensystematik der W3C zugewiesen.

W _26

Zuweisung nicht zoniertes Gebiet zur W2.

w_27

Zuweisung nicht zoniertes Gebiet (Dorfstrasse Hitten) zur W3C.

w_28

Zuweisung nicht zoniertes Gebiet (Dorfstrasse Hutten) zur W3C.

W_29

Umzonung eines Teils der Parzelle S02819 von der Oe in die W2. Die Flache
dient nicht mehr dem 6&ffentlichen Interesse. Mit der Umzonung wird die Erstel-
lung von Wohnungen méglich.

W_30

Nach der 6ffentlichen Auflage Einfiihrung einer neuen W3A 35%. Die W2B in
Schonenberg (Gebiet Vordere Ferneggstrasse) wird geméass Zonensystematik
der W3A zugewiesen.

w_31

Umzonung der WG2 an der Mattenstrasse / Wadenswilerstrasse in Schonen-
berg in die W3B sicherzustellen, dass dieses Gebiet infolge der Harmonisierung
der BZOs keine Erhéhung der Ausniitzungsmaoglichkeiten erfahrt. Im Gebiet
sind keine gewerblichen Nutzungen vorhanden.

w_32

Nach der 6ffentlichen Auflage wurde ein Teil der Parzelle WE13362 aus der
Kernzone B entlassen und der W4 zugewiesen, analog zu den angrenzenden
Parzellen (vgl. W_5). Die bisherige Ausbuchtung der Kernzonengrenze ist aus
ortsbaulicher Sicht nicht erforderlich, die Flache (Grinflache) weist keinen histo-
rischen oder besonderen ortsbaulichen Charakter auf.

Nach der 6ffentlichen Auflage wurde die Zuweisung der Gebiete in der W3C
60% bzw. W3B 45% nochmals uberprift. Die Parzellen WE11011 und WE10303
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wurden der W3C 60% (geméss Zonenystematik) zugewiesen. Mit der Anpas-
sung folgt die Grenze zw. W3B und W3C einem zweckmassigeren Verlauf.

Wohn- und Gewerbezone

WG_1 Umzonung von GA zu WG5 / 100 % mit GP-Pflicht zur Sicherung der beabsich-
tigten Entwicklung hin zu einem Mischgebiet und Sicherung eines Landschafts-
fensters gemass Erkenntnissen der Testplanung Au. Es gelten minimale Nicht-
wohnanteile geméass Ergénzungsplan Mischnutzungen.

WG_2 Umzonung von IC zu WG5 / 100 % mit GP-Pflicht zur Sicherung der beabsich-
tigten Entwicklung hin zu einem Mischgebiet und Sicherung eines Landschafts-
fensters gemass Erkenntnissen der Testplanung Au. Es gelten minimale Nicht-
wohnanteile geméass Erganzungsplan Mischnutzungen.

WG_3 Umzonung von IC zu WG4 / 85 % mit GP-Pflicht zur Sicherung der beabsichtig-
ten Entwicklung hin zu einem Mischgebiet und Sicherung eines Landschafts-
fensters gemass Erkenntnissen der Testplanung Au. Es gelten minimale Nicht-
wohnanteile geméss Ergénzungsplan Mischnutzungen.

WG_4 Umzonung von IC zu WG4 / 85 % zur Sicherung der beabsichtigten Entwicklung
hin zu einem Mischgebiet geméss Erkenntnissen der Testplanung Au. Es gelten
minimale Nichtwohnanteile gemass Ergédnzungsplan Mischnutzungen.

WG_5 Umzonung von IC zu WG5 / 100 % zur Sicherung der beabsichtigten Entwick-
lung hin zu einem Mischgebiet. Es gelten minimale Nichtwohnanteile geméss
Erganzungsplan Mischnutzungen. Im Gebiet gelten zudem besondere stadte-
bauliche Bestimmungen gemass Erganzungsplan Mittelort / Riedhof sowie die
dazugehdrigen Vorschriften

WG_6 Nach der éffentlichen Auflage wird auf die Offnung des Industrie- und Gewerbe-
gebiets Tiefenhof fir Wohnnutzungen zur Sicherung der beabsichtigten Ent-
wicklung hin zu einem Mischgebiet verzichtet. Umzonung von der IB zur IGB.
Folglich wird ebenfalls auf die minimale Nichtwohnanteile sowie auf die Vorga-
ben zur Erstellung von preisgunstigem Wohnraum verzichtet.

WG_7 Offnung des Industrie- und Gewerbegebiets Tiefenhof fiir Wohnnutzungen zur
Sicherung der beabsichtigten Entwicklung hin zu einem Mischgebiet geméss
kommunalem Richtplan. Umzonung von der IB zur WG4 / 85%. Es gelten mini-
male Nichtwohnanteile geméass Ergénzungsplan Mischnutzungen.

WG_8 Entlassung des Gebiets unterhalb der Auerenstrasse aus der Kernzone KB, da
das Gebiet nur bedingt einen erkennbaren Kernzonencharakter aufweist und
aus Ortshildschutzsicht nicht als schitzenswert eingestuft wird. Zuweisung ei-
ner WG4 85%.

WG_9 Umzonung von reiner Wohnzone in Wohn- und Gewerbezone WG3B / 70 %.
Umsetzung Mischgebiete geméass kommunalem Richtplan.

WG_10 Umzonung IA in WG3B / 70% zum Abgleich zwischen rechtskraftigem Gestal-
tungsplan und Zonenplan. Umsetzung Mischgebiete gemass kommunalem
Richtplan.

WG_11 Umzonung Ib in WG4 / 85% zum Abgleich zwischen rechtskraftigem Gestal-
tungsplan und Zonenplan. Umsetzung Mischgebiete geméass kommunalem
Richtplan.

WG_12 Umzonung W2 40% in WG4 85% zum Abgleich zwischen rechtskraftigem Ge-
staltungsplan TUWAG und Zonenplan. Umsetzung Mischgebiete geméass kom-
munalem Richtplan. Es gelten minimale Nichtwohnanteile geméss Erganzungs-
plan Mischnutzungen.

WG_13 Umzonung W2 30% in WG4 85% zum Abgleich zwischen rechtskraftigem Ge-
staltungsplan TUWAG und Zonenplan. Umsetzung Mischgebiete geméass kom-
munalem Richtplan. Es gelten minimale Nichtwohnanteile gemass Erganzungs-
plan Mischnutzungen.
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WG_14 Umzonung IA in WG4 / 85% zum Abgleich zwischen rechtskraftigem Gestal-
tungsplan TUWAG und Zonenplan. Umsetzung Mischgebiete gemass kommu-
nalem Richtplan. Es gelten minimale Nichtwohnanteile geméass Ergdnzungsplan
Mischnutzungen.

WG_17 Umzonung von reiner Wohnzone in Wohn- und Arbeitszone WG3B / 70 %. Um-
setzung Mischgebiete gemass kommunalem Richtplan.

WG_18 Entlassung des Gebiets an der Griinaustrasse aus der Kernzone KB, da das
Gebiet keinen erkennbaren Kernzonencharakter aufweist und aus Ortsbild-
schutzsicht nicht als schiitzenswert eingestuft wird. Zuweisung zur WG4 / 85%.

WG_19 Umzonung Kleinflache an der Austrasse / Riedhofstrasse von der W2 / 40 % zur
WG3B / 70 % zur Angleichung an nérdlich angrenzendes Gebiet an der See-
strasse.

WG_20 In Folge der 6ffentlichen Auflage wird auf die Einfihrung der GP-Pflicht im In-

dustrie- und Gewerbegebiet Tiefenhof verzichtet.

WG_21 Nach der 6ffentlichen Auflage wird auf die Einfuhrung der GP-Pflicht im Indust-
rie- und Gewerbegebiet Tiefenhof verzichtet.

WG_22 Umzonung von IC zu WG5 / 100 % zur Sicherung der beabsichtigten Entwick-
lung hin zu einem Mischgebiet. Es gelten minimale Nichtwohnanteile geméss
Erganzungsplan Mischnutzungen. Im Gebiet gelten zudem besondere stadte-
bauliche Bestimmungen gemass Erganzungsplan Mittelort / Riedhof sowie die
Sonderbauvorschriften Mittelort.

WG_23 Nach der 6ffentlichen Auflage wird eine neue WG3A eingefiihrt, Die bisherige
WG3A in Schénenberg wird gemass Zonensystematik der neuen WG3A zuge-
wiesen.

WG_24 Nach der 6ffentlichen Auflage wird eine neue WG3A eingefiihrt, Die bisherige
WG3A in Schénenberg wird gemass Zonensystematik der neuen WG3A zuge-
wiesen.

Zentrumszone

Z 1 Umzonung des Gebiets um den Bahnhof Au von der IC in die neu geschaffene

Z5 mit GP-Pflicht. Sicherung der Entwicklung hin zu einem dichten, gemischt
genutzten Zentrumsgebiet.

Z_2 Umzonung des Gebiets um den Bahnhof Au von der KA in die neu geschaffene
Z5 mit GP-Pflicht. Sicherung der Entwicklung hin zu einem dichten, gemischt
genutzten Zentrumsgebiet.

Z_3 Umzonung bzw. Aufzonung des Gebiets siidlich der Oberdorfstrasse von der
dreigeschossigen Kernzone KB zu einer fliinfgeschossigen Zentrumszone Z5 zur
Starkung der Zentrumsfunktion. Das Gebiet weist keinen erkennbaren Kernzo-
nencharakter mehr aufweist und wird aus Ortsbildschutzsicht als nicht schit-
zenswert eingestuft. Es gelten minimale Nichtwohnanteile geméass Ergédnzungs-
plan Mischnutzungen.

Z 4 Umzonung bzw. Aufzonung des Gebiets stidlich der Oberdorfstrasse von der
viergeschossigen Kernzone KA zu einer fiinfgeschossigen Zentrumszone Z5 zur
Starkung der Zentrumsfunktion. Das Gebiet weist keinen erkennbaren Kernzo-
nencharakter mehr aufweist und wird aus Ortshildschutzsicht als nicht schit-
zenswert eingestuft. Es gelten minimale Nichtwohnanteile geméass Erganzungs-
plan Mischnutzungen sowie Bereiche in denen publikumsorientiere Erdge-
schossnutzungen vorgeschrieben werden.

Industrie- und Gewerbezone

IG_1 Umzonung bzw. Abzonung der Bereiche entlang der Bahnlinie und der See-
strasse von der IC in eine IGB. Damit einher geht eine Reduktion der Baumas-
senziffer von heute 5 m3m? auf neu 4.0 m3/m?. Aufgrund der sensiblen Lage am
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Siedlungsrand und im Bereich des Naturschutzgebiets in der Au wird die bauli-
che Dichte reduziert.

IG_2 Aufzonung Gebiet Moosacher von GB zu IGB geméass kommunalem Richtplan,
Erhéhung der Baumassenziffer von 2.5 m3/m? auf 4 m3/m2.

IG_3 Aufhebung Sonderbauvorschriften Hintere Riti.

IG_4 Aufzonung Gebiet Langwis von GB zu IBG. Angleichung an Zonierung im Ge-
biet Moosacher (vgl. IG_2).

Zone fur 6ffentliche Bauten und Anlagen

Oe_ 1 Umzonung von Verkehrsflache zu Oe. Angleichung an angrenzende Zone.

Oe_2 Zuweisung des gesamten Bereichs des Alterszentrums Fuhr zur Zone fur 6ffent-
liche Bauten und Anlagen. Umzonung des in der W2 / 40 % liegenden Bereichs
zur Oe. Die Sonderbauvorschriften werden aufgehoben. Die Sonderbauvor-
schriften ermdglichten die Erweiterung des Alterszentrums. Da diese erfolgt ist,
kénnen die Sonderbauvorschriften aufgehoben werden.

Landwirtschaftszone

L 1 Umzonung von der Reservezone zur kommunalen Landwirtschaftszone. Die
Flache ist fur die mittel- bzw. langfristigen Entwicklung des Ortsteils nicht not-
wendig.

L_2 Umzonung von der Landwirtschaftszone zur Reservezone, geméss kommuna-

lem Richtplan der Stadt Wadenswil.

L_3 Nach der 6ffentlichen Auflage wird auf die Umzonung von der Landwirtschafts-
zone zur Reservezone, gemass dem kommunalen Richtplan von Schénenberg
verzichtet. Das Gebiet bleibt in der kommunalen Landwirtschaftszone.

L 4 Umzonung von der Reservezone zur kommunalen Landwirtschaftszone. Die
Flache ist fur die mittel- bzw. langfristigen Entwicklung des Ortsteils nicht not-
wendig.

Reservezone

R_2 Umzonung von der Landwirtschaftszone zur Reservezone. Das Gebiet soll ge-

mass dem kommunalen Richtplan von Wadenswil als langfristige Reserve fiir
die Hochschule ZHAW dienen.

R_3 Umzonung von der Landwirtschaftszone zur Reservezone. Das Gebiet soll ge-
méss dem kommunalen Richtplan von Wadenswil als neues Arbeitsplatzgebiet
entwickelt werden. Es handelt sich daruiber hinaus um ein regionales Arbeits-
platzgebiet.

Nicht Zonierte Gebiete

NZ_1 Umzonung von der Reservezone zur Landwirtschaftszone. Die Flache ist fur die
mittel- bzw. langfristigen Entwicklung des Ortsteils nicht notwendig und befindet
sich ausserhalb des Siedlungsgebiets geméss kantonalem Richtplan. Flachen
ausserhalb des Siedlungsgebiets sollen in einem zur BZO nachgelagerten Ver-
fahren der kantonalen Landwirtschaftszone zugewiesen werden, weshalb sie
vorerst keiner Nutzungszone zugeteilt werden («nicht zoniert» im Zonenplan).

NZ_2 Auszonung der Gewerbezone in Hitten, aufgrund schwieriger Bebaubarkeit und
sensibler Lage am Dorfrand. Das Gebiet befindet sich ausserhalb des Sied-
lungsgebiets gemass kantonalem Richtplan. Flachen ausserhalb des Siedlungs-
gebiets sollen in einem zur BZO nachgelagerten Verfahren der kantonalen
Landwirtschaftszone zugewiesen werden, weshalb sie vorerst keiner Nutzungs-
zone zugeteilt werden («nicht zoniert» im Zonenplan).
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NZ_3

Umzonung von der Reservezone zur kommunalen Landwirtschaftszone. Die
Flache ist fur die mittel- bzw. langfristigen Entwicklung des Ortsteils nicht not-
wendig und befindet sich ausserhalb des Siedlungsgebiets geméass kantonalem
Richtplan. Flachen ausserhalb des Siedlungsgebiets sollen in einem zur BZO
nachgelagerten Verfahren der kantonalen Landwirtschaftszone zugewiesen
werden, weshalb sie vorerst keiner Nutzungszone zugeteilt werden («nicht zoni-
ert» im Zonenplan).

NZ_4

Umzonung von der Reservezone zur kommunalen Landwirtschaftszone. Die
Flache ist fur die mittel- bzw. langfristigen Entwicklung des Ortsteils nicht not-
wendig und befindet sich ausserhalb des Siedlungsgebiets geméss kantonalem
Richtplan. Flachen ausserhalb des Siedlungsgebiets sollen in einem zur BZO
nachgelagerten Verfahren der kantonalen Landwirtschaftszone zugewiesen
werden, weshalb sie vorerst keiner Nutzungszone zugeteilt werden («nicht zoni-
ert» im Zonenplan).

NZ_5

Umzonung von der Reservezone zur kommunalen Landwirtschaftszone, ge-
méass kommunalem Richtplan der Stadt Wadenswil. Flachen ausserhalb des
Siedlungsgebiets sollen in einem zur BZO nachgelagerten Verfahren der kanto-
nalen Landwirtschaftszone zugewiesen werden, weshalb sie vorerst keiner Nut-
zungszone zugeteilt werden («nicht zoniert» im Zonenplan).

NZ_6

Umzonung von der Reservezone zur kommunalen Landwirtschaftszone, ge-
maéss kommunalem Richtplan der Stadt Wadenswil. Flachen ausserhalb des
Siedlungsgebiets sollen in einem zur BZO nachgelagerten Verfahren der kanto-
nalen Landwirtschaftszone zugewiesen werden, weshalb sie vorerst keiner Nut-
zungszone zugeteilt werden («nicht zoniert» im Zonenplan).
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Dokumentation Annahmen Reserven und Bevolke-
rungskapazitat

Die folgenden Annahmen wurden zur Abschétzung der Flachenreserven und
der Bevolkerungskapazitat verwendet.

— Fir die Abschéatzung der zusatzlichen Reserven, die mit der BZO-Revi-
sion geschaffen werden, wurden i.d.R. Annahmen zur prozentualen Er-
hohung der Geschossflachenkapazitat getroffen (z. B. Aufzonung von
Kernzone K3 zu Kernzone K4 entspricht einer Erhéhung der Geschoss-
flachenkapazitat um 25 %).

— Die Aufhebung des anrechenbaren Untergeschosses ist nicht Geschoss-
flachenrelevant.

— Es wird angenommen, dass die Geschossflachenkapazitat der BZO
durchschnittlich hochstens zu 80 % ausgeschopft wird (Ausbaugrad von
80 %). Ein Ausbaugrad von 100 % ist dagegen unrealistisch.

— Geschossflachenverbrauch: 60 m? pro Person.

— Durchschnittlicher Wohnanteil in den Wohn-, Misch- und Zentrumszonen:
85 % (entspricht ca. dem heutigen Anteil).
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A5  Differenzplédne Kernzonen
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A6  Dokumentation technische Bereinigung der Bauzo-
nengrenzen
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A7  Beurteilung Risikorelevanz Storfall
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A8
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Erganzende Dokumente

— Stadt Wadenswil, 2021: Testplanung Zentrum Ortsteil Au - Vertiefung der
Testplanungsergebnisse und Konzept fur die planerische Umsetzung

— Stadt Wadenswil, 2020: Testplanung Zentrum Ortsteil Au — Schlussbe-
richt

— Stellungnahme der Region mit Bericht zur Arbeitszonenbewirtschaftung
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