Stadt__fwédenswi

Stadt Wadenswil

Testplanung Zentrum
Ortsteil Au

Vertiefung der Testplanungsergebnisse und Konzept fir die planerische Umsetzung
Zurich, 15. Marz 2021

i}J
1-(-

S ) B mmar’ i

Pt Y

LTH EE

ar
s .

T L TR
1"I



Impressum

Auftraggeberin
Stadt Wadenswil
Planen und Bauen
Florhofstrasse 3
Postfach

8820 Wadenswil

Planerteam
Planwerkstadt AG
pool Architekten
Basler & Hofmann AG
Martin Steiner

Fotos
Fotos Gebiet: Juliet Haller

Dokument
10261.01_08_210308_Zentrum_Au_Vertiefung.indd



Inhaltsverzeichnis

1  Einleitung

1.1 Auftrag

12 Ziele

1.3 Beteiligte

1.4 Verbindlichkeit

2 Ausgangslage

2.1 Perimeter

2.2 Richt- und Nutzungsplanung
2.3 Grundeigentum und Gebdude
2.4 Verkehr

25 Larm

2.6 Areal «<AuPark»

3  Stddtebauliche Vertiefung

3.1 Vorgehen

3.2 Ubergeordnete Zielsetzungen
3.3 Teilbereich Mittelort

3.4 Teilbereich Bahnhof Au

3.5 Teilbereich Landschaftsfenster
3.6 Berechnung bauliche Dichte

4 Konzept Umsetzung

4.1 Umsetzung in Teilbereichen

4.2 Aufwertung Seestrasse

4.3 Teilbereich Mittelort

4.4 Teilbereich Bahnhof Au

4.5 Teilbereich Landschaftsfenster
4.6 Begrindung offentliches Interesse

Anhang

Foliensatz Workshop I, pool Architekten, 20.10.2021

(SN e B

13
13
14
16

18

18
19
20
30
35
38

42

42
42
43
45
47
48

Foliensatz Endbericht, Basler & Hofmann AG, 19.11.2021



1 Einleitung

1.1 Auftrag

FUr das heute mehrheitlich der Industriezone zugeteilte Gebiet um den Bahnhof Au in Wa-
deswil wurde zwischen April 2019 und Juni 2020 eine Testplanung mit drei Planungsteams
durchgefiihrt mit dem Ziel zu evaluieren, ob sich das Gebiet fiir eine Verdichtung und eine
Entwicklung zu einer gemischt genutzten neuen Mitte fir das Quartier Au eignet. Die Test-
planung zeigte, dass sich der heutige Bestand verdichten und fiir Wohnnutzung 6ffnen lésst
sowie rund um den Bahnhof das Potential fiir die Entwicklung eines kompakten, beschei-
denen Zentrums besteht.

Die Testplanung machte deutlich, dass nicht fir den ganzen Perimeter die gleichen Ent-
wicklungsmaoglichkeiten und entsprechend auch nicht der gleiche Handlungsbedarf be-
stehen. Vielmehr lassen sich vier Bereiche ausmachen mit unterschiedlicher Ausgangslage
und unterschiedlichem Potential:

Unterort: Bestehende Nutzung weiterentwickeln

Landschaftsfenster: Zasur mit Gbergeordneter Kraft (von Bebauung freispielen)
Bahnhof Au: Treffpunktfunktion

Mittelort: Wohnen und Arbeiten

Die Einteilung in die vier Bereiche ermoglicht eine klare Strukturierung und Positionierung
derselben. Neben Erkenntnissen wurde durch die Testplanung auch deutlich, welche Fra-
gen noch offen bzw. welche Punkte noch zu kldren sind.

Abb. 1

Im Rahmen der
Testplanung defi-
nierte Bereiche

Pl

Mittetart)
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FUr die unterschiedlichen Bereiche wurden entsprechend unterschiedliche Vertiefungsthe-
men definiert. Der vorliegende Bericht fasst die Erkenntnisse aus der Vertiefung fir die Be-
reiche Bahnhof Au, Mittelort und Landschaftsfenster zusammen.

Die Vertiefung erfolgte basierend auf dem stddtebaulichen Konzept des Teams pool Ar-
chitekten. Das Beurteilungsgremium der Testplanung war sich einig, dass die Eckwerte des
Konzepts von pool Architekten die zu verfolgende Entwicklung fir den Ortsteil Au am bes-
ten abbilden.

Die Testplanung wurde u.a. vor dem Hinblick der zurzeit laufenden Gesamtrevision der
Nutzungsplanung gestartet. Die Erkenntnisse aus dem Verfahren kdnnen so direkt in die
Revision einfliessen. Im Rahmen der Vertiefung galt es deshalb auch zu klaren, welche Ele-
mente flr diese Revision gesichert werden kdnnen, welche Instrumente sich fur die grund-
eigentimerverbindliche Umsetzung eigenen, und welche Elemente sich aus Sicht Markt de-
finieren lassen.

1.2 Ziele

Fur die drei Bereiche wurden fUr die Vertiefungsarbeiten die folgenden Ziele definiert bzw.
folgende Aussagen verlangt:

Teilbereich Mittelort

¢ Ziel: Klarung und Vertiefung der typologischen Méglichkeiten, wie man Wohnen und
Gewerbe kombinieren kann. Dies unter BerUcksichtigung verschiedener Abhdngigkeiten
und Rahmenbedingungen (z.B. Parzellierung, Erschliessung, Etappierung, Hohenent-
wicklung etc.).

e Aussagen zu:
— Dichte/Hdhe/Stellung der Bauten (RahmengerUst)
— Erschliessung
— Etappierung in Abhdngigkeit von Grundeigentum und Erschliessung
— Nutzung: Nutzungsverteilung/-anordnung/-art, Angebotsprofile, MengengerUste,

Story-Tauglichkeit

Teilbereich Bahnhof Au
¢ Ziel: Plausibilisierung Umgang mit der Topographie und Fragen der Zentrumsbildung
e Aussagen zu:
— Maglichkeiten Umgang mit dem Terrain (Verlegung Strasse, Bahnhof, Busfihrung)
— Nutzung: Nutzungsverteilung/-anordnung/-art, Angebotsprofile, MengengerUste,
Story-Tauglichkeit

Teilbereich Landschaftsfenster

o Ziel: Aufzeigen der Moglichkeiten zur Sicherung des Landschaftsfensters. Aufzeigen ei-
ner mdglichen Bebauung unter Beriicksichtig eines Landschaftsfensters und L&rmim-
missionen.

e Aussagen zu:
— Dichte/H&he/Stellung der Bauten
— Etappierung in Abhdngigkeit von Grundeigentum
— Nutzung: Nutzungsverteilung/-anordnung/-art
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Ubergeordent wurden fir die Vertiefungsarbeiten folgenden Ziele definiert bzw. folgende
Aussagen verlangt:

Neugestaltung Seestrasse

o Ziel: erste konzeptionelle Uberlegungen als Grundlage fiir das anschliessend zu bear-
beitende Betriebs- und Gestaltungskonzept

e Aussagen zu:
— Sicherstellung der Erschliessung in allen Etappierungsschritten
— Platzbedarf Strassenraum und erste Aussagen zur notwenigen Raumsicherung

1.3 Beteiligte

Die Vertiefungsarbeiten wurden von einem Planungsteam bestehend aus pool Architekten
(Stadtebau), Basler & Hofmann (Verkehr), Martin Steiner (Nutzung/Markt) und Planwerk-
stadt AG (Raumplanung) erarbeitet. Die Stadt Wadenswil (Abteilung Planen und Bauen)
begleitete die Bearbeitung eng. Mit einzelne betroffenen Grundeigentimer wurden Ge-
sprache geflhrt.

1.4 Verbindlichkeit

Der Stadtrat nahm an der Klausur vom 12. und 13. Mai 2020 den Schlussbericht der Testpla-
nung zur Kenntnis und stimmte der Weiterverfolgung des Konzeptes von pool Architekten
zu. Im Sommer 2020 wurden die Ergebnisse den Grundeigentliimerinnen und Grundeigen-
tlmer sowie dem Quartier vorgesellt. Im Anschluss daran wurden die Vertiefungsarbeiten
gemdss Schlussbericht zur Testplanung in Angriff genommen.

Der vorliegende Bericht zur Vertiefung der Testplanungsergebnisse und Konzept fur die
planerische Umsetzung wurde am 15. Mdarz 2021 vom Stadtrat zur Kenntnis genommen
und dessen Erkenntnisse und Empfehlungen zuhanden der Gesamtrevision der Nutzungs-
planung zugestimmt.
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Sicht vom Land-

schaftsfenster auf
die Gewerbe- und
Industrienutzungen,
im Hintergrund die
Halbinsel Au (Blick
Richtung Nordosten)
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Abb. 2
Perimeter

2 Ausgangslage

Nachfolgend werden die fir die Vertiefungsarbeiten relevanten Rahmenbedingungen auf-
gefiihrt. Ausfihrlich sind diese im Programm zur Testplanung enthalten.

2.1 Perimeter

Der Perimeter flir die vorliegenden Vertiefungsarbeiten entspricht den in der Testplanung
definierten Bereichen Landschaftsfenter, Bahnhof Au und Mittelort und umfasst rund 12.0
ha sowie 52 Grundstlicke. Die Parzellen zwischen Bahnlinie und Seestrasse, ausgenommen
der Gebd&ude direkt beim Bahnhof, werden dabei nicht vertieft betrachtet, da aufgrund der
Eigentimerstruktur und der Larmbelastung (kein Wohnen méglich) das Verdnderungspo-
tential gering ist.
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Areal «AuPark»
(u.a. Kantonsschule)

2.2 Richt- und Nutzungsplanung

Der Perimeter wird im aktuellen Zonenplan der Stadt Wadenswil der Industriezone IC und
ein kleiner Bereich der Kernzone A (KA) zugeteilt. Der westliche Bereich des Perimeters ist
heute eine Gewerbezone GA. Zurzeit lauft die Gesamtrevision der Bau- und Zonenord-
nung. Die Ergebnisse der Vertiefungsarbeiten dienen als Basis fir die Revision.

Zonen Industriezone IC Gewerbezone GA Kernzonen: A
Baumassenziffer, max. 5.0 m*m? 4.0 m¥m? Vollgeschosse max. 4
Uberbauungsziffer max. 60% 50% Anrechenbare 2
Empfindlichkeitsstufe \ 1l Dachgeschosse max.
Gebiudehohe bei 12m 10m Anrechenbare 1
Schragdéchern max. Untergeschosse max.
Gebéudehshe bei 13.5m 15m Grundgrenzabstand min. 6m
Flachdéchern max. Geb&audehshe max. 13.5m
Grundgrenzabstand 1/2 der Gebaudehthe, 6m Empfindlichkeitsstufe I
min. jedoch mind. 3.5 m Baumassenziffer, max. ee
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Abb. 4
Zonenplan,
Perimeter Test-
planung
schwarz um-
randet

Abb. 3
Kommunaler
Richtplan, Aus-
schnitt Plan Ziel-
bild Nutzungs-
dichte, Perimeter
schwarz um-
randet

| niedrige Mutzungsdichto (bis 100 E+B ! ha)

mitlere Nutzungsdiche (100 - 150 E+B / ha)

hohe Nutzungsdichte (ab 150 E+8 / ha)

Gebigte fur Sfenthiche Baulen und Anlagen (chne Dichiovorgabon)
niedrige bautiche Dichte (gem. RRP Zimmerberg)

| heha bauliche Dichie (gem. RAP Zimmarbeg)
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Abb. 5

Ausschnitt Kom-

munaler Richt-
plan Siedlung

und Landschaft,

Perimeter Ver-
tiefung rot um-
randet
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Die relevante Ubergeordnete Grundlage ist der kommunale Richtplan (am 9. Juli 2018 vom
Gemeinderat von Wadenswil festgesetzt). Der Perimeter wird der Entwicklungsstrategie
«Neuorientieren» zugewiesen. Stdlich der Seestrasse ist eine hohe Nutzungsdichte (ab 150
E+B/ha) und zwischen Seestrasse und Bahngleise eine mittlere Nutzungsdichte (bis 100
E+B/ha) vorgesehen. Zudem wird vorgeschrieben, dass im Minimum 25 % der Gesamtnutz-
flache fUr Arbeiten zu nutzen ist. Dieser Anteil ist Gber das ganze Gebiet sicherzustellen und
nicht pro Parzelle. Gemdss der Umrechnungshilfe Nutzungsziffern des Amts fir Raument-
wicklung entspricht eine Nutzungsdichte von 150 E + B/ha einer Brutto-Ausnitzungsziffer
von 80 bis 100 % und ungeféhr 3 bis 4 Vollgeschossen.

Als wichtiges Element beinhaltet der kommunale Richtplan zudem, dass die Seestrasse
umgestaltet werden soll und dass damit eine publikumsorientierte Strassenraumgestaltung
angestrebt wird. Weiter ist eine vertikale Verbindung vom Bahnhof Au zur Alten Steinacher-
strasse bezeichnet (geplant). Das Siedlungsgebiet von Wadenswil erstreckt sich Gber eine
beachtliche Héhendifferenz. Die oberen Hanglagen sind besonders flr den Fussverkehr
nicht einfach erreichbar. Durch die Erstellung von vertikalen Verbindungen im Ortsteil Au,
im Gebiet Speerstrasse und bei den Quartieren Hangenmoos und Hochschule wird die Ver-
bindung zum Zentrum und zu den Bahnhofen verbessert, um den Fussverkehr aufzuwerten.
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Abb. 6

Sicht auf die See-
strasse und den
Bahnhof, im Hin-
tergrund die

Halbinsel Au
(Blick Richtung
Norden)
S
W
Abb. 7
Blick von der

Halbinsel Au auf
das Planungs-
gebiet

Abb. 8
Gewerbe- und
Industrienutzun-
gen entlang der
Seestrasse (Blick
Richtung Stden)
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Abb. 9 '
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Abb. 10
Nutzungen Erd-
geschosse
Nutzungen Erdgeschoss ( jeweils Nutzung mit grésstem Anteil )
[ ] wohnen
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Abb. 11
Geschossigkeit

Geschossigkeit

1 Vollgeschoss
2 Vollgeschosse
3 Vollgeschosse
4 Vollgeschosse | 3 i r ’
5 Vollgeschosse P

6 Vollgeschosse

9 Vollgeschosse
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2.3 Grundeigentum und Gebdude

Die Grundsttcke innerhalb des Perimeters gehdren privaten und juristischen Personen, der
Stadt Wadenswil sowie der SBB. Entsprechend der heutigen Nutzung handelt es sich mehr-
heitlich um grossvolumige Gebdude mit 1 bis 4 Vollgeschossen (ab Seestrasse). In der Kern-
zone befindet sich ein Hochhaus mit 9 Vollgeschossen. Erstellt wurden die Mehrheit der
GCebdude vor 1980 (Gebdaudestatistik maps.zh.ch). Die heutige Nutzung ist in Abb. 6 er-
sichtlich. Aufgrund der Zonierung ist Wohnnutzung nur in der Kernzone vorzufinden.

2.4 Verkehr

Offentlicher Verkehr

Ab dem Bahnhof Au verkehrt die S8 im Halbstundentakt Richtung Zurich / Winterthur und
Pfaffikon SZ. Der Perimeter wird Uberwiegend der OV-Giiteklasse C zugeordnet. Mittelfris-
tig mochte die Stadt Wadenswil die Erschliessung mit dem OV verbessern, insbesondere
auch im Hinblick auf die Realisierung der Kantonsschule im AuPark.

Bahnhof Au

Der Bahnhof Au wird heute von ca. 1'000 Ein-/Aussteiger pro Tag frequentiert. Durch den
geplanten Bau der Kantonsschule werden ca. 1'200 Reisende mehr erwartet, allenfalls wird
deshalb ein Ausbau der Publikumsanlagen notwendig. Dieser Ausbau kann nur in Richtung
Seestrasse erfolgen. Der Zugang zum Perron, namentlich die Rampen, missen zudem zur
Erfullung des Behindertengleichstellungsgesetz (BehiG) zwingend angepasst werden. Da-
fur wird ebenfalls Platz bendtigt.

Erschliessung und Parkierung

Die Erschliessung des Gebiets ist heute auf die gewerbliche und industrielle Nutzung aus-
gerichtet. Die Seestrasse Ubernimmt dabei die Haupterschliessungsfunktion. Die Zufahrt
auf die Autobahn A3 erfolgt im Westen des Perimeters Uber die Unterortstrasse («Schleich-
weg») und die Alte Landstrasse beim Areal «AuPark». Bereits heute ist Ecke Austrasse/Alte
Landstrasse ein Konfliktpunkt. Die Parzellen im Osten des Perimeters sind Uber die Riedhof/
Brunnenhofstrasse erschlossen. Zukinftig soll die Erschliessung direkt von der See- oder
Unterortstrasse erfolgen. Die bestehenden rlckwdrtigen Erschliessungen Uber die alte
Landstrasse kdnnen beibehalten werden. Die Zahl der Anschlisse an die Seestrasse ist zu
konzentrieren, anzustreben sind 3 bis 5 Anschllsse. Die Erschliessung und die Parkierung der
heutigen Parzellen ist in Abb. 12 dargestellt.

Seestrasse

Im regionalen Richtplan ist der Abschnitt der Seestrasse innerhalb des Perimeters mit «Auf-
wertung Strassenraums» bezeichnet. Es kann davon ausgegangen werden, dass der durch-
schnittliche tagliche Verkehr (DTV, heute ca. 9'000) bis 2040 abnimmt und eine Integra-
tion in den Siedlungskoérper deshalb denkbar ist. Es kann von einer Temporeduktion auf 50
km/h ausgegangen werden. Eine Zielgeschwindigkeit von 40km/h ist in Zentrumslage kein
Problem und verkehrlich oft gegeben, damit die Durchlassigkeit der Strasse gewdhrleistet
ist. Eine Zielgeschwindigkeit von 30-40 km/h bedingt eine stddtebauliche Integration des

Planwerkstadt AG | Raumplanung - Prozesse - Stadtebau
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Abb. 12
Erschliessung

Bestehende Erschliessung Parzellen
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Strassenraumes und eine entsprechende Ausgestaltung der Strasse. Die Festlegung der
Querschnitte und der Abschnittsbildung findet im Rahmen des Betriebs- und Gestaltungs-
konzepts statt.

Radrouten und Fuss- und Wanderwege

Die Radrouten und Fuss- und Wanderwege sind im kommunalen Richtplan gekennzeichnet
Der GIS-Browser (maps.zh.ch) bezeichnet die Seestrasse als Velohauptverbindung (Alltag).
Es sind beidseits der Seestrasse Radstreifen vorhanden. Diese Radwegverbindung weist li-
neare Schwachstellen auf und soll gemdss Richtplantext kurz- bis mittelfristig saniert wer-
den. Querungsmadglichkeiten fiir die Fussgdnger Uber die Seestrasse bieten ein Bahnlber-
gang im Westen des Perimeters sowie drei Fussgdngerstreifen im Bereich des Bahnhofs Au.
Die Unterfhrungen beim Bahnhof und die Austrasse (Briicke) stellen heute die Verbindung
zur Halbinsel Au dar.

2.5 Larm

Um die Larmsituation innerhalb des Perimeters abzuklaren, wurde im Rahmen der Vorberei-
tung der Testplanung durch Grolimund + Partner AG eine Larmuntersuchung durchgefihrt
(siehe Beilage 4d). Dabei wurden die Larmqguellen Seestrasse, SBB-Linie und der Industrie-
und Gewerbelarm beriicksichtigt. Geplant ist eine Umzonung des Gebiets in eine zweck-
massige Mischzone (ES IIl). Die Beurteilung der Larmbelastung erfolgte sicherheitshalber

L T ! :
i i i

von Austrasse / Riedhofstrasse
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) .

von Seeguetstrasse / Naglikonerweg

von Unterortstrasse

von Riedhofstrasse / Brunnenhofstrasse

von Seestrasse

von Alte Landstrasse (Zubringer) untergeordnet =
von Privatstrasse Parz. Nr. 12372

nicht direkt von der Seestrasse erschlossene Grundsticke
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fur die Empfindlichkeitsstufe Il. Die Larmuntersuchung betrachtet nur den Bereich sidlich
der Seestrasse, da eine Bebauung mit Wohnnutzung des Gebiets zwischen Seestrasse und
Bahngleise aufgrund der L&rmsituation nicht méglich ist. Eine Bebauung mit Gewerbebau-
ten ist bei einer ausreichenden Schallschutzddmmung und evtl. einer kontrollierten Liftung
moglich.

FUr das Gebiet stdlich der Seestrasse zeigt sich, dass die Immissionen durch den Ver-
kehrslarm far Wohnnutzung eher hoch sind. Tagsuber ist der Verkehr der Seestrasse deut-
lich vernehmbar. Wahrend der Nacht sind die Pegelspitzen aufgrund des Bahn- und Ran-
gierlarms kritisch (siehe Abb. 13). Dies betrifft insbesondere den Bereich gegenlber des
Rangierbahnhofs, welcher deshalb fir Wohnnutzung nicht geeignet ist. Die kritischste
Larmquelle hinsichtlich Industrie- und Gewerbeldrm ist aufgrund der Anlieferungen voraus-
sichtlich der ALDI. Auf allféllige stérende Emissionen durch haustechnische Anlagen kann
notigenfalls punktuell reagiert werden. Weitere kritische Industrie- und Gewerbeldrmaquel-
len sind im Gebiet nicht vorhanden.

Samtliche kritischen Larmquellen befinden sich somit im Norden resp. Nordosten des
Untersuchungsperimeters der Larmuntersuchung (nur Gebiet stdlich der Seestrasse). Mit
Massnahmen am Gebdude wie z.B. Loggien kann aufgrund der Distanz zur Bahnlinie und
der deutlichen Uberschreitung der Grenzwerte nicht gearbeitet werden. Loggia- oder Bal-
konldsungen waren hochstens punktuell (Seitenfassade, obere Stockwerke) im westlichen
Teil des Gebiets knapp maoglich. In einer ES Il sind die Anforderungen gemdss Lérmschutz-
verordnung weniger streng und ermdglichen damit eine flexiblere Grundrissgestaltung. Eine
detaillierte Beschreibung eines moglichen Bebauungskonzept ist in der Larmuntersuchung

erlautert. Abb. 13
Bahnlarmbelas-
tung 3. OG
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2.6 Areal «AuPark»

Auf dem Areal «AuPark» (auch als Alcatel-Areal resp. AuCenter-Areal bekannt), welches
sich heute Industriezone C befindet, ist ein Mischgebiet mit zwischen 200 und 300 Woh-
nungen, erg&nzender Quartierversorgung und Gewerbefldchen geplant. Zusatzlich soll die
Kantonsschule Zimmerberg mit Aula, Mensa und zwei Turnhallen auf dem Areal realisiert
werden. Dazu wurde 2013 ein Studienauftrag durchgefihrt und das Projekt von Meier Hug
Architekten, ZUrich und Mller lllien Landschaftsarchitekten, Zirich wurde als Siegerpro-
jekt ausgewdhlt und zur weiteren Bearbeitung empfohlen. Basierend auf dem Richtprojekt
wurde ein Gestaltungsplan erarbeitet. Parallel zum Gestaltungsplanverfahren ist eine Um-
zonung des Areals von der heutigen Industriezone C in eine Wohnzone mit Gewerbe vorge-
sehen (WG5/85%: fiinfgeschossige Wohnzone mit einer Ausnitzung von 85 %). Zurzeit lauft
das Genehmigungsverfahren des Gestaltungsplans. Der Gestaltungsplan «AuPark» sieht
eine hohe bauliche Dichte mit 133 % Ausnitzung (Baumasse von 4 m?/m?) sowie eine Nut-
zungsdichte von ca. 500 Képfe / ha Bauzone vor (Kantonsschule mit 1'500 Schiilern) vor.
Die Gebdudehohe wird auf 25 m begrenzt, Hochh&user sind ausgeschlossen. Die Kantons-
schule ist im westlichen Bereich vorgesehen. Entlang der Alten Landstrasse und im 6stlichen
Bereich ist Wohnen geplant, im Erdgeschoss Richtung Seestrasse Gewerbe. Mindestens 20
% der Geschossflache fUr Wohnen ist als bezahlbares Wohnen zu realisieren. Im Unterge-
schoss unter dem Au-Park ist Flche fUr einen Grossverteiler eingeplant. Informationen fin-
den sich auch auf der Website vom AuPark (https://aupark.ch/.) Stand Herbst 2020 ist der
Bezug fiir 2028 geplant.

Zentrum Ortsteil Au | Stadt Wadenswil | Vertiefung Testplanungsergebnisse
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Abb. 14

AuPark,

Gestaltungskon-
zept Aussenraum

Stand

August 2018
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3 Stddtebauliche Vertiefung

3.1 Vorgehen

Die Bearbeitung der Vertiefungen erfolgte anhand der in der Testplanung definierten
rédumlichen Sequenzen. Aufgrund unterschiedlicher Fragestellungen fir die verschiedenen
Sequenzen konnten diese teilweise gesondert bearbeitet und vertieft werden. Die Vertie-
fungen wurden an Planausschnitten bearbeitet und am Gipsmodell aus der Testplanung
im Massstab 1:1000 raumlich und im Kontext gepriift. Es wurden die drei Teilbereiche Mitte-
lort, Bahnhof Au und das Landschaftsfenster sowie die Seestrasse als Ubergeordnetes und
verbindendes Element weiter vertieft. Der primdre Fokus in der Vertiefung lag auf dem Be-
reich Mittelort.

Parallel zu den Vertiefungsfragen aus der Testplanung wurde von Seiten pool Architek-
ten und Basler & Hofmann eine Machbarkeitsstudie zur Kantonsschule Zimmerberg im Auf-
trag des Hochbauamtes des Kantons Zirich erarbeitet.

Im Auftrag des Tiefbauamts des Kantons Zirich erarbeitet das Team um Basler & Hof-
mann (Zusammen mit pool Architekten und Maurus Schifferli Landschaftsarchitekten) ein
Betriebs- und Gestaltungskonzept firr die Seestrasse.

Abb. 15
Situation Abgabe
Testplanung
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3.2 Ubergeordnete Zielsetzungen

Aufwertung Seestrasse

Die Seestrasse ist heute verkehrsorientiert ausgestaltet und wird den unterschiedlichen
Nutzeranspriichen nicht gerecht. Mit Eréffnung der neuen Kantonsschule im 2028/29 und
dem in der Testplanung entwickelten rdumlichen Zielbild dndern sich auch die verkehrli-
chen Anforderungen an die heutige Seestrasse: Eine publikumsorientierte Strassenraum-
gestaltung wird angestrebt, welche als Saumlinie fungieren und die neuen Quartiere / Neu-
bauten besser mit dem Bahnhof verbinden kann. Fuss- und Veloverkehr sollen gestarkt und
die Seestrasse in einen Bewegungsraum mit Aufenthaltsqualitat transformiert werden.

Empfehlungen Aufwertung Seestrasse

Basierend auf der Testplanung und dieser Vertiefungsstudie sollen in einem ndchsten Schritt
die bisherigen Erkenntnisse fUr die Seestrasse in einem Betriebs- und Gestaltungskonzept
weiter gescharft werden. Neben der Aufwertung der Seestrasse steht auch der Rickbau
der sanierungsbedurftigen Aubrlcke im Fokus. Die neue Austrasse inklusive des Knotens
Alte Landstrasse gilt es in den neu entstehenden Raum zu integrieren.

Sicht Markt

Innerhalb der Vertiefungsarbeiten wurden die Planungsgrundlagen auch nochmal aus
Sicht Markt — auf einen lGngeren Zeithorizont gesehen — betrachtet; dabei mussten u.a.
folgende Aspekte berticksichtigt werden.

e Essind kaum Einschatzungen in Bezug auf die (Entwicklung / Verdnderungen) der Nach-
frage/Nachfrager maglich (Quantitat, Qualitat, Nutzerprofile)

¢ Es sind kaum Einschdtzungen in Bezug auf die Leistungsnachfrage, Angebots-gestal-
tung moglich (Mikrolagen, Flachen, Preise etc.)

e Essind kaum Einschatzungen in Bezug auf die Ertragskraft nach Nutzerprofilen méglich
(Zahlungsbereitschaft CHF/pro m2)

Empfehlungen Sicht Markt

Gerade weil die genannten wichtigen Aspekte nicht vorausgesagt werden kdnnen, muss

die Planung folgendes sicherstellen:

o Grosstmogliche Flexibilitat in Bezug auf Nutzungsverteilung (Nutzer-Cluster, Nutzerpro-
file) und Angebotsgestaltung (Lagen, Flachen, Preise etc.)

o Auf der Basis der stédtebaulichen Prinzipien und der entsprechend grossen Varianz der
Typlogien ist das gewdhrleistet.

Planwerkstadt AG | Raumplanung - Prozesse - Stadtebau
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Abb. 18
Schema zu den
stédtebauliche
Prinzipien

3.3 Teilbereich Mittelort

Ziel der Vertiefung im Bereich Mittelort war unter anderem die Klérung und Vertiefung der
typologischen Mdglichkeiten wie man Wohnen und Gewerbe kombinieren kann. Dies unter
Beriicksichtigung verschiedener Abh&ngigkeiten und Rahmenbedingungen (z.B. Parzellie-
rung, Erschliessung, Etappierung, Héhenentwicklung etc.). Ausgehend vom Zielbild aus der
Testplanung (Team pool) wurden mégliche Dichten, Hohen und Stellung der Bauten sowie
deren Etappierung in Abhdngigkeit der Erschliessung geprift. Die Nutzungsart und deren
Verteilung wurde im Rahmen der Vertiefung aufgrund Riickmeldungen von betroffenen Ei-
gentimern angepasst.

A. Stadtebauliche Prinzipien
Die staddtebaulichen Prinzipien fur die drei Parzellen Elektron, Star-Unity und Au-Garage
wurden im Rahmen der Vertiefung weiter verfeinert und auf ihre Belastbarkeit getestet. Die
zentralen Prinzipien sind:

Durchgehende Gebdudeflucht an der Seestrasse
. Maximale Richthéhe Gebdude bei 25m

. Ausbildung Sockelgeschoss(e), mit einer maximalen Richthéhe von 10m

. Durchlassigkeit und Blickbeziehungen in Hang-Seerichtung hinweg

. Offentliche vertikale Méglichkeiten der Durchwegung zwischen den Baubereichen

. Vorzone entlang Seestrasse als gemischter Bereich fir Anlieferungen und als Bewe-
gungsraum fur Fussg&nger

7. Sockelnutzung mit hoher Interaktion mit Seestrasse

8. Erschliessung hangseitig fir Langsamverkehr (Mittelweg)

o U A WN P
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B. Typologische Untersuchungen aufbauend auf Testplanung (Sockel, verschiedenartige
Aufbauten)

Im Rahmen der Vertiefung wurde Handlungsspielraum innerhalb der vorgeschlagenen Ty-
pologie sowie deren Vor- und Nachteile hinsichtlich Nutzung, Erschliessung, Orientierung
und weiterer Themen ausfUhrlich und weiter ausgelotet. Als wichtigste Erkenntnis bleibt die
maogliche Varianz innerhalb Typologie hinsichtlich volumetrischer Ausformulierung.

C. Raumfassung und Sockelkote
Aufgrund der gegen Westen steiler ansteigenden Topographie ist der Hohenunterschied
zwischen Oberkante Sockel und dem Terrain bei einer gleichmdssig tber alle Gebdude hin-
weg durchgehenden Sockelkote betrdchtlich. Hangseitig soll die Langsamverkehrs- und
Nebenerschliessung fir die Aufbauten erfolgen; ein nicht Gbermassiges Gefalle zwischen
Sockel und Weg ist von Interesse.

Planwerkstadt AG | Raumplanung - Prozesse - Stadtebau

Abb. 19
Isometrien

Abb. 20
Situation Uberla-
gerung Bestand
und Projekt mit
moglicher Lage
des Mittelwegs



Abb. 21

Schnitt und
Langsansicht
Strassenfassade

Eine alternierende Sockelkote zum Hang kénnte diesem Umstand Rechnung tragen. Auf
der Strassenseite fuhrt sie allerdings zu einer unerwinschten Unterschiedlichkeit und un-
ruhigen Gesamterscheinung Uber die verschiedenen maéglichen Volumen hinweg. Die
Empfehlung lautet deshalb bei Neubauten strassenseitig eine durchgehende Sockel-
kote vorzusehen. Die Richthéhe des Sockels betrdgt 10m und leitet sich aus dem Uber-
hohen Erdgeschoss fir mdgliche Gewerbenutzungen und einem dariiberliegenden Mez-
zaningeschoss mit BUro- und Dienstleistungsnutzungen ab (inkl. Konstruktionsstarke).
Die maximale Gesamthéhe der Gebdude soll 25m nicht Ubersteigen und orientiert sich da-
mit an den benachbarten Planungen des AuParks.

%

Zwecks visueller Durchlassigkeit des Areals und Gewdhrleistung der Blickbeziehungen zwi-
schen Hangbebauung und der Halbinsel Au/Seeufer sind die Sockelaufbauten primdr
senkrecht zum Hang und mit gentigend Abstand untereinander zu platzieren. Die Socke-
laufbauten sollen nicht mehr als rund 1/2 der Sockelgrundflédche einnehmen. Aufgrund der
Lage nordlich der bestehenden Schulhduser ist von keiner tbermdssigen Beeintréchtigung
des Seeblicks der hangseitigen Wohnbebauung auszugehen.

Zwischen den einzelnen Baukdrpern sorgen &ffentliche begehbare Fusswegverbindun-
gen zwischen Seestrasse und neuem Mittelweg fir einen hohen Grad an Verkntpfung und
Durchl@ssigkeit.
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D. Nutzungsverteilung und Nutzungsart (Wohnen > Gewerbe, Gewerbe > Wohnen)

Die Nutzungsart und deren Verteilung wurde im Rahmen der Vertiefung aufgrund Riickmel-
dungen von betroffenen Eigentimern getestet. Grundsatzlich kann der Wohnanteil verrin-
gert werden. Eine solche Mengenverteilung ist in der vorgeschlagenen Typologie méglich.
Gewisse Aufbauten werden in diesem Gedankenmodell dadurch ebenfalls gewerblich ge-
nutzt werden mussen.

Im Sockelbereich ist produzierendes Gewerbe, oder sind Teilbereiche von produzieren-
den Unternehmen (Showrooms, Verkaufsflachen) aus Sicht Markt gut denkbar, auch wei-
terflhrende Gewerbenutzungen in den Aufbauten, zum Beispiel von ausgelagerten admi-
nistrativen Leistungen, aber auch von Produzenten von digitalen Gitern, und nattrlich von
Dienstleistungsunternehmen sind marktadéquate Nutzungen fir diesen Ort.

Zwecks Plausibilisierung der verschiedenen Abhdngigkeiten und Konsequenzen einer
Verschiebung der Nutzungsanteile zwischen Wohnen und Gewerbe/DL wurden verschie-
dene Varianten skizziert und qualifiziert. Diese finden sich im Anhang zu diesem Bericht.

i Wohnen

Gewerbe / Biro / Verkauf
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Abb. 22

Isometrie mit Nut-
zungsverteilung
70% Wohnen 30%
Gewerbe
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E. Umgang und Einbindung Bestand Elektron

Die Vertiefungen bestdtigen die relative Unabhd&ngigkeit der Elektron-Parzelle von den
beiden anderen Parzellen (Au-Garage und StarUnity). Dies vor allem hinsichtlich der Er-
schliessung. Auch aufgrund der Setzung, der Héhenentwicklung und weiterer stadtebau-
lich relevanter Kriterien ist eine mdgliche Einbindung des Bestandes Elektron in eine Ge-
samtabfolge mehrerer grossmassstdblicher Bauten entlang der Seestrasse vorstellbar. Eine
mogliche Umnutzung des Gebdudekomplexes zu Wohnungen wdare teilweise mdglich.

Abb. 23
Isometrie Um- Bestand

gang mit Bestand
Foe Elektron

Das bestehende Elektron Gebdude wird heute riickwdrtig von der Riedstrasse erschlos-
sen. Im Rahmen der vorliegenden Studie wurde nachgewiesen, dass die Erschliessung des
Elektron Bestandsgebdudes durch einen Sattelzug bei einer unabhdngigen Bebauung der
Nachbargebd&ude und der damit verbundenen Aufhebung der Riedstrasse gewdhrleistet
werden kann.

Von Westen (Horgen) herkommend kann das Areal direkt von der Seestrasse aus an-
gefahren werden. Um die Abbiegebeziehungen von/nach Osten in Richtung Wadenswil
ebenfalls zu gewdhrleisten ist aufgrund der Lage des Bestandsgebd&udes oberhalb des
Strassenniveaus eine Zufahrts-Rampe erforderlich, um die Héhendifferenz von 1.65m zu
Uberwinden. Mittels Berechnungen wurde die Lage und der Platzbedarf einer allfalligen
Rampe unter Beriicksichtigung der relevanten Normen ermittelt. Hierbei wurden verschie-
dene Varianten getestet, welche im Anhang illustriert sind. Grundsatzlich sind sowohl eine
parallele als auch eine rechtwinkelige Rampe machbar, aus Griinden der Verkehrssicher-
heit (Sichtbeziehung der ausfahrenden LKWs) und des Stadtraums wdre eine rechtwinke-
lige Rampe, wie in Abbildung 23 gezeigt, zu bevorzugen. Die Prifung der Zufahrtsrampe
erfolgte auf der Basis des in der Testplanung erarbeiteten Strassenquerschnitts und ist an
den im Rahmen des nachgelagerten Betriebs- und Gestaltungskonzepts zu entwickelnden
Strassenquerschnitt entsprechend anzupassen.

24 Zentrum Ortsteil Au | Stadt Wadenswil | Vertiefung Testplanungsergebnisse



AV AT

411.280

rE6Y

096227+

2 EIQ
N 3 16.50 Bz
(b} - CY)ED:
Q! Lange Sattelzug o o
= £
c i@
412.350 3% 6.5% | 2,5%
e B — e
T —
R=20m R =40m
r 1
|
||
W
° e 2,5%
X ‘;‘: X
412.350 ;1 411.290[ 411,280
| >
2.00
3.25 3.25
3%
|
— |
& = #
o Y/ N D
S 0
» a3
> Q)
o O
%)
i i
g $
[$)]
N
(o))

20¢

;(-;
,
v
L
—

yE6¥Y

Wadenswil Vertiefungsstudie Testplanung

Priifung Topographie - Variante 2 Rampe
1:200

Plan Nr.:
07157.000 - 002

[ Gez. | visiert

17112020 | EBR | vzu

Planwerkstadt AG | Raumplanung - Prozesse - Stadtebau

Abb. 24
Nachweis
Erschliessung
Elektron
(verkleinert)
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Abb. 25
Erschliessung mit
Vorzone

Abb. 26
Dimensionierung
Linksabbiegender
LKW B
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Gestaltung, Etappierung und Erschliessung

o Gestaltung oéffentlicher Raum inkl. Vorzonen von Fassade zu Fassade

e Angrenzende Erschliessung abstimmen auf Betriebs- und Gestaltungskonzept

¢ |Im Rahmen des Betriebs- und Gestaltungskonzepts wird ein méglicher Perimeter fiir eine
Geschwindigkeitsreduktion und das Zusammenspiel mit den Massnahmen des Betriebs-

und Gestaltungskonzepts als Ganzes gepruft.

Erschliessung Gebdude, Variante 3a Direkte Zufahrt fiir PW, Ein- und Ausfahrten fiir LKWs
kombiniert
Verschiedenen Optionen zur Erschliessung der Mischzone wurden geprUft. Eine direkte Zu-
fahrt der PWs zu den Tiefgaragen (ohne Nutzung der Servicestrasse) ist denkbar um die
Direktheit fir PWs zu gewdhrleisten und die Fussgdngerverbindungen entlang der Vorzo-
nen zu starken.

Da die Zufahrten fir LKWs aufgrund der Schleppkurven eine gréssere Breite erfordert,
wird vorgeschlagen, die LKW Zufahrten zu kombinieren. So kann das Konfliktpotential LKW,
Fuss- und Veloverkehr reduziert, eine bessere Kontinuit&t der Fusswegeverbindung entlang
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der Seestrasse erreicht und das Potential fir Strassenbdume maximiert werden. Die LKW
Ausfahrt 60m westlich der Knotens Seestrasse - Austrasse gewdhrleistet, dass der Platzbe-
reich Austrasse freigespielt und Konfliktpunkte im Knotenbereich minimiert werden.

Dimensionierung Linksabbiegender LKW B
Fur Linksabbiegenden LW B in und aus dem Seitenraum ist zwischen dem jenseitigen, nérd-
lichen Fahrbahnrand und dem Gebd&ude eine Breite von mindestens 20 m zu gewdhrleisten.

Srar TTnks Abb. 27
n | S 1 : Strassenquerschnitt
T30 Regime
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F. Parzellierung und Baulinien

Aufgrund der Verschmalerung der Seestrasse und einem maoglichen Fldchenbedarf fiir den
zukinftigen Mittelweg im stadtebaulichen Zielbild wurde eine Parzellenumlegung/-arron-
dierung schematisch geprift (siehe Anhang).

Im Rahmen der Vertiefung wurden verschiedene Abhdngigkeiten (Tempo, Fahrspuren,
Abbiegebeziehungen, Parkierung, Bewegungsraum, Vegetation etc.) im Strassenquer-
schnitt gepruft. Die Festlegung der strassenseitigen Baulinien und des Strassenquerschnit-
tes erfolgt aus dem nachgelagertem Betriebs- und Gestaltungskonzept.

Planwerkstadt AG | Raumplanung - Prozesse - Stadtebau
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G. Strassenraum und Vorzone
Die Vorzone soll als grosszligig bemessener Bewegungsraum fUr Fussgénger aber auch fiir
Anlieferungen dienen.

o Seestrasse Bereich Mittelort

o Verschiedene Strassenraumvarianten sind denkbar, um die in Kapitel 3.1 aufgefihrte
Zielsetzung fUr die Seestrasse zu erzielen, welche im nachgelagerten Betriebs- und Ge-
staltungskonzepts vertieft geprift werden. Im Rahmen dieser Vertiefungsstudie wurde
ein Strassenraumprofil mit Mehrzweckstreifen, Temporeduktion und Mischverkehr kon-
zipiert, welches die folgenden Vorteile verzeichnet: Grosszligige Gehwegbreiten und
Vorzonen bietet ausreichenden Raum fir hohes, geblndeltes Fussg&ngeraufkommen
(Schulbeginn und Schulende)

¢ Zentraler Mehrzweckstreifen im Bahnhofsbereich erméglicht flachiges Queren und wird
somit dem hohen Fussgénger-Querungsbedarf zwischen dem Bahnhof und den Quar-
tieren / Kantonsschule gerecht

¢ Mehrzweckstreifen ermdglicht Abbiegebeziehungen im Knotenbereich sowie Grund-
stlckszufahren, ohne Verkehrsfluss auf der Seestrasse durch Rickstau zu beeintréchtigen

o Uberfahrbarkeit des Mehrzweckstreifens bietet zusatzlichen Raum fiir Abbiegevorgange
grosser Fahrzeuge und ermdglicht damit schlankere Areal-Zufahrten

o Kontinuierliche Strassenraumbreiten, Aufweitungen im Knotenbereich und an Que-
rungsstellen mit Fussgéngerinseln nicht erforderlich

¢ Beeinflussung des Fahrverhaltens: Schmale Fahrbahnbreiten, optische Verschmdalerung
durch Mehrzweckstreifen und Regime im Mischverkehr mit Velo resultiert in Entschleuni-
gung des Verkehrs

Riickbau Aubriicke

Um die Machbarkeit des Riickbaus der Aubriicke nachzuweisen wurde ein T-Knoten von
der neuen Austrasse mit der Seestrasse konzipiert und seine Leistungsfahigkeit einge-
schatzt. Um Ruckstau durch Linksabbieger auf der Seestrasse zu vermeiden, wird der Mehr-
zweckstreifen als separate Linksabbiegespur in diesem Bereich vorgesehen. Der Leistungs-
fahigkeitsnachweis basiert auf dem Verkehrszahlen aus dem Verkehrsgutachten fir den
AuPark (Teamverkehr.zug, 2015). Die Beurteilung der Qualitat des Verkehrsablaufes ge-
mass VSS Norm 40 022 zeigt Qualitatsstufe B (sehr gut) in der MSP und Qualitatsstufe D
(ausreichend) in der ASP. Es ist anzumerken, dass die mittleren Wartezeiten auf der Aus-
trasse mit 10-15sek in der MSP und 25-45 sek in der ASP ausschlaggebend fir die Gesamt-
beurteilung des Knotens gemdss Norm sind. Die Qualitdt des Verkehrsablaufs auf der See-
strasse als kantonale Hauptstrasse wird in beiden Spitzenstunden mit A beurteilt, so dass
davon ausgegangen werden kann, dass der Verkehrsfluss auf der Kantonsstrasse durch ei-
nen niveaugleichen Knoten nur marginal beeintréchtigt wird.
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Erkenntnisse und Empfehlungen Teilbereich Mittelort

Die stadtebaulichen Prinzipen aus der Testplanung lassen unterschiedliche Nutzungs-
szenarien zu und werden entsprechend als robust betrachtet.

Die Parzelle der Elektron kann heute schon unabhdéngig ab der Seestrasse erschlossen
werden (mit Anpassungen im Freiraum um Zufahrtsrampen zu erméglichen).

Einer gemeinsamen Entwicklung der beiden Parzellen Au-Garage und Star-Unity wird
grosses stddtebauliches Potential attestiert.

Die Seestrasse muss aufgrund der zeitlichen Dringlichkeit im Zusammenhang mit der
Erstellung und Inbetriebnahme der Kantonsschule unabhdngig und aufgrund der Dy-
namik vor den Liegenschaften der Mischzone in einen Bewegungsraum mit Aufenthalts-
qualitat transformiert werden.

Bei hoherem Anteil der Gewerbe/DL-Nutzung ergeben sich erhéhte Anforderungen
bzgl. der Schnittstellen in der vorgeschlagenen Sockel-Aufbau-Typologie (Nutzungsver-
teilung, interne Erschliessung, Freiraum, Fassade etc.)

Weitere Prifungen im Rahmen eines Betriebs- und Gestaltungskonzept Uber die See-
strasse inklusive Untersuchung der Erschliessung der Liegenschaften entlang der See-
strasse unter Einbezug der Topographie.

Abb. 28
Knotengeometrie
Aubriicke
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3.4 Teilbereich Bahnhof Au

Es zeigt sich, dass ein «Zentrum» am Standort rund um den heutigen Bahnhof Au nicht ver-
wechselt werden kann mit einer klassischen Ortskern-Lage. Eine Starkung des &ffentlichen
Raumes mit Merkmalen wie Aneignung und Treffpunktfunktionen ist in beschrénktem Rah-
men jedoch moglich. Eine kompakte, heterogene und bescheidene Kernzone kann aus
dem Bestand heraus entwickelt werden. Der Bereich um den Bahnhof wird daflr als ge-
eignet betrachtet. Eine platz&hnliche Situation beidseitig der Seestrasse kann dabei den
rédumlichen Rahmen schaffen fur verbesserte Begegnungs- und Aufenthaltsmoglichkeiten.
Aufgrund der mit der Kantonsschule zu erwartenden Fussgdngerfrequenzen ist der Bedarf
fur eine solche zusatzlich legitimiert. Diese bereits in der Testplanung erzielten Erkenntnisse
wurden im Rahmen der Vertiefung plausibilisiert und verifiziert.

Halbrarsel An
Abb. 29
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A. Stadtebauliche Potentiale

1. Zentrumsbildung:
- Offentliche/publikumswirksame Erdgeschossnutzung (Umgang mit den Parkplétzen)
— Fassung Strassenraum > Raumkante 1. Gebd&udereihe
— Raumliche und atmosphdrische Dichte > Gasse und Platzfigur

2. Ankunftsort starken:
— Fir wen? Kantonsschule / Tourismus / Bewohner
— Kurzzeitige Aufenthaltsqualitdten stérken
— Optimierung verkehrliche Nutzung Bahnhofsplatz - Orientierung im Raum verbessern

3. Strassenraum fassen und beruhigen:
— Querschnittsgestaltung ermdéglicht Entschleunigung des Verkehrs und verbessert

Querbeziehungen

4. Umgang mit Topografie:
Verbindung der Strassen- und Bahnhofsniveau
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B. «Verlagerung Bushaltestelle auf Niveau Seestrasse»

Die Vertiefungen bestatigen die Erkenntnisse aus der Phase Testplanung bzgl. den stédte-
baulichen Potentialen hinsichtlich Adressierung, Freiraumgestaltung und Fussgdngeran-
bindung bei einer moglichen Verlagerung der Bushaltestelle (Fahrtrichtung Horgen) vom
Niveau des Bahnhofs auf das Niveau der Seestrasse (mittels Fahrbahnhaltestelle oder Hal-
testellenbucht). Durch die Verlagerung der Bushaltestelle kdnnen bspw. zusatzliche verti-
kale Verbindungselemente (Treppenanlagen) geschaffen und damit die topographische
Zasur fur den Fussgéngerverkehr zwischen den beiden erw&hnten Ebenen Seestrasse und
Bahnhof Au verringert werden. Dasselbe gilt fur Taxiplatze. Diese Option besteht als kurz-
bis mittelfristiges Potential und ist unabh&ngig einer baulichen Entwicklung der SBB-Par-
zellen (inkl. Bahnhofsgebdude) im Rahmen des Betriebs- und Gestaltungskonzeptes wei-
ter zu prufen.

Abb. 30
Quersansicht

Abb. 31
Verkehrsnutzung
Bahnfof
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C. «Ankunftsort Bahnhof: Starkung Kurzaufenthalt und Begegnung»

Die heutigen FreirGume zwischen Bahnhof und Seestrasse haben aufgrund ihrer lateralen
Lage, ihrer teilweise geringen Dimensionierung sowie ihrer Gestaltung und Nutzung wenig
beglnstigenden Charakter bzgl. Kurzaufenthalt und Begegnung.

Durch die unter a) angesprochene Verlagerung der Bushaltestelle auf die Seestrasse,
sowie b) einer Anpassung des Erschliessungsregimes (Einbahnverkehr bzw. Richtungsdnde-
rung der Erschliessung) fur die Kurzzeitparkplatze und Taxistandplatze mit einer ¢) mittel-/
langfristiger Verlagerung ebendieser kann eine Verminderung/Befreiung vom motorisier-
ten Verkehr der Vorzone zwischen Seestrasse und dem Bahnhofsshop/-platz, insbesondere
der heutigen Zufahrtsstrasse (Grundsticks-Nr. WE4543 im Eigentum der Stadt Wadenswil)
erzielt werden. Diese wiederum wird als grundlegende Voraussetzung fiir die Stérkung der
freirdumlichen Qualitdten des Bereichs um den Bahnhof und seiner verbesserten Adres-
sierung sowie Funktion als Kurzaufenthalts-, Begegnungs- und Orientierungsort erachtet.
Diese Option besteht als kurz- bis mittelfristiges Potential und ist unabh&ngig einer bauli-
chen Entwicklung der SBB-Parzellen (inkl. Bahnhofsgeb&ude) im Rahmen des Betriebs- und
Gestaltungskonzeptes weiter zu prifen.

D. «Haus am Bahnhof»

Die Liegenschaften auf den Grundstlck-Nr. WE6618 (Privater Grundeigentimer) und
WE7371 (Crundeigentimer Stadt Wadenswil) bilden eine CGebdudezeile mit einer hohen
ortlichen Présenz am Bahnhof Station Au. Ihre zur Seestrasse leicht ausgedrehte Setzung
leiten in den Raum ein und schafft eine rédumliche Verknipfung zwischen Seestrasse und
dem eigentlichen Bahnhof.

In den zukUnftigen Entwicklungsszenarien des Bereichs Kernzone rund um den Bahnhof
kommt der Gebdaudezeile (im Bestand, als gemeinsamer Neubau) eine hohe Wichtigkeit zu:
Nebst ihrer Vermittlung zwischen den verschiedenen Niveaus kann sie durch eine entspre-
chende Nutzung einen wesentlichen Beitrag zu einer hdheren Aktivitatsvielfalt und -dichte
am Bahnhof beitragen. Dies gilt im Speziellen fur die Erdgeschoss(e) (Niveau Strasse, Ni-
veau Bahngeleise). Aufgrund der vorherrschenden Larmimmissionen und der ausgezeich-
neten Erschliessung ist eine (kleinteilige) reine Dienstleistungs- und Verkaufsnutzung (bspw.
mit Verkauf, BUro, Praxis) eines moglichen Neubaus winschenswert und realistisch.

Die Gebdudezeile hat das Potential Merkpunkt entlang der Seestrasse und in der Kernzone
zu werden. Ein potentieller Neubau sollte Gber die der zentralen Lage und stddtebaulichen
Orientierungsfunktion entsprechenden hohen architektonischen Qualitéten verfigen.
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E. «Verdichtung und Aufwertung Kernzone siidlich der Seestrasse

Im stdlichen Bereich der Kernzone spannen zwei kleinere Wohnbauten den Raum entlang
der Seestrasse auf. Der Freiraum dazwischen und rund um die Riedhofstrasse ist heute ge-
pragt von einer geringen Nutzungsdichte. Freirdume sind mit Parkpldatzen belegt oder als
MIV-Erschliessungsfléchen ausgebildet. Der Raum ist entsprechend spdrlich begriint und
ohne Aufenthaltsqualitaten.

Im Rahmen der Vertiefungsarbeiten bestatigt sich das Potential, dass eine Weiterent-
wicklung des Raumes aus dem Bestand heraus bestehende stédtebauliche Qualitaten
starkt und weitere hinzuflgt. Mit einer rdumlichen, atmosphdrischen und nutzungsspezifi-
schen Verdichtung in der ersten Bautiefe entlang der Seestrasse kann einerseits eine klarere
réumliche Fassung des Strassenraumes sowie ein insgesamt lebendigerer Ort als Kernzone
mit publikumsorientierten Erdgeschossen und unterschiedlichen rdumlichen Qualitaten er-
zeugt werden. Diverse Potentiale und zeitliche Abh&ngigkeiten sind in der weiteren Planung
zu berlcksichtigen und vertieft zu prifen.

Es besteht beispielsweiese ein Potential fiir die Umnutzung des Gebdudes auf der Par-
zelle der Firma Star-Unity, was eine Chance zur Belebung des gassenartigen Freiraums
noérdlich davon bieten wirde.

Des weiteren ist im Zusammenhang mit der zunehmenden Anzahl Bahnnutzer (Stich-
wort Kantonsschule) eine Reorganisation der fusslaufigen Bahnhoferschliessung zu pri-
fen. Das flachige Queren der Seestrasse steht dabei als mogliche Weiterentwicklung im

Abb. 32

Visualisierung
Bahnhof
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Abb. 33

Skizze mit Ver-
knupfung zur Al-
ter Landstrasse

Vordergrund. Damit ké&nnte die Unterflihrung im Bereich Seestrasse aufgehoben werden.
Dies wiirde wiederum grosse Handlungs- und Gestaltungsrdume fir eine Platzgestaltung
stdlich der Seestrasse schaffen, kdnnten doch im diesem Bereich Rampen- und Treppen-
bauwerke aufgehoben werden.

Im gleichen Bereich befinden sich heute als Freiraum genutzte Fléchen im Eigentum der
Stadt Wadenswil . Diese Rdume sollten fiir die vorherig beschriebene Platzgestaltung un-
bedingt mit eingebunden werden. Ebenso bieten die Aufhebung/Verlagerung der Aussen-
parkplatze - unter Berlcksichtigung der Bedurfnisse der ansdssigen Gewerbebetriebe -
eine zusatzliche Chance im Zusammenhang mit der Platzgestaltung.

F. Verknipfung mit Alter Landstrasse

Mit der Weiterentwicklung des Ortsteil Au wird die Alte Landstrasse als Langsam-
verkehrsverbindung (bspw. zur Kantonsschule oder zum Landschaftsfenster) zusatz-
lich an Bedeutung gewinnen. Die VerknUpfung zwischen Bahnhof und Alter Landstrasse
gilt es dementsprechend zu stdrken; auch fir eine verbesserte Anbindung der hangsei-
tigen Wohnquartiere an den Bahnhof. Eine gestalterische Aufwertung der Brunnen-
hofstrasse als primdre Vertikalverbindung scheint moglich und ist weiter zu prifen. Eine
Chance besteht beispielsweise im Zusammenhang mit der Platzgestaltung sddlich der
Seestrasse wo eine Treppenanlage auf die Brunnenhofstrasse einen funktionalen Mehr-
wert schaffen und die Verknlpfung stérken kann. Ein weiterer zu berlcksichtigender Zu-
sammenhang besteht mit der Erstellung des hangseitigen Mittelwegs zur Kantonsschule.
DarUber hinaus bieten sich mit der Schaffung zusatzlicher neuer fusslaufiger Treppenver-
bindungen (bspw. beim heutigen regionalen Ausbildungszentrum) zusatzliche, relativ ein-
fach umsetzbare Moglichkeiten einer verbesserten Verknlpfung mit der Alten Landstrasse.

L] =3
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Empfehlungen Teilbereich Bahnhof Au

e Weitere Prifungen im Rahmen eines Betriebs- und Gestaltungskonzepts Uber die See-
strasse inklusive Untersuchung des Bahnhofs und der Erschliessung der Liegenschaften
entlang der Seestrasse unter Einbezug der Topographie.

 Durchfiihrung eines Planungsprozesses (evtl. Konkurrenzverfahren) gemeinsam mit der
Grundeigentimerschaft zur Vertiefung der vorhandenen stadtebaulichen Ideen, zur Si-
cherung der Qualitat und zur spateren verbindlichen Festsetzung.

e Die Stadt Wadenswil als einer der Grundeigentiimer hat die grosse Chance die Weiter-
entwicklung des «Haus am Bahnhof» anzustossen und entscheidend mitzuprdgen. Die
gleichen Grundvoraussetzungen bieten sich — in vermindertem Masse — auch fur die
kleinen Strassen- und Griinraumparzellen im Eigentum der Stadt.

o Zeitliche Abhdngigkeit mit der Erstellung der Kantonsschule in der Priorisierung beach-
ten.

Folgende Fragen/Punkte konnten im Rahmen der Vertiefung nicht bearbeitet und sollten in
nachgelagerten Planungsschritten weiter untersucht werden:

1. Raumliche Abgrenzung zum Mittelort

2. Raumliche Lage Bahnhofsgebdude (zur Strasse / an Geleisen)
3. Weiterentwicklung Liegenschaften SBB als langfristiges Entwicklungspotential

3.5 Teilbereich Landschaftsfenster

Das Freispielen eines Landschaftsfensters wird als grosse Qualitdt und als zentrales Element
in der zukUnftigen Entwicklung des Ortsteils Au betrachtet. Es wird als grosse Geste, ohne
Nutzungsanspruch gelesen, als naturrdumliche Inszenierung. Die Z&sur im Siedlungsband
entlang des Zirichsees schafft Orientierung und bedarf fir ihre Lesbarkeit der Ausbildung
klarer Rander baulicher oder vegetativer Art.

Abb. 34
Visualisierung
Landschafts-
fenster
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A. Lage und Ausdehnung Landschaftsfenster

Die mdgliche Lage und Ausdehnung wurde des Landschaftsfenster wurde mittels Modell-
studien, perspektivischen Skizzen, Situationsplédnen und Fldchenberechnungen in verschie-
denen Varianten geprift (siehe Anhang).

Die Qualifizierung und der Vergleich der verschiedenen Varianten bestdtigt die Erkenntnis
aus dem Testplanungsbeitrag, dass die mittige Lage des Landschaftsfensters zwischen EO
Lack Farben und dem bestehenden Gebdude an der Seesstrasse Nr. 333 (Galerie art333)
rédumlich am meisten Potential aufweist. Sie |3sst eine klare Fassung der Rander des Land-

Abb. 35 schaftsfensters zu. Darlber hinaus deckt sich die mittige Lage des Landschaftsfensters mit
Eﬁ'ﬁé‘i?‘fﬁﬁj“”g der vorherrschenden Larmentwicklung vor Ort — wo dieser Ubermdssig gross ist sind keine

schaftsfenster

Bauten vorzusehen.

Abb. 36
Situation Land-
schaftsfenster
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B. West: Baulicher Abschluss zum Unterort

Der bauliche Abschluss zum Unterort bedarf erhdhter stadtebaulicher, landschaftsarchi-
tektonischer sowie architektonischer Anforderungen. Wohnnutzungen sind aufgrund der
verminderten Ladrmbelastung durch den Schienenverkehr an dieser Lage méglich. Die max.
Hohe der Bebauung soll finf bis sechs Geschosse nicht lbersteigen.

C. Ost: Vegetativer Abschluss zur Kernzone

Gemass dem Testplanungsbeitrag kann der heute noch eingedolte Haldenhofbach als na-
tdrliche Begrenzung des Landschaftsfensters zur Kernzone dienen. Der Bach mitsamt vege-
tativen Elementen kdnnen die Vernetzungsqualitdt zur Halbinsel Au erhéhen. Eine Ausdo-
lung und die genaue Bachfiihrung ist im weiteren Verlauf der Planungen zu prifen.

Falls der Haldenhofbach als primére Begrenzungsoption des Landschafsfensters auf-
grund Distanzen oder Topographie nicht umsetzbar ist, sollen naturnahe vegetative Ele-
mente mit erhdhten Anforderungen den Abschluss des Landschaftsfensters gewdhrleisten.
Erst in einer letzten Prioritdt ist ein baulicher Abschluss (Bestand) zu prifen.
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D. Potential Eigentum und Bestand

Durch die vorgeschlagene mittige Lage des Landschaftsfensters sind lediglich vier Parzel-
len im Eigentlmer zweier verschiedener Parteien betroffen. Dies reduziert die Komplexit&t
und erhéht die Chancen einer zukinftigen Umsetzung.

Fur die EO Lack Farben soll eine teilweise Umnutzung des Bestandes gepriift werden.
Wohnnutzungen sind aufgrund der Lage und den damit verbundenen L&rrmimmissionen
nicht realistisch.

Die Tankstelle und das Lagergebdude westlich der EO Lack Farben sind fur die Umset-
zung des Landschaftsfensters komplett aufzuheben und zu verlagern.

Empfehlungen Teilbereich Landschaftsfenster

Alle Parzellen in diesem Bereich sollen vorerst nicht weiter bebaut werden kénnen: Die Si-
tuation einer auch nur tempordren, kompletten Schliessung des Landschaftsfensters soll
wenn moglich vermieden werden. Dies ist mit einer aufeinander abgestimmten Entwicklung
der verschiedenen Parzellen am realistischsten umsetzbar. Zur Sicherung des Landschafts-
fensters wird eine Gestaltungsplanpflicht vorgeschlagen.
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3.6 Berechnung bauliche Dichte

Fur die heute im Perimeter festgesetzten Zonen gilt eine Baumassenziffer (Industriezone C
und Gewerbezone A) oder es gibt keine Beschrankung der baulichen Dichte (Kernzone A).
FUr eine Anndherung einer kinftigen baulichen Dichte wurden die heute realisierte Dichte
sowie die mdgliche Dichte berechnet. Die unten abgebildete Tabelle gibt Auskunft dari-
ber. Die berechneten Zahlen sind mit Vorsicht zu betrachten. Es handelt sich dabei um eine
rein Volumindse betrachtungsweise ohne Qualitdsanspriiche oder ortsspezifischer Adap-
tion. Folgende Annahmen wurden getroffen:

Berechnung Baumasse Bestand

¢ Baumasse gemdss Bauwilligung wo vorhanden

¢ Berechnung mit Hilfe von: swissBUILDINGS3D 2.0 und Geldndemodell, Isohypsen DTM -
2017/2018, GIS ZH)

Berechnung Baumasse méglich
¢ mdgliche Baumasse mit heutiger Baumassenziffer

Baumassenziffer §254 PBG = oberirdische Baumasse BM
massgebliche Grundflache GF
Oberir. Baumassenziffer Oberir. Baumassenziffer Oberir. Baumassenziffer
Nr.  Parz. Nr.| Baumasse BM BMZ (m3/m2) Baumasse BM BMZ (m3/m2) Baumasse BM BMZ (m3/m2)
(m3) Bestand Bestand (m3) méglich méglich (m3) Projekt Projekt
1 WE11469 1'795* 1.04 6'902 4.00 = =
2 WEQ763 1'678* 0.27 30'762 5.00 - =
3 WEQ762 3'609* 0.58 31223 5.00 = =
4 WE12254 39'180 3.92 50'027 5.00 = =
5 WE12710 3'570* 4.01 4'452 5.00 = =
6 WE12709 3'548 3.56 4'990 5.00 = =
7 WEQ995 0 0.00 1'944 5.00 - =
8 WE6815 3'675* 4.87 3'774 5.00 = =
9 WE7368 20'111 4.51 22'311 5.00 - -
10 WE5443 7'690 2.98 12'892 5.00 = =
10 WE5443
1 WE5442
12 WEQ065
ﬁ xiggg In der Kernzone A besteht keine Ausniitzungsziffer oder Baumassenziffer.
15 WEB8341
16 WE13199
17 WE13200
18 WE11714 25'850 5.21 24'814 5.00 38'931 7.35
19 WE8372 12'137 2.89 21'022 5.00 32'023 6.16
20 WE8370 16'706 4.52 18488 5.00 36'420 6.26
21 WE6768 1'101* 4.07 1354 5.00 - =
22 WE12318 13'759* 3.53 19'493 5.00 = =
23 WE13036 10'406 1.85 28'076 5.00 - -
24 WE7371
25 WE6618 In der Kernzone A besteht keine Ausniitzungsziffer oder Baumassenziffer.
26 WE4543
TOTAL 164'815 282'523 @ 5.00 107'374 @ 6.59

* BM Zahlen (swissBUILDINGS3D 2.0 - Gelédndemodell, Isohypsen DTM - 2017/2018, GIS ZH)
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Umrechnung Baumasse in Brutto-Ausnutzungsziffer
e Annahmen: Baumasse / 3.5m = Geschossflache GF
e GF /1.1 = Realisierbare anrechenbare Geschossflache (inkl. DG/UG)

e Annahme, dass alle oberirdischen Raume anrechenbar in DG und UG.

Umrechnung Brutto-Ausniitzungsziffer in Ausnitzungsziffer PBG

e Annahmen: gemdss Umrechnungshilfe Nutzungsziffern (Leitfaden Dichtevorgaben um-

setzten, Amt fir Raumentwicklung Kanton Zurich, 2015)

GA
1
2
2 IC v, o=
4 g 10 e 3
5 g 2 agkA g5 — 22
Fi el b 0 :
TSR [17 18 9 by
2 1\ 20
Umrechnung: Baumasse in Brutto Ausniitzungsziffer Urn;i;:::usnngf;::l:e
Annahmen: BM / 3.5m = Geschossflache GF Leitfgden'
GF / 1.1 = Real. anr. GF (inkl. DG/UG) Dichtevorgcl;en
Annahme, dass alle oberirdischen Rdume anrechenbar in DG und UG.
umsetzen
N Parz N aGF (m2) Brutto AZ aGF (m2) BruttoAZ  aGF (m2) Brutto AZ AZ PBG AZ PBG
: T Bestand Bestand moglich moglich Projekt Projekt moglich Projekt

1 WE11469 466 0.27 1793 1.04 = = 0.88 =
2 WEQ763 436 0.07 7990 130 - - 1.12 -
3 WEQ762 937 0.15 8110 130 = = 1.12 =
4 WE12254 10177 1.02 12994 130 - - 1.12 -
5 WE12710 927 1.04 1156 130 = = 1.12 =
6 WE12709 922 0.92 1296 1.30 - - 112 -
7 WEQQ95 0 0.00 505 130 - - 112 -
8 WE6815 955 1.26 980 130 = = 112 =
9 WE7368 5224 117 5795 130 - - 112 -
10 WE5443 1997 1.02 2534 1.30 = = 112 =
10 WE5443

1 WE5442

12 WEQ065

;'i aézgg In der Kernzone A besteht keine Ausniitzungsziffer oder Baumassenziffer.

15 WE8341

16 WE13199

17 WE13200

18 WE11714 6714 135 6445 130 10112 191 112 1.66
19 WE8372 3152 0.75 5460 130 8318 1.60 112 139
20 WE8370 4339 117 4802 1.30 9460 1.63 112 1.42
21 WEb6768 286 1.06 352 130 - - 112 -
22 WE12318 3574 0.92 5063 130 = = 112 =
23 WE13036 2703 0.48 7292 130 - - 112 -
24 WE7371

25 WE6618 In der Kernzone A besteht keine Ausniitzungsziffer oder Baumassenziffer.

26 WE4543

TOTAL 42'809 @ 0.79 72568 @ 1.30 27889 2 1.71] 2 1.12 @ 1.49
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Erkenntnisse

Die Berechnung zeigt, dass die heute mogliche Baumasse in der Industriezone C, umge-
rechnet, einer Ausnitzungsziffer gemdss PBG (ohne Dach- und Untergeschosse) von 1.12
entspricht. Dies wiederum kommt der mdglichen Dichte der heutigen Wohn- und Gewerb-
zone 5 (85% Wohnen / 15% Gewerbe / 10% Arealbonus = 110%) sehr nahe.

In der Folge sind die Erkenntnisse betreffend der baulichen Dichte fur die einzelnen Teilbe-
reiche zusammengefasst. Die Empfehlung zur Umsetzung dieser sind im Kapitel 4 Konzept
Umsetzung zu finden:

Teilbereich Mittelort

Die im Rahmen dieser Studie entworfenen Volumen fir den Bereich Mittelort (Nr. 18, 19 und
20 in der Tabelle) weisen gemdass Berechnung eine durchschnittliche Baumassenziffer von
6.5 auf. Die Studie geht von einem Sockelgeschoss von 10 Metern Hohe und einer Gebd&u-
dehdhe von 25 Metern aus. Fur die planungsrechtliche Umsetzung scheint die Festsetzung
einer Gebdudehodhe fur den vorliegenden Fall ungeignet, es wird empfohlen die Hohe mit-
tels Hohenkoten im Sinner einer Mantellinie zu definieren. Aufgrund dessen und aufgrund
der noch groben Dichteberechnung, wird eine maximale Baumassenziffer von 6.0 emp-
fohlen.

Teilbereich Bahnhof Au
Die bauliche Dichte fur den Teilbereich Bahnhof Au konnte im Rahmen der Vertiefungsstu-
die noch nicht vertieft ausgelotet werden (grosse Abhdngigkeiten zu Erschliessung etc.).
Die effektive Dichte sollim Rahmen der Vorarbeiten zu einem &ffentlichen Gestaltungsplan
integral Uber alle Themen nochmals geprift werden. Das Ziel ist jedoch ein Baustein mit
hoher baulicher Dichte. Als Ubergang zum Teilbereich Mittelort wird empfohlen, mit der
Grundordnung eine Baumassenziffer von 4.0 bis 5.0 festzusetzen.

FUr den westlichen Teil des Bereichs Bahnhof Au wird aufgrund der L&drmproblematik,
gestltz auf die heutige Zonierung, eine Baumassenziffer von 4.0 empfohlen.

Teilbereich Landschafstfenster

FUr den Teilbereich Landschaftsfenster ist die effektive Dichte in Abh&ngigkeit zur Ausdeh-
nung des Landschaftsfensters und zur Ausformulierung der Ubergdnge und Randbereiche,
im Rahmen einer Folgeplanung auszuloten. In der Grundordnung sollen Baumassenziffern
von 4.0 (6stlicher Teil) bis 5.0 (westlicher Teil) zugelassen werden.
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Abb. 38
Teilbereiche fur
die planungs-
rechtliche Um-
setzung

4 Konzept Umsetzung

4.1 Umsetzung in Teilbereichen

Zentrale Erkenntnis aus der Testplanung und aus der Vertiefungsstudie ist, dass nicht fur
den ganzen Perimeter die gleichen Entwicklungsmaoglichkeiten und entsprechend auch
nicht der gleiche Handlungsbedarf besteht. Die drei Teilbereiche Mittelort, Bahnhof Au
und Landschaftsfenster verlangen aufgrund ihrer Ausgangslage und des unterschiedlichen
Entwicklungspotentials auch in der planungsrechtlichen Umsetzung jeweils spezifische Ant-
worten. Grundsatzlich soll mit folgendem Konzept aufzgezeigt werden, mit welchen Mitteln
eine Umsetzung im Rahmen der anstehenden BZO Revision erfolgen kann und welche zu-
satzlichen Planungsschritte notwenig sind.
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4.2 Aufwertung Seestrasse

Die Seestrasse ist das Ruckgrat der Siedlungsentwicklung und Transformation und muss
einem hohen Anspruch betreffend Funktion und Gestaltung erfillen. Eine Entwicklung in
den Bereichen Mittelort und Bahnhof Au steht in direktem Zusammenhang mit der Neu-
gestaltung des Strassenraums. Es ist daher zwingend, in einem ndchsten ersten Planungs-
schritt, im Rahmen eines Betriebs- und Gestaltungskonzepts die in der Testplanung und
der Vertiefungsarbeiten erarbeiteten Ansdtze weiterzuentwickeln. Es sind namentlich diese:
¢ Siedlungsorientierte Gestaltung, Geschwindigkeitsregime etc.

¢ attraktive Fusswegverbindung zwischen Kantonsschule - Bahnhof Au

¢ Aufhebung Aubricke und Niveaufreier Anschluss der Austrasse an die Seestrasse

o direkte Erschliessung des Teilbereichs Mittelort ab der Seestrasse

¢ Festlegung Pflichbaulinie im Teilbereich Mittelort fir den stdlichen Teil

o Abstimmung mit beabsichtiger Siedlungsentwicklung (Zwischenzustdnde/Etappierung)
e Verbesserung der Veloinfrastruktur (gemdss Anforderungen einer Velohauptroute)
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4.3 Teilbereich Mittelort

Die Weiterentwicklung des Teilbereichs Mittelort ist aufgrund der gewlinschten Neuaus-
richtung und Adressierung auf die Seestrasse, stark in an deren kinftige Gestalt und dem
Platzbedarf geknipft. Alle Parzellen gelten heute grundsdatzlich als erschlossen. Mit der ge-
planten Aufhebung der Riedhofstrasse ist jedoch im Rahmen einer Landumlegung, die Par-
zellarordnung soweit anzupassen, dass die gewlinschte Bebauung moglich wird. Es ist zu
prifen, ob die Landumlegung privatrechtlich oder im Rahmen eines amtlichen Quartier-
planverfahrens erfolgen soll. Zu kléren ist ausserdem die Frage zu den Zwischenzustanden.
Die Parzelle Kat.-Nr. 11714 kann bereits heute direkt ab der Seestrasse erschlossen werden,
die Ubrigen Parzellen missen bis zu deren beulichen Entwicklung gemdss nachfolgenden
Planungsinstrumenten rlickwdrtig Uber die Riedhofstrasse erschlossen werden.

Auf Ebene der Nutzungsplanung stehen fiir diesen Teilbereich derzeit noch drei Varianten
zur Diskussion. Aus heutiger Sicht wird empfohlen, die Variante 2 weiterzuverfolgen. Dies ist
in einem ndchsten Schritt stadtintern und mit dem Amt fir Raumentwicklung zu diskutiert.

Variante 1 - Volle Kontrolle (nicht empfohlen)

¢ Grundordnung mit Mischnutzung, z.B. neue Wohn- und Gewerbezone mit einem maxi-
malen Wohnanteil von 70% und einer Baumassenziffer von 6.0 (ca. AZ 130%).

o Festlegung einer Gestaltungsplanpflicht Uber Parzellen 6768, 8370, 8372, 11714, 11715
(siehe auch Planbeilage) -> Formulierung einer Zieldefinition zur GP-Pflicht

Mit diesen Massnahmen wird davon ausgegangen, dass die Transformation dieses Teilbe-
reichs in ein Gebiet mit hohem Wohnanteil und Gewerbenutzung in einem Sockelgeschoss
erfolgen soll. Das ansdssige Gewerbe kann sich im Rahmen der Bestandesgarantie mini-
mal weiterentwickeln, grossere Verdnderungen [8sen die Aufstellung eines Gestaltungs-
plans aus. Im Rahmen dieses, sind die Erkenntnisse dieser Studie zu einem Richtprojekt zu
vertiefen und mit dem Gestaltungsplan grundeigentimerverbindlich festzusetzten.
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Variante 2 - Flexibilitat fiir Grundeigentiimer (Empfohlen)

¢ Grundordnung mit Mischnutzung, z.B. neue Wohn- und Gewerbezone mit einem maxi-
malen Wohnanteil von 20% (so wenig wie moglich) und einer Baumassenziffer von 5.0
(ca. AZ 100%, dies entspricht der heutigen Baumassenziffer).

o Festsetzung eines Ergdnzungsplans: Sicherung der stédtebaulichen Eckpfeiler gemass
Studie (Pflichtbaulinie, Durchwegung/Gebdudeabstand/Vernetzung Grinraum, Kote
421 M.G.M. fur Sockelgeschoss und Kote 433 M.G.M. fir Hochbauten)

¢ Erlass von Sonderbauvorschriften: Méglichkeit zur Erhéhung des Wohnanteils auf maxi-
mal 70% und zur Erhéhung der Dichte auf eine Baumassenziffer von 6.0 (ca. AZ 130%),
beides geknlpft an weitere Vorschriften und Kriterien zur Qualitatssicherung (Sicherung
der Inhalte gemass Erkenntnisse Vertiefungsstudie, besonders gute Gestaltung etc.)

Aus den geflhrten Gespréchen mit den betroffenen Grundeigentimern geht hervor, dass
derzeit das Interesse an einer sustanziellen Wohnnutzung nicht gross ist. Es wurden Beflrch-
tungen gedussert, dass ein hoher Wohnanteil zu einem Preisdruck fihren kdnnte, was wie-
derum den Druck auf die Gewerbebetriebe an diesem Standort erhdhen wiirde. Die mit
einem hohen Wonanteil geschaffene Anreize wiirden den Erneuerungsprozess beschleuni-
gen. In Neubauten wirde dann unter Umstdnden das jetzt ansassige Gewerbe nicht mehr
bestehen kénnen.

Mit einer Umsetzung der flexiblen Variante 2 kdnnte diesem Aspekt Rechnung getragen
werden, indem der Eigentimerschaft mehr Optionen angeboten wirden. Die Weiterent-
wicklung des bestehenden Gewerbes ist im Rahmen der Grundordnung méglich. Allerdings
sind die zentralen Eckpunkte der st&dtebauliche Studie (Adressierung zur Seestrasse, Frei-
raume, evtl. Sockelgeschoss, etc.) einzuhalten. Eine Erhdhung der Nutzungsdichte und des
Wohnanteils ist unter Einhaltung der Sonderbauvorschriften moéglich. Diese sind so auszu-
gestalten, dass der Eigentiimer davon profitieren kann aber nicht muss.

Variante 3 - Laissez-faire (nicht empfohlen)

e Grundordnung neue Wohn- und Gewerbezone 6 mit einem maximalen Wohnanteil von
70% und einer Baumassenziffer von 6.0 (ca. AZ 130%)

o Festsetzung eines Ergdnzungsplans: Sicherung der stédtebaulichen Eckpfeiler gemdss
Studie (Pflichtbaulinie, Durchwegung/Gebdudeabstand/Vernetzung Grinraum, Kote
421 M.G.M. fur Sockelgeschoss und Kote 433 M.G.M. fir Hochbauten)

Die Varianten 3 &ffnet den Teilbereich fir Wohnutzung und regelt die Eckpfeiler der st&d-
tebaulichen Studie ohne weitere qualitatssichernde Hirden. Mit dieser liberalen Variante
kdnnen die Grundeigentimer ihre Parzellen im Rahmen der Grundordnung entwickeln. Ih-
ren Bedenken betreffend Preisdruck kann damit jedoch nicht entgegnet werden. Ausser-
dem stellt sich die Frage, ob die gewlinschten Qualitdten ohne weitergehende Planungs-
instrumente oder qualitatssichernde Verfahren sichergestellt werden kdnnen.
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4.4 Teilbereich Bahnhof Au

Mit der Testplanung und der anschliessenden Vertiefungstudie konnte aufgezeigt werden,
dass der Bereich rund um den Bahnhof Au ein Potential fir einen Ort mit hdherem An-
spruch an den &ffentlichen Raum und Zentrumfunktionen verfligt. Allerdings wurde auch
klar, dass die derzeitigen Eigentumsverhdltnisse und die Erschliessungssituation noch wei-
tere Planungschritte verlangen. Das &ffentliche Interesse an der Transformation dieses Orts
ist sehr gross, weshalb auch bei den ndchsten Planungschritten die Hoheit bei der Stadt
Wadenswil liegen muss. Aus diesem Grund werden folgende Massnahmen auf Ebene BZO
vorgeschlagen:

Bereich Zentrum

e Grundordnung (z.B. neue Zentrumszone) mit einer Baumassenziffer von 5.0 (ca. AZ
100%) und einem maximalen Wohnanteil von 80%

o Festlegung einer Gestaltungsplanpflicht (6ffentlicher Gestaltungsplan) Gber die Parzel-
len 4543, 5442, 5443, 6618, 7371, 8341, 9062, 9065, 9517, Teile von 10476, Teile 13036
(siehe auch Planbeilage) -> Formulierung einer Zieldefinition zur GP-Pflicht

Mit der Umzonung und der Gestaltungsplanpflicht wird die Grundlage fur eine quali-
tatsvolle Transformation dieses Gebietes geschaffen. Die Stadt Wadenswil wird in einem
ndchsten Schritt in einem Planungsprozess gemeinsam mit der Grundeigentimerschaft die
vorhandenen stadtebaulichen Ideen weiter vertiefen (evtl. Konkurrenzverfahren) und ver-
bindlich festsetzen. Die nordwestlichen Parzellenteile der SBB sollen dabei zumindest als
Betrachtungsperimeter miteinbezogen werden.

Es wird sich zeigen, in welchem Rahmen parallel dazu die wohl notwendigen Anpassun-
gen der Parzellarordnung erfolgen kénnen.
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Sicht auf den
Bahnhof Vor-
bereich und die
Seestrasse, (Blick
Richtung Westen)

Die Parzellen 6815, 7368, 9995, 12709, 12710 eignen sich aufgrund der Larmsituation (siehe
Kapitel Larm) nicht fur Wohnnutzung. Ein Teil der bestehenden Nutzungen (Hotel auf Par-
zelle 12709 und Schule auf Parzelle 7368) sind derzeit betreffend Zonenkonformitat zweifel-
haft. Ein Erhalt und eine Weiterentwicklung dieser ist jedoch wiinschenswert und unbestrit-
ten. Im Rahmen der BZO-Revision soll deshalb geprtift werden, mit welchen Massnahmen
dies ermdglich werden kann. Aus heutiger Sicht denkbar sind folgende Massnahmen:

Bereich West

e Grundordnung mit Mischnutzung, z.B. neue Wohn- und Gewerbezone 4 mit einem ma-
ximalen Wohnanteil von 20% und einer Baumassenziffer von 4.0 (ca. AZ 85%), ca. 13.5
Meter Gebdudehdhe und maximal 4 Geschossen
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4.5 Teilbereich Landschaftsfenster

Das Freispielen eines Landschaftsfensters wurde im Rahmen der Testplanung als grosse
Chance (Vernetzung, Siedlungstrennung, naturrdumliche Inszenierung) und als zentrales
Element in der zukinftigen Entwicklung des Ortsteils Au betrachtet. Im Rahmen der Ver-
tiefungsstudie wurden Varianten betreffend Lage und Lange des Landschaftsfensters ge-
pruft. Es zeigt sich, dass die Realisierung méoglicher Neubauten in konzentierter Form an den
Randern des Bereichs und damit das Freispielen eines unbebauten Teils mdglich ist. Grun-
satzlich ist Wohnutzung am westlichen Rand aufgrund des Rangierl&rms besser geeignet
als am &stlichen Rand. Fur die Umsetzung werden folgende Massnahmen vorgeschlagen:

Bereich 1 (analog 6stlich angrenzender Bereich)

e Grundordnung mit Mischnutzung, z.B. neue Wohn- und Gewerbezone 4 mit einem ma-
ximalen Wohnanteil von 20% und einer Baumassenziffer von 4.0 (ca. AZ 85%), ca. 13.5
Meter Gebdudehdhe und maximal 4 Geschossen

Bereich 2

¢ Grundordnung mit Mischnutzung, z.B. neue Wohn- und Gewerbezone 5 mit einem ma-
ximalem Wohnanteil von 80% und einer Baumassenziffer von 5.0 (ca. AZ 100%), ca. 16.5
Meter Gebaudehéhe und maximal 5 Geschossen

Beide Bereiche

o Festlegung einer Gestaltungsplanpflicht tber die Parzellen 9762, 9763, 11469 und 12254
(siehe auch Planbeilage), Zieldefinition zur GP-Pflicht: Freihaltebereich Uber eine mi-
nimale Lange von 100 Meter zwischen Seestrasse und Landwirtschaftszone, Defintion
Qualitat des LF, sogfaltige Gestaltung der Randbereiche, etc.
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Da die Realisierung eines Landschaftsfensters in gewtinschter Qualitat (noch zu definie-
ren) Uber einen langeren Zeitraum erfolgen wird und in Abhdngigkeit zu den Absichten
der Grundeigentimerschaft steht, muss fir die planungsrechtliche Umsetzung dieser Idee
entsprechende Spielraum gegeben werden. Die Festslegung einer Gestaltungsplanflicht
Uber die vier Parzellen ermdglicht den zwei betroffenen Eigentimern die Findung einer fur
sie optimalen Lésung auf der Zeitachse, stellt jedoch auch sicher, dass bei Verdnderun-
gen Uber die Bestandesgarantie hinaus, die Herstellung eines Ladschaftsfensters sicher-
gestellt wird.

4.6 Begrundung offentliches Interesse

Gemass §48 Absatz 3 des Planungs- und Baugesetzes kann, sofern ein wesentliches 6f-
fentliches Interesse besteht (wie beispielsweise des Ortsbild- und Landschaftsschutzes, des
Aussichtsschutzes, des Immissionsschutzes oder ein solches an einer differenzierten bauli-
chen Verdichtung), mit der Zonenzuweisung festgelegt werden, dass fiir bestimmte Teilbe-
reiche ein Gestaltungsplan aufgestellt werden muss.

Es wird davon ausgegangen, dass ein solches wesentliches &ffentliches Interesse fur alle
Teilbereiche im Perimeter besteht. Die folgenden Punkte sind als Hinweise fir die Begriin-
dung im Rahmen des Erl@uterungsberichts zur BZO-Revision zu verstehen:

e Flr den gesamten Planungsperimeter besteht gemdss kommunalem Richtplan die Ziel-
setzung einer Neuorientierung hin zum einem Zentrumsgebiet. Eine differenzierte Um-
strukturierung und schrittweise Transformation des Gebiets bedarf spezifischer Festel-
gungen Uber die Zonenbestimmungen hinaus.

e Die Umsetzung der Anforderungen zum Schutz der angrezenden Flachmoore von na-
tionlaer Bedeutung kann erst mit differenzieren Bestimmungen zu Lage und Héhe von
Gebduden sichergestellt werden.

e Flr den Teilbereich Landschaftsfenster bezeichnet der kommunale Richtplan den Kom-
munalen Vernetzungskorridor Schdnbiel-Steinacher-Halbinsel Au mit dem Ziel einer
Aufwertung und Verbesserung der Durchldssigkeit des Gewerbe-/Industriegebiets. Mit
der Festsetzung einer Gestaltungsplanflicht, kann diese Ziel unter Berlckstichtigung
eines angemessenen Anordnungsspielraums fur die Grundeigentimerschaft, erreicht
werden.

o Die Sicherstellung der Anforderungen des Larmschutzes bedarf, fiir die vom Bahnlédrm
betroffenenen Gebiete, weiterer spezifischer Festlegungen Uber die Zonenbestimmun-
gen hinaus.
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Variante 1 - Volle Kontrolle (nicht empfohlen)

- Neue Wohn- und Gewerbezone BMZ 6.0 (ca. AZ 130%)/
Wohnanteil von max. 70%

- Festlegung einer Gestaltungsplanpflicht

- Ziele GP-Pflicht ergdnzen
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Variante 2 - Flexibilitét fiir Grundeigentiimer (Empfohlen)

- Neue Wohn- und Gewerbezone BMZ 5.0 (ca. AZ 100%) /
Wohnanteil von max. 20%

- Festsetzung eines Ergdnzungsplans

- Erlass von Sonderbauvorschriften BMZ 6.0 (ca. AZ 130%)
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Variante 3 - Laissez-faire (nicht empfohlen)

- Neue Wohn- und Gewerbezone BMZ 6.0 (ca. AZ 130%)/
Wohnanteil von max. 70%

- Festsetzung eines Ergdnzungsplans

& Erganzungsplan
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