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Zusammenfassung

2019 fand der Gemeindezusammenschluss der Gemeinden Schénenberg
und Hitten mit der Stadt Wadenswil statt. Zurzeit gelten die drei rechtskraf-
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 gestiitzt auf die Innenentwick-
lungs- und die Raumentwicklungsstrategie (IES und RES) die Grundlage fur
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 Zirich
(PBG) sowie dem regionalen Richtplan der Region Zimmerberg (RRP ZPZ)
ergeben. Die Vorgaben dieser Gesetze und Planungsinstrumente missen in
allen drei Ortsteilen umgesetzt werden.

Ebenso missen verschiedene aktuelle Herausforderungen angegangen
werden, die zukinftig noch mehr an Bedeutung gewinnen werden, z. B. der
haushélterische 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 durchzufuh-
ren. Der Entwurf der Gesamtrevision der BZO wurde zwischen Herbst 2019
und Frihling 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-
génze sowie eine Informationsveranstaltung zu Beginn durchgefuhrt. Somit
hatte die Bevolkerung die Moglichkeit 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 6ffentlich aufgelegt.
Gleichzeitig fand die Anhérung der Region und der nebengeordneten Pla-
nungstrager sowie die Vorprifung durch den Kanton statt. Die dabei einge-
gangenen Einwendungen wurden einzeln im Detail gepriift. 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 und am 30. September 2024 vom Gemein-  2uhanden Gemein-

derat und Festset-
derat festgesetzt. zung
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Die wichtigsten Anderungen im Uberblick

Mit der BZO-Revision werden die folgenden drei Hauptziele verfolgt: Beste-  Ziele
hende Qualitdten erhalten, neue bauliche Méglichkeiten schaffen, stadte-
bauliche Herausforderungen angehen und neue Qualitaten 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,  Durchgrinung und
die weiterhin bestehen bleiben sollen. Dies betrifft zum Beispiel den Erhalt i’;’d'vers'tat erhal-
von Grinraumen und wertvollen Baumbestéanden. Dazu wird u.a. eine Griin-

flachenziffer eingefiihrt. Mit der Grinflachenziffer wird gefordert, dass je

nach Zone 20 bis 40 % der Grundstiicksflache begriint werden muss.. Dar-

Uber hinaus miissen auch Flachdacher neu begriint werden. Zudem werden

gestitzt auf das Inventar der schutzwirdigen Ortsbilder von Giberkommuna-

ler Bedeutung (KOBI) gegenliber dem heutigen Kernzonenplan zusatzliche
ortsbildpragende Grinflachen im Kernzonenplan bezeichnet und gesichert.

Im Weiteren soll mit der neuen BZO auch die Biodiversitat geférdert werden.

So ist neu je nach Zone bis zu 25% der anrechenbaren Grundstiicksflache

naturnah zu gestalten. Auch wird neu in den Wohnzonen, in den Wohn- und

Gewerbezonen sowie in den Industrie- und Gewerbezonen 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 tGberkommunaler Bedeutung

(KOBI) werden grundeigentiimerverbindlich in die Kernzonenpldne umge-

setzt. Diese und die zugehdrigen Bestimmungen werden Uberprift und tber-

arbeitet. Es werden ortsbildpragende Gebaude (sog. « Gebaude mit Profil-

erhalt» sowie «Gebaude mit Profilangleichung») bezeichnet, dessen we-

sentlichen Merkmalen bei baulichen Massnahmen erhalten werden sollen.

Auch wichtige FreirAume und ausgepragte Platz- und Strassenrdume wur-

den ergénzt. Diese sollen in ihrem Charakter erhalten bleiben und dirfen

grundsatzlich nicht bebaut werden.

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

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 beschranken die maximale Hohe von Bauten, An-

lagen und Bepflanzungen, welche die Aussicht schmalern wirden.

Neue bauliche Méglichkeiten schaffen

Neben dem Erhalt von bestehenden Qualitaten soll in ausgewahlten Gebie-  Bauliche Entwick-
ten die bauliche Entwicklung gefordert werden. Dies ermdglicht, das prog- L‘;ggo"’:eﬁ“ffj?gzvrih"
nostizierte Bevoélkerungswachstum aufzunehmen und die stadtebauliche

Qualitat zu verbessern.
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Um dies zu erreichen, werden in insgesamt finf Gebieten in der Wohnzone  Aufzonungen in
sowie in Teilen der Kernzonen im Zentrum eine Aufzonung um ein Geschoss ‘t’f;ecnh'ede”e” Ge-
vorgenommen. Daneben werden die zulassige Ausnlitzung 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 fur

eine Aufzonung gepruft.

In der Au werden basierend auf einer zwischen 2019 und 2020 durchgefiihr-  Entwicklung Au zu
ten Testplanung ebenfalls verschiedene Um- und Aufzonungen sowie An-  po°" Zentrumsge-
passungen der baulichen Vorschriften vorgenommen, welche die Entwick-

lung des Gebiets zu einem gemischt genutzten, dichteren Zentrumsgebiet

unterstlitzen soll.

Daneben ergeben sich mit der Zusammenfihrung der drei Bau- und Zonen-  Bauliche Mehraus-

. . . . . .. nitzung durch Har-
ordnungen einzelne Abweichungen gegeniiber den heutigen baulichen Még- muoﬁfsigrugg '
lichkeiten. Diese wurden so gering wie moglich gehalten.

Stadtebauliche Herausforderungen angehen und neue Qualitaten

schaffen

Die BZO ermdglicht eine qualitatsvolle Weiterentwicklung der Wadenswiler ~ Anpassung der
Quartiere und Ortsteile. Unbefriedigende Situationen sollen verbessert und ﬁfﬁﬁ?!ﬁ:ﬁ? n
neue Qualitaten geschafft werden. . So sind der Ersatz des grossen Grenz-

abstandes durch einen allgemein gtiltigen Grenzabstand und die Einfiihrung

des Mehrlangenzuschlags wichtige Anderungen, die ermdglichen sollen,

dass sich die Wohnquartiere auch zukinftig qualitativ weiterentwickeln.

Durch den Ersatz des grossen Grenzabstandes durch einen allgemein guilti-

gen Grenzabstand kdnnen Grundsticke baulich flexibler genutzt und die Ge-

baude freier gestaltet werden. Der Mehrlangenzuschlag dient dazu, den Bau

von sehr langen oder monotonen Fassaden nahe an der Grundstiicksgrenze

zu verhindern.

Weiter soll mit der Einfihrung von Vorgaben zum preisglnstigen Wohnraum  Vorgaben zum
ein Beitrag zu einer ausgewogenen Bevolkerungszusammensetzung geleis- &zfﬁgﬂgen
tet werden. In drei Gebieten werden Grundstiicke bezeichnet, auf denen

mind. 20 % der Wohnflache dem preisgiinstigen Wohnraum dienen soll.

Das Zentrum von Wadenswil wird mit der BZO-Revision gestarkt. Dazu wird  Starkung des Zent-
auf spezifisch festgelegten Grundstiicken ein minimaler Nichtwohnanteil von 72" ¥°" Wadens-
20 % gesichert. Zudem wird an spezifischen Lagen verlangt, dass im Erdge-

schoss publikumsorientierte EG-Nutzungen realisiert werden. Auch die Be-

schrdnkung von Verkaufsflachen 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 Schénenberg, Hiit- r\;‘ﬂ;msetzung
ten und Wadenswil angestrebt. Daraus ergeben sich verschiedene kleinere
Abweichungen von den heutigen Bestimmungen. Zudem werden die neuen

Begriffe und Messweisen geméass PBG und der allgemeinen Bauverordnung

(ABV) eingefliihrt. 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 Schénenberg
und Hitten mit der Stadt Wadenswil statt. Zurzeit gelten die drei rechtskraf-
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 Baubehorde 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 gestitzt 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 Hutten und Wadenswil erweist sich eine Anpassung der BZO jedoch
als notwendig.

In den letzten Jahren haben sich dariiber hinaus die Gibergeordneten recht-
lichen sowie planerischen Rahmenbedingungen und Anforderungen stark
verandert. Insbesondere wurden das Bundesgesetz tber 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 madssen in der BZO umgesetzt werden.

Auch mussen verschiedene aktuelle Herausforderungen angegangen wer-
den, die zukinftig noch mehr an Bedeutung gewinnen werden, z. B. der
haushélterische 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 zulassige Art und das Mass der Nutzung des Bodens ordnet.

Zusammenschluss
von Schénenberg,
Hitten 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 grundeigentiimerverbindlich um. Die BZO besteht
aus dem Reglement und dem Zonenplan samt den dazugehorigen 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 Kernzonenplane sowie die Zonenplane der drei Ort-

steile angepasst. Neue Ergdnzungsplane werden eingefihrt.

Die neue BZO umfasst die nachfolgend aufgefiihrten Bestandteile. Sie er-  Bestandteile der
setzen die heute rechtskraftigen Bau- und Zonenordnungen der Stadt Wa- B2O

denswil sowie der Gemeinden Schdénenberg und Hitten samt den zugehori-

gen Zonenplanen und Ergdnzungsplanen:

Verbindliche Bestandteile

— Bau- und Zonenordnung inklusive Sonderbauvorschriften Mittelort vom
30.09.2024

— Zonenplan Wadenswil im Massstab 1:5’000 vom 30.09.2024

— Zonenplan Schénenberg / Wadenswilerberg im Massstab 1:5°000 vom
30.09.2024

— Zonenplan Hitten im Massstab 1:5°000 vom 30.09.2024
— Kernzonenplan 1 im Massstab 1:3’000 vom 30.09.2024
— Kernzonenplan 2 im Massstab 1:2’500 vom 30.09.2024
— Kernzonenplan 3 im Massstab 1:2’500 vom 30.09.2024
— Ergéanzungsplan Aussichtschutz im Massstab 1:3'000 vom 30.09.2024

— Ergéanzungsplan Mischnutzung und Erdgeschossnutzung im Massstab
1:3'000 vom 30.09.2024

— Ergéanzungsplan Preisglunstiger Wohnraum im Massstab 1:2'500 vom
30.09.2024

— Ergéanzungsplan Stadtebau Mittelort / Riedhof samt Vorschriften im Mas-
sstab 1:500 vom 30.09.2024 (beinhaltet zudem Teilanordnungen eines
Offentlichen Gestaltungsplans gestutzt auf 8 83 Abs. 4 PBG i.V.m. § 84
Abs.1 PBG)

Erlduternde Bestandteile
— Erlauterungsbericht nach Art. 47 RPV vom 30.09.2024 (vorliegend)

— Zonenpléane Wadenswil, Schénenberg / Wadenswilerberg und Hutten inkl.
Ubersicht Anpassungen vom 30.09.2024

— Bau- und Zonenordnung, synoptische Darstellung Ortsteil Wadenswil
vom 30.09.2024

— Bau- und Zonenordnung, synoptische Darstellung Ortsteil Schénenberg
vom 30.09.2024
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1.3

— Bau- und Zonenordnung, synoptische Darstellung Ortsteil Hitten vom
30.09.2024

— Bericht Gber die nicht bertcksichtigten Einwendungen vom 06.03.2024

— Verordnung Umsetzung und Kontrolle zu preisginstigem Wohnraum im
Sinne von § 49b PBG vom 30.09.2024

Der vorliegende erlauternde Bericht ist zwingender Bestandteil der BZO-Re-
vision und richtet sich nach Art. 47 der Raumplanungsverordnung (RPV).
Der Bericht enthalt ergdnzende 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 lbergeordneten Gesetzen und Vorga-
ben (RPG, kantonaler Richtplan), zum anderen leiten sie sich aus den stra-
tegischen Zielen der Stadt gemass dem kommunalen Richtplan und den
grundsatzlichen 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 Qualitaten im
Siedlungsgebiet, wie zum Beispiel die durchgrinten Quartiere oder wert-
volle historische Strukturen (ortsbildprdgende Gebaude, Frei-, Platz und
Strassenraume).

— Neue bauliche Moglichkeiten schaffen: Neben dem Erhalt von beste-
henden Qualitdten soll in ausgewéhlten Gebieten die bauliche Entwick-
lung geférdert werden. Dies ermdoglicht, das prognostizierte Bevdlke-
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.

— Stéadtebauliche 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 kdnnen. So wird der grosse Grenzabstand
durch einen allgemein giiltigen Grenzabstand ersetzt und der Mehrlan-
genzuschlag eingefiihrt. Darliiber hinaus soll das Zentrum samt seinen
Misch- und Erdgeschossnutzungen gestarkt werden. Weiter wird mit der
BZO ein Beitrag zu einer ausgewogenen Bevolkerungszusammenset-
zung geleistet. Die BZO beinhaltet darum Vorgaben zum preisgiinstigen
Wohnraum.

Neben diesen inhaltlichen Zielen werden folgende formale Ziele verfolgt:

— Harmonisierung der Vorschriften der BZOs der drei Ortsteile Schénen-
berg, Hutten 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)2.

— 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 fir die
Erhebung einer kommunalen Mehrwertabgabe in der Stadt Wadenswil ge-
schaffen. Die Bestimmungen gelten fiir 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 ermoglicht.

Der Entwurf der Gesamtrevision der BZO fur die 6ffentliche Auflage und Vor-
prifung wurde zwischen Herbst 2019 und Frihling 2022 unter der Federflh-
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 unterstitzt. Metron erarbeitete verschiedene Analysen, die als Grund-
lage fur die Anpassung der Bauordnung und des Zonenplans dienten.

1 Seit 1. Marz 2017 gelten die neuen Begriffe und Messweisen geméass PBG und ABV bzw. ge-
mass der interkantonalen Vereinbarung tber 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 durchgefuhrt. Zum Start der 6f-
fentlichen Auflage wurden ausserdem zwei Informationsveranstaltungen or-
ganisiert. Somit hatte die Bevdlkerung die Mdglichkeit sich stets lber 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 wéahrend 60 Ta-
gen vom 1. April bis 31. Mai 2022 6ffentlich 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 beriicksich-
tigten Einwendungen wird der Umgang mit den Einwendungen, die nicht be-
ricksichtigt wurden, dokumentiert und begrindet.

Gleichzeitig mit der offentlichen Auflage wurde die Revisionsvorlage dem
ARE zur Vorprifung eingereicht. Der Vorprufungsbericht liegt mit Datum
vom 22.07.2022 vor. Die Einwendungen des Kantons wurden parallel zur
Auswertung der offentlichen Auflage geprift. Zudem fanden verschiedene
Gesprach mit dem ARE statt, in dem Fragen zur Vorprifung geklart wurden.
Der Umgang mit den Anliegen des Kantons wird ebenfalls im Bericht Gber
die nicht berlcksichtigten Einwendungen dokumentiert und begriindet.

Die Vorlage wurde anschliessend Uberarbeitet und finalisiert. Der Stadtrat
verabschiedete die Planung am 6. Marz 2023 zuhanden des Gemeinderats.
Am 30. September 2024 wurde die Vorlage vom Gemeinderat festgesetzt.

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-
migungsbehoérde aufzuzeigen, wie die Nutzungsplanung insbesondere fol-
gende Themen und Aspekte beriicksichtigt:

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

Mitwirkungspro-

Zess

Ortsplanungsge-
sprache ARE

Offentliche Auflage

Kantonale Vorpri-

fung

Verabschiedung
zuhanden Gemein-
derat und Festset-

zung

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 Grundeigent(i- Dokumentation fir
mern sowie Bauherrschaften und weiteren Interessierten als Orientierungs- Sfdonf;‘g;?fsﬂl?
hilfe. Darliber hinaus dient er der Baubehoérde bei der kiinftigen Anwendung telverfahren

der BZO. In einem allfalligen Rechtsmittelverfahren gibt der Erlauterungsbe-

richt Auskunft Gber die Absichten und Erwédgungen des Gesetzgebers. Der

Bericht dokumentiert entsprechend die vorgenommenen Interessenabwa-

gungen.

Der Bericht ist folgendermassen aufgebaut: Zur besseren Einordnung der  Berichtsstruktur
Anderungen werden in Kapitel 2 der raumliche Kontext und die bestehenden

Verhéltnisse 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 hélt das darauffolgende Kapitel

7 fest.

Der Stadtrat dokumentiert in einem separaten Bericht die Einwendungen,  Bericht tiber die
welche im Rahmen der 6ffentlichen Auflage und Anhérung eingebracht wur- gzhélﬁgﬁzz':ggg
den und - in der Version der BZO des Stadtrats vom 06.03.2023 — nicht

berlcksichtigt werden konnten. In diesem Bericht wird auch der Umgang mit

der kantonalen Vorprifung dokumentiert. Der Gemeinderat nahm den Be-

richt mit dem Beschluss der BZO-Revision am 30.09.2024 zur Kenntnis.

Seite 14
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2.1

Stadtentwicklung Wadenswil

Das nachfolgende Kapitel bildete Grundlage fur die Erarbeitung der BZO-
Revision. Die entsprechenden Zahlen sind entsprechend nicht mehr auf dem
aktuellsten Stand.

Bevolkerungsentwicklung

Nach einer Phase starken Bevolkerungswachstums in Wadenswil in den
1960er und 1970er Jahren stagnierte die Bevdlkerung 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

Juelle: Statistisches Amt des Kantons Ziirich, Kantonale Bevolkerungserhebung

Personen

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

Die Bevolkerungsprognose des Kantons Zurich 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 Bevdlkerungsprognose ist zu erwarten, dass
das Bevdlkerungswachstum in Wadenswil weiter anhalt (vgl. Kapitel 7.1, Ab-
schéatzung Bevolkerungskapazitat).

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

Bevoélkerungs-
wachstum seit der
Jahrtausendwende

Anhaltendes Bevol-
kerungswachstum
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Beschaftigte

In Wadenswil arbeiten knapp 10'000 Beschéftigte 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. Demgegeniber weisen der Sekundar- und insbesondere der
Priméarsektor Gberdurchschnittliche Anteile auf (Gemeindeportrat, Statistik
ZH, 2018). Der grosste Teil der Betriebe sind sogenannte Mikrobetriebe mit
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).

Siedlungsstruktur und -entwicklung

Die konstante Bevdlkerungsentwicklung in der Vergangenheit widerspiegelt
sich auch im Siedlungswachstum der Stadt. Das Ortszentrum von Wadens-
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-
sondere wahrend des Baubooms in den 1960er bis 1980er Jahren entstan-
den zahlreiche neue Quartiere.

Knapp unterdurch-
schnittlicher Anteil
Dienstleistungs-
sektor

Historisches Orts-
bild im Zentrum

Siedlungswachs-
tum ab 1960
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Anteil Gebaude mit

Baujahr vor 1945
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Abbildung 2 Gebéaudealter: Anteil Gebaude mit Baujahr vor 1945 (Daten: Statistik ZH, Quartier-
analyse 2018)
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Wadenswil

Hiitten Anteil Gebaude mit
Baujahr vor 1976
0-15%
o 15-42%
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Abbildung 3  Gebaudealter: Anteil Gebaude mit Baujahr vor 1976 (Daten: Statistik ZH, Quartier-
analyse 2018)

Die Ortsteile der Stadt Wadenswil unterscheiden sich zum Teil deutlich hin-  Unterschiedliche
sichtlich ihrer Siedlungsstruktur. Der Stadtkern Wadenswil und die angren- f;;’dllnucgrs:ém:;”e
zenden Zentrumsgebiete zeichnen sich durch eine historisch gewachsene, nen Teilen der
urbane Bebauung aus, die Uber viele historische Strukturen verfiigt. Der  Stadt

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 grosstenteils zwischen

1950 und 1990 gebaut wurden.

Schonenberg und Hutten sind vor allem durch Wohnnutzungen gepragt. Sie  Schénenberg und
verflgen neben den Uberschaubaren historischen Ortskernen tber grossere Hutten
Einfamilienhausquartiere und einzelne Mehrfamilienhaussiedlungen. Land-

wirtschaftliche Nutzungen sind innerhalb des Siedlungsgebiets kaum vor-

handen.
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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 f’uisgsH;:tf’lzfd
und Weilern, die landlich und teilweise noch landwirtschaftlich gepragt sind.

Die Bautatigkeit in Wadenswil war in den vergangenen Jahren hoch. Dies  Bautétigkeit der
liegt zum einen an der attraktiven Wohnlage. Zum anderen befinden sich 7" Jahre
viele Quartiere aufgrund des Gebaudealters in einer Sanierungs- und Erneu-

erungsphase.

-, N

O g Wadenswil

Ve'e,

¥aomete]
o 0.25 08 1 Iy

Schonenberg >l g ’ Hiitten Anzahl Neubauten in
b W3 - den letzten 5 Jahren

0
1-4

.-

ri

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

2.4 Bevdlkerungs- und Beschaftigtendichte

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

Uber 500 Einwohnerinnen und Beschaftigten pro Hektare im Stadtkern von

Wédenswil erreicht. Ebenfalls hohe Dichten bestehen 6stlich des Stadtzent-

rums von Wadenswil, im Quartier Tiefenhof sowie vereinzelt in der Au.
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Wadenswil
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Abbildung 5  Einwohnerinnen und Beschaftigte pro Hektare (Daten: Statistik ZH, Quartieranalyse
2018)

Insgesamt ist die Bevolkerungs- 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-
familienhdusern 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 vollstdndig ausgenttzten
Grundstiicken. Der Ausbaugrad, also der Anteil der gebauten Geschossfla-
che an der baurechtlich insgesamt zuldssigen Geschossflache, betragt da-
mit rund 80 %.

Hohe Bevdlke-
rungs- und Be-
schéftigtendichte
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- Eﬁ{'g:‘oesr:ei;b;esﬁ_
substanz sowie in den neueren Quartieren in der Au und 6stlich 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-

quartieren noch grossere Reserven vorhanden.
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Rahmenbedingungen fiir die Gesamtrevision

Kommunale Rahmenbedingungen

RES und Innenentwicklungsstrategie

Die raumliche Entwicklungsstrategie wurde im Jahre 2012 vom Stadtrat ge-  Réumliche Ent-

. . . . - ickl trategi
nehmigt und bezeichnet drei Entwicklungsgrundsatze: «Mehr als Wohnen» Zﬁ‘gs‘;”zgjfzra eoe
(Bewahrung der Wohnquartiere mit geringer und mittlerer Dichte, Entwick-
lung der Zentren), «Energiestadt» (Steigerung der Energieeffizienz sowie
Pflege der Griinraume) sowie «Qualitat 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- Zgﬁeg'e (ES)
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 Stadikern
I Zentrum / Ortsteile Au und Wadenswil Ost

Vielfaltige Stadtquartiere
Gartenguartiere
i Obere Stadt
e Wirtschaftsstandorte
Hochschule / Agrosope
Griinkammern
@ Hochschul - Campus Wadenswil
= <=+ Bahnhaltestelle
ERem——  Aytobahn / Hauptstr. /Verbindungsstr.

Abbildung 7 Vision der rAumlichen Entwicklung, (Quelle: IES, 2014)
Die IES legt verschiedene Ziele fir 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 fiir alle Bevoélkerungskreise

3.1.2  Kommunaler Richtplan Wé&denswil

Der Kommunale Richtplan wurde 2018 vom Gemeinderat festgesetzt. Er Kommunaler Richt-
konkretisiert sowohl die Vorgaben aus dem regionalen Richtplan (vgl. Kapi- gf‘;ng‘:z;:””a'e
tel 3.5) wie auch aus der RES und der IES und bildet die zentrale Grund-

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

Strategien fur die differenzierte Siedlungsentwicklung samt den Zielsetzun-

gen fir die einzelnen Gebiete sowie das Zielbild Nutzungsdichte.

| Bewahren und Erganzen

[THl Weiterentwickein / Weitsrentwickeln sensible Gebiste
B Verdichten
I evorientieren & Neuentvickein
Entwicklungsoptionan
Vematzungskorridore

Abbildung 8  Strategien fur die differenzierte Siedlungsentwicklung geméass kommunalem Richt-
plan Wadenswil
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[ niedrige Nutzungsdichte (bis 100 E+B / ha) \
[ | mittiere Nutzungsdichte (100 - 150 E+B / ha) ¥
B hohe Nutzungsdichte (ab 150 E+B/ ha)

Gebiete fur offentiiche Bauten und Anlagen (ohne Dichtevorgabeny /
11111l niedrige bauliche Dichte (gem. RRP Zimmerberg) 5 \
[1I1]] hohe bauliche Dichte {gem. RRP Zimmerberg) /

Vernetzungskorridore

~

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

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

— Qualitatsvolle Verdichtung sichern und férdern

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

— Zentrumsnutzung mit dem schutzwirdigen Ortsbild abstimmen

— Entwicklungsplanung Zentrumsgebiet Ortsteil Au umsetzen

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

— Aussichtspunkte sichern, Aussichtschutzpléne 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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3.1.3

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 durchgefiuhrte
BZO-Revision in Schonenberg. Schénenberg verfigt damit tber ein relativ
aktuelles Planungswerk. Im Rahmen der BZO-Revision steht die Zusam-
menfihrung mit Wadenswil und Schdnenberg sowie die Umsetzung der
Ubergeordneten Vorgaben (neue Begriffe und Messweisen) im Vordergrund.

Hinter Femegg

Iweierho!

Balmisacher

Unter
-

C\__, =
=
|
)

/
i i'
v Verkehr
Siedlung =3 Engangplorte
kurz- bis langfristig
mittelfristig (ob 2025) ssssee Ehdhung Verkehnsichedheit Knoten/Shassenabschnitt
Umnutzungsgebiet Vorderschénenberg (o) Sichere Querung (bestehende Fussgangeribergange)
(mehr Wohnen erméglichen)
® Erhalt der bestehenden Bushallestelen
E Gestaltungsplangebiet mit
erhdhter baulichen Dichte (Wohnen)
Landschaft
| 0000 | Offentiiche Zone [z Freinaitung
Verdichtungsgebiet strukfurbewahrend
V7l Kernzone | erhalten
Hinweis
VIl Kernzone Il entwickeln
Bauzonen (rechiskrdtig)
m: Siedlungserweiterungsgebiet Wohnen ol
(im kanfonalen Richtplan) Gewasier

Abbildung 10 Entwicklungsstrategie Schénenberg ZH geméass kommunalem Richtplan Schoénen-
berg

Kommunaler Richt-
plan Schénenberg
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Hatten verfligt demgegeniber Uber keinen kommunalen Richtplan.

Kommunale Inventare

Das Inventar der schitzenswerten 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 Glberkommunalen 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
konnen 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 Schutzwirdigkeit zulassige 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 fiir eine mogliche Bebauung, Erschliessung,
Nutzung und Freiraumgestaltung zu erhalten, hat die Stadt Wadenswil zwi-
schen April 2019 und Juni 2020 eine Testplanung mit drei Planungsteams
durchgefiihrt. Ziel war es, herauszufinden, ob sich das Gebiet fir 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 erwinschte 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 Méarz 2021 zur
Kenntnis genommen.

Kommunales Denk-
malinventar

Durchfiihrung einer
Testplanung

Verdichtung und
Entwicklung eines
Zentrums
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Mitte!oR

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 Aubriicke soll rickgebaut wer-
den.

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

— Im Bereich «Landschaftsfenster» soll eine Zasur im Siedlungsgebiet ent-
stehen, welche die Landschaftskammer Schénblel-Steinacher mit der
Halbinsel Au mittels unbebauten Grinrdumen 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 flir eine gemischte Nutzungen. Kurz- bis
mittelfristig soll ein hoherer Gewerbeanteil bestehen bleiben. Mittel- bis
langfristig soll ein hoherer Wohnanteil realisiert werden kdnnen. 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-
gen fir die angestrebte Entwicklung geschaffen werden. Der Vertiefungsbe-
richt untersucht die mdgliche Umsetzung in der BZO und macht konkrete
Vorschlage.

Untersuchung der
Umsetzung in Ver-
tiefungsbericht
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3.1.6 Kommunaler Mehrwertausgleich

Die Stadt Wadenswil hat 2021 mit der Teilrevision der BZO zum kommuna- 30 % kommunaler
len Mehrwertausgleich die planungsrechtliche Grundlage fiir den kommuna- ~ Mehmwertausgleich
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 gemass § 19 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.

3.2 Konzepte, Sachplédne und Inventare des Bundes

Der Ortsteil Wadenswil grenzt am stdwestlichen Rand an die Moorland-  BLN & Flachmoore
schaft von nationaler Bedeutung Hirzel (Nr. 37) und an die Glaziallandschaft

zwischen Lorzentobel und Sihl Héhronenkette (BLN 1307). Die Ortsteile

Schoénenberg und Hutten 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-  IVS
wege von nationaler Bedeutung vorhanden:

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

3.3 Kantonaler Richtplan

Das kantonale Raumordnungskonzept (ROK) ist Bestandteil des kantonalen  Kantonales Raum-
Richtplans. Es teilt das Kantonsgebiet in verschiedene Raumtypen ein und ~ °rdnungskonzept
formuliert fur diese unterschiedliche Handlungsanweisungen. Das Sied-

lungsgebiet von Wadenswil ist der «urbanen Wohnlandschaft» zugeteilt. Die

Hugellagen werden als «Landschaft unter Druck» bezeichnet. Schénenberg

und Huatten befinden sich in den Raumtypen Kulturlandschaft und Naturland-

schatft.
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Wabhrend sich die urbanen Wohnlandschaften massvoll entwickeln und zu-  Ziele fur unter-
sammen mit den Stadtlandschaften einen grossen Anteil (80%) des prog- f;;;d“‘:he Raum-
nostizierten Bevdlkerungswachstums 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.

Handlungsraume @ kantonales Zentrumsgebiet

Bl Stadtlandschaft o ausserkantonales Zentrum

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

B Naturlandschaft
Abbildung 12 Ausschnitt kantonales Raumordnungskonzept (Quelle: Kantonaler Richtplan Zirich)

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 moglich 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 g:gistrmftﬂﬁtlz'
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 Verfugbarkeit der Grundstlicke sichergestellt werden.

Gemass kantonalem Richtplan stellen die Regionen fur ihr Gebiet die regio-  Arbeitszonenbe-
nale Arbeitszonenbewirtschaftung geméss Art. 30a Abs. 2 der schweizeri- ~ “irschaftung
schen Raumplanungsverordnung (RPV) sicher und sorgen damit fir eine
haushalterische Nutzung der Arbeitszonen. Dazu muss bei Anpassungen an
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Arbeitszonen eine Stellungnahme der Region eingeholt werden (vgl. Merk-
blatt zur Arbeitszonenbewirtschaftung des Amts fur Raumentwicklung).

Kantonale Inventare

Der Kanton fuhrt ein kantonales Inventar der schutzwiirdigen Ortsbilder von
Uberkommunaler Bedeutung (kantonales Ortshildinventar, 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 Ge-
baude, Firstrichtungen, Fassaden, Platze und Strassenraume sowie wich-
tige Freiraume. Das KOBI wurde kirzlich Uberarbeitet und 2020 durch das
Amt fir Raumentwicklung festgesetzt. Das KOBI muss im Rahmen der BZO-
Revision sachgerecht umgesetzt werden, d.h. es muss grundeigentiimerver-
bindlich gesichert werden. Der Inventarplan und der Ortshildbeschrieb zum
KOBI sind auf dem kantonalen GIS-Browser einsehbar.

Bebauungsstruktur
= =71 Ortskeme, Baugruppen mit speziellen Merkmalen
1 {Kirchen-, Gewerbe-, Milhebezirk, Bahnhofquartier, etc.)

Pragende oder strukturbildende Gebaude

Pragende Firstrichtung
Frei- und Aussenraumstruktur
\Wichtige Freirdume
(innerhalb und angrenzend an die Siedlung)
__ Wichtige Freirdume / Enveiterungsrichtung
i Ausgepragte Platz- / Strassenraume
—— Wichiige Begrenzung von Platz-, Strassen- und Freiraumen
—— Raumwirksama Mauem
—— Onsbildpragends Stadtmauer
Enemalige Fabrikkanale, aite Wasserlaufe
@  WMarkante Baume / Baumgruppen
A Orstypische Element
(Brunen, Muhierad, Hocheinfahr, et}

Waid
Gewasser

Rebberg

Fi 'tz Amt fiir R
Festgesetzt am 3. Februar 2020
AREV-Nr. 0917118

N\ Fir das Amt far Raumentwicklung

Abbildung 13 KOBI Wadenswil (festgesetzt durch das Amt fur Raumentwicklung am 03.02.2020)

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

Die Naturschutzobjekte von Uberkommunaler Bedeutung werden im entspre-
chenden kantonalen Inventar (Inventar der Natur- und Landschaftsschutzob-
jekte von Uberkommunaler Bedeutung (Inventar 80)) bezeichnet und sind

Inventare
KOBI Wadenswil
und Giessen

[ Qrsbidperimeter
(Penmetar gemass § 7 Abs. 1 Bauvertahrensusrordnung (V) . V. m. Zifer 1.4.1 4 Anhang zur BVV)

Inventar der tber-
kommunalen Denk-
malschutzobjekte

Inventar der Natur-
und Landschafts-
schutzgebiete
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3.5

Uber die entsprechende Schutzverordnung und die daflir ausgewiesenen
Schutzzonen geschitzt. Total 29 Naturschutzgebiete sind auf dem Gebiet
von Wadenswil als von tGberkommunaler Bedeutung bezeichnet. Dazu ge-
hdren 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 Gberkommunaler 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.

Regionaler Richtplan

Die Vorgaben des kantonalen Richtplans werden im regionalen Richtplan
(RRP) der Planungsgruppe Zimmerberg (ZPZ) differenziert und prazisiert.
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 Wé&-
denswil/Zugerstrasse/Oberdorfstrasse werden als Zentrumsgebiete von re-
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 tbernommen.

Der regionale Richtplan legt anzustrebende bauliche Dichten fest. In den
Einzugsbereichen um die Bahnhdfe Au und Wadenswil sowie in den Gebie-
ten Seestrasse — Tiefenhof, Neubiel und Steinacher ist eine hohe bauliche
Dichte festgelegt. Im Baugebiete nordlich 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 gemass PBG vorge-
sehenen Mindestdichte mdglich.

Gesamtrevision
RRP

Zentrums- und
Mischgebiete

Anzustrebende
bauliche Dichten
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Anzustrebende bauliche Dichte

Kantonaler Inhait Reglonaler Inhalt
Sledlungsgsbiet I Hohe bauliche Dichte
Wald [ Niedrige bauliche Dichte

Abbildung 14 Ausschnitt regionaler Richtplan ZPZ

Das Gewerbegebiet Hintere Riiti, das Arbeitsplatzgebiet Neublel sowie das  Regionale Arbeits-
Gebiet Steinacher (stidlich Strasse) werden als Arbeitsplatzgebiete von re- ~ Platzgebiete
gionaler Bedeutung bezeichnet. Deren Nutzung soll primar auf produzie-

rende und gewerbliche Betriebe ausgerichtet sein.

Daneben bestehen im regionalen Richtplan verschiedene weitere Festlegun-  Weitere Festlegun-
gen in den Bereichen Siedlung, Landschaft, Verkehr, Ver- und Entsorgung 9"

und Offentliche Bauten und Anlagen. Sie sind fiir die BZO-Revision von un-

tergeordneter Bedeutung und werden aus diesem Grund hier nicht ndher

erlautert.

3.6 Weitere Anforderungen

3.6.1 Fruchtfolgeflachen

Die Ubersichtskarte Fruchtfolgeflachen (FFF) gibt Auskunft (iber Lage, Um-
fang und Qualitdt der FFF im Kanton Zlrich. Geméass Kapitel 3.2 des
kantonalen Richtplans gewahrleisten die Gemeinden, dass im Rahmen der
Nutzungsplanung die Qualitat der zu beanspruchenden Béden in die Inte-
ressensabwdgung einbezogen wird. Einzonungen sollen vorrangig auf
anthropogenen Béden — d. h. Béden, die durch menschliche und v.a. bauli-
che Eingriffe in Struktur, Aufbau oder Mé&chtigkeit wesentlich verandert wur-
den — oder in bereits belasteten Gebieten erfolgen. Die FFF in Wadenswil
befinden sich grésstenteils zwischen Wadenswil und Schénenberg am so-
genannten Wadenswilerberg.
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3.6.2

Tomisl
12t4 Cochwand -hm;f“’

—eafg A - W
~Wilcspitz ==, 1?.7{(,%9#"’{;

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

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

Festlegung des
Gewasserraums

Separates Verfah-

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

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

3.6.3 Storfall

Der Risikokataster des Kantons Zirich stellt stationdre und mobile chemi-  Chemie-Risikoka-
sche Risiken im Kanton Ziirich dar. Im Kataster sind auf dem Gebiet Wa- '
denswils verschiedene Eintrage fir 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, Risiko muss trag-
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 Storfallrisiko tragbar
bleibt.

bar bleiben

.
,

Abbildung 16 Ausschnitt Chemierisikokataster des Kantons Zurich (Quelle: maps.zh.ch)
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3.6.4

3.6.5

Archéologie

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

s

Abbildung 17 Archéologische Zonen (pink schraffiert) und uberkommunale Denkmalschutzobjekte
(rote Punkte) (Quelle: maps.zh.ch)

Neue Begriffe und Messweisen (IVHB)

Die Interkantonale Vereinbarung tber die Harmonisierung der Baubegriffe
(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

Zahlreiche
Verdachtsflachen
vorhanden

IVHB
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— 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 regionstubergreifende 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 fiir die Umsetzung dieser Prin-
zipien in den BZOs der Gemeinden geschaffen. Die Umsetzung erfolgt ba-
sierend auf der Einteilung der Seeuferabschnitte gemass dem regionalen
Richtplan. Die entsprechende Revision des regionalen Richtplans wird bald
erwartet.

PBG-Revision Klimaangepasste Siedlungsentwicklung

Mit der Revision des Planungs- und Baugesetzes (PBG) sowie weiterer Ge-
setze und Verordnungen unter der Bezeichnung «Klimaangepasste Sied-
lungsentwicklung» stehen den Gemeinden neue rechtliche Instrumente zur
Verfligung, um dem neuen Richtplanauftrag nachzukommen. Zum Zeitpunkt
der Beratung im Gemeinderat lag der fertige Entwurf des PBGs vor. Die neue
rechtliche Ausgangslage konnte entsprechend in der Vorlage bericksichtigt
werden. Die PBG-Revision wird per 1. Dezember 2024 durch den Regie-
rungsrat in Kraft gesetzt (RRB Nr. 998/2024).

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 Zi-
rich)

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

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

Anpassung kom-
munale BZO bis
2025

Umsetzung bauli-
che Prinzipien ent-
lang Zirichseeufer
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4.1

411

Die Anpassungen an der Bau- und Zonenordnung

Anpassungen am Reglement

Nachfolgend werden die wesentlichen Anpassungen am Reglement be-
schrieben. Kapitel 4.1.1 und Kapitel 4.1.2 erlautern die neuen Begriffe und
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
werden in der Synopse erlautert. Die Anpassungen am Zonenplan oder an
den Erganzungsplanen sind in den nachfolgenden Kapiteln beschrieben.

Die Reihenfolge der Abschnitte und der Artikel in der neuen BZO orientiert
sich grundsétzlich an der heutigen BZO von Wadenswil. In Schénenberg und
Huitten 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 mdglichst einfach nachvollzieh-
bar ist. Die Verschiebungen kdnnen in der Synopse nachvollzogen werden.

Anpassungen aufgrund neuer Begriffe und Messweisen

Die Anpassung der BZO an die neuen Begriffe und Messweisen (IVHB) (vgl.
Kapitel 4.1.1) fuhren neben den rein begriffichen Anpassungen teilweise
auch zu materiellen Anderungen.

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

— Fassadenhohe: Mit der IVHB ersetzt der Begriff der «traufseitigen Fas-
sadenhthe» die bisherige «Geb&dudehdhe». Als oberer Messpunkt der
traufseitigen Fassadenhohe 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 héher werden. Bei Flachdachbauten wird
die Fassadenhdohe gemass IVHB neu bis zur Oberkante der Bristung
bzw. des Geldnders gemessen, es sei denn, die Bristung oder das Ge-
lander ist um mindestens 1 m gegeniiber der Fassadenflucht zurtickver-
setzt.

Allgemeine und zo-
nenspezifische An-
passungen

Dokumentation
kleinere Anpassun-
gen in Synopse

Anpassung Kapitel-
reihenfolge

Wichtigste Ande-
rungen aufgrund
der neuen Begriffe
und Messweisen
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e

Neuer Messpunkt:
Oberkante
Dachkonstruktion
A
Bisheriger Messpunkt:
Oberkante Dachfliche
A

Abbildung 18 Anderung des Messpunkts Gebaudehohe vs. traufseitige Fassadenhthe

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

— Dachgestaltung: Mit der Einfihrung der neuen Begriffe und Messweisen
werden Bestimmungen zum Dachprofil nétig. Ohne eine Bestimmung in
der BZO koénnten Schragdacher gemass 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° beschrénkt. In Kernzonen und Zentrumszonen sind Aus-
nahmen davon maoglich, wenn damit eine bessere Einordnung in das Orts-
bild gewahrleistet wird. Die Ausnahmebestimmung ermdglicht, dass z. B.
im Zentrum weiterhin Mansarddacher erstellt werden kdnnen.

VG VG
VG VG
VG VG

Abbildung 19 Médgliche Erscheinung des Daches gemass der aktuellen Regelung (links) und ge-
méss IVHB (rechts)
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Dachaufbauten: Gemass IVHB darf die zuldssige 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 fiir Dachaufbauten wird mit der
BZO aber nicht verschéarft. Dachaufbauten dirfen neu also die Halfte der
betreffenden Fassadenlange umfassen.

Attika: Heute muss ein Attikageschoss auf den fiktiven Traufseiten um
das Mass seiner Hohe (d.h. 45°-Winkel) zuriickversetzt werden. Gemass
IVHB muss es nur noch um die halbe Hohe zurlickversetzt werden und
konnte deutlich dominanter in Erscheinung treten. Die Gemeinden des
Kantons Zirich kénnen gemass § 49 PBG Dachgestaltungsbestimmun-
gen erlassen. Die Gestaltung des Attikageschosses ist fiir die Dachge-
staltung, die Erscheinung der Gebaude sowie der Dachlandschaften zent-
ral. Attikageschosse sollen folglich nicht dominanter als heute in Erschei-
nung treten. Gestutzt auf § 49 PBG wird in der BZO folglich eine Bestim-
mung erganzt, die besagt, dass auch die Neigung der fiktiven Dachfla-
chen bei Attikageschossen maximal 45° betragen darf. Die fiktive Dach-
flache von Attikageschossen bestimmt sich durch die Verbindung der ma-
ximalen traufseitigen Fassadenhdhe sowie den traufseitigen Messpunk-
ten der Gesamththe bei einem Attikageschoss.

Attika 3 Attika |
4h ﬁsl\ = : .
<
VG VG
VG VG

Abbildung 20 Erscheinung des Attikas geméss der neuen Regelung gemass BZO (links) und ge-

mass IVHB (rechts)

Vorspringende Geb&udeteile: Vorspringende Gebaudeteile dirfen ge-
mass IVHB max. 2 m von der Fassadenflucht herausragen und in den
Abstandsbereich ragen. Geméass IVHB sind vorspringende Gebéaudeteile
neu auf der Halfte des betreffenden Fassadenabschnitts zulassig (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 gegeniber Nach-
bargrundstiicken wird in der BZO darum verschéarft. Vorspringende Ge-
baudeteile missen neu mindestens den minimalen kantonalrechtlichen
Abstand gemass 8§ 270 PBG einhalten.

Massgebendes Terrain: Gemass IVHB wird anstelle des «gewachsenen
Bodens» der Begriff «massgebendes Terrain» verwendet. Als massge-
bendes Terrain gilt der natlrlich gewachsene Gelandeverlauf. Das heisst,
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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, Schénenberg und Hitten werden im
Rahmen der BZO-Revision zu einer BZO fir das gesamte Gemeindegebiet
zusammengefihrt. Dabei werden die heute sehr unterschiedlichen Zonenty-
pen und die Zonenbestimmungen vereinheitlicht. Ziel ist es, die Bestimmun-
gen moglichst weitgehend zu harmonisieren. Gleichzeitig wird das Ziel ver-
folgt, die materiellen Abweichungen gegentber den heutigen Bauvorschrif-
ten so gering wie moglich zu halten.

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

In allen Wohnzonen sowie in den Wohn- und Gewerbezonen wird neu die
Ausnitzungsziffer verwendet. In Wadenswil kommt bereits heute die Aus-
ndtzungsziffer zur Anwendung. In Schénenberg wurde bisher in der Regel
die Baumassenziffer verwendet, in Hutten die Uberbauungsziffer. Die Uber-
setzung von der Baumassen- und Uberbauungsziffer zur Ausnutzungsziffer
erfolgte rechnerisch.

Zonen mit &hnlichem baulichem Charakter und &hnlichen 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 Hutten Kernzone 2

Kernzone | Schoénenberg Kernzone 3

Kernzone Il Schonenberg Kernzone 2

- - Kernzone 5 (neu)

Kernzone A Wadenswil Kernzone 4

Kernzone B Wadenswil Kernzone 3

Kernzone C Wadenswil Kernzone 2

Kernzone D Wwadenswil Spezialkernzone S
Kernzone E Wwadenswil Kernzone B (Brauerei-Areal)

Harmonisierung
der Zonentypen
und Vorschriften

Planbesténdigkeit
im Ortsteil Scho-
nenberg

Ausnitzungsziffer
als Hauptnutzungs-
ziffer fur alle Ort-
steile

Harmonisierung
von Zonen
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Bezeichnung rechts- Ortsteil Bezeichnung Zonentyp geméss
kraftiger Zonentyp BZO-Revision
Zentrumszone

- - Zentrumszone 5 (neu)

Wohnzonen
W2B Schdnenberg W2A / 25%
W1A, W1B Hutten W2B / 30%
w2acC Hatten
W2A Schodnenberg W2C /30 %
W2 30 % wadenswil
w2C Schénenberg

W2D /40 %
W2 40 % * wadenswil
W2A, W2B Hutten

W2E /45 %
W2 40 % * Wadenswil
W3 55 % wadenswil W3 /55 %
W4 70 % Wadenswil W4 /70 %

Wohn- und Gewerbezo-

nen
WG2 Schénenberg

WG3A /45 %
WG3A Schénenberg
WG3B Schénenberg

WG3B /70 %
WG3 55 % Wadenswil
WG4 70 % Wadenswil WG4 / 85 %
WG5 85 % Wadenswil WG5 /100 %

Quartiererhaltungszone

Q Hatten aufgehoben
Industrie- und Gewerbe-
zonen
1A Wadenswil IGA
1B Wadenswil IGB
« . aufgehoben
IC Wadenswil
GA Wadenswil IGC
GB Wadenswil aufgehoben
Gewerbezone Hutten aufgehoben
Zonen fur 6ffentliche
Bauten und Anlagen
Oe Wuadenswn, Schoénenberg, Oe
Hatten
Erholungszonen
Wadenswil, Schdnenberg,
E N E
Hatten
Provisorische Weiler-
zone
- - Prov. WZ
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Bezeichnung rechts- Ortsteil Bezeichnung Zonentyp geméss
kraftiger Zonentyp BZO-Revision

Freihaltezone

Wadenswil, Schonenberg,

F Hatten F
Reservezone
Wadenswil, Schonenberg,
R . R
Hatten
Landwirtschaftszone
kommunal
L (k) Wadenswil
L (k)
Lw Hutten
Tabelle 1 Ubersicht Harmonisierung der Zonensystematik (* Die W2 40 % wird im Regelfall

der W2E zugewiesen und nur in ausgewahlten Fallen der W2D, vgl. Kapitel 4.2.5)

Bedingt durch die Harmonisierung der drei BZOs, erfahrt die W2 40 % in
Wadenswil, dort wo diese in eine W2E 45 % umgezont wird, eine geringfl-
gige Erhdéhung der Ausnitzungsziffer um 5 %. Die Anzahl zuldssiger Wohn-
geschosse (in Voll- oder Untergeschossen) wird hingegen nicht verandert.

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

8 49a PBG legt fur die Bauzonen minimale Ausnutzungsziffern fest, sofern
der kantonale oder regionale Richtplan keine Festlegungen bezlglich der
baulichen Dichte enthalt. Fir die W2A gilt mit der neuen BZO eine Ausniit-
zungsziffer von 25%. Damit wird die minimale Ausnitzungsziffer fir zweige-
schossige Zonen unterschritten. Diese Zone kommt jedoch lediglich in Scho-
nenberg, im Bereich der heutigen W2B gemass der rechtskraftigen BZO vor.
Dabei handelt es sich um ein Gebiet am Siedlungsrand, das im regionalen
Richtplan als Gebiet niedriger baulicher Dichte festgelegt ist. Fir diese Ge-
biete kann gemass dem Regionalen Richtplan, die Minimalausniitzung ge-
mass 8§ 49a PBG unterschritten werden.

Geringfiigige Ande-
rungen der bauli-
chen Ausnitzung

Reduktion der BMZ
in der IC

Minimalausnitzung
gemass § 49a PBG
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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 Préazisierungen

Die Kernzone bezweckt u.a. den Schutz des Ortshilds und die Bewahrung
des Charakters der historischen Bebauung. Die Kernzone umfasst aus die-
sem Grund neben konkreten, quantitativ Gberprifbaren Vorschriften auch
verschiedene qualitative Bestimmungen und Einordnungsvorgaben. Die drei
BZOs von Wadenswil, Schénenberg und Hitten unterscheiden sich heute
jedoch in Bezug auf die Art der Vorschriften. So beinhalten die Kernzonen-
vorschriften von Schonenberg und Hitten 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.

prézis, quantitativ

N
@ Schonenberg
@ Hiitten
. Strenge
liberal & > restriktiv
@ Wadenswil
=
=
b
3
©
<
O]
A 4

offen, qualitativ

Abbildung 21 Einschéatzung Genauigkeit und Strenge der heutigen Kernzonenvorschriften

Es ist vorgesehen, dass fur ausgewdahlte Teile der Kernzonen kiinftig orts-
bauliche Leitbilder ausgearbeitet werden. Diese Leitbilder halten die wich-
tigsten Charakteristika der Gebiete fest, die es bei Bauvorhaben zu bertick-
sichtigen gilt. Zudem sollen sie die Ziele beschrieben werden, die mit der
baulichen Entwicklung verfolgt werden. Diese Inhalte kdnnen 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 (Baubewilligungsbehorde,
Stadtbild- und Denkmalpflegekommission) als Hilfestellung dienen.

Unterschiedliche
Vorschriftenarten,
ahnliche «Vor-
schriften-Strenge»

Prazisierung der
Kernzonenbestim-
mungen mittels
Leitbilder
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Erhalt von ortsbaulich wertvollen bestehenden Gebauden

In den Kernzonen bzw. im Kernzonenplan werden bestehende Gebaude be-  Bezeichnung von
zeichnet, die in ihrer Gesamtheit fur das Ortsbild bzw. Teile des Ortsbilds S:Sbgurfsebrzl’dd\;veicfﬁ;g
wichtig sind. Die wesentlichen Merkmale dieser Gebdude mussen darum bei  sind

baulichen Massnahmen erhalten werden. Sowohl in Wéadenswil («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 "
«Profilangleichung». Bei Gebauden der ersten Kategorie missen bei Ersatz-

oder Umbauten die Stellung und Kubatur sowie die wesentlichen Elemente

des Erscheinungsbilds des bestehenden Gebaudes (ibernommen werden.

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

Hohe, Breite des Baukorpers, inkl. Vor- und Rickspringe 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.

Geringfugige Abweichungen vom Profilerhalt sind moglich, wenn dies im In-  Geringfiigige Ab-
teresse der gestalterischen Verbesserung gegeniiber dem heutigen Zustand ~ 'hungen

ist oder wenn dies Uberwiegenden Interessen der Verkehrssicherheit dient,

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

Verbesserung der Verkehrssicherheit.

Gebaude vom Typ «Profilangleichung» missen sich bei Um- und Ersatzbau-  Gebaude mit Pro-
ten an Stellung und Kubatur sowie an den wesentlichen Elementen des Er-  "angleichung
scheinungsbilds des bestehenden Gebaudes orientieren. D.h. es besteht

eine grossere Flexibilitat als bei Gebauden vom Typ «Profilerhalt». Die Ge-

baude sind aber (wie in der ganzen Kernzone) so zu gestalten, dass eine

besonders gute Gesamtwirkung resultiert.

Auch in Gebaude mit Profilerhalt und mit Profilangleichung ist die Realisie-  Anrechenbare Un-

ter- und Dachge-
rung der max. Anzahl an anrechenbaren Unter- oder Dachgeschossen ge- - "¢ P2¢19°
mass den zonengemassen Bauvorschriften zulassig.
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Abbildung 22 Gebaude mit Profilerhalt an der Schénenbergstrasse in Wadenswil (die ersten vier
Gebaude von links nach rechts) (Quelle: EBP)

Abbildung 23 Geb&aude mit Profilangleichung an der Glarnischstrasse in Wadenswil (Quelle: EBP)

Fur die Ubrigen Gebaude, die im Kernzonenplan nicht bezeichnet werden,  Ubrige Gebaude
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  Anpassungen der
wurde gesamthaft in allen Kernzonen tiberprift. Die Uberlegungen dazu wer- ~ Gebaudezuteilung
den in Kapitel 4.3.1 erlautert.
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Neben den Gebauden mit Profilerhalt oder Profilangleichung gibt es auch
Gebéaude, die mit einer Pflichtbaulinie bezeichnet sind. Hauptgebaude mus-
sen bei Ersatz oder Neubau an die Pflichtbaulinie gebaut werden.

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

Neben bestehenden Gebauden werden in den Kernzonen bzw. im Kernzo-
nenplan auch bestehende wichtige Freiradume sowie ausgepragte Platz- und
Strassenraume bezeichnet, die fur das Ortsbild bzw. Teile des Ortsbilds
wichtig sind. Dies ist bereits in den bestehenden Kernzonenplanen der Fall.
Diese Raume gilt es grundsatzlich weiterhin zu erhalten. Sie sollen nach
Mdoglichkeit angemessen aufgewertet werden. D.h. dass im Rahmen von
Bauvorhaben eine ortsbildkonforme Gestaltung zu realisieren ist oder dass
bestehende Stoérelemente entfernt werden. Die einzelnen Raume wurden
gesamthaft uberpriift. Die Uberlegungen dazu werden in Kapitel 4.3.1 erléau-
tert.

In den speziell bezeichneten Freirdumen sind grundsétzlich keine Bauten
und Anlagen zulassig. Tlw. sind in diesen Freirdumen aber bereits heute
kleinere Geb&aude oder Anlagen vorhanden. Entsprechend kénnen 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 mussen, den
Charakter als Freiraum nicht einschrénken durfen oder die Sicht auf ihn oder
auf ortsbaulich wichtige Elemente der Umgebung nicht beeintrachtigen dir-
fen. Es dirfen keine ortshildfremden Bauten und Anlagen erstellt werden.

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

Neben der Sicherung der im Kernzonenplan spezifisch bezeichneten Frei-
raume wird neu eine Grunflachenziffer von 20-30 % auf Grundstliicken mit
einer anrechenbaren Grundstiicksflache von tber 500 m? eingefiihrt. Die
Regelung bezweckt, dass auf grosseren Grundstiicken in der Kernzone ein

Pflichtbaulinie

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

Untergeordnete
Kleinbauten und
Anlagen

Einfuhrung einer

Grunflachenziffer
ab 500 m? Grund-
stiicksgrésse
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Minimum an Grinflachen realisiert bzw. gesichert wird. Griinflachen sind ge-
rade in der Kernzone im Zentrum sowohl fiir das Ortsbild als auch fur das
Lokalklima wichtig. Auf kleineren Grundstiicken gestaltet es sich in der Kern-
zone allerdings schwierig, Griunflachen zu erstellen. Grundstiicke unter
500 m? werden aus diesem Grund von der Regelung befreit.

Erhalt der historischen Umgebungsgestaltung

Die Kernzonen von Wadenswil verfligen haufig Uber eine gut erhaltene his-  Historische Umge-
torische Umgebungsgestaltung mit entsprechenden Elementen. Dazu zgh-  Pungsgestaitung
len etwa Einzelbdaume, Mauern oder Einfriedungen oder Brunnen. Die Um-
gebungsgestaltung ist jedoch nicht Giberall von gleich hoher Qualitat. Die his-

torischen Elemente befinden sich verstreut Uber 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
Bebauung auf oder verfiigen nicht iiber besondere ortsbauliche und histori- E;’;Z;'I‘tehlﬂfe
sche Qualitaten. Die Abgrenzung der Kernzonen wird aus diesem Grund SO  schen Qualitaten
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 Aufzonung um ein
Perimeters des Ortsbilds von kantonaler Bedeutung (KOBI) eine Aufzonung S:j:ﬁsgssz:fr:;
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-

schiitzte Gebaude besonders Riicksicht zu nehmen ist (vgl. 8 238 PBG). Die
Massvorschriften fir Neubauten gemass Art. 7 nBZO kdnnen nur so weit in

Anspruch genommen werden, wie die Ricksichthnahme auf geschitzte Ge-

baude gewdébhrleistet ist. Entsprechend wird in Art. 4 nBZO ein neuer Artikel

zum Verhéaltnis zu geschitzten Objekten eingefigt.

Diverse weitere Anpassungen

Die Kernzonen weisen historisch eine dichte Bebauung auf. Viele Gebdude  Reduktion des
stehen auf oder nahe an den Strassen- oder Grundstiicksgrenzen. Diese grrfnr(ﬁzitj:;s und
bauliche Eigenschaft soll erhalten werden. Die heute relativ grossen Grenz-  Grenzbau
abstdnde 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 eingefluhrt.

Die Kernzone dient sowohl dem Wohnen als auch Gewerbe- bzw. Arbeits-  Anrechenbares Un-
nutzungen. In gewerblich genutzten Gebauden werden Flachen, die mit den fé?f:g:gss "
Gewerbenutzungen im Zusammenhang stehen haufig im Untergeschoss an-

geordnet. Es handelt sich etwa um Toiletten eines Geschéfts oder einer

Gaststatte. Diese Flachen gelten als «anrechenbare Flachenx. In der Kern-

zone ist ein anrechenbares Untergeschoss zuldssig, d. h. ein Unterge-

schoss, in dem anrechenbare Flachen erlaubt sind. Ohne das anrechenbare
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Untergeschoss miissten diese Flachen im Erdgeschoss oder in den Oberge-
schossen angeordnet werden und wirden so zulasten von Verkaufs- oder
Gaststattenflachen gehen. In den Kernzonen von Wadenswil ist bereits
heute ein anrechenbares Untergeschoss zulassig. In den Kernzonen von
Schonenberg und Hiitten ist dies neu

Es bestehen heute zahlreiche verschiedene Dachgestaltungsbestimmun-  Anpassung der
gen. Mit der BZO-Revision werden in der Kernzone die heute rechtskraftigen S;Zgifrfa”“”gs'
Bestimmungen gemass der BZO von Wadenswil tbernommen. Zudem wer-

den Préazisierungen in Bezug auf Dachaufbauten oder Dachfenster vorge-

nommen. Nachfolgende Ubersicht zeigt den Vergleich zwischen den Best-

immungen zur Dachform auf Hauptgebaude heute und gemass der neuen

BZO:.
KS K2 K3 K4 K5 KB
Bestehende Wadenswil (KB, KC, KD): i.d.R. Wadenswil: i.d.R Schragdacher, an-
BzZO Schragdacher, andere zulassig, wenn dere zulassig, wenn sie sich aus der
sie sich aus der Umgebung ergeben Umgebung ergeben (Mansard)
(Mansard) Schoénenberg und Hutten: keine K4,
Schonenberg (KI, Kll): nur Sattelda- K5, KB bezeichnet
cher mit beidseitig gleicher Neigung
von 35-50°
Hutten (K): nur Satteldacher
Neue BZO In der Regel Schragdacher. Andere Dachformen, wenn sie sich in Bezug auf
die bestehenden und umgebenden Bauten rechtfertigen. Auf Hauptgebauden
keine gemischten Dachformen. In Schénenberg und Hitten nur Satteldacher
mit ortsiblicher Gestaltung.
Tabelle 2 Ubersicht Bestimmungen zur Dachform geméss heutiger BZO und neuer BZO

Zur Zulassigkeit von Balkonen und Erkern werden konkrete Bestimmungen  Klarung Zulassig-
aufgenommen, da dies in der BZO von Wadenswil bisher ungeniigend gere- it von Balkonen
gelt war.

4.1.4 Spezialkernzone und Kernzone Brauereiareal

Spezialkernzone KS

Die Gebiete in der heutigen KD entlang der Seestrasse bzw. am Seeufer  Umbenennung KD
werden in die Spezialkernzone KS umgezont. Die heutige KD umfasst weiter ~ *" KS

auch Kleinsiedlungen ausserhalb des Siedlungsgebiets (Zollingerhiser,

Strasshus und Beichlen). In diesen Gebieten gelten seit Inkrafttreten der

kantonalen Ubergangsordnung zu den Kleinsiedlungen (vgl. Kapitel 4.1.11)

die Bestimmungen dieser Ubergangsordnung. Sie werden gemass der Uber-

gangsordnung einer provisorischen Weilerzone zugewiesen. Die Spezialbe-

stimmungen etwa fur das Gebiet Zollingerhiser braucht es nicht mehr. Die

Ubrigen Gebiete werden alle der neuen KS zugewiesen.

Aufgrund der sensiblen Lage am Seeufer durfen Gebaude dort nur umgebaut  Prazisierung und
oder erneuert werden. Neubauten oder Ersatzneubauten sind wie bisher g:;ﬁﬁ;ﬁ:ﬁgﬁ:er
nicht zulassig. In den Bestimmungen zur KS wird neu prazisiert, dass — im
Falle von Wohngeb&auden — eine Erh6éhung der Anzahl Wohneinheiten zu-
lassig ist. Die Umnutzung ist in der geltenden BZO unzureichend geregelt.
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4.1.5

Eine Umnutzung von Gebauden zu Wohnnutzungen wird neu explizit zuge-
lassen.

S5
=

NS
===

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 ﬁ”passunge” .
Lo i ernzone Brauerei-
werden lediglich marginale Anpassungen an der KE bzw. neu KB vorgenom-  Areal

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

Vorgaben ergeben (Umsetzung Baubegriffe und Bezeichnung von Nut-

zungsanteilen, vgl. Kapitel 4.1.16).

Abbildung 26 Ausschnitt des Zonenplans im Bereich Kernzone Brauereiareal KB

Zentrumszone

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

Gleiche Grund-
masse wie K5
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Bei der Zentrumszone handelt es sich um eine Mischzone, d. h. es sind so-
wohl Wohnnutzungen als auch hdchstens méassig stdrende Arbeitsnutzun-
gen zulassig. Die Grundmasse der Zentrumszone sind gleich wie in der
Kernzone 5.

Empfindlichkeitsstufe geméss
Larmschutzverordnung

Vollgeschosse max.

Anrechenbare Dachge-
schosse max.

Anrechenbare Unterge-
schosse max.

Traufseitige Fassadenhdhe

Giebelseitige Fassadenhdhe

Grenzabstand min.

Griunflachenziffer

Tabelle 3 Vergleich der Grundmasse der Zentrumszone 5 und der Kernzone 5 geméss
neuer BZO

Die Zentrumszone soll eine dichte Bebauung und gemischte Nutzungen er-  Befriedigende statt
maglichen. Der Erhalt des Ortsbilds steht nicht im Vordergrund. In der Zent- g?;gf:ﬁ;;gmer
rumszone gilt entsprechend § 238 PBG, wonach Bauten, Anlagen und Um-

schwung eine befriedigende Gesamtwirkung erzielen missen. In der Kern-

zone missen Bauten und Anlagen dagegen eine besonders gute Gestaltung

aufweisen.

%

\
N
L
By

SRR

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

Grinflachenziffer
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Wie in den Wohnzonen oder WG-Zonen wird auch in der Zentrumszone eine
Griunflachenziffer eingefuhrt (vgl. Kapitel 4.1.14).

4.1.6 Wohnzonen

Aufhebung des anrechenbaren Untergeschosses in Hitten

Die neuen Zonensystematik sieht vor, dass die heutige W1A und W1B in-  Aufhebung des an-
Hutten zu einer W2B 30% werden. In der W2B ist kein anrechenbares Un- ;Zf:;rézzfsn Unter
tergeschoss zulassig, d.h., im Untergeschoss sind keine Wohn- und Arbeits-

nutzungen gestattet.

Damit in diesen Zonen gleich viel Wohn- und Arbeitsraum wie bisher erstellt ~ Kompensation
werden kann, erhalt die neue Zone W2B ein zusétzliches Vollgeschoss. Das Slérlfgheigzitszsl'mes
insgesamt zulassige Mass an Wohn- und Arbeitsflachen wird dadurch nicht

vergrossert. Gleichzeitig wird die Gebaudehthe (neu: traufseitige Fassaden-

héhe) um 1 bis 1.5 m angehoben. So ist es méglich, dass die Vollgeschosse

vollstandig oberirdisch realisiert werden.

W1A Hiitten, AZ ca. 32%
(AZ PBG 16%)

W2B 30%, AZ 30% (AZ PBG 30%)

W1B Hiitten, AZ ca. 32%
(AZ PBG 16%)

Abbildung 28 Aufhebung des anrechenbaren Untergeschosses in den W1 in Hutten (siehe An-
hang Al) (Quelle: EBP)

In bestimmten Wohnzonen (W2A Schoénenberg, W2C Hutten, W2 30% Wa-  Zonen, die bereits
denswil), ist bereits heute kein anrechenbares Untergeschoss zulassig. In :ﬁg:ﬁ)ﬁg e
diesen Zonen sind unverdndert zwei Vollgeschosse zulassig. lassen
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Aufhebung Unterscheidung zwischen grossem und kleinem Grenzab-
stand

Die BZOs von Wadenswil, Schénenberg und Hitten 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-
zone werden mit der BZO-Revision vereinheitlicht. Dazu wird die Unterschei-
dung zwischen grossem und kleinem Grenzabstand aufgehoben. Neu gilt mit
Ausnahme der neuen W2B und W2C 30 % in allen Zonen ein allseitiger
Grenzabstand von 5 m. Die Aufhebung des grossen Grenzabstands ermdg-
licht, dass die Grundstlicke baulich flexibler genutzt und die Gebaude freier
gestaltet werden kdnnen.

Grundstlicksgrenze

Mindestens einzuhaltender Abstand zwischen Gebdude und Grundstticksgrenze:
neue BZO (allseitig 5 m)

: : rechtskréftige BZO (Grenzabastand klein 5m bzw. gross 10 m)

Abbildung 29 Aufhebung des grossen Grenzabstands: Unterschied Grenzabstand gemass neuer
und rechtskraftiger BZO, beispielhaft an einer W4 (Quelle: EBP)

Grunflachenziffer und 6kologischer Ausgleich

In den Wohnzonen (wie auch in anderen Zonen) werden eine Grinflachen-  Griunflachen und
ziffer und Bestimmungen zum okologischen Ausgleich eingefiihrt. Diese An- g:;?'c(:]g'ssigﬂgnms'
passungen werden in Kapitel 4.1.14 erlautert.

Harmonisierung und Anpassung der Dachgestaltungsbestimmungen

Die Bestimmungen zur Dachgestaltung in der Wohnzone werden prazisiert  Orientierung an
und u.a. aufgrund der Zusammenfilhrung der drei BZO harmonisiert. Die  neutiger 20
neuen Bestimmungen orientieren sich dabei an den heute geltenden Regeln.

Wahrend in Wadenswil die Wahl der Dachform wie bisher grundséatzlich frei

ist, sind in Schénenberg und Hitten wie bisher nur Schragdacher zulassig.
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4.1.7

Neu wird eine allgemeine Einordnungsbestimmung eingefuhrt. Sie verlangt,
dass sich die Dachgestaltung in Wohnzonen harmonisch ins Geb&udevolu-
men einflgt 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
eingefiihrt, die mehr bauliche Flexibilitdt ermoglicht. Die Anpassungen wer-
den in Kapitel 4.1.15 erlautert.

Im zweiten Dachgeschoss wird die zuldssige Grésse der Dachflachenfenster
von 0.3 m?auf 1 m? erhoht.

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 Hutten betrdgt heute zwischen 4.5 m und 7 m. Aufgrund der
Zusammenfihrung und Harmonisierung wird dieses Mass in allen Zonen auf
5.5 m festgelegt. Dies hat in verschiedenen Zonen eine Reduktion zur Folge
(vgl. Ubersicht Zonensystematik Anhang Al). Die Firsthohe wird aufgrund
der neuen Begriffe und Messweisen nicht mehr als eigenes Mass festgelegt,
wird aber durch die Festlegung einer giebel- und traufseitigen Fassaden-
hohe bestimmt.

Die Gebaudeldangen werden ebenfalls harmonisiert. Die Geb&udelénge 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
mussen 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.
Gegenuber Strassen- und Wegabstand und Verkehrsbaulinien gilt der Mehr-
langenzuschlag nicht. Ebenso muss bei Arealiberbauungen 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 (héchstens massig storende) Arbeitsnutzungen
zulassig sind.

Einordnungsbe-
stimmung zur
Dachgestaltung

Flexibilisierung Er-
stellung von Dach-
aufbauten an
Hanglagen

Flexibilisierung bei
Dachflachenfenster

Harmonisierung
der Firsthéhe

Harmonisierung
und Anpassung
Gebaudelangen

Einflhrung eines
Mehrlangenzu-
schlags

Mischzonen
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In der Wohnzone mit Gewerbe der BZO Wadenswil galt bisher ein Ausniit-
zungsbonus fir Gewerbe (Gewerbebonus). Fir dauernd gewerblich ge-
nutzte Geb&audeteile erhéhte sich demnach die Ausnitzungsziffer um 15 %.
Auch in den WG-Zonen in Schdnenberg besteht gemass aktueller BZO ein
solcher Ausniltzungsbonus. 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 Ausniitzungsbonus nicht in Anspruch genommen wurde, war
es moglich, dass in einem Gebaude 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 Ausnitzungsziffer 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
mogliche 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 Unterscheidung zwischen grossem und kleinem Grenzab-
stand

— Harmonisierung und Anpassung der Dachgestaltungsbestimmungen
— Einfuhrung Mehrlangenzuschlag
— Grunflachenziffer und dkologischer Ausgleich

Weitere Anpassungen in der Wohn- und Gewerbezone

In gewerblich genutzten Gebauden werden Flachen, die im Zusammenhang
mit Arbeitsnutzungen stehen héaufig im Untergeschoss angeordnet. Es han-
delt sich etwa um Toiletten eines Geschéfts oder einer Gaststéatte. 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. In den Wohn- und Gewerbezonen von Wadenswil ist bereits heute
ein anrechenbares Untergeschoss zulassig. In den Wohn- und Gewerbezo-
nen von Schoénenberg ist dies neu.

Gewerbebonus ver-
hindert nicht 100 %
Wohnen

Minimale Nicht-
wohnanteile statt
Bonus

Verhinderung von
Abzonung

Keine Aufhebung
anrechenbares UG



Gesamtrevision Nutzungsplanung / Erlauterungsbericht gemass Art. 47 RPV

4.1.8

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 drei Industrie- und Ge-
werbezonen geben. Diese werden umbenannt in Industrie- und Gewerbe-
zone A (IGA), B (IGB) und C (IGC). In der IGA sind stark stérende Betriebe
zuldssig, wahrend in der IGB und IGC htchstens massig stérendes Gewerbe
erlaubt ist.

Aufgrund der neuen Zonensystematik wird die heutige IC aufgehoben. Jene
Gebiete, die heute in der IC liegen und nicht in eine andere Zone umgezont
werden, werden in der IGC Uberfuhrt und erfahren damit 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.

Erh6éhung der Baumassenziffer in IGA

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

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

Gebaudehohe 22m 22m 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&audehdhe

Um- und Aufzonungen in den Industrie- und Gewerbezonen

Neben der Erhéhung der Baumassenziffer in der IA werden einzelne Um-
und Aufzonungen vorgenommen, die zu einer Veranderung der baulichen
Mdoglichkeiten fihren. Diese werden in Kapitel 4.2 erlautert.

Umsetzung Misch- und Zentrumsgebiete geméass Richtplanung
Verschiedene Gebiete in den Industrie- und Gewerbezonen werden gemass
regionalem und kommunalem Richtplan als Mischgebiet oder Zentrumsge-
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.

2 statt 6 Industrie-
und Gewerbezonen

Reduzierung der
baulichen Méglich-
keiten in der IC

Verdichtung ohne
Erhéhung der Ge-
baudehdéhe

Um- und Auf-
zoungen

Offnung Arbeits-
platzgebiete fur
Wohnnutzungen
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Uberpriifung der Nutzungsbestimmungen

Industrie- und Gewerbezonen sind gemass 8§ 56 PBG in erster Linie fur die
Ansiedlung industrieller und gewerblicher Betriebe der Produktion, der Gu-
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 Beschéaftigten nitzliche Dienstleistungsgewerbe.
Diese Nutzungen sind entsprechend auch in den IG-Zonen in Wadenswil
zulassig.

In der BZO werden dariber hinaus grundsatzlich auch Handels- und Dienst-
leistungsbetriebe zugelassen. Spezielle Bestimmungen gelten dabei aber fiir
Verkaufsgeschafte (siehe unten).

Der kommunale Richtplan halt fest, dass Einschrankungen fur Dienstleistun-
gen erlassen werden sollen. Die IG-Zonen sind allerdings weitgehend be-
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 Einschrankung 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-
schéafte des Detailhandels bis max. 1'000 m? Verkaufsflache zulassig. Dies
mochte die Stadt &ndern. Verkaufsflachen stellen in verschiedener Hinsicht
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.

In Zukunft sind mit einigen Ausnahmen Verkaufsflachen und ahnliche Fla-
chen in den IG-Zonen stark begrenzt, ausser sie stehen in einem Zusam-
menhang mit einem Industrie- oder Gewerbebetrieb. Konkret dirfen Fabrik-
laden, Ausstellungsraume und Ubrige betriebsnotwendige Verkaufsge-
schéfte bzw. Verkaufsflachen nur von vor Ort produzierenden oder tatigen
Betrieben realisiert werden. Die Bestimmung «vor Ort produzierend oder té-
tig» soll sicherstellen, dass jene Betriebe ihre Verkaufsflachen in den 1G-
Zonen realisieren kdnnen, 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 Gebaude begrenzt. Fur Ubrige Betriebe, wie zum Beispiel reine
Detailhandelsgeschafte, gilt eine maximale Verkaufsflache von 150 m?. Die
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Regelung ist angelehnt an die Regelung
«Werkstadt Zirichsee».

gemdass dem Gestaltungsplan

4? ‘y
Sif

Abbildung 30 Industriegebiet Hintere Riti (Quelle: Metron AG)

Verkaufsladen mit einem sperrigen Warenangebot wie Automobile, Werk-
zeugmaschinen und Mobel dirfen eine Verkaufsflache von max. 1'000 m?
pro Objekt realisieren, sofern sie im Vergleich zu reinen Detailhandelsge-
schaften 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 fir Landma-
schinen. Die Regelung und die Begrifflichkeiten sind angelehnt an §°4 Abs.
2 der Verordnung Uber die Verscharfung oder die Milderung von Bauvor-
schriften fiir 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.
Verkaufsgeschafte des Detailhandels tragen zur Zentrumsfunktion bei und
werden dort aus diesem Grund weiterhin zugelassen. Die maximale Grosse
wird wie heute auf 1'000 m? pro Objekt begrenzt.

Die Stadt stellt mit der Begrenzung von Verkaufsflachen sicher, dass die IG-
Zonen dem Gewerbe und der Industrie vorbehalten bleiben und keine Ver-
drdngung durch wertschopfungsstarkere 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 Rti, wo
Kapazitatsengpasse an Kreuzungen und Zufahrten bestehen, entscharft
wird. Heute bestehen in einzelnen Arbeitsplatzgebieten Kapazitadtsengpasse
und Leistungsgrenzen an Kreuzungen/Zufahrten.
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Schutz des Gewer-
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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

Wie in den Wohnzonen oder WG-Zonen sollen auch in den IG-Zonen Anfor-  GFZ und 6kologi-
derungen zum Griinraum und zum okologischen Ausgleich bestehen (vgl, ~ SCherAusgleich
Kapitel 4.1.14).

4.1.9 Zonen fiur offentliche Bauten und Anlagen

Prazisierungen zum Grenzabstand

Die Bestimmungen zur Zone fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen (OBA) er-  Prazisierung Be-
fahren mit der neuen BZO lediglich zwei Anpassungen. Einerseits soll der Z“g:;‘;ggéﬁ:
Grenzabstand neu die Halfte der «effektiven Gesamthéhe», anstatt der «Ge-

baudehdhe» betreffen. Somit wird der Begriff «Gebaudehéhe», 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
Gebaudehdhe (bzw. neu geméass IVHB «Fassadenhdhe») in der Regel auch

der Gesamthdhe. Andererseits wird prazisiert, dass die tatsachlich reali-

sierte Gesamthdhe (und nicht die maximal realisierbare Gesamththe ge-

mass PBG) fiir die Berechnung massgebend ist.

Dartber hinaus wird neu auch in den Zonen fiir 6ffentliche Bauten ein mini-  Okologischer Aus-
maler Anteil an 0kologischer Ausgleichsflache gefordert. Diese Bestimmung gleich
ermaoglicht, auf den relativ grossen Parzellen dieser Zonen einen Beitrag zur

Biodiversitat zu leisten, ohne die Bebaubarkeit der Grundstiicke einzu-

schréanken.

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-  '"9s2°"®
finieren ihre Funktion. Diese Raume sind in der BZO mit Erholungszonen zu

sichern. In den Erholungszonen sind nur die den Vorgaben der Richtplanung
entsprechenden Bauten und Anlagen zulassig. Die Gemeinden erlassen die

notigen Bauvorschriften.
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4.1.11

Abbildung 31 Erholungszone Strandbad Seeguetli (Quelle: Metron AG)

Die Harmonisierung der BZOs von Wadenswil, Schénenberg und Huitten ist
bzgl. den Erholungszonen ohne gréssere Abweichungen mdéglich, insbeson-
dere weil die Bestimmungen spezifisch pro Gebiet festgelegt werden. Die
zulassigen Nutzungen fir jedes Gebiet wurden entsprechend den Vorgaben
der Richtplanung tGberprift und praziser formuliert. Ebenfalls werden die Ge-
bietshezeichnungen prazisiert. Die baulichen Mdglichkeiten fiir Bauten und
Anlagen in diesen Gebieten werden teilweise geringfligig gelockert. Es sind
allerdings nur Bauten und Anlagen zuldssig, die den in der BZO konkret be-
schriebenen Nutzungen dienen. Mit dieser Anpassung wird ermdéglicht, dass
Bauten und Anlagen, die dem Zweck der Zonen dienen ohne lbermassige
Einschrankungen realisiert werden kdnnen. In einzelnen Zonen wird neu die
Gesamthohe 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.

Provisorische Weilerzone

In Wadenswil und Schénenberg gibt es verschiedene Kleinsiedlungen, die
sich ausserhalb des Siedlungsgebiets gemass kantonalem Richtplan befin-
den, aber einer rechtskraftigen Bauzone (Kernzonen) zugewiesen sind. Es
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 unzuldssig sind.
Die Baudirektion Uberprifte aus diesem Grund séamtliche eingezonten Klein-
siedlungen ausserhalb des Siedlungsgebiets im Kanton Zurich auf ihre Zo-
nenzugehdorigkeit.

Die Baudirektion erarbeitete zudem eine Ubergangsregelung, welche die zu-
lassigen baulichen Massnahmen in diesen Kleinsiedlungen definiert. Klein-
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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 trat 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. Die Ubergangsregelung gilt so lange, bis
die Gemeinden Weilerzonen mit bundesrechtskonformen Bestimmungen er-
lassen. Solche Weilerzonen kdnnen aktuell aber noch nicht erlassen 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 fur Kleinsiedlungen ausserhalb
des Siedlungsgebiets vorzunehmen.

Mit der BZO-Revision und insbesondere aufgrund der Zusammenfihrung
der drei BZOs werden allerdings umfassende Anpassungen an der Struktur
und den Bestimmungen der Kernzone vorgenommen. Dies hat auch Auswir-
kungen auf die Gebiete Zollingerhiser, Strasshus, Tanne und Beichlen. Mit
der neuen Struktur der BZO ist es nicht moglich, die Bestimmungen fiir diese
Gebiete unverandert zu belassen bzw. in die neue BZO zu integrieren. Die
Integration der bisherigen Bestimmungen wirde zu Unklarheiten etwa be-
treffend die allgemeinen Kernzonenvorschriften oder die allgemeinen Bau-
vorschriften fihren. Entsprechend werden fir die vier Gebiete mit der BZO-
Revision keine Bestimmungen festgelegt. Im Zonenplan werden die entspre-
chenden Gebiete geméass Ubergangsordnung einer provisorischen Weiler-
zone zugewiesen. Die BZO halt fest, dass fir die provisorische Weilerzone
die Bestimmungen der kantonalen Ubergangsordnung gelten. Mit der BZO-
Revision wird entsprechend keine materielle Anpassung gegeniber dem
vorgenommen, was gemass kantonaler Gesetzgebung ohnehin bereits gilt.
Sobald die kantonale Gesetzgebung angepasst wird, kann die Stadt Wa-
denswil, die definitiven Zonenbestimmungen in diesen Gebieten in der BZO
festlegen und den Verweis auf die Ubergangsordnung 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 enthalt keine Bestimmungen zu den
Freihaltezonen. Damit gelten die Bestimmungen gemass 8 61 ff. PBG. Die
Anpassungen an den Perimetern der Freihaltezonen werden in Kapitel 4.2.5
dokumentiert.

Reservezone

Mit der Reservezone werden mittel- bis langfristige Entwicklungsoptionen
kenntlich gemacht. Die Reservezonen zeigen auf, wo in Zukunft Einzonun-
gen gepruft werden sollen. Da Einzonungen nur innerhalb des im kantonalen
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Ubersteuert BZO
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4.1.14

Richtplan definierten Siedlungsgebiets méglich sind, werden die bestehen-
den Reservezonen im Rahmen der BZO-Revision mit dem Siedlungsgebiet
sowie mit den strategischen Absichten geméss 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 fur spéatere Ein-
zonungen abgeleitet werden kann. Es muss bei einer tatsachlichen Einzo-
nung in jedem Fall geprift werden, ob diese nach Art. 15 Abs. 4 RPG zuge-
lassen werden kann.

Begriinung, Umgebungsgestaltung

Der grosse Anteil an Griin- und FreirAumen sowie die Baumbestande sind
wichtige Merkmale von Wadenswil. Griin- und Freirdume und deren hohe
Qualitat sollen mit der BZO-Revision gesichert und geftérdert werden. Das
war auch ein zentrales Anliegen aus den Workshops mit der Bevdlkerung
zur Gesamtrevision der Nutzungsplanung. Hochwertige Grun- und Frei-
raume sind nicht nur ein wichtiger Beitrag fiir den Erhalt des typischen Orts-
bildes und der Wohnqualitat, es kénnen damit auch das Stadtklima verbes-
sert und die Biodiversitat geférdert werden.

Umgebungsplan

Damit die Stadt die Vorschriften zur Begriinung und Umgebungsgestaltung
Uberprifen kann, muss mit dem Baugesuch ein detaillierter Umgebungsplan
eingereicht werden. Art. 33 nBZO halt dies fest.

Neupflanzung von Baumen

Neu verlangt die BZO, dass in verschiedenen Zonen neue Baume oder hoch-
wachsende Bische gepflanzt werden. Bisher wurde dies lediglich in den In-
dustrie- und Gewerbezonen von Wadenswil verlangt.

EinfiUhrung einer Griunflachenziffer

Viele Quartiere in Wadenswil weisen hohe Anteile an Grinrdumen auf. Der
kommunale Richtplan bezeichnet denn auch Gartenquartiere, in denen der
hohe Grinanteil erhalten werden soll. Ebenso bezeichnet er Vernetzungs-
korridore im Siedlungsgebiet.

Allerdings gibt es auch einzelne Grundstiicke, auf denen der Grinflachen-
anteil sehr gering ist, etwa weil die gesamte Umgebungsflache versiegelt ist.
Zudem gibt es viele Grundstlicke, die zu einem grossen Teil unterbaut sind.
Gerade bei jiingeren Uberbauungen ist dies haufig der Fall. Die dariiber lie-
genden Flachen sind aufgrund der geringeren Machtigkeit des Bodens héau-
fig schwierig zu begrinen. Grosskronige Baume wachsen auf unterbauten
Flachen kaum.
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Abbildung 32 Falschfarbeninfrarotaufnahme des Zentrums von Wadenswil 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 Griinflachen aufweist, inshesondere in den weniger dichten Quar-
tieren am Hang (Quelle: www.maps.zh.ch)

In verschiedenen Zonen wird zum Erhalt der Grinrdume eine Griunflachen-  Definition der GFZ
ziffer (GFZ) vorgegeben, die auf die spezifische Ausgangslage der Gebiete
abgestimmt ist. Die GFZ wird Uibergeordnet, 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 Grinflache an
der Grundstiicksflache (anrechenbare Grinflache / anrechenbare Grund-
stlicksflache). Als anrechenbare Grinflache gelten geméass § 57 PBG natir-
liche und bepflanzte Bodenflachen eines Grundstiicks, die nicht versiegelt
sind und nicht als Abstellflache genutzt werden. Parkplatze, Terrassen oder
Einfahrten z&hlen nicht zur Grunflache. Wo die Grinflachen auf dem Grund-
stiick angeordnet werden, kann der Grundeigentiimer oder die Grundeigen-
timerin grundsatzlich selbst bestimmen.

Die Grunflachenziffer betragt in den Wohnzonen zwischen 30 und 40 %. Prazisierende Best-
Art. 35 nBZO enthalt zudem prézisierende Bestimmungen zur quantitativen "™ "9"
Vorgabe: Es wird klargestellt, dass die Grunflachenziffer nicht nur bei der

Baubewilligung / Bauabnahme nachgewiesen werden muss, sondern dauer-

haft zu erhalten ist. Dies bedingt auch, dass die Grinflachen fachgerecht

unterhalten werden. Dies kann durch die Grundeigentimerinnen und Grund-

eigentimer selbst erfolgen und muss nicht durch Beizug einer spezialisierten

Fachperson geschehen.

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;gbszed;;llt"u";ge'
von 40 % kann die zulassige Ausnitzung grundsatzlich realisiert werden. 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 eingeschrankt. Die
Umgebungsgestaltung bzw. Unterbauung kénnte dort kinftig nicht mehr
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gleich erstellt werden — was auch dem Zweck der Regelung entspricht. Auf
solchen Grundstiicken gilt jedoch die Bestandsgarantie gemass § 357 PBG.

Vorgaben zum dkologischen Ausgleich

Zusatzlich zur Grunflachenziffer muss gestitzt auf § 238a Abs. 4 je nach
Zone ein Anteil von 15 — 25 % der anrechenbaren Grundstiicksflache im
Sinne des 6kologischen Ausgleichs naturnah gestaltet werden (6kologische
Ausgleichsflache).

Die konkreten Anforderungen an die naturnahe Gestaltung werden durch
den Gemeinderat in einer Ausfihrungsverordnung bestimmt (siehe unten).

Okologischer Ausgleich und Dachbegriinung

Gemass der neuen BZO sind Flachdacher sowie Dacher von Tiefgaragen-
einfahrten grundsatzlich zu begriinen. Sofern diese Grinflachen 6kologisch
wertvoll ausgestaltet werden, kdnnen sie an die geforderte minimale 6kolo-
gische Ausgleichsflache angerechnet werden. Die konkreten Anforderungen
an die Gestaltung solcher Flachen werden ebenfalls in der oben erwéahnten
Ausflihrungsverordnung festgehalten.

Pflanzenarten

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

Mauern und Einfriedungen

Ebenfalls gestutzt auf § 238 PBG werden hohere freistehende Mauern,
Statzmauern und geschlossene Einfriedungen aufgrund ihrer ortsbaulich
problematischen Wirkung gegentiber Strassen und Platzen eingeschrankt.
Mauern von mehr als 1.5 m Hohe missen um die Halfte der Hohe tGber 1.5 m
von der Grenze entfernt werden. Die Bestimmungen der kantonalen Ver-
kehrserschliessungsverordnung gehen der BZO vor.

Sorgféltige Gestaltung des Siedlungsrands

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

Ausfuhrungsverordnung

Die Vorgaben zum 6kologischen Ausgleichbedirfen einer Prézisierung, die
allerdings in der BZO als nicht stufengerecht beurteilt wird. Der Gemeinderat
erlasst aus diesem Grund eine Ausfihrungsverordnung, in der die Anforde-
rungen an den dkologischen Ausgleich prazisiert werden. Darin ist auch zu
definieren, wie vertikale Elemente wie z. B. Baume flachenmassig angerech-
net werden. Grundsétzlich gilt, dass jene Flachen angerechnet werden kdn-
nen, die einen hohen 6kologischen Wert aufweisen und zu einer grésseren
Biodiversitat beitragen. Darunter kdnnen z. B. einheimische Baume, Hecken
aus einheimischen Strauchern, Blumenwiesen oder Blumenrasen fallen. Es
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sind in erster Linie einheimische Arten zu verwenden. Die Arten miissen zu-
dem standortangepasst sein, um die Langlebigkeit zu gewahrleisten. Als
Okologisch wertvoll sind aber auch Strukturen zu zahlen wie z. B. naturnahe
Teiche oder naturnahe Steinmauern.

4.1.15 Allgemeine Bauvorschriften

Flexibilisierung der Anordnung des Attikageschosses

Neben den Anpassungen, die aufgrund der neuen Begriffe und Messweisen  Ermdglichung einer
notig sind (vgl. Kapitel 4.1.1) wird die Anordnung des Attikageschosses fle- gf‘g‘r?jfg'ge” An-
xibilisiert. Die neue Regelung erlaubt, dass bei Attikageschossen Dachauf-

bauten berg-/hangseitig 100 % der zugehdrigen Fassadenlange betragen

durfen. Voraussetzung ist, dass auf dieser Seite unter Einbezug des Attika-

geschosses die zulassige traufseitige Fassadenhdhe eingehalten. Damit

kann das Attikageschoss hangseitig als Vollgeschoss in Erscheinung treten.

Die Regelung ermdglicht entsprechend mehr bauliche Flexibilitat, ohne dass

Gebéaude hangseitig dominanter in Erscheinung treten.

Abbildung 33: «Regulare» 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 geandert:

— Anpassung Gestaltung von Schragdachern, vgl. Kapitel 4.1.6.

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

— Vorgaben zu Lichtemissionen werden ergdnzt: Unnoétige 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.

— Weitere Anpassungen: siehe Erlauterung in der Synopse.
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4.1.16 Besondere Nutzungsbestimmungen

Umsetzung Misch- und Zentrumsgebiete geméss Richtplanung: Fest-

legung von Nichtwohnanteilen

Der regionale Richtplan und der kommunale Richtplan legen Mischgebiete  Sicherung von
fest. Mischgebiete eignen sich fir eine Kombination von Wohnen und Arbeij- ~ ischgebieten
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 fiir Arbeiten in den regionalen Mischgebie-

ten 20 % nicht unterschreiten.

Zudem bezeichnen der regionale und kommunale Richtplan zwei Zentrums-  Sicherung von
gebiete: eines im Zentrum von Wadenswil und eines in der Au. Zur Siche-  ZeMrumsgebieten
rung der Zentrumsfunktionen sind im Stadtzentrum Wadenswil gemass den

Richtplanen mindestens 20 % und im Gebiet Seestrasse / Bahnhof Au / Au-

Park mindestens 25 % der Gesamtnutzflache fur Arbeiten zu sichern.

Die Misch- und Zentrumsgebiete gemass Richtplanung werden im Rahmen  Zuweisung zu einer
der BZO-Revision in der Regel Mischzonen zugeteilt, d. h. Zonen, die sowohl ~ Misehzone
Wohnen als auch massig storendes Gewerbe erlauben (Zentrumszone,

Kernzone, Wohn- und Gewerbezone). Die Anpassungen an der Zonierung

werden in Kapitel 4.2.3 erlautert.

Die BZO bzw. der neu eingefuhrte Erganzungsplan «Mischnutzungen und  Minimale Nicht-
Erdgeschossnutzungen» legt in ausgewahlten Teilen der regionalen Misch- V,\;?:;:S'I;er:'tznséitjr
und Zentrumsgebiete minimale Nichtwohnanteile fest. Damit werden die FI&-  Arbeitsnutzungen
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. Auch in Hitten wird ein minimaler Nichtwohnanteil in der Wohn- und

Gewerbezone festgelegt (vgl. Kapitel 4.2.5). Die minimalen Nichtwohnan-

teile stellen sicher, dass keine reinen Wohnnutzungen realisiert werden. Ob

es sich dabei um Arbeitsnutzungen oder andere Nichtwohnnutzungen wie

etwa Ausbildungsstatten handelt wird bewusst offengelassen.

Die festgelegten minimalen Nichtwohnanteile beziehen sich auf die tatsdch-  Funktionsweise der
lich realisierten anrechenbaren Flachen. Dabei orientiert sich die Definition <99
an 8§ 255 Abs. 2 PBG. Im Unterschied zu § 255 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 zulédssige
Ausnitzung auf einem Grundstlick 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. Fir bestehende Nutzungen

gilt die erweiterte Bestandsgarantie geméss § 357 PBG. Abweichungen sind

maoglich bei geschiitzten Gebauden. Falls die Einhaltung des Nichtwohnan-

teils dazu fuhrt, dass der Schutzwert des Gebaudes nachweislich negativ

tangiert wird, kann vom festgelegten Nichtwohnanteil abgewichen werden.
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Die Hohe der Nichtwohnanteile orientiert sich grundséatzlich an den Vorga-
ben der Richtplanung. In gewissen Fallen wird davon jedoch abgewichen:

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

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

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

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

— Mischgebiet Hitten: min. Nichtwohnanteil von 80 % aufgrund Umzonung
von Gewerbezone in WG-Zone und Aufhebung der bisher im entspre-
chenden Gebiet geltenden bestehenden Sonderbauvorschriften.

U. a. aufgrund des hohen Wohnanteils in einigen Gebieten des Zentrumsge-
biets Wadenswil — Seestrasse wird auf die Festlegung eines flachendecken-
den Nichtwohnanteils verzichtet. Stattdessen wird ein Nichtwohnanteil von
mindestens 20 % dort festgelegt, wo es stadtebaulich sowie aus Larmsicht
zweckmassig erscheint (i.d.R. in der ersten Bautiefe entlang von Strassen
und grosseren 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 kdnnte (z. B. wenn auf einem Grundstick heute nur Wohnnutzun-
gen bestehen), wird damit ebenfalls reduziert.
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Abbildung 34 Ausschnitt Ergdnzungsplan «Mischnutzung und Erdgeschossnutzung» im Zentrum.
Der Ausschnitt zeigt Gebiete mit und ohne Nichtwohnanteil. Ebenfalls erkennbar
sind Bereiche fiir publikumsorientierte Erdgeschossnutzungen (siehe unten)

Differenzierte Fest-
legung Nichtwohn-
anteil im Zentrum
Wadenswil
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Nutzungstransfers sind grundséatzlich méglich. Falls auf einem Grundstiick
mehr als der minimal geforderte Anteil Nichtwohnnutzungen realisiert wurde,
kann die Differenz zum Mindestanteil auf ein anderes Grundstiick tUbertra-
gen werden. Die realisierten Nichtwohnnutzungen werden dann dem entge-
gennehmenden Grundstiick 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 Erganzungsplan «Mischnutzung und Erdgeschossnutzung» darge-
stellt.

Grundstiick 1 Grundstiick 2

200 m2 200 m2
200 m2 200 m2

200 m2 < 200 m2

200 m2

Nichtwohnntitzung tzung

Abbildung 35 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 preisgiinstigem Wohnraum ist eine
Mdoglichkeit, mit der ein Beitrag zur Durchmischung geleistet werden kann.
2014 haben die Stimmberechtigten des Kantons Zirich eine Ergdnzung des
Planungs- und Baugesetzes (8 49b PBG) angenommen, die es den Gemein-
den ermdglicht, bei zusatzlichen Ausnutzungsmadglichkeiten einen Mindes-
tanteil an preisginstigem Wohnraum vorzuschreiben. Die Vorlage wurde in
Wadenswil mit knapp 60 % Ja-Stimmen angenommen. Im Rahmen der BZO-
Revision wird von dieser Mdglichkeit Gebrauch gemacht.

Neu wird ausgehend von einer umfassenden Interessensabwagung und un-
ter Bertcksichtigung der ortlichen Verhaltnisse in ausgewahlten Gebieten
ein Mindestanteil von 20 % an preisglinstigem Wohnraum geméass § 49b
PBG eingefordert. Der Mindestanteil bezieht sich auf die tatsachlich fur
Wohnnutzungen realisierten anrechenbaren Flachen. Es wird dieselbe Fla-
chendefinition verwendet wie bei den Mischnutzungsanteilen. Demnach als
anrechenbare Flachen z&hlen alle dem Wohnen dienenden oder hierfur ver-
wendbaren Flachen in Voll-, Dach- und Untergeschossen unter Einschluss

Nutzungstransfers
zulassig

Durchmischte Be-

volkerung als Ziel

der Wohnraument-
wicklung

Preisgunstiger
Wohnraum als Bei-
trag zur Durchmi-
schung

20 % preisgunsti-

ger Wohnraum in

ausgewahlten Ge-
bieten
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der dazugehdorigen Erschliessungsflachen, Sanitdrraume samt inneren
Trennwéanden. Werden Flachen fir Arbeitsnutzungen (z. B. aufgrund eines
minimalen Nichtwohnanteils) erstellt, reduzieren sich die zu erstellenden
Flachen fur preisginstigen Wohnraum.

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

Die Pflicht zur Schaffung von preisgiinstigem Wohnraum ist nur in dem Um-
fang zulassig, wie durch die Planungsmassnahme zuséatzliche Ausnitzungs-
maoglichkeiten geschaffen werden. Ausnlitzungsmoéglichkeiten gemass der
geltenden BZO durfen nicht nachtraglich mit einer Pflicht zur Schaffung von
preisglinstigem Wohnraum verkniipft werden (Bestandsgarantie).

Der Mindestanteil wird gestiitzt auf diese Vorgabe in Wadenswil nur auf aus-
gewahlten Grundstlicken 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 Erh6hung des (finanziellen) Nutzungspotenzials zur Folge
und fuhrt voraussichtlich zu einer baulichen Transformation der Gebiete, die
die Erstellung von preisgunstigem Wohnraum auch tatsachlich méglich
macht.
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Abbildung 36 Gebiete mit einem Mindestanteil von 20 % preisginstigem Wohnraum gemass Er-
ganzungsplan

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

Zusatzlich zu den im Erganzungsplan Preisglnstiger Wohnraum festgeleg-
ten Gebieten und Anteilen zur Sicherung von preisglinstigem Wohnraum

Preisgunstig = Kos-
tenmiete

Preisglnstiger
Wohnraum nur bei
Ausnitzungserho-
hung

Bezeichnung der
Gebiete in Ergan-
zungsplan

Beschrénkung auf
Gebiet mit mind.
2’000 m?

Preisgunstiger
Wohnraum
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wird im Rahmen der Sonderbauvorschriften Mittelort verlangt, dass 20 %
preisgunstiger Wohnraum erstellt wird (vgl. Kapitel 4.1.18).

Zusatzlich zur Festlegung innerhalb der BZO mussen die Gemeinden «Best-  Belegungsvorga-
immungen zur angemessenen Belegung» der preisgiinstigen Wohnungen SZTC":'dzﬁﬁzrater
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 Bewaohner darf die Zahl ganzer Zimmer
um hoéchstens eins unterschreiten.

— Die Bewohnerinnen und Bewohner miissen 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 wirtschaftlichen Verhaltnisse der Bewohnerinnen und Bewohner mis-
sen in einem angemessenen Verhaltnis zum Mietzins stehen (Einkom-
mens- und Vermdgenslimiten).

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

Die Umsetzungsverordnung wird zeitgleich mit der planungsrechtlichen  Umsetzungsverord-
Festlegung des Mindestanteils erlassen. Als Teil der Festlegung durchlauft S:;?ghizrfgffgﬁren
die Umsetzungsverordnung das gleiche Verfahren wie die Gesamtrevision wie BzZO

der BZO. Das heisst, dass die Umsetzungsverordnung sowohl éffentlich 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  Starkung des Zent-
gestarkt werden. Dazu werden der Erhalt und die Férderung von publikums- ~ ™™®
orientierten Erdgeschossnutzungen angestrebt.
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Abbildung 37 Die Gerbestrasse mit ihren publikumsorientierten Erdgeschossnutzungen (Quelle:
EBP)

An ausgewahlten Lagen im Zentrum von Wéadenswil verlangt die BZO neu,  Publikumsorien-
dass in Erdgeschossen, die den im Ergéanzungsplan «Erdgeschossnutzung» Eﬁitzifégge;g:gf:
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 erflillt sind:

— Hoher Offentlichkeitsgrad: grundsatzlich 6ffentlich zugéanglich; 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 «Kommen und Gehen» mit einer gewissen Intensitét
und Regelméssigkeit.

Beispiele sind Gaststatten, Verkaufsgeschéfte, Abholstationen, Postschal-  Beispiele
ter, Arztpraxen oder Fitnessstudios. Die Beurteilung der Zuléssigkeit be-
stimmter Nutzungen obliegt der Baubehoérde.

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

zungsplan «Mischnutzung und Erdgeschossnutzung» festgelegt.
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Abbildung 38 Bezeichnete Erdgeschosse gemass 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 Richtpléanen von Wadens- ':I‘;f]ss'cms‘:h”tz'
wil und Schénenberg bzw. in den bestehenden BZOs bezeichnet sind, gesi-

chert.

Um eine Beeintrachtigung der Aussicht durch Bauten oder Pflanzen zu ver- ~ Bauhohenbe-
hindern, wird fir jene Aussichtspunkte, die sich innerhalb von Bauzonen zfchhrtas‘r;';l:‘?fb';gf's'
oder in deren Nahe befinden, ein Aussichtsschutzbereich ausgeschieden. che

Fir die Parzellen, welche sich innerhalb dieses Bereiches befinden, gilt eine
Bauhodhenbeschrankung. 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- 222;;‘;:2;?5'
nach dem Erhalt der Aussicht auf die primaren Landschaftsmerkmale wie

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

Abbildung 39 Ausschnitt aus dem Erganzungsplan Aussichtschutz

4.1.17 Arealuberbauung

Mit dem Institut der Arealiiberbauung wird eine qualitatsvolle Uberbauung  Instrument der Are-
von grosseren Arealen geférdert. Sofern die Mindestarealflache erreichtund ~ 2'UPerbauung

die qualitativen Anforderungen erfillt werden, kann eine hohere Ausniitzung

in Anspruch genommen werden. Neben kleineren Prazisierungen werden die

folgenden materiellen Anpassungen an den Arealliberbauungsbestimmun-

gen vorgenommen:

Bisher war die Arealiberbauung Uberall zuldssig, ausser in den Gebieten, Einschrankung auf
die speziell im Zonenplan gekennzeichnet waren. Die Arealiberbauung wird ~ Pestimmte zonen
neu auf die folgenden Zonen beschrankt: W2A, W2D, W2E, W3, W4, W5,

WG3, WG4, WG5 und Z5. Aufgrund der ortsbaulich sensiblen Ausgangslage

ist die Arealtiberbauung in den Kernzonen nicht mehr zulassig. Zudem wer-

den in der Kernzone im Zentrum von Wadenswil Aufzonungen vorgenommen

(vgl. Kapitel 4.2.1). Eine zusatzliche Erh6hung der Ausniitzung und der Ge-

baudehdhe durch Inanspruchnahme der Arealliberbauung ist ortsbaulich

nicht vertraglich und wird darum — im Vergleich zur rechtskraftigen BZO von

Wadenswil — ausgeschlossen. Auch in der zweigeschossigen Wohnzone

W2B und W2C wird der Arealiiberbauungsbonus aus ortsbaulicher Sicht

nicht als zweckmassig beurteilt..

Die Anforderungen an die Arealiiberbauung werden an die Anforderungen  Anforderungen an
angeglichen, die auch fir Gestaltungspléne gelten. Konkret muss der Nach- ~ GF andleichen
weis einer nachhaltigen Energielésung und eines Mobilitatskonzepts mit

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

konkreten Anforderungen an diese Nachweise werden in den Richtlinien fir

nachhaltige Energiekonzepte der Stadt Wadenswil von 2019 prazisiert. Die

Richtlinien gelten heute nur fur Gestaltungsplane und werden mit der BZO-
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4.1.18

Revision angepasst. Es wird ausserdem verlangt, dass das Lokalklima sowie
die Forderung der Biodiversitat beachtet werden muss.

Diese Anforderungen prazisieren die unter 871 PBG aufgelisteten Aspekte.
Gemass § 71 PBG gilt, dass die Bauten und Anlagen sowie deren Um-
schwung bei einer Arealliberbauung besonders gut gestaltet sowie zweck-
massig ausgestattet und ausgeriistet sein missen. Bei der Beurteilung sind
gemass PBG insbesondere die nachfolgend aufgefiihrten Merkmale zu be-
achten:

— 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 Entsorgungslosung
— Art und Grad der Ausrlistung

Nach geltender Praxis des Amts fur Raumentwicklung diurfen die Gemeinden
des Kantons Zirichs nur prazisierende und keine ergdénzenden Anforderun-
gen erlassen Die Bestimmungen in der BZO prazisieren entsprechend die
Anforderung geméss 8 71 Abs. 2 Buchstaben c) und e) PBG.

Der Ausnitzungsbonus ist neu in allen Zonen gleich gross. Es ist tiberall ein
zusatzliches Vollgeschoss, eine um 3 m grdssere traufseitige Fassadenhéhe
sowie eine um 1/10 hdhere Ausnitzungsziffer moglich. Das heisst, dass zum
Beispiel die Ausnutzungsziffer von 70 % in der W4 von 70 % auf 77 % an-
gehoben werden kann. Bisher konnten mit der Arealiberbauung 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-
ndtzungsziffer anrechenbaren Flachen in Dach- und Untergeschossen ge-
mass § 255 Abs. 2 PBG ausgehend von der effektiven Anzahl an projektier-
ten Vollgeschossen erfolgt und nicht von der maximal zuldssigen Anzahl,
wie dies in 8§ 255 Abs. 2 festgehalten wird. Verzichtet eine Bauherrin oder
ein Bauherr bei der Arealiiberbauung auf das zuséatzlich zulassige Vollge-
schoss wirde die nicht an die Ausnitzungsziffer anzurechnende Flache in
Dach- und Untergeschossen geringer. Diese Reduktion misste vorgenom-
men werden, obschon auf ein zusatzliches Vollgeschoss verzichtet wird.*

Gestaltungsplane und Sonderbauvorschriften

Prazisierung Anforderungen an Gestaltungsplane

Bauten und Anlagen, die von einem Gestaltungsplan erfasst werden, sind
gemass bisheriger BZO besonders gut zu gestalten. Diese Vorschrift wird
redaktionell prazisiert. Dazu wird auf 8§ 71 PBG und die Anforderung gemass
§ 71 Abs. 2 Buchstaben c) und e) PBG in der BZO préazisiert. Entsprechend

4 Vqgl. hierzu auch Entscheid des Baurekursgerichts vom 20. Mai 2014, BRGE Il Nr. 0071/ 2014

Verhaltnis zu 8§°71
PBG

Erganzung in BZO
zulassig

Ausnitzungsbonus
Uberall gleich

Berechnung der
Flache in Dach-
und Untergeschos-
sen

Nachhaltige Ener-
gielésung und Mo-
bilitat
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der neuen Regelung missen Gestaltungsplane den Nachweis einer nach-
haltigen Energielésung und eines Mobilitatskonzepts mit dem Ziel der Re-
duktion des MIV-Verkehrsaufkommens erfillen. Der Nachweis eines Mobili-
tatskonzepts wird heute zwar nicht explizit verlangt. Die Richtlinien fiir nach-
haltige Energiekonzepte, welche die Anforderungen an eine nachhaltige
Energieldsung prazisieren, enthalten aber Vorgaben, die auch die Mobilitat
betreffen. Konkret werden Massnahmen flr ein moglichst nachhaltiges Mo-
bilitatsverhalten verlangt. Diese Anforderung wird neu explizit in der BZO
festgehalten. Beide Themen, nachhaltige Energieldsung und Mobilitat, kon-
nen auch in Zukunft in einem Konzept nachgewiesen werden. Ebenso wird
bei Gestaltungsplanen neu verlangt, dass das Lokalklima sowie die Férde-
rung der Biodiversitat beriicksichtigt wird.

Obwohl der Erganzungsplan Stadtebau Mittelort / Riedhof Festlegungsin- ~ Ausnahme: Ergan-
halte eines offentlichen Gestaltungsplans enthalt (vgl. Kapitel 6), werden é‘:ggfeﬂzz I(\/cl)iftft.eclsoljt)
Bauten und Anlagen innerhalb des Perimeters von den oben beschriebenen  /Riedhof
Anforderungen an Gestaltungspléane ausgeschlossen (sofern die SBV nicht

in Anspruch genommen werden). Zweck des Ergdnzungsplans ist ndmlich

nicht die besonders gute Gestaltung der Bauten und Anlagen, sondern die

Sicherung der stadtebaulichen Ziele geméss der Testplanung Au. (vgl. Ka-

pitel 6).

Festlegung neuer GP-Pflichtgebiete

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

Bereich Bahnhof Au sowie fiir das Landschaftsfenster Au eine Gestaltungs-

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

biete verfolgt werden. Eine Pflicht zur Erstellung eines Gestaltungsplans gilt

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

wie Vorderschonenberg.

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 6ffentlichen 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
Bahnhof Au, mit hoher Nutzungs- und Bebauungsdichte im Sinne der Er-
kenntnisse der Testplanung sicherstellten. Ebenfalls sollen mit dem Gestal-
tungsplan sorgfaltig gestaltete Ubergange zu den Nachbarquartieren gesi-
chert und die negativen Auswirkungen auf geschitzte Naturraume (Flach-
moor von nationaler Bedeutung) im Nahbereich des Areals minimiert wer-
den. Auch die Anforderungen des Larmschutzes bedirfen Festlegungen
Uber die Zonenbestimmungen hinaus.
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Abbildung 40 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 fv‘;iffﬂflia?:;?”
handelt sich beim entsprechenden Abschnitt um einen der letzten Orte am  fentliches Interesse
linken Zirichseeufer, wo eine praktisch unverbaute Verbindung zwischen

der bergseitigen Moranenlandschaft mit der Uferlandschaft des Zurichsees

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 6ffentliche Inte-

resse an der Freispielung des Landschaftsfensters wird im kommunalen

Richtplan kundgetan. Dieser legt im entsprechenden Bereich den kommuna-

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

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

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

oklimatischer Bedeutung sowie grosse Kaltluftstrome 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

und als zentrales Element in der zuklnftigen Entwicklung des Ortsteils Au

betrachtet.

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

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

direkt miteinander verknupften Anpassungen umgesetzt bzw. gesichert:
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— Umzonung der Industriezone in eine Wohn- und Gewerbezone (vgl. Ka-
pitel 4.2.3): Mit der Umzonung wird das (finanzielle) Ausnitzungspoten-
zial substanziell erhdht. Dadurch kann das Landschaftsfenster ohne Ein-
schrankung der Ausnitzung realisiert werden

— Festlegung der Gestaltungsplanpflicht

Die Gestaltungsplanpflicht soll einen Freihaltebereich Uber eine minimale
Lange von 100 Metern sichern. Dabei sind die raumlichen und landschaftli-
chen Qualitdten des Landschaftsfensters geméss den Erkenntnissen der
Testplanung umzusetzen. Im Rahmen des Gestaltungsplans ist aufzuzeigen
wie der Freihaltebereich als qualitativ hochwertiger naturnaher oder land-
wirtschaftlich gepragter Griinraum 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 fiir den Vernetzungskorridor unter Bertck-
sichtigung eines angemessenen Anordnungsspielraums fir die Grundeigen-
tumerschaft erreicht werden. Sie ermdglicht den betroffenen Eigentimern
die Findung einer fur sie optimalen Lésung, 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. Fiir das Areal ist eine Transformation zu einem Mischgebiet iﬂ;::rtl?eb'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 geméss 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 Gber-

bauten Flachen hatten die Verkaufsflachen bisher weiterhin erstellt werden

kénnen. Eine zusatzliche Realisierung von Verkaufsflachen hétte zu einer
Verscharfung der Verkehrsproblematik und zu einer weiteren Konkurrenzie-

rung von Verkaufsflachen im Zentrum gefiihrt. 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 zuldssig (vgl. Kapitel 4.1.8).

Die neuen Bestimmungen der BZO sind einschrankender als die bestehen-

den SBV. Die SBV werden entsprechend aufgehoben. Die geméass den Best-

immungen der SBV realisierten Verkaufsflachen geniessen eine erweiterte
Bestandsgarantie gemass 8§ 357 PBG.
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Abbildung 41 Ausschnitt des rechtskraftigen Zonenplans im Bereich Hintere Rti. Der Perimeter
der aufzuhebenden Sonderbauvorschriften Hintere Riiti 6stlich 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 fir die  terszentrum 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 gestutzt auf die Erkennt-  Einfiihrung SBV
nisse der Testplanung Au Sonderbauvorschriften (SBV) eingefiihrt. Die Son- gﬁj}ﬂfé iﬁf Test-
derbauvorschriften bezwecken gestitzt auf 8 79 PBG, dass im Gebiet ein

hoherer Wohnanteil (vgl. 8 79 Abs. 2 PBG Voraussetzung fur besondere

Nutzungsarten) realisiert wird und die Bebauung auf den héheren Wohnan-

teil mit einer einheitlichen Gestaltung reagieren kann (vgl. 8 79 Abs. 1 PBG

Uberbauung nach einheitlichen Gestaltungsgrundsatzen). Die detaillierten

Uberlegungen zur Umsetzung der Testplanung Au sind in der Vertiefungs-

studie zur Testplanung Au vom Marz 2021 sowie in Kapitel 6 zu finden.

Aus den geflihrten Gesprachen mit den betroffenen Grundeigentimern ging  Interesse an kurz-
hervor, dass derzeit das Interesse an einer Erhéhung der Wohnnutzung, wie g;srt'\?virh'i;hu?x:g
dies im Rahmen der Testplanung aufgezeigt wurde, nicht gross ist. Es wur-  gering

den Beflrchtungen gedussert, dass ein hoher Wohnanteil bzw. ein tiefer
Nichtwohnanteil zu einem Preisdruck fuhren 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 wirde dann unter Umstanden

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

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

lich zum Erganzungsplan Sonderbauvorschriften im Gebiet erlassen werden,

mit denen die Nutzung bedarfsgerecht gewdahlt werden kann.

Wird innerhalb des Geltungsbereichs der Sonderbauvorschriften (siehe Pe-  Bebauung nach
rimeter Zonenplan) eine neue Bebauung errichtet, kénnen die Grundstiicke ~ 22° °de" SBV
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nach der BZO und dem Erganzungsplan Stadtebau Mittelort / Riedhof oder
nach den Sonderbauvorschriften im Sinne von § 79 ff. PBG und gemass Art.
55 nBZO Uberbaut werden. Soweit die Sonderbauvorschriften nichts Beson-
deres regeln, gelten die zonengemassen Bauvorschriften und der Ergan-
zungsplan Stadtebau Mittelort / Riedhof.

Die Sonderbauvorschriften sind eine Moéglichkeit fir die Eigentiimerschaften,  Funktionsweise der
einen tieferen Nichtwohnanteil zu realisieren und erméglichen zudem eine  Re9¢und
hohere Ausnilitzung. Im Gegenzug wird eine besonders gute Qualitat gefor-

dert, die Erstellung von preisgiinstigem Wohnraum, der Nachweis einer fort-
schrittlichen und nachhaltigen Energielésung, der Nachweis eines nachhal-

tigen Mobilitatskonzepts, die Berilicksichtigung des Lokalklimas und Foérde-

rung der Biodiversitat sowie die Durchfiihrung eines Konkurrenzverfahrens.

Die Eigentimer sind nicht an die Sonderbauvorschriften gezwungen, wenn

ein Grundeigentimer bereits danach gebaut hat. Die Sonderbauvorschriften

gelten nicht im westlichsten Teil der WG5, da in diesem Bereich ein zwin-

gend ein hoher Nichtwohnanteil erhalten werden soll.

Die Sonderbauvorschriften erlauben folgende Abweichungen von der Grund-
ordnung:

— Die Ausnitzungsziffer kann auf max. 130 % erhoht werden. Die Ausnit-
zung in der WG5S liegt bei 100 %.

— Die mogliche Vollgeschosszahl kann auf max. 6 erhéht 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 iber-
schritten werden.

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

Im Gegenzug mussen die folgenden Anforderungen eingehalten werden:

Dacher sind als Flachdacher auszugestalten. Dies tragt zusammen mit der  Flachdacher
Anforderung einer besonders guten Gestaltung und der Notwendigkeit von
Konkurrenzverfahren (siehe unten) zu einer einheitlichen Gestaltung ge-

mass § 79 Abs. 1 PBG bei.

Im Sinne von § 49b sind 20 % der realisierten anrechenbaren Geschossfla-  Preisgunstiger
chen fur Wohnen als preisgiinstigen Wohnraum zu erstellen. Die Regelung ~ ‘Vomraum
wird analog zu Art. 48 nBZO gehandhabt.

Bauten, Anlagen und FreirAume miussen eine besonders gute Gesamtwir- Besonders gute
kung erreichen. Zusatzlich muss der Nachweis einer nachhaltigen Energie- ~ CeSamtwirkung
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 Arealliberbauungen

bzw. Gestaltungspléne formuliert. Die Anforderungen werden in der Richtli-

nie fir nachhaltige Energiekonzepte prazisiert.

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

— Ein Konkurrenzverfahren liegt vor, wenn mind. drei Projektentwirfe von
unterschiedlichen, fachlich qualifizierten Biros 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.

Erganzungsplan Stadtebau Mittelort / Riedhof

Zur Sicherung der stadtebaulichen Qualitat im Gebiet Mittelort / Riedhof wer-  Umsetzung stadte-
den spezielle Bestimmungen erlassen. Diese Bestimmungen stellen sicher, ?Z‘;L’F‘;Ziﬂzliu
dass die stadtebaulichen Ziele gemass der Testplanung Au erreicht werden  mittels Ergén-
kénnen. Die Bestimmungen sowie die raumlichen Festlegungen werden im  zungsplan
sogenannten Ergadnzungsplan «Stadtebau Mittelort / Riedhof» festgehalten.

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

mungen verwiesen.

Die Regelungen, die im Erganzungsplan getroffen werden, stiitzen sich zum  Kombinierte Dar-
einen auf § 45-48 PBG. Das heisst, es sind Festlegungsinhalte, die von den zﬁ:zgﬁcﬁtregesﬂe_
Gemeinden in der kommunalen BZO getroffen werden kdnnen. Zum anderen  gungsinhalte
stitzen sich die Regelungen auf § 84 PBG. Dabei handelt es sich Festle-

gungsinhalte, die aufgrund eines offentlichen Interesses mit einem o6ffentli-

chen Gestaltungsplan getroffen werden kdnnen. Beide Festlegungsinhalte

werden in einem Ergéanzungsplan geméss 8§ 10 der Verordnung tber die Dar-

stellung von Nutzungsplanen dargestellt.

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

— Die traufseitige und giebelseitige Fassadenhthe gemass Art. 20 nBZO
gelten nicht innerhalb des Perimeters des Erganzungsplans. Stattdessen
gilt eine Gesamththe, die eine Kote von 430 m. 4. M. nicht Uberschreiten
darf. Davon ausgenommen sind technisch bedingte Aufbauten. Dies
ergibt bei einer Kote von 411 m. . M. der Seestrasse eine Gesamththe
von 22.0 m. Diese Deckelung stellt sicher, dass eine einheitliche Hbéhe
der Gebaude erzielt wird und nicht riickwartig in Hanglage hoher gebaut
wird. Die Geb&udehdhe orientiert sich am benachbarten AuPark. Werden
die Sonderbauvorschriften geméss Art. 55 nBZO in Anspruch genommen,
so sind die Vorgaben des Ergdnzungsplans zur Gesamthdhe nicht zu be-
achten. Stattdessen gelten dann die Vorgaben der Sonderbauvorschrif-
ten.

— Dachgeschosse sind abweichend zu Art. 20 nBZO nicht zulassig. Die ge-
mass BZO zulassigen 5 Vollgeschosse kénnen ab der Seestrasse inner-
halb der Gesamththe von 22.0 m realisiert werden. Ruckwaértig kann die
in der BZO zulassige Geschossigkeit aufgrund der gewéhlten Hohenkote
indes nicht voll ausgeschopft werden.

Die Festlegungsinhalte des Erganzungsplans, die Gegenstand des offentli-  Festlegungsinhalte
chen Gestaltungsplans sind, sowie weitere Erlauterungen befinden sich in off. GP
Kapitel 6.
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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. g”l:‘;gtéi“e” Anpas-
Nachfolgend werden die wichtigsten Anpassungen am Zonenplan erlautert.

Alle Anpassungen am Zonenplan werden in den Dokumenten «Zonenplane  Erlauterungen zu
Wadenswil, Schénenberg / Wadenswilerberg und Hiitten mit Anderungen» ﬁ:e:nﬁgggssunge"
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 fd?gé'ii;‘;nnddfe
die Aussagen des kommunalen Richtplans Uberprift 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, Geb&udealter, orts-

bauliche Qualitat und Parzellenstruktur einzeln beurteilt. Aufzonungen, die

den Quartiercharakter zu stark verandern und einen Verlust an besonderen

Qualitaten auslésen, werden nicht vorgenommen.

Aufzonungen in den Wohnzonen

In den Wohnzonen werden die unten aufgefiihrten Gebiete aufgezont. Dabei  Funf Aufzonungs-
handelt es sich um Teilbereiche der im kommunalen Richtplan identifizierten ~ 9%P'®t
Verdichtungs- oder Weiterentwicklungsgebiete. Die Ortsteile Schonenberg

und Hiutten erfahren in den Wohnzonen keine Aufzonungen.

Gebiet Aufzonung Erlauterung Aufzonung

Au, Mittelort: Alte Steinach- W2 40% > Aufgrund Lage (stéadtebaulich wenig sensible
erstrasse, General-Werdmul- W3 /55 % Situation) «regulare» Aufzonung um ein Voll-
ler-Strasse, Johannes-Hirt- geschoss

Strasse (Nr. W_3 gemaéss

Anhang A3)

Wadenswil: Pfannenstil- W2 30% > Aufgrund Lage (sensible Hangsituation) nur
strasse und Holzmoosru- W2D / 40 % geringfugige Aufzonung der AZ und Einfuh-
tistrasse (Nr. W_8 geméass rung anrechenbares UG, kein zusatzliches
Anhang A3) Vollgeschoss

Wadenswil: Zugerstrasse und W2 30% > Aufgrund Lage (Strassenlarm, OV-Giiteklasse
Hangenmoosstrasse (Nr. W2D / 40 % C) nur geringfugige Aufzonung der AZ und
W_9 gemass Anhang A3) Einfuhrung anrechenbares UG, kein zusatzli-

ches Vollgeschoss

Wadenswil: Fuhrstrasse W2 40% > Aufgrund Lage (zentral, stadtebaulich wenig
oberhalb Auerenstrasse (Nr. W3 /55 % sensible Situation) «reguléare» Aufzonung um
W_15 gemass Anhang A3) ein Vollgeschoss

Wadenswil: Burglimatte (Nr. W2 30% > Aufgrund Lage (zentral, stadtebaulich wenig
W_17 gemass Anhang A3) W3 /55 % sensible Situation) Aufzonung um ein Vollge-

schoss sowie Einfuhrung anrechenbares UG
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Aufzonungen in den Kernzonen

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

stiicken im Zentrum von Wadenswil soll dagegen die bauliche Entwicklung

gefordert 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 sudliche Teil

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

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

ventars der schutzwirdigen Ortsbilder von tUberkommunaler Bedeutung

(KOBI) westlich der Seestrasse werden keine Aufzonungen vorgenommen.

Die Aufzonungen schaffen einen Anreiz zur Erneuerung, Verdichtung und  Starkung des Zent-
fir ortsbauliche Verbesserungen. Damit wird das Zentrum als Wohn-, Ar- %TE%Z%QT%Z
beits- und Begegnungsort gestarkt. Zudem wird angestrebt, dass das Zent-

rum stadtebaulich aufgewertet und so die historische Substanz qualitativ er-

ganzt wird. In Vergangenheit wurden im Zentrum von Wadenswil Gebaude

erstellt, die wenig Rucksicht auf die ortsbaulichen Eigenheiten nehmen.

Diese Gebaude erreichen oder Uberschreiten teilweise bereits heute die ge-

mass der BZO zulassigen Abmessungen (v.a. Geschossigkeit und Hohen,

vgl. Abbildung 42). Mit den Aufzonungen besteht fiir diese Gebaude ein An-

reiz zur Erneuerung, der mit der heutigen BZO nicht existiert.

Abbildung 42 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 «gestarkt, gestalterisch ~ *¢'%°"
aufgewertet, arrondiert und an geeigneten Stellen verdichtet werden» soll.

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

licher Dichte definiert.
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Ein Teil der Kernzonen im Zentrum von Wadenswil ist allerdings im KOBIl als  Berticksichtigung
Ortsbild regionaler Bedeutung erfasst. Ebenfalls sind mehrere Gebaude im ‘é%rﬁufziﬁj'e‘;?:n"on
kommunalen Inventar der schiitzenswerten Bauten sowie im Inventar der
Denkmalschutzobjekte von tiberkommunaler Bedeutung aufgenommen. Um

den Charakter des Ortsbildes zu bewahren, wird innerhalb des Perimeters

des KOBI westlich der Seestrasse die Geschossigkeit gegentiber 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 Gebaude sowie Ge-

baude, welche einen bedeutenden Situationswert gemass dem kommunalen

Inventar aufweisen, im Kernzonenplan als «Gebaude 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 gemass § 238 Abs. 2 PBG und Art. 4 nBZO auf Objekte des

Natur- und Heimatschutzes besondere Riicksicht zu nehmen. Demnach ist

die Vertraglichkeit von Bauvorhaben in der Nédhe von Schutzobjekten und

dessen tatsachlichen max. zulassigen Masse im Einzelfall zu prufen.

X Uberpriifung Vertriglichkeit Aufzc gen in Ker

N
N Legende
@ Kemzonenfremde Gebaude

nicht litatsvoll

NS

KOBI-Perimeter

- Gebéude inventarisiert, geschiitzt, mit Profilerhalt bzw. Profilangleichung, innerhalb von
GP-Perimeter

|7 } Gebaude, die bereits die max. zulassige Anzahl Geschosse gemass BZO Uberschreiten
[ vcitere. nicht speziell bezeichnete Gebaude

Aufzonung (+ 1 Geschoss)

Abbildung 43 Uberpriifung Vertraglichkeit der Aufzonung in den Kernzonen im Zentrum von Wa-
denswil
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4.2.2

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?
zu einer IGC 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
der IGA befinden, erfahren somit eine Aufzonung.

Aufzonungen im Zusammenhang mit Umzonungen

Daneben werden verschiedene Umzonungen vorgenommen, die de facto zu
einer Aufzonung, d.h. zu einer Erhéhung der Ausnitzung fiihren. Es handelt
sich um die folgenden Umzonungen:

— Oberdorfstrasse: Umzonung KA und KB in Z5 (siehe Kapitel 4.2.2)

— Au: Umzonungen von der IC und GA in WG4 und WG5 (siehe Kapitel
4.2.3)

— Au: Umzonung von der W2 40% in eine WG3B (siehe Kapitel 4.2.3)
— Au: Umzonung von der IC und KA in Z5 (siehe Kapitel 4.2.3)

O Aufzonungen in Wohnzonen
O Aufzonungen in den Kernzonen
O Aufzonungen in IG-Zonen

O Aufzonungen aufgrund von Umzonungen
7

Abbildung 44 Ubersicht der Gebiete, die eine Aufzonung erfahren (Quelle: EBP)

Anpassung der Kernzonengrenzen

Verschiedene Bereiche der heutigen Kernzonen weisen keine historische Be-
bauung auf oder verfligen nicht Uber besondere ortsbauliche und historische
Qualitaten. Die Abgrenzung der Kernzonen wird aus diesem Grund so ange-
passt, dass die Kernzone die Gebiete umfasst, die Gber historische Qualitaten
verfligen. Gebiete, die keine historische Qualitdten aufweisen und nicht zum
eigentlichen historischen Kern gehoren, 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.

Aufzonungen auf-
grund der kommu-
nalen Richtplanung

Erhéhung BMZ in
1A

Aufzonungen bei
Umzonung

Entlassung von
Gebieten ohne his-
torische Qualitaten
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Die Kernzonen von Wadenswil prasentieren sich sehr heterogen. Es beste- ~ Vermeidung von
hen an verschiedenen Orten kernzonenfremde Bauten und Gebiete, die sich ~ <®nstzonen
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

erhohte gestalterische Anforderungen gelten.

Gebiet Grinaustrasse

Entlang der Grunaustrasse wird ein Teil der Kernzone B in eine WG4 85%  Umzonung von KB
umgezont. Dieses Gebiet ist nicht Teil des eigentlichen historischen Kerns =~ 2" W&4 8%
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 bertick-
Gebiets, welches sich eher an der anderen Strassenseite der Griinaustrasse ~ S'°Mi9e"
orientiert, besser entsprochen. Die Wahl einer Wohn- und Gewerbezonen

ergibt sich daraus, dass im Gebiet auch Gewerbe vorhanden ist und auf-

grund von der Nahe zum regionalen Mischgebiets weiterhin mdglich sein

sollte.

="
=

/
I,

M

s

Abbildung 45 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 ermdglicht in diesem Bereich eine dichte Bebauung mit ge-

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

funktionen handelt.

Seite 84



Gesamtrevision Nutzungsplanung / Erlauterungsbericht geméss Art. 47 RPV
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Abbildung 46 Ausschnitt des Zonenplans im Bereich der Oberdorfstrasse

Kernzone Bielen

Die Grinflache auf der Parzelle Kat. Nr. WE11476 ist bereits heute ein Spiel-  Umzonung von KC
platz und eine Flache fiir 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 Familiengéarten

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

zone weiterhin als Griinraum gesichert.

\
%‘
\g?
.

Abbildung 47 Ausschnitt des Zonenplans im Bereich der Kernzone Buelen

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 KBIKC zu W3 55%
die bestehenden Wohnh&user nach 1960, teilweise auch nach 2000 erbaut

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

den Grinflachen der Kernzone zugewiesen. Dieser Teil wird entsprechend
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der heutigen Bebauung der Kernzone K2 zugewiesen. Der Rest der rechts-
kraftigen Kernzone B und C wird in eine W3 55% umgezont.

]
~—
? ‘L““&W 3 3
Abbildung 48 Ausschnitt des Zonenplans im Bereich der Kernzone Oberort

Kernzone Unterort

Der Teil der Parzelle Kat. Nr. WE12274, der sich heute in der W2 30% be-  Umzonung von W2
. . . . 0,

findet, wird dem Rest der Parzelle entsprechend in die Kernzone umgezont. 30% zu K2

Auch der Teil der Parzelle WE11169, der gemass rechtskraftigem Zonenplan  Umzonung von W2
0,
in der Wohnzone (W2 40%) ist, wird in die Kernzone umgezont. 40% zu K2

Abbildung 49 Ausschnitt Zonenplan im Bereich der Kernzone Unterort

Schénenberg

Die Bebauung in der Kl und KlIl in Schonenberg westlich der Hiittnerstrasse  Umzonung von KIl
und nérdlich der Haslaubstrasse weist kaum noch historische Substanz auf. 2% "/38

Die bestehenden Wohngeb&aude wurden vorwiegend nach dem Jahr 2000

erbaut. Das Gebiet wird entsprechend der heute zuldssigen Baumdglichkei-

ten in die W2D umgezont.

Umzonung von Oe
zu K3
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Weiter wird in Schénenberg die Parzelle Kat. Nr. SO3381 von der Zone Oe
in die Kernzone umgezont. Die Flache kann damit als ausgepragter Platz-
und Strassenraum gesichert werden.

Abbildung 50 Ausschnitt Zonenplan im Bereich der Kernzone in Schénenberg

Hatten

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 W2E umgezont.

Abbildung 51 Ausschnitt Zonenplan im Bereich der Kernzone in Hitten

Ergdnzung Kernzone Glarnisch-/ Neudorfstrasse

Dartiber hinaus wird die ehemalige Arbeitersiedlung an der oberen Glar-  Erganzung 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 52 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 w:rl’bsgxn:?:reﬁz
gemass Richtplanung sind Mischzonen zuzuteilen, d. h. Zonen, die sowohl  Mischzone
Wohnen als auch massig stérendes 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)

7

Abbildung 53 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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4.2.4

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 geméass 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 Gestaltungsplane.

Umsetzung Misch- und Zentrumsgebiete in der Au

In der Au werden differenzierte Umzonungen bzw. Aufzonungen vorgenom-
men. Grundlage daflr bilden die Erkenntnisse der Testplanung Au sowie die
in diesem Zusammenhang getatigten vertieften Abklarungen.

Umsetzung weitere Nutzungsvorgaben

Das Gewerbegebiet ProCiné (Holzmoosruti / 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 fihren. Im Rahmen der Gesamtrevision werden die Bau-
zonengrenzen aus diesem Grund bereinigt, d. h. soweit mdglich in Uberein-
stimmung mit den Parzellengrenzen gebracht. Daflr gelten folgende Prinzi-
pien:

— Anpassungen werden nur vorgenommen, sofern sie geringfligig 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? maglich).

— Es werden grundséatzlich 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 tberschreiten in ihrem Umfang die
Flachenobergrenze von 50 m?, die als Richtwert fir die «technische Bereini-
gung», festgelegt wurden. Dies ist beispielsweise der Fall in der Kernzone
Unterort sowie Meierhof bei den Parzellen WE9542, WE13122, WE10695.
Allerdings ergibt sich daraus keine deutliche Veranderung der Bebaubarkeit.

Wohnnutzungen in
verschiedenen Ge-
bieten bereits
heute zuléassig

Umsetzung der
Testplanung Au

Offnung fiir Woh-
nen

Abgleich Bauzonen
und Parzellen-
grenze

Anpassungen an
Zonenperimeter,
die mehr al 50m?
betreffen
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Ausserdem handelt es sich um uniiberbaute Flachen, die mit den vorhande-
nen, nicht ortshildpragenden Uberbauungen dieser Parzellen, zusammen-
hangen. 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 IGC umgezont. Auch in diesen Féllen erfahrt die Parzelle keine deut-
liche Verdanderung der Bebaubarkeit.

4.2.5 Diverse weitere Anpassungen am Zonenplan

Umzonung von einigen Gebieten der W2 40 % in W2D statt W2E

Die W2 40 % wird geméass der Harmonisierung der Zonensystematik grund-  Umzonung zu
satzlich in eine W2E 45 % uberfiihrt. Damit geht eine leichte Erhéhung der ~ W2PA statt W2E
Ausnltzungsmaoglichkeit 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 Erhéhung der Ausniitzung hingegen als nicht zweckmas-

sig angesehen. Diese Gebiete werden statt in eine W2E 45 % in eine W2D

40 % umgezont. Dabei handelt es sich grundsatzlich um Gebiete, die ge-

méass dem kommunalen Richtplan der Stadt Wadenswil mit einer niedrigen

Dichte bezeichnet werden und gleichzeitig noch tUber bauliche Reserven ver-

fugen.

Umzonung WG2 Mattenstrasse / Wadenswilerstrasse Schdnenberg in

wW2D

Die WG2 an der Mattenstrasse / Wadenswilerstrasse in Schonenberg wird  Angleichung an
mit der neuen BZO in eine W2D umgezont (sieche Anhang A3, Umzonung Nr. I\é(r)rgi:t;:;;igmna-
W_31). Damit wird sichergestellt, dass dieses Gebiet infolge der Harmoni-

sierung der BZOs der drei Ortsteile keine Erhéhung der Ausniitzungsmog-

lichkeiten erfahrt. Das Gebiet befindet sich geméss dem kantonalen Raum-
ordnungskonzept (ROK) ausserhalb der urbanen Wohnlandschaften. In die-

sen Gebieten werden keine Kapazitatserhohungen angestrebt. Zudem wird

es im Regionalen Richtplan als Gebiet niedriger baulicher Dichte und als

Gebiet mit einer sehr geringen Nutzungsdichte ausgewiesen. Im Gebiet sind

keine gewerblichen Nutzungen vorhanden, weshalb eine Umzonung von ei-

ner Wohn- und Gewerbezone in eine reine Wohnzone als zweckmassig er-

achtet wird.

Umzonung Quartiererhaltungszone Hitten zu Wohnzone

Das Gebiet «Vordere Hanflander» in Hiutten befindet sich gemass rechts-  Quartiererhaltungs-
kraftiger BZO in der Quartiererhaltungszone. Gemass § 50a PBG umfassen ﬁg:ge\ﬁordere Han-
Quartiererhaltungszonen «in sich geschlossene Ortsteile mit hoher Sied-

lungsqualitat, die in ihrer Nutzungsstruktur oder baulichen Gliederung erhal-

ten oder erweitert werden sollen».

Die Quartiererhaltungszone Vordere Hanflander besteht aus kleineren, zwei-  Charakter einer
geschossigen Wohnhausern. Sie bildet kein in sich geschlossener Ortsteil.  Vohnzone
Vielmehr ist sie eine Fortsetzung der Siedlung von Hiitten. Die fast aus-

schliesslich zwischen 1999 und 2004 errichteten Gebauden kennzeichnen

sich zwar durch &hnliche Gebaudetypologien und ein &hnliches Erschei-

nungsbild aus (zweigeschossige Punktbauten mit Satteldach). Das Gebiet

ist in seinem Charakter aber kaum von anderen zweigeschossigen Wohnzo-
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nen zu unterscheiden und weist keine besondere ortsbauliche oder architek-
tonische Qualitat auf. Infolgedessen erscheint auch die Vorschrift der rechts-
kraftigen BZO von Hitten, gemass der sich bauliche Massnahmen in ihrer
Gestaltung gut in das vorherrschende Erscheinungsbild der bestehenden
Bebauung einzuordnen haben, nicht nachvollziehbar.

Abbildung 54: Verschiedene Gebdude in der Quartiererhaltungszone «Vordere Hanflander».
(Quelle: EBP, Ampio Partizipation GMBH)

Mit der Gesamtrevision wird die Zone deshalb in eine W2C umgezont. Die = Umzonung Q in W2
W2C entspricht dem Charakter der bestehenden Bebauung. Die Umzonung

in die W2C hat keine wesentliche Veranderung der Nutzungsmdéglichkeiten

zur Folge. Die rechtskraftige BZO von Hiutten schreibt vor, dass bei Ersatz-

oder Neubauten in dieser Zone, eine Uberbauungsziffer von 30 % gilt. Auch

gilt eine Freiflachenziffer von 25%. Obwohl gemass der rechtskréaftigen BZO

fur Neubauten gréssere Ausnitzungsmaoglichkeiten zulassig waren, kdnnen

diese aufgrund der geltenden Gestaltungsvorschriften in der Quartiererhal-

tungszone kaum ausgeschopft werden.
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Abbildung 55: Ausschnitt Zonenplan im Bereich des Gebiets «Vordere Hanflandern» in Hitten.

Umzonung Gewerbezone Hitten

Im Rahmen der Erarbeitung der BZO-Revision wurde eine Arrondierung der
Parzelle WE13727, welche sich gemass rechtskraftiger BZO von Hitten in
der Gewerbezone befindet, geprift. Dabei sollte die Zone nicht mehr quer
zur Schénenbergstrasse liegen, sondern langs der Strasse angeordnet wer-
den, um so der topografischen Lage und ortlichen Situation besser gerecht
zu werden. Das Amt fur Raumentwicklung beurteilte eine Arrondierung im
Rahmen der vertieften Abklarungen als nicht genehmigungsféhig, da sich
die Zone ausserhalb des kantonalen Siedlungsgebiets befindet.

Die Gewerbezone wird mit dem Beschluss des Gemeinderats in eine WG3B
umgezont. Zudem wird ein min. Nichtwohnanteil von 80% festgelegt. Die
Sonderbauvorschriften, welche geméss der rechtskraftigen BZO von Hutten
galten, werden aufgehoben.

Anpassungen an Zonen fur 6ffentliche Bauten und Anlagen

Das Alterszentrum Fuhr befindet sich heute teilweise in der Zone OBA, teil-
weise in der W2 40 %. Fir das ganze Gebiet des Alterszentrums gelten seit
2001 Sonderbauvorschriften (SBV), welche die planungsrechtliche Voraus-
setzung fur 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
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 erwahnt (vgl. 4.2.2) wird in Schdonenberg die Parzelle Kat. Nr.
S03381 von der Zone Oe in die Kernzone umgezont.

Ebenfalls wird in Schdonenberg ein Teil der Parzelle Kat.-Nr. SO2819 von der
Oe in die W2C umgezont. Diese Flache dient nicht mehr dem o6ffentlichen
Zweck der Katholischen Kirche. In dem sanierungsbediirftigen Gebaude sol-
len stattdessen Wohnnutzungen ermdéglicht werden.

Anpassungen an den Erholungszonen

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

Arrondierung nicht
maoglich

Umzonung in
WG3B

Auszonung mit

ABMBROARISBY Al-
terszentrum Fuhr
und Anpassung
OBA

Umzonung Oe zu
K3

Umzonung Oe zu
w2cC

Umzonungen in die
Erholungszonen
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Meilibach, der Griinflache an der Blelenstrasse sowie des Walfischparks
von Wohn- bzw. Kernzonen in die Erholungszone.

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

Ein Teil der Parzelle Kat. Nr. WE11476 an der Blielenstrasse wird bereits ~ Gebiet an der
heute als Spielplatz und fur Familiengérten genutzt und soll weiterhin diese ~ BUelenstrasse
Funktion behalten. Darliber hinaus weist diese Flache gemass des Klimamo-

dells des Kantons Zirich (Planhinweiskarte) eine sehr hohe bioklimatische

Bedeutung auf. Durch die Umzonung in einer Erholungszone wird sowohl

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

Die Parzelle Kat. Nr. WE110661 ist ebenfalls bereits heute als Freiraum  Walfischpark
(«Wallfischpark») 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
Grinflache im Siedlungsgebiet, welche neben Erholungsfunktionen dank der
bestehenden Vegetation auch eine hohe tkologische sowie bioklimatische
Bedeutung hat (vgl. Planhinweiskarte des Klimamodells des Kantons Zi-
richs). Das 6ffentliche 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 bestatigt.

Abbildung 56 Orthofoto des Walfischparks in Wadenswil (Quelle: GIS Kt. ZH)
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Abbildung 57 Umzonung Walfischpark

Ebenfalls werden Anpassungen an den Perimetern von bestehenden Erho-  Perimeteranpas-
lungszonen vorgenommen. So werden die Erholungszonen Schonegg sowie ~ S“"9°"

Zopf in zwei unterschiedlichen Erholungszonen mit unterschiedlichen

Zweck- und Baubestimmungen aufgeteilt.

Die Erholungszone Griintal 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. :zngrzziﬁ;‘ﬁefgﬂzta'
Auch die kantonalen, regionalen sowie kommunalen Naturschutzgebiete

sind mit Freihaltezonen oder Uber spezifische Schutzbestimmungen gesi-

chert. Somit besteht kein Anpassungsbedarf in der Nutzungsplanung. Einzig

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 tber-

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 Eiﬁgvﬂrﬁfigsﬁtfe
Gebiete befinden sich innerhalb des Siedlungsgebiets geméss kantonalem  zone

Richtplan:

— Gebiet Hintere Ruti: Das Gebiet befindet sich in der Landwirtschaftszone
und soll gemass dem kommunalen Richtplan von Wadenswil als neues
Arbeitsplatzgebiet entwickelt werden. Es handelt sich dariber hinaus um
ein regionales Arbeitsplatzgebiet. Fir das Gebiet wurde eine Verkehrs-
studie erarbeitet, die die Erschliessungsmdglichkeiten aufzeigt. Gestitzt
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 Zirichsee entwi-
ckelt werden sollen. Die weiteren Schritte werden im Nachgang zur BZO-
Revision gepruft.
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— Gebiet Griiental: 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 geméss den kommunalen Richtplanen Entwick- ~ Weitere Flachen
lungsoptionen vorgesehen sind, sind heute schon im Zonenplan als Reser- zgﬂf;:f R ausge-
vezone definiert.

Das Gebiet Chalchtaren in Schénenberg wird im kommunalen Richtplan von  Gebiet Chalchtaren
Schonenberg als Siedlungserweiterungsgebiet bezeichnet. Ein Teil davon ™ 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 Schénenberg gemass dem kantonalen
Raumordnungskonzept ausserhalb der «urbanen Wohnlandschaften», wes-

halb keine Erh6hung der baulichen Mdéglichkeiten angestrebt werden sollten.

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

hene Bezeichnung als Reservegebiet Widerstand im Rahmen der 6ffentli-

chen Auflage. Infolgedessen wird der sudliche 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 dies vorsieht P> ¥*28 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

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).

Mit dem Beschluss des Gemeinderats wird die Reservezone «Im Stoffel»  Umzonung Reser-
ebenfalls in eine Landwirtschaftszone umgezont. Der kommunale Richtplan /52" «Im Stof-
sah diese als mittelfristige Entwicklungsoption fir Wohnen vor.
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4.3 Anpassungen an den Erganzungsplénen

4.3.1 Erganzungsplan Kernzonen

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

Erhalt von wertvollen bestehenden Gebauden (Profilerhalt)

Die rechtskraftigen Zonenplane von Wadenswil, Schonenberg und Hutten  Uberpriifung der in
bezeichnen bereits Gebaude, fiir dessen Umbau und Ersatz besondere Vor- Sgg;fj{';g’;?: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 Gebaude wurde gesamthaft in allen Kernzonen Uberprift. Als Gebaude

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

gende Einzelbauten oder Ensembles bezeichnet. Dabei wurden samtliche,

im Inventar der schutzwirdigen Ortsbilder von tiberkommunaler Bedeutung

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

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

baudeinventar einen bedeutenden Situationswert aufweisen. Einzelne Ge-

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

zeichnet.

Neue Festlegungen

I:I Zonengrenze
[] Gebaude mit Profilerhalt Typ Charakter
I Gebaude mit Profilerhalt Typ Struktur

—— Baubegrenzungslinie

rechtskraftige Festlegungen

I Eraune Gebsude
Gelbe Gebaude

Wichtige Fassadenfluchten

Abbildung 58 Ausschnitt Differenzplan Geb&aude 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 Gebaude mit Profilerhalt bezeichnet ooy o oo oon
werden. Entlassungen betreffen hingegen insbesondere die Kernzonen von  erhalt

Schonenberg und Hiitten.

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 mussen. Die in den rechtskraf-

tigen Kernzonenplanen bezeichneten wichtigen Fassadenfluchten bzw. Bau-
begrenzungslinien wurden lberprift und teilweise Ubernommen oder er-

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

mass KOBI wurden ebenfalls Glbernommen. Fassadenfluchten bzw. Baube-

grenzungslinien, welche Gebaude mit Profilerhalt betreffen, wurden nicht

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

baudes Gbernommen werden muss.

Erhalt von wertvollen Freirdumen

Neben bestehenden Gebauden werden im Kernzonenplan auch Frei- und  Wichtige Frei-
Grinraume bezeichnet, die fir das Ortsbild bzw. Teile des Ortsbilds wichtig ;?Z;Z’;fo-e&nd
sind. Bisher wurden in den Kernzonenplane «speziell bezeichnete Aussen-  Strassenraume
raume» bezeichnet. Neu werden die Radume unterteilt in «wichtige Frei-

raume» und «ausgepragte Platz- und Strassenraume». Die begriffliche Un-

terscheidung orientiert sich am KOBI.

Im Zentrum von Wadenswil, in Schonenberg und in Hitten werden mehrere  Ergénzung von
«ausgepragten Platz- und Strassenraume» bezeichnet. Die Aufnahme die- Spéitrzafulﬂgnsuas'
ser Elemente in den Kernzonenpléanen beruht auf einer ortsbaulichen Ana-

lyse, dem KOBI sowie den bisherigen Kernzonenplanen. Einzelne Bereiche

rund um den Bahnhof werden aufgrund von stadtebaulichen Uberlegungen

zur Umgestaltung des Bahnhofs dagegen nicht mehr bezeichnet.

Daneben werden im Zentrum von Wadenswil wichtige Freiraume bezeichnet.
Hierbei handelt es sich um Raume, die geméass KOBI so bezeichnet werden
und auf kommunaler Stufe gesichert werden missen. Zudem wurde der
Neuhofpark als wichtiger Freiraum aufgenommen. In den Differenzplanen in
Anhang A5 sind die Differenzen zwischen den rechtskraftigen und den
neuen Kernzonenplédnen ersichtlich.
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Neue Festlegungen

[] Zonengrenze

Wichtige Freirdume

Ausgeprégte Platz-
und Strassenrdume

B,
R

htskraftige Festl

F//}Z Speziell bezeichnete Aussenrdume

Abbildung 59 Ausschnitt Differenzplan Aussenrdume im Bereich des Zentrums vom Wadenswil

Umsetzung KOBI

Mit dem Kernzonenplan werden die Inhalte des KOBI grundeigentimerver-
bindlich gesichert. Aus diesem Grund werden, wie bereits erwahnt, alle Ge-
baude, die im KOBI als «pragend oder strukturbildend» bezeichnet sind, als
Gebaude mit Profilerhalt festgelegt. Ebenfalls wurden «Wichtige Begrenzun-
gen von Strassen-, Platz- und Freirdumen» 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 Gebéauden, fir die das KOBI «préa-
gende Firstrichtungen» bezeichnet, die aber nicht als «prédgend 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 gemass
Art. 4 nBZO eine besonders gute Gesamtwirkung erreicht werden. «Wichtige
Freiraume» sowie «Ausgepragte Platz- und Strassenraume» sind ebenfalls
mittels entsprechender Eintrdge im Kernzonenplan gesichert. Markante
Baume und Baumgruppen sind im Kernzonenplan als Informationsinhalt er-
sichtlich. Dartber hinaus wird mit Art. 14 nBZO vorgeschrieben, dass histo-
rische Eigenarten der Umgebungsgestaltung (Einzelbdume, Mauern, Einfrie-
dungen Brunnen) zu erhalten sind.

Elemente des KOBI
im Kernzonenplan
gesichert
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4.3.2

Neue Erganzungsplane

Im Rahmen der BZO-Revision werden verschiedene neue Erganzungsplane
eingefiihrt. 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)
— Erganzungsplan preisginstiger Wohnraum (vgl. Kapitel 4.1.16)

— Erganzungsplan Aussichtsschutz (vgl. Kapitel 4.1.16)

Erganzungsplan mit Festlegungsinhalten kommunale BZO und 6ffentlicher
Gestaltungsplan:

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

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

5.1 Ausgangslage

Die «Verordnung zur Umsetzung und Kontrolle bei preisgiinstigem Wohn-  Wesentlichen Re-
raum im Sinne von § 49b des Planungs- und Baugesetzes des Kantons Zii- gﬂg;f;f:; 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 6ffentlichen

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 erértert 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 behérdliche 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 preisginstigem 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

S Be-
angemessenen Belegung» der preisgiinstigen Wohnungen. f’;”gguenrgessenen €

In 8 2 Abs. 2 der Verordnung lber den preisginstigen Wohnraum (PWV)
steht dazu:
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«Sie (gemeint die Gemeinden) erlassen mit der Festlegung (gemeint von
Mindestanteilen an preisgunstigem Wohnraum) Vorschriften zur Sicherstel-
lung einer angemessenen Belegung der preisginstigen Wohnungen».

Weder im Gesetz (PBG), noch in der Ausfithrungsverordnung des Regie-  Sinnvon Bele-
rungsrats (PWV) findet sich eine Umschreibung dessen, was unter einer ~9ungsvorsehriften
«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 preisguinstigen Wohnungen ausschliesslich Personen

zur Verfiigung stehen, die darauf angewiesen sind.

Aus der Abstimmungszeitung: Abstimmungszei-
tung der kantona-

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

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

Verflgung 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 preisginstigem Wohnraum kommens.

Es folgt daraus, dass die kommunalen Belegungsvorschriften eine Regelung
hinsichtlich der wirtschaftlichen Verhéaltnisse 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 preisgiinstige 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 Verhéltnis zur Zimmerzahl zu klein erscheint.

Da das kantonale Recht keine konkretisierenden Vorschriften zu den kom-  Rechtsetzungsau-
munalen Belegungsvorschriften im weiteren Sinne (einschliesslich der mmfnder Ge-
Wohnsitzverpflichtung und Einkommensvorgaben) enthélt, besteht fiir die

Gemeinden dazu eine weitgehende Rechtsetzungsautonomie, die sie nach
pflichtgemassem Ermessen und unter Abwagung der unterschiedlichen In-

teressen umzusetzen haben. Nachstehend werden die fir 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-  Ferienwohnungen
laufen wirde.

Mindestbelegung

Die Formel «Zimmerzahl minus eins» stitzt sich auf die Regelung geméass  Mindestbelegung:
der kantonalen Wohnbauférderungsverordnung (WBFV) und derjenigen s;rr:‘smerzah' minus
zahlreicher Wohnbaugenossenschaften.
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Einkommenslimiten

Wie bereits ausgefuhrt, ergibt sich aus den Materialien zu § 49b Abs. 3 PBG,  Vorgaben zu den
dass unter den von den Gemeinden zu erlassenden Belegungsvorschriften "V"g:;;ﬂifg'scehne”
auch Vorgaben zu den wirtschaftlichen Verhéltnissen der Mieterinnen und

Mieter bzw. Bewohnerinnen und Bewohner preisglinstiger Wohnungen zu

verstehen sind. Mit den obigen Bestimmungen ist anvisiert, dass die preis-

glunstigen Wohnungen nicht von Bewohnerinnen und Bewohnern belegt wer-

den, die aufgrund ihrer finanziellen Verhaltnisse nicht auf preisglnstigen

Wohnraum angewiesen sind.

Die gewahlte Einkommenslimitenregelung lehnt sich an die Umsetzungsver-
ordnung bei preisgiinstigem Wohnraum im Sinne von 8§ 49b PBG der Stadt
Zirich und der kantonalen Wohnbauférderungsverordnung an.

Die Differenzierung, dass hohere Limiten wahrend des Mietverhaltnisses als  Differenzierung
beim Bezug (steuerbare Einkommen maximal 6-fache Bruttomiete statt 4- y:r:z?ncf;leess'\;l':t
fache bei Mietantritt) gelten, hat neben einer verbesserten Rechtssicherheit  beim Bezug

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

diarften.

5.3.3 Folgen der Nichteinhaltung der Anforderungen an die Bewoh-
nerschaft; Verantwortung der Vermieterschaft und behordliche
Kontrolle

Zur Einhaltung der Vorgabe, dass die preisgiinstigen Wohnungen dauerhaft  Obliegenheiten der
durch Bewohnerinnen und Bewohner belegt werden, die den in der Verord- ~ Vermeterschaft
nung definierten Anforderungen entsprechen, bestehen folgende Obliegen-

heiten der Vermieterschatft:

— Auswahl von Mieterinnen und Mietern, die den Anforderungen gemass
der vorliegenden Verordnung entsprechen.

— Erwdhnung 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 gemass
Art. 6 nicht mehr eingehalten sind (Aufldsung des Mietverhaltnisses).

Die Stadt richtet eine behordliche Kontrolle ein, womit die Einhaltung der  Periodische be-
Belegungsvorschriften periodisch iiberprift werden (mindestens alle zwei "°rdliche Kontrolle
Jahre). Die Verordnung regelt nur die wichtigsten Punkte, worunter die Mog-

lichkeit der behdrdlichen Kontrolle im Abrufverfahren fallt. Einzelheiten wer-

den, soweit erforderlich auf Stufe Stadtrat geregelt.

5.3.4 Investitionskosten- und Mietzinsvorgaben

Hinsichtlich der Investitionskosten und Mietzinse bei den preisglinstigen Investitionskosten
Wohnungen hat der Regierungsrat gestiitzt auf § 49b Abs. 2 und § 359 lit. o 322 E"{;ﬁg':;eggfer
PBG detaillierte Ausfuhrungsbestimmungen in der PWV erlassen, die nur  gelt

wenig Raum lassen fir kommunale Vorschriften. In der vorliegenden Ver-

ordnung ist nur geregelt, dass die Erhéhung der zuléssigen Investitionskos-

ten gemass § 4 Abs. 4 PWV (bis maximal 20%) nur beriicksichtigt wird, wenn
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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 tatsachlich entstanden
sind. Die Regelung dient nicht zuletzt der Planungssicherheit der Bauherr-
schaft. Diese soll zudem die Mdéglichkeit erhalten, ihr Bauvorhaben hinsicht-
lich der Einhaltung der Vorgaben zu den Investitionskosten und Mietzinsen
der preisgunstigen Wohnungen im Rahmen einer informellen Vorprifung
von der zustandigen Fachbehoérde vorgangig zum Baugesuch prifen zu las-
sen. Zur Einhaltung der Investitionskosten bei den preisglinstigen 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 Praktikabilititsaspekten Rechnung tragt.

Investitionskosten- und Mietzinskontrolle

Wie bereits erwdhnt, sind die Themen Investitionskosten und Mietzinse
(Kostenmiete) bei den preisgliinstigen Wohnungen in der PWV weitgehend
abschliessend geregelt. Die vorliegende Verordnung enthéalt erganzend
dazu Regelungen zur Einreichung wichtiger Dokumente der Bauherrschaft
an die zustéandigen stadtischen Behdrden 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 dafiir zustdndige Fachbehdrde prifen zu las-
sen. Die Vorprifung ist informell, weil kein eigenstandiges Rechtsschutzver-
fahren geschaffen werden kann, fiir 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 Rechtsschutzméglichkeiten geméass Baubewilligungsverfah-
ren. Zudem ist die Baubehdrde an die Einschétzung der Fachbehdrde im
Rahmen der Vorprifung nicht gebunden.

Anmerkungen im Grundbuch

8§ 13 PWYV sieht vor, dass die Baubehotrde die wichtigsten Vorgaben dieser
Verordnung (Anteil preisginstiger Wohnungen und andere Verpflichtungen)
als Nebenbestimmungen zu erlassen hat und diese zur dauerhaften Sicher-
stellung im Grundbuch anzumerken sind. Dasselbe muss auch fur die Anfor-
derungen an die Bewohnerinnen und Bewohner gelten, wozu die PWV aber
keine Regelungen enthélt. Daher ist dazu eine entsprechende Regelung in
der Umsetzungsverordnung vorgesehen. Die Regelung stimmt mit § 321
Abs. 2 PBG lberein (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
grundeigentumerverbindliche Umsetzung eignen.

Abbildung 60 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 flr 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 erhdhte Anforderungen eingehalten werden (vgl. Kapitel
4.1.18).

Die zu sichernden stadtebaulichen Aspekte gemass der Testplanung Au
werden im sogenannten Erganzungsplan «Stadtebau Mittelort / Riedhof» mit
separaten Vorschriften geregelt. Diese Vorschriften stellen sicher, dass die
stadtebaulichen Ziele geméass der Testplanung Au erreicht werden kénnen.

Die Regelungen, die im Erganzungsplan getroffen werden, stlitzen sich zum
einen auf § 45-48 PBG. Dies sind Festlegungsinhalte, die von den Gemein-
den in der kommunalen BZO getroffen werden kénnen. Zum anderen stitzen
sich die Regelungen auf § 84 PBG. Dabei handelt es sich Festlegungsin-
halte, die aufgrund eines 6ffentlichen Interesses mit einem 6ffentlichen Ge-
staltungsplan getroffen werden kénnen. Beide Festlegungsinhalte werden in
einem Erganzungsplan geméss § 10 der Verordnung Uber die Darstellung

Vertiefung der
Testplanung Au mit
Blick auf BZO-Re-
vision

Umzonung von In-
dustriezone in
Wohn- und Gewer-
bezone

Sicherung stadte-
bauliche Aspekte in
Ergénzungsplan

Kombinierte Dar-
stellung unter-
schiedlicher Festle-
gungsinhalte
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6.3

6.4

von Nutzungsplanen dargestellt. Neben ergdnzenden Inhalten zur Grund-
ordnung wie z. B. spezifische Regelungsgegenstdnde zu den Kernzonen
oder zur Begrinung, kdnnen in Ergdnzungsplanen auch Regelungsgegen-
stande von Gestaltungsplanen aufgenommen werden. Solche Erganzungs-
plane sind zweckmaéassigerweise in der Bauordnung bei den Ubrigen mass-
gebenden Ergénzungsplanen aufzufihren.

Festlegungsinhalte kommunale BZO

Artikel 5 geméass Erganzungsplan beschreibt die Festlegungsinhalte der
kommunalen BZO. Diese werden in Kapitel 4.1.18 erlautert.

Festlegungsinhalte 6ffentlicher Gestaltungsplan

Die Festlegungsinhalte des 6ffentlichen Gestaltungsplans werden nachfol-
gend erlautert. Es handelt sich dabei um Teilanordnungen gestiitzt auf §°83
Abs. 4 PBGi.V.m. §°84 Abs.1 PBG.

Geltungsbereich

Die Bestimmungen des Erganzungsplans 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 neuer BZO- Zentrums-
zone) die Perimeterbegrenzung. Die Seestrasse bildet zwar ein wichtiges
Rickgrat fur die Entwicklung der Bebauung innerhalb des Perimeters (pub-
likumsorientierte Strassenraumgestaltung, Bewegungsraum mit Aufenthalts-
qualitat). Im Erganzungsplan sind jedoch keine Bestimmungen zu Kantons-
strassen zuldssig. Entsprechend ist die Seestrasse nicht Teil des Perimeters
des Erganzungsplans. Die strassenseitigen Baulinien sowie der Strassen-
querschnitt werden zurzeit in einem Betriebs- und Gestaltungskonzept fest-
gelegt.

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 Ergén-
zungsplan keine Regelungen enthélt, kommen die Bestimmungen der Bau-
und Zonenordnung in der jeweils giltigen Fassung zur Anwendung.

Grenzabstand und Freiraum

Die Bebauungsstruktur wird tber die Festlegung von Bereichen, die nicht
Uberbaut werden durfen, geregelt. Da die genaue Parzellierung und damit
auch die Bebauungsmaoglichkeiten pro Eigentiimer durch einen Quartierplan
geregelt werden, wird ein von der definitiven Parzellierung unabhangiger ein-
zuhaltender Grenzabstand von 10.0 m festgelegt. Der Mehrlangenzuschlag
gemass Art. 20 Abs. 2 nBZO gelangt nicht zur Anwendung. Gemass § 271
PBG hat der Abstand zwischen zwei Geb&uden ohne Ricksicht auf Grund-
sticksgrenzen der Summe der beidseitig nétigen Grenzabstanden zu be-
sprechen. Im vorliegenden Fall entsteht dadurch ein Freiraum von 20.0 m.
Mit diesen grosszligigen Zwischenrdumen wird der visuellen Durchlassigkeit
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sowie der Gewahrleistung der Blickbeziehungen zwischen Hangbebauung
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.

Gegeniber Grundstiicken und Gebauden ausserhalb des Geltungsbereichs
sind die zonengeméassen Abstande einzuhalten. Im Osten grenzt der Peri-
meter an die Austrasse, weshalb dort der Strassenabstand (8§ 265 Abs.1
PBG: 6.0 m) einzuhalten ist. Rluckwartig im Siiden ist eine neue Fuss- und
Velowegverbindung vorgesehen, weshalb hier der Wegabstand einzuhalten
ist (8 265 Abs.1 PBG: 3.5 m).

Damit im Freiraum gentigend Entwicklungsraum fiir neu gepflanzte Baume
besteht, darf der Freiraum nur fiir zweckmassige Verbindungen (zum Bei-
spiel eine Verbindung zwischen zwei Tiefgaragen) unterbaut werden. Mit ei-
ner Uberdeckung von 0.5 m der unterbauten Bereiche kénnen jedoch auch
diese Bereiche mit Baumen bepflanzt werden.

Terrainveranderungen

Aufgrund der vorherrschenden Topgrafie (steil gegen Siden ansteigend)
werden Terrainveranderungen unbegrenzt zugelassen. Entlang der Vorzone
zur Seestrasse sind solche fur eine gute Gestaltung der Anschlisse der
Hauptgebaude an die Seestrasse zulassig. Im tbrigen Bereich darf das Ter-
rain fur die Sicherstellung eines harmonischen Gelandeverlaufs verandert
werden.

Gebaudesockel

Ein durchgehender Gebaudesockel entlang der Seestrasse wurde in den
Vertiefungsarbeiten als wichtiges stddtebauliches Prinzip definiert. Damit
wird der Strassenraum der Seestrasse gefasst und eine ruhige, verbindende
Gesamtwirkung Uber die unterschiedlichen Baukérper erreicht. Die festge-
legte Sockelhdhe von 10.0 m leitet sich aus dem Uberhohen Erdgeschoss
fur mogliche Gewerbenutzungen und einem dariberliegenden Zwischenge-
schoss fur Buro- und Dienstleistungsnutzungen ab.

Der Gebaudesockel darf maximal 2 Geschosse aufweisen, damit wird ein
Uberhohes Erdgeschoss bewirkt. Die resultierende grosse Geschosshéhe
eignet sich fir den Einbau eines Zwischengeschosses. Als Zwischenge-
schoss ist ein Geschoss bzw. eine Flache zu verstehen, die zwischen zwei
Vollgeschossen bzw. zwischen einem Unter- und Vollgeschoss eingebaut
wird (Mezzaningeschoss). Das Zwischengeschoss darf jedoch nicht die
ganze Flache des Erdgeschosses einnehmen, sondern nur 50 % der anre-
chenbaren Geschossflache des Erdgeschosses. Damit zéhlt das Zwischen-
geschoss auch nicht zu den im Sockel maximal zulassigen 2 Vollgeschos-
sen.

Das Gebiet Mittelort liegt im regionalen Richtplan in einem Zentrumsgebiet.
In diesen sind unter anderem die Sicherung und Fdrderung von publikums-
orientierten Erdgeschossnutzungen von besonderer Bedeutung. Deshalb
sind Wohnnutzungen im Erdgeschoss nicht zulassig. Bei Gewerbebetrieben
durfen keine Dienstleistungsbetriebe ohne Interaktionen realisiert werden.
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Darunter werden Ubrige Dienstleistungsbetriebe verstanden wie sie zum Bei-
spiel in der VSS-Norm SN 640 281 aufgefuhrt sind. Darunter fallen gemass
VSS-Norm zum Beispiel 6ffentliche Verwaltungen ohne Schalterbetrieb, In-
genieur- und Architekturbiros oder Anwaltskanzleien.

Zur Belebung des Strassenraums und insbesondere der Vorzone wird die
Adressierung von der Seestrasse vorgeschrieben.

Pflichtbaulinie und Fassadenflucht

Eine einheitliche, durchgehende Gebaudeflucht an der Seestrasse ist ein
weiteres wichtiges stadtebauliches Prinzip, welches im Ergdnzungsplan mit
einer Pflichtbaulinie gesichert wird. Die dadurch bewirkte stadtebauliche Ak-
zentuierung ist im regionalen Richtplan gefordert. Die Testplanung sah vor,
dass die Pflichtbaulinie dereinst auf die konkrete Ausgestaltung der See-
strasse mitsamt der Gebaudevorzonen angepasst wird. Da die Ausgestal-
tung der Seestrasse heute noch nicht bekannt ist, soll bei der Anordnung der
Gebaude ein gewisser Spielraum bestehen. Entsprechend sind untergeord-
nete Abweichungen von der Pflichtbaulinie zuldssig. Dabei ist jedoch sicher-
zustellen, dass das Ziel einer einheitlichen Gebaudeflucht nicht wesentlich
tangiert wird. Die Abweichungen von der Pflichtbaulinie missen also entwe-
der fur alle Gebaude gleich gross gewahlt werden oder so gering ausfallen,
dass weiterhin eine einheitliche Gebaudeflucht erkennbar ist.

Vorspringende und untergeordnet riickspringende Gebaudeteile (z. B. fur
Eingange, Treppenanlagen, Rampen, Loggien und dgl.) sind zuldssig und
durfen die Pflichtbaulinie Uberstellen bzw. von ihr zurtickspringen. Dies gilt
nur so weit, wie vor- oder riickspringende Geb&udeteile die lbrigen pla-
nungsrechtlichen Anforderungen einhalten (z. B. Berlcksichtigung der
Grundstiicksgrenzen). Balkone sind hingegen nicht zulassig, da diese das
einheitliche Erscheinungsbild Gber die Bauten hinweg zu stark stdéren wiir-
den.

Die Sicherung der Durchlassigkeit zwischen Hangbebauung und Halbinsel
Au/Seeufer ist eine wichtige Erkenntnis der Testplanung und der Vertiefung.
Deshalb soll fir 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 rickwartige offentliche Erschliessung dient der zur Seestrasse paralle-
len Erschliessung des Gebiets fur 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 erh6ht mit Fusswegverbindungen, die
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durch die Freirdume 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.

6.5 Offentliches Interesse an Erlass der Erganzungsplanvorschrift-
ten

Fur die fur das Gebiet Mittelort vorgeschlagene Umsetzung in grundeigentii- ~ Offentliches Inte-

merverbindliche Instrumente besteht ein wesentliches dffentliches Interesse. Li?ﬁ;;;fgg;‘:er
So wird die fiir das Gebiet anzustrebende raumliche Entwicklung im regio-  Richtplanung aus-
nalen Richtplan aufgezeigt. Dieser teilt das Gebiet einem Zentrumsgebiet  9ewiesen

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 mdgliche Entwicklungsvorstellungen fiir dieses Gebiet zu erhalten, hat ~ Spezifische stadte-
sich die Stadt Wadenswil entschieden, eine Testplanung durchfiihren. Die 22“3'5225:;‘;”{‘(;“
Testplanung machte deutlich, dass nicht der ganze als Zentrumsgebiet be-  planung Au
zeichnete Bereich gleichermassen umstrukturiert werden kann und es ent-

sprechend auch unterschiedliche Planungsinstrumente braucht. Die fur das

Gebiet geméss 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 lber die Zo-

nenbestimmungen hinaus. Dies wird mit dem Erganzungsplan sichergestellt.

Mit dem Erganzungsplan wird sichergestellt, dass die zwingenden stadte-  Sicherung hohe
baulichen Prinzipien bei der Transformation in der Au umgesetzt werden und QUi

die Entwicklung mit einer hohen stadtebaulichen Qualitat einhergeht. Zudem

konnen mit dem Erganzungsplan Regelungen tber den Ubergang Ge-
baude/Seestrasse wie die Nutzung im Erdgeschoss und die Adressierung

der Gebaude getroffen werden (Ziel aus kommunalem Richtplan).

Bei der Transformation und differenzierten Verdichtung des Gebiets Mittelort ~ Offentliches Inte-
zu einem attraktiven und belebten Stadtteil handelt es sich um ein offentli-  "*°%°

ches Interesse. Dies wird gestitzt durch den Umstand, dass das Gebiet der-

einst nicht ein rein privat genutztes Gebiet sein wird, sondern Teil des Zent-

rumsgebiets geméass regionalem Richtplan bilden wird. Der qualitatsvollen

Gestaltung kommt eine entsprechend grosse Bedeutung zu. Gleichzeitig be-

findet sich das Gebiet zwischen der neu zu realisierenden Mittelschule und

dem Bahnhof Au. Die Fusswege verlaufen durch das Gebiet Mittelort. Es

liegt im Offentlichen Interesse, dass diese das Gebiet Mittelort querenden

Fusswege attraktiv, sicher und direkt gestaltet werden.
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7.1

Auswirkungen der revidierten Bau- und Zonenord-
nung

Geschossflachen- und Bevolkerungskapazitat

Abschatzung der Geschossflachenkapazitat und -reserven

Im Rahmen der Erarbeitung der BZO-Revision wurde abgeschéatzt, 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-
kapazitat und dem Umfang der heute gebauten Geschossflachen) mit der
BZO-Revision entwickeln. Darauf aufbauend wurde abgeschatzt 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 Geschossflachenkapazitat und -reserven
ausweist. Die Geschossflachenkapazitat der kiinftigen BZO wurde anhand
von Annahmen zur Veradnderung der Kapazitat in den einzelnen Zonen und
Gebieten abgeschéatzt.

Es ist nicht realistisch, dass die Geschossflachenkapazitat der BZO auf allen
Grundstiicken komplett ausgeschopft wird. Aufgrund der ortlichen 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.
295’000 m? erhoht. Dies entspricht einer Erhéhung der Geschossflachenka-
pazitat um 9 %. Mit der BZO-Revision werden rund 152’000 m? zusatzliche
Reserven geschaffen.

Abschatzung 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 61 Geschossflachenkapazitat (realisierte Geschossflachen und Geschossflachenre-
serven) der heutigen BZO (Daten: Quartieranalyse Kanton Zirich)
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Abbildung 62 Geschossflachenkapazitat (realisierte Geschossflachen und Geschossflachenre-
serven) der revidierten BZO (Daten: Quartieranalyse Kanton Zirich)

Die zusatzlichen Reserven von rund 152’000 m?, die im Rahmen der BZO-  Art der zusétzli-
Revision geschaffen werden, entstehen vorwiegend in den heutigen Wohn- ~ €hen Reserven
zonen (85’000 m?) und in den Kernzonen (67°000 m?). Die zusatzlichen Re-
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serven werden zu ca. 2/3 durch «gewollte» Um- und Aufzonungen verur-
sacht. Rund 1/3 der zusétzlichen Reserven sind der Harmonisierung ge-
schuldet.

66’767

Kernzonen =Wohnzonen = Wohn-und Gewerbezonen Harmonisierung = Um-/Auf-Abzonung

Abbildung 63 Zusatzliche durch BZO-Revision geschaffene Geschossflachenreserven nach Zo-
nenart und nach Typ (Daten: Quartieranalyse Kanton Zirich)

Abschatzung der Bevoélkerungskapazitat

Gestutzt auf die Abschatzung der Geschossflachenreserven kann abge-  Bevdlkerungskapa-
schatzt werden, wie gross das Personenfassungsvermégen der Bauzonen, ,f,';"’r‘ts:)’ggnca' 29'200
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 kdnnte noch ca. 2’000 Personen zu-

satzlich fassen. Mit der BZO-Revision erhoht sich die Bevolkerungskapazitat

auf ca. 29’200 Personen. Die Bevdlkerungskapazitat mit der neuen BZO wird

folglich um etwa 2’200 Personen erhoht.
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Einwohner im Bestand mRealistische Bevilkerungskapazitat mit heutiger BZO

Zusaétzliche Bevélkerungskapazitat mit BZO-Revision

Abbildung 64 Abschatzung der Bevolkerungskapazitat der neuen BZO (Daten: Quartieranalyse
Kanton Zirich)

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 erméglicht, dass bestehende Qua- ;xd“engi:;?;}]en
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 Ortsbilder von GUberkommunaler
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 Griinfia-
die Forderung der Biodiversitat im Siedlungsgebiet besonders gewichtet. gzztn und Biodiver-
Neben der Erganzung im Kernzonenplan von weiteren, ortsbildpragenden
Grinflachen, die in ihrem Charakter erhalten bleiben sollen, werden in allen

5 Prognoselauf BP2020, Szenario «Trend ZH 2020» (Juli 2020, STAT)
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7.3

Bauzonen verschiedene neue Vorschriften zum Grinraum eingefuihrt. Bei-
spielsweise werden eine Grunflachenziffer sowie eine Bestimmung zum 6ko-
logischen Ausgleich erlassen.

Die neue BZO fiihrt ebenfalls eine Bestimmung ein, gemass der in Erdge-
schossen, welche den im Ergéanzungsplan 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 Bevdlkerung und der Arbeitsplatze in Wadenswil. Das zusatzliche
Bevolkerungspotenzial ist gegentber 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 maoglichst gering ist bzw. gegenuber dem potenziellen Ver-
kehrswachstum, das durch die heutige BZO ausgeldst werden kdnnte, redu-
ziert wird. Die folgenden Festlegungen machen das méglich:

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 Mdglichkeiten geschaffen. Der von den
zusatzlichen Bewohnerinnen und Bewohnern an diesen Orten ausgeldste
Mehrverkehr dirfte aufgrund der guten OV-Anbindung und der kurzen Wege
zu Einkaufsmdéglichkeiten 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 zentralortliche Funktionen
realisiert werden. Das ermdglicht, dass dort wo gewohnt wird auch gearbei-
tet und eingekauft wird.

In den Industriegebieten werden Verkaufsflachen eingeschrankt. Damit wird
verhindert, dass in diesen eher peripher gelegenen Gebieten weitere Ver-
kaufs- und inshesondere Einkaufsnutzungen fiir den taglichen Bedarf reali-
siert werden, die haufig ein grosses Verkehrsaufkommen nach sich ziehen.
Insbesondere im Gebiet Hintere Rti wird damit das bestehende Kapazitéts-
problem auf der Zugerstrasse entscharft.

Bei Gestaltungsplanen und bei der Arealiberbauung entstehen grdssere
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.

Publikumsorien-
tierte Erdgeschoss-
nutzungen

Mehrverkehr zu er-
warten

Verkehrszunahme
wird mit BZO ge-
bremst

Abstimmung OV
und Aufzonungen

Forderung einer
Stadt der kurzen
Wege

Verkaufsflachenbe-
schrankung in In-
dustriegebieten

Mobilitatskonzepte
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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 gedéffnet. In der Industrie- und Gewerbezonen verblei-
ben das Gebiet Hintere Riti 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 hdchstens teilweise eine Abnahme an
Flachen fiir 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 zukinftig keine stark stdrenden Betriebe mehr zulassig sein
werden und dafiir auch Wohnnutzungen zuléssig sind. Dies fihrt 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, geméss
der ein Rickgang der Beschaftigten im 2. Sektor zugunsten vom 3. Sektor
festgestellt werden kann.

Die grossten Verdnderungen 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 Holzmoosrutistrasse (Umzonung in reine
Wohnzone). Fir die ersten drei gilt ein Nichtwohnanteil von 20 %, die GA an
der Holzmoosriitistrasse 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.

Gleichzeitig werden in den Industrie- und Gewerbezonen gréssere Ausnit-
zungsmaglichkeiten gewahrt. So erhdht sich die BMZ im Gebiet Hintere Rti
von 6.0 m3/m?auf 8.0 m3/m? und im Gebiet Moosacher von 2.5 m3/m?auf4.0
m3/m2. Damit soll die Entwicklung des Gewerbes in diesen Gebieten gefor-
dert werden. Betriebliche Erweiterungen sollen nicht durch eine zu geringe
Baumasse verhindert werden. Dariber hinaus besteht mit den Verkaufsfla-
chenbeschrankungen ein gewisser Schutz des Gewerbes gegeniber Ver-
kaufsnutzungen, die haufig eine hthere Zahlungsbereitschaft haben als Ge-
werbe- und Industriebetriebe.

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

Einfihrung von mi-
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Aufzonungen in In-
dustriezonen

Starkung des Bil-
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Mit der BZO-Revision wird darliber 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 fir 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 BZO-Revision werden entsprechend keine Fruchtfolgeflaichen (FFF)
beansprucht. Die Einfiihrung einer Griinflachenziffer und die Aufzonungen
in ausgewahlten Gebieten stellen zudem sicher, dass auch in den bestehen-
den Bauzonen Griinflachen erhalten bleiben. Sie tragen wesentlich zur haus-
halterischen 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 La&rmverursachung. 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 jingst 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 L&rm eine wichtige Rolle.

Auch im Rahmen der Testplanung Au wurden vertiefte Abklarungen zum
Larm vorgenommen. Es besteht eine Larmuntersuchung, welche im Rahmen
der Testplanung durch Grolimund + Partner AG durchgefiuihrt wurde. Eine
detaillierte Beschreibung eines méglichen Bebauungskonzept ist in der Lar-
muntersuchung erlautert. Die Testplanungsergebnisse wurden in Kenntnis
dieser Larmuntersuchung entwickelt. Gestltzt darauf wurde in jenen Berei-
chen, in denen die Larmbelastung am hdchsten ist, auf substanzielle Wohn-
anteile verzichtet. Namentlich ist im Bereich direkt stdlich angrenzend an
die GlUterumschlaganlage ein Nichtwohnanteil von mindestens 80 % vorge-
sehen. Im Rahmen der Gestaltungspldne 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-

keine Beanspru-
chung von FFF

Minimierung Larm-
belastung durch
Festlegung von
Nichtwohnanteilen

Abklarung im Rah-
men Testplanung

Au

Einzelne Um- und
Aufzonungen in
Konsultationsberei-

chen
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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 sowie Einfilhrung von Sonderbauvorschriften im
Zusammenhang mit der Testplanung Au (vgl. Kapitel 4.2.3)

Im Rahmen der Vorpriifung wies der Kanton darauf hin, dass flr die obigen
Gebiete im Konsultationsbereich der Eisenbahnstrecke 720 ZH Langstrasse
— Thalwil — Ziegelbriicke das zuklinftige Personenaufkommen im Konsultati-
onsbereich der Bahn abzuschatzen ist. Liegt das zukinftige Personenauf-
kommen im Konsultationsbereich tber einer Dichte von 100 Personen pro
Hektare, sind fir die betroffenen Gebiete die zukinftigen Storfallrisiken der
Bahn in einer Risikoabschatzung zu ermitteln.

Die Abklarung der Personendichte wurde in Riicksprache mit der Fachstelle
fur Storfallvorsorge (Telefonat vom 17. Februar 2023) geméass 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 geprift, ob die Personendichte ge-
stitzt auf Annahmen zur Dichte kiinftig erreicht wird.

Die Untersuchung ergab, dass in samtlichen 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 notig.

6 Methode fur die Beurteilung der Risikorelevanz. Anhang 2, Planungshilfe Koordination Raum-
planung und Storfallvorsorge, UVEK, 2022

7 Fur die Abschétzung der Personendichte wurden Minimum- und Maximumwerte definiert. Wird
die maximale Personendichte betrachtet, so wird die Personendicht max. 100 Personen pro
Hektare in zwei Scanner-Zellen (Zeilen 7 und 8) geringfligig Uberschritten. Die minimalen Werte
liegen dagegen deutlich unter dem Schwellenwert von 100. Der mittlere Wert dirfte folglich
ebenfalls unter dem Schwellenwert von 100liegen.

Hinweis Kanton im
Rahmen Vorpri-
fung

Abklarung Risikore-
levanz

Personendichte
nicht Uberschritten
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Abbildung 65 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 hochwassergeféahrdeten Gebieten. In Umgang mit Natur-
diesen Gebieten bestehen geringe und mittlere Gefahrdungen durch Hoch- ~ 9¢%hren
wasser (gelbe und blaue Bereiche gemass Gefahrenkarte BDV Nr. 277 vom

2. Mai 2019). Weitere Gebiete befinden sich in Bereichen mit einer Gefahr-

dung durch Massenbewegungen. Geméass kantonalem Richtplan missen

die Gemeinden bei planungs- und baurechtlichen Entscheiden die Gefahr-

dungen durch Hochwasser bericksichtigen. Zudem ist festgelegt, dass im

Bericht nach Art. 47 RPV darzulegen ist, wie mit den Bestimmungen der

Bau- und Zonenordnung mdéglichen 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 Ergénzung in den Ge-
staltungsplanpflichten wird dage-
gen als nicht notwendig erachtet.
Die Umzonung der IC zu einer
WG mit Nichtwohnanteil von
mind. 80 % orientiert sich an der
heute zuléassigen Dichte. Entspre-
chend ist dort keine substanzielle
Erhéhung 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 WG vorgenom-
men. Das Gebiet wird aber von
einem rechtskraftigen GP uberla-
gert. Die neue Zonierung bildet
die gemass GP zuléassigen bauli-
chen Mdglichkeiten ab. Es findet
entsprechend keine Erhéhung
des Risikos statt.
Die wasserbaulichen Massnah-
men am Reidbach werden die Si-
tuation zudem verbessern.

Einsied-
lerstrasse

Im Gebiet Einsiedlerstrasse wird
im Bereich einer mittleren Geféahr-
dung fir Hochwasser eine Umzo-
nung von der IA in die WG3B vor-
genommen. Das Gebiet wird aber
von einem rechtskréaftigen GP
Uberlagert. Die neue Zonierung
bildet die gemass GP zulassigen
baulichen Mdéglichkeiten ab. Es
findet entsprechend keine Erhé-
hung des Risikos statt

Tabelle 5: Umgang mit Bereichen mit mittlerer Gefahrdung geméass Naturgefahrenkarte
(Quelle Abbildungen: www.maps.zh.ch)

Neben den oben aufgefiihrten Bereichen bestehen einzelne Gebiete mit pla-  Geringe Gefahr-
nerischen Anpassungen, die eine geringe Gefahrdung aufweisen oder eine gﬁggm?t‘tjlzrreptének_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 geschiitzt werden.
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Abbildung 66 Ausschnitt Gefahrenkarte geméss maps.zh.ch im Zentrum von Wadenswil: geringe
Gefahrdung oder hochstens punktuelle mittlere Gefahrdung.

Entwasserung

Die generellen Entwéasserungsplane von Schénenberg und Hitten werden
aktuell angepasst. Im Rahmen dieser Uberarbeitung wird die BZO-Revision
berlcksichtigt. Aufgrund der moderaten Kapazitatserhéhung der Bauzonen
(vgl. Kapitel 7.1) erkennt die Stadt Wadenswil derzeit keinen Anpassungs-
bedarf an den generellen Entwéasserungsplénen, auch nicht in Wadenswil.

Mehrwertausgleich

Planungsmassnahmen wie Ein-, Auf- oder Umzonungen kdnnen fir Grund-
stiickseigentimer erhebliche Mehrwerte bewirken. Unter Mehrwert wird die
Differenz zwischen dem Wert eines Grundstlicks vor und nach der Planungs-
massnahme verstanden. Der Grund fur die Erhéhung des Grundstiickswert
ist, dass mit Ein-, Auf- oder Umzonungen die Nutzungsmaoglichkeiten — 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 fiir Erschliessung und andere 6ffentliche Infrastruk-
turen nach sich, die regelméssig 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 fir
die offentliche Hand entstehen. Fir die Verwendung der Erldse aus der
Mehrwertabgabe werden zweckgebundene Fonds eingerichtet.

Regelung von Pla-
nungsvor- und
Nachteilen
Planungsmassnah-
men kdnnen
Grundstiickswert
erhéhen

Beteiligung der
Grundeigentimer
an den Kosten
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7.6.1 Kantonaler Mehrwertausgleich

Die kantonale Mehrwertabgabe wird nur auf Einzonungen und Umzonungen  Kantonale Abgabe
von Zonen fir 6ffentliche 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 Erl6s, der

durch die Mehrwertabgabe entsteht, wird einem kantonalen Mehrwertaus-

gleichsfonds zugewiesen. Die Mittel im kantonalen Fonds kénnen z. B. fir
Entschadigungen fiir Auszonungen verwendet werden. Uber die Verwen-

dung der Mittel entscheidet der Kanton nach Massgabe der gesetzlichen

Vorgaben. Die kantonale Abgabe auf Einzonungen gilt unabhéngig davon,

ob die Stadt Wadenswil eine kommunale Abgabe einflhrt.

7.6.2 Kommunaler Mehrwertausgleichs

Die kommunale Mehrwertabgabe kann auf Aufzonungen und Umzonungen,  Kommunale Ab-
die nicht die Zone fur &ffentliche Bauten und Anlagen betreffen, erhoben ?:ﬁgigfggf;g”'
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 § 19 des kan-

tonalen Mehrwertausgleichsgesetz von 2’000 m? festgelegt.

Der Erlos, der fur die Stadt durch die Mehrwertabgabe entsteht, wird einem  Kommunaler Mehr-
kommunalen Mehrwertausgleichsfonds zugewiesen. Die Mittel im kommu- ~ ‘“Wertausgleichfonds
nalen Fonds konnen 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')"rf)r;lfs%'emhs'
wertabgabepflichtige Planungsmassnahmen vorgenommen (verschiedene

Um- und Aufzonungen). Der gesamthaft ermittelte Mehrwert wird mittels ei-

nes separaten Beiblattes mit der Planauflage geméass § 5 Abs. 3 PBG (Ge-
nehmigungsentscheid) bekanntgegeben.
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Hinweis zu den Angaben zur Ausnut- ZO n e n sySte m ati k Ke rn ZO n e n

zungsziffer (AZ)

Im anrechenbaren Untergeschoss sind
gemass Planungs- und Baugesetz des Kt.
Zurich (PBG) Wohnnutzungen moglich, die
nicht zur AZ gerechnet werden. In Klam-
mern wird die AZ gemass PBG, d.h. ohne
anr. UG angegeben. Um die tatsachlichen
Ausnutzungsmoglichkeiten der einzelnen N
Zonen vergleichen zu kénnen, wurde die rechts kraftige BZO neue BZO
effektive Ausnutzungsziffer berechnet. In
Zonen, in denen ein anr. UG zulassig ist,
wurde die max. mogliche Ausnutzung eines
anr. UG zur AZ dazugezahlt. Die Baumas-
senziffern in Schonenberg wurden in die AZ
umgerechnet. Fur die miesten Kernzonen
legt jedoch die BZO keine max. Ausnut-
zungsziffer fest.

N
.............. “//DG\\ max. giebelseitige
o B ,7 nicht anr. N Fassadenhohe
ax. Firstho
VG VG VG VG

max. traufseitige
Fassadenhohe 7.5m

max. Gebiaudehoéhe 7.5 m 7.5 m 7.5 m
VG VG VG VG
i nicht anrechenbares UG E i nicht anrechenbares UG E i anrechenbares UG E — i anrechenbares UG E
o T i | i |
: nicht anrechenbares : | nicht anrechenbares ;
I UG | I UG |
K Hutten Kll Schonenberg, AZ ca. 40% KC, AZ 75% (AZ PBG 50%) K2
(AZ PBG ca. 40%)
2 VG 2 VG 2 VG 2 VG
1 DG 2 DG 2 DG 2 DG
0 UG 0 UG 1 UG 1 UG
Grenzabstand: 5 m Grenzabstand: 4 m/ 8 m Grenzabstand: 5 m Grenzabstand: 3.5 m
Gebaudelange: 22 m Gebaudelange: 25 m Gebaudelange: - Gebaudelange: -
Gebaudebreite: 12.5 m Gebaudebreite: - Gebaudebreite: - Geb3udebreite: -
Freiflachenziffer: - Freiflachenziffer: - Freiflachenziffer: - Griinflichenziffer: 30%

Max. Firsthohe 7m
max. giebelseitige
............ _ Fassadenhohe
VG VG VG
VG VG
max. Gebaudehéhe 11 m 10.5 Ve . traufseiti
4 ety 10.5m
VG VG VG
| | , |
i nicht aannghenbares | : anrechenbares UG i ! anrechenbares UG E
Ry — 3 | | |
i nicht anrechenbares i i nicht anrechenbares i
] S S e |
Kl Schonenberg KB K3
AZ im Gebiet Oberort 120% (AZ PBG 90%)
3VG 3 VG 3 VG
2 DG 2 DG 2 DG
0 UG 1 UG 1 UG
Grenzabstand: 4 m/ 8 m Grenzabstand: 5 m Grenzabstand: 3.5 m
Gebaudelange: 25 m Gebaudelange: - Gebaudelange: -
Gebaudebreite: - Gebaudebreite: - Gebaudebreite: -

Freiflachenziffer: - Freiflachenziffer: - Grinflachenziffer: 20%



Zonensystematik Kernzonen

rechtskraftige BZO neue BZO

Max. Firsthohe 7 m

max. giebelseitige (5.5 m) :
Fassadenhohe o

max. traufseitige

max. Gebdudehdhe 13.5m S Fassadenhdhe 13.9 M
| | | |
: anrechenbares UG ; E anrechenbares UG :
: l | |
| nicht anrechenbares i : nicht anrechenbares i
| UG | | UG |
- __ ] -]
KA K4
4 VG 4 VG
2 DG 2 DG
1 UG 1 UG
Grenzabstand: 6 m Grenzabstand: 3.5 m
Gebaudelange: - Gebaudelange: -
Gebaudebreite: - Gebaudebreite: -
Freilachenziffer: - Grunflachenziffer: 20 %
max. giebelseitige :
Fassadenhohe o5 m |

max. traufseitige
Fassadenhghe 16.5 M

K5

5 VG
2 DG
1 UG

Grenzabstand: 3.5 m
Gebaudelange: -

Gebaudebreite: -
Grunflachenziffer: 20 %



umgerechnet.

Hinweis zu den Angaben zur Ausnut-
zungsziffer (AZ)

Im anrechenbaren Untergeschoss sind
gemass Planungs- und Baugesetz des Kt.
Zurich (PBG) Wohnnutzungen moglich, die
nicht zur AZ gerechnet werden. In Klam-
mern wird die AZ gemass PBG, d.h. ohne
anr. UG angegeben. Um die tatsachlichen
Ausnutzungsmoglichkeiten der einzelnen
Zonen vergleichen zu konnen, wurde die
effektive Ausnutzungsziffer berechnet. In
Zonen, in denen ein anr. UG zulassig ist,
wurde die max. mogliche Ausnutzung eines
anr. UG zur AZ dazugezahlt. Die Baumas-
senziffern in Schonenberg wurden in die AZ

Max. Firsthohe

max. Gebaudehohe

Max. Firsthohe

max. Gebaudehohe

7.5 m

VG

VG

anrechenbares UG

nicht anrechenbares
UG

11 m

WG2 Schonenberg, AZ ca. 46%
(AZ PBG ca. 31%)
Gewerbebonus + ca. 8% AZ

2VG
2 DG
1 UG

Grenzabstand: 4 m/ 8 m
Gebaudelange: 24 m
Freilachenziffer: -

VG

VG

VG

nicht anrechenbares :
UG |
|

WG3B Schonenberg AZ ca. 47%,

(AZ PBG ca. 47%)

3 VG
2 DG
0 UG

Grenzabstand: 4 m/ 8 m
Gebaudelange: 30 m
Freilachenziffer: -

11 m

Zonensystematik Wohn- und Gewerbezonen

rechtskraftige BZO

VG

VG

VG

: nicht anrechenbares :
: UG |

10.5m

WG3A Schonenberg AZ ca. 40%,
(AZ PBG ca. 40%)
Gewerbebonus + ca. 8% AZ

3 VG
2 DG
0 UG

Grenzabstand: 4 m/ 8 m
Gebaudelange: 30 m
Freilachenziffer: -

VG

anrechenbares UG

nicht anrechenbares
UG

WG3 55% Wadenswil, AZ 73% (AZ PBG 55%)
Gewerbebonus + 15% AZ

3 VG
2 DG
1 UG

Grenzabstand: 5m /10 m

Gebaudelange: 40 m
Freilachenziffer: -

max. giebelseitige
Fassadenhohe

max. traufseitige
Fassadenhohe 10.5m

heue BZO

VG

VG

VG

anrechenbares UG

nicht anrechenbares

max. giebelseitige
Fassadenhohe

max. traufseitige
Fassadenhohe 10.5 m

WG3A 45%, AZ 60% (AZ PBG 70%)

3 VG
0 DG
1 UG

Grenzabstand: 5 m

Gebaudelange: 40 m
Grunflachenziffer: 40 %

(bzw. 15% bei Nichtwohnanteil = 80 %)

VG

VG

VG

anrechenbares UG

nicht anrechenbares
UG

WG3B 70%, AZ 93% (AZ PBG 70%)

3 VG
0 DG
1 UG

Grenzabstand: 5 m

Gebaudelange: 40 m
Grunflachenziffer: 40 %
(bzw. 15% bei Nichtwohnanteil = 80 %)

S.1von?2

EBPO



Hinweis zu den Angaben zur Ausnut-
zungsziffer (AZ)

Im anrechenbaren Untergeschoss sind
gemass Planungs- und Baugesetz des Kt.
Zurich (PBG) Wohnnutzungen moglich, die
nicht zur AZ gerechnet werden. In Klam-
mern wird die AZ gemass PBG, d.h. ohne
anr. UG angegeben. Um die tatsachlichen
Ausnutzungsmoglichkeiten der einzelnen
Zonen vergleichen zu konnen, wurde die
effektive Ausnutzungsziffer berechnet. In
Zonen, in denen ein anr. UG zulassig ist,
wurde die max. mogliche Ausnutzung eines
anr. UG zur AZ dazugezahlt. Die Uberbau-
ungsziffern in Hutten und die Baumassen-
ziffern in Schonenberg wurden in die AZ
umgerechnet.

Max. Firsthohe

max. Gebaudehohe

13.5m

Zonensystematik Wohn- und Gewerbezonen

rechtskraftige BZO

VG

VG

VG

VG

-
Q)

WG4 70%, AZ 87% (AZ PBG 70%)
Gewerbebonus + 15% AZ

4 VG
2 DG
1 UG

Grenzabstand: 6 m/ 12 m
Gebaudelange: 50 m
Freilachenziffer: -

max. giebelseitige (5.5 m)
Fassadenhohe |

max. traufseitige
Fassadenhiihe1 3.5m

heue BZO

VG

VG

VG

VG

anrechenbares UG

nicht anrechenbares

WG4 85%, AZ 106% (AZ PBG 85%)

4 VG
2 DG
1 UG

Grenzabstand: 5 m
Gebaudelange: 50 m

Grunflachenziffer: 40 %
(bzw. 15% bei Nichtwohnanteil = 80 %)

S.2von 2

EBPO

Max. Firsthohe

max. Gebaudehohe

16.5 m

VG

VG

VG

VG

VG

anrechenbares UG

nicht anrechenbares

WG5 85%, AZ 102% (AZ PBG 85%)
Gewerbebonus + 15% AZ

5 VG
2 DG
1 UG

Grenzabstand: 7 m/ 14 m
Gebaudelange: 60 m
Freilachenziffer: -

max. giebelseitige
Fassadenhohe

max. traufseitige
Fassadenhéhe 16.9m

VG

VG

VG

VG

anrechenbares UG

nicht anrechenbares
UG

WG5S 100%, AZ 120% (AZ PBG 100%)

5 VG
2 DG
1 UG

Grenzabstand: 5 m

Gebaudelange: 60 m
Grunflachenziffer: 40 %

(bzw. 15% bei Nichtwohnanteil = 80 %)



Hinweis zu den Angaben zur Ausnut-
zungsziffer (AZ)

Im anrechenbaren Untergeschoss sind
gemass Planungs- und Baugesetz des Kt.
Zurich (PBG) Wohnnutzungen moglich, die
nicht zur AZ gerechnet werden. In Klam-
mern wird die AZ gemass PBG, d.h. ohne
anr. UG angegeben. Um die tatsachlichen
Ausnutzungsmoglichkeiten der einzelnen
Zonen vergleichen zu konnen, wurde die
effektive Ausnutzungsziffer berechnet. In
Zonen, in denen ein anr. UG zulassig ist,
wurde die max. mogliche Ausnutzung eines
anr. UG zur AZ dazugezahlt. Die Uberbau-
ungsziffern in Hutten und die Baumassen-
ziffern in Schonenberg wurden in die AZ
umgerechnet.

Max. Firsthohe

VG

Max. Firsthohe

max. Gebaudehohe

Max. Firsthohe

max. Gebaudehohe

max. Gebiaudehohe 7.5 m

VG

nicht anrechenbares

UG

_____________________

W2A Schonenberg, AZ ca. 23%

(AZ PBG ca. 23%)

2VG
1 DG
0 UG

Grenzabstand: 5m /10 m

Gebaudelange: 20 m
Freiflachenziffer: -

rechtskraftige BZO

VG

VG

anrechenbares UG

nicht anrechenbares
UG

|
: anrechenbares UG
|

L

|
: nicht anrechenbares
| UG

VG —

W1A Hutten, AZ ca. 32%
(AZ PBG 16%)

1 VG
1 DG
1 UG

Grenzabstand: 5 m
Gebaudelange: 15 m
Freiflachenziffer: 30 %

VG

VG

| .
| nicht anrechenbares

|
|
— | UG I

_____________________

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

2VG
1 DG
0 UG

Grenzabstand: 5 m

Gebaudelange: 20 m

Freiflachenziffer: -

Zonensystematik Wohnzonen

W2B Schonenberg, AZ ca. 34%
(AZ PBG ca. 23%)

2 VG
2 DG
1 UG

Grenzabstand: 5m /10 m
Gebaudelange: 24 m

Freiflachenziffer: -

L

|

: nicht anrechenbares
| UG

VG - —

I anrechenbares UG

|
|

W1B Hutten, AZ ca. 32%
(AZ PBG 16%)

1VG
1 DG
1 UG

Grenzabstand: 8 m
Gebaudelange: 15 m
Freiflachenziffer: 40 %

VG

VG

| .
| nicht anrechenbares

_____________________

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

2 VG

2 DG

0 UG

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

max. giebelseitige
Fassadenhohe

max. traufseitige
Fassadenhohe

max. giebelseitige
Fassadenhohe

max. traufseitige
Fassadenhohe

max. giebelseitige
Fassadenhohe

max. traufseitige
Fassadenhohe

heue BZO

7.5m Ve

anrechenbares UG

nicht anrechenbares
UG

_____________________

: nicht anrechenbares :
: UG |

_____________________

W2B 30%, AZ 30% (AZ PBG 30%)

2 VG
2 DG
0 UG
Grenzabstand: 4 m

Gebaudelange: Wadenswil 30 m, Schonenberg und Hutten 20m
Grunflachenziffer: 30 %

VG
7.5 m Ve —
/—/

: nicht anrechenbares :
| UG |

_____________________

W2C 30%, AZ 30% (AZ PBG 30%)

2VG
2 DG

0 UG
Grenzabstand: 4 m

S.1von 3

EBPO

W2A 25%, AZ ca. 37% (AZ PBG 25%)

2 VG
2 DG
1 UG

Grenzabstand: 5 m
Gebaudelange: Schonenberg 25 m

Grunflachenziffer: 30%

Gebaudelange: Wadenswil 30 m, Schonenberg und Hutten 20m

Grunflachenziffer: 30 %



Hinweis zu den Angaben zur Ausnut-
zungsziffer (AZ)

Im anrechenbaren Untergeschoss sind
gemass Planungs- und Baugesetz des Kt.
Zurich (PBG) Wohnnutzungen moglich, die
nicht zur AZ gerechnet werden. In Klam-
mern wird die AZ gemass PBG, d.h. ohne
anr. UG angegeben. Um die tatsachlichen
Ausnutzungsmoglichkeiten der einzelnen
Zonen vergleichen zu konnen, wurde die
effektive Ausnutzungsziffer berechnet. In
Zonen, in denen ein anr. UG zulassig ist,
wurde die max. mogliche Ausnutzung eines
anr. UG zur AZ dazugezahlt. Die Uberbau-
ungsziffern in Hutten und die Baumassen-
ziffern in Schonenberg wurden in die AZ

max. Gebaudehohe 7.5 m

rechtskraftige BZO

Zonensystematik Wohnzonen

heue BZO

UG

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

2 VG
1 DG

1 UG
Grenzabstand: 6 m

Gebaudelange: 25 m
Freiflachenziffer: 25 %

|
anrechenbares UG :
|

|
|
: UG

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

2 VG
1 DG

1 UG
Grenzabstand: 5 m

Gebaudelange: 20 m
Freiflachenziffer: 30 %

|

anrechenbares UG :

e J
I. ___________________

: nicht anrechenbares :

| UG |

W2 40% Wadenswil AZ ca. 50% * **
(AZ PBG ca. 40%)

2 VG

2 DG

1 UG

Grenzabstand: 4 m/8 m
Gebaudelange: 30 m

Freiflachenziffer: -

Fassadenhohe

max. traufseitige
Fassadenhohe

umgerechnet.
: . max. giebelseitige
Max. Firsthohe Fassadenhshe
VG L
*In Unter- und Dachgeschossen, die nicht
max. Gebdudehéhe 7.9 M 7.5 m Ve — max. traufseitige - ein Vollgeschoss ersetzen, dirfen die
VG Fassadenhohe VG Nutzflachen im Sinne von § 255 Abs. 1
l l PBG zusammengerechnet max. die Halfte
: ' — | anrechenbares UG ' | | der in den Vollgeschossen zulassigen
| anrechenbares UG ' —— S ! — i anrechenbares UG ! . 9 J
| | | . | | | Nutzflachen betragen.
| , , nicht anrechenbares | L L
: nicht anrechenbares : : UG : : nicht anrechenbares :
- B | Tttt ’ | UG |
T T i ** Die W2 40% wird in der Regel der
W2E / 45 % zugeteilt. Ausgewahlte Ge-
biete, fur die der kommunale Richtplan
Ny o o Ny ] o/ % wx o o/ * o eine niedrige Dichte vorsieht, werden
W2C Schonenberg, AZ ca. 45% W2 40% Wadenswil AZ ca. 50% W2D 40%, AZ ca. 50%* (AZ PBG 40%) jedoch der W2D / 40 % zugeteilt.
(AZ PBG ca. 31%) (AZ PBG ca. 40%) 2 VG
2 VG 2 VG 2 DG
2 DG fgg 1 UG
T UG Grenzabstand: 5 m
Grenzabstand: 5m /10 m Grenzabstand: 4 m/8 m Gebaudelange: Schonenberg 25 m, Wadenswil 40 m
Gebaudelange: 24 m Gebaudelange: 30 m Grunflachenziffer: 30%
Freiflachenziffer: - Freiflachenziffer: -
Max. Firsthohe 7 m max. giebelseitige

*In Unter- und Dachgeschossen, die nicht
VG ein Vollgeschoss ersetzen, durfen die
Nutzflachen im Sinne von § 255 Abs. 1
7.5 m PBG zusammengerechnet max. die Halfte
e der in den Vollgeschossen zulassigen
Nutzflachen betragen.

anrechenbares UG

** Die W2 40% wird in der Regel der
W2E / 45 % zugeteilt. Ausgewanhlte Ge-
biete, fur die der kommunale Richtplan

eine niedrige Dichte vorsieht, werden
jedoch der W2D / 40 % zugeteilt.

nicht anrechenbares
UG

W2E 45%, AZ ca. 67% (AZ PBG 45%)

2 VG
2 DG
1 UG

Grenzabstand: 5 m
Gebaudelange: Hutten 25 m, Wadenswil 40 m

Grunflachenziffer: 30 %



Hinweis zu den Angaben zur Ausnut-
zungsziffer (AZ)

Im anrechenbaren Untergeschoss sind
gemass Planungs- und Baugesetz des Kt.
Zurich (PBG) Wohnnutzungen moglich, die
nicht zur AZ gerechnet werden. In Klam-
mern wird die AZ gemass PBG, d.h. ohne
anr. UG angegeben. Um die tatsachlichen
Ausnutzungsmoglichkeiten der einzelnen
Zonen vergleichen zu konnen, wurde die
effektive Ausnutzungsziffer berechnet. In
Zonen, in denen ein anr. UG zulassig ist,
wurde die max. mogliche Ausnutzung eines
anr. UG zur AZ dazugezahlt. Die Uberbau-
ungsziffern in Hutten und die Baumassen-
ziffern in Schonenberg wurden in die AZ
umgerechnet.

Max. Firsthohe

max. Gebaudehohe

6.5m

10.5m

rechtskraftige BZO

VG
| |
/: anrechenbares UG :
e ]
: nicht anrechenbares :
| UG |

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

3 VG
2 DG
1 UG

Grenzabstand: 5m /10 m
Gebaudelange: 40 m
Freilachenziffer: -

Zonensystematik Wohnzonen

max. giebelseitige
Fassadenhohe

max. traufseitige
Fassadenhohe

VG
10.5m
VG /
: |
anrechenbares UG |
EEGDIEnIR—— ]
: nicht anrechenbares :
: UG |

heue BZO

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

3 VG
2 DG
1 UG

Grenzabstand: 5 m
Gebaudelange: 50 m
Grunflachenziffer: 40 %

Max. Firsthohe

max. Gebaudehohe

13.5m

VG

VG
| |
P anrechenbares UG :
P ;
: nicht anrechenbares :
| UG |

e —

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

4 VG
2 DG
1 UG

Grenzabstand: 6 m/ 12 m

Gebaudelange: 50 m
Freiflachenziffer: -

max. giebelseitige
Fassadenhohe

max. traufseitige
Fassadenhohe

.o m) :
VG
13.5 m VG
|
anrechenbares UG
/__/—_/:

|
: nicht anrechenbares
: UG

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

4 VG
2 DG
1 UG

Grenzabstand: 5 m
Gebaudelange: 60 m

Grunflachenziffer: 40 %
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Erholungszonen
Waéadenswil




Mst. 1:20'000




Gesamtrevision Nutzungsplanung / Erlauterungsbericht gemass Art. 47 RPV

A3

Erganzende Erlauterungen zu den Anpassungen am
Zonenplan

Die folgenden Erlauterungen beziehen sich auf die Dokumente «Zonenplane
Wadenswil, Schénenberg / Wadenswilerberg und Hutten inkl. Ubersicht An-
passungen» sowie die darin enthaltenen Nummerierungen.

Es werden nur jene Anpassungen erlautert, die sich aus einer Um-, Auf-,
Aus- oder Abzonung sowie durch die Anpassung eines Perimeters ergeben.
Die Zonenanderungen, die sich aufgrund der Harmonisierung und Zusam-
menflhrung der drei BZOs ergeben, werden nicht beschrieben. Ebenso wer-
den die technischen Bereinigungen nicht einzeln beschrieben.

Hinweis: Die Nummerierung der Anpassungen ist nicht fortlaufend, da nach
der offentlichen Auflage verschiedene Anpassungen vorgenommen wurden.

Nr. Beschreibung

Erholungszonen

E 1 Umzonung der heutigen Badewiese samt Spielplatz und zugehérigem Restau-
rant in die Erholungszone. Bezeichnung in Bauordnung: Erholungszone
«Meilibach»

E 2 Zuweisung nicht zoniertes Gebiet zur Erholungszone.

E_3 Umzonung der Garten- und Parkanlage samt Spielplatz von der Kernzone C in
Erholungszone «Bielenx».

E_4 Umzonung heutiger Park von WG3 55% in Erholungszone.

E 5 Zuweisung nicht zoniertes Gebiet zur Erholungszone. Der rechtskraftige Ge-
staltungsplan 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 Griental in die Freihaltezone. Die Erholungs-
zone ist in der rechtskraftigen BZO der Nutzung Familiengarten zugeordnet,
wird aber nicht als solche genutzt. Mit der Umzonung wird sichergestellt, dass
das Gebiet langfristig nicht Gberbaut wird und die Aussicht vom Aussichts-
punkt 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 Grundsticks WE 12274 zur K2.

K_2 Zuweisung des Teils der Parzelle WE11169, der geméass rechtskraftigem Zo-

nenplan in der Wohnzone (W2 40%) ist, zur Kernzone.

Erlauterungen zu
Zonenplananpas-
sungen

Keine Erlauterung
der Harmonisie-
rung und techni-
schen Bereinigung
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Zuweisung des sidwestlichen Teils des in der Kernzone Oberort verbleiben-
den Teils von der dreigeschossigen KB zur zweigeschossigen K2. Die beste-
henden historischen Gebaude weisen hdchstens zwei Vollgeschosse auf.

Die Siedlung an der oberen Glarnischstrasse weist gemass Geb&audeinventar
der Stadt Wadenswil einen erhaltenswerten Situationswert auf. Sie gehort
zum historischen Ortsbild des Zentrums Wadenswil und wird darum von der
W3 55 % zur Kernzone K3 umgezont.

Nach der 6ffentlichen Auflage wird auf die Aufzonung innerhalb des Ortsbildes
von Uberkommunaler Bedeutung (KOBI) verzichtet. KB wird geméss Zonen-
systematik zu K3.

Aufzonung der viergeschossigen Kernzone KA im Zentrum um ein Geschoss
in die fiinfgeschossige Kernzone K5.

Aufzonung der zweigeschossigen Kernzone KC an der Schlossbergstrasse in
die dreigeschossige Kernzone K3 geméass kommunalem Richtplan.

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.

Zuweisung der KD am See zur neuen Spezialkernzone KS.

K_10

Zuweisung nicht zoniertes Gebiet (Dorfstrasse Hitten) zur K2.

K_13

Zuweisung der KD am See zur neuen Spezialkernzone KS.

K_16

Nach der 6ffentlichen Auflage wird auf die Umzonung der Parzellen S02748,
S02432 und S02505 von der Kll in die W3B 45% verzichtet. Die Parzellen
werden gemass der Zonensystematik K2 zugewiesen.

K_17

Nach der 6ffentlichen Auflage wird auf die Umzonung der Parzellen S03063,
S01492 und S03199 von der Kl in die W3B 45% verzichtet. Die Parzellen wer-
den gemass der Zonensystematik K3 zugewiesen.

K_18

Aufzonung der dreigeschossigen Kernzone KB im Zentrum von Wadenswil
(mit Ausnahme vom Perimeter des Ortsbildes von Giberkommunaler Bedeu-
tung) 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 Giberkommunaler Bedeu-
tung) um ein Geschoss in die viergeschossige Kernzone K4.

K_20

Aufzonung der dreigeschossigen Kernzone KB im Zentrum von Wadenswil
(mit Ausnahme vom Perimeter des Ortsbildes von Giberkommunaler Bedeu-
tung) um ein Geschoss in die viergeschossige Kernzone K4.

Provisorische Weilerzone

Wz_1 Nach der o6ffentlichen Auflage, Zuweisung der KD Strasshus zur neuen provi-
sorischen Weilerzone prov. WZ.

Wz_2 Nach der 6ffentlichen Auflage, Zuweisung der KD Beichlen zur neuen proviso-
rischen Weilerzone prov. WZ.

WZ_3 Nach der o6ffentlichen Auflage, Zuweisung der KII Tanne zur neuen provisori-
schen Weilerzone prov. WZ.

Wz_4 Nach der 6ffentlichen Auflage, Zuweisung der KD Zollingerhiiser zur neuen
provisorischen Weilerzone prov. WZ.

Wohnzone

. 47 RPV
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Nach der offentlichen Auflage wird auf die Aufzonung des Gebiets entlang
Seestrasse von der W2 40 % in eine W4 verzichtet. Das Gebiet wird geméss
der Zonensystematik der W2E 45% zugewiesen.

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 W2E sondern der W2D mit
einer Ausnitzungsziffer von 40 % statt 45 % zugewiesen.

Aufzonung des Gebiets an der General Werdmuller-Strasse von W2 40 % in
W3 55%.

Das Gebiet im Bereich Steinacherstrasse — Appitalstrasse ist gemass kommu-
nalem Richtplan der niedrigen Dichte zugewiesen und weist heute noch er-
hebliche bauliche Reserven auf. Die W2 40 % wird darum hier nicht wie im
Regelfall der der W2E sondern der W2D mit einer Ausnitzungsziffer von 40 %
statt 45 % zugewiesen.

Entlassung aus der Kernzone KB und Zuweisung der W3, 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 inventa-
risiert. Um auf den Schutzabsichten des Inventars zu bertcksichtigen wird das
Gebiet hier nicht wie im Regelfall von der W2 / 40% der W2D bzw. W2E zuge-
wiesen, sondern der W2C. Die baulichen Méglichkeiten geméass Schutzabkla-
rung werden damit nicht eingeschrankt.

Umzonung der Gewerbezone GA Pro-Ciné zur W3, um Wohnnutzungen zu er-
maglichen. Angleichung an Zonierung der angrenzenden Wohnzone stidwest-
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 Holzmoosritistrasse und Pfannenstilstrasse
von der W2 30% zur W2D 40% gemass kommunalem Richtplan. Erhéhung
der AZ und Einfihrung eines anrechenbaren Untergeschosses. Aufgrund der
stadtebaulich sensiblen Lage (sensible Hangsituation) wird die Anzahl an zu-
lassigen Vollgeschossen nicht erhoht.

Aufzonung des Gebiets zwischen Zugerstrasse und Hangenmoostrasse von
der W2 30% zur W2D 40% gemass kommunalem Richtplan. Aufgrund der
Lage (Strassenlarm, OV-Giiteklasse C) wird die Anzahl an zuléassigen Vollge-
schossen nicht erhdht.

W_10

Das Gebiet entlang der Blielerebnestrasse ist geméass kommunalem Richtplan
der niedrigen Dichte zugewiesen. Die W2 / 40 % wird darum hier nicht wie im
Regelfall der W2E sondern der W2D mit einer Ausnutzungsziffer von 40 %
statt 45 % zugewiesen.

w_11

Nach der 6ffentlichen Auflage wird auf die Aufzonung des Gebiets zwischen
Neudorfstrasse und Griinaustrasse von der W3 / 55 % zur W5 verzichtet. Das
Gebiet wird geméss der Zonensystematik der W3 55% zugewiesen.

w_12

Das Gebiet entlang der Tobelrainstrasse ist geméss kommunalem Richtplan
der niedrigen Dichte zugewiesen und weist heute noch erhebliche bauliche
Reserven auf. Die W2 / 40 % wird darum hier nicht wie im Regelfall der W2E
sondern der W2D mit einer Ausnitzungsziffer von 40 % statt 45 % zugewie-
sen.

wW_13

Beim Gebiet im Umfeld der Unteren und Oberen Weidstrasse (Fuhr) sowie im
Bereich der Muhlebachstrasse und Im unteren Baumgarten handelt es sich
um ein durchgriintes Quartier. Es wird geméass kommunalem Richtplan der
niedrigen Dichte zugewiesen. Der kommunale Richtplan bezeichnet zudem ei-
nen Vernetzungskorridor. Die W2 / 40 % wird darum hier nicht wie im Regel-
fall der der W2E sondern der W2D mit einer Ausnutzungsziffer von 40 % statt
45 % zugewiesen.
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W_14

Beim Gebiet im Umfeld der Unteren und Oberen Weidstrasse (Fuhr) sowie im
Bereich der Mihlebachstrasse und Im unteren Baumgarten handelt es sich
um ein durchgriintes Quartier. Es wird geméass kommunalem Richtplan der
niedrigen Dichte zugewiesen. Der kommunale Richtplan bezeichnet zudem ei-
nen Vernetzungskorridor. Die W2 / 40 % wird darum hier nicht wie im Regel-
fall der der W2E sondern der W2D mit einer Ausnitzungsziffer von 40 % statt
45 % zugewiesen.

W_15

Aufzonung des Gebiets oberhalb der Auerenstrasse von der W2 / 40 % zur
W3 55% gemaéass kommunalem Richtplan.

W_16

Das Gebiet im Umfeld der Neuguetstrasse ist gemass kommunalem Richtplan
der niedrigen Dichte zugewiesen und weist heute noch erhebliche bauliche
Reserven auf. Die W2 / 40 % wird darum hier nicht wie im Regelfall der W2E
sondern der W2D mit einer Ausniitzungsziffer von 40 % statt 45 % zugewie-
sen..

Aufzonung des Gebiets Birglimatte von der W2 30 % zur W3 55% gemass

kommunalem Richtplan. Aufgrund der zentralen, wenig sensiblen Lage wird
eine Aufzonung um ein Vollgeschoss sowie die Einfiihrung eines nicht anre-
chenbaren Untergeschosses als vertraglich erachtet.

w_18

Entlassung aus der Kernzone Kll, da Gebiet nicht zum historischen Kern zahlt
und keinen erkennbaren Kernzonencharakter aufweist. Zuweisung der Wohn-
zone W2D.

w_19

Entlassung aus der Kernzone Kl, da Gebiet nicht zum historischen Kern zahlt
und keinen erkennbaren Kernzonencharakter aufweist. Zuweisung der Wohn-
zone W2DB.

w_21

Umzonung der Quartiererhaltungszone in Hutten in eine Wohnzone W2C.

w_22

Entlassung aus der Kernzone K, da Gebiet nicht zum historischen Kern zahlt
und keinen erkennbaren Kernzonencharakter aufweist. Zuweisung der Wohn-
zone W2E.

Entlassung aus der Kernzone K, da Gebiet nicht zum historischen Kern zahlt
und keinen erkennbaren Kernzonencharakter aufweist. Zuweisung der Wohn-
zone W2E.

W_24

Entlassung aus der Kernzone KC, da Gebiet nicht zum historischen Kern zahlt
und keinen erkennbaren Kernzonencharakter aufweist. Zuweisung der Wohn-
zone W3.

W_25

Nach der 6ffentlichen Auflage wird auf die Aufzonung des Gebiets nordlich der
Rotibodenstrasse von der W2 / 40 % in eine W4 verzichtet. Das Gebiet wird
gemass der Zonensystematik der W2E zugewiesen.

W_26

Zuweisung nicht zoniertes Gebiet zur W2C.

w_27

Zuweisung nicht zoniertes Gebiet (Dorfstrasse Hutten) zur W 2E.

w_28

Zuweisung nicht zoniertes Gebiet (Dorfstrasse Hutten) zur W2E.

W_29

Umzonung eines Teils der Parzelle S02819 von der Oe in die W2C. Die Fla-
che dient nicht mehr dem 6ffentlichen Interesse. Mit der Umzonung wird die
Erstellung von Wohnungen méglich.

W_30

Nach der o6ffentlichen Auflage Einfihrung einer neuen W2A 25%. Die W2B in
Schonenberg (Gebiet Vordere Ferneggstrasse) wird geméass Zonensystematik
der W2A zugewiesen.

w_31

Umzonung der WG2 an der Mattenstrasse / Wadenswilerstrasse in Schoénen-
berg in die W2D 40% um sicherzustellen, dass dieses Gebiet infolge der Har-
monisierung der BZOs keine Erh6hung der Ausnitzungsméglichkeiten erfahrt.
Im Gebiet sind keine gewerblichen Nutzungen vorhanden.
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W_32

Nach der offentlichen Auflage wurde ein Teil der Parzelle WE13362 aus der
Kernzone B entlassen und der W3 55% zugewiesen, analog zu den angren-
zenden Parzellen (vgl. W_5). Die bisherige Ausbuchtung der Kernzonen-
grenze ist aus ortsbaulicher Sicht nicht erforderlich, die Flache (Grinflache)
weist keinen historischen oder besonderen ortsbaulichen Charakter auf.

W_33

Nach der offentlichen Auflage wurde die Zuweisung der Gebiete in der W2E
bzw. W2D nochmals tberpruft. Die Parzellen WE11011 und WE10303 wurden
der W2E (gemass Zonenystematik) zugewiesen. Mit der Anpassung folgt die
Grenze zw. W2E und W2D einem zweckmassigeren Verlauf.

W_34

Nach der o6ffentlichen Auflage Einflihrung einer neuen W2B 30%. Die W1B in
Hutten wird gemass Zonensystematik der W2B zugewiesen.

Nach der o6ffentlichen Auflage Einfihrung einer neuen W2B 30%. Die W1A in
Hutten wird gemass Zonensystematik der W2B zugewiesen.

Das Gebiet ist gemass kommunalem Richtplan der niedrigen Dichte zugewie-
sen. Die W2 40 % wird darum hier nicht wie im Regelfall der W2E sondern der
W2D mit einer Ausnutzungsziffer von 40 % statt 45 % zugewiesen.

w_37

Nach der o6ffentlichen Auflage Einfihrung einer neuen W2B 30%. Die W1B in
Hutten wird gemass Zonensystematik der W2B zugewiesen.

Nach der o6ffentlichen Auflage Einfihrung einer neuen W2B 30%. Die W1A in
Hutten wird gemass Zonensystematik der W2B zugewiesen.

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 Land-
schaftsfensters geméass Erkenntnissen der Testplanung Au. Es gelten mini-
male Nichtwohnanteile geméass Ergdnzungsplan 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 Land-
schaftsfensters geméass Erkenntnissen der Testplanung Au. Es gelten mini-
male Nichtwohnanteile geméass Ergdnzungsplan 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
Nichtwohnanteile geméss Erganzungsplan Mischnutzungen.

WG_.

4

Umzonung von IC zu WG4 85 % zur Sicherung der beabsichtigten Entwick-
lung hin zu einem Mischgebiet geméass Erkenntnissen der Testplanung Au. Es
gelten minimale Nichtwohnanteile geméss Erganzungsplan Mischnutzungen.

WG_

Umzonung von IC zu WG5 100 % zur Sicherung der beabsichtigten Entwick-
lung hin zu einem Mischgebiet. Es gelten minimale Nichtwohnanteile geméass
Ergénzungsplan Mischnutzungen. Im Gebiet gelten zudem besondere stadte-
bauliche Bestimmungen gemass Erganzungsplan Mittelort / Riedhof sowie die
dazugehdrigen Vorschriften.

WG_

Offnung eines Teils des Industrie- und Gewerbegebiets Tiefenhof fir Wohn-
nutzungen zur Sicherung der beabsichtigten Entwicklung hin zu einem Misch-
gebiet geméass kommunalem Richtplan. Umzonung von der IB zur WG4 85%.
Es gelten minimale Nichtwohnanteile geméass Ergénzungsplan Mischnutzun-
gen.

WG_

Entlassung des Gebiets unterhalb der Auerenstrasse aus der Kernzone KB,
da das Gebiet nur bedingt einen erkennbaren Kernzonencharakter aufweist
und aus Ortsbildschutzsicht nicht als schitzenswert eingestuft wird. Zuwei-
sung einer WG4 85%.

WG_

Umzonung von reiner Wohnzone in Wohn- und Gewerbezone WG3B 70 %.
Umsetzung Mischgebiete geméass kommunalem Richtplan.
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WG_10 Umzonung IA in WG3B 70% zum Abgleich zwischen rechtskréaftigem Gestal-
tungsplan und Zonenplan. Umsetzung Mischgebiete geméass kommunalem
Richtplan.

WG_11 Umzonung IB in WG4 85% zum Abgleich zwischen rechtskréaftigem Gestal-
tungsplan und Zonenplan. Umsetzung Mischgebiete geméass kommunalem
Richtplan.

WG_12 Umzonung W2 40% in WG4 85% zum Abgleich zwischen rechtskréaftigem Ge-
staltungsplan TUWAG und Zonenplan. Umsetzung Mischgebiete gemé&ss kom-
munalem Richtplan. Es gelten minimale Nichtwohnanteile geméss Ergan-
zungsplan Mischnutzungen.

WG_13 Umzonung W2 30% in WG4 85% zum Abgleich zwischen rechtskraftigem Ge-
staltungsplan TUWAG und Zonenplan. Umsetzung Mischgebiete geméss kom-
munalem Richtplan. Es gelten minimale Nichtwohnanteile geméss Ergén-
zungsplan Mischnutzungen.

WG_14 Umzonung IA in WG4 85% zum Abgleich zwischen rechtskréaftigem Gestal-
tungsplan TUWAG und Zonenplan. Umsetzung Mischgebiete geméss kommu-
nalem Richtplan. Es gelten minimale Nichtwohnanteile gemass Erganzungs-
plan Mischnutzungen.

WG_16 Umzonung bzw. Aufzonung von der WG2 in der WG3A 45% aufgrund Harmo-
nisierung der Zonensystematik.

WG_17 Umzonung von reiner Wohnzone in Wohn- und Gewerbezone WG3B 70 %.
Umsetzung Mischgebiete geméass kommunalem Richtplan.

WG_18 Entlassung des Gebiets an der Grinaustrasse aus der Kernzone KB, da das
Gebiet keinen erkennbaren Kernzonencharakter aufweist und aus Ortsbild-
schutzsicht nicht als schitzenswert eingestuft wird. Zuweisung zur WG4 85%.

WG_19 Umzonung / Aufzonung Kleinflache an der Austrasse / Riedhofstrasse von der
W2 40 % zur WG3B 70 % zur Angleichung an nordlich angrenzendes Gebiet
an der Seestrasse.

WG_20 In Folge der offentlichen Auflage wird auf die Einfihrung der GP-Pflicht im In-
dustrie- und Gewerbegebiet Tiefenhof verzichtet.

WG_21 In Folge der offentlichen Auflage wird auf die Einfihrung der GP-Pflicht im In-
dustrie- 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 Ergédnzungsplan Mittelort / Riedhof sowie die
Sonderbauvorschriften Mittelort.

WG_23 Nach der 6ffentlichen Auflage wird eine neue WG3A eingefuhrt, die bisherige
WG3A in Schdnenberg wird geméss Zonensystematik der neuen WG3A zuge-
wiesen.

WG_24 Nach der 6ffentlichen Auflage wird eine neue WG3A eingefuhrt, die bisherige
WG3A in Schénenberg wird geméss Zonensystematik der neuen WG3A zuge-
wiesen.

WG_25 Nach der o6ffentlichen Auflage wird auf die Auszonung der Gewerbezone in

Hutten verzichtet. Die Gewerbezone wird zu einer WG3B 70% umgezont. Es
gilt der minimale Nichtwohnanteil geméss Ergdnzungsplan Mischnutzungen.

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.
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Umzonung des Gebiets um den Bahnhof Au von der KA in die neu geschaf-
fene Z5 mit GP-Pflicht. Sicherung der Entwicklung hin zu einem dichten, ge-
mischt genutzten Zentrumsgebiet.

z.3

Umzonung bzw. Aufzonung des Gebiets sidlich der Oberdorfstrasse von der
dreigeschossigen Kernzone KB zu einer fiinfgeschossigen Zentrumszone Z5
zur Starkung der Zentrumsfunktion. Das Gebiet weist keinen erkennbaren
Kernzonencharakter mehr auf und wird aus Ortsbildschutzsicht als nicht
schiutzenswert eingestuft. Es gelten minimale Nichtwohnanteile gemass Er-
ganzungsplan Mischnutzungen.

Umzonung bzw. Aufzonung des Gebiets sidlich der Oberdorfstrasse von der
viergeschossigen Kernzone KA zu einer fiinfgeschossigen Zentrumszone Z5
zur Starkung der Zentrumsfunktion. Das Gebiet weist keinen erkennbaren
Kernzonencharakter mehr auf und wird aus Ortshildschutzsicht als nicht
schitzenswert eingestuft. Es gelten minimale Nichtwohnanteile gemass Er-
ganzungsplan Mischnutzungen sowie Bereiche in denen publikumsorientierte
Erdgeschossnutzungen vorgeschrieben werden.

Industrie- und Gewerbezone

IG_1

Umzonung bzw. Abzonung der Bereiche entlang der Bahnlinie und der See-
strasse von der IC in eine IGC. Damit einher geht eine Reduktion der Bau-
massenziffer von heute 5 m®/m? auf neu 4.0 m3/m?. Aufgrund der sensiblen
Lage am Siedlungsrand und im Bereich des Naturschutzgebiets in der Au wird
die bauliche Dichte reduziert.

Aufzonung Gebiet Moosacher von GB zu IGC geméss kommunalem Richt-
plan, Erhéhung der Baumassenziffer von 2.5 m3/m? auf 4 m®/m?2.

Aufhebung Sonderbauvorschriften Hintere Rti.

Aufzonung Gebiet Langwis von GB zu IGC. Angleichung an Zonierung im Ge-
biet Moosacher (vgl. 1IG_2).

Nach der offentlichen Auflage wird teilweise auf die Offnung des Industrie-
und Gewerbegebiets Tiefenhof fur Wohnnutzungen zur Sicherung der beab-
sichtigten Entwicklung hin zu einem Mischgebiet verzichtet. Umzonung von
der IB zur IGB. Folglich wird ebenfalls auf die minimale Nichtwohnanteile so-

wie auf die Vorgaben zur Erstellung von preisgiinstigem Wohnraum verzichtet.

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 6f-
fentliche Bauten und Anlagen. Umzonung des in der W2 / 40 % liegenden Be-
reichs zur Oe. Die Sonderbauvorschriften werden aufgehoben. Die Sonder-
bauvorschriften ermdglichten die Erweiterung des Alterszentrums. Da diese
erfolgt ist, kdnnen die Sonderbauvorschriften aufgehoben werden.

Landwirtschaftszone

L1

Umzonung von der Reservezone zur kommunalen Landwirtschaftszone. Die
Flache ist fur die mittel- bzw. langfristigen Entwicklung des Ortsteils nicht not-
wendig.

L2

Umzonung von der Reservezone zur kommunalen Landwirtschaftszone. ge-
méass kommunalem Richtplan der Stadt Wadenswil.

L3

Nach der 6ffentlichen Auflage wird auf die Umzonung von der Landwirt-
schaftszone zur Reservezone, geméass dem kommunalen Richtplan von Scho-
nenberg verzichtet. Das Gebiet bleibt in der kommunalen Landwirtschafts-
zone.
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L 4 Umzonung von der Reservezone zur kommunalen Landwirtschaftszone. Die
Flache ist fur die mittel- bzw. langfristigen Entwicklung des Ortsteils nicht not-
wendig.

L_5 Nach der offentlichen Auflage wird die Reservezone im Stoffel in die kommu-
nalen Landwirtschaftszone umgezont. Die Flache ist fir die mittel- bzw. lang-
fristigen Entwicklung des Ortsteils nicht notwendig.

Reservezone

R_2 Umzonung von der Landwirtschaftszone zur Reservezone. Das Gebiet soll ge-
mass dem kommunalen Richtplan von Wadenswil als langfristige Reserve fir
die Hochschule ZHAW dienen.

R_3 Umzonung von der Landwirtschaftszone zur Reservezone. Das Gebiet soll ge-

mass dem kommunalen Richtplan von Wadenswil als neues Arbeitsplatzgebiet
entwickelt werden. Es handelt sich dariiber hinaus um ein regionales Arbeits-
platzgebiet.

Nicht Zonierte Gebiete

NZ_ 1

Umzonung von der Reservezone zur Landwirtschaftszone. Die Flache ist fir
die mittel- bzw. langfristigen Entwicklung des Ortsteils nicht notwendig und
befindet sich ausserhalb des Siedlungsgebiets gemass kantonalem Richtplan.
Flachen ausserhalb des Siedlungsgebiets sollen in einem zur BZO nachgela-
gerten Verfahren der kantonalen Landwirtschaftszone zugewiesen werden,
weshalb sie vorerst keiner Nutzungszone zugeteilt werden («nicht zoniert» im
Zonenplan).

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 geméss kantona-
lem Richtplan. Flachen ausserhalb des Siedlungsgebiets sollen in einem zur
BZO nachgelagerten Verfahren der kantonalen Landwirtschaftszone zugewie-
sen werden, weshalb sie vorerst keiner Nutzungszone zugeteilt werden
(«nicht zoniert» 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 kantona-
lem Richtplan. Flachen ausserhalb des Siedlungsgebiets sollen in einem zur
BZO nachgelagerten Verfahren der kantonalen Landwirtschaftszone zugewie-
sen werden, weshalb sie vorerst keiner Nutzungszone zugeteilt werden
(«nicht zoniert» im Zonenplan).

NZ_5

Umzonung von der Reservezone zur kommunalen Landwirtschaftszone, ge-
mass kommunalem Richtplan der Stadt Wadenswil. Flachen ausserhalb des
Siedlungsgebiets sollen in einem zur BZO nachgelagerten Verfahren der kan-
tonalen Landwirtschaftszone zugewiesen werden, weshalb sie vorerst keiner
Nutzungszone zugeteilt werden («nicht zoniert» im Zonenplan).

NZ_6

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 kan-
tonalen Landwirtschaftszone zugewiesen werden, weshalb sie vorerst keiner
Nutzungszone zugeteilt werden («nicht zoniert» im Zonenplan).
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A4

Dokumentation Annahmen Reserven und Bevdlke-
rungskapazitat

Die folgenden Annahmen wurden zur Abschéatzung der Flachenreserven und
der Bevdlkerungskapazitat verwendet.

— Fir die Abschéatzung der zusatzlichen Reserven, die mit der BZO-Revi-
sion geschaffen werden, wurden i.d.R. Annahmen zur prozentualen Er-
hoéhung 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 héchstens zu 80 % ausgeschopft wird (Ausbaugrad von
80 %). Ein Ausbaugrad von 100 % ist dagegen unrealistisch.

— Geschossflachenverbrauch: 60 m2 pro Person.

— Durchschnittlicher Wohnanteil in den Wohn-, Misch- und Zentrumszonen:
85 % (entspricht ca. dem heutigen Anteil).
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wsc/ WG3B/ WG4/  WGS/
W2 /30% 60% W5 / 85% 70% 85% 100% 25 IGA IGB

Zone K3 K4 K5 KS
Nutzungsdichte gemass Quartieranalyse; E+B pro
Hektare Kleinauartierflache

Brutto AZ gemass Publikation “Dichtevorgaben
umsetzen"

Nutzungsdichte gemass Publikation "Dichtevorgaben
umsetzen®

Annahme minimale Nutzungsdichte Annahme
(E+B pro Hektare Kleinauartierfléche)

Annahme maximale Nutzungsdichte Annahme
(E+B pro Hektare Kleinauartierfléche)

210 250 300% - 45 55 - 85

- - - - 40-50 75-85  100-105 80-95 100-105 115-125 - -

- - - - 2550 100-150 150-200 125-175 150-200 175-225

200 220 280 200 40 55 105 85 105 120 280 40

250 270 330 250 50 100 150 125 150 175 330 100 100

“K4x20 %
Bereich Zentrum Wadenswil
Gesamtilache 40000
Zone K3 Ka K5 KS w2 WaC W5 | WG3B | WG4 | WG5 z5 IGA IGB
Nutzbare 5631 | 4725 [ [ [ [ [ 1489 [ [ [ [ [
o M (Gllutzars 113 104 [} [} [} [} [} 13 0 0 0 0 0
2 mi
§  Min_Summe 229
£ Min. Nut; 57
8
& =
Max. Bz 141 128 0 0 0 0 0 19 0 0 0 0 0
max. zonenspezifische Nutzungsdichte)
Max. Summe 287
Max. 72
Gesamtilache 40000
Zone K3 K4 K5 KS w2 W3C W5 | WG3B | WG4 | WG5 z5 IGA IGB
Nutzbare 2646 | 4846 | 2504 [ 0 [ 0 [ 0 0 0 [ [
&
2 ol (=
g M ERiHzD 53 107 70 o o o o o o o o o o
2 Min.Summe 230
§ 57
& e
Vax. BN 66 131 ‘ 83 ‘ 0 ‘ 0 ‘ 0 ‘ 0 0 ‘ 0 ‘ 0 ‘ 0 0 0 ‘
Max. Summe 280
Max. 70
Gesamtilache 40000
Zone K3 Ka K5 KS w2 W3C W5 | WG3B | WG4 | WG5 z5 IGA IGB
Nutzbare 269 2376 | 5920 0 [ [ [ [ [ [ 0 [ [
o
2 ol (=
g M ERiHzD 5 52 166 o o o o o o o o o o
2 Min.Summe 223
§ 56
& e
L BN 7 64 ‘ 195 ‘ 0 ‘ 0 ‘ 0 ‘ 0 0 ‘ 0 ‘ 0 ‘ 0 0 0 ‘
max,
Max. Summe 266
Max. 67
Gesamtlache 40000
Zone K3 K4 K5 KS W2 W3C W5 | WG3B | WG4 | WG5 Z5 IGA 1GB
Nutzbare 120 568 8271 0 0 [ 0 [ [ [ 0 [ 0
<
2 =
g M GNiEED 2 12 232 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
£ Min. Summe 246
£
S Min.Nut 62
& =
M. ORI 3 15 ‘ 273 ‘ 0 ‘ 0 ‘ 0 ‘ 0 0 ‘ 0 ‘ 0 ‘ 0 0 0 ‘
Max. Summe 201
Max. 73
Gesamtiiache 40000
Zone K3 K4 K5 KS W2 W3C W5 | WG3B | WG4 | WG5 75 IGA 1GB
Nutzbare 0 6140 | 6081 0 0 [ 0 0 0 0 0 0 0
0
2 =
] x:: ENFHED 0 135 170 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
£ Min. Summe 305
£
S Min_Nut 76
& =
xi R 0 166 ‘ 201 ‘ 0 ‘ 0 ‘ 0 ‘ 0 0 ‘ 0 ‘ 0 ‘ 0 0 0 ‘
Max. Summe 366
Max. 92
Gesamtiiache 40000
Zone K3 K4 K5 KS W2 W3C W5 | WG3B | WG4 | WG5 75 IGA 1GB
Nutzbare [ 11842 | 598 0 0 [ 0 0 0 0 0 0 0
©
2 =
] x:: ENFHED 0 261 17 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
£ Min. Summe 277
£
S Min_Nut 69
& =
e R 0 320‘ 20 ‘ 0 ‘ 0 ‘ 0 ‘ 0 ‘ 0 ‘ 0 ‘ 0 ‘ 0 0 0 ‘
max,
Max. Summe 339
Max. 85
Gesamtiiache 40000
Zone K3 K4 K5 KS W2 W3C W5 | WG3B | WG4 | WG5 75 IGA 1GB
Nutzbare [ 14146 [ 1402 0 [ 0 0 0 0 0 0 0
S
2 = Nutzbar
] m:: ENFHED 0 311 0 28 0 0 0 0 0 0 0 0 0
£ Min. Summe 339
£
S Min. 85
0 —
m: Guilutzbars 0 382 ‘ 0 ‘ 35 ‘ 0 ‘ 0 ‘ 0 ‘ 0 ‘ 0 ‘ 0 ‘ 0 0 0 ‘
Max. Summe 717
Max. 104
Gesamtlache 40000
Zone K3 Ka K5 KS w2 W3C W5 | WG3B | WG4 | WG5 75 IGA IGB
Nutzbare 0 14744 0 1700 0 [ 0 [ [ [ [ 0 [
@
2 = Nutzbar
] m:: ENriEHzED 0 324 0 34 0 0 0 0 0 0 0 0 0
2 Min.Summe 358
S Min. %
0 —
m: Guilutzbars 0 398 ‘ 0 ‘ 43 ‘ 0 ‘ 0 ‘ 0 ‘ 0 ‘ 0 ‘ 0 ‘ 0 0 0 ‘
Max. Summe a1
Max. 110



40000

Gesamtflache
Zone

K3 Ka K5 KS W2 | WsC | W5 | WG3B | WGA | WG Z5 IGA [
Nutzbare 0 11074 0 1857 2849 1204 720 0 185 0 0 0 0
®
2 o -
g Mn (Glliiizere 0 244 0 37 1 7 8 0 2 0 0 0 0
2 Min. Summe 308
£
g Min. Nut s
& =
. Gz 0 ‘ 200 ‘ 0 ‘ 46 ‘ 14 ‘ 12 1 0 ‘ 3 ‘ 0 0 0 0
Max. Summe 385
Max. 9%
Gesamtfldche 40000
K3 K4 KS KS w2 w3c ws WG3B WG4 WG5 5 IGA IGB
Nutzbare 0 3728 0 3751 7252 4808 920 0 0 0 0 0 0
B
S
° Wi =
g G 0 82 0 75 29 2 10 0 0 0 0 0 0
S Min. Summe 222
§  Min_Nut 56
o e G 0 ‘ 101 ‘ 0 ‘ 9 ‘ 36 ‘ 48 14 0 ‘ 0 ‘ 0 0 0 0
Max. Summe 293
Max. 73
Gesamtfléche 40000
K3 K4 KS KS w2 w3c ws WG3B WG4 WG5 5 IGA IGB
Nutzbare 0 2864 0 7977 10520 3604 0 0 2062 0 0 0 0
o
g
° Wi =
5 EMEED 0 63 0 160 42 20 0 0 22 0 0 0 0
S Min. Summe 306
§  Min.Nut 7
o Max G 0 ‘ 7 ‘ 0 ‘ 199 ‘ 53 ‘ 36 0 0 ‘ a1 ‘ 0 0 0 0
Max. Summe 396
Max. )
Gesamtflache 40000
K3 K4 K5 KS w2 w3c w5 WG3B WG4 WG5 z5 IGA IGB
Nutzbare 0 1142 0 3286 11975 0 0 0 4881 0 0 0 0
o
o
° =
5 R 0 25 0 66 48 0 0 0 51 0 0 0 0
S Min. Summe 190
§ Min. Nut. 47
o Max ORI 0 ‘ a1 ‘ 0 ‘ 82 ‘ 60 ‘ 0 ‘ 0 0 ‘ 73 ‘ 0 0 0 0
Max. Summe 246
Max. Nut 62
Gesamtflache 40000
K3 K4 K5 KS w2 w3c w5 WG3B WG4 WG5 z5 IGA IGB
Nutzbare 0 0 0 0 10349 0 0 0 14918 0 0 0 2380
@
9
° =
5 R 0 0 0 0 2 0 0 0 157 0 0 0 10
S Min. Summe 208
§ Min. Nut; 52
o Max ORI 0 ‘ 0 ‘ 0 ‘ 0 ‘ 52 ‘ 0 ‘ 0 0 ‘ 224 ‘ 0 0 0 2
Max. Summe 299
Max. Nut: 75



WG3B /

WG4 /

WG5/

WGS5 mit

wac/
Zone K2 9
K3 K4 K5 Ks W2/30% go ' WalI70% W5/85% o0 o oo 25 1GA 16C SBY mit A2
Nutzungsdichte geméss Quartieranalyse; E+8 pro 210 250 300¢ . 5 55 . . . . . . .
Hektare Kleinauartierflache
S:::;Z’:ﬁ_ge'"assp“b"kam"”D'Cme"”gabe” - - - - 4050 7585 8590 100-105  80-95 100-105 115-125 - - 140-155
T";‘Szé‘agf‘d'cmegemassP“b"ka‘m”“D‘”“e""'g"‘ben - - - - 2550 100150 125-175 150200 125-175 150200 175-225 - - 200-325
Annahme minimale Nutzungsdichte Annanme 5 200 220 280 200 0 55 85 105 85 105 120 280 40 40 200
(E+B bro Hektare Kleinauartierflache)
Annahme maximale Nutzungsdichte Annahme 5, 250 270 330 250 50 100 125 150 125 150 175 330 100 100 300
(E+B bro Hektare Kleinauartierflache)
“K4X20%
Bereich Au
Gesamtfiache 40000
Zone K2 K3 Ka K5 KS w2 wac w4 W5 | wesB | wed | was z5 1GA 16C
Nutzbare 452 0 0 0 0 0 0 6073 0 0 0 0 0 0 0
e =
o Min. (Gllutzars B 7 ‘ 0 0 0 0 0 ) 52 ) ) ) ) ) ) )
8 Min. Summe 39
% Min. Nut 15
& DS e x 9 0 0 0 0 0 0 76 0 0 0 0 0 0 0
max. zonenspezifische Nutzungsdichte)
Max. Summe 85
Max. 21
Gesamtfiache 40000
Zone K2 K3 Ka K5 KS w2 wac w4 W5 | wess | wea | wes z5 1GA 16C
Nutzbare 4004 0 0 0 0 0 0 7956 0 0 0 0 0 0 0
w0
s
v =
5 o (pilizoare B 60 ‘ 0 0 0 0 0 ) 68 ) ) ) ) ) 0 0
g Min. Summe 128
§ 32
C Vax. (piuizoare B 80 ‘ 0 0 0 ‘ 0 ‘ 0 ‘ ) ‘ 99 ) ‘ ) ‘ ) ‘ ) ‘ ) 0 ‘ 0
Max. Summe 180
Max. 75
Gesamtilache 40000
Zone K2 K3 Ka K5 KS W2 wac w4 W5 | wess | wed | was 75 1GA [
Nutzbare 4004 0 0 0 0 0 0 8768 0 0 0 0 0 0 0
o
s
v =
3 Min. (pilizoare x 60 ‘ 0 0 0 0 0 [ 75 [ ) ) ) ) 0 0
2 min.
g Min. Summe 135
§ 34
C Vax. BN B 80 ‘ 0 0 0 ‘ 0 ‘ 0 ‘ ) ‘ 110 ) ‘ ) ‘ ) ‘ ) ‘ ) 0 ‘ 0
Max. Summe 190
Max. a7
Gesamtflache 40000
Zone K2 K3 Ka K5 KS w2 wac W4 W5 | WG3B | WG4 | WGh z5 1GA 1GC
Nutzbare 0 0 0 0 0 0 0 7340 0 0 0 0 0 0 0
~
5
® =
R R B 0 ‘ 0 0 0 0 0 0 62 0 0 0 0 0 0 0
3 Min. Summe 52
] Min. Nut: 16
o Ma ORI Xo‘ooo‘o‘o‘o‘gz o‘o‘o‘o‘o o‘o
Max. Summe 92
Max p&]
Gesamtflache 40000
Zone K2 K3 Ka K5 KS w2 wac W4 W5 | WG3B | WG4 | WGb z5 1GA IGC__|WGb mit SBY
Nutzbare 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 1027 0 0 2772 2352
@
@
® =
3 x:: R x 0 ‘ 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 12 0 0 19 87
3 Min. Summe 118
& Min. Nut 30
2 xi R x 0 ‘ 0 0 0 ‘ 0 ‘ 0 ‘ 0 ‘ 0 0 ‘ 0 ‘ 0 ‘ 18 ‘ 0 0 ‘ a8 131 ‘
Max. Summe 196
Max 49
Gesamtflache 40000
Zone K2 K3 Ka K5 KS w2 wac W4 W5 | WG3B | WG4 | WGh z5 1GA IGC__|WGb mit SBY
Nutzbare 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 632 0 0 5729 2852
e
@
® =
3 x:: R x 0 ‘ 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 8 0 0 23 97
3 Min. Summe 128
& Min. Nut 32
2 xi R x 0 ‘ 0 0 0 ‘ 0 ‘ 0 ‘ 0 ‘ 0 0 ‘ 0 ‘ 0 ‘ 11 ‘ 0 0 ‘ 57 146 ‘
Max. Summe 217
Max 53
Gesamtflache 40000
Zone K2 K3 Ka K5 KS w2 wac W4 W5 | WG3B | WG4 | WGb 75 1GA IGC__|WGb mit SBY
Nutzbare 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 3132 | 4668 0 3673 1823
o
8
@ =
3 x:: R x 0 ‘ 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 38 131 0 15 36
g Min. Summe 219
§ Min. 55
2 mz Guilutzbars x 0 ‘ 0 0 0 ‘ 0 ‘ 0 ‘ 0 ‘ 0 0 ‘ 0 ‘ 0 ‘ 55 ‘ 154 0 ‘ 37 55 ‘
Max. Summe 300
Max. 1 75
Gesamifiache 0000
Zone K2 K3 Ka K5 KS w2 W3c Wa W5 | WG3B | WG4 | wes z5 1GA 16C
. Nutzbare 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 11760 0 1015
b
@ =
3 m:: Guilutzbars x 0 ‘ 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 329 0 4
g Min. Summe 333
§ Min. 83
2 mz Guilutzbars x 0 ‘ 0 0 0 ‘ 0 ‘ 0 ‘ 0 ‘ 0 0 ‘ 0 ‘ 0 ‘ 0 ‘ 388 0 ‘ 10
Max. Summe 398
Max. 1 100




Gesamtflache
Zone

K2 K3 Ka (S KS w2z | wsc [ _wa W5 | We3B | WG4 | Wes z5 1GA [
Nutzbare 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 3663 0 8378 0 2888
o
8
Y =
3 mn G 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 38 0 235 0 12
3 Min. Summe 785
8 Min. Nut; 71
@ M. G 0 0 0 0 0 0 ‘ 0 ‘ 0 0 0 ‘ 55 ‘ 0 276 ‘ 0 29
Max. Summe 360
Max. %
Gesamtfldche 40000
K2 K3 K4 KS KS w2 ES w4 W5 WG3B WG4 WG5S z5 IGA IGC
Nutzbare 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 8971 0 1285 0 5800
o
Q
P =
3 mn G 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 94 0 36 0 23
3 Min. Summe 153
8 Min. Nut; 38
K . G 0 0 0 0 0 0 ‘ 0 ‘ 0 0 0 ‘ 135 ‘ 0 42 ‘ 0 58
Max. Summe 235
Max. 59
Gesamtfléche 40000
K2 K3 K4 KS KS w2 W3cC w4 W5 WG3B WG4 WG5S z5 IGA IGC
Nutzbare 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 11840 0 0 0 5340
<
3
Y =
3 mn G 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 124 0 0 0 21
3 Min. Summe 146
8 Min. Nut; 36
@ M. G 0 0 0 0 0 0 ‘ 0 ‘ 0 0 0 ‘ 178 ‘ 0 0 ‘ 0 53
Max. Summe 231
Max. 58
Gesamtflache 40000
K2 K3 K4 KS KS w2 w3c w4 w5 WG3B WG4 WG5 z5 IGA IGC
Nutzbare 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 9314 3992 0 0 1311
w
Q
Py =
3 . R 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 9% 48 0 0 5
3 Min. Summe 151
§ Min. Nut; 38
@ M. ORI 0 0 0 0 0 0 ‘ 0 ‘ 0 0 0 ‘ 140 ‘ 70 0 ‘ 0 13
Max. Summe 223
Max. Nut 56
Gesamtflache 40000
K2 K3 K4 KS KS w2 w3c w4 W5 WG3B WG4 WG5 z5 IGA IGC
Nutzbare 0 0 0 0 0 0 0 0 0 2057 1848 9376 0 0 636
©
Q
P =
3 . R 0 0 0 0 0 0 0 0 0 7 19 13 0 0 3
3 Min. Summe 152
§ Min. Nut; 38
@ M. ORI 0 0 0 0 0 0 ‘ 0 ‘ 0 0 26 ‘ 28 ‘ 164 0 ‘ 0 6
Max. Summe 224
Max. Nut 56
Gesamiflache 0000
Zone K2 K3 K4 K5 KS w2 w3c w4 W5 WG3B WG4 WG5S Z5 IGA IGC
Nutzbare 0 0 0 0 0 0 0 0 0 7785 0 5322 0 0 263
.
5
P =
T Min. (pilizoare 0 0 0 0 0 0 [ 0 0 66 0 64 0 0 1
& mn
2 Min. Summe 131
§ Min. 33
o xz BRIz o 0 0 0 0 0 ‘ 0 ‘ 0 0 97 ‘ 0 ‘ 93 0 ‘ 0 ‘ 3 ‘
Max. Summe 193
Max 48



Gesamtrevision Nutzungsplanung / Erlauterungsbericht gemass Art. 47 RPV
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