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1.1

1.2

1.3

Einleitung

Ausgangslage

Der Stadtrat von Wadenswil beschaftigt sich seit langerer Zeit mit Fragen der baulichen Ver-
dichtung und qualitativen Aufwertung im Bereich der Gerbestrasse und des Gerbeplatzes
sowie mit den damit verbundenen Nutzweisen und der Verkehrsfihrung. Erste Losungsan-
sdtze zu Hochhausplanungen von privaten Grundeigentimern scheiterten an Vorbehalten
seitens der kantonalen Planungsinstanzen bzw. am Widerstand der Bevoélkerung.

Daraufhin wurde unter Federfuhrung der Stadt Wadenswil im Jahr 2011 eine Zentrumspla-
nung far die zwei Teilgebiete Gerbestrasse und Poststrasse durchgefiihrt.

Die Grundzige des stadtebaulichen Konzepts des Teams ARGE Jakob Steib & Outumuro /
Daluz / Gonzalez Architekten (vgl. Abbildung 1) aus der Zentrumsplanung fir das Teilgebiet
Gerbestrasse sollen in einem o6ffentlichen Gestaltungsplan umgesetzt werden. Der Stadtrat
Wadenswil hat am 12.11.2012 beschlossen, fur das Gebiet Gerbeplatz den dffentlichen Ge-
staltungsplan ausarbeiten zu lassen.
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Abbildung 1  Stadtebauliches Konzept (Stand Zentrumsplanung 2011)

Zielsetzung

Ziel des offentlichen Gestaltungsplans ist, die aus der stadtebaulichen Machbarkeitsstudie fur
das Teilgebiet Gerbeplatz und seine Umgebung gewonnen Erkenntnisse planungsrechtlich
und grundeigentimerverbindlich zu sichern.

Rechtsgrundlagen und Bestandteile des Gestaltungsplans

Gemass § 83 Abs. 1 Planungs- und Baugesetz des Kantons Zirich vom 7. September 1975
(PBG, LS 700.1) werden mit Gestaltungsplanen fur bestimmt umgrenzte Gebiete Zahl, Lage,
aussere Abmessungen sowie die Nutzweise und Zweckbestimmung der Bauten bindend fest-
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gelegt. Dabei darf von den Bestimmungen Uber die Regelbauweise und von den kantonalen
Mindestabstanden abgewichen werden.

Die Stadt Wadenswil kann, wenn ein wesentliches 6ffentliches Interesse besteht, einen 6f-
fentlichen Gestaltungsplan im Sinne von § 84 Abs. 1 Planungs- und Baugesetz Kanton Zirich
(PBG) festsetzen. Die Zentrumsplanung zeigte, dass dieses wesentliche ¢ffentliche Interesse
aus folgenden Grinden vorhanden ist:

— zentrale Lage des Planungsgebietes innerhalb des schutzwirdigen Ortsbhildes von Uber-
kommunaler Bedeutung, im Nahbereich von Schutzobjekten und inventarisierten Objekten

— stadtebaulich hochwertige, massvolle Verdichtung um den Gerbeplatz

— verkehrsberuhigter Gerbeplatz mit hoher Aufenthaltsqualitéat zur 6ffentlichen Nutzung (z.B.
Café/Restaurant, Samstagsmarkt, Chilbi, weitere Veranstaltungen, etc.)

— direkte unterirdische Verbindung zwischen Gerbeplatz und Bahnhof/See.

Der offentliche Gestaltungsplan umfasst folgende Bestandteile:

— Situationsplan und Schnitte 1:500 (rechtlich verbindlich)
— Vorschriften (rechtlich verbindlich)
— Bericht nach Art. 47 RPV mit Beilagen (erlauternd)

Der vorliegende Erlauterungsbericht gemass Art. 47 der Verordnung Uber die Raumplanung
(RPV) gibt Auskunft dartber, wie die Ziele und Grundséatze der Raumplanung, die Sachplane
und Konzepte des Bundes sowie der kantonale und regionale Richtplan Zimmerberg berlck-
sichtigt werden. Weiter zeigt er auf, wie den Anforderungen des Bundesrechts, insbesondere
der Umweltschutzgesetzgebung, Rechnung getragen wird. Der Erlduterungsbericht richtet
sich an die kantonale Genehmigungsbehtrde. Zudem dient der Erlauterungsbericht den Ge-
meindebehdrden als Beurteilungs- und Entscheidungsgrundlage fur die nachfolgenden Pla-
nungen und Projekte.

Aufbau des Berichts

Im Anschluss an die Einleitung in Kapitel 1 werden die Rahmenbedingungen formuliert (Kapi-
tel 2). Kapitel 3 beschreibt das Vorhaben. Kapitel 4 erlautert die einzelnen Festlegungen.
Kapitel 5 beinhaltet das Fazit, Kapitel 6 Aussagen zum Mehrwertausgleich und Kapitel 7 do-
kumentiert das Verfahren. In Kapitel 8 ist der Bericht zu den Einwendungen und in Kapitel 9
der Anhang enthalten.

Folgende Beilagen erganzen den Erlauterungsbericht:

Bl Konzept Zentrumsplanung Wadenswil®

B2 Freiraumkonzept mit zwei Zeitzustanden

B3 Verkehrsgutachten Bankweg, Merkur- und Friedbergstrasse
B4 Larmbeurteilung

B5 Auszug zu Landpreisen und Mehrwert aus dem «Vertrag betreffend Ubertragung von
Eigentum und Vertrag betreffend Errichtung von Dienstbarkeiten»

1 Das Konzept «Zentrumsplanung Wadenswil» aus dem Jahr 2011 liegt dem Gestaltungsplan Gerbeplatz zu Grunde. Im Planungsver-
lauf wurden jedoch Anpassungen am Projekt vorgenommen (insbesondere Einkiirzung Baukdrper im Baubereich 1).
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2.1

Rahmenbedingungen

Geltungsbereich und Eigentumsverhéltnisse

Der Geltungsbereich fur den 6ffentlichen Gestaltungsplan Gerbeplatz wurde durch das Pla-
nungsbiro Daniel Christoffel, in damaliger Funktion als Ortsplaner, in Optionen abgeklart. Im
Dokument ,Abgrenzung Geltungsbereich 6ffentlicher Gestaltungsplan® (04.10.2012) schlagt
das Planungsbiiro Christoffel vor, die bezeichneten Bereiche A) und B) miteinzubeziehen
(siehe Abbildung 2). Eine Erweiterung um den Strassenraum der Seestrasse, Bereich C) ge-
nannt, wurde fir die Umsetzung der Erkenntnisse aus der Zentrumsplanung nicht zwingend
als notwendig erachtet.
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Abbildung 2 Abgrenzung Geltungsbereich 6ffentlicher Gestaltungsplan

Nach Rucksprache der Abteilung Planen und Bauen der Stadt Wadenswil mit den betroffenen
Grundeigentimern wurden die Bereiche A) und B) als Geltungshbereich des offentlichen Ge-
staltungsplans festgelegt. Diese Abgrenzung wurde vom Stadtrat am 12. November 2012
beschlossen.

Der Geltungsbereich (siehe Abbildung 2) wird &stlich durch die Seestrasse und nérdlich
durch den Kreisel Seestrasse / Zugerstrasse begrenzt. Nordwestlich grenzt das Planungsge-
biet an die Liegenschaften an der Gerbestrasse 1, 2 und 3 sowie sidwestlich an den Rosen-
mattpark. Sidlich grenzt das Planungsgebiet an die Liegenschaften der Friedbergstrasse 5
und Seestrasse 105.
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Abbildung 3  Orthofoto mit Geltungsbereich 6ffentlicher Gestaltungsplan (rot)

Der Geltungsbereich des o6ffentlichen Gestaltungsplans liegt in der Kernzone A und B ge-
mass dem rechtgiltigen Zonenplan und umfasst mehrere Parzellen, die im privaten und 6f-
fentlichen Eigentum sind. Nachfolgend sind die Eigentimer der jeweiligen Parzellen nach
Kat.-Nrn. aufgefihrt, Farbangaben gemass Abbildung 5 nachfolgend:

Kat.-Nrn. Eigentimer Flache Total
|:| 1714,6776, 6777,13815 Stadt Wadenswil 1347 m?
|:| 9695 Asga Pensionskasse 2732 m
] 9694 1Z Immobilien AG 233 m’
m 1692 Premium Immobilien AG 400 m?
|:| 10084 Donato Pisanelli 28 m?

Total - - 44740 m?

Abbildung 4  Ubersicht Flachen Grundeigentiimer, Stand 2022
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2.2
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Abbildung 5  Ubersicht Flachen Grundeigentiimer, Stand 2022

A

Ubergeordnete VVorgaben

Kantonaler Richtplan

Aus den Inhalten des kantonalen Richtplans? ergeben sich fur das Planungsgebiet keine Ein-
schrankungen.

2 Kanton Zurich: Richtplan, Beschluss des Kantonsrates (Festsetzung), 28.0Oktober 2019
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Regionaler Richtplan Zimmerberg

Aus den Inhalten des regionalen Richtplans® ergeben sich fir das Planungsgebiet keine Ein-
schrankungen. Relevant ist jedoch das im regionalen Richtplan, Karte Siedlung und Land-
schaft, definierte Gebiet ,hohe bauliche Dichte im Zentrum von Wadenswil. Im regionalen
Richtplan sind als Gebiete mit hoher Dichte jene Siedlungsgebiete bezeichnet, die mit dem
Offentlichen Verkehr besonders gut erschlossen sind und in denen deshalb aus regionaler
Sicht eine hohe bauliche Dichte erwinscht ist. In diesen Gebieten soll in erster Linie mit Son-
dernutzungsplanen eine Bebauung mit hoherer Dichte ermdglicht werden.

Der offentliche Gestaltungsplan Gerbeplatz schafft die Voraussetzung fur die Umsetzung
einer hohen baulichen Dichte im Zentrum. Es werden zwei Baufelder ausgeschieden, in de-
nen Bauten mit vier respektive finf Vollgeschossen realisiert werden. Zur Sicherung der
Zentrumsfunktion werden mindestens 20% der Gesamtnutzflache fir Arbeiten gesichert und
publikumsorientierte Erdgeschossnutzungen vorgeschrieben. Aufgrund der hervorragenden
Erschliessung des Gerbeplatzes durch den OV (OV-Giiteklasse A), unmittelbar neben dem
Bahnhof, wird die zuldssige Anzahl der Abstellplatze fur Motorfahrzeuge auf das berechnete
Minimum festgelegt. Die Fuss- und Veloverbindungen sind durch die 6ffentliche Zuganglich-
keit der FreirAume gesichert. Die Verbindungen Gessnerweg — Unterflhrung — Bahnhof so-
wie Friedbergstrasse sind als bestehende Fuss- und Wanderwege mit Hartbelag im regiona-
len Richtplan ausgewiesen.

Das regionale Raumordnungskonzept* sieht fir die Region Zimmerberg und auch insbeson-
dere fir die Stadt Wadenswil eine ,qualitadtsorientierte Weiterentwicklung® als Hauptstossrich-
tung vor. Dabei steht die Schaffung von Handlungsspielrdumen fir Schlisselprojekte im Vor-
dergrund, die der stadtebaulichen Aufwertung dienen und die Stadt Wadenswil in ihrer Funk-
tion als Regionalzentrum unterstitzen. Die Umsetzung einer hohen Dichte im Innenstadt-/
Bahnhofsbereich sowie die Starkung konsum- und publikumsorientierter Nutzungen spielen
im Rahmen der Weiterentwicklungen eine wichtige Rolle.

Kommunale VVorgaben

Kommunaler Richtplan

Der kommunale Richtplans® definiert das Planungsbiet als Zentrumsgebiet mit Eignung fir
Mischnutzung. Zudem bestehen ein Eintrag fir ein schutzwirdiges Ortsbild und fur eine mit-
telfristig geplante Parkierungsanlage auf dem Gerbeplatz.

Bau- und Zonenordnung

Die Stadt Wadenswil revidiert derzeit ihre Nutzungsplanung. In der rechtskraftigen Bau- und
Zonenordnung® (BZO) liegt der Bereich im und um das Baufeld 1 in der Kernzone A (KA), die
restliche Flache des Geltungsbereichs liegt in der Kernzone B (KB) (siehe Abbildung 6).

Kanton Zirich: Regionaler Richtplan Zimmerberg (Festsetzung), 9. Januar 2018 (RRB Nr. 11/2018)
Kanton Zirich: Regionales Raumordnungskonzept, 9. April 2015

Stadt Wadenswil: Kommunaler Richtplan, 9. Juli 2018 (BDV Nr. 1523/18)

Stadt Wadenswil: Bau- und Zonenordnung, 17. Januar 1994, nachgefihrt bis 24. Juli 2020

[o2 262 I S V)
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Abbildung 6  Ausschnitt Zonenplan rechtskraftig

Fur beide Zonen gilt die Empfindlichkeitsstufe Il gemass Art. 47 der Larmschutzverordnung
(LSV). Im rechtskraftigen Kernzonenplan werden weitere Festlegungen fir die Kernzonen
getroffen. Die westliche Ecke des Baufelds 1 ragt in den speziell bezeichneten Aussenraum
(siehe Abbildung 7).

KA/KB Kernzonen A, B

Grenze Kernzone

—

P Speziell bezeichnete Aussenraume
Art. 17/3 BZO

[

Speziell bezeichnete ,braune* Gebaude

Art. 15/1 BZO

Wichtige Fassadenfluchten
Art. 17/2 BZO

I_ — 2 Baufelder Gestaltungsplan

dung 7 : Ausschnitt Kernzonenplan rechtskréftig

Mit der Revision der Nutzungsplanung’ wird das Gebiet teilweise als Kernzone K4 und teil-
weise als Kernzone K5 zugewiesen (siehe Abbildung 8). Mit der Revision erfolgt eine Aufzo-
nung der bisher dreigeschossigen Kernzone KB im gesamten Zentrum von Wadenswil um ein
Geschoss in die viergeschossige Kernzone K4. Ausserdem wird die bisherige Kernzone KA
im Zentrum um ein Geschoss in die finfgeschossige Kernzone K5 aufgezont. Mit dem Ent-
wurf der neuen Bau- und Zonenordnung sind in den Kernzonen K4 und K5 zukiinftig sowohl
Schrag- als auch Flachdacher zulassig.

7  Stadt Wadenswil: Bau- und Zonenordnung, Entwurf 6ffentliche Auflage, 14.03.2022
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Abbildung 8  Ausschnitt Zonenplan in Revision

Im revidierten Kernzonenplan (siehe Abbildung 9) wird das «Haus zum Friedberg» als Ge-
baude mit Profilerhalt Typ Charakter gekennzeichnet. Der Gerbeplatz wird als ausgepragter
Platz- und Strassenraum ausgewiesen und der Rosenmattpark als wichtiger Freiraum. Mit
dem Gestaltungsplan wird den Vorgaben des revidierten Kernzonenplans entsprochen.

Kernzone 5

Kernzone 4
Gebaude mit Profilerhalt Typ Charakter

Wichtige Freirdume

Ausgepragte Platz- und Strassenrdume

Abbildung 9  Ausschnitt Kernzonenplan in Revision
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Inventar der schutzwirdigen Ortsbilder von berkommunaler Bedeutung

Das Zentrum von Wadenswil ist im Inventar der schutzwiirdigen Ortsbilder von tGberkommu-
naler Bedeutung® als Ortsbild von regionaler Bedeutung eingetragen. Es ist gepragt von
Parkanlagen, bedeutenden Einzelbauten und einem feingliedrigen Wege- und Strassennetz
inkl. Passantenanschluss an den Bahnhof und Seeplatz. Es besteht ein 6ffentliches Interes-
se, das Teilgebiet weiter zu starken.

Der Geltungsbereich des Gestaltungsplans liegt vollstandig innerhalb des Ortsbildperimeters
Das 1811 erbaute «Haus Zum Friedberg» mit der Vers.-Nr. 311 (siehe Abbildung 10) pragt
die unmittelbare Umgebung und den Gerbeplatz mit. Beim «Haus Zum Friedberg» sind die
Firstverlaufe sowie die Nord- und Ostfassade als wichtige Begrenzungen des Aussenraums
inventarisiert. Aus denkmalpflegerischer und stadtebaulicher Sicht ist das Gebéaude zu erhal-
ten.

Mit dem Freiraumkonzept wird der Gerbeplatz so entwickelt, dass ein das Geb&aude umspie-
lender Freiraum entsteht. Das «Haus Zum Friedberg» erhalt dadurch als freistehendes Ele-
ment zusammen mit dem neu gestalteten Gerbeplatz eine hohe Qualitat. Der Rosenmattpark
wird als erhaltungswurdige Freiflache eingestuft. Damit kommt dem Rosenmattpark eine be-
sondere Bedeutung als offentliche Freiflache zu, die es im Rahmen der neuen Entwicklung
Gerbeplatz und Umgebung zu berlicksichtigen gilt.

Pragende Firstrichtungen
¢ e e Pragende Firstrichtungen

Raumwirksame Mauern
A2 Raumwirksame Mauemn

Wichtige Begrenzungen des Aussenraumes

/N Wichtige Begrenzungen von Strassen-, Platz
- und Freiraumen

Ausgepragte Platz- oder Strassenraume
Ausgepragte Platz- / Strassenraume

Gebadude (pragende oder strukturbildende)
[ Pragende oder strukturbildende Gebaude

Wichtige Freirdume

[7] Wichtige Freiraume (innerhalb und
angrenzend an die Siedlung)

Ortsbildperimeter (Flache)
[ Ortshildperimeter (Flache und Begrenzung)

Abbildung 10 Ausschnitt Inventar der schutzwiirdigen Ortsbilder von Uberkommunaler Bedeutung, blauer Kreis: «Haus
Zum Friedberg» (Quelle: GIS Browser Kanton Zirich, Stand 24.05.2013)

8 Inventar der schutzwirdigen Ortsbilder von iberkommunaler Bedeutung, 24. Mai 2013
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Schutzobjekte von tiberkommunaler Bedeutung

Inventar Objekte

- Cbjekte kantonale Bedeutung
(| Chjekie regionale Bedeutung

Grundbuchvermerke zugunsten Kanton Ziirich
6 Gffentlich-rechtliche Eigentumsbeschrankung
Pr I keit pri i

Abbildung 11 Schutzobjekte von tiberkommunaler Bedeutung (Quelle: GIS Browser Kanton Ziirich, Stand 28.03.2022)

Das Geschéafts- und Wohnhaus «Zum Friedberg» Vers.-Nr. 311 istim Inventar der Schutzob-
jekte von Uberkommunaler Bedeutung verzeichnet. Sudwestlich an den Geltungsbereich an-
grenzend liegt die Parkanlage Rosenmatt mit dem Kirchgemeindehaus Vers.-Nr. 300. Die
Parkanlage und das Geb&ude sind ebenfalls im Inventar der Schutzobjekte von tiberkommu-
naler Bedeutung verzeichnet und gleichzeitig formell geschitzt.

AUSSCHNITT AUS:
Eidg. Ubersichtsplan
1:2500

= Perimeter Ortsbild-
inventar von regio-
naler Bedeutung

1 Kirchgemeindehaus
Vers. Nr. 300

2 Okonomiegebaude
Vers. Nr. 296

Erhaltungswirdige
Bauten:

Haus
Vers. Nr. 1802
4 Gartenhauschen

Erhaltungswirdige
Freiflachen:

5 Rosenmattpark
6 Parkanlage

/4
Y.

Von Bedeutung fur
den Situationswert:

7 Kirchenbezirk
Altbauten

I

)

\“\\\\\“\\

Storfaktor:
8 Bankgebaude

> A

N\
/
\

Abbildung 12 Ausschnitt Inventarblatt Uberkommunale Schutzobjekte Wadenswil (graugriin: erhaltungswirdige Freifla-
chen)

Lokalklima

Die Abbildung 13 zeigt die klimatischen Belastungssituationen (Siedlungsraume) und Entlas-
tungsfunktionen (Griunflachen, bioklimatische Bedeutung) des Planungsgebiets auf. Es wird
differenziert zwischen der klimatischen Situation am Tag und der Situation in der Nacht.
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keine

; 7 w N 7 el>2  Uberwarmung im Siedlungsraum
7)) A\ ,

schwach

1 XN

il

massig
hoch
sehr hoch

]
Bioklimatische Bedeutung von
Grunflachen

gering
mitte!
hoch

I sehr hoch

Abbildung 13 Planhinweiskarte: Klimamodell. Tagsituation links (14 Uhr), Nachtsituation rechts (4 Uhr)

Gemass der Planhinweiskarte «Klimamodell» des Kantons Zirich weisen der Gestaltungs-
planperimeter und die Umgebung heute tagstber eine massig bis sehr starke Warmebelas-
tung auf. Wahrend der Nacht verbessert sich die Situation leicht und es werden massige bis
hohe Belastungswerte gemessen.

Der an den Gerbeplatz angrenzende Rosenmattpark weist tagsiber sowie in der Nacht eine
mittlere bis sehr hohe bioklimatische Bedeutung auf, welche sich kiihlend auf das Lokalklima
auswirkt.

Geméss dem Freiraumkonzept wird der Gerbeplatz zukinftig mit Grunflachen, grosskronigen
Baumen und einem geringen Versiegelungsgrad gestaltet. Gegenitber der Bestandssituation
wird der Platz zukiinftig deutlich klimafreundlicher gestaltet und trégt massgeblich zur Ver-
besserung des Lokalklimas und der Aufenthaltsbedingungen bei.

Weitere VVorgaben

Parkierung

Das Planungsgebiet befindet sich an zentraler Lage in unmittelbarer Nahe des Bahnhofs Wa-
denswil. Das somit ausgezeichnet erschlossene Gebiet liegt entsprechend in der OV-
Guteklasse A (siehe Abbildung 14).
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WADENSV
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Abbildung 14 OV-Giteklassen (Quelle: GIS Browser Kanton Ziirich, Stand 14.05.2022)

Storfall

Der Planungsperimeter liegt teilweise (Baubereich 1) im Konsultationsbereich der Eisen-
bahnstrecke Horgen-Richterswil, die aufgrund des Transportes von jahrlich 685 000 t Ge-
fahrgut der Storfallverordnung unterstellt ist. Gemass Planungshilfe Raumplanung und Stor-
fallvorsorge (ARE/AWEL 2017) und Kapitel 3.1 1 des kantonalen Richtplans sind damit die
Aspekte der Storfallvorsorge im Rahmen von Raumplanungsverfahren zu berticksichtigen.

In einer ersten Risikoeinschatzung gemass Storfallverordnung auf der Grundlage der Ergeb-
nisse der Testplanung ist der Fachspezialist von EBP Schweiz AG zum Schluss gekommen,
dass es keiner genaueren Betrachtung der Storfallthematik bedarf. Zwar wird es aufgrund der
Entwicklung zu einer Erhéhung des Personenaufkommens kommen, da es sich jedoch
grundsatzlich um kleine Baufelder bzw. Nutzflachen handelt, wird das Risiko als tragbar beur-
teilt.

Gemass den Resultaten des Screenings durch die kantonale Fachstelle (Vorprifungsbericht),
liegt im heutigen Zustand das Risiko der Storfallrisiken fir den betroffenen Streckenabschnitt
Horgen-Richterswil im akzeptablen Bereich. Der minimale Abstand vom Baubereich 1 zum
nachstgelegenen Bahngleis betragt etwa 75 m, und es liegen zwischen dem Planungsgebiet
und der Bahnlinie weitere Gebaude. Zudem wirken die vorgeschriebenen Larmschutzmass-
nahmen (Fassadengestaltung und Aus-richtung der Raumnutzungen) auch als Schutz gegen
Storfallauswirkungen. Weiter erhdht der potenzielle Zuwachs an Personen (bei der ange-
strebten Nutzung etwa 100 bis 150 Personen) im Einflussbereich der Bahnlinie durch das
Projekt das Risiko nur geringfigig.

Hochwasserschutz

Die revidierte Gefahrenkarte Wadenswil mit Erlassdatum 02.05.2019 weist fir den nordlichen
Teil des Areals sowie fir eine kleine Flache sidlich (Tiefgaragenein- und ausfahrt) eine ge-
ringe Gefdhrdung durch Hochwasser auf. Die Personenunterfihrung zum See weist eine er-
hebliche Gefahrdung auf. Nordlich angrenzend an den Perimeter verlauft die Zugerstrasse-
Engelstrasse, welche eine mittlere Gefahrdung durch Hochwasser aufweist.
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Abbildung 15 Synoptische Gefahrenkarte (maps.zh.ch, Stand 28.03.2022).
Erganzt mit Projektperimeter (rot umrandet) und Ein- und Ausfahrt Tiefgarage (violett).

Die Flachen mit geringer Gefadhrdung werden durch Ausuferungen aus dem Tobelibach ver-
ursacht (Abbildung 16). Das Ausmass der Uberflutung des Gerbeplatzes ist unterschiedlich
fur Ausuferungen ab HQ100 resp. ab HQ300. Die erhebliche Gefahrdung der Personenunter-
fuhrung wird durch ein 30-jahrliches Seehochwasser (HQ30) verursacht. Auch Ausuferungen
aus dem Tobelibach Uberfluten im Hochwasserfall die Unterfiihrung.

Die Zugerstrasse-Engelstrasse (nordlich angrenzend an den Perimeter) ist ab HQ30 durch
Ausuferungen aus dem Tobelibach betroffen, wobei der Projektperimeter nicht betroffen ist.

Seite 17
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Abbildung 16 Synoptische Gefahrenkarte (maps.zh.ch, Stand 28.03.2022)
Rote Punkte: Schwachstellen des Tobelibaches (ab HQ30). Die blaue Gefahrdungsflache oberhalb der
Fuhrstrasse wird durch Massenbewegungen verursacht.

Gemass den Angaben des Gefahrenkarten-Erstellers betragen die Fliesstiefen auf dem Areal
bei HQ100 und HQ300 bis zu 10 cm. Lediglich entlang der Nord-/Ostseite des Bestandsge-
baudes Vers.-Nr. 365 (vgl. Abbildung 17) muss mit 15 cm Fliesstiefe gerechnet werden. Die
Fliessgeschwindigkeiten betragen ca. 1 m/s. Fir das Extremhochwasser (EHQ, Jahrlichkeit >
500 Jahre) wurden keine Modellierungen durchgefihrt. Die Fliessrichtungen wurden mit einer
Ortsbegehung verifiziert. Grundséatzlich fliesst das Wasser von Westen nach Sudosten (vgl.
Abbildung 17). Eine Ausnahme bildet die Tiefgarage sutdlich des denkmalgeschitzten Hau-
ses «Zum Friedberg» (Vers.-Nr. 311), wobei das Wasser dort von Osten her in die Einfahrt
herunterfliessen kann.

Ein konkretes Projekt zum hochwassersicheren Ausbau des Tobelibachs liegt nicht vor, somit
ist nicht von einer zeitnahen Anderung der Gefahrdungssituation auszugehen.

Seite 18
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Abbildung 17 Wassertiefenkarten HQ100 (links) und HQ300 (rechts) (maps.zh.ch, Stand 28.03.2022). Erganzt mit Gel-
tungsbereich (rot umrandet), Fliesswege (blaue Pfeile), keine Fliesswege (blaue Kreuze). In der linken
Abbildung sind die Gebaudeversicherungs-Nummern erganzt.

Oberflachenabfluss

Zusétzlich zur Gefahrenkarte zeigt die Gefahrdungskarte Oberflachenabfluss des Bundesam-
tes fur Umwelt (BAFU) die erwarteten Fliesswege von oberflachlich abfliessendem Wasser
bei Wiederkehrperioden > 100 Jahre. Oberflachenabfluss entsteht typischerweise bei Gewit-
terregen.

Im Nordteil des Areals sowie um das Bestandsgeb&ude Vers.-Nr. 365, sowie bei der Tiefga-
ragen-Einfahrt werden Fliesstiefen > 0.25 m erwartet. Durch Oberflachenabfluss wird auch
die Sidwestseite des Bestandsgebaudes Vers.-Nr. 3217 angestromt und schafft so einen
Fliessweg entlang der Sudostseite des Gebaudes, mit einer Fliesstiefe von 0.1 bis 0.25 m.

Seite 19
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Abbildung 18 Gefahrdungskarte Oberflachenabfluss (maps.zh.ch, Stand 28.3.2022). Erganzt mit Geltungsbereich (rot
umrandet).

Energieplanung
Die Energieplanung wird in Kapitel 4.6 beschrieben.

Gewasserschutz

Das Gestaltungsplangebiet liegt im Gewasserschutzbereich UB. Gemass kantonaler Angabe
(Vorprufungsbericht) ergaben Sondierbohrungen aus dem Jahr 1993, dass unter dem Gerbe-
platz ein nicht nutzbares Grundwasservorkommen in ca. 2 m Tiefe existiert. FUr Bauten im
Gewasserschutzbereich (B ist im Schwankungsbereich des Grundwassers bzw. unter dem
hochsten Grundwasserspiegel keine wasserrechtliche Bewilligung erforderlich.

Gewasserraum

Durch das Planungsgebiet fliesst der eingedolte Tobelibach. Fir die Festlegung des Gewas-
serraums lauft ein separates Verfahren® (Stand: Vorprifung AWEL). Der geplante Gewasser-
raum hat eine Breite von 7 m und wird entsprechend im Situationsplan als Orientierungsinhalt
dargestellt.

9 nrp ingenieure: Tobelibach (1-2), Gewasserraum-Festlegung im Rahmen des vereinfachten Verfahrens nach § 15 e HWSchV, Stand:
Vorprifung
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Abbildung 19 Beabsichtigte Festlegung Gewasserraum Tobelibach
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\Vorhaben

Bisheriger Prozess

Zentrumsplanung

Der Stadtrat Wadenswil fihrte zusammen mit dem Amt fir Raumentwicklung des Kantons
Zurich (ARE) 2011 eine Zentrumsplanung fur die beiden Teilgebiete ,Gerbestrasse und Um-
gebung® und ,Poststrasse und Umgebung“ durch. Die Ergebnisse der Zentrumsplanung lie-
gen im Schlussbericht (Januar 2012) der stadtebaulichen Machbarkeitsstudie vor. Darin wird
aufgezeigt, an welchen Lagen und in welchem Umfang bauliche Ergénzungen und Verdich-
tungen maoglich sind. Angestrebt wurden qualitatsvolle stadtebauliche Losungen, die Rick-
sicht auf die vorhandenen Schutzobjekte nehmen, die Versorgungsfunktion des Stadtzent-
rums langfristig sichern und stéarken sowie das Gebiet in seiner Gesamtheit aufwerten.

Der Geltungsbereich des vorliegenden offentlichen Gestaltungsplans liegt im Zentrum des
Teil-gebiets ,Gerbestrasse und Umgebung“ der stadtebaulichen Machbarkeitsstudie.

Die Zentrumsplanung ergab in Phase I, dass im Gebiet der Gerbestrasse eine massvolle Ver-
dichtung hauptséchlich an zwei Orten mdglich ist. Zum einen handelt es sich um die Parzelle
zwischen Seestrasse / Eintrachtstrasse / Friedbergstrasse (Kat.-Nr. 5011) im Sidosten des
Geltungsbereichs, zum anderen um den Bereich des heutigen Hauses Zum Zyt (Seestrasse
107). Aus den Machbarkeitsstudien hat sich ergeben, dass der Ersatzbau fir das Gebaude
Vers.-Nr. 365 sowie die Umgestaltung des Gerbeplatzes, inkl. Vorplatz der Asga Pensions-
kasse , von zentraler Bedeutung sind.

In der Phase Il (Vertiefungsphase) konzentrierten sich die Arbeiten auf den Kernbereich rund
um den Gerbeplatz. Die teilnehmenden Teams vertieften den stadtebaulichen Konzeptent-
wurf. Unter Berlicksichtigung des Ortshildschutzes wurde aufgezeigt, wie die Ideen der
Machbarkeitsstudien in Bezug auf folgende Punkte umgesetzt werden kénnen:

— bauliche Dichte sowie Anordnung und kubische Gliederung der Bauten
— architektonischer Ausdruck

— Freiraumgestaltung und -nutzung sowie Wegverbindungen

— Nutzweisen (Verkauf, Wohnen und andere)

— Erschliessung und Parkierung

Insbesondere die Machbarkeitsstudie des Teams ARGE Jakob Steib & Outu-muro / Daluz /
Gonzalez Architekten stellte einen Uberzeugenden Beitrag zur stddtebaulichen Entwicklung
Wadenswils dar. Fir das Teilgebiet ,Gerbestrasse und Umgebung® wurde daher die Projek-
tidee der ARGE Jakob Steib & Outumuro / Daluz / Gonzalez Architekten weiterentwickelt
(siehe Kap. 3.2.1 und Beilage 1).

Erarbeitung des Gestaltungsplans

Anfangs 2013 wurde die EBP Schweiz AG vom Stadtrat Wadenswil mit der Ausarbeitung des
offentlichen Gestaltungsplanes Gerbeplatz beauftragt. Als inhaltliche Grundlagen dienten
hierfir die Ergebnisse der "Zentrumsplanung Wadenswil, Teilgebiet Gerbestrasse und Um-
gebung" und insbesondere der Konzeptvorschlag des Teams ARGE Jakob Steib & Outumuro
/ Daluz / Gonzalez (siehe Kap. 3.2.1 und Beilage 1). Ergénzend dazu lag ein vom Studio Vul-
kan, ehemals Bilro Schweingruber Zulauf Landschaftsarchitekten eigens fir den Gestal-
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tungsplan ausgearbeitetes Freiraumkonzept vor (siehe Kap. 3.2.2). Dieses wurde im Rahmen
der Erarbeitung des Gestaltungsplans weiter konkretisiert (siehe Beilage 2).

Nach Vorliegen eines ersten Gestaltungsplanentwurfs stellte sich in der anschliessenden
Diskussion heraus, dass es auf privatrechtlicher Ebene noch verschiedene Themen wie z.B.
Landabtausch, Dienstbarkeiten, Weg- und Uberbauungsrechte etc. abzuklaren respektive zu
regeln galt. Diese Themen wurden in den Jahren 2014 bis 2020 geklart und sind in einem
Vertrag zwischen den betroffenen Grundeigentimern der Baufelder 1 und 2 und der Stadt
Wadenswil geregelt. Mit der Entwicklung des Gerbeplatzes und Umgebung entstehen im
Zentrum Wadenswil und in unmittelbarer Nahe zum Bahnhof ein qualitatsvoller Platz fir die
Offentlichkeit sowie neuer Wohn- und Arbeitsraum. Mit einem 6ffentlich beurkundeten Vertrag
parallel zum Gestaltungsplan wird ein angemessener Ausgleich der Planungsvorteile zwi-
schen den Interessen der Offentlichkeit und denjenigen der verschiedenen Grundeigentiimer
gesichert.

Das Baufeld 1 umfasst bestehende Strassen und Wege. Deshalb wurde im Jahr 2005 fir ca.
230 m? der Parzelle Kat.-Nr. 6776 ein Entwidmungsverfahren nach § 38 Strassengesetz
durchgefiihrt.

Volksinitiative

Per 20.06.2013 wurde von der Grinliberalen Partei (GLP) der Stadt Wadenswil die Volksiniti-
ative ,Ja, zum offenen Gerbeplatz* lanciert. Die GLP verfolgt das Ziel, den Gerbeplatz fur die
Bevolkerung als multifunktionalen Freiraum zu gestalten. Im Initiativtext wird der Stadtrat auf-
gefordert, den ostlichen Teil der Parzelle Kat.-Nr. 6776 (Gerbestrasse), welches sich im Ei-
gentum der Stadt Wadenswil befindet, definitiv freizuhalten.

Der Gemeinderat hat das Geschaft am 3. November 2014 beraten und dem Anderungsantrag
der Raumplanungskommission zur Verkirzung des Baufeldes 1 bis Hohe Unterfihrung zuge-
stimmt. Die Initiative und der Gegenvorschlag inkl. Anderungsantrag unterliegen der Urnen-
abstimmung. Die Urnenabstimmung erfolgte am 14. Juni 2015. Der Gegenvorschlag inkl.
Anderungsantrag fir das kirzere Baufeld 1 wurde angenommen, die Initiative abgelehnt.

Der Gestaltungsplanentwurf, welcher urspriinglich gemdass stadtebaulichem Konzept des
Teams ARGE Jakob Steib & Outumuro / Daluz / Gonzalez Architekten ein Baufeld fir ein
Gebaude uUber die Unterfihrung hinweg vorsah, wird dementsprechend nicht in dieser Form
in den Gestaltungsplan Uberfihrt, sondern das Baufeld wird eingekirzt.

Beabsichtigte Entwicklung
Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept basiert auf der Machbarkeitsstudie des Teams ARGE Jakob
Steib & Outumuro / Daluz / Gonzalez Architekten, welche im Bereich des Gerbeplatzes eine
massvolle Verdichtung angestrebt. Das stadtebauliche Konzept ist in Beilage 1 enthalten,
wobei die Einklirzung des Baukoérpers zu beriicksichtigen ist (vgl. Kap. 3.1.3).

Anstelle des Hauses Zum Zyt (Seestrasse 107) ist ein langlicher Bauk&rper vorgesehen, der
sich nach den bestehenden Gebdaudefluchten entlang der Seestrasse richtet. Der langliche
Geb&audekorper schliesst seeseitig den Bahnhofsplatz ab und bildet rlickwartig einen larmge-
schitzten stadtischen Platz aus. Lage und Geometrie des Baufelds 1 gewahrleisten die ge-
winschte Sichtachse ,Gerbestrasse-Bahnhof“. Der Ersatzbau der Asga Pensionskasse defi-
niert den Gerbeplatz stidwestseitig. Mit Lage und Volumen des Ersatzbaus wird auf den da-

Seite 23



3.2.2

Seite 24

Offentlicher Gestaltungsplan Gerbeplatz / Erlauterungsbericht nach Art. 47 RPV

hinterliegenden Rosenmattpark Ricksicht genommen. Die bauhistorisch wertvolle Bausub-
stanz, namentlich das Haus Zum Friedberg (Friedbergstrasse 7), wird nicht beeintrachtigt.

Mit dem langlichen Baukorper an der Seestrasse wird bergseits ein neuer Aussenraum, der
Gerbeplatz, geschaffen. Der Gerbeplatz wird durch das Gebaude der Asga Pensionskasse,
bzw. dessen Ersatzneubau und durch das bestehende Gebaude an der Gerbestrasse 2 defi-
niert. Das Haus Zum Friedberg bildet ein freistehendes Element am Gerbeplatz.

Aufgrund der eingereichten Volksinitiative und in der Folge der Verkirzung des suddstlich
gelegenen Gebdaudes entspricht das stadtebauliche Konzept nicht vollumfénglich dem nun
vorliegenden Gestaltungsplan (siehe Kapitel 3.1.2).

Freiraumkonzept

Das Freiraumkonzept von Studio Vulkan Landschaftsarchitektur Zirich, ist in Beilage 2 (ent-
halten.

In den folgenden Satzungeni® werden die Analyse & Herleitung des Konzeptes, die belags-
und barrierefreie Gestaltung, die Schnittstelle zum Rosenmattpark und die Unterfihrung be-
schrieben:

Analyse & Herleitung des Konzeptes

Langs der Seestrasse gelegen, definiert der Gerbeplatz die Schnittstelle zwischen dem
Bahnhofsbereich mit anschliessendem See und dem innerstadtischen Zentrum von Wadens-
wil. Im Stadtgefiige von Wadenswil bildet der Gerbeplatz keinen abgeschlossenen Stadtplatz,
er ist Teil eines zusammenhangenden Systems mit Gerbe- und Friedbergstrasse. Er gliedert
sich beidseitig an die Gassen-/Strassenraume der Gerbe- und Friedbergstrasse an — und ist
dennoch ein eigens gepréagter und differenziert gestalteter Raum.

Die Gerbe-/ Friedbergstrasse mit dem angegliederten Gerbeplatz umschliessen den Rosen-
mattpark mit hohem gartendenkmalpflegerischem Wert und ermdglichen den direkten Zu-
gang. Die Haupterschliessung der Fuss- und Fahrradwege erfolgt tber die Gerbe- und Fried-
bergstrasse sowie Uber die bestehende Unterfiihrung vom Bahnhof.

Der Gerbeplatz

Die Differenzierung Gassen / Strassenraum zu Platzraum Gerbeplatz wird mit der Gestaltung
sichtbar gemacht. Die Gerbe-/ Friedbergstrasse ist als durchgehende und barrierefreie Be-
lagsflache auszugestalten. Der Gerbeplatz differenziert sich davon durch einen Belag mit
offenen, sickerfahigen Fugen. Der Belag ist befahrbar, sodass auch Wochenmarkt und Chilbi
darauf stattfinden kénnen. Auf dem Gerbeplatz werden zudem neu Baume platziert, diese
spenden Schatten und schaffen im Sommer ein angenehmes Mikroklima. Aufgrund raumli-
cher Uberlegungen werden klein- bis mittelkronige Baume sowie funf grosskronige Baume
definiert. Der Kronendurchmesser von kleinkronigen sowie mittelkronigen Baumen betragt
funf bis acht Meter. Ab zehn Meter Kronendurchmesser handelt es sich um einen grosskroni-
gen Baum. Um genigend Aufbau fur grosskronige und gesunde Baume auf der Tiefgarage
zu gewadhrleisten, wird die Topografie als Gestaltungselement genutzt. Das heute vorhande-
ne Gefdlle in West-Ost-Richtung wird durch Treppenstufen im westlichen Bereich erhéht ge-
halten. Diese Stufen sind zudem eine niederschwellige Méblierung des Platzes — auf welchen
ohne Konsumationszwang verweilt werden kann.

10 Text: Studio Vulkan Landschaftsarchitektur, Stand: Mai 2022
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Im Knotenpunkt von Aufgang Unterfihrung, Gerbestrasse, Gerbeplatz und Gessnerweg wird
zudem ein Pavillon angeordnet. Uber diesen kann, falls zukiinftig ein Bedurfnis danach be-
steht, der Gerbeplatz weiter durch eine publikumsorientierte Nutzung aktiviert werden.

Unterfiihrung — Anschluss Bahnhof/Seeplatz

Im Anschluss an den Bahnhof und im weiteren Verlauf an den Seeplatz bildet die Unterfiih-
rung bereits heute eine wichtige Erschliessung des zukiinftigen Gerbeplatzes sowie des
Zentrumsbereiches von Wadenswil. Als Eintritt in die Stadt ist die Unterfihrung Teil des
Stadtraumes und dementsprechend sowohl hochwertig als auch Ubersichtlich zu gestalten.
Hierzu wird um den Aufgang der Unterfihrung ein kleiner Platz gebildet. Die heute bereits
bestehenden Baume werden erhalten und punktuell erganzt, der Bodenbelag sickerfahig
ausgestaltet und die bestehende Kleinbaute mit Gastronutzung in die Gestaltung integriert.

Das «Haus zum Friedberg»

Das «Haus zum Friedberg» richtet sich historisch mit dem Hauptzugang an der Friedberg-
strasse aus. Dieser Bezug wird erhalten. Hierzu wird die bereits bestehende Gestaltung um
das Gebéaude lediglich leicht justiert. Zur Friedbergstrasse hin wird der bestehende Pflaster-
belag erhalten und neu auf die Fassadenflucht ausgerichtet. Die Freitreppe bleibt wie heute
bestehen. An den Seiten wird die bestehende Hecke rundherum gefuhrt und leicht aufgelo-
ckert. Diese bildet einen Pufferbereich zu dem angrenzenden Gerbeplatz.

Baufeld 2 — Schnittstelle Rosenmattpark

Die Gartenanlagen um den Gessnerweg herum bilden das grine Zentrum inmitten von Wa-
denswil. Uber die Riickseite von Baufeld 2 schliesst der Gerbeplatz unmittelbar an den erhal-
tenswerten Rosenmattpark an. Bei einer Unterbauung des Schnittstellenbereiches ist der
genaue Wurzelbereich mit Hilfe eines Baumpflegers zu sondieren, um den Erhalt der Baume
zu sichern. Die Oberflachengestaltung ist ebenfalls sorgsam abzuwagen und auszuwahlen.
Die Fusswegeverbindungen sind barrierefrei und durchgehend sicherzustellen.

Verkehrsgutachten

Die Erschliessung des Planungsgebiets durch den motorisierten Individualverkehr (Personen-
und Lastwagen) erfolgt Uber die Merkur- und Friedbergstrasse und ist im Verkehrsgutachten
in Beilage 3 beschrieben.

Das Verkehrsgutachten hat Erschliessungen Uber den Bankweg, die Friedbergstrasse, die
Merkurstrasse und Kombinationen davon gepriift. Die Variante Zu-/ Wegfahrt Bankweg und
die Variante Zu-/ Wegfahrt Merkurstrasse weisen die hochste Verkehrsqualitat auf. Die Vari-
ante Zu-/ Wegfahrt Merkurstrasse hat gegeniber der Variante Zu-/ Wegfahrt Bankweg den
Vorteil, dass der 6ffentliche Verkehr (Zu-/ Ausfahrt Busbahnhof) nicht tangiert wird. Da davon
auszugehen ist, dass das Verkehrsregime des offentlichen Verkehrs auf absehbare Zeit so
bleibt, Uberwiegt der genannte Vorteil den Nachteil des langeren Zufahrtswegs bis zur Tiefga-
rage. Dennoch soll die Option auf eine Zu- und / oder Wegfahrt Gber den Bankweg baulich
nicht verhindert werden. Von diesem Ansatz profitieren auch die Schragparkfelder beim Ge-
baude Seestrasse 105, welche auf die Seestrasse entleeren. Das Baufeld 1 wurde abge-
stimmt auf die Sichtbermen fir das Ausfahren beim Bankweg. Die Sichtlinien im Anhang 3
wurden gemdass Vorgabe der Kantonspolizei Zirich konstruiert (siehe Verkehrsgutachten
Seite 26).

Bei der Friedbergstrasse und der Merkurstrasse handelt es sich um 6ffentliche Strassen. Der
Bankweg hingegen ist eine Privatstrasse, die bis anhin jedoch frei befahrbar ist. Die Stadt

Seite 25
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Wadenswil pruft derzeit, ob die Signalisierung eines Fahrverbots auf dem Bankweg mdglich
und zweckmassig ist.

Parkierung wéhrend Realisierung

Derzeit befinden sich im Planungsgebiet oberirdisch 22 6ffentliche (blau markiert) und 26
private (rot markiert) Abstellplatze (siehe Abbildung 20). Weitere 16 private Abstellplatze be-
finden sich in der bestehenden Tiefgarage (Umriss Tiefgarage hellgrin gestrichelt). Fir die
Abstellplatze und die entsprechenden Zufahrten bestehen Dienstbarkeiten respektive Vertra-
ge zwischen den betroffenen Grundeigentimern. Zudem gilt Besitzstandsgarantie. Die ober-
irdischen Abstellplatze werden im Zuge der Realisierung teilweise aufgehoben. Das Frei-
raumkonzept nimmt Ricksicht auf die weiterhin bestehenden Zufahrten und Dienstbarkeiten.

e Offentiiche Absteliplatze oberied, 22 P1 54

Absteliplatze unterird, 16 Pl 6 %
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= ‘ /
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— private Abstelipiatze oberird. 26 P1.  + '
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Abbildung 20 Schemaskizze Ist-Situation Abstellpléatze oberirdisch

e

Idealerweise wird zusammen mit dem Neubau auf dem Baufeld 1 die 6ffentliche Tiefgarage
erstellt und 15 offentliche oberirdische Abstellplatze in die Tiefgarage verlegt. Sollte die Tief-
garage nicht realisiert werden, werden die 15 6ffentlichen Abstellplatze ersatzlos aufgeho-
ben. Bei den 15 in die Tiefgarage verlegten Abstellplatzen handelt es sich um neun Abstell-
platze die heute im Umfeld des Gebaudes Vers.-Nr. 365 liegen, vier Abstellplatze entlang der
Unterfihrung sowie zwei Abstellplatze ndrdlich des Baufeldes 1, welche fur die Ausfahrt der
verbleibenden Abstellplatze bendtigt werden. Die restlichen 7 6ffentlichen und 2 privaten Ab-
stellplatze nordlich des Baufeldes 1 bleiben bestehen. Von den 21 privaten oberirdischen
Abstellplatze sudlich des Baufeldes 2 bleiben 20 Abstellplatze bis zur Realisierung des Neu-
baus auf dem Baufeld 2 erhalten (siehe Abbildung 21).
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— Offentliche Abstellplatze oberirdisch "-»‘_\
—— private Abstellplatze oberirdisch
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Abbildung 21 Schemaskizze oberirdische Parkplatzsituation mit Neubau Baufeld 1 und Platzgestaltung

Mit der Realisierung des Neubaus im Baufeld 2 wird ein Grossteil der privaten Abstellplatze
sltdlich des Baufeldes 2 aufgehoben. Im Total bleiben noch sieben private Abstellplatze be-
stehen, siehe Abbildung 22.

e Sffentliche Abstellpldtze oberirdisch

e private Abstellplitze oberirdisch

Baufeld 1

Neubau

Baufeld 2
o
_‘.,n\"‘“ .\.
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Abbildung 22 Schemaskizze oberirdische Parkplatzsituation mit Neubau Baufeld 1 und 2

Abschatzung Dichte

Gemass regionalem Richtplan!! ist der Geltungsbereich des Gestaltungsplans Gerbeplatz
dem Gebiet mit hoher baulicher Dichte zugewiesen (vgl. Kap. 2.2). Fir dieses ist eine hohe
Nutzungsdichte (150 — 300 Koépfe / ha Bauzone) festgehalten (Einwohner + Beschéftigte =
Kopfe, vgl. Kap. 2.6 reg. Richtplan).

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von 4'740 m? resp. 0.474 ha (vgl. Kap. 2.1). An-
hand der Dichtevorgaben des regionalen Richtplans sollte eine Nutzungsdichte von ca. 70 —
150 Kopfe erreicht werden.

11 Kanton Zirich: Regionaler Richtplan Zimmerberg (Festsetzung), 9. Januar 2018 (RRB Nr. 11/2018)
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Eine grobe Abschatzung der Dichte ergibt folgendes:
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Nutzung™ Baufeld 1 (m2) Baufeld 2 (m2) Total (m2)
Dienstleistung kundenintensiv 230 210 440
Dienstleistung ubrige 460 500 960

Wohnen

1'900 (22 Whg.)

2'430 (23 Whg.)

4'330 (45 Whg.)

Total

2’590

3'140

5'730

Abbildung 23: Abschéatzung Dichte (Quelle: EBP)

Die Flache von insgesamt 5730 m2 setzt sich aus 1'400 m2 Dienstleistung und 4'330 m2
Wohnen mit 45 Wohnungen zusammen. Beim Mindestanteil Arbeitsnutzung und dem daraus
resultierenden maximal zulassigen Wohnanteil von maximal 80 % und der Annahme eines
Nutzflachenverbrauchs von 45 m2 (ca. 60 m2 Geschossflache) betragt die Bevdlkerungska-
pazitat rund 100 Einwohnerinnen und Einwohner. Annaherungshalber wird bei der Dienstleis-
tungsnutzung von einem gleichen Flachenverbrauch wie bei der Bevdlkerung ausgegangen
woraus rund 30 zuséatzliche Arbeitsplatze resultieren. Insgesamt resultiert also eine Nut-
zungsdichte von ca. 130 Kdpfen. Die Vorgabe des regionalen Richtplans wird somit umge-
setzt.

Die oben aufgefiihrten Nutzflachen von 5730 m?2 entsprechen einer Geschossflache von
7'448 m? 13, Bei einem Abzug von 10 % fir die Aussenwande resultiert eine anrechenbare
Geschossflache von ca. 6'700 m? und in der Folge eine Ausnitzungsziffer von ca. 80 %.

Larmbeurteilung / Grobe Interessenabwagung

Die Larmbeurteilung ist in Beilage 4 enthalten. Die geplante Uberbauung befindet sich in ei-
ner verkehrsreichen Umgebung. Die Larmbelastungen sind v.a. fir Wohnnutzungen auf Seite
Seestrasse sehr hoch.

Im Baufeld 2 kdnnen die geltenden Grenzwerte aufgrund der Abschirmung des Gebéaudes in
Baufeld 1 und der grossen Distanz zur Strasse eingehalten werden und es ist keine Aushah-
mebewilligung nach Art. 31 Abs. 2 LSV erforderlich.

Die Larmbeurteilung von Grolimund und Partner vom 14.12.2022 kommt zum Schluss, dass
in Baufeld 1 Wohnungen im ersten bis dritten Obergeschoss larmrechtlich kritisch sind. Die
IGW der ES Il werden tags um bis zu 2 dBA und nachts um bis zu 4 dBA Uberschritten. Eine
Gewerbenutzung im EG (hdhere Grenzwerte) und ein zurlickversetztes Attikageschoss (Ab-
schirmung durch Gebaudekante der unteren Geschosse) sind grundsatzlich unproblematisch.
Durch die Uberschreitung der Grenzwerte von 65 dB(A) am Tag und 55 dB(A) in der Nacht
an der zur Seestrasse orientierten Fassade ist fir Wohnungen im ersten bis dritten Oberge-
schoss voraussichtlich eine Ausnahmebewilligung geméss Art. 31 Abs. 2 LSV erforderlich
(nicht aber bei gewerblicher Nutzung). Eine solche Ausnahmebewilligung ist nicht Gegen-
stand des Gestaltungsplans, sondern des spéateren Baubewilligungsverfahrens. Nachfolgend
wird auf Basis des staddtebaulichen Konzepts — ein Richtprojekt ist nicht vorhanden - grob
erlautert, wie in Betracht fallende verhaltnismassige bauliche und gestalterische Massnah-
men zur Reduktion der Larmbelastung soweit mdglich geprift wurden (vgl. dazu Merkblatt
FALS vom Marz 2022). Zudem wird grob dargelegt, dass an der Errichtung des Gebaudes ein
Uberwiegendes Interesse besteht. Dabei werden die vorgenommenen Optimierungen aufge-

12 Nutzungsmix und Nutzflachen gemass Studie ,Mehrwertermittlung Gerbeplatz Wadenswil“, Fahrlander Partner AG, 17.05.2016
13 Oberirdische Geschossflache gemass Studie «<Mehrwertermittlung Gerbeplatz Wadenswil», Fahrlander Partner AG, 17.05.2016
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zeigt und begrindet, warum andere Massnahmen als nicht sinnvoll oder verhaltnisméassig
erachtet werden.

Grobe Prufung verhéaltnismassiger baulicher und gestalterischer Massnahmen
Nachfolgend wird auf Basis des stadtebaulichen Konzepts grob erlautert, wie die in Betracht
fallenden verhaltnisméassigen baulichen und gestalterischen Massnahmen zur Reduktion der
Larmbelastung gepruft wurden.

— Anordnung Baukdrper und Gebaudeform

— Es wird ein langlicher Baukdrper vorgesehen, der sich nach den bestehenden Gebé&u-
defluchten entlang der Seestrasse richtet. Der langliche Gebaudekdrper schliesst see-
seitig den Bahnhofsplatz ab und bildet rickwartig den larmgeschiitzten stadtischen
Gerbeplatz aus. Zudem entsteht damit eine lange, larmabgewandte Fassade.

— Mit dem unbebauten Bereich bei der Unterfihrung wird die gewlnschte Sichtachse
.Gerbestrasse-Bahnhof* erhalten. Eine vollstandig geschlossene Bebauung Uber die
gesamte Anstosslange zur Seestrasse hin ist somit aus stadtebaulichen Grinden nicht
maglich.

— Mit dem langlichen Baukérper an der Seestrasse wird bergseits der neue Gerbeplatz
geschaffen. Der Gerbeplatz wird durch das Gebaude mit der Vers.-Nr. 3217 bzw. des-
sen Ersatzneubau und durch das bestehende Geb&ude an der Gerbestrasse 2 definiert.
Das wertvolle Haus Zum Friedberg mit der Vers.-Nr. 311 bildet ein freistehendes Ele-
ment am Gerbeplatz und kann durch den gewahlten Stadtebau erhalten werden.

— Die hinterliegende Bebauung inklusive des Haus zum Friedberg und des Baufelds 2
wird durch den Neubau besser vor Larm geschitzt.

— Distanz von der Larmquelle

— Das Gebaude rickt nicht von der Larmquelle/Seestrasse ab da es die Flucht von den
bestehenden Gebauden aufnimmt.

— Ein Abricken von der Larmquelle ist zudem eine akustisch wenig wirksame Massnah-
me (vgl. Merkblatt FALS vom Marz 2022). Damit die IGW eingehalten werden kénnten
misste das Gebaude einen Abstand von 29 m zur Mittelachse der Seestrasse einhal-
ten. Zudem erzeugt ein Abriicken vom Larm belastete Aussenrdume, die nur eine ge-
ringe Aufenthaltsqualitat aufweisen wirden.

— Larmschutzhindernisse und Massnahmen an der Larmquelle

— Eine bauliche Massnahme auf dem Ausbreitungsweg ist aus Grinden des Ortshildes
(Siedlungsvertraglichkeit, zudem Teil des KOBI) und der Zugénglichkeit (Gewerbenut-
zungen im EG) nicht moéglich und wirde bei den Wohngeschossen (frihestens ab 1.
OG) keine sinnvolle Wirkung erzielen.

— Die Herabsetzung von Tempo 50 auf Tempo 30 auf der Seestrasse und der Zuge-
rstrasse wird untersucht*. Die Berechnung mit Tempo 30 im Vergleich zu Tempo 50
zeigt 4,3 dBA tiefere Emissionen. Mit dieser Massnahme ware der IGW sowohl am Tag
als auch in der Nacht in allen Geschossen eingehalten resp. um min. 1 dBA unterschrit-
ten. Ein Entscheid zur Temporeduktion wird im Frihjahr 2023 erwartet.

14 Schreiben des Kantons Zurich, Baudirektion, Tiefbauamt, Strasseninspektorat, Anfrage betreffend Massnahmen zum Larmschutz an
der Quelle, 16.11.2022
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— Der Einbau eines larmarmen Belags auf der Seestrasse und der Zugerstrasse werden
untersucht!®, Der nachste Belagswechsel ist frilhestens 2032 (Seestrasse) und 2040
(Zugerstrasse) zu erwarten. Es kann davon ausgegangen werden, dass dann ein larm-
armer Belag mit einer akustischer Wirkung von mindestens -1 dB auf das Rollgerdusch
(von Belagskennwert Kb = 0 dB zu Kb = -1 dB) gegenuber dem heutigen Zustand ein-
gebaut wird.

— Nutzungsanordnung

— Im Zentrum von Wa&adenswil wird eine gemischte Nutzung angestrebt. Dazu werden in
den Festlegungen im Untergeschoss und ersten Vollgeschoss Wohnnutzung ausge-
schlossen, im Erdgeschoss publikumsorientierte Nutzungen wie Verkaufsgeschéafte,
Gastwirtschaftsbetriebe, Kleingewerbe, Banken u.d. verlangt und insgesamt einen Min-
destanteil an Arbeitsnutzung von 20 % festgelegt.

— Das Areal befindet sich an zentraler Lage in der Kernzone. Eine rein gewerbliche Nut-
zung ware weder zweckmassig noch raumplanerisch sinnvoll. Die geplante Nutzungs-
durchmischung tragt zur Vielfalt und Urbanitat, zur Sicherheit im 6ffentlichen Raum und
zu einer guten und gleichmassigen Auslastung der OV-Infrastruktur bei. Die geplante
Wohnnutzung sorgt auch ausserhalb der Offnungszeiten der Verkaufsladen und Dienst-
leistungsbetriebe fir eine Belebung des Areals. Die eher hohe Larmbelastung wird
durch eine attraktive, zentrale Lage mit gutem Infrastrukturangebot aufgewogen.

— Wohnungsgrundrisse, larmwirksame Loggien oder Balkone

— Es liegen noch keine Grundrisse vor. Die Gewerbenutzung im EG bedingt jedoch be-
reits aufgrund des Publikumsverkehrs eine strassenseitige Erschliessung und damit ei-
ne nicht lArmempfindliche Nutzung im am starksten belasteten Bereich. Erschliessung,
Neben- und Sanitarrdume sollten wo immer sinnvoll méglich zur Larmquelle hin ange-
ordnet werden. Dies schafft Platz fir larmempfindliche Wohnraume auf der ruhigen Sei-
te. Alternativ kdnnen zur Larmquelle hin auch gewerbliche Nutzungen angeordnet wer-
den.

— Mit akustisch wirksamen Loggien oder Balkonen kdénnten die Grenzwerte in Richtung
Seestrasse eingehalten werden. Private Aussenrdume sollen jedoch grundsétzlich auf
der ruhigen Seite angeordnet werden. Im vorliegenden Fall ergibt sich damit aufgrund
der Sudwestorientierung auch eine gute Besonnung. Es ware somit nicht zweckmassig,
Aussenraume auf die laute Seite zu orientieren, nur um die Grenzwerte bei jedem
Fenster einzuhalten.

Weitere Massnahmen wie seitliche Rickspringe, abgetreppte Baukdrper und Erker sowie
absorbierende Fassaden, vorgelagerte Fassadenelemente kdnnen erst nach Vorliegen eines
konkreten Projekts beurteilt werden.

Grobe Darlegung eines lberwiegenden Interesses

Kdnnen durch verhdltnismassige Massnahmen die IGW nicht eingehalten werden, kann im
Baubewilligungsverfahren eine Ausnahmebewilligung nach Art. 31 Abs. 2 LSV nur erteilt wer-
den, wenn an der Errichtung des Gebéaudes ein lUberwiegendes Interesse besteht.

Aufgrund des stadtebaulichen Konzepts lassen sich zu den Anliegen des Larmschutzes mit
Ausnahme der Quellenlarmbekampfung (vgl. Massnahmenprifung oben) und der Empfind-
lichkeitsstufe ES Il keine Aussagen festhalten. Zu den Interessen an der Realisierung des
Gebéaudes lasst sich hingegen festhalten, dass eine raumplanerisch sinnvolle Nutzungsan-

15 Schreiben des Kantons Zurich, Baudirektion, Tiefbauamt, Strasseninspektorat, Anfrage betreffend Massnahmen zum Larmschutz an
der Quelle, 16.11.2022
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ordnung teilweise gesichert ist (vgl. Massnahmenprifung oben), ein Beitrag zur Siedlungs-
entwicklung nach innen mit der hohen baulichen Dichte geleistet wird und auch den Interes-
sen Stadtebau, Quartierqualitaten, Verbesserungen des Larmschutzes durch Ersatzneubau
von Wohnungen und der Energieeffizienz sowie des Denkmalschutzes Rechnung getragen
wird.

Die obenstehende Zusammenstellung weist im Ergebnis grob nach, dass das stadtebauliche
Konzept fur das Baufeld 2 eine larmschutztechnisch optimierte Uberbauung unter Beriick-
sichtigung von raumplanerischen, stadtebaulichen und architektonischen Aspekten ermdg-
licht. Eine vertiefte Prifung der in Betracht fallenden verhaltnismassigen baulichen und ge-
stalterischen Massnahmen sowie Darlegung eines Uberwiegenden Interesses an der Errich-
tung des Gebaudes ist im Rahmen des spateren Baubewilligungsverfahrens erforderlich. Die
geplanten Grundrisse sind deshalb zu einem mdoglichst friihen Zeitpunkt durch einen Akusti-
ker prufen zu lassen und mit der Vollzugsbehdrde abzustimmen um die Bewilligungsféhigkeit
sicherzustellen.

Objektschutzkonzept

Beziiglich Naturgefahren sind im Bauprojekt einerseits Massnahmen gegen Hochwasser und
andererseits Massnahmen gegen Oberflachenabfluss vorzusehen.

Nachfolgend werden Angaben zum Hochwasserschutz auf Konzeptstufe gemacht. Im Rah-
men des Bauprojekts sind die Objektschutzmassnahmen zu konkretisieren, in einem «Nach-
weis Gebaudeschutzmassnahmen» inkl. Zusatzformular festzuhalten und vom AWEL ge-
nehmigen zu lassen.

Vorgaben

Massnahmen gegen Hochwasser und Oberflachenabfluss sind bei den Neubauten in Bau-
feld 1 und Baufeld 2 vorzusehen. Da fur das denkmalgeschiitzte Haus «Zum Friedberg»
Vers.-Nr. 365 keine Umbauten vorgesehen sind und wenn sich die Personenbelegung durch
Umnutzungen nicht wesentlich vergrossert, sind fur dieses Gebdude keine Massnahmen nd-

tig.

Gemass den Festlegungen des Gestaltungsplans sind in den Unter- und Erdgeschossen der
Neubauten Dienstleistungs- und Gewerbenutzweisen sowie publikumsorientierte Nutzweisen
vorgesehen. Mit aktuellem Stand ist davon auszugehen, dass fir alle Neubauten eine hohe
Personenbelegung gemass «Leitfaden Geb&udeschutz Hochwasser» (AWEL, 2017) vorlie-
gen wird. Es handelt sich damit um Sonderrisiko-Objekte, die Massnahmen zum Hochwas-
serschutz sind mindestens auf ein HQ300 (300-jahrliches Ereignis) zu dimensionieren. Zu-
séatzlich ist der Schutz gegen ein Extremhochwasser EHQ zu prifen.

Schutzzielh6he
Die anzustrebende Schutzzielhthe fir die Neubauten auf dem Gerbeplatz errechnet sich aus
der Fliesstiefe beim Schutzziel (HQ300-Abfluss) zzgl. ein Freibord durch den Wellengang.

Schutzzielhéhe = +20 cm Uber Terrainkote

Diese Vorgabe bzgl. Schutzzielhthe gilt gleichermassen fir beide Baufelder. Da die Neubau-
ten noch nicht abschliessend projektiert und insbesondere die HOohenlage der Unter- und
Erdgeschosse noch nicht festgelegt sind, wird nicht eine absolute, sondern eine relative
Schutzzielhdhe vorgegeben.

Da im Rahmen der Gefahrenkartierung fir das Extremhochwasser EHQ keine Uberflutungs-
modellierungen durchgefihrt wurden und infolgedessen keine Wassertiefen vorliegen, wird
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die Erhdéhung der Wassertiefen gegeniber einem HQ300 gutachterlich resp. mit einfachen
Handrechnungen abgeschatzt: Bei HQ300 betragt der Wasseraustritt aus dem Tdbelibach 6.6
mé3/s, bei EHQ betragt er 8.8 m3/s. Diese zusatzlichen 2.2 m3/s verteilen sich im Gelande tber
eine Abflussbreite von mind. 150 m, was rechnerisch eine durchschnittliche Erhdhung der
Fliesstiefen von ca. 1 cm bewirkt. Da nirgendwo eine starke Abflusskonzentration zu erwarten
ist, ist der Anstieg der Wassertiefen bei EHQ gegenlber einem HQ300 vernachlassigbar. Aus
diesem Grund wird an der oben genannten Schutzzielhéhe festgehalten.

Objektschutzmassnahmen Neubauten Baufelder 1 und 2
Objektschutzmassnahmen missen auf die Schutzzielhhe ausgelegt werden. Dabei stehen
die folgenden Massnahmentypen im Vordergrund:

Objektschutz (Beispiele):
— Anheben der Gebaudetffnungen auf die Schutzzielhthe
— Anheben des Baugrundes

— Umgebungsgestaltung als Teil der Losung (Terraingefédlle von Gebaude weg)
Arealschutz fir Baufeld 2 (Abbildung 24):

Entlang des Gessnerwegs kann ein niedriger Damm resp. eine niedrige Mauer erstellt wer-
den, welche den Fliessweg nach rechts zum Baufeld 2 unterbindet. Der heutige Zugang zur
Parzelle (Treppe) vom Gessnerweg aus muisste Uber diese Hohendifferenz gefihrt oder auf-
gehoben werden. Eine Mehrgefdhrdung der Parzellen auf der linken Strassenseite ist auf-
grund der leichten Querneigung der Strasse zum Baufeld 2 hin sowie aufgrund der geringen
abgeleiteten Wassermengen nicht zu erwarten. Durch die Massnahmen entstehen auch keine
neuen Fliesswege. Die genaue Linienfihrung des Arealschutzes ist im Rahmen des Baupro-
jekts zu prifen (notwendige Lange entlang Gessnerweg, ggf. Verlangerung senkrecht zum
Weg auf der siidwestlichen Parzellengrenze.

€
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Abbildung 24 Mébglicher Arealschutz entlang des Gessnerwegs (gelbe Markierung):
Links: Wassertiefenkarte HQ300 mit Abschirmung (Mauerchen oder niedriger Damm)
Rechts: Foto vom Gessnerweg in Richtung Nordosten

Eine Nassvorsorge in den Erd- und Untergeschossen (bewusste Zulassung Uberschwem-
mung mit Geringhaltung Schaden) wird vorliegend als Massnahme explizit nicht empfohlen.
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Es sind nur permanente d.h. fixe Massnahmen erlaubt, welche im Ereignisfall keine manuelle
Betatigung erfordern. Die Massnahmen dirfen zu keiner Mehrgefahrdung der benachbarten
Liegenschaften fihren.

Die absoluten Schutzzielhbhen sowie die konkreten Massnahmen sind im Rahmen des Bau-
projekts festzulegen.

Objektschutzmassnahmen Tiefgaragenein- und ausfahrt

Das Eindringen von Wasser in die Tiefgarage via die Ein- und Ausfahrt von der Friedberg-
strasse her (am sudlichen Rand des Geltungsbereichs) muss verhindert werden. Die Ein- und
Ausfahrt wird nicht direkt angestromt. Durch eine geeignhete Terraingestaltung (z.B. Anpas-
sung der Strassenneigung plus leichte Kuppe oder Asphaltbuckel vor der Ein- und Ausfahrt)
kann sichergestellt werden, dass von Suden her fliessendes Wasser via Bankweg nach Os-
ten ablauft und nicht in die Tiefgarage gelangt. Falls diese Anpassungen nicht bis zu einem
Schutz vor HQ300 realisierbar sein sollten, ist im Rahmen des Bauprojekts die Installation
eines automatischen Klappschotts in Betracht zu ziehen. Als teilmobile Massnahme ist der
Einsatz eines solchen Klappschotts nur far HQ300 zulassig; bis und mit HQ100 muss der
Schutz der Tiefgarage durch eine permanente Massnahme sichergestellt sein. Das Delta h
dieser Erhohung in der Ein- und Ausfahrt der Tiefgarage muss gegenuber der Friedberg-
strasse mindestens der Schutzzielhbhe (0.2 m) entsprechen.

L2

Friedbergstrasse

Abbildung 25 Ein- und Ausfahrt Tiefgarage, blauer Pfeil zeigt Fliessrichtung bei Hochwasser.

Personenunterfiihrung

Die Personenunterfiihrung wird bereits durch ein 30-jahrliches Seehochwasser geflutet. Auch
im Hochwasserfall des Tobelibachs kann die Personenunterfihrung nicht trockengehalten
werden, entsprechende Objektschutzmassnahmen waren unverhaltnismassig.

Es muss sichergestellt werden, dass die Personenunterfihrung im Hochwasserereignisfall
gesperrt und nicht begangen wird.

Abstellplatze, Aussenbereich
Fur den noérdlichen Teil des Areals (Abstellplatze) sowie den Aussenbereich (Gerbeplatz)
sind keine Objektschutzmassnahmen notig.
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Massnahmen gegen Oberflachenabfluss

Bei der Gefahrdung durch Oberflachenabfluss handelt es sich um Hinweisflachen, fir welche
zurzeit keine Rechtsgrundlage fur die Einforderung von Massnahmen durch den Kanton be-
steht. Es liegt in der Verantwortung der Gemeinde, im Rahmen des Baubewilligungsverfah-
rens Massnahmen zu verlangen. Die nachfolgenden Vorschlage fir Massnahmen sind dem-
nach als Empfehlungen zu verstehen.

Durch geeighete Objektschutzmassnahmen wie oben erwahnt, kann auch die Gefahrdung
durch Oberflachenabfluss grésstenteils minimiert werden. Weiter kann ihr durch eine opti-
mierte Liegenschaftsentwasserung und eine geeignete Terraingestaltung entgegengewirkt
werden. Es muss gewahrleistet sein, dass der Oberflachenabfluss ungehindert abfliessen
kann und sich nirgends hoch aufstaut.

Es wird empfohlen, die konkreten Massnahmen gegen Oberflachenabfluss im Rahmen des
Bauprojekts festzulegen.

Fazit Objektschutzkonzept

Im Rahmen des Objektschutzkonzepts werden weder konkrete Objektschutzmassnahmen
noch eine absolute Schutzzielhbhe vorgegeben, da die Neubauten noch nicht abschliessend
projektiert und insbesondere die Hohenlage der Unter- und Erdgeschosse noch nicht festge-
legt sind.

Die gemass Objektschutzkonzept vorgesehene (relative) Schutzzielhbhe ist im Rahmen des
zukiinftigen Bauprojekts umsetzbar.

Im Rahmen des Bauprojekts ist ein «Nachweis Gebaudeschutzmassnahmen» inkl. Zusatz-
formular geméss kantonalen Vorgaben zu erarbeiten, welches dem AWEL zur Genehmigung
vorzulegen ist.
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4.1

4.2

Erlduterungen zu den Festlegungen

Die folgenden Erlauterungen beschreiben alle relevanten Festlegungen des Gestaltungsplans
(Vorschriften und Situationsplan) sowie die zugrunde liegenden planerischen Uberlegungen.

Allgemeine Bestimmungen

Art. 1 Zweck

Der 6ffentliche Gestaltungsplan Gerbeplatz sichert eine stadtebaulich besonders gute sowie
nachhaltige Uberbauung und Platzgestaltung des Gerbeplatzes. Er schafft die planungsrecht-
lichen Voraussetzungen fir eine dauernde Offentliche Zuganglichkeit des Areals, eine gute
Erschliessung, fur dem offentlichen Charakter entsprechende Nutzweisen sowie einen quali-
tativ hochwertigen Gerbeplatz. Dem Lokalklima wird bei der Gestaltung des Gerbeplatzes
eine besondere Bedeutung beigemessen. Zudem wird mit dem Gestaltungsplan Rucksicht
auf das geschitzte Objekt «Zum Friedberg» genommen und dieses sinnvoll in die Gestaltung
integriert.

Art. 2 Geltungsbereich, Bestandteile
Der Geltungsbereich umfasst die in Kapitel 2.1 benannten Flachen.

Das Freiraumkonzept gilt als richtungsweisend fir das anschliessende Baubewilligungsver-
fahren. Das Freiraumkonzept wurde bewusst so konzipiert, dass eine etappenweise Entwick-
lung der Baufelder méglich ist (siehe Beilage 2: Freiraumkonzept in zwei Etappen) und das
Freiraumkonzept nicht mit dem ersten Baugesuch vollstdndig umgesetzt werden muss. Vom
Freiraumkonzept kann nur abgewichen werden, sofern nachweislich eine mindestens gleich-
wertige Qualitat erzielt wird.

Art. 3 Geltendes Recht

Solange der Gestaltungsplan in Kraft ist, finden die Bestimmungen der Bau- und Zonenord-
nung der Stadt Wadenswil (BZO) im Geltungsbereich keine Anwendung. Vorgehendes kan-
tonales und eidgendssisches Recht bleibt vorbehalten. Die Verordnung Uber Fahrzeugab-
stellplatze (Abstellplatzverordnung) gilt, soweit in den Gestaltungsplanvorschriften nichts Ab-
weichendes geregelt ist. Fir den Gestaltungsplan gelten die Baubegriffe gemass Planungs -
und Baugesetze (PBG) samt zugehoriger Verordnungen in der Fassung bis 28. Februar
2017.

Bau- und Nutzungsvorschriften

Art. 4 Nutzweise

Im Zentrum von Wadenswil wird eine gemischte Nutzung angestrebt. Die festgelegten Nutz-
weisen entsprechen den zulassigen Nutzweisen der geltenden Bau- und Zonenordnung
(BZO) der Stadt Wadenswil. Grundlage fir die Nutzweisen bilden die Vorgaben und Resulta-
te der Zentrumsplanung.

Im ersten Vollgeschoss (Niveau Seestrasse und Gerbeplatz) des Baufeldes 1, im anrechen-
baren Untergeschoss des Baufeldes 1 entlang der Fussgangerunterfihrung sowie im anre-
chenbaren Untergeschoss und ersten Vollgeschoss des Baufeldes 2 sind publikumsorientier-
te Nutzungen erwiinscht. Als publikumsorientiere Nutzungen gelten bspw. Verkaufsgeschaf-
te, Gastwirtschaftsbetriebe, Banken, Kleingewerbe, Kunsthandwerk und &ahnliche. Wohnnut-
zung wird in diesen Bereichen ausgeschlossen.

In den darlber liegenden Geschossen sind Wohnnutzungen zulassig. Das Gebiet eignet sich
durch seine Lage in Fusswegdistanz zum Bahnhof Wadenswil fir ,Wohnen im Zentrum®. Die
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Wohnnutzung wird zudem zur Belebung des Gebietes ausserhalb der Offnungszeiten der
Verkaufsladen und Dienstleistungsbetriebe beitragen.

Den Vorgaben des regionalen Richtplans entsprechend wird in beiden Baufeldern ein Min-
destanteil an Arbeitsnutzungen von 20 % festgelegt. Dies bedeutet im Umkehrschluss, dass
maximal 80 % der Geschossflachen in beiden Gebauden fir Wohnen genutzt werden darf.

Art. 5, 6 und 8, Abstdnde / Baufelder / Pflichtbaulinie

Die Positionierung der Baufelder strebt eine klare Fassung des dffentlichen Gerbeplatzes und
den Einbezug des Gebaudes Vers.-Nr. 311 an. Die Pflichtbaulinie nimmt die bestehende
Fassadenflucht an der Seestrasse auf und fihrt diese fort. Insgesamt wird dadurch eine
massvolle Verdichtung, wie im stadtebaulichen Konzept in Beilage 1 aufgezeigt, sicherge-
stellt.

Mit dem Rucksprung der obersten Vollgeschosse wird eine Zasur in der Hohenentwicklung
der Fassaden eingefiihrt. Die Fassadenhdéhe der Neubauten wird in ihrer optischen Wirkung
verringert.

Mit der Mdglichkeit, dass Balkone die gesamte Fassadenlange einnehmen dirfen, wird einer-
seits der Wohnkomfort erhdht und andererseits eine besonders gute Einordnung angestrebt.
Die zuldssige Auskragung von einzelnen Vordachern dient dem Witterungs- und Sonnen-
schutz.

Im Geltungsbereich des Gestaltungsplans sollen besondere Gebdude im Sinne von 8§ 273
PBG, wie z.B. Kiosk, Marronistand, Liftausgange etc. auch ausserhalb der Baufelder zulassig
sein. Besondere Gebaude muissen eine besonders gute Gestaltung aufweisen und sich ins
Freiraumkonzept einordnen. Die maximal zuldassige Anzahl von besonderen Bauten aus-
serhalb der Baufelder wird auf drei beschrankt. Dadurch wird gewahrleistet, dass der Frei-
raum nicht unverhdltnisméssig mit Kleinbauten verstellt wird.

Art. 7 Unterirdische Gebaude und Gebaudeteile

Zwischen den Untergeschossen der Baufelder besteht die Idee zur Erstellung einer 6ffentli-
chen Tiefgarage, welche die Tiefgaragen der Neubauten der Baufelder 1 und 2 miteinander
verbindet.

Unterirdische Geb&aude und Gebdaudeteile haben besondere Ricksicht auf das Schutzobjekt
von Uberkommunaler Bedeutung «Zum Friedberg» Vers.-Nr. 311 zu nehmen. Das Unter-
bauen des Gebaudes mit einem weiteren Untergeschoss ist nicht zulassig. Im Baubewilli-
gungsverfahren ist durch den fur die Planung und Ausfihrung der Baugrube verantwortlichen
Bauingenieur, der Fortbestand des Schutzobjekts «Zum Friedberg» Vers.-Nr. 311 samt Frei-
treppe, Balkon und Pufferbereich nachzuweisen.

Fir die Liuftungsanlage der Tiefgarage sind die Frischluftfassungen und Fortluftauslasse in-
nerhalb der Gebaudevolumen auf den Baufeldern 1 und 2 zu |&sen.

Das im Situationsplan ausgewiesene unterirdische Baufeld nimmt Ricksicht auf die beab-
sichtigte Gewasserraumfestlegung. Innerhalb des Gewasserraums sind keine unterirdischen
Bauten zuldssig.

Im Bereich des Rosenmattparks Nord sind unterirdische Bauten grundsatzlich zulassig. Das
Untergeschoss ist jedoch so zu bauen, dass auf den Wurzelbereich der Bdume im Rosen-
mattpark Rucksicht genommen wird. Ein Notaufgang aus der unterirdischen Einstellhalle ist
im Rosenmattpark Nord zulassig.
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Art. 9 Gewachsener Boden

Die Eingangskoten der bestehenden Bauten, wie z.B. das Geb&ude Vers.-Nr. 365 werden
durch das heutige Terrain definiert. Da diese Gebaude auch zukiinftig in ihrer Funktion erhal-
ten bleiben und die Erschliessung Uber den Gerbeplatz erfolgt, wird der gewachsene Boden
durch das heutige Terrain definiert.

Art. 10 Abgrabungen, Aufschiittungen

Mit den erlaubten Abgrabungen auf das Niveau Gerbeplatz und Seestrasse bleibt der Spiel-
raum fir die topografische Gestaltung der Aussenrdaume und den Anschluss der Gebdude
gewahrleistet.

Mit der Vorschrift zu den untergeordneten Abgrabungen werden die Zugange zum Unterge-
schoss sichergestellt und gleichzeitig verhindert, dass der Gerbeplatz und Rosenmattpark
zwecks Tageslichtnutzung fir unterirdische Rdume abgegraben werden.

Aus Grinden des Hochwasserschutzes dirfen Abgrabungen im Geltungsbereich nicht zu
einer massgeblichen Anderung der Fliesswege fiihren. Es dirfen auch keine Gelandemulden
entstehen, welche im Ereignisfall eines Hochwassers gefullt werden.

Art. 11 Masse

Die maximal zulassigen Masse fur die Geb&ude in den Baufeldern 1 und 2 entwickelten sich
aus der Zentrumsplanung. Das Verfahren zeigte in Phase |, dass im Gebiet ,Gerbestrasse*
(Abbildung 26, rot umrandet) eine massvolle Verdichtung an ausgewahlten Orten moglich ist
(siehe auch Kapitel 3.2.1).

Die festgelegten maximalen Gebaudekoten sowie die maximale Anzahl Vollgeschosse ent-
sprechen dem stadtebaulichen Konzept. Das erste Untergeschoss ermdglicht im Baufeld 1
publikumsorientierte Nutzungen entlang der Unterfihrung. Das Baufeld 1 fir den Geb&ude-
korper entlang der Seestrasse wurde gegenlber der stadtebaulichen Konzeptidee bis auf
Hohe der Unterfihrung gekirzt. Dies infolge der Volksinitiative (siehe Kapitel 3.1.3).

Abbildung 26 geeignete Orte fur mégliche Verdichtung, Zentrumsplanung Januar 2012

Um in der Gestaltung des obersten Geschosses einen Spielraum zu gewahrleisten, werden
die obersten Vollgeschosse nicht als Dachgeschosse im Sinne von PBG § 275 definiert. Die
maximal angegebenen Geschossflachen der obersten Vollgeschosse entsprechen dem stad-
tebaulichen Konzept.
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Art. 12 Dachgestaltung

Gemaéss Art. 18 BZO (rechtskraftig) sind in den Kernzonen in der Regel Schragdacher vorzu-
sehen. Andere Dachformen sind zulassig, wenn sie sich in Bezug auf die bestehenden, um-
gebenden Bauten rechtfertigen.

Im Rahmen der Erarbeitung des stadtebaulichen Konzeptes wurden verschiedene Gestal-
tungs- und Bebauungsoptionen gepriuft. Das praferierte stadtebauliche Konzept, welches mit
dem Gestaltungsplan planungsrechtlich gesichert werden soll, sieht eine Bebauung mit
Flachdachern vor. Im Sinne des stadtebaulichen Konzepts, werden mit dem Gestaltungsplan
Neubauten mit Flachdachern zugelassen. Die gewahlte Flachdachldsung gliedert sich gut in
das ortsbauliche Umfeld ein und trégt zu einer besseren Gesamtwirkung bei.

Art. 13 Dachaufbauten

Technisch bedingte Einrichtungen und Dachaufbauten durfen Uber die im Gestaltungsplan
definierte maximale Gebaudekote hinausragen. Da einerseits diese Bauwerke notwendig sind
und anderseits die maximale Geb&audekote nicht erhoht werden sollte, wurde eine entspre-
chende Ausnahme formuliert.

Freiraum

Art. 14 Gerbeplatz

Der Gerbeplatz stellt einen attraktiven 6ffentlichen Raum im Zentrum von Wadenswil dar und
tritt daher anstelle der nach BZO erforderlichen Spiel-, Ruhe- und Gartenflachen. Die Bele-
bung des dffentlichen Raumes soll mit publikumsorientierten Nutzweisen in den angrenzen-
den Geschossen erfolgen sowie mit einer entsprechenden Platzgestaltung fir Aussengastro-
nomie (Café im EG der Baufelder, bestehende Nutzung «Martha’'s Snack»), den Samstags-
markt, die Chilbi, etc. sowie als Ort zum Verweilen und als Treffpunkt.

Der Gerbeplatz ist als urbaner Ort mit hoher Aufenthaltsqualitdt auszubilden. Mit der Gestal-
tung des Gerbeplatzes wird besondere Ricksicht auf das Lokalklima genommen. So kann
eine Uberwarmung im Sommer vermieden werden und die Aufenthaltsqualitat ist auch an
warmen Tagen sichergestellt. Zudem wird der Gerbeplatz offen gestaltet fir eine vielfaltige
Nutzung.

Art. 15 Pufferbereich «Haus zum Friedberg»

Der Haupteingang bzw. die Adressierung des Gebaudes «Zum Friedberg» Vers.-Nr. 311 wird
durch die Freitreppe und den Balkon architektonisch / gestalterisch markiert und richtet sich
gegen Osten zur Friedbergstrasse. Die zum Gerbeplatz gerichtete Nordfassade des
Schutzobjekts ist eine Seitenfassade. Eine unmittelbare Anbindung des Gerbeplatzes an das
Denkmalschutzobjekt an dieser Fassade ist nicht zweckméassig. Geméss 8§ 203 lit. ¢ PBG ist
die Umgebung, welche fir die Wirkung der Schutzobjekte wesentlich ist, ebenfalls Bestand-
teil des Schutzobjekts. An der Sudfassade des Gebaudes «Zum Friedberg» Vers.-Nr. 311 ist
die Umgebung durch die Rampe zur Tiefgarage bereits beschnitten. Deswegen soll mit einem
Pufferbereich sichergestellt werden, dass die Umgebungs- und Platzgestaltung auf das
Schutzobjekt ausgerichtet wird. Mit dem Freiraumkonzept wird eine mdgliche Gestaltung des
Pufferbereichs aufgezeigt. Das Freiraumkonzept ist gemass Art. 2 richtungsweisend. Abwei-
chungen sind nur bei nachweislich mindestens gleichwertiger Qualitat zuldssig.

Art. 16 Vorbereich

Im Norden des Geltungsbereichs, im Kreuzungsbereich Zugerstrasse und Seestrasse sowie
im Suden des Geltungsbereichs, im Bereich der Tiefgaragenein- und ausfahrt sind 6ffentlich
zugangliche Vorbereiche vorgesehen. Diese Vorbereiche dienen der Erschliessung fir den
motorisierten Individualverkehr und der Parkierung.
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4.4

Im Hinblick auf die Ricksichtnahme auf das Schutzobjekt ist im sidlichen Vorbereich sowohl
die Chaussierung als auch die Kennzeichnung der Abstellplatze fir Personenwagen festge-
legt.

Art. 17 Vorzone

Entlang der Seestrasse im sudlichen Teilbereich des Baufelds 1 und entlang dem Gessner-
weg im Bereich des Baufelds 2 wird eine Vorzone festgelegt. Diese Vorzone ist 6ffentlich
zuganglich und dient dem Aufenthalt und der Erschliessung des Gerbeplatzes fir Fussgange-
rinnen und Fussganger.

Art. 18 Rosenmattpark Nord

Sudwestlich an das Baufeld 2 anschliessend ist der 6ffentlich zugangliche Rosenmattpark
Nord vorgesehen. Der Rosenmattpark Nord ist in die Gestaltung des angrenzenden Rosen-
mattparks einzubinden. Um eine angemessene Bepflanzung des Rosenmattparks Nord zu
ermoglichen, ist flachendeckend eine ausreichende Uberdeckung von mindestens 1 m vorzu-
sehen.

Die in Abs. 3 genannten zu erhaltenden Baume sind dem Plan «Schutzwert» im «Entwick-
lungskonzept Rosenmattpark Wadenswil» zu entnehmen. Die Ubrigen Gehotlze sowie die
Atmosphére und die gestalterischen Qualitédten der Freiraumgestaltung sind gemass Entwick-
lungskonzept «Rosenmattpark Wadenswil» vorzusehen.

Art. 19 Bepflanzung

Gemass dem Freiraumkonzept sind im Geltungsbereich zwei bestehende Baume zu erhalten.
Bei einem allfdlligen Abgang der erhaltenswerten Baume, ist ein gleichwertiger Ersatz zu
schaffen.

Zudem sind im Geltungsbereich weitere grosskronige sowie klein- bis mittelkronige Baume zu
pflanzen. Die Lage dieser Baume ist im Situationsplan schematisch dargestellt und ist im
Rahmen des Bauprojektes zu konkretisieren.

Die Bepflanzung des Geltungsbereichs erfolgt mit standortgerechten, einheimischen Bau-
men. Fir grosskronige Baume ist in unterbauten Bereichen ein Wurzelraum von mindestens
15 m3 und eine Uberdeckung von mindestens 1.5 m vorzusehen.

Gestaltung

Art. 20 Gesamtwirkung

Die gestalterischen Grundziige des stadtebaulichen Konzepts sowie das Freiraumkonzept
werden mit dem Gestaltungsplan gesichert. Im Sinne der geltenden Bau- und Zonenordnung
(BZO) der Stadt Wadenswil bzgl. Kernzonen (Art. 14 Abs. 1 BZO) sowie des PGB § 71 bzgl.
ArealUberbauung sind Bauten, Anlagen und Freirdume fir sich und im Zusammenhang ,be-
sonders gut zu gestalten®.

Aufgrund der unterschiedlichen zeitlichen Planungshorizonte der beiden Baufelder, kann da-
von ausgegangen werden, dass die Baufelder nicht gemeinsam entwickelt werden und es
einen relativ langen Zeitraum geben wird, in dem nur ein Baufeld, voraussichtlich das Bauf eld
1, realisiert ist. Mit der Moglichkeit der Etappierung und der gleichzeitigen Sicherstellung ei-
ner stadtebaulich guten Lésung wird der Bedeutung des Gerbeplatzes Rechnung getragen.
Das Freiraumkonzept wurde daher in zwei Varianten erarbeitet, sodass die Platzgestaltung
auch funktioniert, solange bevor beide Baufelder entwickelt wurden.

Bei Bauvorhaben im Geltungsbereich ist frihzeitig die kantonale Denkmalpflege sowie der
Ortsbildschutz (ARE) einzubeziehen.
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Sicherheit im offentlichen Raum

Gut gestaltete offentliche Raume bieten mehr wahrnehmbare und gefihlte Sicherheit fir das
personliche Befinden und Verhalten der Menschen. Mit ,6ffentlichem Raum® sind in diesem
Zusammenhang jedoch nicht nur Aussenrdume wie Strassen und Platze, Zugange und Wege
sowie Parkierungsanlagen gemeint, sondern auch halb&ffentliche Bereiche und Innenrdume,
wie Hauszugange, Treppenhduser, Kellergeschosse, Tiefgaragen usw. Diese bedurfen alle
einer besonderen Beachtung aus Sicht der Sicherheit im 6ffentlichen Raum.

Die nachfolgend beschriebenen Prinzipien sind fur die Sicherheit im 6ffentlichen Raum zent-
ral und gelten im Rahmen der Erarbeitung der Bauprojekte als wegleitend fir die Umsetzung.

Ubersichtlichkeit / Wegefiihrung

Die Wege sind grosszigig, direkt und klar gefuhrt. Der Weg selbst und das nahere Umfeld
sind mit einem Blick Uberschaubar, Versteckmdglichkeiten durch bauliche Nischen oder wu-
chernde Bepflanzungen sind zu vermeiden. Eine gute Beschilderung hilft zudem, sich in un-
bekannten Arealen schnell zurechtzufinden. Der Einsatz von transparenten Materialien und
leichten Konstruktionen hilft, Anlagen Ubersichtlich zu gestalten.

Beleuchtung

Der 6ffentliche Raum, insbesondere der Gerbeplatz, die Unterfihrung sowie die Tiefgarage
muissen gut beleuchtet sein. Ebenfalls ist bei Hauszugangen, Veloabstellplatzen und Trep-
penhdusern der Beleuchtung grosse Beachtung zu schenken. Bei unterirdischen Bauten ist
die Beleuchtung, wo immer mdglich, mit Tageslicht (verglaste Tiren, Oberlichter usw.) zu
erganzen.

Identifikation

Die Art und Weise, wie der 6ffentliche Raum gestaltet wird, ist ein wichtiger Faktor fur die
Identifikation der Menschen mit einem Ort. Besonders wichtig sind dabei die Art und Anord-
nung der Bepflanzung und der Mdblierung. Wiederkehrende gestalterische Elemente (z.B.
gleicher Lampentyp, Riuckendeckung bei Sitzgelegenheiten, usw.) sollen die Identifikation mit
einem Ort positiv beeinflussen.

Unterhalt

Schmutz und Beschadigungen suggerieren die Anwesenheit von Gewalt und den Mangel an
sozialer Kontrolle. Die Verwendung von leicht zu reinigenden und robusten Materialien hilft
mit, den Reinigungsaufwand zu senken und Beschadigungen zu vermeiden.

Hindernisfreies Bauen

Bauten, Anlagen und Freiraume sollen fir alle nutzbar sein. Die Gestaltung dieser Bereiche
soll auch Nutzergruppen wie gehbehinderten und rollstuhlfahrenden Personen, élteren Men-
schen, aber auch Kindern und Personen mit Kinderwagen oder Gepéck Rechnung tragen.

Die Vorgaben zum hindernisfreien Bauen sind in der Erarbeitung der Bauprojekte zu berlck-
sichtigen.

Erschliessung und Parkierung

Art. 21 Fuss- und Veloverkehr

Die Fuss- und Veloverbindungen sind durch die 6ffentliche Zuganglichkeit der Freirdume ge-
sichert. Damit wird auch dem regionalen und kommunalen Richtplan Rechnung getragen: Die
Verbindungen Gessnerweg — Unterfihrung — Bahnhof sowie Friedbergstrasse sind als beste-
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hende Fuss- und Wanderwege mit Hartbelag im regionalen und die Gerbestrasse als beste-
hender Fuss- und Wanderweg im kommunalen Richtplan ausgewiesen.

Art. 22 Anschlusspunkt Offentliche Fussgangerunterfiihrung

Im anrechenbaren Untergeschoss des Baufeldes 1 ist ein Anschluss an die bestehende
Fussgangerunterfiihrung vom Gerbeplatz zum Bahnhof / See zuldssig. Die konkrete Ausge-
staltung ist wird im anschliessenden Bauprojekt definiert.

Art. 23 Erschliessung motorisierter Verkehr

Die Erschliessung fiur Personenwagen (Beschéaftigte, Kundschaft, Anwohnende, Besuchende)
und Lastwagen (Anlieferung) erfolgt von der Seestrasse Uber die Friedberg- und Mer-
kurstrasse. Die Zufahrt zu den Abstellplatzen im ndrdlichen Vorbereich erfolgt Gber die Zuge-
rstrasse, die Wegfahrt Gber die Seestrasse. Fur die Anlieferung ist zusatzlich die Zufahrt Uber
die Gerbestrasse moglich damit das Wenden auf dem Gerbeplatz vermieden werden kann
(Zufahrt via Gerbestrasse, Wegfahrt via Friedberg- und Merkurstrasse). Es wurde jedoch
auch geprift ob auf diese Zufahrt verzichtet werden konnte. Dabei zeigte sich, dass dafur auf
dem Gerbeplatz ein Wendekreisdurchmesser von 25 m (Solo-LKW) oder einen Wendeham-
mer erforderlich ware. Beides wirde zum RUckwartsfahren im 6ffentlichen, belebten Raum
fuhren was ein erhebliches Sicherheitsrisiko darstellt (auch bei Wendekreis kann nicht aus-
geschlossen werden, dass jemand rickwarts setzt). Sofern die Anlieferung auf Lieferwagen
beschrankt wirde hétte dies einen Wendekreisdurchmesser von etwa 15 m und ebenfalls das
Ruckwartsfahren im o6ffentlichen, belebten Raum zur Folge. Aus verkehrsplanerischer Sicht,
aus Sicht Verkehrssicherheit sowie aus gestalterischer Sicht ist deshalb die mit dem Gestal-
tungsplan ermdglichte Lésung ohne Wenden vorzuziehen. Die Anlieferung Uber die Ger-
bestrasse und den Gerbeplatz soll kinftig mittels Signalisation (evtl. auch mittels automati-
schen Pollern) auf die Zeit von 7:00 bis 10:00 Uhr beschrankt werden.

Der Gerbeplatz ist fir Personenwagen, Kleintransporter und Lastwagen zur Belieferung der
Nutzungen der Baufelder 1 und 2 sowie des Geb&dudes Vers.-Nr. 311 befahrbar. Den Druck-
belastungen der anliefernden Fahrzeuge ist bei der Statik der Untergeschosse sowie in der
Materialgebung und Ausgestaltung des Belags des Gerbeplatzes Rechnung zu tragen.

Die betonierte Ein-/ Ausfahrtsrampe der bestehenden Tiefgarage weist an der engsten Stelle
eine Fahrbahnbreite von ca. 4.1 m und zwei Schrammborde von 0,3 m und 0,2 m Breite auf.
Im unteren Rampenbereich weist die Rampe eine 90°-Kurve mit einem Aussenradius von ca.
8,0 m und eine konstante Fahrbahnbreite von 4,1 m auf. Gemass der Norm SN 640291a sind
die vorliegenden Abmessungen fir Fahrwege in Kurven im Einbahnverkehr ausreichend. Es
ist eine Regelung mit Lichtsignal erforderlich (siehe Verkehrsgutachten, Beilage 3).

Die Parzelle mit der Tiefgarage inklusive Rampe ist im Eigentum der Asga Pensionskasse
und die Parzelle des Baufelds 1 im Eigentum der Premium Immobilien AG. Die beiden
Grundeigentimerinnen sowie die Stadt Wadenswil haben die Absicht, das Baufeld 1 tber die
bestehende Rampe erschliessen zu kdénnen. Die Erschliessung lber die bestehende Rampe
ist Uber den Vertrag zwischen den Grundeigentiimerinnen gesichert.

Art. 24 Abstellplatze fir Personenwagen, Anzahl

Eine detaillierte Berechnung der erforderlichen Abstellplatze der Baufelder 1 und 2 befindet
sich im Anhang 1. Dazu wurden Annahmen getroffen fir den Nutzungsmix und deren Fla-
chen. Fiur die Neubauten auf beiden Baufeldern resultiert mit diesen Annahmen ein Abstell-
platzbedarf von gesamthaft minimal 29 Abstellplatzen nach Abstellplatzverordnung. Davon
entfallen 14 Abstellplatze auf das Baufeld 1 und 15 Abstellplatze auf das Baufeld 2.

Seite 41



4.6

Seite 42

Offentlicher Gestaltungsplan Gerbeplatz / Erlauterungsbericht nach Art. 47 RPV

Da es sich bei dem Areal um ein sehr gut mit dem OV erschlossenes Areal in zentraler Lage
der Stadt Wadenswil handelt (OV-Giiteklasse A), soll der MIV-Verkehr respektive die Park-
platzanzahl méglichst minimiert werden. Deswegen wird in den Vorschriften festgelegt, dass
die maximal zulassige Anzahl Abstellplatze auf das berechnete Minimum nach der Verord-
nung Uber die Fahrzeugabstellplatze begrenzt wird. Die Parkplatzberechnung ist im Baupro-
jekt, entsprechend den tatséchlichen Nutzungen anzupassen.

Art. 25 Abstellplatze fur Personenwagen, Anordnung

Der offentliche Gerbeplatz wird nach der Realisierung des Baufelds 1 im Sinne eines flexibel
nutzbaren Stadtraums mit hoher Aufenthaltsqualitat frei von Abstellplatzen sein. Die privaten
Abstellplatze werden etappenweise in die Tiefgarage verlegt.

Den Vorgaben des regionalen Richtplans, welcher mittelfristig fir die Zentrumsnutzung eine
Parkierungsanlage vorsieht, wird mit der unterirdischen Parkierungsanlage entsprochen. Auf-
grund der zentralen und mit dem OV gut erschlossenen Lage, wird jedoch keine Mindestan-
zahl Abstellplatze festgelegt (vgl. auch Art. 24).

Oberirdisch verbleiben nur einzelne Abstellplatze in den Vorbereichen im Norden und Siden.
Diese dienen als Kurzzeitabstellplatze.

Art. 26 Abstellplatze fiur Velo

Nach der VSS Norm SN 40 065 sind ca. 160 Abstellplatze fur Velos innerhalb des Gel-
tungsbereichs zu sichern. Eine detailliete Berechnung der erforderlichen Abstellplatze der
Baufelder 1 und 2 befindet sich im Anhang 2. Dazu wurden analog zu den Abstellplatzen fir
Personenwagen Annahmen getroffen fir den Nutzungsmix und deren Flachen. Die Abstell-
platzberechnung ist im Bauprojekt, entsprechend den tatsachlichen Nutzungen anzupassen.
Die Veloabstellplatze sind innerhalb der Baufelder anzuordnen.

Abstellplatze fur das Langzeitparkieren sind in die Gebaude der beiden Baufelder zu integrie-
ren. Das Kurzzeitparkieren fir Besucher und Kundschaft ist auch ausserhalb der Baufelder
zulassig.

Umwelt

Art. 27 Energie

Mit den Festlegungen fir die Energienutzung und Energielésung werden die Ziele der Ener-
gieplanung und den Richtlinien fur nachhaltige Energiekonzepte der Stadt Wadenswill” all-
gemeinverbindlich umgesetzt. Ziel der Energieplanung ist, eine umweltschonende Energie-
versorgung sicherzustellen und den Energieverbrauch zu reduzieren. Basierend auf den Ana-
lysen werden die Prioritaten der Energietrager fur die Warme- und Kalteversorgung sowie die
raumlich relevanten Versorgungsgebiete festgelegt. Gemass kommunalem Energieplan ist
ein Anschluss an einen Seewasser-Energieverbund zu priorisieren. Mit dem Gestaltungsplan
setzt die Stadt Wadenswil zusammen mit den privaten Grundeigentiimern diese erhdhten
Anforderungen um. Im Rahmen des Baubewilligungsverfahren ist der Nachweis einer fort-
schrittlichen, nachhaltigen Energielésung zu erbringen. Grundlage dafir bildet die Richtlinie
fur nachhaltige Energiekonzeptel8.

Art. 28 Larm-Empfindlichkeitsstufe
In der ES Il sind Wohnnutzungen und massig stdrende Betriebe zugelassen. Die festgeleg-
ten Nutzweisen (siehe Art. 4) sind mit der ES Il vereinbar. Der Geltungsbereich ist eingezont

16 Bedarfsermittlung und Standortwahl von Veloparkierungsanlagen vom Méarz 2019
17 Bericht zum Energieplan vom 9. August 2021
18 Richtlinie fir nachhaltige Energiekonzepte im Zusammenhang mit Gestaltungsplanen vom 26. September 2019
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und gilt umweltrechtlich als erschlossen. Gegeniiber bestehenden Verkehrsanlagen (Strasse,
Bahn) kommen die Immissionsgrenzwerte (IGW) geméss LSV zur Anwendung. Fir neue An-
lagen (Ein- und Ausfahrt Tiefgarage, Liftung) gelten die Planungswerte (PW).

5. Fazit

Mit dem oOffentlichen Gestaltungsplan Gerbeplatz wird die Voraussetzung fir die Umsetzung
der Zentrumsplanung geschaffen. Dies entspricht einer Klarung der derzeitigen Situation auf
einer baulichen, landschaftlichen und verkehrlichen Ebene und stimmt mit den Vorgaben des
kantonalen und regionalen Richtplans Uberein.

6.  Mehrwertausgleich

Mit dem revidierten Raumplanungsgesetz (RPG) von 2014 wird den Kantonen vorgeschrie-
ben, den Ausgleich von Planungsvorteilen und -nachteilen zu regeln. Mit dem kantonalen
Mehrwertausgleichsgesetz (MAG) und der Mehrwertausgleichsverordnung (MAV) wird diese
Vorgabe aus dem RPG im Kanton Zirich umgesetzt.

Die Stadt Wadenswil hat bei Gestaltungsplanen bisher stadtebauliche Vertrdge mit den
Grundeigentimerinnen und Grundeigentiimern ausgehandelt. Im Rahmen solcher Vertrage
wurde auch eine Mehrwertabgabe geregelt. Die Mehrwertabgabe im Rahmen von stadtebau-
lichen Vertragen wurde dabei direkt auf das RPG gestitzt erhoben. Fir das Gebiet des Ge-
staltungsplans Gerbeplatz wurde ein «Vertrag betreffend die Ubertragung von Eigentum und
Vertrag betreffend Errichtung von Dienstbarkeiten» geschlossen. In diesem Vertrag wurde
eine Mehrwertabgabe in Hohe von 29'120 CHF, zahlbar 10 Tage nach Rechtskraft des Ge-
staltungsplans, ausgehandelt.

1. Zur Abgeltung entstandener Mehrwerte zahlt die Premium Immobilien AG der
Stadt Wadenswil einen pauschalen Mehrwertabschépfungsbeitrag von
Fr. 29'120.00, zahlbar innert 10 Tagen nach Rechtskraft des Gestaltungsplans.

Abbildung 27 Auszug, S. 15 «Vertrag betreffend die Ubertragung von Eigentum und Vertrag betreffend Errichtung von
Dienstbarkeiten»

Der Vertrag war bereits rechtsgultig, bevor die Stadt Wadenswil die BZO-Teilrevision Mehr-
wertausgleich erlassen hat. Gemass 8 29 Abs. 2 MAG bleiben stadtebauliche Vertrage, die
vor Inkrafttreten des MAG geschlossen wurden, anwendbar. Gemass § 19 Abs. 6 MAG st der
Ausgleich mittels stadtebaulicher Vertrage anstatt der Abgabe gemass dem definierten Ab-
gabesatz zudem auch zukiinftig weiterhin zulassig. Der Vertrag respektive die relevanten
Passagen wird geméass § 22 Abs. 1 MAG mit der Planungsmassnahme, also dem Gestal-
tungsplan offentlich aufgelegt.
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Verfahren

Erste kantonale Vorprifung

Mit Vorprifungsbericht vom 25.10.2021 (ARE 21-0677) hat das Amt fir Raumentwicklung
(ARE) des Kantons Zirich zum o6ffentlichen Gestaltungsplan «Gerbeplatz» Stellung genom-
men. Der offentliche Gestaltungsplan «Gerbeplatz» wird von der Baudirektion grundsétzlich
gutgeheissen. In der zur Vorprifung eingereichten Form, wird der 6ffentliche Gestaltungsplan
jedoch noch nicht als genehmigungsféhig beurteilt. Damit sich der Gestaltungsplan als
rechtmassig, zweckméssig und angemessen geméass 8 5 PBG erweist, wurde er entspre-
chend den Antragen und Anmerkungen im Vorprifungsbericht Uberarbeitet.

Uberarbeitung

Aufgrund der kantonalen Vorprifung wurden am Gestaltungsplan Prézisierungen, Aktualisie-
rungen und redaktionelle Anpassungen vorgenommen.

Offentliche Auflage

Die offentliche Auflage des o6ffentlichen Gestaltungsplans «Gerbeplatz» (nachfolgend GP)
gemass 8§ 7 des Planungs- und Baugesetzes (PBG) fand wahrend 60 Tagen vom 1. Juli 2022
bis 29. August 2022 statt. Die Unterlagen konnten wahrend der Auflage bei der Abteilung
Planen und Bauen der Stadt Wadenswil, Florhofstrasse 3, 8820 Wadenswil, oder im Internet
(httwww.waedenswil.ch/amtpubarchiv) eingesehen werden.

Innerhalb der Auflagefrist sind insgesamt drei Einwendungsschreiben eingegangen mit ge-
samthaft sieben Antragen. Die Antrage sind im Kapitel 8, Bericht zu den Einwendungen im
Wortlaut abgedruckt.

Zweite kantonale Vorprifung

Parallel zur 6ffentlichen Auflage wurde der Entwurf des Gestaltungsplans dem Kanton Zirich
zur Vorprifung eingereicht. Der vorliegende Gestaltungsplan wird von der Baudirektion in der
Vorprifung vom 11.10.2022 als grundséatzlich positiv beurteilt. Damit sich der vorliegende
Gestaltungsplan als rechtmassig, zweckmassig und angemessen geméss 85 PBG erweist
und demzufolge als genehmigungsfahig eingestuft wird, wurde er entsprechend den Antrédgen
und Anmerkungen im Vorprufungsbericht Gberarbeitet.

Nachfolgend sind die Antrage des ARE geordnet und die Begrindung der Berlicksichtigung
oder teilweisen Berlcksichtigung bzw. Nichtberticksichtigung umschrieben.

Berlicksichtigte oder teilweise berticksichtigte Antrage
Folgende Vorgaben wurden beriicksichtigt:

— Unterirdisches Baufeld: Zur besseren Verstandlichkeit wurde das «unterirdische Baufeld»
im Situationsplan schraffiert dargestellt. Zur Sicherstellung des Fortbestands des
Schutzobjekts «Zum Friedberg» spart das unterirdische Baufeld dieses aus und im Erldu-
terungsbericht wurde folgendes ergéanzt: Im Baubewilligungsverfahren ist durch den fur
die Planung und Ausfiihrung der Baugrube verantwortlichen Bauingenieur, der Fortbe-
stand des Schutzobjekts «Zum Friedberg» Vers.-Nr. 311 samt Freitreppe, Balkon und Puf-
ferbereich nachzuweisen (Kap. 4, zu Art. 7 Erlauterungsbericht).

— Rosenmattpark: Im Situationsplan, Vorschriften sowie Erlauterungsbericht wurde die Be-
zeichnung «Griinanlage» durch «Rosenmattpark Nord» ersetzt.
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— Zu erhaltende Baume: Aufgrund des veralteten Entwicklungskonzepts von 2004 kdnnen
ohne Zustandsabklarungen keine Festlegungen erfolgen. Deshalb wurden die Vorschriften
folgendermassen erganzt: Bei konkreter Planungsabsicht im Baufeld 2 hat eine Untersu-
chung des Zustands der zu erhaltenden Baume innerhalb des Geltungsbereichs durch ei-
nen Baumpfleger zu erfolgen. Fir abgegangene und abgehende Baume ist ein Ersatz vor-
zusehen. In der Planung und Ausfihrung ist der Schutz des Wurzelbereichs der zu erhal-
tenden Baume sicherzustellen (vgl. Art. 18 Abs. 3 Vorschriften). Im Erlauterungsbericht
wird erganzt, dass die zu erhaltenden Baume dem Plan «Schutzwert» im «Entwicklungs-
konzept Rosenmattpark Wadenswil» zu entnehmen sind und die Ubrigen Gehdlze sowie
die Atmosphéare und die gestalterischen Qualitdten der Freiraumgestaltung gemass Ent-
wicklungskonzept «Rosenmattpark Wadenswil» vorzusehen sind (vgl. Kap. 4, zu Art. 18
Erlauterungsbericht).

— Vorbereich: Im Situationsplan wurde die Schnittstelle der Signaturen «Gerbeplatz» und
«Vorbereich» auf den Belagswechsel im «Freiraumkonzept» verschoben.

— Signatur «Haus zum Friedberg»: Im Situationsplan wurde das «Haus zum Friedberg» ge-
mass Legendeneintrag eingefarbt.

— Das «Umgebungskonzept» (Beilage 2) wurde in «Freiraumkonzept» umbenannt (vgl. Art. 2
Abs. 3 Vorschriften).Der minimale Arbeitsanteil gemass regionalem Richtplan wird pro
Baufeld festgelegt (vgl. Art. 4 Abs. 3 Vorschriften).

— Grosskronige Baume: Das Freiraumkonzept wurde Uberarbeitet und aufgrund raumlicher
Uberlegungen fiinf grosskronige Baume definiert und im Situationsplan festgelegt. Im Si-
tuationsplan wird zwischen «grosskroniger Baum, zu pflanzen» und «klein- bis mittelkroni-
ger Baum, zu pflanzen» differenziert. Im Kapitel 3.2.2 wurde die Kronendurchmesser der
klein-, mittel- sowie grosskronigen B&aume erganzt.

— Chaussierung im sidlichen Vorbereich: Im Hinblick auf die Ricksichtnahme auf das
Schutzobjekt wurden die Vorschriften folgendermassen erganzt: «Im stdlichen Vorbereich
ist eine befahrbare Chaussierung vorzusehen und die Abstellplatze fir Personenwagen
sind am Boden diskret zu kennzeichnen» (vgl. Art. 16 Abs. 3 Vorschriften).

— Um auf die Objekte des Natur- und Heimatschutzes im Geltungsbereich besonders Rick-
sicht zu nehmen wurde folgende Ergdnzung vorgenommen: Bei Bauvorhaben im Gel-
tungsbereich ist frihzeitig die kantonale Denkmalpflege sowie der Ortsbildschutz (ARE)
einzubeziehen (vgl. Kap. 4.4, zu Art. 20 Erlauterungsbericht).

— Abstellplatze fir Personenwagen: Die Moéglichkeit zur Aufhebung der 6ffentlichen Abstell-
platze wurde gestrichen. Zwecks besserer Verstandlichkeit wurden zudem die Art. 25, 26
und 27 in einem Artikel zu «Abstellplatze fur Personenwagen, Anordnung» zusammenge-
fasst (vgl. Art. 25 Vorschriften).

— Abstellplatze fir Velo: Zur Sicherung eines grosszigigen Freiraums und einer offenen
Gestaltung des Gerbeplatzes wurden die Vorschriften folgendermassen erganzt: Die Ab-
stellplatze firs Langzeitparkieren sind in die Gebaude der beiden Baufelder zu integrieren
(vgl. Art. 26 Abs. 2 Vorschriften).

— Energie: Die Prifung des Artikels zur Energie hat ergeben, dass strengere Vorgaben als
diejenigen des neuen kantonalen Energiegesetzes sowohl beziglich Energiequelle als
auch bezilglich Energiestandard umgesetzt werden sollen. Dies wurde im Erlauterungsbe-
richt ausgefuhrt (vgl. Kap. 4.6, zu Art. 27 Erlauterungsbericht).

— Regionaler Richtplan, Dichte: Es wurde erganzt inwiefern die Dichtevorgaben des regiona-
len Richtplans umgesetzt werden (vgl. Kap. 3.2.5 Erlauterungsbericht).
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— Larmschutz: Die Strassenlarmimmissionen wurden mit dem neuen Emissionsmodell
«SonROAD18» neu ermittelt, die Massnahmen an der Quelle beim Anlagehalter abgefragt
sowie eine grobe Interessenabwagung fir die verbleibenden IGW-Uberschreitungen vor-
genommen (vgl. Beilage B4, Larmbeurteilung und Kap. 3.2.6 Erlauterungsbericht). Zudem
wurden die Empfehlungen umgesetzt.

— Hochwasserschutz: Die Prifung des Objektschutzkonzepts hinsichtlich eines Schutzes bei
EHQ erfolgte (vgl. Kap. 3.2.6 Erlauterungsbericht).

— Hochwasserschutz: Es wurde eine Schutzzielhbhe von +20 cm Uber Terrainkote ermittelt.
Der Gestaltungsplan legt u.a. die Baufelder, die max. zulassigen Gebaudekoten und die
Anzahl Geschosse fest. In der weiteren Projektierung der Neubauten wird u.a. die Hohen-
lage der Unter- und Erdgeschosse bestimmt. In diesem Zusammenhang erfolgt auch die
Umsetzung der Schutzzielhdhe, d.h. die Festlegung von absoluten Werten. Die Schutz-
zielhdhe hat deshalb keine Auswirkungen auf die Festlegungen des Gestaltungsplans und
es sind keine Anpassungen an den Festlegungen des Gestaltungsplans erforderlich.

— Hochwasserschutz: Die Ein- und Ausfahrt der Tiefgarage kann auch bei einem EHQ-
Ereignis geschitzt werden (vgl. Kap. 3.2.7 Erlauterungsbericht). Auf die Festlegung einer
absoluten Schutzkote fir die «Schwachstelle Tiefgarageneinfahrt» wird verzichtet, da die
Schutzzielhéhe in der weiteren Projektierung sowieso umzusetzen ist (gesetzliche Anfor-
derung).

Nicht berlicksichtigte Antréage
Einzelne Antrdge des ARE wurden nicht aufgenommen. Nachfolgend wird auf diese Antrage
eingegangen und die Nichtberlicksichtigung begrindet.

Vorgabe ARE: Im Situationsplan ist der Pufferbereich (Art. 15) auf die Grundstickgrenzen der
Liegenschaft «Zum Friedberg» Kat.-Nr. WE9694 zu vergréssern.

Begrindung der Nichtbericksichtigung: Der Pufferbereich wurde im Freiraumkonzept auf-
grund raumlicher Uberlegungen (bestehende Hecke) festgelegt. Die Grundstiicksgrenze hin-
gegen ist vor Ort nicht wahrnehmbar und eine solche Abgrenzung nicht verstandlich.

Vorgabe ARE: Art. 2 GPV ist mit einem Verweis auf das Entwicklungskonzept «Rossenmatt-
park Wadenswil» im Sinne der Erwdgungen zu erganzen.

Begriindung der Nichtberiicksichtigung: Auf die Aufnahme eines Verweises auf das Entwick-
lungskonzept «Rosenmattpark Wadenswil» wird aufgrund des orientierenden Status und des
Erstellungsdatums des veralteten Dokuments verzichtet.

Uberarbeitung

Aufgrund der offentlichen Auflage sowie zweiten kantonaler Vorprifung wurden am Gestal-
tungsplan Prazisierungen, Aktualisierungen und redaktionelle Anpassungen vorgenommen.

Festsetzung Gemeinderat

Der Gestaltungsplan bedarf der Festsetzung durch den Gemeinderat.
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1.7

Weiteres VVorgehen

Referendums- und Stimmrechtsbeschwerdefrist

Nachdem der Gemeinderat den Gestaltungsplan festgesetzt hat, wird die Referendumsfrist
(60 Tage) und die Frist fur den Rekurs in Stimmrechtssachen (5 Tage) angesetzt. Diese be-
ginnen gleichzeitig.

Genehmigung Kanton

Sind die beiden Fristen ungenutzt verstrichen oder ein allfalliges Referendum bzw. ein allfal-
liges Stimmrechtsrekursverfahren abgeschlossen, verfligt die kantonale Baudirektion die Ge-
nehmigung des Gestaltungsplans.

Rekursfrist

Mit Bekanntmachung der Genehmigung durch die kantonale Baudirektion wird der Gestal-
tungsplan wéhrend 30 Tagen zum Rekurs aufgelegt.

Inkraftsetzung

Ist die Rekursfrist ungenutzt verstrichen oder sind allfallige Rechtsmittelverfahren abge-
schlossen, setzt der Stadtrat den Gestaltungsplan in Kraft. Der Stadtratsbeschluss betreffend
Inkraftsetzung wird wahrend 30 Tagen zum Rekurs aufgelegt. Wird kein Rechtsmittel gegen
die Inkraftsetzung ergriffen, erlangt die Vorlage ihre Rechtskraft.
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Bericht zu den Einwendungen

Vorbemerkung

Der vorliegende «Bericht zu den Einwendungen» nimmt im Sinne von 8§ 7 Planungs- und
Baugesetz (PBG) in anonymisierter Form Stellung zu den in der offentlichen Auflage einge-
gangenen Einwendungen. In Kapitel 8.2 wird zu den einzelnen Einwendungen Stellung ge-
nommen und Uber deren Beriicksichtigung Auskunft gegeben. Insbesondere wird begrindet
und erlautert, aus welchen Uberlegungen eine Einwendung beriicksichtigt, teilweise beriick-
sichtigt oder nicht berlicksichtigt werden kann.

Einwendung 1

Antrag 1
Antrag zu Art. 19. Bepflanzung, Absatz 3 und 4. Die Nummerierung ist anzupassen. In der
offentlichen Version wurden zwei Absatze mit der Nummer drei versehen.

Begrindung
Korrektur fir Klarheit / Eindeutigkeit.

Stellungnahme
Die Nummerierung des vierten Absatzes wird in den entsprechenden Dokumenten korrigiert.

Entscheid
Antrag berlcksichtigt.

Antrag 2

Antrag zu Art. 19 Bepflanzung, Absatz 5 (neu): Die Positionierung der neu zu pflanzenden
Baume hat unter Bertcksichtigung allféllig zu erhaltender, bzw. kinftig zu erstellender Ret-
tungszufahrten und Stellflachen fir Einsatzfahrzeuge zu erfolgen. Die erforderlichen Freirdu-
me fir Rettungsfahrzeuge sind einzuhalten.

Begrindung

Bei Realisierung gemass Darstellung auf dem Situationsplan ist eine vorschriftsgemésse Ret-
tungszufahrt, bzw. eine Stellflache fir die die Autodrehleiter, beim Baufeld 2 nicht realisier-
bar. Dies steht im Widerspruch zur Verkehrserschliessungsverordnung (VErV) vom
17.04.2019.

Stellungnahme

Die Lage der neu zu pflanzenden Baume im Situationsplan ist schematisch festgelegt (vgl.
Legende Situationsplan). Weitere allenfalls die Rettungszufahrten tangierende Festlegungen
sind nicht enthalten. Die Rettungszufahrten sind im Rahmen des Bauprojektes unter Bertck-
sichtigung der geltenden Vorgaben zu konkretisieren. Rettungszufahrten und Stellflachen fir
Einsatzfahrzeuge sind Teil der geltenden Vorgaben und damit Voraussetzung fur die Bewilli-
gung des Bauvorhabens.

Entscheid
Antrag teilweise berlicksichtigt.
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8.3

Antrag 3

Antrag 3 zu Art. 23 Erschliessung motorisierter Verkehr, Absatz 5 (neu): Die Erschliessung
far Rettungsfahrzeuge ist bei der Planung von Bauten, sowie bei der Umgebungsgestaltung
stets zu berticksichtigen.

Begrindung

Um eine klare Ausgangslage fir allféllige Bauprojekte im betreffenden Bereich zu schaffen,
sollte dieses wichtige Thema bereits im Gestaltungsplan erwahnt werden. Damit kdnnen spa-
tere Umtriebe (Z.B. Umpflanzungen) oder langwierige Diskussionen im Bewilligungsverfahren
vermieden werden.

Stellungnahme

Die Erschliessung fir Rettungsfahrzeuge wird im Bauprojekt konkretisiert und ist Teil der
geltenden Vorgaben und damit Voraussetzung fir die Bewilligung des Bauvorhabens (vgl. zu
Antrag 2). Eine Festlegung zu den Rettungsfahrzeugen ist deshalb im Gestaltungsplan nicht
erforderlich.

Entscheid
Antrag teilweise berlicksichtigt.

Einwendung 2

Allgemein
Eine Aufwertung des Gerbeplatzes ist begrissenswert. Dies sollte aber auch mit einem redi-
mensionierten Projekt mdglich sein.

Antrag 1
Reduzierung der Baulinie/Baufeld 2 entlang des Gessnerweges. Beibehaltung des jetzigen
Grenzabstandes und der Grinflache zum Gessnerweg.

Begrindung

Der aktuelle Abstand der CS gegenlber dem Gessnerweg betragt zwischen 5m, Ecke Ger-
bestrasse, und 7m bergseits. Neu wirden diese Abstande auf 1m beziehungsweise 2m redu-
ziert. Durch eine extreme Verengung wird diese wichtige, vielbegangene, offene und einla-
dende Verbindung Richtung Kirche/Rosenmattpark und Richtung Gerbeplatz massiv abge-
wertet. Die schdne Sicht vom Gerbeplatz zur Kirche wird verunméglicht. Auch werden die
historischen Hauser Gerbestrasse 1 und 3, welche rickwartig am Gessnerweg liegen, durch
einen zu nahen Neubau stark bedrangt.

Wie im Erlauterungsbericht (3.2.2. Freiraumkonzept Baufeld 2) erwadhnt, bilden die Gartenan-
lagen um den Gessnerweg herum das griine Zentrum von Wadenswil. Dies sollte auch im
Bereich zwischen der CS und dem Gessnerweg erhalten bleiben.

Stellungnahme

Das stadtebauliche Konzept sieht ein Gebdude vor, welches gegeniber des bestehenden
Gebéaudes Vers.-Nr. 3217 naher an den Gessnerweg ruckt. Dadurch nimmt es in Lage und
Volumen auf den dahinterliegenden Rosenmattpark Ricksicht (vgl. Kap. 3.2.1). Die Urnenab-
stimmung zur Verkiirzung des Baufelds 1 erfolgte auf Basis dieses stadtebaulichen Konzepts
(vgl. Kap. 3.1.3) und nahm dieses somit zur Kenntnis. Der Gestaltungsplan legt gestitzt auf
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dieses stadtebauliche Konzept das Baufeld 2 fest. In der weiteren Planung sind die genaue
Lage und das Volumen des Geb&udes zu definieren.

In den Kernzonen ist das Bauen bis auf die Strassengrenze unter Vorbehalt von Verkehrssi-
cherheit und Wohnhygiene gestattet, wenn damit eine besonders gute Gesamtwirkung er-
reicht wird (vgl. Art. 17 Abs. 1 BZO resp. Art. 8 Abs. 1 BZO rev.). Aufgrund des bestehenden
Fahrverbots auf dem Gessnerweg ist die Verkehrssicherheit unproblematisch. Die Wohnhy-
giene gilt es im Rahmen der weiteren Planung zu berticksichtigen.Die Vorzone zwischen dem
Gebaude in Baufeld 2 und Gessnerweg dient dem Aufenthalt und der Erschliessung fir
Fussganger (vgl. Art. 17 Vorschriften). Die Gestaltung dieser Vorzone ist ebenfalls Teil der
weiteren Planung.

Entscheid
Antrag nicht beriicksichtigt.

Antrag 2
Reduktion des Baufeldes 1.

Begrundung

Der bis anhin fir ein nattrliches Klima mitverantwortliche Seewind Richtung Gerbeplatz, wird
durch einen extrem langen und hohen Neubau blockiert, was sich negativ auf das lokale Kli-
ma auswirken wirde (Warmestau); da niitzen auch einige neu gepflanzte Baume nicht viel.

Nicht nachvollziehbar ist die Aussage von Astrid Furrer, Zitat aus der Zurichsee-Zeitung vom
Donnerstag, 7. Juli 2022 «es entstehe aber kein Riegel», denn weiterhin sehe man von der
Gerbestrasse her den Bahnhof und den See.

Stellungnahme

Zur Dimension des Baufelds 1 fand eine Urnenabstimmung statt. Diese Abstimmung flhrte
zur Annahme des Gegenvorschlags inkl. Anderungsantrag fir das kirzere Baufeld 1 und
lehnte die Initiative «Ja, zum offenen Gerbeplatz» ab (vgl. Kap. 3.1.3).

Das stadtebauliche Konzept sieht anstelle des Hauses Zum Zyt (Seestrasse 107) ein langli-
cher Baukdrper vor, der sich nach den bestehenden Geb&udefluchten entlang der Seestrasse
richtet. Der langliche Gebaudekdrper schliesst seeseitig den Bahnhofsplatz ab und bildet
rickwartig einen larmgeschitzten stadtischen Platz aus. Lage und Geometrie des Baufelds 1
gewahrleisten die gewlnschte Sichtachse ,Gerbestrasse-Bahnhof* (vgl. Kap. 3.2.1).

Der Gestaltungsplan legt darauf gestitzt das Baufeld 1 fest und definiert insbesondere die
Pflichtbaulinie entlang der Seestrasse zur Sicherung der Gebdaudeflucht entlang der See-
strasse. Bezliglich Hohe orientiert sich das Baufeld 1 an der rechtskraftigen BZO und lasst
bei einer maximalen Hohenkote von 427.70 m 0. M., maximal funf Vollgeschosse und zwei
Untergeschosse zu (Kernzone A: vier Vollgeschosse, zwei anrechenbare Dachgeschosse
und ein anrechenbares Untergeschoss). In der weiteren Planung sind die weitere Lage und
das Volumen des Gebaudes zu definieren.

Entscheid
Antrag nicht beriicksichtigt.

Antrag 3

Der Platz sollte so gestaltet werden, dass vom Bahnhof und See eine sichtbare und einla-
dende Verbindung zum Ortszentrum entsteht.
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8.4

Begriindung

Mit dem projektierten, langen Neubau an der Seestrasse, wirde diese Verbundenheit fir im-
mer gekappt werden!

Stellungnahme

Per 20.06.2013 wurde von der Grinliberalen Partei (GLP) der Stadt Wadenswil die Volksiniti-
ative ,Ja, zum offenen Gerbeplatz* lanciert. Die GLP verfolgt das Ziel, den Gerbeplatz fir die
Bevolkerung als multifunktionalen Freiraum zu gestalten. Im Initiativtext wird der Stadtrat auf-
gefordert, den 0Ostlichen Teil der Parzelle Kat.-Nr. 6776 (Gerbestrasse), welches sich im Ei-
gentum der Stadt Wadenswil befindet, definitiv freizuhalten.

Der Gemeinderat hat das Geschaft am 3. November 2014 beraten und dem Anderungsantrag
der Raumplanungskommission zur Verkirzung des Baufeldes 1 bis Hohe Unterfihrung zuge-
stimmt. Die Initiative und der Gegenvorschlag inkl. Anderungsantrag unterliegen der Urnen-
abstimmung. Die Urnenabstimmung erfolgte am 14. Juni 2015. Der Gegenvorschlag inkl.
Anderungsantrag fir das kiirzere Baufeld 1 wurde angenommen, die Initiative abgelehnt.

Der Gestaltungsplanentwurf, welcher urspriinglich gemass stadtebaulichem Konzept des
Teams ARGE Jakob Steib & Outumuro / Daluz / Gonzalez Architekten ein Baufeld fir ein
Gebaude Uber die Unterfihrung hinweg vorsah, wird dementsprechend nicht in dieser Form
in den Gestaltungsplan Uberfihrt, sondern das Baufeld wird eingekirzt (vgl. Kap. 3.1.3).

Entscheid
Antrag nicht beriicksichtigt.

Einwendung 3

Allgemein

Die Hauser in der Friedbergstrasse sind bereits jetzt extrem durch Méarkte / Chilbi bean-
sprucht. Denkmal / Ensembleschutz bedeutet nicht nur Fassade, sondern auch Grin / Ruhe /
Fussgéngerzone. Parkhauser sind Konzepte in Juhestadte aus der Vergangenheit. Wadens-
wil als Energiestadt sollte es besser wissen und davon Abstand nehmen.

Antrag 1
Hiermit wird beantragt, dass die Friedbergstrasse nicht als Zubringer fir Parksituation Ger-
beplatz ausgebaut wird.

Begrindung

Ensemble / Denkmalschutz / Ruhe / Fussganger / Griinzone. Artenschutz in den Garten (sel-
tene Vogel / Pflanzen). Schmutz, Larm, Abgase, Fussgangergefahrdung, Schaden an den
historischen Z&unen, Tore und Geb&uden.

Stellungnahme

Die Erschliessung des Areals Gerbeplatz erfolgt von der Seestrasse Uber die Merkur- und
Friedbergstrasse. Die Friedbergstrasse bleibt dabei baulich unveréndert. Die Tiefgaragener-
weiterung wird Uber die bestehende Rampe (Erschliessung zur Tiefgarage unter Baufeld 2)
erschlossen.

Das Verkehrsgutachten hat Erschliessungen tUber den Bankweg, die Friedbergstrasse, die
Merkurstrasse und Kombinationen davon geprift. Die Variante Zu-/ Wegfahrt Bankweg und
die Variante Zu-/ Wegfahrt Merkurstrasse weisen die hochste Verkehrsqualitat auf. Die Vari-
ante Zu-/ Wegfahrt Merkurstrasse hat gegenitber der Variante Zu-/ Wegfahrt Bankweg den
Vorteil, dass der 6ffentliche Verkehr (Zu-/ Ausfahrt Busbahnhof) nicht tangiert wird. Dennoch
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soll die Option auf eine Zu- und / oder Wegfahrt Uber den Bankweg baulich nicht verhindert
werden (vgl. Kap. 3.2.3).

Derzeit befinden sich im Planungsgebiet 64 Abstellplatze fur Personenwagen (22 6ffentliche
Abstellplatze und 42 private Abstellplatze) Mit dem Gestaltungsplan wird die Anzahl privater
Abstellplatze fir die Baufelder 1 und 2 auf das Minimum nach Verordnung Uber Fahrzeugab-
stellplatze begrenzt (vgl. Art. 24 Abs. 1 Vorschriften) da es sich um ein sehr gut mit dem OV
erschlossenes Areal in zentraler Lage der Stadt Wadenswil handelt (OV-Giiteklasse A) und
der MIV-Verkehr resp. die Anzahl Abstellplatze mdglichst minimiert werden soll. Mit den ge-
troffenen Annahmen zum Nutzungsmix entspricht dies 29 Abstellplatzen fir Personenwagen
(vgl. detailliete Berechnung im Anhang 1). Die Anzahl 6ffentlicher Abstellplatze dirfen er-
setzt oder aufgehoben werden (vgl. Art. 26 Abs. 2 Vorschriften). Damit sind insgesamt max.
51 Abstellplatze fir Personenwagen mdoglich. Eine weitere relevante Grosse bezlglich der
Verkehrsbelastung stellt auch die Art der Abstellplatze dar. Abstellplatze fur Besuchende und
Kundschaft generieren mehr Fahrten als solche fir Bewohnende und Beschéftigte. In der
Regel werden Abstellplatze fur Besuchende und Kundschaft nach Méglichkeit oberirdisch
angeordnet. Die maximal neun Abstellplatze im nérdlichen Vorbereich werden jedoch Uber
Zuger- und Seestrasse erschlossen und belasten damit die Friedbergstrasse nicht. Trotz der
Reduktion der Anzahl Abstellplatze fir Personenwagen und der teilweisen Erschliessung von
Abstellplatzen Uber Zuger-/Seestrasse durfte jedoch die Anzahl an Fahrten auf der Fried-
bergstrasse durch die Aufhebung der Zufahrt Seestrasse leicht zunehmen.

Zudem wird durch die Reduktion der oberirdischen Abstellplatze (derzeit 48 Abstellplatze,

zukinftig max. 16 Abstellplatze gem. Art. 25 Abs. 2 Vorschriften) und der Neugestaltung des
Gerbeplatzes die Aufenthaltsqualitét deutlich verbessert.

Entscheid
Antrag nicht bericksichtigt.
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9.  Anhang
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Al Berechnung Abstellplatze Personenwagen

Abstellplatzverordnung®, Vorgaben
Wohnen: Bewohner: 1 PP / 100 m2, min. 1 PP / Wohnung, Besucher: 0,1 PP der Bewohner-
PP

Dienstleistungsbetriebe kundenintensiv: Beschaftigte: 2 PP / 100 m?2; Kunden: 1 PP /100 m?
Dienstleistungsbetriebe lbrige: Beschéftigte: 2 PP / 100 m2; Kunden: 0,5 PP / 100 m2
Giteklasse A: Bewohner: Max. 75 %, Min. 40 %

Personal: Max. 45 %, Min. 20 %

Kunden / Besucher: Max. 60 %, Min. 30 %

Baufeld 1
Nutzungsmix® Kategorie Grenzbedarf Massgeblicher Bedarf
Max / Min
Dienstleistung kunden- Beschéftigte 4,6 2,07 / 0,92
intensiv Kunden 2,3 1,38 / 0,69
230 m? Total (gerundet) 3(3,45) / 2 (1,61)
Dienstleistung ubrige Beschaftigte 9,2 4,14 / 1,84
460 m’ Kunden 2,3 1,38 / 0,69
Total (gerundet) 6 (5,52) / 3(2,53)
Wohnen Bewohner 22 16,50 / 8,80
1’900 m® / 22 Whg. Besucher 2,2 1,32 / 0,66
Total (gerundet) 18 (17,82) 19 (9,46)
Total Abstellplatze 27 / 14

(gerundet):

Abbildung 28: Berechnung Abstellplatze Personenwagen Baufeld 1 (Quelle: EBP)

19 Stadt Wadenswil: Verordnung Uber Fahrzeugabstellplatze (Abstellplatzverordnung), 10. Juli 2017
20 Nutzungsmix und Nutzflachen gemass Studie ,Mehrwertermittlung Gerbeplatz Wadenswil*, Fahrlander Partner AG, 17.05.2016
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Baufeld 2
Nutzungsmix Kategorie Grenzbedarf Massgeblicher Bedarf
Max / Min
Dienstleistung kunden- Beschéftigte 4,2 1,89 / 0,84
intensiv Kunden 2,1 1,2 / 0,63
210 m? Total (gerundet) 3(3,15) / 1(1,47)
Dienstleistung ubrige Beschéftigte 10 4.5 / 2
500 m? Kunden 2,5 1,5 / 0,7
Total (gerundet) 6 (6,00) / 3 (2,75)
Wohnen Bewohner 24,3 18,23 / 9,72
2’430 / 23 Whg. Besucher 2,4 1,44 / 0,72
Total (gerundet) 20 (19,67) / 10 (10,44)
Total Abstellplatze 29 / 15

(gerundet):

Abbildung 29: Berechnung Abstellplatze Personenwagen Baufeld 2 (Quelle: EBP)

21 Nutzungsmix und Nutzflachen gemass Studie ,Mehrwertermittlung Gerbeplatz Wadenswil*, Fahrlander Partner AG, 17.05.2016
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Berechnung Abstellplatze Velo

SN 40 065-2019, Vorgaben

Wohnen: 1 Abstellplatz pro Zimmer (Abstellplatze fur Besuchende inbegriffen)

Dienstleistungsbetriebe kundenintensiv: Beschaftigte: 1 pro 100 m2 oder 2 pro 10 Mitarbei-
tende; Kunden: 1.5 pro 100 m2 oder 3 pro 10 Mitarbeitende

Dienstleistungsbetriebe Ubrige: Beschaftigte: 1 pro 100 m2 oder 2 pro 10 Mitarbeitende; Kun-
den: 0.25 pro 100 m2oder 0.5 pro 10 Mitarbeitende

Baufeld 1
Nutzungsmix?® Kategorie Bedarf Abstellplatze
Dienstleistung kunden- Beschaftigte 2.3
intensiv Kunden 3.45
230 m? Total (gerundet) 6
Dienstleistung ubrige Beschéftigte 4.6
460 m’ Kunden 1.15
Total (gerundet) 6
Wohnen Bewohner 66
1900 m® / 22 Whg. Besucher 0
(Annahme fur Berechnung:
im  Durchschnitt  3-Zimmer
Wohnungen)
Total (gerundet) 66

Total Abstellplatze
(gerundet): 78

Abbildung 30: Berechnung Abstellplatze Velo Baufeld 1 (Quelle: EBP)

22 Nutzungsmix und Nutzflachen gemass Studie ,Mehrwertermittlung Gerbeplatz Wadenswil®, Fahrlander Partner AG, 17.05.2016
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Baufeld 2
Nutzungsmix?> Kategorie Bedarf Abstellplatze
Dienstleistung kunden- Beschaftigte 2.1
intensiv Kunden 3.15
210 m? Total (gerundet) 6
Dienstleistung ubrige Beschéftigte 5
500 m? Kunden 1.25
Total (gerundet) 7
Wohnen Bewohner 69
2430/ 23 Whg. Besucher 0
(Annahme fur Berechnung: Total (gerundet) 69

im  Durchschnitt 3-Zimmer
Wohnungen)

Total Abstellplatze
(gerundet): 82

Abbildung 31: Berechnung Abstellplatze Velo Baufeld 2 (Quelle: EBP)

23 Nutzungsmix und Nutzflachen gemass Studie ,Mehrwertermittlung Gerbeplatz Wadenswil*, Fahrlander Partner AG, 17.05.2016
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A3  Sichtbermen Bankweg, Merkurstrasse

Sichtbermen mit Baufeld 1 i /

Bankweg 1

50m auf Seestrasse N MM
15m auf Trottoirmitte 1:500

Stadt W3 i und GIS. Fi 3, 8820 Wadenswil, Tel. 044 789 73 11 | Erstellt: 07. September 2015 Vermessung und GIS
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Sichtbermen i

Merkurstrasse f /
50m auf Seestrasse N W -
1:500 "‘

15m auf Trottoirmitte
Vermessung und GIS

Stadt Wadenswil, Vermessung und GIS. Florhofstrasse 3, BB20 Wadenswil, Tel. 044 7EE T3 11 Erstellt: 04. September 2015
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