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Der Seeplatz beim Bahnhof
ist ein Treffpunkt fur
die lokale Bevdlkerung.

ufbruch in eine
emelinsame Zukunft

In einem aufwendigen Planungs- und Mitwirkungsverfahren
hat Wadenswil eine neue Nutzungsplanung erarbeitet
und macht nun vor, wie offensive Stadtentwicklung geht.

Text: Sechs Kilometer Uferzone entlang des Ziirichsees, da-
Sabine Wolf hinter die langgezogenen Hinge des Wadenswiler Bergs,
an dessen Flanke sich die Stadt anschmiegt und der Aus-
sichtspunkte mit Blick bis in die Appenzeller Alpen bietet.
Seine Naturwerte sind eines der grossen Potenziale Wa-
denswils. Auch pragende Altbdume und Griinflachen im
Siedlungsgebiet sowie an den Rdndern zur offenen Land-
schaft gehoren dazu. Ein grosses Gliick ist zudem, dass
sich mit der Deutschschweizerischen Versuchsstation fiir
Obst-, Wein- und Gartenbau (heute Agroscope) bereits im
Jahr 1890 die erste von mehreren Forschungseinrichtun-
gen hier der Anbauwirtschaft verschrieb. Zahlreiche Obst-
und Rebfldchen sind heute als Freihaltezonen gesichert
und iiberziehen wie grosse Flickenteppiche die Siedlungs-
landschaft. Sie erlauben, laut iiber Themen wie Biotopver-
netzung, Stadtklima, Regenwassermanagement, Durch-
liftung oder Hochwasserschutz nachzudenken - und
ermoglichen, was auch andernorts geboten ware: Stadt
und Landschaft integral zu entwickeln. Das kann ein Lehr-
stiick in resilienter Stadtentwicklung werden, das auch
andernorts Schule macht. ->
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Widenswil wird dichter und urbaner - und im Kontrast dazu steht die Weite der umliegenden Landschaft.
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Unweit des Bahnhofs Wadenswil planen Coop und Ziircher Kantonalbank eine Wohn- und Geschéftsiiberbauung. Sie soll der Zentrumsentwicklung einen Impuls geben.

Die Hange iiber dem dichten Stadtzentrum sind von Landwirtschaft geprégt. Die kiinftige BZO soll Landschaft und Aussicht besser schiitzen.
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- Im Jahr 2019 stand Wadenswil an einem Scheideweg.
Fast noch druckfrisch lag der kommunale Richtplan vor
und war, wie samtliche weiteren Planungsinstrumente, be-
reits nicht mehr aktuell, denn er bezog sich auf den Pla-
nungsstand vor der grossen Abstimmung am 21. Mai 2017.
An jenem Tag stimmten die Stadt Wadenswil sowie die
Gemeinden Schonenberg und Hiitten dem Gemeindezu-
sammenschluss zu, am 1.Januar 2019 wurde er vollzogen.
Nun galt es, die drei bis dahin rechtskraftigen Bau- und
Zonenordnungen (BZO) zu harmonisieren. Dabei ging es
um mehr als nur das Aneinanderfiigen der Planwerke. Die
drei BZO waren gepragt von unterschiedlichen Haltungen
und Zielsetzungen, Begrifflichkeiten und Regelungsgehal-
ten. Es existierten allein ein Dutzend verschiedene Wohn-
zonen. Die grosste Frage aber war inhaltlicher Natur: Wie
stellt Wadenswil sich eine zukunftsfdhige Weiterentwick-
lung, vor allem im Zentrum, vor? Die Stadt ging in die Of-
fensive und beschloss, ihre Nutzungsplanung mit der BZO
als zentralem Baustein grundlegend zu iiberarbeiten. Par-
allel dazu lancierte sie im Jahr 2019 die Testplanung «<Zen-
trum Ortsteil Aw siehe Kasten Seite 7, die einen direkten Ein-
fluss auf die BZO haben sollte.

Dass die gesamtrevidierte Nutzungsplanung heute
vorliegt und fiir die Bevolkerung keine Blackbox darstellt,
ist einem breit aufgegleisten Vorgehen zu verdanken.
Neben Planern und Planerinnen aus zwei renommierten
Biiros - EBP aus Ziirich iibernahm die Leitung und Metron
aus Brugg erarbeitete situative Vertiefungen und Studien -
und lokalen Vertretern aus Politik und Planung waren mit
der Firma Ampio Partizipation von Anfang an auch Exper-
tinnen fiir Beteiligung und Kommunikation mit an Bord.
Organisiert in einer Steuergruppe, plante das Kernteam
einen bis in die hochsten Etagen des Stadthauses veran-
kerten Entwicklungsprozess, der mehrere Jahre dauern
sollte. In 6ffentlichen Veranstaltungen wie Begehungen,
Workshops und Gesprachen lotete sie Grundlagen, Ziele,
Massnahmen und Festsetzungen aus und entwickelte eine
fiir Wadenswil massgeschneiderte Nutzungsplanung.

Um mit der Bevolkerung einen Dialog in Echtzeit und
auf Augenhohe fiihren zu kénnen, schuf die Steuergruppe
mit Stadtneuland.ch eine digitale Plattform. Diese war
Briefkasten nach innen und Schaufenster nach aussen, in-
formierte {iber den Prozess, dokumentierte und kommen-
tierte ihn. Ab Frithjahr 2020 verlagerten Michael Emmen-
egger und Tobias Langenegger von Ampio Partizipation
die bis dahin physisch durchgefiihrten Anlédsse ins Virtu-
elle. «Dieser Schritt war wesentlich, um den Dialog wei-
terfithren zu kénnen», so Emmenegger. «Die Verantwortli-
chen blieben sicht- und ansprechbar, zusdtzlich boten wir
allen Interessierten technische Unterstiitzung an. Wahr-
scheinlich konnten so sogar noch mehr Leute an den An-
lassen teilnehmen.» An zwei Abenden im April 2022 konn-
te die Stadt Wadenswil den insgesamt 300 Anwesenden
die wichtigsten Punkte der neuen BZO prasentieren. Bis
heute sind alle Prasentationen und Dokumentationen im
Netz verfiigbar, die digitale Plattform informiert iiber die
weiteren Schritte bis zur Inkraftsetzung des Regelwerks.

Um die Bevolkerung wahrend des grossen Erarbei-
tungszeitraums einzubinden und auf dem Laufenden zu
halten, entwickelte das Kernteam das Format der Zwi-
schenentscheide. Im Abstand von drei Monaten legte es
dem Stadtrat zentrale Fragen vor, {iber die er abstimmen
musste. Das Abstimmungsresultat war jeweils der Auftrag
fiir die Weiterreise und die Grundlage fiir die Vorbereitung
der nachfolgenden Themen. «So konnten wir zwei Vortei-
le nutzen: Zum einen verschlankte dieses Vorgehen den
Prozess - aufgrund der Komplexitadt der Aufgabe gab es
unzdhlige Fragen, die eine politische Haltung erforderten,
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bevor wir weiterarbeiten konnten. Zum anderen ermog-
lichte es unmittelbare Kommunikation. Wir féllten die
richtungsweisenden Entscheide jeweils 6ffentlich auf der
digitalen Plattform und kommunizierten die Meilensteine
in einem Newsletter. So erreichten wir Interessierte wah-
rend des gesamten Prozesses.»

Das Zentrum verdichten und beleben

Mit dem Endergebnis verfolgt die neue Bau- und
Zonenordnungen vorrangig drei Ziele: qualitédtsvolle In-
nenverdichtung mit Starkung und Belebung des Zentrums,
Ortsbildschutz mit Erhalt der historischen Gebiete so-
wie eine zukunftsfahige Klimaadaption. Dariiber hinaus
sollen die Eigenstdndigkeit und Charakteristika der drei
Ortsteile Wadenswil, Hiitten und Schénenberg erhalten
und gestdrkt werden. Die Grundhaltung der Revision ist
bemerkenswert: «Wir haben erkannt, dass wir Stadt und
Landschaft nur gemeinsam entwickeln kénnen. So star-
ken sich diese gegenseitig, bieten Mehrwerte fiir die Be-
volkerung und leisten den notwendigen Beitrag zur Kli-
maadaption», sagt Rita Newnam. Sie ist ausgebildete -

Entwicklungssektoren: 1 Unterort, 2 Landschafts-
fenster, 3 Bahnhof Au, 4 Mittelort

Schema Landschaftsfenster

Testplanung «Zentrum, Ortsteil Au>
2019 lud die Abteilung Planen und Bauen
der Stadt Wadenswil drei interdiszipli-
nare Teams ein, sich mit der Entwicklung
des im Nordosten der Stadt gelegenen
Ortsteils Au auseinanderzusetzen. Das
zentrale Gebiet von Au entlang von Strasse
und Bahn dient heute mehrheitlich der
Industrie und dem Gewerbe. Ein funktio-
nierendes Zentrum fehlt, und der In-
dustriegiirtel trennt das Naherholungsge-
biet Halbinsel Au vom Siedlungsgebiet.
Mit der Testplanung sollten Entwicklungs-
vorstellungen fiir das Gebiet und ins-
besondere fiir ein zukiinftiges Zentrum ge-
wonnen werden. Die Verantwortlichen
wahlten ein dialogisches Werkstattverfah-
ren mit Beteiligung der Offentlichkeit

und der betroffenen Grundeigentiimer. Die
zentralen Erkenntnisse des Mitwir-
kungsprozesses setzen die planerischen
Schwerpunkte fiir die Zukunft. Die See-
strasse mit beidseitiger Bebauung dient als
lineares Element als Motor und Riick-

grat der Transformation. Die Strasse ist in
vier Entwicklungssektoren unterteilt:

Im «Unterort> wird die bestehende Wohn-
nutzung weiterentwickelt und gestarkt,
wahrend der Bereich um den «<Bahnhof Au»
eine Zentrumsfunktion erhélt. Der 6stlich
anschliessende (Mittelort> dient als
Mischgebiet dem Wohnen und Arbeiten.
Als Innovation ging der Vorschlag
«Landschaftsfenster» aus dem Verfahren
hervor: eine grossziigige, nutzungsfreie
und griine Verbindung zwischen (Unterort>
und «Bahnhof Au.

Teilnehmende Teams:

- BHSF Architekten, Ziirich; Kl6tzli Friedli
Landschaftsarchitekten, Bern;
WAM Planer, Solothurn

- Christian Salewski & Simon Kretz, Ziirich;
Studio Vulkan Landschaftsarchitektur,
Ziirich; IBV Hisler, Ziirich

- Pool Architekten, Ziirich; Maurus
Schifferli Landschaftsarchitekt, Bern;
Basler & Hofmann, Ziirich



- Landschaftsarchitektin und seit 2015 Leiterin Planen
und Bauen der Stadt Wadenswil. «Freiraumqualitat, Stadt-
klima und Biodiversitét sind ausserdem wichtige Themen,
die wir als Auftrag aus den partizipativen Veranstaltungen
mitgenommen haben.»

Zur Starkung des Zentrums sieht die BZO mit Aufzo-
nungen um ein Geschoss und einer Beschrankung von Ver-
kaufsfldchen ausserhalb des Zentrums einen effizienten
Massnahmenmix sowie Anreize zur Innenverdichtung und
Erneuerung vor. Ein Ergdnzungsplan definiert in den neu
geschaffenen sogenannten Mischzonen Perimeter mit pu-
blikumsorientierten Erdgeschossnutzungen. In diesen Be-
reichen ist fiir Neubauten und wesentliche Anderungen
zudem einen Anteil an Nichtwohnen vorgeschrieben. Die-
se Festsetzung betrifft etwa das Zentrumsgebiet Au oder
das Zentrumsgebiet Wadenswil sowie Seestrasse. In den
Wohngebieten steht die Verbesserung von ortsbaulichen
und sozialrdumlichen Situationen im Vordergrund. Dazu
sieht die BZO, analog zu den Regelungen Ziirichs, den
Wegfall des «Ziircher Untergeschosses» vor und ersetzt
es durch ein regulédres Vollgeschoss fiir Wohnnutzungen.
Auch verankert die BZO in ausgewdhlten Gebieten einen
Mindestanteil von 20 Prozent an preisgiinstigem Wohn-
raum - eine Regelung des Planungs- und Baugesetzes
(PBG), die Wadenswil als eine der ersten Gemeinden im
Kanton iibernimmt. Auch die Aufhebung der Unterschei-
dung zwischen grossem und kleinem Grenzabstand so-
wie die Einfiihrung des Mehrlangenzuschlags sind Mass-
nahmen zur Steuerung der qualitativen Innenentwicklung.
Die Rolle der Stadt im Erneuerungsprozess ist aktiv, und
die BZO unterstiitzt den Weg in die Zukunft, die im Zen-
trum bereits begonnen hat: Ende 2022 informierte die
SBB iiber den Gewinner des Projektwettbewerbs <Aus-
bau Bahnhof Wadenswil> siehe Seite 20. Auch unweit des
Bahnhofs geht es voran: Der «Offentliche Gestaltungs-
plan Gerbeplatz>lag 2022 6ffentlich auf, im Sommer 2023
wird ihn der Gemeinderat voraussichtlich verabschieden.
Wo heute Autos das Bild prdagen, wird ein verkehrsfreier,
griiner und klimafreundlicher Platz als «Eingangstor ins
Zentrum» entstehen. Baume laden zum Verweilen ein,
Gastronomie und Geschéfte sorgen fiir Leben. Auch die
Chilbi und Mérkte sollen auf dem Platz stattfinden. Das
Verkehrskonzept sichert die oberirdischen Flachen fiir
die Menschen, die Autos entschwinden in den Untergrund.

Die Landschaft schiitzen und vernetzen

Besondere Aufmerksamkeit verdient der wegweisende
Umgang der revidierten Nutzungsplanung mit der Land-
schaft und den Naturwerten. Die Nutzungsplanung kom-
biniert geschickt allgemeine Regelungen wie die grund-
satzliche Pflicht zur Begriinung von Flachddachern oder
den Ausschluss invasiver, gebietsfremder Arten mit spezi-
fischen Erfordernissen. So wurden beispielsweise fiir die
ortsbaulich und landschaftlich sensiblen Lagen an den
Siedlungsrdndern Bestimmungen zu deren sorgfaltiger
Gestaltung aufgenommen.

Total sechs Massnahmen bilden das griine Herz der
neuen BZO. Die erste ist der Aussichtsschutz. Ein entspre-
chender Ergdnzungsplan soll der wertvollen topografi-
schen Situation Wadenswils Rechnung tragen. Er sichert
sechs Aussichtspunkte im Siedlungsgebiet, die bereits
heute in den kommunalen Richtpldnen von Wadenswil und
Schonenberg verzeichnet sind, indem er Aussichtsschutz-
bereiche mit Bauh6henbeschrankungen definiert.

Die zweite Massnahme ist der Erhalt von wichtigen
Frei-, Platz- und Strassenrdumen. Der Kernzonenplan si-
chert neben den Gebduden auch ortsbildprédgende 6ffent-
liche Rdume und sieht vor, sie nach Mdéglichkeit weiter

Sechs Massnahmen
bilden das griine Herz
der neuen BZO.

aufzuwerten - etwa im Rahmen von Bauvorhaben, fiir de-
ren Umgebung hier strenge gestalterische Anforderun-
gen gelten. Die dritte Massnahme ist von weitreichender
Bedeutung: Die BZO definiert eine Griinflachenziffer, die
in fast allen Bauzonen gelten soll. Ihr Anteil am Grund-
stiick betrégt je nach Zone 20 bis 60 Prozent. Erganzend
sind zonenabhéngig 15 bis 25 Prozent der anrechenbaren
Grundstiicksflache im Sinne des 6kologischen Ausgleichs
naturnah zu gestalten, wobei die naturnahen Fldchen Teil
der Griinflachen sein diirfen.

Viertens erklart die neue BZO Kernzonen, Zonen fiir
offentliche Bauten und Anlagen sowie Erholungs- und
Freihaltezonen integral zu Baumschutzgebieten. In ver-
schiedenen Zonen gilt zudem die Pflicht, pro 300 Quad-
ratmeter anrechenbarer Grundstiicksflaiche mindestens
einen Baum oder hochwachsenden Busch zu pflanzen.

Mit einer fiinften Massnahme schrankt die BZO die
Unterbauung etwa durch Tiefgaragen ein und fordert eine
ausreichende Uberdeckung mit natiirlichem Erdmaterial.

Die sechste Massnahme sichert ein wichtiges lokales
Spezifikum: Ein Kernanliegen der Testplanung Zentrum
Au betrifft die freirdumliche Verbindung der offenen
Landschaft mit dem Ortsteil Au. Um diese wertvolle Griin-
zasur zu sichern, legt die neue BZO fiir das Gebiet des so-
genannten Landschaftsfensters eine Gestaltungsplan-
pflicht fest. Das entspricht auch den Entwicklungszielen
des kommunalen Richtplans, der hier den Vernetzungs-
korridor Schoénbiiel-Steinacher-Halbinsel Au beschreibt.

Der nichste Schritt: Ortsbauliche Leitbilder

Im Rahmen einer Gesamtrevision der Nutzungspla-
nung die passende Flughdhe, die treffende Formulierung
und den massgeschneiderten Gestaltungsansatz zu fin-
den, ist eine komplexe Aufgabe. Die Verantwortlichen in
Widenswil haben sie gemeistert. Der Entwurf fiir eine
neue BZO zeichnet eine klare Vision von Wadenswil als at-
traktivem Bildungs- und Forschungs-, Arbeits- und Wohn-
orts und er zeugt von einer bemerkenswert aktiven Hal-
tung, mit der die Stadt auch durch qualitative Vorgaben
die gewiinschte Entwicklung steuert. Dennoch kénnen
nicht alle Inhalte unmittelbar in eine BZO aufgenommen
werden. Mit ortsbaulichen Leitbildern fiir ausgewihlte
Teile der Kernzonen will Wadenswil aber auch hier ein
wichtiges Instrument schaffen, das Bauherrschaften und
beurteilenden Instanzen als Hilfestellung dienen soll. Will
die Stadt weiterhin alles richtig machen, wird sie auch die-
se Leitbilder gemeinsam mit der Bevolkerung entwickeln.

Noch ist es allerdings nicht so weit, und ob es iiber-
haupt so weit kommt, ist noch nicht entschieden: Die poli-
tische Beratung iiber die BZO ist noch im Gange, mit einer
Beschlussfassung rechnen die Verantwortlichen im Jahr
2025 - vorausgesetzt, die Bevolkerung steht hinter dem
richtungsweisenden Entwurf. @
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In den kommenden Jahren werden der Bahnhof Wadenswil ausgebaut und der angrenzende Stadtraum aufgewertet.

Dem Mewa-Areal an der Zugerstrasse steht der Umbau in eine Wohn- und Gewerbeiiberbauung kurz bevor.
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