Kanton Zurich Nr. 6'9//44

Baudirektion

Verfiigung :
Referenz-Nr. ARE 14-0886 vom 2 3. Jun' Zu li

Kontakt: Amt fir Raumentwicklung, Raumplanung (THA)
Telefon +41 43 259 30 22, www.are.zh.ch

Wadenswil. Privater Gestaltungsplian «Reid-
bach»

Genehmigung (§ 2 lit. b PBG)

Der Regierungsrat genehmigte am 30. Dezember 1992 den privaten Gestaltungsplan
«Tuwag» (RRB Nr. 4023/1992). Die Baudirektion genehmigte am 7. Juni 2001 den re-
vidierten Gestaltungsplan «Tuwag ll» (Verfigung ARV/677/2001). Der Gemeinderat
Wadenswil setzte am 10. Februar 2014 den privaten Gestaltungsplan «Reidbach» fest
und hob gleichzeitig den privaten Gestaltungsplan ,Tuwag II* auf. Gegen diesen Be-
schluss wurden gemass Rechtskraftbescheinigungen des Bezirksrats Horgen vom

17. Marz 2014 und des Baurekursgerichts des Kantons Zurich vom 1. April 2014 keine
Rechtsmittel ergriffen. Mit Schreiben vom 14. Mai 2014 ersucht die Gemeinde W&dens-
wil um Genehmigung der Vorlage. Die gleichzeitig mit dieser Vorlage festgesetzte Teilre-
vision der kommunalen Nutzungsplanung zur Erganzung der Waldabstandslinien im Ge-
biet Reidbach wird mit separater Verfligung behandelt.

Der private Gestaltungsplan «Reidbach» ersetzt den Gestaltungsplan «Tuwag Il». We-
sentliches Ziel dabei ist, eine bauliche Verdichtung des Areals unter Berlicksichtigung der
schutzwirdigen Bauten zu ermdglichen. Zentrales Element des Gestaltungsplans bilden
die bezeichneten vier Baufelder. Es ist die Absicht, eine Weiterentwicklung des Areals mit
gemischter Nutzung und hoher Aufenthaltsqualitat sicherzustellen.

Den Festlegungen im kantonalen Richtplan zur Standortsicherung der ZHAW auf dem
Campus Reidbach und zu einer geplanten SOB-Haltestelle VWWadenswil-Reidbach wird
bezuglich der Nutzungsverteilung und Erschliessung Rechnung getragen. Die Bezeich-
nung des Areals im regionalen Richtplan als Mischgebiet, das die Férderung von Arbeits-
platzen in der Region erreichen soll, wird mit den Vorschriften zur Nutzweise umgesetzt.
Insbesondere wird die Wohnnutzung zu abgestuften Hochstanteilen auf die bezeichneten
Gebdude konzentriert. Die Vorschriften zu Gestaltung und Nutzung des Erdgeschosses
im Baufeld B machen Vorgaben, wie der Zugangsbereich zur geplanten SOB-Haltestelle
entsprechend seiner 6ffentlichen Bedeutung gefasst werden soll.

In Absprache mit dem Amt fur Verkehr wurden die Festlegungen zum Busverkehrsregime
Uberarbeitet und der Erschliessungsnachweis mit einem betrieblich sinnvollen Konzept
erbracht. Weitere Aspekte wie die Parkplatzbewirtschaftung und ein Elemente zum Bre-
chen der Fahrgeschwindigkeit sind in den Gestaltungsplan integriert. .

Die Akten, bestehend aus dem Situationsplan Mst. 1:500, den Vorschriften und dem Er-
lauternden Bericht nach Art. 47 RPV (inkl. Bericht zu den Einwendungen), sind vollstan-
dig.

Die Genehmigung des Gestaltungsplans bildet eine Voraussetzung fir die Genehmi-
gungsfahigkeit einer parallel eingereichten Teilrevision der Nutzungsplanung zur Ergén-
zung der Waldabstandslinien im Gebiet «Reidbach».
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Die Vorlage ist rechtmassig, zweckmassig und angemessen (§ 5 PBG).

Die Baudirektion verfiigt:

Der private Gestaltungsplan «Reidbach», dem der Gemeinderat W&adenswil am
10. Februar 2014 zugestimmt hat, wird genehmigt.

Der private Gestaltungsplan «Tuwag Il», der von der Baudirektion am 7. Juni 2001
(ARV/677/2001) genehmigt wurde, wird aufgehoben.

Die Staats- und Ausfertigungsgebuhr betragt Fr. 1'608.00 (106 528/83100.40.100)
und wird der Rechnungsadressatin gemass Dispositiv VI.auferlegt.

Gegen Dispositiv IlI dieser Verfugung kann innert 30 Tagen, von der Mitteilung an
gerechnet, beim Regierungsrat schriftlich Rekurs erhoben werden. Die Rekursschrift
muss einen Antrag und dessen Begriindung enthalten. Der angefochtene Entscheid
ist beizulegen oder genau zu bezeichnen. Die angerufenen Beweismittel sind genau
zu bezeichnen und soweit moglich beizulegen. Rekursentscheide des Regierungs-
rates sind kostenpflichtig; die Kosten hat die im Verfahren unterliegende Partei zu
tragen.

Die Stadt Wadenswil wird eingeladen, Dispositiv | und Il gemass §§ 6 und 89 PBG
6ffentlich bekannt zu machen und in der amtlichen Vermessung nachzufthren.
Mitteilung an:

die Stadt Wéadenswil (unter Beilage von 6 Dossiers)

das Baurekursgericht (unter Beilage von 2 Dossiers)

das Amt fur Raumentwicklung (unter Beilage von 2 Dossiers)

die Tuwag Immobilien AG, Einsiedlerstrasse 25, 8820 Wadenswil (Rechnungsadres-
satin) :

die Stadt Wadenswil, Planen und Bauen, Vermessung, Florhofstrasse 3, Postfach,
8820 Wadenswil (Nachfihrungsstelle)

Amt fir
Raumentwickiung

Fir den Auszug: ”M
% S PPF777
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Amt flir Raumentwicklung

stadt / .

(wadenswil

Privater Gestaltungsplan "Reidbach"

Vorschriften

Weiterer verbindlicher Bestandteil
des Gestaltungsplanes: Situationsplan (1:500)

Mitwirkung und &ffentliche Auflage vom: 12. August 2011 bis 11. Oktober 2011

Vorprifungsbericht vom: 4. Oktober 2012 (28. November 2011)

Aufgestellt durch den Grundeigentiimer am: 25.07.2013

Tuwag Immobilien AG: /’ /(

Zustimmung des Gemeinderats am: 10.02.2014
Die Prasidentin: Die Sekretarin:
-~
€. Pawcur
: \
Gehehmigung:
GRB Nr.

Von der Baudirektion genehmigt am: 2 3. Juni Zmlt

Fir die Baudirektion:

Z///?% ;7777/@//%,%

Genehmigung:

BDVNr. &5 3/// 4

Leutwyler Partner Architekten AG, Staffelstrasse 8, 8045 Ziirich
Stand: 25. Juli 2013 Tel 043 305 06 90, www.leutwylerarchitekten.ch
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Perimeter, Zweck, Verhaltnis zur Grundordnung
Nutzweise

Baufelder fur Neubauten

Schutzwurdige Bauten

Ubrige bestehende Gebaude

Erschliessung und Parkierung Motorfahrzeuge
Gestaltung

Umgebungsgestaltung

Inkrafttreten

Perimeter, Zweck, Verhaltnis zur Grundordnung

Fur das im Situationsplan mit einer Perimeterlinie bezeichnete Gebiet wird ein privater
Gestaltungsplan geméass § 83 ff PBG festgesetzt. Der Gestaltungsplan regelt die
Rahmenbedingungen fUr eine attraktive, zweckmassige und wirtschaftliche Weiterentwicklung
des ehemaligen Fabrikareals.

Wo der Gestaltungsplan nichts anderes festlegt, gelten die Ubergeordneten Bestimmungen, im
Besonderen die Bau- und Zonenordnung der Stadt Wéadenswil (BZO) und das Planungs- und
Baugesetz (PBG). Vorbehalten bleibt die Ubergeordnete Gesetzgebung des Kantons und des
Bundes, insbesondere die einschlagige Bau-, Planungs- und Umweltschutzgesetzgebung.

Verbindliche Bestandteile des Gestaltungsplanes sind der Situationsplan (M 1:500) und diese
Vorschriften.

Nutzweise

Im Perimeter des Gestaltungsplans sind oOffentliche Bauten (wie z.B. Schulnutzungen),
Geschéaftsbauten, Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe, sowie Gastronomiebetriebe
zugelassen, die entsprechend den ortlichen Verhaltnissen nicht storen.

Wohnnutzung ist in den folgenden Gebauden und Baufeldern bis zum angegebenen Anteil
moglich, soweit die wohnhygienischen Anforderungen (Belichtung, Immissionen, Abstand zum
Wald) dies gestatten: .

Bis 100%: Einsiedlerstrasse 26 bzw. Baufeld A, Einsiedlerstrasse 27, Einsiedlerstrasse 28,
Einsiedlerstrasse 30b, Einsiedlerstrasse 32, Bestand Einsiedlerstrasse 35/37,
Tannstrasse 9

Bis 60%: Einsiedlerstrasse 25, Einsiedlerstrasse 30
Bis 40%: Einsiedlerstrasse 34

Nutzungsbeschrankungen:
- In Baufeld A ist ausschliesslich Wohnnutzung erlaubt.
- In Einsiedlerstrasse 40 ist ausschliesslich Parkierung erlaubt.
- In Einsiedlerstrasse 42 ist keine Nutzung zum dauernden Aufenthalt von Personen erlaubt.

Der stidostliche Bereich von Baufeld B ist auf der Erdgeschossebene und im Zugangsbereich
zur geplanten SOB Haltestelle offen und durchlassig zu gestalten.

Mindestens 400m’ anrechenbare Geschossflache sind flir gemeinschaftliche oder
publikumsorientierte Nutzungen (Foyer, Empfang, Aufenthalt, Gastronomie u. dgl.) vorzusehen.

Im ganzen Gebiet des Gestaltungsplanes sind max. 1°000m? Verkaufsflachen zulassig.
Es gilt die Empfindlichkeitsstufe ES Il gemass Art. 43 LSV. Fur Neubauten oder

Ersatzneubauten mit >80% Wohnnutzung sind die IGW der Empfindlichkeitsstufe ES Il gemass
LSV einzuhalten.
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Baufelder fur Neubauten (Im Situationsplan orange dargestellt)

Innerhalb der 4 im Situationsplan bezeichneten Baufelder A-D sind Neubauten bis zur jeweils im
Plan eingetragenen Hohe mdoglich. Die Geschosszahl ist frei, unterirdische Bauten sind generell
zulassig.

Baufeld A:  max. Traufkote: +461,40m U. M.
max. Firstkote: +465,12m u. M.

Baufeld B:  unterhalb Profillinie:  +478,50m 0. M. bis +489,10m u. M.
Baufeld C: max. Dachkote: +482,80m U. M.
Baufeld D:  max. Dachkote: +490,00m U. M.

Die Baufeldgrenzen und Hoéhenbeschrankungen bestimmen das mdgliche Volumen und die
AusnUtzung.

Bei Baufeld C durfen kleinere, technisch bedingte Aufbauten und Liftiberfahrten im technisch
notwendigen Minimum Uber die maximale Hohenkote bis zu einer Hohe von 1,50m
hinausragen, sind aber um das Mass ihrer H6he von der Fassade zurlickzuversetzen.

Wo dies im Situationsplan verzeichnet ist, ist das Auskragen von Balkonen bis 2m Uber die
Baufeldgrenze erlaubt.

Innerhalb der im Situationsplan bezeichneten Baubegrenzungslinie flr unterirdische Bauten sind
solche generell zulassig.

Flachdacher sind zu begrtnen, soweit sie nicht als begehbare Terrassen oder zur Nutzung von
erneuerbarer Energie beansprucht werden.

Bei Neubauten ist der Minergiestandard einzuhalten.

Schutzwiirdige Bauten (Im Situationsplan grau dargestellt und mit SB markiert)

Die als schutzwirdig bezeichneten Bauten sind so weit als moglich im bestehenden
Erscheinungsbild zu erhalten.

Die zulassigen baulichen Veranderungen und allféllige Schutzmassnahmen werden im Rahmen
der Baubewiligung festgelegt und sind mit der Ortlichen Denkmalpflege- und
Naturschutzkommission abzustimmen.

Ubrige bestehende Gebaude (Im Situationsplan grauweiss dargestellt)

An den weiss dargestellten Bestandsgebauden sind Umbauten und Ersatzneubauten im
Rahmen des bestehenden Bauvolumens mdglich. Dieses darf um das Mass zusétzlicher
Dammung nach Aussen vergrossert werden, sowie Balkone bis zu einer Tiefe von 2m auf max.
50% der Fassadenlange bewilligt werden. Kleinere, technisch bedingte Aufbauten und
Liftuberfahrten im technisch notwendigen Minimum sind ebenfalls bewilligbar. Eine gute
Gesamtwirkung zusammen mit den bestehenden Bauten, insbesondere im Zusammenspiel mit
den schutzwurdigen Bauten ist jeweils sicherzustellen.

Besondere Gebaude (gemass § 273 PBG) kdnnen generell bewilligt werden, sofern keine
offentlichen Interessen, insbesondere der Verkehrssicherheit, berthrt werden.

Bei Ersatzneubauten ist der Minergiestandard einzuhalten.
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Erschliessung und Parkierung Motorfahrzeuge
Im bezeichneten Trasse ist der Raum fur eine Busdurchfahrt und Haltestelle offen zu halten.

Die im Situationsplan als generelle LinienfUihrung dargestellten &ffentlichen Fussweg-
verbindungen sind als allgemein zugangliche Wege zu gestalten und dauernd offen zu halten.

Die notwendigen Flachen flr Fusswegverbindungen zu einem SOB-Halt sind fur eine Erstellung
im Zuge mit diesem freizuhalten. Deren Ausbildung als Begegnungszone ist mdglich.

Auf dem Perimeter des Gestaltungsplanes sind insgesamt 485 Parkplatze zulassig. Diese stellen
den maximal moglichen massgeblichen Bedarf fur die im Rahmen des Gestaltungsplanes
zuldssigen Nutzungen auf dem Areal dar. Ein Pflichtbedarf wird nicht festgelegt.

In den im Situationsplan hellgriin schraffierten Bereichen ist keine offene PW-Parkierung erlaubt.
In diesen Bereichen bestehende offene Parkfelder sind im Zuge von Bauvorhaben aufzuheben.
Garagenstellplatze (unterirdische oder in Hauptgebauden) kénnen in diesen Bereichen bewilligt
werden. Warenumschlag und Warenanlieferung sind, insbesondere flr bestehende
Gewerbebetriebe, gestattet.

Bei Baufeld A durfen max. 30 gedeckte PW-Parkfelder bewilligt werden. Im Zuge mit deren
Erstellung sind die bestehenden 14 offenen Parkfelder im Bereich zwischen den Gebauden
Einsiedlerstrasse 26, 28 und 30 aufzuheben.

Fir Kunden- und Besucherparkplatze ist eine Bewirtschaftung ab der ersten Minute
vorzusehen. Insgesamt durfen maximal 12 Parkfelder von Gewerbe- und Dienstleistungs-
betrieben kostenfrei angeboten werden.

Gestaltung

Bauten und Anlagen sind fUr sich und in ihrem Zusammenhang mit der Umgebung im Ganzen
und in ihren Teilen so zu gestalten, dass eine besonders gute Gesamtwirkung entsteht.

Insbesondere die gute Wirkung der Gebaude in den Baufeldern B, C und D vom See und ihre
Einbindung in Ortsbild und Landschaft, sowie ihr Zusammenspiel mit den schutzwUrdigen
Bauten ist zu gewahrleisten.

An der im Situationsplan in seiner generellen lLage dargestellten Position ist ein
eingangstorahnliches Element als Auftakt zum Siedlungsgebiet sowie zum Brechen der
Fahrgeschwindigkeit vorzusehen.

Umgebungsgestaltung

Die im Planungsbericht nach Art. 47 RPV vom 23. November 2012 enthaltenen
Freiraumkonzept (Kapitel 2.4) und Konzeptplan Freiraumgestaltung (Anhang 10) sind flr die
Umgebungsgestaltung richtungweisend.

Der im Situationsplan bezeichnete Gewasserraum ist von nicht standortgebundenen, nicht im
offentlichen Interesse liegenden Bauten und Anlagen frei zu halten. Die bestehenden Gebaude
innerhalb des Gewasserraumes geniessen Bestandesgarantie.

Inkrafttreten
Dieser Gestaltungsplan tritt mit der &ffentlichen Bekanntmachung der Genehmigung in Kraft.

Der Gestaltungsplan Tuwag Il vom 15.06.2001 wird mit Rechtskraft dieses Gestaltungsplan
aufgehoben.

130723//sg



Amt fiir Raumentwicklung

Stadtslwéidenswil

Privater Gestaltungsplan ,,Reidbach“
Erlauterungsbericht nach Art. 47 RPV

Tuwag Immobilien AG. Einsiedlerstrasse 25, 8820 Wadenswil
Leutwyler Partner Architekten AG, Staffelstrasse 8, 8045 Zirich
Haag Landschaftsarchitektur GmbH, Réffelstrasse 11, 8045 Zlrich 23. November 2012
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Ausschnitt Zonenplan

Luftbild Tuwag Areal

41729

1 Planungsgegenstand und Ziele

1.1 Ausgangslage und Gegebenheiten
1.1.1 Perimeter und Lage

Der Gestaltungsplanperimeter umfasst 50°911m? entlang beider Seiten
der oberen Einsiedlerstrasse und erstreckt sich zwischen der Bahnlinie
der SOB und der Tannstrasse. Gegen Sudosten reicht er bis an die
Gemeindegrenze zu Richterswil und den Reidbachweiher. Wahrend das
Areal im Westen und Nordwesten an das Siedlungsgebiet Wadenswils
angrenzt, wird es auf den tbrigen Seiten von Wald gerahmt.

Zu den Grundeigentiimern siehe Kapitel 6.1

1.1.2 Bisherige Arealentwicklung

Ab dem Jahre 1822 entstand auf dem obengenannten Areal die Tuchfa-
brik Wadenswil AG, welche in ihrer tber 150 Jahre dauernden Produkti-
onsgeschichte die bauliche Struktur des Areals zunehmend verdichtete
und das Plateau besetzte. War die Tuchfabrik anfangs vom Siedlungs-
raum abgelegen, wurde Sie im Laufe der Zeit von diesem eingeholt und
liegt nun an dessen Rand. Nachdem im Jahr 1978 die Produktion ein-
gestellt worden war entwickelte sich das Areal hin zu einem lebendigen
Standort fur Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe, die vorhandenen
fur die Arbeiter errichteten Wohnungen wurden beibehalten, was positiv
zur Durchmischung beitrug.

1.1.3 Wesentlich gednderte Verhaltnisse (gemédss Art. 21 RPG)

Der im Jahr 2001 festgesetzte private Gestaltungsplan , Tuwag II* hatte
zum Ziel das Areal, welches sich seit der Einstellung des Betriebs der
Tuchfabrik zunehmend zum Quartier mit gemischter Nutzung wandelte,
rechtlich nachzuvollziehen und diese Entwicklung weiterhin zu ermégli-
chen. In der Zwischenzeit hat sich diese gemischte Nutzung im gesam-
ten Areal mit grossem Erfolg etabliert, die bestehenden und teilweise
neuen Nutzflachen sind mit einem breiten Nutzungsmix belegt. Da der
Gestaltungsplan ,, Tuwag II* auf dem bestehenden Zustand aufbaute,
wurden Regelungen zu Neubauten nur am Rande getroffen. Um die
kontinuierliche Entwicklung auf dem Areal fortsetzen zu kénnen, soll den
geanderten Rahmenbedingungen mit einem neuen Gestaltungsplan
Rechnung getragen werden. In diesem neuen Gestaltungsplan, dem
eine Gesamtplanung des Areals zugrundeliegt, werden nun zusétzlich
die Moglichkeiten zur baulichen Verdichtung gezielt geregelt.



Auszug Regionaler Richtplan Zimmerberg,
Siedlung- und Landschaft
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1.2 Planerische Rahmenbedingungen
1.2.1 Kommunale Entwicklungsziele

Die Stadt Wadenswil entwickelt sich zunehmend zu einem Wohn- und
Bildungsstandort. Besonders die Umwandlung der ehemaligen In-
dustrieareale in Gebiete mit gemischter Nutzung bieten dabei grosses
Potenzial neben Wohnraum auch entsprechende Flachen fUr lokale
Handwerksbetriebe und z.B. Schulnutzungen und damit in Verbindung
stehende Dienstleistungen bereitzustellen.

Der Siedlungsdruck in Wadenswil ist gross. Dem raumplanerischen Ge-
bot nach dem haushalterischen Umgang mit dem Boden entsprechend
bietet sich eine Verdichtung an ausgewahlten Orten an. Eine moglichst
nachhaltige Entwicklung findet dort statt, wo kein Kulturlandverlust
entsteht, kein Verlust eines wertvollen Geb&udeensembles oder Stras-
senzusammenhanges und dort, wo die baulichen Strukturen gentigend
Robust sind (z.B. wo die Massstéablichkeit genltigend robust flir eine
Verdichtung ist).

1.2.2 Ubergeordnete Richtplanung

Im kantonalen Richtplanentwurf 2012 (Stand Antrag des Regie-
rungsrates/ Vorlage 4882) ist auf dem Gestaltungsplanperimeter ein
Fachhochschulstandort (ZHAW) vorgesehen, teilweise ist der Gestal-
tungsplanperimeter im Bereich der Gebietsplanung Hochschulstandort
Waédenswil enthalten. Angrenzend an das Areal ist langfristig eine Bahn-
haltestelle geplant. Der regionale Richtplan Zimmerberg sieht flr den
Perimeter des Gestaltungsplanes ein Gebiet mit gemischter Nutzung
VOT.

1.3 Ziele des Gestaltungsplanes

Das Ziel des Gestaltungsplanes besteht darin die planerischen Rah-
menbedingungen fUr eine attraktive, zweckmassige und wirtschaftliche
Weiterentwicklung des Areals ,Reidbach” sicher zu stellen. Dies erfolgt
in einer Gesamtbetrachtung des Areals. Im Vordergrund stehen fol-
gende Ziele:

e Weiterentwicklung als Areal mit gemischter Nutzung und hoher
Aufenthaltsqualitat unter Berticksichtigung des Bestands
Sicherung des Nutzungsmix zur weiteren Belebung des Quartiers
Sicherung Gewerbe- und Dienstleistungsflachen fiir lokale Betriebe
Standortsicherung der ZHAW

Aufwertung der Freiradume und deren Aufenthaltsqualitat

Erfillung des wachsenden Raumbedarfs durch innere Verdichtung
Sicherung des Ensembles schutzwiirdiger Bauten und deren Ein-
bindung in die weitere Entwicklung des Areals

e Zuganglichkeit zum geplanten neuen SOB Halt
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2 Planungsinhalt und Leitbild

2.1 Bebauungskonzept

Die bestehende, gewachsene Baustruktur, die sich von einem Nukleus
oberhalb des Reidbaches in Richtung der Rander des Gelandeplateaus
ausgebreitet hat, wird weitergeflihrt. Die Charakteristika der beste-
henden Bebauung werden dabei weiterverfolgt und deren Qualitaten
gestarkt. Neue Bauten fligen sich in die vorhandenen Gebaude- und
Aussenraumstrukturen ein und erweitern diese.

Der Gestaltungsplan setzt so die Bebauung des Gelandeplateaus im
Sinne des Gewerbeareals fort und schiitzt das bestehende historisch
wertvolle Ensemble.

Die gesamtheitliche Betrachtung des Areals sichert dessen stadtebau-
liche Qualitat und klart bisher vernachlassigte, undefinierte Situationen.
Gerade dadurch, dass eine gewisse Innovationsfreude und stetige
Auseinandersetzung mit dem Bestand in der Tuchfabrik von Anfang an
gepflegt wurde, konnte ein derart abwechslungsreiches, typologisch
spannendes Areal erst entstehen. Diese Haltung soll auch in Zukunft
beibehalten werden.

2.2 Art der Nutzung

Es soll auf dem Gebiet des Gestaltungsplanes Reidbach ein lebendiges,
attraktives Quartier mit gemischter Nutzung bewahrt und weiterentwi-
ckelt werden, welches auch weiterhin lokalen Gewerbebetrieben und
Start-up Unternehmen einen Standort in Wadenswil garantiert.

Einen zunehmend wichtigen Nutzer stellt die Zuricher Hochschule far
Angewandte Wissenschaften (ZHAW) dar, welche bereits seit 1997
(damals noch als Hochschule Wadenswil) auf dem Areal eingemietet ist.
Auch in Zukunft sollen deren Flachenbedrfnisse im Campus Reidbach
abgedeckt werden kénnen.

Der Wohnanteil sorgt flr eine Belebung im Areal. Die bestehenden, an
die Offentlichkeit gerichteten Nutzungen (z.B. Fabrikrestaurant, Antikga-
lerie, offentl. Grillplatz, ...) sollen erhalten bleiben.

2.3 Stadtebau

Das Bebauungskonzept klart das Verhaltnis der bestehenden Struk-
turen auf dem Areal: Das kleinteiligere, gewachsene Ensemble rund um
die Keimzelle im unteren Plateaubereich bleibt erhalten. Die zentrale
Shedhalle wird freigespielt und vermittelt zu den grossformatigeren
Zeilenbauten im oberen Plateaubereich. Hier wird das Areal zu den Ran-
dern hin durch prazise gesetzte Bauvolumen verdichtet. Es entsteht ein
kompakter, als Einheit erkennbarer zweiter Fokus, dessen innere Dichte
vom umgebenden Wald und der flachen Shedhalle kontrastiert wird.
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2.3.1 Erhalt des historischen Ensembles

Im unteren, alteren Teil der Anlage, der im Randbereich zum Siedlungs-
gebiet liegt, dominiert eine kleinformatigere Baustruktur mit engen,
hofartigen Zwischenrdumen auf verschiedenen Niveaustufen. Der neue
Baukorper A gliedert sich in diese Struktur ein und orientiert sich in Vo-
lumen und Lage daran. Dieser Arealteil mit allen schitzenswerten Bau-
ten wird so sowohl in seiner Struktur als auch seinem Erscheinungsbild
erhalten.

2.3.2 ordnende Baukorper schaffen Campus

Im sudostlichen Perimeterbereich wird die bisher nur gering genutzte
Flache durch Bauten verdichtet, welche der bestehenden groberen
Kérnung entsprechen.

Die Baukorper starken die vorhandene, geometrisch klar geordnete
Struktur, indem das Volumen des Gebaudes Einsiedlerstrasse 31a auf-
gestockt und die Abfolge von Zeilenbauten gegen Richterswil um das
Baufeld D erweitert wird.

Am Gelenkpunkt zwischen den verschiedenen Aussenraumen am obe-
ren Ende der Shedhalle und der Plateaukante entsteht ein Baukorper,
der das Zentrum des flr die Hochschule geplanten Campus im oberen
Bereich des Gelandeplateaus bildet.

Von der Bahnseite her wird der Auftakt des Areals markiert und ein
Anschlusspunkt zum geplanten SOB-Halt erstellt.

7129



Aussenraumtypologien

IL. industrielle Erschliessungsraume

Konzeptplan Umgebungsgestaltung siehe
Anhang 8
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III. Landschaftssaum IV. Campus

2.4 Freiraumkonzept

2.4.1 Leitgedanken

Das Reidbachareal wird durch unterschiedliche Freiraumbereiche struk-
turiert und als abgeschlossene Einheit weiterentwickelt. Diese gliedern
sich in vier kommunizierende Einheiten:

I Strassenraum

I Industrielle Erschliessungsraume
Il Landschaftssaum

IV~ Campus

Die bestehenden Freirdume sind stark gepragt von den historischen
Industriebauten und der umgebenden Landschaft mit starker topogra-
phischer Modellierung. Die verschiedenen Aussenraume dienen der
Erschliessung und Aneignung der jeweiligen Nutzergruppen und bieten
unterschiedliche Qualitaten fur den Aufenthalt. Der Schwerpunkt der
Aussenraumnutzung der einzelnen Arealteile steht in starker Beziehung
zur jeweiligen Nutzung.

Die industrielle Pragung der Freirdume soll erhalten werden und bei der
Gestaltung des Hochschulcampus thematisch aufgegriffen werden und
damit auch weiterhin die Koexistenz von gewerblicher und schulischer
Nutzung langfristig ermoglichen.



Konzeptskizze Aussenraumgestaltung

AP

Grillplatz am Reidbachweiher

FUr die Weiterentwicklung einer Ubergeordneten Einheit sind die Aus-
senraume moglichst zusammenhangend und in Material- und Pflanzen-
wahl adaquat zu gestalten.

2.4.2 Freiraumkonzept

Die Anspruche der vorhandenen Nutzungen (Dienstleistung, Gewerbe,
Hochschule, Wohnen) an den Aussenraum sind sehr unterschiedlich.
Die Koexistenz dieser heterogenen Nutzergruppen soll gewahrleistet
und geférdert werden und mit einer zusammenhangenden Gestaltung
der urbanen Freiraume (Industrielle Erschliessungsraume, Campus) soll
das Areal vernetzt werden und eine Gesamtidentitat geschaffen wer-
den. Der landschaftlich gepragte Grinraum ist zu starken und steht den
Nutzern des Areals sowie der Offentlichkeit gleichermassen als Naher-
holungsraum zur Verfligung.

| Strassenraum

Der Strassenraum liegt im Hoheitsgebiet des Kantons. Zudem sind die
vorhandenen raumlichen Verhaltnisse sehr begrenzt und lassen kei-
nen gestalterischen Spielraum. Er bildet jedoch das Rickgrat fur die
Erschliessung des Areals und ist zentrales Element flir die 6ffentliche
Wahrnehmung und Identitat. Die angrenzenden Freirdume Gbernehmen
dabei eine wichtige Rolle im Bezug auf Orientierung, Adressbildung und
Identitatsbildung.

II/ IV Industrielle Erschliessungsraume/ Campus

Die Freiraume der historischen Industriebauten werden durch die Um-
nutzung mit Gewerbebetrieben heute noch stark von Hartflachen domi-
niert. Auch im Bereich des geplanten Campus ist Gewerbe ansassig.
Die Freiraume im Bereich der historischen Industriebauten und im
neuen Campus sollen gleichermassen von durchgehenden Hartbelagen
dominiert werden. Damit bleibt der industrielle Charakter erhalten und
die Ansprliche des Gewerbes bertcksichtigt. Durch punktuelle Perforie-
rungen der Belagsflache und mit mobilen Sitz- und Pflanzgefassen wird
dem erhohten BedUrfnis des Aufenthalts und Aneignung der Hochschu-
le Rechnung getragen.

111 Landschaftssaum

Der landschaftlich gepragte Griinraum mit Reidbachweiher und -kanal
soll aufgewertet und von oberirdischen Parkplatzen (Verlagerung in Ein-
stellhallen) befreit werden und als 6ffentlicher Erholungsraum weiterhin
zur Verfugung stehen.

Die Lesbarkeit der ehemaligen industriellen Wasserkraftnutzung von
Reidbachweiher mit Kanal soll durch eine verbesserte Zuganglichkeit
gesteigert werden.
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Abgestammtes EntW|ck|ungskonzept

Privater Gestaltungsplan "Reidbach"

Konzeptplan Campus Reidbach 1:500
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3 Planungsprozess

3.1 Testplanung

Die vorgangig beschriebenen Konzepte und Planinhalte wurden im
Zuge einer detailierten Testplanung entwickelt.

Ausgehend von sanierungsbedurftiger Substanz, akuten Raumbe-
durfnissen der ZHAW und anderen heutigen Nutzern, sowie proble-
matischen Aussenraumsituationen (insbesondere Parkplatzbedarf/
Wildparkierung) wurde fir das Gebiet des Gestaltungsplanes ein grund-
legendes Entwicklungskonzept erarbeitet. In Variantenstudien wurden
unterschiedliche Verdichtungsszenarien auf ihre Wirkung und Machbar-
keit hin untersucht. Die Bewertung der einzelnen Anséatze im Hinblick
auf ihre Einbettung ins Gesamtkonzept flihrte zu Richtprojekten anhand
derer die fur den jeweiligen Ort entscheidenden Rahmenbedingungen
bestimmt und in einem ,Masterplan® festgehalten wurden.

Dieser bildete die Arbeitsgrundlage anhand derer in Abstimmung mit
der Stadt Wadenswil sowie den zustéandigen Fachstellen des Kanton
ZUrich und diversen Fachplanern die Verfeinerung zum nun vorlie-
genden Gesamtkonzept erfolgte.

3.2 Richtprojekt
Nachfolgend werden die einzelnen Richtprojekte dargestellt. Dies dient
einerseits der lllustration moglicher Bauvolumen, andererseits werden

die raumlichen und gestalterischen Abhangigkeiten an den einzelnen
Standorten erlautert.
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Schnittidee Baukorper ,B* (Hauptgebaude)
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e Einsiedlerstrasse 26 (Baufeld A)

Der Ersatzneubau an Stelle des bisherigen Kosthauses bietet Wohn-
raum mit zeitgemassem Standard, der im Bestand nicht einzurichten
ist. Das Volumen gliedert sich zurtickhaltend in die vorhandene Umge-
bung ein und respektiert den bestehenden Garten als Auftakt zum Are-
al. Die Lage der beiden strassenseitigen Fassaden, sowie die Trauf- und
Firsthohe werden vom Bestand tibernommen. Ausdruck und Charakter
orientieren sich an ortstypischen Merkmalen (Satteldach, Putzfassade,
Fensterladen). Zur Std- und Westseite dirfen Balkone das Baufeld bis
zu einer Teife von 2m Uberragen. Eine geplante Einstellhalle wird direkt
von der Etzelstrasse her erschlossen.

¢ Einsiedlerstrasse 29a (Baufeld B)

Zwischen der Shedhalle und der Bahnlinie entsteht das neue Zentrum
des Campus Reidbach. Der neue Baukorper ordnet den bisher undefi-
nierten Randbereich des Areals und schafft klare Raumbeztge. Das Ge-
baude orientiert sich mit Eingangsfassaden nach verschiedenen Seiten
und wird auf verschiedenen Ebenen erschlossen.

Es bildet den VerknUpfungspunkt der linearen Freirdume entlang derer
sich der Campus entwickelt. So ist vorgesehen, dass insbesondere im
sudlichen EG mit Nutzungen wie Mensa, Foyer, Empfang, Bistro, Auf-
enthaltsbereich, usw. ein durchlassiger, offener Raum entsteht, dessen
Belebung auf die Platze rund um den Baukérper abstrahilt.

Zur Bahnlinie hin bildet der Baukorper einen Auftakt, der in Verbindung
mit einer Haltestelle die Adresse der ZHAW bildet.

Der Baukorper folgt in seiner Hohe dem Terrainverlauf und orientiert

sich dabei an den Bestandsbauten. Die Hohenentwicklung wurde auf
ihre Wirkung vom See und Stadtzentrum, sowie ihre Einbettung in die
Umgebung mit der Ortsbildkommission Wadenswil abgestimmt und von
dieser so empfohlen.

Eine Erstellung des Baukorpers in zwei Etappen ist denkbar.

e Einsiedlerstrasse 31a (Baufeld C)

Das Baufeld C ermdglicht eine Aufstockung des bestehenden Gewer-
behauses auf gleicher Grundflache. Lediglich entlang der Langsseiten
wurde das Baufeld um 80cm verbreitert, um eine aufgestanderte,
aussenliegende Konstruktion umsetzen zu kénnen. Bei diesem Baufeld
sind technische Aufbauten bis zu einer Hohe von 1,6m (Analog zu §292
PBG) erlaubt um technische Probleme bei einem Umbau zu vermeiden.

e FEinsiedlerstrasse 35/ 37 (Baufeld D)

Gegen den sudlichen Perimeter des Gestaltungsplanes ist auf Baufeld
D ein weiterer Baukérper mit Schulnutzungen der ZHAW vorgesehen,
der die bestehende, parallel ausgerichtete Zeilenbebauung fortsetzt.
Das Gebaude ist an die Freiraumstruktur des Hochschulcampus Uber
die ,Seeterrasse" angebunden, die sich an der dstlichen Stirnseite bis
vor den Baukdrper schiebt und eine Ankunftssituation schafft. Die Stel-
lung zur Hangkante gegen die SOB-Linie orientiert sich an der Staffe-
lung der bestehenden Gebadude Einsiedlerstrasse 31 und 31a.

Die durchschnittliche Gebaudehothe ist geringer als beim Gebaude
Einsiedlerstrasse 31, die maximale Dachkote liegt aufgrund der topo-
graphie wenig daruber.

In diesem Baukérper ist die Ein- und Ausfahrt flr die gemeinsame
Einstellhalle der Gebaude der Fachhochschule vorgesehen. Durch die
direkte Nahe zum Abzweig von der Einsiedlerstrasse wird so der areal-
interne Verkehr minimiert.



Ubersicht Arbeitsmodell

Modellstudie Campus

Modellstudie Seeterrasse

3.3 Projektierungsspielraum und Etappierbarkeit

Der Gestaltungsplan setzt prazise Randbedingungen, unter denen der
weitere Ausbau maglich ist. Es wird somit die Grundlage formuliert auf
der sich das Areal mittelfristig entwickeln kann.

Die Einteilung der bestehenden Substanz und geplanten Projekte in
drei Kategorien sichert zusammen mit den weiteren Planinhalten und
Vorschriften die Umsetzung des Gesamtkonzeptes auf dem Perimeter
durch den Gestaltungsplan.

Die Baufelder garantieren dem jeweiligen Standort angemessene
Bauvolumen. Einerseits wird damit eine Entwicklung ahnlich der Richt-
projekte sichergestellt, andererseits der Projektierungsspielraum soweit
offen gehalten, dass eine angemessene, den jeweils aktuellen Randbe-
dingungen entsprechende Planung einzelner Bauprojekte maglich ist.
Die Baufelder sind voneinander weitestgehend unabhangig. Etappie-
rungen und dem Bedarf angepasste Umsetzung sind somit jederzeit
gewahrleistet.

Zusatzlich wird damit der bestehenden Nutzungen Rechnung getragen
und der Fortbestand der Gewerbebetriebe erméglicht.
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4 Erlauterungen zum Planinhalt und den Vorschriften

Im Situationsplan wird zwischen Genehmigungs- und Orientierungsin-
halt unterschieden. Die als Genehmigungsinhalt bezeichneten Elemente
sind verbindlich. Sie legen den Spielraum fest, innerhalb welchem sich
das Projekt bei der Baueingabe bewegen darf. Die im Orientierungs-
inhalt aufgeflihrten Elemente zeigen rein zur Information dem Gestal-
tungsplan zu Grunde liegende Verhaltnisse und davon unabhangige,
bereits rechtsverbindliche Angaben, magliche Projektentwicklungen
sowie geplante Drittprojekte.

4.1 Nutzung und Gestaltung
4.1.1 Art der Nutzung

In der Vergangenheit hat sich gezeigt, dass auf dem Areal ein breiter
Nutzungsmix moglich und sinnvoll ist, der auch weiterhin bestehen blei-
ben soll. Im unteren Arealteil mit der kleinformatigen Clusterstruktur und
angrenzend an das weitere Siedlungsgebiet soll neben Gewerbe- und
Dienstleistungsnutzung auch Wohnnutzung moglich bleiben.

Die Gebaude in denen Wohnnutzung méglich ist, sind in den Vor-
schriften mit dem jeweils maximalen Wohnanteil angegeben. Es sind
dies ausschliesslich Gebaude mit bereits bestehender Wohnnutzung
oder deren Ersatzbauten.

Die Schulnutzung wird im oberen Arealbereich konzentriert, wo ein
zusammenhangender Campus entsteht. Dieser hat sein Zentrum beim
stiddstlichen Ende des Baufeldes B, verzahnt sich aber offen mit der
Baustruktur des Areals und anderen Nutzungen. Mit einer durchlassigen
Gestaltung und der Beschrankung auf gemeinschaftliche oder publi-
kumsorientierte Nutzungen im Erdgeschoss des Baukdrpers B wird
dieser zentralen Position entsprochen.

Durch Nutzungsbeschrankungen in den Vorschriften wird aufgrund
verschiedener Randbedingungen flir manche Baukorper die Art der
Nutzung genauer definiert.

4.1.2 Aufteilung der Gebaude in Kategorien

Im Rahmen der Konzepterarbeitung wurden unterschiedlichste Ver-
dichtungszenarien durchgespielt. Stets stand dabei der Umgang mit
und das Verhaltnis zur bestehenden Bausubstanz auf dem Areal im
Mittelpunkt. Die Umsetzung des Planungskonzepts in den Gestaltungs-
plan Reidbach erfolgt daher durch die Festlegung drei verschiedener
Kategorien um die baulichen Moglichkeiten praziser festschreiben zu
koénnen:

e schitzenswerte Bauten sind alle im kommunalen Inventar aufge-
fuhrte Gebaude. Diese sollen in ihrer Struktur und Wirkung best-
mdoglich erhalten werden.



Balkone auf 50% der Fassadenléange bei
den Gebaduden Einsiedlerstrasse 32, sowie
35-37

e fUr die Ubrigen Bestandsgebdude gilt grundsatzlich Bestandes-
garantie. Diese Gebaude sollen auch zukUnftig an sich &ndernde
Rahmenbedingungen angepasst werden kdénnen, allerdings liegt bei
ihnen kein baulicher Fokus.

e Baufelder fur Neubauten wurden zur Verdichtung des Areals in das
Gesamtkonzept integriert. Die Bauprojekte sollen kurz- bis mittelfri-
stig umgesetzt werden.

4.1.3 schutzwurdige Bauten

Die im Situationsplan grau dargestellten und mit SB gekennzeichneten
Gebaude sind im kommunalen Inventar der schutzwUrdigen Objekte
(mit Einstufung erhaltenswert oder bedeutend) enthalten. Teilweise sind
Anbauten oder Nebenbauten vom Schutz ausgenommen bzw. als sto-
rend bezeichnet. Umbauten an diesen Gebauden bzw. Bauvorhaben im
direkten Umfeld dieser sind mit der kommunalen Denkmalpflege- und
Naturschutzkommisson abzustimmen.

Die Gebéaude sollen in ihrer Struktur und Wirkung bestmaoglich erhalten
werden, wenn moglich sollen stérende An- und Nebenbauten riickge-
baut oder durch besser integrierte ersetzt werden.

Wichtiger Grund fuir den Schutz der einzelnen Bauten stellt die Einbet-
tung in die erlebbare Baugruppe von Fabrikbauten aus verschiedenen
Epochen dar. Durch den direkten Bezug der Einzelgebaude zueinander
ist die Entwicklung der Industriekultur auf dem Areal heute gut ablesbar.
Um einem musealen Charakter der Anlage vorzubeugen und auch wei-
terhin den Eindruck als Zeugen der Industriekultur vermitteln zu kénnen,
soll die Nutzbarkeit der Bauten auch in Zukunft gewahrleistet bleiben.

Der Umgang mit der denkmalgeschitzten Bausubstanz auf dem Areal
wurde vorgangig mit der kommunalen Denkmal- und Heimatschutz-
kommission abgestimmt und von dieser positiv beurteilt.

4.1.4 Ubrige bestehende Gebaude

Bei allen nicht als schiitzenswert beurteilten, bestehenden Bauten (Im
Situationsplan weiss dargestellt) sind, um auch zukunftig Anpassungen
an geanderte Anforderungen vornehmen zu kénnen, Umbauten und
Ersatzbauten im Rahmen des bestehenden Bauvolumens gestattet.
Das bestehende Bauvolumen darf zur energetischen Verbesserung um
das Mass zusatzlicher Dammung nach Aussen vergrossert werden, auf
der Hélfte der jeweils massgebenden Fassadenlange konnen Balkone
bis zu einer Tiefe von 2m bewilligt werden. Weiterhin sind kleinere,
technisch bedingte Aufbauten und Liftiberfahrten im technisch notwen-
digen Minimum mdglich.

Die Bauten befinden sich vorwiegend im Kontext des Ensembles schuit-
zenswerter Bauten. Eine besonders gute Gesamtwirkung, insbesondere
im Zusammenspiel mit diesen ist daher jeweils sicherzustellen.

Fur die beiden verbleibenden, nérdlichen Anbauten an der Shedhalle

ist bei zuklnftigem Sanierungs- oder Umbaubedarf die Moglichkeit des
Ruckbaus (unter Ersatz der Flachen fUr die Gewerbebetriebe) zu prifen,
um das Denkmalobjekt Shedhalle vollends freizustellen.
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4.1.5 Baufelder fir Neubauten

Neubauten dirfen die gesamte Grundflache der Baufelder A-D Uber-
stellen. Die maximal méglichen Hohenkoten sind je Baufeld angegeben.
Das daraus resultierende Volumen ergibt die mogliche Baumasse.

Eine Geschosszahl wird aufgrund der unterschiedlichen Héhenanforde-
rungen fir unterschiedliche Nutzungen generell nicht vorgeschrieben.
Die Baufeldgrenzen dirfen gemass der Vorschriften 3.2 und 3.3 durch
technisch notwendige Aufbauten (nur Baufeld C) und Balkone (gemass
Planeintrag) bis auf eine Tiefe von 2m durchstossen werden.

e Baufeld A (Einsiedlerstrasse 26)

Die nordliche und 6stliche Baufeldbegrenzung, sowie Trauf- und
Firstkote entsprechen dem bestehenden Baukdrper. Der Abstand zum
angrenzenden Nachbargrundstuick (Parzelle 10094) betragt im Mini-
mum 9,28m. An der Sud- und Westseite des Baufeldes sind Uber die
Baufeldgrenze hinausragende Balkone gemass der Vorschrift 3.3 ge-
stattet. Unter dem Baufeld ist eine Parkgarage mit Ein- und Ausfahrt zur
Etzelstrasse geplant. Das dafir vorgesehene Baufeld flr unterirdische
Bauten hélt einen Abstand von 2m zur Etzelstrasse, sowie einen Ge-
wasserabstand von 5m zum Reidbachkanal ein. Um die erlaubten 30PP
in diesem Baufeld auszuschopfen, missen die zur Zeit oberirdisch an-
geordneten 14PP im Hofraum zwischen den Gebauden Einsiedlerstras-
se 26, 28 und 30 aufgehoben werden. In Baufeld A ist ausschliesslich
Wohnnutzung erlaubt.

e Baufeld B (Einsiedlerstrasse 29a-b)

Zwischen SOB-Linie und Shedhalle liegt Baufeld B. Dieses hélt einen
Abstand von 10m zum schitzenswerten Bestand der Shedhalle und
ihrem norddstlichen Anbau, sowie 13m zum bestehenden Gebaude
Einsiedlerstrasse 31 ein. Gegen die Gleisanlage der SOB wird das Bau-
feld durch den Waldabstand von 15m begrenzt.

Die Hohenentwicklung des Baufeldes folgt dem Hangverlauf: Fir Bau-
feld B gilt als maximal moégliche Hohe die Verbindungsebene zwischen
den Koten +478,50 am nordlichen Baufeldrand und +489,00 am sud-
lichen Baufeldrand (siehe Schnittdarstellung).

Das Baufeld stosst unmittelbar an den Perronbereich der geplanten
SOB-Haltestelle an. Mit deren Realisierung ist ein direkter, ebenerdiger
Zugang zum Gebaude mdglich. Im schraffiert dargestellten Bereich
sollen sich die Zugangsgeschosse mit dem umgebenden Aussenraum
verzahnen und diesen ins Gebaude erweitern. Gemass Vorschrift 2.4 ist
diser Bereich daher offen und durchlassig zu gestalten und min. 400m?
flr gemeinschaftliche oder publikumsorientierte Nutzungen vorzusehen.

e Baufeld C (Einsiedlerstrasse 31a)

Das Baufeld erméglicht eine Aufstockung des bestehenden Gebéu-
des Einsiedlerstrasse 31a um ca. 8m bzw. einen Ersatzneubau bis zu
entsprechender Hohe. Um eine Aufstockung Uber den existierenden
Baukorper realisieren zu kénnen ist das Baufeld an den Langsseiten
gegnuber der bestehenden Fassade fur die Aufnahme einer entspre-
chenden Tragstruktur um 80cm vergrdssert. Ebenso sind kleinere,
technisch bedingte Aufbauten und Liftiberfahrten im technisch notwen-
digen Minimum erlaubt.

e Baufeld D (Einsiedlerstrasse 35/37)



Planausschnitt Baufelder C und D

Das Baufeld halt einen Strassenraum von 13,50m Breite zur beste-
henden Gewerbehalle frei (5,00m zur internen Parzellengrenze) und
erstreckt sich Uber eine Breite von 22,57m bis auf eine minimale Distanz
von 5m an die Perimeterlinie des Gestaltungsplanes (Gemeindegrenze).
Die nordéstliche Baufeldgrenze springt um tber 10m von der Hang-
kante (Perimeterlinie) zurtick, wahrend die slidwestliche Baufeldgrenze
einen Waldabstand von 15m zum Reidholz einhalt. Der Abstand zur
Muhlenenstrasse betragt mindestens 3,50m. Gemass Planeintrag sind
Balkone (z.B. zur aussenliegenden Entfluchtung) erlaubt.

Auf Baufeld D sind Gebaude bis zu einer maximalen Dachkote von
+490.00m .M. mdglich.

e Baubereich flr unterirdische Bauten B-D

Es werden zwei Baufelder fur unterirdische Bauten -ausserhalb der
Baufelder insbesondere flr Parkbauten- ausgewiesen (siehe dazu auch
Baufeld A). Im Bereich Baufeld B-D wird fur unterirdische Bauten das
Bauen bis auf 10m Abstand zum Wald in den Ubrigen Bereichen das
Bauen bis auf die Perimeter-, bzw. Strassengrenze gestattet.

Im Bereich der Baufelder B bis D soll im Zuge der Projektierung eine
zusammenhéangende Einstellhalle moglich bleiben und durch eine ge-
meinsame Einfahrt nahe der Einsiedlerstrasse (bei Baufeld D) der interne
Verkehr im Areal minimiert werden. Eine mégliche Einstellhalle in Baufeld
C soll ebenfalls unterirdisch angeschlossen werden kénnen.

Um den notigen Projektierungsspielraum offen zu halten werden 3
weitere Positionen fir mogliche Tiefgaragenerschliessungen ange-
geben: Beim nordlichen Anbau an der Shedhalle oder am noérdlichen
Ende von Baufeld B wird mit einer Ein- bzw. Ausfahrt die Mdglichkeit
einer Ringerschliessung durch die zusammenhangende Einstellhalle

mit Anschluss nérdlich der Shedhalle auf die Einsiedlerstrasse gewahrt.
Sudlich von Baufeld B ist eine provisorische Ein-/ Ausfahrt fur allféllige
Ettappierungen beim Ausbau des Campus notwendig. Die genaue Lage
und Ausbildung der Erschliessungen ist im Baubewilligungsverfahren
festzulegen.

4.1.6 Festlegung der Héhenbegrenzungen und Mass der Nutzung in
den Baufeldern

Im Rahmen der Konzeptentwicklung wurde durch Modellstudien
nachgewiesen, dass die durch die Baufelder ermdglichte Baumasse
angemessen und gut vertraglich umsetzbar ist. Sowohl die Sichtbarkeit
von Stadtzentrum und See, als auch die Einbettung ins Landschaftsbild
wurden untersucht und als gut vertraglich bewertet.

Die stadtebauliche Qualitdt wurde mit der Ortsbildkommission Wadens-
wil abgestimmt und von dieser fur gut befunden.

4.1.7 Gestaltung

Die Verdichtung auf dem Areal soll nicht zu Lasten des bestehenden,
qualitétsvollen Charakters umgesetzt werden, sondern diesen weiter-
entwickeln und starken. Die Vorschriften 7.1 und 7.2 schreiben daher
eine besonders gute Gesamtwirkung der Bauten und Anlagen fur sich
und mit den bestehen Bauten sowie im Zusammenspiel mit der Umge-
bung vor. Insbesondere wird auf die Wirkung vom See, die Einbindung
in Ortsbild und Landschaft, sowie das Zusammenspiel mit den schutz-
wirdigen Bauten verwiesen.
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erlauternder Verkehrsbericht
siehe separate Beilage

bestehendes Nebeneinander von
Fussgangern und Verkehr
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4.2 Freiraum und Erschliessung
4.2.1 Freiraumkonzept

Auf das vorliegende Freiraumkonzept (siehe Kapitel 2.4) wird in der Vor-
schrift 8.1 explizit als Grundlage verwiesen. Auf weitere quantifizierende
Vorschriften wird allerdings verzichtet.

Die im Konzept beschriebenen Raumqualitaten sind damit fixiert, ohne
dass durch vorauseilende Festlegungen im Gestaltungsplan Maglich-
keiten in der konkreten Umsetzung verbaut wirden. In der Projektierung
der einzelnen Bauprojekte soll das Freiraumkonzept in Abstimmung mit
den jeweiligen Randbedingungen angepasst und umgesetzt werden.

4.2.2 Mobilitat und Erschliessung

Das Areal wird durch den Individualverkehr von der Einsiedlerstrasse er-
schlossen, die Ein-/ Ausfahrten werden wo moglich zusammengefasst.
Im unteren Arealbereich um die schiitzenswerten Bauten bleibt die
stichférmige Erschliessung tber die Hofstrukturen grundsétzlich beste-
hen. Flir das Wohngebaude auf Baufeld A ist eine direkte Erschliessung
ab der Etzelstrasse vorgesehen. Die bestehende Ein- und Ausfahrt an
der Tannstrasse bleibt erhalten.

Im oberen Arealbereich (Campus) soll der MIV soweit maglich auf An-
lieferung, Zufahrt zu Gewerbebetrieben und die Busdurchfahrt reduziert
werden. Die genaue Lage, Gestaltung und Rechtsverhaltnisse der
internen Erschliessung wird im Zusammenhang mit Bauprojekten fuir die
einzelnen Teilbereiche festgelegt und umgesetzt.

Zu den moglichen Verkehrsflihrungen siehe die Aktennotiz in Anhang 9.
Massgebliche Punkte flir die Wahl des Verkehrsregime sind Verkehrs-
sicherheit, Ubersichtlichkeit, Entlastung der Freiflachen des Campus,
Auftritt der ZHAW und die Zweckmassigkeit flr die Gewerbetreibenden.

Die bestehende, charakteristische Parallelitat von Fahrgasse und Fuss-
géngerbereich (Prinzip Begegnungszone) soll bei der inneren Arealer-
schliessung beibehalten und durch Geschwindigkeitsbegrenzungen und
geeignete Gestaltungsmittel unterstttzt werden.

Als Auftakt zum Siedlungsgebiet und zum Brechen der Fahrgeschwin-
digkeit ist am oberen Arealende bei der Einsiedlerstrasse im Bereich der
EinmUindung Muhlenenstrasse ein eingangstorahnliches Element ange-
dacht. Die Ausgestaltung des Elements (z.B. als Insel, Stele, Tor, ...) soll
in Abstimmung mit dem Amt fir Verkehr und der Gemeinde erfolgen.

4.2.3 Parkierung PW

Zur Steigerung der Aussenraumqualitat und Sicherung bestehen-

der Raumqualitaten werden Bereiche ausgezeichnet, die von offener
PW-Parkierung freizuhalten sind. Dies betrifft insbesondere die Raume
zwischen Shedhalle und Einsiedlerstrasse 31, die Gasse zwischen
Shedhalle und Baufeld B und die obere Hangkante entlang der SOB-
Linie (Campusterrasse). Weiterhin werden die Garten im unteren
Perimeterbereich und der Naturraum bei Reidbachweiher und Reidbach
von Parkfeldern freigehalten. Die heute in diesen Bereichen liegenden,
offenen Parkfelder sind im Zuge von Neubauten aufzuheben und in
Parkgaragen zu verlegen (ca. 80PP).

Unabhangig davon sind Warenumschlag und -anlieferung, insbeson-



Auszug Regionaler Richtplan Zimmerberg
Verkehr - Fuss- und Wanderweae

dere fur die bestehenden Gewerbebetriebe, auch weiterhin in diesen
Bereichen méglich. Die Abstelldauer der Fahrzeuge sall dabei auf die
notwendige Zeit reduziert werden.

Insgesamt entfallen durch Neubauten und freigehaltene Bereiche ca.
150 offene Parkfelder. Zusatzliche auf dem Areal notwendige Parkplatze
sind grundsatzlich in Garagenbauten vorzusehen. Zur Vermeidung von
Verkehrsemissionen und im Hinblick auf eine Verkehrsumlagerung auf
offentliche Verkehrsmittel ist fir Kunden- und Besucherparkpléatze eine
Bewirtschaftung ab der ersten Minute vorzusehen. Insgesamt durfen im
Areal 12 Parkfelder von Gewerbe- und Dienstleistungsbetrieben kosten-
frei angeboten werden.

Insgesamt sind auf dem Areal 485 Parkplatze moglich. Vergleiche zu
dieser Festlegung den erlauternden Verkehrsbericht (separate Beilage).

4.2 .4 Haltestelle SOB/ Erschliessung OV

Auf dem angrenzenden Grundstiick der schweizerischen Stdostbahn
AG soll mittel- bis langfristig im Bereich zwischen Einsiedlerstrasse 25
und 31 eine neue Haltestelle erstellt werden. Die technische Machbar-
keit wurde 2011 anhand einer Studie nachgewiesen, der Halt ist im
kantonalen Richtplan 2012 verzeichnet.

Die Erschliessung des Haltes erfolgt durch zwei Uber den Perimeter des
Gestaltungsplans fiihrende Fusswegverbindungen. (Siehe auch 4.2.6.)
Bis zur Umsetzung der Bahnhaltestelle wird das Areal mit Bussen
erschlossen. Vergleiche auch hierzu den beiliegenden Verkehrsbericht,
sowie das Betriebskonzept zur Buserschliessung in Anhang 8.

4.2.5 Parkierung Velo

Die verwinkelten Hofstrukturen mit ihrer Vielzahl von Gebaudezugangen
bieten sich flr eine dezentrale Ausweisung von Veloparkplatzen an. Die
jeweils notwendige Anzahl muss im Zuge der Baubewilligungsverfahren
nachgewiesen werden.

4.2.6 Fuss- und Wanderwege

Grundsatzlich sind alle Hofflachen zur Fussgangererschliessung auf
dem Areal geeignet (Prinzip Begegnungszone). Die im Situationsplan
eingetragenen Ubergeordneten Fussgangerverbindungen sind jedoch
standig fiir die Offentlichkeit offen zu halten. Ihre Lage ist schematisch
und kann entsprechend angepasst werden.

Die als solche bezeichneten Verbindungen zu einem moglichen SOB
Halt werden im Zuge mit diesem eingerichtet, mindestens einer davon
ist behindertengerecht auszubilden.

Uber das Areal verlauft der regionale Wanderweg Nr. 142, der im regi-
onalen Richtplan als Fuss-/ Wanderweg mit Hartbelag eingetragen ist.
Im Zuge von Baubewilligungsverfahren kann dessen genauer Verlauf
angepasst werden.

4.2.7 Zuganglichkeit Reidbach, Weiher und 6ffentliche Grillstelle
Mit der Umsetzung des Gestaltungsplanes soll der Naturraum bei Wei-
her und Reidbach noch besser als bisher der Allgemeinheit zur Erho-

lung zuganglich gemacht werden. Die 6ffentliche Grillstelle wird auch
weiterhin zur Verfigung gestellt.
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Auszug Kataster der belasteten Standorte
(KbS) und Priifperimeter fiir Bodenver-
schiebungen (PBV) siehe Anhang 1

Auszug Waldentwicklungsplan Kanton
Zirich (2010) siehe Anhang 2
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4.3 Umwelt
4.3.1 Denkmalschutz

Fur die im Perimeter liegenden kommunalen Schutzobjekte ist der im
Inventar festgesetzte Schutzumfang massgebend. Renovationen und
Umbauten an diesen sind mit der kommunalen Denkmalpflege- und
Naturschutzkommission (DNK) abzustimmen.

4.3.2 Energie und Nachhaltigkeit

Erzeugung/ regenerierbare Energien:

Auf dem Areal besteht ein mit Gas und Ol betriebener Warmeverbund
mit zentraler Warmeerzeugung. Die bestehende Photovoltaikanlage mit
600m? wird noch im Jahr 2012 auf eine Flache von fast 2000m? ausge-
baut, was einer Nennleistung von 289kW _ entspricht.

Hulle/ Standards/ Bestandsbauten:

Neubauten werden kompakt und mit einer gut gedammten Gebaude-
hille konzipiert. Sie missen dem Minergiestandard entsprechen.
Bereits in der Vergangenheit wurde auf dem Areal ein Grossteil der
Bauten energetisch saniert. Das (iber 100 Jahre alte Gebaude Einsied-
lerstrasse 34 entspricht nach der Sanierung dem Minergiestandard. Die
energetische Sanierung der norddstlichen Anbauten an der Shedhalle
wurde 2011 durchgeflhrt.

4.3.3 Altlasten

Im Kataster der belasteten Standorte sind auf dem Areal des Gestal-
tungsplanes noch 4 Orte als ,Untersuchungsbedirftig bei Zustands-
anderung” markiert. Mehrere weitere aus der Industriezeit bekannte
Standorte wurden in der Vergangenheit bereits saniert. Die verblei-
benden befinden sich unter denkmalgeschutzter Bausubstanz. Zwei
weitere Standorte ausserhalb von Baufeldern und Bestand wurden
untersucht, einer als ,,nicht schadlich oder lastig“, der andere als ,tber-
wachungsbedrftig” ohne weitere Anordnung eingestuft. Bei Bodenver-
schiebungen in diesen Bereichen ist ein kantonales Altlastenverfahren
vorzusehen. Eintrage im Altlastenverdachtsflachen-Kataster (VFK)
existieren nicht.

In den im Anhang 2 (Auszug Prifperimeter flr Bodenverschiebungen,
PBV) bezeichneten Bereichen sind im Rahmen von Baubewilligungsver-
fahrens resp. vor Baubeginn kommunale Bodenverschiebungsverfahren
durchzuflhren.

4.3.4 Wald

Der Wald innerhalb des Gestaltungsplanperimeters ist gemass Eintrag
im Waldentwicklungsplan des Kt. Zirich multifunktional ohne Vorrang.
In den angrenzenden Waldarealen sind teilweise Schutz und Holznut-
zung als vorrangig bezeichnet. Die Waldareale auf und am Rande des
Gestaltungsplanperimeters sind haufig begangen (E1) und kénnen als
Erholungswalder bezeichnet werden. Auch in Zukunft soll dieser Wald
der Offentlichkeit zur Erholungsnutzung unentgeltlich zur Verfiigung
stehen.

Die Walderhaltung und -bewirtschaftung ist in allen betroffenen Walda-
realen sichergestellt.



Auszug Grundwasserkarten (Mittelwasser-
stand/ Hochwasserstand) und Gewésser-
schutzkarte siehe Anhange 3 und 4

Teilweise bestehen im Gestaltungsplanperimeter rechtskraftige Waldab-
standlinien, diese sind jedoch bruchstlickhaft. Die bisher fehlenden Teile
werden in einem parallel durgefiihrten, ordentlichen Nutzungsplanungs-
verfahren vollstandig festgelegt.

Die Ausscheidung der neuen Waldabstandslinien erfolgte in Abstim-
mung mit dem fur die Festlegung zustandigen Bauamt der Stadt Wa-
denswil und dem ALN.

4.3.5 Gewasserschutz und Grundwasser

Reidbachweiher, das Wasserleitungssystem des Reidbaches, sowie der
eingedohlte untere Teil des Reidbaches wurden noch bis in die 1910er
Jahre zur Energiegewinnung bzw. zum Antrieb genutzt. Sie stellen somit
wichtige Bestandteile des Betriebsareal dar, eine Renaturierung oder
Ausdohlung ist daher nicht vorgesehen.

Im Gestaltungsplan wird in Absprache mit dem AWEL/ ARE ein Ge-
wasserraum ausgewiesen. Dieser betragt im Bereich des offenen
Reidbaches eine Gesamtbreite von 22m. Im Bereich des eingedohlten
Reidbachkanals 5m zu beiden Seiten des Kanals. Die in diesem Bereich
gelegenen bestehenden Gebaude geniessen Bestandesgarantie.

Einige Parzellen/ Teilparzellen des Perimeters liegen im Gewéasser-
schutzbereich A | (Parz. 10058, 10059, 10060, 12866 mit Baufeld
innerhalb Bereich A ). Bauteile unterhalb des hochsten Grundwasser-
spiegels (HW) bendtigen hier eine gewéasserschutzrechtliche Bewiilli-
gung des Kantons. Es ist von einer hochsten Kote HW im gesamten
Perimeter von max. 454m auszugehen. Nach heutigem Planungsstand
liegt die tiefste Kote von Neubauprojekten im Bereich A | bei ca. 457m.
Hangwasserschichten sind im Zuge der Baubewilligungsverfahren
abzuklaren.

Das Areal liegt komplett im Gewasserschutzbereich A . Damit in Verbin-
dungs stehende Beschrankungen (bei besonderen Nutzungen, ...) sind
im Rahmen von Baubewiligungsverfahren abzuklaren.

4.3.6 Larmschutz

Dem Gestaltungsplanperimeter wird gemass Art. 43 Larmschutzver-
ordnung (LSV) weiterhin grundsétzlich die Empfindlichkeitsstufe (ES)

[l zugeordnet. Dies entspricht der Einordnung flr Mischzonen. Der
Gestaltungsplanperimeter ist bereits eingezont und vollstandig erschlos-
sen, es gelten daher die Immissionsgrenzwerte (IGW).
Nutzungsspezifisch wird fur einzelne Baufelder bzw. Ersatzneubauten
die Einstufung nach ES angepasst. So gilt fiir alle Geb&aude mit reiner
Wohnnutzung (Wohnen > 80%) die ES II.

Larmsituation: Das Gebiet ist von der Einsiedlerstrasse her teilweise
mit Larm belastet. Die SOB-Linie die am Perimeter entlangfuhrt stellt
beztglich Larmbelastung kein Problem dar.

Der Nachweis der Einhaltung der IGW ist im Rahmen des Baubewiilli-
gungsverfahrens fur die einzelnen Projekte zu erbringen.

4.3.7 Diverses
e Naturgefahren

Der Perimeter liegt teilweise im Gefahrenbereich Hochwasser. Gemass
Gefahrenkartierung Naturgefahren ist in einigen Teilen eine geringe
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Auszug Naturgefahrenkarte und Wasser-
tiefenkarte siehe Anhang 6 und 7

Auszug Wasserrechtskarte siehe Anhang 5
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Hochwassergefahrdung vorhanden (Hinweiszone; bei HQ 300 <25cm,
im Hof zwischen den schutzwiirdigen Bauten bei Einsiedlerstrasse 30
<75cm bei HQ300), weitere Gefahrdungen liegen nicht vor.

Den Grundeigentimern ist diese Gefahrdung bekannt, bei bisherigen
Bauprojekten in den betroffenen Bereichen wurde die Projektierung

mit der GVZ abgestimmt und Massnahmen je nach Risiko getroffen. In
Absprache mit den zustandigen Stellen bei Gebaudeversicherung und
AWEL sind im Gestaltungsplan keine weiteren Massnahmen notwendig.
Bei der Umgebungsgestaltung werden Mdglichkeiten zur tibergeord-
neten Risikominimierung mit der GVZ abgeklart und festgehalten.

e Storfallvorsorge

Der Gestaltungsplan berthrt keinen Konsultationsbereich. (SOB Anlage
ist nicht risikorelevant, ZHAW féllt nicht in den Geltungsbereich der Stor-
fallverordnung). Es ist keine weitere Koordination nétig.

e Gewassernutzung

Die im Gestaltungsplanperimeter liegenden Anlagen des Wasserrechts
Nr. 282 Bezirk Horgen (Speisung von Laufbrunnen auf dem Areal) blei-
ben bestehen.

Inhaberin des Wasserrechts ist die Tuwag Immobilien AG. Allfallige An-
derungen am Wasserecht oder den zugehérigen Anlagen sind mit dem
AWEL abzustimmen.

e  Siedlungsentwasserung

Die Siedlungsentwasserung erfolgt gemass der Verordnung tber die
Siedlungsentwasserungsanlagen (SEVO), Wadenswil vom 1.10.2007.
Im Generellen Entwasserungsplan (GEP) ist nur fur einen Teil des Ge-
staltungsplangebiets das Trennsystem vorgesehen.

Die Einflhrung des Trennsystems wird im Rahmen der Projektierung
von Neubauten und grésseren Umbauten geprift und im Zuge des
Bewilligungsverfahrens festgelegt. Die Versickerung von Dachwasser
wird ebefalls im Rahmen der einzelnen Bauprojekte gepruft (Vgl. Art. 7
SEVO, Wadenswil).



5 Schlussfolgerungen nach Art. 47 RPV

Der Gestaltungsplan Reidbach schafft die planerische Voraussetzung
fur die Aufwertung des Areals und entspricht den kommunalen Ent-
wicklungszielen Wadenswils als Wohn- und Bildungsstadt. Durch die
gemischte Nutzung wird ein belebtes und attraktives Quartier geférdert.

In Vorbesprechungen mit den zustandigen kommunalen und kantonalen
Stellen wurden deren Anforderungen in den Gestaltungsplan eingear-
beitet.

Der Gestaltungsplan entspricht den Zielen und Grundsétzen der
Raumplanung, insbesondere wird durch die Nutzung von Potenzialen
in der Uberbauten Bauzone die haushalterische Nutzung des Bodens
gefordert. Gleichzeitig wird den kulturgeschichtlichen Objekten sorge
getragen sowie stadtebauliche Qualitaten geférdert. Umliegende Land-
schaften und Lebensrdume werden erhalten und gezielt aufgewertet.

Der Gestaltungsplan entspricht in seiner vorliegenden Form sowohl den
rechtskraftig bestehenden kantonalen und regionalen Richtplanen als
auch dem in der Gesamtuberpriifung befindlichen kantonalen Richtplan
2012. Planungen und Konzepte des Bundes werden nicht berlhrt.
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6 Organisation und Ablauf

6.1 Grundeigentimer, Organisation und Beteiligte

Fur alle betroffenen Grundeigentiimer wurde eine gesonderte Informati-
onsveranstaltung durchgeflhrt, bei der diese Uber die Absichten unter-
richtet wurden und die Inhalte des Gestaltungsplans vorgestellt wurden.

Dieser wurde dabei grossmehrheitlich gutgeheissen.

Zu den Grundeigentimern siehe nachfolgende Tabelle.
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Parzelle Flache in | Eigentiimer Parzelle Flache in | Eigentimer
Nr. m? Nr. m?
23 549 Tuwag Immobilien AG 12862 (teilw.) | 1213 Tuwag Immobilien AG
9347 1270 Tuwag Immobilien AG 12863 1'398 Tuwag Immobilien AG
10056 632 Tuwag Immobilien AG 12864 7590 Tuwag Immobilien AG
10058 1'349 Tuwag Immobilien AG 12865 4889 Tuwag Immobilien AG
12727 1'842 Tuwag Immobilien AG 12866 1012 Tuwag Immobilien AG
12729 195 Tuwag Immobilien AG 9781 745 Lufttechnik AG
12731 1'631 Tuwag Immobilien AG 9782 254 SA Cavaliere Microtool
12732 949 Tuwag Immobilien AG 9783 730 Spezial AG
12733 2'527 Tuwag Immobilien AG 9784 910 Branislav Vidakovic
12734 2'430 Tuwag Immobilien AG 10059 541 Rolf Féassler
12735 2'337 Tuwag Immobilien AG 10060 997 Guido Bucher
12736 620 Tuwag Immobilien AG 10054 (teilw.) | 106 Gemeinde Wadenswil
12738 806 Tuwag Immobilien AG 10057 533 Gemeinde Wadenswil
12739 6'697 Tuwag Immobilien AG 12860 (teilw.) | 155 Kanton Ziirich
12740 2'153 Tuwag Immobilien AG 12861 (teilw.) | 2'669 Kanton Zirich
12742 1'185 Tuwag Immobilien AG

Total 50911

davon 43272 Tuwag Immobilien AG

Der Gestaltungsplan wurde erarbeitet im Auftrag von:

Tuwag Immobilien AG
Einsiedlerstrasse 25
8820 Wadenswil

durch:
Leutwyler Partner Architekten AG, Staffelstrasse 8, 8045 Zlrich

Fachbereich Landschaft:
Haag Landschaftsarchitektur GmbH, Réffelstrasse 11, 8045 Zlrich



Fachbereich Verkehr:
Teamverkehr Zug AG, Zugerstrasse 45, 6330 Cham

Beratung und Vorabklarungen zum Larmschutz:
Grolimund + Partner AG, Limmatstrasse 31, 8005 Zurich

Mit folgenden Stellen/ Personen wurden im Vorfeld Abklarungen durch-
geflhrt:

Gemeinde Wéadenswil: Planen und Bauen, K. Bachmann, A. Stoll
Kanton Zurich/ kantonale Vorprifung: Amt fir Raumentwicklung,
Abteilung Raumplanung, Balthasar Thalmann

e Wald: Amt fur Landschaft und Natur, Abteilung Wald, Dr. Theo
Hegetschweiler

e kommunale Denkmalpflege- und Naturschutzkommission: Fredy

Fischli

Larmschutz: Fachstelle Larmschutz, Thomas Gastberger

SOB Haltestelle: Stadtrat Werke, Ernst Brupbacher

GVZ: Abteilung Naturgefahren, Claudio Hauser

Amt fur Verkehr: Urs Waldvogel

Von der Ortshildkommission der Stadt Wadenswil wurde ein unabhén-
giges Gutachten zum GP Reidbach verfasst.

6.2 Ablauf, Information und Mitwirkung
6.2.1 Ablauf

Der private Gestaltungsplan wurde neben der o¢ffentlichen Auflage (Mit-
wirkung; 12.8.11 - 11.10.11) gleichzeitig zur ersten kantonalen Vorprt-
fung eingereicht (Bericht vom 28.11.11). In deren Anschluss wurde eine
erste Informations- und Diskussionsveranstaltung fir die Nachbarn und
interessierte Bevolkerung durchgefihrt.

In Absprache mit dem Bauamt Wadenswil wurden die Anliegen aus
der Bevolkerung und die Ergebnisse der kantonalen Vorpriifung in den
Gestaltungsplan tbernommen. Der bereinigte Gestaltungsplan wurde
danach zur abschliessenden Vorprtifung durch den Kanton eingereicht
(Bericht vom 4.10.12).

Die schlussendliche Version des Gestaltungsplanes wurde in einer wei-
teren Informationsveranstaltung der Bevolkerung vorgestellt und zu den
nicht berticksichtigten Einwendungen im ergéanzenden Bericht (siehe
Kapitel 6.2.3) Stellung genommen.

Der private Gestaltungsplan Reidbach wird abschliessend dem Stadtrat
vorgelegt und bedarf dann der Zustimmung des Gemeinderates. Die
Festsetzung ist 6ffentlich bekannt zu machen. Nach einer 30-tagigen
Rekursfrist und Erledigung allfélliger Einsprachen wird der Gestaltungs-
plan zur Genehmigung an die Baudirektion weitergeleitet. Mit der 6ffent-
lichen Bekanntgabe der Genehmigung durch die Baudirektion wird der
private Gestaltungsplan in Kraft gesetzt.

Der Gestaltungsplan steckt lediglich den dusseren planungsrechtlichen
Rahmen fur die Weiterentwicklung des Areals ab. Er beinhaltet noch
keine Bewilligung fur konkrete Bauprojekte. Diese folgen in separaten
Baubewilligungsverfahren.
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6.2.3 Ergebnis der abschliessenden Vorprufung

Mit Schreiben vom 4. Oktober 2012 hat die Baudirektion positiv zum
vorliegenden privaten Gestaltungsplan Stellung genommen.

In diesem Schreiben wird die Durchflihrung eines parallelen Nutzungs-
planverfahren zur Festlegung der Waldabstandslinien gefordert, was in
die Wege geleitet wurde.

Das Busverkehrsregime wurde in Absprache mit dem Amt fur Verkehr
prazisiert und der Nachweis der Erschliessung in einem betrieblich sinn-
vollen Konzept erbracht. Siehe dazu die Anhange 8 und 9.

Die Wohnnutzung wurde wie gewunscht reduziert und gestalterische
Qualitat, sowie die EG Nutzung in Baufeld B in den Vorschriften veran-
kert.

Alle inhaltlichen Anmerkungen aus der abschliessenden Vorprifung
wurden in der schlussendlichen Uberarbeitung des Gestaltungsplanes
bertcksichtigt.

6.2.2 Bericht zu den Einwendungen

Vorbemerkung

Der private Gestaltungsplan Reidbach, bestehend aus Situationsplan,
Vorschriften und Planungsbericht gemass Art. 47 RPV, wurde gemass
§7 Abs. 2 Planungs- und Baugesetz des Kantons Zurich (PBG) vom
12.August bis am 11.0Oktober 2011 wahrend 60 Tagen 6ffentlich auf-
gelegt. Gleichzeitig wurde der Gestaltungsplan der Zircher Planungs-
gruppe Zimmerberg ZPZ (Regionalplanung), den Nachbargemeinden
und der SOB zur Anhorung unterbreitet. Die Stellungnahmen liegen vor,
sie enthalten keine Vorbehalte zur Vorlage. Die Empfehlungen der ZPZ
wurden umgesetzt oder haben sich mit der Uberarbeitung eriibrigt.
Wahrend der Auflagefrist konnte sich jedermann zur Vorlage dussern.
Das Einwendungsverfahren dient gemass Art. 4 des Bundesgesetzes
Uber die Raumplanung (RPG) und § 7 PBG der Mitwirkung der Bevolke-
rung. Es handelt sich nicht um ein Rechtsmittelverfahren.

Im Rahmen der o6ffentlichen Auflage gingen 12 Schreiben zur Vorlage
ein. Es handelt sich dabei vorwiegend um Anwohner im direkt westlich
angrenzenden Siedlungsgebiet (Santisstrasse, Tannstrasse, Etzelstras-
se), sowie einen Einwender vom ca. 400m entfernten Bollerweg.
Weitere Einwender sind der stidwestliche Anstdsser auf Richterswiler
Boden (Erweiterung Perimeter) sowie der Eigentlimer der Parzelle 9781
(Berticksichtigung eigene Erweiterungsplane).

Parallel zur 6ffentlichen Auflage wurde der Gestaltungsplan dem kanto-
nalen Amt fur Raumentwicklung (ARE) zur ersten Vorprufung eingerei-
cht. Die Hinweise aus der ersten Vorprifung (Bericht vom 28.11.2011)
wurden in den Gestaltungsplan eingearbeitet und der Gestaltungs-

plan zur abschliessenden Vorprtfung eingereicht. Mit Schreiben vom
4.10.2012 nimmt das Amt fur Raumentwicklung (ARE) im Rahmen

der Vorprufung positiv Stellung. Letzte Vorbehalte wurde bis zum
23.11.2012 ausgeraumt und die vorliegende Fassung des Gestaltungs-
planes vom ARE gutgeheissen.

Mehrheitlich wurden die Anregungen aus den Einwendungen aufgegrif-
fen und in den Gestaltungsplan eingearbeitet. Wesentliche Anderungen
sind folgende:



e Baufeld A wurde in Hohe, Lange und Breite reduziert. Trauf- und
Firstkoten wurden vom Bestand ibernommen. Der Strassenab-
stand zur Tannstrasse wurde vergréssert und im Baufeld neu nur
noch Wohnnutzung erlaubt.

e Auf Baufeld B wurde verzichtet.

Baufelder C + D (Neu Baufeld B) wurden in ein Bauvolumen zusam-
mengefasst und gegen Norden gekuirzt.

e Baufeld E (Neu Baufeld C) wurde zur Erméglichung einer Aufsto-
ckung uber den Bestand an beiden Langsseiten um 80cm vergros-
sert.

e Baufeld F (Neu Baufeld D) wurde in der Gebaudehdhe reduziert,
der Grenzabstand zu Richterswil und der Abstand zur Hangkante
gegen den See vergrossert.

e Der Perimeter fur unterirdische Bauten wurde so angepasst, dass
eine gemeinsame Einstellhalle fir die Baufelder B, C und D méglich
ist.

e Das Erschliessungskonzept wurde Uberarbeitet und prazisiert. Dem
Planungsbericht wurde ein separater Verkehrsbericht hinzugefiigt.
Der Anteil der Wohnnutzung im Areal wurde reduziert

e Das Freiraumkonzept wurde vertieft ausgearbeitet, ein Gutachten
der Ortsbildkommission eingeholt.

Nachfolgend wird auf die einzelnen Einwendungen gemass §7 Abs. 3
des PBG eingegangen. Diese sind thematisch gruppiert, éhnliche wur-
den zusammengefasst. Eingaben, die sich nicht auf den Gegenstand
der Vorlage beziehen und solche, die nicht als Antrag zu verstehen sind
werden nicht betrachtet.

e generelle Einwendungen

, Jemand beantragt, es seien Baulinien im Plan einzutragen.

Die Mdglichkeiten fur die bauliche Erweiterung auf dem Areal werden
durch Baufelder definiert. Die im bisherigen Gestaltungsplan Tuwag I
aufgestellte Baubegrenzungslinie wird damit hinfallig.

, Jemand beantragt, es seien die Hohenlinien im Plan einzutragen, bzw.
die Hohenverhéltnisse klar darzulegen.

Im Gestaltungsplan wurden relevante Hohenkoten eingetragen und die
Hohen der Baukorper per max. Dachkote definiert. Die Hohenverhélt-
nisse sind somit klar ersichtlich. Weiterhin wurde dem Plan eine Schnitt-
darstellung zur Veranschaulichung des Hohenverlaufs hinzugeflgt.

. Jemand beantragt, es sei eine Vorschrift fur Reklametafeln einzufih-
ren.

In den Vorschriften wird explizit auf die Guiltigkeit der tibergeordneten
Bestimmungen (namentlich genannt auch die BZO, Wadenswil) hinge-
wiesen, wo der GP nichts Abweichendes definiert. Die BZO Wadenswil
enthélt hinreichende Bestimmungen zu Reklametafeln.

,Jemand beantragt, die Schulnutzung sei (im GP oder vertraglich) zu
sichern.

Der Standort Reidbach der ZHAW ist im kantonalen Richtplan, in der
Raumentwicklungsstrategie Wadenswil sowie in den Ergebnissen der
Gebietsplanung Hochschulstandort Wadenswil ausreichend verzeich-
net.
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. Lwei Einwender beantragen, es solle ein Gutachten der kantonalen
NHK eingeholt werden.

Dem Schutzwert der Gebaude auf dem Areal entsprechend, wurde
der Gestaltungsplanentwurf mit der kommunalen Denkmalpflege- und
Naturschutzkommission abgestimmt.

Weiterhin wurde in Absprache mit dem Amt fir Raumentwicklung,

Kt. ZH (ARE) festgelegt, dass bezliglich Umgang mit schutzwirdigen
Bauten und Einbettung ins Landschaftsbild die Ortsbildkommission ein
Gutachten erstellt. Dieses liegt mit Datum vom 10. Mai 2012 vor.

. Ein Einwender beantragt, dass der Perimeter des Gestaltungsplanes
auf die Kat. Nrn. 4991/ 4992 (Gmde. Richterswil) erweitert werde.

Der Perimeter soll vom bestehenden Gestaltungsplan Tuwag Il unver-
andert Ubernommen werden. Ein gemeindeltbergreifender Gestaltungs-
plan ist rechtlich nicht méglich, allenfalls konnte von den GrundeigentU-
mern der Parzellen ein separater Gestaltungsplan angestrebt werden.

, Zwei Einwender beantragen, dass die Emissionen auf dem heutigen
Niveau garantiert werden sollen.

Die zulassigen Emissionen sind im tbergeordneten Bau- und Umwelt-
recht geregelt. Auf diese wird in den Vorschriften explizit verwiesen.

, Zwei Einwender wenden ein, dass der Gestaltungsplan die Anforde-
rungen des PBG nicht erf(ille.

Der Gestaltungsplan wurde vom Bauamt der Stadt Wadenswil und
dem ARE, sowie den ubrigen zustandigen kommunalen und kantonalen
Stellen geprift.

. Jemand beantragt, dass eine Informationsveranstaltung durchzufiihren
sel.

Es wurden Informationsveranstaltungen am 8.12.2011 und am
2.10.2012 durchgeflhrt.

e Baufeld A

, mehrere Einwender beantragen, Baufeld A sei in Lange und Breite zu
reduzieren und seine Hohe auf die des Bestandes zu beschranken.
Dem Einwand wird entsprochen, die Masse entsprechend reduziert.

, mehrere Einwender beantragen, dass der Strassenabstand zur Tann-
strasse (von 4m auf 6m) vergrossert werde.
Dem Einwand wurde entsprochen, der Abstand betragt jetzt 12.20m.

. Ein Einwender beantragt, dass in Baufeld A ausschliesslich Wohnnut-
zung erlaubt sei.
Dem Einwand wurde entsprochen.

e Baufeld B
, Zu Baufeld B gingen von mehreren Einwendern diverse Antrage ein.
Auf Baufeld B wurde verzichtet, alle Antréage haben sich damit ertibrigt.

e Baufelder C/ D (jetzt: Baufeld B)

. Mehrere Einwender beantragen, dass die Gebaudehdhe reduziert
werde.

Die Lage der Profillinie zur Hohenbegrenzung wurde durch die Ortsbild-
kommission geprUft, die Koten wurden von dieser so vorgeschlagen.



e Baufeld E (jetzt: Baufeld C)

, Jemand beantragt, dass das Baufeld hinsichtlich einer zukinftigen
Aufstockung um 80cm erweitert werde.

Das Baufeld wurde entsprechend angepasst.

e Baufeld F (jetzt: Baufeld D)

, Mehrere Einwender beantragen, dass die Gebaudehohe reduziert
werde.

Die maximale Dachkote wurde auf +490m (.M. festgelegt. Dies ent-
spricht einer Reduktion der Gebaudehohe zwischen 3.30 und 5.00m,
die Gebaudehohe ist damit geringer als beim bestehenden Gebaude
Einsiedlerstrasse 31.

, Ein Einwender beantragt, dass die Festlegung der Waldabstandlinie zu
begrinden sei.

Die Waldabstandslinie wird in einem parallelen Nutzungsplanungsver-
fahren festgelegt. Dem Antrag liegt ein erlauternder Bericht bei.

. Ein Einwender beantragt, dass der Grenzabstand zu Richterswil zu
vergrossern sel.

Der Grenzabstand wurde in Absprache mit dem Einwender auf 5.00 -
10.40m vergrdssert.

e Baubereich fur unterirdische Bauten

, Jemand beantragt, dass der Perimeter fir unterirdische Bauten ange-
passt werde.

Der Perimeter wurde entsprechend der W(insche des Einwenders
angepasst.

e  Erschliessung und Verkehr

, Jemand beantragt, dass eine geplante Bushaltestelle im Gestaltungs-
plan eingetragen werde.

Die vorgesehene Bushaltestelle wurde im Situationsplan verzeichnet.

, Jemand beantragt, dem Gestaltungsplan sei ein vertieftes Verkehrs-
konzept beizufigen.

Die Verkehrsfuhrung, Erschliessung und Parkierung wurden bei der
Uberarbeitung vertieft bearbeitet. Ein Fachbericht zum Thema Verkehr
liegt dem Gestaltungsplan separat bei.
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Anhange

Anhang 1  Auszug Prifperimeter fir Bodenverschiebungen (PBV)

Priifperimeter fiir Bod hiebung
(PBV)

Stand der Nachfuhrung: Mai 2011

Diverse Hinwese

Watforplatze
Gartenaniagen und Gannereien
| Spoeziakuturen
2] Verkehrstrager
Arbougebiete (nur in Stadtkernen)
(nur in

Kataster der belasteten Standorte (KbS)
und Altiast dachtsflachen-Katast:
(VFK)

(Nachtuhrungsstand: Apri 2012 )

@ Aastenvercachts-Punkiobjekte
Amastorvordachis-Leenobjokte
Belastote Stardorte oder Atfasterverdachisfldcher

Anhang 2 Auszug Waldentwicklungsplan Kanton Zirich (2010):
besondere Ziele

I S1 Gravitative Naturgefahren

E=] 3 Grund- und Trinkwasser

S4 Wald entlang K: und Autobah

S5 Wald entlang Bahnen und unter Letungen

H1 Holzproduktion

B1 Naturwaldreservate

B2 von Bed WNB
B3 Dauernd Lichte Walder (Status Davernd Lichte Wélder)
B4 Eichenforderung (Status Eicherforderung)

BS Eibenforderung (Status Eibenforderung)

B6 Waldrandforderung (Status Waldrandforderung)

B7 ispark Zirich (| ispark)

E1 Haufig begangene Walder

E2 Wenig begangene Wildlebensraume

E3 E gswd durch G inden b (Status
Erholungswalder)

Waldareal

Al



Anhang 3 Grundwasserkarte (Mittelwasserstand) (Nov. 2010)

i\e.;.sezz, 4

\

Quellfassung
(Schbar zwischen 19992 und 1:50001)
Abkirzungen Nutzungsarten

Quelifassung

Quelifassung <= 30 ¥min
Quelfassung 30 - 300 ¥min
Quelfassung 300 - 3000 ¥min
Quelifassung > 3000 ¥min
ungefasste Quelie

stiligelegte Quelfassung

VOBEQGO

Grundwasserfassung
{Sichar zwischen 19999 und 150001)
Abkiurzungen Nutzungsarten

Grundwasserweiher
Grundwasserfassung
Grundwasserfassung <= 30 ¥min
Grundwasserfassung 30 - 300 ¥min
Grundwasserfassung 300 - 3000 ¥min
Grundwasserfassung > 3000 Vmin

e (Hochwasserstand) (Nov. 2010)
Quellhorizont

(Schiar zaiscnen 19999 und 1:1000001)
— ont

BEQGEOKLCO

Isohypsen Mittelwasserstand ' \ NSO
_mh?:w!mmlmu N : \ : ')} ' c.?}?ell

503 der in Randg
Grundwasserméchtigkeit

(Sonbar 2wischen 19999 und 150001)
w=3(e=s Linien gleicher nutzbarer Grungwassermachiigkot [m]

Grundwasserbegrenzung See
(Scnbar zaisanen 19999 und 1:100001)
ungefahre Grundwassorbogrenzung im Sec

Fliessrichtung

{Schbar raischen 19999 und 150001)
=) nachgewiesen

wep  vermutet

Bedeckung Grundwasserleiter

(Sonbar awsshan 19999 und 1:192001)
von

[m Schiecht durchiassige Deckschichien von meist mehr als S m

Schotter-Grundwasserleiter
(Schbar zwuchen 1 9999 und 1500001}
Schotter-Grundwasserieiter in Thlern:

Gebiet geringer Grundwassermachtigket (meist weniger als 2m) oder
[T7] geringer Durchiassigkek. Randgebiet me unterirdischer

[ Gobiet mitlerer Grundwassormachtigkek (2 bis 10m)
|__| Gebiet grosser Grundwassermachtigkei (10 bis 20m)
sehr Grundwassermachiigk

ek (mehr als 20m)
L__| Grundwasser-Vorkommen vermutet

Schotter-Grundwasserieiter iber den Talern:

Gebiot geringer Grundwassermachligket (meist weniger als 2m) oder
geringer Durchiassigke, Quelbikdner an Talhangon oder auf

Grundwassernutzungsgebiet
Gebiet mitierer Grundwassermachtigkeit (2 bis 10m)

2um
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Anhang 4
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Gewasserschutzbereiche

7771 Gewasserschutzbereich Ao

|| Gewasserschutzbereich Au
Zustrombereich Zu

[] Ubrige Gewasserschutzbereiche B

Anhang 5

Offentliche Oberflaichengewisser

Gewiisserausprigung:

Klasse 1 - offen mit eigener Parzelle
.,  Klasse 2 - offen ohne eigene Parzelle
"\~  Kiasse 3 - cingedolt mit eigener Parzelle
", Klasse 4 - cingedolt ohne eigene Parzelie
Gewisserbezeichnung:
.  Gewasserbezeichrung

Seen:
v Seeufer

Wasserrechte

Aktive W
@ Fassungsorte
A Rickgabeone

Aktive Wasserrechtskanile und -leitungen:
#\s  Wasserrechtskanile (Gewassertyp offen)
”'» 4’ ' a a

Aktive Wasserrechtswelher

s Wasserrechtsweiher

und

{ P

A3

Auszug Gewasserschutzkarte (Juli 2011)

Oberflachengewasser und Wasserrechte




Anhang 6 Naturgefahrenkarte (synoptische Gefahrenkarte)

ptische Gefahrenkarte:
erhebliche Gefahrdung (Verbotsbereich)
T mittlere Gefahrdung (Gebotsbereich)

geringe Gefahrdung (Hinweisbereich)

Restgefahrdung (Hinweisbercich}

weiss im Untersuchungsperimeter = keine Gefahrdung
Gewisser:
7\, dffentiche Oberflachengewasser offen
%« offentiche Oberfiichengewasser eingedolt
Gemeinde:

] Gemeinde

Anhang 7 Wassertiefenkarte HQ300

[N

\\k‘;\?

Wassertiefon (Daten nach 2008):

<0.25m

025-<05m

05-<075m

075-<1m

1-<15m

15-<2m

>=2m
Seehochwasser:
i seehochwasser
Untersuchungsperimeter:

t und

nur Hochwasser

nur Massenbewegungen
Gewiisser:
s offentiche Oberflachengewasser offen
4 offentiche Oberflachengewasser eingedok
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Anhang 8 Betriebskonzept Buserschliessung

=<=-SZU

Sihltal Zurich Uetliberg Bahn SZU AG Direktwahl +41 44 206 45 90 Sihltal Zurich Uetliberg
Zimmerberg Zentrale  +41 44 206 45 11 Bahn

Marcel Geser Fax +41 44 206 45 10

Binzstrasse 19 marcel.geser@szu.ch

8045 Zurich www.szu.ch

Zurich, 1. November 2012

Betriebskonzept Buserschliessung Reidbach

Sehr geehrter Herr Kostelezky

Aus dem 2. Vorprufungsbericht der Baudirektion des Kantons zum Gestaltungsplan Reidbach
geht hervor, dass der Nachweis erbracht werden muss, wie "die Zunahme der Fahrgaste mit
einem betrieblich sinnvollen OV-Konzept abgedeckt werden kann". Mit ihrer Email vom 19.
Oktober 2012 wiinschen sie eine Aussage resp. ein Konzept zur kiinftigen Erschliessung des
Hochschulcampus Reidbach. Die SZU ist als marktverantwortliches Unternehmen im ZVV fir
die Angebotsplanung und die Sicherstellung eines qualitativ hochstehenden Busangebots im
Gebiet Zimmerberg und somit in der Stadt Wadenswil verantwortlich.

Heutige Situation

Die heutige OV-Erschliessung des Gebiets Reidbach funktioniert, nicht aber in allen Bereichen
zur vollsten Zufriedenheit. Insbesondere die Kapazitaten sind heute sehr knapp und teilweise
ungenugend. Es ist unbestritten, dass das heutige Konzept mit den regularen Kursen der Linie
125 und den vereinzelten Studentenkursen nicht zukunftstrachtig ist und in absehbarer Zeit
durch ein neues Konzept ersetzt werden muss.

Neues Konzept ab Juni 2014

Mit der Eréffnung der neuen Durchmesserlinie in Zurich verkehren ab Mitte Juni 2014 samtliche
S-Bahnen am linken Zurichseeufer zu anderen Zeiten. Um die Umsteigebeziehungen zwischen
Bahn und Bus attraktiv zu belassen, missen alle Buslinien im Gebiet Zimmerberg an die neuen
Zugsfahrplane angepasst werden. Dieser komplette Konzeptwechsel wird genutzt, um auch die
Erschliessung des Hochschulareals Reidbach in Wadenswil zu veréndern und den kiinftigen
Anforderungen anzupassen.
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Das neue Konzept sieht eine mehrheitliche Entkopplung der Erschliessung des Quartiers und
des Campus vor. Konkret hat dies folgende Auswirkungen.

Linie 125:

Die Linie 125 dient kunftig vorwiegend der Quartiererschliessung. Der Konflikt zwischen
Studenten- und Quartierbenutzer soll vermindert werden. Die Linienfiihrung bleibt unverandert,
die Verdichtungskurse zum 15’-Takt wahrend der Hauptverkehrszeit fallen weg.

Linie E (Studentenkurse):

Das Angebot der Linie E wird stark ausgebaut. Die Linie E verkehrt geméss heutigem Pla-
nungsstand in den Zeitfenstern 7.15 - 9.45/ 11.30 -13.45 / 15.30 — 18.00 viermal pro Stunde
mit Anschlissen von und zu den Zigen IR, RX (Glarnersprinter, neu) und S2. Diese Buskurse
werden stets mit einem Gelenkbus betrieben. Wahrend des Spitzenansturms am Morgen
werden weiterhin erganzende Zusatzbusse im Einsatz stehen. Zwischen den angegebenen
Zeitfenstern und wahrend den Sommersemesterferien ist das Angebot der Linie 125 zu nutzen.

Wir sind Uberzeugt, dass mit diesem Ausbau und der Linienentflechtung die heutige Trans-
portsituation fur die Studenten und fir die Quartierbewohner stark aufgewertet wird. Da wir
noch nicht am Ende der Planung sind, kénnen in den nachsten Monaten noch Anderungen und
Anpassungen zur weiteren Optimierung erfolgen.

Entwicklungsperspektive Hochschulstandort Wadenswil

Die SZU ist in die Planung ,Entwicklungsperspektive Hochschulstandort Wadenswil* (Lead
Kanton Zurich, ARE) eingebunden. Aus dieser Studie wurden einige Folgeprojekte und
-auftrage abgeleitet. Darunter befindet sich die Priifung der OV-Erschliessung Reidbach. In
naher Zukunft muss die Erschliessungsqualiat der Ausbildungsorte in Wéadenswil beurteilt und
Uberarbeitet werden. Dabei ist auch eine fachliche Abwagung in Bezug auf eine allfallige SOB-
Haltestelle notwendig. Der Lead fur dieses Projekt liegt bei der Stadt Wadenswil.

In Absprache mit Balthasar Thalmann, ARE, sollten diese Ausfiihrungen fir die weitere Bear-
beitung des Gestaltungsplans ausreichen.

Ich hoffe, ihnen mit den Angaben zu dienen und stehe bei Fragen gerne zur Verfiigung.
Freundliche Griisse

Sihltal Zurich Uetliberg Bahn SZU AG

F /LU
v/" '/’
/

/ /
[ {

Marcel Geser
Leiter Zimmerbergbus/Angebotsplanung
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Anhang 9 Aktennotiz Verkehrsregime Campus

Aktennotiz Besprechung Verkehrsregime Gestaltungsplan Reidbach, Wadenswil
Objekt: 10-13 GP Reidbach
Datum, Ort: 18.10.12, 09.00-10.00 Uhr  Planen und Bauen, Stadt Wadenswil, Florhofstrasse 3
Teilnehmer: Urs Waldvogel Amt fur Verkehr/ Infrastrukturplanung — AfV/ uw
Gilbert Brossard Stadt Wadenswil/ Planen und Bauen  PuB/ gb
Andreas Stoll Stadt Wéadenswil/ Planen und Bauen  PuB/ as
Cécile Dietschy Teamverkehr.Zug TVK/ cd
Martin Kostelezky Leutwyler Partner Architekten AG LPA/ km
Verteiler: Teilnehmer
Heiner Treichler Tuwag Immobilien AG TUW/ ht
Balthasar Thalmann Amt fur Raumentwickl./Raumplanung ARE/ bt
Erich Leutwyler Leutwyler Partner Architekten AG LPA/ el
Beilagen: Planskizzen Verkehrsregime, Schleppkurvenpléane
Traktanden

Ausgangslage

Im Bericht der zweiten Vorprifung des privaten GP Reidbach werden Prazisierungen zur
Buserschliessung verlangt.

Um die zahlreichen, damit in Verbindungen stehenden Randbedingungen (Erschliessung MIV
und LV, Auftritt ZHAW, Praktikabilitat Gewerbetreibende, Entlastung Campusfreiflachen)
abwégen zu kénnen, werden am runden Tisch Losungsvarianten diskutiert.

Die in der Sitzung vorliegenden Erschliessungsvarianten sind im Anhang enthalten.

Randbedingungen
Die wichtigsten mit der Buserschliessung in Verbindung stehenden Einflussbereiche sind
nachfolgend aufgelistet:

Geometrische Machbarkeit, Ubersichtlichkeit

Verkehrssicherheit

Erschliessung MIV (Einbahnbereiche fur Bus und Autos)

Erschliessung Fussganger/ Velos (Erfullung Raumbedarf, mdglichst kreuzungsfrei mit Bus/ MIV)
Entlastung der Freiflachen des Campus vom Verkehr

Zweckmassigkeit fur Gewerbetreibende/ Umsetzbarkeit mit mehreren Grundeigentimern
Auftritt und Auffindbarkeit der ZHAW (Vorfahrt)

Varianten

Variante1 (Vorschlag Verkehrsbericht):

- geometrische Machbarkeit mit neuer Schleppkurve 15m-Bus méglich (kein Uberschleppen
Gegenspur). I
- Sichtweite auf Gegenspur (Uberholendes Toff) nur eingeschrankt moglich, da Busausfahrt
nahe bei Shedhalle (wegen Koordination mit Ausfahrt MIV). |
- Busheck Uberschleppt teilweise Trottoir neben Shedhalle. 1
- Ausfahrt MIV schwierig, Koordination Ausfahrt Bus/ MIV problematisch (Aufstellflache). ‘
Variante 2 (Vorschlag Vorprifungsbericht):
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- 15m-Bus muss bei Ausfahrt Muhlenenstrasse auch Gegenspur zum Ausholen benutzen.
- Einfadelung Bus in Einsiedlerstrasse zusammen mit Autos aus TG dauert lange.
- Separierung Bus/ Anlieferung <-> MIV an Einfahrt beinahe unmdglich.
- Keine Haltemdoglichkeit bis zum Entscheid der Durchfahrtsroute.
- Rechtsabbiegen MIV in Quartier sehr ungtinstig.
- Busausstieg auf der ,falschen” Seite.
* Variante 3:
- gute Trennung OV/ MIV.
- Zweckmassig flr Gewerbetreibende (Auftritt Gewerbehalle).
- Platzbedarf bei weiteren Grundeigentiimern.
- 15m-Bus muss bei Ausfahrt Mihlenenstrasse auch Gegenspur zum Ausholen benutzen.
- Einfédelung Bus in Einsiedlerstrasse zusammen mit Autos aus TG dauert lange.
- Busausstieg auf der ,falschen® Seite.
- Drei Einfahrten sind verwirrend.
* Variante 4:
- gute Trennung OV/ MIV.
- Zweckmassig fur Gewerbetreibende (Auftritt Gewerbehalle).
- Platzbedarf bei weiteren Grundeigentimern (gering).
- Ausfahrt Bus nahe bei Einsiedlerstrasse 31, dadurch gute Sichtverhéltnisse und genug Platz
fur Fussganger an Ecke Shedhalle.
- lediglich eine Einfahrt flr alle (bei Eingangstorelement) flir gute Orientierung und Steigerung
der Sicherheit fur Langsamverkehr (Fahrgeschwindigkeit bei Ausfahrt geringer).
- zUgige Ableitung des Verkehrs von der Kantonsstrasse um sich dann in Ruhe zu orientieren.
- Wenn naétig Ausfahrten von Hoffléche Parz. 10059/ 10060 Uber Campusfidche gestatten.

4 Erwagungen

* Variante 4 stellt fur alle Seiten am Tisch die anzustrebende Losung dar.

* Um Einschrankungen fur Dritte (Gewerbetreibende) zu vermeiden sollen Alternatividsungen
moglich bleiben. Denkbar waren Variante 3 mit Bus in Ggnrichtung, Variante 4 mit Wendeplatz
statt mittlerer Ausfahrt oder Variante 2 mit Gegenverkehr bei MIV (Reduktion Campusfléache bei
Seeterrasse).

* Im Gestaltungsplan sollen im Bereich Campus folgende Ein-/ Ausfahrten eingetragen werden:
- Ein- und Ausfahrt bei Muhlenenstrasse
- Ein- und Ausfahrt zwischen Einsiedlerstrasse 31 und 31a
- Ausfahrt nur Bus und einzelne LKW zwischen Shedhalle und Einsiedlerstrasse 31. Diese
Ausfahrt ist fiir die Ubersichtlichkeit so weit wie méglich von der Shedhalle abzurticken.

* Diese Aktennotiz ist erlauternder Anhang des Planungsberichtes. Die wichtigsten Erwéagungen
sind direkt in den Bericht zu Ubernehmen.

Fur die Schleppkurven- und Sichtweitenplane siehe den separaten Verkehrsbericht
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Anhang 10 Konzeptplan Freiraumgestaltung
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Anhang 11 Verkleinerung Situationsplan und Gelandeschnitt
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