


Gemeinsam Perspektiven für Wädenswil, Au, 
Schönenberg und Hütten entwickeln

«Den Stand der Planung kommentieren»
Digitale Workshops vor Ort, Teil 2 – Dienstag, 1. Dezember, 

und Donnerstag, 3. Dezember 2020 
Herzlich Willkommen



Programm

19.15 Uhr Start Zoom-Plattform, «Eintreffen» der Teilnehmenden

19.30 Uhr Begrüssung und Einführung ins Thema, Ziele der Veranstaltung

19.40 Uhr Bisherige Erkenntnisse und wo sie einfliessen

19.50 Uhr Präsentation Stand BZO: Überlegungen zu ausgesuchten Themen 

20.20 Uhr Verständnisfragen klären (Fragen via Chat, moderierte Beantwortung)

20.40 Uhr kurze Pause (zur Gruppenbildung)

20.50 Uhr Gruppenarbeit: Rückmeldungen einholen zu drei ausgesuchten Themen

21.40 Uhr Wichtige Ergebnisse und Stimmungsbild aus den Gruppen (Blitzlicht) 

21.50 Uhr Ausblick auf weitere Themen, nächste Arbeitsschritte





«Mitwirken» bisher

• Onlineerhebung Herbst 2019
«Was ist Ihnen wichtig, damit sich Wädenswil und seine Ortsteile gut entwickeln?»

• Umfrage Startveranstaltung vom 2. November 2019
«Worauf ist bei der Entwicklung zu achten?»

• Wädenswiler Dialoge Nr. 1 bis 3, November 2019 und September 2020
«Vier Orte eine Stadt?», «Wädenswil wächst, aber wie dicht und auf welche Art?», «Freiräume 
sichern, Ökologie stärken, Klima schützen, wie gelingt das in Wädenswil? 

• Workshops vor Ort, Teil 1, März 2020
«Gemeinsam Perspektiven für die Ortsteile entwickeln»

• Spaziergänge durch die Ortsteile, Juli 2020
«Potentiale erkennen, Entwicklung verstehen»



Erkenntnisse zu folgenden Themen

• Hütten und Schönenberg, Au und Wädenswil

• Identität und Charakter

• Ortsbauliche Entwicklung/Städtebau

• Funktion und Nutzung

• Grünräume und Klimaschutz

• Mobilität

• Planungsprozesse und Qualitätssicherung



Wo die Erkenntnisse «einfliessen»

− Neue Bau- und Zonenordnung

− Stadtentwicklung allgemein

− Gesamtverkehrskonzept, Mobilitätsplanung

− Landschaftskonzept, Freiraumplanung, Schutzverordnung

− Immobilienstrategie



Erkenntnisse für neue Bau- und Zonenordnung

• Qualität der Bauentwicklung über Bau- und Zonenordnung und via Planungsinstrumente sichern. 

• Schönenberg und Hütten massvoll entwickeln. Das Ortsbild erhalten. 

• Im Zentrum Wädenswil mehr verdichten, mit Qualität und zusätzlichen Frei- und Grünräumen. 

• Kernzonen in ihrer Bedeutung stärken. Gewerbezonen erhalten.

• Grundlagen schaffen für belebte Ortskerne (Einkauf etc.) und öffentliche Einrichtungen wie Schulen.

• Neue Gebäude passen sich der Landschaft an, nicht umgekehrt. Aufhebung Untergeschossregel. 

• Bestehende Bauten in Neuüberbauungen wo möglich integrieren. Historische Gebäude erhalten. 

• Mehr Bäume pflanzen, grosse Bäume erhalten, Grünflächen sichern.

• Erholungsorte wie Schanz, Humbel und Lindehügel bewahren und wo nötig schützen.



Erkenntnisse für die Stadtentwicklung allgemein

• Stadt integral entwickeln mit einer Vision. 

• Dort nach Innen entwickeln und verdichten, wo die Infrastruktur vorhanden ist.

• Akteure in die Pflicht nehmen. Ortsvereine und Bevölkerung einbeziehen. 

• Charakter der Quartiere und Ortsteile bewahren. Verschiedenheit als Qualität und Stärke pflegen. 

• Das Stadtzentrum soll zum Verweilen und Flanieren einladen, zum Wohnen und Arbeiten, belebt und 
durchmischt sein, mit einem vielfältigen Einkaufs- und Restaurationsangebot und Raum für Kultur. 

• Bauliche Verdichtung erfordert neue und attraktive Grün- und Freiräume und Plätze, die zur 
Begegnung einladen.

• Seezone und Seeplatz aufwerten und attraktiver gestalten. Den Seezugang erweitern.



Erkenntnisse für das Gesamtverkehrskonzept 
und die Mobilitätsplanung
• Verkehrsberuhigung (Tempo 30) auf Zugerstrasse und Seestrasse.

• Zugerstrasse aufwerten und für FussgängerInnen und Velofahrende attraktiver gestalten. 

• Belastungen durch motorisierten Individualverkehr senken, besonders im Zentrum. 

• Veloverkehr fördern und Velowege ausbauen, Verbindungen für FussgängerInnen verbessern. 

• Angebot des öffentlichen Verkehrs mindestens beibehalten und wo möglich ausbauen, 
auch in der Vertikale. 

• Parkierungsmöglichkeiten sicherstellen.



Erkenntnisse für das Landschaftskonzept und 
die Freiraumplanung
• Landschaftsräume schützen. 

• Bestehende Grünzonen bewahren. 

• Wegverbindungen verbessern.

• Biodiversität fördern. 

• Grosse Bäume erhalten, Pflanzung neuer Bäume fördern. 



Erkenntnisse für die Immobilienstrategie der 
Stadt Wädenswil
• Wohnraum schaffen für einen Generationenwechsel. 

• Wohnen im Alter und Generationenwohnen fördern. 

• Bezahlbaren Wohnraum schaffen.

• Beim Klimaschutz mit gutem Beispiel vorangehen (energetische Gebäudesanierung bei 
stadteigenen Gebäuden).



Stand der Arbeiten zur Bau- und Zonenordnung
Zusammenführung der BZOs von Hütten, Schönenberg und Wädenswil



Inhalt Präsentation

1. Zur Wiederholung: Planungsinstrumente und was sie leisten

2. Überlegungen zu ausgesuchten Themen der BZO
1. Harmonisierung der BZO

2. Erhöhung der Qualität in Wohnzonen

3. Aufzonungen vornehmen

4. Grün- und Freiräume sichern

→Anschliessend Zeit für Verständnisfragen



Nochmals: Was Planungsinstrumente regeln

• Kantonaler Richtplan 

• Regionaler Richtplan 

• Kommunaler Richtplan

• Bau- und Zonenordnung (Grundordnung)
Ziel: «mindestens abgerundete Note 4»

• Instrumente der Sondernutzungsplanung
Ziel: «mindestens Note 5»



Harmonisierung der BZO
Zusammenführung der BZOs von Hütten, Schönenberg und Wädenswil



Zusammenführung von 
drei Bau- und 
Zonenordnungen



Grosse Zonen- und 
Bestimmungsvielfalt

Harmonisierung nötig!



Gleicher Gebietscharakter, gleiche Zone?

W2A in Schönenberg W2 30 in Wädenswil



Harmonisierung versus Abweichung 
gegenüber heutiger BZO

Abweichungen gegenüber 
heutigen BZOs 
minimieren

Vorschriftenvielfalt der 
künftigen BZO reduzieren 
(Harmonisierung)

?



Einzelne Zonen erfahren durch die 
Harmonisierungen
Anpassungen:

− Erhöhung / Reduktion 
Grenzabstände

− Erhöhung der Ausnützungsziffer

− Anzahl Dachgeschosse

− Reduktion der Firsthöhe

Welches sind die 
grössten Abweichungen 
in der Wohnzone?



Erhöhung der Qualität in Wohnzonen
Anpassung der „Erdgeschoss-/ Untergeschossregelungen“



Das Erdgeschoss bestimmt die Qualität des 
Stadtraums



Erdgeschosse in Wädenswil



Erdgeschosse in Wädenswil



Was ist das Problem?

Dreigeschossige Wohnzone ≠ 

drei Wohngeschosse

Gebäude in der 

dreigeschossigen Wohnzone 

erscheinen heute wie 

viergeschossige Gebäude



Welche Lösung 
gibt es dafür? W3 

(lässt heute 4 Geschosse + 
Attika / Dachgeschoss

zu)

W4
(lässt künftig 4 Geschosse + 
Attika / Dachgeschoss zu) 

− Gebäudehöhe erhöhen

− Bezeichnung 

Geschossigkeit anpassen

− (Abgrabungen 

einschränken)



Ausnützung bleibt 
gleich! W3 W4

ca.18 %

ca.18 %

ca.18 %

(ca.18 %)

ca.18 %

ca.18 %

ca.18 %

ca.18 %



Chancen und Risiken der 
Anpassung

Chancen

− Attraktive EG-Situationen 
ermöglichen, unattraktive 
verhindern

− Abgrabungen reduzieren

− «Ehrlichere» und nachvollziehbarere 
Zonensystematik schaffen

Risiken

− Gebäude können höher erscheinen



Aufzonungen vornehmen



Strategie gemäss 
Richtplan

− Aufzonungen dort prüfen, 
wo es gemäss Richtplan 
vorgesehen ist.

− Aufzonungen dort 
vornehmen, wo sie sinnvoll 
sind.

Kommunaler Richtplan Dichteziel

Kommunaler Richtplan Strategie



Wann macht eine 
Aufzonung Sinn?

Wichtige Aspekte: 

− Verträgliche Dichte / Städtebauliche 
Sensitivität

− Lage und Erschliessung

− Reserven

− Gebäudealter

− Parzellarstruktur

Ausbaugrad > 150 %

Ausbaugrad < 50 %

Ausbaugrad
Gebäudealter



Aufzonungen in acht Gebieten:

• Dort, wo es durch den 

Richtplan vorgegeben ist.

• Dort, wo es raumplanerisch 

und städtebaulich sinnvoll 

ist.

Aufzonung

Wo soll aufgezont 
werden?



Aufzonungen

Keine Aufzonungen in 

Schönenberg und Hütten



Beispiel: Wie spielt Aufzonung und neue 
EG/UG-Regelung zusammen?

Beispiel Aufzonung W2 →W4 = Aufzonung um 1 Geschoss 

Neue EG / UG-
Regelung Aufzonung

W2
W3 

W4 

Keine 
Aufzonung



Grün- und Freiräume sichern



Viele 
qualitätsvolle 
Frei- und 
Grünräume in 
Wädenswil



Sicherung der 
Frei- und 
Grünräume

Drei Stossrichtungen

1. Konkrete Flächen bezeichnen

2. Grünflächenziffer prüfen

3. Weitere qualitative Vorgaben zu 
den Grünflächen prüfen

Analyseplan GRN



• Sicherung der Grün-
und Freiflächen inkl. 
Einzelbäume in 
Kernzonen: Ergänzung 
in Zonenplan

Grün- und 
Freiflächen 
sichern

Beispiele für Grün- und 
Freiräume, die gesichert 
werden sollen

Kernzonenplan Zentrum Wädenswil

Ausschnitt kantonales Ortsbildinventar



Konkrete Grün-
und Freiflächen 
bezeichnen

• Sicherung der Grün- und 

Freiflächen mit Erholungs-

und Freihaltezonen: 

Überprüfung Zonenplan

Erholungszone

Freihaltezone

E

F Zonenplan Wädenswil



• Einführung Grünflächenziffer 

wird aktuell geprüft.

• Gebiete und Höhe der Ziffer 

sind noch in Erarbeitung.

Grünflächenziffer einführen Grünfläche

Grundstücksfläche

Grünflächenziffer = Anteil Grünfläche an der Grundstücksfläche



Grünflächenziffer: Chancen und 
Risiken
Chancen

− Grünräume auch bei Verdichtung und auf 
privaten Flächen erhalten

− Beitrag zu Siedlungsqualität, Stadtklima, 
Biodiversität

Risiken

− Weniger Flexibilität für Umgebungsgestaltung

− Einschränkung für Grundstücke die heute 
grösstenteils versiegelt sind



• Pflicht zur Begrünung der 
Vorgärten

• Pflicht zur Begrünung von 
Dächern

• Möglichkeiten zum Schutz von 
Bäumen

• Pflicht zur Erstellung von Spiel-
und Ruheflächen

• …

Weitere 
Möglichkeiten in 
Bauordnung 



Ausblick und Abschluss



Kurzinformation zu weiteren Themen der BZO
• Testplanung Au

• Kernzonen

• Gewerbezonen



Das weitere Vorgehen


