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1. EINLEITUNG

1.01. Standort

Die Stadt Wadenswil liegt, nur 20 Kilometer von der Stadt Ziirich ent-
fernt, an bevorzugter Lage am Stidufer des Ziirichsees. Die Stadt hat
einen beachtlichen Strukturwandel vom friiheren Industriestandort
zur einer Wohn- und Bildungsstadt durchlebt und ist das Zuhause
von etwa 25000 Menschen. Bildung, Forschung und Innovation
sind bedeutend und formen den Uberregionalen Stellenwert von
Wadenswil mit. Die grosste Einrichtung ist die Zircher Hochschule
fir Angewandte Wissenschaften (ZHAW). Weiter bietet die Stadt den
Standort der Kantonsschule sowie der Berufsschule flir Lehrgange in
der Land- und Ernahrungswirtschaft. (Stadt Wadenswil 2023)

Der Bearbeitungsperimeter Neublel liegt westlich vom Stadtzen-
trum. Das Gebiet ist mit dem individuellen motorisierten Verkehr
(MIV) durch die Nahe zur Autobahn A3 gut erschlossen. Zum Bahn-
hof Wadenswil ist das Gebiet mit dem &ffentlichen Verkehr (OV) in nur
8 Minuten zu erreichen. Das Arbeitsentwicklungsgebiet umfasst eine
Flache von ca. 9 Hektaren und liegt auf einem sichtbar geschliffenen
Hirzel-Hlgel. (Prof. Dr. Joachim Schdoffel 2023)

1.02. Ausgangslage

Anlass

Durch den Wegzug der Chemiefirma BASF sind die Gewerbesteuer-
einnahmen in Wadenswil gesunken. Die Stadt méchte der Gewerbe-
entwicklung und- forderung Sorge tragen. Im kantonalen Richtplan
ist das aktuell auf Privatgrund liegende Neubliel als strategisches
Arbeitsplatzgebiet fir Gewerbe und Produktion ausgeschieden.
Der regionale Richtplan stellt einen dynamischen Technologie- und
Gewerbepark vor, welcher sich am food-campus der ZHAW orientie-
ren und ebenfalls in die Richtung BioTech und Lebensmittel gehen
konnte. (Prof. Dr. Joachim Schoffel 2023)

Vorstellung der Gemeinde

Fir die Stadt ist es relevant mithilfe des Masterplans zuklinftige
Schritte zur Realisierung des neuen Arbeitsplatzgebietes und ihre
Rolle als Planerin in den einzelnen Etappen zu kennen. Aufgrund der
Grosse des Neubliels ist sowohl die genannte Etappierung wie auch
die verkehrlichen Auswirkungen auf die bereits Uberlasteten Strassen
von grosser Bedeutung. Im Gegensatz zu den Schrebergéarten und
des Biohofes, welche dem zukiinftigen Arbeitsplatzgebietes weichen,
soll der Tennisclub Neubtiel weiterhin seinen Standort im NeubUel
behalten. Die Parkierung flir den Tennisclub hat sich auf der anderen
Strassenseite beim Restaurant «<Zum NeubUel» etabliert. Die Haupt-
zufahrt zum Neubdel soll jedoch auf der Hoéhe des Biohofes zu liegen
kommen.

Zurich

1.03. Aufgabenstellung

Beschrieb

Der kommunale Richtplan sieht die Erarbeitung eines Masterplans
vor. Dieser soll Vorschlage fir eine stadtebauliche Struktur und innere
Erschliessung, Nutzungen und Ordnung, Adressbildung, Freiraum-
system und landschaftliche Einbindung wie auch eine Etappierung
beinhalten. In gut 10 Jahren sollen im Arbeitsplatzgebiet Neubtiel die
ersten Betriebe entstehen.

In Zusammenarbeit mit der Stadt Wadenswil soll das 6. Semester der
Ostschweizer Fachhochschule in Rapperswil im Modul Stadtebau
und Freiraumplanung 7 einen solchen Masterplan flir eine mogliche
Arbeitsplatzentwicklung erarbeiten. (Prof. Dr. Joachim Schoffel 2023)
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Abb. 01 Lagelbersicht Arbeitsentwicklungsgebiet «Neublel» in Wadenswil,
ohne Mst., eigene Darstellung

Ziele der Planung

Konkret stellt sich die Region Zimmerberg hier angrenzend an beste-
hende Gewerbeflachen einen dynamischen Technologie- und Gewer-
bepark vor. Dabei ist die Positionierung und Identitat des Arbeits-
platzgebietes zu eruieren. Mogliche Szenarien, das Zusammenspiel
mit den vorhandenen Nutzungen, die Stadtebauliche Qualitat und
Dichte, gemeinschaftliche sowie Freiraum- und Erschliessungsinfra-
strukturen sind zu konzipieren.

Vorgehen

In einem ersten Schritt werden die bestehenden Planungen sowie
die Themenbereiche Landschaft, Verkehr und Nutzung analysiert.
Zusatzlich wird die Technologie-Orientierung festgelegt, welche Aus-
kunft Gber die mogliche Ausrichtung des Arbeitsplatzgebietes mit
seinen Begleitnutzungen gibt. Anschliessend wird das Gebiet raum-
lich gegliedert und die angedachte Nutzung sowie Erschliessung kon-
kretisiert.

Betreuung

Vertretend fiir die Stadt Wadenswil begleitet Sandro Capeder aktiv
den Prozess der Masterplanerarbeitung in wochentlichen Workshops
zusammen mit Joachim Schoffel, Susanne Karn, Roman Hanimann
und Donato Acocella. Zusatzlich findet einmal wéchentlich ein Tisch-
gesprach mit dem Gruppenbetreuer Roman Hanimann statt.

Wadenswil

Chur N

Biohof

Tennisclub TC Neubel

Schrebergérten

Restaurant «Zum Neubdiel» und
Parkplatz (auch fir TC Neubdel)

Fussgangerverbindung Parkplatz
und Tennisanlage

2. ANALYSE

2.01. Planungsrechtliche Grundlagen

Der Einblick in bestehende Planungen und planungsrechtlichen
Grundlagen und Instrumente gibt Auskunft dariiber. Das Gebiet Neu-
biel befindet sich in der Siedlungszone, ist aber nicht eingezont. In
der aktuellen BZO-Revision gehort die Flache zur Reservezone und
ist im Besitz von privaten Eigentimern.

Kantonaler Richtplan

Der kantonale Richtplan scheidet den Standort als Arbeitsplatzge-
biet von kantonaler Bedeutung aus. Als Koordinationshinweis flir die
Nutzungsplanung wird der Ausschluss verkehrsintensiver Einrichtun-
gen, Wohnnutzungen und Dienstleistungen genannt. Zusatzlich ist
das Neubtiel ¢stlich des Perimeters als geplanter Deponiestandort
fUr Gbrige Inertstoffe (Deponietyp B) mit einem Deponievolumen von
650 000 m3 aufgefiihrt. (Amt fir Raumentwicklung 2023)

Regionaler Richtplan

Im regionalen Richtplan ist das Neublel als strategische Reserve
flr zukunftstaugliche Nutzungen im Sinne eines Technologie- und
Gewerbeparks vorgesehen. Erganzend zu den Ausfiihrungen des kan-
tonalen Richtplans definiert der regionale Richtplan folgende drei
Punkte:

_ Logistik in Kombination mit Doppelnutzungen sind zuzulassen

_ Dienstleistungszentren, Fachmarkt, Detailhandel (exkl. Quartiers-

versorgung) und Wohnen sind auszuschliessen

_ Nutzungsweise und Nutzungsdichte sind zu sichern
Fir die Verkehrsabwicklung in den Arbeitsplatzgebieten ist ein Ziel-
wert flir den Modal Split festgelegt. Fiir das Neubtiel wird aufgrund
der direkten Anbindung an die Autobahn der Modal Split von 70% MIV
und 30% OV definiert. (Ziircher Planungsgruppe Zimmerberg 2019)

Kommunaler Richtplan

Ergdnzend zu den Uibergeordneten Richtplanungen sieht der kommu-
nale Richtplan eine etappierte Entwicklung der Nutzungsreservenim
Rahmen eines Masterplans vor. Die stadtebauliche Aufwertung der
Hauptverkehrszlige, die Freiraumgestaltung, bessere Integration der
Autobahn und der Ubergang zum Strassenraum sind weitere Ziele,
denen in der Ausarbeitung Aufmerksamkeit geschenkt werden soll.
(Planar AG 2018)

LEK / Vernetzungsprojekt Horgen Wadenswil

Zonenplan Ortsteile Wadenswil und Au

Das Landschaftsentwicklungskonzept (LEK) der Gemeinde Wadenswil
stlitzt sich im Wesentlichen auf das privat initiierte Vernetzungskon-
zept «<Horgen Wadenswil». Die qualitatvollen Fusswegverbin-
dungenwerdeninderBestandesanalyse als Starke betrachtet.
Entsprechend als Ziel wurde der Erhalt und die Aufwertung
der verbindenden Strukturen genannt. Als Schwache wird
die Gestaltung der Siedlungsrander gesehen. Die gute Ein-
ordnung von Bauten in das Orts- bzw. Landschaftsbild tber
Gestaltungsvorschriften sind klinftig sicherzustellen und
naturnah gestaltete Griin- und Freirdume sollen geférdert werden.
Unter anderem kann das mit Massnahmen wie unversiegelten Fla-
chen (Blumenwiesen, Blumenrasen, Spontanvegetationen, etc.) und
der Pflanzung standorttypischer Baume und Straucher geschehen.
Zudem werden Sportanlagen vertieft abgehandelt und die Potenziale
betrachtet. Der 6kologischen Zustand des Industriegebiets wird all-
gemein als gering eingeschatzt.
(Planen und Bauen et al. 2012)

Raumliche Entwicklungsstrategie (RES)

Das Raumliche Entwicklungskonzept (RES) formuliert eine Strategie
welche aus einer Analyse der Entwicklungsprognosen hervorgeht.
Die kommunale Grundlage prazisiert die Ausfiihrungen der lberge-
ordneten Richtpldanen betreffend des Planungsperimeters und gibt
Empfehlungen ab, die nun zu priifen sind. Zum Zeitpunkt der Fest-
setzung wurde mit der Nutzung der Landwirtschaftsflache 6stlich der
Zugerstrasse gerechnet. Mit der Revision des Raumplanungsgesetzes
ist die Entwicklung auf der Gstlichen Seite nicht mehr realisierbar. Zu
prifende Inhalte sind:

_ Regelung der Finanzierung der Erschliessung

_ Sicherung der Grundstiick-Verfligbarkeit

_ Verkehrsfiihrung ohne Sackgasse

_ Prifung eines stadtebaulichen Akzents

_ Fusswege sollen durch attraktive Siedlungsraume fiihren und an

Wanderwege anschliessen

_ Erarbeitung eines Masterplans Neubtel
Der Masterplan soll eine qualitatsvolle Grobstruktur fiir Stadtebau,
Nutzungsmaoglichkeiten, Erschliessung, Freiraum aufzeigen, welche
phasengerecht vertieft und konkretisiert werden kann.
(Stadtentwicklungskommission 2012)

Der grosste Teil des im Perimeter liegenden Neubliels befindet sich
aktuell in der kommunalen Landwirtschaftszone (Lk) angrenzend an
das nérdliche Industriegebiet (IA), welches den aktuellen Siedlungs-
rand bildet. Fur die sich darin befindenden Areale der Zurich Interna-
tional School und des Ziirisee Centers wurden Sonderbauschriften
erlassen. Der Ritihof wurde mithilfe eines Gestaltungsplanes reali-
siert. Die Tennisanlage (Erholungszone E) wird in naher Zukunft in
der daneben liegenden Zone fiir 6ffentliche Bauten erweitert. (Stadt
Wadenswil 2019)



Verkehrsstudie NeubUel

Anlass fir die Verkehrsstudie Neubtiel bilden die Ausbauabsichten
des Autobahnanschlusses Wadenswil durch das Bundesamt fiir Stras- sxe'\“?lcher
sen (ASTRA) und die Entwicklung des kantonalen Arbeitsplatzgebie-

tes NeubUel durch den Kanton Ziirich sowie die Stadt Wadenswil. Die

Leistungsfahigkeit des kantonalen Strassennetzes wird bis ins Jahr

2040 Uberlastet sein. Bei der Entwicklung des Arbeitsplatzgebietes ‘

West sind vorgdngig Massnahmen notwendig, um einen Kollaps der
Verkehrsinfrastruktur zu verhindern.

Strasse

gaiteen Rit HintererRiiti

Ost
Folgende Massnahmen sind entsprechend der Verkehrsstudie Gber

das Arbeitsplatzgebiet West hinweg notwendig:

_ kleine Spange im Bereich Hinterer Riiti Ost

_ Ringschluss Strasse auf Gebiet NeubUel

_ bestehende Kreisel sind durch Lichtsignalanlagen zu ersetzen

_ zusatzliche Aufstell- und Fahrspuren

_ offentlicher Verkehr Netz ausbauen aufwerten

_ Riickwartige Fuss- und Radweginfrastruktur ausbauen

_ Verkehrsmanagement- und Mobilitdtsmanagementmassnahmen

_ Reduktion MIV beim Autobahnzubringer durch weitreichende
Massnahmen bereits im Stadtgebiet von Wadenswil durch Ver-

Erweiterung
Arbeitsplatzgebiet
Neubiiel

meidung und Verlagerung

(R+K Biiro fiir Raumplanung AG 2022) \'f

Abb. 02 Bestand Verkehrsinfrastruktur, Mst. 1:10'00, eigene Darstellung auf Grundlage
von © AV Wadenswil

2.02. Landschaft

Landschaftliche Entwicklung Mit dem kommunalen Entwicklungskonzept sichert die Stadt wich-

tige Fusswege und inventarisierte Verkehrswege von lokaler und regi-
onaler Bedeutung (IVS).

Mit dem Bau der Shedhalle und den damaligen Bauten an der Stelle
des heutigen Zirisee Centers und auf der gegenliberliegenden
Strassenseite wurden die Grundsteine flir das heutige Industrie- und Landschaftsbild
Gewerbegebiet gelegt. Wenig spéater folgten weitere Bauten und die
Tennisanlage des TC Neubdels. Mit dem Ausbau der Zugerstrasse
ging die Vernetzung der Kulturlandschaft zunehmend verloren.

Die vorgelagerte Einfahrt Wadenswils ist gepragt durch die Tennisan-
lage des TC Neubtiels, Schrebergarten und das traditionelle Restau-
rant «Zum NeubUel». Die dahinterliegende Parkierflache dient den
Bestehende Planungen und Vorhaben Gasten des Restaurants wie auch des Tennisclubs. Links an die Wie-
sen der ehemaligen Obstbaumlandschaften grenzend und rechts
mit einer Baumreihe geziert fiihrt die Zugerstrasse durchs Indust-
riegebiet und anschliessend ins Zentrum. Sie trennt den dominant
platzierten Hirzel-Hiigel mittig und hinterldsst eine pragnante Anho-
hung auf dem zu beplanenden Neubliel. Westlich wird das Gebiet
durch lichten Wald eingerahmt. Neben den Hauptverkehrsachsen
unterteilen die orthogonalen Erschliessungsstrassen Dachenwies,
welche den dahinterliegenden Weilern dient, und die Zufahrtsstrasse

Im kantonalen Richtplan sind sowohl eine Landschaftsvernetzung
Uber die A3 mit einer 6kologischen und erholungsbezogenen Funk-
tion wie auch ein Unterwerk und Hochspannungsleitung/Kabelleitung
fur die Versorgung geplant. Auf dem Neubliel befindet sich zuséatzlich
ein kantonal inventarisierter Ablagerungsstandort, welcher gemass
Altlasten Verordnung (AltlV) jedoch keine schadlichen oder lastigen
Einwirkungen mit sich bringt.
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Abb. 03 Massnahmen Verkehrsinfrastruktur, Mst. 1:10'000, eigene Darstellung auf
Grundlage von © AV Wadenswil

des Tennis Clubs TC Neubliel die Ebene. Die Tennisanlage, die Schre-
bergérten sowie der Biohof sind die einzigen vorhandenen baulichen
Strukturen.

Gesundheit

Gestinder Leben. Der Megatrend fiir einen gestinderen Lebensstil ist allgegen-
wartig und begleitet uns im Alltag; mehr Sport, geslinder Essen, mehr Zeit
in der Natur verbringen und allgemein der Drang nach einer hohen Lebens-
qualitdt. Das Neubliel bietet mit seiner Lage angrenzend an die alten Obst-
baumwiesen, den Wald und Gewésser die optimalen Grundvoraussetzungen.
Durch die vorhandenen Sportanlagen des TC Wadenswil und die neuen Struk-
turen kénnen Symbiosen fiir Erholung und Freizeit geschaffen werden, von
welchem auch die Arbeitenden im umliegenden Industriegebiet profitieren
wirden. (Zukunftsinstitut GmbH 2023)

Topografische Lage

Die Ebene des Neubliels ist erhéht gegeniiber dem (brigen Indust-
riegebiet. Sie befindet sich im Kreuz vom nérdlich liegenden Ziirich-
see, der slidlichen Hirzellandschaft und der von Osten nach Westen
verlaufenden Kulturlandschaft. Mit dieser Position ist der Weitblick
als Qualitat und die landschaftliche Integration als Herausforderung
verbunden.

Die genannte Zufahrtsstrasse Dachenwies trennt den oberen Drittel
der Ebene ab, welche relativ eben verlauft und den héchsten Punkt
des Neublls kennzeichnet. Unterhalb des Dachenwies-Feldweges
verlauft eine Diagonale vom Biohof in Richtung der Tennisanlage, wel-
che von grosser Relevanz ist fiir den Oberflachenabfluss des Gebie-
tes.

Oberflachenabfluss

Das Oberflachenwasser sammelt sich auf dem Plateau des Neub-
els und fliesst Gber die natlirliche Rinne zum Waldzipfel am westli-
chen Perimeterrand. An diesem Punkt sammelt sich das abfliessende
Wasser von oben und des weniger abschiissigen Gelandes zur Zuger-
strasse hinauf. Auf den Strassen fliesst das Wasser ebenfalls Richtung
Westen.

Kima

Mit dem Klimawandel und den zunehmenden Hitzeperioden ist der
Hitzebelastung zunehmend Rechnung zu tragen. Durch versiegelte
Flachen, welche die Sonnenstrahlung absorbieren und so die Umge-
bung aufheizen, entsteht der sogenannte Hitzeinseleffekt. Industrie-
gebiete sind aufgrund des hohen Anteils versiegelter Flachen beson-
ders davon betroffen. Die aus der Hirzel kommende Kaltluft ist fiir die
Frischluft im Siedlungsraum und die Regulierung des Klimas beson-
ders relevant. Unversiegelte Flachen und die Griinraumdichte sind
weiterhin wichtige Indikatoren fiir die Klimaregulierung im Siedlungs-
gebiet.

Neo-Okologie
Mit dem Wachsenden Bewusstsein fiir einen gesunden Lebensstil, wachst
das Umweltbewusstsein. Zusammen mit dem wachsenden Bewusstsein
entstehen neue Wertesysteme und Veranderungen in der Arbeitskultur in
Form einer neuen Art des Verbrauchens. «Green Tech» ist ein Stichwort,
wobei die Verbindung von Umwelt, Wissenschaft, Technik und Wissenschaft
im Vordergrund steht. (Zukunftsinstitut GmbH 2023)

Abb. 04 - 08 Sichtbezlige, eigene Aufnahmen

Abb. 09 Analyse Landschaft, Mst. 1:2'000, eigene Darstellung auf Grundlage von © AV
Wadenswil
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2.03. Verkehr

Verkehrliche Entwicklung

Seit jeher bildet die Alte Zugerstasse eine wichtige Verkehrsachse
Uber den Hirzel. Diese ist heute auch im Bundesinventar der histo-
rischen Verkehrswege der Schweiz (IVS) als historischer Verkehrs-
weg von lokaler Bedeutung aufgefiihrt. Mit dem Bau der Autobahn
A3, ehemalig N3, wurde das siidliche Zirichseeufer an das nationale
Strassennetz angeschlossen. Im Zuge der Bauarbeiten wurde die
Zugerstrasse als Anschluss an den Autobahnzubringer erstellt. Die
historische Alte Zugerstrasse blieb als Parallelstrasse erhalten.

Im Rahmen der Verkehrsstudie wurde die aktuelle Verkehrssituation
ausfiihrlich analysiert. Dabei kam man zum Schluss, dass der Verkehr
beim Autobahnzubringer zu 2/3 vom Stadtgebiet Wadenswil stammt
und zu 1/3 vom Ortsteil Au. In den Gebieten «Hinterer Riiti» und «Neu-
biel» Uberwiegt der Durchgangsverkehr mit 75% stark. (R+K Biro fiir
Raumplanung AG 2022)

Die zukinftige verkehrliche Entwicklung wird anhand der Verkehrs-
menge auf der Zugerstrasse (Abschnitt Kreisel Ritistrasse — Kreisel
Neubiiel) aufgezeigt. Verglichen wird die vorhandene Verkehrsmenge
im Jahr 2018 mit der Prognose flir das Jahr 2040.

Verkehrsmenge | Prognose | Zunahme Zunahme
2018 2040 Absolut Prozentual
Im Querschnitt 20718 28720 8002 38,6%
5 [ Fahrtrichtung 107220 14154 3934 38,5%
% Norden
Fahrtrichtung 10498 14’566 4068 38.8%
Siiden
Schwerverkehr 684 948 264 38,6%
Im Querschnitt 1765 2'333 568 32,2%
Fahrtrichtung 900 1164 264 29,3%
. Norden
& | Fahrtrichtung 865 1169 304 351%
£ | Siiden
DWV*: Durchschnittlicher Werktagsverkehr, alle Fahrzeuge pro Tag
ASP**: Abendspitzenverkehr, alle Fahrzeuge pro Tag

Abb. 10 Verdnderung der Verkehrsmenge auf der Zugerstrasse von 2018 bis 2040,
eigene Tabelle, Quelle ©GIS Zurich-Gesamtverkehrsmodell

Folgende Schlussfolgerungen lassen sich aus dem Vergleich ziehen:

_ Zunahme des Gesamtverkehrsaufkommen um fast 40%, dies ent-
spricht einer totalen Zunahme von rund 8 000 Fahrzeugen pro Tag.

_ Der Schwerverkehr bleibt bei einem Anteil von 3.3% am Gesamt-
verkehr konstant, es kommt zu zirka 260 zusétzlich Fahrten.

_ DWV: Dominante Fahrtrichtung bleibt Richtung Autobahn.

_ ASP: Aktuellistin der ASP die dominantere Fahrtrichtung Norden,
zukinftig soll es einen Ausgleich der beiden Fahrstrome geben.

Aufgrund der allgemeinen Verkehrszunahme sowie dem zusétzlichen
Verkehr aus den heute noch unbebauten Bauzonen ist zu erwarten,
dass spatestens im Jahr 2040 die bestehende Strasseninfrastruktur
Uberlastet ist. (R+K Biiro fir Raumplanung AG 2022)

Bestehende Planungen und Vorhaben

Aufgrund der zu erwarteten Uberlastung der Strasseninfrastruktur
sind Massnahmen im kantonalen Strassennetz erforderlich. In der
Verkehrsstudie Neublel werden Massnahmen fiir die unterschiedli-
chen Verkehrsmittel aufgefiihrt. Diese sind im Kapitel 2.1, Bestehende
Planungen / Hauptaussagen und Verbindlichkeit, ausfiihrlich erlau-
tert.

Fir das Arbeitsplatzgebiet Neubiiel sind folgende Erkenntnisse bei
einer Entwicklung zu beachten:

_ Die Haupterschliessung hat (iber den Knoten Riitistrasse zu erfol-
gen (von der Zugerstrasse her)

_ Reduktion Verkehrsaufkommen aus dem Arbeitsplatzgebiet West
zu der Abendspitzenstunde (Nutzungsbeschrankungen, Fahr-
tenkontingente, Verkleinerung bzw. etappenweise Umsetzung).
Gemadss heutigen Berechnungen kann ein Verkehrsaufkommen
von rund 150 Fahrten in der Abendspitzenstunde aufgenommen
werden.

_ Eine durchgehende Spange fiir die Erschliessung des Gebietes
ist aufgrund der Leistungsfahigkeit des stidlichen Knoten nicht
moglich.

Motorisierter Individualverkehr (MIV)

Der Autobahnzubringer 36, Wadenswil liegt in weniger als einem Kilo-
meter Entfernung zum Arbeitsplatzgebiet. Dieses ist somit optimal
an den motorisierten Individualverkehr angeschlossen. Die Haupt-
zugdnge zum Gebiet erfolgen Uber die Zuger- und Steinacherstrasse.
Die Stadte Zirich und Zug sind in 20 beziehungsweise 25 Minuten
erreichbar. Chur liegt rund 60 Minuten entfernt. Auf der Zugerstrasse
gilt innerhalb Tempo 60 und ausserhalb Tempo 80. Im restlichen
Arbeitsplatzgebiet gilt generell Tempo 50. Eine starke Frequentierung
zusammen mit dem hohen Temporegime fiihrt zu hohen Larmemis-
sionen. Die Parkierung erfolgt oft oberirdisch. Bei grosseren Einrich-
tungen wie dem Zirisee Center gibt es auch ein Angebot an unterir-
dischen Parkplatzen. Durch die oberirdische Parkierung kommt es zu
einer hohen Versiegelungsanteil im Gebiet. Die Strasseninfrastruktur
verflgt Uber Abbiegehilfen auf der Zugerstrasse und vereinzelten Ein-
bahnsystemen innerhalb des Arbeitsplatzgebietes.
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Abb. 11 Analysekarte motorisierter Individualverkehr, Mst. 1:10000, eigene Darstellung
auf Grundlage von © AV Wadenswil

Offentlicher Verkehr (6V)

Fuss- und Radverkehr

Das Arbeitsplatzgebiet liegt in den OV-Giiteklassen C und D. Es wird
durch vier Buslinien bedient. Diese fahren im 15-Minuten Takt Rich-
tung Wadenswil Bahnhof und im 30-Minuten Takt Richtung Au Bahn-
hof. Die Regionen weiter stidlich werden im 1-Stunden Takt bedient.
In den Hauptverkehrszeiten werden teilweise Zusatzlinien angebo-
ten. An Wochenenden sowie in den Nachtstunden verkehren weni-
ger Verbindungen. Die Buslinien bedienen die vier Bushaltestellen
im Bereich des Arbeitsplatzgebietes. Die Haltekanten befinden sich
ebenerdigin Busbuchten und bieten keinen niveaugleichen Einstieg.
Sie sind nicht geméss den Vorgaben des Behindertengleichstellungs-
gesetz (BehiG) ausgebaut. Die Haltestellen verfligen meist Giber keine
Uberdachte Wartebereiche. Auf den Strassen sind keine Infrastruktu-
ren zur Priorisierung des Busverkehrs vorhanden.
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Abb. 12 Analysekarte offentlicher Verkehr, Mst. 1:10'000, eigene Darstellung auf Grund-
lage von © AV Wadenswil

Entlang der Zugerstrasse sind beidseitig Gehwege vorhanden. Vom
Knoten Zuger- und Ruttistrasse in Richtung Wadenswil wird auf der
nordlichen Seite der Fuss- und Radverkehr gemeinsam, auf einem
kombinierten Fuss- und Radweg, gefiihrt. Innerhalb des Arbeitsplatz-
gebietes sind stellenweise einseitig geflihrte Trottoirs vorhanden. Die
Aufenthaltsqualitat fir den Fussverkehr ist in diesem Gebiet gering.
Stdlich sowie nordwestlich vom Gebiet verlaufen Wanderwege.

Fir den Radverkehr sind ebenfalls beidseitig der Zugerstrasse Infra-
strukturen vorhanden. An den Knoten wird die Infrastruktur stellen-
weise unterbrochen und im Mischverkehr gefiihrt. Diese Netzllicken
mindern die Fahrqualitat sowie die Sicherheit fir die Radfahrenden.
Es fiihren keine Uiberregionalen Velorouten von Schweiz Mobil durch
das Gebiet.
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Abb. 13 Analysekarte Fuss- und Radverkehr, Mst. 1:10'000, eigene Darstellung auf
Grundlage von © AV Wadenswil

2.04. Nutzungen

Wirtschaftliche Entwicklung

Nach dem Niedergang der Textilindustrie hat sich Wadenswil zum
Bildungsstandort mit charakteristischem Zusammenspiel von For-
schung und Wirtschaft gewandelt. Grosster Arbeitgeber ist dabei
die Zurcher Hochschule fiir angewandte Wissenschaften (ZHAW)
mit den Departementen Life Sciences und Facility Management.
Die verkehrstechnisch ausgezeichnete Lage macht Wadenswil als
Wirtschaftsstandort interessant. Die Gemeinde betreibt mit der Teil-
nahme bei Zurich Park Side und der Unterstitzung der Griinderor-
ganisation Grow aktive Standortpolitik. Sie formt dadurch ihr Dasein
als zukunftsorientierte Wohnstadt mit dem Fokus auf Bildung und
Forschung in der Wirtschaft proaktiv mit.

Bestehende Planungen

In den Jahren 2014 bis 2018 wurde nérdlich an das Gebiet Neubliel
der Ritihof innerhalb des Gewerbe- und Innovationspark «Werkstadt
Zirisee» auf etwa 40 000 Quadratmeter realisiert. Aktuell ist ein wei-
teres Gewerbegebaude auf der Hinteren RUiti geplant. Auf der Wiese
gegenliber des Zlrisee Centers soll das Gewerbegebdude mit Pro-
duktion, Lager und Biiro entstehen.

Vorhandene Nutzungen und Gebaudestruktur

Im Gebiet auf der 6stlichen Seite der Zugerstrasse (1), rund um das
Zirisee Center herum, befindet sich eine Durchmischung von Pro-
duktion und Handwerk, Reparatur und Instandhaltung sowie Logis-
tik (Post). Die Gebaude stammen mehrheitlich aus den 80er Jahren.
Besondere Nutzungen stellen das Hotel «Cantina» mit dem Restau-
rant «Cantinauno» und die grosse Freizeithalle dar. Direkt an der
Zugerstrasse liegen die Detailhdndler Zirisee Center und Landi und
ein Lidl auf der anderen Strassenseite.

Der Lidl liegt an der Kreuzungsecke direkt vor dem Gewerbepark Riiti-
hof und der darin integrierten Kletteranlage «Gaswerk» (2). Angren-
zend an die neuen Bauten liegt das flachenintensive Shed Gebaude
aus den 70er Jahren mit seiner namensgebenden Dachform und dem
markanten Shed Tower (3). Daneben reihen sich Produktionsstand-
orte, das Betonwerk KIBAG und der Werkhof der Stadt, welche iber
die Ritibielstrasse riickseitig erschlossen werden (4).

Nordlich vom Neubiel ist die Zurich International School (5). Der
dazugehdrige Spielplatz kommt an der stidlichen Boschung zu lie-
gen. Zusammen mit zwei weiteren Bauten befindet sie sich in einem
schmaleren Streifen, welche durch die orthogonalen Strassenverlaufe
der Steinacher- und Zugerstrasse sowie die genannte Anhéhung des
Planungsperimeters entsteht.



Quartierbezogene Nutzungen

Fir das Arbeitsplatzgebiet sind Versorgungs- und Freizeitinfrastruk-
turen Relevanz. Dabei sind unter anderem Detailhdndler wie der Lidl,
das Zirisee Center und die Landi zu nennen. Das Sport- und Freizeit-
angebot ist mit der Kletterhalle Gaswerk, der Padelarena, verschiede-
nen Fitnesscentern und der CrossFit Box breit gefachert. Die grosse
Tennisanlage im Neublel liegt im Bearbeitungsperimeter.

Freiflachen

Zwischen den bestehenden Bauten, Infrastrukturen und geplan-
ten Bauten befinden sich vier unbebaute Grundstlicke sowie einige
brachliegende Flachen. Mit einer kiinftigen Entwicklung des Neub-
els und die Weiterentwicklung des Industrie- und Gewerbegebietes
kdnnten auch diese Areale an Bedeutung gewinnen.
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Abb. 14 Analyse Nutzungen, Mst. 1:5'000,
eigene Darstellung auf Grundlage von © AV

Wadenswil

2.05. Ergebnis und Schlussfolgerung

Zusammenfassung

Das Gebiet Neubliel ist strategisch ein wichtiger Schwerpunkt fiir die
Arbeitsplatzentwicklungin der Gemeinde und dem gesamten Kanton
Zurich. In den Planungsinstrumenten und bestehenden Planungen
fur das NeubUel sind erste Entwicklungsvorstellungen ausgearbei-
tet worden. Die Erstellung eines Technologie Parkes wird angestrebt.
Zudem werden verkehrsintensive Einrichtungen, Wohnnutzungen
und Dienstleistungen ausgeschlossen.

Das Gebiet liegt in unmittelbarer Ndhe zu der Hirzel Landschaft. Im
Westen des Bearbeitungsperimeters erstreckt sich eine Landschafts-
zunge bis hin zum Zirichsee. Diese idyllische Obstbaumlandschaft
ist weitgehend intakt und von hoher Bedeutung. Der Perimeter liegt
am Siedlungsrand und bildet das Eingangstor zu Wadenswil von der
Autobahn her. Diesem Ortseingang wurde bisher nur wenig Beach-
tung in der Ausgestaltung geschenkt. Der Perimeter Neubliel liegt in
einer herausfordernden Topografie.

Die Verkehrsinfrastruktur ist bereits heute stark belastet und erzeugt
lastige Emissionen. In der Verkehrsstudie sind Massnahme im Bereich
aller Verkehrsmittel vorgesehen. Der verkehrliche Anschluss des
Gebietes Neubdel ist unter Einbezug der Gesamtsituation zu pla-
nen, um einen Kollaps des Verkehrsnetzes zu vermeiden. Die Haupt-
erschliessung hat Uber den Knoten Rutistrasse zu erfolgen. Vorwie-
gend in der Abendspitzenstunde sind Massnahmen zur Reduktion
des Verkehrs angezeigt.

Im bestehenden Arbeitsplatzgebiet sind eine Vielzahl von unter-
schiedlichen Betrieben angesiedelt. Unterschiedliche Betriebsgros-
sen und Ausrichtungen flihren zu einem diversen Angebot. Zuséatz-
lich sind mehrere Sport- und Freizeiteinrichtungen vorhanden. Einige
Nutzungen haben einen Uberregionalen Charakter wie beispielsweise
das Zurisee Center oder die Kletterhalle. Die schrittweise Entwicklung
des Gebietes ist anhand der unterschiedlichen Gebaudestrukturen
und Baustandards ersichtlich. Brachliegende und ungenutzte Flachen
wurden in den letzten Jahren entwickelt. Diese Bautatigkeit ist auch
zuklinftig zu erwarten.

Analysefazit

Zusammenfassend lassen sich fir die Entwicklung des Arbeitsplatz-
gebietes folgende Qualitdten und Potenziale sowie Schwachstellen
und Risiken ausmachen:

Qualitaten und Potenziale:

Durch den Autobahnanschluss ist das Gebiet gut an die wirtschafts-
starken Orte Zirich und Zug angebunden. Die Gemeinde ist ein star-
ker Bildungsstandort im Bereich der Lebensmitteltechnologie. Die
Landschaft rund um den Perimeter ist attraktiv und weitgehend
intakt. Sie |adt daher zur Erholungsnutzung ein. Im Arbeitsplatzge-
biet gibt es bereits ein breites Versorgungs- und Freizeitangebot. So
kénnen bestehende Nutzungen fiir Synergien genutzt werden. Auch
die Erfahrungen aus den Weiterentwicklung der letzten Jahre gilt es
aufzunehmen und zu nutzen.

Schwéachen und Risiken:

Das Gebiet ist nicht an die Gleisanlagen angebunden. Dies erschwert
den Guter- und Personentransport. Die bestehende Verkehrsinfra-
struktur erfolgt Uber stark belastete Strassen. Dadurch entstehen
viele Emissionen, welche die Aufenthaltsqualitdt im Gebiet stark
verringern. Die Infrastruktur ist ungeniigend fiir den Fuss- und Rad-
verkehr ausgebaut. Das Gebiet liegt am Siedlungsrand. Durch eine
Bebauung wird das bestehende Landschaftsbild grundlegend verén-
dert. Daher ist der landschaftlichen Eingliederung sowie dem Toref-
fekt zu Wadenswil besondere Beachtung zu schenken. Bei der Uber-
bauung der grossen Flache ist darauf zu achten, dass mit dem Boden
haushalterisch umgegangen wird. Die Parzellen liegen nicht umfang-
lich im &ffentlichen Eigentum der Stadt. Bis ins Jahr 2035 sind eben-
falls durch bestehende Baurechte gewisse Flachen blockiert. Aktuell
gibt es kaum Vorgaben, um eine stadtebauliche Qualitat und sinnvolle
Etappierung sicherzustellen.

Die Megatrends bilden den Wandel in Gesellschaft, Wirtschaft und Kultur
ab. Diese Bewegungen bilden neue Herausforderungen, welche langfristig zu
neuen Anspriichen an ein Arbeitsplatzgebiet flihren. Diese gilt es zu eruieren

und vorzeitig in die Planung mit einzubeziehen.

3. POSITIONIERUNG DES ARBEITS-
PLATZGEBIETES

3.01. Image

Im Dreieck von Ziirich, Zug und Rapperswil-Jona

Zurich ist ein Wirtschaftsstandort, welcher durch seine hohe Lebens-
qualitét, seine internationale Vernetzung, einen liberalen Arbeitsmarkt
und exzellenten Hochschulen heraussticht. Mit diesen Eigenschaften
bietet Zlrich das ideale Umfeld fiir Bevolkerung und Unternehmen.
Der Kanton Zug ist ebenfalls ein wichtiger internationaler Handels-,
Finanz- und Wirtschaftsstandort und zuséatzlich der steuerpolitisch
attraktivste Kanton. Rapperswil-Jona ist in erster Linie ein attraktiver
Wohnort, bietet jedoch auch im gewerblichen Bereich interessante
Moglichkeiten. Eingebettet in dieses Dreieck kann Wadenswil von sei-
nen Nachbarn profitieren und an deren Erfolg anknipfen.

Life-Science-Industrie

Zirich wurde in den vergangenen Jahren zum wachsenden und dynamischen
Zentrum fir die Life-Sciences-Industrie. Darunter sind Anwendung naturwis-
senschaftlicher Erkenntnisse der modernen Biochemie, Medizin, Biophysik,
Molekularbiologie, Bioinformatik, Medizintechnik und anderer Gebiete zu ver-
stehen. Beispielhaft sind Unternehmen aus folgenden Branchen zum Life-
Science-Okosystem zu zuordnen: Pharma, Biotech, Medtech und Kontroll-
instrumente, Grosshandel mit medizinischen Produkte sowie Forschung und

Labors. (Amt fir Wirtschaft und Arbeit 2023)

Bedeutung der ZHAW in Wadenswil

Die ZHAW gehort bereits zu den grossten Arbeitsgebern und ist
grundlegend fir die Entwicklung Wadenswils als Wirtschaftsstrand-
ort mitverantwortlich. Mit ihr als Kompetenzzentrum fiir den Bereich
der Life Sciences besteht bereits ein wichtiger Zweig in der Branchen-
ausrichtung.

Standortqualitaten

Mit der erstklassigen Erschliessung flir den motorisierten Verkehr
direkt bei der Autobahnausfahrt Wadenswil und der Lage im beste-
henden Industriegebiet mit einem Branchenmix inklusive Sport- und
Verpflegungsangebot hat das neue Arbeitsplatzgebiet Neubliel eine
gute Ausgangslage. Zusammen mit den bestehenden Nutzungen und
dem vorhandenen Hochschulstandort konnen Synergien Entstehen,
von welchen nicht nur der neue Technologiepark profitiert, sondern
auch die ganze Stadt Wadenswil. Die direkt angrenzende Kulturland-
schaft und der direkte Waldzugang fiihren zu einer hohen Lebens-
qualitat am Arbeitsplatz und kann Teil eines zusammenhangenden
Freiraumnetzes fur Freizeit und Sport werden.



Die Topografie lasst den Blick auf den Zirichseeg, die Hirzellandschaft
und in die Weite der Obstbaumlandschaft zu. Das Neubuel bietet die
Moglichkeit, Wadenswil ein neues Gesicht zu geben und ein Orien-
tierungspunkt zu werden.

3.02. Entwicklungsvorstellung

Charakter und Identitat

New-Work und Konnektivitat

Tragerschaft und mogliche Partner

Die ZHAW bildet mit ihren Studienschwerpunkten den Ausgangs-
punkt des Technologieclusters. In einem ersten Schritt sind daher
innovative Firmen aus dem Bereich der Life Sciences fir die Weiter-
entwicklung pradestiniert. Die Bandbreite an moglichen Unterneh-
men ist schon zu Beginn an sehr gross und geht von der Chemie Uber
Umweltthemen und Landwirtschaft bis zu in der Lebensmittelindus-

trie angewandten Computeranwendungen. Namentlich

kdonnten dies auch neue Unternehmen, im Bezug zum

Neue Arbeitsmodelle und Arbeitsstrukturen setzten sich, von der Pande- Megatrend gestinder Leben, Unternehmen wie Burger-
mie bestarkt, gegen Dauerprasenzzeiten durch. Die Grenzen zwischen Pri- stein Vitamine oder Bio Strath sein. Auch sie produzie-
vatleben und Berufsalltag verschwinden. In diesem Zusammenhang werden ren heute schon an vergleichbaren Standorten, jedoch
andere Bedurfnisse an ein Arbeitsplatzgebiet gestellt, welche diese Bediirf- ohne in einem Cluster integriert zu sein. In der Weiteren
nisse decken. Unter anderem haben die Angebote fir Sport, Verpflegung und Gebietsentwicklung 6ffnet sich das Themengebiet auf
Treffpunkte fiir soziale Interaktionen an Bedeutung fiir die Attraktivitat eines Zulieferer wie zum Beispiel eine Industriegeréte Firma,
Arbeitsplatzgebietes gewonnen. Zusammen mit digitalen Infrastrukturen fir die von der naheliegenden Forschung profitiert. Mit der
soziale und kulturelle Aspekte kann zusatzlich ein Netz fiir die Konnektivitat Gebietsentwicklung wird die Verfligbarkeit der Flachen
in einem Gebiet aufgebaut werden, welches diese Verdnderung unterstiitzt fir genau solche Betriebe in sehr hoher Qualitét Gber

und den Wunsch nach Digitalisierung aufgreift. (Zukunftsinstitut GmbH 2023) lange Zeit sichergestellt.

Basierend auf den hervorragenden Standortqualitdten soll mithilfe
einer Haupttragerschaft in einem programmatisch organsierten Teil-
bereich des Neublels ein vernetztes Cluster entstehen. Eingebettet
in ein kombiniertes Erschliessungs- und Freiraumsystem wird die Fla-
che optimal genutzt und in die bestehende Landschaft integriert. Mit
neuen Fuss- und Velowegverbindungen wird die Erschliessung flir die
neuen Arbeitsplatze aber auch flr Freizeitnutzungen verbessert. Mit
der besseren Anbindung an ein vernetztes Freiraumsystem profitiert
die ganze Stadt Wadenswil. Insgesamt soll das NeubUel nicht nur die
zeitgemalBen Anforderungen von Betrieben und zuklinftigen Arbei-
tenden erflillen, sondern auch flexibel auf zukiinftige Entwicklungen
reagieren kénnen.

Abgleich planungsrechtliche Grundlagen

Der kantonale Richtplan sieht aufgrund des erhéhten Verkehrsauf-
kommens keine Wohnnutzung im neuen Arbeitsplatzgebiet vor. Auf-
grund neuer Arbeitsmodelle, in welchen fixe Arbeitszeiten durch das
Bedirfnis von Flexibilitdt und einem vielseitigen Infrastrukturangebot
am Arbeitsplatz abgeldst werden, kann ein begrenztes Wohnangebot
von Vorteil sein. Besonders flir begrenzte Arbeitseinsatze von exter-
nen Mitarbeitenden.

Die raumliche Entwicklungsstrategie sieht eine Verkehrsfiihrung
ohne Sackgassen vor. Aufgrund der topografischen Gegebenheiten
und flr die bessere Entwicklung der Baufelder ist die Erschliessung
einfach zu halten. Die Verkehrsstudie Neubliel umfasst eine Mass-
nahmenliste flr die Entlastung der Zugerstrasse. Dabei ist die Ring-
schluss Strasse und der Netzausbau flir den 6ffentlichen Verkehr
sowie die Umstellung von Kreisverkehren zu Lichtsignalanlagen fiir
die Planung relevant.

3.03. Zielsetzung

Aus der Ausgangslage, der Analyse und der Positionierung des neuen
Arbeitsplatzgebietes Neublels konnen folgende Zielsetzungen fir die
Entwicklung eines Masterplanes festgelegt werden:

Ubergeordnete Ziele
_ Das Arbeitsplatzgebiet starkt den Wirtschaftsstandort Ziirichsee.
_ Das Neubdtiel lockt durch hohe Qualitat, Attraktivitat und ein
bedirfnisorientiertes Angebot fiir die Arbeitenden und somit auch
fir Unternehmen.
_ Der Ortseingang bekommt in Zusammenhang mit der Entwicklung
des Neubiels ein Gesicht.

Landschaft

_ Die angrenzende Landschaftszunge fliesst in das Gebiet Neubdiel
ein. Es entsteht eine Ost-West Landschaftsverbindung liber den
Hirzel Hiigel hinweg in die offene Landschaft.

_ In einer nachhaltigen Planung werden die Themen Biodiversi-
tat, Klima und Regenwassermanagement aufgegriffen und in die
Gebietsentwicklung integriert.

_ Die innere Landschaft verfligt tiber differenzierte und nachfrage-
orientierte Freiraume.

Verkehr

_ Die Leistungsfahigkeit des Gibergeordneten Netzes bleibt gewahr-
leistet. (Verkehrsstudie)

_ Das offentliche Verkehrsnetz ist mithilfe neuer Linienfihrungen,
Haltestellenpositionen und Taktverdichtung verbessert. (Verkehrs-
studie)

_ Die Fuss- und Radverkehrsanbindung ist mit einer Nord-Siid und
Ost-West Verbindung erganzt. (Verkehrsstudie)

_ Beiderinternen Erschliessung werden die Verkehrsarten getrennt
voneinander gefiihrt.

Nutzungen
_ Die Baufelder sind in ihrer Form und Erschliessung hochwertig
und lassen grosstmogliche Flexibilitat zu in der Bebauung, Nut-
zung und Erweiterung.
_ Das Areal besitzt durch zentrale Bereiche eine Identitat und Platz
flr soziale Interaktionen.
_ Symbiosen werden aktiv geschaffen und gefordert.

4. VARIANTENSTUDIE

Die Variantenstudie zeigt drei mégliche Strukturierungen des Neu-
biels mit Berlicksichtigung der Anlage des TC Neublels. In erster
Linie gilt es die einzelnen Etappen, das Erschliessungssystem und
die Integration in das Landschaftsbild zu klaren.

4.01. Grundsatze

Die Funktion des Hirzel-Hlgels als Frei- und Naherholungsraum sowie
Verbindungs- und Orientierungselement ist ein Grundstein der Identi-
tat des zukiinftigen Neubtiels. In diesem Zusammenhang sind ebenso
umliegende Strukturen wie die gegentiberliegende Strassenseite und
angrenzende Bebauungen und Landschaftscharakteristiken mit zu
berlicksichtigen. Die Topografie und der zu erwartenden Oberflachen-
abflusses sind bereits vorhandene, landschaftspragende Elemente,
welche ineinandergreifen.

Die Tennisanlage des TC Neubtiel befindet sich seit den 80er Jahren
aufdem Gebiet und wird sich in naher Zukunft Richtung Zugerstrasse
vergrossern. Die Sportanlage wurde im Baurecht erstellt, welches bis
2035 verlangert wurde, wobei die Tennisanlage auch in Zukunft ihren
Platz auf dem Neublel behalten soll. Die An- und Verbindungen, die
Durchlassigkeit und die Einbettung des neuen Life-Sciences-Park
in das bestehende Gewerbegebiet und die Landschaft ist eines der
genannten Ziele (siehe Kapitel 3.2, Zielsetzung). Eine verkehrsver-
tragliche Losung ist aufgrund der bereits Uberlasteten Infrastruktur
eine Notwendigkeit fiir die kiinftige Entwicklung. Entsprechend ist die
verkehrliche Erschliessungsform das Riickgrat der jeweiligen Varian-
ten, wobei bei allen drei Varianten die Haupterschliessung tGiber den
bestehenden Knotenpunkt Riitistrasse vorgesehen ist (siehe Kapitel
2.1. Planungsrechtliche Grundlagen).

Variante 1: Kreuzerschliessung

Bei der ersten Variante wird der bestehende Dachenwies-Feldweg zur
Haupterschliessungsstrasse in einem orthogonalen Erschliessungs-
kreuz ausgebaut. Die Baufelder liegen entlang dieser beiden Achsen,
worliber auch die Adressierung und Anlieferung erfolgt. Flir den Fuss-
und Radverkehr sind zusatzliche Wege entlang der Aussenkante des
Perimeters und auf der Ost-West Verbindung tber den Hirzel-Hlgel
vorgeschlagen. Die neue nordliche Zufahrt dient der Erschliessung
mit dem oOffentlichen Verkehr und motorisierten Individualverkehr,
welcher auf der unteren Ebene in das unterirdische Parkhaus des Bau-
feldes A erfolgt. Eine bestehende Buslinie fahrt neu in beide Richtun-
gen nordlich in das Areal und Uber die dstliche Zufahrt wieder hinaus.
Die bestehenden Tennisanlagen bleiben an ihrem heutigen Stand-
ort und werden bei der Realisation der dritten Etappe in die neue
Bebauung integriert. Der Raum fiir soziale Interaktionen, kurzzeitige
Verpflegungsangebote wie Foodtrucks, Kaffeewagen oder kleine Pop-
ups im Gastronomiebereich befindet sich im Freiraum unterhalb des
Hlgels, welche Uber die Zufahrtsstrasse der Zugerstrasse zugang-

lich ist. Eine Realisierung der ersten Etappe kann somit ohne den
vorgangigen Ausbau der Zufahrtsstrasse zu den heutigen Tennisplat-
zen erfolgen. Allerdings ist der Ubergang in den unbebauten Teil des
Neubuels nicht abgestimmt und wirkt unvollstandig. Dieser Punkt ist
auch in Bezug auf mogliche Nutzungskonflikte relevant, da die Haupt-
erschliessung Uber die heutige Wanderwegroute erfolgt. Intern sind
Konflikte aufgrund der unterschiedlichen Beddirfnisse der einzelnen
Nutzungen raumlich entsprechend zu strukturieren. Die minimalisti-
sche Erschliessungsstruktur bendtigt eine klare Flihrung fiir die ein-
zelnen Verkehrsstrome.

A

Abb. 15 Situationsplan Variante 1, ohne Mst.,, eigene Darstellung auf Grundlage von ©
AV Wadenswil

Variante 2: Erschliessungsschlaufe

Im Gegensatz zu der ersten Variante erfolgt die Haupterschliessung
auf einer von der Zugerstrasse kommende Schlaufe hinunter zu
der heutigen Anlage des Tennisclubs. Die erste Etappe ist ausser-
dem grésser und grenzt unmittelbar an die dritte Etappe. Zusammen

mit dem Retentionsbecken, welches relevant fiir den Oberflachen-
abfluss ist, konnten die Tennisplatze mehr in die Mitte gertickt und
an das Freiraumnetz angebunden werden. Der Abschluss der ersten
Etappe ist aufgrund der «Schlaufe» variabler und unklarer. Ein Poten-
zieller Nutzungskonflikt stellt die Parkierung fiir die Sportanlage dar.
Aufgrund der besseren Erschliessung mit dem o&ffentlichen Verkehr
konnen Parkplatze reduziert werden, jedoch sind sie angrenzend
anzuordnen, um den heutigen Komfort mit einer nahen gelegenen
oberirdischen Parkierung zu kompensieren.

Die Freiraumvernetzung auf der Ost-West Linie erfolgt vom Hiigel
Uber die Tennisanlage oder die Erschliessungsschlaufe. Fiir den Fuss-
und Radverkehr steht wiederum der Rundweg um den ganzen Indust-
rie-Gewerbepark zur Verfligung mit den genannten internen Ost-West
Verbindungen.

Abb. 16 Situationsplan Variante 2, ohne Mst., eigene Darstellung auf Grundlage von ©
AV Wadenswil
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Variante 3: Stichstrasse (minimale Intervention)

Aufgrund der grossen Flache des Neubliels (ca. 9 ha) ist die Mdglich-
keit zur Etappierung wichtig, wobei die Variante 3 direkt nur eine Teil-
nutzung des Gebietes vorsieht. Von der Zugerstrasse aus erfolgt die
Erschliessung des Areals wie in der Variante 1, jedoch ohne die ortho-
gonale Nord-Siid Verbindung. Durch die Freihaltung eines Korridores
wird die Erschliessung auf den unteren Bereich des Neubdels fiir eine
allfallige Erweiterung gesichert. Aufgrund der minimalen Infrastruk-
tur und Bebauung wird bleibt die natirliche Landschaftsverbindung
sichtbar. Die Wirkung des neuen Life-Sciences-Park mit einem pro-
grammatischen Teil als Anker ist mit einer Teilflache des Neublels
schwieriger realisierbar und weniger flexibel.

Abb. 17 Situationsplan Variante 3, ohne Mst., eigene Darstellung auf Grundlage von ©
AV Wadenswil

4.02. Bewertungskriterien

Die einzelnen Varianten werden in den jeweiligen Kriterien mit einer
Zahlvon 1 (schlecht, wenig umgesetzt) bis 5 (sehr gut, optimal umge-
setzt) bewertet und anschliessend in einem Spider Chart (Spinnen-
diagramm) visualisiert. Die einzelnen Bewertungskriterien umfassen
folgende Indikatoren:

_ Etappierung: Wie gut ist die Funktionsfahigkeit der einzelnen Etap-
pen, sind sinnvolle Abschliisse und Trennungsiibergange moglich?

_ Flachennutzung: Wie platzeffizient ist die Gliederung des Neub-
els (Baubereiche und Tennisanlage) und die verkehrliche Erschlies-
sung des Areals?

_ Konflikte: Sind Konflikte in den Themen Landschaft, Erschliessung
und Nutzung zu erwarten?

_ Freiraumqualitat: Wie umfangreich wird auf die vorhandenen land-
schaftlichen Qualitdten eingegangen und diese eingebunden?
Werden bestehende Méngel behoben und keine neuen geschaf-
fen?

_ Verkehrliche Vertraglichkeit: Ist der Anschluss und das zusatzli-
che Verkehrsaufkommen flr die bereits tiberlastete Strassenin-
frastruktur tragbar?

—\] —)/2 —\/3 Etappierung

5

verkehrliche Vertréaglichkeit

Freiraumqualitat

Abb. 18 Bewertungsubersicht der Varianten, eigene Darstellung

Flachennutzung

4.03. Ergebnis Variantenstudie

Aus der Variantenstudie geht das Grundkonzept fiir die weitere Bear-
beitung hervor. Das Gebiet wird in drei Bereiche gegliedert. Mit der
Lage der Tennisanlagen mittig des Neubliels (Variante 2) ergibt eine
einzigartige Mdoglichkeit fir die angestrebte Ost-West Landschafts-
verbindung. Der Life-Science Park wird in zwei dhnlich grosse Halften
geteilt, welche beide an den neuen griinen Mittelraum anschliessen
und von den dadurch entstehenden Qualitaten profitieren. Aufgrund
der Lage in der Landschaft (Norden) und an der Hauptstrasse (Stiden)
ist eine ruhigere Nutzung im nordlichen Teilpark und eine larminten-
sivere im Stiden anzuordnen. Die Erschliessung wird in eine nordliche
(Etappe 1) und sldliche (Etappe 3) Zufahrt getrennt. Die Verbindung
der beiden Erschliessungsstrassen befindet sich in dem verbundenen
Grinraum und wird mit gewahrleisteter Befahrbarkeit entsprechend
gestaltet. Die Parkierung erfolgt pro Teilgebiet.

Der Tennisclub Wadenswil ist gegeniiber der heutigen Lage zentraler
gelegen und kann kiinftig eine aktivere Rolle sowohl fiir den neuen
Life Sciences Park wie auch fir Freizeit- und Erholungsnutzungen
Ubernehmen.

Abb. 19 Situationsplan Ergebnis Variantenstudie, ohne Mst., eigene Darstellung

5. MASTERPLAN

Der Masterplan hélt die gestalterischen und funktionellen Eigen-
schaften des zukiinftigen NeubUels fiir die weitere Entwicklung fest.
Er ist anhand der ineinanderfliessenden Teilkonzepte Landschaft,
Verkehr und Nutzung entstanden und visualisiert wie das NeubUel
zukinftig aussehen kénnte.
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5.01. Teilkonzept Landschaft 5.02. Teilkonzept Verkehr Es bestehet die Méglichkeit den 6ffentlichen Verkehr tiber die Verbin-
Die Landschaftsgestaltung ist relevant fiir die Integration, fiir die 7 Weitgehend mit dem Freiraumnetz verbunden, findet die Erschlies- dungsstrasse durch die Griine Mitte zu fiihren und so den stidlichen
innere Vernetzung und dient der Erholungs- und Sportnutzung. Sie 2 AN N sung statt. Im Konzept wurden Routen fiir den Schwertransport, die  Teilpark beser anzubinden. Dieser wird Gber die bestehende Halte- d
umfasst das ganze Neubdel und ist dessen Rickgrat. Der grosse g //// 77\/ N Fiihrung des motorisierten Verkehrs sowie ein durchléssiges System  stelle «Wadenswil, Neubthl» bedient. Aktuell wird die Haltestelle unter
Griinraum hat ausserdem einen entscheidenden Einfluss auf die kli- ~ S\ //,f A fiir den Fuss- und Veloverkehr ausgeschieden. Die Erschliessungist ~ der Woche im Halbstundentakt von Au und Wadenswil her bedient.
matische Resilienz des Industriegebietes. Der Landschaftsraum wird N\ //jf - zusammen mit dem Freiraumnetz das Riickgrat des Neubiiels, ist aber ~ Eine Taktverdichtung wiirde einen erheblichen Einfluss auf die Quali-
Uber die Zugerstrasse hinweg und zusammen mit der dstlichen Seite N ’ ///.'.\L/' im Flichenverbrauch minimalistisch zu gestalten. Um Konflikte zu  tét der Erschliessung mit dem offentlichen Verkehr bezwecken.
der Zugerstrasse betrachtet. So wird dem ganzen Strassenraum der /// \\§ Il ;.\' - vermeiden und die Aufenthaltsqualitdt nicht zu beeintrachtigen ist
Zugerstrasse von der Abzweigung Richtung Wadenswil bis zum Higel Y, ; Ny ) eine klare verkehrliche Struktur und Adressierung notwendig.
ein einheitliches Bild gegeben. N7\ = .
WY/ Erlauterungen

. >/

Erlduterungen 2 2\ _ Verkehrsintensive Strassen: Der Schwerverkehr ist (ber zwei

_ Urbaner Aussenraum: Der urbane Aussenraum untermalt die Ein-
gangssituation in das neue Arbeitsplatzgebiet und bildet ein Pen-
dant zum gegenUberliegenden «Hugelpark».

_ Offentlicher Aussenraum: Der 6ffentliche Raum gehort wie der TC
Neubtel zum Gringurtel und ist fir alle Einwohnenden Wadens-
wils und externe Besucher gedacht.

_ Halboffentlicher Aussenraum: Die Innenhdéfe im nordlichen Teil-
park sind so weit moglich als autofreie Vorplatze mit Adressierung
fur die angesiedelten Unternehmen gedacht.

_ Werkhofartiger Aussenraum: Im slidlichen Teilpark sind grossere
und umschlagsintensivere Nutzungen angedacht und der Aussen-
raum entsprechend rustikaler.

_ Gewisserraum: Im Bereich des Retentionsbeckens kann sich auf-
grund der neuen Bebauung eine grossere Menge Oberflachenwas-
ser sammeln und ein Sumpf oder eine Teichlandschaft entstehen.
Eine solche Situation kdnnte aber auch zur Unterstiitzung der Bio-
diversitat angelegt werden.

_ Klein, mittelgross und gross strukturierter Freiraum: Mit den
Strukturen sind die kleineren (Blumenwiesen), mittleren (Strau-
chern) und grossen (Baume) Bepflanzungstypologien gedacht.

_ Allee Als Gegenstlick zu der heute bereits bestehenden Allee
auf der Ostlichen Seite der Zugerstrasse, ist eine entsprechende
Bepflanzung ebenfalls auf der Westseite zur SGumung der Strasse
vorgesehen.

_ Sichtbeziige: Sichtbeziige, welche durch die Erschliessung und
beispielhaften Kubaturen entstehenden Achsen orientieren sich
am Freiraum.

Uberginge der einzelnen Funktionsrdume

Neben dem (ibergreifenden Ubergang von Siedlungsraum und Land-
schaft entstehen weitere Ubergangssituationen im und ums Neubiiel.
Teilweise sind diese durch die Topografie markant, andere fliessen
ineinander und sind Ubergreifend. Die grosste «Landschaftskante»
umfasst die griine Mitte, welche sich bis auf die andere Strassen-
seite erstreckt. Zwischen der ersten Etappe und der neuen Anlagen
des TC Neublels entsteht durch die Topografie ein Absatz. Wiede-
rum soll die Lunge des neuen Industriequartiers einfach und direkt
zuganglich sein.
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separate Schlaufen gefiihrt und nicht auf der Verbindungsstrasse
vorgesehen.

_ Verkehrsberuhigte Strasse: Die mittlere Verbindungsstrasse dient
dem Fuss- und Veloverkehr und soll den Griinraum nicht trennen.

_ Haupt- und Nebenzugange: Die beiden Teilparke werden jeweils
Uber eine Hauptzufahrt erschlossen.

_ Adressierung Die Adressierung wiederspiegelt die Gebaudezu-
ginge (nicht identisch mit Anlieferungskante).

_ Buslinie und Bushaltestelle: Mit der ersten Etappe wird die Bus-
linie xy Uber die nordliche Schlaufe geflihrt und erhalt eine neue
Haltestelle im Neubdel.

_ Einbahn: Aufgrund der iberlasteten Verkehrssituation ist die stid-
liche Schlaufe nur von der Rietwiesstrasse einfahrbar.

_ Briicke: Die neue Fuss- und Velowegbrlicke ermoglicht eine ein-
zigartige Verbindung im Landschaftsraum und greift die urspriing-
liche Topografie auf.

_ LSA Knoten: Wie im Verkehrskonzept festgehalten wurde, werden
die Kreisverkehre zu Lichtsignalgeregelten Kreuzungen umgebaut.

Massnahmen zur Entlastung des Ubergeordneten Verkehrsnetzes

Die Ein- und Ausfahrten sollen keinen Riickstau oder gar weitere Sig-
nalanlagen verursachen. Aus diesem Grund werden die Erschlies-
sungspunkte bei bestehenden Lichtsignalanlagen vorgesehen. Die
stdliche Einfahrt kanninnerhalb des bestehenden Phasenprogramms
erfolgen. Die Einfahrt und Ausfahrt nach beiden Seiten auf der Zuger-
strasse kann im Zug der beiden neuen LSA Kreuzungen anstelle der
heutigen Kreisverkehre geregelt werden. Die Einfahrt auf der Zuger-
strasse ermdglicht dem Verkehr von Au und Wadenswil herkommend
eine direktere Zufahrt. Anstelle der Schlaufen waren weitere Wen-
dehdammer denkbar, diese wiirden jedoch eine flachenintensivere
Erschliessungim jeweiligen Teilpark verursachen. Zur Entlastung des
inneren Erschliessungsnetzes werden Personenwagen in ein unter-
irdisches Parking nahe der Zufahrt geleitet.

Die Zufahrt von der Steinacherstrasse dient in erster Linie der Busli-
nienfihrung und dem Fuss- und Radverkehr. Aufgrund der topografi-
schen Situation ist die Strasse mit einem Gefalle von circa 10% verse-
hen und bendtigt entsprechend einen seitlichen Rampenabschluss.
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5.03. Teilkonzept Nutzung

Die Nutzungen und die Kubaturen sind raumbildend und geben dem
Industriepark seine Identitat. Das Landschafts- und Erschliessungs-
netz orientiert sich an den kiinftigen Nutzungen und wiederum sind
diese in das Netz einzugliedern. Entsprechend der urspriinglichen
Etappierung von drei Teilen ergeben sich ein nérdliches und sidli-
ches Industrie-Park Gebiet und die griine Trennung in der Mitte mit
den integrierten Tennisplatzen des TC Neubdels.

Erlduterungen

_ Larmarmes Gebiet: Der nordliche Teilpark wird fiir Forschung, Ent-
wicklung, Schulungsraume, Labore und dhnliche Nutzungen mit
einer ruhigeren Atmosphare vorgesehen. Die dariiberliegenden
Blroflachen sind fiir die Verwaltung der Forschungsnutzung und
erganzen die Primarnutzung.

_ Larmintensives Gebiet: Der siidliche Teilpark hat einen rustika-
leren Charakter und ist vom Strassenraum umschlossen. Er wird
primar der Produktion gewidmet und soll mit Flachen fir die Ver-
waltung und die Geschaftsfiihrung den Betrieben in den Oberge-
schossen erganzt werden.

_ Freizeit: Die heutige Sportanlage des TC Neubdels riickt in den
Mittelpunkt des Verbindungsgirtels und soll kiinftig als Dreh-
scheibe fiir weitere Freizeitaktivitaten genutzt werden konnen.

_ Erholung: Im Bereich der Erholung ist ein umgehender Zugang
zum internen und umliegenden Grinraum maoglich.

_ Immisionstrenngiirtel: Die Trennung dient der Einddmmung von
Larm und anderen moéglichen negativen Auswirkungen auf den
umliegenden Landschaftsraum.

_ Gebaudehdhe: Die Gebaudehohe zeigt mogliche stadtebauliche
Struktur und dient als Anhaltspunkt.

Symbiosen in der Nutzung

Die erste Etappe noérdlich im Perimeter wird als Forschungsstand-
ort entwickelt und soll der ZHAW als Verknipfungsstandort mit der
Industrie dienen. Startups und Spinnoffs finden innerhalb des Perime-
ters Raum, um ihre ersten Schritte zu einem funktionsfahigen Unter-
nehmen zu tétigen. Bestehende Unternehmen diirfen sich nur dann
ansiedeln, wenn ihre Tatigkeit im Feld der Life Sciences liegen und
eine Synergie im Sinne einer Zusammenarbeit mit dem Forschungs-
standort denkbar sind. Die innenliegende Passerelle dient dem Aus-
tausch wahrend der Kaffeepause und soll durch die Sichtbeziehungen
inspirieren. Die Ankunftssituation innerhalb der ersten Etappe hat
einen hohen Identifikationswert und soll urban gestaltet, den Tech-
nologiestandort auf der einen Seite und den 6ffentlichen Freiraum
auf der anderen Seite beinhalten. Die Gebdudefronten innerhalb des
Gebiets sind zur Definition des Raumes relevant.

Das Arbeitsplatzgebiet stidlich wird als Produktionsstandort entwi-
ckelt und ist in seiner Nutzung offener ausgelegt. In diesem Teilpark
istim Gegensatz zum Noérdlichen die Wohnnutzung in Form von Stu-
dios.

Mit ergdnzenden Leistungen wie beispielsweise Verpflegungsmog-
lichkeiten, ein breiteres Sport- und Freizeitangebot oder anderen
bedirfnisorientierten Angeboten wird der heutige Tennisclub das Bin-
dungsglied zwischen den neuen Industrienutzungen und dem Land-
schaftsraum. In seiner neuen Position in der griinen Mitte hat er die
Moglichkeit sein Angebot bedirfnisorientiert auszubauen und fir
die ganze Stadt an Bedeutung zu gewinnen und zu einem regionalen
Treffpunkt zu werden. Durch die etwas in den Hang hineingeschobene
Lage der Tennisplatze sind die ruhigeren Nutzungen im nordlichen
Teilpark raumlich abgetrennt und besser vom entstehenden Larm der
Freizeitanlage geschiitzt.

Die unterschieldichen Einheiten und Platzabfolgen innerhalb der grii-
nen Mitte sollen sich gegenseitig nicht konkurenzieren, sondern als
Bestandteil des gesamten Freiraumnetzes gesehen werden.

\
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Abb. 35 Perspektive Life-Sciences Park Neublel, eigene Darstellung auf Grundlage von © Luucy

5.04. Ubergreifende Themen und Etappierung

Sowohl der Freiraum, die Erschliessung wie auch die Baufelder und
die Nutzungen sind etappierbar. Fiir die Stadt Wadenswil hat dies den
Vorteil, flexibel auf die Nachfrage bezliglich Platzbedarfs und sich ver-
andernde Bedurfnisse reagieren zu kénnen. Der Life-Sciences Park
Neubtel ist zukunftsorientiert und weist die wesentlichen Merkmale
eines modernen Arbeitsplatzgebietes auf. Neben den genannten drei
Hauptetappen ist weiter eine feingliedrigere Unterteilung und damit
verbunden eine Mehrzahl von Herangehensweisen moglich. Die Abb.
34 stellt schematisch eine der vielen Entwicklungsreihenfolgen dar.

5.05. Dichte

Die Dichte ist mit einer Ausniitzungsziffer von circa 1.6 in der nord-
lichen ersten Etappe tief. Im stdlichen Teilpark ist die Dichte ent-
sprechend der Hallentypologie mit 1.2 noch tiefer. Mit der griinen
Mitte kann in den beiden Halften des Industriegebietes eine deutlich
hohere Dichte angestrebt werden. Die Ausnitzungsziffer wurde nach
Abzug der Erschliessungsflachen berechnet und dient als Anhalts-
punkt basierend auf dem stadtebaulichen Entwurf.



6. WEITERES VORGEHEN

Der Masterplan dient der Stadt Wadenswil als Orientierung tiber eine
mogliche Entwicklung der Reservezone Neubel. In diesem Zusam-
menhang ist auch die Rolle der Stadt, die Grundpfeiler flir das vorlie-
gende Konzept und Moglichkeiten zu deren Umsetzung zu benennen.
Grundsatzlich kann das Gebiet in die urspringlichen drei Teilberei-
che mit dem nordlichen Park, der griinen Mitte und dem sudlichen
Park geteilt werden. Die griine Ost-West Verbindung ist das charak-
terbildende Element. Der nordliche Parkteil soll aktiver als Anker fiir
das weitere Wachstum dienen und der stidliche Parkteil werkhofahn-
lichere Nutzungen ermdglichen.

Kernelemente und Handlungsempfehlungen

Besonders das Erschliessungs- und Freiraumnetz sind grundlegend
flir den Masterplan Neublel. Ebenso wichtig sind Partner wie die
ZHAW als Anker. Mithilfe der Sondernutzungsplanung kann die Stadt
Vorgaben zu den wichtigsten Strukturelementen wie Erschliessung
und Freiraum festhalten ohne detaillierte Aussagen zur Bebauung zu
machen.

Grundsatzlich ist aber der Erwerb des 9 Hektar grossen Areals fiir die
weitere Entwicklung zu empfehlen. Mit der aufgezeigten Etappierung
ist auch ein Teilerwerb fir die nordliche Parkhéalfte denkbar. Eine
zusatzliche planungsrechtliche Absicherung bietet die Zonenplan-
anpassung. Beispielsweise kann die griine Mitte mittels der Zuord-
nung in die Erholungs- oder Freihaltezone gesichert werden.

Neben der Ausscheidung der beiden Industrieparkhalften ist der
Grinraumkorridor zu sichern. Bei der Realisierung der stidlichen Park-
halfte werden die Tennisplatze in den Griinraumkorridor eingebun-
den. Entsprechend ist die Zonenkonformitat zu gewahrleisten, dabei
wiirde sich die Zone fiir 6ffentliche Bauten oder die Erholungszone
wie bei den heutigen Analge anbieten. Ebenso ist der Zugang fiir die
Offentlichkeit auf den Fuss- und Velowegen im Gebiet zu sichern. Dies
kann ebenfalls tiber die genannten Instrumente geschehen (Sonder-
nutzungsplanung).

Weitere Massnahmen

Die angestrebte Dichte kann ebenfalls durch Sonderbauvorschriften
oder Uber die Zonenzuteilung geregelt werden. Als Referenz ist die
Dichte anhand des mdglichen stadtebaulichen Entwurfs im Kapitel
5.05. Dichte aufgezeigt. Dabei ist die Flexibilitat, welche das Ansie-
deln der gewlinschten Unternehmen fordern soll, zu bewahren. Aus
diesem Grund sind die Baufelder gross gehalten und beispielhaft mit
Kubaturen bestlickt. Bei Bedarf kann eine feingliedrigere Parzellierung
vorgesehen werden, solange die Erschliessung liber die festgelegte
Flache erfolgen kann.

Zusammen mit der Umsetzung des neuen Industriegebietes sind auf
die Brachen innerhalb des Bestehenden zu priifen, welche in der Abb.
14 als unbebaute Parzellen dargestellt wurden.

Sport- und Verpflegungsinfrastruktur, éffentlicher Raum

Die Sportanlagen im Neubuel kdnnten mit einer Ubereinkunft mit
dem TC Neubliels organisiert werden. Verpflegungseinrichtungen
sind intern oder extern zu |6sen. Kleine Startups oder dhnliche Ange-
bote wie Food Trucks etc. haben einen grossen Einfluss auf die Bele-
bung und Sozialstrukturim Industriegebiet. Fiir solche Nutzungen ist
ebenfalls die Moglichkeit zu schaffen.

Der offentliche Raum wird vorzugsweise durch die Stadt Wadenswil
oder eine beauftrage Firma unterhalten. Denkbar wére auch ein
Abkommen mit dem Tennisclub. Der Unterhalt hat einen massge-
benden Einfluss auf die Attraktivitat des Freiraumes. Da der neue Park
einen Mehrwert flr die ganze Stadt Wadenswil bietet, ist daher die
Pflege und Bespielung am besten durch die Stadt zu regeln.

Kommunikation und Vermarktung

Die Kontaktaufnahme mit moglichen Partnern wie die ZHAW, die Ver-
mittlung von Symbiosen mit den bestehenden und neuen Nutzungen
sowie die Vermarktung des neuen Life-Sciences Park Neubliel locken
weitere Unternehmen.

Akzeptanz

Die Einzonung eines Areals wie das Neublel, welches bis anhin der
Landwirtschaftszone zugehérte und mit dem alten Biohof in Verbin-
dung gebracht wurde, ist kein einfaches Unterfangen. Es entspricht
nicht dem raumplanerischen Grundsatz der nachhaltigen Bodennut-
zung und der Innenverdichtung. Mit der griinen Mitte und dem ver-
grosserten Erholungs- und Freizeitangebot fiir die ganze Stadt ent-
steht mit der Realisierung des Life Sciences Park Neublel ein grosser
Mehrwehrt. Mit dem feinmaschigeren Fuss- und Velonetz wird ausser-
dem die Anbindung in das Naherholungsgebiet gestarkt, besonders
durch die neue Ost-West Verbindung tber die Briicke.

’
4

~

P N
¢

'R 4

Abb. 36 Schwarzplan ohne Mst., eigene Darstellung auf Grundlage von © AV Wadenswil
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