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EINLEITUNG

Ausgangslage und Vorgehen

Im Rahmen einer Testplanung wurden von Ende 2011 bis Mai 2012 fir das Zentrum von Magenwil drei stadte-
bauliche ,Testprojekte” entwickelt. Es ging darum, in Erfahrung zu bringen, welche Entwicklung die Gemeinde in
ihrem Zentrum vorbereiten soll, damit sich die ganze Gemeinde zukunftig als Standort mit einer hohen Lebens-
und Wohnqualitat behaupten kann.

Die Resultate der Testplanung wurden in einem Bericht zusammengefasst (Protokoll der Schlussbesprechung
vom 25. Juni 2012). Gemass Bericht sollte auf Basis des Beitrags Van de Wetering das Zentrum weiterentwickelt
werden. Dazu wurde der Testplanungsbeitrag zu einem behdérdenverbindlichen Masterplan ausgearbeitet.

Grundlagen

Fur die Ausarbeitung des Masterplanes standen folgende Grundlagen zur Verfugung:

- Resultate Testplanungsverfahren, 16. Mai 2012 (Protokoll 25. Juni 2012)
- Konzeptentwurf als Grundlage fur den Masterplan, 14. April 2014
- Bericht zu den Mitwirkungsbeitrégen aus der offentlichen Auflage, 5. Februar 2015

Zweck und Inhalt des Masterplans

Der Masterplan dient als Richtlinie und Planungshilfe fur die Entwicklung des Zentrums von Magenwil. Er beinhal-
tet Hinweise zu Bebauung, Nutzweise, Dichte, Freiraumstruktur sowie Erschliessung. Der Masterplan bezweckt
eine verkehrlich vorzugliche Gesamtlésung, welche zu einer hdchstmaoglichen Benutzung der 6ffentlichen Ver-
kehrsmittel und des Fuss- und Radverkehrs durch alle Nutzungsgruppen fuhrt. Die entsprechenden Massnahmen
sind in den Gestaltungsplanen und den Baubewilligungsverfahren stufengerecht festzulegen. Die Inhalte sind
schematisch dargestellt und sollen im Rahmen der grundeigentimerverbindlichen Folgeplanungen konkretisiert
werden. Der Masterplan ist fur die Behorde ein strategisches Steuerungsinstrument und dient ergédnzend zur Bau-
und Nutzungsordnung als Grundlage fur die Beurteilung der Gestaltungsplane und Baueingaben.

Qualitatssicherung

Die zuldssige Ausnutzung bzw. Geschossflache kann unter Berlcksichtigung des Masterplanes erh6ht werden.
Die Realisierung der zuséatzlichen Ausnitzung ist jedoch nur im Rahmen von Gestaltungsplénen und unter Nach-
weis einer hohen Qualitadt im Sinne der Zentrumsplanung (Testplanung vom 16. Mai 2012 und Konzeptentwurf
vom 14. April 2014) und des BauG §21 mdéglich. Mit den einzelnen Bau- und Freiraumprojekten im Zentrums-
raum sind angemessene reprasentative Qualitdten und ein hochwertiges Wohn- und Arbeitsgeflige sicherzustel-
len. Die Gebaude sollen architektonisch sehr gut gestaltet und hochwertig materialisiert werden, so dass sich
diese zu einem attraktiven Ubergeordneten Zentrumsraum und einem neuen spannungsvollen Ortsbild zusam-
menflgen.

Zur Sicherung der stadtebaulichen Vorgaben und der freirdumlichen sowie architektonischen Qualitat wird flr die
Begleitung der Gebietsentwicklung und zur Vorberatung bzw. Beurteilung der Bauvorhaben/Gestaltungspléne ein
Beirat zugezogen.

Reglement iiber den Ausgleich von Planungsmehrwerten

Der Masterplan sieht den Ausbau der Infrastruktur und eine allgemeine bauliche Verdichtung vor. Dies schafft
planerische Mehrwerte im Zentrumsgebiet von Magenwil. Fir den Ausgleich von Planungsmehrwerten und die
Finanzierung der gemeinsamen Infrastruktur wurde erganzend zum Masterplan ein Reglement ausgearbeitet.
Demzufolge vereinbart die Gemeinde mit den Grundeigentimern den Ausgleich von Planungsmehrwerten im
Rahmen der entsprechenden Planungsvorhaben.
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BEBAUUNG UND FREIRAUM

Situation Masterplan

[ Baufeld fir Mischnutzung (hohe Dichte)

- Baufeld fur Zentrumsnutzung (hohe Dichte)
Baufeld fur Wohnnutzung (mittlere Dichte)
Baufeld fur 6ffentliche Bauten und Anlagen

L1 Pflichtbaulinie (geschlossen, schematisch)

Pflichtbaulinie (offen, schematisch)

AN\ Hochwertige Parkfassade (schematisch)

ees4 Publikumsorientierte Ergeschossnutzung

* Ortsbaulicher Akzent
% Bestehendes Gebdude mit raumbildenden Kanten

Offentlicher Strassen- und Platzbereich

=) ' Offentlicher Bungert

Freiraum Schulhausquartier

Private Gartenanlagen im Hofbereich

Vorgartenbereich

Baumreihe

Lockere Baumreihe
Einzelbaum

Transformatorenstation

@ Eignungstandort Gemeindehaus / Alterswohnen
E] Mehrzweckhalle / Sportplatz

Eignungsstandort Schule / Kinderkrippe
Spielplatz / Parkinfrastruktur
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Gebiet Sandfoore

Auf dem Areal Sandfoore werden vier Baufelder fur grossmassstabliche Bautypologien festgelegt, wobei im Bau-
feld zur Kernzone (Baufeld A) eine geringere Dichte und feinere Kdrnigkeit vorgesehen ist. Im Bereich der Stras-
senecken wird eine geschlossene Bauweise geregelt (einzelne offene Zugange mdoglich). Die Fassade zur offentli-
chen Bungertwiese ist als qualitativ hochstehende Parkfassade zu erstellen. Die exakte Lage ist im Rahmen eines
Gestaltungsplanes zu vertiefen.

Der Bungert wird als grosszugiger, 6ffentlich zugénglicher Quartierpark gestaltet. Fuss- und Velowegverbindungen
fihren durch den Baumgarten und werden erganzt durch hochwertige Spiel- und Aufenthaltsflachen fir die Be-
wohner und Beschéftigten in unmittelbarer Nahe. Die bestehenden Bdume sind soweit moglich zu erhalten und
durch ortstypische Bdume zu erganzen. Der Unterhalt der Grunflachen ist durch die Eigentimer zu regeln.

Gebiet Wolfboden

Fur das Quartier Wolfboden werden Wohnstrassen mit einer Pflichtbaulinie gesichert. Die Gebaude werden in
offener oder geschlossener Bauweise auf die Baulinie gestellt. Es entstehen rechteckige Baufelder mit einem
grunen Hofbereich fur private Gartenanlagen und Spielplatze. Der Raum zwischen Pflichtbaulinie und Wohnstras-
se ist flr Vorgarten oder Gebaudevorbereiche vorgesehen. Das Transformatorengebdude soll am bestehenden
Standort in ein Neubauprojekt integriert werden.

Gebiet Schulquartier

Fur das Schulquartier sind zwei Baufelder fur Zentrumsnutzungen und vier Baufelder fir 6ffentliche Nutzungen
vorgesehen (Turn- und Mehrzweckhalle, Schulhauserweiterung). Am Dorfplatz sind Nutzungen im 6ffentlichen
Interesse (z.B. Alterswohnen, Gemeindehausneubau, Laden, Café, Post, Arzt, Drogerie) anzuordnen. Mit einer
Pflichtbaulinie zum Dorfplatz wird die freiraumbegrenzende Kante definiert. Diese ist im Rahmen der Dorfplatzge-
staltung zu konkretisieren. An bezeichneten Stellen kdnnen Flachen fur den zukUnftigen Schulraumbedarf (z.B.
Umnutzung Gemeindehaus) gesichert werden. Der Freiraum Schulhausquartier ist als zusammenhangender und
kinderfreundlicher Aussenraum zu gestalten.

Nutzung und Bebauungsdichte

Es gilt die rechtsgultige Bau- und Nutzungsordnung. Jedoch kann mit dem Gestaltungsplan die zulédssige Dichte
um bis zu 40% und die Geschosszahl um ein Vollgeschoss erhéht werden. Damit wéare in der betroffenen Wohn-
zone (W2) eine Ausnutzung von max. 0,5 und in der Wohn- und Gewerbezone (WG3) eine Ausnitzung von max.
0,9 maglich. Eine zuséatzliche Erhdhung der Ausnitzung kann nur mit einer Anpassung der Bau- und Nutzungs-

ordnung erreicht werden.

Kantenbildung Wolfboden

Entlang der Neuen Bahnhofsstrasse und der Industriestrasse ist eine geschlossene Bauweise vorgesehen. Durch
eine pragnante Fassade und eine qualitativ hochwertige Gebdudevorzone wird das ruckwartige Quartier gefasst
und bildet einen rdumlichen Abschluss zum Sandfooreareal. Die Pflichtbaulinien entlang der Neuen Bahn-
hofstrasse und der Industriestrasse sind mit dem Erschliessungsplan Sandfoore definitiv festzusetzen.

Ortsbaulicher Akzent

An den Strassenecken des Sandfooreareals sind bauliche Akzentuierungen (markantes Eckgebaude) erwunscht.
Die Bauten mussen jedoch eine hohe architektonische Qualitat aufweisen und sich an den rdumlichen Gegeben-
heiten orientieren.

Erdgeschossnutzung

An den bezeichneten Stellen sind die Voraussetzungen flur publikumsorientierte Erdgeschossnutzungen zu schaf-
fen (Erdgeschosshéhe mind. 3,50m). Die H6henlage des Erdgeschosses ist auf das Niveau des éffentlichen Rau-
mes auszurichten.
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ERSCHLIESSUNG UND STRASSENRAUM
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s Hauptstrasse, T50
mmunmunun Hauptstrasse, T50 signalisiert, T40-50
Quartierstrasse, T30-40
Wohnstrasse, T20-30
Langsamverkehrsverbindung
e Erschliessung Baufeld 1. Prioritat (Lage schematisch)

€een Erschliessung Baufeld 2. Prioritat (Lage schematisch)
Erschliessung ab Kantonsstrasse zu prifen
Sammelparkanlage

Vereinzelte Parkplatze im Strassenraum
Velostation, grosserer Veloabstellplatz (50-150 PP)
Kleiner Veloabstellplatz im Strassenraum

& Bike + Ride

Kiss + Ride (Vorfahrt)

Taxistand (1PP)

Kurzzeitparkplatze

Mobility-Standort (1PP)

Park + Ride (22PP)

Bushaltestelle
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Industriestrasse

Die Industriestrasse hat eine wichtige Funktion als Ortskernumfahrung und erschliesst das dahinterliegende
Industriegebiet. In diesem Sinne wird die bestehende, direkte Linienflihrung beibehalten. Die siedlungsorientierte
Gestaltung, die Anordnung von zweckmassigen Fuss- und Radwegen und die Einmundung aus der Neuen Bahn-
hofsstrasse in die Industriestrasse sind im Rahmen des Erschliessungsplanes Sandfoore sicherzustellen.

Neue Bahnhofstrasse

20m 6.0m 20m 50m

Schemaschnitt A-A’ Neue Bahnhofsstrasse, Abschnitt Industriestrasse bis Bahnhof

Der Abschnitt zwischen Industriestrasse und Bahnhofplatz ist als siedlungsorientierter Strassenraum vorgesehen.
Die Gestaltung und genaue Lage der Baulinien sind im Rahmen des Erschliessungsplanes Sandfoore zu vertiefen.

Wohnstrassen Wolfboden

Schemaschnitt B-B’ Wohnstrassen Wolfboden

Die Strassen sind dem Wohnumfeld entsprechend zu konzipieren. Die Gestaltung und genaue Lage der Baulinien
sind im Rahmen des Erschliessungs- bzw. Gestaltungsplanes zu konkretisieren.
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Hauptstrasse

Die Hauptstrasse ist eine Kantonsstrasse und hat die Funktion einer Ortsdurchfahrt und Groberschliessung. Es ist
beabsichtigt, mittels Betriebs- und Gestaltungskonzept die Hauptstrasse als siedlungsvertraglichen Bestandteil
des Strassendorfs zu gestalten und damit die Bedingungen fur den Langsamverkehr und die Aufenthaltsqualitat
zu erhéhen.

Baufelderschliessung und Parkierung

Die Mehrheit der Baufelder wird Uber die Industriestrasse und die Neue Bahnhofstrasse erschlossen. Die beiden
Baufelder C und D auf dem Gebiet Sandfoore kdnnen direkt und die westlichen Baufelder des Gebiets Wolfboden
(G, F, E) Gber die entsprechenden Wohnstrassen erschlossen werden. Die dstliche Halfte des Wolfbodenquartiers
(H, 1, J) wird via Wolfbodenstrassen erreicht.

Die westlichen Baufelder Sandfoore (A, B, R) werden prioritar Uber die Alte Bahnhofstrasse erreicht. Die Baufelder
B und C kénnen optional ab der Industriestrasse erschlossen werden. Fir eine Einfahrt Industriestrasse sind die
verkehrstechnischen Anforderungen (Sichtverhaltnisse, Sicherheit) und eine qualitativ gute Integration in die
Park- und Aussenraumgestaltung nachzuweisen. Das Schulquartier wird mehrheitlich ab der Hauptstrasse (K, L,
0, P) und teilweise Uber den Schulweg erschlossen (M).

Ob eine direkte Erschliessung ab der Kantonsstrasse erstellt werden kann, ist in Absprache mit den zustandigen
kantonalen Stellen zu prufen.

Grundséatzlich ist es moglich, dass pro Baufeld die Erschliessung und Erstellung einer unterirdischen Parkierungs-
anlage gesichert werden kann. Die Ein- und Ausfahrten sind nach Mdéglichkeit im Gebaude zu integrieren.

Bahnhofbereich/Offentlicher Verkehr
An bezeichneten Stellen sind Bushaltestellen vorgesehen.
Der Zugang zur Bahn ist noch nicht behindertengesetz-konform. Fir die Anpassung (Rampe, Treppen, Lifte) ist

ausreichend Platz einzuplanen.

Am bezeichneten Standort sind Platze fir Park + Ride (22 Parkplatze), Bike + Ride und Kiss + Ride und Mobility
Carsharing anzuordnen.

Fuss- und Veloverkehr

Die Bedingungen fir Fuss- und Veloverkehr werden durch ein feinmaschiges Langsamverkehrsnetz verbessert.
Die Wegverbindungen zwischen den einzelnen Quartieren und dem Bahnhof sind geméss Linienfihrungen im
Erschliessungsplan zu sichern.

Die Wiederherstellung der Alten Bahnhofstrasse erfordert eine Uberquerung der Industriestrasse. Eine solche
Brucke ist fur Fuss- und Veloverkehr zu planen und spatestens mit der Entwicklung der betroffenen Parzelle zu
erstellen.
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