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Gemeinde Richterswil - Umzonung Gartenstrasse (Kat. Nr. 6327)
Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Laufende Teilrevision der
Nutzungsplanung

Wohn- und Pflegeheim
Etzelblick

Kurzstudie

Umzonung Gartenstrasse als

Einzelgeschaft

1. Einleitung

1.1 Ausgangslage

Zurzeit ist die Teilrevision der Nutzungsplanung im Gange. Die
offentliche Auflage und Anhérung gemass § 7 PBG erfolgte
vom 11.4.2014 bis 10.6.2014. Die Vorlage wird den Stimmbe-
rechtigten zusammen mit der Umzonung Gartenstrasse im
Marz 2015 der Gemeindeversammlung zur Beschlussfassung
unterbreitet.

Der Gemeinderat bewilligte am 8.7.2013 das Neubauprojekt
des Wohn- und Pflegeheimes Etzelblick auf Kat. Nr. 6327 an
der Gartenstrasse. Am 20.12.2013 trat das Baurekursgericht
auf zwei dagegen eingereichte Rekurse ein und hob die Bau-
bewilligung auf. Der Grund dafiir war, dass das im Projekt zum
Abbruch vorgesehene Gebaude Vers. Nr. 1275 an der Garten-
strasse 7 im glltigen Kernzonenplan der Gemeinde gelb be-
zeichnet ist, womit es nur unter Beibehaltung des Gebaudepro-
fils und der Erscheinung umgebaut oder ersetzt werden diirfe.

Im Rahmen der laufenden Teilrevision der Nutzungsplanung
wird die Streichung dieses gelb bezeichneten Gebaudes vorge-
sehen.

In der Zone fir 6ffentliche Bauten (OeB) besteht wegen der
geringeren Vorschriftendichte ein deutlich grésserer Gestal-
tungsspielraum als in der Kernzone. Die Spielraume einer ent-
sprechenden Umzonung der Liegenschaft Kat. Nr. 6327 und die
Auswirkungen auf das Neubauprojekt des Wohn- und Pflege-
heimes wurden in einer Kurzstudie untersucht. Am 10.2.2014
beschloss der Gemeinderat, die Umzonung zu prifen und bei
positiven Signalen des Kantons weiter zu verfolgen. Mit Schrei-
ben vom 17.3.2014 nahm die Baudirektion Zlrich positiv zur
geplanten Umzonung Stellung.

Daher wird nun eine Umzonung Kat. Nr. 6327 von der Kernzo-
ne in die Zone fir 6ffentliche Bauten angestrebt. Der Gemein-
derat wiinscht dafiir ein Einzelgeschaft an einer spateren Ge-
meindeversammlung (voraussichtlich 1. Halfte 2015). Es han-
delt es sich um eine weitere Teilrevision der Nutzungsplanung.
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Gemeinde Richterswil - Umzonung Gartenstrasse (Kat. Nr. 6327)
Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Teilrevisionsvorlage

Bestandteile

Arbeits- und Verfahrens-
schritte

1.2 Aufgabenstellung

Es ist eine genehmigungsfahige Revisionsvorlage fur die Ge-
meindeversammlung auszuarbeiten, die den Bedurfnissen und
Zielen sowie den rechtlichen Rahmenbedingungen entspricht.
Dabei ist der Mitwirkung durch die Bevolkerung und weiteren
interessierten Kreisen angemessen Beachtung zu schenken.

Die Umzonung Gartenstrasse umfasst folgende Bestandteile:

» Anpassung Zonenplan
» Anpassung Kernzonenplan (nur Perimeter)

» Bericht zu den nicht beriicksichtigten Einwendungen
(nach offentlicher Auflage)

» Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Im vorliegenden erlauternden Bericht nach Art. 47 RPV werden
die Anderungen kommentiert und begriindet sowie die Auswir-
kungen dargelegt.

1.3 Ablauf der Teilrevision

Der Ablauf der Teilrevision Nutzungsplanung sieht wie folgt aus:
» Entwurf Revisionsvorlage (Zonenplan, Kernzonenplan, Be-
richt nach Art. 47 RPV)

» Beratung Revisionsentwurf in der Planungskommission mit
Bereinigung

» Verabschiedung Revisionsentwurf durch den Gemeinderat
zuhanden o6ffentlicher Auflage, Vorprifung und Anhérung

« Offentliche Auflage wahrend 60 Tagen, parallel dazu Vorprii-
fung durch den Kanton und Anhérung der Nachbargemein-
den sowie der Zircher Planungsgruppe Zimmerberg (ZPZ2)

» Auswertung der Einwendungen aus der offentlichen Auflage
und der Ergebnisse aus der Vorprifung und Anhérung mit
Bericht zu den nicht berlcksichtigten Einwendungen

» Verabschiedung Revisionsvorlage durch den Gemeinderat
zuhanden der Gemeindeversammlung

» Gemeindeversammlung
e Genehmigung durch die Baudirektion Kanton Zirich
» Publikation und Rekursmoglichkeit wahrend 30 Tagen
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Gemeinde Richterswil - Umzonung Gartenstrasse (Kat. Nr. 6327)
Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Ubergeordnete Grundlagen

Kommunale Grundlagen

1.4 Grundlagen

Es werden folgende Grundlagen verwendet:

Planungs- und Baugesetz (PBG)

Kantonaler Richtplan (festgesetzt vom Kantonsrat vom
24.3.2014)

Regionaler Richtplan Zimmerberg, 1998

Inventar der schutzwirdigen Ortsbilder von tGberkommunaler
Bedeutung (BDV Nr. 125 vom 4.2.2002)

ISOS (Fassung vom 2.12.2012)

Bau- und Zonenordnung vom 21.4.1994
(mit seitherigen Anderungen) / Teilrevision Bau- und Zonen-
ordnung vom 18.3.2014 (Fassung 6ffentliche Auflage)

Zonenplan vom 2.12.2008 / Teilrevision Zonenplan vom
18.3.2014 (Fassung offentliche Auflage)

Kernzonenplan vom 21.4.1994 / Teilrevision Kernzonenplan
vom 18.3.2014 (Fassung 6ffentliche Auflage)

Kommunaler Richtplan vom 12.3.2014 (noch nicht geneh-
migt)

Schreiben des Amtes fiir Raumentwicklung (ARE) vom
17.3.2014

5

Suter s von Kanel « Wild « AG



Gemeinde Richterswil - Umzonung Gartenstrasse (Kat. Nr. 6327)
Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Zone fir offentliche Bauten

Wohn- und Pflegeheim
Gartenstrasse im Richtplan
enthalten

2. Grundlagen Planungsrecht

2.1  Planungs- und Baugesetz

Gemass § 60 PBG kdnnen einer Zone fir 6ffentliche Bauten
Grundstlicke zugewiesen werden, die von ihren Eigentiimern
zur Erfillung 6ffentlicher Aufgaben bendétigt werden. Als 6ffent-
liche Aufgabe gilt auch der Bau von Alterswohnungen.

Die Voraussetzung ist erfiillt, weil sich das Grundstiick im Be-
sitz der Politischen Gemeinde Richterswil befindet.

2.2 Kommunaler Richtplan

Die Revision der kommunalen Richtplanung wurde von der
Gemeindeversammlung am 12.3.2014 festgesetzt, ist aber
noch nicht rechtskraftig.

Das Wohn- und Pflegeheim Gartenstrasse ist im kommunalen
Richtplan (Teilplan 2, Bereich 6ffentliche Bauten und Anlagen),
unter der Bezeichnung [Aw] als geplant aufgefiihrt. Ebenfalls im
kommunalen Richtplan aufgefiihrt sind das zum Ausbau vorge-
sehene Alterszentrum Im Wisli AZW [Aw] und die bestehende
Pflegewohngruppe Drei Eichen in Samstagern [Ap]. In allen drei
Fallen handelt es sich um Anlagen fir das Sozial- und Gesund-
heitswesens.

Mit dem Eintrag im Kommunalen Richtplan ist das offentliche
Interesse ausgewiesen und eine Zuweisung zur Zone fir offent-
liche Bauten begrindet.
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Gemeinde Richterswil - Umzonung Gartenstrasse (Kat. Nr. 6327)
Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Bauvorschriften

Kernzone nicht zwingend

2.3 Bau- und Zonenordnung

In der Zone fir 6ffentliche Bauten (OeB) gelten gemass dem
rechtskraftigen Art. 24 BZO folgende Bauvorschriften:

1) In der Zone fir offentliche Bauten gelten die kantonalrechtli-
chen Massvorschriften.

2) Gegenlber privaten Nachbargrundstticken gilt ein Grenzab-
stand von der Halfte der Gebaudehdhe, mind. jedoch 5.00 m.

Als kantonalrechtliche Bauvorschriften im Sinne von Abs. 1 gel-
ten insbesondere der Strassen- und Wegabstand (§ 265 PBG),
der Gewasserabstand (Art. 41a GSchV), der Grundabstand von
3.50 m (§ 270 PBG, der jedoch durch Abs. 2 relativiert wird),
der Mehrhéhenzuschlag (8§ 270 PBG), die Anzahl von 7 Vollge-
schossen (8 49a PBG) oder die Gebaudehdhe von 25 m (§ 282
PBG).

2.4 Uberkommunales Ortshild

Der Dorfkern Richterswil ist im Inventar der schutzwirdigen
Ortsbilder von tiberkommunaler Bedeutung als Ortsbild von
kantonaler Bedeutung festgesetzt (BDV Nr. 125 vom 4.2.2002).
Das zur Umzonung vorgesehene Grundstlick Kat. Nr. 6327 liegt
ausserhalb des entsprechenden Ortsbildperimeters und wird
vom Inventarplan nur mit einer kleinen Grundstiickecke erfasst.

Dies bedeutet, dass eine Zuordnung zur Kernzone nicht zwin-
gend ist und Spielraum flr eine andere Zonierung besteht.

PN 4
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Gemeinde Richterswil - Umzonung Gartenstrasse (Kat. Nr. 6327)
Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Bundesinventar der schit-
zenswerten Ortshilder der
Schweiz

2.5 ISOS

Der Ortskern Richterswil ist im Bundesinventar der schiitzens-
werten Ortsbilder der Schweiz (ISOS) enthalten. Das zur Um-
zonung vorgesehene Grundstiick Kat. Nr. 6327 an der Garten-
strasse ist der Umgebungsrichtung U-Ri VI mit Erhaltungsziel b
zugewiesen. Das ISOS postuliert, diesen Bereich mit geeigne-
ten Nutzungsanweisungen vor tiberdimensionierter Uberbau-
ung zu bewahren. Die geltenden Zonenvorschriften der Kern-
zone, der WG 3 sowie der private Gestaltungsplan Zinggeler-
Areal stellen dies sicher.

VII

Die Inhalte des ISOS sind im Inventar der schutzwirdigen Orts-
bilder von Giberkommunaler Bedeutung, im Zonenplan sowie im
Kernzonenplan bereits weitgehend beriicksichtigt. Im vorlie-
genden Fall drangen sich keine besonderen Massnahmen auf.
Im unmittelbaren Umfeld der Kernzone ist ohnehin auf eine an-
gepasste Bebauung zu achten.
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Gemeinde Richterswil - Umzonung Gartenstrasse (Kat. Nr. 6327)
Erléuternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Rechtskraftige Zonierung

Angepasste Zonierung

3. Anpassung Zonenplan

Mit einer Umzonung des Grundstiickes Kat. Nr. 6327 von der
Kernzone in die Zone fir 6ffentliche Bauten (OeB) erfahrt der
Zonenplan folgende Anpassung:

Der neuen Zone fir offentliche Bauten wird die Empfindlich-
keitsstufe ES Ill zugeordnet. Damit bleibt die Storintensitat die-
selbe wie bisher in der Kernzone und in der angrenzenden
Wohnzone mit Gewerbeerleichterung WG3.
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Gemeinde Richterswil - Umzonung Gartenstrasse (Kat. Nr. 6327)
Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV

4. Anpassung Kernzonenplan

Mit der Umzonung des Grundstiickes Kat. Nr. 6327 von der
Kernzone in die Zone fir 6ffentliche Bauten (OeB) erfahrt der
Kernzonenplan lediglich eine Anpassung des Perimeters (oran-
ge Linie).

Rechtskréftige Inhalte
(Kernzonenplan 1993/2006)

w Garnhdnki \
&7, A
Mit Umzonung angepasster
Perimeter |
\\7,_/:.. & ": wa

TN\ 7 Garnhdnki.\
\ . /
e ¢ R { %)
t \ / :D""*o N ) 7 /

Weitere Anpassungen Kern-  Die im Rahmen der separaten Vorlage zur Teilrevision der
zonenplan mit Teilrevision Nutzungsplanung (Stand o6ffentliche Auflage 11.4. — 1_0.6.2014)
der Nutzunasplanun vorgesehenen Anpassungen des Kernzonenplanes sind nicht

eru gsp 9 Gegenstand der Umzonungsvorlage Gartenstrasse und werden
lediglich im Interesse der Transparenz aufgefihrt.
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Gemeinde Richterswil - Umzonung Gartenstrasse (Kat. Nr. 6327)
Erléuternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Teilrevision der Nutzungs-
planung (Stand offentliche
Auflage 11.4. - 10.6.2014)
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Gemeinde Richterswil - Umzonung Gartenstrasse (Kat. Nr. 6327)
Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Zweckmassigkeit

Theoretische Einwohner-
kapazitat

Ortshild

Luft und Larm

Boden

Altlasten

5. Auswirkungen

Gemass der Beurteilung des Amtes fir Raumentwicklung
(ARE) im Schreiben vom 17.3.2014 sind keine Griinde ersicht-
lich, welche die vorgesehene Umzonung als unzweckmassig
erscheinen lassen.

Die Siedlungsflache bleibt unverandert. Bei Erstellung des im
kommunalen Richtplan vorgegebenen Wohn- und Pflegehei-
mes verandert sich auch die Einwohnerkapazitat nicht.

Grundsatzlich besteht in der Zone fiir 6ffentliche Bauten ein
deutlich grosserer Gestaltungsspielraum als in der Kernzone.
Zahlreiche Detailvorschriften der BZO miissen nicht beachtet
werden und Projektdnderungen sind aus gestalterischer Sicht
einfacher zu bewerkstelligen. Dies bedeutet allerdings noch
nicht, dass geringere Anspriiche zu erflllen sind:

e 8§ 238 PBG verlangt die befriedigende Gesamtwirkung flir
sich und im Zusammenhang mit der baulichen und land-
schaftlichen Umgebung. Mit der Umzonung in die OeB be-
findet sich die bauliche Umgebung auf drei Seiten in der
Kernzone. Faktisch sind daher hinsichtlich Massstablichkeit
und Materialisierung dieselben Einordnungsgebote zu be-
achten.

» Die Gemeinde sollte bei ihrer Bautatigkeit eine gewisse Vor-
bildfunktion wahrnehmen. Dies bedeutet, dass sie zuriickhal-
tend ist mit der Beanspruchung von gestalterischen Erleich-
terungen, die sie privaten Bauherrschaften selber nicht zu-
gestehen wirde. Wiinschbar ist daher eine Gestaltungshal-
tung, die sich wie bisher an einem zeitgemassen Bauen in
der Kernzone orientiert.

Hinsichtlich der Luft- und Larmbelastung ergeben sich durch die
Umzonung keine Veranderungen.

Die Umzonung tangiert keine Fruchtfolgeflachen oder anderes
Kulturland.

Das Umzonungsgrundstiick Kat. Nr. 6327 ist im Kataster der
belasteten Standorte (KbS) nicht aufgefuhrt.
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Gemeinde Richterswil - Umzonung Gartenstrasse (Kat. Nr. 6327)
Erléuternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Naturgefahren Das an den Milibach grenzende Umzonungsgrundstiick Kat.
Nr. 6327 wird von einer geringen Hochwassergefahrdung (Hin-
weisbereich) tangiert. Es handelt sich um eine Restgefahrdung,
auf die mit allfalligen Massnahmen im Rahmen des Baubewiilli-
gungsverfahrens reagiert werden kann.
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Gemeinde Richterswil - Umzonung Gartenstrasse (Kat. Nr. 6327)
Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Offentliche Auflage

Anhorung

Einwendungen

Vorpriifung

Festsetzung

Genehmigung

6. Mitwirkung

Die Teilrevision der Nutzungsplanung (Umzonung Gartenstras-
se) wird vom Planungs- und Baukommission beantragt und
vom Gemeinderat zuhanden der 6ffentlichen Auflage und Anho-
rung verabschiedet. Die Revisionsvorlage wird gestitzt auf § 7
PBG wahrend 60 Tagen vom 29.8.2014 bis 28.10.2014 o6ffent-
lich aufgelegt.

Gleichzeitig wird die Revisionsvorlage der Zircher Planungs-
gruppe Zimmerberg (ZPZ), der Regionalplanung Zirich und
Umgebung (RZU) sowie den Nachbargemeinden Wadenswil,
Schoénenberg, Hitten und Wollerau zur Anhdrung unterbreitet.

Wahrend der Auflagefrist kann sich jedermann zu den Ent-
wirfen aussern und schriftliche Einwendungen vorbringen. Die
Anliegen werden auf ihre Zweckmassigkeit geprift und fliessen
bei positiver Beurteilung ganz oder teilweise in die Revisions-
vorlage ein. Die abgelehnten Anliegen werden gemass 8§ 7 PBG
im Bericht zu den Einwendungen aufgefiihrt. Dieser Bericht ist
als Teil der Revisionsvorlage von der Gemeindeversammlung
zur Kenntnis zu nehmen.

Die Revisionsvorlage wird dem kantonalen Amt fiir Raument-
wicklung (ARE) parallel zur 6ffentlichen Auflage zur Vorprifung
eingereicht. Die Ergebnisse aus der Vorprifung werden in den
vorliegenden Bericht gemass Art. 47 RPV einfliessen.

Die Teilrevision der Nutzungsplanung (Umzonung Gartenstras-
se) wird den Stimmburgerinnen und Stimmbiirgern voraussicht-
lich an der Gemeindeversammlung vom Friihjahr 2015 zur Be-
schlussfassung vorgelegt.

Nach der Festsetzung durch die Gemeindeversammlung ist die
Revisionsvorlage durch die Baudirektion Kanton Zrich zu ge-
nehmigen.
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