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Stand der Nutzungsplanung

Stand der Richtplanung

Uberkommunale Planungen

1. Einleitung

1.1 Ausgangslage

Die Bau- und Zonenordnung und der Zonenplan der Gemeinde
Richterswil wurden letztmals im Jahre 2006 umfassend ange-
passt. Die damalige Revision bezweckte vor allem, die aufgrund
verschiedener Boni erreichbare hohe bauliche Dichte so zu
reduzieren, dass eine bessere Einordnung in das gewachsene
Siedlungsbild erméglicht wird. Wie die seitherige Bautatigkeit
gezeigt hat, wurde dieses Ziel erreicht. Im Jahre 2008 erfolgte
eine weitere Teilrevision der Nutzungsplanung, dabei handelte
es sich um kleinere Korrekturen der einzelnen Planungsinstru-
mente.

Die Bau- und Zonenordnung hat sich im grossen Ganzen be-
wahrt. Dennoch sind in ihrer praktischen Anwendung einige
Auslegungsfragen aufgetaucht und einzelne Bestimmungen
fuhren im Vollzug regelmassig zu Problemen. So sind etwa die
Kernzonenbestimmungen teilweise zu restriktiv. In den letzten
Jahren sind zudem verschiedene Gesuche fir Um- und Einzo-
nungen sowie Anpassung von Waldabstandslinien eingegan-
gen. Die Nutzungsplanung soll daher den nunmehrigen aktuel-
len Bedlrfnissen angepasst werden.

Die Revision der kommunalen Richtplanung mit Uberarbeitung
des Verkehrsplanes und des Plans der 6ffentlichen Bauten und
Anlagen wurde am 12. Marz 2014 von der Gemeindeversamm-
lung gutgeheissen. Die Genehmigung durch die Baudirektion
steht noch aus.

In den vergangenen Jahren wurde der kantonale Richtplan
Siedlung und Landschaft einer Gesamtiberprifung unterzogen.
Er wurde am 24. Marz 2014 vom Kantonsrat festgesetzt. Mit
einer Genehmigung durch den Bund kann 2015 gerechnet wer-
den.

Am 17. Juni 2012 haben die Stimmberechtigten des Kantons
Zurich der Kulturlandinitiative zugestimmt. Diese sieht vor, dass
Landwirtschaftsflachen der Bodeneignungsklassen 1 bis 6 nicht
mehr einer Bauzone zugewiesen werden dirfen. Dies gilt auch
dann, wenn sich diese Flachen innerhalb des Siedlungsgebie-
tes gemass kantonalem Richtplan befinden. Der Regierungsrat
hat dazu eine Umsetzungsvorlage ausgearbeitet. Der Kantons-
rat hat jedoch am 19. Mai 2014 beschlossen, auf diese Umset-
zungsvorlage zur Kulturlandinitiative nicht einzutreten.
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Bau- und Zonenordnung

Zonenplan

1.2 Zusammenfassender Handlungsbedarf

Die im Vollzug festgestellten Unklarheiten in der Anwendung
der Bau- und Zonenordnung liegen in einer Liste der Abteilung
Planung/Bau vor. Im Wesentlichen handelt es sich um folgende
Themenkreise:

» Die bisherigen Vorschriften zur Fassaden- und Dachgestal-
tung in der Kernzone sind restriktiv und lassen zuwenig
Spielraum fiir Abweichungen. Sie sollen unter Vorausset-
zung einer besonders guten Gestaltung flexibler ausgestaltet
werden, namentlich hinsichtlich Dachvorspriinge, Flachda-
cher, Fensterladen etc.

» Die zur Berechnung der erforderlichen Spiel- und Ruhefla-
chen sowie der Pflichtparkplatze einzubeziehenden Nutzfla-
chen soll préazis umschrieben werden, weil unklar ist, ob die
Nutzflachen in Dach- und Untergeschossen einzubeziehen
sind.

» Entsprechend den eingegangenen Anregungen sollen Rege-
lungen zum preisgunstigen Wohnungsbau, zur Energie und
zu Mobilfunkantennen eingefiihrt werden.

Im Weiteren soll die Zweckmassigkeit einzelner Bestimmungen
hinterfragt werden. Solche Fragen betreffen etwa den grossen
Grundabstand, den Bonus fiir Arealliberbauungen, die Ausnit-
zungsprivilegierung fir Untergeschosse, Veloabstellplatze fir
EFH-Gruppen, den Strassenabstand fir unterirdische Gebaude
oder der Geltungsbereich fur Ersatzabgaben.

Der Zonenplan kann weitgehend in den heutigen Abgrenzun-
gen bestehen bleiben. Die vorliegenden Um- und Einzonungs-
antrage sollen gepruft und einzelne Zonengrenzen modifiziert
werden. Im Wesentlichen sind folgende Anliegen zu behandeln:

» Auszonung im Gebiet Sennhitten
» Einzonung im Gebiet Haslenweg

« Umzonungen in den Gebieten Etzel-/Hotzestrasse, Hirten-
stall, untere Schwandenstrasse und Breiten

» Technische Anpassungen (Abstimmung Zonengrenzen auf
Grundstlcks- und Strassengrenzen, Nachfihrung bestehen-
de Arealliberbauungen etc.)

In der kirzlich von der Gemeindeversammlung festgesetzten
kommunalen Richtplanung wurde die Rechtsgrundlage fir eine
Erweiterung der Erholungszone Burgmoos und eine Gewerbe-
zone bis zur Umfahrung Samstagern geschaffen. Diese Einzo-
nungen sind jedoch noch nicht Gegenstand der vorliegenden
Teilrevision. Sie erfolgen erst spater in Abstimmung auf konkre-
tisierte Vorprojekte der zugehodrigen Anlagen (Sportanlagen,
Umfahrung Samstagern, Kulturland etc.).
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Kernzonenplan

Waldabstandslinien

Aussichtspunkte

Teilrevisionsvorlage

Bestandteile

Die Inhalte des Kernzonenplanes haben sich gut bewébhrt.
Grossere Anpassungen sind nicht erforderlich, doch bestehen
einige Differenzen zum tUberkommunalen Ortsbildinventar. Zu-
dem sind folgende Modifikationen zu prifen:

» Anpassung von braun markierten Bauten (Sunnengass 23,
Chlingengass 6)

e Streichung von gelb markierten Bauten (Gartenstrasse 5+7,
Seestrasse 11/13)

» Priufung Neuaufnahme braun oder gelb (Remise Bahnhof)

Auch die Inhalte der Waldabstandslinienpléane erscheinen
zweckmassig. Zu prifen sind zwei Anderungsantrage:

» Anpassung Waldabstandslinie Altschloss

» Anpassung Waldabstandslinie Obere Schwanden

Die Definition der seit dem Jahre 1985 giiltigen Aussichts-
schutzbereiche befriedigt nicht restlos. Die Sektoren sollen in
ihrer Distanz abgegrenzt werden:

» Anpassung Aussichtsschutzbereich Burghalden

» Anpassung Aussichtsschutzbereich Oberhafen

1.3 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 Bevélkerung und weiteren
interessierten Kreisen angemessen Beachtung zu schenken.

Die Teilrevision der Nutzungsplanung umfasst folgende Be-
standteile:

e Bau- und Zonenordnung

e Zonenplan

» Kernzonenplan

» Ergénzungsplane (Aussichtsschutzbereiche und Waldab-
standslinien

» Bericht zu den nicht beriicksichtigten Einwendungen
» Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Im vorliegenden erlauternden Bericht nach Art. 47 RPV werden
die Anderungen erlautert und begriindet sowie die Auswirkun-
gen dargelegt.
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Arbeits- und Verfahrens-
schritte

Ubergeordnete Grundlagen

Kommunale Grundlagen

1.4  Ablauf der Teilrevision

Der Ablauf der Teilrevision Nutzungsplanung sieht wie folgt aus:

Entwurf Revisionsvorlage (Bau- und Zonenordnung, Zonen-
plan, Kernzonenplan, Aussichtsschutz, Waldabstandslinien-
plan, Bericht 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)

Offentliche Informationsveranstaltung wahrend der 6ffentli-
chen Auflage

Auswertung der Einwendungen aus der 6ffentlichen 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
Publikation und Rekursmdglichkeit wahrend 30 Tagen
Genehmigung durch die Baudirektion Kanton Zirich

1.5 Grundlagen

Es werden folgende Grundlagen verwendet:

Planungs- und Baugesetz (PBG)
Rechtskraftiger kantonaler Richtplan

Uberarbeiteter kantonaler Richtplan
(vom Kantonsrat vom 24.03.2014 festgesetzt)

Regionaler Richtplan Zimmerberg, 1998

Ortsbild von kantonaler Bedeutung
(BDV Nr. 125 vom 04.02.2002)

ISOS (Fassung vom 12.2010)

Bau- und Zonenordnung Richterswil vom 21.04.1994
(mit seitherigen Anderungen)

Zonenplan Richterswil vom 02.12.2008
Kernzonenplan Richterswil vom 21.04.1994

Kommunaler Richtplan vom 12.03.2014 (noch nicht geneh-
migt)
Entwurf Energieplan vom 27.05.2013
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Bauliche Entwicklung

Bauten in der Kernzone

2. Analyse der Bautatigkeit

2.1  Beispiele baulicher Tendenzen

Richterswil hat eine stetige und insgesamt kontinuierliche Ent-
wicklung mit reger Planungs- und Bautétigkeit hinter sich. Dies
zeigt sich in einem Wandel des Ortsbildes in verschiedenen
Gebieten wie etwa an der Mulibachstrasse, am Chrummbaéchli-
weg, an der Glarnerstrasse oder im Zentrum Samstagern.

Nachfolgend sind einige Beispiele von aktuellen Neu- und Um-
bauten in der Kernzone aufgezeigt.

Ersatzbau Kirchweg Um- und Anbau Wisshusplatz

Anbau Adlergass Erdgeschossgestaltung Dorfstrasse

8
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Bauten in den Wohnzonen

Indizien fiir Strukturverande-

rungen

Fazit

Nachfolgend sind auch fir die Wohnzonen einige Beispiele
baulicher Veranderungen aufgefihrt.

Drei Eichen Samstagern Chrummbéchliweg

Einige Quartiere sind einer starkeren Dynamik unterworfen als
andere. Folgende kumulativ zutreffende Eigenschaften sind
Indizien fir absehbare strukturelle und bauliche Veranderungen
mit entsprechender Umbildung des Quartiercharakters:

* niedriger Ausbaugrad mit unternutzten Grundstiicken
» vor 1975 erstellte, erneuerungsbedirftige Gebaude
» gute Wohnlagen

Wie schnell sich die Quartiere baulich erneuern werden, ist sehr
schwierig zu beurteilen. Insbesondere bei Grundstickszusam-
menlegungen kann der Nutzungsspielraum auf vielen Grund-
stiicken wesentlich erhéht werden. Entscheidend fur den Ver-
anderungsprozess sind die Absichten der Grundeigentiimer.
Komplizierte Eigentumsstrukturen (Stockwerkeigentiimer, Er-
bengemeinschaften, Baurechtsvertrage etc.) konnen die Dyna-
mik bremsen.

Die bauliche Entwicklung der letzten Jahre zeigt, dass der
Stellenwert der ortsbaulichen und architektonischen Qualitat
generell an Bedeutung gewonnen hat.

9
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Bevolkerungszuwachs

Datengrundlage:
Amt fur Raumentwicklung (ARE),
Stand 2012

Einwohnerkapazitét

Fazit

2.2 Einwohnerentwicklung

Im Zeitraum 1987-2013 hat die Einwohnerzahl der Gemeinde
Richterswil von 9496 auf 12’950 Personen zugenommen. Da-
von wohnen rund 370 Personen ausserhalb der Bauzonen.

Der durchschnittliche Zuwachs der letzten 25 Jahre betragt 133
Einwohner pro Jahr. Dies entspricht einem jahrlichen Wachs-
tum von 1.2%. In den letzten 5 Jahren (2007-2012) stieg der
durchschnittliche jahrliche Zuwachs auf 205 Personen an.

Kapazitatsgrenze BZO 2006: rund 13’900 E

____________________________________

Einwohner
o @ o

Jahr

Gemass Leithild und Legislaturzielen 2014 bis 2018 des Ge-
meinderates, "Vision Zukunft", soll die Einwohnerzahl 14'000
Personen nicht Uberschreiten. In Richterswil lebten Ende 2013
12'947 Personen und Ende 2014 durfte die Grenze von 13'000
Einwohnern Uberschritten sein. Somit verbleibt ein Entwick-
lungsspielraum von rund 1'000 Personen. Unter der Annahme
eines jahrlichen Bevoélkerungswachstums von 100 Personen
wirde die Zielgrésse von 14'000 Einwohnern im Jahre 2024
erreicht.

Der rechtskraftige Zonenplan 2006 ist auf ein Fassungsvermo-
gen von rund 13’900 Einwohnern ausgerichtet. Je nach Intensi-
tat der inneren Verdichtung kann sich diese Kapazitat noch er-
héhen.

Der erwiinschte und erwartete Einwohnerzuwachs findet in-
nerhalb der bestehenden Bauzonen Platz.

Suter s von Kanel « Wild « AG
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Bauzonenverbrauch

Datengrundlage:

Amt fir Raumentwicklung (ARE),

Stand 2012

Bauzonenreserven

Datengrundlage:

Amt fur Raumentwicklung (ARE),

Stand 2012

Fazit

2.3

Bauzonenentwicklung

Die Gesamtflache der Bauzonen hat in den vergangenen 25
Jahren um etwa 4 ha zugenommen und liegt aktuell bei rund
261 ha. In den vergangenen 15 Jahren wurden in der Gemein-
de Richterswil 37.6 ha Bauzonen verbraucht. Dies entspricht
einem durchschnittlichen jahrlichen Verbrauch von 2.5 ha.

2% +
0 |
|
}
i
|

Bauronen (ha)

I8 9% 2998 %0 D22 22 2T 262 1Y IS WY MWD M3 W13 N1D

285
213
20

* Ncht Ubertaut

Gemass Art. 15 RPG sollen die Bauzonenreserven nicht mehr
Land umfassen, als voraussichtlich innert 15 Jahren bendtigt
und erschlossen wird. Der Bedarf wird daher auf einen Pla-
nungshorizont von 15 Jahren (2013-2028) berechnet.

In der aktuellen Bauzonenstatistik des Kantons Zirich aus dem
Jahre 2012 sind fiir Richterswil insgesamt 30.3 ha Bauzonenre-
serven ausgewiesen. Reservezonen sind keine vorhanden.

Bei gleichbleibendem durchschnittlichem Baulandverbrauch
unterschreiten die vorhandenen Bauzonenreserven in allen
Zonen den Bedarf der letzten 15 Jahre (Zeitraum 1998-2012):

Verbrauch Unuberbaute |Reserven

letzte Bauzonen theoretisch

15 Jahre vorhanden genligend fur
Wohnzonen (W2, W3) 21.5ha 18.2 ha 12 Jahre
Mischzonen (K, WG) 9.1ha 4.6 ha 7 Jahre
Arbeitszonen (1, G) 7.4 ha 5.8 ha 12 Jahre
Offentliche Zonen (Oe) 0.0 ha 1.7 ha 30 Jahre
Bauzonenreserven 37.6 ha 30.3 ha 12 Jahre

Die Bauzonenreserven geniigen insgesamt noch 12 Jahre und
liegen damit innerhalb des Bedarfs fur die nachsten 15 Jahre
gemass Raumplanungsgesetz (RPG).

11
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Ausbaugrad

Ausbaugrad in %
Datengrundlage: ARE Stand 2012

Verdichtungspotenzial

Fazit

2.4 Verdichtungspotential

Der Ausbaugrad definiert das Verhaltnis zwischen der beste-
henden und der zuldassigen Ausnitzung. Generell liegt der ak-
tuelle Ausbaugrad der (iberbauten Bauzonen von Richterswil
mit rund 85% deutlich hdher als die Werte von Region und Kan-

ton.
Wohnzonen |Mischzonen |Arbeitszonen | Total
% % % %
Richterswil 85.3 92.5 68.2 84.8
Region Zimmerberg | 76.1 80.4 67.0 76.0
Kanton Ziirich 74.3 77.3 49.8 69.3

In Richterswil sind die Wohn- und Mischzonen gut ausgenitzt.
Das Nachverdichtungspotential ist relativ beschrankt.

In der gesamten Bauzone der Gemeinde kdnnten theoretisch
weitere rund 1’900 Personen wohnen, ohne dass untberbautes
Land beansprucht werden muss. Erfahrungsgemass wird ein
Teil dieses Potentials nicht ausgeschopft, namentlich wegen
dem immer noch steigenden Wohnflachenbedarf pro Person
sowie dem beschrankten Verdichtungswillen der Grundeigen-
timer in Einfamilienhausgebieten.

Im Planungshorizont von 15 Jahren erscheint ein Verdichtungs-
zuwachs flir zusatzliche 500 Einwohner realistisch.

In den bereits Uberbauten Wohn- und Mischzonen besteht ein
relativ geringes Verdichtungspotential.

Mit Blick auf die angestrebte Stabilisierung der Einwohnerzahl,
die vorhandenen Bauzonenreserven und das bestehende
Verdichtungspotential steht eine Erh6hung der Ausnitzungs-
ziffern nicht im Vordergrund.

12
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Konzeptionelle Vorgaben

Legislaturziele

Fazit

3. Zlele und Vorgaben

3.1 Legislaturziele

Die Ziele der Gemeinde Richterswil sind in der "Vision Zukunft",
den Leitsatzen und den Legislaturzielen 2014 bis 2018 des
Gemeinderates Richterswil festgelegt.

Die meisten der aufgeflihrten Ziele sind richtplan- oder projekt-
bezogen. Nur wenige Vorgaben lassen sich direkt in der Revisi-
on der Nutzungsplanung umsetzen. Zu erwahnen sind jedoch
folgende schwerpunktmassigen Aussagen in den Legislaturzie-
len:

» Der Bevdlkerungszuwachs in Richterswil und Samstagern
soll die Grenze von 14000 Einwohner/-innen nicht tberstei-
gen.

» Es wird ausreichend preisglinstiger Wohnraum fiir Sozial-
hilfebeziehende, Fliichtlinge und Asylsuchende sicherge-
stellt. Die Zusammenarbeit mit lokalen Wohnraumanbietern
und Wohnbaugenossenschaften wird gefordert.

» Die Gemeinde betreibt eine nachhaltige Energiepolitik. Die
Gemeinde Ubernimmt Vorbildfunktion beim Neubau von ge-
meindeeigenen Liegenschaften (energiesparende Gebaude-
konzepte).

» Die Behdrden fiihren ihre wirtschaftsfreundliche Politik wei-
ter. Die ortsansassigen Unternehmen und Gewerbetreiben-
den werden in den relevanten Vernehmlassungsprozessen
der Gemeindeentwicklung miteinbezogen.

» Der kommunale Nutzungsplan und die Bau- und Zonenord-
nung (BZO) sind revidiert.

Aufgrund der Legislaturziele des Gemeinderates Richterswil
sind in der Teilrevision der Nutzungsplanung insbesondere die
Themen Einwohnerkapazitat, preisgiinstiger Wohnungsbau,
Energie sowie die BZO als Ganzes zu thematisieren.

13
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Kantonaler Richtplan

Fazit

3.2 Siedlungsgebiet

In den vergangenen Jahren wurde der kantonale Richtplan
Siedlung und Landschaft einer Gesamtiiberprifung unterzogen.
Er wurde am 24. Marz 2014 vom Kantonsrat festgesetzt. Mit
einer Genehmigung durch den Bund kann 2015 gerechnet wer-
den.

Das Siedlungsgebiet ist im Kantonalen Richtplan abschliessend
festgelegt. Das Siedlungsgebiet der Gemeinde Richterswil
bleibt mit einer Ausnahme unveréndert. Diese betrifft die Erwei-
terung im Bereich der geplanten Umfahrung Samstagern (Ab-
bildung links, rot eingerahmt).

-4.-. v”vr Wiy 50 o 17;\_“ \\

Das neu definierte Siedlungsgebiet hat noch keine unmittelba-
ren Auswirkungen auf den Zonenplan. Allfallige Einzonungen
kdnnen erst vollzogen werden, wenn der revidierte kantonale
Richtplan rechtskréaftig ist.

Vorbehalten bleibt zudem die Vereinbarkeit mit den Zielen der
Kulturlandinitiative bzw. der Umsetzungsgesetzgebung.

14
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Kulturlandinitiative

Zwei betroffene Gebiete

Fazit

3.3  Kulturlandinitiative

Am 17. Juni 2012 haben die Stimmberechtigten des Kantons
Zurich der Kulturlandinitiative zugestimmt. Diese sieht vor, dass
Landwirtschaftsflachen der Bodeneignungsklassen 1 bis 6 nicht
mehr einer Bauzone zugewiesen werden dirfen. Dies gilt auch
dann, wenn sich diese Flachen innerhalb des Siedlungsgebie-
tes gemass kantonalem Richtplan befinden. Der Regierungsrat
hat dazu eine Umsetzungsvorlage ausgearbeitet und im Febru-
ar/Marz 2013 das Vernehmlassungsverfahren durchgefiihrt.

Im Beschluss des Regierungsrates zur Umsetzungsvorlage
vom 24. Januar 2013 wird prazisiert, dass namentlich Einzo-
nungen von Kleinstflachen zur Optimierung der Nutzung beste-
hender Bauzonen (z.B. aufgrund eines angepassten Strassen-
verlaufs), das Schaffen von Bauzonen flr Nutzungen im offent-
lichen Interesse (z.B. Schulhduser, Sport- und Erholungsanla-
gen oder Bauten und Anlagen der Ver- und Entsorgung) sowie
das Schaffen von Bauzonen auf Flachen, die bereits vollum-
fanglich von Bauzonen umgeben sind und mehrheitlich keine
landwirtschaftlich wertvollen Flachen betreffen, eine Ausnahme
von der Sistierung rechtfertigen.

Fur die von einer Sistierung ausgenommenen Falle soll weiter-
hin gelten, dass sofern landwirtschaftlich oder 6kologisch wert-
volle Flachen betroffen sind, flachengleicher Ersatz zu schaffen
ist. Dies kann sowohl durch Entlassung von Flachen mit ver-
gleichbaren Qualitaten aus der Bauzone als auch durch Auf-
wertung daflir geeigneter Flachen geschehen. Dies gilt bei Fla-
chen ab 2'500 m2.

Der Kantonsrat hat jedoch am 19. Mai 2014 mit 97 zu 73 Stim-
men beschlossen, nicht auf die Umsetzungsvorlage zur Kultur-
landinitiative einzutreten.

In der Gemeinde Richterswil muss namentlich in zwei Gebieten
mit Auswirkungen der Kulturlandinitiative gerechnet werden:

» Einzonung Weberriti Samstagern (neues Siedlungsgebiet)
» Einzonung Burgmoos (Erholungsgebiet fiir Sportanlagen)

Die Einzonung der Gebiete Weberriiti und Burgmoos sind
noch nicht Gegenstand der vorliegenden Teilrevision, obschon
dafur die Voraussetzungen im revidierten kommunalen Richt-
plan geschaffen worden sind. Zuvor muss der revidierte kan-
tonale Richtplan rechtskraftig sein und die Vereinbarkeit mit
den Zielen der Kulturlandinitiative bzw. der Umsetzungsge-
setzgebung feststehen.
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Ortshild von kantonaler und

regionaler Bedeutung

Fazit

3.4  Ortsbildinventar

Der Ortskern von Richterswil ist als Ortsbild von kantonaler und
der Bereich Milenen als Ortsbild von regionaler Bedeutung
eingestuft (BDV Nr. 125 vom 4. Februar 2002). Das Ziel aus der
Sicht des Ortshildschutzes ist die Erhaltung und sinngemasse
Weiterflihrung der charakteristischen Bebauungsstruktur mit
den ortstypisch ausgepragten Umgebungsbereichen und Frei-
raumen. Diese sind zusammen mit der wertvollen Altbausub-
stanz massgebend fir die besondere Bedeutung als tiberkom-
munales Ortsbild. Zur Umsetzung sind Kernzonen anzustreben,
welche insbesondere

» die ortsbaulich wichtigen, prdgenden Gebaude bezeichnen
» flr moégliche Neubauten Baubereiche ausweisen
» die Freiraume festlegen

+ die besonderen Elemente der Aussenrdume bezeichnen
(z.B. raumliche Begrenzungen, Brunnen, Baume)

Die Umsetzung in den Kernzonenplan ist schon seit Langerem
erfolgt. Dessen Inhalte entsprechen weitgehend den Vorga-
ben. Einzelne wenige Abweichungen bestehen noch und sol-
len bereinigt werden (wichtige Fassadenfluchten, speziell be-
zeichnete Gebaude, Freiraum Steinburg etc.).
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Bundesinventar der schit-
zenswerten Ortshilder der
Schweiz

Rechtsverbindlichkeit

3.5 ISOS

Das Bundesinventar der schitzenswerten Ortsbilder der
Schweiz von nationaler Bedeutung (ISOS) umfasst schiitzens-
werte Dauersiedlungen der Schweiz, die auf der ersten Ausga-
be der Siegfriedkarte mindestens zehn Hauptbauten enthalten
und auf der Landeskarte mit Ortsbezeichnung versehen sind.
Durch die Aufnahme eines Ortshilds ins ISOS wird dargetan,
dass es in besonderem Masse die ungeschmalerte Erhaltung
verdient. Das ISOS formuliert die Interessen der Denkmalpflege
und dient als Grundlage fiir eine nachfolgende Interessenab-
wagung.

Fur den Bund:

Die Rechtsverbindlichkeit des ISOS besteht in erster Linie fur
den Bund selber. Das ISOS ist bei der Erflllung von Bundes-
aufgaben (Art. 3 NHG) unmittelbar anzuwenden und fihrt dort
Zu einem verstarkten Schutz im Rahmen der in allen Planungs-
verfahren Ublichen Interessenabwagung. Eine schwerwiegende
Beeintrachtigung darf nur in Erwagung gezogen werden, wenn
gleich- oder héherwertige Interessen von ebenfalls nationaler
Bedeutung entgegenstehen.

Fur den Kanton:

Der Kanton ist nicht verpflichtet, das ISOS zu Gbernehmen. Er
muss es in der kantonalen Richtplanung bertcksichtigen, dort
aber im Gegensatz zu den Bundesaufgaben nur auf mittelbare
Weise. Das bedeutet im Wesentlichen, dass im Rahmen einer
Interessenabwagung die Schutzinteressen zu behandeln sind,
und dass Eingriffsinteressen nicht von nationaler Bedeutung
sein missen, um in besagter Interessenabwagung zu Uberwie-
gen.

Fir die Gemeinde:

Eine direkte Rechtswirkung besteht fiir die Gemeinde nicht.
Hingegen kann der Kanton die Gemeinde verpflichten, die ent-
sprechenden Inhalte in der kommunalen Nutzungsplanung
grundeigentiimerverbindlich umzusetzen, wenn er seine Inte-
ressenabwagung vorgenommen, im Kantonalen Richtplan ein
schutzwiirdiges Ortsbhild festgelegt und gestitzt darauf die
strukturellen Schutzziele im kantonalen Inventar der schutzwir-
digen Ortsbilder von Giberkommunaler Bedeutung bestimmt hat.

Fur die Grundeigentiimer:

Eine direkte Rechtswirkung fir Private ist aus dem ISOS nicht
ableitbar, solange nach den Zonenvorschriften gebaut wird und
die Gemeinde keine Schutzvorgaben erlasst. Hingegen haben
die Grundeigentiimer die ISOS-Anliegen zu berlcksichtigen,
wenn mit einem Gestaltungsplan von der Regelbauweise ab-
gewichen wird (Fall Ruti, BGE 135 Il 209).
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ISOS Richterswil

Z

\\____\'—- f'/\

Ausschnitt ISOS

Richterswil (rechts) und Miilenen (oben)

Ausschnitt Zonenplan

Richterswil (rechts) und Miilenen (oben)

Fazit

Der Ortskern Richterswil sowie Milenen sind im ISOS (Stand

1. Dezember 2012) enthalten. Dessen Inhalte sind im Zonen-
plan Richterswil bereits weitgehend bericksichtigt. Ein grosser
Teil der bezeichneten Gebiete, Baugruppen und Umgebungs-
zonen ist mit der erfolgten Zuweisung zur Kernzone, zur Frei-
haltezone, zur Zone fir 6ffentliche Bauten sowie mit Gestal-
tungsplanpflicht gesichert. Hingegen besteht fir die in der W2
gelegenen Baugruppen 4.1 und 4.2 an der Hotzestrasse und
der Etzelstrasse (rot hervorgehoben) noch keine entsprechende
Absicherung.

VI

Zu prifen ist eine planungsrechtliche Sicherung der als erhal-
tenswert bezeichneten Baugruppen 4.1 und 4.2.
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Erldauterung der wichtigsten

Anderungen

Ausnitzungsziffer
(Art. 3 Abs. 1)

Grosser Grundabstand
(Art. 3 Abs. 2)

Mehrl&ngenzuschlag
(Art. 5 Abs. 1)

Nutzweise
(Art. 6 Abs. 2)

4. Anpassung Bau- und
Zonenordnung

4.1  Allgemeines

Im Folgenden werden die wichtigsten Anderungen der BZO
erlautert. Auf die Aufzahlung untergeordneter oder redaktionel-
ler Anderungen wird an dieser Stelle verzichtet. Erganzend sind
alle Anderungen der BZO in der synoptischen Darstellung kurz
kommentiert.

4.2 Wohnzonen

Die Grundmasstabelle wird um den Bonus fiir nachhaltige Sied-
lungserneuerung bei Regeliberbauungen (vgl. Art. 9a) sowie
den Bonus bei Arealliberbauungen mit Familienwohnungen
(vgl. Art. 27a) erganzt.

Der Bonus fir nachhaltige Siedlungserneuerung ist nur im
Rahmen der Sonderbauvorschriften fur bestehende Bauten
konsumierbar. Er entspricht einem zuséatzlichen Vollgeschoss,
d.h. einem Drittel der zonengemassen Ausnultzungsziffer.

Der Bonus fiir Arealiiberbauungen mit Familienwohnungen ist

nur bei Arealliberbauungen in dreigeschossigen Zonen konsu-
mierbar, d.h. es kann eine AZ von 60% (W3) bzw. 70% (WG3)

erreicht werden. Weitere Informationen sind dem Kapitel 4.8 zu
entnehmen.

Die Messweise des grossen Grundabstandes war bisher unklar.
Mit der neuen Bestimmung wird dieser Mangel behoben. Die
Anordnung des grossen Grundabstandes kann frei gewéahlt
werden, was der bisherigen Praxis entspricht. Auf die Bestim-
mung einer langeren Gebaudeseite wird verzichtet. Dies tragt
dem Umstand Rechnung, dass bei heutigen Wohnbauten ver-
mehrt eine Schmalseite als Hauptwohnseite in Erscheinung tritt
(z.B. mit Wohnraum und Terrassen) und nicht eine Langsseite.

Gemass der Marginalie in der BZO gilt der Mehrlangenzuschlag
nur beim kleinen Grundabstand. Dies wird explizit auch in der
Bestimmung selbst festgehalten.

Der unklare Verweis auf § 255 Abs. 2 PBG wird durch eine Pra-
zisierung der an die Ausnltzungsziffer anrechenbaren Nutzfla-
chen ersetzt. Diese entspricht dem aktuellen Verwaltungsge-
richtsentscheid VB.2014.00065 vom 23. Oktober 2014.
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Sonderbauvorschriften fir
nachhaltige Siedlungs-
erneuerung (Art. 9a)

Grundmasse
(Art. 10)

Nutzweise
(Art. 12)

Einordnungsanforderungen
(Art. 14a)

Die Sonderbauvorschriften fir nachhaltige Siedlungserneue-
rung sind separat im Kapitel 4.9 abgehandelt.

4.3 Gewerbe- und Industriezonen

Der Gebaudeabstand von min. 15 m gegentiber bestehenden
Wohnhausern wird gestrichen. Es gibt auch innerhalb von Ge-
werbezonen bestehende Wohnhauser. Die Anwendung der
Bestimmung ist namentlich im Raum Oberschwanden proble-
matisch, da die Grundstlicke nur eingeschrankt oder gar nicht
zu Gewerbezwecken Uberbaubar sind.

Die geltende Vorschrift zur Stérintensitat konnte so interpretiert
werden, dass in Gewerbezonen nur massig stérende und in
Industriezonen nur stark stérende Betriebe zulassig sind. Nicht
storende Betriebe sind gemass diesem Wortlaut ausgeschlos-
sen, was weder beabsichtigt noch sinnvoll ist. Die Bestimmung
wird entsprechend prazisiert.

4.4 Kernzonen

Heute fehlt ein Grundsatzartikel mit Einordnungsanforderungen.
Dieser soll klarstellen, dass weniger die Einhaltung der Detail-
gestaltungsvorschriften, sondern vielmehr die Wirkung als Gan-
zes im Vordergrund steht. Dieser Grundsatz wird den Kernzo-
nenvorschriften in Art. 14a Abs. 1 vorangestellt. Wesentlich sind
die Kernaussagen, wonach an die architektonische und orts-
bauliche Gestaltung besondere Anforderungen gestellt und Um-
und Neubauten zur Erhaltung und Weiterentwicklung des Orts-
und Strassenbildes von kantonaler Bedeutung beitragen sollen.

Grundsatzlich ist beim Umbau herkémmlicher Bauten die tradi-
tionelle Bauweise weiterhin wegleitend. Fir besonders gute
Projekte in zeitgemasser Architektur soll jedoch insbesondere
bei Ersatz- und Neubauten ein grésserer Spielraum geschaffen
werden, um von den Detailvorschriften zur Dach-, Fassaden-
und Umgebungsgestaltung (Art. 20-22) abweichen zu kénnen.
Dieser kann bei positiver Beurteilung durch ein Fachgutachten
in Anspruch genommen werden. Bei den im Kernzonenplan
"braun" und "gelb" bezeichneten Bauten kann vom bisherigen
Gebaudeprofil und von der bisherigen Erscheinung weiterhin
nur im Rahmen von Art. 16 Abs. 2 und 3 abgewichen werden.
Vorbehalten bleibt zudem die Zustimmung durch die kantonalen
Stellen (Ortsbildschutz und Denkmalpflege) im Rahmen der
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Kernzonenplan
(Art. 15)

Um- und Ersatzbauten fiir im
Kernzonenplan speziell be-
zeichnete Gebaude

(Art. 16)

Bauweise / Nutzweise
(Art. 18)

Stellung der Bauten
(Art. 19)

Déacher
(Art. 20)

Verfahrenskoordination (vgl. Ziff. 1.4.1.4 und 1.4.1.5, Anhang
zur Bauverfahrensverordnung). Damit ist gewahrleistet, dass
die im Ortsbildinventar bezeichneten wichtigen Fassaden zur
Begrenzung von Strassen-, Platz- und Freiraumen angemessen
beriicksichtigt werden.

Die im Kernzonenplan freizuhaltenden Aussenraume schlies-
sen neu den pragenden Baumbestand mit ein. Mit dieser Er-
ganzung kdnnen auch einige der im Ortshildinventar eingetra-
genen markanten Baume und Baumgruppen erfasst werden.
Auf eine weitergehende Bezeichnung dieser Baume im Kern-
zonenplan wird hingegen verzichtet, weil sie z.T. nicht dem Be-
stand entsprechen oder nicht klar identifizierbar sind.

Die Vorgabe, wonach im Kernzonenplan braun oder gelb be-
zeichneten Gebaude nur unter Beibehaltung des Gebaudepro-
fils und der Erscheinung umgebaut oder ersetzt werden diirfen,
wird gelockert. Die in Abs. 1 vorgegebene Beibehaltung der
Erscheinung steht im Widerspruch zu Abs. 3, der bei gelben
Bauten auch gréssere Abweichungen zulasst. Diese Abwei-
chungen sollen nicht mehr explizit von einer besseren Gesamt-
gestaltung abhangig gemacht werden. Eine gute und tberzeu-
gende Einordnung und Gestaltung ist in einer Kernzone im All-
gemeinen und in einem Ortsbild von kantonaler Bedeutung im
Speziellen ohnehin gefordert (vgl. 88 50 und 238 Abs. 2 PBG).

Analog zu Art. 12 wird die Vorschrift zur Stérintensitat, welche
nur massig stérende Betriebe zulasst, explizit auf nicht stérende
Betriebe ausgedehnt.

Analog zu Art. 16 wird das Bauen bis auf die Strassengrenze
unter Vorbehalt von Verkehrssicherheit und Wohnhygiene in
Abs. 2 nicht mehr explizit von einer besonders guten Gesamt-
wirkung abhangig gemacht. Auch hier gilt diese Anforderung
ohnehin.

Auf den im Kernzonenplan speziell bezeichneten Flachen dir-
fen heute gemass Abs. 4 keine zusatzlichen Hauptgebaude
erstellt werden. Hier wird eingeflochten, dass im Rahmen eines
Gestaltungsplanes Ausnahmen mdoglich sind. Diese Erganzung
tragt dem Wortlaut von Art. 29 Abs. 3 Rechnung, welcher im
Gebiet Milenen speziell bezeichnete Neubauten nicht aus-
schliesst. Damit wird ein Widerspruch in der BZO behoben.

Analog zu Art. 16 und Art. 19 wird die Zulassigkeit von Pult- und
Flachdachern bei untergeordneten Bauten in Abs. 1 nicht mehr
explizit von einer guten Einfiigung ins Orts- und Strassenbild
abhéangig gemacht. Dies wird ohnehin immer vorausgesetzt.
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Fassaden, Materialien
(Art. 21)

Massvorschriften
(Art. 24)

Nutzungs- und Massvor-
schriften
(Art. 25)

Bei sorgfaltig gestalteten Solaranlagen, welche die gesamte
Dachflache einnehmen, sind gemass Abs. 3 auch Dachflachen-
fenster mit mehr als 0.5 m? Glaslichtflache zuldssig, wenn diese
dieselbe Modulgrosse wie die Solarpanels aufweisen. Heute
gibt es Systeme, bei welchen der Unterschied zwischen Dach-
flachenfenstern und Solarpanels kaum mehr wahrnehmbar ist.

Hinsichtlich der Gestaltung und Einordnung von Solaranlagen
gelten Art. 18a RPG sowie der neue § 238 Abs. 4 PBG ab-
schliessend.

Wenn eine giebelseitige Belichtung des zweiten Dachgeschos-
ses nicht mdglich oder Dachaufbauten und Dachflachenfenster
weder zulassig noch zweckmassig sind, kénnen entlang des

Dachfirstes schmale Dachflachen-Lichtbander erlaubt werden.

Gemass Abs. 3 miissen u.a. die Fensterladen in Anordnung
und Detailgestaltung der ortstiblichen Bauweise entsprechen.
Der neue Abs. 4 ermdglicht einen etwas grésseren Spielraum
fur neuzeitliche Lésungen, indem anstelle von Fensterladen
auch Rollladen und Markisen zulassig sind. Bei den im Kernzo-
nenplan braun bezeichneten Gebauden, welche als Denkmal-
schutzobjekte inventarisiert sind, gilt dies jedoch nur unter der
Voraussetzung eines besonders guten Projektes im Sinne von
Art. 14a Abs. 2.

4.5 Zone fur offentliche Bauten

Richterswil ist seit dem 19. Marz 2013 Energiestadt. In der Fas-
sung der offentlichen Auflage war vorgesehen, im Interesse
einer Vorbildwirkung fiir alle neu zu erstellenden 6ffentlichen
Bauten minimale Energieanforderungen vorzugeben. Es fehlt
jedoch eine gesetzliche Grundlage fiir die urspringlich beab-
sichtigten Energieanforderungen in der Zone fir 6ffentliche
Bauten, weshalb diese fallengelassen werden. Die Gemeinde
kann jedoch bei ihrer Bautatigkeit freiwillig hdhere Energiestan-
dards umsetzen.

4.6  Erholungszonen

Die Zulassigkeit der Bauten und Anlagen in der Erholungszone
wird in Abs. 1 prazisiert. So wird die aktuell diskutierte Umnut-
zung der Remise Garnhanki zu einem Kulturplatz mit Restaura-
tionsbetrieb mit der Aufnahme in die Auflistung zonenrechtlich
legalisiert. An der Alten Landstrasse wird die Bocciabahn um
den bereits seit 1993 bestehenden Restaurationsbetrieb er-
ganzt.
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Bauvorschriften
(Art. 27)

Preisglinstiger Wohnungs-
bau
(Art. 27a)

4.7  Arealliberbauungen

Anstelle des Verweises auf Art. 3 wird der Ausnlitzungszu-
schlag um nominal 5% direkt erwahnt, damit der Zusammen-
hang mit dem folgenden Art. 27a besser erkennbar wird.

Bei Arealiiberbauungen sind erhéhte Energievorgaben zu erfll-
len. So darf bei Ersatz- und Neubauten der Warmebedarf 90%
der jeweils aktuellen gesetzlichen Standards nicht liberschrei-
ten. Dies entspricht etwa dem Minergie-Standard, welcher aber
als Label nicht vorgegeben wird.

Verschiedentlich werden durch einzelne Eigentiimer bauliche
Veranderungen an bestehenden Arealliberbauungen ange-
strebt. Arealiiberbauungen sind aber als Ganzes entstanden
und sollten nicht durch Einzeleingriffe beeintrachtigt werden. In
der Fassung der 6ffentlichen Auflage war vorgesehen, unterge-
ordnete bauliche und gestalterische Veranderungen im ordent-
lichen Verfahren bewilligen zu kénnen. Es fehlt jedoch eine ge-
setzliche Grundlage fiir eine solche Kompetenz, weil § 73 PBG
fur Arealliberbauungen eine vollstandige Baueingabe voraus-
setzt.

Am 28.9.2014 haben die Ziurcher Stimmberechtigten die Vorla-
ge "Mindestanteil an preisglinstigem Wohnraum" angenommen.
Mit dem neuen § 49 b PBG kann flur bestimmte Zonen, Gebiete
oder Geschosse, die fur Wohnzwecke bestimmt sind, ein Min-
destanteil an preisglinstigem Wohnraum festgelegt werden,
sofern Zonendnderungen, Sonderbauvorschriften oder Gestal-
tungsplane zu erhdhten Ausnltzungsmaoglichkeiten fuhren.

Bei Sonderbauvorschriften und Arealiberbauungen war die
Forderung preisglnstiger Wohnungen bereits mit den bisheri-
gen Rechtsgrundlagen mdglich, weil diese im Gegensatz zu
Regeluberbauungen und Gestaltungsplanen keinen Anwen-
dungszwang nach sich ziehen. Von dieser Regelungskompe-
tenz machte die Gemeinde Richterswil bisher jedoch keinen
Gebrauch. In einem ersten Schritt wird der Zusatzbonus fir
preisgiinstigen Wohnungsbau vorerst bei Arealiiberbauungen
eingefiihrt. Bei Regeliiberbauungen kénnte ein Mindestanteil an
preisgiinstigem Wohnraum in einer spateren BZO-Revision
gepruft werden, wenn die zuerst durch den Regierungsrat zu
erarbeitende Verordnung fur die Anwendung von § 49 b PBG
vorliegt.

Der Zusatzbonus umfasst 10% der zonengemassen Ausniit-
zungsziffer statt nur 5% bei Arealliberbauungen ohne preis-
glnstigen Wohnungsbau. Dieser verdoppelte Bonus ist aber
nur in den Wohnzonen W3 und WG3 konsumierbar, wo die Ge-
baudehtéhe von 10.5 m eine dreigeschossige Bauweise zulésst.
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Gestaltungsplanpflicht
(Art. 29)

Diese wird flr preisgilinstigen Wohnungsbau vorausgesetzt,
weil sonst der Landanteil zu teuer ist. Der Zusatzbonus fur den
preisgiinstigen Wohnungsbau kann beansprucht werden, wenn
mindestens ein Drittel aller Wohnungen als preisgiinstige Woh-
nungen angeboten wird. Preisglinstig sind Wohnungen, deren
Miete (inkl. Nebenkosten) 10-15 % unter den ortstblichen Prei-
sen liegt.

Der langfristige Betrieb ist durch eine Genossenschaft oder eine
andere Eigentiimerschaft sicherzustellen, welche mit der Ge-
meinde die maximalen Mietzinse vertraglich festlegen kann.
Das flr die Beurteilung und den Vollzug notwendige Ausfiih-
rungsreglement ist durch den Gemeinderat zu erlassen. Dieses
kann auch Belegungsvorgaben enthalten (z.B. Anzahl Perso-
nen + 1 = max. Zimmerzahl).

Die Gebaudehdhe kann um max. 3 m auf 13.5 m erhoht wer-
den. Damit wird ein zusétzliches Vollgeschoss anstelle eines
Dach- oder Attikageschosses ermdglicht. Dies tragt dazu bei,
dass die Uberbauung von Griinflachen beschrankt werden
kann. Der vergrdsserte Hohenspielraum kann als angemessen
und ortsbildvertraglich beurteilt werden. Im Gegenzug reduziert
sich die zulassige Firsthohe von heute 5 m auf 2 m. Die Ge-
samthohe ist der grésste H6henunterschied zwischen dem
hdchsten Punkt der Dachkonstruktion und den lotrecht darunter
liegenden Punkten auf dem gewachsenen Terrain. Diese Defi-
nition entspricht der Interkantonalen Vereinbarung Gber die
Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB), die der Regierungsrat
gemass Antrag vom 29.1.2014 in § 281 PBG festschreiben will.

4.8 Gestaltungspléne

Mit der bereits bestehenden, bisher aber nicht mit expliziten
Zielen umschriebenen Gestaltungsplanpflicht fir das Gebiet
Walder wird der Nachweis einer guten Einordnung von neuen
Bauten und Anlagen in die landschaftlich reizvolle Hiigelland-
schaft sowie der eingehaltenen Planungswerte fiir die Empfind-
lichkeitsstufe Il gemass Larmschutzverordnung bezweckt. Bei-
de Anforderungen liegen im 6ffentlichen Interesse.

Am Siedlungsrand besteht aufgrund der markanteren Auffallig-
keit im ausseren Ortsbild ein erhéhtes Bediirfnis nach gut ge-
stalteten Losungen fur Bauten und Anlagen. Wegleitend sind
die Anforderungen an Arealiiberbauungen gemaéss § 71 PBG.
Der Inhalt des aufgehobenen Art. 38 (Larm) wird in diese Be-
stimmung verschoben.
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Allgemeines

Urspriinglich vorgesehene Sonderbau-
vorschriften fiir energetische Sanierun-
gen nicht genehmigungsfahig

Aspekte der nachhaltigen Siedlungser-
neuerung

4.9  Sonderbauvorschriften fir nachhaltige
Siedlungserneuerung

Sonderbauvorschriften im Sinne von 88 79 ff PBG ermdéglichen
und erleichtern die freiere Uberbauung bestimmter geeigneter
Gebiete nach einheitlichen Gestaltungsgrundsatzen und kon-
nen auch die Voraussetzungen fiir bestimmte Nutzungsarten
schaffen. Sonderbauvorschriften bewirken keinen Zwang, nach
ihnen zu bauen. Sie kénnen alternativ zu den Zonenvorschriften
der Regel- und der Arealiiberbauung beansprucht werden.

In der Fassung der 6ffentlichen Auflage vom 18. Marz 2014
waren Sonderbauvorschriften flr energetische Sanierungen
vorgesehen. Diese erwiesen sich geméss dem Vorprifungsbe-
richt des Amtes fiir Raumentwicklung (ARE) nicht als genehmi-
gungsfahig. Das Alter der Gebaude und der energetische Sa-
nierungsbedarf sei nur ein Aspekt. Die Abgrenzung der Gebiete
mit Sonderbauvorschriften habe anhand von einheitlichen Ge-
staltungsgrundsatzen ortsbaulich koharent zu erfolgen und
musse einer siedlungsplanerischen Logik folgen.

Das Hauptziel der Sonderbauvorschriften (SBV) ist somit eine
nachhaltige Siedlungserneuerung, die auf einer Weiterentwick-
lung des Gebaudebestandes basiert. Wenn heutzutage Gebau-
de saniert werden, sollten sie auch in Bezug auf den Warme-
bedarf erneuert werden. Das Ziel der energetischen Sanierung
des alteren Gebaudebestandes wird aber in einen grésseren
ortsbaulichen Kontext gestellt. Erst durch das Zusammenwirken
mehrerer Aspekte kann eine nachhaltige Siedlungserneuerung
entstehen:

» Die SBV sollen auf die Strukturerhaltung und -verbesserung
ausgerichtet sein. Der Quartiercharakter muss angemessen
beriicksichtigt werden.

» Die SBV sollen eine bauliche Verdichtung mit zusatzlichen
Wohneinheiten ermdglichen. Eine Verdichtung, die nur zu
einer Vergrésserung bestehender Wohneinheiten fihrt, wird
nicht angestrebt.

» Die SBV zielen darauf, die graue Energie nicht zu vernich-
ten. Ein Abbruch von Altbauten mit nachfolgenden Neubau-
ten steht nicht im Fokus.

» Die SBV sollen zum Energiesparen beitragen. Im Vorder-
grund steht die Sanierung der Gebaudehdlille als Beitrag zur
Energieeffizienz im Gebaudebereich.

» Die SBV sollen zur Aufwertung des Aussenraumes beitra-
gen. Auch soll vermieden werden, dass mit der baulichen
Verdichtung ansprechende Aussenrdume verloren gehen.

» Die SBYV sollen wirtschaftlich anwendbar sein. Es muss ein
gentgender Anreiz zum Weiterbauen am Bestand geschaf-
fen werden.
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Filter zur Gebietsauswanhl

Die ausgewahlten SBV-Gebiete wurden schrittweise nach fol-
genden Kriterien herausgefiltert:

Zonen: Erfasst werden die Wohnzonen W2, W3, WG2 und
WGa3. Allerdings sind Zonenflachen der W2, die im Regiona-
len Richtplan als Gebiete mit niedriger Dichte bezeichnet
sind (grine Vertikalschraffur), nur beschrankt geeignet. Im
Interesse des Orts- und Landschaftsbildes sollten diese Ge-
biete mit nicht mehr als zwei Vollgeschossen iberbaut wer-
den, d.h. zusatzliche Vollgeschosse und gréssere Gebaude-
héhen sind nicht erwiinscht.

Gestaltungsplane: Gebiete mit rechtskraftigen Gestaltungs-
planen sind von den SBV ausgeschlossen. Die jeweiligen
Bestimmungen und Vorschriften zu den einzelnen Gestal-
tungsplanen sind massgeschneidert und kénnen nicht durch
anderslautende Festlegungen in der BZO unterlaufen wer-
den. Bei Bedarf ist zur nachhaltigen Siedlungserneuerung in
diesen Gebieten der jeweilige Gestaltungsplan anzupassen.

Gebaudealter: Beriicksichtigt werden die bestehenden Ge-
baude, die vor dem 19. Juni 1983 bewilligt wurden. Dieser
Stichtag entspricht dem Erlass des kantonalen Energiege-
setzes. Bei spater entstandenen Gebauden dirfte die ener-
getische Sanierung noch nicht vordringlich sein. Abgesehen
von einzelnen Ausnahmen zur besseren Gebietsabgrenzung
werden jlingere Gebaude nicht in die SBV einbezogen.

Geschosszahl: Bestehende Gebaude mit 4-5 Geschossen
werden von den SBV ausgeschlossen. Es handelt sich hier
zumeist um Bestandteile von altrechtlichen Gesamtiiberbau-
ungen, die vor 1975 entstanden sind. Diese Bauten sollen
nicht noch zusatzlich aufgestockt werden kénnen.

Areallberbauungen: Die neurechtlichen, nach 1975 entstan-
denen Areallberbauungen sind bereits nach einheitlichen
Gestaltungsgrundsétzen entstanden. Deren Sanierung rich-
tet sich nach den Arealliberbauungsvorschriften gemass Art.
26-27a BZO.

Gebietsstrukturen: In den verbliebenen Gebieten sollten ein-
heitliche Gestaltungsgrundsatze, wie sie in 8 79 PBG vor-
ausgesetzt werden, bereits heute Uber ein grosseres, gut
abgrenzbares Gebiet vorhanden sein. Wesentliche Kriterien
sind die Uberwiegende Einheitlichkeit der Siedlungs- und
Bebauungstypologie, das Nutzungspotential flr zusatzliche
Aufstockungen sowie der Spielraum zur Erhaltung und Auf-
wertung der Freiraume.
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Besonders geeigneter Bebauungstyp
die nachhaltige Siedlungserneuerung

Anwendbarkeit
(Art. 9a Ziff. 1)

Erleichterungen
(Art. 9a Ziff. 2)

fur

Fur die nachhaltige Siedlungserneuerung stehen vorwiegend
dreigeschossige Gebaude mit flachen Satteldachern und nicht
ausgebauten Dachgeschossen im Vordergrund. Diese sind oft
mit einer ungenigenden Warmedammung versehen, weisen in
der Wohnqualitat Defizite auf (z.B. zu kleine Balkone) und ver-
fligen Uber eine geeignete Grundrissstruktur zur Integration
zusatzlicher Wohnungen in Aufstockungen (z. B. Treppenhaus).
Bei Siedlungen mit solchen Gebauden sind oft auch zu wenig
gedeckte Abstellplatze vorhanden, die zudem noch iber wenig
attraktive asphaltierte Vorbereiche und Innenhéfe erschlossen
sind. Fallweise konnte durch eine Uberdeckung und Begriinung
dieser Erschliessungshéfe mit darunterliegender Sammelgara-
ge auch die Freiflachen qualitativ und quantitativ aufgewertet
werden.

»
»

Visualisierung einer mdglichen Aufstockung von bestehenden Bauten

Die Sonderbauvorschriften fir nachhaltige Siedlungserneue-
rung sind bei bestehenden Bauten anwendbar, nicht aber bei
Abbriichen mit nachfolgenden Neubauten. Mit dem Weiterbau-
en am Bestand wird die Quartierstruktur gestérkt und es kann
dem Verlust von bezahlbarem Wohnraum begegnet werden.

Schragdach-Dachgeschosse kénnen durch Flachdach-Voll-
geschosse ersetzt werden. Damit sind vier Vollgeschosse zu-
lassig, darliber hinaus aber kein zusatzliches Attikageschoss,
Dafir kann die zulassige Gebaudehthe um 3 m erhéht werden.
Die hisherige Firsththe von 5 m reduziert sich entsprechend auf
2 m, sodass die Gesamthdhe unverandert bleibt.

Bei Gebaudeteilen, welche die fur die Regeliiberbauung zulas-
sige Gebaudehdhe Uberschreiten, sind normalerweise die
Grenzabstande um das Mass der Mehrhdhe zu vergrossern

(8 260 Abs. 2 PBG) oder es ist ein entsprechendes Naherbau-
recht erforderlich. Dieser Mehrhéhenzuschlag wird explizit aus-
geschlossen, um die innere Verdichtung zu erleichtern. Misste
eine entsprechende Aufstockung im Gegensatz zu den darun-
terliegenden Geschossen einen vergrosserten Grenzabstand
einhalten, wirde nicht nur der Verdichtungseffekt verringert,
sondern auch die Wirtschaftlichkeit verschlechtert.
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Schematische Darstellung Bonus:

Aufstockung mit Flachdach beansprucht
zusatzlich 1/3 der bisherigen anrechen-

baren Geschossflache

Weitere Erleichterungen

Bedingungen
(Art. 9a Ziff. 3)

Zentral ist auch, dass zur Erméglichung des vierten Vollge-
schoss die Ausnltzungsziffer (AZ) angehoben wird. Aufgrund
der drei bisher zulassigen Vollgeschosse entspricht dies einem
Drittel der bisherigen AZ. In der W3 kann die AZ somit von 50%
auf 67% und in der WG3 von 60% auf 80% erhdht werden. Die
Erhéhung gilt jedoch ausdrtcklich nur fir Aufstockungen von
drei auf vier Vollgeschosse. Fur An- und Neubauten kann sie
nicht beansprucht werden, weil die Uberbauung zusétzlicher
Freiflachen mit den Sonderbauvorschriften nicht geférdert wer-
den soll.

Die folgende Gegenlberstellung zeigt die unterschiedlichen
Grundmasse im Vergleich:

Bestimmung W3 W3 WG3 WG3
SBV SBV
Ausniitzungsziffer (max.) 50% 67% 60% 80%
Vollgeschosse (max.) 3 4 3 4
Dachgeschosse (max.) 1 0 1 0
Anrechenbare Untergeschosse (max.) | 1 1 1 1
Firsthéhe (max.) 50m 20m 50m 20m
Geb&udehodhe (max.) 105m | 135m | 105m | 135m

Im Weiteren bestehen fur nachtragliche Aussenwarmedam-
mungen an bestehenden Bauten heute schon gesetzliche Er-
leichterungen bei Abstanden, Gebdudehdhen und Gesamtho-
hen (8§ 253a PBG).

Die Erleichterungen sind als Anreizsystem aufgebaut. Darum
stehen den eingerdumten Erleichterungen auch erhdhte Anfor-
derungen gegeniber. Wird von den Sonderbauvorschriften Ge-
brauch gemacht, sind folgende Bedingungen zu erfiillen:

e Starkung der Quartierstruktur durch Beachtung und Wei-
terentwicklung der gebietsspezifischen Gestaltungsmerk-
male gemass Art. 9a Ziff. 4 und 5

e Schaffung zusatzlicher Wohneinheiten

e Sanierung der Gebaudehiille geméss den kantonalen
Warmedammvorschriften fiir Neubauten

Zentral ist die Forderung nach zuséatzlichen Wohneinheiten als
echte innere Verdichtung, die auch Wohnraum flir zusatzliche
Menschen schafft. Es ist nicht erwiinscht, nur die bestehenden
Wohneinheiten zu vergréssern.

Mit den Sonderbauvorschriften sind keine erhdhten gestalteri-
schen und energetischen Anforderungen verbunden. Die gefor-
derte Sanierung der Gebaudehiille gemass den kantonalen
Warmedammvorschriften fir Neubauten fuhrt bereits zu einer
markanten energetischen Verbesserung (z. B. Reduktion von
bis zu 20 I/m? auf 4.8 I/m? Heizél-Aquivalente).
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Gebietsspezifische
Gestaltungsgrundsatze
(Art. 9a Ziff. 4 und 5)

Auf die Bezeichnung von bestimmten, im Zonenplan bezeichne-
ten Gebieten zur Nutzung erneuerbarer Energien im Sinne des
neuen § 78a PBG wird im Rahmen der Sonderbauvorschriften
fir nachhaltige Siedlungserneuerung verzichtet. Die Sonder-
bauvorschriften fokussieren priméar auf die Erneuerung der
Quartierstrukturen und der Gebaudehiillen. Zahlreiche Liegen-
schaften dirften zudem noch Uber Heizungen mit fossilen
Energietragern verfligen. Die Ermittlung der nach sachlich-
objektiven Kriterien geeigneten Gebiete zur Nutzung erneuer-
barer Energien ist nicht an bestimmte Quatrtierstrukturen ge-
bunden und bedingt eine vertiefte Grundlagenarbeit, die allen-
falls Gegenstand eines allfalligen spéateren Revisionsschrittes
der BZO sein kann.

Nachfolgend werden alle Gebiete, in welchen die Sonderbau-
vorschriften fiir nachhaltige Siedlungserneuerung anwendbar
sind, mit Gebietsbeschreibung, Gebietsbegrenzung und Ent-

wicklungspotentialen umschrieben. Folgende Gebiete werden
aufgefihrt:

» Gebiet 1: Bachlistrasse (Zone W3)

e Gebiet 2: Juchmattstrasse (Zone W3)

» Gebiet 3: Zugerstrasse (Zone W3)

» Gebiet 4: Sunnengarten-/Hotzestrasse (Zone W3)
» Gebiet 5: Erlen-/Santisstrasse (Zone WG3)

» Gebiet 6: Erlenstrasse (Zone W3)
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Gebiet 1: Bachlistrasse

Gebietshegrenzung

Entwicklungspotentiale

Wohneinheiten

Die Quartierbebauung besteht aus 35 und 52 m langen, dreige-
schossigen Mehrfamilienhausern mit flachen Satteldachern und
nicht ausgebauten Dachgeschossen. Die Gebaude wurden
grosstenteils bereits einmal saniert und mit einer zusétzlichen
Warmedammung ausgestattet. Charakteristisch fir dieses
Quatrtier ist die mehrheitlich orthogonale, leicht versetzte und
der Hanglage angepasste Anordnung der Baukérper. Die locke-
re und offene Bauweise ermoglicht relativ grosszigige Freifla-
chen. Die Parkierung ist in den Sockelgeschossen sowie als
gemeinschaftliche Tiefgaragen zwischen den Bauten gewéahr-
leistet. Die daruber liegenden Flachen sind begrunt und dienen
den Anwohnern als Vorgarten fir Freizeit und Aufenthalt. Der
Zugang fur den Fussverkehr zu den Gebauden erfolgt von der
Bachlistrasse gemischt mit dem motorisierten Verkehr.

Das Gebiet wird nordlich durch die Zugerstrasse und sidlich
durch die Mulibachstrasse begrenzt. Ostseitig bildet der Neu-
husweg die Abgrenzung zu den Reiheneinfamilienhdusern mit
feingliedriger Parzellierungs- und Bebauungsstruktur.

Zusammenfassend ergeben sich fir das Gebiet 1 folgende
Entwicklungspotentiale:

» Beibehaltung der gestaffelten Gebaudestellungen

» Aufstockung mit Flachdachern

» Larmschutz Zugerstrasse (z. B. verglaste Balkone)
Erhaltung und Aufwertung der begriinten Freiflachen

» Aufwertung Strassenraumgestaltung auf Bachlistrasse

* Anzahl bestehende WE: ca. 132
» Potential fir neue WE durch Aufstockung: ca. 44
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Gebiet 2: Juchmattstrasse

Gebietsheschreibung
- ,_-,_.: ' e i

e®
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Gebietshegrenzung

Entwicklungspotentiale

Wohneinheiten

Die dreigeschossigen Mehrfamilienhduser mit jeweils zwei ge-
geneinander versetzten Modulen bilden ein homogenes Quar-
tierbild. Die Dachgeschosse der sanierungsbedirftigen Hauser
sind in der Regel nicht ausgebaut. Die Gebaudestellungen ori-
entieren sich am geschwungenen Verlauf der Juchmattstrasse.
Das lange 0Ostliche Gebaude wurde bereits aufgestockt, saniert
und mit einem Flachdach versehen. Strukturell ist diese Baute
ein Bestandteil der Uberbauung. Die lockere Bebauungsstruktur
gewahrleistet viel Freiflache, in der allerdings ein Nutzungs- und
Gestaltungspotential brach liegt. Die ungeniigend dotierte Par-
kierung ist vorwiegend in den Sockelgeschossen integriert und
durch asphaltierte Zufahrten erschossen.

Die Zugerstrasse begrenzt das Gebiet siidseitig, der Neuhus-
weg ostseitig. Nordlich und westlich wiederspiegelt der Uber-
gang in eine feingliedrigere Bebauungsstruktur die Abgrenzung.

Zusammenfassend ergeben sich fir das Gebiet 2 folgende
Entwicklungspotentiale:

» Beibehaltung der gestaffelten Gebaudestellungen

» Aufstockung mit Flachdachern

» Sanierung der Gebaudehdillen

» Erhaltung und Aufwertung der begriinten Freiflachen unter
Einbezug Chrummbachli und Téssbach

» Gemeinsame Parkierungslésungen (z. B. Sammelgaragen
mit dartberliegenden Grinflachen)

* Anzahl bestehende WE: ca. 78
» Potential fir neue WE durch Aufstockung: ca. 20
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Gebiet 3: Zugerstrasse Die Merkmale der in offener Bauweise erstellten Geb&ude sind
ahnlich wie in den Gebieten 1 und 2 (flache Satteldacher, nicht
ausgebaute Dachgeschosse, Garagen im Sockelgeschoss).

Gebietsbeschreibung
Y & < \-.?560 ~
:;m\\\%% Charakteristisch fir das Ensemble sind die 17 m langen, gleich-

i
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R (b/\.\ { artigen Bauten in Stidwestausrichtung. Die Aussenhiillen sind
Pt Q)‘ sanierungsbedurftig. Die Garagen sind durch einen gemeinsa-
7, »S men Innenhof bzw. beim d6stlichen Gebaude durch eine Zufahrt

erschlossen. Die Gebaude an der Zugerstrasse werden jedoch
stark durch verkehrsbedingte Larmemissionen belastet. Die flr
eine Benlitzung wenig attraktiven Grunflachen sind eher spar-

lich vorhanden, vorwiegend im 6stlichen Bereich.

Gebietsbegrenzung Das Gebiet wird durch die Zugerstrasse im Siiden, den Neu-
husweg im Westen und die zweigeschossigen Mehrfamilien-
hauser im Norden und Osten abgegrenzt.

Entwicklungspotentiale Zusammenfassend ergeben sich fur das Gebiet 3 folgende
Entwicklungspotentiale:
» Beibehaltung der Gebaudestellungen
» Aufstockung mit Flachdachern
» Sanierung der Gebaudehillen

e Larmschutz zur Zugerstrasse (z. B. durch verglaste Balkone
und Zwischenbauten)

» Gemeinsame Parkierungslosung (z. B. Sammelgarage mit
daruiberliegender Griunflache) und Reduktion asphaltierter
Erschliessungsflachen

Wohneinheiten * Anzahl bestehende WE: ca. 15
» Potential fur neue WE durch Aufstockung: ca.5
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Gebiet 4: Sunnengarten-/
Hotzestrasse

Gebietsbeschreibung

W

Gebietshegrenzung

Entwicklungspotentiale

Wohneinheiten

Die dreigeschossigen Mehrfamilienhduser sind in diesem Quar-
tier parallel zur Hotzestrasse und zur Sunnengartenstrasse
ausgerichtet. Weitere einheitliche Merkmale sind das flache
Satteldach und das nicht ausgebaute Dachgeschosse bei samt-
lichen Gebauden. Einige Gebaudefassaden wurden bereits
saniert. Die Parkierung wird in den Sockelgeschossen sowie
durch eine oberirdische Garage gewabhrleistet. Offentliche
Parkplatze entlang der Hotzenstrasse und 6stlich der Sunnen-
gartenstrasse werden ebenfalls von Anwohnern und Besuchern
dieser Siedlungen bentzt. Der Grin- und Freiflachenanteil ist
angemessen, wird jedoch durch die Erschliessungsflachen qua-
litativ geschmalert. Das Potential fir die Aufwertung der Aus-
senraume ist vorhanden.

Das Quartier wird durch die Hotzestrasse, den Mettlenweg, den
Spielplatz Mettlen, die Zone fur 6ffentliche Bauten, die Sunnen-
gartenstrasse sowie die Kernzone abgegrenzt.

Zusammenfassend ergeben sich fur das Gebiet 4 folgende
Entwicklungspotentiale:

» Beibehaltung der Geb&udestellungen

» Aufstockung mit Flachdachern

» Sanierung der Gebaudehillen

» Gemeinsame Parkierungslosungen (Sammelgaragen mit
daruiberliegenden Griunflachen) und Reduktion asphaltierter
Erschliessungsflachen

* Anzahl bestehende WE: ca. 66
» Potential fur neue WE durch Aufstockung: ca. 24
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Gebiet 5: Erlen-/Santis-
strasse

Gebietsbeschreibung

~W

Gebietshegrenzung

Entwicklungspotentiale

Wohneinheiten

Das Gebiet besteht aus dreigeschossigen zusammengebauten
Mehrfamilienh&usern, die ursprunglich ein Flachdach aufwie-
sen. Diese wurden teilweise mit einem flachen Walmdach ver-
sehen und teilweise aufgestockt bzw. mit einem Satteldach
ausgestattet. Dieser Zustand ist auch eine Folge der Parzellie-
rung mit mehreren Eigentiimern. Die Geb&ude wurden mehr-
heitlich bereits saniert und im Dachgeschoss eine Wohnnut-
zung integriert. Der Freiflachenanteil ist aufgrund der kleinen
Grundstucksflache dusserst minim. Da viel Freiflache fur die
Erschliessung und Parkierung des MIV verwendet wird, ist der
Griunflachenanteil ebenfalls eher gering. Das Gebiet wird durch
die Erlenstrasse unterteilt, welche als Feinerschliessung flr die
Sammelgaragen der jeweiligen Siedlungen dient.

Das Quartier wird durch die Santisstrasse, den Hirtenstallweg
sowie die in der Kernzone und der Wohnzone W2 liegenden
Bauten begrenzt.

Zusammenfassend ergeben sich fur das Gebiet 5 folgende
Entwicklungspotentiale:

» Teilweise Aufstockung mit Flach- oder Schragdéchern
» Teilweise Sanierung der Gebaudehdille
* Neuorganisation der Abstellplatze und Spielflachen

* Anzahl bestehende WE: ca. 50
» Potential fir neue WE durch Aufstockung: ca. 14
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Gebiet 6: Erlenstrasse Die mit Satteldachern versehenen dreigeschossigen Mehrfami-
lienh&user von 38 m bzw. 19 m Lange sind senkrecht zur Er-
lenstrasse ausgerichtet. Die langeren Bauten sind zweigeteilt,
wobei sich der westliche Teil entsprechend der Hanglage auf
einem héheren Terrainniveau befindet. Die Dachgeschosse der
ndrdlichen Bauten wurden bereits ausgebaut und einzelne Ge-
baudefassaden saniert. Die Parkierung ist in einer gemeinsa-
men Tiefgarage sowie auf oberirdischen Parkplatzen entlang
der Erlenstrasse organisiert. Die relativ kleine Siedlung weist
einen grosszugigen Anteil an Freiflachen auf und ist angemes-
sen durchgriint. Alle Bauten sind separat parzelliert.

Gebietsbeschreibung

EAANG
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Gebietsbegrenzung Die Erlenstrasse, die Wohnzone W2, der westliche Steilhang
sowie die sudlichen Kleinstrukturen begrenzen das Gebiet.

Entwicklungspotentiale Zusammenfassend ergeben sich fur das Gebiet 6 folgende
Entwicklungspotentiale:
» Beibehaltung der Geb&udestellungen
» Aufstockung mit Flachdachern
» Sanierung der Gebaudehdillen
» Erhaltung der begriinten Freiflachen

Wohneinheiten * Anzahl bestehende WE: ca. 30
» Potential fir neue WE durch Aufstockung: ca. 10

35  Suter von Kénel » Wild + AG



Gemeinde Richterswil — Teilrevision Nutzungsplanung
Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Abstand fiir unterirdische

Bauten gegenliber Strassen

und Wegen
(Art. 30)

Spiel- und Ruheflachen
(Art. 33)

Abstellflachen
(Art. 34)

Besondere Larmschutzan-
ordnungen
(Art. 38)

Energievorgaben

4.10 Erganzende Bauvorschriften

Gegenuber Strassen und Wegen wird der von unterirdischen
Gebéauden einzuhaltende Abstand von 0.5 m auf 2.0 m erhdht.
Die Erfahrungen im Vollzug haben gezeigt, dass das bisherige
Mass ungentigend ist. Darliber hinaus wird diese Bestimmung
auf Strassen ohne Baulinien beschrankt, weil Baulinien in der
Regel auch fur unterirdische Gebaude gelten. In Kernzonen ist
laut Art. 19 Abs. 2 BZO das Bauen bis auf die Strassengrenze
zulassig, wenn die Voraussetzungen dafir erfiillt sind (Ver-
kehrssicherheit, Wohnhygiene, besonders gute Gesamtwir-
kung). Diese Erleichterung gilt auch fiir unterirdische Gebéaude.

Die Pflicht zur Anlage von Spiel- und Ruheflachen gilt gesetz-
lich fur alle Mehrfamilienh&user. Bei Mehrfamilienhdusern mit
weniger vier Wohnungen miussen die Spielflachen jedoch die
Mindestflache von 15% der Wohnungsflachen nicht mehr errei-
chen, weil solche kleine Spielplatze oft nur Alibicharakter ha-
ben. In Kernzonen besteht zudem kaum genug Umschwung flir
Spiel- und Ruheflachen, weshalb die Vorschrift insofern gelo-
ckert wird, als sie nur bei Neubauten Anwendung findet.

Bisher war oft unklar, wie sich die anrechenbare Nutzflache zur
Ermittlung der Spiel- und Ruheflachen bemisst. Zum einfache-
ren Vollzug werden die Wohnungsflachen geméass Formular
Gebaude- und Wohnungserhebung herangezogen, welche be-
reits heute zusammen mit der Baueingabe eingereicht werden
mussen.

Bei Mehrfamilienhausern und Gruppen von Einfamilienhdusern
ist pro 2 Zimmer mind. ein Veloabstellplatz zu erstellen. Bei
Einfamilienhauser ist die Zweckmassigkeit der Bestimmung
fraglich, weshalb sie flur diese gestrichen wird. Die Anzahl zu
erstellender Veloabstellplatze von 1 Velo-P pro zwei Zimmer
wird nicht verandert. Es steht der Bauherrschaft frei, die Be-
messung nach der VSS-Norm 640065-2011 vorzunehmen,
welche 1 Velo-P pro Zimmer postuliert.

Die Bestimmung, wonach in der Zone W2 im Walder mittels
Gestaltungsplan die Einhaltung der Planungswerte sicherzu-
stellen ist, wird an dieser Stelle gestrichen. Sie bleibt jedoch
inhaltlich in Art. 29 Abs. 4 bestehen.

Gemass Energieplan soll bei gemeindeeigenen Liegenschaften
die Vorbildfunktion der Gemeinde zum Tragen kommen. In der
Fassung der 6ffentlichen Auflage waren daher in der Zone fir
offentliche Bauten, der Erholungszone Burgmoos, den gestal-
tungsplanpflichtigen Gebieten sowie den Arealliberbauungen
erhohte Anforderungen an die Energielésung vorgesehen.
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Mobilfunkanlagen
(Art. 39a)

Bei Ersatz- und Neubauten in diesen Gebieten sollte der War-
mebedarf 90% der jeweils aktuellen gesetzlichen Standards
nicht Uberschreiten dirfen. Fir diese Festlegung fehlt jedoch
eine genugende gesetzliche Grundlage. Die Anforderungen
kénnen nur fur Arealiiberbauungen definiert werden (Art. 27
Abs. 2).

Das Bundesrecht setzt den Beschrankungsmdéglichkeiten von
Mobilfunkanlagen enge Grenzen. Die neuere Rechtsprechung
des Bundesgerichtes hat jedoch gezeigt, dass auch Mobilfunk-
anlagen Gegenstand der Bau- und Zonenordnung sein kénnen.
Dies gilt dann, wenn sie nach dem Kaskadenmodell eine Ge-
bietspriorisierung regeln und wenn sich auf visuell wahrnehm-
bare Mobilfunkanlagen beschranken (BGE IC_51/2012 und
IC_71/2012 vom 21.5.2012, Fall Hinwil).

Dieses Prinzip wird auch der neuen Regelung in Richterswil
zugrunde gelegt. In erster Prioritat sollen Mobilfunkanlagen in
den Industrie- und Gewerbezonen, in zweiter Prioritat in Zonen
fur offentliche Bauten, in denen massig stérende Betriebe zu-
lassig sind, in dritter Prioritat in Wohnzonen mit Gewerbeer-
leichterung und in vierter Prioritat in Kernzonen ausserhalb des
Ortsbildperimeters von kantonaler Bedeutung erstellt werden.
Der Wortlaut der vorgeschlagenen Bestimmungen ist mit den
neuesten Entscheiden des Baurekursgerichtes im Fall Wallisel-
len (vgl. BRGE IV Nrn. 0049 und 0050/2013) und im Fall Wila
(vgl. BRGE 11l Nr. 0149/2013) konform.

Im Vordergrund steht eine angemessene Quartierversorgung,
weshalb visuell als solche wahrnehmbare Mobilfunkanlagen
nach Mdglichkeit nicht in Zonen mit der Empfindlichkeitsstufe
ES Il erstellt werden sollen. Erbringen die Betreiber fur visuell
wahrnehmbare Mobilfunkanlagen jedoch den Nachweis, dass in
den Zonen mit jeweils héherer Prioritat keine Standorte zur Ver-
fligung stehen, sind Mobilfunkanlagen im Rahmen der zulassi-
gen Nutzweisen auch in den Zone fur 6ffentliche Bauten, in
welchen nicht stérende Betriebe zuléssig sind, sowie in den
Uibrigen Wohnzonen zuldssig. In der Kernzone innerhalb des
Ortsbildes von kantonaler Bedeutung sind visuell als solche
wahrnehmbare Mobilfunkanlagen ausdriicklich nicht erwtiinscht.

Auch sonst dirfen Natur- und Heimatschutzobjekte nicht beein-
trachtigt werden. Fir die fachliche Begutachtung von Mobil-
funkanlagen im Bereich solcher Objekte ist eine externe Fach-
person beizuziehen, sofern die Anlage visuell wahrnehmbar ist.
Es ist aber auch denkbar, fiir diese Beurteilung ebenfalls das
Fachgremium beizuziehen. Fir visuell nicht als solche wahr-
nehmbare Mobilfunkanlagen gelten diese Beschrankungen
nicht, weshalb die Versorgung der ausgedehnten Wohngebiete
in hoher gelegenen Siedlungsgebieten sichergestellt ist.
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Sachverhalt

oben: Lufthild

rechts: Rechtskraftige Zonierung

rechts: Neue Zonierung

Erwagungen

5. Anpassung Zonenplan

5.1 Auszonung Sennhiitten

Die heutige Kat. Nr. 8251 (Teil von alt Kat. Nr. 7998) wird von
der Wohnzone W2 in die Landwirtschaftszone ausgezont.
Damit wird das Begehren von Didier Dobler bericksichtigt.

N on ]
~

Sennhditten

Sennhditten

Die Auszonung umfasst eine Flache von lediglich 136 m2 und
steht offenbar im Zusammenhang mit der Mutation Nr. 2206.
Mit der Auszonung wird auf die Ausnitzung der Flache verzich-
tet. Mit dem Einschnitt entsteht ein weniger selbstverstéandlicher
Verlauf der Zonengrenze. Aus der Sicht der landwirtschaftlichen
Nutzungseignung, der Altlasten oder der Hochwassergefahr-
dung spricht jedoch nichts gegen die Auszonung.
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Sachverhalt

oben: Lufthild

rechts: Rechtskréftige Zonierung

rechts: Neue Zonierung

Erwagungen

5.2 Umzonung Hirtenstall

Ein kleiner Teil der Kat. Nr. 7540 wird von der Zone fir 6ffentli-
che Bauten OeB in die Wohnzone WG 3 umgezont. Damit wird
das Begehren der kath. Kirchenstiftung Richterswil-Samstagern
berlcksichtigt.

Die Umzonung umfasst eine Flache von lediglich 167 m2 und
steht im Zusammenhang mit der Mutation Nr. 2194. Die Flache
dient der Erschliessung und Umgebungsgestaltung der mittler-
weile realisierten Uberbauung. Geméss dem Protokoll des Ge-
meinderats vom 31. Mai 2010 wurde diese bereits damals be-
antragte Umzonung aus Grinden der Planungssicherheit
einstweilen zurlckgestellt. Mit der Umzonung werden die Vo-
raussetzungen zum Vollzug der Mutation geschaffen.

Gemass Gefahrenkarte besteht eine geringe Hochwasserge-
fahrdung (Hinweisbereich). Altlasten sind nicht vorhanden.
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5.3  Umzonung Etzel- / Hotzestrasse

Sachverhalt In der Fassung der 6ffentlichen Auflage war vorgesehen, die
W2 im Gebiet Etzel-/Hotzestrasse in die W3 umzuzonen. Damit

konnten zwei Begehren von Grundeigentiimern zur Umzonung

der Kat. Nr. 2560 und Kat. Nr. 3521 bertcksichtigt werden.

oben: LubiId

rechts: Rechtskraftige Zonierung

rechts: In der Fassung der 6ffentlichen 1571 LN N y
Auflage beabsichtigte neue Zonierung VD o\ | A | : >
(wird vorerst nicht weiterverfolgt) “ Vo R = TS %@

Erwégungen Jenseits der Hotzestrasse grenzt bereits eine W3 mit &hnlicher
Bebauungsstruktur an. Aus der Sicht der Quartiertypologie ist
die beantragte Umzonung im Hinblick auf die absehbare Neu-
entwicklung des Areals grundséatzlich geeignet. Allerdings er-
schweren die knappen Grundstickstiefen die Einhaltung des
grossen Grundabstandes (W2: 8 m, W3: 10 m). Ausserdem
durfte mit einer Erh6hung der baulichen Dichte auch ein Aus-
bau der Hotze- und der Etzelstrasse im Sinne der Zugangsnor-
malien erforderlich sein (heute Einbahnstrassen). Dies kdnnte
ein Quartierplanverfahren erforderlich machen, spricht aber
nicht grundséatzlich gegen eine Aufzonung.
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LT

Gebaudereihe Etzelstrasse

Die funf Geb&ude oberhalb der Hotzestrasse weisen strassen-
parallele Stellungen und Firstrichtungen auf, wahrend beim En-
semble an der Etzelstrasse die Firste der sechs giebelstandigen
Bauten quer zur Strasse angeordnet sind. Gemass dem ISOS
kommt den beiden Siedlungen eine besondere architekturhisto-
rische Qualitat zu (vgl. Kap. 3.5). Es postuliert in diesen Gebie-
ten das Erhaltungsziel A, was ein Abbruchverbot und Detailvor-
schriften flr Veranderungen erfordert.

Die beiden bestehenden Siedlungen sind aus architekturhistori-
scher und ortsbaulicher Sicht zweifellos interessant. In der fol-
genden Interessenabwagung wird dargelegt, weshalb trotzdem
eine Umzonung in die W3 angestrebt und auf Schutzmassnah-
men verzichtet wird:

» Beide Siedlungen sind in einer Luftliniendistanz von rund
450 m vom Bahnhof Richterswil zentrumsnah gelegen und
mit dem offentlichen Verkehr sehr gut erschlossen (Giite-
klasse C). Gemass den Leitlinien des Regierungsrates ist die
Entwicklung der Siedlungsstruktur schwerpunktmassig auf
den offentlichen Verkehr auszurichten. Mit einer bestehen-
den Ausnlitzungsziffer von lediglich 16% bei einem Vollge-
schoss an der Etzelstrasse sowie von 35% bei zwei Vollge-
schossen an der Hotzestrasse weisen die Grundstiicke eine
niedrige bauliche Dichte auf, die derjenigen einer landschaft-
lich empfindlichen Lage entsprechen. Der regionale Richt-
plan Zimmerberg bezeichnet jedoch den Ortskern Richters-
wil bis an die Etzelstrasse als Gebiet mit hoher baulicher
Dichte. Daher liegt die Aufzonung im 6ffentlichen Interesse.

» Die Genossenschaft Gehrebdckli erwagt einen Ersatz der
Genossenschafts-Reihenhduser an der Hotzestrasse. Diese
Bauten sind aus verschiedenen Griinden nicht mehr zeitge-
mass. Die Zimmer und Nasszellen sind klein, die Haustech-
nik veraltet und der energetische Zustand schlecht. Die Mai-
sonette-Wohnungen sind fir Familien zu klein und fir Al-
terswohnungen zu gross. Mit einer Neuillberbauung kénnten
zusatzliche Wohneinheiten erstellt und gemischte Woh-
nungstypen fir Familien sowie flr das Wohnen im Alter er-
richtet werden. Mit den bestehenden Bauten ist eine zu-
kunftsfahige und wirtschaftliche Sanierung nicht méglich.

» Die Gebaudezeile an der Hotzestrasse entspricht dem in der
Region Zirich weitverbreiteten Typus der ,Schwamendin-
gerhauser”. Ein Seltenheitswert liegt nicht vor und der Sub-
stanzwert ist gering. Die Qualitat der hangparallelen Gebau-
destellung kann auch im Rahmen einer Neuliberbauung ge-
halten werden. Daher ist ein Strukturschutz mit Abbruchver-
bot kaum gerechtfertigt. Im Ubrigen wurden die Giebelhau-
ser an der Etzelstrasse vor einigen Jahren renoviert und sind
nicht mehr im urspriinglichen Zustand, womit Detailvorschrif-
ten fir Veranderungen ohnehin zu spat kommen durften.
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Zusammenfassend ergibt diese Interessenabwagung, dass die
innere Verdichtung an diesem Standort hdher zu gewichten ist
als der Strukturschutz.

Im Hinblick auf die absehbare Siedlungs- und Quartiererneue-
rung sollte nicht nur die zur Umzonung beantragten Parzellen
Kat. Nrn. 2560 und 3521, sondern die gesamte W2 im Quartier
Etzel-/Hotzestrasse bis zur Zugerstrasse in die W3 aufgezont
werden. Diese entsprechende Anhebung der Vollgeschosszahl
(von 2 auf 3) und der Ausnitzungsziffer (von 30% auf 50%)
durfte langerfristig zu einem homogenen Siedlungsbild flhren,
weil das Gebiet heute schon fast allseitig von dreigeschossigen
Bauten umgeben ist.

Die ebenfalls beantragte Umzonung des Grundstiickes Kat. Nr.
3521 von der W2 in die W3 ware fur sich allein zwar nicht
zweckmassig, weil die Parzellentiefe von lediglich 15 m eine
Einhaltung der zonengemassen Abstande verunmoglicht. Mit
einer Bereinigung der Parzellierungsstruktur im dreieckférmigen
Spickel zwischen Zuger- und Hotzestrasse kénnten die Voraus-
setzungen flr eine Neubebauung jedoch wesentlich verbessert
werden. Der Einbezug in die Umzonung ist daher mittelfristig
zweckmassig.

Das ganze Umzonungsgebiet ist in der Gefahrenkarte als Ge-
biet mit geringer Hochwassergefahrdung (Hinweisbereich) be-
zeichnet. Offentliche Gewéasser werden jedoch nicht tangiert.
Auch sind keine Altlasten vorhanden.

Das Amt fiir Raumentwicklung (ARE) hat im Vorprufungsbericht
verlangt, die beabsichtigte Aufzonung durch ein Gutachten der
kantonalen Natur- und Heimatschutzkommission (KNHK) naher
beurteilen zu lassen. Dieses soll klaren, ob die Interessen fir
die gewilinschte Verdichtung héher gewichtet werden kénnen
als der Ensembleschutz. Das Gutachten liegt mit Datum vom
12. November 2014 vor. Es kommt zum Schluss, dass eine
Aufzonung nicht gutgeheissen werden kdnne. Eine bauliche
Verdichtung bleibe jedoch méglich, wenn sie auf der Basis ei-
nes Studienauftrages auf die heutige Situation abgestimmt und
durch eine Gestaltungsplanpflicht gesichert werde.

Dieses aufwendige Vorgehen erscheint im vorliegenden Fall
nicht verhaltnismassig. Auf die beabsichtigte Umzonung wird
daher verzichtet. Im Bedarfsfall kann ein Gestaltungsplan zur
Ermdglichung einer bestimmten Verdichtung auch ohne Fest-
schreibung einer Aufstellungspflicht erarbeitet werden.
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Sachverhalt

rechts: Rechtskraftige Zonierung

rechts: Neue Zonierung

Erwagungen

5.4  Einzonung Haslenweg

Der in der Landwirtschaftszone gelegene Haslenweg (Kat. Nr.
7188) wird in die W2 eingezont (Flache 0.07 ha).

Mit der Einzonung des Haslenwegs von der Landwirtschaftszo-
ne in die W2 wird eine rechtmassige Erschliessung der Bauzo-
ne sichergestellt, insbesondere zum uniiberbauten Teil der Zo-
ne fur 6ffentliche Bauten und zum gestaltungsplanpflichtigen
Gebiet der W2.

Aus der Sicht der Altlasten oder der Hochwassergefahrdung
ergeben sich keine Anderungen gegeniiber den jeweiligen heu-
tigen Einstufungen.
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Sachverhalt

oben: Lufthild

rechts: Rechtskraftige Zonierung

oben: Bestehendes Personalhaus

rechts: Neue Zonierung

Erwagungen

5.5 Umzonung Breiten

Die in der OeB gelegene Parzelle Kat. Nr. 4237 im Gebiet Brei-
ten samt einem Anteil der Breitenstrasse wird in die W3 umge-
zont (Flache 0.5 ha).

B\ -
T

Das bestehende dreigeschossige Gebaude auf dem Grund-
stiick diente als Personalhaus des Spitals und wird zu diesem
Zweck nicht mehr benétigt. Es wird daher im Hinblick auf die an
diesem Standort sehr geeignete Wohnnutzung in die Wohnzo-
ne W3 umgezont.

Es bestehen weder Altlasten, eine Hochwassergefahrdung oder
sonstige Einschrankungen.
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Sachverhalt

oben: Lufthild

rechts: Rechtskraftige Zonierung

rechts: Neue Zonierung

Erwagungen

5.6  Umzonung Burghaldenstrasse

Der in der Freihaltezone F gelegene Teil der Strassenparzelle
Kat. Nr. 7544 im Gebiet Burghalden wird in die W2 umgezont.
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Die drei Uberbauten Grundstiicke Kat. Nrn. 5249-5251 werden
heute Uber die Freihaltezone erschlossen. Dies ist erschlies-
sungsrechtlich nicht korrekt, weil die Erschliessungsanlagen
von Bauzonenflachen auch in der Bauzone liegen missen. Da-
her wird der 226 m2 umfassende Teil der Burghaldenstrasse,
welcher an die genannten Grundstiicke grenzt, der W2 zuge-
wiesen.

Es bestehen weder Altlasten noch eine Hochwassergefahrdung
oder sonstige Einschrankungen.
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Sachverhalt

oben: Lufthild

rechts: Rechtskraftige Zonierung

rechts: Neue Zonierung

Erwagungen

5.7  Umzonung Untere Schwandenstrasse

An der Unteren Schwandenstrasse werden mehrere in der
Wohnzone mit Gewerbeerleichterung WG2 liegende Grundsti-
cke mit einer Gesamtflache von 0.6 ha in die WG3 umgezont.
Damit wird einem Begehren von Corinne Schneider zur Umzo-

Mit der Umzonung sollen die Voraussetzungen fur eine Neu-
entwicklung des Gebietes an der Autobahn verbessert werden.
Heute erschweren die unginstigen Parzellenformen, die un-
strukturierte Bebauung und die unzweckmassige Erschliessung
einzelner Grundstucke eine bauliche Weiterentwicklung. Die
heutige Abfolge von vier Zonen westseitig der unteren Schwan-
denstrasse ist raumplanerisch wenig zwingend. Die Lage zwi-
schen der benachbarten WG3 und dem Werkhof in der Gewer-
bezone G ist flr eine lokale Bereinigung optimal. Die unveréan-
derte Zuléassigkeit méassig stérender Betriebe entspricht der gu-
ten Eignung flr Arbeits- und Mischnutzungen.
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Gemass Art. 30 LSV dirfen nicht erschlossene Bauzonen nur
so weit erschlossen werden, als die Planungswerte eingehalten
sind oder durch eine Anderung der Nutzungsart oder durch pla-
nerische, gestalterische oder bauliche Massnahmen eingehal-
ten werden kénnen. Im vorliegenden Fall sind zwar nur die bei-
den an die Untere Schwandenstrasse anstossenden Grundsti-
cke Kat. Nrn. 7378 und 8261 direkt erschlossen. Die anderen
funf Baugrundstiicke sind teilweise gefangen oder weisen nur
schmale Zugéange auf.

Trotzdem gelten sie als erschlossen. Im Anhang zu den Zu-
gangsnormalien ist die zu gewahrleistende Erreichbarkeit der
Bauten geregelt. Demgemass darf die abgewickelte Distanz
zwischen dem Zugang und dem Gebaudeeingang bei einer
Gebaudehothe bis 13 m maximal 80 m betragen. Diese Voraus-
setzung ist erfillt. Das gesamte Umzonungsgebiet liegt inner-
halb eines Abstandes von 75 m von der Unteren Schwanden-
strasse, die normalienkonform ausgebaut ist. Das Gebiet ist
somit baureif. Unter diesen Voraussetzungen erfordert die Um-
zonung keine Einhaltung der Planungswerte und es sind wei-
terhin die Immissionsgrenzwerte massgebend.

Bereits heute bestehen im Bereich der Autobahnausfahrt Larm-
schutzwande, welche zusammen mit dem Geb&ude des Ge-
meindewerkhofs die Umzonungsgrundstiicke wirksam vom Au-
tobahnlarm abschirmen. Da die Umzonung im Hinblick auf eine
Neuillberbauung und Neuparzellierung der Grundstlicke ange-
strebt wird, besteht geniigend Spielraum fiir eine larmgerechte
Nutzweise, eine larmabgewandte Ausrichtung der Wohn- und
Betriebsraume und fir gestalterische oder bauliche Massnah-
men.

Die geplante Umzonung tangiert auf Kat. Nr. 7378 eine Flache,
die im Kataster der belasteten Standorte (KbS) unter der Be-
zeichnung 1.69-3 aufgefiihrt ist. Gemass dem Standortdaten-
blatt des AWEL vom 1. Januar 2009 muss die Flache nicht un-
tersucht werden.

Aufgrund der Naturgefahrenkarte besteht auf den Umzonungs-
parzellen keine Gefahrdung. Der angrenzende gelb bezeichne-
te Bereich betrifft die Autobahngrundstiicke.

._.—-‘/'
> \
Richterswil
Ausschnitt KbS Ausschnitt Naturgefahrenkarte
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Sachverhalt

5.8 Anpassungen an neue Strassengrenzen

Aufgrund des im Jahre 2009 vorgenommenen Ausbaus der
Bergstrasse stimmt im Gebiet die Abgrenzung zwischen den
Zonen W2 und W3 im Leemann nicht mehr mit der nordseitigen
Strassengrenze Uberein. Die Zonierung wird der aktuellen Situ-
ation angepasst und die Differenzflachen der W3 zugewiesen.
Die Abweichungen sind ortlich unterschiedlich und bewegen
sich im Bereich von 0-3 m.

Bereinigung Zonengrenzen Dartber hinaus werden verschiedene Zonengrenzen bereinigt,

innerhalb Strassenflachen

die namentlich als Folge von Strassenausbauten nicht mehr auf
die Strassengrenzen abgestimmt sind. Diese betreffen keine
privaten Baugrundstiicke, sondern werden nur innerhalb von
Strassen- und Wegparzellen vorgenommen. Folgende Anpas-
sungen sind vorgesehen:

s

Miilibachstrasse Miilibachstrasse
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Milibachstrasse Ziegelhittenstrasse

Glarner-/Seestrasse Glarnerstrasse

Zuger-/Hotzestrasse

Perimeter Arealliberbauungen Kreisel Bergstrasse/Autobahnausfahrt

49

Suter s von Kanel « Wild « AG



Gemeinde Richterswil — Teilrevision Nutzungsplanung
Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Technische Anpassungen

Gebietsabgrenzungen

Ausschlussgebiete mit
Hohenbeschrankungen
entfallen

Zudem kénnen im Zuge der Einfiihrung des Katasters der 6f-
fentlich-rechtlichen Eigentumsbeschrankungen (OREB) gering-
flgige Anpassungen gegenlber den bestehenden AV-Mehr-
anforderungen (z.B. Zonengrenzen auf Parzellengrenzen,
nachvollziehbare Abgrenzungen etc.) erfolgen, die grafisch
nicht darstellbar sind und im Zonenplan nicht als Anderung be-
zeichnet sind.

5.9  Geltungsbereiche der Sonderbauvor-
schriften

Die Geltungsbereiche der Gebiete mit Sonderbauvorschriften
fur nachhaltige Siedlungserneuerung sind im Zonenplan be-
zeichnet. Sie richten sich nach den Gebietsabgrenzungen, wie
sie im Kapitel 4.9 dargestellt sind.

In der Fassung der 6ffentlichen Auflage war im Rahmen der
Sonderbauvorschriften fiir energetische Sanierungen vorgese-
hen, fur die in der W2 gelegenen Teile der Gebiete Burghalden,
Chrummbachli/Neuhus und Oberhafen, die im Regionalen
Richtplan als Gebiete mit niedriger Dichte bezeichnet sind, H6-
henbeschrankungen festzulegen. Nachdem sich die Sonder-
bauvorschriften flr energetische Sanierungen in der vorgese-
henen Form nicht als genehmigungsfahig erwiesen haben, ent-
fallen diese Ausschlussgebiete im Zonenplan.
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Weitgehend zweckméssige
Systematik

Bezeichnungen prazisieren

6. Anpassung Kernzonenplan

6.1 Systematik der Inhalte

Die Inhalte des Kernzonenplanes folgen einer gut nachvollzieh-
baren Systematik, die sich weitgehend bewahrt hat.

» Bei braun bezeichneten Gebauden sind bei Fassaden und
Dachflachen nur geringfligige Abweichungen zulassig
(Art. 16 Abs. 3 BZO)

» Bei gelb bezeichneten Gebauden sind bei Fassaden und
Dachflachen auch gréssere Abweichungen zulassig
(Art. 16 Abs. 3 BZO)

* Nicht speziell bezeichnete Gebaude diirfen wie gelb be-
zeichnete Gebaude umgebaut und ersetzt werden, andern-
falls gelten die Bestimmungen flir Neubauten
(Art. 16 Abs. 4 BZO)

* Die bezeichneten Fassadenfluchten sind bei Neubauten ein-
zuhalten
(Art. 19 Abs. 3 BZO)

» Auf den griin bezeichneten Aussenrdumen sind keine
Hauptgebaude zulassig
(Art. 19 Abs. 4 BZO)

Nicht besonders benutzerfreundlich ist die identische Benen-
nung der im Kernzonenplan braun und gelb dargestellten Bau-
ten als ,Speziell bezeichnete Gebaude“. Eine klare Differenzie-
rung mit den Bezeichnungen ,Gelb bezeichnete Gebaude” und
,Braun bezeichnete Gebaude" ware unmissverstandlicher.
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6.2 Differenzen zum Ortshildinventar

Der Kernzonenplan stimmt in verschiedenen Punkten nicht mit
dem Ortsbildinventar tberein. Die nachfolgenden Beispiele zei-
gen einzelne dieser Abweichungen, die zu korrigieren sind.

,pragende Geb&ude*
gemass Ortshildinventar im
Kernzonenplan konsequent
braun oder gelb darstellen

,Wichtige Begrenzung von
Strassen-, Platz- und Frei-
raumen* gemass Ortshildin-
ventar im Kernzonenplan
ubernehmen

Bauten ausserhalb Ortsbild-
perimeters nicht mehr braun,
nur noch gelb darstellen
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,Wichtige Freirdume*
gemass Ortshildinventar im
Kernzonenplan sichern

,Markante Baume*
gemass Ortshildinventar im
Kernzonenplan sichern

Auf die Festlegung der Badume wird

verzichtet (vgl. Erlauterungen in Kap. 4.4
Kernzonen zum Kernzonenplan).

UberprUfung Gebaude Im Abgleich mit dem kommunalen Inventar der Denkmal-
schutzobjekte sowie mit den formellen Schutzobjekten wurde
jedes Gebaude auf die Zweckmassigkeit der Einstufung ,gelb
oder ,braun® Uberprift. Bei den im Ortsbildschutzinventar als
pragend bezeichneten Geb&uden (deren Erfassung im Mass-
stab 1:2500 erfolgte) sowie bei den bereits bisher im Kernzo-
nenplan bezeichneten Gebauden wurden verschiedene unter-
geordnete Annexbauten mit wenig rAumlicher Qualitat zurlck-
gestuft und auf die wesentlichen Kuben beschréankt.

“

Die im Ortsbildinventar eingetragenen Firstrichtungen sind bei
samtlichen im Kernzonenplan braun oder gelb bezeichneten
Bauten automatisch mit eingeschlossen, da deren Gebaudepro-
file zu Gbernehmen sind.
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Kernzonenp|an im Verg|eich Der Vergleich des bisherigen und des teilrevidierten Kernzo-
nenplanes zeigt, dass die Anpassungen punktueller Art sind
und an der Grundausrichtung festgehalten wird.
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Teilrevidierter Kernzonenplan (Ausschnitt)
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Sachverhalt

Erwagungen

7. Anpassung Waldabstands-
linien

7.1  Altschloss

Die Waldabstandslinie im Gebiet Altschloss wird zur Verbesse-
rung der Uberbaubarkeit von Kat. Nr. 5036 angepasst. Damit
wird ein Begehren von Marlies und Roger Moor aufgenommen.

TSI o A

Die Einschrankung der Bebaubarkeit von Kat. Nr. 5036 ist
nachvollziehbar und die beabsichtigte Forderung der allerdings
geringfiigigen inneren Verdichtung verstandlich. Der dstlich
auslaufende Waldzipfel ist wenig ausgepragt und ein von 30 m
auf 20 m reduzierter Waldabstand ist durchaus vertretbar, zu-
mal von der heutigen Waldabstandslinie zum festgelegten Wald
eine relativ grosse Hohendifferenz von rund 7 m besteht.
Massgebend ist jedoch die forstrechtliche Beurteilung durch das
ALN, die voranfrageweise positiv ausgefallen ist.

Im Zuge der Teilrevision wird der neue Verlauf der Waldab-
standslinie auf die Bauzone (hellgrau unterlegt) angepasst, das
bisherige Hineinragen in die Landwirtschaftszone entfallt.
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Sachverhalt

Erwagungen

7.2  Obere Schwanden

Die Waldabstandslinie im Gebiet Obere Schwanden wird zur
Bereinigung der oértlichen Situation auf dem Grundstiick Kat. Nr.
6659 angepasst. Damit wird ein Begehren von Peter Hugentob-
ler aufgenommen.

Der kirzlich widerrechtlich erstellte Unterstand (Vers. Nr. 3373)
als Materiallager fir den bestehenden Gewerbebetrieb auf Kat.
Nr. 6659 in der Gewerbezone GA ragt in die geltende Waldab-
standslinie hinein. Das nachtréglich eingeleitete Baubewiilli-
gungsverfahren ist zurzeit sistiert. Die Baudirektion (BAKU resp.
ALN) hat mit Verfligung vom 22. Juli 2013 die forstrechtliche
Bewilligung fiir eine Uberdachung mit einem Abstand von 5 m
zur Waldgrenze erteilt.

Die bestehende Bestockung auf der Ostseite des Obermattba-
ches ist als Wald eingestuft. Mehrere Gebaude (worunter ein
eben erst bewilligtes), Parkierungs- und Lagerflachen grenzen
nahe an den Wald. An dieser belasteten Stelle, die zudem noch
unmittelbar an die Autobahn grenzt, ist die Beibehaltung der
bestehenden Waldabstandslinie unter den gegebenen Umstan-
den nicht prioritér. Daher wird die Waldabstandslinie mit einem
Waldabstand von 10 m angepasst. Die in der Fassung der 6f-
fentlichen Auflage vorgesehene Reduktion bis auf 5 m hat sich
nicht als genehmigungsfahig erwiesen.
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Komplizierte Definition

Baume und Straucher im
Aussichtsschutzbereich

Definition Aussichtsschutz
Oberhafen als Beispiel

8. Anpassung Aussichts-
schutzbereiche

8.1 Problemstellung

Die Definition der seit 1985 giiltigen Aussichtsschutzbereiche
fur die Aussichtspunkte Oberhafen und Burghalde ist recht
komplex und hat sich im Vollzug nicht bewéhrt. Die Sektoren
sollen in ihrer Distanz abgegrenzt werden, heute wirken sie
Uiber grosse Teile des Dorfes hinweg. Ausserdem sind die hori-
zontalen und vertikalen Sichtwinkel zu Uberprifen. Die seit der
Festlegung vor 27 Jahren erfolgte Bebauung und der Pflan-
zenwuchs sind zu berucksichtigen.

Teilweise ragt die Bepflanzung einzelner Baume und Stréucher
in die Aussichtsschutzbereiche hinein. Durch den Geometer
erstellte Aufnahmen von Ende 2012 zeigen einen Uberwuchs
um bis zu 1.30 m. Die geltende Bestimmung von Art. 36 Abs. 3
BZO bietet die Rechtsgrundlage, um von den Grundeigenti-
mern den Ruckschnitt der Pflanzen verlangen zu kdnnen.
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8.2 Oberhafen

Reduktion Geltungsbereich Die rosa bezeichneten Aussichtsschutzbereiche werden aufge-
hoben. Der grau unterlegte bisherige Aussichtschutz sowie die
definierten Winkel bleiben unveréndert bestehen.

i /% . \/ A -";f;;;‘;;,"f‘ 7 ‘\:;-) S \

Erwdgungen Die Uberpriifung hat gezeigt, dass die Sichtwinkel sowohl in der
Horizontalen als auch in der Vertikalen nach wie vor zweck-
massig sind und nicht verandert werden mussen. Auch das
bestehende Wohnhaus unmittelbar unter dem Aussichtspunkt
(vgl. Bild links oben) héalt die vorgeschriebenen Sichtwinkel ein.

Als dussere Begrenzung des Aussichtsschutzes wird die Hafen-
R guterstrasse gewahlt. Alle anderen, im Plan rot bezeichneten

B e bk Aussichtschutzbereiche sind nicht mehr erforderlich, weil die

Aussicht zum Dorf und zum See (Nord-Nordwest) auch dann

gewabhrleistet ist, wenn die zonengemass zulassigen Gebaude-

und Firsth6hen ausgeschopft werden.

Zusatzlich erfolgt eine weitere Anpassung. So wird der Bereich
zwischen dem Aussichtspunkt und der Vorderkante der Beton-
Plattform mit den Sitzbdnken vom Aussichtsschutz ausgenom-
men, weil hier die Bepflanzung nicht eingeschrankt werden soll.
Damit wird ein entsprechender Antrag der Werke Richterswil
berlcksichtigt.
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Reduktion Geltungsbereich

Erwagungen

Wegfall Aussichtsschutz ermdglicht di
Beanspruchung des roten Bereiches i
Rahmen der BZO

(Darstellung schematisch)

€
m

8.3 Burghalden

Die rosa bezeichneten Aussichtsschutzbereiche werden aufge-
hoben. Der grau unterlegte bisherige Aussichtschutz sowie die
definierten Winkel bleiben unverandert bestehen.

Die Uberpriifung hat gezeigt, dass die Sichtwinkel sowohl in der
Horizontalen als auch in der Vertikalen nach wie vor zweck-
massig sind und nicht verédndert werden mussen. Im Unter-
schied zur Fassung der 6ffentlichen Auflage wird der Sektor
120° bis 110° am westlichen Rand des Aussichtsschutzberei-
ches ebenfalls gestrichen, um die Uberbaubarkeit einzelner
Grundstlicke nicht Giber Geblihr einzuschranken. Dieser Sektor
ist flr die Aussicht nur von untergeordneter Bedeutung. Aus-
serdem stellt die vorgelagerte Freihaltezone sicher, dass die
Bdschung im Nahbereich des Aussichtspunktes (siehe Bild)
nicht Gberbaut werden kann.

Als dussere Begrenzung des Aussichtsschutzes wird die Achse
Haberacherliweg-Glarnischstrasse-Reidholzstrasse gewahlt.
Alle anderen, im Plan rot bezeichneten Aussichtschutzbereiche
sind nicht mehr erforderlich, weil die Aussicht zum See, zum
Dorf und zu den Anhthen (Nordost-Suidwest) auch dann ge-
wabhrleistet ist, wenn die zonengemass zulassigen Gebaude-
und Firsth6hen ausgeschopft werden.
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Theoretische Einwohner-
kapazitat

Sozialstruktur

Zonen fir 6ffentliche Bauten

Ortshildinventar

ISOS

9. Auswirkungen

9.1 Gemeindeentwicklung

Die Siedlungsflache wird mit den vorgesehenen Um- und Ein-

zonungen nur wenig verandert. Bei Regelbauweise erhdht sich
die Einwohnerkapazitat insgesamt um etwa 110 Personen auf
rund 14'000 Personen.

Durch die erhéhten Ausnitzungsboni bei Arealliberbauungen
und Sonderbauvorschriften flir energetische Sanierungen wird
die Einwohnerkapazitat im Sinne der inneren Verdichtung
massvoll angehoben. Eine quantitative Aussage ist schwierig,
weil nicht abgeschéatzt werden kann, wie stark die neuen In-
strumente genutzt werden. Unter der Annahme eines flachen-
deckenden Geschossflachenzuwachses von durchschnittlich
5% wirde das heutige Fassungsvermégen um etwa 700 Ein-
wohner von rund 14’000 auf rund 14’700 Einwohner ansteigen.

Mit der Méglichkeit, in den Wohnzonen Sonderbauvorschriften
fur nachhaltige Siedlungserneuerung beanspruchen zu kénnen,
kann eine Dampfung der Abbruchtatigkeit erreicht werden. Da-
mit verbunden ist die erhohte Wahrscheinlichkeit, dass die Be-
wohner nach der Sanierung in ihren Wohnungen bleiben kén-
nen. Der erhdhte Bonus fiir preisgiinstigen Wohnungsbau bei
Areallberbauungen kann in einzelnen Siedlungen einen spiir-
baren Beitrag zur sozialen Durchmischung leisten.

Die Zonen fur 6ffentliche Bauten reduzieren sich um rund 0.5
ha, was jedoch zu relativieren ist. Im Gebiet Breiten bedingt die
bisherige Nutzung fiir Personalwohnungen keine Zone fir 6f-
fentliche Bauten, sondern ist auch in der Wohnzone mdglich.

9.2  Ortshild und Einordnung

Alle relevanten Aussagen des Ortsbildinventars sind im Kern-
zonenplan und in den Kernzonenvorschriften aktualisiert und
grundeigentiimerverbindlich umgesetzt.

Die Postulate des ISOS fir die Siedlungen Hotzestrasse und
Etzelstrasse wurden in einer Interessenabwagung behandelt.
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Weiterentwicklung Dorfkern

Weiterentwicklung Wohn-
quartiere

Energie

Luftqualitat

Larmbelastung

Hochwasserschutz /
Gewasserrenaturierung

Architektonisch besonders gute Projekte kbnnen von den Vor-
schriften zur Dach-, Fassaden- und Umgebungsgestaltung ab-
weichen. Damit wird ein angemessener Spielraum geschaffen,
positiv auf Bauvorhaben zu reagieren, die zu einer qualitatvol-
len Weiterentwicklung des Dorfkerns beitragen.

Mit dem Anreizsystem der Arealiiberbauungen sowie der Son-
derbauvorschriften fur nachhaltige Siedlungserneuerung in Tei-
len der dreigeschossigen Wohnzonen wird eine qualitatvolle
und gut gestaltete Weiterentwicklung der Wohnquatrtiere gefor-
dert.

9.3  Umwelt

Mit der grundeigentiimerverbindlichen Umsetzung von Energie-
vorgaben werden die Voraussetzungen flir energetisch nach-
haltige Arealliberbauungen deutlich verbessert (90% der aktuel-
len gesetzlichen Standards). Es handelt sich um aktive Beitrage
flr einen nachhaltigen Umgang mit Energie. Damit wird das
Energiestadt-Label gestitzt, Uber welches die Gemeinde Rich-
terswil seit kurzem verflgt.

Die bauliche Verdichtung fiihrt zu einer gewissen Steigerung
der Verkehrsmenge. Dem kann teilweise mit den bereits beste-
henden Reduktionsmdéglichkeiten fiir Abstellplatze in gut mit
dem o6ffentlichen Verkehr erschlossenen Gebieten begegnet
werden. Aufgrund der topografischen Gegebenheiten mit zahl-
reichen Hanglagen ist eine weitergehende Reduktion nicht an-
gezeigt. Einen positiven Einfluss haben jedoch die energetische
Sanierung des Gebaudebestands und der allméhliche Ersatz
von alteren Ol- und Gasheizungen durch erneuerbare Energien
im Rahmen von Sanierungen.

Durch die bauliche Entwicklung innerhalb der bereits bestehen-
den Bauzonen nimmt die Mobilitat zu. Dies fiihrt zu einer héhe-
ren Larmbelastung, wenn die zusatzlichen Wege nicht zu Fuss,
mit dem Velo oder den o6ffentlichen Verkehrsmitteln zurtick-
gelegt werden.

Die geplanten Ein- und Umzonungen werden in den Gebieten
Haslenweg und Hirtenstall von einer geringen Hochwasserge-
fahrdung (Hinweisbereich) tangiert.

61

Suter s von Kanel « Wild « AG



Gemeinde Richterswil — Teilrevision Nutzungsplanung
Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Boden

Altlasten

Mehrwertabgaben

Sonderbauvorschriften fir
nachhaltige Siedlungs-
erneuerung (Art. 9a)

Fruchtfolgeflachen oder anderes Kulturland wird im Rahmen
der vorgesehenen Ein- und Umzonungen nicht tangiert.

Die geplanten Ein- und Umzonungen betreffen mit Ausnahme
eines Gebietes an der Unteren Schwandenstrasse, das gemass
Standortdatenblatt des AWEL nicht untersucht werden muss,
keine im Kataster der belasteten Standorte (KbS) aufgefiihrten
Flachen.

9.4 Ausgleich und Entschadigung nach
Art. 5 RPG

Nach Art. 5 RPG ist ein angemessener Ausgleich fiir erhebliche
Vor- und Nachteile, die durch Planungen entstehen, zu gewahr-
leisten. Planungsbedingte Mehrwerte sind zu mindestens 20%
durch den Beglinstigten auszugleichen. Die Regelung der Um-
setzungsbhestimmungen im kantonalen Recht liegt jedoch noch
nicht vor. Das RPG setzt den Kantonen daflr eine Frist von funf
Jahren ab Inkraftsetzung (bis 1. Mai 2019).

In den neu ausgeschiedenen Geltungsbereichen der Sonder-
bauvorschriften flr nachhaltige Siedlungserneuerung wird eine
erhohte Nutzungsintensitat (zusatzliches Geschoss und erhdhte
Ausnitzung) erméglicht. Diese Gebiete erfahren somit einen
gewissen Planungsvorteil. Die Sonderbauvorschriften bewirken
jedoch keinen Zwang, nach ihnen zu bauen.

Mit dem Mehrwert fiir Private sind zudem auch wesentliche
qualitative Mehrwerte fur die Offentlichkeit verbunden:

e Strukturerhaltung und -verbesserung unter Beriicksichtigung
des Quartiercharakters
* Innere Verdichtung mit zusatzlichen Wohneinheiten

» Vermeiden der Vernichtung von grauer Energie durch das
Weiterbauen am Bestand

» Beitrag und Anreiz zur Energieeffizienz im Gebaudebereich
» Erhaltung und Aufwertung von Freiflachen
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Offentliche Auflage

Anhorung

Einwendungen

Vorpriifung

Veranstaltung

Festsetzung

Genehmigung

10. Mitwirkung

10.1 Verfahren

Die Teilrevision der Nutzungsplanung wurde von der Planungs-
und Baukommission beantragt und vom Gemeinderat zuhan-
den der 6ffentlichen Auflage und Anhérung verabschiedet. Die
Revisionsvorlage lag gestitzt auf 8§ 7 PBG wahrend 60 Tagen
vom 11. April bis 10. Juni 2014 6ffentlich auf.

Gleichzeitig wurde 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.
Von allen diesen Planungstragern liegen Stellungnahmen ohne
Antrage vor.

Wahrend der Auflagefrist konnte sich jedermann zu den Ent-
wirfen aussern und schriftliche Einwendungen dagegen vor-
bringen. Insgesamt sind von total 17 Antragstellern 14 Einwen-
dungen eingegangen. Die abgelehnten Anliegen werden ge-
mass 8§ 7 PBG im Bericht zu den Einwendungen aufgefiihrt und
die Nichtberiicksichtigung begriindet. Dieser Bericht ist als Teil
der Revisionsvorlage von der Gemeindeversammlung festzu-
setzen.

Die Revisionsvorlage wurde dem kantonalen Amt fiir Raument-
wicklung (ARE) parallel zur 6ffentlichen Auflage zur Vorprifung
eingereicht. Der Vorprifungsbericht liegt mit Datum vom 10. Juli
2014 vor. Die Auswertung des Vorprufungsberichtes ist im Ka-
pitel 10.2 abgehandelt.

Wahrend der 6ffentlichen Auflage wurde die Teilrevision der
Nutzungsplanung der interessierten Bevolkerung an einer 6f-
fentlichen Orientierungsversammlung vorgestellt.

Die Teilrevision der Nutzungsplanung wird den Stimmbdurgerin-
nen und Stimmbdirgern voraussichtlich an der Gemeindever-
sammlung vom 11. Marz 2015 zur Beschlussfassung vorgelegt.

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

63

Suter s von Kanel « Wild « AG



Gemeinde Richterswil — Teilrevision Nutzungsplanung
Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Kantonale Anliegen

Beriicksichtigte Anliegen

10.2 Vorprifung

Die nachstehende Zusammenfassung zeigt, welche Anliegen
aus der Vorpriifung in die Teilrevision Nutzungsplanung einge-
flossen sind und zu welchen Empfehlungen der Gemeinderat
eine andere Auffassung vertritt.

Das Amt fiir Raumentwicklung (ARE) hat verschiedene Ande-
rungen angeregt. Folgende Anliegen wurden vollstandig aufge-
nommen:

Anforderung eines Fachgutachtens bei der kantonalen Na-
tur- und Heimatschutzkommission (KNHK) zur vertieften
Abklarung der Schutzwirdigkeit des im ISOS enthaltenen
Bebauungsensembles, gestlitzt darauf Verzicht auf die
Umzonung Etzel-/Hotzestrasse

Auseinandersetzung mit der Frage, ob zur Erfillung der
offentlichen Aufgaben genligend Zonen fir 6ffentliche Bau-
ten zur Verfliigung stehen, im Rahmen der umfassenden
Liegenschaftenstrategie 2014 des Gemeinderates (Umzo-
nung Breiten)

Belassen des alten Gemeindehauses Chlingengass 6 als
"Braun" bezeichnetes Gebaude, wobei beim nordseitigen
Treppenhaus und beim eingeschossigen Anbau an der
Streichung festgehalten wird (Kernzonenplan)

Korrigieren der teilweise widerspriichlichen zulassigen Ab-
weichungen vom Gebaudeprofil und der Erscheinung von
im Kernzonenplan "braun” und "gelb" bezeichneten Ge-
bauden (Art. 14a und 16 BZO Fassung 6ffentliche Auflage)

Festlegung der Waldabstandslinie mit einem Waldabstand
von 10 m statt 5 m im Gebiet Obere Schwanden (Waldab-
standslinien)

Umfassende Uberarbeitung der Sonderbauvorschriften fiir
energetische Sanierungen mit dem Ziel, den alteren Ge-
baudebestand in einen grosseren ortsbaulichen Kontext
der nachhaltigen Siedlungserneuerung zu stellen (Art. 9a
BZO Fassung o6ffentliche Auflage)

Eintrag im regionalen Richtplan als Voraussetzung flr die
Umnutzung der Wagenremise in der Erholungszone Garn-
hanki (Art. 25 Abs. 1 BZO Fassung 6ffentliche Auflage)

Streichung der beabsichtigten Erleichterung fiir die Bewilli-
gung untergeordneter baulicher und gestalterischer Veran-
derungen bei Arealliberbauungen (Art. 27 Abs. 7 BZO Fas-
sung offentliche Auflage)

Koppelung der "Gesamthdhe" an die IVHB-konforme Defi-
nition des § 281 E-PBG gemass Antrag des Regierungsra-
tes vom 29.1.2014 (Erlauterungen zu Art. 27a BZO Fas-
sung offentliche Auflage)
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Nicht berticksichtigte
Anliegen

Einzonungen Haslenweg und Burg-

haldenstrasse

Abweichungen
(Art. 16 Abs. 2 BZO)

Stellung der Bauten
(Art. 19 Abs. 3 BZO)

e Anpassung der Bestimmungen zu Spiel- und Ruheflachen
hinsichtlich der Erstellungspflicht bei Mehrfamilienhausern
mit weniger als vier Wohnungen (Art. 33 BZO Fassung 6f-
fentliche Auflage)

*  Verzicht auf Energievorgaben fir die Zone fir 6ffentliche
Bauten, die Erholungszone Burgmoos und gestaltungs-
planpflichtige Gebiete (Art. 40 BZO Fassung offentliche
Auflage)

Verschiedene Empfehlungen des Amtes fiir Raumentwicklung
(ARE) wurden nicht aufgenommen. Nachfolgend wird auf diese
Anliegen kurz eingegangen und die Nichtberiicksichtigung kurz
begriindet.

Empfehlung ARE:

Die beiden Einzonungen Haslenweg und Burghaldenstrasse
stehen im Widerspruch zu Art. 52a Abs. 2 RPV und kénnen erst
genehmigt werden, nachdem der kantonale Richtplan durch
den Bund genehmigt worden ist.

Begriindung der Nichtbertcksichtigung:

Vom Genehmigungsvorbehalt wird Kenntnis genommen. Von
der Sache her ist an beiden Einzonungen festzuhalten, da die-
se nur die bestehenden Erschliessungsflachen korrekt zonieren
und keinerlei Auswirkungen auf die Bauzonen- und Einwohner-
kapazitat zur Folge haben.

Empfehlung ARE:

Art. 16 Abs. 2 BZO sei dahingehend zu ergénzen, dass bei Um-
und Ersatzbauten Abweichungen vom heutigen Zustand auch
im Interesse des Gewdasserraumes (Hochwasserschutz, Zu-
ganglichkeit zum Unterhalt) bewilligt werden kénnen.

Begriindung der Nichtbertcksichtigung:

Die Erganzung ist nicht zweckmassig und schafft einen Frei-
pass flr einseitige Anordnungen kantonaler Stellen. Dies ge-
fahrdet die Rechtssicherheit, die Bestandesgarantie und den
Ortshildschutz. Wegleitend fiir Abweichungen ist der Synthese-
bericht zur Festlegung des Gewdasserraums im Siedlungsgebiet,
Baudirektion (Stand Juli 2013).

Empfehlung ARE:

Hinsichtlich der bezeichneten Fassadenfluchten der Gebaude
Vers. Nrn. 273 und 1089 sei Art. 19 Abs. 3 mit dem Vorbehalt

Zu erganzen, dass einem moglichen Neubau an gleicher Lage
nur zugestimmt werden kénne, wenn ein hochwassersicherer

Ausbau des Dorfbachs und der Unterhalt der Dole gewahrleis-
tet bleibe.
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Speziell bezeichnete Flache
(Art. 19 Abs. 4 BZO)

Fassaden und Materialien
(Art. 21 BZO)

Begriindung der Nichtbertcksichtigung:

Die verlangte Erganzung ist analog zu derjenigen in Art. 16
Abs. 2 nicht zweckmassig. Sie steht im Widerspruch zu den
behoérdenverbindlichen Vorgaben des Giberkommunalen Orts-
bildinventars, in welchem die beiden Fassadenfluchten als
"wichtige Begrenzung von Strassen-, Platz- und Freiraumen"
bezeichnet sind. Wegleitend fiir Abweichungen ist der bereits
erwahnte Synthesebericht.

Empfehlung ARE:

Die Erganzung "ausser im Rahmen eines Gestaltungsplanes”,
sei nachvollziehbar, aber nicht konsequent. Im Gebiet Milenen
sei ein Neubau aus Griinden des Denkmal- und Ortsbildschut-
zes nur auf dem Parkplatz im sid6stlichen Bereich denkbar.
Das ARE bittet, dafliir im Kernzonenplan einen Neubaubereich
festzulegen und gleichzeitig Art. 29 Abs. 3 beziiglich der einge-
schrankten Méglichkeit flr einen Neubau zu prazisieren.

Begriindung der Nichtbertcksichtigung:

Das Anliegen des ARE erstaunt. Im Gebiet Mulenen gilt eine
Gestaltungsplanpflicht, deren wesentlichen Ziele in Art. 29 Abs.
3 definiert sind. Im Vorprifungs- und Genehmigungsverfahren
und auch im nachfolgenden Baubewilligungsverfahren erhalt
das ARE samt den weiteren Fachstellen genligend Gelegen-
heit, die denkmalpflegerisch vertragliche Lage von Neubauten
festzulegen. Dies erfordert keine zusatzlichen Vorgaben in der
BZO, zumal ein Neubaubereich nicht der Systematik des Kern-
zonenplanes entspricht.

Empfehlung ARE:

Die generelle grossere Spielraum fir Rollladen und Markisen
bei der Fassadengestaltung sei nicht angemessen. Der Verweis
auf die Voraussetzung von Art. 14a Abs. 2 solle nicht nur bei
"braun" bezeichneten Gebauden gelten.

Begriindung der Nichtbertcksichtigung:

Aus der Sicht des kantonalen Ortsbildes ist die Forderung ver-
standlich, bei Rolladen und Markisen nicht nur ein braunes Ge-
bauden, sondern generell ein besonders gutes Projekt im Sinne
von Art. 14a Abs. 2 vorauszusetzen. Auch in bauordnungssys-
tematischer Hinsicht wére dies zweckmassig, weil Art. 14a Abs.
2 ja gerade dem Zweck dient, abweichende Erleichterungen zu
ermdglichen. Andererseits wird die Beflirchtung des ARE, mit
der kiinftigen Zulassung von Markisen und neuen Materialien
werde der Eindruck eines harmonischen Ortsbildes ge-
schwacht, in dieser Absolutheit nicht geteilt, da es sich wohl nur
vereinzelt vorkommende sekundéare Bauteile handelt. Proble-
matisch kénnte die Forderung nach einem besonders guten
Projekt auch etwa bei baulichen Erneuerungen werden, die nur
den Ersatz von Fenstern und den Sonnenschutz betreffen
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Anzahl der Pflichtparkplétze
(Anhang 1, Art. 4)

Anzahl der Pflichtparkplétze
(Anhang 1, Art. 4)

und nicht das ganze Gebaude. Zumindest bei bestehenden
Gebauden handelt es somit eher um Abweichungen vom heuti-
gen Zustand, die auch gestiitzt auf Art. 16 Abs. 2 BZO bewilligt
werden kénnten. So oder so ist eine gute Gesamtwirkung im
Sinne von § 238 Abs. 2 PBG gefordert.

Empfehlung ARE:

Zur vorsorglichen Vermeidung von Verkehrsimmissionen sei
Art. 4 der Parkplatzverordnung der "Wegleitung zur Regelung
des Parkplatzbedarfs in kommunalen Erlassen" anzupassen.
Fur Kunden- und Besucherparkplatze sei eine Pflicht zu einer
im Hinblick auf eine Verkehrsumlagerung auf 6ffentliche Ver-
kehrsmittel lenkungswirksamen Parkplatz-Bewirtschaftung fest-
zulegen.

Begriindung der Nichtbertcksichtigung:

Die Abstellplatzbestimmungen haben sich bewahrt, weshalb mit
Ausnahme einer Prazisierung der Geschossflache (Art. 3) und
der Luftlinienentfernung (Art. 5) keine Veranderungen vorgese-
hen sind. Zudem bleibt eine Reduktion im Sinne der Wegleitung
mit den Kann-Formulierungen in Art. 4 Abs. 2+3 mdéglich. Eine
lenkungswirksame Parkplatz-Bewirtschaftung soll gezielt vor-
genommen und nicht generell in der BZO festgelegt werden.

Empfehlung ARE:

Art. 8 der Parkplatzverordnung sei anzupassen, weil er nicht
mehr den Bedirfnissen der Velofahrenden entspreche. Es wird
auf den auf den VSS-Normen basierenden BZO-Regelungs-
vorschlag der Koordinationsstelle Veloverkehr hingewiesen. Bei
Wohnbauten sei nicht die Velobeniitzung, sondern der Velobe-
sitz der massgebende Bemessungsfaktor.

Begriindung der Nichtbertcksichtigung:

Der Hinweis des ARE trifft grundséatzlich zu. Der empfohlene
Regelungsvorschlag basiert auf 1 Velo-PP pro Zimmer. Fir die
in Richterswil vorherrschenden topografischen Verhaltnisse
eignen sich die immer starker aufkommenden E-Bikes ganz
besonders. Auch diese Zweirader benétigen Abstellgelegenhei-
ten, und zwar Standflachen, da sie sich aufgrund ihres erhebli-
chen Gewichtes nicht daflir eignen, an Bligeln aufgehangt zu
werden. Im Ubrigen ist heutzutage davon auszugehen, dass
beispielsweise in einer vierkopfigen Familie jedes Familienmit-
glied auch ein Velo besitzt. In einer 4%2-Zimmer-Wohnung ent-
spricht dies 1 Velo-PP pro Zimmer. Aus dieser Sicht ist die heu-
te in Art. 34 BZO verlangte Anzahl von 0.5 Veloabstellplatzen
pro Zimmer (bzw. 1 Velo-PP pro 2 Zimmer) zu knapp bemes-
sen. Trotzdem hat sich die bisherige Praxis bewahrt, weil Rich-
terswil als "Hanggemeinde" fir Velofahrer nicht besonders ge-
eignet ist. Daher wird darauf verzichtet, die Empfehlung des
ARE aufzunehmen.
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