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1.

1.1

Anlass der Gestal-
tungsplan&nderung

1.2

- Perimeter
GP Steinburg - Post
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Ausgangslage, Aufgabe

Ausgangslage

Das Grundstuck KTN Nr. 6854 der Post Immobilien AG in Richterswil liegt im
Perimeter des &ffentlichen Gestaltungsplans Steinburg — Post. Der Gestal-
tungsplan wurde im Jahr 1991 genehmigt und war Grundlage fur das heu-
tige Postgebdude.

Die Briefboten bereiten die Zustellung seit 2009 nicht mehr im betroffenen
Postgebdude vor. Der rechtskraftige Gestaltungsplan schrénkt die Nutzung
des Postgebdudes am vorhandenen Standort stark ein, so dass die nicht-
mehr bendtfigten RGume kaum anderweitig genutzt werden kénnen. Aus
diesem Grund hat die Post Immobilien AG beim Gemeinderat der Ge-
meinde Richterswil eine Anderung des Gestaltungsplans beantragt, um die
freien Rume gewerblich fremdvermieten zu kdnnen.

Der Gemeinderat hat dem Anliegen der Post an der Sitzung vom 12. De-
zember 2016 grundsatzlich zugestimmt.

Rechiskraftiger Gestaltungsplan

Der Gestaltungsplan ,Steinburg — Post" erstreckt sich Uber die folgende
Flache:
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Rechtskraftiger Gestaltungsplan Steinburg - Post
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1.3

1.3.1

Bau- und
Zonenordnung
Art. 14a
Kernzone

1.3.2

Gebdude- und First-
héhen, Dachformen,
Vollgeschosse

Nutzung
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Baurechtliche Grundiagen

Gemdss Baureglement, Zonenplan und dem rechtkraftigen Gestaltungs-
plan gelten fUr das Gestaltungsplangebiet folgende Bestimmungen:

Baureglement

J'In der Kernzone werden an die architektonische und ortsbauliche Gestal-
tung besondere Anforderungen gestellt. Um- und Neubauten sollen zur
Erhaltung und Weiterentwicklung des Orts- und Strassenbildes von kanto-
naler Bedeutung beitragen. Bauten, Anlagen und Umschwung mussen sich
sowohl in ihrer Gesamtwirkung als auch in einzelnen Aspekten wie Situie-
rung und Ausmass, Gliederung und Dachform, Materialien und Farbge-
bung, Terrain- und Umgebungsgestaltung besonders gut in die Umgebung
einordnen.

2) Bei besonders guten Projekten mit zeitgendssischer Architektur, die das
Ortsbild qualitatsvoll weiterentwickeln, kbnnen Abweichungen von den
Bestimmungen Uber die Dach-, Fassaden- und Umgebungsgestaltung ge-
mass Art. 20, 21 und 22 BZO bewilligt werden. Solche Abweichungen setzen
ein Fachgutachten voraus.

Besondere Bestimmungen GP Steinburg - Post

In den einzelnen Baubereichen sind folgende Gebdude- bezw. Firsthbhen
und Dachformen zul&ssig:

Baubereich | Gebdudehohe * | Firsthohe * | Dachform Vollgeschosse
1 - 427.50 Schrégdach 4
2 416.00 - Flachdach 2
3 - 425.50 Schrégdach 4
4 413.50 - Flachdach 1

Im Perimeter des Gestaltungsplanes sind zuléssig

- in Untergeschossen: offentliche und private Parkpldtze,
Lager und KellerrGume, techni-
sche Rdume.

- im Erdgeschoss Idngs der Seestrasse:  PostlokalitGten mit den notwendi-
gen Neben- und Lagerrdumen
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1.4

Groberschliessung

¥ 7ufahrt zum Areal
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- im Geschoss Uber den Postlokalitdten Bdoros, stille Gewerbe, Dienstleis-
I&ngs der Seestrasse: fungen

- in den Ubrigen Geschossen: Wohnungen

Wenn dies zur Einhaltung der Vorschriften der Larmschutzverordnung (LSV)
nétig ist (z. B. IGngs der Seestrasse), durfen Wohnungen durch BUros oder
Ateliers ersetzt werden.

Insgesamt sind max. 3'800 m? BruttogeschossfiGche fir Wohnungen und
max. 2'300 m? fr andere Nutzungen zuldssig.

Die erforderliche Anzahl Parkplé&tze wird im Rahmen des Baugesuches be-
stimmt.
Erschliessung

Das Areal des Gestaltungsplans Steinburg — Post wird von der Seestrasse
sowie von der Rosengartenstrasse her erschlossen.

Quelle: Google Earth
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2.1

Auszug Anderungen
der ,Besonderen
Bestimmungen*

Gestaltungsplan , Steinburg — Post" Richterswil

Anderungen

Besondere Bestimmungen

Die Formulierung der ,,Besonderen Bestimmungen" welche die zuldssige
Nutzung entlang der Seestrasse im Erdgeschoss beschreibt (Postlokalitéten
mit den notwendigen Neben- und Lagerrdumen), verhindert eine externe
Nutzung der durch die Post nicht mehr benutzten Lagerrdumlichkeiten.

Aus diesem Grund werden die folgenden Anpassungen in den ,Besonde-
ren Bestimmungen' vorgenommen:

5.Nutzung, Parkplatzzahl

5.1 Im Perimeter des Gestaltungsplanes sind zul&ssig

- in Untergeschossen:

- im Erdgeschoss l&ngs der
Seestrasse:

- im Geschoss Uber den
PostlokalitGten langs der

offentliche und private Parkplatze, Lager und
Kellerrdume, technische RGume

Biros und Dienstleistungen—Postlokalitaten
4 d I i Nel '

..

BUros, stille Gewerbe, Dienstleistungen

Seestrasse:
- in den Ubrigen Geschos- Wohnungen
sen:
5.2 Wenn dies zur Einhaltung der Vorschriften der Ladrmschutzverordnung (LSV)

notig ist (z. B. 1Gngs der Seestrasse), dirfen Wohnungen durch BUros oder

Ateliers ersetzt werden.

5.3 Insgesamt sind max. 3'800 m?2 Bruttogeschossfldche fir Wohnungen und
max. 2300 m?2 fUr andere Nutzungen zuldssig.

6. Erschliessung

6.5 Mit Ausnahme von wenigen Parkplatzen fUr PestfachKunden und not-
wendigsten Zubringerdienst sind alle Parkpl&tze unterirdisch anzuordnen.
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Gestaltungsplan , Steinburg — Post" Richterswil

2.2 Gestaltungsplan

Zeitgemdsse Am rechtskraftigen Gestaltungsplan werden keine inhaltlichen Anderun-
Darstellung gen vorgenommen. Gleichzeitig mit der Uberarbeitung der restlichen Ge-
staltungsplanunterlagen wird der Gestaltungsplan jedoch digitalisiert und

den heutigen Anforderungen entsprechend dargestellt.

Dabei wird auf den orientierenden Eintrag der ,,M&glichen Bebauung in-
nerhalb des Baubereichs" zugunsten einer aktuellen Plangrundlage der
amtlichen Vermessung verzichtet. Die Plangrundlage zeigt die bestehen-
den, bereits realisierten Bauten im Gestaltungsplangebiet.
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Rechtskréftiger Gestaltungsplan  Digitalisierter Gestaltungsplan
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3.

3.1

3.2

Abschafzung
Verkehrsaufkommen
angepasster GP

Fazit
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Auswirkungen der Anderungen

Ausgangslage

Die entstehenden Auswirkungen der vorgesehenen Anpassung werden in
nachfolgenden Kapitel untersucht.

Abschatzung der erzeugten Fahrten

Durch die Anderung der besonderen Bestimmungen muss mit einem bis
zwei zus@tzlichen Gewerbebetrieben im bestehenden Postgebdude
gerechnet werden. Da mogliche Mieter noch nicht bekannt sind, wurde
mit folgendem Nutzungsmix gerechnet:

e ca. 135 m2Burofl&dchen
e ca. 135 m? Dienstleistungsorientierte Nufzungen wie Arztpraxen,
Coiffeur usw.

Die folgende Zusammenstellung zeigt die zu erwartenden Fahrten auf
(Abschdtzung im Anhang A):

Angenommene Nuizung min. Fahrten/Tag max. Fahrten/Tag

BUro 5 14
Dienstleistungsorientierte Nutzungen 32 140
Total 37 154

Je nach Nutzung der R&umlichenkeiten der Post variert die Anzahl der
erzeugten Fahrten stark. Dienstleistungsorientierte Nutzungen wie z.B.
Arztpraxen, Fitnessstudios, Coiffeur usw. erzeugen einen hdheren
Kundenverkehr als eine normale BUronutzung.

Da die Post in Richterswil an einem attraktiven Standort fUr Kunden liegt
wurde mit einem dienstleistungsorientierten Gewerbe gerechnet. Die
weiteren zur VerfUgung stehenden Gewerbefldchen wurden mit
BUronutzung(en) berechnet. Die dadurch erzeugte Fahrtenanzahl sind als
vertraglich zu beurteilen. Insbesondere ist auf der Seestrasse als Einfahrt zur
Post ein ausreichend langer Linksabbiegestreifen vornanden. Dadurch ist
genugend Stauraum vorhanden.
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3.3 Parkplatzbedarf
Berechnung Der Parkplatzbedarf berechnet sich nach Art. 4 der Bau- und
Zonenordnung der Gemeinde Richterswil. Da die Nutzungen noch nicht
bekannt sind kann auch keine abschliessende Berechnung des
Parkplatzbedars gemacht werden. Um zu kontrolieren ob die
bestehenden Parkfelder ausreichen wird mit der im Kapitel 3.2
angenommenen Nutzung gerechnet.
Bruttogeschoss- 5
Nutzung (e e, 1 PP pro ... m?> BGF Notwendige PP
Post 200 33.33 0 7
Annahme: 135 100 2 2
BUronutzung
Annahme:
Dienstleistungsorientierte 135 100 (2 2
Nutzung
Total 1
1) Gemdss Art. 4 der Bau- und Zonenordnung sind fir spezielle Nutzungen die Vorgaben der
VSS Norm massgebend. Die VSS Norm schreibt 3 Parkfelder fUr Kunden und Mitarbeiter pro
100 m2 BGF vor.
2) Gemdss Art. 4 der Bau- und Zonenordnung Richterswil
Fazit Die bestehenden 10 Parkfelder vor dem Postgebdude sind fUr die

Postnutzung ausreichend. Je nach Nutzungsart der Gewerbefldchen kann
die Anzahl der Parkfelder jdoch knapp werden. Eine Erweiterung der
Parkfelder musste in einem entsprechenden Baugesuch vorgesehen
werden.

Mégliche Erweiterung
der Parkfelder
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Anhang

A) Abschatzung Fahrtenerzeugung
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Gestaltungsplan , Steinburg — Post" Richterswil

Abschdtzung Fahrtenerzeugung

Kennwert fir Kunden/Besucher

Wege
je Beschaftigtem

Ergebnis Programm Ver_Bau Biiro 1 Arzt/ Friseur etc.
GroRe der Nutzung 135 135
Einheit qm gm qm
Bezugsgrofie Bruttogeschossflache Bruttogeschossflache Bruttogeschossflache
Beschiftigtenverkehr
min. Kfz-Zahl|max. Kfz-Zahl| min. Kfz-Zahl|max. Kfz-Zahl|min. Kfz-Zahllmax. Kfz-Zahl|
40.0 30.0 50.0 25.0
Kennwert fiir Beschaftigte gm Bruttogeschossflache | gm Bruttogeschossfliche | gm Bruttogeschossfléache
je Beschéftigtem je Beschéftigtem je Beschéftigtem
Anzahl Beschéftigte 3 5 3 5
Anwesenheit [%] 90 90 90 90 100 100
Wegehéufigkeit 3.3 3.5 3.3 3.5
Wege der Beschétftigten 9 16 9 16
MIV-Anteil [%] 50 70 50 70
Pkw-Besetzungsgrad 1.1 1.1 1.1 1.1
Pkw-Fahrten/Werktag 4 10 4 10
Kunden-/Besucherverkehr
0.50 [ 1.00 20.00 | 40.00 |

Wege
je Beschaftigtem

Wege
je Beschaftigtem

Wege der Kunden/Besucher 2 5 60 200
MIV-Anteil [%] 50 70 50 70
Pkw-Besetzungsgrad 11 1.1 1.1 1.1
Pkw-Fahrten/Werktag ohne Effekte 1 3 27 127
Verbundeffekt
Konkurrenzeffekt
Pkw-Fahrten/Werktag mit Effekten 1 3 27 127
Giterverkehr
005 | 010 020 | 050 [
Kennwert fiir Guterverkehr Lkw-Fahrten Lkw-Fahrten Lkw-Fahrten
je Beschéftigtem je Beschéftigtem je Beschéftigtem
Lkw-Anteil 100 100 100 100 100 100
Lkw-Fahrten/Werktag 1 1 3
Gesamtverkehr je Werktag
Kfz-Fahrten/Werktag mit Effekten 5 14 32 140
Quell- bzw. Zielverkehr mit Effekten 3 7 16 70
Kfz-Fahrten/Werktag ohne Effekte 5 14 32 140
Quell- bzw. Zielverkehr ohne Effekie 3 7 16 70
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