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1. Einleitung

,Die Schweizer Gemeinden missen ihre Liegenschaften oft im Spannungsfeld
hoher Anspriiche der Nutzer, eingeschrankter finanzieller Mittel, aber auch oft
mit ungeeigneten Werkzeugen bewirtschaften. Um diese Aufgaben zu mei-
stern, haben viele Gemeinden in den letzten Jahren begonnen, ein effizientes
Immobilienmanagement aufzubauen.“ "

Auch die Gemeinde Richterswil hat sich zu diesem Schritt entschieden. Als
wichtigstes Hauptinstrument innerhalb des Immobilienmanagements hat der
Gemeinderat die Einflihrung einer Liegenschaftenstrategie beschlossen. Nach
mehreren Anlaufen ist in einer intensiven Zusammenarbeit mit dem Gemeinde-
rat das vorliegende Dokument entstanden, welches als strategisches In-
strument verstanden werden muss. Entsprechend hoch ist die Flughéhe ange-
setzt.

Mit der Liegenschaftenstrategie sind nun alle vier Teilbereiche des gesamten
Portefeuilles der Gemeinde Richterswil in einem Konzept resp. einer Strategie
erfasst. Es ist ein Dokument, welches auf der Grundlage der Aufgaben der Ge-
meinde Ideenanséatze und Handlungsabsichten liefert, die in weiteren Projekt-
schritten tiefer ausgearbeitet und konkretisiert werden muassen. Dabei ist zu
beachten, dass die Ideenansatze aufeinander abgestimmt sind und dass sich
die Handlungsfelder sehr rasch und tiefgreifend verandern kénnen. Grund da-
fur sind die Entscheidungswege im politischen System der Gemeinde, welche
den Gemeinderat erst mit rechtsgultigen Abstimmungsresultaten von Gemein-
deversammlungen oder Urnengéngen legitimiert, grosse Ideenanséatze konkret
umzusetzen. Bis dieser Prozess in jedem einzelnen Fall durchgespielt ist, wird
die Strategie intensiven Diskussionen auf verschiedenen Ebenen ausgesetzt
sein, denn sie provoziert und sie ist streitbar. Aber sie entfacht nicht nur
kontrére Meinungen, sie erzeugt auch Entscheide.

Das Portfolio der Gemeinde Richterswil ist stark mit Uberalterten, sanierungs-
bediirftigen Gebauden besetzt. Doch diese starke Uberalterung ist zurzeit nur
sekundar! In einem ersten Schritt muss das Portfolio unbedingt umstrukturiert
werden, damit die richtigen Investitionen getéatigt werden, denn viele Gebaude
werden nicht mit der richtigen Nutzung belegt. Dazu muss das Portfolio mit
grossen Entscheidungen (Deinvestitionsstrategie) auf eine fir die Gemeinde
richtige Struktur und gesunde Grosse reduziert werden. Und gleichzeitig muss
mit einer mutigen Investitionsstrategie der restliche Gebaudepark substanziell
erneuert werden. Das vorliegende strategische Papier soll diese grossen und
mutigen Entscheidungen herbeifihren.

Ivo Beeler, Ressortvorsteher Abteilung Liegenschaften April, 2014

" Schmid Patrik, Wiest und Partner AG: Wie Gemeinden ihre Immobilienstrategie erarbeiten;
Schweizer Gemeinde 7/8/12 S.30; 2012



Bauten / Nutzungen

Grundlagen / Instrumente

Stand

Nachste Schritte

2. Die Liegenschaftenstrategie

2.1. Aufbau

Die Liegenschaftenstrategie ist in vier Teil-Strategien gegliedert:

Teil A:

Bauten fiir
Verwaltung, Kultur,
Soziales, Wohnen und
Werkseinrichtungen

e Verwaltungsbauten

e Wohnbauten

e Seebader

o Werkhof/Forst

e Feuerwehr

e Sozialbauten (Asyl-
bauten, Notzimmer)

e Bauten fur Kultur

e Familiengérten

e Baurechte

e Liegenschaften der
Landwirtschaftszone

e Ferienheim

¢ Aufgaben Gemeinde

e Legislaturziele

e Gesetzliche
Anforderungen

¢ Anforderungen der
Nutzer

e Wohnraumkonzept
Abt. Soziales

¢ Hauptprojekte

e Portfoliostruktur

e Zustandsanalysen

e Kennzahlen
Unterhalt

¢ Analysen vorhanden
e Hauptprojekte
bestimmt

e Umsetzen der
Hauptprojekte

e Unterhaltsstrategie
fur alle Objekte
erstellen

Teil B:
Bauten fir
Bildungseinrichtungen

e Schulen
¢ Kindergarten

e Siedlungs-
entwicklung
Legislaturziele
Gesetzliche
Anforderungen
Aktuelle Schulhaus
und Klassenaus-
lastung
Jahrgangsstatistiken

Schaler- und
Klassenzahlen
Masterplane (MP)
Machbarkeitsstudien

MP Samstagern
vorhanden

Klassenzahlen
periodisch
nachfihren
Erstellen der
Masterplane fur alle
Schulanlagen

Teil C:
Bauten fir
Jugend und Alter

¢ Jugendhaus (JFZ)

¢ Kindertagesstatte
(Kita)

e Alterszentrum Wisli

¢ Alterssiedlung Wisli

e Wohngruppe Drei
Eichen

e Jugendkonzept und
Leitbild

o Altersstrategie

o Alterskonzept 2014

o |egislaturziele

e Gesetzliche
Anforderungen

e Wohn- und Pfleg-
heim Gartenstrasse
in Ausfuihrung

¢ Altersstrategie
Uberarbeiten

e Best. Projekt Wisli
mit Strategieent-

wicklung Uberprifen

Teil D:
Bauten fir
Sport und Freizeit

¢ Sportplatz
Chalchbdhl

e Sportanlage
Burgmoos

¢ Sportplatz Sternen

¢ Gesak (Gesamt-
sportanlagen-
konzept)

e Vereinsinteressen

¢ Legislaturziele

¢ Gesetzliche
Anforderungen

e Abwarten auf
Umzonung

e Gesak umsetzen



2.2. Ziele

Das Ziel der Liegenschaftenstrategie ist, die fur die Strategie relevanten
Landereien und Objekte aufzulisten, diese einer Bewertung zu unterziehen und
einen Vorschlag zum kinftigen Umgang zu unterbreiten (behalten/ent-
wickeln/verkaufen).

2.3. Grundlagen

Fur die vorliegende Strategie wurden die folgenden Dokumente verwendet:
- Ubersicht Grundeigentum (Inventar und Plan) vom 31.12.2008
- Bau- und Zonenordnung vom 2./4.10.1984
- Gebéaudeversicherungswerte der kant. Gebaudeversicherung (GV2)
- Auftragsdefinition fur die Liegenschaftenverwaltung vom 30. Juni 2008
- Zustandsanalysen Liegenschaften M REL AG vom 31.05.2011
- Alterskonzept 2003 / 2014
- Schulraumplanung 2012/13 vom 30.10.2012 (Hugo Wandeler)
- Schulraumplanung 2013 (inkl. Masterplan Samstagern)
- Gesamtsportanlagenkonzept 28.12.2009

2.4. Ubergeordnete Einflussfaktoren

Zahlreiche Ubergeordnete Faktoren kdnnen einzelne Entscheide zu Objekten
und Liegenschaften grundlegend beeinflussen. Die nachgefiihrten Einfluss-
faktoren werden bei jeder Standortiiberprifung der verschiedenen Teilstrate-
gien mindestens grob zu beurteilen sein, mit dem Wissen, dass diese Einfluss-
faktoren durch die Gemeinde Richterswil schwer oder teilweise Uberhaupt nicht
beeinflussbar sind.

Bevolkerungsentwicklung (Geburten und Zuwanderungen): Diese wird inner-
halb der Schulraumplanung periodisch Uberprift. Bei einer raschen Ent-
wicklung kénnen einzelne Quartiere in ihrer Qualitatseinschatzung plétzlich
grdssere Veranderungen erfahren. Auf- oder Abwertungen von Liegenschaften
sind die Folge.

Bauentwicklung: Die Bauentwicklung der Gemeinde Richterswil hédngt sehr
stark von den privaten Bauherren ab. Viele Grundeigentiimer besitzen gréssere
unbebaute Liegenschaften in Bauzonen. Uber die Absichten dieser Grund-
eigentimer ist wenig bekannt. Werden plétzlich gréssere Bauvolumen geplant
und umgesetzt, so kann die Bevodlkerungsentwicklung nachhaltig und sehr
rasch einzelne Quartiere mit allen Auswirkungen verandern. Interessanterweise
kénnen auch die Bauentwicklungen von Nachbarsgemeinden auf die Gemein-
de Richterswil einwirken (siehe Verkehrsentwicklung).

Verkehrsentwicklung: Die Verkehrsentwicklungen sind ein wesentlicher Be-
standteil von Grundstlicksbewertungen und kénnen diese verandern. So kann
z.B. ein Grundstlck an einer Strasse, welche mit mehr Verkehr belastet wird,
eine Abwertung erfahren, wéahrend Quartiere, die durch &ffentliche Verkehrs-
mittel erschlossen werden, aufgewertet werden. Nachbarsgemeinden mit reger
Bautatigkeit kdnnen den Verkehr in der Gemeinde Richterswil beeinflussen.
Bestes Beispiel dafur ist die Gemeinde Wollerau, welche mit ihren Gebietsent-



wicklungen einen grossen Einfluss am Verkehrsautkommen durch Samstagern
hat. Verdnderungen am Autobahnzubringer wie auch P+R Konzepte (z.B.
Bahnhof/SBB) kénnen rasche Verkehrsanderungen bewirken.

Regionale Zusammenschlisse (z.B. Gemeindefusionen) oder die Zentralisie-
rung von Gemeindeaufgaben (Feuerwehr, Kléranlagen, 6ffentlicher Verkehr)
kdénnen sich ebenfalls nachhaltig auswirken.

Die aufgefuhrten Beispiele sind Faktoren, die Entscheide in der Liegenschaf-
tenstrategie beeinflussen kénnen. Sie sind nicht abschliessend, missen aber
in der vorliegenden Strategie als mdgliche, nicht beeinflussbare Risikofaktoren
eingestuft werden.

2.5. Zustandigkeiten

Obwohl die meisten Grundsticke und Gebaude von der Abteilung Liegen-
schaften bewirtschaftet werden, sind nicht alle Grundstliicke und Gebaude der
Gemeinde Richterswil in ihrem Portfolio. Andere Abteilungen unterhalten eben-
falls Liegenschaften und sind far diese vollumfénglich verantwortlich (z.B. fur
den Unterhalt oder die Vermietung).

Bei Gebauden die im Portfolio der Abteilung Liegenschaften gefihrt werden,
tritt diese als EigentiUmervertreterin auf. Sie stellt verschiedene Gebaude ande-
ren Abteilungen zur Nutzung zur Verfugung. Diese Abteilungen treten als Be-
steller auf und sind fir diese Bestellungen und deren Grundlagen alleine ver-
antwortlich. So definiert z.B. die Abteilung Bildung, wann in welchem Schul-
haus sich die Klassenzahlen in welchem Umfang verdndern werden. Der so
entstandene Flachenbedarf wird durch die Abteilung Liegenschaften mit kon-
kreten Architekturkonzepten umgesetzt. Die Abteilung Liegenschaften tritt hier
als ausfuhrende Stelle in Erscheinung. Der Gemeinderat und die vorgelagerten
Kommissionen prifen die Bestellungen auf ihren Gehalt und ihre Notwendig-
keit.

Die Zustandigkeit bei Grossprojekten wird durch den Gemeinderat bestimmt.
Es kann auch eine Kombination resp. ein Abtausch von Verantwortlichkeiten
Ubertragen werden wie z.B. fir das Wohn- und Pflegheim Gartenstrasse (die
Abteilung Gesellschaft hat die Projektentwicklung bis zur Baueingaben geflhrt,
die LV ist fUr die Ausfihrung des Projektes zustandig).

Liegenschaftenstrategie Teil A:

Die Abteilung Werke ist zustandig fur die Grundlagen fur den Werkhof. Samt-
liche Strassen, alle o6ffentlichen Platze und Spielplatze, Reservoire, die Bus-
station, der Hafen (ohne Vermietung der Bootsplatze) und das Buswarte-
h&uschen sind in ihrem Hoheitsgebiet.

Die Abteilung Bevélkerungsdienste ist fur das Feuerwehrkonzept, Zivilschutz-
anlagen und den Flachenbedarf fir Feuerwehr und Polizei verantwortlich.

Die Abteilung Soziales leitet im Asylwesen von gesetzlichen Grundlagen die
Anzahl Platze ab, welche die Gemeinde Richterswil zur Verfigung stellen
muss. Sie definiert den Umfang von Notzimmern und Notwohnungen und ist
selber verantwortlich fur die Anmietung von Zimmern und Wohnungen, wenn
der Flachenbedarf in gemeindeeigenen Gebauden nicht abgedeckt werden
kann. Notzimmer vermietet sie selber weiter, die Leerstdnde werden im Budget



der Abteilung Soziales erfasst (vergl. Wohnraumkonzept Abteilung Soziales
vom 4. Dezember 2013).

Die Abteilung Liegenschaften ist zustdndig fur den Unterhalt und die Ver-
mietung aller Geb&dude und Wohnungen in ihrem Portfolio.

Liegenschaftenstrategie Teil B:

Die Abteilung Bildung ist zustandig fur die Erhebung von Klassenzahlen. Diese
werden u.a. durch bauliche Siedlungsentwicklungen und durch Zu- und Weg-
zuge beeinflusst. Sie setzt die Grundlagenerhebungen in einen Flachenbedarf
um. Auch gesetzliche Anderungen des Bildungswesens kénnen einen Flachen-
bedarf auslésen. Der Flachenbedarf wird bei der Abteilung Liegenschaften be-
stellt. Diese setzt die bestellten Flachen mit Hilfe der Masterplane in ein kon-
kretes architektonisches Konzept um. Die Abteilung Bildung verantwortet vor
dem Gemeinderat und den zustdndigen Kommissionen den bestellten Fla-
chenbedarf.

Die Grundlagenerhebungen zur Entwicklung der Klassenzahlen kénnen mit
den Erkenntnissen der Masterplane der verschiedenen Schulanlagen kom-
biniert werden. Zeigen diese Kombinationen, dass die Schulanlagen die max.
Auslastung bald erreicht haben, kann die Abteilung Liegenschaften vom Ge-
meinderat mit einer strategischen Landsicherung beauftragt werden.

Liegenschaftenstrategie Teil C:

Die Abteilung Gesellschaft entwickelt die Altersstrategie wie auch die Jugend-
konzepte. Sie unterhalt ein eigenes Portfolio mit den Liegenschaften Alters-
zentrum Wisli, Alterssiedlung Wisli, dem Jugend- und Freizeitzentrum (JF2)
und der Kita an der Etzelstrasse. Die Wohngruppe Drei Eichen ist in einer
externen Liegenschaft eingemietet. Die Abteilung Gesellschaft tritt als Eigen-
tumervertreterin auf und ist verantwortlich fur den Unterhalt und die Vermietung
der Geb&ude. Bei Bedarf stellt die Abteilung Liegenschaften zur Unterstiitzung
einen Support zur Verfigung. Die Verantwortung jedoch tragt die Abteilung
Gesellschaft.

Liegenschaftenstrategie Teil D:

Der Gemeinderat ist fur die Erhebung von Bedurfnissen aus der Gemeinde
(z.B. von Vereinen) zustandig. Er klart diese ab und gibt strategische Rich-
tungen und Zielsetzungen bekannt. Er beauftragt verschiedene Abteilungen mit
der Umsetzung von Vorgaben zu konkreten Projekten (z.B. Planungen,
Ausfuhrungen, GESAK, Umzonungen).

2.6. Finanz- und Verwaltungsvermégen

Die Vermdgenswerte der verschiedenen Portfolios sind in Finanz- und Ver-
waltungsvermégen unterteilt. ,Das Finanzvermdgen umfasst alle Aktiven einer
Gemeinde, Uber welche sie nach kaufmannischen Grundséatzen verfliigen kann
und die realisierbar sind. Aktiven sind realisierbar, wenn sie ohne Verletzung
einer offentlichrechtlichen Verpflichtung verwertbar sind, d.h., wenn sie ohne
Beeintrachtigung der &ffentlichen Aufgabenerfullung verdussert werden koén-
nen. Darunter fallen somit alle Vermégensteile einer Gemeinde, die nicht fur



offentliche Zwecke bendtigt werden. Nicht mehr entscheidend fur die Zuteilung
zum Finanzvermdgen ist der Ertrag, den ein Vermogenswert abwirft.“ ? In der
Gemeinde Richterswil gehéren die folgenden Nutzungen zum Finanzver-
mdgen: Wohnungen ohne sozialen Charakter, Restaurant und Hotels, Bau-
rechte, Wiesland ohne o6ffentlichen Charakter, diverse Parkplatze, Remise mit
Land beim Seebad.

Im Verwaltungsvermégen sind demnach alle Liegenschaften und Werte, die
unmittelbar der offentlichen Aufgabenerfillung dienen. Dieses sind: Schul-
hauser und Kindergéarten, Verwaltungsbauten, Alterswohnungen, Altersheime,
Saal Drei Konige, Ortsmuseum, Kinderkrippe, diverse Parkplatze, die beiden
Seebader, Jugendhaus, Klaranlage, Friedhdfe, 6ffentliche Spielplatze, Maschi-
nen, Fahrzeuge, Dienstwohnungen, Strassenbauten, Mobiliar, Kanalisationen,
usw.

Unterschiede: Im Finanzvermdgen wird eine Anpassung der Bewertung infolge
Steigerung von Grundstickspreisen nicht vollzogen. Eine Neubewertung findet
ca. alle 10 Jahre nach Anweisung des Kantons statt. Die Gemeinde hat
diesbezuglich keine Autonomie. Wertvermehrende Investitionen werden bei der
entsprechenden Liegenschaft aktiviert, eine Abschreibung erfolgt nur, wenn
der alte Buchwert zusammen mit den Investitionen den ermittelten Verkehrs-
wert Ubersteigt.

Das Verwaltungsvermdgen wird zum Restbuchwert bilanziert. Die ordentlichen
Abschreibungen werden vom Bilanzwert zu Beginn des Rechnungsjahres zu-
zuglich der Nettoinvestition berechnet. Sie betragen bei Sachgutern (ohne
Mobilien und Vorréate), Investitionsbeitrdgen und dem Ubrigem Verwaltungsver-
mdgen 10 Prozent, bei Mobilien (Mobiliar, Maschinen Einrichtungen, Fahr-
zeuge) machen sie 20 Prozent aus.

Im Gegensatz zum Verwaltungsvermdgen kénnen Liegenschaften im Finanz-
vermobgen verpfandet und gepféandet werden. ,,Auf Verwaltungsgebauden und
anderen Anlagen, die dem &ffentlichen Zweck dienen, kann also keine Hypo-
thek errichtet werden. Die Bestellung eines Bauhandwerkerpfandrechts an
solchen Bauten ist unzuléssig.“ ¥ Eine Aufteilung einer Liegenschaft in beide
Vermdgensteile wird nur bei sehr grossen Objekten angewendet. Ein Ubertrag
vom Finanz- ins Verwaltungsvermdgen gilt als ,Ausgabe‘ und ist vom zustén-
digen Organ zu bewilligen.

*Gemeindeschreiber; Verlag: Stutz Druck AG, Wadenswil, 3. Auflage 2000; Seite 403.

9H.R. Thalmann: Kommentar zum Ziircher Gemeindegesetz; Herausgeber: Verein Zurcher
Gemeindeschreiber; Verlag: Stutz Druck AG, Wadenswil, 3. Auflage 2000; Seite 409.



3. Teil A: Bauten fur Verwaltung, Kultur, Soziales,
Wohnen und Werkseinrichtungen

3.1. Hauptprojekte

Die Hauptprojekte innerhalb der Liegenschaftenstrategie sind Projekte, die vor
allem die Portfoliostruktur verandern. Nicht bendtigte Objekte werden abge-
stossen und die richtigen Objekte saniert oder entwickelt. Bei den Hauptpro-
jekten sind Objekte und Gebaude in einen Zusammenhang gestellt und weisen
Abhangigkeiten auf, die jedoch nicht in jedem Fall zwingend sind.

Mit den Hauptprojekten werden vor allem die folgenden Ziele angestrebt:
- Anpassung der Portfoliostruktur
- Reduktion des Portfolios und Zuweisung der richtigen, von den Auf-
gaben der Gemeinde abgeleiteten Nutzungen
- Die richtigen Investitionsobjekte bestimmen

In einem nachsten Schritt muss die Gemeinde das Unterhaltsbudget auf-
stocken. Um den Gebaudepark langfristig auf einem guten Stand zu halten,
sollten ca. 1.0 — 2.0 Prozent vom gesamten Gebé&udeversicherungswert im
Unterhaltsbudget eingestellt werden. Die heutigen zur Verfligung stehenden
Mittel reichen knapp fur die Hélfte der bendtigten Aufwendungen!



3.2. Ubersicht Hauptprojekte Teil A

Nr. | Sanierungen/
Umnutzungen /
mieten

1 Remise/Seebad

Seestr. 19
(Gemeindehaus 1)
Bibliothek, Trauzimmer,
Kiga, Krippe, Tageshort,
Alterskoordination, Blro
bei SBB, Jugendwerk-
statt, kulturelle Nutzung,
Spitex, Computeria, Café
Donna, Rechtsanwalte,
Arzte)

Realersatz fiir Mieter
finden
(Gemeindeaufgaben/
Pedalovermietung)

Zugerstrasse 15
5 EG Vermietung
DG Ausbau

Total Hauptprojekte

Neubauprojekte

Neues Gemeindehaus
(Kerag PP)
Gem.-Verwaltung,
Feuerwehr, Polizei,
Samariter

Erlenstrasse 46
Ersatz Kiga Rosengarten
Abbruch best. Haus

(Ev. Ersatzpavillon Asyl-
unterkiinfte bauen)
(z.B. Glarnerstr. 37,
Seestr. 82)

Verkauf

Chiingengass 2
(Drei Konige)

Chiingengass 6
(Gemeindehaus 2)
Gegengeschéaft Baurecht
Villa Steinburg bertck-
sichtigen

Sunnengartenstr. 10
(Feuerwehrgebaude)

Gerbestrasse 11
(Alte Braui)
abparzellieren

Erlenstrasse 5

(Kiga Rosengarten)

Parz. Zusammenlegen
mit Erlenstr. 9
Erlenstrasse 9
(Wohnhaus mit Scheune)
Parz. Zusammenlegen;
Mit Erlenstr. 5

Breitenstrasse 1
Umzonung

Ausgangsprojekt, welches Auswirkungen auf andere Projekte hat

Einnahmen
4)

x Mio.

x Mio.

x Mio.

x Mio.

x Mio.

x Mio.

22.1 Mio.

4 aus verkaufsstrategischen Grunden werden die geschatzten Einnahmen nur in der Gesamt-

summe publiziert.

Ausgaben

3 Mio.

20 Mio.
1.5 Mio.

0.08 Mio.
0.72 Mio.

0.35 Mio.
0.35 Mio.
(1.80 Mio.)

26.0 Mio.

10



3.3. Vergleich Investitionen und Ertrage Liegenschaftenstrategie-
Einzelstrategie

Die folgende Tabelle zeigt, mit welchen Investitionen zu rechnen sind, wenn die
Gemeinde die heute bestehende Einzelstrategie weiterfahren wiirde. Dabei ist
zu beachten, dass flr die Abbruchobjekte wie z.B. die Erlenstrasse 9 oder 46
die Aufwande fur Neubauten eingesetzt sind.

Vergleich Investitionen Liegenschaftenstrategie Einzelstrategie wie bisher;
Hauptprojekte best. Objekte renovieren
und erneuern
Nr  Projekte Einnahmen  Ausgaben Einnahmen  Ausgaben
durch Neubau/ Neubau/
Verkauf Sanierung Sanierung
] Remise/Seebad 3 Mio. 3 Mio.
Chiingengass 2 (Drei Kénige) x Mio. 4 Mio.
Neues Gemeindehaus 20 Mio. 0 Mio.
5 Chilingengass 6 (GH II) x Mio. 1.5 Mio.
Seestr. 19 (GH I) 1.5 Mio. 1.5 Mio.
Sunnengartenstr. 10 x Mio. 0.3 Mio.
3  Gerbestrasse 11 x Mio. 0.2 Mio.
Erlenstrasse 5 x Mio. 0.3 Mio.
4  Erlenstrasse 9 0.08 Mio. 1.5 Mio.
Erlenstrasse 46 0.72 Mio. 3.0 Mio.
5 Breitenstrasse 1 x Mio. 6.0 Mio.
Zugerstrasse 15 0.7 Mio. 0.7 Mio.
Total Investitionskosten CHF 22.1 Mio. 26.0 Mio. 0 Mio. 22.0 Mio.
Differenz Investitionen CHF -3.9 Mio. - 22.0 Mio.

9 aus verkaufsstrategischen Grunden werden die geschatzten Einnahmen nur in der Gesamt-

summe publiziert

Die Tabelle zeigt, dass bei einer WeiterfiUhrung der Einzelstrategie die Investiti-
onen fir Sanierungen oder Ersatzneubauten von ca. CHF 22 Mio. den Investi-
tionen von CHF 26 Mio. der Hauptprojekte gegentibergesetzt werden kdénnen.
Mit wenig Aufwand (+ 3.9 Mio.) kann das Portfolio sinnvoll umstrukturiert wer-
den, sodass nicht bendétigte Liegenschaften abgestossen werden und dass
sogar ein neues Gemeindehaus geschaffen werden kdénnte. Zudem ist zu be-
rucksichtigen, dass bei der Liegenschaftenstrategie mit Hauptprojekten durch
einen gezielten Verkauf von nicht bendtigten Liegenschaften, Einnahmen von
CHF 22.1 Mio. anfallen!
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3.4. Hauptprojekt A-1: Remise

Mit der Initiative | wollte eine Genossenschaft die Remise im Baurecht Giberneh-
men. Der Vertrag kam aber wegen unterschiedlichen Interessen nicht zustan-
de. Die zweite, 2013 eingereichte Initiative mdchte, dass die Gemeinde prft,
ob die Remise fur kulturelle Veranstaltungen ausgebaut werden kann und ob
eine Zusammenlegung der Kiche mit dem Seebad méglich ist. Die Investiti-
onskosten fur die Umsetzung eines Projektes werden auf ca. 3 Mio. Franken
geschatzt.

Die Anlage ,Drei Konige' mit Hotelzimmer, Restaurant und Salen wurde 1981
wieder aufgebaut und hat fir diese Nutzungen eine grosse Anzahl technischer
Installationen. Diese bendtigen aufgrund des fortschreitenden Alters kinftig
hohen Unterhaltsbedarf. Zusétzlich sind die Auflagen der Liftkontrollbehérde
bis 2016 umzusetzen. Bei der Gebaudehtlle missen wegen des Alters kurz-
fristig verschiedene Massnahmen zur Werterhaltung der Bausubstanz einge-
setzt werden. Die meisten Infrastrukturen mussen in absehbarer Zeit voll-
sténdig erneuert werden. Dies gilt auch fur den Hotel- und Restaurantbereich,
welcher mit dem umfangreichen Ausbau und dem Geratepark diesem Erneu-
erungszyklus starker unterworfen ist. Bei einer FortfUhrung der bestehenden
Nutzung werden daher die Unterhaltsaufwdnde gesamthaft ansteigen. Eine
Weiterfuhrung der best. Nutzung bedingt eine langfristige Vermietung der
Gastronomie, ansonsten grosszyklische Erneuerungen ab 2024 die Ertrage zu
stark negativ beeinflussen. Die Unterhaltskosten bis 2024 werden auf gesamt-
haft CHF 580°000.- geschétzt. Nach 2024 fallen grosse Erneuerungskosten an!

Die Auslastung des Saales durch einheimische Vereine ist in den letzten
Jahren stark rucklaufig. Der Saal wird auch nicht mehr flr gréssere Veranstal-
tungen gebucht. Daraus kann geschlossen werden, dass der Saal nicht mehr
Zentrum von Vereinsanlassen ist und dadurch in der Bevdlkerung und bei Ver-
einen nicht mehr allzu stark verankert ist. Die FUhrung von Restaurantbetrieben
durch die Gemeinde ist zwar legitimiert und kann eine gute Einnahmequelle
darstellen, der Betrieb einer Hotelanlage ist jedoch sehr fragwurdig. Aufgrund
der hohen Unterhaltskosten, der hohen Investitionen ab 2024 fur Erneuerungen
und der massigen Auslastung des Saals durch Vereine, ist die Anlage nicht
mehr weiterzufihren und entsprechend abzustossen. Sie kann als Querfinan-
zierung fur andere Projekte dienen. Hier muss erwéhnt werden, dass die
Remise kein gleichwertiger Ersatz fir den Saal bieten kann.

Im Hauptprojekt A-1 wird vorgeschlagen, dass eine Remisen-Nutzung durch
den Verkauf der Anlage ,Drei Konige* finanziert wird. Falls der Vorschlag zur
Remise, welcher der Gemeinderat Ende 2014 zur Abstimmung vorlegen wird,
vom Stimmvolk nicht angenommen wirde, wére der Verkauf der Anlage ,Drei
Koénige‘ trotzdem durchzufihren.

Hotel/Restaurant ,Drei Kénige® Die Remise neben dem Seebad

Situation Remise/Seebad
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3.5. Hauptprojekt A-2: Neues Gemeindehaus

Die Verwaltung der Gemeinde Richterswil ist auf verschiedene Standorte
verteilt. Neben den beiden Gemeindeh&usern sind die Verwaltungen der Abtei-
lungen Werke, Bildung und Liegenschaften in separaten Gebauden unterge-
bracht. Die Polizei ist fremd eingemietet.

Die beiden Gemeindehduser sind beide denkmalgeschutzt und nicht behinder-
tengerecht erschlossen. Die Blroaufteilungen sind aufgrund der baulichen
Struktur sehr ungunstig angelegt. Dies fuhrt dazu, dass verschiedene Rdume
mit Personal Uberbelegt sind, die Gemeinde kann hier keine fortschrittlichen
Arbeitsplatze zur Verfigung stellen und Synergien kénnen nicht genutzt wer-
den. In beiden Gebauden entsprechen die sanitédren Einrichtungen nicht den
Vorschriften. So kénnen z.T. Damen- und Herrentoiletten nicht getrennt werden
und die Kundschaft muss die gleichen Einrichtungen benutzen wie das
Personal. Es sind keine Blro-Reserveflachen vorhanden. Bei beiden Gebauden
stehen aufwandigen Gesamtsanierungen im Innen- wie auch im Aussenbereich
an. Durch die Auflagen der Denkmalpflege werden die Sanierungskosten
einiges héher ausfallen.

Die Sunnengartenstrasse 10 wurde 1968 erbaut und 2003 aussen umfangreich
saniert. Die Nasszellen im 2. Obergeschoss wurden noch nicht saniert. Das
Objekt ist angemessen unterhalten, der néchste Erneuerungszyklus steht ab
2021 an. Die Unterhaltskosten bis 2021 werden mit ca. CHF 65‘000.- veran-
schlagt.

Im Hauptprojekt A-2 wird vorgeschlagen, ein neues Gemeindehaus auf dem
Kerag-Areal zu bauen und die gesamte Verwaltung, die Polizei und die Feuer-
wehr zusammen zu ziehen. Mit dem neuen Gemeindehaus werden aufwandige
Provisorien und temporére Einmietungen wahrend den Sanierungen der best.
Gemeindeh&user 1 und 2 wegfallen. Es kann ein nahtloser Ubergang geschaf-
fen werden, der ohne Provisorien vollzogen wird. Das Gemeindehaus 1 wird
mit der anschliessenden Sanierung umgenutzt. Zur Umnutzung gibt es mehre-
re Ideen, gemeindeinterne Aufgaben sind hier aber favorisiert. Das Gemeinde-
haus 2 und das Gebdude an der Sunnengartenstrasse werden verkauft. So
kann auf eine aufwandige Sanierung des Gemeindehauses 2 verzichtet wer-
den. An Stelle einer grossen Ausgabe wird mit den Verkdufen ein Erlds
erwirtschaftet, der dem neuen Gemeindehaus angerechnet werden kann. Hier
muss u.a. abgewogen werden, ob es sinnvoller ist, in eine alte Gebaude-
struktur (Gemeindehaus 2) zu investieren oder in ein neues Gebaude mit viel
langerer Lebensdauer.

Kerag Parkplatz Situation Kerag Parkplatz
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3.6. Hauptprojekt A-3: Gerbestrasse 11

An der Gerbestrasse 11-13 sind zwei aneinandergebaute Geb&ude situiert. Der
neuere Teil beinhaltet Einstellplatze fur Boote und ist dem Sportfischerverein
vermietet. Er wurde 1995 nach einem Brand neu erstellt. Im historischen Teil
handelt es sich um die ,alte Braui. In diesem Geb&udeteil sind Nebennutz-
ungen enthalten, wie Lager, Werkstatten, AbstellrAume. Auf dem Dach der
,alten Braui‘ befindet sich ein Parkplatz, der von der Seestrasse her erschlos-
sen ist. Die Statik des Geb&udes muss wegen eindringendem Wasser regel-
maéssig gepruft werden.

Das Gebaude mit diesem Profil wird kinftig unverhaltnismassig viel Unterhalts-
arbeiten auslésen. Ein wirtschaftlicher Betrieb nur mit Lagerflachen wird nicht
genugen, um die Investitionen einer Gebdudesanierung vernunftig amortisieren
zu kénnen. Fir die Erfullung von Gemeindeaufgaben wird das Gebaude nicht
benétigt. Fir verschiedene Mieter (z.B. Gemeindenutzung und Verkehrsverein)
sind Ersatzrdume zur Verfligung zu stellen.

In diesem Hauptprojekt wird vorgeschlagen, zwischen den beiden Gebaude-
teilen eine Abparzellierung vorzunehmen. Die Bootseinstellhalle mit der aktuel-
len Vermietung (Sportfischerverein) wird wie bisher weitergefiihrt. Der restliche
Parzellenteil wird verkauft.

Fassade der ,Alten Braui’

Parkplatz auf dem Dach der ,Alten Braui’

SETX
807

5
2

TR

Situation Gerbestr. 11/13
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3.7. Hauptprojekt A-4: Erlenstrasse

Im Hauptprojekt A-4 sind drei Objekte an der Erlenstrasse zusammengefasst.
Die Erlenstrasse 9 ist mit dem Nachbargebdude zusammengebaut. Das
Gebaude ist weit Gber dem Lebenszyklus und muss erneuert werden. Die alte
Struktur kann nicht weiterverwendet werden und muss komplett abgebrochen
werden. Das Gebdude an der Erlenstrasse 46 hat seinen Zenit ebenfalls
Uberschritten und gilt auch als Abbruchobjekt. An der Erlenstrasse 5 befindet
sich der Kindergarten Rosengarten. Auch dieses Gebdude muss langerfristig
erneuert werden. Die grosse Problematik bei der Erlenstrasse 5 wie auch bei
der Erlenstrasse 9 ist die Erschliessung. Der Kindergarten ist Uber eine steile
Aussentreppe erschlossen. Die Kinder, welche von den nérdlich gelegenen
Quartieren den Kiga besuchen, nutzen heute den Schleichweg Uber die
Erlenstrasse 9 resp. das Nachbargrundstiick, da dieser bequemer ist und das
Trottoir an der Erlenstrasse im Bereich Nr. 7 nicht vorhanden ist und ein
Sicherheitsrisiko im Schulweg darstellt. Von der Erlenstrasse 9 fuhrt ein steiler
Stichweg an die Santisstrasse. Da die Wegeinmlindung an der Santisstrasse
gefahrlich ist, ist es fur die Kinder verboten, diesen als Schulweg zu nutzen. Die
Parzelle des Kiga liegt am Hang und ist fur diese Nutzung eigentlich
ungeeignet. Vernlnftige Aussenfladchen sind nicht wirklich vorhanden und fur
eine Kindergartenerweiterung ist die Hanglage ebenfalls nicht geeignet, da
horizontale Innen- wie Aussenflachen nur mit viel Aufwand geschaffen werden
kénnen. Durch die aktuellen Bautatigkeiten auf der Parzelle Kat. Nr. 3918 fallt in
Zukunft der Schleichweg fur die Kindergartennutzer weg.

Die Parzellen Kat. Nr. 6454 und 2702 weisen grosse Qualitaten fur den Wohn-
ungsbau aus. Die unverbaubare Hanglage mit Seesicht ist auf dem Wohnungs-
markt sehr gefragt. Die Parzellen eignen sich fur Gemeindeaufgaben nicht.

Beim Hauptprojekt A-4 werden verschiedene Ziele verfolgt.

- Reduktion des Portfolios mit Verkauf von Objekten, welche nicht fir Ge-
meindeaufgaben genutzt werden kénnen.

- Das Abbruchobjekt Erlenstrasse 9 entledigen, um grosse unnétige
Investitionen zu vermeiden.

- Das Abbruchobjekt Erlenstrasse 46 abbrechen und das Landstick fur die
Schulraumplanung entwickeln, um grosse unnétige Investitionen zu vermei-
den.

- Die Sicherheit des Kindergartens mit dessen Erschliessung verbessern.

- Erweiterbarkeit des Kindergartens erméglichen.

- Das Trottoir an der Erlenstrasse verbessern.

Als erstes werden die Mietvertrage an der Erlenstrasse 46 und 9 (gestaffelt)
aufgeldst und das Gebaude Nr. 46 wird abgebrochen. Auf dieser Parzelle wird
ein neuer Kindergarten erstellt, der mit einer zweiten Einheit erweitert werden
kann. Dann wird der Kindergarten gezugelt. Die beiden Parzellen Erlenstrasse
5 und 9 werden zusammengelegt und entlang der Erlenstrasse wird eine Be-
richtigung der Strasse, des Trottoirs und der Parkplatze vorgenommen. Die
Parkplatze werden zugunsten einer Parzellenerschliessung aufgehoben und
das Trottoir wird so weit wie moglich verlangert. Nach den Berichtigungen an
der Erlenstrasse werden die beiden zusammengelegten Parzellen verkauft. Far

Situationen Erlenstr. 5/9 / 46
(von oben nach unten)
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den Kindergartenersatz werden die Investitionen auf ca. CHF 0.72 Mio. ge-
schatzt.

Der Nachbar der Erlenstrasse 7 kbnnte in das gesamte Projekt miteinbezogen
werden. Dadurch wuirde der Verkaufswert gesteigert werden und das Trottoir
kénnte an der Erlenstrasse durchgehend gefuhrt werden. Dieser Einbezug ist
jedoch nicht zwingend.

Im Endresultat werden nicht fir gemeindeaufgaben geeignete Abbruchobjekte
abgestossen oder fur andere Nutzungen entwickelt, um grosse unnétige In-
vestitionen zu vermeiden. Als Nebenprodukt kann die Sicherheit des Kinder-
gartens verbessert und seine Erweiterbarkeit sichergestellt werden. Und ein
schdnes Nebenprodukt sind die durch den Verkauf generierten Einnahmen, die
fir andere wichtige Gemeindeaufgaben verwendet werden kénnen.

Al Wi
N A N

Parzellen Kat. Nr. 6454/2702:
Bei einer Zusammenlegung
entsteht eine fur den Woh-
nungsbau geeignete Parzelle

Erlenstrasse 5/ 9; Seeblick

Fotos Erlenstr. 5/9/ 46
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3.8. Hauptprojekt A-5: Breitenstrasse 1

Das Objekt wurde 1972 erstellt und beinhaltet 37 Zimmer, zwei Wohnungen
und noch aktive Zivilschutzraume. Es befindet sich in der Zone fur 6ffentliche
Bauten und ist im Finanzvermogen angegliedert. Das Gebaude sollte kurzfristig
einer Gesamtsanierung unterzogen werden. Diese ist jedoch stark zu hinter-
fragen, da sich die statische Struktur schwer &ndern lasst und ein Einbau von
Wohnungen nach heutigen Erkenntnissen nicht realisierbar ist. Ebenso wird
das Landstuck fur die Schulraumplanung nicht benétigt. Die von der Gemeinde
(Abt. Soziales) genutzten Zimmer kénnen auch in anderen Objekten angebo-
ten werden. Das Gebé&ude wird fir die Aufgabenerfillung der Gemeinde nicht
zwingend bendtigt.

Mit einem Verkauf kdnnten die anstehenden hohen Investitionen umgangen
werden und im Gegenzug sogar in einen Ertrag umgemiinzt werden. Eine
Umzonung in die Zone W 2 ist fur einen Verkauf zwingend. Die Zimmer der
Abteilung Soziales kénnen in anderen Objekten erstellt werden (z.B. Zuger-
strasse 15, Dachgeschossausbau und Umnutzung des Erdgeschosses).

Die Breitenstrasse 1 ist stark renovationsbedurftig. In Kiirze fallen hohe Investitionen an.

Situation Breitenstrasse 1
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3.9. Objekte Teil A im Finanzvermégen

Nr.

10

11

12

13

14

15

16

17

18

19

20
21
22

Bezeichnung/
Lage

Zugerstrasse 15

Drei Kénige
(ohne Saal)

Erlenstrasse 9
Erlenstrasse 46
Chrizweg 8

Seestrasse 82

Glarnerstrasse 33
(Teil Wohnungen)

Breitenstrasse 1

Remise

Land Zugerstr. /
Sunnengartenstrasse

Land Wandflue

Land Kirchstr./
Wiesengrundstrasse

Land Goéldisteig

Land Seestrasse
(Parkplatz Seebad)
Land Seestrasse
(P+R SBB)

Land Bocciaanlage

Gutsbetrieb
Mistlibahl

Land
Schwyzerstrasse 37

Dorfstrasse 72
Villa Steinburg
Falmis
Falmis

Falmis

Kat.
Nr.

7378

5530

2702

6386

5896

1833

6216

4723
6794
6795
7384
670

1697

8290

6791
5674

5585

7622
7623
1205
Hitten

6128

6083

7900
6959
7194

Bauzone
WG 3
Kernzone
Kernzone
W2
Kernzone

Kernzone

Zone fur
offentl. Bauten

Zone fur
offentl. Bauten

Erholungszone

WG 3
Landwirtschaft

Kernzone

W 2 (ohne
Ausnutzung) =

Kernzone
Kernzone
Erholungszone

Landwirtschaft

Zone far
offentl. Bauten

Kernzone

WG 3
WG 3
WG 3

Entscheid/
Vorschlag

Entwickeln
Verkaufen
Verkaufen
Entwickeln
Behalten
Behalten

Behalten

Verkaufen

Entwickeln

Entwickeln
Behalten

Verkaufen
Behalten
Behalten
Behalten
Behalten
Behalten

Entwickeln

Behalten/
ev.
verkaufen

Verkaufen
Behalten

Behalten

Begriindung

Teil der Gemeindeaufgabe, Dachgeschoss
ausbauen, Vermietung EG prufen

Hotelbetrieb keine Gemeindeaufgabe, hohe
kunftige Investitionen

Keine Gemeindeaufgabe, Abbruchobjekt, hohe
kunftige Investitionen

Keine Gemeindeaufgabe, Abbruchobjekt, hohe
kunftige Investitionen

Teil der Gemeindeaufgabe, Guter Zustand,
geringe Unterhaltskosten

Gemeindeaufgabe, Asylunterkuntt,
(Familiengérten)

Strat. Landsicherung, grosse
zusammenhangende Flache in Zentrumsnahe
Gemeindeaufgaben kénnen ausgegliedert
werden, kein Bedarf fiir Schule, sehr
Schlechter Zustand

Initiative Remise Il 2014, muss dem Souveran
vorgelegt werden

Kerag; Verwaltung zentralisieren, neues GH
Rebberg, ev. Tauschobjekt

Ev. Tauschobijekt

Restland da keine Ausnitzung vorhanden

Strategische Landsicherung, mégliches
Tauschobjekt

Als Parkplatz weiterfilhren fir OV
Erholungszone fur Seegebiet
Baurecht

Baurecht

Baurecht / in Abhangigkeit Gemeindehaus Il

Baurecht; mit Altlast
Baurecht

Baurecht
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3.10.

Nr.

10

11

12

13

14

15

16

17

18

19

20

21

22

23

24

25

26

27

Objekte Teil A im Verwaltungsvermégen

Bezeichnung/
Lage

Bad am Huttnersee

Seebad

Bootshaabe
Seegarten
Seestrasse 19
(Gemeindehaus )
Chiingengass 6
(Gemeindehaus )

Dorfbachstrasse 12
Dorfstrasse 53

Gerbestrasse 11-13
(alte Braui/Fischerv.)

Glarnerstrasse 33
(Teil Verwaltung)

Glarnerstrasse 37
Klaranlage Mulenen

Drei Kénige Saal

Sternenweier
WC/Geratehaus

Sunnengartenstr. 10
(Feuerwehrgebaude)

Untere Schwanden-
str. 42 (Werkhof)

Stationsstrasse 15
(Haaggeri-Saal)

Land Wisshusplatz
Land alte
Wollerauerstrasse
Land
Barenbrugglistrasse
Land Berg-/
Juchmattstrasse
Land
Burghaldenstrasse
Land bei Burgruine
Alt Wadischwil

Land Chrlizweg/
Farbweg

Land bei Gemeinde-
haus | (Parkplatz)
Land Seegarten/
Hafen (Parkplatz)
Land Hotze-/ Dorf-
bachstrasse (Parkpl.)

Land Schutzengass

Kat.
Nr.

(div.)

div.

6026

5891

6853

1857
1439
6599
6216
(Teil)

6216
(Teil)

5878

5530

(7885)

3640

8262

5965

1496

4729

2923

2614

3061

4410

279

5890

8303

3784

2893

Bauzone
Landwirtschaft
Erholungszone
Erholungszone
Kernzone
Kernzone

Kernzone

Kernzone

Kernzone

Zone far
offentl. Bauten

W3

Zone far
offentl. Bauten

Kernzone
Erholungszone

Zone far
offentl. Bauten

Industriezone

Zone far
offentl. Bauten

Kernzone

WG 2

WG 3

WG 2
Freihaltezone
Freihaltezone
Kernzone
Kernzone
WG 3

WG 3

Kernzone

Entscheid
Behalten
Behalten

Behalten

Behalten/
Umnutzen

Verkaufen

Behalten
Behalten

Teilverkauf/
abparzellieren

Behalten
Entwickeln
Behalten
Verkaufen

Weiterfiihren

Verkaufen

Behalten

Behalten

Behalten

Behalten
Behalten
Behalten
Behalten
Behalten
Behalten
Behalten
Behalten

Behalten

Behalten

Begriindung

Offentl. Aufgabe
Erholungsgebiet
Offentl. Aufgabe
Erholungsgebiet

Bootsplatzvermietung bei Gemeinde belassen

Gemeindeaufgaben, Wichtiges Gebaude

Verwaltung zentralisieren, Hohe kiinftige
Investitionen, Auflagen Denkmalplfege
Offentlicher Charakter, Dorfmuseum,
wichtiger Bau

Gemeindeaufgabe Asylunterkunft

Lagerraume sind keine Gemeindeaufgabe,
hohe Investitionskosten, bei Sanierung der
Statik

Strat. Landsicherung, grosse zusammen-
héngende Flache in Zentrumsnahe

Gemeindeaufgabe, Objekt wird 2014 saniert

Offentliche Aufgabe

Hohe kiinftige Investitionen, Auslastung Saal
eher bescheiden

Land im Besitz der Allmendkorporation

Verwaltung zentralisieren, Feuerwehr als
einzige Aufgabe kann in neues GH integriert
werden

Offentliche Aufgabe

Teil Schulraumplanung, Masterplan
Samstagern, wichtiger Saal fur Dorfteil
Samstagern

Als Parkplatz weiterfuhren fir Gewerbe

Ev. Tauschobijekt
Offentl. Aufgabe, Sammelstelle

Einlenker/Strassenbau

Aussichtspunkt Gottfried Keller Platzli,
Spekulationsentzug

Freihaltezone, ev. Tauschobijekt

Familiengérten weiterflhren, strategische
Landsicherung, mégliches Tauschobjekt

Als Parkplatz weiterfihren fur Gemeinde und
Gewerbe

Als Parkplatz weiterflhren, strat.
Landsicherung

Als Parkplatz weiterfuhren fir Gewerbe

Als Parkplatz weiterfihren fir Gewerbe
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28

29

30

31

32

33

34

35

36

37

38

39

40

41

(Parkplatz)

Land Rosenhalden-
weg / Leimgrubenstr.
Land
Rosenhaldenweg

Land
Reidholzstrasse

Land Mettlen

Land Reservoir
Breiten

Land bei
Busbahnhof

Land
Sennweidweiher
Land Goélditobelweg
Land Chrliizweg/
Dorfbachstrasse
Land Reidholz-/
Burghaldenstrasse
Land Sternenweier/
Mulibach/Witistrasse
Land Sternenweier/
Witistrasse

Land Sternenweier
Weierstrasse

Land Sternenweier
Weierstr. (Kanalbord)

4025

4788

5495

3779

3479

6079

4566

3094

1654

7440

1868

6447

6445

6439

Freihaltezone

Freihaltezone

WG 2

Freihaltezone

Zone far
offentl. Bauten

Kernzone

Wald
W2

Kernzone

W2

Landwirtschaft

Wald

Wald

Landwirtschaft

Behalten

Behalten

Behalten

Behalten

Behalten

Entwickeln

Behalten

Behalten

Behalten

Behalten

Behalten

Behalten

Behalten

Behalten

Offentlicher Spielplatz

Offentliche Spielwiese

Laufender Vertrag mit Verein, str.
Landreserve,
ev. Tauschobjekt

Offentlicher Spielplatz

Reservoir unterirdisch, zum entwickeln
geeignet

Aufgabenerfiillung OV, neuer Busbahnhof
wird 2015/16 erstellt

Wald
Wegstlick

Landreststiick (21 m?), Griinflache
Landreststuick, Grinflache
Restflache/Dammteil
Dammteil/Waldflache
Dammteil/Waldflache

Kanalteil
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3.11. Baurechte @

Ein Baurecht ist das Recht, ein Grundstiick gegen die Bezahlung eines Zinses
fir eine bestimmte Dauer zu nuizen. Das Baurecht hat fir den Grundbesitzer
den Vorteil, dass er — anders als bei einem Verkauf — Eigentimer des Bodens
bleibt. Der Baurechtsgeber verzichtet beim Abschluss eines Baurechtsvertrags
fur die festgelegte Dauer auf eine eigene Nutzung. Der Baurechtsnehmer kann
darauf ein Bauwerk errichten, welches sein Eigentum wird. Wenn die Bebau-
ung einmal abgeschlossen ist, ist die Bewirtschaffung ausschliesslich Sache
des Baurechtsnehmers.

Der Baurechtsgeber erhélt im Gegenzug einen im Voraus bestimmten Betrag,
den sogenannten Baurechiszins, als Enlgelt daftir, dass er sein Eigentum —
den Boden — zur Verfigung stellt. Der Baurechtszins ist in der Regel jéhriich zu
entrichten; er wird in bestimmien Intervallen an die akituellen Gegebenheiten
angepasst. Eine wichtige Grosse zur Berechnung des Baurechtszinses ist die
Bestimmung des Landwertes.

Am Ende der festgelegten Lauizeit fallt das Bauwerk in den Besitz des Grunad-
eigentimers, was als «Heimfall» bezeichnet wird. Daftr hat er «dem bisherigen
Bauberechtigten fir die heimfallenden Bauwerke eine angemessene Ent-
schéddigung zu leisten» (ZGB, Art. 779d). Meist ist diese im Voraus beziffert
oder anderweitig geregelt. Die Heimfallentschddigung orientiert sich oft am Ge-
baudewert. Durch den Heimfall behélt die Baurechtsgeberin langfristig die Ge-
staltungshoheit tiber das im Baurecht abgegebene Areal.

Hier muss angefugt werden, dass der ,Heimfall' als Risiko fiir eine Gemeinde
deklariert werden muss, wenn im selben Jahr mehrere gréssere Baurechte
auslaufen. Entweder muss die Gemeinde heruntergewirtschaftete Gebaude
Ubernehmen, den Baurechtsnehmer dafur entschadigen und die baufalligen
Gebaude aufwandig sanieren oder die Gemeinde bernimmt Gebaude im ta-
dellosen Zustand und muss dafur hohe Entschadigungen zahlen. In der nach-
folgenden Tabelle sind die Baurechte der Gemeinde Richterswil aufgelistet,
damit das ,Klumpenrisiko* ersichtlich ist.

6)http://de.wikipedia.org/wiki/Baurecht (Schweiz), 25.03.2014

Die Gemeinde als Baurechtsnehmer:
Bezeichnung/ Kat. Baurechts-

Nr. recht r Beschri
Lage N Baurechtsgebe! eschrieb ende
Teilgrundstuck fur die 31.12.2015
Allmend- Erstellung und den (Vertrags
1 Bad am Huttnersee 8242 korporation . g 9
Richterswil Betrieb eines erneuerung
Badehauses angestrebt)
Das Gebaude ist im
Besitze der Gemeinde.
Der Gerateraum dient
Sternenweier Allmend- den Nutzern des
2 WC/Geratehaus/PP (7889) kgrporatpn Sportplatzes Sternen, 81.12.2020
Richterswil

die WC-Anlagen und
Parkplatze sind
offentlich

Vertrag
Personaldienst-

barkeit vom
2.5.1975

16.06.1992
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Die Gemeinde als Baurechtsgeber:

Nr.

10

3.12.
Nr.

Bezeichnung/
Lage
Gutsbetrieb
Mistlibhl

Land Schwyzer-
strasse 37,
oberhalb
Alterzentrum
Wisli

Dorfstrasse 72
Villa Steinburg

Am Ribelrain,
Falmis

Am Ribelrain,
Falmis

Am Ribelrain,
Falmis

Land Burgmoos

Erlenstrasse/
Seestrasse

Erlenstrasse/
Seestrasse
Erlenstrasse/
Seestrasse

Bezeichnung/
Lage
Chrizweg/
Farbweg
Breiten-/ Burg-
haldenstrasse
Seestrasse 82

Glarnerstrasse 33

Schwyzerstrasse

Kat.
Nr.
1205
Hitten
8029
(neu
8348)

6083

7900

6959

7194

5641

6385

6341

6342

Kat.
Nr.
279
3479
1833

6216

Baurechtsnehmer

Privat

Gemeinnutzige

Baugenossenschaft

Richterswil (BGR)

Privat

Privat

Baugenossenschaft

im Falmis

Baugenossenschaft

im Falmis
Tennisclub

privat

Stweg Erlen

Stweg Erlen

Ubersicht Familiengérten
Ortsbezeichnung

Dorf

Reservoir Breiten

Seestr. 82/
Asylzentrum
Glarnerstr. 33

Beschrieb

Die Okonomiegebaude wurden verkauft,
das Land ist im Baurecht abgegeben

Das Land wurde im Baurecht abgegeben,
damit die BGR eine Uberbauung fir
Alterswohnungen erstellen kann. Die Bau-
rechtsabgabe ist ein Beitrag der Gemein-
de, welcher aus der Altersstrategie
entstanden ist. Es besteht ein
Gestaltungsplan.

Bei diesem Recht wurde das Land im
Baurecht abgegeben und das, unter
Denkmalschutz stehende Gebaude ,Villa
Steinburg’ verkauft.

Landabtretung, damit die BG Falmis Woh-
nungen erstellen kann

Landabtretung, damit die BG Falmis Woh-
nungen erstellen kann

6 Tennisplatze , Gebaude durch
Club/Gemeinde erstellt

Die Parzelle Kat. Nr. 6385 ist eine Parzelle
zur Erschliessung der Parzellen Kat. Nr.
6341-6346 und zur Erstellung von Parkie-
rungsmaoglichkeiten fir diese Parzellen.
Landabtretung zur Erstellung von Woh-
nungen und Parkierung (Parz. Nr. 6358)
Landabtretung zur Erstellung von Woh-
nungen und Parkierung (Parz. Nr. 6358)

Bezeichnung
Familiengérten
Gemeindehaus/Dorf
Breiten

Waisenhaus

- Gemeinde

Baurechtsende

26.9.2041

31.12.2093

25.09.2084

18.02.2099

2045

2045

21.12.2080

30.04.2084

30.04.2084

30.04.2084

Zustandig Verwaltung
Familiengartner Verein Richterswil
Familiengartner Verein Richterswil

Familiengértner Verein Richterswil
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3.13.

Ubersicht Giber mégliche Objekte fiir soziale Aufgaben

Die Gemeinde Richterswil hat am 12. September 2013 dem Baurechtsvertrag
mit der gemeinnutzigen Baugenossenschaft Richterswil zugestimmt. Im Peri-
meter des Gestaltungsplanes liegt auch das Gebaude der Schwyzerstrasse 37,
welches von der Gemeinde als Asylunterkunft genutzt wird. Das Gebaude wird
dem gemeinnutzigen Bauprojekt weichen missen.
Um teure Raummieten flur die gesetzlich vorgeschriebenen Asylunterkinfte zu
vermeiden, muss flr die Abteilung Soziales Ersatzraum geschaffen werden. Die
hier aufgeflhrten Objekte kdnnten fir den Ersatzraum als temporéare oder
langerfristige Zwischenlésungen genutzt werden. Die Auflistung unterliegt

keiner Priorisierung.

Nr.  Bezeichnung/

Lage
1 Seestrasse 82
2 Seestrasse 82
3 Glarnerstrasse 33
4 Glarnerstrasse 33
5 Reservoir Breiten

6 Chrizweg 8

7 Alterssiedlung

Wisli
8 Breitenstrasse 1
9 Breitenstrasse 1

10 Zugerstrasse 15

11 Zugerstrasse 15

Kat.
Nr.
1833
1833
6216
(Teil)
6216
(Teil)
3479
5896

6021

4723

4723

7378

7378

Nutzung

Asylunterkunfte
Asylunterkiinfte
Notwohnungen,
Asylunterkiinfte

Asylunterkiinfte

Asylunterkiinfte

Notwohnung

Asylunterkiinfte

Asylunterkinfte

Asylunterkinfte
Asylunterkinfte

Asylunterkinfte

Massnahme
Dachausbau

Container auf Umgebung
aufstellen
Wohnungen entmieten

Container auf Landreserve
aufstellen

Container auf Landreserve
aufstellen, Familiengarten
entmieten

Verwaltung in neues GH
integrieren

Mieter in neue Uberbauung
Wisli umsiedeln

Leere Erdgeschosswohnung

umbauen
Zimmer stockweise
entmieten

Dachgeschoss ausbauen

EG Vermietung prifen

Bemerkung

Langerfristige Massnahme

Die Wohnungen sind
zonenfremd
Langerfristige Massnahme

Wegen Familiengérten nicht
prioritér, langerfristige
Massnahme

Keine Asylunterkunft

Fir Ubergangszeit Objekt auf
Abbruch bewirtschaften und in
dieser Zeit umnutzen, Asylwesen
ware eine temporare
Zwischennutzung

Sehr einfache Massnahme,
temporare Zwischenlésung vor
Verkauf

Temporare Zwischenlésung vor
Verkauf
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4. Teil B: Bauten fur Bildungseinrichtungen

4.1. Ubersicht Hauptprojekte Teil B

Nr. ' Schulanlage Masterplan Massnahmen Ausgaben
1 Samstagem Masterplan SChI’IFt 1: Bau von zwei 3.1 Mio
erstellt Erweiterungsbauten

Umnutzung best. Turnhalle, Ersatz

" Masterplan Turnhalle, Schulraumerweiterung, | Noch zu
2 Toss - .
vorgesehen Optimierung der best. bestimmen
Schulhauser
Noch zu
Total bestimmen

4.2. Schulraumplanung

Innerhalb der Schulraumplanung Uberprtft die Abteilung Bildung in regelmas-
sigen Abstanden, wie sich die Schuler- resp. Klassenzahlen entwickeln. Der
Blick in die Zukunft ist dabei ein schwieriges Unterfangen, weil verschiedene
Einflussfaktoren geschatzt werden mussen. Eine hundertprozentige Sicherheit,
wie sich diese Einflussfaktoren wirklich entwickeln gibt es nicht, die in der Ge-
meinde Richterswil angewandte Methode ist jedoch in der Schulraumplanung
ein anerkanntes Instrument. Zu den Einflussfaktoren gehéren: die Jahrgangs-
statistiken (inkl. Ubertrittsstatistiken), die Bautétigkeit (Leerstand und aktuelle
Baueingaben zu konkreten Bauprojekien bezogen auf bestimmte Gebiete,
Wohneinheiten mit méglichem Mieter-/Kauferspiegel) und die Wohnbevdlke-
rung (Wachstum, Zu- und Wegzlge) sowie die aktuellen Klassengrdssen in
den jeweiligen Schulhdusern und die gesetzlichen Grundlagen.

Innerhalb der Schulraumplanung wurden mit Machbarkeitsstudien in verschie-
denen Konzeptphasen die Schulanlagen auf ihre Erweiterbarkeit gepruft. Dabei
wird versucht herauszufinden, welche Varianten fir eine Schulhauserweiterung
maoglich sind. Die Machbarkeitsstudien prifen sozusagen den néchstbesten
Schritt. Das bauliche Instrument der ,Machbarkeitsstudien® wird in Zukunft
durch das Instrument ,Masterplane’ erganzt. Die Masterpléane verfolgen einen
anderen Ansatz. Sie sollen aufzeigen, welches unter den aktuellen Randbedin-
gungen die betriebswirtschaftlich optimalste Schulhdusgrésse auf einem kon-
kreten Landstiick oder bei einer bestehenden Anlage ist. Mit den Masterplanen
kann abgeschatzt werden, wie sich eine Schulanlage entwickeln wird. Daraus
kénnen Unterhaltszyklen (z.B. unter laufenden Betrieb) und Schulhauserwiete-
rungen (direkte Erweiterungen oder Zwischenlésungen mit Provisorien jeweils
im Zusammenhang mit dem Zustand der vorhandenen Bausubstanz) vorgan-
gig abgeschatzt werden.

Aufgrund der jahrlich aktualisierten mittelfristigen Schulraumplanung hatte die
Schulpflege bereits im Frihjahr 2011 auf den fehlenden Schulraum in den
Schulhdusern Tdss und Breiten sowie flr die Primarschule Samstagern hinge-
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wiesen. In verschiedenen Sitzungen mit dem Gemeinderat wurde der Schul-
raumbedarf mit Nachweis des Schulraum-Mehrbedarfs durch die Umsetzung
des neuen Volksschulgesetzes (zusétzliche Schulrdume fur Blockzeiten mit
musikalischer Grundausbildung und Betreuungsstunden; Schulleitungsburos;
Erweiterung des sonderpadagogischen Angebots; Sicherstellung bedarfsge-
rechtes ausserschulisches Betreuungsangebot) sowie flr zeitgemassen Schul-
unterricht ermittelt. Der Gemeinderat hat denn auch in seinen Legislaturzielen
2010-2014 ausgefuhrt, dass mit der ,Schulraumplanung der notwendige Be-
darf an Raum fur zeitgemésses Unterrichten angeboten werden kann und die
bedarfsgerechte ausserschulische (Tages-) Betreuung sichergestellt ist'.

Aus der Schulraumplanung mit den eingangs beschriebenen Einflussfaktoren
kombiniert mit den baulichen Instrumenten haben verschiedene Projekte
entstehen lassen: Breiten, Mettlen, T6ss und Samstagern. Die Projekte Breiten
und Mettlen sind bereits umgesetzt.

4.3. Hauptprojekt B-1: Schulraumplanung Samstagern

P o T L

Schulraumerweiterung Erweiterung Kindergarten/Hort

Primarschule: Die Schule Samstagern wird auf einen 12 Klassenbetrieb ge-
plant, mit den entsprechenden Zusatzraumen (nicht-textile Werken-, Gruppen-
und Therapierdume, Bibliothek, Informatik, Lehrer- und Arbeitsvorbereitungs-
zimmer) aufgrund der Empfehlungen der Bildungs- und Baudirektion Zurich fur
Schulhausbauten vom Januar 2012. Durch interne Verschiebungen kann zu-
dem der vorhandene Schulraum besser genutzt werden. Therapie- und Spe-
zialriume benétigen nur die halbe Flache eines Klassenzimmers, womit durch
Nutzungsverschiebungen wieder Klassenzimmer frei wirden.

Kindergarten: Im Rahmen der Vorbereitungen fur die Umsetzung des dringend
notwendigen Schulraumbedarfs war es der operativen Leitung der Schule
wichtig, zu prifen, wie sich die Kindergarten-Schilerzahlen mit der Umsetzung
von HARMOS (Harmonisierung der obligatorischen Schule) verandern. Ge-
maéass Entscheid der Stimmbdurgerinnen und Stimmburger an einer Volksab-
stimmung wird das Schuleintrittsalter schrittweise ab dem Schuljahr 2014/2015
um einen halben Monat pro Schuljahr von Ende April auf Ende Juli zurickver-
setzt. Das heisst fur die Schule, dass ab 2014 entsprechend mehr Kinder pro
Jahrgang in den Kindergarten eintreten werden. Die aktuellen Erhebungen
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zeigen, dass ein vierter Kindergarten fur den Schulkreis Samstagern nach den
heute bekannten Geburtenzahlen geméss Einwohnerkontrolle ab dem Schul- 5.5
jahr 2014/2015 notwendig sein wird. Diese Information ist fur die weitere Pla- / £
nung der Schulraumerweiterung in Samstagern sehr wichtig. Gemass kannto- - OGP ¥
nalen Richtwerten wird eine Kindergartenklasse mit 18 — 20 Kindern geflhrt. \ 7
Zweckmassigerweise ist dabei auch die seit lAngerem in Aussicht genommene : ,

Verlegung des eingemieteten Kindergartens Falmis in die Schulanlage geprift
worden. Der Kindergartenstandort innerhalb der Schulanlage fihrt sowohl in
geografischer Sicht (Schulerzuteilungen) wie auch in schulbetrieblicher Sicht
(Schulndhe) zu Vorteilen.

Situation Schulanlage
Samstagern

Ausserfamilidre Betreuung: Fur die Schule Samstagern werden der Schilerhort
sowie die Mittagsbetreuung gemeinsam im Schulhaus Samstagern 3 gefihrt.
In den letzten Monaten sind die Belegungszahlen markant angestiegen und es
dréngt sich eine Aufteilung dieser beiden Angebote, analog der Schulkreise
Feld und Dorf, auf. Insbesondere fir den Schilerhort bestehen klare Raumvor-
schriften des Kantons (Vorgabe 4 m? pro Hortkind), welche mit der aktuellen
Belegung im neuen Schuljahr 2014/2015 nicht mehr eingehalten werden kon-
nen. Deshalb wird im geplanten Geb&dude ,Kindergarten‘ ein Raum fur die Mit-
tagsbetreuung vorgesehen. Damit kénnen die verbindlichen Vorgaben der
Hort-Richtlinien wieder eingehalten werden und das Angebot fur Hort und Mit-
tagsbetreuung sollte auf mittlere Sicht ausreichend sein.

4.4. Hauptprojekt B-2: Schulraumplanung Téss

Auch in der Schulanlage Tdss verdndern sich die Klassenzahlen. Beim
Schulraumprojekt Téss wird aus betrieblichen Griinden versucht, die fehlenden
Ré&umlichkeiten innerhalb der Schulanlage erstellen zu kénnen. Die bestehen-
de Turnhalle entspricht nicht mehr den heutigen Anforderungen. Aufgrund des
Schutzperimeters der Denkmalpflege kommt ein Abbruch nicht in Frage. Fur
den Turnbetrieb wird eine alternative L6sung gesucht. Die bestehende Turnhal-
le soll fir Schulraumlichkeiten umgebaut werden und in den bestehenden, ge-
schitzten Gebauden werden mit einfachen Mitteln rdumliche Verbesserungen
angestrebt. Die Machbarkeitsstudien haben verschiedene Lésungsansatze auf-
gezeigt. Da sich die gesetzlichen Rahmenbedingungen zwischenzeitlich gean-
dert haben (Gewasserabstandsvorschriften), werden die Machbarkeitsstudien
voraussichtlich mit einem Masterplan ergéanzt.

Bestehende Schulanlage Toss Bestehende Situation
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4.5.

Nr.

10

11

12

13

14

15

16

Objekte Teil B im Verwaltungsvermégen

Bezeichnung/
Lage

Schulanlage Boden
Schulhauser
Schulanlage Boden
Schulhauser
Schulanlage Boden
Aussenplatze

Schulanlage Breiten

Schulanlage Feld 1
Schulgebaude
Schulanlage Feld 1
Turnhalle, Wohnung
Schwimmbad,
Schulanlage Feld 2
Schulgebaude mit
Turnhalle

Schulanlage Feld 2
Kindergarten
Schulanlage Samstagern
Schulhaus 1

Schulanlage Samstagern
Schulhaus 2 (mit MZG)
Schulanlage Samstagern
Schulhaus 3
Schulanlage Samstagern
Pavillon

Schulanlage Téss
Schulhduser und
Turnhalle

Kindergarten Etzelstrasse

Kindergarten Higsam
Kindergarten Leemann

Kindergarten Mettlen
Doppelkiga 1 und 2
Pavillon Kiga 3

Kindergarten Reidholz
Doppelkiga

Kindergarten
Rosengarten
Kindergarten Feld 1 und 2
Doppelkindergarten
Kindergarten Wisli
(eingemietet)

Kindergarten Falmis
(eingemietet)

Land im Walder

Kat.
Nr.

4313

5258

5111

487

6667

6667

6667

6667

949

5965

6572

7252

6968

3785

6722

3883

3780

4909

6454

6667

7539
8239

m?2

14'510

7695

7965

5196

22'494

1'927

3398

2751

3282

6628

1184

2744

1°495

1'569

1'891

1'654

Bauzone

Zone far
offentliche Bauten
Zone far
offentliche Bauten
Zone far
offentliche Bauten
Zone far
offentliche Bauten

Zone far
offentliche Bauten
Zone far
offentliche Bauten

Zone far
offentliche Bauten

Zone far
offentliche Bauten
Zone far
offentliche Bauten
Zone far
offentliche Bauten
Zone far
offentliche Bauten
Zone far
offentliche Bauten
Zone far
offentliche Bauten

Zone fir
6ffentliche Bauten
Zone fir
6ffentliche Bauten
W3

Zone far
offentliche Bauten

Zone far
offentliche Bauten

Kernzone

Zone far
offentliche Bauten

W 2/ offentl.
Bauten

Entscheid

Masterplan
erstellen
Masterplan
erstellen
Masterplan
erstellen

Masterplan
erstellen

Masterplan
erstellen

Masterplan
erstellen

Masterplan
erstellen

Masterplan
erstellen
Masterplan
erstellt
Masterplan
erstellt
Masterplan
erstellt
Masterplan
erstellt

Masterplan
Prufung

entwickeln

behalten

entwickeln

behalten

Entwickeln/
Verlegen

behalten

Aufheben,
kinden

Aufheben,
kinden

Entwickeln

in

Begriindung/
Bemerkungen

Schutzperimeter
Denkmalpflege
Pavillon max. 10 Jahre
Laufzeit

Schutzperimeter
Denkmalpflege
Schulraumerweiterung in
Ausfuhrung

Schulraumplanung;
Erweiterungsbauten 2014

Erweiterung in Planung

Sanierung prifen

Sanierung prifen

Im Pavillon 3 befinden sich
die

Musikschule und der
Mittagstisch

Siehe auch Hauptprojekte

Teil der Schulanlage Feld
2

Wird in die neue Uberbau-
ung Wisli integriert

Wird in die Schulraumer-
weiterung Samstagern
integriert

Strat. Landsicherung fur
Schulraumplanung, vergl.
Masterplan Samstagern
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5. Teil C: Bauten fur Jugend und Alter

5.1. Hauptprojekt C-1: Gartenstrasse

Das Konzept ,Wohnen und Pflege im Alter’ der Gemeinde Richterswil aus dem
Jahre 2003 zeigt auf, dass aufgrund der demografischen Entwicklung und
unter Berucksichtigung der 6ffentlichen und privaten Angebote bis in Jahr 2013
zusétzlich 50-60 Pflegeplatze bendtigt werden.

Am 25. November 2007 wurde an der Urne entschieden, die Parzelle Kat. Nr.
6327 mit 2'844 m2 Land an der Gartenstrasse 7 (Areal Silberschmidt) zu erwer-
ben. An der Gemeindeversammlung vom 2. Dezember 2008 stimmt der Souve-
ran dem Planungskredit fir die Durchfihrung eines Studienauftrages fir das
Areal zu. Am 15. Mai 2011 haben die Stimmberechtigten an der Urne einem
Projektierungskredit in der H6he von CHF 1‘406‘000.- zugestimmt und knapp
zwei Jahre spéater, am 3. Marz 2013, einem Gesamtkredit von CHF 28°538'973
(Baukredit Uber CHF 24.7 Mio. zuzuglich Landwert von CHF 3.5 Mio. und
Vorstudien CHF 300°000) fur den Bau eines Wohn- und Pflegheims (WPG) mit
56 Pflegeplatzen an der Gartenstrasse.

Wegen zwei Einsprachen musste die Gemeinde Richterswil das Baugesuch far
das WPG zurlckziehen. Grund dafur ist der Schutzperimeter, in welchem das
Haus Silberschmidt eingebunden ist. Die Gemeinde wird jedoch am Projekt
festhalten und dem Souverdan eine Umzonung in die o6ffentliche Zone vor-
schlagen, wie auch die Entlassung des Hauses Silberschmidt aus dem Schutz-
perimeter. Durch die veranderten gesetzlichen Rahmenbedingungen wird eine
neue Baueingabe nétig.

5.2. Objekte Teil C im Verwaltungsvermégen

Bezeichnung/ Kat.

Nr. Lage NF. Bauzone Entscheid = Begriindung
(neu Zone
1 Gartenstrasse 7 6372 | fur off. Entwickeln | Wohn- und Pflegheim (WPG)
Bauten)
2 Alt.er.szentrum 8347 ?one far Behalten entwickeln nach Bau WPG
Wisli off. Bauten
3 AIt.er.swohnungen 6021 %one fur Behalten entwickeln nach Bau WPG
Wisli off. Bauten
4 Etzelstrasse 24 8063 W3 Behalten Gemeindeaufgabe
Gerbestrasse 19 Zone fur o
5 JF2) 5877 5ff. Bauten Behalten Jugend-/Freizeitzentrum (JF2)
(Wohngruppe . .
6 Drei Eichen) Behalten eingemietet
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6. Teil D: Bauten fur Sport und Freizeit
6.1. Hauptprojekt D-1: Gesamtsportanlagenkonzept (GESAK)

Erweiterung Erholungsgebiet Burgmoos

Die Gemeinde Richterswil hat im Jahre 2009 in Zusammenarbeit mit Vertretern
der Sportvereine, der Schulen und weiteren Interessensvertretern ein Gesamt-
sportanlagenkonzept (GESAK) erarbeitet. Dieses zeigt auf, dass der Zusam-
menzug verschiedener Sportaktivitdten an einem Standort wesentliche Vorteile
gegenlber dem heutigen Ansatz mit verstreut und peripher gelegenen Sport-
anlagen aufweist. Die Sportanlage Burgmoos bietet die idealen Voraussetz-
ungen fur diese Konzentration, da sie mit dem &ffentlichen Verkehr erschlossen
ist, von beiden Ortsteilen (Richterswil und Samstagern) gut erreichbar ist und
langfristig ausreichend Erweiterungsmaoglichkeiten bietet.

Zur Aufhebung vorgesehene Erholungsgebiete Chalchbiiel und Sternen

Mit der Erweiterung des Erholungsgebietes Burgmoos bzw. dem Bau der ent-
sprechenden neuen Sportanlagen ist die Authebung der Erholungsgebiete im
Bereich der beiden bestehenden Fussballplatze in den Gebieten Chalchbdiel
und Sternen verbunden. Diese Aufhebungspflicht gilt auch, wenn das Erho-
lungsgebiet Burgmoos zu einer regionalen Anlage aufklassiert werden sollte.
Die aufzuhebenden Fussballpléatze sollen langfristig rekultiviert werden.

Umsetzung

Die schrittweise Umsetzung ist wie folgt vorgesehen:

¢ Die Festlegung des erweiterten Erholungsgebietes Burgmoos im behérden-
verbindlichen kommunalen (oder regionalen) Richtplan ist der erste Pla-
nungsschritt. Damit wird das 6ffentliche Interesse begriindet und die pla-
nungsrechtliche Voraussetzung fur die Ausscheidung einer erweiterten Er-
holungszone in der Nutzungsplanung geschaffen.

¢ In einem zweiten Schritt ist nach genehmigter Anpassung der Richtplanung
die Teilrevision der Nutzungsplanung vorzunehmen, die auch ein Umsetz-
ungs- und Finanzierungskonzept zur Verlegung der Anlagen Chalchbuel
und Sternen enthalten soll. Die Festsetzung einer Erholungszone im Zonen-
plan erfordert ebenfalls einen Beschluss der Gemeindeversammlung.

¢ In einem dritten Schritt sind fir die jeweiligen Sportanlagen die Landflachen
zu sichern und der Vollzug der Kulturland-Kompensation zu regeln. Je nach
Verlauf der Verhandlungen ist ein Landerwerb oder Landabtausch zu tati-
gen oder gestutzt auf das mit dem Richtplaneintrag gegebene 6ffentliche In-
teresse ein Werkplan festzusetzen und ein Enteignungsverfahren zu erwéa-
gen.

¢ In einem vierten Schritt sind die Planungs- und Baukredite der Sportanlagen
durch die Gemeindeversammlung zu beschliessen. Spéatestens zu diesem
Zeitpunkt muss auch die Kulturland-Kompensation verbindlich gesichert
sein.

Parzelle im Chalchbuel
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e Erst im letzten Schritt schliesslich erfolgt der Bau der Sportanlagen, die Auf-
hebung der Fussballplatze Chalchbuel und/oder Sternen sowie die Boden-
verbesserungs-Massnahmen zur Kompensation des Kulturlandes.

6.2. Objekte Teil D im Finanz- und Verwaltungsvermdgen

Nr.

Bezeichnung/
Lage

Chalchbuel

Land Burgmoos (Sportplatz

mit Finnenbahn)
Land Burgmoos

(Tennisanlagen, Clubhaus)

Land Wiese Hirzen

(Land Sternenweier

Trainingsplatz, vom FC

gepachtetes Land)

Kat.
Nr.

6810

5642

5641

6545

7072

m2

86'426

12'391

8467

11'986

16271

Bauzone

Erholungszone

Erholungszone

Erholungszone

Landwirtschaft

Erholungszone

6.3. Plan Gesamtsportanlagenkonzept Burgmoos

Entscheid

Behalten
(Langfristig
aufheben)
Behalten/
Entwickeln

Behalten

Entwickeln

Mittelfristig
aufgeben

Begriindung/
Bemerkungen
GESAK (Abhéngig
Abschreibung FC-
Gebaude)

GESAK

Baurecht Tennisclub

GESAK

Vertrag bis 31.12.2019,
GESAK, die Gemeinde
unterhélt mit dem FC

einen Vertrag

Untermatt

Untermatt
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