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1. Einleitung

1.1

Kantonaler Gestaltungsplan Erlen (Ortsteil Mllenen),
Gemeinde Richterswil

Bericht

Vorgeschichie

Mit Eingabe vom 30. November 2000 ersuchte die Stiftung
Grinau um Erteilung der baurechtlichen Bewilligung fur die
Umlegung der Erlenstrasse und die Neugestaltung der Ein-
fahrt der Seestrasse,

Der Gemeinderat entsprach diesem Gesuch unter Hinweis
auf die Verfugung der Baudirektion Nr. 595 vom 13. Juni 2002
und mit der Auflage, die Erlenstrasse sei zur HerbeifUhrung der
hinreichenden Erschliessung der Baugrundsticke entlang von
Kat.-Nr. 2930 auf Kosten der Stiffung auszubauen (GRB vom
29.07.2002). Am 23. September 2002 stellte die Stiftung das
Gesuch um Einleitung des Quartierplanverfahrens ein.

Im Rahmen der Vorprafung des Einleitungsgesuches stellte
das ARV im Schreiben vom 22. Januar 2003 an die Gemeinde
fest, dass .der vorgeschlagene Quartierplan zum Uberwie-
genden Teil im schutzwrdigen Ortsbild von Uberkommunaler
Bedeutung «MUlenen» liege™, welches von der Baudirektion
mit VerfGgung Nr. 125 vom 4. Februar 2002 festgesetzt wor-
den war.

Unter Hinweis auf das Inventar im Sinne von § 203 Abs. 2 PBG
verlangte das Amt u.a. die Ausscheidung einer ausreichen-
den Freifldche, welche hangseits der Seestrasse die raumili-
che und visuelle Trennung der ehemaligen Fabrikbauten von
der Bebauung Richterswil und den Schutz des Weihers mit
Baumbestand gewdhrleiste.

Ausserdem verwies das ARV auf die gesetzliche Pflicht zur
grésstmoglichen Erhaltung und Schonung der Erlenstrasse,
die als Teil des Historischen Verbindungsweges ZUrich - Glarus
ein Schufzobjekt von nationaler Bedeutung darstelle (IVS; Art.
6 NHG).

Da diese Auflagen nicht im Quartierplan erfullt werden konn-
ten, verlangte die Gemeinde eine Aussprache mit den zu-
sténdigen Amtern. Dieses Begehren fUhrte zu mehrfachen
Verhandlungen, in welche die Bauherrschaft einbezogen war
und zur ergdnzenden Stellungnahme des ARV vom 26. Mai
2003.

Darin verlangte das Amt den Erlass eines éffentlichen Ge-
staltungsplanes durch die Gemeinde im Sinne von § 84 Abs. 1
PBG. Ohne einen solchen kdénne die sich stellende Planungs-
aufgabe nicht geldst, insbesondere der notwendige Umge-
bungsschuiz fr das Schutzobjekt .Mulenen™ nicht gewdahr-
leistet werden.

Die Stifftung erarbeitete in der Folge als Grundlage flr die
weitere Planung eine Konzeptstudie (dat. 31.07.03).

Die Natur- und Heimatschutzkommission des Kantons ZUrich
nahm hierzu mit einem Bericht vom 18. September 2003 Stel-
lung. Die Konzeptstudie war zudem Gegenstand einer einge-
henden Besprechung vom 21. Oktober 2003 mit allen Beteilig-
ten.
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Kantonaler Gestaltungsplan Eren (Oristeil MUlenen),
Gemeinde Richterswil

Bericht

Abstimmung der Inferessen

Der Gemeinderat Richterswil und die Baudirektion des Kan-
tons ZUrich haben das Vorgehen wie folgt abgestimmt;

Die Uberbauung des Areals der Stiftung Griinau im Gebiet
Erlen/Mulenen wirft komplexe Planungsfragen auf. Es steht
heute fest, dass zu deren Beantwortung die DurchfUhrung ei-
nes auf die Erschliessung der Baugrundsttcke begrenzten
Quartierplanverfahrens nicht genlgt.

Im Vordergrund steht der Erlass eines offentlichen Gestal-
tungsplanes, da die Wahrung des Umgebungsschutzes eine
Ausscheidung von FreiflGchen erfordert, eine Begrenzung der
baulichen AusnUtzung gegenlber einer zonengemassen
Uberbauung sich voraussichtlich aufdréingt und an die quali-
tative Gestaltung der Uberbauung erhéhte Anforderungen
2u stellen sind.

Dazu kommt, dass ein Ausbau der Erlenstrasse, wie ihn der
Gemeinderat in seinem Entscheld vom 29, Juli 2002 voraus-
sefzte, mit der Erhaltungs- und Schonungspflicht des Art. 6
NHG flr den Historischen Verkehrsweg, den die Erlenstrasse
darstellt, in Kollision gerdat,

Der Kanton erwdégt aus diesen Grinden einen Widerruf der
BDV Nr. 595 vom 13. Juni 2002. Damit wére auch der Auflage
des Gemeinderates der Boden enfzogen,

Die Stifftung ist heute bereit, eine Erschliessung zu realisieren,
welche mit den Schutzzielen fUr den Historischen Verbin-
dungsweg vertraglich ist.

Die wesentlichen &ffentlichen Interessen, denen ein offentli-
cher Gestalfungsplan zu dienen hat, sind im vorliegenden Fall
Ubergeordneter Natur.

Sie hdingen Uberwiegend mit dem Umgebungsschutz fur ein
Schufzobjekt von Uberkommunaler Bedeutung zusammen.
Der Gestaltungsplan hat daher weitgehend eine kantonale
Zielsetzung. Es erscheint deshalb naheliegend, die Aufgabe
in Ubereinstimmung mit § 9 Abs. 1 PBG in die Zusténdigkeit
des Kantons zu Uberweisen und von einer Planung auf kom-
mundaler Stufe abzusehen.

Das Hauptproblem wdare ja auch nicht geldst, wirden die
Stimmberechtigten einer kornmunalen Planung die Zustim-
mung versagen, In einem solchen Fall ware ohne Intervention
des Kantons das Schutzziel von BDV Nr. 125/2002 nicht sicher-
gestellt.

An der Besprechung vom 21. Oktober 2003 stand daher eine
kantonale Losung gemdiss § 84 Abs. 2 PBG zur Diskussion.
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verfahren
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2.1

Kantonaler Gestaltungsplan Erlen (Ortsteil Mulenen),
Gemeinde Richterswil

Bericht

Nach dieser Bestimmung verfugt die Baudirektion Uber die
Kompetenz, einen offentlichen Gestaltungsplan festzusetzen,
wenn er der Erstellung oder Erhaltung von in einem kantona-
len oder regionalen Richtplan enthaltenen Bauten oder An-
lagen dient.

Diese Bestimmung ist vorliegend anwendbar. Gemdss dem
mit RRB Nr. 2258/98 neu festgesetzten Richtplan fur die Regi-
on Zimmerberg ist der Weiler .Mulenen™ ein regionales
Schutzobjekt.

Die Gemeinden haben in diesem Verfahren ein qudlifiziertes
Anhérungs- und ein Mitwirkungsrecht. lhren berechtigten Be-
gehren ist bei der Festsetzung zu entsprechen (§ 84 Abs. 2
Satz 4).

Die Baudirektion will eine kantonale Lésung indessen nicht
gegen den Willen der Gemeinde durchsetzen. Sie ersucht
daher den Gemeinderat um Stellungnahme.

Die Baukommission hat die Frage an ihrer Sitzung vom 25.
November 2003 eingehend erortert, Sie kann sich mit einer
Festsetzung des Gestaltungsplanes durch die Baudirektion
einverstanden erklaren, wenn der Gemeinde die Verfahrens-
rechte gemdss § 84 Abs. 2 PBG zugesichert werden,

Iweck

Zum Schutze des Geldndes "Mulenen", das im Ortsbild-
Perimeter von Ubergeordneter Bedeutung eingestuft ist,
soll auf dem Gelénde der Grundeigentlmerin, Stiftung
Grunau, oberhalb der Seestrasse Uber die Parzellen
Kat.-Nr. 3436, 6839, 543, 2930 sowie Uber das noch nicht
ausgeschiedene Parkplaizfeld von Kat.-Nr, 7430 (Land-
wirtschaftsbetrieb) im Sinne der Erwagungen ein Kanto-
naler Gestaltungsplan erarbeitet werden.

Planungsablauf

Das Vorgehen wurde an der Sitzung vom 21. Oktober 2003 im
Beisein der Vertreter der Gemeinde Richterswil, der Baudirek-
tion des Kantons ZUrich und der Grundeigenttmerin Stiftung
Grunau Richterswil abgestimmt.

In der Folge erteilte die Stiftung Grinau dem Planungsburo
Uster AG Planer - Architekten, Wadenswil den Auftrag, die
Grundlagen fur einen Kanfonalen Gestaltungsplan und
gleichzeitig ein kompatibles Bauprojekt Uber die entspre-
chenden NeuUberbauungsmdglichkeiten auszuarbeiten.

In fanf Arbeitssifzungen haben Kommission und zusténdige
Vertreter der entsprechenden Amter, die jeweiligen Pla-
nungsschritte bearbeitet und zusammen mit dem Planungs-
blro zu einer ausgereiften Vorlage zum Vernehmlassungsver-
fahren bei der Gemeinde Richterswil und der Baudirektion
Kanton ZUrich ausgearbeitet.
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Kantonaler Gestaltungsplan Erlen (Ortsteil MUlenen).
Gemeinde Richterswil

Bericht

Der Stiftungsrat der Grundeigentimerin, Stiftung Grinau hat
in seiner Sitzung vom 3. Mdrz 2005 die Grundlagen des Kan-
tonalen Gestaltungsplanes genehmigt und zur Vernehmias-
sung bei der Gemeinde Richterswil und der Baudirektion Kan-
fon ZUrich freigegeben,

VerflUgung der Baudirektion

Mit VerfUgung vom 21. April 2004 leitete die Baudirektion Kan-
ton ZUrich das Verfahren zur Erarbeitung eines Kantonalen
Gestaltungsplanes Uber das Gebiet Erlen (Ortsteil MUlenen)
ein.

Gleichzeitig hat die Baudirektion Kanton Zurich die im koordi-
nierfen Verfahren (LS - Nr. 02 - 0172) erteilte Baubewilligung
fur die Umlegung der Erlenstrasse in die Seestrasse widerru-
fen,

Anhorung und offentliche Auflage

Die offentliche Auflage gem. § 7 PBG ist vom 17. Juni -

15. August 2005 durchgefUhrt worden. Es sind keine Einwen-
dungen von Dritten eingegangen. Im Rahmen der gleichzei-
tig bei den nach- und nebengeordneten Planungstragern
durchgefUhrten Anhérung hat der Gemeinderat Richterswil
mit Beschluss Nr. 1564 vom 25. Juli 2005 drei Einwendungen
gemacht, zu denen das ARV mit Schreiben vom 10, Novem-
ber 2005 Stellung genommen hat.

Danach ist der Einwendung zu entsprechen, dass dllifdllige
Nutzungstbertragungen vor der Festsetzung des kantonalen
Gestaltungsplans zu sichern sind, weil das kommunale Bewilli-
gungsverfahren fUr die Parzelllerung entfdllt.

Die Parzellierung wird gemdass Ziff. 5 der Bestimmungen des
Gestalfungsplans einschliesslich des Fiichenabtausches zwi-
schen der Stiftung Grinau und der Gemeinde Richterswil
betreffend die Erlenstrasse vorgangig der Festsetzung vollzo-
gen werden. Da die Nutzungen und die zulé&ssige AusnUizung
im Gestaltungsplan abschliessend geregelt sind und das ge-
samte betroffene Grundeigentum mit Ausnahme der Strassen
(Teile der Erlen- und der Alten Landstrasse) zur Zeit der Stiftung
Grunau gehort, sind keine NutzungsUbertragungen erforder-
lich. Die Festsetzung durch die Baudirektion wird jedoch unter
der Auflage erfolgen, dass der Gestaltungsplan nach der
Festsetzung zur Sicherung der Natur- und Heimatschutzinte-
ressen auf den zugehd&rigen Parzellen gestltzt auf § 208 Abs,
2 PBG im Grundbuch anzumerken, und der Baudirektion Uber
den erfolgten Eintrag ein enfsprechender Nachweis zu erbrin-
gen sei. Damit wird dem im Rahmen der Anhérung erfolgten
Einwand des Gemeinderates Richterswil entsprochen, wo-
nach die Unterteilung der Grundstlicke mit den erforderli-
chen Dienstbarkeitsformulierungen vor der Festsetzung des
kantonalen Gestaltungsplans zu regeln sei (gem. Bespre-
chung auf dem Notariat Wadenswil vom 2. 6. 2006 mit Vertre-
tern der beteiligten Parteien).

Uster AG, Planer - Architekten, Zugerstrasse 15, 8820 Wadenswil
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3. Vorgaben 3.1

Kantonaler Gestaltungsplan Erlen (Ortsteil Mllenen),
Gemeinde Richterswil

Bericht

Die Einwendung betreffend die Beschrankung der Kostenbe-
teiligung der Gemeinde Richterswil ist unter dem Vorbehalt
zur Kenntnis genommen worden, dass allfallig erwachsende
Pflichten der Bereinigung der Beteiligten bedlrfen (die Ge-
meinde ist EigentUmerin der Erlenstrasse, welche das Gestal-
tungsplangebiet durchquert). Anldsslich der Besprechung
vom 25, Januar 2006 zwischen dem Gemeinde-, dem ARV-
und dem Bauherrenvertreter sind diesbezlglich hangige Fra-
gen und das weitere Vorgehen gekiart worden. Danach
werden die Kosten fUr die im Gestaltungsplan vorgesehenen
Anderungen der Erlensirasse seitens der Bauherrschaft Uber-
nommen,

Mit separatem Schreiben bereits vom 21. September 2005 an
den Gemeinderat Richterswil hat die Baudirektion zur dritten
Einwendung unter Hinweis auf § 84 Abs. 1 PBG die Grlinde
dargelegt, welche eine freiwillige Festsetzung des kantonalen
Gestaltungsplans durch die Gemeindeversammiung aus-
schliessen.

Die Einwendungen des Gemeinderates Richterswil sind somit
im Sinne der Stellungnahme des ARV vom 10. November 2005
berlcksichtigt worden,

Vorprufung

Die Vorprufung durch das ARV (Amt fir Raumordnung und
Vermessung) ist parallel zur Anhérung und zur 6ffentlichen
Auflage durchgeflhrt worden. Aufgrund der Mitberichte der
beteiligten Amter und der Stellungnahme der kantonalen
Natur- und Heimatschutzkommission (NHK) hat das ARV mit
Schreiben vom 14. November 2005 zum Gestaltungsplan Stel-
lung genommen. Dieser ist auf der Grundlage des zuvor in
periodischer Absprache mit Veriretern der zustandigen Amter
und der NHK ausgearbeiteten Bauprojektes erstellt worden.

Die in der Vorprafung angeflhrten Punkte betrafen deshalb
vor dllem formelle und inhdaltliche, jedoch keine grundsaizli-
chen, das Projekt an sich betreffende Aspekte. Sie sind bei
der Weiterbearbeitung berlcksichtigt worden.
Schutzobjekte

Im Perimetergebiet des Kantonalen Gestaltungsplanes sind
ZuU berUcksichtigen:

Historische Verkehrswege Alte Landstrasse und Erlenstrasse
(nationale Bedeutung)

Schaffung Wichtiger Feiraum zwischen Seestrasse und dem
ehemaligen Fabrikweiher

Uster AG, Planer - Architekten, Zugerstrasse 15, 8820 Wéadenswil
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4.1

Kantonaler Gestaltungsplan Erlen (Ortsteil MUlenen),
Gemeinde Richterswil

Bericht

Erhaltung von Topographie, Landschaftsbild und markantem
Baumbestand

Sicherung Fdbrikwelher inklusive Baumbestand

Schaffung eines offenen Auslaufs aus dem ehemaligen Fab-
rikweiher Uber dem eingedolten Gewdsser

Bestehendes Fabrikgebdude 1887, Vers.- Nr. 527 (heute Grd-
fa); ortsbildpragendes Gebdude gemdss Ortsbildinventar,
Schutzobjekt im Sinne von § 203 PBG,

Ersatzbaute enemalige Spinnerei 1812, Vers.- Nr. 517 (heute
Wohnhaus Mulenen); ortsbildpragendes Gebdude gemdiss
Ortsinventar,

Ehemaliges Bauernhaus, Vers.- Nr, 517 (heute 2-Familienhaus);
ortsbildpréigendes Gebdude gemdss Ortsinventar, Schutzob-
Jekt im Sinne von § 203 PBG (vgl. Personaldienstbarkeit zu-
gunsten des Kantons Zurich).

Altlasten und Ladrmschutz

Altlastenverdachtsfiichen:
Der Gestaltungsplanpetimeter tangiert die Altlastenver-
dachtsflidchen Nrn. 0318/1.0025 und 0138/D.N0O0T.

Larmschutz

Allen drei Baufeldern ist die Empfindlichkeitsstufe ES Il zuge-
ordnet. Im Gebiet "Erden" fehlt die Feinerschliessung. Es kom-
men deshalb die Planungswerte zur Anwendung.

Das Planungsgebiet liegt im Einflussbereich der Seestrasse
S- 1, was zur Uberschreitung der Planungswerte auf der Bauli-
nie fuhrt,

Baufelder und Nutzungen

FUr die Bebauung sind mit RUcksicht auf die Schutzobjekte,
Landschaftsbild und Erschliessungsmaoglichkeiten drei Baufel-
der ausgeschieden:

Baufeld Grinau/Grufa
(gemdss BZO WG 3)

Mittleres Baufeld
(gemdsss BZO WG 3)

Oberes Baufeld
(gemdss BZO WG 2)

Uster AG, Planer . Architekten, Zugerstrasse 15, 8820 Wadenswil
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Kantonaler Gestaltungsplan Erlen (Cristeil Mllenen),
Gemeinde Richterswil

Bericht

Die Grenzabstdnde und Gebdaudehéhen gewdhtrleisten ge-
genlber Dritten, die an den Perimeter des Kantondlen Ges-
taltungsplanes anschliessen, die Einhaltung der Vorschriften
der BZO Richterswil.

Bebauung

In den einzelnen Pldnen zu den Baufeldern sind Manfellinien,
Héhenkoten, Erschliessung sowie die Gebdudetypologien
und die Landschaftsgestaltung definiert.

Diese Festlegungen sind durch die folgenden Fachgutachten
abgestutzt;

NHK - Gutachten

Nr. 24-2003 18.09.2003
Nr. 24-2003, Ergénzung 29.03.2004
Nr. 13-2004 10.07.2004

Nr, 13-2004, Ergé&nzung 06.01.2005

Nutzfldchen- und Parkplatzberechnung:
Uster AG, Planer . Architekten, Wadenswil, vom 18.11.2004
(Anhang 1)

Grundwasserschutz:

- Hydrologisches Gutachten und Baugrunduntersuchung von
Dr. von Moos, ZUrich, vom 24.09.2004

(Anhang 2)

- rechfskréffige Grundwasserschutzzone mit Reglement, ge-
nehmigt mit BDV Nr. 317/2004

L&armschutz nach LSV

Gutachten MUhlebach, Akustik und Bauphysik, Wiesendan-
gen vom 10.12,2004

(Anhang 3)

Volumen und Anordnung der Neubauten/Erschliessung Land-
schaft Gestaltung/Gewdsser mit Liftanbau am bestehenden
Fabrikgebdude 1887

Gutachten Nr. 13-2004 NHK vom 06.01,2005

(Anhang 4)

Neubauten

Die festzulegenden Mantellinien sind sowohl im Grundriss wie
auch in der Héhenentwicklung direkt an die projektierten
Bauvolumen zu legen. Die nun vorliegenden Projekte durfen
keine volumetrischen Ausdehnungen der in diesen Planungs-
unterlagen festgelegten Volumen erfahren.

Uster AG, Planer - Architekten, Zugerstrasse 15, 8820 Wad
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Kantonaler Gestaltungsplan Erlen (Ortsteil MUlenen),
Gemeinde Richterswil

Bericht

Der Einpassung der Gebdude in das Geldnde ist welterhin
grosse Beachtung zu schenken. Grossere Terrainanpassungen
sind grundsétzlich unerwlnscht und ohne Stlitzmauern auszu-
fUhren,

Dachaufbauten sind auf ein Minimum zu reduzieren, d.h. es
sind nur technisch bedingte Aufbauten zulassig. Die Dachflé-
chen sind extensiv zu begrinen,

Erschliessung Uber historische Verkehrswege und Seestrasse

Im Grundsatz sind an den Historischen Verkehrswegen keine
Erwelterungen vorzunehmen.

Das Baufeld Grinau/Grufa und die Ersatzbaute, ehemalige
Spinnerei 1812

sowie

das Obere Baufeld und das ehemalige Bauernhaus sind Uber
die Historischen Verkehrswege erschlossen,

Die Zufahrt zur UN-Garage aus dem Historischen Verkehrsweg
Erlenstrasse ist bezUglich Ausbildung und Sichtbermen mit
dem Tiefbauamt Richterswil dbzustimmen.

Um die Verkehrssicherhelt auf den Historischen Verkehrswe-
gen zu gewdhrleisten, wird auf der Hohe des ehemaligen
Bauernhauses und zwischen Grdnau und Birnbaum je eine
Ausweichstelle erstellt,

Zur Kompensation wird das, vor der Ersatzbaute ehemalige
Spinnerei 1812 erweiterte Strassengebiet zurlckgebaut, um
die Sicherheit vor dem heutigen Wohnhaus Mdlenen zu
verbessern,

Ausweichstelle und Ruckbau sind fldchengleich,

Zur Verkehrsberuhigung auf den Historischen Verkehrswegen,
Alte Landstrasse und Erlenstrasse, wird an der Seestrasse eine
Trottoir-Uberfahrt angestrebt.

Bezuglich der Kostenbeteiligung fdllt in Betracht, dass die
Gemeinde jedenfalls bezlglich der Erlenstrasse auch mitbe-
teiligte Grundeigentumerin ist. Daraus allféllig erwachsende
Pflichten bedulrfen der Bereinigung zwischen den Beteiligten.
Die Stellungnahme des Gemeinderates zur Frage der Kosten-
beteiligung ist in diesem Sinne zur Kenntnis zu nehmen.

Erschliessung Seestrasse

Das Mittlere Baufeld wird aus der Seestrasse direkt in eine
Tiefgarge erschlossen.

Sichtpermen und Einfahrtsausbildung sind mit dem Kantona-
len Tiefoauamt, Fachstelle Staatsstrassen, abgestimmt,

Uster AG, Planer - Architekten, Zugerstrasse 15, 8820 Wadenswil
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Kantonaler Gestaltungsplan Erlen (Orsteil MUlenen),
Gemeinde Richterswil

Bericht

Parkierung mit Pflicht- und Besucher-Parkpléitzen

Die Nutzflachen- und Parkplatzberechnungen sind im Expose
vom 18.11.2004 des Planungsburos Uster AG ausgearbeitet.

Das anzahlmdassige Volumen, Besucher- und Pflichtparkplatze
ist auf Grund der BZO Richterswil (Art. 4) ermittelt.

Im ganzen Perimeter-Gebiet des Kantonalen Gestaltungs-
planes sind 90 Pflicht- und Besucher-Parkplcize erforderlich.

Die Zutellung an einzelne Baufelder und bestehende Ge-
bdude sind wie folgt festgelegt:

Baufeld Grinau/Grufa zusammen mit der Ersatzbaute,
ehemalige Spinnerei 1812 (Wohnhaus Mudlenen);

Tiefgaragen sind im Baufeld Granau/Grifa wegen Grund-
wasserschutz nicht moglich.

30 Pflicht- und 4 Besucher-Parkpldize auf dem offenen Park-
feld vis-G-vis Fabrikgebdude 1887 (heute Grlifa),

zuzuglich

2 bestehende Besucher-Parkplatze vor dem ehemaligen
Bauermnhaus, fur die Ersatzbaute ehemalige Spinnerei 1812,

sowie

10 UN-Pflichtparkplé&ize auf dem Mittleren Baufeld mit Zufahrt
aus der Seestrasse,

Mittleres Baufeld;
21 Pflichtparkplétze in der UN-Garage

und

2 Besucher-Parkplatze mit Zufahrt aus der Seestrasse,
Oberstes Baufeld und ehemaliges Bauernhaus:

18 Pflichtparkplaize in der UN-Garage

sowie

2 bestehende Besucher-Parkpléize vor dem ehemaligen
Bauernhaus.

Landschaft- Gestaltung / Gewdsser

Grundsatzlich bleibt die bestehende Topographie und der
wertvolle Baumbestand erhalten.

Der bestehende Parkplafz entflang der Seestrasse wird zur
Verbesserung des Landschaftsbildes abgebrochen und urba-
risiert,

Erstellt wird ein offener Auslauf aus dem ehemaligen Fabrik-
weiher.
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Kantonaler Gestaltungsplan Erlen (Oristeil MUlenen),
Gemeinde Richterswil

Bericht

Anpassungen an heue Bauten sind im Landschaftsplan de-
tailliert festgelegt.

Der zusammenfassende Plan Landschaft Gestaltung/ Gewds-
ser behandelt alle Aspekte detdilliert.

Ubergangsbestimmungen

Um die An- und Einpassungen sowie Erganzungen im Rah-
men einer schrittweisen Redlisierung in den Baufeldern sinn-
voll vorzunehmen, ist eine entsprechende Regelung in den
Bestimmungen zum Kantonalen Gestaltungsplan erforderlich,

Parzellierung / Dienstbarkeiten

Die GrundeigentUmerin, Stiffung Grunau, beabsichtigt ihre
Grundstlcke neu zu parzelliieren und einzelne Parzellen zu
verdussern.

Gemdss Beschluss des Stiftungsrates, Stiftung Grinau, sollen
insgesamt 7 Parzellen gebildet werden.

Einzelne wichtige Elemente des Kantonalen Gestaltungspla-
nes werden dadurch zwangslaufig in mehreren Parzellen zu
sichern sein, so zum Beispiel der Wichtige Freiraum mit ehe-
maligem Fabrikweiher, Uber welches Gebiet Miteigentum
begrindet werden soll.

Die Parzellierung ist deshalb Bestandteil des Kantonalen Ges-
taltungsplanes, da diese ohnehin bewiligungspflichtig ist.
Mittels Dienstbarkeiten werden die jeweiligen Schutzelemen-
te, Parkplatzverteilungen, bauliche Nutzungen etc. im Sinne
des Kantonalen Gestaltungsplans abschliessend sicherge-
stellt,

Verhdltnis zu Anordnungen BZO Richterswil

Die Bestimmungen des kantonalen Gestaltungsplans kénnen
gemdss § 83 Abs. 1 PBG von den Bestimmungen Uber die Re-
gelbauweise und von den kantonalen Mindestabstanden
abweichen; enfsprechende Bestimmungen des Gestaltungs-
plans gehen deshalb jenen des PBG und der BZO vor.
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