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Ausgangslage

Bisherige Planungen

1. Ausgangslage

Das Planungsgebiet zwischen der Seestrasse und der Bahnli-
nie nordlich der Milenen. Dieses Areal blickt auf eine lange
Geschichte zuriick. Einstmals wurden hier Nudeln und Panier-
mehl produziert. Das Mehl als Hauptrohprodukt wurde vom Zii-
richsee her angeliefert. Seewasser wurde auch fur die Nudel-
fabrikation verwendet. Nach der Nudelproduktion folgte die Pa-
pierproduktion. Ende der 50-er Jahre bis in die 90-er Jahre
wurden hier verschiedene Papierprodukte, unter anderem das
Kohlepapier, hergestellt. Auch fur die Papierproduktion und die
Kihlung der entsprechenden Maschinen war die Nahe zum See
bzw. das Seewasser von Bedeutung. Nach der Ara des Koh-
lenpapiers wandelte sich das Papierunternehmen in ein Han-
delsunternehmen. Der Schwerpunkt dieser Nachfolgefirma liegt
im Vertrieb von Biroartikeln. In diesem Zusammenhang kommt
der Logistik immer grossere Bedeutung zu. Fir einen effizien-
ten Logistikbetrieb sind aber die Lage und die Beschaffenheit
des Areals ungunstig.

Von der ehemaligen Nudelfabrik stehen immer noch Fabrikati-
ons-, Lager- und Burogeb&ude. Direkt an der Seestrasse ste-
hen seeseitig eine Scheune und bergseitig dominante umge-
nutzte landwirtschaftliche Wohn- und Okonomiegeb&ude. Ost-
lich angrenzend, jedoch ausserhalb der Bauzone, befindet sich
die markante Villa Rebsamen.

Im rund 10'600 m2 grossen Gebiet Milenen Nord zeichnen sich
Veranderungen ab. Erste Leerstdnde lassen erahnen, dass das
einst emsige Treiben auf dem Gewerbeareal langsam einer
beklemmenden Stille weicht. Diese Tendenz wird sowohl durch
das Uberangebot an Arbeitsplatzzonen innerhalb der Gemeinde
als auch innerhalb der Region Zimmerberg unterstrichen. Soll
das Areal nicht vollends in einen Dornréschenschlaf verfallen,
gilt es nun die Weichen zu stellen. Im Vordergrund steht eine
Fortschreibung der bereits stattgefundenen Transformation und
zwar von der reinen gewerblichen Nutzung hin zu einer zeitge-
massen und konkurrenzfahigen Mischnutzung mit Wohnungen,
Biros, Ateliers, Praxen und Gewerbebetrieben.

Die Zuteilung des Uberbauten ehemaligen Landwirtschaftsge-
bietes in die Gewerbezone B (gem. Beschluss der Gemeinde-
versammlung vom 21. Juni 1993) ermdglicht nur eine be-
schrankte Erweiterung der bestehenden Bebauung.

Einige Jahre spater wurde fir das Areal ein Projekt unter dem
Namen Schmetterling erarbeitet, das auf der bestehenden Bau-
substanz basiert. Den dafur notwendigen Gestaltungsplan lehn-
te die Gemeindeversammlung vom 16. Juni 2004 jedoch ab.
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Neue Planungsabsichten

Ziele

Kurze Zeit spater arbeitete die Gemeinde Richterswil eine Teil-
revision der Nutzungsplanung aus. In diesem Zusammenhang
wurden auch die Gewerbebrachen thematisiert. Zur leichteren
Umnutzung solcher Areale wurden in der Bau- und Zonenord-
nung Sonderbauvorschriften entwickelt. Diese sehen u.a. vor,
dass ein Viertel der Grundnutzung fir Wohnen beansprucht
werden kann. Die Gemeindeversammlung vom 8. Marz 2006
stimmte dieser Regelung zu.

Der Ansatz mit den Sonderbauvorschriften war ein erster Schritt
in die richtige Richtung. Nahere Studien und Kalkulationen zeig-
ten aber bald einmal, dass der Wohnanteil mit einem Viertel der
Grundnutzung zu klein ist, um ein attraktives, vitales und funkiti-
onierendes Kleinquartier schaffen zu kénnen. Ein eigentlicher
Befreiungsschlag zeichnete sich somit nicht ab.

Am 18. Mai 2006 wurde zwischen Vertretern der Gemeinde und
der Bauherrschaft konkret tGiber eine Neuausrichtung der Pla-
nung gesprochen. Man war sich einig, dass Nichtstun keine
Losung sein kann. Optimistisch zeigte man sich fur eine Lésung
mit einer reduzierten baulichen Dichte. Als Massstab fir die
kunftige baulichte Dichte wurde von den Gemeindevertretern
die Wohnzone W3 mit einer Ausnitzungsziffer von 50% ge-
nannt. Die nicht anrechenbare Geschossflache in den Dach-
und Untergeschossen wurde als Richtgrdsse fir den Gewerbe-
anteil bezeichnet. Der Anteil fir die Wohnnutzung beschrankt
sich auf die Geschossflachen, die in den Vollgeschossen ange-
ordnet werden kénnen.

Ziel des vorliegenden Gestaltungsplanes ist es, eine standort-
gerechte und zukunftsorientierte Uberbauung in Anlehnung an
die Dichte einer Wohnzone W3 zu erméglichen. Im Vordergrund
stehen folgende Hauptziele:

* eine feingliedrige Baustruktur, wie sie durch Wohnnutzung
erreicht werden kann
* ein reduzierter Gewerbeanteil an der Seestrasse

« die Freihaltung des Plateaus mit Respektabstand zur Villa
Rebsamen

* eine Reduktion der Gebaudefront zum Zirichsee zwecks
besserer Einordnung in das Landschaftsbild

Eine detaillierte Konzeptstudie bildet die Grundlage fur den Ge-
staltungsplan, der in enger Zusammenarbeit mit den Grundei-
gentimern und der Gemeinde Richterswil erarbeitet wurde.
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2. Grundlagen

2.1  Ubergeordnete Richtplanung

Planfestlegungen Das Gebiet Milenen ist als Landschafts-Forderungsgebiet im
kantonalen Landschaftsplan bezeichnet. Ausserhalb der im
Zonenplan bezeichneten Gewerbezone kommen die gesetzli-
chen Bestimmungen uber die Landwirtschafts- und Waldge-
setzgebung sowie das Raumplanungsrecht fir das Bauen aus-
serhalb der Bauzonen zur Anwendung. Der angestrebte Gestal-
tungsplan hat sich darum auf die Bauzone zu beschréanken

Ausschnitt regionaler Siedlungs-
und Landschaftsplan

Folgende Festlegungen zu Siedlung und Landschaft sind von
Bedeutung:

* Allgemeines Erholungsgebiet entlang dem Seeufer

« Uberlagerung mit Landschafts-Férderungsgebiet

Im Jahr 2001 lehnte es der Kantonsrat ab, das gesamte Gebiet
Mulenen einem Freihaltegebiet zuzuweisen.

5  Suter s von Kanel « Wild « AG



Privater Gestaltungsplan Milenen Nord
Erlauternder Bericht geméss Art. 47 RPV

Der Verkehrsplan legt die Seestrasse als regionale Hauptver-
kehrsstrasse fest und bezeichnet die Bahnlinie als Doppelspur-
bahn. Strassenbauten ab der Seestrasse sind deshalb mit dem
Kanton zu koordinieren. Der Bahnlarm ist bei den weiteren Pla-
nungsschritten speziell zu beachten.

Ausschnitt regionaler Verkehrsplan

Folgende Festlegungen zum Verkehr sind von Bedeutung:

« Das Gebiet liegt direkt an einer Kantonsstrasse
* Seeseitig verlauft die wichtige Bahnlinie Chur-Zurich
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Areal Mulenen Nord in der
Gewerbezone B

Uberangebot an Arbeits-
platzzonen

2.2 Zonenplan

Das Planungsgebiet ist der Gewerbezone GB zugeteilt. In die-
ser Zone sind Bauten bis zu einer Gesamthéhe von 17.50 m
(Gebéudehdhe 10.50 m + Firsthéhe 7.00 m) zuldssig. Die bau-
liche Dichte betragt max. 4.0 m3/m2. Wird nach den Sonder-
bauvorschriften gebaut, kann ein Viertel der Grundnutzung fur
Wohnzwecke genutzt werden.

In der Region Zimmerberg gibt es gemass Statistik des ARV
(Stand 2005) ein Angebot von Arbeitsplatzzonen von insgesamt
215.9 ha. Davon sind 167.4 ha Gberbaut. 48.6 ha oder ca. 22%
sind noch uniiberbaut und bilden eine grosse Reserve. In den
letzten 15 Jahren wurden durchschnittlich 0.6 ha Arbeitsplatz-
zonen verbraucht. Die Region verfiigt somit Giber Reserven fur
die n&chsten rund 37 Jahre.

Auch der Blick auf die Statistik der Gemeinde Richterswil zeigt
ein deutliches Uberangebot an Arbeitsplatzflachen. Hier sind
gemass Statistik des ARV (Stand 2005) rund 31.3 ha Arbeits-
platzzonen ausgeschieden. Davon sind 18.7 ha tuberbaut und
12.6 ha noch uniberbaut. Der durchschnittliche Verbrauch in
den letzten 15 Jahren betrug 0.26 ha pro Jahr. Somit decken
die ausgeschiedenen und baureifen Arbeitsplatzzonen den Be-
darf fur die nachsten rund 49 Jahre ab.

Es kann somit festgestellt werden, dass sowohl die Region im
Allgemeinen wie die Gemeinde im Speziellen ein deutliches
Uberangebot an Arbeitsplatzzonen aufweisen.
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2.3 Weitere Vorgaben

Wasser Gemass der Gewasserschutzkarte links liegt das Areal im
Schutzbereich Ay (rote Flache). Korrespondierend mit der
Grundwasserkarte rechts, bedeutet dies, dass nicht unter den
mittleren Grundwasserspiegel gebaut werden darf. Im Maxi-
mum betréagt die tiefste Baukote 406 m .M.

Gewésserschutzkarte, Juni 2006 Grundwasserkarte (Mittelwasser-
stand)
Altlasten Das Areal Carfa ist im Altlastenverdachtsflachenkataster (VFK)

unter der Nr. 0138/1.0026 sowie der nordliche Bereich des Are-
als ist im Kataster der belasteten Standorte (KbS) als belasteter
Ablagerungsstandort Nr. 0138/D.0029-019 eingetragen.

Gemass dem Datenblatt des AWEL sind weitere Abklarungen
erst im Rahmen von Bauvorhaben zu machen.
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Siedlung und Landschaft

Einmaliges Seepanorama

Sanfte Hlgellandschaft im Siiden
bergseits der Seestrasse

Villa Rebsamen im Osten mit der
markanten Atlaszeder

3. Lagequalitaten

Der direkte Seeanstoss des Areals wird lediglich von den
Bahngeleisen unterbrochen. Bogenférmig ragt das Ufer in den
See hinein und erméglicht dadurch eine wunderschéne Weit-
sicht und ein bemerkenswertes Panorama auf den Zirichsee.
Im Osten des Areals steht, vom Ufer zurtick versetzt, die mar-
kante Villa Rebsamen. Im Siden, bergseits der Seestrasse,
liegen sanfte Higel mit Obstb&umen, welche zur hohen
~-Wohn"-Qualitat des Ortes beitragen. Das Areal eignet sich so-
mit in hohem Masse fur eine Wohnnutzung.

Die bestehenden grossvolumigen Gewerbebauten passen sich
nur bedingt in das Landschaftsbild ein. Eine kleinmasstébliche-
re Uberbauung scheint an dieser Stelle angemessener zu sein.

Das Areal verfligt somit Giber herausragende Lagequalitaten fur
das Wohnen. Innerhalb der Gemeinde besteht kein vergleich-
bares Bauzonenangebot.

9  Suter + von Kénel « Wild « AG



Privater Gestaltungsplan Milenen Nord
Erlauternder Bericht geméss Art. 47 RPV

Erschliessungsansatze Eine direkte Zufahrt ab der Seestrasse zum Gewerbeareal, zur
Schreinerei Kilchenmann und zur Villa Rebsamen besteht be-
reits heute. Die zuklnftige Erschliessung des Areals wird aus
Grinden einer besseren Sicht westlich davon, auf dem Plateau,
bevorzugt. Diese neue Erschliessung des Areals von der See-
strasse her hat die bestehende Zufahrt zum Schreinereibetrieb
und zur Villa zu integrieren. Die Seestrasse ist zusatzlich mit
einem Linksabbiegersystem zu Lasten des Areals auszustatten.

Geplanter Linksabbieger auf der
Seestrasse

Bestehender Bewirtschaftungsweg ~ Am spickelformigen Westende des Gebietes Mllenen zweigt
heute ab der Seestrasse ein Weg ab. Dieser Weg wird beibe-
halten und dient als Zufahrt fur die Bewirtschaftung der land-
wirtschaftlichen Flachen und als zweite Notzufahrt der Bebau-
ung.
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Topografie

Das Gebiet wird durch topographi-
sche Unterschiede modelliert. Der
Bereich entlang der Seestrasse
gleicht einer Terrasse tiber dem
See. Der anschliessende steilere
Hangbereich geht zum See hin in
flacheres Gelande

Uber. Dies bewirkt eine nattirliche
Einteilung des Areals in zwei leicht
geneigte Plateaus und einem da-
zwischen liegenden Hangbereich.
Die Hohendifferenz zwischen

Bahnlinie und Strasse betragt rund
12 m.

Nutzung und Freirdume

Das obere Plateau soll im Bereich
der Villa Rebsamen als Freiraum
weitgehend erhalten werden.
Ebenfalls als Freiraum auszu-
scheiden ist der flache Bereich im
unteren Plateau der durch eine
Larmschutzwand abgeschirmt
werden soll.

Aus Larmschutzgriinden, im Inte-
resse einer guten Seesicht und
aufgrund baulicher Einschrankun-
gen unter Terrain, ist eine Bebau-
ung mdglichst weit bergseits anzu-
ordnen. Ideale Standorte bilden der
Hang und die Hangkante zum
oberen Plateau hin.

Das Gewerbe kann im Bereich der
Seestrasse zweckmassig situiert
werden und zusatzlich punktuell im
Wohnbereich angordnet werden.

4. Konzeptideen

4.1  Strukturierung des Planungsgebietes

11
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Bebauungsstruktur

Eine zukiinftige Uberbauung soll
nach Mdglichkeit eine Durchsicht
von der Seestrasse zum See Si-
cherstellen.

Die Gebdude auf dem oberen
Plateau sollen auf den punktférmi-
gen Massstab der Villa Rebsamen
abgestimmt werden. Das Ziel ist
es, unter Erhaltung eines grossz-
gigen Freiraumes einen sanften
Ubergang von der Villa zu den
Neubauten zu erreichen.

Die Gebdude am Hang kdnnen
terrassiert in der Falllinie des Han-
ges angeordnet oder auch parallel
zum Ufer ausgerichtet sein. Beide
Strukturen sind denkbar und in den
nebenstehenden Skizzen darge-
stellt.

12  Suter « von Kanel » Wild » AG
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Erschliessung

Das Gebiet wird zentral iber die
Seestrasse erschlossen. Je nach
Projektsituation sind eine Tiefgara-
ge in der oberen Ebene und even-
tuell eine zweite Tiefgarage im
Hangbereich denkbar.

Am spickelférmigen Westende des
Gebietes Milenen zweigt heute ein
Weg von der Seestrasse ab. Die-
ser Weg wird nicht ausgebaut, soll
aber weiterhin als Notzufahrt und
als die Zufahrt flir die Bewirtschaf-
tung der landwirtschaftlichen Fla-
chen dienen. Zudem kann dieser
Weg als Fussweg benutzt werden.
Die Zufahrt zur Schreinerei Kil-
chenmann und zur Villa Rebsamen
ist mit der neuen Erschliessung
sichergestellt.

Fusswege gewahren den Zugang
zum See und zum zur Diskussion
stehenden Seuferweg.

Landflachen

A. Erben Bachmann (rot):
2'165 m2

B. Logos Holding AG (gelb):
13757 m2

Total: 15'922 m2
(davon 10'640 m2 in der Bauzone)

4.2 Grundeigentlimerverhaltnisse

Das in den Gestaltungsplan einbezogene Gebiet mit insgesamt
funf beteiligten Parzellen ist im Besitz der Erben Bachmann und
der Logos Holding AG.

13
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4.3 Bauliche Dichte

Zuléssige Nutzung Zur Klarung der vetretbaren baulichen Dichte wurde am 18. Mai
2006 mit Vertretern der Gemeinde und der Bauherrschaft das
Gesprach gesucht. Man war sich dabei einig, dass bei einer
reduzierten Wohnnutzung auf dem Niveau einer W3 und der
Freihaltung des Plateaus von Bauten ein kiinftiges Projekt gute
Chancen haben dirfte. Unter diesen neuen Aspekten wurde
folgendes Nutzungsmodell ausgearbeitet:

Max. Grundnutzung W3/50

Zulassige Nutzung in 3 VG 10'640 m? x 0.5 = 5'320 m?
fur Wohnzwecke

Zulassige Nutzung in DG+UG |(5'320 m?/ 3) x 1.3 = 2'305 m?
fur Gewerbezwecke

Total realisierbare Nutzflache |7'625 m?

Erlauterung zum Faktor 1.3:

Die Nutzungen im UG und DG sind zuléssige Flachen, die nicht an die AZ
angerechnet werden miissen. Erfahrungsgeméss konnen fiir das UG 50 %
und firr das 1. DG 80 % eines Vollgeschosses (VG) eingesetzt werden.
Daraus folgt: 50 % + 80 % = 130 % — 1.3 x VG

Die Aufteilung der Geschossflachen einer W3/50 betrégt betragt somit:
50 % / 3 (Geschosszahl) = 16 2/3% pro VG

1.3 (Anteil nicht anrechenbarer Flachen) x 16 %/3 % = 20%

Fazit: 50 % AZ PBGpey = 70 % AZ PBGa

Eine AZ alt PBG von 70% entspricht einer Baumasse von ca.
2.8 m3/m2.

14 Suter « von Kanel » Wild » AG
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Reduktion des Bau-
volumens um 30%

Deutliche Reduktion der
baulichen Dichte

Anzahl Wohnungen

Anzahl Parkplatze

4.4  Wohn- und Gewerbeanteil

Die Reduktion des Bauvolumens unter Anwendung der Zonen-
vorschriften der W3/50 anstatt derjenigen einer Gewerbezone B
mit Sonderbauvorschriften erlaubt eine erhéhte Wohnnutzung
und einen geringeren Gewerbeanteil. Das zul&dssige Bauvolu-
men wird um ca. 30% reduziert.

Das reduzierte Bauvolumen gewéhrleistet durch die Freihaltung
grosserer Arealflachen eine verbesserte Freiraumqualitat. Zu-
dem kann die Baustruktur dank der Nutzungsénderung fein-
gliedriger gestaltet werden, was eine subtilere Einpassung ins
Gelande und in die Umgebung erméglicht.

Mit der neuen Baumassenberechnung kénnten auf dem Areal
ca. 25-30 Wohnungen bei einer Wohnungsgrosse von durch-
schnittlich 160-200 m2 BGF erstellt werden. Dies ergibt Wohn-
raum fur ca. 50 - 60 Bewohner, wovon etwa 6 - 10 Kinder sind.

Der zulassige Wohnanteil bei diesem Modell entspricht etwa
der maximal méglichen Wohnflache in einer Wohnzone W2/30.

Die Anzahl erforderlicher Parkplatze richtet sich nach den Best-
immungen der Bau- und Zonenordnung (Anhang 1 Parkplatz-
verordnung Uber Pflichtparkplatze):

Wohnen 1 PP pro 100 m? min. 54 PP
Arbeiten 1 PP pro 100 m? min. 23 PP
Total min. 77 PP

15
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Reihenhaus

Die kompakte Baumasse einer
Reihenhaustypologie ermdglicht
einen grossen Freiflachenanteil.
Die Seefront mit ihrer linearen
Ausrichtung eignet sich besonders
gut fir Reihenhduser. Die unter-
schiedliche Kérnigkeit der Bauvo-
lumen im Vergleich mit der Villa
Rebsamen zeigt jedoch, dass
Reihenhduser in der N&he der Villa
vermieden werden sollten.

Terrassenhaus

Die Terrassenhaustypologie mit
jeweils verschobenen Einheiten
schwacht die Nachteile eines Han-
ges mit Hauptausrichtung gegen
Norden ab. Die grossziigigen Ter-
rassen unterstiitzen die Seesicht,
wahrend die Versatze Spielraum
fur Stidfassaden ermdglichen. Die
Erschliessung ist bei dieser Typo-
logie aufwendig. Das Reihenhaus
auf dem Plateau wirkt als Fremd-
korper.

Punkthaus

Die keiner Ausrichtung unterlie-
gende Punkthaustypologie l&sst
sich zusammen mit der offenen
Bauweise gut mit der Villa Rebsa-
men kombinieren. Das untere
Plateau des Areals ist fur eine
Punkthaustypologie jedoch eher zu
schmal und der Hang zu steil.
Ausserdem wird die Kérnung der
Hé&user als zu gross empfunden.

5. Uberbauungsvarianten

5.1  Erste Konzeptstudien

In einem ersten Schritt wurden drei unterschiedliche Gebaude-
typologien als mdgliche Bebauungsmuster ausgewertet.

16
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Reihen- und Punkthaus
kombiniert

Im Bereich der Villa Rebsamen
wird die Punkthaustypologie und
im Bereich zum See die Reihen-
haustypologie vorgeschlagen. Die
topografischen Gegebenheiten der
Hangkante erlauben die Integration
einer Tiefgarage mit natlirlicher
Belichtung. Die Erschliessung wird
fur das gesamte Areal zentral ge-
staltet.

Terrassen- und Punkthaus
kombiniert

Die im ersten Schritt vorgeschla-
genen seitlichen Versétze der
Terrassenhaus-Einheiten warfen
einige Kostenfragen auf. Infolge
der deutlich schlechteren Wohn-
qualitat (Besonnung) vermag je-
doch die vorliegende Alternative
mit geradlinig angeordneten Ter-
rassenh&usern nicht zu iiberzeu-
gen. Die Kérnung der Punkth&user
im Vergleich zur Villa erscheint
hingegen bei dieser Variante am
besten.

5.2 Weiterbearbeitung

Aus der Analyse der reinen Gebaudetypologien ging hervor,
dass sich Punkthauser im Ubergang vom oberen Plateau zum
Hang sehr gut eignen. Gegen den See hin sind Reihenhaus-
wie auch Terrassenhé&user denkbar. Aus dieser Erkenntnis gin-
gen die zwei folgenden Entwurfe hervor.

17
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Eingehen auf die ortlichen

Gegebenheiten

Wohnnutzung

Gewerbenutzung

Erschliessung

6. Favorisiertes Konzept

6.1 Vorbemerkungen

Die favorisierten Bebauungs-, Nutzungs- und Erschliessungs-
strukturen haben sich in mehreren Gespréachen und Bearbei-
tungsphasen herauskristallisiert. Die gewonnenen Erkenntnisse
sind in den nachstehend beschriebenen Entwicklungsvarianten,
die nochmals verfeinert wurden, eingeflossen. Beide Konzepte
versuchen, die ortlichen Gegebenheiten durch eine adaquate
Massstablichkeit, eine gezielte Raumfolge und ein Eingehen auf
die Topografie zu respektieren. Sie bilden eine robuste Grund-
lage fir die Entwicklung des privaten Gestaltungsplanes, in
dem die baurechtlichen Rahmenbedingungen verbindlich fest-
zulegen sind.

Auf der Seeseite unterstitzen Reihenh&user oder Terrassen-
hauser in Kombination mit bergseitigen Punkth&dusern das Ziel
des hochwertigen Wohnens in einer sensiblen Landschaft. Die
kleinteiligen Bauvolumen gewahrleisten eine hohe Durchlassig-
keit und ermdglichen den Weitblick und die Aussicht zum See.

Gemass aktueller Markterhebung des Immobilien Monitorings
(Wulest & Partner) sind an dieser Lage eher Uberdurchschnittli-
che wirtschaftliche Kennwerte gerechtfertigt. Dies sind grosszi-
gige Wohnungen mit 3.5 bis 5.5 Zimmern, Geschosshéhen von
2.90 m und Terrassen zu jeder Wohneinheit mit mindestens 40
m2 bis 100 m2 Flache.

Zirka ein Drittel des Gewerbes in Form von Ateliers, Biros, Ga-
lerien udgl. kann unter Ausnitzung der topografischen Gege-
benheiten im Hangbereich angeordnet werden, wéhrend
gleichzeitig die Tiefgarage von einer natirlichen Belichtung pro-
fitiert. Durch die Konzentration der tbrigen Gewerbeflachen in
einem Baukdrper im Bereich der heutigen Scheune kann das
obere Plateau an der Seestrasse zu einem betrachtlichen Teil
frei von Bauvolumen gehalten werden.

Die zentrale Erschliessung ist bei beiden Varianten zweckmas-
sig und verkehrssicher. Die vorgesehene Linksabbiegespur
entscharft auch die heute eher kritische Situation mit der Kuppe
auf der Seestrasse. Besonders hervorzuheben ist auch, dass
die Seefront verkehrsfrei bleibt.

Die Anbindung an das Fuss- und Radwegnetz sind gut; eine
direkte Anbindung an den OV fehit noch.
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6.2. Variante Reihen- und Punkthauser

Eckdaten Wohnen 5'320 m? 23 Wohnungen Reihenhaus-Typ
9 Wohnungen Punkthaus-Typ

Gewerbe 2'305 m? wovon 600 m? auf der Ebene der
Tiefgarage-Galerie

Situation

Schnitt
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Baustruktur / Bautypologie

Nutzungsmass

Gewerbe

Freiraume

Erschliessung / Parkierung

Die Gebaudestruktur wird durch Reihenhduser entlang des
Sees und durch Punkthduser auf der Hangkante gebildet. Diese
Anpassung an die topografischen Gegebenheiten ermdglicht
eine ansprechende Einbettung der Baukérper in die Landschatft.
Die kubische Anordnung der Reihenh&user unterstiitzt die
Langsdynamik des Schienenraumes und vermittelt zwischen
Ufer, Gebauden und Hang. Die Bautypologie der Punkthduser
Ubernimmt Ausdehnung und Ausrichtung der Villa Rebsamen,
was zu einer homogenen Situation fuhrt.

Das Nutzungsmass auf der Basis der Zone W3 wird gemass
der vorgangigen Berechnung ausgeschopft.

Das Gewerbe wird aufgeteilt zu zwei Dritteln in einen oberirdi-
schen Baukorper und zu einem Drittel in einen unterirdischen
Bereich bei der Tiefgarage. Dieser liegt entlang der Hangkante
und wird dadurch natirlich belichtet. Werkstatten, Ateliers, BU-
ros, Galerien aber auch Lagerraume sind dort vorstellbar. Die
Abmessungen des oberirdischen Gewerbevolumens entsprech-
en ungefahr den Abmessungen der bestehenden Scheune.

Uber die Baukorper der Reihenhauser und zwischen ihnen ist
die Seesicht bestens gewahrleistet. Das Plateau der oberen
Ebene ist zur Seestrasse als Freiraum ausgebildet. Dieser wirkt
als Puffer zwischen den Wohngeb&uden und der larmbelaste-
ten Seestrasse und bildet gleichzeitig einen Respektabstand
zur historischen Villa. Die unterschiedlichen FreirAume zwi-
schen den Baukoérpern werden als naturnahe Erholungsrdume
ausgewiesen.

Die zentrale Erschliessung fir die neue Uberbauung, die Villa
und die Schreinerei fihrt zu einem grésseren oberirdischen
Platz, der fir das Gewerbe und Besucherparkplatze vorgese-
hen ist. Eine Tiefgarage unter dem oberen Plateau und eine
zweite Tiefgarage im Hang fur die Erschliessung der Reihen-
hauser ermoglichen eine hochwertige Erschliessung mit einem
relativ geringen oberirdischen Verkehrsflachenanteil.

Die 0stlich gelegene Rampe, welche auf das oberirdische Er-
schliessungsniveau der Reihenh&user reicht, erschliesst dieses
fur den Fahrverkehr im Sinne einer Notzufahrt. Die bestehende
Notzufahrt vom Westen her in das Areal bleibt bestehen.

Fusswege am Rande des Areals sichern den Zugang zum See
und zum geplanten Seeuferweg.
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Modellfotos

Ansicht von Westen

Ansicht vom See
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6.3 Variante Terrassen- und Punkthauser

Eckdaten Wohnen 5'320 m? 17 Wohnungen Terrassenhaus-Typ
8 Wohnungen Punkthaus-Typ

Gewerbe 2'305 m? wovon 670 m? auf der Ebene der
Tiefgarage-Galerie

Situation

Schnitt
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Baustruktur / Bautypologie

Nutzungsmass

Gewerbe

Freiraume

Erschliessung / Parkierung

Das kleinteilige Bebauungsmuster schmiegt sich in die Topo-
grafie des Hanges. Facherformig sind die versetzten Einheiten
der Terrassenh&user in das Gelande gebettet. Die bogenformi-
ge Ufersituation des Milenengebietes wird dadurch aufgenom-
men. Die geschwungene Hangkante der Galerie mit der Er-
schliessungsebene dieser Einheiten ist in diesem Konzept Pro-
gramm. Der Nordorientierung wird mit der seitlichen Versetzung
der Terrassen-Einheiten Rechnung getragen. Die grosszuigigen
Dachterrassen erméglichen die Sicht nach Norden und profitie-
ren gleichzeitig von der Sonneneinstrahlung von Suden.

Auf der Seeseite des Plateaus tibernehmen zwei Punkthuser
die Struktur der Villa Rebsamen.

Das Nutzungsmass auf der Basis der Zone W3 wird gemass
der vorgangigen Berechnung ausgeschopft.

Zwei Drittel des méglichen Gewerbeanteils liegen oberirdisch
im Sudwesten des Areals. Die Abmessungen der Gebaudevo-
lumen werden im dritten Geschoss auf die Punkthduser abge-
stimmt. In den zwei darunter liegende Geschosse ist ein gross-
flachiger Sockel konzipiert, der eine uneingeschrankte, flexible
Nutzung fir das Gewerbe zuldsst. Die Abmessungen des ober-
irdischen Gewerbevolumens sind etwas grosser als die beste-
hende Scheune.

Die Durchdringung des Griinraumes durch die kleinteilige Ge-
baudestruktur im Hang ist konsequent und vermittelt einen inti-
men, privaten Charakter des unmittelbaren Aussenraumes zwi-
schen den Einheiten. Die urspriingliche Hangsituation wird
dadurch wieder spurbar. Auf dem Plateau siudostlich des Areals
wird eine grosse Flache von Bauten freigehalten und gewéhrt
somit der Villa Rebsamen einen respektvollen Freiraum. Zudem
wird mit dieser Konzeption auch der Blick auf die sanfte Higel-
landschaft im Stden freigehalten, was fur die kunftigen Bewoh-
ner und Beschaftigten eine zusatzliche Qualitat darstellt.

Auch bei dieser Variante werden das Gewerbe, die Wohnun-
gen, die Villa und die Schreinerei tiber eine zentrale Erschlies-
sung erschlossen. Der Platz dient als Besucher- und Kunden-
parkplatz und ist gleichzeitig Verteilbereich der Fusswegbezie-
hungen. Unter dem Platz ist die Tiefgarage mit den notwendi-
gen Pflichtabstellplatzen angeordnet. Diese Tiefgarage, die
vorliegend auf einer Ebene gezeichnet ist, ware auch Uber zwei
Ebenen, wie bei der vorgéngigen Variante, denkbar.

Die Notzufahrt von Westen her zum Areal bleibt unverandert.

Fusswege am Rande des Areals sichern den Zugang zum See
und zum geplanten Seeuferweg
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Modellfotos

Ansicht von Westen

Ansicht vom See
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Wohnen und Arbeiten am

See

Bessere Einordnung in das
Orts- und Landschaftsbild

Ansatz Terrassen- und
Punkthauser favorisiert

Gemeinderat

6.4 Massgebendes Konzept als Basis fir
den Gestaltungsplan

Beide weiterentwickelten Konzeptvarianten erfillen die Zielset-
zung einer qualitatvollen Uberbauung. Die Geb&audetypologie
und die Freiraume sichern auch unter Berilicksichtigung der
bestehenden Larmquellen von Bahn und Strasse eine Uber-
durchschnittlich gute Wohn- und Arbeitsqualitat.

Die Reduktion der Baumasse auf die in der Wohnzone W3/50
zuldssige Ausnitzung sowie die Mischnutzung mit % Wohnen
und ¥ Arbeiten tragt der veranderten Nachfrage Rechnung und
bietet die Chance fur eine zukunftsfahige Nutzung. Der neue
Konzeptansatz erméglicht mit seiner deutlich geringeren Aus-
nitzung eine bessere Einordnung in das Landschaftsbild und
geht mit den schutzwiirdigen Bauten in der ndheren Umgebung
respektvoll um, indem diesen ein angemessener Freiraum ge-
wahrt wird. Auch die Verkehrssicherheit wird verbessert und die
Fusswegbeziehungen zum See und dem geplanten Seeufer-
weg optimiert..

Der Ansatz der Variante Terrassen- und Punkthduser wird von
den Grundeigentimern aus folgenden Griinden favorisiert:

» die Einordnung in das Landschaftsbild ist harmonischer und
der Hang in seiner urspringlichen Form wieder ablesbar

+ die Bauten orientieren sich an der Massstablichkeit der Villa
Rebsamen

» samtliche Bewohner kdnnen das einmalige Seepanorama
geniessen und haben trotzdem auch einen angemessenen
Bezug nach Siden

» die Nachfrage nach dieser Wohnform ist gross

« dieser Ansatz bietet der Gemeinde gute Chancen, neue
wohlhabende Einwohnerinnen und Einwohner zu gewinnen

« das westliche Eingangstor von Richterswil prasentiert sich
kunftig einladender und freundlicher

Der Gemeinderat hat am 12. Méarz 2007 positiv zum Ansatz der
Terrassen- und Punkthduser Stellung genommen. Er hat jedoch
folgende Anpassungen verlangt:

« Verzicht auf die dreistufige Terrassenhauszeile

» gleichmassige Aufteilung der Rdume zwischen den Terras-
senhaus-Reihen

e Beschrankung auf max. 22 Wohneinheiten
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Modifizierte Situation Die nachstehende Abbildung berlicksichtigt neben weiteren
Anpassungen die vom Gemeinderat und vom Kanton aufgrund
der Vorprifung verlangten Anderungen. Diese modifizierte Si-
tuation liegt dem Gestaltungsplan zugrunde.

Schnitt
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Modellfotos

Ansicht von Westen

Ansicht vom See
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Projektierungsspielraum

Motive der Gestaltungs-
planpflicht

Genehmigungsbestandteile

Einbezogene Grundstiicke

/. Kommentar zu den
Gestaltungsplaninhalten

7.1  Grundsatz

Die Inhalte des Gestaltungsplanes sind so festzulegen, dass fir
die Projektierung ein angemessener Spielraum offen bleibt. Im
Gegenzug darf aber das Grundkonzept nicht verwéssert wer-
den. Das nachstehende Schema illustriert diesen Ansatz nach
dem Prinzip, eine Konzeptidee im Gestaltungsplan zu abstra-
hieren und im Detail auch anders ausfihren zu kénnen.

Idee Rechtliche Formulie- Ausfihrung
rung

7.2 Zweck

Der Zweckartikel stellt klar, dass dem Gestaltungsplan mehrere
Motive zugrundeliegen. Diese entsprechen den Zielen, die ein-
leitend im Kapitel 1 festgehalten sind (vgl. Seite 4).

7.3 Allgemeines

Der Gestaltungsplan besteht aus dem Situationsplan 1:500 und
den Bestimmungen, welche der Genehmigung durch die Baudi-
rektion unterliegen. Der vorliegende Bericht erlangt keine
Rechtsverbindlichkeit; er erlautert die Absichten und begriindet
die Festlegungen des Gestaltungsplanes. Dasselbe gilt fir das
Modell.

Der Geltungsbereich des Gestaltungsplanes entspricht der im
Zonenplan der Gewerbezone GB zugewiesenen Flache von
10'640 m2, erweitert um den in der Landwirtschaftszone liegen-
den restlichen Teil von Kat. Nr. 3735 im Osten. Der Geltungsbe-
reich umfasst total 15910 m2.
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Erganzendes Recht

Bebauungskonzept mit
Studienauftrag weiter ent-
wickeln

Der auf ein konkretes Bebauungskonzept massgeschneiderte
Gestaltungsplan weicht in zahlreichen Punkten von der Bau-
und Zonenordnung ab. Dies betrifft primar die Vorschriften zur
Gewerbezone GB (Art. 9-12a) und zu den Terrassenhausern
(Art. 25a). Weitere Vorschriften sind nicht zweckmassig, weil sie
auf andere Weise erfullt werden oder weil sie im Vollzug zu
Problemen flihren kénnten. So sind etwa Art. 6.2 (Nutzungsbe-
schrankung Untergeschoss) und Art. 8.2 (Sichtbarkeit Unterge-
schoss) bei den Terrassenhdusern problematisch, weil dieselbe
Geschossebene talseitig als Obergeschoss und bergseitig als
Untergeschoss in Erscheinung treten kann.

Nach wie vor giltig bleiben Art. 27 (Spiel- und Ruheflachen), Art
28 (Abstellflachen) sowie Art. 29 (Fahrzeugabstellplatze).

Obwohl das Gber mehrere Schritte entwickelte Bebauungskon-
zept als robuste Basis flur den Gestaltungsplan bezeichnet wer-
den kann, soll auf Wunsch des ARV und der kantonalen Denk-
malpflege das Konzept mit einem Studienauftrag (Konkurrenz-
verfahren unter Beizug verschiedener Fachleute) Uberpruft bzw.
weiterentwickelt werden. Die Grundeigentimer stehen diesem
Anliegen offen gegentber und verpflichten sich einen Studien-
auftrag mit 3-5 ausgewiesene Teams aus Architekten, Land-
schaftsarchitekten und weiteren fir die Bearbeitung der Aufga-
be notwendigen Fachleuten durchzufiihren. Der Studienauftrag
ist ein wettbewerbséhnliches Verfahren, bei dem die Teilneh-
mer eine einheitliche Aufgabenstellung erhalten und ein kompe-
tentes Beurteilungsgremium die Losungsvorschlage miteinan-
der vergleichen. Die SIA hat eine Wegleitung fur die Durchfuh-
rung von Studienauftrdgen ausgearbeitet. Diese dient fur das
noch durchzufiihrende Verfahren als Wegweiser.

Das Ziel des Studienauftrages besteht darin, das vorliegende
Bebauungskonzept in architektonischer Hinsicht sowie bezig-
lich ortsbaulicher sowie landschaftlicher Einordnung weiter zu
entwickeln und zu optimieren. Dabei ist der besonderen Lage
und der Einsehbarkeit vom Zirichsee besondere Beachtung zu
schenken.

Der baurechtliche Rahmen fiir den Studienauftrag wird mit den
im Gestaltungsplan festgelegten Grundmassen und den Anfor-
derungen zur Gestaltung und zur Erschliessung gesetzt.

Der Studienauftrag wird durch eine kompetente Jury begleitet
und beurteilt. Im Beurteilungsgremium sollen mindestens je
eine Person der Gemeinde und des Kantons vertreten sein.
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Gewachsener Boden

Der gewachsene Boden wird durch die im Plan eingetragenen
Hohenkurven in m 0.M. neu definiert. Der seinerzeitige Bau der
abzubrechenden Gewerbebauten im Hangbereich war mit
etwelchen Abgrabungen und Aufschittungen verbunden. Weg-
leitend ist das Prinzip, den Terrainverlauf dem angrenzenden
Gelande anzugleichen. Gleichzeitig wird eine Abstimmung auf
die angestrebte Terrassenbebauung vorgenommen. Im Uber-
gang des westlichen Planungsbereiches zum Landwirtschafts-
gebiet wird das bestehende Terrain dementsprechend nur ge-
ringfligig verandert. Die Veranderungen betreffen eine Flache
von weniger als 500 m2 und hdchstens 1.00 m Hohe und be-
wegen sich somit im Rahmen von § 1 lit. d BVV. Diese Anpas-
sungen bezwecken eine gleichmassigere Neigung, was fir die
Fussgéanger von Vorteil ist.

Die folgende Abbildung zeigt blau die H6henkurven des neu
festgelegten Terrainverlaufs.

Auf das Bebauungskonzept abgestimmte, neu festgelegte Hohenkurven
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Baubereiche

Durchblicksbereiche

7.4 Zahl, Lage und dussere Abmessungen
der Bauten

Der Baubereich A im seeseitigen Hangteil ist auf die konzipierte
TerrassenlUberbauung ausgerichtet. Die im Bebauungskonzept
vorgesehene seitlich versetzte Anordnung der Terrasseneinhei-
ten wird ermoglicht, jedoch nicht zwingend vorausgesetzt. Der
Baubereich B auf dem oberen Plateau legt mit der vorgegebe-
nen Gliederung in drei Hauptgebaude die strukturelle Lage der
Gebaude fest. Fur die Anordnung und die Abmessungen der
Bauten besteht im Vergleich mit dem Bebauungskonzept ein
angemessener Projektierungsspielraum. Die festgelegten Bau-
bereiche missen von den Projekten des Studienauftrages so-
wohl lage- als auch hthenmaéssig eingehalten werden.

Der festgelegte Baubereich A bertcksichtigt ferner, dass ein
kleiner Teil des Gestaltungsplanperimeters auf sogenanntem
Konzessionsland, d.h. aufgeschittetem Seegebiet (Landanla-
ge) liegt. Samtliche Bauten und Anlagen auf dem Gebiet der
Landanlage bedirfen einer Bewilligung der Baudirektion. Die
Bebauungsstudie zeigt auf, dass bei vollstandiger Beanspru-
chung des zuléassigen Nutzungsmasses keine Wohnhé&user
innerhalb der Landanlage erstellt werden mussen. Lediglich die
Larmschutzwand und ein Teil der Gartenanlage kommen auf
die Landanlage zu liegen. Im Hinblick auf den durchzufiihren-
den Studienauftrag soll der Planungsspielraum aber nicht unno-
tig eingeschrankt werden, weshalb der Baubereich im seeseiti-
gen Bereich auch einen Teil der Landanlage umfasst.

Mit den drei Durchblicksbereichen wird sichergestellt, dass kei-
ne riegelartigen Bauten erstellt werden kdnnen, welche die
Sichtbeziehung zum See unterbinden. Der zwischen den Ter-
rassenhausreihen einzuhaltende durchgehende Gebaudeab-
stand von min. 7.00 m soll diesen Sichtbezug gewahrleisten.
Die tatsachliche Breite der Durchblicksbereiche durfte in der
Praxis eher grosser sein, zumal die konsumierbare Geschoss-
flache einer Verbreiterung der Terrassenreihen Grenzen setzt.

Die Erleichterungen fir das Sockelgeschoss signalisieren, dass
die Durchblicke und Ausblicke primar fur die Wohnungen si-
cherzustellen sind.

Die Durchblicksbereiche sind nicht prazis abgegrenzt und der
Ubergang zu den Terrassenhauszeilen fliessend. Geringfiigige
Verschiebungen sind darum im Rahmen der Projektierung mog-
lich.
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Geschosszahl

Gesamthohe

Die drei Durchblicksschneisen

Gemass Bau- und Zonenordnung der Gemeinde Richterswil
besteht in den Wohn- und Kernzonen im Gegensatz zu den
Gewerbe- und Industriezonen eine Geschosszahlregelung. Im
Gestaltungsplan wird auf eine Festlegung der zulédssigen Ge-
schosszahl verzichtet. Stattdessen wird das zuldssige Geb&u-
deprofil durch Meereshéhen definiert. Dieses Geb&audeprofil
ermdglicht die Realisierung einer dem Ort adaquaten Uberbau-
ung und basiert auf folgenden Geschosszahlen:

Baubereich A: 2 Vollgeschosse, 1 Dachgeschoss sowie
1 anrechenbares Untergeschoss

Baubereich B: 3 Vollgeschosse und 1 anrechenbares Unter-
geschoss

Die grosstmogliche Gesamthdhe (Gebaudehéhe + Firsthdhe)
betragt 10.50 m. Dies entspricht der zuldssigen Gebaudehohe
in den Wohnzonen W3 und WG3. Das im Plan festgelegte Ge-
baudeprofil mit den hohengestaffelten Ebenen ist so auf die
Hohenkurven abgestimmt, dass dieses Mass nicht tGiberschritten
werden kann. Im Vergleich mit dem Bebauungskonzept steht
ein Projektierungsspielraum von 0.50 m zur Verfiigung.

In diesem Zusammenhang ist auch darauf hinzuweisen, dass
gemass den heutigen Zonenvorschriften der Gewerbezone B im
Gebiet Carfa eine Gebaudehthe von 10.50 m sowie eine First-
hohe von 4.00 m zul&ssig sind. Die entsprechende Gesamtho-
he von 14.50 m wird somit markant unterschritten.
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Querschnitt durch die Baubereiche mit Héhenabstufungen

Gebaudelénge Analog der Regelung bei Arealliberbauungen ist die Gebaude-
l&ange nicht begrenzt. Dies ist vor allem fiir das annahernd 70 m
lange Sockelgeschoss im Baubereich B von Bedeutung. Rie-
gelartige Bauten sind jedoch nicht zu befuirchten, weil die fest-
gelegten Durchblicksbereiche, der Gassenbereich sowie die
Hohenbegrenzungen eine Gliederung der Baumassen im Sinne
der Bebauungsabsicht sicherstellen.

Sockelgeschoss Das durchgehende Sockelgeschoss auf der Nordseite des
Baubereiches B ist ein zentrales Element der Bebauungskon-
zeption. Es nutzt die topografischen Mdglichkeiten an der
Hangkante und erméglicht die Anordnung von naturlich belich-
teten Atelier- und Gewerbenutzungen. Die dahinterliegende
Tiefgarage kann zudem vom Gassenbereich her ebenerdig er-
reicht werden.

Magliche Ateliernutzungen im Sockelgeschoss (gelb)

Balkone Die Baubereiche sind genligend gross gefasst, um die Balkone
und Terrassen aufnehmen zu kénnen. Die Regelung schliesst
Abstandsunterschreitungen gegeniber Nachbargrundstiicken
im Sinne von 8§ 260 Abs. 3 PBG aus. Aus denkmalpflegerischer
Sicht sind Balkone als eingezogene Bauteile auszubilden, damit
einfache kubische Baukérper in Erscheinung treten.
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Unterirdische Gebaude

Besondere Gebaude

Nutzungsart

Nutzungsmass

Geschossflachen

Wohnungen

Unterirdische Gebé&ude sind grundsatzlich tberall zulassig, d.h.
auch ausserhalb der Baubereiche A und B. Grenzen setzen die
Strassenabstandslinie, die méchtige Blauzeder auf Kat. Nr.
3734 (Villa Rebsamen), die nicht gefahrdet werden darf, und die
Konzessionslinie. Unterirdische Geb&ude auf Konzessionsland
bedirfen einer Bewilligung durch die Baudirektion.

Besondere Gebaude im Sinne von 8§ 273 PBG sind nicht fir den
dauernden Aufenthalt von Menschen bestimmt. Die grosste
Hohe darf maximal 4.00 m, bei Schragdéchern max. 5.00 m
betragen. Besondere Gebaude sind in den Durchblicksberei-
chen nicht zulassig, damit der Freiraum zwischen den Terras-
senzeilen und die Sicht zum See nicht beeintrachtigt werden.
Im Gassenbereich geht es darum, die Erschliessungsfunktion
zu gewéhrleisten, weshalb Besondere Geb&aude ausgeschlos-
sen sind.

7.5 Nutzung

Die Zulassigkeit von Wohnungen und hochstens massig sto-
renden Betrieben orientiert sich an denselben Nutzungsarten,
die in den Wohnzonen mit Gewerbeerleichterung WG2 und
WG3 maglich sind.

Die Herleitung der zuldssigen Geschossflachen im Ausmass
von 5'320 m2 fur Wohnnutzungen und 2'305 m2 fir Gewerbe-
nutzungen sind im Kapitel 4.3 Bauliche Dichte erlautert. Diese
Maximalwerte gelten abschliessend, so ist z.B. eine Erhdohung
der Wohn-Geschossflache zulasten der Gewerbe-Geschoss-
flache ausgeschlossen.

Im Unterschied zu 8 255 PBG sind die dem dauernden Aufent-
halt dienenden oder verwendbaren Raume in samtlichen Ge-
schossen anrechenbar und nicht nur diejenigen in Vollgeschos-
sen. Damit ist die erzielbare Geschossflache abschliessend
definiert.

Gemass Protokoll des Gemeinderates vom 12. Mérz 2007 sol-
len hdchstens 22 Wohneinheiten realisiert werden. In den vier
Terrassenreihen im Baubereich A sind je nach Aufteilung ins-
gesamt 14-18 Wohneinheiten realisierbar und in den beiden
Ostlichen Punktbauten im Baubereich B lassen sich 6 Wohnun-
gen unterbringen. Das Konzept orientiert sich somit an der Vor-
gabe des Gemeinderates.

34

Suter « von Kanel « Wild « AG



Privater Gestaltungsplan Milenen Nord
Erlauternder Bericht geméss Art. 47 RPV

Gewerbenutzungen

Besonders gute Gesamt-
wirkung

Besondere Anforderungen

Bebauungskonzept

In den Bestimmungen wird darauf verzichtet, die maximale An-
zahl Wohnungen festzulegen. Die Aussage, mehrheitlich grosse
Wohnungen mit einer Geschossflache von min. 200 m2 erstel-
len zu mussen, lasst mehr Projektierungsspielraum offen, zumal
ohnehin die Summe der Geschossflachen massgebend ist.

Gewerbenutzungen sind nur im Baubereich B zuldssig, weil hier
eine gute Erschliessung gewahrleistet ist und die Immissionen
fur die Wohnungen im Baubereich A begrenzt werden sollen.
Fur Gewerbenutzungen steht der westliche Baukdrper mit dem
niedrigeren strassenseitigen Gebaudefliigel im Vordergrund.
Anstelle von zwei Geschossen kann hier auch ein 7.00 m hoher
Raum erstellt werden. Der Gewerbebereich im Sockelgeschoss
ist fur atelierartiges Kleingewerbe besonders geeignet.

7.6. Gestaltung

Die Gestaltungsklausel entspricht einer Kombination von § 71
und 238 PBG. Die vorausgesetzte besonders gute Gesamtwir-
kung verlangt nach einheitlichen Gestaltungsgrundsétzen, die
namentlich auch bei einer etappenweisen Realisierung greifen
mussen.

Die Gestaltungsaufgabe ist anspruchsvoll. Die angestrebte op-
timale Losung hinsichtlich Geb&udeorientierung, Larmschutz,
Seesicht und Besonnung unter Beachtung der topografischen
Gegebenheiten erfordert klare Gestaltungsprinzipien. Zur Ge-
wébhrleistung einer hohen Wohn- und Arbeitsplatzqualitat mit
Uberzeugender Architektur hat sich in der Praxis die Durchfiih-
rung eines Konkurrenzverfahrens (Wettbewerb, Studienauftrag)
gut bewahrt, weshalb nach der Genehmigung des Gestaltungs-
planes ein Studienauftrag durchgefuhrt wird (vgl. Kap. 7.3). Das
Resultat dient als Grundlage fir die Baueingabe.

Vom Bebauungskonzept, das dem Gestaltungsplan zugrunde
liegt, kann im Rahmen der Festlegungen und Zielsetzungen
abgewichen werden. Dieser Spielraum kann fir den Studienauf-
trag genutzt werden. Das dem Gestaltungsplan zugrunde lie-
gende Bebauungskonzept dient als Vergleichsmassstab.
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Terrainveranderungen

Gassenbereich

Pflanzen und Baume

Flache zwischen See-
strasse und Baubereich B

Terrainveranderungen sind zuléssig, durfen jedoch nicht mit
Ubermdassigen Abgrabungen verbunden sein. Im Interesse ei-
nes maoglichst natirlich gestalteten Hangverlaufs wird die H6he
der zuléssigen Abgrabungen und Aufschittungen gegenuber
dem neu festgelegten gewachsenen Boden auf max. 1.50 m
beschrankt. Bei Haus- und Kellerzugéangen sowie Gartenaus-
géngen sind ortliche Mehrabgrabungen erlaubt.

Auf dem Konzessionsland zwischen dem Baubereich A und der
Bahnlinie sind Aufschittungen fir Terrassen und Sitzplatze
jedoch auf max. 1.00 m H6he beschrankt. Diese Aufschittun-
gen sind vom See her nicht sichtbar, weil die Bahngeleise leicht
hoher liegen und zudem eine rund 2.00 m hohe La&rmschutz-
wand vorgesehen ist.

Beispiele mdglicher Abgrabungen (gelb) und Aufschittungen (blau)

Der Vorgabe, den Gassenbereich als aufenthaltsfreundliche
Mischflache zu gestalten, liegt die Absicht zugrunde, einen
Treffpunkt fir die Bewohner und Beschaftigten der Uberbauung
anzubieten. Dieser zentrale Aussenbereich mit Seesicht soll
zum Verweilen und zum Spielen einladen, aber auch die Funk-
tion der Notzufahrt sicherstellen. Dementsprechend sind Sitzge-
legenheiten zu platzieren und die Flache aufenthaltsfreundlich
zu gestalten. Die Details sind mit dem Bauprojekt festzulegen.

Der landliche Charakter soll nicht durch exotische Pflanzen und
Baume geschwacht werden, weshalb nur einheimische und
standortgerechte Pflanzen und Hochstammbé&aume verwendet
werden durfen.

Auch das Vorgeldnde der Villa Rebsamen ist mdglichst in sei-
nem landlichen Charakter zu bewahren. Zudem sollen ange-
messene Sichtbeziige von der Seestrasse zur Villa gesichert
werden. Aus denkmalpflegerischer Sicht ist deshalb darauf zu
achten, dass das Vorgeldnde weitgehend vor Bauten und Anla-
gen freigehalten werden kann. Die mit einem Belag versiegelten
Wegflachen sind darum minimal zu halten und die Parkierungs-
flachen als chaussierte Flachen oder mit Rasengittersteinen
auszubilden.
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Freihaltebereich

Umgebungsbereich

Durchblicksbereiche

Zu-/Wegfahrt,
Linksabbiegespur,
Verlegung Trottoir

Eine Ausdehnung der versiegelten Flachen ist nur zuldssig,
wenn die erwogene Bushaltestelle mit Buswendeschlaufe reali-
siert wird.

Ebenfalls in seinem heutigen Zustand soll die Wiese auf dem
Grundstick Kat. Nr. 3735 belassen werden. Einzig die beste-
henden Parkpléatze der Villa Rebsamen sollen aufgrund der
angepassten Zufahrt leicht verschoben und als chaussierte Fla-
che wieder ausgebildet werden kdnnen. Damit wird das fur die
Villa Rebsamen wichtige Vorgeldnde bestmadglich erhalten und
gestarkt.

Die Begriinung des Umgebungsbereiches hat moglichst natur-
nah zu erfolgen und ist entsprechend der besonderen Lage
(Nahbereich Villa Rebsamen und Atlaszeder, Obstbaumgarten
im Westen, Hlgellandschaft im Stiden und See im Norden)
nach landschaftsarchitektonischen Grundsatzen zu gestalten.

In den Durchblicksbereichen sind Stitzmauern und Hecken mit
einer sichtbaren Ho6he von mehr als 1.50 m sowie hochstammi-
ge Baume nicht zulassig, damit die Sicht mdglichst nicht einge-
schrankt wird und der natirliche Gelandeverlauf sichtbar bleibt.

7.7  Erschliessung

Fur den festgelegten Anschluss an die Seestrasse gilt fur die
Projektierung ein Anordnungsspielraum. Der Einmindungsbe-
reich ist geméss dem Anhang zur Verkehrssicherheitsverord-
nung (VSV), Typ C, auszubilden. Damit verbunden sind min.
5-6 m Ausfahrtsbreite, min. 5.50 m Einlenkerradius, min. 90-120
m Sichtweite sowie max. 3% Neigung innerhalb 6 m ab der
Strassengrenze.

Fur einen allféalligen kinftigen Ortsbus ist unter Vorbehalt der
Zustimmung durch die zusténdigen kantonalen Instanzen eine
zusatzliche Einfahrt gestattet. Diese darf nur vom Bus benuitzt
werden, was mit einer entsprechenden Markierung und Signali-
sation sicherzustellen sein wird.

Es ist vorgesehen, die Seestrasse mit einer ca. 15 — 20 m lan-
gen Linksabbiegespur auszubauen und die Fahrbahn zu die-
sem Zweck um ca. 3.00 m aufzuweiten.
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Erschliessungsbereich

Bus

Auf Wunsch der Gemeinde ist auf der Hohe dieser dritten Fahr-
spur Raum fiir eine magliche Busbucht eingeplant. Das Trottoir
mit dem Radweg kann ebenfalls auf diese Méglichkeit ausge-
richtet und bei Bedarf entsprechend angepasst werden. Ferner
wird in diesem Abschnitt eine Herabsetzung der zulassigen
Hochstgeschwindigkeit von 80 km/h auf 60 km/h angestrebt.

Die Zufahrt fur die Anlieferung und den Giterumschlag, die
Tiefgarage-Rampen, die oberirdischen Abstellplatze und die
Ortsbus-Haltestelle samt Zu- und Wegfahrt missen innerhalb
des Erschliessungsbereiches angeordnet werden. Wichtig ist
eine verkehrssichere Anordnung und Ausbildung dieser Ele-
mente, wobei die versiegelte Flache auf das Notwendige be-
grenzt werden muss.

Der Erschliessungsbereich dient nicht nur der Erschliessung
des Gestaltungsplangebietes, sondern auch derjenigen der
berechtigten Drittgrundstiicke Kat. Nrn. 3211, 3212, 3734 und
3735, die uberwiegend in der Landwirtschaftszone liegen. Der
min. 3.00 m breite Zugang zuztiglich 2 x 0.30 m Bankett zu die-
sen Liegenschaften ist dauernd zu gewahrleisten.

Mégliche Elemente innerhalb des Erschliessungsbereiches

Das Areal ist mit offentlichen Verkehrsmitteln nicht erschlossen.
Auf Wunsch der Gemeinde sind die Voraussetzungen fir eine
kunftige Bedienung mit dem Bus zu schaffen. Dies kann entwe-
der ein Buslinie auf der Seestrasse zwischen Richterswil und
Wéadenswil sein (Busbucht) oder ein Ortsbus, welcher das ehe-
malige Carfa-Areal mit dem Bahnhof Richterswil verbindet (Hal-
testelle im Areal). Planerisch wird der Spielraum fir beide M6g-
lichkeiten offengehalten.
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Die L6sung mit einem Ortsbus erscheint aus heutiger Sicht rea-
listischer, weil das Gebiet Milenen Sud in ca. 300 m Entfer-
nung, in welchem Wohnhéauser im Entstehen sind, ebenfalls
noch nicht mit dem 6ffentlichen Verkehr erschlossen ist und von
einem Ortsbus profitieren kdnnte. Ein definitiver Entscheid ist
aber noch nicht gefallen. Fur einen Ortsbus ist innerhalb des
Erschliessungsbereiches folgende Infrastruktur maéglich:

* Busstandplatz 12 m, der unabh&ngig von den tbrigen Funk-
tionen im Erschliessungsbereich betrieben werden kann

*  Wendemoglichkeit

Der Wartebereich mit Witterungsschutz ist im geplanten westli-
chen Gewerbebau zu integrieren, damit der Sichtbezug zur Villa
Rebsamen madglichst nicht tangiert wird.

Fur einen Schulbus ist dieselbe Bus-Infrastruktur denkbar wie
fur einen Ortsbus.

Parkierung Die Anzahl erforderlicher Parkplatze richtet sich nach den Best-
immungen der Bau- und Zonenordnung. Sowohl fir Wohn- als
auch fur Gewerbenutzungen ist pro 100 m2 Geschossflache ein
Abstellplatz erforderlich. wovon bei Wohnungen 10% und bei
Biro/Gewerbe 25% als Besucherparkplatze zu reservieren
sind. Insgesamt durften min. 77 Abstellplatze erforderlich sein,
wovon min. 11 Besucherparkplatze, die oberirdisch innerhalb
des Erschliessungsbereiches erstellt werden dirfen. Von die-
sen Parkplatzen sind min. 3 als behindertengerechte Parkplatze
(2 unterirdisch und 1 oberirdisch) zu dimensionieren und zu
markieren.

Die bestehenden Parkplatze im Bereich des Freihaltebereiches
sind aufgrund der neuen Zufahrt geringfligig anzupassen. Sie
stehen einzig den Bewohnern bzw. dem Eigentiimer der Villa
Rebsamen zur Verfiigung. Details tGber die Nutzung der Parkie-
rungsflache sind in einem separaten Vertrag geregelt und wer-
den nach der Genehmigung des Gestaltungsplanes im Grund-
buch eingetragen.

Wendembglichkeit Die seeseitige Wendemdglichkeit dient Fahrzeugen der Feuer-
wehr oder der Sanitét als Wendeflache und kann auch im Zu-
sammenhang mit der landwirtschaftlichen Bewirtschaftung der
angrenzenden Flachen von Fahrzeugen benutzt werden. Der
strassenseitige Kehrplatz dient als Wendeflache fur Fahrzeuge
der Feuerwehr, der Sanitéat und der Kehrichtentsorgung sowie
fur Fahrzeuge, die das Gewerbe und die Wohnungen bedienen.
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Fuss- und Fahrwegrechte

Bewirtschaftungszugange

Notzufahrten

Kostentragung

Gemass den vorliegenden Grundbuchausziigen bestehen ver-
schiedene Fuss- und Fahrwegrechte zugunsten von Nachbar-
grundstiicken ausserhalb des Geltungsbereiches. Dazu gehort
insbesondere der Zugang von der Seestrasse zum Landungs-
steg am See (Kat. Nr. 592). Diese Verbindungen sind nach wie
vor zu gewahrleisten, wobei eine periphere Lage dieser Wege
im Westen, Norden und Osten des Geltungsbereiches vorgese-
hen ist. In der Situation ist die Lage dieser Wege und Bewirt-
schaftungszugange sinngemass als Information dargestellt. Der
genaue Verlauf kann im Rahmen der Projektierung festgelegt
werden.

Die Abteilung Verkehr und Infrastruktur Strasse (VIS) der
Volkswirtschaftsdirektion verlangt, dass die Zugénge zu den
Grundsticken Kat. Nrn. 1837, 3211 und 3735 flr die landwirt-
schaftliche Bewirtschaftung riickwartig zur Seestrasse anzule-
gen ist, weshalb der Zugang zu diesen Parzellen im engeren
Bereich der im Plan markierten Stellen zu erfolgen hat. Auf-
grund der topographischen Verhaltnisse durfen die Grund-
stiicke Kat. Nrn. 1837 und 3211 fir die landwirtschaftliche Be-
wirtschaftung zusétzlich die bestehenden Weganlagen benut-
zen.

Die im Plan mit bestehenden Fuss- und Fahrwegrechten be-
zeichneten Zugange, die im Plan als Notzufahrt bezeichnete
Verbindung sowie der Gassenbereich sind als Notzufahrten im
Sinne von § 3 ZGN zu dimensionieren. Diese dienen dem Not-
falleinsatz 6ffentlicher Dienste sowie der sporadischen oberirdi-
schen Zufahrt (Umzug, Transport, Krankenwagen etc.).

Samtliche Aufwendungen fir die arealinterne Erschliessung,
aber auch fur die den Anschluss ans Ubergeordnete Strassen-
netz, insbesondere die Aufwendungen fir die Linksabbiegespur
und die damit verbundenen Anpassungen an der Seestrasse
sind nach dem Verursacherprinzip durch die Bauherrschaft zu
tragen.
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Empfindlichkeitsstufe

Immissionsgrenzwerte bei

Wohnnutzungen

Vogelschutz bei verglasten

Larmschutzwanden

Kein Dispens

7.8 Larmschutz

Die Empfindlichkeitsstufen (ES) sind entsprechend der Nutz-
weise fur den Baubereich A (ES Il) und den Baubereich B (ES
I) differenziert festgelegt worden. Fur die kiinftigen Bewohner
resultiert dadurch ein optimaler Larmschutz.

Die Einhaltung der IGW fir die ES Il und die ES Ill ist, wie im
Larmgutachten nachgewiesen wurde, machbar. Aus dem Gut-
achten ist ersichtlich, dass mit geeigneten Kombinationen von
Massnahmen die IGW eingehalten werden kdnnen. Die Be-
rechnungsresultate sind im Anhang ausgewiesen. Gegeniber
der Eisenbahnlinie stellt die Erstellung der Larmschutzwand
eine zentrale Massnahme dar. Diese ist vorzugsweise seitlich
jeweils um ca. 40 m Uber die Anstosslange des GP an die
Gleisanlage zu verlangern. Mit weiteren bauseitigen Massnah-
men ist es maoglich, die IGW der ES Il einzuhalten. Demgegen-
Uber kdnnen die IGW der ES IIl im Baubereich B ohne grosse-
ren Aufwand eingehalten werden.

Die aufgefiihrten Massnahmen zur Einhaltung der Immissions-
grenzwerte sind als zweckmassige und sinnvoll kombinierbare
Moglichkeiten zu verstehen. Die Auflistung ist nicht abschlies-
send. Der noch durchzufihrende Studienauftrag kénnte weitere
Erkenntnisse auch bezlglich geeigneten Larmschutzmassnah-
men bringen. Die Einhaltung der IGW ist im Baubewilligungs-
verfahren mit einem Larmgutachten nachzuweisen.

Gemass ihrer Stellungnahme vom 24. Februar 2004 zu einer
friheren Gestaltungsplan-Fassung hat die SBB keine Einwen-
dungen gegen die La&rmschutzwand. Sie beantragt jedoch, dass
die Parzellengrenze neu seeseitig der geplanten Larmschutz-
wand in 4.50 m Abstand zur naher liegenden Gleisachse zu
verlaufen hat. Zudem ist die Planung der La&rmschutzwand mit
den SBB abzusprechen.

Verglaste Larmschutzwénde kdnnen von Vogeln schlecht oder
gar nicht erkannt werden. Damit solche Bauteile nicht zur To-
desfalle fur Vogel werden, sind verglaste Elemente von L&rm-
schutzwanden mit Vogelschutzstreifen oder anderen geeigne-
ten Massnahmen zu versehen, damit die Vogel die Wand er-
kennen kdnnen. Weitergehende Informationen kdnnen bei der
Schweizerischen Vogelwarte Sempach oder beim Schweizer
Vogelschutz SVS/Birdlife Schweiz bezogen werden.

Ein Uberschreiten der IGW mittels Ausnahmebewilligung ist
ausgeschlossen, weil der Errichtung der moglichen Gebaude
kein Uberwiegendes offentliches Interesse zukommt.
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Atlaszeder

Energie

Altlasten

Grundwasser

7.9  Weitere Bestimmungen

Das Ast- und Wurzelwerk der markanten Atlaszeder auf Kat. Nr.
3734 darf durch bauliche Massnahmen nicht gefahrdet werden.
Dies gilt namentlich fur die Bauten im angrenzenden Baube-
reich A, aber auch fur Werkleitungen und fiir den Zugangsweg.

Der allgemeine Baumzustand wurde bereits durch die Firma
Woodtli Baumpflege erhoben. Das Resultat und empfohlene
Massnahmen sind im Bericht vom 2. August 2004 zusammen-
gefasst (vgl. Anhang). Diese Firma soll im Rahmen des Studi-
enauftrages und der Detailprojektierung beigezogen werden
und die notwendigen Schutzanordnungen im Zusammenhang
mit den bevorstehenden Baumassnahmen treffen.

Unabhangig von der Zustandserhebung wurde mit einer Baum-
pflege-Spezialistin Kontakt aufgenommen und eine Liste mit
maglichen Baumschutzmassnahmen erarbeitet (vgl. Anhang).
Damit wird dokumentiert, dass der uneingeschrankten Erhal-
tung der Atlaszeder eine sehr hohe Prioritét eingeraumt wird.

Samtliche Neubauten haben die Standards von MINERGIE® zu
erfullen. Diese Anforderungen sind zeitgemass und nachhaltig.

Das Areal Carfa ist im Altlastenverdachtsflachenkataster (VFK)
und im Kataster der belasteten Standorte (KbS) eingetragen
(vgl. auch Kapitel 2.3).

Zusammen mit der Baueingabe ist eine Altlastenuntersuchung
mit Nachweis der erforderlichen Massnahmen einzureichen.

Das Projektareal befindet sich im Gewésserschutzbereich Ay.
Gemass Anhang 4 Ziffer 211 Abs. 2 der Gewasserschutzver-
ordnung dirfen im Gewasserschutzbereich Ay keine Anlagen
erstellt werden, die unter dem langjéhrigen, nattrlichen mittle-
ren Grundwasserspiegel liegen. Im Gestaltungsplanperimeter
entspricht der mittlere Grundwasserspiegel etwa dem Seespie-
gel von 406 m 0.M.

Der Geltungsbereich des Gestaltungsplanes tberlagert auch
teilweise die Gefahrenzone gespanntes Grundwasser (Zone G)
gemass dem Schutzzonenplan der Fassungen Mulenen, Rich-
terswil. Dies betrifft insbesondere den suddéstlichen Teil des
Baubereiches B sowie die Tiefgarage. Gemass Art. 5 des
Schutzzonenreglementes ist fir Aushiibe, Schachte und Boh-
rungen, welche tiefer als 2 m unter OK Terrain reichen, eine
Bewilligung durch das AWEL erforderlich.
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Diese Bewilligung wird von einem hydrogeologischen Gutach-
ten abhangig gemacht, welches belegt, dass eine Absenkung
des Grundwasserspiegels im Bereich der Grundwasserfassun-
gen Milenen auszuschliessen ist.

Etappierung Eine mogliche Ubergangslésung bei etappenweiser Bebauung
kann etwa darin bestehen, wahrend einer begrenzten Zeitdauer
die oberirdische Parkierung zuzulassen. Denkbar sind auch
andere Sachverhalte voribergehender Natur. Mit sichernden
Nebenbestimmungen im baurechtlichen Entscheid kann sicher-
gestellt werden, dass Ubergangslosungen den jeweiligen Ver-
haltnissen angepasst sind.
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Ziele werden erreicht

Weitere positive Aspekte

8. Maogliche Auswirkungen

Mit dem Privaten Gestaltungsplan Milenen Nord werden die
Voraussetzungen zur Erreichung der einleitend sowie in Ziff. 1
der Bestimmungen umschriebenen Ziele geschaffen.

Die baurechtlichen Voraussetzungen fir eine Neutberbau-
ung mit hoher Wohn- und Arbeitsplatzqualitat sind definiert.
Die Anforderungen an eine besonders gute gestalterische
Gesamtwirkung sind mit dem zu erfiillenden 8§ 71 PBG ver-
bindlich umschrieben und werden mit dem noch durchzu-
fuhrenden Studienauftrag gesichert.

Die Bebauungsstruktur ist unter besonderer Berticksichti-
gung der topografischen Verhaltnisse geregelt. Mit der be-
grenzten Gesamthdhe werden die Gebaudekuben tief ge-
halten und mit den Durchblicksbereichen wird die Sicht zum
See gewahrleistet. Zusammen mit der um 30% reduzierten
baulichen Dichte wird damit eine Gberdurchschnittlich gute
Einordnung der Neubauten in die ortsbaulichen und land-
schaftlichen Gegebenheiten erreicht.

Die rationelle Erschliessung ab Seestrasse ist unter Be-
ricksichtigung eines maglichen Anschlusses an den 6ffent-
lichen Verkehr festgelegt.

Den denkmalpflegerischen Anliegen wird in hohem Masse
entsprochen, indem angemessene Sichtbezlge zur Villa
Rebsamen sichergestellt sind, das Vorgelande der Villa in
seinem landlichen Charakter bestmdglich bewahrt wird und
die Neubauten einen respektablen Abstand von der Villa
und der méachtigen Atlaszeder einhalten.

Dem Schutz der Atlaszeder wird bestmdglich entsprochen
und es wird eine der besonderen Lage entsprechende Be-
pflanzung mit einheimischen BaAumen und Pflanzen sicher-
gestellt.

Fur den Larmschutz sind die zu erfullenden Vorgaben zur
Einhaltung der Immissionsgrenzwerte geklart. Zudem wird
den Anliegen des Vogelschutzes beim Bau der Larm-
schutzwand angemessen Rechnung getragen.

Die Landwirtschaftszone wird nicht beeintrachtigt und die
Erreichbarkeit der landwirtschaftlichen Grundstiicke ist ge-
wébhrleistet.

Bei der Luft- und Larmsituation ergeben sich geringfligige
positive Veranderungen gegeniber den bisherigen bau-
rechtlichen Vorgaben, weil der potentielle Gewerbeanteil
kleiner ist.
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Einwohner- und Arbeits- Gemass dem erlauternden Bericht zur Teilrevision Nutzungs-
s planung 2006 betragt das theoretische Fassungsvermdgen der

platZkapaZItat Bauzonen in Richterswil rund 13'900 Personen. Die Einwohner-
kapazitat des Gestaltungsplangebietes umfasst ca. 80 Perso-
nen, womit sich die Einwohnerkapazitdt um rund 0.6% auf
13'980 Personen erhéht. Zwei Drittel dieser Erhéhung wére
jedoch bereits heute mit den in Kraft stehenden Sonderbauvor-
schriften erzielbar (vgl. Kapitel 4.4).

Angesichts des Uberangebotes an Arbeitsplatzzonen (vgl. Kapi-
tel 2.2) ist die Reduktion der Arbeitsplatzkapazitéat, die einer
Zonenflache von 0.8 ha entspricht, angemessen und zweck-
massig.
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Offentliche Auflage

Resultat der 6ffentlichen
Auflage

a) Nachbargemeinden

b) ZPZ

9. Mitwirkungsverfahren

Der Private Gestaltungsplan Milenen Nord wurde gemass § 7
PBG vom 22 Juni bis 22. August 2007 wahrend 60 Tagen 6f-
fentlich aufgelegt und den nach- und nebengeordneten Pla-
nungstragern (Region Zimmerberg sowie Gemeinden Wadens-
wil, Schénenberg, Hitten und Wollerau) zur Anhdrung zuge-
stellt. Jedermann konnte in diesem Zeitraum schriftliche und
begrindete Einwendungen gegen den Gestaltungsplan vor-
bringen.

Innert der Auflagefrist haben die Gemeinden Wadenswil, Scho-
nenberg, Hutten und Wollerau zum Gestaltungsplan Stellung
genommen. Seitens der Nachbargemeinden wurden keine Ein-
wande erhoben. Die Stadt Wadenswil hat die geplante Anbin-
dung des Gestaltungsplanareals ans Busnetz positiv gewurdigt
und erachtet eine Buslinie bis zum Bahnhof Wéadenswil mit sei-
nen Schnellzughalten als zweckmassig.

Die Zurcher Planungsgruppe Zimmerberg (ZPZ) hat mit Schrei-
ben vom 13. September 2007 aus regionaler Sicht zum Gestal-
tungsplan Stellung genommen. Aus Sicht der ZPZ kommt dem
bestehenden Freiraum zwischen Wadenswil und der westlichen
Bauzonengrenze eine grosse Bedeutung zu, weil er die einzige
verbleibende gréssere Zasur im sonst nahezu durchgehenden
Siedlungsband am linken Seeufer ist. Es wird beflrchtet, dass
langfristig diese Z&sur aufgehoben wird und Wadenswil und
Richterswil zusammenwachsen kénnten.

Stellungnahme:

Im kantonalen Richtplan Siedlung ist das besagte Gebiet nicht
als Siedlungsgebiet bezeichnet, weshalb das beflirchtete Zu-
sammenwachsen von Wadenswil und Richterswil zumindest
heute unbegriundet ist. Als Grundlage fur weitere Bauten muss-
te zunéchst der kantonale Richtplan durch den Kantonsrat revi-
diert werden. Dieses Szenario ist aber aufgrund der nach wie
vor grossen Bauzonenreserven im Kanton Zurich auf absehba-
re Zeit sehr unwahrscheinlich. Zudem miissten anschliessend
beide Gemeinden fir das besagte Gebiet als Grundlage fir
weitere Bauten eine Bauzone ausscheiden, was sicherlich nicht
unumestritten wéare. Somit besteht zumindest kurz- und mittelfris-
tig keine Gefahr eines Zusammenwachsens. Sollte langfristig
aber ein solcher Wunsch seitens der beiden Gemeinden beste-
hen und in den daflir vorgesehenen demokratischen Prozes-
sen beschlossen werden, dann ware ein solcher Beschluss zu
akzeptieren. Der vorliegende Gestaltungsplan leistet aber ei-
nem solchen Prozess keinen Vorschub, weil er sich innerhalb
der bestehenden Bauzone bewegt.
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c) Bauamt Richterswil

d) Arbeitsgruppe Naturschutz

Im Auftrag des Bauamtes gab das Blro Osterwalder Lehmann
Ingenieure und Geometer AG mit Schreiben vom 10. August
2007 ihre Stellungnahme zum aufgelegten Gestaltungsplan ab.
Darin wird im Hinblick auf den Vollzug des Gestaltungsplanes
empfohlen, verschiedene Sachverhalte in den Bestimmungen,
dem Plan und im Bericht zu prézisieren.

Stellungnahme:

Den zahlreichen Anregungen wurde durch eine Anpassung der
Gestaltungsplanunterlagen weitgehend entsprochen. Einzig die
Prazisierungen zur Bebauung (4 Terassenhauszeilen und 3
Punkthauser) und der verbindlichen Anzahl der Durchblicksbe-
reiche konnten nicht bertcksichtigt werden. Daflr wurde ent-
sprechend der Stellungnahme des ARV eine Verpflichtung fir
einen Studienauftrag in die Bestimmungen aufgenommen. Mit
diesem Konkurrenzverfahren soll das vorliegende Bebauungs-
konzept Gberprift und weiterentwickelt werden (vgl. Stellung-
nahme zu Vorprifung ARV).

Die Arbeitsgruppe Naturschutz der Gemeinde Richterswil regte
schwergewichtig folgende Punkte an:

* esist auf eine naturnahe Umgebungsgestaltung mit ein-
heimischen und standortgerechten Baumen und Pflanzen
zu achten

« den Anforderungen des Vogelschutzes ist bei der Erstel-
lung der Larmschutzwand gebihrend Beachtung zu schen-
ken (mdglichst wenig Glas bzw. Gléaser gut markieren)

* als Kompensation fir tberbaute Flachen sind Fassaden
und Dacher zu begrinen

Stellungnahme:

Die Bestimmungen des Gestaltungsplanes wurden entspre-
chend den Anregungen weitgehend erganzt (naturnahe Umge-
bungsgestaltung mit einheimischen und standortgerechten
Baumen und Pflanzen, Anforderungen Vogelschutz, Dachbe-
grinung). Auf die Pflicht einer Fassadenbegrinung wurde ver-
zichtet, weil diese oft nicht den Vorstellungen der Nutzer ent-
spricht. Die bauliche Dichte die mit dem Gestaltungsplan er-
reicht werden kann, entspricht lediglich ca. 2/3 der baulichen
Dichte, welche in der Gewerbezone realisiert werden kdnnte.
Mit dem Gestaltungsplan wird folglich gegentiber einer zonen-
konformen Gewerbetberbauung deutlich mehr Griinflache ge-
schaffen. Damit wird die nicht vorgeschriebene Fassadenbe-
grinung mehr als kompensiert. Aufgrund der deutlich kleineren
Kuben passen sich zudem die nach dem Gestaltungsplan mog-
lichen Bauten wesentlich besser in das Landschaftsbild ein.
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e) Privatpersonen Mit dem Eigentimer der Villa Rebsamen, Herr Sperb, wurden
verschiedene Gesprache geflhrt, die in einer Optimierung der
Zufahrt, der Lage der Bauten und der bestehenden Parkie-
rungssituation mindeten. Ebenfalls wurde der Atlaszeder be-
sondere Aufmerksamkeit geschenkt. Die Resultate flossen in
den Gestaltungsplan ein oder sind vertraglich geregelt. Diesbe-
zuglich konnten séamtliche Einwendungen einvernehmlich gere-
gelt werden.

Offen bleiben musste das Anliegen einer Herabsetzung der
Hochstgeschwindigkeit von 80 km/h auf 60 km/h im Abschnitt
des Gestaltungsplangebietes. Dieses Anliegen wird aber eben-
falls sehr unterstitzt. Ein entsprechendes Gesuch misste vom
Gemeinderat an die Kantonspolizei gestellt werden. Dem Ge-
meinderat wird deshalb beantragt, ein entsprechendes Gesuch
den zustandigen kantonalen Instanzen zu stellen.

VorprUfung ARV Parallel zur 6ffentlichen Auflage wurde der Gestaltungsplan
durch das Amt fur Raumordnung und Vermessung (ARV) vor-
gepruft. Mit Schreiben vom 6. September 2007 &usserten sich
das ARV und die tibrigen Amter (AWEL, FALS, TBA und VIS)
zum Gestaltungsplan. Aus dem Vorprufungsbericht gingen fol-
gende Schwerpunkte hervor:

« Die Villa Rebsamen ist ein unter Schutz gestelltes Gebau-
de von regionaler Bedeutung; diesem Umstand hat der Ge-
staltungsplan in architektonischer Sicht und beziglich Um-
gebungsgestaltung zu entsprechen. Das ARV und die kan-
tonale Denkmalpflege regen deshalb die Durchfiihrung ei-
nes Konkurrenzverfahrens unter Mitwirkung der Gemeinde
und des Kantons an.

» Das Vorgeldnde zur Villa Rebsamen ist moglichst als Grin-
flache mit seinem landlichem Charakter zu bewahren; Bau-
ten und Anlagen und versiegelte Flachen sind in diesem
Bereich minimal zu halten.

» Balkonanlagen bei den Punkthdusern sind in Form von
eingezogenen Balkonen auszubilden.

. Es ist darauf zu achten, dass sowohl vom Bootshaus als
auch von der Seestrasse angemessene Blickbezlige zur
Villa Rebsamen bestehen bleiben.

. Dem Schutz der Atlaszeder ist eine hohe Prioritat einzu-
raumen.

«  Ein kleiner Teil des Gestaltungsplanperimeters liegt auf
sogenanntem Konzessionsland, d.h. aufgeschiittetem See-
gebiet (Landanlage). Samtliche baulichen Veranderun-gen
auf der Landanlage bedirfen einer Bewilligung der Baudi-
rektion.
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Alle Einwendungen bertick-

sichtigt

Zustimmung und Genehmi-

gung

» Die Einhaltung der massgebenden Larmgrenzwerte ist mit
einem La&rmgutachten im Sinne eines Machbarkeitsnach-
weises aufzuzeigen.

» Die Zugéange fur die landwirtschaftliche Bewirtschaftung der
angrenzenden Grundstucke in der Landwirtschaftszone
sind ruckwartig zur Seestrasse anzuordnen.

« Der Bereich der Erschliessung (Linksabbiegespur, Schutz-
insel, Bushaltestelle, Buswendeschlaufe, Einlenker usw.)
sind in enger Zusammenarbeit mit dem VIS zu projektieren.

Stellungnahme:

Die Anliegen des ARV und der kantonalen Denkmalpflege wur-
den am 12. November 2007 mit dem Kreisplaner und dem zu-
standigen Denkmalpfleger besprochen. Dabei konnten einer-
seits einige Missverstandnisse ausgeraumt werden und ande-
rerseits Losungen diskutiert und vereinbart werden, die den
raumplanerischen und denkmalpflegerischen Anliegen ange-
messen Rechnung tragen. Die Resultate sind in den bereinigten
Gestaltungsplan eingeflossen. Ebenfalls wurde das geforderte
Larmgutachten erstellt und die Erkenntnisse in den Gestal-
tungsplan integriert. Mit dem VIS wurden die Anforderungen an
die Erschliessung am 15. Januar 2008 besprochen. Auch hier
sind die Resultate, soweit dies notwendig war, direkt in den
Gestaltungsplan eingeflossen. Es kann somit festgestellt wer-
den, dass die Vorbehalte aus dem Vorpriifungsbericht ausge-
raumt werden konnten.

Aufgrund der Ergebnisse der offentlichen Auflage und der Vor-
prufung wurde der Gestaltungsplan in verschiedenen Punkten
erganzt und prazisiert. Der nun vorliegende Gestaltungsplan
beriicksichtigt grossmehrheitlich die Anliegen der verschiede-
nen am Mitwirkungsverfahren beteiligten Akteuren. Insbesonde-
re kann festgestellt werden, dass keine eigentlichen Einwen-
dungen unbericksichtigt blieben. Dementsprechend entféllt die
Ausarbeitung eines Berichtes zu den nicht bertcksichtigten
Einwendungen im Sinne von § 7 PBG.

Der Rahmen der geltenden Zonenbestimmungen der Bau- und
Zonenordnung Richterswil wird mit dem im Gestaltungsplan
festgelegten Wohnanteil Uberschritten. Daher ist der Gestal-
tungsplan der Gemeindeversammlung vorzulegen. Nach der
Zustimmung durch die Gemeindeversammlung ist der Gestal-
tungsplan von der Baudirektion zu genehmigen.
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10. Fazit

Gestaltungsplan ist Der vorliegende Private Gestaltungsplan Milenen Nord ist an-
zweckmassig gemessen und zweckmassig, erfullt die gesetzlichen Anforde-

rungen und tragt den offentlichen wie privaten Anliegen gleich-
ermassen Rechnung.
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Anhang

* Massgebendes Konzept

e Larmschutzberechnungen

e  Zustandsbericht Baumbeurteilung

e Baumschutzmassnahmen auf Baustellen
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Massgebendes Konzept
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Larmschutzberechnungen
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1. Voraussetzungen fur die Larmuntersuchung

* Gebaudeanordnung und -aufbau gemass Situationsplan und Schnitt der Architektin vom
18.12.07 (s. Abschnitt 4)

* Empfindlichkeitsstufe ES Il fir Wohnbereich A bzw. ES Il fir gemischte Nutzung B (s. Si-
tuationsplan Abschnitt 4)

* Beurteilungsgrenzwerte: Immissionsgrenzwerte fur Strassen- sowie flr Eisenbahnver-
kehrslarm gemass Anhang 3 bzw. 4 LSV: IGW Il =60/50 dBA (T/N)
IGW IIl = 65/55 dBA (T/N)

Fur Gewerbenutzung gelten tagsiber jeweils um 5 dB hohere Grenzwerte (Annahme: nur Tagnutzung).

* Beurteilungspunkte in der Mitte der gedffneten Fenster (1.5 m U. Zimmerboden), die zum
Laften von Raumen mit larmempfindlicher Nutzung nétig sind (Luftungsfenster)

* Emissionen Seestrasse gemass GisZH-2007:

Bezug | S-Nr. von bis Lre N-PW N-LW v-PW Belags- Stei-
km km  dBA Anzh % km/h  korr.  gung
Tag 79.7 479 25 75 1.5
3 29.601 30.303 2
Nacht 711 82 1.3 78 1.5

* Emissionen SBB-Bahnlinie gemass aktuellem E-Plan 2015:

Ort von bis Strecke Leq,e (t) Leq,e(n) K1(t) K1(n) F1 Lre(t) Lre(n)
m m m kumul. dBA dBA dB dB dB dBA dBA
Wadenswil | 23974 24633 659 80 79.3 -5 74 3 75 71.9
24633 24686 712 80.5 79.7 -5 74 3 75.5 723
24686 25728 1754 81 80.1 -5 74 3 76 72.7
Miilenen | 25728 26548 2574 80.5 79.7 -5 74 3 75.5 72.3
Richterswil | 26548 27451 3477 81 80.1 -5 74 3 76 72.7

* Ausdehnung Larmschutzwand entlang Bahnlinie gemass Situationsplan (s. Abschnitt 4)

* Larmberechnungen mit Cadna 3.6

RUTISHAUSER
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2. Resultate Eisenbahnverkehrslarm

ohne Larmschutzwand (LSW)

Immissionen

Massnahmen zur Einhaltung von IGW II

Uberschreitung IGW II:

in Bautiefe SBB 1 8-9 dB
in Bautiefe SBB 2 4-6 dB
in Bautiefe SBB 3 3-4 dB
in Bautiefe SBB 4 1-2 dB

LSW

oder

in vorderen Bautiefen nur Liftungsfenster an
Gebaudertckseiten

Hoéhe LSW =1.5m

Immissionen

Massnahmen zur Einhaltung von IGW II

Uberschreitung IGW II:

in Bautiefe SBB 1 5-7 dB
in Bautiefe SBB 2 3-5 dB
in Bautiefe SBB 3 2-3 dB
in Bautiefe SBB 4 1-2 dB

Bautiefen SBB 1 und 2: Abdeckung der Sicht
von samtlichen Liftungsfenstern auf beide Gleise

Bautiefen SBB 3 und 4: keine Liftungsfenster
an Frontfassaden zur Bahn

Hoéhe LSW = 2.0 m

Immissionen

Massnahmen zur Einhaltung von IGW II

Uberschreitung IGW II:

- ohne Berilcksichtigung Terrassenbristungen:

in Bautiefe SBB 1 3-4 dB
in Bautiefe SBB2 1-4 dB
in Bautiefe SBB 3 1-2 dB
in Bautiefe SBB 4 0-1dB

- mit BerUcksichtigung Terrassenbriistungen .

in Bautiefe SBB 1 3-4 dB
in Bautiefe SBB2 1 dB
in Bautiefe SBB3 0dB
in Bautiefe SBB 4 0dB

Bautiefen SBB 1 und 2: keine Liftungsfenster
an Frontfassaden zur Bahn plus
beidseitige Verlangerung der LSW (mind. 40 m)

Bautiefen SBB 3 und 4: teilweise Abschirmung
der Sicht von Frontseiten zur LSW-OK

Bautiefe SBB 1: keine Liftungsfenster an Front-
fassaden zur Bahn plus
beidseitige Verlangerung der LSW (mind. 40 m)

Bautiefe SBB 2: beidseitige Verldngerung der
LSW (mind. 40 m)

1)

Bedingung: Abstand Mitte LUftungsfenster ab seitlicher Briistung > 1.5 m




SKW, GPG Milenen Richterswil
Latmtechnische Begleitplanung, Schritt 1

Seite 3

Hoéhe LSW = 2.5 m

Immissionen

Massnahmen zur Einhaltung von IGW II

Uberschreitung IGW II:

- ohne Berilcksichtigung Terrassenbristungen:
in Bautiefe SBB 1 1-3 dB
in Bautiefe SBB 2 0-2 dB
in Bautiefe SBB 3 0-1 dB
in Bautiefe SBB4 0 dB
- mit BerUcksichtigung Terrassenbriistungen .
in Bautiefe SBB 1 1-3 dB
in Bautiefe SBB 2 0dB
in Bautiefe SBB 3 0 dB
in Bautiefe SBB 4 0 dB

Bautiefen SBB 1 und 2: keine Liftungsfenster
an Frontfassaden zur Bahn plus
beidseitige Verlangerung der LSW (mind. 40 m)

Bautiefen SBB 3 und 4: teilweise Abschirmung
der Sicht von Frontseiten zur LSW-OK

Bautiefe SBB 1: keine Liftungsfenster an Front-
fassaden zur Bahn plus

Verlangerung der LSW um mind. 40 m nach Os-
ten

1)

Hoéhe LSW = 3.0 m

Bedingung: Abstand Mitte LUftungsfenster ab seitlicher Briistung > 1.5 m

Immissionen

Massnahmen zur Einhaltung von IGW II

Uberschreitung IGW Il nur an Frontfassade des
norddstlichsten Gebaudes

Verlangerung der LSW nach Osten

oder

Abdeckung der Sicht von Luftungsfenstern an
Front und &stlicher Seitenfassade zu den Bahn-
gleisen 6stlich der LSW

3. Resultate Strassenverkehrslarm

Immissionen

Massnahmen zur Einhaltung von IGW Il

Uberschreitung IGW IlI fir Wohnnutzung:
in Bautiefe Str1 2-3 dB

IGW llI fir Gewerbenutzung eingehalten

- Liftungsfenster nur an Seitenfassaden

- Geschwindigkeitsreduktion von 80 auf 60 km/h

- schallundurchlassige Balkonbristungen mit ab-
sorbierender Verkleidung des Balkonraumes
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4. Empfehlung von Massnahmenpaketen zur Einhaltung der IGW

Aus den Resultaten der Immissionsberechnungen lassen sich beispielsweise die folgenden
Larmschutzvorkehrungen zum Zweck der IGW-Einhaltung ableiten:

4.1 Larmschutz-Variante 1

* Larmschutzwand entlang des Bahntrasses mit einer H6he von 2.0 m

* beidseitige Verlangerung der Larmschutzwand um mindestens 40 m

* keine Liftungsfenster an den Frontseiten der Gebaudereihe SBB 1 zur Bahn

* massive Terrassenbristungen (ohne Licken) auf dem Aussenrand der Gebaude der
Baureihen SBB 1 und 2;
die Mitte von Luftungsfenstern der, auf die Terrassen hinaus orientierten Rdume mussen
einen Mindestabstand zu den seitlichen Bristungen von 1.5 m aufweisen

* keine Luftungsfenster von Wohnrdumen an den Frontseiten der Gebdudereihe Str 1 zur
Strasse

4.2 Larmschutz-Variante 2

* Larmschutzwand entlang des Bahntrasses mit einer Hohe von 2.0 m

* Gebaudereihe SBB 1:
- keine Luftungsfenster an den Frontseiten zur Bahn
- keine Luftungsfenster an den Westfassaden in Gebaudezeile Z1 und Z2
- keine Luftungsfenster an den Ostfassaden in Gebaudezeile Z3 und Z4

* massive Terrassenbristungen (ohne Licken) auf dem Aussenrand der Gebaude der
Baureihen SBB 1 und 2;
die Mitte von Luftungsfenstern der, auf die Terrassen hinaus orientierten Rdume mussen
einen Mindestabstand zu den seitlichen Bristungen von 1.5 m aufweisen

* keine Luftungsfenster von Wohnrdumen an den Frontseiten der Gebadudereihe Str 1 zur
Strasse

Die Erhéhung der Larmschutzwand von 2.0 auf 2.5 m bringt eine deutlichere Einhaltung der
IGW und einen besseren Schutz der Aussenraume.

Eine Reduktion der signalisierten Geschwindigkeit auf der Seestrasse von 80 auf 60 km/h
bewirkt eine Reduktion der Larmbelastung flr die betroffenen Gebaude um 2-3 dB.
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5. Situationsplan
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Zustandsbericht Baumbeurteilung
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Baumschutzmassnahmen auf Baustellen

Baumschutzmassnahmen auf Baustellen

1.Planungsphase

Ob ein Baum bei einer Baumassnahme erhalten werden kann, hangt von der Summe der
Eingriffe im Wurzelraum sowie im oberirdischen Baumbereich ab. Die Auswirkungen der
geplanten Eingriffe auf den Baum stehen in Abhéngigkeit zur Baumart, Baumalter,
Baumzustand (Vitalitat, Stand- und Bruchsicherheit), Baumstandort und vergangenen
Eingriffen.

1.1 Massnahmen

- Ist Zustand des Baumes durch eine Fachperson beurteilen lassen.

- Historie von vergangenen Eingriffen im Wurzelbereich (Leitungen, Bauten, Parkplatze etc.)
erstellen

- Grundwasser eruieren / Geologisches Gutachten auf die Bodensituation des Baumes
auswerten

- Wurzelsondierung mittels Suchgraben zur Beurteilung der Bodendurchwurzelung (in der
Regel im Bereich der geplanten Aushubkante)

- Projektpléne mit Gelandeschnitten , Leitungspléne, Aushubpléne, Baustellen-
Instalationspléne, auf den Baumerhalt hin Giberpriifen

Entscheidung des Baumerhalts unter Beriicksichtigung aller Informationen. Planen
der nétigen Baumschutzmassnahmen. Allenfalls Anderungen in Bauplinen anregen/
vornehmen.

Der Baumschutz sollte bei den Ausschreibungen explizit erwahnt werden. Unter Umstéanden
auch Haftung bei Beschadigung des Baumes festlegen. Nétiger Handaushub durch die
Bauunternehmung sollte unter einer separaten Position ausgeschrieben werden. Eine
Baumpflegefirma sollte fiir Facharbeit und Baustellenbegleitung beigezogen werden.

2. Bauphase

Die Ausfithrung des Baumschutzes ist in der Regel am Intensivsten bei Baubeginn und bei
Bauabschluss. Die Aufwendungen fiir den Baumschutz sind in hohem Masse abhéngig von
der vorbereitenden Planung. Da immer wieder Uberraschungen im Wurzelbereich auftreten
kénnen, ist es wichtig, dass die zustandigen Bauleute vor Ort eine Fachperson friihzeitig
beiziehen.

Sibylle Triib, Bahnhofstrasse 102, 5000 Aarau, B: hnitt, B ich St ly Statik, | , Gutacht
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2.2 Massnahmen

- Vor Baubeginn auch vor Rodungsarbeiten und Aushubarbeiten sollte der Baumschutz
erstellt werden (Bauwand, ggf. Wurzelvorhang, Schnittarbeiten, Bewésserung etc.).

- Begleiteter Maschinenaushub, Wurzelschutz etc.

- Baustellenbegleitung/ Baustellenkontrollen

- Begleitung Gartnerarbeiten

3. Nach den Baumassnahmen
- Bewasserung sicher stellen

- Erfolgskontrollen (jahrliche Baumbonitierung)

SIT-Baumpflege
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