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Exemplar der Gemeinde

Kanton Zirich
Gemeinde Richterswil

Privater Gestaltungsplan Zinggeler Areal

Vorschriften

Von der Grundeigentimerin der Grundstiicke aufgestellt am
11. September 2006

Fur die Grundstiicke Kat. Nrn. 7548 und 7576

Die Grundeigentimerin: /
A,

Von der Gemeindeversammiung zugestimmt am  qq yov. 2008
Namens der Gemeindeversammlung
Der Prasident: Der Gemeindeschreiber:
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Von der Baudirektion genehmigt am 1 8. April/2007

Fir die Baudirektion , BDV Nr.60/ O
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Bearbeitungsstand:
Funfter Entwurf zuhanden der Verabschiedung im Gemeinderat an die Gemeindever-
sammlung vom 30. November 2006.

Gattikon, 11. September 2006
21'285 DCH-al-hs

Planungsbiiro Daniel Christoffel
Architekten und Raumplaner SIA FSU Riitiholzstrasse 24 8136 Gattikon-Thalwil Tel. 044 721 11 44 Fax. 044 721 11 55
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I Allgemeine Bestimmungen
Art. 1 Zweck

Mit dem privaten Gestaltungsplan Zinggeler Areal werden, unter Be-
achtung der schutzfahigen Bausubstanz, die planungsrechtlichen Vor-
aussetzungen fir den Umbau und die Umnutzung des Fabrikgebaudes
Vers. Nr. 32 einerseits sowie flir eine qualitatsvolle Uberbauung der da-
zugehdérenden Grundsticksteile im Bereich zwischen Glarnerstrasse
und Seestrasse andererseits festgelegt. Sowohl fir das Fabrikgebaude
Vers. Nr. 32 als auch die Neubauten wird eine gemischte Nutzweise,
eingeschlossen die Nutzweise Wohnen, vorgesehen.

Art. 2 Bestandteile

' Der private Gestaltungsplan Zinggeler Areal besteht aus folgenden Be-
standteilen:

¢ Plan Mst. 1:1000
e Vorschriften

Weitere Unterlagen, wie der Bericht zum Gestaltungsplan, dienen der In-
formation und sind nicht rechtsverbindlich.

% Die im Plan dargestellte Begrenzung ist massgebend fiir den értlichen
Geltungsbereich.

Art. 3 Erganzendes Recht, Verhaltnis zur Bau- und Zonenordnung

' Der vorliegende Gestaltungsplan wird festgesetzt im Sinne der §§ 83
ff. Planungs- und Baugesetz des Kantons Zirich (PBG).

2 Soweit die nachstehenden Vorschriften nichts Abweichendes bestim-
men, gelten im Planungsgebiet die allgemeine Bau- und Zonenordnung
der Gemeinde Richterswil — insbesondere die Bestimmungen der Wohn-
zone mit Gewerbeerleichterung WG3 — sowie das Planungs- und Bau-
gesetz des Kantons Zurich.

| Bestimmungen fur bestehende Gebaude und Gebau-
deteile

Art. 4 Um- und Ersatzbau Gebaude Vers. Nr. 32

' Das im Plan grau dargestellte Gebaude (Teil von Vers. Nr. 32) stellt ein
schutzfahiges Objekt dar. Das Gebdude darf nur umgebaut werden.

2 Umbauten sowie Anpassungen an eine gednderte Nutzweise sind im
Rahmen der nachstehenden Voraussetzungen und Bestimmungen zu-
1&ssig:

* Das Gebaudeprofil und das wesentliche Erscheinungsbild sind bei-
zubehalten.
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* Entlang der beiden Gebaudelangsseiten sind in allen Vollgeschos-
sen, gegen das Gebaudeinnere gerichtete Loggien bis zu einer Tiefe
von 3.5 m gestattet.

* Die Offnungen in den Hauptfassaden sind, unbesehen der dahinter
vorgesehenen Nutzungen, zu verglasen. Soweit es sich um Fassa-
dendffnungen vor den Loggien handelt, sind Verglasungen vorzuse-
hen die eine ausreichend direkte Beliiftung der dahinter liegenden
Wohnraume sicherstellen.

* Die Belichtung des Dachgeschosses uber die Dachflachen ist an der
gleichen Lage und im Umfang der vorhandenen Dachflachenfenster
gestattet.

* Der Einbau von Liftanlagen ist in dem aufgrund der Nutzweise erfor-
derlichen Umfang gestattet. Die Anlagen diirfen in keinem Punkt die
bestehende Gebaudehiille, eingeschlossen die Dachflachen, durch-
stossen.

® Geringfiigige Abweichungen sind zuldssig oder kdnnen angeordnet
werden:

* zur gestalterischen Verbesserung
* im Interesse der Wohnhygiene oder der Verkehrssicherheit
* sofern dies fir die geanderte Nutzweise des Gebaudes erforderlich
ist.
Art. 5 Ubrige bestehende Geb&ude und Gebaudeteile; Riickbau

Alle Ubrigen Gebaude und Gebaudeteile diirfen umgebaut oder abgetra-
gen werden. Abgetragen werden darf namentlich auch der vorhandene
Hochkamin.

1] Bestimmungen fur Neubauten

Art. 6 Lage und aussere Abmessung der Neubauten

' Hauptgeb&ude dirfen nur innerhalb der im Plan festgelegten Bauberei-
che erstellt werden.

2 Fiir Hauptgebaude gelten folgende Grundmasse:

Baubereiche A B
Vollgeschosse VG max. 3 3
anrechenbares Dachgeschoss DG max. - 1
anrechenbares Untergeschoss aUG | max. 1 1
Gebaude- bzw. Gesamtlange max. 2000 m 30.0m
Gebaudehodhe max. 105 m 10.5m
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® Gegenliber nachbarlichen Grundstiicken diirfen einzelne Vorspriinge
im Ausmass von § 260 Abs. 3 PBG die Mantellinien uberstellen oder
Uberkragen. Fir Erker, Balkone und dergleichen gelten sinngemass die
gleichen Einschrankungen wie sie in § 260 Abs. 3 PBG niedergelegt
sind.

* Die minimalen Strassen- und Grenzabstande ergeben sich aus der La-
ge der Baubereiche. Der minimale Gewasserabstand richtet sich, unbe-
sehen der Lage der Baubereiche, nach den Bestimmungen gemass § 21
WWG.

® Innerhalb des vom Gestaltungsplan erfassten Gebietes haben Haupt-
gebaude Uber dem gestalteten Boden einen minimalen Gebaude-
abstand von 8.0 m aufzuweisen. Dieser darf durch nachbarliche Verein-
barungen im Sinne von § 270 Abs. 3 PBG nicht unterschritten werden.

® Von der Regelung geméss Abs. 5 ausgenommen ist der Abstand zwi-
schen Hauptgebduden im Baubereich A und dem schutzfahigen Ge-
baude Vers. Nr. 32. In diesem Bereich sind, vorbehaltlich einwandfreier
wohnhygienischer und feuerpolizeilicher Verhéltnisse, das Naherbauen
oder das Zusammenbauen gestattet.

" Gegeniiber Hauptgebauden ausserhalb des Gestaltungsplanperime-
ters gilt ein Gebaudeabstand von 10.0 m. Dieser darf durch nachbarliche
Vereinbarungen im Sinne von § 270 Abs. 3 PBG nicht unterschritten
werden.

Art. 7 Dachgestaltung

' Fiir alle Geb&ude und Gebaudeteile ist die Flachdachform vorgeschrie-
ben. Nicht begehbare Flachd&cher sind extensiv zu begrinen.

2 Bei Hauptgebauden diirfen Dacher {iber dem obersten Geschoss nicht
als begehbare Dachgarten ausgestaltet werden.

Art. 8 Energiestandard
Neue Hauptgebdude in den Baubereichen A und B haben die Anforde-

rungen gemass "Minergie-Standard" zu erflllen.

Art. 9 Besondere Gebaude sowie unterirdische Gebaude und Ge-
baudeteile

Besondere Gebaude und unterirdische Gebaude und Geb&audeteile sind
auch ausserhalb der Baubereiche zulassig.
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IV Gemeinsame Bestimmungen
Art. 10 Ausnutzung

' Es gilt eine Ausniitzungsziffer von 60%. Unter der Voraussetzung einer
besonders guten Gestaltungsqualitat, ist eine Ausnutzungsziffer von
65% anwendbar.

2 An die Ausniitzungsziffer anrechenbar sind alle Raume und Flachen
gemass § 255 PBG. Nicht an die Ausnltzungsziffer anrechenbar sind
die Loggien im Sinne von Art. 4 Abs. 2 im Gebaude Vers. Nr. 32.

Art. 11 Nutzweise

Als zuldssige Nutzweisen gelten Wohnen, Dienstleistungsbetriebe sowie
Gewerbebetriebe mit héchstens massig storenden Auswirkungen. Aus-
geschlossen sind publikumsintensive Nutzweisen.

Art. 12 Gestaltung

' Bauten, Anlagen und Umschwung sind fiir sich und in ihrem Zusam-
menhang mit der baulichen und landschaftlichen Umgebung im Ganzen
und in ihren einzelnen Teilen so zu gestalten, dass eine gute Gesamt-
wirkung erreicht wird. Diese Anforderungen gelten auch fir Materialien
und Farben.

% Die Gestaltungsanforderungen sind auch bei allen Aussenrenovatio-
nen zu beachten.

Art. 13 Umgebungsgestaltung

' Die gesamte Anlage ist mit vielseitig nutzbaren Freiflichen auszustat-
ten.

2 Der im Plan bezeichnete Hofbereich dient als Aufenthaltsbereich sowie
zur Anordnung offener Abstellplatze.

® Firr die Freiraumgestaltung ist das im Anhang des Berichtes zum Ges-
taltungsplan wiedergegebene Konzept wegleitend.

* Der im Gestaltungsplan bezeichnete Gewasserbereich entlang des Ha-
fenbaches (6ffentliches Gewasser Nr. 7.0) ist im Wesentlichen naturnah
zu gestalten. Dabei ist die Anordnung von Zugangswegen i.S. des Um-
gebungskonzeptes gestattet. Die Zuganglichkeit zum Hafenbach uber
das vom Gestaltungsplan erfasste Gebiet ist zu gewahrleisten. Die dies-
beziuglichen Massnahmen sind mit dem ersten Baugesuch auf der
Grundlage dieses Gestaltungsplanes nachzuweisen.

Art. 14 Larmempfindlichkeitsstufe

" Innerhalb des vom Gestaltungsplan erfassten Gebietes gilt die Larm-
empfindlichkeitsstufe Ill gemass Larmschutzverordnung LSV.
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2 Die Einhaltung der Planungswerte ist anzustreben. Zur Erreichung die-
ser Zielsetzung stehen gestalterische Massnahmen sowie zielfihrende
Raumanordnungen im Vordergrund.

Art. 15 Abfalllagerung

Es sind die baulichen Voraussetzungen fir die getrennte Lagerung des
Abfalls zu schaffen.

Art. 16 Erschliessung

' Die primare verkehrsmassige Erschliessung des vom Gestaltungsplan
erfassten Gebietes erfolgt Uber die im Plan bezeichnete Zufahrt (1) an
der Glarnerstrasse. Diese Zufahrt dient auch der Erschliessung des
nordlich angrenzenden, jedoch in Teilen nicht vom Gestaltungsplan er-
fassten Grundstickes Kat. Nr. 7576.

2 Zudem ist Uber die im Plan bezeichnete Zufahrt (2) an der Seestrasse
die Erschliessung von maximal 12 Besucherabstellplatzen innerhalb des
Gestaltungsplanperimeters sowie die Warenanlieferung bzw. der Wa-
renumschlag fur die gewerblichen Nutzweisen im Haus Vers. Nr. 32 ges-
tattet. Die namliche Zufahrt dient auch der Erschliessung des nicht vom
Gestaltungsplan erfassten Grundstlickes Kat. Nr. 5664.

® Die Zufahrten haben den verkehrstechnischen Anforderungen gemass
Verkehrssicherheitsverordnung (VSV) zu genigen. Im Rahmen des ers-
ten Baugesuches auf der Grundlage dieses Gestaltungsplanes ist zu
verlangen, dass die Zufahrt ab der Seestrasse (2) an die verkehrstech-
nischen Anforderungen gemass Typ B der Verkehrssicherheitsverord-
nung angepasst wird.

Art. 17 Offentlicher Fussweg

' Zwischen den beiden im Plan eingetragenen Anschlusspunkten ist ein
offentlicher Fussweg vorzusehen.

2 Die genaue Linienfilhrung und Ausgestaltung des 6ffentlichen Fusswe-
ges i.S. von Abs. 1 Uber das vom Gestaltungsplan erfasste Gebiet sind
in Absprache mit der Gemeinde Richterswil festzulegen.

Art. 18 Fahrzeugabstellplatze

' Die Zahl der zu erstellenden Pflichtparkplatze richtet sich nach den je-
weils geltenden Vorschriften der Gemeinde Richterswil.

2 Die Fahrzeugabstellplatze sind in geschlossenen und iiberdeckten Ein-
stellhallen vorzusehen. Davon ausgenommen sind maximal 12 Besu-
cherabstellplatze fir die Nutzweisen in den Baubereichen A und B sowie
fur die Nutzweisen Wohnen, Dienstleistung und Gewerbe im Haus Vers.
Nr. 32. Diese Stellplatze sind offen im Hofbereich vorzusehen.
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Art. 19 Inkraftsetzung

Der Gestaltungsplan tritt mit der 6ffentlichen Bekanntmachung der Ge-
nehmigung in Kraft.




