Baudirektion

Kanton Zurich Arer 10 12014

VERFUGUNG

vom 22. Januar 2014

Richterswil. Offentlicher Gestaltungsplan «Wisli»

Genehmigung (§ 2 lit. b PBG)

Die Gemeindeversammlung Richterswil setzte am 12. September 2013 den o6ffentlichen
Gestaltungsplan «Wisli» fest. Gegen diesen Beschluss wurden geméss Rechtskraftbe-
scheinigungen des Baurekursgerichts vom 5. Januar 2014 und des Bezirksrats Horgen vom
25. Oktober 2013 keine Rechtsmittel eingelegt. Mit Schreiben vom 13. Januar 2014

ersucht die Gemeinde Richterswil um Genehmigung der Vorlage.

Gleichzeitig mit dieser Vorlage wurde die «Zonenplanrevision Wisli», mit welcher die
planungsrechtliche Grundlage fiir den vorliegenden Gestaltungsplan geschaffen wurde,

festgesetzt. Deren Genehmigung erfolgt mit separater Verfiigung.

Das bestehende Alterszentrum Wisli liegt in einer Zone fiir 6ffentliche Bauten und An-
lagen. Der siidliche, rund 0.7 ha grosse Teil ist noch unbebaut und grenzt im Osten an den
Grenzbach bzw. an die Kantonsgrenze, im Stiden an die Schwyzerstrasse und im Westen
an eine Wohnzone W3. Die Gemeinde Richterswil mochte diesen unbebauten Teil unter
Einbezug eines bereits tiberbauten Teils der Wohnzone einer genossenschaftlichen Wohn-
{iberbauung zur Verfiigung stellen. Es soll ein moglichst breites Wohnangebot im Bereich
Alterswohnungen und preisgiinstigem Wohnraum geschaffen werden. Betrieblich und
organisatorisch sollen die Alterswohnungen eng mit dem Alterszentrum zusammenhéngen.
Ein Teil der Zone fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen wurde in eine Wohnzone W3 um-
gezont und tiber das ganze von diesem Wohnbauvorhaben betroffene Gebiet eine Gestal-

tungsplanpflicht gelegt. Der vorliegende Gestaltungsplan regelt die Einzelheiten.

Das dem Gestaltungsplan zugrunde liegende Richtprojekt sieht fiinf Baukorper vor, die
parallel der Falllinie orthogonal zur Schwyzerstrasse gesetzt werden. Die Baubereiche
weisen Léngen von bis zu 42 Metern auf. Erlaubt sind 4 Vollgeschosse und ein an-
rechenbares Untergeschoss. Fiir die maximale Hohe werden Hohenkoten definiert. Zwi-

schen den Baukdrpern kénnen Verbindungsbauten fiir Keller- und Technikrdume erstellt
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werden. Zwischen den Wohnbauten und dem bestehenden Alterszentrum sind ein Uber-
gangsbereich sowie eine Piazza vorgesehen. Das Richtprojekt nimmt auf die stddtebau-

liche Situation angemessen Riicksicht.

Der Gestaltungsplan erméglicht die Umsetzung der geméss kommunalem Richtplan ge-

planten Kindertagesstétte.

Gemadss Gefahrenkarte (BDV Nr. 2218 vom 21. Dezember 2009) liegt innerhalb der
Zonenplandnderung eine mittlere bzw. geringe Gefihrdung infolge Hochwasser (blaue
bzw. gelbe Zone) vor. Gemdss Erlduterndem Bericht nach Art. 47 RPV sind im Rahmen

des Bauprojekts allfillige Hochwasserschutzmassnahmen zu ergreifen.

Auf die gleichzeitige Festlegung des Gewdsserraums gemiss Art. 36a Abs. 1 Gewisser-
schutzgesetz wurde verzichtet. Die Festlegung des Gewisserraums ist somit Gegenstand
eines nachfolgenden Verfahrens. Im o6ffentlichen Gestaltungsplan «Wisli» wird darauf

Riicksicht genommen.

Die Akten, bestehend aus dem Plan 1:500, den Gestaltungsplanvorschriften und dem
Erlduternden Bericht nach Art. 47 RPV inkl. dem Bericht zu den nicht berticksichtigten
Einwendungen, sind vollstindig. Die Vorlage ist rechtmissig, zweckméssig und ange-
messen (§ 5 PBG).

Die Baudirektion verfiigt:

L. Der von der Gemeindeversammlung Richterswil am 12. September 2013 festgesetzte

offentliche Gestaltungsplan «Wisli» wird genehmigt.

II. Die Gemeinde Richterswil wird eingeladen, Dispositiv I geméss §§ 6 und 89 PBG
offentlich bekannt zu machen und den Gestaltungsplan nach Eintritt der Rechtskraft

in der amtlichen Vermessung nachfiihren zu lassen.

III. Mitteilung an den Gemeinderat Richterswil (unter Beilage von zwei Dossiers), an
das Baurekursgericht, an das Amt fiir Raumentwicklung (unter Beilage von je zwei
Dossiers) sowie an die Geoterra AG, Zugerstrasse 46, 8805 Richterswil (Nachfiih-

rungsstelle).

Amt fiir
Raumentwickiung

Zirrich, den 22. Januar 2014 FOr den Auseug:
132022/THA/STM / DA M
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Amt fiir Raumentwicklung

GemeindegfRichterswil

Genehmigungsexemplar

Offentlicher Gestaltungsplan
Wisli

Mst. 1 : 500

Offentlich aufgelegt vom 21. Dezember 2012 bis 19. Februar 2013
Von der Gemeindeversammlung festgesetzt am 12. September 2013

Namens des Gemeinderates

Der Gemeindeprdsident Der Gemeindeschreiber

FUr die Baudirektion:

BDV N /0//¥ .........

Grosse: 47/84 Gez.: EB/aw Kontr.: MR
Plotfile: P:\4é7Richterswil\02 Wisli\richt_gp_wisli_plotfile.dwg
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BUro fUr Raumplanung AG

Verbindlicher Planinhalt

Gestaltungsplanperimeter
Ubergangsbereich

Baubereich oberirdische Geb&ude
Baubereich Verbindungsbauten
Baubereich Tiefgarage
Umgebungsbereich
Gewdsserraum

Bereich Arealzufahrt

Bereich Tiefgarageneinfahrt
Bereich Piazza

Richtungspunkte fUr &ffentliche, behindertgerechte
Fusswegverbindungen

Richtungspunkte fUr die Ubrigen 6ffentliche
Fusswegverbindungen (Treppen)

Bereich Veloabstellplatz
Bereich Containerabstellplatz
Bereich Wendeplatz
Notzufahrt

1 Busbucht Schwyzerstrasse

Informeller Planinhalt

Richtprojekt

mo—

Bestehende Bauten (Abbruch aufgrund Richtprojekt)

Aufzuhebende bestehende Erschliessungswege moto-
risierter Individualverkehr (MIV) und Langsamverkehr (LV)

Zu erhaltende bestehende Erschliessungsfldchen LV

Neue ErschliessungsflGchen LV

Neue ErschliessungsflGchen MIV

Verkehrsbaulinie
Gewdsserabstandslinie
Gewasser

Bepflanzung

Gebdudegrundfldchen Hauptbauten

Plangrundlage: Digitale Vermessungsdaten: Geoterra, Stand: 23.08.2012
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GemeindefffRichterswil

Genehmigungsexemplar

Offentlicher Gestaltungsplan Wisli
Gestaltungsplanvorschriften

Offentlich aufgelegt vom 21. Dezember 2012 bis 19. Februar 2013.
Von der Gemeindeversammlung festgesetzt am 12. September 2013.

Namens des Gemeinderates
Der Gemeindeprdasident Der Gemeindeschreiber
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Von der Baudirektion genehmigt am 2 2 Jan. 2014
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Art. 1

Art. 2

Art. 3

Richtprojekt

Gestaltungsplanvorschriften Offentlicher Gestaltungsplan , Wisli* 3

Die Gemeinde Richterswil erl@sst, gestitzt auf § 84 Planungs- und Bauge-
setz (PBG) des Kantons Zirich vom 7. September 1975 / 1. September 1995,
den nachstehenden 6ffentlichen Gestaltungsplan:

Bestandteile

Der Gestaltungsplan besteht aus:

a) verbindlicher Teil
e Vorschriften vom 21.05.2013
e Gestaltungsplan 1:500 vom 21.05.2013

b) richtungsweisender Teil
e Bericht gemdass Art. 47 RPV, mit Richtprojekt vom 21.05.2013
¢ Informeller Planinhalt im Gestaltungsplan vom 21.05.2013

Geltungsbereich

Der Gestaltungsplan gilt for den im Plan 1:500 eingetragenen Perimeter.

2Soweit der Gestaltungsplan nichts Abweichendes festlegt, gelten die Best-
immungen der Bau- und Zonenordnung der Gemeinde (BZO) mit Geneh-
migung des Regierungsrates am 21.08.1985 und mit Ergdnzungen vom
30.4.1986, 7.5.1986, 30.7.1986, 22.2.1989, 6.10.1993, 27.11.2002, 28.3.2007
und am 17.9.2009 durch die Baudirektion des Kantons ZUrich sowie das
kantonale Planungs- und Baugesetz (PBG).

Iweck

Der &ffentliche Gestaltungsplan Wisli hat zum Zweck, die Voraussetzungen
fUr den Bau und den Betrieb einer genossenschaftlichen Wohnsiedlung mit
Alterswohnungen, preisgunstigen Wohnungen sowie Wohnungen, welche
das generationenUbergreifende Wohnen ermdglichen, zu schaffen.

Insbesondere bezweckt der Gestaltungsplan Wisli:

o Sicherstellung der Moglichkeit, die Synergien zwischen dem bestehen-
dem Alterszentrum Wisli und den Alterswohnungen zu nutzen

e Sicherstellung der notwendigen baulichen Schnittstellen (Wegverbin-
dungen, lifte etfc.) zwischen dem Alterszentrum und den Alterswoh-
nungen

e Festsetzung der Nutzungen gemdass Art. 6 Abs. 1, insbesondere auch
der 6ffentlichen Nutzungen

e Gute Gestaltung und Einordnung in die bestehende Siedlungsstruktur

o Sicherstellung der Sichtachsen zwischen der Schwyzerstrasse und dem
Alterszentrum bzw. dem See

e GrosszUgige und attraktive Ausgestaltung der Aussenr@ume und der
Freifldchen

e Regelung der zweckmdssigen Erschliessung

2FUr die Anordnung und Gliederung der Bebauung, fUr die Umgebungs-

gestaltung sowie fUr die Erschliessungsanlagen ist das Richtprojekt vom
21.05.2013 richtungsweisend.
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Art. 4

Ubergangsbereich

Art. 5

Baubereiche

Besondere Gebdude

Art. 6

Zulassige Nutzungen

AusnUtzung

Geschossigkeit

Baubereich Verbin-
dungsbauten

Gestaltungsplanvorschriften Offentlicher Gestaltungsplan ,, Wisli* 4

Ubergangsbereich

Der im Gestaltungsplan ausgewiesene ,,Ubergangsbereich" stellt die Ver-
bindungspunkte zwischen der bestehenden Anlage des Alterszentrums
Wisli und den Bauten in den Baubereichen 1 bis 5 sicher. In diesem Bereich
sind oberirdische und unterirdische Gebdude und Anlagen zur Bereitstel-
lung der Verbindung zuldssig. Namentlich sind dies insbesondere gedeckte
Liftanlagen, Verbindungsgalerien oder -tunnels etc.

Zulassige Hochbauten im ganzen Gestaltungsplanperimeter

10berirdische Gebdude sind wie folgt zul&ssig:

¢ In denim Gestaltungsplan ausgewiesenen Baubereichen 1 bis 5 je ma-
ximal ein Hauptgeb&ude

e Im Baubereich Verbindungsbauten gemdss Vorgaben von Art. é Abs. 4

e Im Ubergangsbereich gemdss Vorgaben von Art. 4

2Besondere Gebdude im Sinne von §273 sind auch ausserhalb der Baube-
reiche zul@ssig. Die massgeblichen Abstinde gemdass BZO/PBG sind einzu-
halten.

Vorschriften fur die Baubereiche

1Gestattet sind:

¢ Wohnnutzung, namentlich Alterswohnungen, Wohnraum fUr generati-
onenUbergreifendes Wohnen sowie preisgunstige Wohnungen.

» Nicht stérendes Kleingewerbe und Dienstleistungen, welche fur ein le-
bendiges und attraktives Wohn- und Arbeitsquartier sorgen, namentlich
Betriebe im Bereich Gesundheit, Pflege (beispielsweise Spitex und Ghn-
liches), Gastronomie und Lebensmittel.

¢ Kinderbetreuungseinrichtungen, namentlich Kindertagesstatten, Kin-
derhorte sowie Kindergdrten.

2Innerhalb der Baubereiche 1 bis 5 darf das Verhdlinis der anrechenbaren
Gebdudegrundflache (aGGF) und der Flache des Baubereichs (BBF) ma-
ximal 0.85 betragen (aGGF/BBF < 0.85). Dabei berechnet sich die aGGF
wie die anrechenbaren Fldche gemdass § 256 PBG.

Die max. Ausnutzungsziffer gemass Art. 3 BZO darf Uberschritten werden.

3In den Baubereichen 1 bis 5 sind max. 4 Vollgeschosse und ein anrechen-
bares Untergeschoss zuldssig.

“Das erste Geschoss der Verbindungsbauten liegt auf demselben Niveau
wie die Piazza (Richtkote: 430 m U. M.). Ab Richtkote ist ein Geschoss zul&s-
sig.

In den Verbindungsbauten sind keine Wohnungen zuldssig. Zuldssig sind
Keller- und Technikrdumen sowie AutoabstellplGize, soweit sie nicht an die
Piazza angrenzen.

Entlang der Piazza sind Gemeinschaftsnutzungen und allgemein Nutzun-
gen vorzusehen, die die Piazza beleben.
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Baubereich Tiefgarage

Gebdudeabstande

Maximale Hohenkote

Architektur,
Farbgebung

Art. 7

Topografie,
GrUonraum

Umgebungsbereich

Kindergerechte Um-
gebung

Gewasserraum

Gestaltungsplanvorschriften Offentlicher Gestaltungsplan ,Wisli* 5

sIm Baubereich Tiefgarage (TG) ist die Redlisierung einer Tiefgarage zulds-
sig. Sie muss unter dem Niveau der Piazza und der Verbindungsbauten
liegen. Ausserhalb des Baubereichs Verbindungsbauten darf sie auch auf
demselben Niveau wie die Piazza und die Verbindungsbauten liegen.
Ebenfalls gestattet sind weitere RGume namentlich fir Technik, Disponibel
und Erschliessung. Die Geschosse duUrfen nicht sichtbar sein.

éDie Gebdudeabsténde zwischen den Bauten innerhalb der Baubereiche
1 bis 5 haben mindestens 16 m zu betragen.

7Im Baubereich 1 ist eine Baute zuldssig, die die Hohenkote 443 m.0.M.
nicht Uberschreitet. In den Gbrigen Baubereichen 2 bis 5 sind Bauten zuld&s-
sig, die eine Hohenkote von 446 m.0.M. nicht Uberschreiten. Technisch be-
dingte Aufbauten (Liftschdchte, Kamine etc.) dirfen diese Kote Uber-
schreiten. Solaranlagen dirfen diese Hohenkoten um maximal 20 cm Uber-
schreiten.

8Die Hauptbauten sind in einer einheitlichen Architektur auszugestalten. Im
Rahmen des Baubewilligungsverfahrens ist ein Farb- und Materialisierungs-
konzept vorzulegen.

Umgebung

'Die Umgebung ist der Topografie entsprechend differenziert und als viel-
faltiger attraktiver Grinraum zu gliedern und zu bepflanzen.

2Der Umgebungsbereich hat in seiner Ausgestaltung eine hohe Wohnquali-
tat fOr die umliegenden Wohnbauten sicherzustellen. Im Umgebungsbe-
reich sind vielseitig gestaltete Aufenthalts- und Ruhefldchen anzulegen
und dauernd zu unterhalten. Sie haben gesamthaft eine FiGche von mind.
15% der Summe der Wohnungsfldchen der Bauten im Gestaltungsplan
aufzuweisen. Sie haben wenigstens einen Aufenthaltsbereich mit Tisch und
Sitzgelegenheit, Banke/Bankgruppen entlang der Verbindungswege sowie
einen Kinderspielplatz, aufzuweisen. Fir die wichtigsten Gestaltungs- und
Bepflanzungselemente in diesem Bereich gelten die nachfolgenden Best-
immungen (Abs. 5-7).

3Bei der Ausstattung und Ausgestaltung der Umgebung (Gestaltung, Er-
schliessungseinrichtungen) ist auf die Anspriche der Kinder besondere
RUcksicht zu nehmen.

‘Der Gewasserraum hat seine Funktionen hinsichtlich Hochwasserschutz
und Okologie zu gewdhrleisten und ist extensiv zu gestalten und zu bewirt-
schaften. Es gelten die Bestimmungen nach Art. 41c GSchV. Ferner ist die
Zugdanglichkeit zum Gewdasser zu Unterhaltszwecken zu gewdhrleisten.
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Bepflanzung

Einheimische Arten

Umgebungsplan

Art. 8

Art. 9

Bereich Arealzufahrt

Bereich
Tiefgarageneinfahrt

Bereich Piazza

Offentliche,
behindertengerechte
Fusswegverbindungen

Ubrige &ffentliche
Fusswegverbindungen

Gestaltungsplanvorschriften Offentlicher Gestaltungsplan ,, Wisli* 6

5Zus@tzlich zur allgemeinen Bepflanzung sind zu pflanzen:

¢ Eine buschartige Bepflanzung mit einer maximalen Héhe von 1.8 m ent-
lang der Schwyzerstrasse. Dabei mUssen die erforderlichen Sichtweiten
der Arealzufahrt sowie die Sichtachsen zwischen der Schwyzerstrasse
und dem See gewdhrleistet sein. Die im Plan eingetragenen Standorte
sind richtungsweisend.

¢ Einzelne Obstb&ume im Ubergangsbereich.

8FUr die Bepflanzung sind einheimische, mdglichst lokaltypische Pflanzen zu
verwenden.

’Mit der Baueingabe fUr die Baubereiche 1 - 5 ist ein Umgebungsplan ein-
zureichen.

Retention

Das anfallende Meteorwasser muss retendiert werden.

Die Dachflachen der Flachddcher, auf welchen keine Solaranlagen an-
gebracht werden, sind als Retentionsfldichen auszubilden. Des Weiteren
sind sie, soweit sie nicht als Terrassen ausgestaltet sind, extensiv zu begri-
nen. Die dafir notwendigen Nachweise sind im Baugesuch zu erbringen.

Erschliessung

1Das Plangebiet wird Uber die Schwyzerstrasse verkehrlich erschlossen.

2Die Tiefgarage wird von der Schwyzerstrasse aus erschlossen. Der Bereich
der Tiefgarageneinfahrt ist im Plan dargestellt.

3Die Piazza dient als zentraler, multifunktionaler Platz fUr die Erschliessung,
die Begegnung und den Aufenthalt. Sie stellt ein wichtiges Verbindungs-
glied zwischen den neuen Wohnbauten und dem Alterszentrum dar und ist
dementsprechend zu gestalten und auszustatten. Sie schliesst direkt an die
Gebdude in den Baubereichen 1 bis 5 sowie an die Verbindungsbauten
an.

4Iwischen den Richtungspunkten fUr die behindertengerechten Fussweg-
verbindungen sind gemeinschaftlich nutzbare, behindertengerechte Fuss-
wege zu erstellen. Die Lage der im Gestaltungsplan eingetragenen Fuss-
wege ist richtungsweisend.

sIwischen den Richtungspunkten fUr die Ubrigen &ffentlichen Fusswegver-
bindungen sind Fusswege zu erstellen. Aufgrund der topografischen Ge-
gebenheiten, kdnnen diese auch teilweise als Treppen ausgestaltet wer-
den.
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Abstellplatze

Bereiche
Veloabstellplatze

Bereich Entsorgungs-
anlagen, Wendeplatz

Notzufahrt

Busbucht
Schwyzerstrasse

Richtprojekt

Art. 10
Minergie-Standard

Art. 11
ES I

Art. 12

Inkrafttreten

Gestaltungsplanvorschriften Offentlicher Gestaltungsplan ,, Wisli* 7

éDie Motorfahrzeugabstellpl@tze fUr die Wohn- und ArbeitsrGume sowie die
Besucherparkplatze sind unterirdisch anzulegen (Baubereiche Verbin-
dungsbauten und Tiefgarage).

’Es sind genUgend gedeckte Veloabstellplatze zu erstellen. FUr die Min-
destanzahl ist Art. 34 Abs. 2 BZO massgebend. Die Abstellpl&ize sind mehr-
heitlich oberirdisch, gut zugé&nglich und in Eingangsnéhe anzuordnen (bei
Eingdngen gemdss Richtprojekt an der im Plan bezeichneten Stelle) und
zweckmassig auszustatten.

8An der im Gestaltungsplan bezeichneten Stelle ist ein Platz fUr die Entsor-
gungseinrichtungen mit einem Wendeplatz fir einen LKW (10 m) zu erstel-
len.

’Die Notzufahrt erfolgt Uber Teile des internen Fusswegnetzes. Im Baupro-
jekt sind die Wegbreiten und die Tragfahigkeit der Belagsflichen entspre-
chend zu dimensionieren.

10lm Bereich entlang der Schwyzerstrasse ist die Fldche fUr eine Busbucht
freizuhalten und bei Bedarf zur VerfGgung zu Stellen. Im Rahmen des Bau-
bewilligungsverfahrens ist ausserdem der Nachweis zu erbringen, dass das
Bauprojekt mit dem Bauprojekt der Busbucht abgestimmt ist.

1"FUr die Anlagen der Erschliessung ist das Richtprojekt richtungsweisend.

Energie

Die Gebdude haben mindestens den Minergie-Standard zu erfullen.

Empfindlichkeitsstufe

Es gilt die Empfindlichkeitsstufe Il (ES II), Immissionsgrenzwert gemdss eidge-
ndéssischer Larmschutzverordnung.

Inkraftireten

Dieser Gestaltungsplan tritt mit der 6ffentlichen Bekanntmachung der kan-
tonalen Genehmigung in Kraft.
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