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Besondere Vorschrlften (besV) Überbouungsplon Chrüzocher I

Soweil nochslehend nichls onderes besfimml wird, gelten die Vorschriflen des konlonolen
Bougeselzes (BouG) und des Boureglemenles (BouR) sowie des Porkplolzbedorfs-
Reglemenles der Stodl Ropperswil-Jono.

Art. I Gellungsberelch/VeÈlndllchkelt

I Die besonderen Vorschriflen gelten für dos im Überbouungsplon Chrüzocher I schwoz um-
grenzle Gebiel.

2 Alle in der Legende des Überbouungsplones ols Fesllegungen oufgeführten Plonelemente
und die besV sind verbindlich. Alle übrigen Plonelemenle sowie dos Richtprojekl hoben hin-
weisenden Chorokter.

At¡,2 Zweck

Der Überbouungsplon bezweckl:

o) Eine urbone stödlische Überbouung mit Tor- und Adresswirkung;

b) Eíne dichle stödteboulich übezeugende Wohnüberbouung mil hoher Wohnquolitöl und
eigenslöndiger Siedlungsslruklur, welche ouch den Slrossenroum der Rülistrosse oufwertel;

c) Eine Verminderung der Verkehrslörmimmissionen der Rülistrqsse durch die Geböude in der
ersten Bouliefe ouf die hinterliegenden Geböude;

d) Eine Volumetrie- und Formensproche, welche die Quortieroltroklivitöl unlerslülzl;

e) Eine Aussenroumgesloltung, welche grosszügige und ollroktive Begegnungs- und Spielflö-
chen onbiefet, diese mil einer durchdochlen Wegführung verbindel und so die Quortier-
durchlössigkeit sicherslelll;

f) Eine a¡¿eckmössige und flöchensporende Verkehrserschliessung für den molorisierten lndi-
viduolverkehr und den Longsomverkehr sowie die Sicherstellung der Fuss- und Fohrwegrechte
zugunsten der Nochborgrundslücke 2657J und 2ó5BJ der Pflichtporkfelder in der Tiefgoroge
und der Besucherporkfelder, wie ouch der Velo- und Mofo-Abslellplötze.

Art.3 übeÈouungsvorschriflen

I Dos Richtprojekt isl für die Volumetrie und die Slellung der Boulen wegleitend.

2 Houptboulen sind nur innerholb der Boubereiche zulössig. An- und Nebenbouten gemöss

Art. l5 BouR sind ouch ousserholb der Boubereiche zulössig.

3 lnnerholb der Boubereiche gelten folgende Grundmosse:
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Niveoupunkt

inmü.M.
mox. Geböude-

höhe in m ü. M.

mox. Geböude-

höhe in m

mox. Vollgeschoss-

zohl

Boubereich A

Geböude Nr. ll
444.20 457.50 13.30 4

Boubereich B

Geböude Nr. l2
445.20 45r.50 ó.30 2

Boubereich C

Geböude Nr. l3
446.20 460.40 14,20 4

Boubereich D

Geböude Nr. l4
447.OO 453.40 6.40 2

Boubereich E

Geböude Nr. l5
447.80 459.40 I l.ó0 3

4 Zugelossen sind begrünle Flochdöcher

5 Die Tiefgoroge sowie die Abslell-, Neben-, Wosch- und lnfrostruklurröume im Unlergeschoss

sind innerholb der Boubereiche A-E zu erstellen.

ó Die Beschrönkung der Geböudelönge und der Mehrlöngenzuschlog sind innerholb des

Plongebieles oufgehoben.

7 Fotovolloik-Anlogen und Sonnenkollektoren sowie ondere technisch notwendige Bouleile
wie Komine, Venlilotionsobzüge, Lifloufbouten, Rückkühler und dergleichen dürfen den
Dochrond der Boubereiche um dos technisch erforderliche Moss überschreiten, sie sind je-

doch zusommenzufossen.

8 Vorboulen gem. Arl.l5 BouR dürfen über die Boubereiche hinousrogen.

Art.4 AusnfilzungszlfÍer

Für ein Projekl, welches dem BouR von Ropperswil-Jono sowie dem vorliegenden Sonderer-

loss entspricht, konn die mox. Ausnützungsziffer um moximol 207" erhöhl werden, olso für die

Erst- und Zweitnutzung, inkl. Bonus, 0.9ó betrogen, wos einer mox. zulössigen onrechenboren
Geschossflöche noch Art.ó1 BouG von 2369 m2 enlspricht.

Art.5 ArchileklonischeGeslollung

I Die Volumetrie und Gestoltung des Richtprojekles dorf nur soweit geöndert werden, ols

dodurch die Quolitöt der Überbouung und die Eingliederung in dos Ortsbild verbesserl wird.

2 Die Moteriolwohl und Forbgebung der Geböudehülle bedürfen der Zustimmung der Bou-

und Umweltkommission. Mil dem Boubewilligungsgesuch sind dos Moteriol- und Forbkonzept

sowie die entsprechenden Musler zur Genehmigung einzureichen.
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3 Die Flochdöcher sind, soweil es die Folovoltoik- bzw. Sonnenkollektoren-Anlogen zulossen,

exlensiv zu begrünen. Dobei isl die Norm SIA 312 ,,Begrünung von Döchern" wegleilend.

Arl. ô Begegnungr- und Splelflöchen

I An den im Überbouungsplon bezeichneten Slellen sind Begegnungs- und Spielflöchen
gemöss BouG und BouR der Stodt Ropperswil-Jono zu erstellen und douernd diesem Zweck

zu erholten. Deren Flöche muss min. 20 7" der onrechenboren Geschossflöche der Fomilien-

woh nu n ge n (oh n e 2 t/z-Zimmewvoh nu n gen) belrogen.

2 Diese Flöchen müssen mil dem Bezug der ersten Wohnungen erstellt sein und mit Spielge-
rölen, die den verschiedenen Allersstufen der Kinder gerechl werden, in einem der Grösse

der Überbouung ongemessenen Rohmen ousgeslotlet sein.

Aû.7 Aussenroumgeslollung

I Für die Aussenroumgesfollung ist mit dem Boubewilligungsgesuch ein Umgebungsplon im
M. l:200 einzureichen. Dieser hot Angoben z\Jt Gelöndemodellierung, zu den Begegnungs-

und Spielflöchen wie ouch zu den Verkehrsflöchen (Auto-, Velo- und Mofo-Abstellplölze) so-

wie zur Enlsorgungsslelle gemöss Art. l5 besV zu enlhollen.

2 Die Belogsmoleriolien müssen mit dem Moteriol- und Forbkonzepl der Geböudehülle
gemöss Arl.5 dieser besV übereinstimmen.

3 Die Rohmenbepflonzung hot mit einheimischen stondortgerechten Arten zu erfolgen. Sie

hot Rücksicht ouf die Begrünung entlong der Rütislrosse zu nehmen und soll den dortigen
Slrossenroum oufwerten.

Art.8 VerkehrserschllessungundPo*lerung

1 Die Verkehrserschliessung für dos Überbouungsplongebiet erfolgt ob der Rülistrosse über
die Kreuzockerstrosse gemöss Strossenousbouprojekt Rülislrosse und Teilstrossenplon Chrüzo-

cher.

2 Tvr Sicherslellung der Quortierdurchlössigkeit sind für den Longsomverkehr Fusswege zwi-

schen den Richtungspunkten zu erstellen. Deren Ausboubreiten und Klossierung sind im Roh-

men des Boubewilligungsverfohrens festzulegen.

3 Die Tiefgorogen Ein- und Ausfohrt hot im Zweirichlungsverkehr ob der Rülistrosse über die
Kreuzockerstrosse zu erfolgen. Sie hot einerseits dem Verkehrsgutochlen der Firmo Ernst Bosler

+ Portner AG, doÎ. 28.3.2014 und ondererseils den einschlögigen VSS-Vorschriften zu entspre-

chen. Die lnnenseilen der Rompenwönde sind mil einer schollobsorbierenden Bekleidung zu

versehen.

4 Die Pflichlporkfelder gemöss Art. B und Arl. 9 Porkplotzbedorf-Reglement sind ols Einslell-

plölze in der geplonlen Tiefgoroge und ols Abslellplötze ouf der Ebene Erdgeschoss onzubie-
îen. Zusölzlich sind für behinderte Personen je ein Absfellplolz in der Tiefgoroge und ouf der
Ebene Erdgeschoss zu reolisieren sowie enlsprechend zu morkieren bzw. zu signolisieren, vgl.

dozu Arl. I I Porkplolzbedorf-Reglement und Norm SIA 500,,Hindernisfreie Bouten".
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5 Die erforderlichen Velo- und Mofo-Abstell- bzw. Einslellplötze gemöss Atl.22 und Art.23
Porkplolzbedorfs-Reglemenl sind ouf der Ebene Erdgeschoss und/oder im Untergeschoss zu

reolisieren. Grösse, Gestollung und Loge sind im Boubewilligungsgesuch nochzuweisen.

ó Die Zufohrten für die Schulz- und Reltungsfohzeuge sind im Rohmen des Boubewilll
gungsverfohrens zu definieren.

Art.9 Alloblcgerungen

Solllen visuell sichtbore Alloblogerungen feslgeslelll werden, sind diese unler Leitung der be-

ouflroglen Allloslenfochperson in Koordinotion mil dem AfU zu dokumentieren und zu ent-

sorgen.

Arl. l0 Bodenschulz

I Wir ousgehobener Boden wieder ols Boden verwendel, so muss dessen Verwendung

Art. 7 Verordnung über Beloslung des Bodens (VBBo) enlsprechen.

2 Werden Richl-, Prüf- und Sonierungswerte für onorgonische Schodstoffe im Oberboden
gem. Art.34 Abs.l ,2vnd 3 USG überschrilten, so sind die erforderlichen Mossnohmen beim

Umgong mit ousgehobenem Boden gem. VBBo zu lreffen.

3 Die konkreten Mossnohmen sind unter Einhollung der Wegleilung ,,Verwertung von ous-

gehobenem Boden" des BUWAL (Dezember 2001) im Boubewilligungsverfohren in Absproche

mil der Bouverwollung nochzuweisen.

Art. I I Gewösserschulz und Relenllon

I Dos Überbouungsplongebiel isl im Trennsystem zu entwössern.

2 Die erforderlichen Retenlions- und Versickerungsmossnohmen, insbesondere die in der
Aussenroumgestollung vorgesehenen Mossnohmen, sind unler Berücksichligung des GEP und

des dozugehörenden ,,Konzeplplon Teil Lenggis M. I :2000", Nr. 8000-l I l, dol. 20.09.2012 , in

Koordinotion mit der Bouverwollung der Slodt feslzulegen und im Konolisolionsplon dozuslel-
len.

3 Die Fusswege und Nebenflöchen sind grundsötzlich über die Schuller zu enlwössern.

4 Für die Dochbegrünung gilt Abs. 3 Art. 5 besV.

Aû.12 Hlndernisfrele Boulen

Die Überbouung Rütistrosse Nord ist so zu projekiieren, doss die gesetzlichen Bestimmungen

erfülll sind und sie den spezifischen Bedürfnissen von behinderlen Personen ongepossl wer-

den können. Für die boulichen Anforderungen gilt die Norm SIA 500 ,,Hindernisfreie Bouten"

ols Richtlinie.
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Art. l3 Thermische Energle- und Wörmeschulz

I Die Geböude sind entweder mit dem Lobel MINERGIE zu zertifizieren oder sie sind so quszu-

rüslen, doss höchstens ó0 Prozenl des zulössigen Energiebedorfs fÜr Heizung und Wormwosser

mil nichl erneuerboren Energien gedeckt werden.

2 Bezüglich Wörmeschulz gelten die geselzlichen Grenzwerle und die Normen SIA 180 und

srA 380/r.

Arl. l4 lörmschulz

I Die im Lörmschulzgulochlen der Firmo Remund + Kuster AG, BB0B Pföffikon, dot.
25.03.2014 oufgeführlen Lörmschutz-Mossnohmen sind umzusetzen und im Boubewilligungs-

verfohren nochzuweisen.

2 Fûr olle Wohnungen sind die erhöhlen Anforderungen gemöss Norm SIA lSl "Schollschulz
im Hochbou" zu erfüllen.

Art. l5 Enlsorgungsslelle

An dem im Überbouungsplon bezeichnelen Slondorl isl eine überdeckle oder ols Unterflursys-

lem konzipierle Enlsorgungsstelle zu reolisieren.

Art. 1ô Nulzungsousglelch

I Die zulössige onrechenbore Geschossflöche (inkl. Bonus) dorf innerholb des Plongebietes

so verteilt werden, doss eine Überbouung gemöss Richtprojekt verwirklicht werden konn.

2 Zwischen den Plongebielen der Überbouungsplöne Chrüzocher I und ll isl eine Ausnüt-

zun gsverlo geru n g von mox. 1 5% der onrechen boren Geschossf löche zulössig.

Art. 17 lnkroflselzung

Der Überbouungsplon Chrüzocher I trill mit der Genehmigung des Boudeportemenles in

Kroft.
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