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Besondere Vorschriften (besV) Uberbauungsplan Chriizacher I

Soweit nachstehend nichts anderes bestimmt wird, gelten die Vorschriften des kantonalen
Baugesetzes (BauG) und des Baureglementes (BauR) sowie des Parkplatzbedarfs-
Reglementes der Stadt Rapperswil-Jona.

Art. 1 Geltungsbereich/Verbindlichkeit

1 Die besonderen Vorschriften gelten fir das im Uberbauungsplan Chrizacher Il schwarz
umgrenzte Gebiet.

2 Alle in der Legende des Uberbauungsplanes als Festlegungen aufgefUhrten Planelemente
und die besV sind verbindlich. Alle Ubrigen Planelemente sowie das Richtprojekt haben hin-
weisenden Charakter.

Art. 2 Iweck

Der Uberbauungsplan bezweckt:

Q) Eine Tor- und Adresswirkung, die den Beginn der Stadt Rapperswil-Jona im Gebiet Schénau
eindeutig definiert;

b) Eine dichte stadtebaulich Uberzeugende WohnUberbauung mit hoher Wohnqualitét und
eigenstandiger Siedlungsstruktur, welche den neuen Siedlungsrand definiert und auch den
Strassenraum der RUtistrasse aufwertet;

c) Eine Verminderung der Verkehrsl&rmimmissionen der Rifistrasse durch die Bauten in der
ersten Bautiefe auf die hinterliegenden Bauten;

d) Eine Volumetrie- und Formensprache, welche die Quartierattraktivitét unterstitzt;

e) Eine Aussenraumgestaltung, welche grosszigige und attraktive Begegnungs- und Spielfld-
chen anbietet, diese mit einer durchdachten Wegfihrung verbindet und so die Quartier-
durchl&ssigkeit sicherstellt;

f) Eine zweckmadassige und fldchensparende Verkehrserschliessung fOr den motorisierten Indi-
vidualverkehr und den Langsamverkehr sowie die Sicherstellung der Pflichtparkfelder in der
Tiefgarage und der Besucherparkfelder, wie auch der Velo- und Mofa-Abstellpldtze auf den
Ebenen Erdgeschoss und Untergeschoss.

Art. 3  Uberbauungsvorschriften

1 Das Richtprojekt ist fir die Volumetrie und die Stellung der Bauten wegleitend.

2 Hauptbauten sind nur innerhalb der Baubereiche zuldssig. An- und Nebenbauten gemdss
Art. 15 BauR sind auch ausserhalb der Baubereiche zuldssig.

3 Innerhalb der Baubereiche gelten folgende Grundmasse:
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Niveaupunkt Max. Gebdude- max. Geb&u- max. Voll- | Max. Héhe Dach
inm 0. M. héhe inm 0. M. deh6he inm geschosse | Aftikainm. U. M.

Baubereich F 449.40 456.20 6.80 2 -

Gebdude Nr. 21

Baubereich G 450.30 457.50 7.20 2 -

Gebdude Nr. 22

Baubereich H 451.10 457.50 6.40 2 -

Gebdude Nr. 23

Baubereich | 452.30 466.50 14.20 4 -

Gebdude Nr. 31

Baubereich K 452.70 467.50 14.80 4 470.70

Gebdude Nr. 32 +1 Attika

Baubereich L Ersatzbau

Gebd&ude Nr. 41

4 Iugelassen sind begehbare Dachterrassen, Flachd&cher und Attikageschosse mit Flach-
dach.

5 Das Attikageschosse des Hauses 32 darf die im Baubereich K festgelegte und vermasste
Grundfl&iche aufweisen und zwar ohne dass dessen Gebdudeseiten gem. Abs. 3 Art. 6 BauR
von der Fassade zurUckliegen missen.

6 Die Tiefgarage sowie die Abstell-, Nelben-, Wasch- und Infrastrukturréume im Untergeschoss
sind innerhalb der Mantellinie Untergeschoss und Tiefgarage zu erstellen.

7 Die das gewachsene Terrain Uberragenden Teile der Tiefgarage sowie die Abstell-, Neben-
und Infrastrukturréiume im Untergeschoss im Bereich der Mantellinie Untergeschoss und Tiefga-
rage dirfen im Bereich der Ein- und Ausfahrt Tiefgarage und im Bereich des Spielplatzes das
gewachsene Terrain um max. 4.0m, gemessen bis Oberkante Tragkonstruktion, Uberschreiten.

8 Die Beschréinkung der Gebd&udelténge und der Mehrldngenzuschlag sind innerhalb des
Plangebietes aufgehoben.

9 Fotovoltaik-Anlagen und Sonnenkollektoren sowie andere technisch notwendige Bauteile
wie Kamine, Ventilationsabzige, Liftaufbauten, RUckkUhler und dergleichen dirfen den

Dachrand der Baubereiche um das technisch erforderliche Mass Uberschreiten, sie sind je-
doch zusammenzufassen.

10 Vorbauten gem. Art.15 BauR dUrfen Uber die Baubereiche hinausragen.
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Art. 4  Ausniitzungsziffer

1 Die maximal zuléssige Ausnitzungsziffer (AZ) betragt gemdass Art. 8 BauR in der Wohnzone
W2b AZ=0.4 und in der Wohn-Gewerbezone WG3 bei gemischter Nutzung AZ=0.8 fUr die Erst-
und Zweitnutzung.

2 In der Wohn-Gewerbezone WG3 betréigt die maximal zuldssige AusnUtzungsziffer fr eine
Wohnnutzung AZ=0.7 und fUr die Gewerbenutzung (Zweitnutzung) AZ=0.1, was zusammen der
zuléssigen GesamtausnUtzung AZ=0.8 entspricht.

3 Als ,Gegenleistung" zur Vergrosserung der Wohn-Gewerbezone WG3 im Teilzonenplan
Chrizacher wird im Bericht bzw. im Plangebiet der Grundsticke 592J) und 2118J auf einen
AusnUtzungsbonus verzichtet, d. h. dort gilt betr. die AZ die Regelbauweise.

4 Ein Projekt, welches dem BauR sowie dem vorliegenden Sondererlass und den vorausge-
henden Absétzen 1-3 dieses Artikels entspricht, darf eine anrechenbare Geschossfléche von
total 5°014m2 aGF aufweisen.

Art. 5 Architektonische Gestaltung

1 Die Volumetrie und Gestaltung des Richtprojektes darf nur soweit gedndert werden, als
dadurch die Qualitét der Uberbauung und die Eingliederung in das Ortsbild verbessert wird.

2 Die Materialwahl und Farbgebung der Gebd&udehUlle bedUrfen der Zustimmung der Bau-
und Umweltkommission. Mit dem Baubewiligungsgesuch sind das Material- und Farbkonzept
sowie die entsprechenden Muster zur Genehmigung einzureichen.

3 Die Flachddcher sind, soweit es die Fotovoltaik- bzw. Sonnenkollektoren-Anlagen zulassen,
extensiv zu begrinen. Dabei ist die Norm SIA 312 ,,Begrinung von D&chern" wegleitend.

Art. 6 Begegnungs- und Spielfiichen

1 An den im Uberbauungsplan bezeichneten Stellen sind Begegnungs- und Spielfidchen
gemdss BauG und BauR der Stadt Rapperswil-Jona zu erstellen und dauernd diesem Zweck
zu erhalten. Deren Fldche muss min. 20 % der anrechenbaren Geschossfldche der Familien-
wohnungen (ohne 2 Ya-Zimmerwohnungen) betragen.

2 Diese Flichen mUssen mit dem Bezug der ersten Wohnungen erstellt sein und mit Spielge-
rGten, die den verschiedenen Altersstufen der Kinder gerecht werden, in einem der Grdsse
der Uberbauung angemessenen Rahmen ausgestattet sein.

Art. 7  Aussenraumgestaltung

1 FUr die Aussenraumgestaltung ist mit dem Baubewiligungsgesuch ein Umgebungsplan im
M. 1:200 einzureichen. Dieser hat Angaben zur Geldndemodellierung, zu den Begegnungs-
und Spielfldchen wie auch zu den Verkehrsflichen (Auto-, Velo- und Mofa-Abstellpl&tze) und
zur Entsorgungsstelle gemdss Art. 14 besV zu enthalten.

2 Die Belagsmaterialien mUssen mit dem Material- und Farbkonzept der Geb&udehllle
gemadss Art, 5 dieser besV Ubereinstimmen.
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3 Die Rahmenbepflanzung hat mit einheimischen standortgerechten Arten zu erfolgen. Sie
hat RUcksicht auf die Begrinung entlang der RUtistrasse zu nehmen und soll den dortigen
Strassenraum aufwerten.

Art. 8 Verkehrserschliessung und Parkierung

1 Die Verkehrserschliessung fir das Uberbauungsplangebiet erfolgt ab der RUtistrasse
(Staatsstrasse) gemdss Strassenausbauprojekt Rutistrasse und Teilstrassenplan Chrizacher.

2 Zur Sicherstellung der Quartierdurchl@ssigkeit sind fOr den Langsamverkehr Fusswege zwi-
schen den Richtungspunkten zu erstellen. Deren Ausbaubreiten und Klassierung sind im Rah-
men des Baubewiligungsverfahrens festzulegen.

3 Die Tiefgaragen Ein- und Ausfahrt hat im Zweirichtungsverkehr abb der RUtistrasse zu erfol-
gen. Sie hat einerseits dem Verkehrsgutachten der Firma Ernst Basler + Partner AG, dat.
28.03.2014 und andererseits den einschlégigen VSS-Vorschriften zu entsprechen, Die Innensei-
ten der Rampenwdnde sind mit einer schallabsorbierenden Bekleidung zu versehen.

4 Die Pflichtparkfelder gemdss Art. 8 und Art. 9 Parkplatzbedarf-Reglement sind als Einstell-
plétze in der geplanten Tiefgarage und als Abstellplatze auf der Ebene Erdgeschoss anzubie-
ten. Zusétzlich sind fUr behinderte Personen in der Tiefgarage 1 Einstellplatz und auf der Ebene
Erdgeschoss 1 Abstellplatze zu realisieren und entsprechend zu markieren bzw. zu signalisie-
ren, vgl. dazu Art. 11 Parkplatzbedarf-Reglement und Norm SIA 500 , Hindernisfreie Bauten®.

5 Die erforderlichen Velo- und Mofa-Abstell- bzw. Einstellpltze gemdéss Art. 22 und Art. 23
Parkplatzibedarfs-Reglement sind auf der Ebene Erdgeschoss und/oder im Untergeschoss zu
realisieren. Grosse, Gestaltung und Lage sind im Baubewiligungsgesuch nachzuweisen.

6 Die Zufahrten fUr die Schutz- und Rettungsfahrzeuge sind im Rahmen des Baubewilli-
gungsverfahrens zu definieren.

Art. 9  Altablagerungen

Sollten visuell sichtbare Altablagerungen festgestellt werden, sind diese gemdss Vorgaben
der TVA unter Leitung der beauftragten Altlastenfachperson in Koordination mit dem AfU zu
dokumentieren und zu entsorgen.

Art. 10 Bodenschutz

1 Wird ausgehobener Boden wieder als Boden verwendet, so muss dessen Verwendung Arf.
7 Verordnung Uber Belastung des Bodens (VBBo) entsprechen.

2  Werden Richt-, Prif- und Sanierungswerte fUr anorganische Schadstoffe im Oberboden

gem. Art. 34 Abs.1, 2 und 3 USG Uberschritten, so sind die erforderlichen Massnahmen beim
Umgang mit ausgehobenem Boden gem. VBBo zu treffen.
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3 Die konkreten Massnahmen sind unter Einhaltung der Wegleitung ,Verwertung von aus-
gehobenem Boden" des BUWAL (Dezember 2001) im Baubewiligungsverfahren in Absprache
mit der Bauverwaltung nachzuweisen.

Art. 11 Gewdasserschuiz und Retention

1 Das Uberbauungsplangebiet ist im Trennsystem zu entwdssern.

2 Die erforderlichen Retentions- und Versickerungsmassnahmen, insbesondere die in der
Aussenraumgestaltung vorgesehenen Massnahmen, sind unter Berlcksichtigung des GEP und
des dazugehdrenden ,Konzeptplan Teil Lenggis M. 1:2000", Nr. 8000-111, dat. 20.09.2012 , in
Koordination mit der Bauverwaltung der Stadt festzulegen und im Kanalisationsplan darzustel-
len.

3 Die Fusswege und Nebenfldchen sind grundsatzlich Uber die Schulter zu entwdssern.

4 FUr die Dachbegrinung gilt Abs. 3 Art. 5 besV.

Art. 12 Naturgefahren
1 Im Uberbauungsplangebiet befinden sich gemdss Naturgefahrenkarte Teilflichen im Ge-

fahrengebiet geringe Gefdhrdung (Farbe gelb) und mittlere Gefdhrdung (Farbe blau), vgl.
Beilage 9.

2 Neubauten und Umbauten sind in beiden Gefahrengebieten zuléssig, im Gefahrengebiet
mittlere Gefdhrdung jedoch nur dann, wenn die erforderlichen Objekischutzmassnahmen
getroffen werden. Diese sind im Baubewiligungsverfahren nachzuweisen.

Art. 13 Hindernisfreie Bauten

Die Uberbauung Chrizacher Il ist so zu projektieren, dass die gesetzlichen Bestimmungen er-
fUllt sind und sie den sperzifischen BedUrfnissen von behinderten Personen angepasst werden
kénnen. FUr die baulichen Anforderungen gilt die Norm SIA 500 ,Hindernisfreie Bauten" als
Richtlinie.

Art. 14 Thermische Energie- und Warmeschutz

1 Die Gebdude sind entweder mit dem Label MINERGIE zu zertifizieren oder so auszurUsten,
dass hdochstens 60 Prozent des zuldssigen Energiebedarfs fir Heizung und Warmwasser mit
nicht erneuerbbaren Energien gedeckt werden.

2 BezUglich Wdarmeschutz gelten die gesetzlichen Grenzwerte und die Normen SIA 180 und
SIA 380/1.

Art. 15 Ldérmschutz

1 Die im Larmschutzgutachten der Firma Remund + Kuster AG, 8808 Pfaffikon, dat, 25.03.2014
aufgeflhrten L&rmschutz-Massnahmen sind umzusetzen und im Baubewilligungsverfahren
nachzuweisen.
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2 FUr alle Wohnungen sind die erhdhten Anforderungen gemdss Norm SIA 181"Schallschutz
im Hochbau" zu erflllen.

Art. 16 Entsorgungsstelle

An dem im Uberbauungsplan bezeichneten Standort ist eine Uberdeckte oder als Unterflursys-
tem konzipierte Entsorgungsstelle zu realisieren.

Art. 17 Nutzungsausgleich

1 Die zuldssige anrechenbare Geschossfléiche darf innerhalb des Plangebietes Uber die Zo-
nengrenzen so verteilt werden, dass eine Uberbauung gemdss Richtprojekt verwirklicht wer-
den kann.

2 Iwischen den Plangebieten der Uberbauungspléne ChrUzacher | und Il ist eine AusnUt-
zungsverlagerung von max. 15% der anrechenbaren Geschossfléiche zulé&ssig.
Art. 18 Inkraftsetzung

Der Uberbauungsplan Chrizacher Il tritt mit der Genehmigung des Baudepartementes in
Kraft,
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