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Besondere Vorschrlften (besV) Überbouungsplon Chrüzqcher ll

Soweit nochstehend nichts onderes bestimmt wird, gellen die Vorschriften des kontonolen

Bougeselzes (BouG) und des Boureglemenles (BouR) sowie des Porkplotzbedorfs-

Reglemenles der Slodt Ropperswil-Jono.

Art. I Gellungsberelch/Verblndlichkell

I Die besonderen Vorschriflen gellen für dos im Überbouungsplon ChrÜzocher ll schwoz
umgrenzle Gebiet.

2 Alle in der Legende des Überbouungsplones ols Festlegungen oufgeführlen Plonelemente

und die besV sind verbindlich. Alle übrigen Plonelemenle sowie dos Richtprojekl hoben hin-

weisenden Chorokter.

Aû.2 Zweck

Der Ü berbouungsplon bezweckt

o) Eine Tor- und Adresswirkung, die den Beginn der Stodt Ropperswil-Jono im Gebiel Schönou
eindeutig definiert;

b) Eine dichte stödleboulich übezeugende Wohnüberbouung mit hoher Wohnquolilöl und
eigenstöndiger Siedlungsslruklur, welche den neuen Siedlungsrond definierl und ouch den
Slrossenroum der Rütislrosse oufwertet;

c) Eine Verminderung der Verkehrslörmimmissionen der Rülislrosse durch die Boulen in der
erslen Bouliefe ouf die hinlerliegenden Bouten;

d) Eine Volumelrie- und Formensproche, welche die Quortierotlroklivitöl unterslülzl;

e) Eine Aussenroumgeslollung, welche grosszügige und ottroklive Begegnungs- und Spielflö-
chen onbielet, diese mit einer durchdochlen Wegführung verbindel und so die Quorlier-
durchlössigkeit sicherslelll;

f) Eine zweckmössige und flöchensporende Verkehrserschliessung für den molorísierlen lndi-
viduolverkehr und den Longsomverkehr sowie die Sicherstellung der Pflichtporkfelder in der
Tiefgoroge und der Besucherporkfelder, wie ouch der Velo- und Mofo-Abslellplötze ouf den
Ebenen Erdgeschoss und Untergeschoss.

Art.3 ÜbeÉcuungsvorschilflen

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

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

Art. l5 BouR sind ouch ousserholb der Boubereiche zulössig.

3 lnnerholb der Boubereiche gellen folgende Grundmosse:

BGS & Porlner ArchitekÌen AG



Slodt Ropperswil-Jono
Überbouungsplon Chrüzocher ll / Besondere Vorschriffen (besV) Seite 3

mox. Geböu-

dehöhe in m

mox. Voll-

geschosse

Mox. Höhe Doch

Alliko in m. ü. M.

Niveoupunkl

inmü.M.
Mox. Geböude-

höhe in m ü. M.

2Boubereich F

Geböude Nr.2l
449.40 456,20 ó.80

7.20 2Boubereich G

Geböude Nr.22
450.30 457.50

2Bqubereich H

Geböude Nr.23
451 .10 457.50 6.40

4Boubereich I

Geböude Nr.3l
452.30 466.50 14.20

4

+l Attiko

470.70Boubereich K

Geböude Nr.32
452.70 467.50 r4.80

Boubereich L

Geböude Nr.4l
Ersolzbou

4 Zugelossen sind begehbore Dochterrossen, Flochdöcher und Attikogeschosse mil Floch-

doch.

5 Dos Attikogeschosse des Houses 32 dorf die im Boubereich K festgelegte und vermossle

Grundflöche oufweisen und zwor ohne doss dessen Geböudeseilen gem. Abs. 3 Art. ó BouR

von der Fossode zurückliegen müssen.

ó Die Tiefgoroge sowie die Abstell-, Neben-, Wosch- und lnfrostrukturröume im Untergeschoss

sind innerholb der Montellinie Unlergeschoss und Tiefgoroge zu erstellen.

7 Die dos gewochsene Terroin überrogenden Teile der Tiefgoroge sowie die Abstell-, Neben-

und lnfrostruklurröume im Untergeschoss im Bereich der Montellinie Untergeschoss und Tiefgo-

roge dürfen im Bereich der Ein- und Ausfohrt Tiefgoroge und im Bereich des Spielplotzes dos
gewochsene Terroin um mox.4.0m, gemessen bis Oberkonte Trogkonstruklion, überschreiten.

B Die Beschrönkung der Geböudelönge und der Mehrlöngenzuschlog sind innerholb des

Plongebietes oufgehoben.

9 Folovolloik-Anlogen und Sonnenkollektoren sowie ondere technisch nolwendige Bouleile

wie Komine, Venlilofionsobzüge, Lifloufbouten, Rückkühler und dergleichen dürfen den

Dochrond der Boubereiche um dos technisch erforderliche Moss überschreilen, sie sind je-

doch zusommenzufossen.

l0 Vorbouten gem. Art. ì5 BouR dürfen über die Boubereiche hinousrogen
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Art.4 Ausnülzungszlfler

I Die moximol zulössige Ausnülzungsziffer (AZ) betrögt gemöss Arl. 8 BouR in der Wohnzone
tN2b AZ=0.4 und in der Wohn-Gewerbezone WG3 bei gemischler Nutzung AZ=0.8 fÜr die Erst-

und Zweilnutzung.

2 ln der Wohn-Gewerbezone WG3 betrögl die moximol zulössige Ausnülzungsziffer fÜr eine

Wohnnulzung AZ=O.7 und für die Gewerbenulzung (Zweitnutzung) AZ=0.1, wos zusommen der
zulössigen Gesomtousnülzung AZ=0.8 enlsprichl.

3 Als ,,Gegenleistung" zur Vergrösserung der Wohn-Gewerbezone WG3 im Teilzonenplon

Chrüzocher wird im Berichl bzw. im Plongebiet der Grundslücke 592J und 2l IBJ ouf einen

Ausnülzungsbonus vezichlel, d. h. dort gill betr. die AZ die Regelbouweise.

4 Ein Projekt, welches dem BouR sowie dem vorliegenden Sondererloss und den vorousge-

henden Absölzen l-3 dieses Artikels enlspricht, dorf eine onrechenbore Geschossflöche von
lolol 5'01 4m2 oGF oufweisen.

Art. 5 Archlleklonlsche Geslcllung

I Die Volumetrie und Gestollung des Richtprojektes dorf nur soweil geöndert werden, ols

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

2 Die Moleriolwohl und Forbgebung der Geböudehülle bedürfen der Zuslimmung der Bou-

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

sowie die enlsprechenden Musler zur Genehmigung einzureichen.

3 Die Flochdöcher sind, soweit es die Folovolloik- bzw. Sonnenkollektoren-Anlogen zulossen,

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

Art. ô Begegnungs- und Splelflöchen

I An den im Überbouungsplon bezeichnefen Stellen sind Begegnungs- und Spielflöchen
gemöss BouG und BouR der Stodt Ropperswil-Jono zu erslellen und douernd diesem Zweck

zu erholten. Deren Flöche muss mín. 20 7o der onrechenboren Geschossflöche der Fomilien-

woh nu n gen (oh ne 2 Vz-Zimmewvoh nun gen) belro gen.

2 Diese Flöchen müssen mil dem Bezug der erslen Wohnungen erslellt sein und mit Spielge-

röten, die den verschiedenen Allersstufen der Kinder gerechl werden, in einem der Grösse

der Überbouung ongemessenen Rohmen ousgeslotlel sein.

Nl.7 Ausrenroumgeslollung

I Für die Aussenroumgestollung isl mit dem Boubewilligungsgesuch ein Umgebungsplon im

M. l:200 einzureichen. Dieser hol Angoben zur Gelöndemodellierung, zu den Begegnungs-

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

zur Entsorgungsslelle gemöss Arl. l4 besV zu enlholten.

2 Die Belogsmoteriolien müssen mit dem Moteriol- und Forbkonzepl der Geböudehülle
gemöss Art.5 dieser besV übereinslimmen.
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3 Die Rohmenbepflonzung hot mit einheimischen slondorlgerechten Arten zu erfolgen. Sie

hol Rücksicht ouf die Begrünung entlong der Rülistrosse zu nehmen und soll den dortigen
Strossenroum oufwerten.

Art.8 Verkehrserschliessungund Porklerung

I Die Verkehrserschliessung für dos Überbouungsplongebiet erfolgl ob der Rülistrosse

(Sloolsslrosse) gemöss Slrossenousbouprojekl Rülislrosse und Teilstrossenplon Chrüzocher.

2 Zvr Sicherslellung der Quortierdurchlössigkeil sind für den Longsomverkehr Fusswege zwi-

schen den Richlungspunkten zu erslellen. Deren Ausboubreiten und Klossierung sind im Roh-

men des Boubewilligungsverfohrens festzulegen.

3 Die Tiefgorogen Ein- und Ausfohrt hol im Zweirichlungsverkehr ob der Rütistrosse zu erfol-
gen. Sie hot einerseits dem Verkehrsgulochten der Firmo Ernst Bosler + Portner AG, dol.
28.03.2014 und ondererseils den einschlögigen VSS-Vorschriften zu entsprechen. Die lnnensei-

len der Rompenwönde sind mit einer schollobsorbierenden Bekleidung zu versehen.

4 Die Pflichtporkfelder gemöss Art. B und Arl. 9 Porkplotzbedorf-Reglemenl sind ols Einslell-

plötze in der geplonlen Tiefgoroge und ols Abstellplötze ouf der Ebene Erdgeschoss onzubie-

len. Zusölzlich sind für behinderle Personen in der Tiefgoroge I Einslellplolz und ouf der Ebene

Erdgeschoss I Abslellplôlze zu reolisieren und entsprechend zu morkieren bzw. zu signolisie-

ren, vgl. dozu Art. I I Porkplolzbedorf-Reglemenl und Norm SIA 500,,Hindernisfreie Boulen".

5 Die erforderlichen Velo- und Mofo-Abslell- bzw. Einstellplölze gemöss Arl.22 und Art.23
Porkplolzbedorfs-Reglement 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 Retlungsfohzeuge sind im Rohmen des Boubewilli-
gungsverfohrens zu definieren.

Art.9 Alloblogerungen

Sollten visuell sichlbore Alloblogerungen festgesfellt werden, sind diese gemöss Vorgoben
der TVA unter Leilung der beouftroglen Allloslenfochperson in Koordinotion mit dem AfU zu

dokumenfieren und zu enlsorgen.

Art. l0 Bodenschulz

1 Wird ousgehobener Boden wieder ols Boden verwendet, so muss dessen Verwendung Art

7 Verordnung über Belostung des Bodens (VBBo) enlsprechen.

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

Umgong mit ousgehobenem Boden gem. VBBo zu lreffen.
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3 Die konkreten Mossnohmen sind unler Einholtung der Wegleilung ,,Veruertung von ous-

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

mit der Bouverwollung nochzuweisen.

Art. I I Gewässerschulz und Relenllon

I Dos Überbouungsplongebiel isl im Trennsystem zu entwössern.

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

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

Koordinotion mit der Bouverwoltung der Slodl feslzulegen und im Konolisolionsplon dozuslel-
len.

3 Die Fusswege und Nebenflöchen sind grundsötzlich über die Schuller zu entwössern

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

Art. t2 Nolurgefohren

I lm Überbouungsplongebiet befinden sich gemöss Nolurgefohrenkorte Teilflöchen im Ge-

fohrengebiel geringe Geföhrdung (Forbe gelb) und milllere Geföhrdung (Forbe blou), vgl.

Beiloge 9.

2 Neuboulen und Umboulen sind in beiden Gefohrengebielen zulössig, im Gefohrengebiet
mitllere Geföhrdung jedoch nur donn, wenn die erforderlichen Objektschulzmossnohmen
gelroffen werden. Diese sind im Boubewilligungsverfohren nochzuweisen.

Arl. 13 Hindernisfiele Boulen

Die Überbouung Chrüzocher ll isl so zu projeklieren, doss die geselzlichen Bestimmungen er-

fülll sind und sie den spezifischen Bedürfnissen von behinderten Personen ongeposst werden
können. Für die boulichen Anforderungen gill die Norm SIA 500 ,,Hindernisfreie Boulen" ols

Richllinie.

Art. 14 Thermlsche Energle- und Wörmeschulz

I Die Geböude sind enlweder mil dem Lobel MINERGIE zv zerlifizeren oder so ouszurüsten,

doss höchslens ó0 Prozenl des zulössigen Energiebedorfs für Heizung und Wormwosser mit

nicht erneuerboren Energien gedeckt werden.

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

srA 380/r.

Arl. 15 lörmschulz

I Die im Lörmschulzgutochten der Firmo Remund + Kuster AG, BB08 Pföffikon, dot. 25.03.2014

oufgeführten Lörmschulz-Mossnohmen sind umzusetzen und im Boubewilligungsverfohren

nochzuweisen.
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2 tür olle Wohnungen sind die erhöhlen Anforderungen gemöss Norm SIA lBl "Schollschulz
im Hochbou" zu erfüllen.

Art. lô Enlsorgungsslelle

An dem im Überbouungsplon bezeichneten Stondort ist eine überdeckle oder ols Unlerflursys-

lem konzipierle Enlsorgu n gsstelle zu reolisieren.

AÉ. l7 Nulzungsousglelch

I Die zulössige onrechenbore Geschossflöche dorf innerholb des Plongebieles Über die Zo-

nengrenzen so verteill werden, doss eine Überbouung gemöss Richlprojekt verwirklicht wer-

den konn.

2 Zwischen den Plongebieten der Überbouungsplöne Chrüzocher I und ll ist eine Ausnüt-

zungsverlogerung von mox. l5% der onrechenboren Geschossflöche zulössig.

Art. l8 lnkroflselzung

Der Überbouungsplon Chrüzocher ll lritl mit der Genehmigung des Boudeporlementes in

Kroft.
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