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1 Vorbemerkungen

Gegenstond dieses Berichts sind der Teilzonenplon Chrüzocher und der Über-
bouungsplon Chrüzocher ll. Dieses Plongebiel ist Teil des stödteboulichen Kon-
zeoies Rütistrosse, welches die Gebiele der Überbouungsplöne RÜtislrosse Süd
und Chrüzocher I und ll umfossl, olles im Modell M. l:500 dorgestellt, vgl. Beilo-
gel. Für dos Grundstück 593J, dos sich ouf Wunsch der Stodiverwoltung Roppers-
wil-Jono ebenfolls im Plongebiel des Teilzonenplons Chrüzocher befindel, wird
spöler der Überbouungsplon Chrüzocher lll erstelll.

1.1 Ausgongsloge

Donk der Einflussnohme und der Übezeugungsorbeil der Bouverwoltung der
Stodl Ropperswil-Jono, dem Entgegenkommen der GrundeigentÜmer des Plon-
gebietes Rülislrosse Süd sowie Chrüzocher I und ll, der Bereilschoft der beiden
beouftroglen Plonungsfirmen BGS & Portner Archileklen AG, Bó40 Ropperswil und
MB Archilekten AG,8853 Lochen SZ sowie der Unlerstülzung durch die Stodtbild-
kommission Ropperswil-Jono ist es gelungen, ein den Leitsölzen 2 und 3 des
Roumkonzeotes Konfon Sl. Gollen und dem Richtolon der Sfodt Ropoerswil-Jono
enlsprechendes slödtebouliches Konzeot im Teilzonenplon Chrüzocher und in
den drei Sondernufzunosolönen :

. Überbouungsplon Rülistrosse Süd

. Überbouungsplon Chrüzocher I

. Überbouungsplon Chrüzocher ll

feslzulegen.

Die beiden mossgebenden Leilsötze im Roumkonzeot Konlon Sl. Gollen loulen
wie folgt:

Leilsolz 2: Der Konlon St. Gollen enlwickelt die Siedlungen innerholb der beste-
henden Siedlungsgrenzen und in ousgewöhlten Enlwicklungsschwerpunklen.

Leitsolz 3: Der Konlon Sl. Gollen isl ols Wohnstondort für Stodt- und Londbevölke-
rung oltrokliv und posilioniert sich mit geeigneten Flöchenongebolen ols well-
bewerbsf öhiger Whtschoflsslondort.

Die Stodl Ropperswil-Jono isl im genonnlen Roumkonzepl im Hondlungsroum Zü-
richsee-Linlh ols Reoionolzentrum oufgeführt und wird bezüglich ,,Hondlungsroum
Zürichsee-Linlh" ouf Seite 2l wie folgt beschrieben: ,,Ropperswil-Jono bildet ols
übergeordnefes Wrlschofts-, Kullur- und Freizeitzentrum dos Aushöngeschr'ld des
Hondlungsroums und ist Entwicklungsschwerpunkt für Wohnen und Arbeilen, Bîl-

dung, Kultur und Freizeit om Rond des Mefropolitonroumes Zürich."

Der kommunole Richtplon enlhölt dos Plongebiet Rülistrosse Süd sowie Chrüz-
ocher I und ll betreffend folgende Aussogen, dorgestelll in der longfrisligen
Hondlungsrichllinie L I .4.3 Schönou-Kemprolen:

. Teilobschnille Kemproten- und Rülistrosse mit Erslellung Entlostungstunnel ge-
stollerisch oufwerlen

Vorgörten/prívole U mgebungsgesloltung mileinbeziehen
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. Seezugong Kemprolen reolisieren

lm Zonenplon isl dos Plongebiel zum grossen Teil der Wohn-Gewerbe-Zone WG 3
und zu einem kleineren Teilder Wohnzone W2b zugewiesen.

1.2 Plonungslnslrumenle

Dos slödlebouliche Konzepl Rütistrosse isl in den folgenden Plonungsinstrumen-
ten dorgeslelll:

. Teilzonenplon Chrüzocher

. Überbouungsplon Rülistrosse Süd, umfossend die Grundstücke 632J und ó80J

Überbouungsplon Chrüzocher l, umfossend einen Teilbereich des GrundslÜ-
ckes 2l IBJ

Überbouungsplon Chrüzocher ll, umfossend dos GrundslÜck 592J, und eínen
Teilbereich des Grundsfückes 2l IBJ

Die Totolflöche des Plongebieles der drei Überbouungsplöne umfossl insgesomt
16866 m2 (inkl. die Abtretungsflöche Fuss- und Rodweg Rütistrosse im Bereich
Plongebiet Überbouungsplöne Chrüzocher I und ll). Diese Flöche enlspricht ouch
der onrechenboren Londflöche gemöss Arl. ól BouG. Wie bereils in Ziff. I er-
wöhnt, komml spöler der Überbouungsplon Chrüzocher lll hinzu, welcher dos
slödtebouliche Konzept Rülislrosse vollendet bzw. obschliessl.

Ü bergeordnete Zlelselzung

Beim Plongebiel Rülistrosse, umfossend dos Teilzonenplongebiel Chrüzocher und
die drei Überbouungsplongebieie, hondelt es sich um einen typischen funktiono-
len urbonen slödlischen Teilroum, in welchem es gilt, die öffentlichen und die pri-
voten lnleressen zu definieren, zu gewichten, zu koordinieren und schliesslich um-
zusetzen und zwor in Beochlung der beiden in Ziff. i.l genonnten Leifsölze ous
dem Roumplonungskonzepl Konlon Sl. Gollen und des Richlplones der Stodt
Ropperswil-Jono. Besonders wichtig für diesen Teilroum sind die Tor- und Adress-
wirkung, d.h. die Definilion des Slodteingonges von Nordoslen her, die heule
fehlt und die Autwertung des Strossenrqumes der Rütislrosse im Plongebiet, wel-
cher immerhin 350 m long isl, gemessen ob nördlichen Rond des Plongebieles bis
zur Einmündung der Kreuzockerslrosse in die Rütislrosse.

Hinzu kommen die Anforderungen der Stqdlbildkommission on die Wohnquolitöi,
die Aussenroumgestoltung und die Quortierottroklivilöt sowie die Erschliessung für
den Longsomverkehr (LV) und den molorisierten lndividuolverkehr (MlV) im Plon-
gebiel.

Wie ous dem Teilzonenplon Chrüzocher hervorgeht, wird betr. die Grundslücke
592J und 2118J, welche zum Plongebiel des Überbouungsplons Chrüzocher ll

gehören, eine Flöche von 923m2 von der Wohnzone W2b der Wohn-Gewerbe-
Zone WG3 zugewiesen, vgl. dozu Zilf .2.1.

Vom Grundslück 593J, für dos noch kein Überbouungsplon beslehl, jedoch der
Überbouungsplon Chrüzocher lll vorgesehen isl, werden von der Wohnzone W2b
der Wohn-Gewerbezone WG3 485m2 zugewiesen.

1.3
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Diese Zonenplonönderung schoffl die Vorousselzung für die Genehmigungsfö-
higkeit bzw. für die Verwirklichung des Überbouungsplones Chrüzocher ll, dorge-
stelll im Modell (Beiloge I ) und im Richtprojekl (Beiloge 8) und ebenso fÜr den
spöleren Überbouungsplon Chrüzocher lll.

Teilzonenplon Chrüzocher

Zweckbesllmmung Tellzonenplon

Die übergeordnete Zielselzung gemöss Ziff. 1.3 lösst sich nur verwirklichen, wenn
im Überbouungsplongebiet Chrüzocher ll die Überbouung gemöss enlsprechen-
dem Richtprojekt verwirklichl wird. Diese isl jedoch gemöss der Proxis des Verwol-
lungsgerichts, insbesondere oufgrund der gewöhllen Volumen bzw. Geschossig-
keit, Geböude- und Firsthöhe, koum mit der Wohnzone W2b vereinbor. Die Ge-
nehmigungsföhigkeit der Überbouung Chrüzocher ll erforderl wegen der Vollge-
schosszohl, Geböude- und Firsthöhe der Boulen 3ì und 32 die Umzonung einer
Teilflöche der Wohnzone W2b in die Wohn-Gewerbe-Zone 3 Geschosse (WG3).
Diese Teilflöche ist im Teilzonenplon Chrüzocher definiert, es hondell sich um eine
Flöche vonl408m2.

Zum Genehmigungsverfohren des Teilzonenplones ist onzumerken, doss im Ge-
gensolz zum Sondernutzungsplon (im vorliegenden Foll vom Überbouungsplon
Chrüzocher ll) der Teilzonenplon gemöss Art. 30 BouG dem fokullotiven Referen-
dum unlerstelll ist.

2.2 lnholt Tellzonenplon

Wie ous dem Teilzonenplon hervorgeht, wird, die dreiGrundstücke 592J,593J und
2l IBJ betreffend, eine Flöche von lotol 1'408m2 von der Wohnzone W2b der
Wohn-Gewerbe-Zone WG3 zugewiesen, vgl. dozu 2i11.2.1.

Diese Zonenplonönderung schoffl die Voroussetzung für die Genehmigungsfö-
higkeil bzw. die Verwirklichung der Überbouung Chrüzocher ll, dorgestellt im Mo-
dell (Beiloge l) und im Richlprojekt (Beiloge 8) sowie für jene des Grundstücks
593J, für welches noch kein Richtprojekt besteht.

Ü berbouungsplon Chrtizocher ll

Unter dem Vorbeholl, doss der Teilzonenplon Chrüzocher genehmigt whd, regelt
der Überbouungsplon Chrüzocher ll die Überbouung im Plongebiet gemöss Art.
22BovG.

3.1 Plongeblel und Zonenordnung

Dos schwoz umrondete Plongebiel Chrüzocher ll befindet sich noch der Zonen-
plonönderung zum grösseren Teil in der Wohn-Gewerbe-Zone WG3 und zum klei-
neren Teil in der Wohnzone W2b. Es umfosst folgende Pozellen mit der nochsle-
henden Grundstücksflöche (onrechenbore Londflöche noch Art. ól BouG):

2.1

3.
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Grundslück

Porzelle Nr.2ll8J

Porzelle Nr.592J

Abtretu che Fuss- und

i tolql qnrechenbore londllöche
:

5276m2 r 1310 m2 ô58ó m2 
i

iil.;;
: Teilflöche i Tellflöche i

: WG3ln m2 i W2b in m2 i

I

4622m2 665 m2',

392m2 645 m2

262m2 Om2

Gesomlllöche
ln m2

5287 m2

1037 m2

262m2

3.2

Die mittels Grunddienstborkeitsverlrögen im Grundbuch eingetrogenen Fuss- und
Fohrwegrechte zu Gunsten bzv,t. zu Loslen der GrundslÜcke im Plongebiet sind
berücksichligt, vgl. dozu Beleg Nr. 

.l35, 
Eingong 19. Dez. 1940 und Beleg Nr.552,

Eingong 17. Sept. 1990.

Zweckbeslimmung

Gemöss Art. 2 besV gilt für den Überbouungsplon Chrüzocher ll folgende Zweck-
beslimmung:

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

b) Eine dichte stödteboulich übezeugende WohnÜberbouung mit hoher Wohn-
quolilöt und eigenstöndiger Siedlungsstruklur, welche den neuen Siedlungsrond
definiert und ouch den Strossenroum der RÜtislrosse oufwertet;

c) Eine Verminderung der Verkehrslörmimmissionen der Rülislrosse durch die Bou-
len in der ersten Boutiefe ouf die dohinterliegenden Bouten;

d) Eine Volumetrie- und Formensproche, welche die Quorlierotlroktivitöl unter-
stützt;

e) Eine Aussenroumgestollung, welche grosszügige und oltroktive Begegnungs-
und Spielflöchen onbielet und diese mit einer durchdochlen WegfÜhrung ver-
bindet und so die Quortierdurchlössigkeit sicherslellt;

f) Eine zweckmössige und flöchensporende Verkehrserschliessung für den molori-
sierten lndividuolverkehr und den Longsomverkehr sowie die Sicherstellung der
Pflichtporkfelder in der Tiefgoroge und der Besucherporkfelder, wie ouch der Ve-
lo- und Mofo-Abstellplötze ouf den Ebenen Erdgeschoss und Unlergeschoss.

3.3 Vorprüfung

Die on den drei Sitzungen vom 2l . Februor 2013, 5. April 2013 und 23. Moi 2013
diskutierten Anforderungen der Mitglieder der Stodlbildkommission bezÜglich Tor-

und Adresswirkung, Formensproche, Volumetrie und BegrÜnung sind im vorlie-
genden Überbouungsplon Chrüzocher ll vollumfönglich berücksichfigt. Ebenso
die Ausführungen im Vorprüfungsbericht des AREG vom 20. November 2013.

Die im Vorprüfungsbericht AREG vom 20. November 2013 in Zilf.4.3,,Erschlies-
sung" genonnle Ausnohmebewilligung betr. Einverstöndnis des TBA zur Unter-
schreilung des Slrossenobslondes wird gemöss den Äusserungen von Strossen-
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3.4

kreisinspektor Werner Müller on der Besprechung vom 17.02.2014 in der Slodtver-
woltung Ropperswil-Jono erleilt, denn die entsprechenden Einlrogungen in den
Überbouungsplönen Chrüzocher I + ll und Rülistrosse SÜd seien genÜgend.

Rlchtprofekt

Der vorliegende Überbouungsplon Chrüzocher ll mit dem Richtprojekt bosierl ei-
nerseits ouf der geönderten Zonenordnung und ondererseils ouf der Zweckbe-
slimmung noch Ziff. 3.2. Dos Richlprojekl isl im Modell M. l:500 und in Plonform
dorgestellt, vgl. Beilogen I und 8.

Dos Richlprojekt enthölt die Geböude Nr. 21,22,23,31,32 und 41, unterirdisch
verbunden durch die Tiefgoroge.

Es umfosst in den Bereichen F, G, und H ein Erdgeschoss mit Gewerberöumen
und Nebenröumen und ein Obergeschoss mil ollrokliver Wohnnulzung. ln den
Bereichen I und K sind im Untergeschoss Kellerröume mit Tiefgoroge und Neben-
röumen, ein Erdgeschoss, 3 Obergeschosse und ein Altikogeschoss mit Wohnun-
gen vorgesehen. lm Boubereich L isl ein Ersolzbou für dos bestehende Wohnhous
(Vers. Nr. 277 J vnd 279J1 vorgesehen. Dieses Geböude liegt in der Zone W2b und
erfüllt die Zonenvorschriften noch Regelbouweise.

Dos Richtprojekt enthöll, bosierend ouf der onrechenboren Londflöche von
6'342m2+ 262m2 = totol 6'586 m2 und der mox. zulössigen Ausnülzungsziffer von
0.8 bei gemischler Nulzung (ohne Bonus) resp. 0.4 (ohne Bonus) lotol 4'922m2
onrechenbore Geschossflöche noch Arl. ól BouG. Zulössig wören 5'014m2 oGF,
Reserve olso 92m2 oGF, (vgl. Beilogen 2 und B).

Die Wohnnulzung isl gemöss Wohnungsspiegel in der Beiloge 2 wie folgt geglie-
dert, wobei für jede Wohnung min. eine Loggio, eine Terrosse oder ein Bolkon
geplont ist:

2.5 Zimmerwohnung

3.5 Zimmerwohnung

4.5 Zimmerwohnung

5.5 Zimmerwohnung

ó.5 Zimmerwohnung

7

8

ll
l0

I

TololWohnungen 37

Die geplonle Bqukonslruklion erfüllt die Energiekennwerte gemöss Minergie-
Slondord, jedoch ohne Komfortlüflung (konlrollierte LÜftung), vgl. dozu Art. l4
besV.

3.5 Besondere Vorschrlflen (besV)

Für die Verwirklichung des Bouprojekles sind im Überbouungsplongebiel ó Bou-
bereiche (F, G, H, l, K und L) mit den entsprechenden mox. zulössigen Geböude-
und Firslhöhen festgelegl und zwor in m und in Höhenkolen m Ü. M..
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Die noch der Regelbouweise mox. zulössige Geböude- und Firsthöhe wird in den
Boubereichen leilweise unterschritlen, teilweise überschritlen, vgl. dozu Ziff. 4 und
Beiloge 5 ,,Abweichungen vom Boureglement" in diesem Bericht.

Ebenso feslgelegt ist in Arl. 4 besV die mox. zulössige Ausnützungsziffer von 0.8,
wos die in der Beiloge 2 oufgeführlen Flöchen ergibt. Die totsöchliche zulössige
onrechenbore Geschossflöche noch Art. ól BouG wird im Rohmen des Boubewil-
ligungsverfohrens nochgewíesen.

Hier isl onzumerken, doss ols ,,Gegenleislung" zur Vergrösserung der Wohn-
Gewerbezone WG3 im Teilzonenplon Chrüzocher ouf den Bonus sowohl in der
Zone W2b ols ouch in der Zone WG3 vezichtet wird, vgl. dozu Art. 4 besV.

Die Anzohl der zugelossenen Vollgeschosse noch Regelbouweise gemöss Art. B

BouR wird in den Boubereichen leilweise erhöhl, leilweise reduziert, wos in der
oben genonnfen Beiloge 5 ,,Abweichungen vom Boureglemenl" sowie in Ziff. 4
ebenfolls festgehollen isl.

Ebenso sind in den besV Bestimmungen über die Verkehrserschliessung, die Por-
kierungsorgonisotion und die Aussenroumgesloltung sowie die Begegnungs- und
Spielflöchen definiert.

Schliesslich enlhollen die besV ouch Beslimmungen zu den Energiekennwerten
gemöss Minergie-Stondord und zur Energiegewinnung sowie zur Entsorgung, zu
ollfölligen Alloblogerungen, zum Bodenschulz, zum Gewösserschulz (inkl. Re-
fention) und zu den Nolurgefohrengebieten.

3.ô Formensproche und Volumetrle

Die Bestimmungen zur orchitekfonischen Geslollung sind in Art.2,5 und 7 besV
festgelegl. Diese sollen sicherslellen, doss sich die Boukörper stödteboulich moss-
slöblich in dos Quorlier einfügen und dieses sowie den Strossenroum oufwerten.
Desholb wird ouch ein Moleriol- und Forbkonzepl mil den entsprechenden Mus-
lern verlongt. Weiler wird bestimmt, doss dos Bouprojekt vom Richlprojekl nur
soweit obweichen dorf, ols dodurch dos Bouvorhoben quolilotiv verbessert wird.

3,7 Verkehrserschl¡essung

Die Verkehrserschliessung bzw. die Ein- und Ausfohrt zur Tiefgoroge erfolgt ob der
Rütistrosse (Sloolsstrosse), welche einen DTV 2o't2 von 20'213 Fz/24 h bzw. einen
DWV zotz von 2l'518t2/24 h oufweist.

Bezüglich Verkehrsoufkommen und Auswirkungen ouf den Verkehr ouf der RÜ-

tistrosse bzw. den Ausbou der Rülistrosse isl von der Firmo Ernsl Bosler + Portner
AG ein Verkehrsgulochlen, dol. 28.03.2014 erstellt worden, vgl. Beiloge ó. Wie do-
rin in Ziff. 6.1-6.4 feslgeholten, wird die Rütistrosse im Bereich der drei Überbou-
ungsplöne Chrüzocher I und ll sowie Rülislrosse Süd im Wesenllichen wie folgl
ousgebout:

I Die Erschliessung der Überbouung Chrüzocher ll erfolgl über die beslehende
Einmündung zum unteren Kreuzocher. Der Strossenroum wird oufgeweilel und
eine neugeschoffene Mitlelzone dient ols Ab- und Einbiegehilfe.

2 Die Busholteslelle Schönou wird verschoben und neu ols Fohrbohnholteslelle
gesloltet.
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3 Die Busbevozugung wird durch die Sleuerung des Knotens Kreuzocherslrosse
und die neugeschoffene Fohrbohnholteslelle verbessert.

Die interne Verkehrserschliessung für den Longsomverkehr (LV) und den MIV ist

ouch Gegenstond des Aussenroumkonzeptes, vgl. dozu Ziff. 3.9 und Beiloge l0
dieses Berichts.

3.8 Porkierungsorgonlsol¡on

Bosierend ouf den einschlögigen Beslimmungen im Porkplolzbedorf-Reglement
und den onrechenboren Geschossflöchen enthöll dos Richlprojekl in der Tiefgo-
roge 54 Einstellplötze, dovon I Porkplolz für behinderte Menschen. Oberirdisch
werden B Besucherplölze, dovon I Porkplolz für behinderle Menschen erstelll.
Somil werden tolol ó2 Porkplötze (Ein- und Abstellplötze bzw. Pflichl- und Besu-
cherporkplölze) verwirklicht. Die lolsöchlich erforderliche Zohl der Ein- und Ab-
stellplötze isl im Boubewilligungsverfohren onhond des Bouprojekles nochzuwei-
sen. Die Berechnung der Porkplötze oufgrund des Richtprojektes und der mox.
zulössigen onrechenboren Geschossflöche ist in der Beiloge 3 enlhollen.

Die erforderlichen Velo- und Mofo-Abstellplötze gemöss Beiloge 3 werden houpt-
söchlich in den im Unlergeschoss ongeordnelen Abslellröumen on den im Über-
bouungsplon bezeichneten Slondorten reolisierl, wo sie Art. l5 BouR entsprechen
müssen.

3.9 Aussenroumkonzepl

Der Aussenroumgeslollung kommt grosse Bedeutung zu, denn es gilt, sowohl den
Strossenroum der Rütislrosse oufzuwerten ols ouch otlroktive Grünflöchen bzw.
Begegnungs- und Spielflöchen sichezuslellen. Die diesbezügliche Flöchenbe-
rechnung isl in der Beiloge 4 entholten.

Die vorliegende übezeugende Aussenroumgesloltung des Richlprojekles hot die
Firmo Blou und Gelb, Neue Jonoslrosse 90,8640 Ropperswil, entworfen, vgl. Bei-
loge 10. Sie dient ols Vorloge für dos Bouprojekt und wird in diesem verfeinert. Die
enlsprechende Dorstellung erfolgl im Umgebungsplon gemöss Art.7 besV.

3.10 Gewösserschulz und Relenlion

Gemöss der Gewösserschulzkorte liegt dqs Überbouungsplongebiet im .,übrigen
Bereich". lm GEP-Plon, Teil Lenggis I :2000, Plon Nr. 8800-121, und im Konzeptplon
Lenggis l:2000, Plon Nr. BSOO-111, beide dol. 20.09.2012, isl dos Überbouungs-
plongebiet dem ..Gebiel mil Trennsvstem" zugewiesen.

Die Enlwösserung der geplonten Überbouung bosiert ouf diesen Grundlogen und
wird gemöss den Weisungen der Bouverwoltung der Stodt im Konolisolionsplon
des Bouprojekles ols Trennsyslem projektiert, inkl. der geplonten Versickerungson-
logen im Plongebiet.

3.l l Energiekonzepl

Dos Überbouungsplongebiel wird mil einer ökologischen und energiepolilisch
sinnvollen sowie zukunftsorienlierten Heiztechnologie versorgt.
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Die Energiegewinnung für die Roum- und Wossererwörmung erfolgt houptsöch-
lich mitlels erneuerborer Energie, unterslützl durch Folovoltoik-Anlogen oder
Sonnenkollekloren ouf den exlensiv begrÜnlen Flochdöchern, vgl. dozu Art. l4
besV.

3.12 Kotqsler der belqstelen Slondorte

lm Überbouungsplongebiel sind keine Altoblogerungen bekonnl. Solllen trolz-
dem beiden Aushuborbeilen solche zu Toge lreten, wird gemöss Arl.9 besV ver-
fohren.

3.13 Bodenschulz

Gemöss Hinweiskorte ,,Prüfgebiete Bodenverschiebungen" isl entlong der RÜ-

listrosse der Oberboden mil hoher Wohrscheinlichkeit bis co. l5m ob Fohrbohn-
rond bis in eine Tiefe von 0.2m mil Schodstoffen beloslet. Zudem isl höchslwohr-
scheinlich der hongseitige nördliche Teil des Plongebieles Chrüzocher ll (ehemo-
liges Rebbougebiet) mil Schwermelollen( Blei, Codmium, Kupfer, Zink) beloslel.
Desholb sind in Art. 10 besV enlsprechende Mossnohmen feslgelegt.

3.14 Lörmschutz

Aufgrund des sehr hohen Verkehrsoufkommens ouf der Rülislrosse (DTV zotz =
20'213 tz/24 t't bzw. DWV zotz = 21'518 tz/24 h) wurde durch die Firmo Remund +

Kusler AG, BB0B Pföffikon, ein Lörmschulzgutochlen erstellt, vgl. Beiloge 7. Dorin
wird nochgewiesen, doss im Richlprojekt die Belostungsgrenzwerte (lGW ll bzw.
IGW lll) logs und nochts eingehollen werden.

Dos Lörmschulzgulochten zeigl ouch, doss durch die longen Boulen in der erslen
Bouliefe enllong der Rülislrosse die Verkehrslörmimmissionen ouf die hinterlie-
genden Boulen bzw. Wohnungen erheblich vermindert werden.

3.15 Noturgefohren

lm Überbouungsplongebiet befinden sich gemöss Nolurgefohrenkorle Teilflö-
chen im Gefohrengebiei geringe Geföhrdung (Forbe gelb) und mitllere Geföhr-
dung (Forbe blou) vgl. Beiloge 9.

Neuboulen und Umbouten sind in beiden Gefohrengebieten zulössig, im Gefoh-
rengebiet milllere Geföhrdung jedoch nur donn, wenn die erforderlichen Objekt-
schutzmossnohmen gelroffen und diese im Boubewilligungsverfohren nochge-
wiesen werden, vgl. dozu Art. l2 besV.

3.1ó Enlsorgungsstelle

An dem im Überbouungsplon bezeichnelen Stondort wird eine überdeckle oder
ols U nlerflursystem konzipierte Enlsorgu n gsslelle reolisierl.

Abweichungen vom Boureglemenl

Die Abweichungen vom Boureglemenl bzw. von der Regelbouweise sind lobello-
risch in der Beiloge 5 oufgeführt.

4.
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5.

6.

Vorleite Überbouungsplqn ChrÜzocher ll gegeni¡ber Re'
gelbouweise

. Die Überbouung Chrüzocher ll bildel dos ,,Tor zur urbonen Stodt" und hot ei-
ne posilive Adresswirkung.

. Durch den Überbouungsplon lössl sich dos Bougrundslück sinnvoll nutzen. Es

sind bezohlbore Wohnungen mil hoher Wohnquolilöl on dieser lÖrmbelosle-
len Situotion möglich. Dos Zíel der Siedlungsverdichtung isl nur erreichbor,
wenn ouch schwierige und ungünslige Grundslücke überboul werden. Die
niedrige Geböudegruppe entlong der Rülistrosse wirkt für die nördlich gele-
genen höheren Höuser ols Schollhindernis. Die Fossodenflöchen enllong der
Rülistrosse werden teilweise mit schollobsorbierenden Moteriolien verkleidel.
Dos Lörmschutzgulochten zeigl ouch, doss durch die longen Bouten in der
ersten Boutiefe enllong der Rütislrosse die Verkehrslörmimmissionen ouf die
dohinler líegenden Boulen erheblich vermindert werden.

. Die Kombinotion von zwei- und viergeschossigen Geböuden führt zu einer
einprögsomen Gesomtform und inleressonten Aussenröumen. Durch die klo-
re Slrossenbegrenzung erhöll die Rülislrosse om Orlseingong ein Gesicht. Zu-
sommen mil den Überbouungen Chrüzocher I und Rütislrosse Süd wird die
Überbouung Chrüzocher ll in Zukunft die Visilenkorte om westlichen Ortsein-
gong bilden und die erwünschle Tor- und Adresswirkung sicherslellen.

Durch dos ,,Heronrücken" on die Rütistrosse entstehen grössere, ols Spielplöt-
ze nulzbore zusommenhöngende Aussenröume im geschÜlzlen lnnenhof.

Beilogen

Beiloge l: Modell M. l:500

Beiloge 2: Ausnützungszifferberechnung und Wohnungsspiegel

Beiloge 3: Porkplotzberechnung PW, Velos/Mofos

Beiloge 4: Begegnungs- und Spielflöchenberechnung

Beiloge 5: Abweichungen vom Boureglemenl

Beilo ge ó : Verkehrsgutochle n, dol . 28.03.201 4

Beiloge 7: Lörmschulzgulochten, dol. 25.03.201 4

Beiloge B: Richtprojekt

Beiloge 9: Nolurgefohrenkorte

Beiloge l0: Situotion M. l:500, Blou und Gelb Londschoflsorchitekten,



ÜECNBAUUNGSPLAN CNNÜ z¡iCHER II

Beilage 2 ; Ausn ützu ngszifferberechn un g und Wohn ungsspiegel

1. Anrechenbare Geschossfläche (aGF)

Anzahl TotalaGF m2Gebäude Nr. Geschoss

1.OG 'l 270aGF Wohnen 21

1.OG 1 27022

23 1.OG ,l 170

3l EG 1 325

4321.OG 1

4322.OG ,l

1 4323.OG

EG 1 38032

1.OG 1 432

2.OG 1 432

3.OG 1 432

DG 1 200

41 EG 1 100

OG 1 80

DG ,l 40

Total aGF Wohnen 427

1 210aGF Gewerbe 21 EG

1 21022 EG

EG 1 753l
495TotalaGF Gewerbe

4922Total aGF



2.Pa¡zellenfläche / aGF max.

Total 4535

Die AusnutzungserhÖhung von 0.7 auf 0.8 in der WG3 ist separat berechnet und dargestellt
*Als "Gegenleistung" zur Vergrösserung der Zone WG3 wird auf den Bonus sowohl in der Zone
WG3 als in der Zone W2b verzichtet!

Reserve aGF

max. aGF m2

Gewerbe
Teilbereich Grundstück Zone GF m2 AZ*

max. aGF m2
Wohnen

0.7

0.1

3235

462

2118J WG3 Wohnen

WG3 Gewerbe

4622

4622

\^/2b 665 0.4 266

592J WG3 Wohnen 392 0.7 274

392 0.1 39WG3 Gewerbe

ì^/2b 645 0.4 258

501Total 2118J,592J 6324 4034

0.7 183
Abtreungsfläche
Fuss- und Radweg

WG3 Wohnen 262

WG3 Gewerbe 262 0.1 26

aGF tlbertragung von
Chra¡zachor I

Wohnen 223

46Gewerbe

574
TotalaGF max.
lnkl. Abtrotungs- und
{¡bortragungsfläche

4440

5014Total

Reserve m2

t3Reserye Wohnen

aGF

4427

max. aGF m2

4440

79Reserve Gewerbe 495 574

92Reserve Total

BGS & Partner'Architekten



3. Wohnungssplegel

WHG Nr, Geschoss Tvp Anz. Zimmer aGF m2 !î/frg.€eb. Nn

,;:. .;i ;.,;4ì¡5Jr: i:.lf

.' .''r';,{fi,'j.,,'
,-,.: ,:.'f,$..i1

¡.:',r''.,,iil5¡., ;1W

21.'.|

21.2

22.1

22.1

23.1

,l

1

1

1

1

OG

OG

OG

OG

OG

137

138
137

138

200

1

1

1

1

1

21

22

23

105

90
145

130

95
80

145

130

95

80
145

130

95

80
145

1

1

1

1

1

1

1

1

3l 3',1.1

31.2

3r.3

31.4
31.5
3r.ô
31.7

3r.8
31.9
31.1

31.11

31.12

31.13
s1.14
31.15

EG

EG
EG

1.OG

r.oG
1.OG

l.oG

2.OG
2.OG
2.OG
2.OG

3.OG
3.OG
3.OG

3.OG

s
W
N

o
s
W
N

o
s
W
N

o
s
W
N

E2 32.1

92.2
32.3

32.4
32.5

32.6
32.7

32.8
32.9
s2.1
32.11

32.12

32.13

32.14

32.15

92.16

EG
EG

EG

r.oG
r.oG
r.oG
t.oG

2.OG
2.OG
2.OG
2.OG

3.OG
3. OG
3.OG
3.OG

DG

o
s
N

o
s
W
N

o
s
W
N

o
s
W
N

A

145

95
145

130

95
80

145

130

95

80
145

r30
95
80

145

220 1

41 EG.DG 6.5 205 I41

37Total 156.5 ¿0600

ffi 7
I

11

10
1

Total Wohnungen g7



UBERBAUUNGSPLAN CHRUZACHER II

Bei lage 3 ; Parkplatzberech nu ng PW, Velos/Mofas

l. Parkplatzberechnung

Werte aus Beilage 2

PF = Parkfläche

2. Abstellplätze Velos/Mofas
Anforderungen siehe Verkehrsgutachten

aus

VP = Veloplälze

Beilage 4; Begegnungs und Spielflächenberechnung

aGF Wohnen (ohne 2.521- WHG) 4100 m2

erforderliche Spielfläche in % 20 o/o

erforderl iche Splelfläc he 820 m2

Nutzung

Gewerbe (1 PF pro 150m2 aGF)

aGF m2

495

Anzahl PF
Bewohner

4

Anzahl PF
Besucher

TotalPF

4

Wohnen (1 PF pro 80m2 aGF) 4427 55 5 60

Total PF 64

Nutzung
aGF m2
AnzahlZi

Anzahl VP
Bewohner

TotalVP

1Gewerbe (1 VP pro 400m2 aGF) 495 1

Wohnen (1 VP pro Zimmer) 156

TotalVP

156

157

BGS & Fartner'Architekten



ÜECNBAUUNGSPLAN CHNÜZACHER II

Beilage 5; Abweichungen vom Baureglement

l. Vollgeschosszahl WG 3

über-/
Unterschreitung

Attikageschossemax. Geschosse
WG3

Anz. Geschosse
Überbauungsplan

3 2 -"1 kein Attika2'l

kein Attika22 3 2 -,|

3 2 -1 kein Attika23

31 3 4 I kein Attika

4 1 I32 3

2. Gebäudehöhe WG 3

3.Gebäudehöhe W2b

Für das Gebäude Nr. 41 im Baubereich L gelten die Bauvorschrifren für die Zone WG3.

4. Gebäudelänge und Mehrlängenzuschlag

gem. Abs.6 Art.3 BesV aufgehoben

BOS & Fartner !Architekten

N¡veaupunkt
¡nmU.M.

max. Gebäudeh.
¡n m f¡. M.

Überbauungsplan

max. Gebåudeh.
inm

Überbauungsplan

Uber-/ Unter-
schre¡tung in m

Überbauungsplan

max. Höhe Attika
in m tl. M.

Überbauungsplan

Geb. Nr max.Gebäudeh.
Art.8 BauR

keine Attika21 1 1.00 449.40 456.20 6.80 4.20

-3.80 keine Attika22 11.00 450.30 457.50 7.20

457.50 6.40 -4.60 keine Attika23 11.00 451.10

I 1.00 452.30 466.50 14.20 3.20 keine Attika31

3.80 469.7032 11.00 452.70 467.50 14.80


