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Planungszweck

Wirkungsbereich

Stellung zur
Grundordnung

Bestandteile und
Inhalte

Gemeinde Rapperswil * UeO Hinder der Chilche ¢ Uberbauungsvorschriften

A Allgemeines

Art. 1
Die Uberbauungsordnung ,Hinder der Chilche* bezweckt

die Erstellung einer den dérflichen Verhéltnissen angepassten Uberbau-
ung fur Wohn-, Dienstleistungs- und Gewerbenutzungen

die Sicherstellung der Flachen zur Erweiterung der Gemeindeverwaltung
die weitgehende Wahrung der bestehenden Bausubstanz sowie des in-
takten Freiraums im Innenbereich

die zweckmassige Erschliessung der Uberbauung fir den motorisierten
Individualverkehr und fir den Langsamverkehr

Art. 2
Der Wirkungsbereich der Uberbauungsordnung ist im Uberbauungsplan mit
einem Perimeter gekennzeichnet.

Art. 3

1

Die Uberbauungsordnung basiert auf der in Art. 41 Baureglement festge-
legten Zone mit Planungspflicht ZPP Nr. 3 ,Hinder der Chilche®.

Soweit die Uberbauungsordnung nichts anderes bestimmt, gelten die
Vorschriften der baurechtlichen Grundordnung der Gemeinde Rapperswil.

Art. 4

1

2

Bestandteile der Uberbauungsordnung sind:

a. Uberbauungsplan 1:500
b. Uberbauungsvorschriften
c. Erlduterungsbericht

Im Uberbauungsplan werden verbindlich geregelt:

Wirkungsbereich der Uberbauungsordnung

Abgrenzung der Sektoren

Hauptfirstrichtungen in Sektor B

Lage des Grunbereichs

Ungefahre Lage der grosseren Spielflache

Lage der arealinternen Erschliessungsstrasse und 6ffentlichen Fuss-
und Radverbindung

Ungefahre Lage der arealinternen Fuss- und Radverbindungen
Ungefahre Lage der oberirdischen Abstellplatze

Ungefahre Lage der Zufahrt zu den o6ffentlichen Abstellplatze
in Sektor A

Sektor flr die Zufahrt zur unterirdischen Einstellhalle
Sichtlinien und Sichtbereich bei der Ausfahrt

Ungefahre Lage der Kehrichtsammelstellen

Im Uberbauungsplan werden hinweisend dargestellt:

Bestehende Gebaude
Erhaltenswerte Gebdude
Parzellengrenzen
Abzubrechende Gebaude



Art der Nutzung

Mass der Nutzung
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B Nutzung und Bebauung

Art. 5

1

Der im Uberbauungsplan festgelegte Sektor A ist fiir gemischte Nutzun-
gen (Gemeindeverwaltung, Dienstleistungs-, Gewerbe- sowie Wohnnut-
zungen) bestimmt. Bauten und Anlagen die im Zusammenhang mit der
Errichtung einer Bushaltestelle im Vorbereich des Gemeindehauses ste-
hen, sind zulassig.

Der im Uberbauungsplan festgelegte Sektor B dient der Erstellung einer
verdichteten Wohnuiberbauung mit Mehrfamilienhdusern. Massig storen-
des Gewerbe ist zulassig. Im Ubrigen gelten die Bestimmungen der Kern-
zone gemass Art. 35 GBR.

Der im Uberbauungsplan festgelegte Sektor C dient der Erstellung einer
lockeren, dem landlichen Charakter angepassten Wohnuberbauung mit
Reihen-, Doppel- und Einfamilienhdusern.

In Sektor D richtet sich die Art der Nutzung nach den Bestimmungen der
Kernzone gemass Art. 35 GBR.

Art. 6

1

4

Soweit im Folgenden nicht weiter bestimmt, gelten grundsatzlich die
baupolizeilichen Masse der Kernzone gemass Art. 46 GBR.

In Sektor A werden Lage und Gestaltung der Haupt-, An und Nebenbau-
ten unter Beizug der Fachinstanz (siehe Art. 26) festgelegt. Ein einseiti-
ges Zusammenbauen mit dem bestehenden Gemeindehaus ist nérdlich
oder sudlich moglich.

a. Gebaudelange: max. 40.0 m
b. Gebaudebreite: max. 15.0 m
c. Gebaudeabstand: min. 5.0 m

In Sektor B kann die Lage der Hauptbauten im Rahmen des Baubewilli-
gungsverfahrens festgelegt werden. Eingeschossige An- und Nebenbau-
ten sind zulassig.

a. Ausnutzungsziffer: min. 0.6
b. Gebaudelange: max. 30.00 m
c. Gebaudebreite: max. 13.00 m

Fur den Sektor C gilt eine Ausnutzungsziffer von minimal 0.4.



Erhaltenswerte
Gebaude

Baugestaltung

Dachgestaltung

Terraingestaltung
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Art. 7

1

Die erhaltenswerten Gebaude gemass kantonalem Bauinventar sind im
Uberbauungsplan eingetragen.

Fir den Umgang mit erhaltenswerten Gebauden gelten die Bestimmun-
gen gemass Art. 49 GBR.

Im Falle eines Abbruchs und Neubaus sind Stellung, Volumen und Gestal-
tung der Neubaute unter Beizug der Fachinstanz (Art. 26) zu definieren.

Art. 8

1

Bauten und Anlagen sind im Ganzen und in ihren Einzelheiten so zu ge-
stalten, dass sie sich zusammen mit ihren Aussenrdumen uberzeugend
in das Ortsbild einfligen.

Die Bauten in Sektor A mussen beziglich Lage, Dimensionen und Dach-
gestaltung auf die spezifische Situation (Ortseingang, Strassenraum, er-
haltenswerte Bauten) abgestimmt sein (siehe Art. 26).

Die WohnUberbauungen in Sektor B sowie Sektor C sind als bauliche und
architektonische Einheiten zu gestalten und haben einen Bezug zu den
umliegenden Aussenrdumen herzustellen. Dachgestaltung, Materialwahl
und Farbgebung sind aufeinander abzustimmen.

Art. 9

1

2

Die Dachgestaltung richtet sich grundsatzlich nach Art. 23 - 25 GBR.

Fir Hauptbauten in Sektor B gelten die im Uberbauungsplan festgelegten
Hauptfirstrichtungen.

Art. 10

Aufschittungen und Abgrabungen sind auf das notwendige Minimum zu
beschrénken. Terrainspringe sind wenn maoglich mit flachen Béschungen
(max. 1:3) auszugleichen.



Griinflache

Aussenraum
Sektor A

Aussenraum
Sektor B

Bepflanzung

Aufenthaltsbereiche
und Spielflache

Geschiutzte Einzel-
baume
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C Aussenraum

Art. 11
1 Die im Uberbauungsplan festgelegte Griinflache dient den Bewohnern als
Spiel- und Aufenthaltsbereich.

2 Sie ist mit Ausnahme von Fuss- und Radwegen, von Bauten und Anlagen
in Zusammenhang mit der Spielflache (Art. 15) sowie von randlich gele-
genen Notausgangen flur die Einstellhalle (Art. 21) von jeglicher Bebau-
ung freizuhalten.

3 Die Grunflache ist als Hostet auszugestalten und zu bepflanzen. Fir die
Bepflanzung sind standortheimische Hochstammobst- und Laubbdume
Zu verwenden.

Art. 12

1 Die nicht Uberbauten Flachen in Sektor A sind vorwiegend 6ffentlich zu-
ganglich. Sie dienen priméar der Erschliessung der Gewerbenutzung und
der Gemeindeverwaltung, als Ort der Begegnung und als Aufenthaltsbe-
reich, der Parkierung sowie als Grunflache. Die Zufahrt zu Parzelle 4365
gemass Art. 18 Abs. 3 ist zu gewahrleisten.

2 Das Umfeld von Bauten mit Wohnnutzung kann als gemeinschaftlicher
oder privater Aussenraum analog den Bestimmungen in Art. 13 ausge-
staltet werden.

Art. 13

Der Aussenraum in Sektor B ist im Rahmen des Baugesuchs in private und
gemeinschaftliche Flachen aufzuteilen. In den privaten Aussenrdumen kon-
nen Garten, Terrassen, Sitz- und Kinderspielplatze angeordnet werden. Die
gemeinschaftlichen Aussenrdume dienen den Bewohnern als Spiel- und
Aufenthaltsbereiche.

Art. 14
Auf eine naturnahe Gestaltung der Aussenraume ist zu achten. Fur die Be-
pflanzung sind standortheimische Straducher und Laubbdume zu verwenden.

Art. 15

1 Mit dem Baugesuch sind die erforderlichen Mindestflachen fir Aufent-
haltsbereiche und Kinderspielplatze nach Art. 44 und Art. 45 BauV nach-
zuweisen.

2 Die grossere Spielflache nach Art. 46 BauV ist im Uberbauungsplan ein-
gezeichnet. Die Mindestflache betragt 600 m2. Die Ubrigen Bestimmun-
gen richten sich nach Art. 46 Abs. 2 und 3 BauV.

Art. 16

Die im Schutzzonenplan der Gemeinde eingetragenen geschutzten Einzel-
baume sind zu erhalten oder nétigenfalls durch einen gleichwerten Hoch-
stammbaum zu ersetzen.



Umgebungsgestal-
tungsplan

Motorisierter Verkehr

Langsamverkehr

Parkierung
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Art. 17
Mit jedem Baugesuch ist ein Umgebungsgestaltungsplan gemass Art. 27
GBR einzureichen. Diese enthalten jeweils mindestens folgende Inhalte:

Art und Anordnung der Bepflanzung

Materialwahl der Bodenbelage flir Aussenraume (u. a. flir Wege, Sitzplat-
ze, Abstellplatze)

Ausgestaltung der Gelandespringe (Terrainveranderungen, Bdschungen,
Stutzmauern)

Aufteilung in gemeinschaftlichen und privaten Aussenraum

D Erschliessung und Parkierung

Art. 18

1

Die Arealerschliessung erfolgt Uber das bestehende Strassennetz.

Die im Uberbauungsplan festgelegte Detailerschliessungsstrasse dient
der Erschliessung von Sektor C sowie als 6ffentliche Fuss- und Velover-
bindung. Die 6ffentliche Fuss- und Veloverbindung gemass Art. 19 ist ent-
lang der Detailerschliessung bis zur Zilmattstrasse weiterzufihren.

Die Zufahrt zu Parzelle 4365 (Sektor D) ist Uber den Sektor A zu gewahr-
leisten.

Art. 19

1

Im Uberbauungsplan sind sowohl éffentliche als auch arealinterne Fuss-
und Veloverbindungen festgelegt. Sie gewahrleisten die 6ffentlichen Ver-
bindungen und dienen der Gebaudeerschliessung.

Die Fuss- und Veloverbindungen sind befestigt zu erstellen. Die genaue
Lage der arealinternen Fuss- und Veloverbindungen wird im Baubewilli-
gungsverfahren festgelegt.

Die Anzahl Fahrradabstellplatze wird im Baubewilligungsverfahren festge-
legt.

Art. 20

1

Die Anzahl der Autoabstellplatze (ober- und unterirdisch) richtet sich ge-
samthaft fir alle Sektoren nach Art. 49 ff. BauV.

Innerhalb von Sektor A sind oberirdische Abstellplatze zu errichten. Diese
sind offentlich und dienen den Besuchern der verschiedenen Nutzungen
in Sektor A. Zudem sind fur die Besucher der Arztpraxis (Parzelle 4365)
oberirdische Abstellplatze zur Verfligung zu stellen. Die ungefahre Lage
der Zufahrt zu den &ffentlichen Abstellplatzen ist im Uberbauungsplan
festgelegt.

Die im Uberbauungsplan festgelegten oberirdischen Abstellplatze in Sek-
tor B sind privat und dienen den Besuchern der Wohnnutzung in Sektor
B.



Einstellhalle

Notzufahrt

Larmschutz

Energie- und
Warmeversorgung

Abfallentsorgung
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Art. 21

1 Fir die Bewohner in Sektor A und B sind Abstellplatze ausschliesslich in
einer Einstellhalle anzuordnen. Sie kann auch durch Bewohner der Sek-
toren C und D sowie zur Deckung der erforderlichen Abstellplatze fur Ar-
beits- oder Dienstleistungsnutzungen mitgenutzt werden.

2 Die Zufahrt zur Einstellhalle ist im Uberbauungsplan als Sektor eingetra-
gen. Innerhalb dieses Sektors kann die Lage der Ein- und Ausfahrt frei
gewahlt werden. Die Fahrbahnbreite der Einstellhallenzufahrt betragt auf
ihrer ganzen LaAnge mindestens 4.20 m.

3 Die Einstellhalle darf mit Ausnahme der Ein- und Ausfahrt sowie der not-
wendigen Notausgange das fertige Terrain nicht Uberragen.

Art. 22
1 Die Notzufahrt erfolgt (iber das 6ffentliche Strassennetz und die im Uber-
bauungsplan festgelegte Detailerschliessungsstrasse.

2 Fir den Sektor B ist die Notzufahrt ab Zilmattstrasse zu gewahrleisten.

E Umwelt

Art. 23
Die Einhaltung der Belastungsgrenzwerte nach Larmschutz-Verordnung
(LSV) ist im Baubewilligungsverfahren nachzuweisen.

Art. 24

1 Sofern die Gemeinde im Zusammenhang mit der Sanierung ihrer Hei-
zungsanlage eine Ersatzanlage plant, ist fir die Bauten in den Sektoren A
bis C eine gemeinsame Heizungsanlage zu priifen.

2 Soweit dies technisch méglich und finanziell zumutbar ist, besteht fur
Neu- und Ersatzbauten sowie beim notwendigen Ersatz von Heizungsan-
lagen bestehender Bauten innerhalb des Wirkungsbereichs der Uber-
bauungsordnung eine Anschlusspflicht an die gemeinsame Heizungsan-
lage.

Art. 25

Fur die Abfallentsorgung sind gemeinschaftliche Kehrichtsammelstellen
bereitzustellen. Deren ungeféhre Lage ist im Uberbauungsplan gekenn-
zeichnet. Die Finanzierung und Realisierung wird im Rahmen des Baubewil-
ligungsverfahrens festgelegt.



Qualitatssicherung

Vereinbarungen

Inkrafttreten
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F Weitere Bestimmungen

Art. 26

1 Fir die Erarbeitung und Beurteilung der Bauprojekte zieht die Gemeinde
eine Fachinstanz bei. Diese setzt sich mind. aus einer Vertretung der
kantonalen Denkmalpflege, dem Ortsplaner sowie zwei von der kantona-
len Denkmalpflege empfohlenen Spezialisten aus den Bereichen Archi-
tektur, Orts- und Stadtebau und/oder Ortsbildpflege zusammen.

2 Die Fachinstanz beurteilt zusammen mit der Gemeinde insbesondere die
Erarbeitung der Bauprojekte in Sektor A. Bei der Beurteilung der Bauten
werden Standort, Stellung, Form, Dimensionen und Proportionen sowie
Fassaden und Dachgestaltung (inkl. Materialisierung und Farbgebung)
beurteilt. Fur die 6ffentlichen und privaten Aussenraume ist die Gestal-
tung der Aufenthaltsbereiche, der Grinflachen, der Zugange und der Er-
schliessungsanlagen inkl. Abstellplatze massgebend.

Art. 27

Soweit nicht bereits im ,Planungs- und Erschliessungsvertrag mit Kaufs-
rechtbestimmungen’ vom 21. Januar 2015 festgelegt, sind sdmtliche privat-
rechtliche Aspekte im Rahmen von Infrastrukturvertragen und/oder Dienst-
barkeitsvertragen zwischen Gemeinde und Grundeigentimer zu regeln. Die
entsprechenden Vertrage mussen bis zur Baueingabe vorliegen.

Art. 28

Die Uberbauungsordnung tritt am Tag nach der Publikation der Genehmi-
gung durch das kantonale Amt fir Gemeinden und Raumordnung (AGR) in
Kraft.
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70313886060 -F0313886069 - info@raumplan.ch - www.raumplan.ch

Siedlung e Verkehr ¢ Umwelt
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Gemeinde Rapperswil e UeO Hinder der Chilche e Uberbauungsvorschriften

Art. 1 bis 5 unverandert

Art. 6

Mass der Nutzung 1 unveréndert
2 In Sektor A werden Lage und Gestaltung der Haupt-, An und Nebenbau-
ten unter Beizug der Fachinstanz (siehe Art. 26) festgelegt. Ein einseiti-
ges Zusammenbauen mit dem bestehenden Gemeindehaus ist nérdlich
oder sudlich moglich.

Gebaudelange: max. 41.0 m
Gebaudeabstand: min. 5.0 m

3 unverandert

Art. 7 bis 28 unverandert






Gemeinde Rapperswil ¢ UeO Hinder der Chilche e Uberbauungsvorschrifien

Genehmigungsvermerke

Publikationen im amtlichen Anzeiger vom 21. und 28. Mai 2021
Offentliche Auflage vom . 21. Mai bis 21. Juni 2021
Einspracheverhandlung am | keine

Erledigte Einsprachen . keine

Unerledigte Einsprachen o keine

RechtsverWahru ngen ' keine

Beschlossen durch den Gemeindefat Rapperswil 21. Juni 2021

Namens der Einwohnergemeinde Rapperswil:

/" ’// ’ ( 1
Die Présidentin: - /‘/f' /%

Die Gemeindeschreiberin: : . A A\‘f‘r"b\(ﬂ.l} .................
\

Bekanntmachung nach Art. 122 Abs. 8 BauV:

Publikation im .amtlich.en Anzeiger vom : 2. Juli 2021

Die Richtigkeit dieser Angaben bescheinigt:

Rapperswil, den

Die Gemeindeschreiberin:

Genehmigt durch das Amt fiir Gemeinden und Raumordnung am

Wik
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