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Teilrevision Privater Gestaltungsplan «Riitihof»
- Genehmigung

Fehraltorf

Kat.-Nr. 4639

- Situationsplan Mst. 1:1000 vom 22. Mai 2023

- Gestaltungsplanvorschriften (GPV) vom 22. Mai 2023

- Bericht nach Art. 47 RPV (inkl. Bericht zu' den Einwendungen) vom 22. Mai 2023
Sachverhalt

Der bestehende, rechtskraftige Gestaltungsplan «Rdtihof» dient als planungsrechtliche
Grundlage fir den Gemuisebaubetrieb der Gerber Bio Greens AG. Diese beabsichtigt den
Betrieb schrittweise zu erneuern und die Ablaufe zu optimieren. Damit insbesondere die
Logistik verbessert werden kann, muss eine ehemalige Arealzufahrt wieder in Betrieb ge-
nommen werden. Damit dies moglich ist, missen die Gestaltungsplanvorschriften ent-
sprechend angepasst werden.

Die Gemeindeversammlung Fehraltorf stimmte mit Beschluss vom 4. Dezember 2023
dem privaten Gestaltungsplan «Rutihof» zu. Gegen diesen Beschluss wurden gemass
Rechtskraftbescheinigung des Bezirksrats Pfaffikon vom 19. Januar 2024 keine Rechts-
mittel eingelegt. Die Gemeinde beantragt die Genehmigung der Vorlage.

Erwagungen
A. Formelle Priifung
Die massgebenden Unterlagen sind vollstandig.

B. Materielle Priifung

Das Gestaltungsplangebiet verfiigt liber zwei Arealzufahrten von der Zircherstrasse. Im
rechtskraftigen Gestaltungsplan war die Arealzufahrt «2» nur provisorisch zugelassen, bis
zum Zeitpunkt der Bewilligung des ersten Bauvorhabens im Bereich «Wohnen und Ge-
werbe I». Da eine solche Bewilligung erteilt wurde, kann die Arealzufahrt «2» aktuell nicht
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mehr genutzt werden. Da die Arealzufahrt fur das neue Erschliessungs- und Logistikkon-
zept wieder erforderlich ist, wird Art. 5 Abs. 2 GPV so angepasst, dass die Arealzufahrt
«2» ausschliesslich als Zufahrt dauerhaft zugelassen ist.

Den mit Vorpriifung des Amts flir Raumentwicklung vom 18. April 2023 gestellten Aufla-
gen und Empfehlungen wurde vollumfanglich entsprochen.

C. Ergebnis _
Die Vorlage erweist sich im Ergebnis als rechtmassig, zweckmassig sowie angemessen
und kann genehmigt werden (§ 5 Abs. 1 PBG). Die Grundeigentimer (unter Vorbehalt der
Kostenauflage gemass Dispositiv I1) und die Gemeinde sind durch die Genehmigung nicht
beschwert. Gegen den genehmigten Gestaltungsplan steht weiteren betroffenen Privaten
und Verbanden der Rekurs offen (§§ 338a f. PBG). Geméass § 5 Abs. 3 PBG ist der Ge-
nehmigungsentscheid von der Gemeinde zusammen mit dem gepruften Akt zu verdffentli-
chen und aufzulegen.

Gestlitzt auf § 4 und § 9 der Gebliihrenordnung fir Verwaltungsbehorden ist fur diese Ver-
fuigung eine Gebuhr zu erheben.

Der Gestaltungsplanperimeter liegt ausserhalb der Bauzone. Bauvorhaben im Gestal-
tungsplanperimeter bedlirfen somit gemass Art. 25 Abs. 2 RPG einer Bewilligung des
kantonalen Amts flir Raumentwicklung als zustandige kantonale Behdrde. Die Gemeinde
wird deshalb angewiesen, sdmtliche Baugesuche im Perimeter des Gestaltungsplans der
Baudirektion Uber die Leitstelle zum Entscheid nach Ziffer 1.2.1 des Anhangs der Bauver-
fahrensverordnung einzureichen. Die ortliche Baubehdrde hat eine Stellungnahme zur
Vereinbarkeit des Vorhabens mit den massgeblichen Gestaltungsplanvorschriften beizu-
legen.

Die Baudirektion verfligt:

I Der private Gestaltungsplan «Rutihof», welchem die Geme'indeversammlung Fehr-
altorf mit Beschluss vom 4. Dezember 2023 zugestimmt hat, wird genehmigt.

Il Die Staats- und Ausfertigungsgebuihr betragt Fr. 2'020.90 (104 103/83100.40.200)
und wird der Rechnungsadressatin gemass Dispositiv V auferlegt.

lll.  Gegen Dispositiv | dieser Verfligung kann innert 30 Tagen, von der Mitteilung an
gerechnet, beim Baurekursgericht des Kantons Zurich, Postfach, 8090 Zurich,
schriftlich Rekurs erhoben werden. Die Rekursschrift muss einen Antrag und des-
sen Begriindung enthalten. Die angefochtene Verflgung ist beizulegen oder genau
zu bezeichnen. Die angerufenen Beweismittel sind genau zu bezeichnen und so-
weit wie moglich beizulegen. Rekursentscheide des Baurekursgerichts sind kosten-
pflichtig; die Kosten hat die im Verfahren unterliegende Partei zu tragen.
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Die Gemeinde Fehraltorf wird eingeladen

Dispositiv | sowie den kommunalen Beschluss samt Rechtsmittelbelehrung zu ver-
offentlichen;

diese Verfigung zusammen mit der gepruften Planung aufzulegen;

nach Rechtskraft die Inkraftsetzung zu veroffentlichen und diese dem Baurekursge-
richt sowie dem Amt fur Raumentwicklung mit Beleg der Publikation mitzuteilen;

den Kataster der dffentlich-rechtlichen Eigentumsbeschrankungen (OREB-Kataster)
nachfihren zu lassen.

Mitteilung an

Gemeinde Fehraltorf (unter Beilage von zwei Dossiers)
Baurekursgericht (unter Beilage von zwei Dossiers)

Amt fiir Raumentwicklung (unter Beilage von zwei Dossiers)
Ingesa AG, Wetzikon (Katasterbearbeiterorganisation)

Gerber Bio Greens AG, Zurcherstrasse 75, 8320 Fehraltorf (Rechnungsadressatin)

Amt fur
Raumentwicklung

VERSENDET AM - b. NOV. 2024 Fﬁr\c’ien Auszug:
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Christian Gerber
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Im Namen der Gemeindeversammlung:

Der Prasident: Der Gemeindeschreiber:
Wy i / /{J ..L,{__
-F: -“éﬂ b '{I | r
Anton Muff Marcel Wehrli
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Privater Gestaltungsplan ,,Rutihof*

Gestaltungsplan-Vorschriften (GPV)

Teilrevision Arealzufahrt / Stand vom 22. Mai 2023

Von der Grundeigenttiimerin aufgestellt am: 7. Juni 2023

Gerber Bio Green AG, Christian Gerber

Von der Gemeindeversammlung zugestimmt am:

Fir die Gemeindeversammlung

Der Gemeindeprasident Der Gemeindeschreiber
#ég D -'){‘JIJU{
Anton Muff Marcel Wehrli

Von der Baudirektion genehmigt am:

Fir die Baudirektion:

m el0-planning ¥:Buro fir Raumplanung und Baurecht
Loren-Allee 18 ¥8610 Uster %2 Tel. 079 346 15 28 Y2www.e10-planning.ch



Bestandteile

Geltungsbereich

Zweck

Bauvorschriften

Die unterzeichnende Grundeigentiimerin stellt, gestutzt auf §§ 85 ff PBG, den privaten
Gestaltungsplan ,,Rutihof* auf mit folgenden Bestimmungen:

81
Der Gestaltungsplan besteht aus dem Situationsplan 1:1‘000 und diesen Bestimmun-
gen.

82
Der Der Gestaltungsplan gilt fur den im Situationsplan 1:1°‘000 eingetragenen Perime-
ter.

83

Der Gestaltungsplan bezweckt die Sicherstellung von Betrieb und Erweite-
rungsmaoglichkeit fir den Garten- und Gemiisebau sowie Landwirtschaft. Dabei ist den
ortsbaulichen Anspriichen der Aussenwacht Riiti Rechnung zu tragen.

84
L Es gelten fur Gebidude in den einzelnen Bereichen folgende Massvorschriften:

Bereich Bereich Baubereiche K+T
Wohnen und Gewerbe Glashauser +
Im Perimeter Erschliessung (Kompostieranlage
Ortshildschutz Glash&user + Kraftzentrale)
Uberbauungsziffer max.
- fir Hauptgebaude 25% - - -
- fiir besondere Gebaude 5% - - -
Vollgeschosszahl max. 2 2 1 1
Dachgeschosszahl bei erreich- 2 2 Kein DG Kein DG
ter Vollgeschosszahl max.
Gebaudelange max. 30m - - -
Gebaudehéhe max. 7m gem. PBG 6.0m 6.5m?
Firsthohe max. gem. PBG gem. PBG 45m?Y 3.0m
Gesamthohe - - 71 m 9.5m?
1 Die Firsthéhe darf nur soweit beansprucht werden, als die zulassige Gesamthéhe eingehalten bleibt.
2 Fir die Kraftzentrale selbst gilt § 4 Abs. 4
Larmschutz 2 Neue Wohnnutzung ist gegentiber der Larmbelastung der Zurcherstrasse zu schiitzen.
In der ersten Bautiefe entlang der Zlrcherstrasse durfen kritische Empfangspunkte
(EP) nur nach Siiden, d.h. von der Larmquelle abgewandst, orientiert sein. Als EP gelten
die zur Liftung eines Wohnraumes (Art. 2 Abs. 6 LSV) notwendigen Fenster.
Perimeter % Im Perimeter Ortsbildschutz haben sich die Bauten in ihrer Erscheinung dem Bild der

Ortshildschutz

Fehraltorf, 22.05.2023

Aussenwacht Ruti anzupassen. Fir das Gebiet 6stlich des Burgwegs sind dabei die Vor-
schriften der Kernzone fiir den Bautyp B, Neubau, geméss der Bauordnung der Ge-
meinde Fehraltorf massgebend. Die Bauten in den Baubereichen A und B sind in einer
ersten Etappe zu realisieren. Besondere Geb&ude sind auch ausserhalb der Bauberei-
che zulassig. Fur das Gebiet westlich des Burgwegs gilt, dass die Baute an der obligato-
rischen Bauflucht mindestens zur Kantonsstrasse und der Kreuzung hin die typischen
Strukturmerkmale wie markanter 2-geschossiger Baukdrper mit typischer Trauflinie
und strassenseitiger Dachflache sowie Fassadengestaltung aufweisen muss.

Fehraltorf_priv_GP_Ruetihof_Rev_Vorschriften_Festsetzung.docx 2
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4 Im Baubereich des Bereichs Kompostieranlage und Kraftzentrale ist ein Gebaude fiir
die Kraftzentrale zul&ssig mit einer Gesamthohe (Gebdude- und Firsthéhe) von max. 7
m, wobei Kamine und kleinere technisch bedingte Aufbauten die maximale Gesamt-
hohe Ubersteigen dirfen.

5 Der Bereich der Erschliessung Glashauser darf teilweise durch verglaste Bauten tiber-
stellt werden; dabei ist die Firstrichtung frei. Vordacher dirfen in Ldnge und Tiefe un-
beschrankt in die Bereiche der internen Erschliessung und der Erschliessung Glas-
hauser hineinragen, soweit sie die reglementarischen Abstande zu Dritten einhalten.

85
Die Nutzung ist nur zum Zweck des Landwirtschafts- und Géartnerbetriebs, von Woh-
nungen fir Betriebsangehorige sowie der betriebseigenen Kompostieranlage zuléssig.

L Fur die Arealzufahrten ist der Situationsplan 1:1‘000 massgebend.
2 Die Arealzufahrt 2 ist ausschliesslich als Zufahrt zugelassen.

3 Die Bepflanzung von Griinflachen, des Retentionsbeckens sowie der Baumreihe an

der Zurcherstrasse hat mit einheimischen, standortgerechten Pflanzen zu erfolgen. Bei
der Baumreihe an der Zurcherstrasse ist fur die Anzahl und Lage der Baume die Signa-
tur im Situationsplan orientierend, wobei die konkrete Lage der Baume mit der Anord-

nung der Glash&user abgestimmt werden kann. Die Baumreihe muss spétestens 3 Jah-
re nach Inkrafttreten der Gestaltungsplananderung 2015 eingepflanzt sein.

86

In dem im Plan bezeichneten Bereich ,Wassersammelbecken (R)* ist ein Becken zum
Sammeln von Wasser wie auch ein anschliessendes Retentionsbecken zulassig. Das Re-
tentionsbecken ist so zu gestalten, dass dieses zu keiner Falle fir Kleintiere und Am-
phibien wird. Dazu sind Flachuferbereiche und allfallige zusatzliche Ausstiegshilfen an-
zulegen. Es ist darauf zu achten, dass das Becken nicht vollstandig trockenféllt, sondern
immer eine minimale Wasserflache aufweist, damit Amphibienlaich und —larven tiber-
leben. Etwaige vorhandene Absperrungen/Zaune zwischen dem Retentionsbecken und
dem Burgholzweg sind fur Kleintiere durchgéngig zu gestalten.

87

Neu zu beschaffende Maschinen und Gerate missen dem jeweils aktuellen Stand der
Technik entsprechen. Eine Griingutverwertung ist so zu betreiben, dass in der Umge-
bung keine Gibermassigen Geruchsimmissionen entstehen.

88
Dem Gestaltungsplangebiet wir die Empfindlichkeitsstufe 11 (ESIII) zugeordnet.

89
Soweit der Gestaltungsplan nicht Abweichendes festlegt, gelten die Vorschriften fur
die Wohnzonen gemass der Bauordnung der Gemeinde Fehraltorf.

§10
Der private Gestaltungsplan wird mit Rechtskraft der kantonalen Genehmigung ver-
bindlich. Der Gemeinderat publiziert das Datum der Inkraftsetzung gemaéss 86 PBG.

Fehraltorf_priv_GP_Ruetihof_Rev_Vorschriften_Festsetzung.docx 3
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1. Planungsgegenstand

1.1  Ausgangslage

Der Weiler Ruti liegt an der Ziircherstrasse zwischen den Dorfern Fehraltorf und Gutenswil, auf Ge-
meindegebiet Fehraltorf. Der Weiler umfasst rund 20 Hauptgebaude und ist im gultigen Zonenplan
der Kernzone und der Landwirtschaftszone zugewiesen. Auf der slidlichen Seite der Zircherstrasse
gilt der private Gestaltungsplan Ritihof, welcher seit dem 26. Juli 1995 rechtskréftig ist. Am 16. Juni
2016 wurde eine Anderung betreffend die Gewichshiuser, das Sammelbecken sowie die Kraftzent-
rale genehmigt. Der Gestaltungsplan Riitihof dient der Sicherstellung von Betrieb und Erweiterungs-
moglichkeiten fiir den Garten- und Gemiisebau sowie die Landwirtschaft.

Lageplan / Ortophoto

1.2 Entwicklungsabsichten

Die Gerber Bio Greens AG ist ein landwirtschaftlicher Gemusebaubetrieb, der seit 1944 auf die Pro-
duktion und die Vermarktung von Frisch- und Lagergemdise spezialisiert ist. Seit 1999 wird nach den
Richtlinien des Biolandbaus mit dem Label der Bio Suisse Knospe produziert. Der Betrieb bewirt-
schaftet ca. 3 ha Gewéachshausflache und ca. 80 ha Freilandflachen in der Umgebung von Fehraltorf.
In der Hochsaison sind bis zu 70 Mitarbeitende beschaftigt. Das Bio-Gemiise wird an die Grossvertei-
ler geliefert und im Raum Zirich — Ostschweiz vermarktet. Die tégliche Auslieferung erfolgt verpackt
und etikettiert.

In einer nachsten Entwicklungsetappe ist ein Ersatzbau fir das Gebaude Vers.-Nr. 354 geplant, wel-
ches als Lager fur Hilfsstoffe und Gebinde diente. Der Ersatzbau soll als Remise und als Werkstatt
dienen. Das entsprechende Baubewilligungsverfahren soll noch im 2022 durchgefuhrt werden.
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In einer weiteren Entwicklungsetappe sollen das alte Logistikgeb&ude und das Kiihlraumgeb&ude
(Vers.-Nr. 53) erneuert und auf die Bereiche der alten Gebaude Vers.-Nrn. 282 und 440 ausgeweitet
werden. Dabei stehen die Optimierung der betrieblichen Abl&ufe und die Reduktion des Energiever-
brauchs im Vordergrund. Die Rampen fur die gekuhlten Lkws sind auf der Westseite des Gebaudes
bestehend. Diese Lkws werden tiber das Heck be- und entladen und tiber die Arealzufahrt 1 er-
schlossen. Die gesamten Lager- und Logistikgeb&ude werden gekihlt, um optimale Bedingungen fur
die Haltbarkeit des Gemuses zu schaffen.

Fir die Anlieferung des Gemiises vom Feld ist auf der Ostseite des neuen Geb&udes eine breite An-
lieferungsrampe fir die mit Seitenablad organisierten Erntewagen (Traktoren mit Anhangern) vorge-
sehen. Dabei wird eine Automatisierung angestrebt. Diese ostseitige Gemiiseablade-Rampe hat ge-
genuber den westseitigen Beladungsrampen nicht die gleiche Hohe. Eine Trennung ist somit nicht
nur betrieblich/logistisch sondern auch funktional erforderlich und sinnvoll, sodass die Verarbeitung,
Lagerung, Verpackung und Auslieferung der Produkte im neuen Kiihlgeb&ude effizient organisiert
werden kénnen.

Die topografische Hohendifferenz von 4-5 m zwischen der Ost- und Westseite des Gebaudes soll fir
die internen Abldufe geschickt genutzt werden. So kénnen Kisten uber Rollbédnder mit Gefalle trans-
portiert und somit Energie eingespart werden.

1.3 Anlass zur Teilrevision

Die vorgesehene betriebliche Organisation bedingt die Bedienung der geplanten Rampen. Die Ernte-
fahrzeuge kénnen auf kleinem Raum jedoch nicht wenden. Die im privaten GP Rutihof definierte Zu-
fahrt 2 wird als Arealzufahrt dringend wieder benétigt. Art. 5 der Gestaltungsplanvorschriften (GPV)
schliesst diese Zufahrt jedoch aus.

Die Teilrevision des Gestaltungsplans Rutihof beschrénkt sich darum auf die Regelungsénderung die-
ser Zufahrt, d.h. es bedarf ausschliesslich der Anpassung des Artikels 5 GPV. Alle weiteren GP-Best-
immungen bedirfen keinen Anpassungen und sollen Gibernommen werden. Auch der GP-Situations-
plan Ritihof kann unverandert bestehen bleiben.
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2. Vorgaben und Vorabklarungen

2.1  Richtplanung

Die ubergeordneten Richtplanvorgaben sind bei der Revision von Gestaltungsplédnen zu beachten.
Nachstehend sind aus diesem Grund Ausziige des vom Kantonsrat am 6. Februar 2023 festgesetzten
kantonalen Richtplans sowie des vom Regierungsrat am 29. Juni 2022 genehmigten regionalen Richt-
plans Oberland dargestellt.

-R-u.tl\
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\’/ Auszug kantonaler Richtplan

. hellblau Flache = Uibriges Landwirtschaftsgebiet

orange Linie = best. Hochstspannungsleitung

Auszug Regionaler Richtplan Oberland Auszug Regionaler Richtplan Oberland

Siedlung und Landschaft Verkehr

Gesamthaft wird festgehalten, dass die tibergeordneten Festlegungen des kantonalen und regiona-
len Richtplans mit der vorliegende Teilrevision zur Anderung des Verkehrsregimes nicht im Wider-
spruch stehen.
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2.2 Nutzungsplanung

Der Weiler Ruti ist im gultigen Zonenplan der Gemeinde Fehraltorf teilweise der Kernzone zugewie-
sen. Die Gebdude des Garten- und Gemdusebaubetriebs, welche in der Ecke zwischen Zirichstrasse
und Burgweg liegen, befinden sich in der Landwirtschaftszone und sind mit den Gestaltungsplanen

Nrn. 02 und 10 Gberlagert.
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Auszug giiltiger Zonenplan der Gde Fehraltorf Auszug Gestaltungsplan Ritihof Nr. 10

Der private Gestaltungsplan macht im Zusammenhang mit dem Erschliessungsregime in § 5 GPV zur
Arealzufahrt folgende Regelung:

LFir die Arealzufahrt ist der Situationsplan 1:1000 massgebend.

2 Die Arealzufahrt 2 ist vorlaufig als provisorische Zufahrt zugelassen. Sie ist aufzuheben gleichzeitig
mit dem n&chsten Bauvorhaben im Bereich ,,Wohnen und Gewerbe 1, das im ordentlichen Verfahren
bewilligt wird; die Aufhebung muss dabei spatestens mit der Fertigstellung des Bauvorhabens erfol-
gen.
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2.3 Vorabklarung Strasseninspektorat

Die Eigentumerin Gerber Bio Green AG hat beim Strasseninspektorat IV betreffend die Arealzufahrt
Kontakt aufgenommen. Eine Aktivierung der Zufahrt wurde unter Einhaltung der nachstehenden Be-
dingungen mit Antwort vom 26. Marz 2021 in Aussicht gestellt:

1. Die Gemeinde muss das Planungsinstrument definieren und beurteilen.

2. Es musste nachgewiesen werden, dass mit der Weiterentwicklung der Oekonomiegebdude keine
Wendemdglichkeiten auf dem Areal maoglich wéren.

3. Der Arealerschliessung musste ein Einrichtungsverkehr zu Grunde liegen. D.h., die Erschliessung
2 nur als Zufahrt und die Erschliessung A gilt nur als Ausfahrt (oder umgekehrt).

4. Beide Erschliessungen mussen gemass Verkehrerschliessungsverordnung (VErV) vom 17. April
2019 erstellt werden.

5. Fir die neue Arealerschliessung misste ein Baugesuch erstellt werden.

In Vorbereitung auf die vorliegende Teilrevision haben die Fachstellen ,,Strasseninspektorat” und
»Planen und Steuern® des kantonalen Tiefbauamts mit Mail vom 30.06.2022 die Zustimmung zur
Arealzufahrt in Aussicht gestellt.

2.4  Voranfrage beim Gemeinderat Fehraltorf

Die Eigentiimerin hat sich fir ihre Entwicklungsabsichten tiber die Anforderungen und das Vorgehen
bei der Gemeinde Fehraltorf erkundigt. Der Gemeinderat hat mit Beschluss vom 22. April 2022 eine
Stellungnahme verfasst. Der Gemeinderat beurteilt eine GP-Revision als zwingend und hat seine Un-
terstuitzung fiir eine Teilrevision des Gestaltungsplans Rutihof in Aussicht gestellt.

3. Ausfuhrungen zur Erschliessung

3.1  Verkehrsregime

Der Verkehr von Besuchern, Beschéftigten sowie die Fahrten im Zusammenhang mit dem verarbeite-
ten Gemise werden tiber den Anschluss . oder Uber den Burgweg/Eggwiesenstrasse via die Zir-
cherstrasse abgewickelt. Diese Haupterschliessung ist im giltigen GP vorgesehen und soll grundsatz-
lich so bestehen bleiben.

Die betrieblich bedingte Trennung der Rampen (vgl. Kap. 1.2), die engen Platzverhaltnisse sowie die
anspruchsvolle Topographie mit Hohenunterschieden verlangen nach einer weiteren Arealzufahrt
fur landwirtschaftliche Fahrzeuge. Der alte Anschluss zwischen den Gebauden Vers.-Nrn. 53 und 65
soll dazu wieder in Betrieb genommen werden. Er wird insbesondere fur die Ernteanlieferung mit
landwirtschaftlichen Fahrzeugen (Traktoren mit Anhangern) als Arealzufahrt genutzt. Die Ausfahrt
auf die Zlrcherstrasse in dieser Lage wird mit Signalisation unterbunden.
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PRIVATER GESTALTUNGSPLAN ,RUTIHOF* [ ] ABBRUCH
ANPASSUNG ZUFAHRT 2UR LOGISTIK ERSCHUESSUNG / ANLIEFERUNG
[INEuBAU
) .t ) [ "] STRASSEN
> AR 1 cesiuoe

-

BESTEMENDE
EN- 1 AUSFANRT

ZUFAHRT

BESTENENDE
EN. | AUSFASRT

GERBER BIO GREENS AG

Schema Entwicklungskonzept und Verkehrsregime

Interne Verbindungen mit zusatzlichen Wendeplétzen sind aus topographischen, baulichen und be-
trieblichen Grunden nicht zielfuhrend. Fir die landwirtschaftlichen Fahrzeuge wird ein Einwegregime
angestrebt.

3.2  Verkehrsaufkommen

Die Zufahrt 2 soll von landwirtschaftlichen Erntefahrzeugen genutzt werden. Dieses Verkehrsauf-
kommen ist saisonal unterschiedlich und sogar in der Hochsaison sehr bescheiden. Im Winter (De-
zember bis Marz) ruht die Freilandproduktion aus klimatischen Griinden, d.h. es erfolgen in der Lage
2 keine Zufahrten. Wahrend der Saison erreichen von Montag bis Samstag 1-6 Erntefahrzeuge die
Anlieferung. Die entleerten Erntefahrzeugen fahren fiir den nachsten Erntegang via den Burgweg
oder Uber die Zufahrt 1 zurlck aufs Feld.

Das Verkehrsaufkommen auf der Zurcherstrasse ist mit einem durchschnittlichen téglichen Verkehr
von 7530 Fahrzeugen/d und einer abendlichen Spitzenbelastung von weniger als 700 Fahrzeugen/h
nicht hoch. Relevant fiir die Arealzufahrt 2 sind die linksabbiegenden Fahrzeuge, die in der Abend-
spitzenstunde an Werktagen die Fahrspur in Richtung Fehraltorf mit weniger als 500 Fahrzeugen pro
Stunden queren mdssen.
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Fur die Zufahrt 2 sind die Anforderungen gemass Verkehrssicherheitsverordnung einzuhalten. Es
gelten grundsatzlich die technischen Anforderungen des Typs B (Zufahrtsweg auf (ibergeordnete
Strassen). Da es sich jedoch um eine reine Zufahrt mit Einrichtungsverkehr handelt und keine Aus-
fahrt vom Areal auf die Ziircherstrasse erlaubt ist, relativieren sich diese Anforderungen. Vollstandig-
keitshalber werden die technischen Anforderungen fiir die Zufahrt 2 nachstehend zusammenge-

stellt:
Thema Anfor- Bemerkungen
derung

Aus- und Einfahrt nur vorwarts ja mit der ausschliesslichen Arealzufahrt — ohne
Ausfahrt auf die Zlrcherstrasse — sind riick-
waértsfahrende Fahrzeuge ausgeschlossen

Maximale Neigung innerhalb 5 m ab +/-5% eingehalten

Strassengrenze

Maximaler Gefallsbruch ohne Ausrun- 6 % eingehalten

dung an der Strassengrenze

Einlenkradius 5m Aus beiden Zufahrtsrichtungen infolge grosser
Duchfahrtsbreite eingehalten

Beobachtungseistanz ab Fahrbahnrand 25m Hinfallig bei Arealzufahrt (Sichtberme wére

Amtliche Vermessung schwarz/weiss frei)
Breite der Ausfahrt bei Einbahnverkehr 3m 9.2 m, Asphaltflache ab Mauerende

4635

Nachweis Sichtdistanz in Richtung Gutenswil

© GIS-ZH, Kanton Zilrich, 30.06.2022 15:22:05
Diese Karte stellt einen
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ichen Daten Stellen dar. Keine Garantie fir Richtigkeit, und Akdualitat
Dartf nicht fiir Baueingaben verwendet werden. Katasterplane Amtliche Vermessung konnen beim ortlichen Nachflihrungs-Geometer bezogen werden.

llein die zustandigen Behorden.

Massstab 1:500

Zentrum: [2698217.92,1249393.61]
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Fotos der Sichtsituation auf der Ziircherstrasse
Richtung Gutenswil Richtung Fehraltorf

Wie vorstehend dokumentiert, sind die Sichtweiten auf der maximal mit 50 km/h signalisierten Ziir-
cherstrasse fir die Arealzufahrten sehr gross. Die Sichtweite zu wartenden Linksabbiegern bei der
Zufahrt 2 betragt in Richtung Gutenswil mindestens 100 m. In der Gegenrichtung betragt die Sicht-
weite mehrere hundert Meter und die Zufahrt 2 liegt 120 m hinter der Innerorts-Signalisation. Der
Verkehr tber die Zufahrt 2 kann somit sicher abgewickelt werden. Die Knotenanforderungen wer-
den erfullt.

3.4 Verkehrsauswirkungen

Die Verkehrssicherheit und die Sicherheit des Strassenkorpers werden durch die Arealzufahrt nicht
beeintrachtigt. Die Funktionalitat der Zircherstrasse bleibt uneingeschrénkt in Takt und die ortlichen
Verhaltnisse erlauben eine sichere Abwicklung. Besondere Vorkehrungen am Strassenkdrper der
Zurcherstrasse wie z.B. Abbiege- oder Verzégerungsspuren sind nicht erforderlich.

Die Arealzufahrt ist nicht nur fiir einen zweckdienlichen Betriebsablauf notwendig, sondern er kann
auch den offentlichen Burgweg von schweren Landwirtschaftsfahrzeugen entlasten. Damit reduzie-
ren sich Begegnungs- und Kreuzungsfalle und die Sicherheit fir Naherholungssuchende (Spaziergan-
ger, Jogger, Velofahrende, etc.) erhéht sich im Interesse aller Beteiligten.

Letztlich wird eine bestehende Arealerschliessung wieder aktiviert, die Zufahrtshindernisse entfernt
und ein Einbahnsystem (Ausfahrtsverbot) signalisiert.

4. Revisions-Inhalt

Der GP Situationsplan und die GP-Vorschriften bietet fir die anstehenden Bau- und Entwicklungsab-
sichten eine verlassliche Basis. Die erforderliche Zufahrt muss "nur" in Art. 5 GPV angepasst werden.
Es wird in der Lage der Zufahrt 2 eine Arealzufahrt zugelassen.

Obwonhl nur eine Zufahrt fur landwirtschaftliche Fahrzeuge zwingend notwendig ist, wird im GP eine
Zufahrt ohne Beschrankung der Fahrzeugart zugelassen, weil damit fur langfristige Entwicklungs-
schritte keine Einschrankungen vorgegeben werden. Das konkrete Verkehrsregime mit der entspre-
chenden Ausgestaltung ist im Zuge des Baubewilligungsverfahrens zur Grundstiickentwicklung zu do-
kumentieren und mit der Strasseneigentiimerin (Kanton Zirich) zu koordinieren.
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Art. 5 Abs. 2 GPV alt: Art. 5 Abs. 2 GPV NEU:

Die Arealzufahrt@ ist vorlaufig als provisorische Zu- Die Arealzufahrt® ist ausschliesslich als Zufahrt zu-
fahrt zugelassen. Sie ist aufzuheben gleichzeitig mit gelassen.

dem nachsten Bauvorhaben im Bereich ,,Wohnen
und Gewerbe I, das im ordentlichen Verfahren be-
willigt wird; die Aufhebung muss dabei spatestens

mit der Fertigstellung des Bauvorhabens erfolgen.

In der Legende des bisherigen GP-Situationsplanes wurde auf Art. 6 GPV verwiesen. Dieser Verweis
war nicht korrekt, da die Arealzufahrt in Art. 5 GPV umschrieben ist. Der Hinweis zur Arealzufahrt
wird in der Legende des GP-Situationsplans entsprechend nachgefihrt.

5. Mehrwertabgabe

Die Gemeinde Fehraltorf hat an der Gemeindeversammlung vom 13. Juni 2022 die kommunale
Mehrwertabgabe eingefuhrt. Mit der Teilrevision zur Arealzufahrt entsteht mit dem GP jedoch kein
Mehrwert nach § 7 MAV, ist somit ein Bagatellfall und eine Mehrwertabgabe ist hinféllig.

6. Verfahren

6.1  Vorprifung und Mitwirkung

Der Gemeinderat Fehraltorf hat mit Beschluss vom 24. August 2022 den Teilrevisions-Entwurf zur
Vorprifung bei der Baudirektion verabschiedet. Der Vorpriifbericht liegt mit Datum vom 18. April
2023 vor. Eine Genehmigung der Teilrevision wurde in Aussicht gestellt. Die Hinweise bzw. Auflagen
sind in die Revision aufgenommen worden, insbesondere:

» Anpassung der Titelblatter mit Festsetzung durch die Gemeindeversammlung;

 Klarung der Baubereichsvermassung mit OREB-Erfassung ohne Koordinatenliste im GP-Situations-
plan;

» Erganzung des Erlauterungsberichts mit Richtplanfestlegungen;

» Klarung des Erlauterungsberichts mit Speziallandwirtschaftszone.

Die ¢ffentliche Mitwirkung erfolgte vom 2. September bis 2. November 2022. Es sind keine Einwen-
dungen eingegangen. Verschiedenen Nachbargemeinden haben sich ohne inhaltliche Hinweise fur
die Mitwirkungsgelegenheit bedankt. Die Regionalplanungsgruppe RZO hat auf eine Stellungsnahme
verzichtet.
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6.2  Ausarbeitung und Zustimmung durch Grundeigentimer

Private Gestaltungsplane kénnen mit 6ffentlich-rechtlicher Wirkung von Grundeigentiimern aufge-

stellt werden (8§ 85 Abs. 1 PBG). Sie kdnnen gemass § 85 Abs. 2 PBG als allgemeinverbindlich erklart
werden, wenn ihnen die Grundeigentiimer zustimmen, denen mindestens zwei Drittel der einbezo-
genen Flachen gehdren, und wenn keine schutzwiirdigen Interessen der anderen Grundeigentiimer
verletzt werden. Der vorliegende GP wird von der Grundeigentiimerin als privater Gestaltungsplan

aufgestellt.

6.3  Zustimmung durch Gemeindeversammlung und Genehmigung

Die Teilrevision des privaten Gestaltungsplans ,,Rutihof* bedarf in Folge seiner Lage ausserhalb der
Bauzone, d.h. als ,,Speziallandwirtschaftszone“, der Zustimmung durch die Gemeindeversammlung
nach § 86 PBG. Danach wird der Gestaltungsplan der Baudirektion zur Genehmigung eingereicht.

7. Wiurdigung

Die Eigentuimerin ist zur Verbesserung der Betriebsablaufe auf eine Entflechtung zwischen der Anlie-
ferung mit Landwirtschaftsfahrzeugen und der Auslieferung mit Lastkraftwagen angewiesen. Diese
Entflechtung begriindet sich in den Unterschieden bei den Fahrzeugen (Typ, Grdsse, Funktion, etc.),
im betrieblichen Ablauf und in den topographischen Verhéltnissen.

Die vorliegende Teilrevision des Gestaltungsplans hat weder auf den Nutzungszweck noch auf die
Nutzungs- oder Verkehrsintensitat eine Auswirkung. Sie verandert auch nicht die Dichte oder den
Versiegelungsgrad, hat keine Auswirkungen auf die Landschaft und den Raum und behindert auch
nicht den Verkehrsablauf auf der Ziircherstrasse.

Die Revision des privaten Gestaltungsplans ,,Ritihof“ berticksichtigt die ibergeordneten Planungs-
festlegungen und ist angemessen, zweck- und rechtmassig.

Anhang:

Nr. 1 Verkehrserhebungsdaten Ziircherstrasse 2021
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Teilrevision privater Gestaltungsplan «Riitihof»
- Genehmigung

Fehraltorf
Bereich Riti / Eggwisen (Kat.-Nrn. 4639 und 380)

- Plan (Plan-Nr. 2352-08) 1:1000 und Gestaltungsplanvorschriften (GPV) vom 16. Mérz
2015

- Bericht nach Art. 47 RPV (inkl. Bericht zu den Einwendungen) vom 16. Mérz 2015

Sachverhalt

Die Gemeindeversammlung Fehraltorf stimmte mit Beschluss vom 30. November 2015
der Teilrevision des privaten Gestaltungsplans «Rutihof» zu. Gegen diesen Beschluss
wurden geméss Rechtskraftbescheinigung des Bezirksrats Pfaffikon vom 18. Januar
2016, keine Rechtsmittel eingelegt. Mit Schreiben vom 22. Januar 2016 ersucht die Ge-
meinde Fehraltorf um Genehmigung der Vorlage.

Der Regierungsrat des Kantons Ziirich genehmigte am 26. Juli 1995 den privaten Gestal-
tungsplan «Ratihof». Die Grundeigentimerin Gerber Bio Green AG beantragt aufgrund
neuer Anforderungen an Gewachsh&user sowie geénderten Kundenbedirfnissen an die
Gemiiseproduzenten untergeordnete Anpassungen. Diese bestehen im Wesentlichen aus
einer Neubemessung der Gebiude- und Firsthohen der Gewéachshauser und einer leich-
ten Vergrésserung des Bereichs fur Glashéuser sowie der Erstellung eines Wassersam-
melbeckens fur die Bewasserung anstelle einer Retention.

Erwagungen
A. ‘Formelle Priifung
Die massgebenden Unterlagen sind vollsténdig.

B. Materielle Priifung

Durch die leichte Vergrosserung der Baubereiche flr Glash&duser entsteht neuer Spiel-
raum fur die Dimensionierung von Gewé&chshadusern, was den heutigen Anforderungen
an Gemisebetrieben gerecht wird. Die Bewé&sserung der Pflanzen erfolgt neu in umwelt-
gerechter Weise mit Meteorwasser aus einem noch anzulegenden Wassersammel-
becken. Durch die neue Lage der bis anhin nicht realisierten Kraftanlage im Bereich der
Kompostieranlagen sollen Synergien zwischen den beiden Anlagen genutzt werden.
Allenfalls wird dazu die Kraftzentrale mit einem Wéarmespeicher ergénzt. Weitere unter-
geordnete Anpassungen erfolgen mit der Ergénzung der internen Erschliessung und




Wesentliche Festlegun-

gen und Vorschriften

Ergebnis der Vorpriifung

‘ Baudirektion
2/3

der Anpassung des Perimeters an den modifizierten Verlauf des Burgwegs in die Zirich-
strasse (Kantonsstrasse).

Als wesentliche Neuerungen im Gestaltungsplan sind zu nennen:

Vergrésserung des Baubereichs fur Glash&user

- Veranderte Lage des Wassersammel- resp. Retentionsbeckens und der Kraftzentrale

- Neu ausgeschiedener Baubereich B fiir Vordécher

- Neue Gebiude- resp. Gesamthéhen in den Baubereichen fir Glashduser, Kompos-
tieranlage und Kraftzentrale

- Erginzende Vorschriften zu Bepflanzung, Wassersammlung und Retention sowie

Lufthygiene .

Den mit Vorprifung des Amts fir Raumentwicklung vom 20. Juli 2015 gesteliten Antrégen
wurde weitgehend entsprochen. Bei den Bepflanzungsvorschriften wurde der geforderte
Zusatz Verzicht auf die Verwendung von Zuchtformen und Hybriden* nicht angebracht.
Die Gemeinde Fehraltorf wird angehalten, auf die Einhaltung dieses Anliegens im Bau-
bewilligungsverfahren zu achten. Ein weiterer Punkt betrifft die plangrafische Darstellung
im Situationsplan. Entgegen der Auflage wurden die wegfallenden Planinhalte weder im
Plan noch in der Legende dargestelit. Trotz dieser Versdumnisse kann die Teilrevision
des privaten Gestaltungsplans «Rutihof» aufgrund der untergeordneten Relevanz ge-
nehmigt werden.

- C. Ergebnis

Die Vorlage erweist sich im Ergebnis als rechtmaéssig, zweckmaéssig sowie angemessen
und kann genehmigt werden (§ 5 Abs. 1 PBG). Geméss § 5 Abs. 3 PBG ist der Genehmi-
gungsentscheid von der Gemeinde zusammen mit dem gepriften Akt zu veréffentlichen
und aufzulegen.

Gestutzt auf § 2 lit. d und § 9 der Gebuhrenordnung fir Verwaltungsbehdorden ist fur diese
Verfligung eine Geblhr zu erheben.

Die Baudirektion verfiugt:

I. Die Teilrevision des privaten Gestaltungsplans «Rutihof», welcher die Gemeindever-
sammlung Fehraltorf mit Beschluss vom 30. November 2015 zugestimmt hat, wird
genehmigt.

[l. Die Staats- und Ausfertigungsgebiihr betragt Fr. 5680.00 (106 528/83100.40.100) und
wird der Rechnungsadressatin geméass Dispositiv V auferlegt.

lIl. Gegen Dispositiv Il dieser Verfugung kann innert 30 Tagen, von der Mitteilung an ge-
rechnet, beim Baurekursgericht des Kantons Zurich, Postfach, 8090 Zirich, schriftlich
Rekurs erhoben werden. Die Rekursschrift muss einen Antrag und dessen Begriin-
dung enthalten. Die angefochtene Verfugung ist beizulegen oder genau zu bezeich-
nen. Die angerufenen Beweismittel sind genau zu bezeichnen und soweit wie mog-
lich beizulegen. Rekursentscheide des Baurekursgerichts sind kostenpflichtig; die
Kosten hat die im Verfahren unterliegende Partei zu tragen.



‘ Baudirektion
313

Die Gemeinde Fehraltorf wird eingeladen

Dispositiv | sowie den kommunalen Beschluss samt Rechtsmittelbelehrung zu ver-
offentlichen

diese Verfiigung zusammen mit der gepriften Planung aufzulegen

nach Rechtskraft die Inkraftsetzung zu veréffentlichen und diese dem Baurekursge-
richt sowie dem Amt fiir Raumentwicklung mit Beleg der Publikation mitzuteilen

nach Inkrafttreten die Anderungen in der amtlichen Vermessung nachfithren zu
lassen

Mitteilung an

Gemeinde Fehraltorf (unter Beilage von zwei Dossiers)

Baurekursgericht (unter Beilage von zwei Dossiers)

Amt fur Raumentwicklung (unter Beilage von zwei Dossiers)

Ingesa Oberland AG, Guyer-Zeller-Strasse 27, 8620 Wetzikon (Nachfﬂhrungsstelle)

Gerber Bio Greens AG, Christian Gerber, Ritihof, 8320 Fehraltorf (Rechnungs-
adressatin)

Amt fiir
Raumentwicklung

Fiir den Auszug:

=




Amt flir Raumentwicklung

% "_‘l Kanton Ziirich
&‘ , Gemeinde Fehraltdorf

Genehmigungsexemplar

Die Anderungen gegenUber der rechtskréftigen Fassung sind ROT dargestellt.

Privater Gestaltungsplan "RuUtihof"
Anderung

Situationsplan
Mst. 1 :1'000

Die GrundeigentUmerin-

----------------------------------------------

er Bio Greens AG
Christian Gerber

Offentlich aufgelegt vom 17.4.2015 bis 17.6.2015
Von der Gemeindeversammlung zugestimmt am: 30.11.2015

Namens der Gemeindeversammiung

Der Prasident: Der Gemeindeschreiber:
Wilfried Ott Marcel Wehrli

Von der Baudirektion genehmigt am 6. Feb 2016

FUr die Baudirektion: BDV Nr.o7%2] A&
2352-08 Grosse: 45/95 Gez.: aw/KH Kontr.: PH
16. Marz 2015° Plotfile: P:\p_2352_Fehraltorf\08_gp_rutinof\fehr_gp_ritinof_plotfile.dwg

Remund + Kuster

Churerstrasse 47 =~ Tel 05541500 15
Postfach 147 info@rkplaner.ch

R+ K BUro fUr Raumplanung AG 8808 Pfaffikon SZ  www.rkplaner.ch



N Amtliche Vermessungsdaten: 27.02.2015
INGESA OBERLAND AG
Guyer-Zeller-Strasse 27

Verbindlicher Planinhalt W O 562 wermon s

Kanton Zirich

Gemeinde Fehraltdorf —— — Perimeter Gestaltungsplan "RUtihof"
] Bereich Wohnen und Gewerbe |
— - o —— L — | Bereich Wohnen und Gewerbe Il mit Baubereich for
Die Anderungen gegenuber der rechtskraftigen Fassung sind R argestellt. Hochbauten
Privater Gestaltungsplan "Ritihof" [T Bereich Glashauser
Anderung Bereich fUr Kompostieranlage und Kraftzentrale mit
. . Baubereichen K+T fUr Hochbauten

Situationsplan o

Bl ® Bereich fUr Freilandkulturen und Wassersammelbecken (R)
Mst. 1 1'000 mit Baubereich B fUr besondere Gebdude sowie

: : — Baubereich B nur fUr Vordach zu besondere Gebdude

Die Grundeigentumerin , . o

Grunflache
................................................ 0 Baumreihe
Gerber Bio Greens AG
Christian Geroer | am = - Baulinie
Offenﬂ|Ch OUfgelegT VOM tiviiiiiiiiiiiiieeeennnnss bIS ............................. [ p— Obllgoforlsche Bcuﬂuch'l'
Von der Gemeindeversammlung zugestimmt am: .........c......... e000000 Perimeter Ortsbildschutz
Namens der Gemeindeversammiung —— Waldabstandslinie
Der Préasident: Der Gemeindeschreiber:

D Arealzufahrt (Zufahrt@nur vorldufig gem. §6 Vorschriften)

........................................................................................... YA NN Erschliessung Glashduser
Wilfried Oft Marcel Wehrli

Interne Erschliessung, Vorplatze
Von der Baudirektion genehmigT (@] 8 1 T PPN ——— MOSSgebende Firs.l.rich.l.ung pro Bereichs.l.e”
FUr die Baudirektion: BDV Nr. /

Hinweise

2352-08 Grosse: 45/95 Gez.: aw/KH Kontr.: PH 0000000 Perimeter Kernzone RUti
16. Mdarz 2015° Plotfile: P:\p_2352_Fehraltorf\08_gp_rutihof\fehr_gp._ritihof_plotfile.dwg
- — = Perimeter offentlicher Gestaltungsplan "Erweiterung
Remund + Kuster regionale Kompostieranlage Fehraltdorf"
Churerstrasse 47 Tel 05541500 15

R+K 506 t6r raumplanung ac A i Wald

— Hochspannungsfreileitung NOK

-~
( ) Verdachtsflache 1.9 gem. Altlastenkataster
N~ —
I:' Bestehende Gebdude

\\\\
Gc’f \\\ \ \
Sackholz Trop NN N\
Q
o N AN
N O\
” \\ \\ \
% \ \
% \ \ AN
b \ \ AN
oS \




”z“ ¥ oy s s Yoy p 8 [ ;.?’ U,
Amt fir Raumentwicklung

% x| Kanton Zurich

Gemeinde Fehraltorf

Genehmigungsexemplar

Die Anderungen gegeniiber der rechtskraftigen Fassung sind ROT dargestellt.

Privater Gestaltungsplan ,,Riutihof*
Anderung

Vorschriften

Die GrundeigentUmerin

Offentlich aufgelegt vom 17.04.2015 bis 17.06.2015

Von der Gemeindeversammlung zugestimmt am: 30.11.2015

Namens der Gemeindeversammlung
Der Prasident: Der Gemeindeschreiber:

Wb

Wilfried Oftt Marcel Wehrli

1 6. Feb. 2016

Von der Baudirektion genehmigt am: L L S e

BDV Nr. 462 | A&

FUr die Baudirektion: %ﬂ’%

P2352-08
16. Marz 2015°

Remund + Kuster

Churerstrasse 47 Tel 055 41500 15
Postfach 147 info@rkplaner.ch

R+ K BUro fUr Raumplanung AG 8808 Pafikon SI © www.rkplaner.ch



Bestandteile

Geltungsbereich

Zweck

Bauvorschriften

Gemeinde Fehraltorf, GP ,,Rutihof“, Anderung, Vorschriften 2

Die unterzeichneten Grundeigentumer stellen, gestutzt auf §8 85 ff PBG,
den privaten Gestaltungsplan ,,Rutihof* auf mit folgenden Bestimmungen:

81

Der Gestaltungsplan besteht aus dem Situationsplan 1:1‘000 und diesen
Bestimmungen.

§2

Der Gestaltungsplan gilt fur den im Situationsplan 1:1‘000 eingetragenen
Perimeter.

§3

Der Gestaltungsplan bezweckt die Sicherstellung von Betrieb und Erweite-
rungsmaoglichkeit fur den Garten- und Gemiusebau sowie Landwirtschaft.
Dabei ist den ortsbaulichen Ansprichen der Aussenwacht Ruti Rechnung
zu tragen.

§4

1 Es gelten fir Gebaude in den einzelnen Bereichen folgende Massvor-
schriften:

Bereich Wohnen + Gewerbe Bereich Baubereiche
Glashduser |K+T
. . + (Kompostier-
'm Pe.r|meter Erschliessung | anlage +
Ortsbildschutz Glashauser |Kraftzentrale)
Uberbauungsziffer max.
- fur Hauptgebaude 25 % i - -
- fur besondere Gebaude 5% - -
Vollgeschosszahl max. 2 2 1 1
Dachgeschosse bei erreichter
Vollgeschosszahl max. 2 2 kein DG kein DG
Gebaudelange max. 30m - - -
Gebaudehohe max. 7m gem. PBG 6.0 m 6.5m?2
Firsthohe max. gem. PBG gem. PBG 45m?b 30m
Gesamthoéhe max. - - 7.1m 95m?2

Larmschutz

1 Die Firsthohe darf nur soweit beansprucht werden, als die zulassige Gesamthéhe
eingehalten bleibt.

2 Fur die Kraftzentrale selbst gilt 84 Abs. 4.

2 Neue Wohnnutzung ist gegentber der Larmbelastung der Zircherstrasse
zu schitzen. In der ersten Bautiefe entlang der Zurcherstrasse durfen kriti-
sche Empfangspunkte (EP) nur nach Suden, d.h. von der Larmquelle ab-
gewandt, orientiert sein. Als EP gelten die zur Liftung eines Wohnraumes
(Art. 2 Abs. 6 LSV) notwendigen Fenster.
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Gemeinde Fehraltorf, GP ,,Rutihof“, Anderung, Vorschriften 3

3 Im Perimeter Ortsbildschutz haben sich die Bauten in ihrer Erscheinung
dem Bild der Aussenwacht Riti anzupassen. Fir das Gebiet 6stlich des
Burgwegs sind dabei die Vorschriften der Kernzone fir den Bautyp B, Neu-
bau, gemass der Bauordnung der Gemeinde Fehraltorf massgebend. Die
Bauten in den Baubereichen A und B sind in einer ersten Etappe zu realisie-
ren. Besondere Gebaude sind auch ausserhalb der Baubereiche zulassig.
Fur das Gebiet westlich des Burgwegs gilt, dass die Baute an der obligatori-
schen Bauflucht mindestens zur Kantonsstrasse und der Kreuzung hin die
typischen Strukturmerkmale wie markanter 2-geschossiger Baukérper mit
typischer Trauflinie und strassenseitiger Dachflache sowie Fassadengestal-
tung aufweisen muss.

4lanerhalb Im Baubereich des Bereichs Glashauserist-im-Bereich-derKreis-
sighatyr Kompostieranlage und Kraftzentrale ist ein Geb&aude fur die Kraft-
zentrale zulassig mit einer Gesamthohe (Gebaude- und Firsth6he) von
max. 7 m, wobei Kamine und kleinere technisch bedingte Aufbauten die
maximale Gesamth6he ubersteigen durfen.

5 Der Bereich der Erschliessung Glashauser darf teilweise durch verglaste
Bauten uUberstellt werden; dabei ist die Firstrichtung frei. Vordacher dirfen
in Lange und Tiefe unbeschrankt in die Bereiche der internen Erschliessung
und der Erschliessung Glash&user hineinragen, soweit sie die reglementari-
schen Abstande zu Dritten einhalten.

§5

Die Nutzung ist nur zum Zweck des Landwirtschafts- und Gartnerbetriebs,
von Wohnungen fir Betriebsangehérige sowie der betriebseigenen Kom-
postieranlage zulassig.

1 Fur die Arealzufahrten ist der Situationsplan 1:1‘000 massgebend.

2 Die Arealzufahrt @ ist vorlaufig als provisorische Zufahrt zugelassen. Sie ist
aufzuheben gleichzeitig mit dem nachsten Bauvorhaben im Bereich
»~Wohnen und Gewerbe I, das im ordentlichen Verfahren bewiligt wird;
die Aufhebung muss dabei spatestens mit der Fertigstellung des Bauvor-
habens erfolgen.

3 Die Bepflanzung von Grinflachen, des Retentionsbeckens sowie der
Baumreihe an der Zircherstrasse hat mit einheimischen, standortgerechten
Pflanzen zu erfolgen. Bei der Baumreihe an der Zircherstrasse ist fur die
Anzahl und Lage der Baume die Signatur im Situationsplan orientierend,
wobei die konkrete Lage der Baume mit der Anordnung der Glashauser
abgestimmt werden kann. Die Baumreihe muss spatestens 3 Jahre nach
Inkrafttreten der Gestaltungsplananderung 2015 eingepflanzt sein.
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Gemeinde Fehraltorf, GP ,Rutihof*, Anderung, Vorschriften 4

86

In dem im Plan bezeichneten Bereich ,,Wassersammelbecken (R)"“ ist ein
Becken zum Sammeln von Wasser wie auch ein anschliessendes Retenti-
onsbecken zulassig. Das Retentionsbecken ist so zu gestalten, dass dieses
zu keiner Falle fur Kleintiere und Amphibien wird. Dazu sind Flachuferberei-
che und allfallige zusatzliche Ausstiegshilfen anzulegen. Es ist darauf zu
achten, dass das Becken nicht vollstandig trockenfallt, sondern immer eine
minimale Wasserflache aufweist, damit Amphibienlaich und -larven uber-
leben. Etwaige vorhandene Absperrungen/Zaune zwischen dem Retenti-
onsbecken und dem Burgholzweg sind fir Kleintiere durchgangig zu ge-
stalten.

87

Neu zu beschaffende Maschinen und Gerate mussen dem jeweils aktuel-
len Stand der Technik entsprechen. Eine Gringutverwertung ist so zu be-
treiben, dass in der Umgebung keine tUbermassigen Geruchsimmissionen
entstehen.

§8

Dem Gestaltungsplangebiet wir die Empfindlichkeitsstufe Il (ESII) zugeord-
net.

§9

Soweit der Gestaltungsplan nicht Abweichendes festlegt, gelten die Vor-
schriften fur die Wohnzonen gemass der Bauordnung der Gemeinde Fehr-
altorf.

§10

Der private Gestaltungsplan wird mit Rechtskraft der kantonalen Geneh-
migung verbindlich. Der Gemeinderat publiziert das Datum der Inkraftset-
zung gemass 86 PBG.
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Privater Gestaltungsplan ,,Ritihof, Anderung 4

Ausgangslage

Der private Gestaltungsplan ,,Riatihof* wurde vor etwa 20 Jahren festge-
setzt. In der Zwischenzeit haben sich die Anforderungen an Gewéachshau-
ser wie auch die Anspriche von Kundenseite an die Gemuseproduzenten
weiterentwickelt.

In Bezug auf die planerischen Festsetzungen sind die geanderten Bemes-
sungen der Gewachshauser sowie die neue Nutzung des gesammelten
Meteorwassers fur die Bewéasserung anstelle einer Retention von Bedeu-
tung. Sie sind Grund fiir die vorliegende Anderung des Gestaltungsplans.
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2.1

2.2

Privater Gestaltungsplan ,,Rutihof*, Anderung 5

Die Anderungen im Gestaltungsplan

Dimensionierung der Gewachshauser

Der ,,Bereich Glashauser” ist im privaten Gestaltungsplan ,,Rutihof* (GP)
festgesetzt; er ist nicht Gegenstand der Anderung. Die Vorschriften be-
stimmen in 8 4 Absatz 1, dass fur solche Glashauser die Gebaudehohe
maximal 2.6 m und die Firsthohe maximal 4.5 m messen darf; total also eine
Gesamthohe von 7.1 m.

Die bezeichnete Gebaudehdhe von 2.6m geniigt den heutigen Anforde-
rungen an Wuchshdhe der Pflanzen wie auch an die Bewirtschaftung und
den Gerateeinsatz in den Gewachshausern nicht mehr. Als Normhohe fur
die Gebaudeschulte (Gebaudehohe) gilt heute ein Mass von 6 m. Die
Firma Gerber Bio Greens AG setzte sich in den letzten Jahren intensiv mit
der Frage der beschrankten Gebaudehohe ihrer Glashauser im gultigen
GP auseinander. Aufgrund dieser Bemuhungen und verschiedener Pro-
jektentwdrfe ist sie zum Schluss gelangt, dass nur eine Anpassung der Ge-
baudehodhe im Gestaltungsplan eine langerfristige Losung darstellt. Sie soll
neu 6 m messen.

Im Hinblick auf die landschaftliche Einordnung soll jedoch die Gesamthohe
von 7.1 m beibehalten werden. Die Firsthdhe wird zwar bei 4.5 m belassen,
jedoch mit der Auflage, dass die Gesamthdhe von 7.1 m nicht Uberschrit-
ten werden darf. Mit dieser Regelung innerhalb der definierten Gesamtho-
he sollen die bestehenden Glashauser mit Firsthéhen tiber 1.1 m und bis 4.5
m nicht ins Unrecht gesetzt werden, gleichzeitig aber fur h6here Gebéau-
dehdhen die Gesamthohe als maximales Hohenmass gesetzt werden.

Im Weiteren hat die Baudirektion des Kantons Zurich (Amt fur Landschaft
und Natur sowie Amt fur Raumentwicklung) mit dem ,Kriterienraster Ge-
wachshauser* weitergehende Richtlinien mit Anforderungen an solche
Gewachshauser formuliert.

Abstand des Bereichs Glashauser zur Kantonsstrasse

Die Bewirtschaftung der Glashauser ist bei kurzen Glashausern aufwandi-
ger als bei langen. Zudem fuhrt der schrage Verlauf der Kantonsstrasse in
Bezug auf die Geometrie der Glashaus-anlage in der heutigen Zeit zu ei-
nem abgetreppten Fassadenverlauf zur Strasse hin. Aus dem Grund der
grossen Gewachshaus-Lange wird der Baubereich bis zum Mass des Stras-
senabstandes von 6 m an die Kantonsstrasse gerickt.

Die grafische Uberlagerung der Bereichsgrenze mit der bezeichneten
Baumreihe bildet keinen grundsatzlichen Konflikt, da bei neuen Glashau-
sern durch die Abwinklung der Gebaudeachse gegenuber der Zur-
cherstrasse und dem dementsprechend sagezahnartig abgetreppten Fas-
sadenverlauf entlang der Strasse regelmassig Nischen entstehen, in denen
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2.3

2.4

Privater Gestaltungsplan ,,Rutihof*, Anderung 6

die Strassenbaume angeordnet werden konnen. Diese Baume mussen
innert 3 Jahren nach Inkrafttreten der Gestaltungsplananderung 2015 ein-
gepflanzt sein.

311N

Schemaskizze zum abgetreppten Fassadenverlauf der Glash&user und der Stellung der Bau-
me

Wassersammelbecken fur Meteorwasser

Der Gemusebaubetrieb ist bestrebt, die Bewasserung der Pflanzen nach
Mdoglichkeit in umweltgerechter Weise mittels Meteorwasser vorzunehmen.
Dazu soll anstelle einer Versickerung in einem Retentionsbecken bezie-
hungsweise einer verzogerten Zuleitung in den Vorfluter das Wasser ge-
sammelt und dazu ein Wassersammelbecken (mit Erddammen) angelegt
werden. FUr die Lage dieses Wassersammelbeckens bietet sich der tiefst-
gelegene Arealteil im westlichen ,,Bereich Freilandkulturen* an. Hier kann
das anfallende Meteorwasser im Wesentlichen ohne Einsatz von Pumpen
zusammengefuhrt werden. Die Nutzweise dieses Bereichs wird im GP dem-
entsprechend angepasst. Waldrechtlich dirfen an sich Anlagen im Wald-
abstandsbereich erstellt werden. Der fur solche Anlagen nétige technische
Mindestabstand von 5m umfasst den bestehenden Flurweg am Waldrand
des Sackholzes und kann im Rahmen des Baugesuchs problemlos nach-
gewiesen werden. Anschliessend an das Wassersammelbecken wird ein
Retentionsbecken fur Uberlaufendes Wasser vorgesehen. Hier ist eine na-
turnahe Ausgestaltung vorgesehen.

Lage der Kraftzentrale

Bisher wurde im GP-Rahmen noch keine neue Kraftzentrale erstellt. Dem-
entsprechend blieb der im Situationsplan bezeichnete Standort unbenutzt.
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2.6

2.7

Privater Gestaltungsplan ,,Rutihof*, Anderung 7

Aus heutiger Sicht sollte eine neue Kraftzentrale in der Nachbarschaft zur
Kompostieranlage angeordnet werden. Dadurch kénnen zukinftig Syner-
gien bezluglich Energien zwischen Kompostieranlage und Kraftzentrale
genutzt werden. Die Kraftzentrale wird allenfalls mit einem Warmespeicher
erganzt.

Als Standort fur die Kraftzentrale wird in 8 4 Absatz 4 deshalb neu der ent-
sprechende Baubereich im Bereich Kompostieranlage und Kraftzentrale
festgelegt.

Meliorationsleitung

Die im GP als Schwarbach bezeichnete Meliorationsleitung (Gewasser Nr.
3.0) hat heute im Bereich oberhalb der Zurcherstrasse, d.h. im Perimeter
des GP, nicht mehr den Status eines dffentlichen Gewassers. Deshalb ent-
fallt die bisherige Auffihrung im Situationsplan einschliesslich der Festle-
gung einer teilweisen Ufergestaltung.

Erganzung der internen Erschliessung

Nach Massgabe von 85 der Vorschriften ist die Arealzufahrt @ vorlaufig als
provisorische Zufahrt zugelassen; sie ist mit dem nachsten Bauvorhaben im
Bereich ,,Wohnen und Gewerbe I aufzuheben.

Um fur diesen zukinftigen Zustand die interne Erschliessungsbeziehungen
aus heutiger Betriebssicht gewahrleisten zu kdnnen, soll zwischen dem Be-
reich ,,Glashauser* sowie dem Bereich ,,Wohnen und Gewerbe |“ eine
Verbindung zwischen den Teilflachen der internen Erschliessung hergestelit
werden.

Anpassung Perimeter an den modifizierten Verlauf der Strassen

Im Bereich der Einmiundung des Burgwegs in die Kantonsstrasse wurde die
Strassenlinie im Verlauf der klrzlichen Strassensanierung geringfligig modifi-
ziert. Der Perimeter des Gestaltungsplans wird hier zweckmassigerweise an
die neue Strassenlinie angepasst, was zu einer minimen Reduktion der GP-
Flache fuhrt.
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Privater Gestaltungsplan ,,Rutihof*, Anderung 8

Besondere Geb&aude im Bereich Freilandkulturen und Wasser-
sammelbecken

Im Bereich ,,Freilandkulturen und Wassersammelbecken* sind fir beste-
hende besondere Gebaude 2 Baubereiche ,,B* rechtsgiltig festgelegt. Auf
der Nordseite des ostlichen Baubereichs ,,B“ wird neu ein Baubereich ,,B*
angefugt, in dem nur Vordacher im Rahmen der Bestimmungen fur be-
sondere Geb&ude nach § 273 PBG zulassig sind.
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Privater Gestaltungsplan ,,Rutihof*, Anderung 9

Ubereinstimmung mit den Zielen und Grundsatzen der
Raumplanung

Der vorliegende private Gestaltungsplan ,,Rutihof* ist seit rund 20 Jahren
rechtskraftig und weitgehend GP-gemass tiberbaut und genutzt. Die An-
derungen betreffen die innere Organisation des Betriebsareals. Sie sind
nach aussen im Wesentlichen nur an der auf 6 m erhdhten Gebaudehohe
erkennbar. Die Anpassungen erlauben die Weiterfihrung des Gemduse-
baubetriebs unter den branchenublichen Bedingungen. Dabei bleibt die
Auswirkung auf das Landschaftsbild aufgrund der gleichbleibenden Ge-
samthohe der von der Anderung betroffenen Gewachshauser sehr be-
schrankt.
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Privater Gestaltungsplan ,,Rutihof*, Anderung 10

Vorpriafung und Mitwirkung

Die Gemeinde Fehraltorf hat die Anderung des privaten Gestaltungsplans
»Rutihof* (GP) am 2. April 2015 dem kantonalen Amt fur Raumentwicklung
zur Vorprufung eingereicht.

Die Gemeinde hat die Anderung des privaten Gestaltungsplans ,,Ritihof“
(GP) gemass 87 PBG wéahrend 60 Tagen, vom 17. April 2015 bis 17. Juni
2015, offentlich aufgelegt und gleichzeitig die Anhérung bei den nach-
und nebengeordneten Planungstragern durchgefuhrt.

Kantonale Vorprufung

Das Amt fur Raumentwicklung hat die Teilrevision des GP gepriift. Es hat
die Stellungnahme mit seinen Antragen und Einwendungen im Bericht vom
20. Juli 2015 zusammengefasst. Es stellt in seiner Gesamtbeurteilung fest,
dass die beantragten Anderungen untergeordnete Auswirkungen haben.

Offentliche Auflage

Die Anderung des privaten Gestaltungsplans ,,Rutinof* wurde vom 17. April
2015 bis 17. Juni 2015 offentlich aufgelegt.

Wahrend der Auflagefrist wurden keine Einwendungen eingereicht. Aus
diesem Grund wird kein separater ,,Bericht zu den nicht berltcksichtigten
Einwendungen* verfasst.

Anhorung

Die Gemeinde hat die Nachbargemeinden Pfaffikon, Russikon, Volketswil,
Stadt llinau-Effretikon, Stadt Uster sowie die Planungsgruppe Region Zir-
cher Oberland (RZO) und die Axpo zur Anhérung eingeladen. Alle Instituti-
onen haben die Anderung des privaten Gestaltungsplans zur Kenntnis ge-
nommen, ohne einen Antrag zu stellen. Eine Empfehlung der RZO betref-
fend der Realisierung der Baumreihe wurde in Abstimmung mit dem Be-
richt zur kantonalen Vorprifung aufgenommen.
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Auszug aus dem Protokoll
des Regierungsrates des Kantons Ziirich

Sitzung vom 26. Juli 1995

2237. Privater Gestaltungsplan Riitihof, Fehraltorf

Die kommunale Nutzungsplanung der Gemeinde Fehraltorf wurde
durch den Regierungsrat mit Beschluss Nr. 3638/1994 genehmigt.

Fiir das geméss Zonenplan der Landwirtschaftszone zugeteilte Ge-
biet des Gemiisebaubetriebes angrenzend der Aussenwacht Riiti ist
vom Grundeigentiimer ein privater Gestaltungsplan aufgestellt wor-
den. Am 27. Februar 1995 stimmte ihm die Gemeindeversammlung
Fehraltorf zu.

Gemaiss Rechtskraftbescheinigungen des Bezirksrats Pfiaffikon vom
27. Mirz 1995 sowie der Kanzlei der Baurekurskommissionen vom
10. April 1995 sind gegen diese Beschliisse keine Rekurse eingegan-
gen. Der Gemeinderat Fehraltorf ersucht mit Schreiben vom 12.
April 1995 um die Genehmigung der Vorlage.

Mit dem vorliegenden Gestaltungsplan soll der bestehende Gemii-
sebaubetrieb gesichert und eine angemessene bauliche Erweiterung
unter Beriicksichtigung der ortsbaulichen Anspriiche der Aussen-
wacht Riiti ermoglicht werden. Dies ist nur im Rahmen eines Gestal-
tungsplans moglich.

Die Vorlage ist rechtmissig, zweckmassig und angemessen (§ 5
PBQG).

Auf Antrag der Direktion der 6ffentlichen Bauten
beschliesst der Regierungsrat:

I. Der private Gestaltungsplan Riitihof, dem die Gemeindever-
sammlung Fehraltorf mit Beschluss vom 27. Februar 1995 zugestimmt
hat, wird genehmigt.

II. Mitteilung an den Gemeinderat Fehraltorf, 8320 Fehraltorf (un-
ter Beilage von drei mit Genehmigungsvermerk versehenen Exem-
plaren des Gestaltungsplans fiir sich und zuhanden des Grundeigen-
timers), die Kanzlei der Baurekurskommissionen, das Verwaltungsge-
richt sowie an die Direktion der 6ffentlichen Bauten.

Vor dem Regierungsrat

Der Staatsschreiber:

1. V.
Hirschi
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Bestandteile

Geltungsbereich

weck

Bauvorschriften

Die unterzeichneten Grundeigentumer stellen, gestutzt auf
§§ 85 ff PBG, den privaten Gestaltungsplan "Rutihof" auf mit
folgenden Bestimmungen:

§1

Der Gestaltungsplan besteht aus dem Situationsplan 1:1'000
und diesen Bestimmungen.

§2

Der Gestaltungsplan gilt fur den im Situationsplan 1:1'000 ein-
getragenen Perimeter.

§3
Der Gestaltungsplan bezweckt die Sicherstellung von Be-
trieb und Erweiterungsmaoglichkeit fur den Garten- und Ge-

musebau sowie Landwirtschaft. Dabei ist den ortsbaulichen
Anspruchen der Aussenwacht Rati Rechnung zu tragen.

§4

Es gelten fur Gebd&ude in den einzelnen Bereichen fol-

gende Massvorschriften:

Bereich Wohnen + Gewerbe Bereich Baubereiche
Glashduser K+T
+ (Kompostier-
im Perimeter Erschliessung anlage)
‘ Ortsbildschutz Glashdauser
Uberbauungsziffer max.
- far Hauptgebdaude 25 % - - -
- fur besondere Gebdude 5% - - -
Vollgeschosszahl max. 2 2
Dachgeschosse bei erreichter
Vollgeschosszahl max. 2 2 kein DG kein DG
Gebdudeldnge max. 30m - - -
Gebdudehdhe max. 7m gem. PBG 2.6m 65m
Firsthdhe max. gem. PBG gem. PBG 45m 3.0m




Larmschutz 2 Neue Wohnnutzung ist gegenuber der Larmbelastung
der Zurcherstrasse zu schutzen. In der ersten Bautiefe ent-
lang der Zurcherstrasse durfen kritische Empfangspunkte
(EP) nur nach Suden, d.h. von der Larmquelle abge-
wandt, orientiert sein. Als EP gelten die zur Luftung eines
Wohnraumes (Art.2 Abs.6 LSV) notwendigen Fenster.

Perimeter 3 Im Perimeter Ortsbildschutz haben sich die Bauten in ihrer

Ortsbildschutz Erscheinung dem Bild der Aussenwacht Ruti anzupassen.
Fur das Gebiet &stlich des Burgwegs sind dabei die Vor-
schriften der Kernzone fur den Bautyp B, Neubauy,
gemdass der Bauordnung der Gemeinde Fehraltorf mass-
gebend. Die Bauten in den Baubereichen A und B sind in
einer ersten Etappe zu redlisieren. Besondere Gebdude
sind auch ausserhalb der Baubereiche zul&ssig.
Fur das Gebiet westlich des Burgwegs gilt, dass die Baute
an der obligatorischen Bauflucht mindestens zur Kantons-
strasse und der Kreuzung hin die typischen Strukturmerk-
male wie markanter 2-geschossiger Baukdrper mit typi-
scher Trauflinie und strassenseitiger Dachfldche sowie Fas-
sadengestaltung aufweisen muss.

Kraftzentrale 4 Innerhalb des Bereichs Glashauser ist im Bereich der Kreis-
signatur ein Gebdude fur die Kraftzentrale zul@ssig mit ei-
ner Gesamthéhe (Gebdude- und Firsthdéhe) von max.
7 m, wobei Kamine und kleinere technisch bedingte Auf-
bauten die maximale Gesamthdhe Ubersteigen durfen.

Erschliessung-

bereiche 5 Der Bereich der Erschliessung Glash&user darf teilweise

durch verglaste Bauten Uberstellt werden; dabei ist die
Firstrichtung frei. Vordacher durfen in Ladnge und Tiefe un-
beschrdankt in die Bereiche der internen Erschliessung und
der Erschliessung Glashduser hineinragen, soweit sie die
reglementarischen Absténde zu Dritten einhalten.

§5

Nutzungszweck Die Nutzung ist nur zum Zweck des Landwirtschafts- und
Gartnereibetriebs, von Wohnungen fur Betriebsangehdrige
sowie der betriebseigenen Kompostieranlage zul&ssig.



Arealzufahrt

Empfindlich-
keitsstufe

Weitere
Vorschriften

Inkrafttreten

§6

1 Fur die Arealzufahrten ist der Situationsplan 1:1000 massge-

bend.

2 Die Arealzufahrt @ ist vorlaufig als provisorische Zufahrt zu-

gelassen. Sie ist aufzuheben gleichzeitig mit dem néch-
sten Bauvorhaben im Bereich "Wohnen und Gewerbe [,
das im ordentlichen Verfahren bewilligt wird; die Aufhe-
bung muss dabei spatestens mit der Fertigstellung des
Bauvorhabens erfolgen.

§7

Dem Gestaltungsplangebiet wird die Empfindlichkeitsstufe
Il (ES 1D zugeordnet.

§8
Soweit der Gestaltungsplan nicht Abweichendes festlegt,

gelten die Vorschriften far die Wohnzonen gemdass der
Bauordnung der Gemeinde Fehraltorf.

59

Dieser Gestaltungsplan tritt mit der 6ffentlichen Bekanntma-
chung der regierungsréatlichen Genehmigung in Kraft.
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1. WARUM EIN GESTALTUNGSPLAN

Die Gemeinde Fehraltorf hat in den Jahren 1992/1993 ihre Ortsplanung revidiert. Sie
hat in diesem Rahmen fur die Aussenwachten Ruti und Mesikon eine Kernzone ge-
schaffen gemdass Art. 23 RPV. Bei der Abgrenzung der Kernzone in den Aussenwach-
ten wurden die Areale der Gdartnereien in Ruti und Mesikon ausgeklammert. Die
Gemeinde bezeichnete die Festlegung von spezifischen Gestaltungsplanen fur die
Gartnereien zur Regelung von Erschliessung und baulicher Entwicklung als zweck-
mdassig. Die ortsbaulichen Belange der Aussenwachten sollen in den Gestaltungs-
planen berdcksichtigt werden.



2. NUTZUNGSKONZEPT

Der private Gestaltungsplan Rutihof enthalt eher generellere Festlegungen; damit
wird bertcksichtigt, dass fur laufende bauliche Massnahmen grundsétzlich ein Ge-
staltungsplan erforderlich ist, ein Konzept fur den "Vollausbau" aber nicht besteht und
als solches (noch) nicht einem Bedurfnis des Betriebes entspricht. Damit fehlen die
Randbedingungen fur sehr detaillierte Festlegungen.

Der Landwirtschafts- und Gdartnereibetrieb der Gebruder Gerber gliedert sich haupt-
s@chlich in funf unterschiedliche Nutzungsbereiche. Diese pragen den Gestaltungs-
plan.

2.1. FREILANDKULTUREN AUSSERHALB DES GESTALTUNGSPLAN-PERIMETERS

Die Freilandkulturen ausserhalb des Perimeters sind nicht Gegenstand des Gestal-
tungsplanes.

2.2. ANBAUFLACHEN

Die Anbaufladchen fur Pflanzen und Gemuse umfassen Bereiche mit Glashdusern
sowie Freilandkulturen. Die Glashd&user mit kontrollietem Raumklima erfordern eine
Infrastruktur fur Wasser, Warme und Abwasser (Kraftzentrale, Leitungen, Abwasser-
Sammelbecken, Abwassertanks).

Die Anbauflédchen sind im Gestaltungsplan den "Freilandkulturen” bzw. dem "Be-
reich Glashé&user" zugewiesen.

2.3. VERARBEITUNG, STALLUNGEN, VERWALTUNG

Im Gebiet zwischen Schutzenhausstrasse und dem “alten® Wohnhaus mit Betriebs-
radumen (Assek.Nr. 126) wurden Stall und Scheune, spater auch die Gebdaude fur die
Verpackung und Spedition der GemuUseprodukte angesiedelt. Das Bild der Hauser-
gruppe, ortsbaulich Teil der Aussenwacht Ruti, zeigt die Struktur eines Uber Jahr-
zehnte gewachsenen Betriebs. In einzelnen H&usern sind auch einzelne Wohnun-
gen und Zimmer fur Betriebsangehdrige untergebracht.

Betriebliche Umstellungen und Erweiterungen von ArbeitsrGumen sollen in diesem
Gebiet erfolgen.

Diese Flachen sind im Gestaltungsplan dem "Bereich Wohnen und Gewerbe"
zugeteilt.



2.4. WOHNEN FUR BETRIEBSANGEHORIGE

Im GP-Perimeter stehen die Bauten mit Wohnungen bzw. Zimmer fur Betriebsange-
horige vorab beidseits des Burgweges (Eckhaus Assek.Nr. 65, altes Bauernhaus mit
Brandschaden Assek.Nr. 68). Der absehbare Bedarf an zusdatzlichen Wohnungen fur
Betriebsangehdorige soll éstlich des Burgweges realisiert werden unter Beachtung
der ortsbaulichen Ansprichen der Kernzone.

Der Bedarf nach zusétzlichen Wohnraum ist nur teilweise begriundet durch die Not-
wendigkeit zusatzlicher Angestellter. Waren diese friher vor allem Saisoniers, wird ihr
Anteil zunehmend reduziert entsprechend der gednderten politischen Randbedin-
gungen zugunsten von Jahresaufenthaltern. Diese kommen ganzjahrlich und, im
Gegensatz zu den Saisoniers, mit ihren Familien und beanspruchen dementspre-
chend mehr Wohnraum.

Das Gebiet mit vorwiegend Wohnbauten fur Betriebsangehdorige ist im Gestaltungs-
plan dem "Bereich Wohnen und Gewerbe |, Perimeter Ortsbildschutz" zugewiesen.
Die bestehende Wohnbaute im "Bereich Wohnen und Gewerbe " an der Kreuzung
Kantonsstrasse-Burgweg ist ebenfalls dem Perimeter Ortsbildschutz zugewiesen und
mit einer obligatorischen Bauflucht bezeichnet, weil das Haus ortsbaulich wichtig ist
und eine Entfernung vom jetzigen Standort das Bild des Weilers RUti ungunstig ver-
andern wurde.

Die bezeichneten Baubereiche stltzen sich auf das Richtprojekt (Situation 1:500,
s. Anhang), das als Erweiterung des Weilers Ruti konzipiert ist.

2.5. KOMPOSTIERANLAGE

Im stdwestlichen Gebiet liegt die betriebseigene Kompostieranlage, die be-
trieblich mit der benachbarten regionalen Kompostieranlage verbunden ist (vgl.
auch Kapitel 3.).

Die Anlage wird im Gestaltungsplan dem Bereich fur Kompostieranlage zuge-
wiesen.

2.6. DIVERSE

Fur die Erschliessung, Vorplatze und Grunflachen sind separate Festlegungen ge-
troffen.



3. ERSCHLIESSUNG

3.1. VER- UND ENTSORGUNG

Das Gestaltungsplangebiet verfugt mit der Zurichstrasse, dem Burgweg und der Zu-
fahrt zur Kompostieranlage uber eine hinreichende Groberschliessung und ist mit der
bestehenden Wasserversorgung genugend mit Wasser versorgt. Fur das Gebiet
besteht mit einer Abwassersanierungsleitung ein Anschluss an die Klaranlage
Fehraltorf.

Fur die Versorgung mit elektrischer Energie besteht beim Gebd&ude Assek.Nr. 65 eine
Transformatorenstation. Im Rahmen eines moglichen Neubauprojekts bleibt der
Raumbedarf fur eine Trafostation weiterhin gewdahrleistet.

3.2. AREALZUFAHRT

Bestehende Situation

Die ErschlieBung des bestehenden Gemusebaubetriebes fur den Fahrzeugverkehr
ist gepragt durch die Hangneigung der Erhebung RUti, aber auch durch die ge-
wachsene Struktur von Bauten, Zufahrten, Betriebseinrichtungen und den entspre-
chenden Betriebsablaufen.

Lastwagen und andere Zugfahrzeuge verkehren zur Hauptsache Uber die Zufahren
® und @. Beide zusammen sind mit einer Wendeschlaufe flr Lastzige verbunden.
Die Zufahrt @ erschliesst zudem auch die hdher gelegenen Lagerh&user am Burg-
wegQ; der Zulieferverkehr zu den Lagerhduser fahrt Uber die Strasse zur
Kompostieranlage und den Burgweg wieder ab (oder umgekehrt). Aus
topographischen Grunden ist eine Erschliessung der Lagerh&user Uber die Zufahrt @
nicht méglich. 3

Die Zufahrt @ weist verkehrstechnisch gewisse Mangel auf. Insbesondere die Uber-
sicht fUr ausfahrende Personenwagen auf die Kantonsstrasse in Richtung Fehraltorf ist
beschrankt. Die Beobachtungsdistanz auf der Kantonsstrasse Richtung Gutenswil auf
linksabbiegende Fahrzeuge in die Zufahrt @ ist sehr knapp.

Zukiinftige Aufhebung der Zufahrt @

Aufgrund der verkehrstechnisch unbefriedigenden Situation der Zufahrt @ soll diese in
einem spdateren Zeitpunkt eliminiert werden. Spatestens ist sie aufzuheben, wenn ein
Bauvorhaben im Bereich Wohnen und Gewerbe | im ordentlichen Verfahren
bewilligt und realisiert ist. Die Fertigstellung des Bauvorhabens ist deshalb als
massgebender Zeitpunkt zur Aufhebung der Zufahrt @ definiert, weil damit a)
betriebliche Anderungen zu erwarten sind und b) bauliche Massnahme fur eine
alternative Erschliessung vorgesehen werden kénnen.



4. KOMPOSTIERANLAGE

4.1. ZWElI KOMPOSTIERANLAGEN MIT WECHSELWIRKUNGEN

Die Kompostieranlage des Gemusebaubetriebes liegt im sudwestlichen Arealteil.
Sie schliesst direkt an die regionale Kompostieranlage an, fur die ein separater Ge-
staltungsplan besteht. Beide Anlagen sind betrieblich verbunden.

Die regionale Kompostieranlage weist seit ihrer Erstellung im Jahr 1988 eine rasante
Entwicklung auf. Der Anfall an Kompostiermaterial hat Gber alle Prognosen hinaus
enorm zugenommen und weist weiterhin eine zunehmende Tendenz auf. Allein das
Amt fur Gewdasserschutz und Wasserbau (AGW) als kantonaler Partner in der einfa-
chen Gesellschaft der regionalen Anlage lieferte bei einer Beteiligung von 20 % seit
1989 etwa einen Drittel des anfallenden Materials (die Beteiligung ist heute modifi-
ziert). Inzwischen wurde die regionale Anlage 1992 erweitert; gleichzeitig beteiligten
sich zwei zusdtzliche Gemeinden an der regionalen Anlage. Die Gemeinden liefer-
ten aber erst 1993 massgeblich Material in die erweiterte Anlage; diese weist heute
(Herbst 93) bereits keine Kapazitétsreserven mehr auf.

Tabelle 1 Materialanlieferung regionale Kompostieranlage
Prognose bei Materiallieferung 2)
Projektausarbeitung
pro Einwohner total
19881 keine Angabe 745951
35 kg pro
1989 109.38 kg 2'286.48 t
Einwohner + Jahr

1990 103.43 kg 2570.10t
1991 111.21 kg 2578.04t
1992 100.0 kg 2'847.671
1993 noch keine Angaben

D In Betrieb seit 15. Juni 1988
2  Beteiligt sind die Gemeinden Fehraltorf, Pfaffikon, Weisslingen sowie vom Kanton Zarich AGW
und ARP. Seit 1993 sind llinau-Effretikon und Russikon dazugestossen.

Die betriebseigene Anlage verwertet neben eigenem Kompostiermaterial auch
Zulieferungen von anderen Privaten sowie von 2 weiteren Gemeinden. Diese Zu-
lieferungen haben in den letzten Jahren ebenfalls Uber Erwarten zugenommen: Bei
Vertragsunterzeichnung mit den 2 Gemeinden im Jahr 1989 wurde eine Richtgrosse
von zusammen 250 t Grunmaterial vereinbart. Inzwischen betragt die angelieferte
Menge der Gemeinden Uber 1'300 t.



Die Gebruder Gerber sind neben ihnrem Gemusebaubetrieb auch mit der Fuhrung
der regionalen Kompostieranlage betraut. Aufgrund der spezifischen Arbeitsgéange
in der Kompostieranlage entsprechend den Verarbeitungszyklen ist erklartermassen
ein teilweises Zusammenwirken der beiden Anlagen erwlnscht. Damit k&nnen hin-
sichtlich Material-Platzbedarf, Einrichtungen und Betrieb Synergien genutzt werden.
Die massive Zunahme der angelieferten Materialmengen verstarkt die Notwendig-
keit der Ubergreifenden Bearbeitung in beiden Anlagen.

Die beiden Kompostieranlagen unterscheiden sich nicht nur bezuglich der Zustén-
digkeit, sondern auch bezuglich des Verfahrens:

« Die betriebseigene Kompostieranlage wurde mit einer kompakten me-
chanischen Boxenanlage ausgerUstet ("Compag-Anlage"). Der Betrieb der
"Compag" war anfanglich ein Pilotprojekt und verlangte eine ausfuhrliche Er-
probung. Heute kann sie als ausgereift gelten. |lhre Vorteile sind die ausser-
ordentliche Platzeinsparung bei kUrzeren Reifezeiten des Komposts, aber ver-
bunden mit bedeutenden Investitionen. Die Bearbeitung des Materials bei der
Reifung wie auch Lagerung erfolgt durch eine Mischeranlage an einem Laufkran.

» Die regionale Kompostieranlage basiert auf dem traditionellen Lagerungssystem
mit Mieten, die grosse Lagerflachen und bei der Reifung eine Durchluftung durch
regelmassige maschinelle Bearbeitung verlangen. Die spdtere Lagerung auf
Deponien von Uber 2 m Hbhe bedingt weiterhin eine Beluftung durch regel-
massiges Umschichten oder BelUftungsanlagen.

4.2. ERWEITERUNG DER COMPAG NOTIG

Beide Kompostieranlagen, die betriebseigene des Gemusebaubetriebes (inner-
halb des Perimeter des GP Rutihof) und insbesondere die regionale Anlage (mit
sep. GP) sind heute betrieblich und flachenmdssig ausgelastet. Die erheblichen an-
gelieferten Materialmengen bedingen entsprechend grosse FliGdchen fur Lagerung
und Bearbeitung. Zusatzlich stellt sich das Problem der Lagerung von Reife-
komposten bis zur Verwendung. Wahrend der Vegetationszeit und in den Winter-
monaten kénnen nur sehr kleine Mengen sinnvoll in Feld und Garten eingesetzt wer-
den, sodass sich die Einsatzzeit von Reifekomposten auf FrGhjahr und Herbst
konzentrieren. Um Reifekomposte, die das ganze Jahr in den Kompostieranlagen
anfallen, fachgerecht lagern zu kénnen, mussen die Voraussetzungen vorhanden
sein. Es hat sich gezeigt, dass sich dafur beluffete Compag-Boxen geradezu opti-
mal eignen.

Die Bewdltigung der in Zukunft zu erwartenden Mengen an Kompostmaterial setzen
voraus, dass die regionale wie die betriebseigene Kompostieranlage insgesamt
ihre Leistungsfahigkeit erhdhen. In Anbetracht der beschrankten Fidchen erweist sich
eine Erweiterung der Compag-Boxenanlage als optimale Lésung.

In der gdartnereieigenen Anlage besteht bereits eine Compag-Boxenanlage. Ein
Ausbau derselben kann die bestehende Infrastruktur (Abfullanlage, Mischer mit
Laufkran) mitbenttzen und bedingt im wesentlichen nur noch die Verléngerung der
Dachkonstruktion und der Boxen; eine separate, neue regionale Anlage wurde die
Kosten etwa verdoppeln.



Mit der Erweiterung der Compag-Boxenanlage im GP Rutihof kann in absehbarer
Zeit die Lagerung des kompostierten Materials auch der regionalen Anlage in den
Zwischenperioden Sommer/Winter bewdltigt werden.

4.3. UMWELTVERTRAGLICHKEIT

Das Ingenieurblro Emch + Berger, Zurich, hat fur die betriebseigene Kompostieran-
lage eine Umweltvertraglichkeits-Voruntersuchung durchgefuhrt. Diese abschlies-
sende Voruntersuchung liegt als separater Bericht vor.
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5. BEURTEILUNG GEMASS ART. 26 RPV

Der private Gestaltungsplan "Rutihof* entspricht den Absichten der Ortsplanungsre-
vision 1992/93 der Gemeinde Fehraltorf und schliesst planerisch und rédumlich an die
Festlegungen fur die Aussenwacht Ruti an.

Der Gestaltungsplan entspricht den Zielen und Grunds&tzen der Raumplanung
gemass Art. 1 und 3 RPG.



ANHANG

ANHANG 1

ANHANG 2

ANHANG 3

GENERELLER LARMSCHUTZNACHWEIS

BESPIELE EINSEITIG ORIENTIERTER GRUNDRISSE

RICHTPROJEKT FUR DEN BEREICH WOHNEN
UND GEWERBE I

"



ANHANG 1

Grundsatzlich ist mit jedem Baugesuch ein Larmschutznachweis einzureichen; das
gilt auch fur kommende Bauvorhaben innerhalb des Gestaltungsplanes Rutihof.

Der Gestaltungsplan enthdlt Festlegungen Uber die Stellung von Bauten. In einem
Fall (Haus Assek.Nr. 65) wird die Lage an der Zurcherstrasse derart fixiert, dass die
Moglichkeit einer Grundrissanordnung bei Um- oder Neubau unter Einhaltung der
Grenzwerte nachzuweisen ist. Dieser Beleg erfolgt mit dem nachfolgenden ge-
nerellen Larmschutznachweis.



GEMEINDE FEHRALTORF

GENELLER LARMSCHUTZNACHWEIS
FUR DAS HAUS ASSEK.NR. 65, RUTIHOF
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1.1.

12

Plangrundlagen

Strassenléarm

Gesetzliche
Grundlagen

Auftrag und Grundlagen

Ausgangslage

Im Zusammenhang mit dem Gestaltungsplan "Ratihof" in
Fehraltorf sind fur das Haus Assek.Nr. 65 die nach Umwelt-
schutzgesetz (USG) und Larmschutzverordnung (LSV) not-
wendigen Larmermittlungen und Larmbeurteilungen vorzu-
nehmen.

Grundlagen

« Entwurf des Gestaltungsplanes "Rutihof* vom 24.11.1993

Bestehende Situation gem. Situationsplan

» Verkehrsmenge: Tiefbauamt des Kantons Zurich,
Fachstelle Larmschutz

« Bundesgesetz Uber den Umweltschutz (USG) vom
7. Oktober 1983, in Kraft seit dem 1. Januar 1985

« Larmschutzverordnung (LSV) vom 15. Dezember 1986,
in Kraft seit dem 1. April 1987






2.1.
ES I

22

Grundstuck
erschlossen

2.3.

ES Il
Immissions-
grenzwert

Massgebende Belastungsgrenzwerte

Empfindlichkeitsstufe

Der Gestaltungsplan "Ratihof' legt fur den ganzen Perime-
ter die Empfindlichkeitsstufe Il (ES IIl) fest.

Erschliessungsstand

Das Areal, auf dem die Uberbauung erstellt wird, ist Uber-
baut und gilt als erschlossen. Der Gestaltungsplan schafft
hier, analog zur "Weilerzone", eine planerische Festlegung
fur bestehende bauliche und Nutzungsverhdlinisse. Auf-
grund dieser Voraussetzung ist eine Beurteilung nach dem
Immissionsgrenzwert (IGW) vorzunehmen.

Einzuhaltende Belastungsgrenzwerte

Gemdss LSV sind die Immissionsgrenzwerte der Empfind-
lichkeitsstufe lll fur Strassenverkehrslarm wie folgt:

Der IGW der Tag Nacht
ES lll betragt dB(A) dB(A)
Fur Wohnr&dume 65 55
Fur Betriebsrdume * 70 60

* Gemdass LSV Art. 42 gelten fur RGume in Betrieben um
5 dB(A) hohere Immissionsgrenzwerte.




Larmberechnung

3:1.

Emissionsort

3.2.

Immissionsorte

Larmermittlung

Die Larmermittlung erfolgt im vorliegenden Fall durch Léarm-
berechnung. Eine Messung wurde nicht durchgefuhrt,

Larmquelle

Larmquelle ist die Zurcherstrasse.

Gemass LSV, Anhang 2, Berechnungsverfahren Abs. 2 muss
fur die Berechnung des Strassenverkehrsiarms die Larm-

quelle 80 cm Uber der Strassenmitte angenommen wer-
den.

Ermittlungspunkte

Folgende exponierte Punkte werden berechnet, jeweils in
der Mitte der offenen Fenster:

A (EG) Zimmer strassenseitig, im EG

A (1.0G) Zimmer strassenseitig, im 1.0G

B (EG)D Zimmer Seitenfassade SW, im EG
B (1.0G)" Zimmer Seitenfassade SW, im 1.0G
C (EG) Zimmer Seitenfassade NE, im EG
G (1.0G) Zimmer Seitenfassade NE, im 1.0G

D Die Punkte B (EG) und B (1.0G) wurden als Variante mit einer vorge-
stellten Seitenblende 1 m ab Fassade, im Abstand von 2 m und einer
Hindernishdhe gleich der Hohe des Empfangspunktes berechnet.



3.3. Verkehrsmenge

Die Verkehrsmenge auf der Zurcherstrasse betragt gemdass
Tiefoauamt des Kantons Zurich:

M16 = 530Fz/h

Der Lastwagenanteil betragt 6 %.

3.4. Berechnungsresultate
Berechnung Die detaillieten Berechnungen befinden sich im Anhang.
Strassenver-
kehrslarm
Beurteilungspunkt Beurteilungspegel
Total
Tag Nacht
A (EG) 67 58
A (1.0G) 66 57
B (EG) 60 51
B (1.0G) 60 51
B (EG) mit seitenblende 58 49
B (1 .OG) mit Seitenblende 57 48
C (EG) 62 53
C (1.0G) 62 53




4.1.

4.2.

Larmbeurteilung

Vergleich Beurteilungspegel/Belastungsgrenzwert

Die Beurteilung der Immissionen erfolgt durch den Ver-
gleich der Beurteilungspegel mit den Belastungsgrenzwer-

ten fur Strassenverkehrsiarm.

Punkt Beurteilungspegel mass. Belastungs-
grenzwert (Immissions-
grenzwert ES llI
Tag Nacht Tag Nacht
A (EG) 67" 58" 65 55
A (1.0G) 6 6* 87" 65 55
B (EG) 60° 51 65 715
B (1.0G) 60° 51 65 55
B (EG)V 58° 49° 65 55
mit Seitenblende
B (1.0G)V ¥ s 4 8° 65 55
mit Seitenblende
C (EG) 62 53 65 55
C (1.0G) 62 53 65 55

* massgebender Grenzwert Uberschritten
°  Planungswert eingehalten

1) mit Seitenblende im Abstand von 2 m von B, 1 m ab Fassade und

gleicher Hohe wie der Empfangspunki.

Schlussfolgerung

Die Anordnung von larmempfindlichen RGumen mit mass-
gebenden Fenstern in der Strassenfassade auf die Zurcher-
strasse ist nicht zuldssig, weil die massgebenden Grenz-

werte nicht eingehalten sind (Referenzpunkte A).




Bei Anordnung von Fenstern zu lGrmempfindlichen RGumen
in den Seitenfassaden SW, NE und der rackwartigen Sud-
fassade sind die massgebenden Grenzwerte eingehalten.
In der rackwartigen Sudfassade sowie bei (eher geringen)
Schutzmassnahmen an den Seitenfassaden sind sogar die
Planungswerte eingehalten.

Der generelle Larmschutznachweis zeigt, dass das Eckhaus

Assek.Nr. 66 fur Arbeiten und Wohnen genutzt werden kann
bei entsprechender Grundrissgestaltung.

Pfaffikon, 20. Dezember 1993

Remund und Kuster
Buro fur Raumplanung AG

P. Hertig



ANHANG
zum generellen Larmschutznachweis

« Grundlage zur Larmermittlung

« Berechnungen Strassenverkehrsléarm



Tiefbauamt
des Kantons Zrich Direktion der 6ffentlichen Bauten

Remund + Kuster
Bliiro fiir Raumplanung AG
Herr P. Hertig
Schindellegistrasse 1
8808 Pfaffikon

Gesch.-Nr. 8058 Ziirich-Flughafen, 01.09.1993

Grundlagen zur Larmermittlung im GQP-Verfahren

Bauvorhaben : Gestaltungsplan 'RUtihof'; Kat.-Nr. 440
Strasse : S-2 / Ziircherstr. (HeE 0.66-0.82)
Ortschaft : Fehraltorf

Nutzungszone : Landwirtschaftszone

Strassenverkehr : M1l6 = 530 Fz/h LW-Anteil = 6 %
Strassensteigung : 0 % Geschwindigkeit = 80 km/h
Emissionspegel (Abstand 1m) Lr,e(tags) = 78.2 dB
Ldrmbelastung im Abstand von 10 m Lr = 68.2 dB

In der Nacht liegt die La&rmbelastung ca. 10.0 dB tiefer.

Flir die Liarmberechnung ist das EMPA - Strassenldrmmodell ver-
wendet worden. Bei der Ermittlung der Larmbelastung auf der
"Baulinie" sind die Ortlichen Spezialitdten wie Reflexionen und
allenfalls vorhandene Hinderniswirkungen nicht beriicksichtigt.
Die Verkehrangabe ist eine prognostizierte Annahme flir das Ge-

staltungsplanverfahren.

FACHSTELLE LARMSCHUTZ
Der Sachbearbeiter

[

G. Eisler

Kopie: Kreisingenieur
Kreisplaner (ARP)

Fachstelle Larmschutz Tiefbauamt des Kantons Zlrich Postfach 1487 8058 Ztrich-Flughafen Telefon 01/816 21 52
Telefax 01/816 47 20



Tiefbauamt
des Kantons Zurich Direktion der &ffentlichen Bauten

Remund + Kuster

Bliro flir Raumplanung AG
Herr P. Hertig
Schindellegistrasse 1
8808 Pfdffikon

Gesch.-Nr. 8058 Zirich-Flughafen, 01.09.1993

Grundlagen zur Liarmermittlung im GQP-Verfahren

Bauvorhaben : Gestaltungsplan 'RUtihof'; Kat.-Nr. 440
Strasse : S-2 |/ Zircherstr. (HeE 0.44-0.66)
Ortschaft : Fehraltorf

Nutzungszone : Landwirtschaftszone

Strassenverkehr : M16 = 530 Fz/h LW-Anteil = 6 %
Strassensteigung : 0 % Geschwindigkeit = 80 km/h
Emissionspegel (Abstand 1m) Lr,e(tags) = 78.2 dB
Lirmbelastung im Abstand von 10 m Lr = 68.2 dB

In der Nacht liegt die Ldrmbelastung ca. 10.0 dB tiefer.

Flir die Larmberechnung ist das EMPA - Strassenldrmmodell ver-
wendet worden. Beil der Ermittlung der Larmbelastung auf der
"Baulinie" sind die Ortlichen Spezialitdten wie Reflexionen und
allenfalls vorhandene Hinderniswirkungen nicht beriicksichtigt.
Die Verkehrangabe ist eine prognostizierte Annahme flir das Ge-
staltungsplanverfahren.

FACHSTELLE LARMSCHUTZ
Der Sachbearbeiter

S

G. Eisler

Kopie: Kreisingenieur
Kreisplaner (ARP)

Fachstelle Larmschutz Tiefbauamt des Kantons Ztirich Postfach 1487 8058 Zirich-Flughafen Telefon 01/816 21 52
Telefax 01/816 47 20



BERECHNUNGSVERFAHREN FUR STRASSENVERKEHRSLARM

Gemass Berechnungsmodell fir Strassenlarm BUS/EMPA (1984)

Gemeinde: Fehraltorf Auftrag: GP Rutihof
Strasse: Zurcherstrasse Auftragsnummer: 618

Strecke: Ruti Berechnungsdatum: 14.12.1993
Empfangspunkt Nr.: A (EG) Programmversion: 2.0
Empfangspunkt Ort: Zi strassenseits EG Programmdatum: 1. Juli 1992
VERKEHRSDATEN:

Grundlage der Verkehrsmengen:  Fachstelle L&rmschutz TBA ZH, 1.9.1993

Geschwindigkeit PW (km/h) 60

Geschwindigkeit LW (km/h) 60 Tag Nacht
Belag (Schwarz = 0; Beton = 2; Pflasterung = 6, Personenwagen/Std. 498 77
Strassengefalle (%) 1.0 Lastwagen/Std. 32 5

EINGABE SEKTOREN:

SEKTOR 1 SEKTOR 2 SEKTOR 3 SEKTOR 4 SEKTOR 5 SEKTOR 6

Aspektwinkel (Grad) 162
Hohe Strassenachse S (m.G.M)
Hoéhe Empfangspunkt E (m.4.M) 3.50
Radius r (m) 10.0
Horizontalabstand S-E (m) 9.0
Mittlere Hohe h (m) 2.2
Reflexionszuschlag (dBA) 1.0
Horizontaldistanz S-H (m)
Hindernishéhe HH (m.0.M)
BERECHNUNGEN :
Schragdistanz Abstandsv. (m) 9.40
Schragdistanz Q-H (m)
Schragdistanz H-E (m)
Schréagdistanz Q-E (m) 10.36
Schirmwert z (m) 0.013 0.013 0.013 0.013 0.013 0.013
Hindernishéhe heff. (m) -10.00 -10.00 -10.00 -10.00 -10.00 -10.00
Grundwert + Menge (Tag) (dBA) 76.0
Grundwert + Menge (Nacl (dBA) 67.9
Belagszuschlag (dBA)
Steigungszuschlag (dBA)
Reflexionszuschlag (dBA) 1.0
Abstandsverlust (dBA) -9.7
Aspektwinkelverlust (dBA) -0.5
Luftdampfung DL (dBA) -0.1
Bodeneffekt DB (dBA) -0.2
Hinderniswirkung DH (dBA)
Teilschallpegel Leq Tag (dBA) 66.5
Teilschallpegel Leq Nacht (dBA) 58.4
Tag Nacht
Gesamtschallpegel Leq (Energetische Addition der Teilschallpegel) (dBA) 66.5 58.4
Pegelkorrektur nach LSV (vom 15. Dezember 1986) (dBA) -0.9
BEURTEILUNGSPEGEL Lr (dBA) 67 58
Remund + Kuster Buro fur Raumplanung AG  Schindellegistrasse 1 8808 Pfaffikon 055 48 19 60




BERECHNUNGSVERFAHREN FUR STRASSENVERKEHRSLARM

Gemass Berechnungsmodell fur Strassenlarm BUS/EMPA (1984)

Gemeinde: Fehraltorf Auftrag: GP Rutihof
Strasse: ZUrcherstrasse Auftragsnummer: 618

Strecke: RUti Berechnungsdatum: 14.12.1993
Empfangspunkt Nr.: A (1.0G) Programmversion: 2.0
Empfangspunkt Ort: Zi strassenseits 1.0G Programmdatum: 1. Juli 1992
VERKEHRSDATEN:

Grundlage der Verkehrsmengen:  Fachstelle La&rmschutz TBA ZH, 1.9.1993

Geschwindigkeit PW (km/h) 60

Geschwindigkeit LW (km/h) 60 Tag Nacht
Belag (Schwarz = 0; Beton = 2; Pflasterung = 6, Personenwagen/Std. 498 77
Strassengefdlle (%) 1.0 Lastwagen/Std. 32 5

EINGABE SEKTOREN: SEKTOR 1 SEKTOR 2 SEKTOR 3 SEKTOR 4 SEKTOR 5 SEKTOR 6
Aspektwinkel (Grad) 162
Hohe Strassenachse S (m.0.M)
Hoéhe Empfangspunkt E (m.0.M) 6.10
Radius r (m) 10.0
Horizontalabstand S-E (m) 9.0
Mittlere Hohe h (m) 3.5
Reflexionszuschlag (dBA) 1.0
Horizontaldistanz S-H (m)
Hindernishdhe HH (m.0.M)
BERECHNUNGEN :
Schragdistanz Abstandsv. (m) 10.44
Schragdistanz Q-H (m)
Schragdistanz H-E (m)
Schragdistanz Q-E (m) 11.32
Schirmwert z (m) 0.013 0.013 0.013 0.013 0.013 0.013
Hindernishéhe heff. (m) -10.00 -10.00 -10.00 -10.00 -10.00 -10.00
Grundwert + Menge (Tag) (dBA) 76.0
Grundwert + Menge (Nacl  (dBA) 67.9
Belagszuschlag (dBA)
Steigungszuschlag (dBA)
Reflexionszuschlag (dBA) 1.0
Abstandsverlust (dBA) -10.2
Aspektwinkelverlust (dBA) -0.5
Luftdampfung DL (dBA) -0.1
Bodeneffekt DB (dBA) -0.1
Hinderniswirkung DH (dBA)
Teilschallpegel Leq Tag (dBA) 66.1
Teilschallpegel Leg Nacht ~ (dBA) 58.0
Tag Nacht
Gesamtschallpegel Leq (Energetische Addition der Teilschallpegel) (dBA) 66.1 58.0
Pegelkorrektur nach LSV (vom 15. Dezember 1986) (dBA) -0.9
BEURTEILUNGSPEGEL Lr (dBA) 66 57
Remund + Kuster Buro fur Raumplanung AG  Schindellegistrasse 1 8808 Pfaffikon 055 48 19 60




BERECHNUNGSVERFAHREN FUR STRASSENVERKEHRSLARM

Gemass Berechnungsmodell fur Strassenlarm BUS/EMPA (1984)

Gemeinde: Fehraltorf Auftrag: GP Rutihof
Strasse: Zurcherstrasse Auftragsnummer: 618

Strecke: Ruti Berechnungsdatum: 14.12.1993
Empfangspunkt Nr.: B (EQG) Programmversion: 2.0
Empfangspunkt Ort: Zi Seitenfassade EG Programmdatum: 1. Juli 1992
VERKEHRSDATEN:

Grundlage der Verkehrsmengen:  Fachstelle Larmschutz TBA ZH, 1.9.1993

Geschwindigkeit PW (km/h) 60

Geschwindigkeit LW (km/h) 60 Tag Nacht
Belag (Schwarz = 0; Beton = 2; Pilasterung = 6, Personenwagen/Std. 498 77
Strassengefélle (%) 1.0 Lastwagen/Std. 32 5

EINGABE SEKTOREN:

SEKTOR 1 SEKTOR 2 SEKTOR 3 SEKTOR 4 SEKTOR 5 SEKTOR 6

Aspektwinkel (Grad) 75
Hohe Strassenachse S (m.0.M)
Hoéhe Empfangspunkt E (m.0.M) 4.00
Radius r (m) 19.5
Horizontalabstand S-E (m) 13.0
Mittlere Hohe h (m) 2.4
Reflexionszuschlag (dBA)
Horizontaldistanz S-H (m)
Hindernishéhe HH (m.0.M)
BERECHNUNGEN :
Schragdistanz Abstandsv. (m) 13.39
Schragdistanz Q-H (m)
Schragdistanz H-E (m)
Schréagdistanz Q-E (m) 19.76
Schirmwert z (m) 0.013 0.013 0.013 0.013 0.013 0.013
Hindernishéhe heff. (m) -10.00 -10.00 -10.00 -10.00 -10.00 -10.00
Grundwert + Menge (Tag) (dBA) 76.0
Grundwert + Menge (Nacl (dBA) 67.9
Belagszuschlag (dBA)
Steigungszuschlag (dBA)
Reflexionszuschlag (dBA)
Abstandsverlust (dBA) -11.3
Aspektwinkelverlust (dBA) -3.8
Luftddmpfung DL (dBA) -0.1
Bodeneffekt DB (dBA) -0.4
Hinderniswirkung DH (dBA)
Teilschallpegel Leq Tag (dBA) 60.4
Teilschallpegel Leq Nacht (dBA) 52.3
Tag Nacht
Gesamtschallpegel Leq (Energetische Addition der Teilschallpegel) (dBA) 60.4 52.3
Pegelkorrektur nach LSV (vom 15. Dezember 1986) (dBA) -0.9
BEURTEILUNGSPEGEL Lr (dBA) 60 51
Remund + Kuster BUro fur Raumplanung AG Schindellegistrasse 1 8808 Pfaffikon 055 48 19 60




BERECHNUNGSVERFAHREN FUR STRASSENVERKEHRSLARM

Gemass Berechnungsmodell fur Strassenlarm BUS/EMPA (1984)

Gemeinde: Fehraltorf Auftrag: GP Rutihof
Strasse: Zlurcherstrasse Auftragsnummer: 618

Strecke: RUti Berechnungsdatum: 14.12.1993
Empfangspunkt Nr.: B (1.0G) Programmversion: 2.0
Empfangspunkt Ort: Zi Seitenfassade 1.0G Programmdatum: 1. Juli 1992
VERKEHRSDATEN:

Grundlage der Verkehrsmengen:  Fachstelle L&rmschutz TBA ZH, 1.9.1993

Geschwindigkeit PW (km/h) 60

Geschwindigkeit LW (km/h) 60 Tag Nacht
Belag (Schwarz = 0; Beton = 2; Pflasterung = 6, Personenwagen/Std. 498 77
Strassengefalle (%) 1.0 Lastwagen/Std. 32 5

EINGABE SEKTOREN:

SEKTOR 1 SEKTOR 2 SEKTOR 3 SEKTOR 4 SEKTOR 5 SEKTOR 6

Aspektwinkel (Grad) 75
Hoéhe Strassenachse S (m.u.M)
Hohe EmpfangspunktE ~ (m.0.M) 6.10
Radius r (m) 19.5
Horizontalabstand S-E (m) 13.0
Mittlere Hohe h (m) 3.5
Reflexionszuschlag (dBA)
Horizontaldistanz S-H (m)
Hindernishohe HH (m.0.M)
BERECHNUNGEN :
Schrégdistanz Abstandsv. (m) 14.04
Schragdistanz Q-H (m)
Schragdistanz H-E (m)
Schragdistanz Q-E (m) 20.21
Schirmwert z (m) 0.013 0.013 0.013 0.013 0.013 0.013
Hindernishdhe heff. (m) -10.00 -10.00 -10.00 -10.00 -10.00 -10.00
Grundwert + Menge (Tag) (dBA) 76.0
Grundwert + Menge (Nacl  (dBA) 67.9
Belagszuschlag (dBA)
Steigungszuschlag (dBA)
Reflexionszuschlag (dBA)
Abstandsverlust (dBA) -11.5
Aspektwinkelverlust (dBA) -3.8
Luftdampfung DL (dBA) -0.1
Bodeneffekt DB (dBA) -0.3
Hinderniswirkung DH (dBA)
Teilschallpegel Leq Tag (dBA) 60.3
Teilschallpegel Leq Nacht ~ (dBA) 52.2
Tag Nacht
Gesamtschallpegel Leq (Energetische Addition der Teilschallpegel) (dBA) 60.3 52.2
Pegelkorrektur nach LSV (vom 15. Dezember 1986) (dBA) -0.9
BEURTEILUNGSPEGEL Lr (dBA) 60 51
Remund + Kuster Buro fur Raumplanung AG  Schindellegistrasse 1 8808 Pfaffikon 055 48 19 60




BERECHNUNGSVERFAHREN FUR STRASSENVERKEHRSLARM

Gemass Berechnungsmodell fur Strassenlarm BUS/EMPA (1984)

Gemeinde: Fehraltorf Auftrag: GP Rutihof
Strasse: Zurcherstrasse Auftragsnummer: 618
Strecke: Rti Berechnungsdatum: 14.12.1993
Empfangspunkt Nr.: B (EG) S'blende:b=1m/h=E Programmversion: 2.0
Empfangspunkt Ort: Zi Seitenfassade EG Programmdatum: 1. Juli 1992
VERKEHRSDATEN:
Grundlage der Verkehrsmengen:  Fachstelle La&rmschutz TBA ZH, 1.9.1993
Geschwindigkeit PW (km/h) 60
Geschwindigkeit LW (km/h) 60 Tag Nacht
Belag (Schwarz = 0; Beton = 2; Pflasterung = 6, Personenwagen/Std. 498 77
Strassengefélle (%) 1.0 Lastwagen/Std. 32 5
EINGABE SEKTOREN: SEKTOR 1 SEKTOR 2 SEKTOR 3 SEKTOR 4 SEKTOR 5 SEKTOR 6
Aspektwinkel (Grad) 35 40
Hohe Strassenachse S (m.u.M)
Hohe Empfangspunkt E ~ (m.0.M) 4.00 4.0
Radius r (m) 15.0 31.5
Horizontalabstand S-E (m) 13.0 13.0
Mittlere Héhe h (m) 2.4 2.4
Reflexionszuschlag (dBA)
Horizontaldistanz S-H (m) 11.0
Hindernishéhe HH (m.0.M) 4.0
BERECHNUNGEN :
Schragdistanz Abstandsv. (m) 13.39 13.39
Schragdistanz Q-H (m) 11.46
Schréagdistanz H-E (m) 4.00
Schragdistanz Q-E (m) 15.34 31.66
Schirmwert z (m) 0.118 0.013 0.013 0.013 0.013 0.013
Hindernishohe heff. (m) 0.85 -10.00 -10.00 -10.00 -10.00 -10.00
Grundwert + Menge (Tag) (dBA) 76.0 76.0
Grundwert + Menge (Nacl (dBA) 67.9 67.9
Belagszuschlag (dBA)
Steigungszuschlag (dBA)
Reflexionszuschlag (dBA)
Abstandsverlust (dBA) -11.3 -11.3
Aspektwinkelverlust (dBA) -71 -6.5
Luftdampfung DL (dBA) -0.1 -0.2
Bodeneffekt DB (dBA) -0.3 -0.6
Hinderniswirkung DH (dBA) -11.6
Teilschallpegel Leq Tag (dBA) 45.6 57.4
Teilschallpegel Leq Nacht ~ (dBA) 37.5 49.3
Tag Nacht
Gesamtschallpegel Leq (Energetische Addition der Teilschallpegel) (dBA) 57.7 49.6
Pegelkorrektur nach LSV (vom 15. Dezember 1986) (dBA) -0.9
BEURTEILUNGSPEGEL Lr (dBA) 58 49

Remund + Kuster Buro fur Raumplanung AG Schindellegistrasse 1 8808 Pfaffikon 055 48 19 60




BERECHNUNGSVERFAHREN FUR STRASSENVERKEHRSLARM

Gemass Berechnungsmodell fur Strassenlarm BUS/EMPA (1984)

Gemeinde: Fehraltort Auftrag: GP Rutihof
Strasse: Zurcherstrasse Auftragsnummer: 618

Strecke: Ruti Berechnungsdatum: 14.12.1993
Empfangspunkt Nr.: B(1.0G)S blende:b=1m/h=E  |Programmversion: 2.0
Empfangspunkt Ort: Zi Seitenfassade 1.0G Programmdatum: 1. Juli 1992
VERKEHRSDATEN:

Grundlage der Verkehrsmengen:  Fachstelle Larmschutz TBA ZH, 1.9.1993

Geschwindigkeit PW (km/h) 60

Geschwindigkeit LW (km/h) 60 Tag Nacht
Belag (Schwarz = 0; Beton = 2; Pflasterung = 6, Personenwagen/Std. 498 77
Strassengefélle (%) 1.0 Lastwagen/Std. 32 5

EINGABE SEKTOREN:

SEKTOR 1 SEKTOR 2 SEKTOR 3 SEKTOR 4 SEKTOR 5 SEKTOR 6

Aspektwinkel (Grad) 35 40
Hohe Strassenachse S (m.G.M)
Hoéhe Empfangspunkt E (m.0.M) 6.60 6.6
Radius r (m) 15.0 31.5
Horizontalabstand S-E (m) 13.0 13.0
Mittlere Héhe h (m) 3.7 3.7
Reflexionszuschlag (dBA)
Horizontaldistanz S-H (m) 11.0
Hindernishéhe HH (m.0.M) 6.6
BERECHNUNGEN :
Schragdistanz Abstandsv. (m) 14.24 14.24
Schragdistanz Q-H (m) 12.44
Schragdistanz H-E (m) 4.00
Schréagdistanz Q-E (m) 16.08 32.03
Schirmwert z (m) 0.353 0.013 0.013 0.013 0.013 0.013
Hindernishéhe heff. (m) 1.55 -10.00 -10.00 -10.00 -10.00 -10.00
Grundwert + Menge (Tag) (dBA) 76.0 76.0
Grundwert + Menge (Nacl (dBA) 67.9 67.9
Belagszuschlag (dBA)
Steigungszuschlag (dBA)
Reflexionszuschlag (dBA)
Abstandsverlust (dBA) -11.5 -11.5
Aspektwinkelverlust (dBA) -7.1 -6.5
Luftdé@mpfung DL (dBA) -0.1 -0.2
Bodeneffekt DB (dBA) -0.2 -0.4
Hinderniswirkung DH (dBA) -15.2
Teilschallpegel Leq Tag (dBA) 41.8 57.3
Teilschallpegel Leq Nacht (dBA) 33.7 49.2
Tag Nacht
Gesamtschallpegel Leq (Energetische Addition der Teilschallpegel) (dBA) 57.4 49.4
Pegelkorrektur nach LSV (vom 15. Dezember 1986) (dBA) -0.9
BEURTEILUNGSPEGEL Lr (dBA) 57 48
Remund + Kuster Buro fir Raumplanung AG  Schindellegistrasse 1 8808 Pfaffikon 055 48 19 60




BERECHNUNGSVERFAHREN FUR STRASSENVERKEHRSLARM

Gemass Berechnungsmodell fir Strassenlarm BUS/EMPA (1984)

Gemeinde: Fehraltorf Auftrag: GP Rutihof
Strasse: Zurcherstrasse Auftragsnummer: 618

Strecke: Rati Berechnungsdatum: 14.12.1993
Empfangspunkt Nr.: C (EG) Programmversion: 2.0
Empfangspunkt Ort: Zi Seitenfassade NE (EG) Programmdatum: 1. Juli 1992
VERKEHRSDATEN:

Grundlage der Verkehrsmengen:  Fachstelle Larmschutz TBA ZH, 1.9.1993

Geschwindigkeit PW (km/h) 60

Geschwindigkeit LW (km/h) 60 Tag Nacht
Belag (Schwarz = 0; Beton = 2; Pflasterung = 6, Personenwagen/Std. 498 77
Strassengefalle (%) 1.0 Lastwagen/Std. 32 5

EINGABE SEKTOREN:

SEKTOR 1 SEKTOR 2 SEKTOR 3 SEKTOR 4 SEKTOR 5 SEKTOR 6

Aspektwinkel (Grad) 76
Hoéhe Strassenachse S (m.0.M)
Hohe Empfangspunkt E~ (m.0.M) 1.50
Radius r (m) 15.0
Horizontalabstand S-E (m) 115
Mittlere Hohe h (m) 1.2
Reflexionszuschlag (dBA) il:0
Horizontaldistanz S-H (m)
Hindernishohe HH (m.u.M)
BERECHNUNGEN :
Schréagdistanz Abstandsv. (m) 11.52
Schragdistanz Q-H (m)
Schréagdistanz H-E (m)
Schragdistanz Q-E (m) 15.02
Schirmwert z (m) 0.013 0.013 0.013 0.013 0.013 0.013
Hindernishdbhe heff. (m) -10.00 -10.00 -10.00 -10.00 -10.00 -10.00
Grundwert + Menge (Tag) (dBA) 76.0
Grundwert + Menge (Nacl (dBA) 67.9
Belagszuschlag (dBA)
Steigungszuschlag (dBA)
Reflexionszuschlag (dBA) 1.0
Abstandsverlust (dBA) -10.6
Aspektwinkelverlust (dBA) -3.7
Luftdampfung DL (dBA) -0.1
Bodeneffekt DB (dBA) -0.5
Hinderniswirkung DH (dBA)
Teilschallpegel Leq Tag (dBA) 62.1
Teilschallpegel Leqg Nacht ~ (dBA) 54.0
Tag Nacht
Gesamtschallpegel Leq (Energetische Addition der Teilschallpegel) (dBA) 62.1 54.0
Pegelkorrektur nach LSV (vom 15. Dezember 1986) (dBA) -0.9
BEURTEILUNGSPEGEL Lr (dBA) 62 53
Remund + Kuster Buro fur Raumplanung AG  Schindellegistrasse 1 8808 Pfaffikon 055 48 19 60




BERECHNUNGSVERFAHREN FUR STRASSENVERKEHRSLARM

Gemass Berechnungsmodell fir Strassenlarm BUS/EMPA (1984)

Gemeinde: Fehraltorf Auftrag: GP Rutihof
Strasse: Zlurcherstrasse Auftragsnummer: 618

Strecke: Rati Berechnungsdatum: 14.12.1993
Empfangspunkt Nr.: C (1.0QG) Programmversion: 2.0
Empfangspunkt Ort: Zi Seitenfassade NE (1.0G) Programmdatum: 1. Juli 1992
VERKEHRSDATEN:

Grundlage der Verkehrsmengen:  Fachstelle Larmschutz TBA ZH, 1.9.1993

Geschwindigkeit PW (km/h) 60

Geschwindigkeit LW (km/h) 60 Tag Nacht
Belag (Schwarz = 0; Beton = 2; Pflasterung = 6, Personenwagen/Std. 498 77
Strassengefélle (%) 1.0 Lastwagen/Std. 32 5

EINGABE SEKTOREN:

SEKTOR 1 SEKTOR 2 SEKTOR 3 SEKTOR 4 SEKTOR 5 SEKTOR 6

Aspektwinkel (Grad) 76
Hohe Strassenachse S (m.0.M)
Hohe Empfangspunkt E (m.0.M) 4.20
Radius r (m) 15.0
Horizontalabstand S-E (m) 11.5
Mittlere Hohe h (m) 2.6
Reflexionszuschlag (dBA) 1.0
Horizontaldistanz S-H (m)
Hindernishdhe HH (m.0.M)
BERECHNUNGEN :
Schragdistanz Abstandsv. (m) 11.99
Schragdistanz Q-H (m)
Schragdistanz H-E (m)
Schragdistanz Q-E (m) 15.38
Schirmwert z (m) 0.013 0.013 0.013 0.013 0.013 0.013
Hindernishdhe heff. (m) -10.00 -10.00 -10.00 -10.00 -10.00 -10.00
Grundwert + Menge (Tag) (dBA) 76.0
Grundwert + Menge (Nacl  (dBA) 67.9
Belagszuschlag (dBA)
Steigungszuschlag (dBA)
Reflexionszuschlag (dBA) 1.0
Abstandsverlust (dBA) -10.8
Aspektwinkelverlust (dBA) -3.7
Luftdampfung DL (dBA) -0.1
Bodeneffekt DB (dBA) -0.3
Hinderniswirkung DH (dBA)
Teilschallpegel Leq Tag (dBA) 62.1
Teilschallpegel Leq Nacht (dBA) 54.0
Tag Nacht
Gesamtschallpegel Leq (Energetische Addition der Teilschallpegel) (dBA) 62.1 54.0
Pegelkorrektur nach LSV (vom 15. Dezember 1986) (dBA) -0.9
BEURTEILUNGSPEGEL Lr (dBA) 62 53
Remund + Kuster Buro fur Raumplanung AG  Schindellegistrasse 1 8808 Pfaffikon 055 48 19 60




ANHANG 2

Beispiele einseitig orientierter Grundrisse, als Hinweis fur die Redlisierbarkeit eines
Um- oder Neubaus von Haus Assek.Nr. 65 mit larmempfindlichen R&dumen, die von
der Hauptstrasse (Zurcherstrasse) abgewandt liegen.



GP Ratihof

Einseitig orientierte Grundrisse

Bsp. Wohnuberbauung Zch.-Manesehof
Arch. Marbach+Ruegg
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GP Rutihof
Einseitig orientierte Grundrisse

Bsp. Wohnuberbauung Wartmannstrasse

St.Gallen
Arch. von Euw+Partner
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GP Rutihof

Einseitig orientierte Grundrisse

Bsp. Wohnuberbauung Landliweg

Baden

Arch. Eppler-Maraini Partner
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GP Ratihof
Einseitig orientierte Grundrisse

Bsp. Wohniberbauung Pulvermihleweg
LU Kriens
Arch. H.Ineichen




GP Rutihof

Einseitig orientierte Grundrisse

Bsp. Wohnuberbauung Landliweg
Baden

Arch. Burkard-Meyer-Steiger
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GP Rutihof
Einseitig orientierte Grundrisse

Bsp. Wohnuberbauung Zch.-Alstetten
Arch. Baumann+Frey




GP Rutihof
Einseitig orientierte Grundrisse

Bsp. Wohnuberbauung Mihlegasse
Arch. Schnebli+Partner

Grundriss Dachgeschoss
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ANHANG 3

Richtprojekt (Situation) als Grundlage fur die Ausscheidung von Baubereichen im
Bereich "Wohnen und Gewerbe II".

Das Richtprojekt ist richtungsweisend fur die Anordnung der Hochbauten sowie far
die Umgebungsgestaltung.
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‘._—Amtsblatt Nr. 17, Freitag, 29. April 2016  Meldungsnummer: 00151801

es
% Kantons Ziirich
~

Bauten und baurechtliche Planungen

Nutzungsplanung / Sondernutzungsplanung

B Privater Gestaltungsplan "Riitihof" (Anderungen)
Inkrafttreten

Fehraltorf. Der Gemeinderat hat am 22.04.2016 verfiigt:

Die Gemeindeversammlung hat dem privaten Gestaltungsplan "Riitihof (Ande-
rungen) mit Beschluss vom 30. November 2015 zugestimmt und die Baudirektion
Kanton Ziirich hat mit Verfiigung vom 16. Februar 2016 die Genehmigung erteilt.
Gemiss Rechtskraftbescheinigung des Baurekursgerichts des Kantons Ziirich vom
15. April 2016 ist kein Rechtsmittel eingelegt worden.

Der Private Gestaltungsplan "Riitihof" (Anderungen) tritt mit der heutigen Publi-
kation (29. April 2016) in Kraft.

Gemeinde Fehraltorf

00151801
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