Baudirektion
Kanton Zurich Arv/ 40 12009

VERFUGUNG

vom 26. Marz 2009

Riiti.  Privater Gestaltungsplan Schanz

Genehmigung (§ 2 lit. b PBG)

Am 1. Dezember 2008 stimmte die Gemeindeversammlung Riiti dem privaten Gestal-
tungsplan Schanz zu. Gegen diesen Beschluss wurde gemiss Rechtskraftbescheinigungen
der Kanzlei der Baurekurskommissionen vom 16. Januar 2009 und des Bezirksrates
Hinwil vom 15. Januar 2009 kein Rechtsmittel eingelegt. Das Bauamt Riiti ersucht mit

Schreiben vom 22. Januar 2009 um Genehmigung der Vorlage.

Mit dem privaten Gestaltungsplan sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine
Neuiiberbauung mit Wohn- und Gewerbebauten des in der Kernzone gelegenen Areals
Kat.-Nrn. 7099 und 6768 geschaffen werden. Zweck ist eine gute stidtebauliche Einord-
nung der Neubauten unter Beriicksichtigung des Schutzes der Villa Vontobel, Vers.-

Nr. 1174 sowie die Sicherstellung des Larmschutzes entlang der Spitalstrasse.

Das Zentrum von Riiti ist gemiss regionalem Richtplan Oberland als wirtschaftliches und
kulturelles Zentrum von regionaler Bedeutung sowie als Gebiet mit hoher baulicher Dichte
bezeichnet (RRB Nr. 2257/1998). Der 6stliche Teil des Areals inkl. der Villa Vontobel
befindet im Perimeter des Inventars der schutzwiirdigen Ortsbilder von iiberkommunaler
Bedeutung (BDV Nr. 13/2000).

Im Rahmen von kiinftigen Planungen soll mit Riicksicht auf das schutzwiirdige Ortsbild
von regionaler Bedeutung Riiti-Tann ein dichtes Zentrum mit hoher Siedlungsqualitit
geschaffen werden. Die Voraussetzungen fiir die Ausarbeitung von Gestaltungsplinen sind
aufgrund des wesentlichen {iberdrtlichen Interesses an der Entwicklung von Zentren
gegeben. Mit dem ausgeschiedenen Freihaltebereich im 6stlichen Teil des Areals wird dem

Anliegen des wichtigen Freiraumes gemiss Ortsbildinventar geniigend Rechnung getragen.
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Fiir die fachliche Begleitung des Vorhabens wurde die kantonale Natur- und Heimat-
schutz-Kommission (NHK) bereits am Anfang des Planungsprozesses beigezogen. Die
NHK nahm mit Gutachten Nr. 26-2005 vom 30. September 2005 und drei Erginzungen
Stellung. Die Empfehlungen der NHK sind in den vorliegenden Gestaltungsplan einge-

flossen.

Die Villa Vontobel Vers.-Nr. 1174 mit Einschluss der Umgebung ist als Schutzobjekt im
Sinne § 203 PBG gemiss § 205 PBG unter Schutz gestellt. Das Gebiude darf nicht abge-
brochen werden.

Ein Teil des Schanzenhiigels befindet sich in der archiologischen Zone Nr. 2 (ehem.
Befestigungswerk ,,Grosse Schanze®). Dies bedeutet, dass Bauvorhaben méglichst friih-
zeitig mit der Kantonsarchdologie abzusprechen sind. Kommen bei Aushubarbeiten archi-
ologische Funde zum Vorschein, sind sie umgehend dem Gemeinderat und der Kantons-
archdologie zu melden. Fiir die notwendigen Untersuchungen und Fundbergungen ist

geniigend Zeit einzurdumen.

Die Einhaltung der massgebenden Immissionsgrenzwerte (IGW) gemiss Lirmschutz-

verordnung (LSV) ist im Rahmen der Baubewilligung zu belegen.

Der private Gestaltungsplan Schanz umfasst den Situationsplan 1:500, die Schnittpline
1:500 und die dazugehérigen Vorschriften. Der erliuternde Bericht nach Art. 47 RPV liegt

VOr.

Die Vorlage ist rechtmissig, zweckmissig und angemessen (§ 5 PBG).

Die Baudirektion verfiigt:

. Der private Gestaltungsplan Schanz, dem dic Gemeindeversammlung Riiti am

1. Dezember 2008 zugestimmt hat, wird genehmigt.

II.  Die Staats- und Ausfertigungsgebiihr betrigt Fr. 1'088.00 (104 103/83120.40.210) und

wird dem Rechnungsadressaten gemiss Dispositiv Ziffer V auferlegt.

III. - Gegen Dispositiv Ziffer II dieser Verfiigung kann innert 30 Tagen, von der Mitteilung

an gerechnet, beim Regierungsrat schriftlich Rekurs erhoben werden.
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IV.  Die Gemeinde Riiti wird eingeladen, Dispositiv Ziffer I gemiss §§ 6 und 89 PBG
offentlich bekannt zu machen und nach Eintritt der Rechtskraft die Anderungen in

der amtlichen Vermessung nachfiihren zu lassen.

V. Mitteilung an den Gemeinderat Riiti (unter Beilage von sechs Dossiers), an die
Kanzlei der Baurekurskommissionen, an das Amt fiir Raumordnung und Ver-
messung (unter Beilage von je zwei Dossiers), an die kantonale Natur- und Heimat-
schutz-Kommission (NHK), an die Keller Vermessungen AG, Untere Bahnhof-
strasse 25, 8340 Hinwil (Nachfiihrungsstelle), sowie an den Rechnungsadressaten
Beat Ernst, Architekt FH/SIA, Haltbergstrasse 25, Villa Sequin, 8630 Riiti.

Ziirich, den 26. Mirz 2009 ARV Amt fiir
090070/Oca/Zst Raumordnung und Vermessung
Fur den Auszug:



10m

Amt fir Raumordnung und Vermessung . ™

VERBINDLICHER INHALT: INFORMATIVER INHALT:

=~ inpren pananan .
L _ _ GESTALTUNGSPLAN BAUBEREICH SOCKELGESCHOSS : i ABBRUCH

—
R Kanton Zurich
Gemeinde Ruti

BAUBEREICH HAUPTGEBAUDE @ FREIHALTEBEREICH BAUME

BAUBEREICH BESONDERE GEBAUDE OFFENTLICHES WEGRECHT

BAUBEREICH TIEFGARAGE { ) BAUMSCHUTZ

OBERSTUFENSCHULGEMEINDE RUTI

PRIVATER GESTALTUNGSPLAN
SCHANZ

mit 6ffentlich rechtlicher Wirkung
gemass § 85f. PBG

LARMSCHUTZZONE

7100

ZONE FOR OFFENTLICHE BAUTEN

SITUATIONSPLAN 1:500

| DR.HANNES GJIGES-'RODUNER

VILLA

1174

OKFIRST 498.40

Grundeigentiimer: Grundeigentliimer:
Kat.Nr. 7099 Kat.Nr. 6768
Romeo Marinoni ‘ 5_.',,,_, o___\_‘_ Dr. Hannes Geiges-Roduner

Arthur Schmed @(\LM W
Beat Emnst W }l/‘\/

Zustimmung der Gemeindeversammiung Riiti vom: .. 10 Dez, Zuu&

GEMEINDERAT ROTI

Von der Baudirektion genehmigt am:

26.MRL.2008 ZOV-Mr 40109
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Kanton Ziirich
Gemeinde Ruiti

Privater Gestaltungsplan Schanz

Vorschriften

Von den Grundeigentimern der Grundstiicke Kat.Nr. 7099 und 6768
festgesetzt am ...

Romeo Marinoni

Arthur Schmed
Beat Ernst
A e S
Dr. med Hannes Geiges-Roduner ... o Sa— %
Zustimmung durch die Gemeindeversammlung vom: ~. | [iz5 70

Namens der Gemelndeversammlung
Der Pras;d’ent Der Schreiber: Sty

VR
.y ﬂmuﬂ
Von der Baudirektion genehmigt am: 2 6. MRZ. 2009

Fr die Baudirektion: ; BDVNr. 77/
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Privater Gestaltungsplan Schanz
Vorschriften

3.1

3.2

4.1

Bau- und
Zonenordnung

Schutzobjekt

Baubereiche fur
Hauptgebaude

Fur das in der Kernzone liegende Areal Schanz, umfassend die
Grundstucke Kat. Nr. 7099 und 6768, wird gestutzt auf die §§
83, 85 - 87 des Planungs- und Baugesetzes (PBG) ein Privater
Gestaltungsplan festgesetzt.

1. Zweck

Der Private Gestaltungsplan Schanz bezweckt

«  eine gute stadtebauliche Einordnung der Neubauten,
« eine hohe Aussenraumqualitat,

« die Sicherstellung des Larmschutzes entlang der Spital-
strasse,

+ den Schutz des Geb&audes Vers. Nr. 1174 mit Umgebung,
+  sowie eine energieeffiziente Uberbauung.

2 Perimeter

Der Perimeter des Privaten Gestaltungsplanes ist im zugehéri-
gen Situationsplan 1:500 festgehalten.

3. Verhaltnis zu anderen Bauvorschriften

Wo der Gestaltungsplan nichts anderes bestimmt, ist die jeweils
gultige Bau- und Zonenordnung der Gemeinde Riti mass-
gebend.

Das Gebaude Vers. Nr. 1174 ist ein Schutzobjekt im Sinne von
§ 203 PBG. Die Schutzanordnungen gemass Schutzvertrag
gehen den Bestimmungen dieses Gestaltungsplanes vor.

4. Zahl, Lage und aussere Abmessungen
der Gebaude

Die Lage und maximalen ausseren Abmessungen von ober-
irdischen Hauptgeb&auden ergeben sich aus den im Plan fest-
gelegten Baubereichen. Dachvorspriinge diurfen maximal 60 cm
Uber diese Baubereiche hinausragen.

In den Baubereichen A bis F sind je ein Hauptgeb&ude
zulassig.

Suter « von Kanel « Wild « AG



Privater Gestaltungsplan Schanz
Vorschriften

4.2

4.3

4.5

4.6

4.7

Hohenkoten der
Baubereiche

Bauliche Dichte

Baubereich
Tiefgarage

Besondere
Gebaude

Gebaude Assek.

Nr. 1092

Fur alle Baubereiche sind im Plan je eine Hohenkote festgelegt,
die vorbehaltlich technisch bedingter Aufbauten wie Kamine,
Liftuberfahrten, Sonnenkollektoren etc. von keinem Gebaudeteil
Uberschritten werden durfen. Die zulassigen technisch
bedingten Aufbauten dirfen diese Koten um héchstens 1.5m
Uberragen.

Das oberste Geschoss der Bauten in den Baubereichen A, B
und C muss auf der Sudseite um mindestens zwei Drittel der
Fassadenlange um mindestens 2.5m gegenuber der Fassade
zurlickversetzt sein.

Die zulassige Geschossflache wird wie folgt auf die einzelnen
Baubereiche aufgeteilt:

Baubereiche maximal zuldssige Geschossflache
900 m2
900 m2

900 m2
850 m2
1000 m2
750 m2
Villa 440 m2

MmOl O|®@| >

Als Geschossflache anrechenbar gelten alle dem Wohnen, Ar-
beiten oder sonst dem dauernden Aufenthalt dienenden oder
hierfur verwendbaren Raume in Unter-, Voll- und Dachgeschos-
sen, unter Einbezug der dazugehérigen Erschliessungsflachen
und Sanitarrdume, samt inneren Trennw&nden, ohne Aussen-
wandquerschnitte.

Far die Lage der oberirdischen Teile der Tiefgaragen ist der
Baubereich fur die Tiefgaragen massgebend.

Besondere Gebdude im Sinne von § 273 PBG sind im Bau-
bereich flir Besondere Gebaude sowie bis zu einer maximalen
Grundflache von je 5m2 auch ausserhalb der Baubereiche zu-
lassig.

Das Gebaude Assek. Nr. 1092 kann in den heutigen Aus-
massen und mit der heutigen Nutzung bestehen bleiben.

Suter * von Kénel » Wild « AG



Privater Gestaltungsplan Schanz
Vorschriften

5.1

6.1

6.2

6.3

6.4

Tal

7.2

Grundsatz

Grundsatz

Freihaltebereich

Flachdacher

Baumschutz

Fussweg-
verbindungen

Zufahrt/Parkierung

5. Nutzweise

In den Baubereichen A, B und C sind Wohnen und héchstens
nicht stérende Betriebe zulassig; in den Baubereichen D, E und
F sind Wohnen und méassig stérende Betriebe gestattet.

6.  Gestaltung

Bauten, Anlagen und Umschwung mussen im Sinne von § 71
PBG besonders gut gestaltet sowie zweckmassig ausgestattet
und ausgerustet sein. Diese Anforderung gilt auch fur Materia-
lien und Farben.

Der im Plan bezeichnete Freihaltebereich ist als begrunter Frei-
raum zu erhalten und naturnah zu gestalten.

Neubauten haben extensiv begriinte Flachd&cher aufzuweisen
und durfen nicht als Terrasse benutzt werden.

Einerseits sind die im Plan bezeichneten Baume zu erhalten
und bei Abgang zu ersetzen. Andererseits sind die im Plan
vorgesehenen neuen Baume zu pflanzen.

7. Erschliessung

Langs der Spitalstrasse wird anstelle eines Trottoirs ein frei
gefuihrter mindestes 2.0m breiter Fussweg erstellt, der durch ein
offentliches Fusswegrecht dauernd 6ffentlich zuganglich ist.

Zwischen dem Parkplatz Altes Gemeindehaus und dem
Schanzhusli ist durch die Grundeigentiimer ein mindestens
1.8m breiter Fussweg zu erstellen, der durch ein 6ffentliches
Fusswegrecht dauernd 6ffentlich zuganglich ist.

Die beiden Rechte sind zu Gunsten der Politischen Gemeinde
Ruti als Personaldienstbarkeiten im Grundbuch eintragen zu
lassen. Die Unterhaltspflicht obliegt der Offentlichkeit.

Die erforderliche Parkplatzzahl ergibt sich auf Grund der Bau-
und Zonenordnung Rti. Die Abstellplatze fiir die Baubereiche
B bis F sind in einer gemeinsamen Tiefgarage
zusammengefasst, mit Zu- und Wegfahrt Gber Kat.Nr. 5881. Fir
den Baubereich A sind Abstellplatze in einer separaten Tief-
garage vorzusehen mit direkter Erschliessung ab der

4 Suter  von Kanel « Wild « AG



Privater Gestaltungsplan Schanz
Vorschriften

8.1 Empfindlichkeits-
stufen

8.2  Larmschutzzone/
Massnahmen

8.3  Larmschutz-
nachweis

Verzicht

Minergie

Spitalstrasse.

Allgemein zugangliche Besucherabstellplatze sind im vorderen
Teil der Tiefgaragen anzuordnen. Fur Besucher der Villa und
von Betrieben des Baubereiches A sind Parkplatze im heutigen
Umfang mit rickwartiger Erschliessung zulassig.

An gut zuganglicher Lage sind witterungsgeschutzte Abstell-
platze fur Velos, Mofas und Kinderwagen vorzusehen.

8. Larmschutz

In den Baubereichen A, B und C gilt die Empfindlichkeitsstufe I
gemass Larmschutzverordnung (LSV). Fur die Baubereiche D,
E und F ist die Empfindlichkeitsstufe Il massgebend.

In der speziell bezeichneten Larmschutzzone langs der
Spitalstrasse und an den Geb&uden ist der Larmschutz vor
allem mit organisatorischen, baulichen und gestalterischen
Massnahmen sicherzustellen. Geb&udeteile, die dem
Larmschutz dienen, dirfen Uber die Baubereiche D, E und F
hinausragen.

Die Larmschutzmassnahmen missen sich gut in das Ortsbild
und das bauliche Konzept einfugen.

Im Rahmen des Baubewilligungsverfahren ist nachzuweisen,
wie fur larmempfindliche Rdume die Immissionsgrenzwerte der
ES Il respektive der ES Il eingehalten werden kénnen.

9.  Spielplatze

Auf die Erstellung von Spielplatzen gemass Art. 54 der Bau-
und Zonenordnung kann verzichtet werden.

10.  Energie

Neubauten sind energetisch und baudkologisch mindestens
nach dem Baustandard Minergie zu erstellen.

5 Suter « von Kanel « Wild « AG



Privater Gestaltungsplan Schanz
Vorschriften

11.  Etappierung

Zwei Etappen Entsprechend den beiden Grundstiicken darf die Uberbauung in
hochsten zwei Etappen realisiert werden.

12. Schlussbestimmung

Inkrafttreten Der private Gestaltungsplan ,Schanz" tritt mit der 6ffentlichen
Bekanntmachung der Genehmigung in Kraft.

6  Suter « von Kanel * Wild « AG



Amt fir Raumordnung und Vermessung

|

-
Il

If \ 3
i\

1 N

| |

Kanton Ziirich
Gemeinde Ruiti

Privater Gestaltungsplan Schanz

Erlauternder Bericht nach
Art. 47 RPV

Suter ¢ von Kénel * Wild *« AG

Orts- und Regionalplaner FSU sia
Baumackerstr. 42 Postfach 8050 Ziirich ~ Telefon 044 3151390 Fax 044 3151399  info@skw.ch 32390 - 24.7.2008




Privater Gestaltungsplan Schanz, Riiti

Erlauternder Bericht
Inhalt 1. Einleitung 3
2. Bebauungskonzept 4
3. Erlauterungen der Vorschriften und des Plans 8
3.1 Zweck und Geltungsbereich 8
3.2 Verhaltnis zu anderen Bauvorschriften 8
3.3 Zahl, Lage und dussere Abmessung der Gebaude 9
3.4 Nutzweise 10
3.5 Gestaltung 10
3.6 Erschliessung 10
3.7 Larmschutz 11
3.8 Spielplatze 1
3.9 Energie 11
3.10 Etappierung 1
4. Verfahrensablauf 12

2 Suter+ von Kanel + Wild « AG



Privater Gestaltungsplan Schanz, Riti
Erlauternder Bericht

1. Einleitung

Ausgangslage Das Areal des Privaten Gestaltungsplanes Schanz liegt an der
Spitalstrasse in der Kernzone Il. Es umfasst die Parzelle Kat.

Nr. 7099 und 6768.

Die heutige lockere Bebauung soll durch eine dem Standort
angemessene Neubebauung ersetzt werden, welche die Ein-
fahrt in den Dorfkern baulich fasst.

Der Private Gestaltungsplan Schanz bezweckt

* eine gute stadtebauliche Einordnung der Neubauten,
* eine hohe Aussenraumqualitat,

« die Sicherstellung des Larmschutzes entlang der Spital-
strasse,

* den Schutz des Gebaudes Vers. Nr. 1174 mit Umgebung,
«  sowie eine energieeffiziente Uberbauung.

Zonenplanausschnitt

Legende

Z =Zone

ES= Empfindlichkeitsstufe

gemass Larmschutz-Verordnung ES

| Kernzone ! Kl 1]

Kernzone H Kt
2-geschossige Wohnzone, wah il
dicht

- 3-geschossige Wohnzone w3 i

2-geschossige Wohnzone WG2 i
mit Gewerbeerleichterung

- 3-geschossige Wohnzone wG3a Il
mit Gewerbeerieichterung

- Gewerbezone G n

[ ] zoretr sttentiche Bavten  0e 1

Grundlage Fur das Areal liegt ein Bebauungskonzept des Architekturbiros
Beat Ernst Architekt FH/SIA/SWB vor, das als Grundlage fir
den vorliegenden Privaten Gestaltungsplan dient.

Verfahren Der Private Gestaltungsplan wird von den Grundeigentimern
aufgestellt. Da der Rahmen der Bau- und Zonenordnung nicht
eingehalten wird, muss der Gestaltungsplan der Gemeinde-
versammlung zur Zustimmung vorgelegt werden. Plan und
Bestimmungen sind anschliessend der Baudirektion zur Geneh-
migung einzureichen.

3 Suter  von Kanel * Wild « AG



Privater Gestaltungsplan Schanz, Riti
Erlauternder Bericht

Grundideen

Ortsbild

Erschliessung und
Larmschutz

2. Bebauungskonzept

Das Bebauungskonzept sieht vor

« die bestehende Villa (Assek. Nr. 1174) mit einem angemes-
senen Umschwung zu erhalten,

« mit einer Gebaudezeile von drei unterschiedlich langen und
unterschiedlich hohen Mehrfamilienhdusern langs der Spi-
talstrasse den Strassenraum dieser Einfahrt in den Dorf-
kern baulich neu zu fassen,

« mit drei Punktbauten an der Kretenlage der Schanz ein
attraktives Wohnangebot zu schaffen.

Weil die Bebauung sowohl geméss ISOS Inventar als auch
gemass kantonalem Inventar der schutzwirdigen Ortsbilder von
Uberkommunaler Bedeutung ortsbaulich Uberzeugen muss,
wurde bereits im Konzeptstadium die Kantonale Natur- und
Heimatkommission zugezogen. Deren Kritik und Empfehlungen
sind in die nun vorliegende Konzeption eingeflossen.

Die Baubereiche B - F sollen Giber den Parkplatz beim Alten
Gemeindehaus erschlossen werden. Der Baubereich A wird
direkt ab der Spitalstrasse erschlossen.

Die Tiefgaragen durfen geméass Vorentscheid der kant. Volks-
wirtschaftsdirektion (VIS) die Baulinie Gberstellen. In der neu
geschaffenen Larmschutzzone sind vor allem mit
organisatorischen, baulichen und gestalterischen Massnahmen
der Larmschutz sicherzustellen. Die Massnahmen miissen sich
gut ins Ortsbild einfugen.

Das Trottoir an der Spitalstrasse soll durch einen Fussweg er-
setzt werden, der durch eine Baumreihe von der Fahrbahn ab-
gegrenzt wird.

Suter ¢ von Kanel « Wild « AG



Privater Gestaltungsplan Schanz, Rt
Erlauternder Bericht

Architektur Vorgesehen sind schlichte, schnérkellose Baukérper mit einge-
zogenen Balkonen.

Energie Die Bauten werden mindestens geméass Minergie-Standard
erstellt.
Freiraum Zwischen den Gebauden ist eine naturnah zu gestaltende Frei-

flache vorgesehen, die nicht individuell genutzt werden soll.

Richtprojekt

711%
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Privater Gestaltungsplan Schanz, Riti
Erlauternder Bericht
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Privater Gestaltungsplan Schanz, Riiti
Erlauternder Bericht

+499.20

\/

h+487.5Q

Mengenger[]st Gemass aktuellem Projektierungsstand sind rund 39 Wohn-
einheiten vorgesehen.

Erforderlich sind dadurch rund 90 Abstellplatze fir Bewohner
und Besucher.

7 Suter « von Kanel » Wild « AG



Privater Gestaltungsplan Schanz, Riiti
Erlauternder Bericht

3. Erlauterungen der
Vorschriften und des Plans

3.1 Zweck und Geltungsbereich

Zweck Der Private Gestaltungsplan Schanz bezweckt die Sicherstel-
lung einer hohen gestalterischen und architektonischen Qualitat
der ganzen Uberbauung und der einzelnen Geb&ude sowie fur
deren besonders gute Einordnung in die ortsbauliche Struktur.
Zuséatzlich ist zu gewahrleisten, dass der Umschwung der Villa
frei gehalten wird und eine energieeffiziente Uberbauung
realisiert wird.

Rechtsverbindlichkeit Der Gestaltungsplan besteht aus dem Situationsplan 1:500,
Schnittplan und den Vorschriften. Der vorliegende Bericht dient
der Erlauterung und erlangt keine Rechtsverbindlichkeit.

Geltungsbereich Der Geltungsbereich beschrankt sich auf die Parzellen Kat. Nr.
7099 und 6768. Eigentiimer der Parzellen sind Romeo
Marinoni, Arthur Schmed, Beat Ernst und Dr. med Hannes
Geiges-Roduner.

Die Arealflache betragt ca. 6906 m?.

3.2 Verhaltnis zu anderen Bauvorschriften

Bau- und Zonenordnung Der Gestaltungsplan weicht vom Rahmen der Bau- und Zonen-
ordnung der Gemeinde Ruti ab. Wo der Gestaltungsplan nicht
etwas anderes zulasst, ist die jeweils giltige Bau- und Zonen-
ordnung massgebend.

Schutzvertrag Um den Schutz der Villa zu regeln wird ein Schutzvertrag abge-
schlossen. Dessen Anordnungen gehen dem Gestaltungsplan
vor.

8  Suter « von Kanel « Wild « AG



Privater Gestaltungsplan Schanz, Riiti
Erlauternder Bericht

3.3  Zahl, Lage und aussere Abmessung der
Gebaude

Baubereiche Oberirdische Hauptgebaude sind nur innerhalb der im Situa-
tionsplan bezeichneten Baubereiche zuldssig, welche durch
vermasste Mantellinien definiert sind. Die Baubereichsgrenzen
sind mit Abstandslinien vergleichbar.

Bedeutsam ist, dass mit diesen Baubereichen der Strassen-
abstand der Tiefgaragen gegenuber der Spitalstrasse und der
Wegabstand gegenuber dem Weg auf der Schanz unter-
schritten werden durfen.

Allen Baubereichen bzw. den Bauten ist eine Hohenkote zuge-
ordnet. Diese Koten durfen nur von technisch bedingten Auf-
bauten Uberschritten werden. Innerhalb der festgelegten Koten
ist die Anzahl Unter, Voll- oder Dachgeschosse frei.

Anzahl oberirdische Vorgesehen sind sechs Baukérper: Je ein Bau in den Baube-
Hauptgebaude reichen A bis F.

Geschossflache Gestutzt auf das Bebauungskonzept wurden die zulassigen
Geschossflachen ermittelt. Diese sind etwas kleiner als dies
unter voller Ausschépfung der Baubereiche méglich ware, was
einen angemessenen Projektierungsspielraum schafft und die
vorgesehenen laubenartigen privaten Aussenraume erleichtert.

Bezogen auf die Arealgrésse ergeben die zugelassenen Ge-
schossflachen, einschliesslich der Nutzflache in der Villa, eine
Geschossflachenziffer von ca. 89%.

Tiefgarage Weil die geplanten Tiefgaragen teilweise die Baulinie an der
Spitalstrasse Uberstellen, wird ein eigener Baubereich
bezeichnet.

Besondere Gebaude Far die Villa ist eine eigenstandige Garage vorgesehen. Fir

dieses Besondere Gebaude ist ein spezieller Baubereich fest-
gelegt. Andere Besondere Gebaude fur Veloabstellplatze,
Kleintierstalle oder Holzlager usw. sind auch ausserhalb der
Baubereiche zuléssig, wobei ihre Grundflache jeweils maximal
5m2 betragen darf.

Gebaude Assek. Nr. 1092 Das Gebaude Assek. Nr. 1092 kann in den heutigen Aus-
massen und mit der heutigen Nutzung bestehen bleiben.
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Massig storende Betriebe

Gestaltung
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3.4 Nutzweise

Die Bauordnung lasst fur das gesamte Areal neben Wohnen
auch massig stérende Betriebe zu. Gemass den Vorschriften
werden solche massig stérende Betriebe im Interesse der
Wohnqualitat nur in der Gebaudezeile 1angs der Spitalstrasse
(Baubereiche D, E und F) vorgesehen.

3.5 Gestaltung

Die Uberbauung soll besonders gut gestaltet sein. Daher wird
auf § 71 PBG verwiesen, der die Beurteilungskriterien um-
schreibt.

Die sechs Bauten und die Villa stehen in einem gemeinsamen
Freiraum. Eine individuelle Nutzung widerspricht diesem
Grundprinzip und wird daher - ausser bei der Villa — ausge-
schlossen.

Besonders pragend sind die markanten Baume. Ein Teil davon
soll erhalten und bei Abgang ersetzt werden. Die Realisierung
der Baumreihe langs der Spitalstrasse muss mit dem Kanton
vertraglich geregelt werden. Diese Baumreihe ist sowohl als
Merkmal im Strassenraum als auch als psychologischer Beitrag
zur Wohnqualitat erwiinscht.

3.6  Erschliessung

Hauptqualitat der Erschliessung der Neubauten ist, dass sie
gesamthaft ab der Spitalstrasse erfolgt und damit den Weg auf
der Schanz nicht belastet.

Die genaue Parkplatzzahl wird im Baubewilligungsverfahren
festgelegt.

Bedeutsam ist das Fusswegnetz. Vorgesehen sind eine attrak-
tive Fusswegfiuhrung langs der Spitalstrasse verbunden mit
einer strassenbegleitenden Baumreihe und eine Fusswegver-
bindung zum Schanzhusli.
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Empfindlichkeitsstufe

Larmschutzmassnahmen

Verzicht

Minergie

Zwei Etappen

3.7 Larmschutz

Um eine gute Wohnqualitat zu erreichen wird fiir die
Baubereiche A, B und C die Empfindlichkeitsstufe Il geméss
Larmschutzverordnung (LSV) festgelegt. In Ubereinstimmung
mit der gultigen Kernzone gilt die Empfindlichkeitsstufe IlI fur
die Baubereiche D, E und F. Alle Wohnungen werden eine
ruhige, strassenabgewandte Seite aufweisen, sodass die
Einhaltung der Larmgrenzwerte in erster Linie an den
Gebauden, resp. in der Larmschutzzone gelost werden kénnen.
Der Larmschutz soll ortsbildvertraglich in die Baustruktur
integriert werden. Der geforderte mindest Minergiestandard mit
Komfortliftung unterstitzt diese Bestrebungen.

3.8  Spielplatze

Mit Rucksicht auf die Topografie sind gréssere Spielplatze
kaum realisierbar. Demzufolge soll auf die Pflicht, Spielplatze
erstellen zu missen, verzichtet werden.

3.9 Energie

Entsprechend dem aktuellen Stand der Technik und im Hinblick
auf den Larmschutz wird mindestens der Minergie-Standard
vorgeschrieben.

3.10 Etappierung

Weil die Uberbauung zwei Grundstiicke umfasst, wird eine
entsprechende Etappierung erméglicht.
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4. \erfahrensablauf

Eingabe des Entwurfs Gestaltungsplan durch die
Grundeigentiimer an die Gemeinde R{ti

1. Lesung in der Baukommission
Gutachten Natur- und Heimatschutzkommission

Anpassen der Planvorlage

2. Lesung in der Baukommission
Verabschiedung zuhanden des Gemeinderates

Beratung im Gemeinderat
Verabschiedung zuhanden der Vorprifung
und o6ffentliche Auflage

| Publikation 6ffentliche Auflage [

| Offentliche Auflage und Vorpriifung l

Anpassen der Planvorlage aufgrund Vorprifung und von
berlcksichtigten Einwendungen

Einreichen des Uberarbeiteten, aufgestellten Gestaltungsplanes
an den Gemeinderat zuhanden der formellen Zustimmung

[ Abschliessende Beratung durch die Baukommission I

| Antrag des Gemeinderates an die Gemeindeversammlung —|

| Zustimmung durch die Gemeindeversammlung l

l Publikation der Zustimmung |

| Rekursfrist |

Rechtskraftbescheinigung

| Genehmigung durch Baudirektion ]

[ Publikation der Genehmigung (Inkrafttreten) |
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