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Privater Gestaltungsplan «Spitalstrasse» -
Genehmigung

Riiti
Waldau, Grundstiick Kat.-Nr. 7421
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- Planungsbericht nach Art. 47 RPV vom 1. Oktober 2018

- Bericht zu den Einwendungen vom 1. Oktober 2018

Sachverhalt

Die Firma PackSys Global AG plant als Baurechtsnehmerin im Gebiet Waldau einen Pro-
duktionsbetrieb mit zusatzlicher Blironutzung. Das im Eigentum der politischen Gemeinde
Rti stehende, unbebaute Grundstiick Kat.-Nr. 7421 ist der Gewerbezone G mit Gestal-
tungsplanpflicht zugewiesen.

Im regionalen Richtplan Oberland ist das Gebiet Waldau als Arbeitsplatzgebiet von tber-
kommunaler Bedeutung mit Funktion (Eignung) gewerbliche Nutzung festgelegt. Die
Spitalstrasse ist als regionale Verbindungsstrasse mit bestehendem Radweg bezeichnet.
Fir den ostlichen Bereich der Spitalstrasse ist die Umgestaltung des Strassenraums ge-
plant.

Als Grundlage fiir den Gestaltungsplan wurde ein Richtprojekt erarbeitet. Abweichungen
zu den Vorgaben der Bau- und Zonenordnung (BZO) werden insbesondere hinsichtlich
der Gebaudehohe und der Baumassenziffer gemacht. Die Erschliessung soll tber die im
Gemeindebesitz befindlichen Grundstiicke Kat.-Nrn. 6503 und 7361 erfolgen. Im Bereich
des noch nicht vollstandig erschlossenen Gestaltungsplangebiets gelten die Festlegun-
gen des rechtskraftigen Quartierplans Waldau (BDV Nr. 887/1998).

Die Gemeindeversammlung Rti stimmte mit Beschluss vom 10. Dezember 2018 dem
privaten Gestaltungsplan «Spitalstrasse» zu. Gegen diesen Beschluss wurden gemass
Rechtskraftbescheinigung des Bezirksrats Hinwil vom 17. Januar 2019 keine Rechtsmittel
eingelegt. Mit Schreiben vom 21. Januar 2019 ersucht die Gemeinde Riiti um Genehmi-
gung der Vorlage.

Erwagungen
A. Formelle Priifung
Die massgebenden Unterlagen sind vollstandig.



Zusammenfassung
der Vorlage

Ergebnis der
Genehmigungspriifung
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B. Materielle Priifung

Mit dem privaten Gestaltungsplan «Spitalstrasse» werden die bau- und planungsrechtli-
chen Voraussetzungen fir die Erstellung eines neuen Produktionsbetriebes der PackSys
Global AG mit einer guten stadtebaulichen und architektonischen Gesamtwirkung und
zweckmassiger Verkehrserschliessung geschaffen.

Zur Abstimmung von Siedlung und Verkehr sowie Sicherstellung eines angemessenen
Beitrags an das Modalsplit-Ziel wird durch qualitdtssichernde Massnahmen im Bereich
der Parkierung der mit der Erhéhung der Baumassenziffer und der Gebaudehdhe ermég-
lichten Nutzungsintensivierung angemessen Rechnung getragen. Die Reduktion der An-
zahl Parkplatze wird auf das Minimum des Grenzbedarfs flir Giiteklasse C/D geméss Art.
55 Abs. 1 BZO beschrankt.

Die Feinerschliessung wird mit dem von Gossweiler Ingenieure AG erstellten Verkehrs-
nachweis Knoten Badi-/Spitalstrasse vom 18. Mai 2018 sichergestellt. Der vorgesehene
Ausbau der Stichstrasse in die Spitalstrasse mit getrennter Ein- und Ausfahrt fir die An-
lieferung und eine Ein- und Ausfahrt flir Personenwagen (iber die Badistrasse ist ohne
Abbiegespur realisierbar. Fir die Ausfahrt Badistrasse ist mindestens eine Verkehrsquali-
tat D sicherzustellen.

Mit den im Gestaltungsplan als 6kologisch bezeichneten Ausgleichsflachen und der fest-
gelegten Freiflachenziffer von 20% sowie der entlang der Spitalstrasse zu pflanzenden
Baumreihe wird eine qualitatsvolle Umgebungsgestaltung und Einordnung ins Orts- und
Landschaftsbild ermdoglicht.

Gemass Nachweis des Ingenieurbiiros Frei + Krauer AG vom 25. September werden mit
der neuen Hydrantenstichleitung die Anforderungen an die Léschwasserversorgung fir
das Gestaltungsplangebiet eingehalten.

Den mit Vorprifung des Amts fiir Raumentwicklung vom 21. August 2018 gestellten An-
tragen und Empfehlungen wurde weitgehend entsprochen.

Die im Zusammenhang mit dem Vollzug des Quartierplans Waldau noch nicht realisierten
Stichstrasse soll parallel mit dem Bauprojekt der PackSys Global AG koordiniert und er-
stellt werden. Als Voraussetzung fir die Erteilung der Baubewilligung wird die Stichstras-
se auf die Anforderungen der Anlieferung fir LKW anzupassen sein. Die Abweichungen
gegenuber dem Quartierplan werden mit einem privaten Erschliessungsvertrag und ent-
sprechenden Dienstbarkeiten geregelt.

C. Ergebnis :

Die Vorlage erweist sich im Ergebnis als rechtméssig, zweckmassig sowie angemessen
und kann genehmigt werden (§ 5 Abs. 1 PBG). Die Grundeigentiimer (unter Vorbehalt der
Kostenauflage gemass Dispositiv Il) und die Gemeinde Riiti sind durch die Genehmigung
nicht beschwert. Gegen den genehmigten Gestaltungsplan steht weiteren betroffenen
Privaten und Verbanden der Rekurs offen (§§ 338a f. PBG). Gemadss § 5 Abs. 3 PBG ist
der Genehmigungsentscheid von der Gemeinde Rti zusammen mit dem gepriiften Akt
zu verdffentlichen und aufzulegen.

Gestitzt auf § 4 und § 9 der Geblhrenordnung fiir Verwaltungsbehorden ist flr diese
Verfligung eine Geblhr zu erheben.
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Die Baudirektion verfiigt:

Der private Gestaltungsplan «Spitalstrasse», welchem die Gemeindeversammiung
Riiti mit Beschluss vom 10. Dezember 2018 zugestimmt hat, wird genehmigt.

Die Staats- und Ausfertigungsgebiihr betragt Fr. 1'121.60 (106 528/83100.40.100)
und wird der Rechnungsadressatin gemass Dispositiv V auferlegt.

Gegen Dispositiv |l dieser Verfligung kann innert 30 Tagen, von der Mitteilung an ge-
rechnet, beim Baurekursgericht des Kantons Zrich, Postfach, 8090 Zurich, schriftlich
Rekurs erhoben werden. Die Rekursschrift muss einen Antrag und dessen Begriin-
dung enthalten. Die angefochtene Verfligung 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.

Die Gemeinde Ruti wird eingeladen

Dispositiv | sowie den kommunalen Beschluss samt Rechtsmittelbelehrung zu
verdffentlichen

diese Verfligung zusammen mit der gepriften Planung aufzulegen

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

nach Inkrafttreten die Anderungen im Kataster der 6ffentlich-rechtlichen Eigentums-
beschrdankungen (OREB-Kataster) nachfiihren zu lassen

Mitteilung an

Gemeinde Ruti (unter Beilage von finf Dossiers)
Baurekursgericht (unter Beilage von zwei Dossiers)

Amt fir Raumentwicklung (unter Beilage von zwei Dossiers)

Ingesa AG, Guyer-Zeller-Strasse 27, 8620 Wetzikon
(Katasterbearbeiterorganisation KBO)

PackSys Global AG, Joweid Zentrum 1, 8630 Riti (Rechnungsadressatin)

Amt fiir
Raumentwicklung

Fiir den Auszug:

VERSENDET AM 10, APR. 2019 N e,
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Pack;ﬁ Global AG ° Gemeinde Ruti o= q_\_
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Der Prasident: o Der Gemeindeschreiber:
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Von der Baudirektiop genehmigt am:1 0. April 2019

Fir die Baudirektion: BDVNr. 0 71417/19
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Dibendorf, 01. Oktober 2018 / rt.1002
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Q ossweiler

Plan-Nr. erstellt gepruft+freigegeben
Datum Vis. | Datum Vis. Gossweiler Ingenieure AG
1 25.05.2018 | Mil 25.05.2018 | Kol Neuhofstrasse 34
rev. | 01.10.2018 | Mil 01.10.2018 | Kol 8600 Dibendorf
rev. Telefon 044 802 77 11
Dateiname: rt.1002_GP_Waldau.vwx Format: 84.0 x 44.6 www.gossweiler.com
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Situation 1:500

Die Baurechtsnehmerin:

PackSys Global AG

Die Grundeigentimerin:

Gemeinde Rti

Von der Gemeindeversammlung zugestimmt am:

Der Prasident:

Von der Baudirektion genehmigt am:

Fir die Baudirektion:

Dubendorf, 01. Oktober 2018 / rt.1002

Der Gemeindeschreiber:

BDV Nr.

¢ Gossweiler

Plan-Nr. erstellt gepruft+freigegeben
Datum Vis. | Datum Vis. Gossweiler Ingenieure AG
1 25.05.2018 | Mil 25.05.2018 | Kol Neuhofstrasse 34
rev. | 01.10.2018 | Mil 01.10.2018 | Kol 8600 Dibendorf
rev. Telefon 044 802 77 11
Dateiname: rt.1002_GP_Waldau.vwx Format: 84.0 x 44.6 www.gossweiler.com
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Festsetzungsinhalt:

Geltungsbereich
(Art. 4)

Baubereich A (Produktionsbetrieb)
(Art. 5 Abs. 1)

Baubereich B (Entsorgung)
(Art. 5 Abs. 1)

Abgrenzungslinie
(Art. 10)

Okologische Ausgleichsflachen
(Art. 11 Abs. 4)

Baumreihe
(Art. 11 Abs. 5)

Bereich Ein- und Ausfahrt (PW)
(Art. 12 Abs. 1)

Bereich Ein- und Ausfahrt Unterniveaugarage
(Art. 12 Abs. 2)

Bereich Ausfahrt (PW)
(Art. 12 Abs. 3)

Bereich Anlieferung (LKW)
(Art. 12 Abs. 4)

Verkehrsfihrung
(Art. 13 Abs. 1)

Erschliessungsflachen
(Art. 13 Abs. 1)

Fussweg Anschlusspunkte
(Art. 13 Abs. 2)

Betriebsflache
(Art. 13 Abs. 3)

Wendeplatz
(Art. 13 Abs. 4)

Bereiche Fahrzeugabstellplatze
(Art. 14 Abs. 4)

Orientierungsinhalt:

Rechtskraftige Baulinie
Waldabstandslinie

Wald

Bestockte Flache

Bauprojekt Neubau Bushaltestelle

Zukunftige Strassengrenze
(Abstimmung Realisierung Quartierplan Waldau)

Grundlagen:
- Daten der Amtlichen Vermessung vom 20.04.2018
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Kanton Ziirich

R

Gemeinde Riiti

Privater Gestaltungsplan Spitalstrasse, Riiti

PackSys Global AG

Vorschriften

Die Baurechtsnehmerin:

PackSy Global AG

on der Gemeindeversammlung zugestimmt am:

Namens der Gemeindeversammlung
Der Président: s

Von der Baudirektion genehmigt am: { 0.

Far die Baudirektion:

Dibendorf, 1. Oktober 2018/ rt.1002 / Kol / AS

Die Grundeigenttnerin:

Gemeinderat Ruti

\, q\__
Thomas Ziltener
Gemeindeschrelber

Gemeinde Rti

Gemeingeprasident

10. DEZ. 2018

Der Schreiber:

—

peil 2019

BDVNr. & /-/7/‘/5

( Gossweiler

Gossweiler Ingenieure AG
Neuhofstrasse 34

8600 Dibendorf

Telefon 044 802 77 11
www.gossweiler.com


http://www.gossweiler.com
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Privater Gestaltungsplan Spitalstrasse ( GOSSWGI|eI’
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Vorschriften

Privater Gestaltungsplan Spitalstrasse ( GOSSWGI|eI’

Zweck

Bestandteile

Ergédnzendes und
Ubergeordnetes Recht

Geltungsbereich

1 Allgemeine Bestimmungen

Art. 1

' Der Private Gestaltungsplan "Spitalstrasse" schafft die bau- und
planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Realisierung eines neuen
Produktionsbetriebs der PackSys Global AG.

2 Der Gestaltungsplan bezweckt insbesondere:

Die Bauten und Anlagen, basierend auf den Vorgaben der glltigen Bau-
und Zonenordnung zu konkretisieren.

Die Realisierung eines Produktionsbetriebs mit einer guten
stadtebaulichen und architektonischen Gesamtwirkung

Die Gewahrleistungen einer Bebauung mit Ricksicht auf die
angrenzende Schulanlage sowie den Wald.

Die Sicherstellung einer zweckmassigen und sicheren
Verkehrserschliessung.

Art. 2

' Der Gestaltungsplan besteht aus den vorliegenden Vorschriften und dem
zugehdrigen Situationsplan 1:500.

2 Die im Plan bezeichneten Festlegungen sind verbindlich. Die Ubrigen
Planelemente sowie der Planungsbericht gemass Art. 47 der
Raumplanungsverordnung (RPV) sind fir die nachfolgende Planung und
die Beurteilung von Bauprojekten wegleitend.

3 Soweit die nachstehenden Vorschriften nichts anderes bestimmen, dient
das im Anhang des Planungsberichts enthaltene Richtprojekt der
Baubehdrde als Beurteilungsgrundlage in Ermessensfragen.

Art. 3

! Der vorliegende Gestaltungsplan wird im Sinne von & 85 ff. des
Planungs- und Baugesetzes (PBG) durch die Baurechtsnehmerin des
Grundstlicks aufgestellt. Der Gestaltungsplan bedarf der Festsetzung
durch die Gemeindeversammlung.

2 Fir den Gestaltungsplan gelten die Baubegriffe gemass dem PBG (LS
700.1), der Allgemeinen Bauverordnung (ABV; LS 700.2) und der
Besonderen Bauverordnung Il (BBV II; LS 700.22) in der Fassung bis zum
28. Februar 2017.

% Wo der vorliegende Gestaltungsplan nichts anderes bestimmt, sind die
jeweils glltige Bau- und Zonenordnung (BZO) der Gemeinde Riti sowie

das jewells gultige Ubergeordnete kantonale und eidgendssische Recht

massgebend.

Art. 4

Der Geltungsbereich des Gestaltungsplanes ist im Situationsplan 1:500
bezeichnet. Er umfasst das Grundstlck Nr. 7421.

20181001_Rdti_Privater GP
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Vorschriften

Privater Gestaltungsplan Spitalstrasse ( GOSSWGI|eI’

Gebaudemantel

Grundmasse Neu- und
Anbauten

Abweichungen vom
Gebaudemantel

2 Bau- und Nutzungsbestimmungen

Art. 5

"Neubauten und Anbauten sowie unterirdische Gebaude sind innerhalb der
im Plan eingetragenen Baubereiche zu erstellen.

2 Pro Baubereich darf maximal ein oberirdisches Gebaude erstellt werden.

3 Der Gebaudemantel fir Neu- und Anbauten ergibt sich aus den im Plan
eingetragenen Baubereichen und den maximalen Héhenkoten.

4Es darf auf die Baubereichsgrenzen gebaut werden.

5 Im Baubereich B haben Gebaude gegenlber der Erschliessungsstrasse
einen Abstand von 1 m einzuhalten, sofern diese das Niveau der
Erschliessungsstrasse Uberragen.

Art. 6

" Fir die Baubereiche gelten die folgenden maximalen Hohenkoten (First-
und Gebaudehohe):

Baubereiche Maximale Hohenkote
Baubereich A 498.00 m U.M.
Baubereich B 491.50 m U.M.

2Die zulassige Geschosszahl ist innerhalb des Gebdudemantels frei.
3Die Gebaudelange ist nicht beschrankt.
4Es gilt eine Freiflachenziffer von 20 %.

®Die Bestimmungen gemaéss Art. 43 Abs. 1 der BZO kommen nicht zur
Anwendung.

Art. 7

Folgende Gebaude- und Anlageteile dirfen Uber den gemass Art. 6
definierten Gebdudemantel hinausragen bzw. ausserhalb der Baubereiche
erstellt werden:

Vordacher sowie einzelne Vorspriinge im Sinne von § 260 Abs. 3 PBG
(ohne Erker, Balkone und dergleichen) bzw. § 100 Abs. 1 PBG

Technisch bedingte Aufbauten auf dem Dach, soweit diese mindestens
2 m von der Fassade zuriickversetzt sind, wie Kamine, Abluftrohre,
Oblichter und dergleichen, Liftaufbauten, Stitzmauern/-bristungen
sowie Aufbauten und Anlagen zur Nutzung von erneuerbarer Energie
wie Solaranlagen, Monoblock fir Warmepumpe usw.; Dachausstiege
nur, soweit sie fur Unterhaltszwecke notwendig sind

unterirdische und statisch bedingte Bauteile wie Fundationen, Anker
und dergleichen

Besondere Gebaude im Sinne von § 273 PBG und Art. 53 und 54 der
BZO im Umfang von maximal 150 m?2

20181001_Rdti_Privater GP
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Vorschriften

Privater Gestaltungsplan Spitalstrasse ( GOSSWGI|eI’

Nutzweise

Gestaltung

Abgrenzungslinie

Aussenraum

Art. 8

" Im Gestaltungsplangebiet gilt die Nutzweise der Gewerbezone Waldau
gemass BZO.

2 Im Baubereich B sind lediglich Bauten fir die Ver- und Entsorgung
zulassig.

Art. 9

'Die Bauten, Anlagen und Aussenraum sind fir sich und in ihrem
Zusammenhang mit der Umgebung so zu gestalten, dass eine gute
stadtebauliche und architektonische Gesamtwirkung erreicht wird. Diese
Anforderungen gelten auch fir Materialien und Farben und ist auch bei
einer etappierten Ausfihrung zu gewahrleisten.

2 Entlang der Spitalstrasse gilt die geschlossene Bauweise. Der
Fassadengestaltung ist dabei besondere Beachtung zu schenken. Das
Richtprojekt ist richtungsweisend.

3 Flachdacher sind extensiv zu begriinen, soweit sie nicht zur Nutzung von
Sonnenenergie oder Dachterrassen genutzt werden.

Art. 10

Erschliessungsflachen, ausgenommen offentlicher Fussweg, und
Fahrzeugabstellplatze sind nur bis zur im Situationsplan eingetragenen
Abgrenzungslinie zuldssig.

Art. 11

' Der Aussenraum bezeichnet den ganzen oberirdischen Raum ausserhalb
der definierten Baubereiche sowie der Erschliessungs- und der
Betriebsflachen.

2 Fir die Gestaltung des Aussenraums sind einheimische und
standortgerechte Baumarten, Straucher und Pflanzen zu verwenden.

3 Die Gestaltung des Aussenraums insbesondere des Bereichs zwischen
den Erschliessungsflachen inkl. Parkplatze und Wald ist durch eine
ausgewiesene Fachperson begleiten zu lassen.

4 Die im Gestaltungsplan als 6kologische Ausgleichsflachen bezeichneten
Bereiche sind im Sinne von Art. 15 der eidgendssischen Natur und
Heimatschutzverordnung als 6kologische Ausgleichsflachen zu gestalten.

®Entlang der Spitalstrasse ist im Sinne einer Strassenraumgestaltung eine
Baumreihe zu pflanzen.

20181001_Rdti_Privater GP
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Privater Gestaltungsplan Spitalstrasse ( GOSSWGI|eI’

Ein- und Ausfahrt

Interne
Verkehrserschliessung

Parkierung

3 Erschliessung und Parkierung

Art. 12

' Die Zufahrt zu den oberirdischen Parkplatzen und der Unterniveaugarage
erfolgt von der Spital- Uber die Schwarzstrasse und den im Plan
bezeichneten Bereich fir Ein- und Ausfahrt.

2 Die Ein- und Ausfahrt in die Unterniveaugarage erfolgt in dem im Plan
bezeichneten Bereich.

3 Zuséatzlich ist in dem im Plan bezeichneten Bereich eine Ausfahrt
zulassig.

4 Die Ein- und Ausfahrt flr Lastwagen ist nur Uber den im Plan als
Anlieferung bezeichneten Bereich zulassig.

Art. 13

' Die interne Verkehrserschliessung erfolgt Uber die im Situationsplan
schematisch bezeichneten Erschliessungsflachen. Die Verkehrsfihrung ist
schematisch im Plan eingetragen.

2 Entlang der Schwarzstrasse zwischen den im Plan dargestellten
Anschlusspunkten ist mit der Erstellung einer 1. Etappe ein mindestens
2.5 m breiter 6ffentlicher Fussweg zu erstellen.

3 Die im Gestaltungsplan als Betriebsflache bezeichnete Flache dient in
erster Linie dem Umschlag von Waren.

4|m Rahmen des Baubewilligungsverfahren ist ein Wenden eines
Sattelzuges nachzuweisen.

5 FiUr die Betriebsflache gilt eine maximale Hohenkote von 485.00 m .M.,
ausgenommen sind Absturzsicherungen.

8 Innerhalb der Betriebsflache sind eine nicht gedeckte Treppe zur
Verbindung der Erschliessungsflache mit der Betriebsflache und eine Gas-
Druckreduzierstation zulassig.

Art. 14

' Die Berechnung der erforderlichen und zuldssigen Fahrzeugabstellplatze
und Zweiradabstellplatze richtet sich grundsatzlich nach Art. 55 der BZO.

2 In einer ersten Bauetappe mit einer massgeblichen Geschossfléache bis
zu 14'000 m2? dirfen jedoch maximal 89 Fahrzeugabstellplatze fur
Beschaftigte und maximal 10 Fahrzeugabstellplatze fir Besucher und
Kunden erstellt werden (inkl. Parkplatze fir Gehbehinderte gemaéss Art. 55
Abs. 9 BZO).

3 Fir weitere Bauetappen betragt die zulassige Parkplatzzahl maximal
45 % des Grenzbedarfs gemass Art. 55 Abs. 1 BZO fir Beschaftigte und
maximal 50 % flr Besucher und Kunden.

4 Die Fahrzeugabstellplatze sind innerhalb der im Plan schematisch
eingetragenen Bereiche zu erstellen.

® Es ist eine Unterniveaugarage mit mindestens 69 Fahrzeugabstellpldtzen
zu erstellen.

20181001_Rdti_Privater GP
1. Oktober 2018 6/7



Vorschriften

Privater Gestaltungsplan Spitalstrasse ( GOSSWGI|eI’

Larm

Entwasserung

Entsorgung

Inkrafttreten

6 Die Fahrzeugabstellplatze und Zweiradabstellpldtze fir Kunden und
Besucher sind zwischen der Schwarzstrasse und dem Baubereich A
anzuordnen.

7 Alle Zweiradabstellplatze sind in der Nédhe des Haupt- bzw.
Personaleingangs gedeckt zu platzieren.

4 Umwelt

Art. 15

'Im Gestaltungsplanperimeter gilt die Empfindlichkeitsstufe (ES) Il
gemass Art. 43 der Larmschutzverordnung (LSV).

2 Am Luftungsfenster larmempfindlicher Betriebsraume darf der
Immissionspegel den Wert von 65 dB(A) am Tag nicht Uberschreiten. Fallt
der Immissionspegel héher aus, ist eine kontrollierte Liftung vorzusehen.

3 Am Liftungsfenster larmempfindlicher Wohnraume von
standortgebunden Wohnungen dirfen die Immissionspegel nicht héher
ausfallen als 60 dB(A) am Tag und 50 dB(A) in der Nacht.

Art. 16

' Die Entwasserung erfolgt im Trennsystem und wird abschliessend im
Rahmen des Baubewilligungsverfahren nach Massgabe des generellen
Entwésserungsplans (GEP) festgelegt.

2 Unterirdische Regenrickhaltebecken im Zusammenhang mit der
Entwaésserung sind innerhalb der Betriebsflache zuldssig.

Art. 17

Die ndtigen Bauten und Flachen fir die Entsorgung sind im Baubereich B
vorzusehen.

5 Schlussbestimmungen

Art. 18

Der private Gestaltungsplan wird mit Rechtskraft der kantonalen
Genehmigung verbindlich. Die Gemeinde RUti publiziert die Inkraftsetzung
gemass § 6 PBG.
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Bauherrschaft
PackSys Global AG

Standort Waldau

1 Ausgangslage

1.1 Anlass

Auf dem Grundstick Kat. Nr. 7421 mit einer Flache von 16'499 m2soll ein
Fabrikationsbetrieb mit zusatzlichen Blronutzungen der Firma PackSys
Global AG entstehen.

Das Grundstlck Kat.- Nr. 7421 liegt im Eigentum der Gemeinde Riti und
soll im Baurecht von der Firma PackSys Global AG (bernommen werden.
Der Baurechtsvertrag soll an der Gemeindeversammlung vom 10. Dezem-
ber 2018 gemeinsam mit dem privaten Gestaltungsplan "Spitalstrasse"
verabschiedet werden.

Die PackSys Global AG wurde 1969 in Hinwil unter dem Firmennamen
KMK gegrindet mit damals 20 Mitarbeitern.

Im Jahr 2001 wurde die Wesco-Produktlinien fiir Aluminiumtuben und
Monoblock-Aluminium-Spraydosen mit 150 Beschaftigten in Thailand
Ubernommen und der Standort von Hinwil nach Riti in die Joweid verlegt.

Im Jahr 2002 wurde der Maschinenhersteller fir Metall- und Kunststoff-
kappen Oberburg Engineering Gbernommen. Die damaligen Beschéftigten
wurden laufend in den Standort in RUti integriert (35 Personen).

Im Jahr 2004 wurde die KMK in die heutige PackSys Global AG umbe-
nannt, zu diesem Zeitpunkt beschaftigte die PackSys Global AG bereits 70
Personen. Die PackSys Global AG wurde im Jahr 2011 in die Brlckner
Gruppe integriert. Am Standort RUti waren damals 132 Personen beschaf-
tigt.

Im Jahr 2013 wurde die Madag Printing Systems AG und Texa AG mit 45
Beschaftigten Ubernommen, welche heute noch an einem eigenen Stand-
ort tatig sind.

Im Jahr 2014 wurde die Combitool AG in Baretswil mit 30 Beschaftigten
Mitglied der PackSys Global Gruppe.

Heute zahlt das international tatige Unternehmen PackSys Global AG
weltweit mehr als 450 Mitarbeiter und ist einer der fihrenden Hersteller
von fortschrittlichen Verpackungsanlagen fir die Oral- und Korperpflege,
Kosmetik-, Getranke- und Pharmaindustrie.

Am Standort Waldau werden zwei Firmen von zwei bestehenden Standor-
ten der Brlickner Group an einem Standort zusammengefiihrt. Neben der
PackSys Global AG, die heute ihren Standort in der Joweid in Rti hat,
wird auch die Firma Combitool AG, die heute in Baretswil tatig ist, kinftig
an den Standort Waldau wechseln. Bei der PackSys Global AG in Riti und
der Combitool AG sind aktuell (Stand September 2018) 165 Mitarbeiter
beschaftigt.

Durch das stetige und ausgewiesene Wachstum der PackSys Global AG
soll mit dem Gestaltungsplan die Méglichkeit zur Realisierung eines Pro-
duktionsbetriebs mit ergdnzenden Dienstleistungsnutzungen flr bis zu
300 Arbeitsplatzen ermaoglicht werden. Das in einem ersten Ausbauschritt
geplante Produktionsgebaude ist auf 200 Arbeitsplatze ausgelegt, was den
kurz- bis mittelfristigen Bedarf deckt. Die PackSys Global AG setzt be-
wusst auf den Wirtschaftsstandort RUti und will an diesem Standort wei-
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terwachsen. Zum einen sind weitere Konzentrationen am Standort Waldau
moglich und andererseits sucht die PackSys Global AG weiteres qualifi-
ziertes Personal. Zurzeit (Stand September 2018) sind 10 vakante Stellen
bei der PackSys Global AG vorhanden.

1.2 Situation

Das Gebiet Waldau liegt im westlichen Teil der Gemeinde Ruti und grenzt
im Slden direkt an die Spitalstrasse (Staatsstrasse). Im Norden grenzt das
Gebiet an das Waldgebiet Hofacher — Waldau. Im Osten befindet sich die
Oberstufe der Gemeinde Rti. Das gesamte Gestaltungsplangebiet ist
heute nicht bebaut und befindet sich im Perimeter des Quartierplans
Waldau, welcher sich in der Realisierungsphase befindet.

Abbildung 1 Situation Luftbild
1.3 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Gestaltungsplans umfasst das Grundstick Kat.
Nr. 7421 an der Spitalstrasse in Riti. Im Osten grenzt der Perimeter an die
offentliche Parkierungsanlage des Schwimmbads. Westlich liegen die
Grundstlcke Kat. Nrn. 6172, 7019 und die noch nicht realisierte Stichstras-
se Kat. Nr. 6503.

Abbildung 2 Grundstlck Kat.-Nr. 7421
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Vollzug Mutation

Anmerkungen

Dienstbarkeiten

Baurechtsvertrag

Am 15. Marz 2018 wurde das Mutationsgesuch Nr. 2144 vollzogen, mit
welchem eine Grenzbereinigung gegenlber dem rechtskraftigen Wald
erfolgt ist. Unter anderem wurde dem Grundstick Kat. Nr. 6697 neu die
Kat. Nr. 7421 zugewiesen. In den folgenden Grundlagen sind zum Teil die
Kataster Nrn. noch nicht angepasst.

Abbildung 3 Vollzug Mutationsgesuch Nr. 2144
1.4 Grundbuch und Baurechtsvertrag

Gemass Grundbuchauszug bestehen auf dem Grundstlck Kat. Nr. 7421
folgende Anmerkungen (6ffentlich-rechtliche Eigentumsbeschrankungen)
und Dienstbarkeiten:

Quartierplanbann Beleg 1993/502

Beseitigungs-, Anpassungs- und Minderwertsrevers Beleg Nr.
1994/119

Last: Durchleitungsrecht fir Kabelleitungen (zugunsten Gemeinde RU-
ti). Die Berechtigte ist befugt, die belasteten Grundstlcke jederzeit zur
Erstellung der Leitung und zur Vornahme von Kontrollen und Reparatu-
ren zu betreten, unter moglichster Schonung der Grundstlicke.

Last: Benitzungsbeschrankung (zugunsten Gemeinde Rti), freihalten
eines beidseitigen Banketts von 30 cm entlang der Zufahrtsstrasse
Grundstlick Kat. Nr. 6503 von baulichen Anlagen, Einfriedungen und
Pflanzen

Last: Bau- und Durchleitungsrecht fir Gasleitung, Ubertragbar mit Zu-
stimmung der Belasteten (zugunsten Erdgas Zirich Transport AG).

Das Grundstlck befindet sich im Eigentum der Gemeinde Ruti, soll jedoch
im Baurecht an die Firma PackSys Global AG abgegeben werden. Die Bau-
rechtsdauer betragt voraussichtlich 60 Jahre mit einer Verlangerungsopti-
on von weiteren 39 Jahren.
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Mitbenutzung der PP Zufahrt
zum Schwimmbad

Ubrige Vereinbarungen

Offentliche Auflage

Anhdérung

Vorprifung

Zustimmung

Genehmigung

Inkrafttreten

Die oberirdischen Parkplatze der PackSys Global AG entlang der Zufahrt
zum Schwimmbad "Schwarzstrasse" werden der Gemeinde an den Wo-
chenenden bei Bedarf unentgeltlich zur Verfligung gestellt.

Weitere Vereinbarungen und Regelungen entsprechen sonst Ublichen
Baurechtsvertragen. Der Baurechtsvertrag ist zusammen mit dem privaten
Gestaltungsplan der Gemeindeversammlung vorzulegen.

1.5 Verfahren

Die notwendigen Planungsschritte zur Ausarbeitung und der Festsetzung
sowie Genehmigung des Gestaltungsplans richten sich nach dem Zircher
Planungs- und Baugesetz ([PBG] 8§ 7 ff. resp. 83 ff.) bzw. nach dem Uber-
geordnetem Recht.

Mit dem Gestaltungplan werden Abweichungen gegentber der Regel-
bauweise beansprucht, daher bedarf der Gestaltungsplan der Zustimmung
der Gemeindeversammlung. Anschliessend muss er von der Baudirektion
des Kantons Zlrich genehmigt werden.

Nachfolgend die wichtigsten Abweichungen von der BZO:

Uberschreitung der Gebaudehdhe
Uberschreitung der Baumassenziffer

Die offentliche Auflage und Anhdérung gemass &8 7 PBG erfolgte vom
6. Juli 2018 bis 4. September 2018. Wahrend der Auflagefrist konnte sich
jedermann zur Planvorlage dussern und schriftliche Einwendungen dage-
gen vorbringen.

Innerhalb der Auflagefrist ist ein Schreiben einer Privatperson mit 7 Ein-
wendungen eingegangen.

Zu diesen Einwendungen wird in einem separaten Bericht zu den Einwen-
dungen Stellung genommen.

Der private Gestaltungsplan Spitalstrasse wurde der Regionalplanung ZUr-
cher Oberland (RZO) der Agglo Obersee, sowie den Nachbargemeinden
Bubikon, Dirnten, Hinwil, Wald ZH, Rapperswil-Jona und Eschenbach SG
zur Anhérung unterbreitet.

Zu den gestellten Antragen der Planungsgruppe Region Ziricher Oberland
(RZO) und der Agglo Obersee wird in einem separaten Bericht zu den
Einwendungen Stellung genommen.

Der private Gestaltungsplan Spitalstrasse wurde dem kantonalen Amt fir
Raumentwicklung (ARE) zur Vorprifung eingereicht. Die Baudirektion Kan-
ton ZUrich hat mit dem Vorprifungsbericht vom 21. August 2018 Stellung
genommen.

Aufgrund der Mitwirkungs- und Vorprifungsergebnisse wurde der private
Gestaltungsplan Spitalstrasse bereinigt. Der Gestaltungsplan bedarf der
Zustimmung durch die Gemeindeversammlung vom 10. Dezember 2018.

Nach der Festsetzung ist der private Gestaltungsplan Spitalstrasse durch
die Baudirektion Kanton Zlrich genehmigen zu lassen.

Das Inkrafttreten erfolgt nach Abschluss allfalliger Rekursverfahren durch
Publikation des Genehmigungsentscheides.
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Kantonale Vorprifung

Berilcksichtigung Antrage
aus Vorprafung

Vorschriften zum
Gestaltungsplan

Planungsbericht

1.6 Ergebnis kantonale Vorpriifung

Die Baudirektion Kanton Zirich hat mit dem Vorprifungsbericht vom 21.
August 2018 im Rahmen der kantonalen Vorprifung Stellung zum Gestal-
tungsplanentwurf genommen.

Gemaéss dem in Gesamtrevision befindlichen und kurz vor der Festsetzung
stehenden regionalen Richtplan Oberland ist das Gebiet Waldau als Ar-
beitsplatzgebiet von Gberkommunaler Bedeutung eingetragen. Die vorlie-
gende Entwicklung korrespondiert mit der Vorgabe, wonach dieses Gebiet
dem verarbeitenden und produzierenden Gewerbe vorbehalten sein soll.
Die Planung, insbesondere bedingt durch das grosszligige Blrogeschoss,
fUhrt jedoch zu einer deutlichen Nutzungsintensivierung.

Damit die Vorlage als genehmigungsfahig erachtet wird, sind jedoch quali-
tatssichernde Vorgaben im Bereich der Parkierung (Reduktion der Anzahl
Parkplatze) zur Abstimmung von Siedlung und Verkehr und zur Sicherstel-
lung eines angemessenen Beitrags an das Modalsplit-Ziel notwendig.

Die Erschliessungsflachen sind im Sinne einer hochwertigen Umgebungs-
gestaltung deutlich zu reduzieren. Ein weiterer wichtiger Aspekt ist die
Sicherstellung der Feinerschliessung im Hinblick auf die Genehmigung.
Diese muss rechtlich gesichert sein.

Die Antrage der Baudirektion sind in die Uberarbeitung eingeflossen und
weitgehend berlcksichtigt worden. Im Folgenden wird aufgezeigt wie
bzw. wo im Planungsbericht auf die Antrage der Baudirektion eingegangen
wurde.

Art. 2 Abs. 3 Richtprojekt:
Die Definition des Richtprojekts wurde préazisiert.

Art. 5 Abs. 1, 2 Baubereiche:

Die Vorschriften bezUglich der Baubereiche wurde prazisiert (unterirdi-
sche Gebaude, Anzahl zuldssige Gebaude).

Art. 6 Abs. 1 und 4: Héhenkote und Freiflachenziffer

Die maximale Hohenkote wurde prazisiert (First- und Gebdudehohe).
Die Freiflachenziffer wurde von 10 % auf 20 % erhoht.

Art. 11 Abs. 4: Aussenraum

Ergadnzung 6kologische Ausgleichsflachen mit Vorgaben Gestaltung
gemass NHV, Erlauterung im Kapitel 4.2 Planungsbericht

Art. 14 Abs. 1, 2, 3 Berechnungsgrundlage Fahrzeugabstellplatze:

Die Berechnungsgrundlage wurde angepasst und die zulassige Anzahl
Parkplatze reduziert, Erlauterungen im Kapitel 4.4 Planungsbericht.
Art. 14 Abs. 1, 6, 7 Veloparkierung:

Die Lage und Ausgestaltung der Veloabstellplatze wurde erganzt, Erlau-
terung im Kapitel 4.5 Planungsbericht

Art. 15 Larm:

Die Bestimmungen zur Einhaltung der massgebenden Planungswerte
wurden dbernommen.

Uberkommunales Arbeitsplatzgebiet Waldau:
Erganzung Kapitel 2.1 Planungsbericht

Sicherstellung Feinerschliessung:
Erganzungen Kapitel 2.4 Planungsbericht
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Situationsplan

Anforderungen Ldschwasser:
Erganzung Kapitel 4.3 Planungsbericht und Nachweis im Anhang 5

Ausflihrungen kommunale Energieplanung:

Erganzung Kapitel 4.6 Planungsbericht

Erschliessungsflachen wurden reduziert zugunsten von mehr Freifla-
chen / 6kologischen Ausgleichsflachen

Anpassungen im Sinne der VDNP (Druckdatum, Massstabsbalken)
Uberprifung der Vermassung (eindeutige Definition der Abgrenzungsli-
nie)

Festlegung Ein- und Ausfahrt Unterniveaugarage

Reduktion Erschliessungsflachen (Anpassung Abgrenzungslinie)
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2 Planerische Rahmenbedingungen

2.1 Ubergeordnete Grundlagen

Kantonaler Richtplan Das Gebiet liegt gemass kantonalem Richtplan im Siedlungsgebiet. Es ist
eine bestehende Erdgastransportleitung eingetragen.

Abbildung 4 Kantonaler Richtplan, Siedlung und Landschaft, 18.09.2015

Regionaler Richtplan, Nordlich des Perimeters liegt das bestehende "Besonderes Erholungsge-

Siedlung und Landschaft biet C" mit dem Freibad Schwarz. Das Gebiet Waldau ist ein Arbeitsplatz-
gebiet von tUberkommunaler Bedeutung (ohne Karteneintrag im regionalen
Richtplan) mit der Funktion (Eignung) fir gewerbliche Nutzung.

Abbildung 5 Regionaler Richtplan Oberland, Siedlung und Landschaft, Verab-
schiedet von der Delegiertenversammlung der RZO am 23. Novem-
ber 2017
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Regionaler Richtplan,
Verkehr

Regionaler Richtplan,
Ver- und Entsorgung

Die Spitalstrasse ist im regionalen Richtplan als bestehende Verbindungs-
strasse bezeichnet. Entlang der Spitalstrasse verlauft ein regionaler, be-
stehender Radweg. Zudem ist die Umgestaltung des Strassenraums der
Spitalstrasse im Ostlichen Bereich des Perimeters geplant.

Abbildung 6 Regionaler Richtplan Oberland, Verkehr, Verabschiedet von der Dele-
giertenversammlung der RZO am 23. November 2017

Nordlich des Perimeters ist eine bestehende Schmutz- oder Mischwasser-
leitung eingetragen. Des Weiteren verlauft entlang der Spitalstrasse eine
bestehende, regionale Gastransportleitung <5 Bar.

Abbildung 7 Regionaler Richtplan Oberland, Versorgung, Entsorgung Off. Bauten
und Anlagen, Verabschiedet von der Delegiertenversammilung der
RZO am 23. November 2017
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2.2 Kommunale Grundlagen

Kommunaler Verkehrsplan Ostlich des Perimeters ist die éffentliche bestehende Parkierungsanlage
(Schwimmbad) eingetragen.

Zudem verlauft auf der Zufahrtsstrasse (Schwarzstrasse) zum Schwimm-
bad Schwarz ein bestehender kommunaler Radweg und ein bestehender
Fuss- und Wanderweg mit Hartbelag.

Abbildung 8 Kommunaler Verkehrsplan, 21. September 2015

Bau- und Zonenordnung Das Gestaltungsplangebiet liegt gemass gliltiger Bau- und Zonenordnung
(BZO) (BZO) der Gemeinde RUti in der Gewerbezone mit Gestaltungsplanpflicht.

Abbildung 9 Auszug rechtskraftiger Zonenplan Gemeinde Rati, 2015
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Grundmasse und
Vorschriften

Besondere Vorschriften

Gestaltungsplanpflicht

Spezifische Anforderungen

Waldabstandslinie

Die wichtigsten Grundmasse und Vorschriften der BZO fur die Gewerbe-
zone sind untenstehend aufgefihrt.

Baumassenziffer max. 5.0 m3/m?2
Freiflachenziffer mind. mind. 10 %
Gebéudehohe max. 13.5m
Firsthéhe max. 3.5 m
Grundabstand mind. 3.5 m

Gegentber Grundstlcken in Wohnzonen, Kernzonen, der Zone fir 6ffent-
liche Bauten sowie der Erholungs- und Freihaltezone ist ein Abstand von
10.0 m einzuhalten.

Gemass BZO gelten fiir das Gewerbegebiet Waldau besondere Vorschrif-
ten. Gemass Art. 44 Abs. 5 lit. b BZO ist dieses Teilgebiet aufgrund der
infrastrukturellen und verkehrstechnischen Voraussetzungen in erster Li-
nie flr Produktionsbetriebe bestimmt. Verkaufsgeschafte und Ausstel-
lungsraume sind untersagt, es sei denn, sie hangen mit der Produktion
oder mit Dienstleistungen erlaubter Betriebe zusammen und haben, wie
Fabrikladen, Verkaufslager von Handwerksbetrieben oder Neuwagenaus-
stellungen von Garagenbetrieben, im Verhaltnis zum Gesamtbetrieb nur
untergeordnete Bedeutung.

Gemass Art. 50 BZO ist flr das Gebiet Waldau ein privater Gestaltungs-
plan auszuarbeiten. Dabei gelten zusatzlich folgenden spezifischen Anfor-
derungen:

Bei einer Neuiberbauung des Gebietes in der Waldau soll gemaéss Art. 51
lit. d) BZO Rucksicht auf die angrenzende Schulanlage sowie den Wald-
rand genommen werden.

Im nordlichen Bereich des Perimeters verlauft die rechtskraftige Waldab-
standslinie.

Abbildung 10 Waldabstandlinie
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Genereller Entwéasserungs- Der generelle Entwasserungsplan stammt aus dem Jahr 1999, weshalb

plan (GEP) fUr das Gebiet Waldau noch eine Zone fir 6ffentliche Bauten eingetragen
ist. Nichts desto trotz hat dieser Gultigkeit. Innerhalb des Gestaltungs-
planperimeters ist ein Trennsystem vorgesehen.

Abbildung 11 Ausschnitt GEP 1999 Gemeinde Ruti
2.3 Weitere zu beachtenden Rahmenbedingungen

Verkehrsbaulinien Entlang der Spitalstrasse sind Verkehrsbaulinien, VD-Nr. 5388, vom
18. Oktober 2012 festgesetzt.

Abbildung 12 Kantonale Verkehrsbaulinie
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L&arm Im Gestaltungsplangebiet gilt die Empfindlichkeitsstufe (ES) Il geméss
Art. 43 der Larmschutzverordnung (LSV).

Abbildung 13 Larm ES [l

Priifperimeter fiir Bodenver-  Im Gestaltungsplangebiet liegen gemass Prifperimeter flir Bodenver-

schiebungen (PBV) schiebungen Belastungshinweise entlang der Spitalstrasse vor (Verkehrs-
trager). Bei einer Bodenverschiebung innerhalb des Prifperimeters ist eine
kommunale Bewilligung notig.

Abbildung 14 Prifperimeter flr Bodenverschiebungen

Denkmalpflege / Archdologie  Im Gestaltungsplanperimeter befinden sich keine Bauten oder Land-
schaftselemente, welche inventarisiert oder geschiitzt sind.
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Baulicher Vollzug
Quartierplan Waldau

Ausbau
Erschliessungsstrasse

BerUcksichtigung
Variante im GP

Sicherung Servitut

2.4 Realisierung Quartierplan Waldau

Das Gestaltungsplangebiet ist zum heutigen Zeitpunkt noch nicht vollstan-
dig erschlossen. Im Gebiet liegt jedoch der im Juli 1998 genehmigte Quar-
tierplan Waldau vor (BDV Nr. 887/1998). Der westliche Teil des Quartier-
plans wurde im Zusammenhang mit dem Neubau Aldi realisiert. Offen
sind aktuell der Bau der Stichstrasse Kat. Nr. 6503 wie auch der Bau von
Werkleitungen (Wasser, Abwasser, Strom, Gas).

Die vorgesehenen Anlagen des noch nicht realisierten Quartierplans wer-
den parallel mit dem Bauprojekt der PackSys Global AG erstellt. Daher

besteht ein Koordinationsbedarf zwischen dem Bauprojekt, dem Bau der
Erschliessungsstrasse (Grundstiick Kat. Nr. 6503) und der Werkleitungen.

Im Rahmen der Realisierung des Quartierplans wurde erkannt, dass die
gemass genehmigten Quartierplan projektierte Variante der Stichstrasse
nicht ausreichend und eine Anpassung zwingend notwendig ist. Die Stich-
strasse hat der Anforderung fir die Anlieferung mit LKW's zu genlgen.

Die Ausbauvariante wurde mit dem Amt fur Verkehr (AfV Zlrich) vorbe-
sprochen. Die besprochene Ausbauvariante, die Skizze der notigen Sicht-
weiten und die Aktennotiz der Besprechung befinden sich im Anhang (An-
hang 4).

Die neu vorgesehen Variante bendtigt neben Flachen des Grundstiicks Nr.
7421 auch Flachen der Grundstlcke Nrn. 6504 und 4111 (Strassenparzel-
le), weshalb eine Mutation notwendig ist. Die Mutation erfolgt voraus-
sichtlich im Januar 2019. Der Bau der Stichstrasse ist Voraussetzung fur
die Erteilung einer Baubewilligung.

Abbildung 15 Stichstrasse gem. Quar- Abbildung 16 Ausbauvariante Stich-
tierplan strasse

Das Richtprojekt wie auch der Gestaltungsplan berUcksichtigen die Aus-
bauvariante.

Da die gemass Quartierplan vorgesehene Erschliessungsstrasse einen
Wendehammer aufwies, welcher aufgrund des aktuellen Stands nicht
realisiert wird, ist zulasten des Grundstlcks Kat. Nr. 7421 ein Servitut zum
Wenden von LKW's zugunsten des Grundstiicks Kat. Nr. 6504 zu erteilen.
Die Dienstbarkeit ist im Grundbuch einzutragen. Die Dienstbarkeitsflache
umfasst die gesamte Betriebsflache, welche fiir eine zonenkonforme Nut-
zung des Grundstlcks Kat. Nr. 6504 notwendig ist.

Die Eintragung des Servituts erfolgt vor der Abtretung des Grundstticks im
Baurecht durch die Gemeinde Rti.
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Planungsbericht

Privater Erschliessungsver-
trag

Realisierung Werkleitungen

Bauprojekt Spitalstrasse,
Bushaltestelle Rekrutierungs-
zentrum

Die Abweichungen gegeniber der im Quartierplan \Waldau aus dem Jahr
1998 geregelten Erschliessung werden mit einem privaten Erschlies-
sungsvertrag mit entsprechenden Dienstbarkeiten neu geregelt. Der Er-
schliessungsvertrag wird spatestens bei der Genehmigung des Gestal-
tungsplans vorliegen.

Die Grundstlcke Kat.-Nrn. 7019 und 6172 sind gemass rechtskraftigem
Quartierplan strassentechnisch von Westen her erschlossen. Daran dndert
sich nichts. Die Werkleitungen werden im Sinne des genehmigten Quar-
tierplans erstellt und sind somit nicht separat im privaten Erschliessungs-
vertrag neu zu regeln.

Der Bau der gemass Quartierplan vorgesehenen Werkleitungen erfolgt
zusammen mit dem Bau der Erschliessungsstrasse und wird auf das Bau-
projekt abgestimmt.

2.5 Bauprojekt Bushaltestelle Rekrutierungszentrum

Die bestehende Bushaltestelle Rekrutierungszentrum wird im Herbst 2018
durch den Kanton umgebaut. Mit dem Projekt soll die Anlegekante der
Bushaltestellen auf 16 cm angehoben und die Bushaltestelle behinderten-
gerecht ausgebildet werden. Fir die Realisierung ist eine Landabtretung
von 141 m2 des Grundsticks Kat. Nr. 7421 an den Kanton nétig. Das Bau-
projekt der Bushaltestelle wird im Richtprojekt und im Gestaltungsplan
berlcksichtigt.

Abbildung 17 Ausschnitt Landerwerbsplan 1:200, Bauprojekt Bushaltestelle
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Planungsbericht

Vorprojekt

Beschreibung des Projektes

Beziehung zum Orts- und
Landschaftsbild

3 Richtprojekt

3.1 Bedeutung

Als Grundlage fir den Gestaltungsplan besteht ein konkretes Vorprojekt,
welches die Grundlage fir die nach der Festsetzung des Gestaltungspla-
nes vorgesehene Baueingabe bildet (siehe Anhang 1). Dieses Vorprojekt
wird im Gestaltungsplan als Richtprojekt bezeichnet und soll als Beurtei-
lungsgrundlage in Ermessensfragen dienen.

3.2 Beschreibung

Durch den Neubau werden die Firmen PackSys Global AG und Combitool
AG zusammengefihrt, wodurch am Standort Waldau in RUti ca. 200 Ar-
beitsplatze (mit Erweiterung 300 Arbeitsplatze) geschaffen werden. Das
geplante Industriegebdude ist als dreigeschossiges Gebaude konzipiert.

Im Untergeschoss sind die Technikrdume, die Garderoben und Sozialréu-
me angeordnet, zudem ist eine Unterniveaugarage mit 69 Parkplatzen
vorgesehen.

Das Erdgeschoss wird hauptsachlich als Montageflache genutzt. Das Erd-
geschoss verflgt Uber eine Raumhohe von 8.5 m, damit die Herstellung
der Maschinen sichergestellt werden kann und ein effizienter Produkti-
onsbetrieb gewahrleistet wird. Das Betriebsgebaude ist so konzipiert,
dass alle Maschinen komplett hergestellt und fir den Transport per LKW
bereitgestellt werden kénnen. Das Gebdude wurde massgeschneidert auf
den Produktionsablauf von der Herstellung der Maschinen bis zum Verlad
auf die LKW's projektiert, so wird auch das Verladen auf die LKW's inner-
halb des Gebadudes ermdglicht. Im Erdgeschoss mit der Raumhohe von
8.5 m wird zu einem Teil ein Zwischenboden eingezogen, wodurch Lager-
flachen geschaffen werden. Auf dem Zwischengeschoss wird zudem eine
Bilroeinheit erstellt, welche einen Gesamtlberblick auf die Montagefla-
chen und die Produktion der Firma PackSys Global AG erlaubt.

Im Obergeschoss werden attraktive Blroraume mit den entsprechenden
Sozialrdumen erstellt. Durch ein Atrium, welches von allen Seiten einseh-
bar ist, werden die BUroflachen geschickt mit Licht durchflutet.

Die Fassadengestaltung zeichnet sich durch ihre Gradlinigkeit, die klaren
Formen und bewusste Aufteilung der Fensterflachen aus. Der Fassade
wurde bei der Projektierung eine hohe gestalterische Bedeutung zuge-
messen.

Es wird viel Wert auf die Gestaltung eines attraktiven Haupteingangs ge-
legt. Der Haupteingang liegt auf demselben Niveau wie die Bushaltestelle,
weshalb der Haupteingang hindernisfrei von der Bushaltestelle her zu-
ganglich ist. Die grosse Haupteingangsfront wird mit einer Pfosten-
Riegelkonstruktion mit Glas ausgefihrt wodurch der Eingangsbereich mit
Licht durchflutet wird und dieser sehr attraktiv wirkt.

Der Bau weist eine geschlossene Bauweise gegenlber der Spitalstrasse
auf. Durch die klare Struktur der Fassade wird die wichtige Einfallsachse
betont. Es wurde beachtet, dass das Gebadude auf der ganzen Lange zur
Spitalstrasse einen vollstandigen Korper bildet und die Erweiterungsfla-
chen im Obergeschoss mehrheitlich im Hintergrund erscheinen.
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Planungsbericht

Erschliessung und Verkehrs-
aufkommen

Qualitat der Arbeitsplatze

Gestaltung der Griinflachen

Fazit

Der Bau orientiert sich an der Erschliessungsstrasse und der Bushaltestell-
te, die im Herbst 2018 hindernisfrei ausgebaut wird.

Der Bau nimmt bewusst Ricksicht auf die Schulanlage sowie den Wald-
rand.

Aufgrund der Lage der neu zu erstellenden Erschliessungsstrasse und der
Bushaltestelle wird der Bau angehoben, damit die Ubergédnge fliessend
gestaltet werden kénnen und die Hauptfassade zur Spitalstrasse hin nicht
versinkt. Somit konnte der gesamte Baukorper stadtebaulich optimiert und
in das gewachsene Terrain integriert werden.

Bei der Nordfassade zum Wald wurde bewusst das natlrliche Terrain er-
halten, damit in diesem empfindlichen Raum mdglichst keine Veranderun-
gen notig sind.

Die Zufahrten fur LKW und PW wurden unter dem Aspekt der Verkehrssi-
cherheit getrennt. Die Bewegungen der An- und Ablieferung in der Spedi-
tion beschranken sich auf ca. 5 LKW/Tag und 15 kleinere Fahrzeuge (Post,
DHL, etc.).

Die Auswirkungen auf die Nachbarschaft werden sehr gering sein, da das
Gebaude auf den Produktionsprozess abgestimmt ist und somit ein Gross-
teil innerhalb von diesem stattfindet (inkl. Verladung). Die Firma wird aus-
serhalb des Gebaudes kaum wahrnehmbar sein. Fiir den Betrieb werden
in einer ersten Phase 99 Parkplatze erstellt, wovon sich 69 in der Unterni-
veaugarage befinden.

Auf die Qualitat der Arbeitsplatze wird grossen Wert gelegt. Im Erd- und
Obergeschoss sind zur Spitalstrasse hin nur wenige stéandige Arbeitsplatze
vorgesehen. Alle Raumlichkeiten verfligen Uber grosse Fensterfronten und
werden somit natdrlich belichtet.

Im Obergeschoss sorgt zuséatzlich ein Atrium fUr optimale Lichtverhaltnis-
se. Die Erweiterungsflachen im Obergeschoss kénnen zu einem Teil als
Terrasse genutzt werden. Die Ubrigen Flachdacher werden extensiv be-
grint, soweit sie nicht zur Nutzung von Sonnenenergie oder Dachterras-
sen genutzt werden.

Dem gesamten Aussenraum wird eine hohe Bedeutung beigemessen. Die
Grinflachen werden so gestaltet, dass ein Beitrag zum dkologischen Aus-
gleich geleistet wird. Die Gestaltung erfolgt mit einheimischen und stand-
ortgerechten Pflanzen. Entlang der Spitalstrasse wird eine Baumreihe er-
stellt.

Fur die Planung eines qualitativ hochstehenden und ékologischen Aussen-
raums wird die Fachperson Herr Gilgen von der Firma Fon (Fachgemein-
schaft Okologie + Umwelt + Natur) beigezogen.

Mit seiner klaren Form und seiner harmonischen Volumetrie flgt sich der
Bau optimal in die Umgebung ein. Der kompakte Bau verbindet ressour-
censchonendes und effizientes Bauen mit hoher Funktionalitat.

Das Bauprojekt leistet einen wichtigen Beitrag zum Erhalt und zur Schaf-
fung von hochwertigen Arbeitsplatzen in RUti. Der attraktive Arbeitsstand-
ort bietet die Vereinbarkeit Arbeit-Familie und starkt den Kontakt zu Ge-
werbe und Industrie.
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Planungsbericht

Zweck, Art. 1

Ziele

Bestandteile, Art. 2

Richtprojekt

Erganzendes und Ubergeord-

netes Recht, Art. 3

Geltungsbereich, Art. 4

Gebaudemantel Neu- und
Anbauten, Art. 5

4 Erlauterungen zu den Gestaltungsplanvorschriften

4.1 Allgemeine Bestimmungen

Der private Gestaltungsplan "Spitalstrasse" bezweckt, die Bauten und An-
lagen, basierend auf den Vorgaben der glltigen BZO zu konkretisieren und
die bau- und planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Realisierung
eines Produktionsbetriebs mit rund 300 Arbeitsplatzen zu schaffen. Es ist
insbesondere der geforderten Gestaltungsplanpflicht nachzukommen.

Mit dem privaten Gestaltungsplan "Spitalstrasse" soll ein Neubau eines
Produktionsbetriebs mit einer guten stadtebaulichen und architektoni-
schen Gesamtwirkung ermdglicht werden, welcher Ricksicht nimmt auf
die 6stlich angrenzende Oberstufenschule und den Wald. Neben der Be-
bauung ist auch eine gute und funktional ansprechende Aussenraumge-
staltung von hoher Bedeutung. Zudem ist eine zweckmassige und sichere
Verkehrserschliessung sicherzustellen.

Verbindliche Bestandteile des Gestaltungsplanes bilden der Situationsplan
1:500 und die Vorschriften. Der Planungsbericht dient der Berichterstat-
tung gegentber der Genehmigungsbehorde und ist nicht Bestandteil der
Festsetzung.

Das im Anhang 1 des Planungsberichts enthaltene Vorprojekt dient der
Baubehdrde als Richtprojekt in Ermessensfragen. Das Richtprojekt kann
somit bei der spéateren Priifung von Baugesuchen durch die Baubehérde
bei der Auslegung der Gestaltungsplanvorschriften verwendet werden.

Es wird festgehalten, dass fir den Gestaltungsplan auch bei einer Revisi-
on der Bau- und Zonenordnung die Baubegriffe geméass dem PBG (LS
700.1), der Allgemeinen Bauverordnung (ABV; LS 700.2) und der Besonde-
ren Bauverordnung Il (BBV II; LS 700.22) in der Fassung bis zum 28. Feb-
ruar 2017 gelten.

Ansonsten gelten, soweit der private Gestaltungsplan keine besonderen
Regelungen enthélt, die jeweils glltigen Bestimmungen der BZO der Ge-
meinde Ruti bzw. des Ubergeordneten eidgendssischen und kantonalen
Rechts.

Der Geltungsbereich des Gestaltungsplanes ist im Situationsplan 1:500
bezeichnet. Er umfasst das Grundstlck Kat. Nr. 7421 (16'499 m?2).

4.2 Bau- und Nutzungsbestimmungen

Die Neu- und Anbauten sowie unterirdische Gebaude sind innerhalb der
Baubereiche zu erstellen. Der Gebdudemantel fiir die Bauten ergibt sich
aus den eingetragenen Baubereichen und den maximalen Hohenkoten
(First- und Gebaudehohe). Das Gebaude im Baubereich A darf auf die
Baubereichsgrenzen gestellt werden.

Im Baubereich B darf das Gebdude gegenlber der Erschliessungsstrasse
(gemass Quartierplan Waldau) nur auf die Baubereichsgrenze gestellt
werden, wenn das Gebaude das Niveau der Erschliessungsstrasse nicht
durchstdsst. Falls das Gebaude hoher als die Strasse ist, so ist ein Ab-
stand von 1 m gegeniber der Erschliessungsstrasse einzuhalten.
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Planungsbericht

Baubereiche

Baubereich A

Baubereich B

Hohenkoten, Art. 6

Fir die geplanten Neubauten, Anbauten und unterirdischen Gebaude wer-
den im Plan zwei Baubereiche (Baubereich A und B) festgelegt. Pro Bau-
bereich darf je ein oberirdisches Gebaude erstellt werden.

Abbildung 18 Ausschnitt Situationsplan mit Baubereichen

Der Baubereich A wird im Stden durch die Verkehrsbaulinien beschrankt.
Die Begrenzung im Norden liegt parallel zur Verkehrsbaulinien und wird
durch die Waldabstandslinie beschrankt. Im Westen und Osten wird der
Baubereich aufgrund des Richtprojekts definiert.

Der Baubereich B wird im Siden durch die Verkehrsbaulinien beschrankt.
Im Osten grenzt dieser direkt an den Baubereich A. Im Westen liegt der
Baubereich B an der heutigen Strassengrenze (Grundstiick Kat. Nr. 6503).

Aufgrund der Hohenlage der Strasse, der reduzierten Hohe des Baube-
reichs B und der Festlegung zum Rickversatz bei einer Durchstossung
des Strassenniveaus (vgl. Art. b) wird die Verkehrssicherheit gewéhrleis-
tet. Ein Bauen direkt an die zuklnftige Strassengrenze kann zudem zuge-
lassen werden, da im Sinne von 8§ 5 Strassenabstandsverordnung in Ver-
bindung mit § 267 Abs. 2 PBG, die Strasse nicht weiter auszubauen ist
und so vollstandig dem Planungsrecht entspricht.

Im Norden wird der Baubereich gemaéss Richtprojekt und mit einem ver-
haltnismassigen Projektierungsspielraum definiert.

Fir die Baubereiche werden maximale Hohenkote in m (.M. festgelegt.
Diese Hohenkoten (First- und Gebdudehohe) basieren auf dem Richtpro-
jekt im Anhang 1. Die Hohenkoten enthalten gegeniber den im Richtpro-
jekt vermassten einen Zuschlag von ca. 0.3 m als Projektierungsspielraum.

Baubereich Maximale Hohenkote m .M.
A 498.00
B 491.50
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Beurteilung Gebdudehdhen

Keine Geschosszahl
und Gebaudelange, Art. 6

Baumasse, Art. 6

Das Richtprojekt respektiert in einem Grossteil die maximale Gebdudeho-
he gemaéss BZO von 13.5 m. Aufgrund des gewachsenen Terrains und der
stadtebaulichen Optimierung gegenlber der Spitalstrasse wird an einzel-
nen Stellen von der maximalen Gebadudehdhe abgewichen. Die héchsten
Abweichungen sind aufgrund der Topografie an der Nordfassade vorhan-
den. Das Richtprojekt weist eine maximale Hohe von 17.5 m auf (vgl.
Nordfassade, Anhang 1).

Die BZO der Gemeinde Ruti erlaubt zur Gebaudehohe von 13.5 m ein
Dachgeschoss mit einer maximalen Firsthohe von 3.5 m.

Da im vorliegenden Fall ein Rickversatz mit der Erstellung eines Dachge-
schosses stadtebaulich und architektonisch keine gute Losung darstellt,
ist die Gebdudehthe von 13.5 m massgebend.

Um die Abweichung der Gebaudehohe im Verhaltnis zur BZO aufzuzeigen,
wird angenommen, dass das Dachgeschoss in ein Vollgeschoss umge-
wandelt wird. So wirde das Richtprojekt an der hdchsten Stelle (gewach-
senes Terrain bis OK Flachdach) das zuldssige Mass um 0.5 m (berstei-
gen.

3.5m

/ Dachgeschoss Vollgeschoss
L.

17.5m

13.5m

Abbildung 19 Schema Gebaudehdhen

An der Sldfassade ist eine maximale Gebaudehohe von 13.7 m vorhan-
den. Von der Spitalstrasse her wird das Gebaude aufgrund des gewachse-
nen Terrains und der Lage der Spitalstrasse jedoch nur mit einer Héhe von
maximal 12.7 m wahrgenommen (vgl. Schnitt SUd Fassade, Anhang 1).

Aufgrund der oben genannten Ausfihrungen wird die Abweichung von der
maximalen Gebdudehohe als verhaltnismassig beurteilt.

Auf die Festlegung einer zulassigen Geschosszahl wird aufgrund der Funk-
tion als Produktionsbetrieb verzichtet. Die Geschosszahl ist deshalb inner-
halb des Gebaudemantels frei. Die zuldssige Gebaudeldnge wird nicht
beschrankt.

Die Bestimmungen gemass Art. 43 Abs. 1 der BZO zur Gewerbezone G
betreffend Baumassenziffer, Gebdudehdhe und Firsthbhe kommen nicht
zur Anwendung.

Das im Gestaltungsplangebiet zulassige Bauvolumen ergibt sich in den
Baubereichen aus den durch den Gebaudemantel definierten Volumen.
Die Hohenbestimmungen in der BZO werden durch die zulassigen maxi-
malen Hoéhenkoten in Art. 6 des Gestaltungsplanes ersetzt.
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Planungsbericht

Berechnung der
Baumasse

Beurteilung Baumasse

Auf dem Grundstlck Kat. Nr. 7421 wéare geméass BZO eine Baumassenzif-
fer von 5.0 m3/m? zuldssig, was die folgende maximale Baumasse ergibt.
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Mit dem Richtprojekt wurde eine Baumassenberechnung erstellt (vgl. An-
hang 2).

Gemass dieser Berechnung weist das Projekt eine Baumasse von
ca. 111'210 m? auf. Das Richtprojekt sieht eine mdgliche Erweiterung vor,
bei welcher das Obergeschoss voll ausgebaut werden kann. Um eine
Planbestandigkeit zu wahren und die spatere Erweiterungsmaoglichkeit zu
ermoglichen, wird flr weitere Etappen eine zusatzliche Baumasse von
19'470 m3 gesichert. Gesamthaft kann im Gestaltungsplanperimeter eine
Baumasse von ca. 130'680 m? realisiert werden. Daraus resultiert eine
BMZ von 8.3 m3m?2 bezogen auf die anrechenbare Grundsticksflache.
Dies entspricht bei einem Gesamtausbau einer Mehrausnitzung im Faktor
1.66.

Die Erhoéhung der Baumasse ist als verhaltnismassig und vertraglich zu
beurteilen. Insbesondere da das Gebdude um ca. 1.3 m gegeniber dem
gewachsenen Terrain angehoben wird, um eine attraktive stadtebauliche
Situation zu erhalten. Dies erlaubt, dass die Fassade des Geb&udes nicht
gegenilber der Spitalstrasse versinkt und der Haupteingang auf dem Ni-
veau der Bushaltestelle liegt. Es wird so eine stadtebaulich gute Situation
entlang der wichtigen Einfallsachse sichergestellt. Die Erhdhung gegen-
Uber dem gewachsenen Terrain ist auch aufgrund der vorgesehenen
Stichstrasse (gem. Quartierplan) notwendig, da ansonsten aufgrund der
Topografie keine sinnvolle Zufahrt mit LKW's ermdglicht wird (Héhenun-
terschied zwischen Niveau Spitalstrasse und Erschliessungsflachen im
Norden betragt ca. 6 m.).
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Freiflachenziffer, Art. 6

Abweichung vom Gebaude-
mantel, Art. 7

Abbildung 20 Ausschnitt Héhenkurvenplan

Die Aufschittungen fir die stadtebauliche Optimierung sind, obwohl keine
nutzbare Flache geschaffen werden, mit ca. 12'5600 m3 der Baumasse
anzurechnen. Zudem ist festzuhalten, dass es sich um ein Produktionsbe-
trieb handelt, welcher auf hohe Rdume angewiesen ist (EG lichte Raum-
hohe von 8.5 m). Das bedeutet, dass die Erhohung der Baumasse nicht
direkt zu einer Erhdhung der Produktionsflachen fiihrt. Die Uberschreitung
der Baumasse ist somit zu einem Teil der Berechnungsmethode geschul-
det.

Zum heutigen Zeitpunkt ist lediglich eine erste Etappe geplant mit einer
Baumasse von ca. 111'210 ms3, was einer BMZ von 7.07 m3/m? entspricht.
Eine Erweiterung ist vorerst nicht konkret geplant, soll jedoch zugelassen
werden, damit die Planbestandigkeit gewahrleistet ist und Entwicklungs-
moglichkeiten erhalten bleiben.

Abweichend zur BZO Art. 43 Abs. 1 ist eine erhohte Freiflachenziffer von
20 % (statt nur 10 %) mit dem Bauprojekt nachzuweisen.

Der Gebaudemantel und damit auch die maximale Gesamthdhe darf an-
gemessen durch technisch bedingte Aufbauten sowie Vordacher, einzelne
Vorspringe und unterirdische und statisch bedingte Bauteilen sowie Auf-
bauten und Anlagen zur Nutzung von erneuerbarer Energie wie Solaranla-
gen, Monoblock fir Warmepumpe usw. durchstossen werden.

Dabei sind Dachaufbauten mindestens 2 m von der Fassade zuriickzuver-
setzen, damit diese nicht negativ in Erscheinung treten.

Bezlglich der effektiven Durchstossung des Gebaudemantels wird be-
wusst keine konkrete Massvorschrift definiert, da dies im konkreten Ein-
zelfall durch die Baubehorde unter Berlicksichtigung der gestalterischen
Aspekte beurteilt werden soll.
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Besondere Gebaude

Nutzweise, Art. 8

Gestaltung, Art. 9

Wichtige Stdfassade

Abgrenzungslinie gegenuber
Wald, Art. 10

Aussenraum, Art. 11

Des Weiteren dirfen besondere Gebéaude unter BerUlcksichtigung von Art.
53 und 54 der BZO ausserhalb des Baubereichs erstellt werden. Die be-
sonderen Gebaude sind nicht relevant fir die Baumasse.

Der Umfang der besonderen Gebaude wird abweichend zu den Regelun-

gen der BZO auf maximal 150 m2 beschrankt. Die Regelung fir die Erstel-
lung von besonderen Gebaude ist insbesondere fur die Realisierung von

gedeckten Veloabstellplatzten nétig. Gemass BZO waren besondere Ge-
baude im Umfang von 5 % der Grundstlcksflache zuldssig, was einer Fla
che von ca. 825 m2 entsprechen wirde.

Durch die Beschrankung wird sichergestellt, dass nur in einem unterge-
ordneten Mass besondere Gebaude (nicht fUr den dauernden Aufenthalt
bestimmt) ausserhalb der Baubereiche erstellt werden kdnnen.

In den im Situationsplan bezeichneten Baubereichen sind die Nutzweisen
gemass der BZO zulassig.

Der Baubereich B ist lediglich fir Bauten fir die Ver- und Entsorgung vor-
gesehen. Gemass Richtprojekt ist in diesem Bereich eine gedeckte Ent-
sorgungsstelle geplant.

Zudem ist geplant, dass die bestehende Gas-Druckreduzierstation (heute
im Eingangsbereich des Produktionsbetriebs) verlegt wird. Es sind dabei
zwei Standorte maglich. Der eine Standort befindet sich innerhalb des
Baubereichs B, weshalb auch diese zulassig ist.

FUr die Qualitatssicherung wird dem Gestaltungsplan ein detailliertes
Richtprojekt zu Grunde gelegt, welches die Vorgaben einer guten Gestal-
tung erflllen und bei der Beurteilung des Bauvorhabens beigezogen wer-
den kann.

Der Sldfassade entlang der Spitalstrasse kommt eine wichtige raumwirk-
same Funktion zu. Diese pragt die Ortseinfahrt nach Ruti, weshalb dieser
besondere Beachtung zu schenken ist. Entlang der Spitalstrasse ist die
geschlossene Bauweise vorgeschrieben. Fir die Beurteilung ist das Richt-
projekt massgebend.

Gemass BZO soll mit dem Gestaltungsplan Ricksicht auf den Waldrand
genommen werden. Um die Ausdehnung der Anlagen gegenlber dem
Wald zu begrenzen, wird eine Abgrenzungslinie definiert, bis zu welcher
Bauten und Anlagen (z.B. Erschliessungsflachen, Parkierung und besonde-
re Gebdude) zuldssig sind. Die Begrenzungslinie ist im Situationsplan ver-
masst und wird bezogen auf den Baubereich A definiert.

Es wird sichergestellt, dass ein angemessener Abstand gegenlber dem
Wald freigehalten wird. Im freigehaltenen Bereich ist mit der Gestaltung
auf den Wald zu reagieren und der Waldrand zu schitzen. Die Flachen
zwischen Abgrenzungslinie und Wald sind im Sinne von Art. 15 der eidge-
nossischen Natur und Heimatschutzverordnung als 6kologische Aus-
gleichsflachen zu gestalten.

Der Aussenraum, welcher als gesamter oberirdischer Raum ausserhalb
der Baubereiche, Erschliessungs- und Betriebsflache definiert wird, ist mit
einheimischen und standortgerechten Pflanzen zu gestalten.

Die genaue Ausgestaltung des Aussenraums erfolgt im Rahmen des Bau-
projekts. Dabei ist eine ausgewiesene Fachperson beizuziehen, damit eine
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Okologische Ausgleichsfla-
chen

Baumreihe

Baumreihe und
Werkleitungen

gute und den drtlichen Gegebenheiten angepasste Gestaltung und dkolo-
gisch sinnvolle Bepflanzung des Aussenraums sichergestellt wird.

Dem Bereich zwischen den internen Erschliessungsflachen und dem Wald
ist eine besondere Beachtung zu schenken.

Der grosste Teil der Flachen zwischen Abgrenzungslinie und Wald sowie
des Baulinienbereichs entlang der Spitalstrasse werden als dkologische
Ausgleichsflachen im Plan bezeichnet. Diese Bereiche sind im Sinne von
Art. 15 der eidgendssischen Natur und Heimatschutzverordnung als oko-
logische Ausgleichsflachen zu gestalten. Die bezeichneten Bereiche um-
fassen eine Flache von ca. 3'500 m2. Im Verhaltnis zur anrechenbaren
Grundstlcksflache von 15'723 m2 resultiert ein Anteil von ca. 22 %. Bezo-
gen auf die ganze Grundstiicksflache von 16'499 m2 betragt der Antell

21 %. Das bedeutet, dass die gemass Art. 6 festgesetzte Freiflachenziffer
von 20 % gesamthaft als dkologische Ausgleichsflache ausgewiesen wer-
den kann. Mit der Realisierung weiterer Griinflachen gemass Richtprojekt
erhoht sich der Anteil der vorhandenen Freiflachen zusatzlich.

Abbildung 21 Schema Aussenraum

Um die wichtige Einfallsachse (Spitalstrasse) gut zu gestalten, ist im Sinne
einer Strassenraumgestaltung eine Baumreihe zu erstellen. Bereits heute
ist eine Baumreihe vorhanden, welche voraussichtlich durch die Bauarbei-
ten entfernt werden muss. Diese ist durch die Bauherrschaft wieder zu
pflanzen.

Die Baumreihe ist innerhalb des Baulinienbereichs zu erstellen. In diesem
Bereich werden auch diverse Werkleitungen neu gebaut.

Die Baumreihe (Mitte Stamm) hat gemass Strassenabstandsverordnung
(StrAV) 8§ 14 einen Abstand von 4 m von der Strassengrenze einzuhalten.

Die geplante 16 kV Stromleitung ist im Abstand von 1 m zum Fundament
zu verlegen. Die Gasleitung hat gegenlber der Stromleitung einen Ab-

stand von 0.5 m (SIA 205, Tabelle 2) aufzuweisen. Die Gasleitung kann so
den geforderten Abstand von 2 m gegeniiber der Baumreihe nicht einhal-
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Ein- und Ausfahrt PW,
Art. 12

Unterniveaugarage, Art. 12

Offentlicher Fussweg, Art. 12

Zuganglichkeit Velo- und
Fussverkehr, Art. 12

Anlieferung Lastwagen,
Art. 12

Interne Verkehrs-
erschliessung, Art. 13

ten, weshalb gemass (SVGW-Richtlinien G2) Schutzmassnahmen zu tref-
fen sind.

Beim Bau der Werkleitungen ist sicherzustellen, dass die Schutzmassna-
hen realisiert werden und das Pflanzen einer Baumreihe nicht verunmaog-
licht wird.

4.3 Erschliessung

Die Zufahrt fir Beschaftigte, Besucher und Kunden zu den oberirdischen
Parkplatzen wie auch der vorgesehenen Unterniveaugarage erfolgt von der
Spitalstrasse Uber die Schwarzstrasse und die bezeichneten Bereiche im
Situationsplan. Um einen Riickstau in die Spitalstrasse zu verhindern, wird
im Gestaltungsplan festgeschrieben, dass der sidliche Zugang zu den
Besucherparkplatzen lediglich fir die Ausfahrt genutzt werden darf.

Um aufzuzeigen, wie sich die zusatzliche Belastung durch den Produkti-
onsbetrieb auf den massgeblichen Knoten Badistrasse (Schwarzstrasse) /
Spitalstrasse auswirkt, wurde ein Nachweis erstellt, welcher aufzeigt,
dass die Verkehrsqualitdt mindestens eine Qualitatsstufe D aufweist (vgl.
Anhang 3).

Die Ein- und Ausfahrt in die geplante Unterniveaugarage ist im Situations-
plan schematisch bezeichnet.

In Absprache mit der Gemeinde RUti wurde die Lage eines 6ffentlichen
Fussweges entlang der Schwarzstrasse definiert und im Situationsplan
schematisch eingetragen. Der offentliche Fussweg mit einer Breite von
2.5 m ist mit der Realisierung der 1. Etappe flr den Produktionsbetrieb zu
erstellen. Die Erstellung erfolgt durch die Gemeinde RUti auf Basis einer
noch zu treffenden Vereinbarung zwischen der PackSys Global AG und der
Gemeinde Rti.

Auf die verbindliche Festlegung der Zuganglichkeit wird verzichtet. Das
Richtprojekt sieht einen direkten Zugang von der Bushaltestelle zum
Haupteingang auf der Ostseite vor. Auf der Nordseite sind Personalein-
gange vorgesehen.

Die Veloparkierung fir Besucher ist im Bereich zwischen Baufeld A und
Schwarzstrasse zu erstellen, wodurch kurze Wege sichergestellt sind. Die
Veloparkierung fir Beschéftigte ist gemass Richtprojekt in einem Velo-
raum vorgesehen, wodurch direkte Zugange in die Garderoben ermdglicht
werden.

Die Ein- und Ausfahrt fur Lastwagen ist nur Gber den im Plan als Anliefe-
rung bezeichneten Bereich zuldssig.

Durch die strikte Trennung des Lastwagen- und Personenwagenverkehrs
wird ein wichtiger Beitrag zur Verkehrssicherheit geleistet. Durch die Fest-
legung wird insbesondere auch die geforderte Rlcksichtnahme auf die
angrenzende Schulanlage erfullt.

Die interne Verkehrserschliessung fir Personenwagen wie auch das an-
gedachte Regime ist schematisch im Situationsplan dargestellt. Die Fla-
chen orientieren sich am Richtprojekt.
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Betriebsflache

Loschwasser / Notzufahrt

Die im Plan bezeichnete Betriebsflache dient in erster Linie dem Um-
schlag von Giitern und hat sicherzustellen, dass ein Wenden mit einem
Lastenzug mit der Lange von 17 m moglich ist. Das Wenden ist im Rah-
men des Bauprojekts nachzuweisen. Innerhalb der Betriebsflache ist eine
nicht gedeckte Treppe (vgl. Notzufahrt) wie auch ein allfalliges unterirdi-
sches Regenrickhaltebecken im Zusammenhang mit der Entwasserung
zuldssig. Zudem befindet sich innerhalb der Betriebsflache der zweite
mogliche Standort flr die Verlegung der Gas-Druckreduzierstation.

Die Betriebsflache wird in ihrer Hohe eingeschrankt, weshalb eine maxi-
male Hohenkote von 485.00 m .M. festgelegt wird. Ausgenommen von
der Hohenbeschrankung sind Absturzsicherungen. Zur Realisierung der
vorgesehenen Betriebsflache ist gegenlber den Nachbargrundstlicken (im
Westen) eine Stltzmauer mit der Hohe von max. ca. 4 m nétig. Fir die
optimale und vertragliche Gestaltung des Ubergangs wird angestrebt,
dass spater zusammen mit den Eigentimern der Nachbargrundstlcke
eine Geldndeanpassung vorgenommen wird.

Abbildung 22 Schema Erschliessung und Parkierung

Im Rahmen einer Begehung mit dem Feuerwehrkommandanten der Ge-
meinde Rati und der Gemeindewerke RUti wurden die grundsatzlichen
Rahmenbedingungen bezlglich Hydranten und der Notzufahrt abgeholt.

Die Standorte der Hydranten wurden definiert und sind im Richtprojekt
dargestellt. Es ist vorgesehen, dass die Unterniveaugarage und auch die
Flachen der Produktion mit einer Sprinkleranlage ausgerUstet werden. Die
noétigen Angaben wurden dem Biro Frei + Krauer AG (GWP-Ingenieur)
zugestellt, welches mit einer hydraulischen Berechnung die neuen Fliess-
driicke berechnet und den Nachweis erbracht hat, dass die geplante Aus-
flhrung im RUtner Leistungsnetz funktioniert (vgl. Anhang b5).

Die Notzufahrt kann Uber die vorhandenen Erschliessungsflachen sicher-
gestellt werden. Die genaue Lage der Stellplatze wird im Rahmen des
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Parkierung, Art. 14

Anzahl Parkplatze
im Gestaltungsplan

Parkplatze Beschaftigte
1. Etappe

Bauprojekts geklart. Da der Umschlagplatz bzw. die Betriebsflache sich
nicht auf demselben Niveau wie die Erschliessungsflache befindet, wird
eine Treppe zur Verbindung der beiden Niveaus erstellt.

4.4 Parkierung Personenwagen

Gemass Art. 14 der Vorschriften erfolgt die Berechnung der Parkplatze in
der ersten Bauetappe gemass Richtprojekt mit einer massgeblichen Ge-
schossflache bis zu 14'000 m2 grundséatzlich gemass Art. 55 BZO und den
Reduktionsfaktoren der Guteklasse C/D. Die zuldssige Anzahl der Parkplat-
ze flr Beschaftigte wird jedoch auf 89 Parkplatze und die zulassige Anzahl
fir Besucher auf 10 Parkplatze beschrankt (inkl. Parkplatze fir Gehbehin-
derte (Rollstuhlgerechter Parkplatz = RPP) gemass Art. 55 Abs. 9 BZO).

FUr weitere Bauetappen erfolgt die Berechnung ebenfalls gemass Art. 55
BZO, jedoch wird die zulassige Parkplatzzahl auf maximal 45 % fir Be-

schaftigte und 50 % fur Besucher/Kunden des Grenzbedarfs gemass Art.
55 Abs. 1 BZO beschrankt (entspricht dem Minimum flr GUteklasse C/D).

Die Anzahl Parkplatze betragt somit gemass Gestaltungsplan maximal:

Beschaftigte-PP | Besucher-PP Total-PP
1. Etappe (200 MA) 89 (inkl. 3 RPP) 10 (inkl. 2 RPP) 99
Vollausbau (300 MA) | 107 (+18) 15 (+5) 122

Bei einer Berechnung der Anzahl Parkplatze gemass Art. 55 BZO auf der
Grundlage des Richtprojekts ergibt sich folgender Normbedarf an Parkplat-
zen (PP) flr Beschaftigte:

Massgebliche Normbe- Massgebliche Normbedarf | Normbedarf
Geschossflache | darf Be- Geschossflache | Beschaftigte | Beschaftigte
(MmGF) schaftigte (mGF)
(Buroflachen gem. (Produktionsbetrieb | (1 PP/150m? | Total
Richtprojekt) (1PP/80m? | gem. Richtprojekt) | MGF)

mGF)
4'457 m? 56 9'460 m? 63 119 (exkl. RPP)

Das Gebiet ist gemass dem zur BZO gehérenden Ubersichtsplan Mst.:
1:5000 Reduktionsgebiete Autoabstellplatze der Glteklasse C/D der OV-
Erschliessung zugeordnet.

In der Guteklasse C/D liegt der massgebliche Bedarf der Parkplatze fir die
Beschaftigten geméass BZO zwischen 45 % — 90 %. Die folgende Tabelle
zeigt die gemass BZO erforderliche und maximal zuldssige Anzahl Park-
platze flr Beschaftigte im Vergleich zu den im Richtprojekt vorgesehenen
bzw. gemaéass Gestaltungsplan maximal zulassigen Parkplatze.

20181001_Rdti_Privater_GP_Spitalstrasse_Beri
1. Oktober 2018

29/38




Privater Gestaltungsplan Spitalstrasse

Planungsbericht

Parkplatze fur Gehbehinderte

Vergleich Parkplatze
gem. BZO und GP

Ausgangslage Bestand
Parkplatze / Beschéftigte

Verkehrsmittelwah!| Beschaf-
tigte

Beurteilung

PP Beschaftigte PP Beschaftigte PP Beschaftigte
(gem. BZO) (gem. GP / Richtprojekt) | (gem. GP / Richtpro-
jekt)
min. max. UN- oberirdisch | Total max.
Garage
[45 %] [90 %]
54 107 69 20 89 (inkl. 3 RPP)

Gemass Art. 55 Abs. 9 BZO sind bei 6ffentlich zuganglichen Bauten mit
Arbeitsplatzen zusatzlich Abstellplatze fir Gehbehinderte zu erstellen. Die
Anforderungen richten sich nach den geltenden Normen (insbesondere
Norm SIA 500:2009, SN 521 500). Die Abstellplatze fir Gehbehinderte
koénnen zusatzlich zum massgeblichen Grenzbedarf erstellt werden.

Gemass Richtprojekt sind 5 rollstuhlgerechte Parkplatze (RPP) vorgese-
hen, welche jedoch in den maximal zulassigen Parkplatzen von 89 fiir Be-
schaftigte und 10 fir Besucher enthalten sind und nicht zusatzlich erstellt
werden durfen. Somit wird die Parkplatzzahl gegenuber der BZO zusatzlich
eingeschrankt.

Im Gestaltungsplan ist geregelt, dass die Parkplatze fiir Gehbehinderte in
den maximal zuldssigen 89 Parkplatzen fir Beschaftigte enthalten sind
und nicht zusatzlich erstellt werden dirfen.

Gemass BZO waren zwischen 54 und 107 Parkpléatze flr Beschéftigte zu
erstellen und es kdnnten zuséatzliche Parkplatze fir Gehbehinderte reali-
siert werden. Der Gestaltungsplan beschrankt die zulassige Anzahl Park-
platze fur Beschaftigte auf maximal 89 (18 weniger als gemass BZO zulas-
sig). In dieser Zahl sind auch die geplanten Parkplatze flir Gehbehinderte (3
RPP Beschaftigte / 2 RPP fur Besucher) inbegriffen. Sie dirfen nicht zu-
satzlich zum Grenzbedarf erstellt werden.

Die PackSys Global AG beschéftigt aktuell 134 Mitarbeiter (Stand Septem-
ber 2018) am Standort Joweid. Den Beschéftigten stehen heute 85 Park-
platze zur Verfligung. Trotz der sehr guten OV Erschliessung (Guteklasse
A) und der monetéren Bewirtschaftung der Parkplatze sind alle Parkplatze
an Beschaftigte vermietet und belegt.

Vom Standort Baretswil werden 31 Beschaftigte der Combitool AG ihren
Arbeitsplatz nach Ruti verlegen. Die Beschaftigten am Standort Baretswil
reisen heute mehrheitlich mit dem Auto an. Ein Grossteil der Beschéftig-
ten wohnt in der Region Tosstal mit einer schlechten Anbindung an den
offentlichen Verkehr. Am Standort Baretswil stehen heute 26 Parkplatze
fUr die Beschéaftigten zur Verfligung.

Der aktuelle Mitarbeiterbestand beider Firmen zusammen betragt 165
Beschaftigte. Von den 165 Beschaftigten benutzen heute 111 Mitarbeiter
das Auto (entspricht MIV-Anteil von 67 %, Stand September 2018), wah-
rend 54 Mitarbeiter mit dem OV, dem Velo oder zu Fuss (33 %) zur Arbeit
kommen.

Nach Fertigstellung der 1. Etappe des Produktionsgebaudes gemass

Richtprojekt werden alle 165 Beschaftigten ihren Arbeitsplatz an den neu-
en Standort Waldau verlegen. Da die PackSys Global AG aktuell zehn offe-
ne Stellen hat und weiterhin mit einem fortschreitenden Wachstum rech-
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Modalsplit-Ziele RZO

Parkplatze Besucher

1. Etappe

net, ist die erste Etappe des neuen Produktionsbetriebs gemaéss Richtpro-
jekt auf rund 200 Arbeitsplatze ausgelegt.

Diese Reduktion auf maximal 89 Parkplatze flhrt dazu, dass bei gleichblei-
bendem Mitarbeiterbestand gegentber heute 22 Mitarbeiter weniger mit
dem Auto kommen kdénnen. Bei total 165 Beschaftigten reduziert sich der
MIV-Anteil (= Anteil Mitarbeiter, die mit Auto kommen) bereits auf 54 %.
Da keine weiteren Parkplatze erstellt werden kénnen, reduziert sich der
MIV-Anteil mit jedem zuséatzlichen Mitarbeiter weiter. Kénnen nur schon
die aktuell 10 offenen Stellen (kurzfristig) besetzt werden, betragt der MIV-
Anteil nur noch 51 % und sobald die Kapazitat des Produktionsgebaudes
(1. Etappe) mit 200 Mitarbeitern (mittelfristig) ausgeschdpft ist, gar nur
noch 44 % (gegeniber 67 % heute).

Gemass den regionalen Vorgaben (Regionaler Richtplan Zirich Oberland)
ist der Anteil des offentlichen Personenverkehrs von heute 17 % auf 25 %
im Jahr 2030 anzuheben (Bimodal-Split). Zudem soll der Anteil des Fuss-
und Veloverkehrs am Gesamtverkehr von 20 % (2011) auf 22 % (2030)
gesteigert werden (Trimodal-Split). Gemass Modalsplit-Zielen soll somit
der MIV-Anteil am Gesamtverkehr von heute 66.4 % auf 58.5 % sinken.

Auch wenn die Prozentzahlen zum MIV-Anteil gemass Modalsplit-Ziel
(entspricht Anteil der Fahrten am Total der Fahrten) nicht direkt mit dem
MIV-Anteil der Mitarbeiter, die mit dem MIV zur Arbeit kommen, vergleich-
bar sind, wird deutlich, dass bereits ab Bezug des Produktionsgebaudes
eine Reduktion des MIV-Anteils in Richtung der Modalsplit-Ziele resultiert.
Mit jeder Zunahme der Mitarbeiterzahl erhdht sich der Anteil der Beschaf-
tigten, die mit dem OV, dem Velo oder zu Fuss zur Arbeit kommen.

Eine weitere Beschrankung der maximal zulassigen Anzahl Parkplatze fur
Beschaftigte ist aufgrund der heutigen Verkehrsmittelwahl der Beschaftig-
ten nicht realistisch und aus Sicht der PackSys Global AG zu einschran-
kend. Eine Umstellung bei der Verkehrsmittelwahl der Mitarbeitenden
bendtigt mehr Zeit. Zudem wird aufgrund der vorhandenen Erschlies-
sungsgute mit dem QV (nur eine Buslinie), die gemass den OV-Glite-
klassen im GIS-Browser des Kantons nur einer GUteklasse D entspricht,
und der grossen und wachsenden Anzahl Beschaftigter eine weitere Re-
duktion als nicht zweckmassig beurteilt.

Bei einer Berechnung der Anzahl Parkplatze gemass Art. 55 BZO auf der
Grundlage des Richtprojekts ergibt sich folgender Normbedarf an Parkplat-
zen (PP) fur Besucher:

Massgebliche Normbedarf | Massgebliche Normbedarf | Normbedarf
Geschossflache | Besucher Geschossflache | Besucher Besucher
(MmGF) (MmGF)

(Buroflachen gem. (1 PP/300 m? | (Produktionsbetrieb | (1 PP/750 m? | Total
Richtprojekt) mGF) gem. Richtprojekt) mGF)

4'457 m? 15 9'460 m? 13 28

In der Guteklasse C/D liegt der massgebliche Bedarf der Parkplatze fir die
Besucher/Kunden gemass BZO zwischen 50 % — 100 %. Die folgende
Tabelle zeigt die gemass BZO erforderliche und maximal zuldssige Anzahl
Parkplatze fur Besucher/Kunden im Vergleich zu den im Richtprojekt vor-
gesehenen bzw. gemass Gestaltungsplan maximal zuldssigen Parkplatze.
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Vergleich Parkplatze
gem. BZO und GP

Parkplatze Total,
1 Etappe

Vergleich mit kantonaler
Wegleitung

Abgrenzung 1. Etappe und
weitere Etappen

Parkplatze weitere
Bauetappen (Vollausbau)

Total Parkplatze gem. GP

Besucher Besucher-PP Besucher-PP
(gem. BZO) (gem. GP / Richtprojekt) (gem. GP / Richtprojekt)
min. max. UN- oberirdisch Total max.
Garage
[50 %] | [100 %I
14 28 - 10 10

Gemass BZO waéren zwischen 14 und 28 Parkplatze fir Besucher/Kunden
zu erstellen. Im Gestaltungsplan wird die zuldssige Anzahl fir Besucher/
Kunden auf 10 Parkplatze beschrénkt. Damit wird die geméss BZO erfor-
derliche minimale Anzahl unterschritten. Aus Sicht der PackSys Global AG
entspricht diese Anzahl Besucherparkplatze jedoch dem effektiven Bedarf,
weshalb eine Beschrankung auf 10 Abstellplatze zweckmassig ist.

Gesamthaft kdnnen somit mit der 1. Bauetappe gemass Richtprojekt ma-
ximal 89 Parkplatze flir Beschaftigte und 10 Parkplatze fir Besucher/Kun-
den erstellt werden (total 99 Parkplatze). Mit dem Gestaltungsplan wird
das zuldssige Maximum im Vergleich zur BZO um 36 Parkplatze reduziert
(entspricht ca. 27 %). Dabei ist zu berlcksichtigen, dass die Parkplatze fir
Gehbehinderte in der geméss Gestaltungsplan maximal zulassigen Park-
platzzahl bereits enthalten sind, weshalb die theoretische Reduktion im
Vergleich zur BZO noch hoher liegt.

Das Total von 99 Parkplatzen entspricht dem Total an Parkplatzen, welche
nach der kantonalen Wegleitung zur Ermittlung des Parkplatzbedarfs 1997
fir die OV-Glteklasse C berechnet, zuldssig waren. Berechnet man die
erforderlichen Parkplatze anhand der kantonalen Wegleitung fur die Glite-
klasse D, was geméass GIS-Browser der tatsachlich vorhandenen OV-
Erschliessungsglte entspricht, wéaren total mindestens 91 und maximal
135 Parkplatze zu erstellen. Die geméass Gestaltungsplan insgesamt zulds-
sigen 99 Parkplatze liegen somit nur 8 Parkplatze Uber dem Minimum fUr
die Guteklasse D gemass Wegleitung.

Mit der ersten Bauetappe ist die Erstellung des Betriebsgebaudes gemass
Richtprojekt gemeint. Gemass Richtprojekt ist eine massgebliche Ge-
schossflache von 13'917 m2 vorgesehen. In Art. 14 Abs. 2 der Vorschriften
wird definiert, dass die 1. Bauetappe eine massgebliche Geschossflache
bis zu 14'000 m2 umfasst. Vergrésserungen Uber dieses Mass hinaus gel-
ten als weitere Bauetappen, flr welche Art. 14 Abs. 3 gilt.

FUr weitere Bauetappen Uber 14'000 m2 massgebliche Geschossflache
wird die zulassige Parkplatzzahl auf das gemaéss Art. 55 BZO fir die Glite-
klasse C/D erforderliche Minimum von 45 % flr Beschaftigte und 50 %
fUr Besucher/Kunden beschrankt.

Fur den Vollausbau mit bis zu 300 Mitarbeitern (langfristig) konnen ca.
3'230 m2 massgebliche Geschossflache zusatzlich erstellt werden. Unter
Annahme, dass diese Flachen flr Blros genutzt werden, kénnen noch
maximal 18 Parkplatze fir Beschaftigte und maximal 5 Parkplatze flr Be-
sucher / Kunden zusatzlich realisiert werden (total 23 Parkplatze).

Gesamthaft kdnnen somit maximal 107 Parkplatze fir Beschéaftigte und 15
Parkplatze fUr Besucher (total 122 Parkplatze) im Gestaltungsplangebiet
realisiert werden.
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Verhéltnis Baumassenerho-
hung zur Parkplatzerhéhung

Abstimmung Siedlung und
Verkehr

Verglichen mit dem theoretischen Maximum an Parkplatzen gemass BZO
der Gemeinde Riti, welche beim Vollausbau total 181 Parkplatze zulassen
wirde, betragt die Reduktion ca. 33 %.

Unter der Annahme, dass nach einer ersten Erweiterung 250 Mitarbeiter
beschaftigt sind, reduziert sich der MIV-Anteil (= Anteil Mitarbeiter, die mit
Auto kommen) auf 43 %, beim theoretischen Vollausbau mit 300 Beschaf-
tigten gar auf 36 %.

Wie weiter vorne erwéhnt, kann mit dem Gestaltungsplan eine um rund
66 % grossere Baumasse realisiert werden als nach Regelbauweise ge-
maéss BZO. Auf Basis des Richtprojekts und unter den vereinfachten An-
nahmen, dass im Gestaltungsplanperimeter die Baumassenziffer von

5.0 m3/m?2 gemass BZO angewendet wird und sich die massgeblichen
Geschossflachen proportional zu der Baumasse verhalten, hatten 4'629 m?
Biroflachen (GP 7'684 m?) und 5'699 m2 Produktionsflachen (GP

9'460 m?) als massgebliche Geschossflachen realisiert werden kénnen.
Gemass Art. 55 BZO mit der Reduktion gemass Guteklasse C/D von 90 %
fUr Beschaftigte konnten 88 Parkplatze fur Beschaftigte und 24 Parkplatze
fir Besucher erstellt werden.

Gestltzt auf diesen Vergleich hatten somit nach Regelbauweise gesamt-
haft 112 Parkplatze erstellt werden kénnen. Die gemass Gestaltungsplan
total zuldssige Anzahl von 122 Parkplatzen liegt nur 9 % hoher.

Somit kann festgehalten werden, dass mit dem Gestaltungsplan im Ver-
gleich zur Regelbauweise zwar ca. 66 % mehr Baumasse realisiert wer-
den kann, die damit verbundene Erhéhung der Parkplatzzahl jedoch nur

rund 10 % betragt.

Aus den oben genannten Grliinden wird die zuldssige Anzahl an Parkplat-
zen als zweckmassig, angemessen und vertraglich beurteilt. Insbesondere
wurde auch der Nachweis erbracht, dass die neue Nutzung auf dem
Grundstlck keine negativen Auswirkungen auf das (bergeordnete Stras-
sennetz zur Folge hat und diese Uber geniigend Kapazitaten verfiigt.

Durch die markante Reduktion der Parkplatze im Vergleich zum gemass
BZO zuldssigen Mass wird ein wichtiger Beitrag zur Forderung einer posi-
tiven Entwicklung des Modalsplits geleistet und der Abstimmung zwi-
schen Siedlung und Verkehr Rechnung getragen. Durch die Zusammen-
fihrung von zwei bestehenden Standorten an einem wird eine hohe Ar-
beitsplatzdichte in der Waldau in Riiti geschaffen. Der Standort zeichnet
sich neben einer guten verkehrlichen Anbindung an die Autobahn und der
optimalen Erreichbarkeit per Velo auch durch die Lage in einer eher un-
empfindlichen Landschaftskammer aus.

Bereits mit dem ersten Ausbauschritt werden weniger Parkplatze angebo-
ten als heute der PackSys Global AG und der Combitool AG zur Verfligung
stehen. Mit dem geplanten und erwarteten Mitarbeiterwachstum inner-
halb der ersten Bauetappe kdnnen auch keine zusatzlichen Parkplatze er-
stellt werden, was den Modalsplit in Richtung der Ubergeordneten Ziele
verbessern wird.

Die PackSys Global AG sieht sich als attraktiver Arbeitgeber und wird in
der Folge mit Massnahmen im Sinne eines Mobilitdtsmanagements darauf
reagieren missen und den Beschéftigten attraktive Optionen bzw. Alter-
nativen bieten. Kurzfristig sind die Massnahmen jedoch noch nicht defi-
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Lage Parkplatze

Veloabstellplatze Art. 55 BZO

Lage und Ausgestaltung,
Art. 14

nierbar. Es ist jedoch zu erwarten, dass die Mitarbeiter, die heute bereits
mit dem Auto kommen, kurzfristig weiterhin das Auto benitzen werden.
Insbesondere jene, welche ihren Arbeitsplatz von Baretswil nach Waldau
verlegen, von wo aus die Anreise mit dem Auto gegenlber dem OV eine
Zeitersparnis von knapp 1 Stunde pro Tag bedeutet. Mittelfristig ist ange-
zeigt, dass die OV-Erschliessung (z.B. Taktverdichtung) in einer gesamt-
raumlichen Betrachtung untersucht wird und unter Umstanden an die
neue Siedlungsstruktur anzupassen ist. Im Fall des Gebiets Waldau ist
aufgrund der Ubergeordneten Zielsetzungen (liberkommunales Arbeits-
platzgebiet) eine nachfrageorientierte Planung zur Abstimmung von Sied-
lung und Verkehr angebracht.

Der Gestaltungsplan schreibt vor, dass mindestens 69 Parkplatze in der
geplanten Unterniveaugarage erstellt werden.

Die Lage der oberirdischen Fahrzeugabstellplatze ist schematisch im Plan
eingetragen. Die Parkplatze im nordlichen Bereich zwischen den Er-
schliessungsflachen und dem Wald werden in der ersten Etappe nicht
realisiert (vgl. Richtprojekt), sondern erst bei einer spateren Erweiterung.

Das bedeutet, dass in einem ersten Schritt 69 Parkplatze in der Unternive-
augarage und 30 Parkplatze zwischen dem Baufeld A und der Schwarz-
strasse erstellt werden und der nérdliche Bereich bis zur Erweiterung frei-
gehalten wird. Die 30 oberirdischen Parkplatze kdnnen von der Gemeinde
Ruti an den Wochenenden bei Bedarf unentgeltlich genutzt werden.

Die Besucherparkplatze sind zwischen der Schwarzstrasse und dem Bau-
bereich A zu erstellen.

4.5 Veloparkierung

Zusétzlich zu den PW-Abstellpldtzen sind an leicht zuganglicher Lage Ab-
stellflachen fur Zweiréder bereitzustellen.

Die Berechnung der Zweiradabstellplatze erfolgt gemass Art. 55 BZO.

Die Zweiradabstellplatze fiir Kunden und Besucher sind wie auch die Fahr-
zeugabstellplatze zwischen der Schwarzstrasse und dem Baubereich A
anzuordnen.

Alle Zweiradabstellplatze sind in der Nahe des Haupt- bzw. Personalein-
gangs gedeckt zu platzieren.

Gemass VSS Norm SN 640 065 sind flr Gewerbe und Industrie und auch
fur Dienstleistungen mit wenig Besucherverkehr 2 Abstellfelder (AF) pro
10 Arbeitsplatze (AP) flr Beschaftigte und 0.5 Abstellfelder (AF) pro 10
Arbeitsplatze (AP) fur Besucher zu erstellen.

Dies ergibt bei einem Vollausbau mit bis zu 300 Arbeitsplatzen folgenden
Bedarf an Zweiradabstellplatzen:

AP  Beschaftigte-AF  Besucher-AF Total-AF  Geplante-AF
(2 AF pro 10 AP) (0.5 AF pro 10 AP) (gem. Richtprojekt)
300 60 15 75 83

Das Gebiet Waldau ist gut mit dem Velo erreichbar, weshalb den Beschéf-
tigten attraktive Veloabstellplatze zur Verfligung gestellt werden. So soll
die Benlitzung des Velos geférdert werden, was sich positiv auf den Mo-
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Larm

Entwasserung, Art. 16

Entsorgung, Art. 17

Energie, Art. 47 BZO

Energiekonzept und Energie-

planung RUti

Energiekonzept Fabrikations-

betrieb

dalsplit auswirken kann. Aus diesem Grund sieht das Richtprojekt vor,
dass ein grossziigiger Veloraum fir bis zu 59 Velos erstellt wird. Zusatzlich
sind oberirdisch 24 gedeckte Veloabstellplatze vorgesehen (total 83 Velo-
abstellplatze). Die bei einem Vollausbau erforderlichen Veloabstellplatze
konnen somit bereits mit der ersten Etappe ausgewiesen werden. Bei
Bedarf kdnnten auch noch weitere gedeckte Veloabstellplatze realisiert
werden.

4.6 Umwelt

Das Gebiet Waldau ist noch nicht hinreichend erschlossen. Es sind des-
halb die Planungswerte (PW) der ES Ill massgebend. Die PW bei larm-
empfindlichen Betriebsraumen von 65 dB am Tag (inkl. Betriebszuschlag
nach Art. 42 LSV) und bei larmempfindlichen Wohnrdumen von standort-
gebundenen Wohnungen von 60 dB am Tag und 50 dB in der Nacht, ge-
messen am Liftungsfenster, missen im Baubewilligungsverfahren nach-
gewiesen werden.

Die Entwaésserung hat im Trennsystem zu erfolgen, wobei jedoch das Me-
teorwasser des vorgesehenen Umschlagplatzes bzw. der Betriebsflache in
die Schmutzwasserkanalisation einzuleiten und auf 1 I/s zu drosseln ist.
Ein allfalliges unterirdisches Regenrlckhaltebecken darf innerhalb der Be-
triebsflache erstellt werden. Die vorgesehenen Parkplatze kénnen Uber die
Schulter entwéssert werden. Die abschliessende Definition der Anforde-
rungen erfolgt im Baubewilligungsverfahren.

Fur die Entsorgung ist im Baubereich B ein gedeckter Bereich vorgesehen.
In diesem gut zugéanglichen Bereich sind alle Abfélle zu sammeln und fur
die Entsorgung bereitzustellen.

Es gelten die Anforderungen gemass Art. 47 Abs. 1 BZO. Der Energiebe-
darf fr Heizung und Warmwasser darf bei Neubauten mit maximal 50 %
fossilen Energietragern gedeckt werden. Strengere Vorgaben des kantona-
len Rechts und anderslautende Anordnungen der kommmunalen Energie-
planungen gehen jedoch vor.

Der Perimeter liegt gemass Energieplanung der Gemeinde Rti im Priori-
tatsgebiet Warmeverbund Sekundarschule / RZ "Spital".

Gemass dem Bericht zur Energieplanung wird das Schulhaus Zentrum
bereits heute mit einer Warme-Kraft-Koppelungsanlage (WKK, Erdgas)
beheizt. Fir den Verbund besteht die Mdglichkeit, im Gebiet des ehemali-
gen Spitals eine grossere WKK-Anlage einzubauen. Um eine dkologische
Lésung mit erneuerbaren Energietragern zu erhalten, ist die WKK-Anlage
mit Biogas zu betreiben. Parallel ist der Einsatz von Holz zu prifen.

Fir das Gebiet des ehemaligen Spitals befindet sich eine Masterplanung
fUr die zukUnftige Nutzung des Areals in Arbeit. Eine Machbarkeitsstudie
fir einen Warmeverbund kann erst nach Vorliegen der Masterplanung
angegangen werden. Zurzeit liegen noch keine konkreten Plane vor, wel-
che einen Anschluss an den Warmeverbund ermaoglichen wirde.

Das kompakte Gebadude flr den Fabrikationsbetrieb wird mit einer sehr
gut gedammten Hulle versehen. Zur Grundlastabdeckung (> 50 %) ist der
Einsatz von Warmepumpen und die freie Kihlung durch direkte Auskoppe-
lung aus den Erdwarmesonden vorgesehen. Die Spitzenlasten werden
durch eine Gasheizung und eine Kaltemaschine abgedeckt. Dies ist insbe-
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Inkrafttreten, Art. 18

sondere aufgrund der Temperatur- und Sicherheitsanforderungen der Be-
triebsprozesse erforderlich.

Zusatzlich ist eine grosse Photovoltaikanlage geplant, die auch beim
elektrischen Strom einen hohen Grundlastanteil deckt.

Dank einem massvollen Gasverbrauch und der Stromeigenproduktion
werden bei diesem Bau Klimaziele (CO2-Ausstoss) erreicht, die dkologisch
und dkonomisch vertretbar sind.

Aufgrund der oben beschriebenen Griinde ist es begriindet, dass von den
Vorgaben der kommunalen Energieplanung abgewichen wird.

Abbildung 23 Ausschnitt Energieplan, Gemeinde Rati, 2014

4.7 Schlussbestimmungen

Der private Gestaltungsplan wird mit Rechtskraft der Festsetzung der
Gemeindeversammlung und der kantonalen Genehmigung verbindlich. Die
Gemeinde RUti publiziert die Inkraftsetzung gemass § 6 PBG.
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Grundsatz

Qualitat

Reaktion Waldrand und
Schulanlage

Vorgaben eingehalten

5 Beurteilung

Der private Gestaltungsplan "Spitalstrasse" wurde in enger Zusammenar-
beit mit der Gemeinde Riiti aufgestellt. Der Gestaltungsplan weicht im
vertraglichen Mass von der kommunalen BZO ab, erfillt jedoch die Anfor-
derungen zur Aufstellung eines privaten Gestaltungsplans wie auch die,
dass das Gebiet Waldau fUr einen Produktionsbetrieb vorgesehen ist.

Der Gestaltungsplan konkretisiert die Vorgaben der BZO. Die Baurechts-
nehmerin schafft eine massgeschneiderte planungs- und baurechtliche
Grundlage (Sondernutzungsplanung), um den Perimeter mit einem attrak-
tiven Produktionsbetrieb der PackSys Global AG fir rund 200 bis 300 Mit-
arbeitenden zu Uberbauen. Gestltzt auf das detaillierte Richtprojekt wur-
den die zentralen Eckwerte im Gestaltungsplan festgeschrieben, um so
die erarbeiteten Qualitdten sicherzustellen.

Um auf den Waldrand im Norden zu reagieren, sieht das Richtprojekt vor,
dass das heutige Terrain nicht verandert wird. Zudem wird im Gestal-
tungsplan eine klare Begrenzung von Anlagen im Waldabstand festge-
schrieben und diese Flachen sind als dkologische Ausgleichsflachen zu
gestalten. Im Rahmen des Bauprojekts ist eine ausgewiesene Fachperson
beizuziehen, wodurch eine gute Aussenraumgestaltung und eine 6kolo-
gisch sinnvolle Bepflanzung sichergestellt wird.

Durch die klare Trennung zwischen LKW / PW-Verkehr wird ein Beitrag zur
Verkehrssicherheit geleistet und auf die Oberstufenschule reagiert.

Das Gebiet Waldau ist eine wertvolle, grosse zusammenhangende Ge-
werbezone, welche nun attraktiv bebaut werden kann. Die Nutzung als
Arbeitsplatzgebiet entspricht den Zielen im Regio-ROK, wonach Ruti als
Arbeitsplatzgebiet von regionaler Bedeutung eingestuft wird.

Der vorliegende private Gestaltungsplan Spitalstrasse entspricht den Zie-
len und Grundsatzen der Raumplanung. Sachplane und Konzepte des
Bundes werden nicht tangiert. Die verbindlichen Vorgaben von kantonalen,
regionalen und kommunalen Richtplanen werden respektiert.
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6 Anhang

Anhang 1

Anhang 2

Anhang 3

Anhang 4

Anhang 5

Richtprojekt,
H & V Baudienstleistungs GmbH, Bubikon
Oktober 2018

Baumassen- und Flachenberechnungen
H & V Baudienstleistungs GmbH, Bubikon
Oktober 2018

Verkehrsnachweis — Knoten Badi- / Spitalstrasse
Gossweiler Ingenieure AG, DUbendorf
Mai 2018

Ausbauvariante Sichtstrasse
Gossweiler Ingenieure AG, Dibendorf
Maérz / Mai 2018

Nachweis Loschwasserversorgung
Frei + Krauer AG, Rapperswil
September 2018
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Richtprojekt
H & V Baudienstleistungs GmbH, Bubikon

1. Oktober 2018
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Anhang 2

Anhang - Privater Gestaltungsplan Spitalstrasse

Baumassen- und Flachenberechnung
H & V Baudienstleistungs GmbH, Bubikon

1. Oktober 2018



ARCHITEKTUR & GEB UDEMANAGEMENT
W  SSERISTRASSE 10 8340 HINWIL TEL.O1 - 938 87 77 FAX 01 - 938 87 78

NEUBAU INDUSTRIEGEB UDE MIT PHOTOVOLTAIKANLAGE,
KAT.NR. 4563, SPITALSTRASSE, 8630 R Tl

PACKSYS GLOBAL AG, JOWEID ZENTRUM 1, 8630 R Tl

1. AUSN TZUNGSBERECHNUNG:
Grundst cksfl che Kat. Nr. 7421 16'499.00 m2

Anrechenbare Grundst cksfl che 15'723.00 m2

15.97 l 88.85
L

104.82

SCHNITTA - A

UNTERGESCHOSS: UG teilweise im Terrain

104.82

88.85 L 1597

A: gew. Terrain 480.36 B: gew. Terrain 481.65

7.59

C: gew. Terrgjn 482.50

16.41

J: gew. Terrain 480.55

D — I: gew. Terrain 480.85

I 11.18 I 11.99 o
—

|

| (

| |

[ i

H: gew. T 48210

80.40

>~

G: gew. Terrain 483.20

24.25

20.41

E: gew. Terrain 483.72

20.41
L gew. evo\r\dsaéﬁ\

S
5

. 3 64.40

¢ 72.81
8

80.40

—
l
\
\
\
L

gew.|Terrain 513.10

480.36 A + 481.65 B + 482.50 C + 483.80 D + 483.72 E

483.65F + 483.20 G + 482.10 H + 480.851 + 480.55J =4'822.38:10 = 48223 m .M.
482,23 F.B.-48500m .M.=g 2.77m OKF.B.EG

FI chel 3'916.3 M2

Total Baumasse UG 3'916.3m2x2.77m = 10'848.15 m3

Seite 1
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ERDGESCHOSS:

104.82

88.85 L 1597

A: gew. Terrain 480.36 \ — B: gew. Terrain 481.65

16.41

L1138 4 1199 4

80.40
72.81
80.40

20.41

20.41

>

#84.45

E: gew. Terrain 484.10

J 10.36 84.46 J 8.41
* *
96.82

H henlage der Messebene = mittlere Kote der Messpunkte

FI che 1 7'767.7 m2

480.36 A + 481.65 B + 482.50 C + 484.45D + 484.10E +

48293 H + 481.97 | + 481.19 J + 480.55 K =4'339.70: 9 = 482.18 m . M.
EG @ 482.18 - 494.04 OK BETONDECKE OG = 11.86m

FI che 1 7'767.7m2x11.86m = 92'124.92 m3
FI che 2 256.3 m2

484.10E + 48400 F + 48295 G + 48293 H=1'933.98:4 = 483.50m . M.

EG @ 483.50 - 491.25 OK Flachdach = 7.75m

FI che 2 256.3m2x7.75m = 1'986.33 m3
FI che 3 Abzug (ist schon im UG eingerechnet) 2'615.2 m2

485.00 OKF.B.EG - @ 482.23 EG FI che 1 = 2.77m

FI che 3 Abzug 3'916.3m2x 2.77 m = - 10'848.15m3
Total Baumasse EG 83'263.10 m3

Seite 2
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1. OBERGESCHOSS:

104.82

56.15 48.67

56.15 8.67 § 24.03 4

15.97

&)

FLACHDACH

16.41

11.99

(2)

FLACHDACH
SP TERER B ROAUSBAU

11.18
67.58

80.40

20.41

20.41
1282 4

|

7.59

64.40

8.41 J

72.81

80.40

J 10.36 84.46 18.41

' 96.82 '
FI chel 4'368.60 m2
OK OG BETON 494.04 - 497.71 OK B ro Flachdach = 3.67m
FI chel 4'340.20 M2 x 3.67 m = 15'928.53 m3
FI che 2 3'426.20 m2
OK OG BETON 494.04 - 494.37 OK Flachdach = 0.33m
FI che?2 3'426.20m2 x 0.33 m = 1'130.65 m3
FI che 3 99.9 m2
OK OG BETON 494.04 - 494.37 OK Flachdach = 0.33m
FI che 3 909.9 M2 x0.33m = 32.97 m3
Total Baumasse OG 17'092.15m3
Total Baumasse: UNTERGESCHOSS 10'848.15 m3
Total Baumasse: ERDGESCHOSS 83'263.10 m3
Total Baumasse: 1. OBERGESCHOSS 17'092.15 m3
GESAMTOTAL Baumasse: 111'203.40 m3
FI che 2 Erweiterung B ro
FI che 2 3'426.20 m2
OK OG BETON 494.04 - 497.71 OK B ro Flachdach = 3.67m
FI che 2 3'426.20m2 x 3.67 m = 12'574.15 m3

Seite 3
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AUSN TZUNGSBERECHNUNG OHNE B ROAUSBAU

Anrechenbare Parzellenf che: Bebaubare FI che 15'723.00 m2
Zone |

Ausn tzung Baumassenziffer 5.0

Freifl chenziffer mind. 10 %

zul. Ausn fzung Azul. = 580x158723.0m2 = 786150 m3
vorh. Ausn tzung Avorh. = 111'203.4 m3 = 7.07 >5.0
15'723.00m2

Freifl chenziffer mind. 10 % von 15'723.0 m2 = 1'572.3 m2

Geplante Gr nfl chen:
825mM2 + 613.0mM2 + 103.3 M2 + 257.6 M2 + 68.2 M2 + 393.0 M2 + 53.4 m2 +
1577 M2 144 m2 + 14.5m2 = 1'615.67 m2

AUSN TZUNGSBERECHNUNG MITB ROAUSBAU

Anrechenbare Parzellenf che: Bebaubare FI che 15'723.00 m2
Zone |

Ausn tzung Baumassenziffer 5.0

Freifl chenziffer mind. 10 %

zul. Ausn fzung A zul. 5.0x 15'723.0 m2 78'615.0 m3

123'777.55 m3
15'723.00 M2

7.87 >5.0

vorh. Ausn tzung A vorh.

Freifl chenziffer mind. 10 % von 15'723.0 m2 = 1'572.3 m2

Geplante Gr nfl chen:
3157 M2 + 639 M2 + 322 m2 = 4118 m2

Seite 4
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2. ST DTEBAULICHE OPTIMIERUNG

HOHLRAUM ZWISCHEN GEW. TERRAIN UND OK F.B. EG
IST IM ERDGESCHOSS EINGERECHNET KANN ABER NICHT GENUTZT WERDEN

104.82

88.85 L 1597

7.59

16.41

L1138 4 1199 4

80.40
64.40
72.81
80.40

20.41

D: gew. Terrqin 483180

20.41

G: gew. Terrain 1484.45

H: gew. Terrain 484.10

i 10.36 84.46 J 8.41
96.82

FI chel 5'408.80 m2
480.55 A + 480.37 B + 481.68 C + 483.37 D + 483.65E + 483.72F + 484.45 G +
484.10H + 484.00 | + 482.95J + 482.93 K+ 481.97 L + 481.19 M =6'274.93: 13 = 482.68m .M.

OK GEW. TERRAIN 482.68 - 485.00 OKF.B. EG = 232m
FI che 1 5.408.80 M2 x 2.32 m = 12'548.413 m3

Seite 5
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3. GESTALTUNGSPLAN TOTALAUSBAU

A: gew. Terrain 480.36 B: gew. Terrain 481.65

C: gew. Terrain 482.50

K: gew. Terrain 480.55

J: gew. Terrain 481.19

I: gew. Terrain 481.97 @

G: gew. Terrain 482.95

F: gew. Terrain 484.00

H: gew. Terrain 482.93

D: gew. Terrain 484.45

E: gew. Terrain 484.10

FI che A 8'098.3 m2

FI cheB 320.9 m2

FI che A 8'098.3 m2

480.36 A + 481.65B + 482.50 C + 484.45D + 484.10E + 482.93 H +

481.97 1 + 481.19J + 480.55 K =4'339.7 : 9 = 482.18m .M.

OK GEW. TERRAIN 482.18 - 498.00 OK BAUBEREICH = 1582m

FI che A 8'098.3 M2 x 15.82m = 128'115.10 m3
FI cheB 320.9 m2

48410 E + 484.00F + 48295 G + 482.93 H =1'933.98 : 4 = 483.50m .M.

OK GEW. TERRAIN 483.50 - 491.50 OK UNTERSTAND = 80m

FI che B 3209 m2x80m = 2'567.20 m3
GESAMTOTAL Baumasse: 130'682.30 m3

AUSN TZUNGSBERECHNUNG MIT B ROAUSBAU

Anrechenbare Parzellenf che: Bebaubare FI che 15'723.00 m2
Zone |

Ausn tzung Baumassenziffer 5.0

Freifl chenziffer mind. 10 %

zul. Ausn fzung A zul. 5.0x 15'723.0 m2 78'615.0 m3

130'682.30 m3 8.3>5.0

15'723.00 M2

vorh. Ausn tzung A vorh.

Seite 6
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4. FL CHENBERECHNUNG:

FI chenberechnung:

mGF = massgebliche Geschossflache (alle dem Wohnen oder Arbeiten dienenden Raume
in Voll-, Unter- und Dachgeschossen (inkl. Erschliessung, Sanitdrrdumen und inneren Trennwanden, exkl. Aussenwénden)

UNTERGESCHOSS:
SOZIALR UME,TREPPENHAUS, Technik etc. 7120 m2
NA = PRODUKTION 7120 m2
ERDGESCHOSS:
PRODUKTION inkl. Treppenh user etc. 7'557.9 m2
ENTSORGUNG 256.3 m2
AUSSENRAMPE - ANLIEFERUNG 680 m2
NA = PRODUKTION 7'882.2 m2
ZWISCHENGESCHOSS:
KLEINTEILLAGER 4785 m2
TUBENLAGER 1334 m2
MASCHINEN FRAMES LAGER 100.1 m2
LAGER BER LABOR 484 m2
B ROS 3085 m2
TREPPENH USER 1-4 1060 m2
NA =B RO 3085 m2 NA=P 8664 m2
OBERGESCHOSS:
B ROS UND SOZIALR UME OHNE TERRASSEN 4'148.5 m2
NA =B RO 4'148.5 m2
OBERGESCHOSS B ROERWEITERUNG:
B ROS UND SOZIALR UME 3'227.4 m2
NA =B RO 3'227.4 m2
Seite 7
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Anhang 3

Anhang - Privater Gestaltungsplan Spitalstrasse

Verkehrsnachweis — Knoten Badi- / Spitalstrasse

Gossweiler Ingenieure AG, Dibendorf

1. Oktober 2018



Verkehrsnachweis Knoten Badi- / Spitalstrasse

Dubendorf, 18. Mai 2018/ rt.1002 / Kol

Gossweiler Ingenieure AG
Neuhofstrasse 34

8600 Diibendorf

Telefon 044 802 77 11
www.gossweiler.com
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Verkehrsnachweis Badi- / Spitalstrasse

Vorgehen

Anzahl Parkfelder

Verkehrsaufkommen

Verkehrsverteilung und-Umle-
gung

Bestehende Verkehrsbelas-
tung

Beurteilung der Leistungsfa-
higkeit

1 Ausgangslage und Vorgehen

Um den Nachweis zu erbringen, dass die zusatzliche Belastung durch die
vorgesehene Bebauung am Standort Waldau, die Verkehrsqualitat nicht
beeintrachtigt wird, wurden das nachstehenden kurz beschriebenen Vor-
gehen gewahlt.

7421

Egg
Spitalstrasse S =

© 4111

?
Abbildung 1 Knoten Situation

Die Berechnungen des voraussichtlichen Verkehrsaufkommens stlitzen
sich auf die voraussichtliche Anzahl Parkfelder des Industriegebdudes der
PackSys Global AG. Diese ergeben sich aufgrund des Richtprojekts und
der vorgesehenen Parkplatze (Stand 18. Mai 2018).

Aus empirischen Untersuchungen (Leitfaden Fahrtenmodell — eine Pla-
nungshilfe, Stadt Zirich 2007) ist bekannt, mit welchem Anteil der parkier-
ten Fahrzeuge gerechnet werden kann, die wahrend der Spitzenstunden
den Knoten zusatzlich belasten.

Um dieses Verkehrsauftkommen an den Knoten bericksichtigen zu kdn-
nen, sind Annahmen Uber den im Strassennetz eingeschlagenen Weg der
Fahrten getroffen worden.

Erhebungen, die im Juni 2014 von transcon AG im Zusammenhang mit
dem Pilotbetrieb ,Verkehrsvision Riti" durchgefihrt wurden, geben Infor-
mationen zu den Ubergeordneten Verkehrsbelastungen (Spitalstrasse).

Anhand des bestehenden bzw. zukinftigen Verkehrsaufkommens sowie
des vom Produktionsbetrieb zu erwartenden Zusatzverkehrs kann nun die
zukUnftige Verkehrsqualitat des Knotens beurteilt werden.

18. Mai 2018 3/9



Verkehrsnachweis Badi- / Spitalstrasse

Parkfelder
Produktionsbetrieb

Verkehrsaufkommen
Produktionsbetrieb

Verteilung MSP und ASP
Verkehrsaufkommen

Verkehrsverteilung

2 Anzahl Parkfelder und Verkehrsaufkommen Produktions-
betrieb

Abbildung 2

Das Richtprojekt sieht aktuell 126 PP fir Beschaftigte und 15 PP fir Besu-
cher/Kunden vor, also insgesamt 141 PP.

Situation Richtprojekt

Aufgrund von Erfahrungswerten gem. "Leitfaden Fahrtenmodell, Stadt ZU-
rich" kann Uber die PP-Anzahl das spezifische Verkehrspotential (SVP: Fahr-
ten pro PP und Tag) errechnet werden:

SVP PP Fahrten pro Tag
Beschéftigte 2.5 126 315
Kunden/Besucher 4 15 60
Total 141 375

Erfahrungswerte (VSS SN 640 283) des Verkehrsaufkommens geben an,
wie sich die gesamten Fahrten pro Tag auf die einzelnen Stunden vertei-
len. Die spezifischen Aufkommenswerte flr Beschéftigte und Besu-
cher/Kunden sind dieselben, weshalb in der Berechnung diesbezlglich
nicht weiter differenziert werden muss:

Einfahrten Ausfahrten
MSP (Morgenspitze 07-08h) | 28 % 3 %
ASP (Abendspitze 17-18h) 6 % 24 %
Einfahrten Ausfahrten
MSP (Morgenspitze 07-08h) | 105 11
ASP (Abendspitze 17-18h) 23 20

Um feststellen zu kénnen, wie der massgebliche Knoten durch den Zu-
satzverkehr des Produktionsbetriebs belastet wird, sind Annahmen Uber
die Ziele bzw. Quellen der Fahrten erforderlich. Diese sind in der nachste-
henden Tabelle aufgefiihrt:

18. Mai 2018 4/9



Verkehrsnachweis Badi- / Spitalstrasse

Spitalstrasse

Freibad

Verkehrsverteilung

Oberstufenschule

MSP ASP
Richtung Ausfahrten Einfahrten Ausfahrten Einfahrten
RUti Zentrum 30% 3 30% 31 30% 27 30% 7
AB3 70% 8 70% 74 70% 63 70% 16
Total 100% | 11 |[100% | 105 [100% | 90 |100% | 23
Abbildung 3 Verkehrsverteilung MSP und ASP, Produktionsbetrieb

3 Bestehende Verkehrsbelastung

Als Grundlage zur Ermittlung der bestehenden Verkehrsbelastung stehen
Daten zur Verflgung, die 2014 im Rahmen der Untersuchungen zur Ver-
kehrsvision RUti erhoben wurden. Zur Belastung der Spitalstrasse finden
sich Angaben im Bericht , Verkehrsvision Riti " von transcon AG. Dem-
nach verkehren heute in der Morgenspitze vom Zentrum Richtung A53
460 Fz/h und von der A53 Richtung Zentrum 300 Fz/h. FUr die Abendspitze
sind dort 420 Fz/h Richtung A53 und 700 Fz/h Richtung Zentrum angege-
ben. Es wird angenommen, dass die Verkehrsbelastung im Bereich der
Verzweigung zur Badistrasse dhnlich ist.

Das Freibad verflgt Uber ca. 80 PP. Das Fahrtenaufkommen des Freibads
ist Saison und Wetter abhéngig. Es wird angenommen, dass das Fahrten-
aufkommen die MSP nicht beeinflusst. Flur die ASP wird angenommen,
dass in dieser Zeit an einem Wochentag mit guten Witterungsbedingun-
gen und gedffnetem Freibad mit ca. 20 Ein- und 15 Ausfahrten zu rechnen
ist.

Die Fahrten verteilen sich dabei folgendermassen auf die beiden Fahrtrich-
tungen:

ASP
Richtung Ausfahrten Einfahrten
Rati Zentrum 70% 10 70% 14
AB3 30% 5 30% 6
Total 100% 15 100% 20

Fir die Schulanlagen wird von ca. 30 PP und einem SVP von 3 ausgegan-
gen. Dies entspricht 80 Fahrten pro Tag, die gemass der untenstehenden
Tabelle auf die MSP und ASP verteilt werden (Quelle VSS SN 640 283):
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Verkehrsnachweis Badi- / Spitalstrasse

Einfahrten Ausfahrten
MSP (Morgenspitze 07-08h) 3.5 % 2 %
ASP (Abendspitze 17-18h) 6 % 10 %

Einfahrten Ausfahrten
MSP (Morgenspitze 07-08h) 3 2
ASP (Abendspitze 17-18h) 5 8

Verkehrsverteilung

Die Fahrten verteilen sich folgendermassen auf die beiden Fahrtrichtun-

gen.
MSP ASP
Richtung Ausfahrten Einfahrten Ausfahrten Einfahrten
RUti Zentrum | 75 % 1 75 % 2 75 % 6 75 % 4
AB3 25% 1 25% 1 25% 2 25% 1
Total 100% 2 100% 3 100% 9 100% 5
Heutige Morgenspitze 7.00 - 8.00 Uhr Abendspitze 17.00 - 18.00 Uhr
Verkehrsbelastung
1] [:1]
B ki
2 T 23 T
[=4] [=a]
2 18
1 1 6 17
458 460 402 420
A53 Zentrum A53 = Zentrum
1 Spitalstrasse 7 Spitalstrasse
300 299 700 691
Abbildung 4 Heutige Belastungen im Verkehrsnetz
Morgenspitze 7.00 - 8.00 Uhr Abendspitze 1700 - 18.00 Uhr
QD
& &
(%] o
@ =
2 B
= M3 =
13 E g
33 25
9 a 69 44
458 491 402 427
— AB3 Zentrum
#es 75 Spitalstrasse Zentrum 23 Spitalstrasse
374 299 716 693
Abbildung 5 Belastungen im Verkehrsnetz mit Produktionsbetrieb (massgebend

flr den Nachweis)

18. Mai 2018
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Verkehrsnachweis Badi- / Spitalstrasse

4 Beurteilung der Leistungsfahigkeit

Die Leistungsféhigkeit der Zufahrt ist nicht direkt bestimmbar. Vielmehr
kann anhand der mittleren Wartezeit der Zufahrten etwas Uber die Ver-
kehrsqualitat ausgesagt werden. Die entsprechenden Berechnungen wur-
den mit dem Programm KNOSIMO 5.1 durchgefuhrt.

Zur Beschreibung der Verkehrsqualitdt werden Stufen von A bis F verwen-
det (Verkehrsqualitatsstufen = QSV A - F). Sie folgen dem Beurteilungs-
raster der folgenden Tabelle und entsprechen der VSS-Norm SN 640 024a:

Verkehrsqualitat (QSV) A B C D E F
©
© [
[ (0]
o o
2 o - 2
n = (0]
5 g Z = £
o kS © > >
5 = = 2 5 5
n © N < = =
Mittlere Wartezeit [s] <10 <20 <30 <45 > 45

Die Zufahrten mussen auch bei der Belastung im Zeithorizont 2030 inkl.
des Verkehrs des Produktionsbetriebs (gréosste Belastung des Knotens) im
tolerablen Bereich (QSV D) liegen.

Die fUr die Beurteilung der Verkehrsqualitdt massgebenden Verkehrsbelas-
tung des Knotens ist in der Abbildung 5 dargestellt.
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Verkehrsnachweis Badi- / Spitalstrasse

Beurteilung MSP

Beurteilung ASP

In der MSP weisen 5 der 6 Verkehrsstréme eine Verkehrsqualitat A auf.
Der Strom Nr. 10 (Linkasabbieger von der Badistrasse Richtung Zentrum)
weist eine Verkehrsqualitat B auf. Die MSP ist als unproblematisch zu
beurteilen.

Ubersicht von 07:00 bis 08:00

Srom VZ VZ VZ VZ RS RS RS RS H H H Fz Fz Fz|QsV
ges mitt 85% max mitt 85% 95% max ges mifft max ang abg wart
[min] [sec] [sec] [sec] [Kfz] [KfZ] [Kf7] [Kf2] [1 [ [ Kz [KE] [K&]) [

1 187 143 190 1132 01 0 1 3 9 12 4 78 78 0 A
2 82 17 401039 01 0 1 12 92 03 15 203 1293 0 A
g 00 00 00 00 00 0 0 0 0 00 0 460 460 0 A
9 00 00 00 00 00 0 0 0 0 00 0 33 35 0 A
10 13 216 340 541 00 0 0 2 1.0 2 4 4 0 B
12 25 155 200 440 00 0 0 2 10 1.0 2 9 9 0 A
Sum 306 2.1 1132 00 12 0.2 15 879
Ubersicht von 07:00 bis 08:00

Kzl 9 33
A —pie— 5 458

PER R i) < B
200 3 —

Abbildung 6 Ausschnitt KNOSIMO 5.1 Simulation MSP

In der ASP weisen 4 der 6 Verkehrsstrome eine Verkehrsqualitat A auf,
der Strom Nr. 12 (Rechtsabbieger von der Badistrasse Richtung Ab3)
weist eine Verkehrsqualitat C und der Strom Nr. 10 (Linksabbieger von der
Badistrasse Richtung Zentrum) weist eineVerkehrsqualitat D auf. Dies ist
insbesondere auf die saisonale und wetterabhangige Belastung des Kno-
tens durch das Freibad zu begrinden. Da das Freibad die Verkehrsqualitat
nur an wenigen Tagen im Jahr beeinflusst, ist dies als unproblematisch zu
beurteilen. Zudem erfolgt ein allfalliger Rlickstau in die Badistrasse und be-
lastet nicht die Ubergeordnete Spitalstrasse. Der Knoten bietet auch in der
ASP keine verkehrstechnischen Probleme.
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Verkehrsnachweis Badi- / Spitalstrasse

Ubersicht von 17:00 bis 18:00

Stem VZ VZ VE VZ RS RS RS RS H H H Fz= Fz Fz |Q5V
ges muft 85% max mutt 83% 95% max  ges ouft max ang.  abgz wart
[min] [sec] [sec] [sec] [Kfz] [Efz] [Efz] [Efz] [ [ [ [EE KE] EE] ) [

1 44 129 170 223 00 0 0 2 22 11 5 21 21 0 A

2 36 03 40 163 00 0 0 7 66 01 7 68T 697 0 A

8 00 00 00 00 00 0 0 0 0.0 0 410 410 0 A

9 Q00 00 00 00 00 0 0 0 0.0 o 27T 7 0 A

10 31.% 453 740 3018 04 1 2 5 7% 18 5 4 41 1 D

12 334 287 460 2536 04 1 2 6 128 18 8 T 68 2 C
Sum 733 35 3018 02 7 0.2 5 1266

Ubersicht von 17:00 bis 18:00

69 44
12 10
J LD
K~ 9 25
A —e— 5 402
23 1 = WK
693 2 —— B

C

Abbildung 7 Ausschnitt KNOSIMO 5.1 Simulation ASP

Dibendorf, 18. Mai 2018

Gossweiler Ingenieure AG

Lukas Kochli
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Anhang 4

Anhang - Privater Gestaltungsplan Spitalstrasse

Ausbauvariante Stichstrasse

Gossweiler Ingenieure AG, Dibendorf

1. Oktober 2018
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Aktennotiz Nr. 05

Projekt / Objekt

Thema

Ort

Datum / Zeit

Projektnummer

Teilnehmer

Geht an

Beilagen

Kopie an

Realisierung QP Waldau, Riiti ZH Gossweiler Ingenieure AG
Neuhofstrasse 34
8600 Dibendorf

Besprechung Aktueller Stand Amt fiir Telefon 044 802 77 11
www.gossweiler.com

Verkehr

. Sachbearbeiter Lukas K&chli
Amt fUr Verkehr, Kaspar-Escher-Haus, Direktwahl 044 802 77 55
Sitzungszimmer 352, Zurich E-Mail Kol@gossweiler.com

23.03.2018, 14.00 - 15.00

rt.1003

Tobias Etter, Entwicklungsingenieur Gebiet Siid, Amt fir Verkehr
Felix Biasio, Gossweiler Ingenieure AG
Lukas Koéchli, Gossweiler Ingenieure AG

Teilnehmer

Verkehrszahlen der Spitalstrasse (2014)
Ausbau der Stichstrasse Stand 13.03.2018

Jan Schaufelberger, Gemeinde Rti
Sven Hegi, Gemeinde Ruiti

Zusammenfassung der Ergebnisse

Text

Zustandig / Termin

1 Ausfahrt Stichstrasse in Spitalstrasse

Durch die Gemeinde wird ein MZS als nicht geeignete Massnahme erachtet,
weshalb eine Losung ausgearbeitet wurde, welche das Ein- und Ausfahren in
die neue Stichstrasse ohne Fahrbahnlberschreitungen méglich macht.

Da der vorgesehene Ausbau der Stichstrasse Grundstlicke im Eigentum des
Immobilienamtes Kanton Zlrich umfasst, ist mit Frau Pantic Kontakt aufzuneh-

men.

Eine Optimierung des Wechsels von Radweg auf Fahrbahn auf der stdlichen
Seite der Spitalstrasse ist im Rahmen des Projekts QP Waldau nicht weiter zu

prufen.

20180323_ Aktennotiz_05_SitzungAfV.docx
27. Méarz 2018/ Kol



Realisierung QP Waldau, RUti ZH: Besprechung Aktueller Stand
Amt fur Verkehr

2 Trennung Anlieferung und Zu- / Wegfahrt PW

Fur Tobias Etter stellt die gemass Projekt vorgesehene getrennte Ein- und Aus-
fahrt fUr die Anlieferung im westlichen Bereich Uber die Stichstrasse (ca. 5
LKW, 15 Lieferwagen pro Tag) und eine Ein- und Ausfahrt fir PKW's im &stli-
chen Bereich Uber die "Badistrasse" (ca. 135 PP davon ca. 15 Besucher-PP) auf-
grund der zu erwartenden Verkehrsaufkommen kein Problem dar und sollte
ohne Abbiegespur realisierbar sein.

Die vorgesehene Losung wird begrisst, da im Bereich der "Badistrasse" die
Sichtweiten wie auch das Temporegime (Tempo 50) besser sind als im westli-
chen Bereich. Da Uber die "Badistrasse" nur noch das Freibad wie auch die
Schule erschlossen wird, ist kiinftig nicht mit einer noch grésseren Verkehrsbe-
lastung zu rechnen.

3 Badistrasse
Fur die Ausfahrt "Badistrasse" mit ca. 300 - 350 Fahrten pro Tag ist der Nach-
weis zu erbringen, dass mindestens eine Verkehrsqualitdt D sichergestellt wird.

Die Spitalstrasse wies im Jahr 2014 im Bereich der "Badistrasse" einen DTV
von 5'150 (Richtung Zentrum) und 5'300 auf.

Im Rahmen des Gestaltungsplans ist sicherzustellen, dass die Einfahrt von der
Spital- in die "Badistrasse" ohne Rlckstau ermdglicht wird. Es ist daher eine
Einfahrt im Kreuzungsbereich nicht zulédssig.

4 Folgende Punkte werden noch abgeklart:

Leistungsnachweis der Ausfahrt "Badistrasse" erstellen
mind. Qualitatsstufe D

Optimierung der Stichstrasse und aufzeigen der Gefélle
Anfrage an das Immobilienamt bzgl. Landflache Stichstrasse

Dubendorf, 27. Méarz 2018

Gossweiler Ingenieure AG

Lukas Kocehli

20180323_ Aktennotiz_05_SitzungAfV.docx
27. Mérz 2018/ Kol
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Gossweiler Ing. AG
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Anhang 5

Anhang - Privater Gestaltungsplan Spitalstrasse

Nachweis Loschwasserversorgung

Frei + Krauer AG, Rapperswil

1. Oktober 2018









N Kanton Ziirich
Amtsblatt

Rubrik: Raumplanung Publizierende Stelle:

Unterrubrik: Nutzungsplanung/Sondernutzungsplanung Gemeinde RUti - Bauamt, Breitenhofstrasse 30, 8630 Ruti ZH
Publikationsdatum: KABZH - 14.06.2019

Meldungsnummer: RP-ZH02-0000000323

Kanton: ZH

Privater Gestaltungsplan "Spitalstrasse", Bekanntmachung des Inkrafttretens

Betrifft: 8630 Ruti ZH

Der private Gestaltungsplan "Spitalstrasse" wurde von den
Stimmberechtigten der Gemeinde R{ti an der Gemeindever-
sammlung vom 10. Dezember 2018 und von der Baudirekti-
on mit Verfligung Nr. 19-0117 vom 10. April 2019 geneh-
migt. Gemass Rechtskraftbescheinigung des Baurekursge-
richts vom 12. Juni 2019 ist kein Rechtsmittel ergriffen wor-
den. Der private Gestaltungsplan "Spitalstrasse" tritt am Tag
nach der Publikation in Kraft.
Beschluss-/Verfligungsdatum: 14.06.2019

Rechtliche Hinweise:

Anmeldestelle fiir Forderungen, Einsprachen oder Re-
kurse:

Gemeinde RUti - Bauamt

Breitenhofstrasse 30

8630 Ruti ZH
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