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Gultige BZO vom 21. September 2015 (erganzt 15.12.2021)

Mitte:
Beantragte neue BZO

rot = Anderungen gegeniiber rechtskréaftiger BZO
gelb hinterlegt = Anderungen aufgrund IVHB
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Gultige Fassung

. ZONENORDNUNG

Art.1  Zoneneinteilung

Das Gemeindegebiet wird, soweit es nicht kantonalen oder regio-
nalen Nutzungszonen zugewiesen oder mit Wald bestockt ist, in
folgende Zonen (Z) eingeteilt, in denen unter Vorbehalt besonde-
rer Anordnungen im Zonenplan die nachstehenden Empfindlich-
keitsstufen (ES) gemass Larmschutzverordnung gelten:

1. Bauzonen z ES
Kernzonen

e Kernzone | Kl M
e Kernzonella Klla =
e Kernzonellb Kilb I
e Kernzone lll Kl M
Zentrumszone z M
Wohnzonen

e 1-geschossige Wohnzone W1 I
e 2-geschossige Wohnzone, locker W2a I
e 2-geschossige Wohnzone, dicht W2b I
e 3-geschossige Wohnzone W3 I
e 4-geschossige Wohnzone W4 I
Wohnzonen mit Gewerbeerleichterung

e 2-geschossige Wohnzone mit Gewerbeerleichterung wWG2 il
e 3-geschossige Wohnzone mit Gewerbeerleichterung WG3 Il
e 4-geschossige Wohnzone mit Gewerbeerleichterung WG4 il
Gewerbe- und Industriezonen

e Gewerbezone G I
e Industriezone \ IV*
Zone fur &ffentliche Bauten Oe I*
Erholungszone

e A=rFamiliengartenareal E I
e B =Schwimmbadareal E I
e (C=Spiel-und Sportanlagen E I
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Neue Fassung

. ZONENORDNUNG

Art.1  Zoneneinteilung

Das Gemeindegebiet wird, soweit es nicht kantonalen oder regio-
nalen Nutzungszonen zugewiesen oder mit Wald bestockt ist, in
folgende Zonen (Z) eingeteilt, in denen unter Vorbehalt besonde-
rer Anordnungen im Zonenplan die nachstehenden Empfindlich-
keitsstufen (ES) gemass Larmschutzverordnung gelten:

1. Bauzonen z ES
Kernzonen

e Kernzone | Kl M
e Kernzonella Klla I
e Kernzonellb Kll'b I
e Kernzone llI Kl M
Zentrumszonen

e 4-geschossige Zentrumszone Z4/100
e 5-geschossige Zentrumszone Z6/150 Il
Wohnzonen

e 1-geschossige Wohnzone W1/20 1l
e 2-geschossige Wohnzone, locker W2a/30 I
e 2-geschossige Wohnzone, dicht W2b/40 1l
e 3-geschossige Wohnzone W3/60 I
e 4-geschossige Wohnzone w4/80 I
Wohnzonen mit Gewerbeerleichterung

e 2-geschossige Wohnzone mit Gewerbeerleichterung WG2/40
e 3-geschossige Wohnzone mit Gewerbeerleichterung WG3/60 I
e 4-geschossige Wohnzone mit Gewerbeerleichterung WG4/80 I
Gewerbe- und Industriezonen

e Gewerbezone G5 I
e Industriezone 17 [V*
Zone fur &ffentliche Bauten Oe 1*
Erholungszonen

e Familiengartenareal Ea 1
e Schwimmbadareal Eb I
e Spiel- und Sportanlagen Ec/9 Il

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Unterscheidung der Zentrumszonen aufgrund
markant unterschiedlichen Bestands und
Entwicklungszielen

Ergéinzung der Zonenbezeichnungen gemdss
Anforderungen der VDNP
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Gultige Fassung

2. Freihaltezone F Il
3. Reservezone R Il

*Abweichung: Fir die im Plan speziell gekennzeichneten Gebiete gilt eine
abweichende Empfindlichkeitsstufe (ES).

Art.2  Massgebliche Plane

Fur die Abgrenzung der Zonen und fur Anordnungen innerhalb
der Zonen ist der Original-Zonenplan 1:5000 massgebend. Fur die
Kernzonen gelten zusatzlich die Kernzonenplane 1:1000, fur die
Wald- und Gewdsserabstandslinien die entsprechenden Ergan-
zungsplane 1:500 / 1:1000 und fur die Festlegung der Anzahl
Fahrzeugabstellpldtze der Original-Ubersichtsplan 1:5000
«Reduktionsgebiete Autoabstellplatze».
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Neue Fassung

2. Freihaltezone F Il
3. Reservezone R Il

*Abweichung: Fir die im Plan speziell gekennzeichneten Gebiete gilt eine
abweichende Empfindlichkeitsstufe (ES).

Art.2  Massgebliche Plane

Fur die Abgrenzung der Zonen und fur Anordnungen innerhalb
der Zonen ist der Original-Zonenplan 1:5000 massgebend. Fur die
Kernzonen gelten zusatzlich die Kernzonenplane 1:1000, fur die
Wald- und Gewdsserabstandslinien die entsprechenden Ergan-
zungsplane 1:500 / 1:1000, fur die empfindlichen Siedlungsrander
der Erganzungsplan Begriinung und fur die Festlegung der Anzahl
Fahrzeugabstellpldtze (massgeblicher Bedarf) der Original-Uber-
sichtsplan 1:5000 «Reduktionsgebiete Autoabstellpldtze».

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Nennung neuer Ergdnzungsplan
Prézisierung
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Gultige Fassung

1. ZONENVORSCHRIFTEN
A. KERNZONEN

1. Allgemeine Vorschriften

a) Grundbestimmungen

Art.3  Zweckbestimmung

Die Kernzonen bezwecken im Allgemeinen:

a) den Schutz der Ortsbilder von regionaler und kommunaler
Bedeutung;

b) die Erhaltung der Eigenart des Dorfkerns mit den Quartieren
Schlossberg und Weinberg sowie der Ortsteile Ferrach, Unter-
und Oberfagswil sowie Unter-Moos;

¢) eine sinnvolle Erweiterung der bestehenden Uberbauung

durch gestalterisch gut eingefligte Neubauten.

Um- und Neubauten haben sich an den bestehenden Merkmalen
der jeweiligen Ortsteile zu orientieren. Die einzelnen Ortsteile
weisen speziell folgende strukturellen Merkmale auf:

Dorfkern: Das Ortsbild wird gepragt durch die ehemalige Kloster-
anlage als historisches Zentrum, die Fabrikantenvillen samt park-
dhnlichem Umschwung sowie den zahlreichen, tberwiegend 2-
bis 3-geschossigen Wohn- und Geschaftsbauten entlang der
Strassenzlge. Insgesamt resultiert dadurch ein halbstddtisches
Erscheinungsbild, was RUti als Zentrum von regionaler Bedeutung
unterstreicht.

Ferrach: Der ehemalige Weiler Ferrach wird beeinflusst durch die
letzten landlich gepragten 2-geschossigen Bauten, die entlang der
Alt-Ferrachstrasse aufgereiht bzw. zu kleinen Gruppen zusam-
mengefasst sind.

Unter- und Oberfagswil: Der Weiler zeichnet sich aus durch die
Uberwiegend 2-geschossigen Wohn- und Okonomiebauten ent-
lang des Strassenzuges und durch seine landliche Umgebung.
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Neue Fassung

1. ZONENVORSCHRIFTEN
A. KERNZONEN

1. Allgemeine Vorschriften

a) Grundbestimmungen

Art.3  Zweckbestimmung

Die Kernzonen bezwecken im Allgemeinen:

a) den Schutz der Ortsbilder von regionaler und kommunaler
Bedeutung;

b) die Erhaltung der Eigenart des Dorfkerns mit den Quartieren
Schlossberg und Weinberg sowie der Ortsteile Ferrach, Unter-
und Oberfagswil sowie Unter-Moos;

¢) eine sinnvolle Erweiterung der bestehenden Uberbauung

durch gestalterisch gut eingefligte Neubauten.

Um- und Neubauten haben sich an den bestehenden Merkmalen
der jeweiligen Ortsteile zu orientieren. Die einzelnen Ortsteile
weisen speziell folgende strukturellen Merkmale auf:

Dorfkern: Das Ortsbild wird gepragt durch die ehemalige Kloster-
anlage als historisches Zentrum, die Fabrikantenvillen samt park-
dhnlichem Umschwung sowie die zahlreichen, Uberwiegend 2- bis
3-geschossigen Wohn- und Geschaftsbauten entlang der
Strassenzlge. Insgesamt resultiert dadurch ein halbstddtisches
Erscheinungsbild, was RUti als Zentrum von regionaler Bedeutung
unterstreicht.

Ferrach: Der ehemalige Weiler Ferrach wird beeinflusst durch die
letzten landlich gepragten 2-geschossigen Bauten, die entlang der
Alt-Ferrachstrasse aufgereiht bzw. zu kleinen Gruppen zusam-
mengefasst sind.

Unter- und Oberfagswil: Der Weiler zeichnet sich aus durch die
Uberwiegend 2-geschossigen Wohn- und Okonomiebauten ent-
lang des Strassenzuges und durch seine landliche Umgebung.

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise
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Gultige Fassung

Unter Moos: Das Erscheinungsbild des Weilers Unter Moos ist
gepragt durch seine kompakte Hofstruktur mit seinen Uberwie-
gend 2-geschossigen Wohn- und Okonomiebauten in ldndlicher
Umgebung.

Weinberg: Das Quartier an der Hangterrasse hat durch sein
rasterartiges Strassensystem, den regelmadssig aufgereihten 2-
oder 3-geschossigen ehemaligen Arbeiterhausern in offener Bau-
weise sowie den grosszigigen Gartenanteilen ein einheitliches
Erscheinungsbild.

Schlossberg: Das Quartier zeichnet sich aus durch seine wirfel-
formigen, entlang des ansteigenden Hugelrlckens gleichmassig
verteilten Bauten. Der homogene Charakter der relativ dicht an-
geordneten 2- und 3-geschossigen Bauten wird durch den klein-
raumigen Strassenraum noch akzentuiert. Dabei fallt auf, dass die
Gebdude meist nicht direkt an der Strasse, sondern hinter Vor-
platzen und eingezaunten Vorgarten stehen. Die gegen Stden
gerichtete, stark begriinte Hangkante wird gepragt durch die
beiden Schulhauser und die villenartigen Wohnhduser.

Art.4  Gestaltung

TBauten, Anlagen, Umschwung, Ausstattungen und Ausriistungen
sind fur sich und in ihrem Zusammenhang mit der baulichen Um-
gebung im Ganzen und in ihren einzelnen Teilen so zu gestalten,
dass eine gute Gesamtwirkung erreicht wird; diese Anforderung
gilt auch fur Materialien und Farben.

2 Aussenrenovationen, namentlich die Erneuerung des Aussen-
putzes, der Neuanstrich von Fassaden, das Auswechseln von
Fenstern, Fensterldaden und anderen fassadenbildenden Elemen-
ten sowie das Neueindecken von Ddchern haben die Gestaltungs-
anforderungen fur Neu- und Umbauten in der entsprechenden
Kernzone zu erflllen.

3 Sichtbare Untergeschosse sind in der Regel als Sockel zu ge-
stalten.
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Neue Fassung

Unter Moos: Das Erscheinungsbild des Weilers Unter Moos ist
gepragt durch seine kompakte Hofstruktur mit seinen Uberwie-
gend 2-geschossigen Wohn- und Okonomiebauten in landlicher
Umgebung.

Weinberg: Das Quartier an der Hangterrasse hat durch sein
rasterartiges Strassensystem, die regelmadssig aufgereihten 2-
oder 3-geschossigen ehemaligen Arbeiterhauser in offener Bau-
weise sowie die grosszigigen Gartenanteile ein einheitliches
Erscheinungsbild.

Schlossberg: Das Quartier zeichnet sich aus durch seine wirfel-
formigen, entlang des ansteigenden HUgelrlckens gleichmassig
verteilten Bauten. Der homogene Charakter der relativ dicht an-
geordneten 2- und 3-geschossigen Bauten wird durch den klein-
raumigen Strassenraum noch akzentuiert. Dabei fallt auf, dass die
Gebdude meist nicht direkt an der Strasse, sondern hinter Vor-
platzen und eingezaunten Vorgarten stehen. Die gegen Stden
gerichtete, stark begriinte Hangkante wird gepragt durch die
beiden Schulhauser und die villenartigen Wohnhduser.

Art.4  Gestaltung

TBauten, Anlagen, Umschwung, Ausstattungen und Ausriistungen
sind fur sich und in ihrem Zusammenhang mit der baulichen Um-
gebung im Ganzen und in ihren einzelnen Teilen so zu gestalten,
dass eine gute Gesamtwirkung erreicht wird; diese Anforderung
gilt auch fur Materialien und Farben.

2 Aussenrenovationen, namentlich die Erneuerung des Aussen-
putzes, der Neuanstrich von Fassaden, das Auswechseln von
Fenstern, Fensterldaden und anderen fassadenbildenden Elemen-
ten sowie das Neueindecken von Ddchern haben die Gestaltungs-
anforderungen fur Neu- und Umbauten in der entsprechenden
Kernzone zu erflllen.

3 Sichtbare Untergeschosse sind in der Regel als Sockel zu ge-
stalten.

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise
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Gultige Fassung

4 Solaranlagen auf Schragdachern sind dachflachenbindig und
zusammenhangend auszubilden. Soweit sie nicht die gesamte
Dachflache einnehmen, sind sie im Trauf- oder im Firstbereich an-
zuordnen. Bei bestehenden Bauten sind geringfugige, konstruktiv
bedingte Uberragungen der Dachfliche zuléssig.

b) Bauweise
aa) Ersatzbauweise
Art.5  Bauweise, spezielle Bestimmungen

" Die in den Kernzonenplanen rot bezeichneten Gebaude oder
Gebdudeteile sind fur den Ortsteil wichtige Bauten, welche den
Strassenraum pragen. Sie durfen nur unter Beibehaltung der La-
ge, des Gebaudeumrisses, des Gebaudeprofils und der wesent-
lichen Elemente des Erscheinungsbildes umgebaut oder ersetzt
werden. Geringflugige Abweichungen kdnnen gestattet oder ange-
ordnet werden, wenn dies im Interesse des Ortsbildschutzes, der
Wohnhygiene, der Verkehrssicherheit, der Energieeffizienz oder
des Gewasserraums liegt.

2 Bei Ersatzbauten von Okonomiegebauden sind (iberdies Ab-
weichungen von der Lage und vom dusseren Erscheinungsbild im
Rahmen der Vorschriften fUr Neubauten zuldssig, wenn sie fur die
geanderte Nutzweise des Gebdudes erforderlich und mit dem
Ortsbild vereinbar sind.

SUTER * VON KANEL * WILD

Neue Fassung

4 Solaranlagen sind nach Massgabe des Ubergeordneten Rechts
zulassig.

b) Bauweise
aa) Ersatzbauweise
Art.5  Spezielle Bestimmungen

" Die in den Kernzonenplanen rot bezeichneten Gebaude oder
Gebdudeteile sind fur den Ortsteil wichtige Bauten, welche den
Strassenraum pragen. Sie durfen nur unter Beibehaltung der La-
ge, des Gebaudeumrisses, des Gebaudeprofils und der wesent-
lichen Elemente des Erscheinungsbildes umgebaut oder ersetzt
werden. Geringflugige Abweichungen kdnnen gestattet oder ange-
ordnet werden, wenn dies im Interesse des Ortsbildschutzes, der
Wohnhygiene, der Verkehrssicherheit, der Energieeffizienz oder
des Gewasserraums liegt.

2 Bei Ersatzbauten von Okonomiegebauden sind (iberdies Ab-
weichungen von der Lage und vom dusseren Erscheinungsbild im
Rahmen der Vorschriften fUr Neubauten zuldssig, wenn sie fur die
geanderte Nutzweise des Gebdudes erforderlich und mit dem
Ortsbild vereinbar sind.

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Die Zuldssigkeit von Solaranlagen auf Déchern
in der Kernzone ergibt sich aus dem Bundes-
recht. Es besteht keine Rechtsgrundlage,
stdrkere Einschrdnkungen vorzunehmen.
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Gultige Fassung

bb)
Art. 6

Gestaltungsvorschriften fiir Neubauten

Fassadengestaltung

' Es sind die ortstblichen Materialien und Farben zu verwenden.
Die Fassaden von Hauptgebauden sind in der Regel als Fachwerk-
bau oder in verputztem Mauerwerk auszufuhren. Putz mit Fan-
tasiestrukturen; grelle, auffallende oder reflektierende Materialien
und Farben sind nicht gestattet.

2 Fenster haben in der Regel hochrechteckige Form aufzuweisen.
Es kdnnen zweiflUglige Fenster, Fenstereinfassungen aus Natur-
stein, Kunststein oder Holz, die Unterteilung der Fenster mit
aussenliegenden Sprossen und die Verwendung von Fensterladen
verlangt werden. Die Zusammenfassung zu Fenstergruppen oder
Reihenfenstern ist in der herkdmmlichen Weise vorzunehmen.

3 Aussentreppen sind in ortstblichem Natur- oder Kunststein
auszufuhren; an den ruckwartigen Fassaden sind Treppen aus
Holz oder anderen Materialien zuldssig. Aussenttren sind in
Form, Material und Art auf die Fassadengestaltung abzustimmen.

Art.7  Dachgestaltung

" Die Dacher sind mit Tonziegeln einzudecken, die dem Charakter
der Bauten entsprechen und mit den umgebenden Dachern
harmonieren. Andere Materialien sind zuldssig, wenn deren
Struktur, Art und Farbe derjenigen von Tonziegeln entspricht.

2 Dachgeschosse sind in der Regel giebelseitig zu belichten. Dach-
aufbauten sind im ersten Dachgeschoss zuldssig, wenn sie sich in
ihrer Anzahl, ihrer Form, Dimension, Gestaltung und Materialisie-
rung gut in den Gesamteindruck des Gebaudes einflgen. Sie sind
als Giebellukarnen, Schleppgauben oder Ochsenaugen auszu-
bilden. Im zweiten Dachgeschoss sind Dachaufbauten nicht zu-
lassig.

SUTER * VON KANEL * WILD

Neue Fassung

bb)
Art. 6

Gestaltungsvorschriften fiir Neubauten

Fassadengestaltung

' Es sind die ortstblichen Materialien und Farben zu verwenden.
Die Fassaden von Hauptgebauden sind in der Regel als Fachwerk-
bau oder in verputztem Mauerwerk auszufuhren. Putz mit Fan-
tasiestrukturen; grelle, auffallende oder reflektierende Materialien
und Farben sind nicht gestattet.

2 Fenster haben in der Regel hochrechteckige Form aufzuweisen.
Es kdnnen zweiflUglige Fenster, Fenstereinfassungen aus Natur-
stein, Kunststein oder Holz, die Unterteilung der Fenster mit
aussenliegenden Sprossen und die Verwendung von Fensterladen
verlangt werden. Die Zusammenfassung zu Fenstergruppen oder
Reihenfenstern ist in der herkdmmlichen Weise vorzunehmen.

3 Aussentreppen sind in ortstblichem Natur- oder Kunststein
auszufuhren; an den ruckwartigen Fassaden sind Treppen aus
Holz oder anderen Materialien zuldssig. Aussenttren sind in
Form, Material und Art auf die Fassadengestaltung abzustimmen.

Art.7  Dachgestaltung

" Die Dacher sind, soweit diese nicht mit Solaranlagen eingedeckt
sind, mit Tonziegeln einzudecken, die dem Charakter der Bauten
entsprechen und mit den umgebenden Dachern harmonieren.
Andere Materialien sind zulassig, wenn deren Struktur, Art und
Farbe derjenigen von Tonziegeln entspricht.

2 Dachgeschosse sind in der Regel giebelseitig zu belichten. Dach-
aufbauten sind im ersten Dachgeschoss zuldssig, wenn sie sich in
ihrer Anzahl, ihrer Form, Dimension, Gestaltung und Materialisie-
rung gut in den Gesamteindruck des Gebaudes einflgen. Dach-
aufbauten durfen einen Drittel der betreffenden Fassadenlange
nicht Uberschreiten. Sie sind als Giebellukarnen, Schleppgauben
oder Ochsenaugen auszubilden. Im zweiten Dachgeschoss sind
Dachaufbauten nicht zuldssig.

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Prézisierung

IVHB: Dachaufbauten sollen in Kernzonen
weiterhin nur auf einem Drittel der Fassaden-
ldnge zuldssig sein. Die Anderung gemdss
IVHB wird mit der Ergénzung des Artikels
Ubersteuert.
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Gultige Fassung

3 Dacheinschnitte sind nicht gestattet.

4 Liegende Dachfenster missen hochrechteckige Form aufweisen.
Pro 50 m?Dachflache darf nicht mehr als ein Dachfenster von
maximal 0.5 m? Glasflache verwendet werden.

° Bei grossflachigen, gestalterisch sorgfaltig ausgebildeten Solar-
anlagen durfen anstelle eines Solarmoduls auch einzelne grossere
Dachflachenfenster eingefligt werden. Sie sind unauffallig und
flachenbundig in die Solaranlage zu integrieren.

® Dachflachenlichtbander sind zuldssig, wenn sie sich gut in das
Dach und den Gesamteindruck des Gebadudes einfugen.

7 Kamine sind in Anzahl und Grésse auf das technisch Notwendige
zu beschranken. Bei Umbauten sind bei den in den Kernzonen-
planen rot bezeichneten Gebauden die Kamine in der Regel mit
herkdmmlichen Kaminhudten auszustatten. Bei Neu- und Ersatz-
bauten sind auch zeitgemasse Formen zuldssig, sofern sie sich
gut in das Ortsbild einordnen.

c) Nutzweise

Art. 8 Nutzweise

Es sind Wohnungen, Buros, Ateliers, Praxen, Laden und madssig
stérende Gewerbe zulassig. In der Kernzone Il b sind nur nicht
stérende Betriebe zulassig.

d)
Art. 9

Gebaudeabbruch
Gebaudeabbruch

Der Abbruch von Gebauden darf nur bewilligt werden, wenn die
Baullcke das Ortsbild nicht beeintrachtigt oder wenn die Aus-
fUhrung eines Ersatzbaues gesichert ist.

SUTER * VON KANEL * WILD

Neue Fassung

3 Dacheinschnitte sind nicht gestattet.

4 Liegende Dachfenster missen hochrechteckige Form aufweisen.
Pro 50 m?Dachflache darf nicht mehr als ein Dachfenster von
maximal 0.6 m? Glasflache verwendet werden.

° Bei grossflachigen, gestalterisch sorgfaltig ausgebildeten Solar-
anlagen durfen anstelle eines Solarmoduls auch einzelne grossere
Dachflachenfenster eingefligt werden. Sie sind unauffallig und
flachenbundig in die Solaranlage zu integrieren.

® Dachflachenlichtbander sind zuldssig, wenn sie sich gut in das
Dach und den Gesamteindruck des Gebdudes einfugen.

7 Kamine sind in Anzahl und Grésse auf das technisch Notwendige
zu beschranken. Bei Umbauten sind bei den in den Kernzonen-
planen rot bezeichneten Gebduden die Kamine in der Regel mit
herkdmmlichen KaminhUten auszustatten. Bei Neu- und Ersatz-
bauten sind auch zeitgemasse Formen zulassig, sofern sie sich gut
in das Ortsbild einordnen.

c) Nutzweise

Art. 8 Nutzweise

Es sind Wohnungen, Buros, Ateliers, Praxen, Laden und massig
stérende Gewerbe zulassig. In der Kernzone Il b sind nur nicht
stérende Betriebe zuldssig.

d)
Art. 9

Gebaudeabbruch
Gebaudeabbruch

Der Abbruch von Gebauden darf nur bewilligt werden, wenn die
Baullcke das Ortsbild nicht beeintrachtigt oder wenn die Aus-
fUhrung eines Ersatzbaues gesichert ist.

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Um Dachgeschosse besser nutzbar zu machen
und eine grossere Flexibilitdt bei der Auswahl
der Dachficichenfester zu ermdglichen, wird
die zuldissige Grosse leicht angehoben.

10



Teilrevision Nutzungsplanung, Ruti ZH
Bau- und Zonenordnung - synoptische Darstellung

Gultige Fassung

e) Terraingestaltung

Art. 10 Umgebung

" Terrainveranderungen sind auf ein Minimum zu beschranken.
Veranderungen konnen bewilligt werden, sofern das gestaltete
Terrain dem jeweiligen Strassenniveau angepasst wird und
gegeniiber dem Nachbargrundstuick fliessende Ubergange
gewahrleistet sind.

2 Die Vorgérten sind zu erhalten. Notwendige Hartflachen sind in
der Regel zu chaussieren oder mit einer Pflasterung zu versehen.
Die traditionelle Umgebungsgestaltung ist bei Umbauten in ihrer
Eigenart moglichst zu Ubernehmen. Bei Ersatz- und Neubauten ist
sie unter Beachtung der herkémmlichen Vorplatz- und Vorgarten-
struktur weiterzuentwickeln.

3 Die in den Kernzonenplanen bezeichneten Brunnen sind zu
erhalten. Bei einem Ersatz infolge bautechnischer Mangel sind sie
durch Brunnen mit gleichwertiger ortstypischer Erscheinung zu
ersetzen.

4 Die in den Kernzonenplanen bezeichneten raumwirksamen
Mauern sind zu erhalten. Bei einem Ersatz infolge bautechnischer
Mangel sind sie durch Mauern mit gleichwertiger ortstypischer
Erscheinung zu ersetzen.

° Die in den Kernzonenplanen bezeichneten Freirdaume sind zu
erhalten. Es durfen keine oberirdischen Bauten erstellt werden.

® Die in den Kernzonenplanen bezeichneten Platz- und Strassen-
raume sind in ihren konzeptionellen Bestandteilen zu erhalten
bzw. aufzuwerten. Pragende Merkmale, wie herkémmliche Chaus-
sierungen, Pflasterungen, Brunnenplatze, Mauern und Einfrie-
dungen sowie Baume und Garten sind zu erhalten bzw. wieder-
herzustellen.

SUTER * VON KANEL * WILD

Neue Fassung

e) Terraingestaltung

Art. 10 Umgebung

" Terrainveranderungen sind auf ein Minimum zu beschranken.
Veranderungen konnen bewilligt werden, sofern das gestaltete
Terrain dem jeweiligen Strassenniveau angepasst wird und
gegeniiber dem Nachbargrundstiick fliessende Ubergange
gewahrleistet sind.

2 Die Vorgérten sind zu erhalten. Notwendige Hartflachen sind in
der Regel zu chaussieren oder mit einer Pflasterung zu versehen.
Die traditionelle Umgebungsgestaltung ist bei Umbauten in ihrer
Eigenart moglichst zu Ubernehmen. Bei Ersatz- und Neubauten ist
sie unter Beachtung der herkdmmlichen Vorplatz- und Vorgarten-
struktur weiterzuentwickeln.

3 Die in den Kernzonenplanen bezeichneten Brunnen sind zu
erhalten. Bei einem Ersatz infolge bautechnischer Mangel sind sie
durch Brunnen mit gleichwertiger ortstypischer Erscheinung zu
ersetzen.

4 Die in den Kernzonenplanen bezeichneten raumwirksamen
Mauern sind zu erhalten. Bei einem Ersatz infolge bautechnischer
Mangel sind sie durch Mauern mit gleichwertiger ortstypischer
Erscheinung zu ersetzen.

® Stutzmauern und geschlossene Einfriedungen sind generell in
ortstblicher Weise und wenn maoglich so auszugestalten, dass
diese einen 6kologischen Mehrwert bieten (z.B. Trockenmauer).
Ortsubliche Einfriedungen weisen eine Sockelmauer mit offenem
Staketengelander auf.

° Die in den Kernzonenplanen bezeichneten Freirdaume sind zu
erhalten. Es durfen keine oberirdischen Bauten erstellt werden.

’ Die in den Kernzonenplanen bezeichneten Platz- und Strassen-
raume sind in ihren konzeptionellen Bestandteilen zu erhalten
bzw. aufzuwerten. Pragende Merkmale, wie herkémmliche Chaus-
sierungen, Pflasterungen, Brunnenplatze, Mauern und Einfrie-
dungen sowie Baume und Garten sind zu erhalten bzw. wieder-
herzustellen.

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise



Teilrevision Nutzungsplanung, Ruti ZH
Bau- und Zonenordnung - synoptische Darstellung

Gultige Fassung

7 Die in den Kernzonenplanen bezeichneten schutzwiirdigen

Baume sind zu erhalten und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen.

8 Abweichungen von Art. 10 Abs. 1 bis 7 kdnnen im Interesse der
Verkehrssicherheit angeordnet werden.

f) Ergdnzende Beatimmungen

Art. 11 Strassenabstand

Das Bauen auf oder das Naherbauen an die Strassengrenze ist
gestattet oder kann vorgeschrieben werden, wenn dadurch das
Ortsbild verbessert und die Verkehrssicherheit und die Wohn-
hygiene nicht beeintrachtigt werden.

Art. 12 Gebaudeabstand, bei brennbaren Aussenwanden

Die kantonale Abstandsverscharfung fur Gebaude mit brennba-
ren Aussenwanden findet keine Anwendung,.

Art. 13 Reklamen

T Reklameanlagen sind unzulassig, wenn sie mit reflektierenden,
aufleuchtenden oder grellen Farben gestaltet sind, wenn sie
blenden oder ihre Lichtintensitat ibermadssig ist, sowie wenn sie
durch Bewegung oder durch wechselnde Lichteffekte wirken.
Reklamen durfen weder Uber das Bedurfnis der Kennzeichnung
eines Betriebes hinausgehen noch sind pro Betrieb und Fassade
mehrere Reklamen gleicher Aussage zuldssig.

2 Die Fléche freistehender Reklamen darf nicht grosser als 1.6 m?
sein. Reklamekasten und -tafeln, Signete etc. an Fassaden durfen
eine maximale Flache von 1.2 m? aufweisen.
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Neue Fassung

8 Die in den Kernzonenplanen bezeichneten schutzwiirdigen
Baume sind zu erhalten und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen.

? Tiefgaragenrampen sind sorgfaltig in die Umgebung einzuord-
nen und wo verhaltnismassig in das Gebaude oder einen Anbau
zu integrieren.

9 Abweichungen von Art. 10 Abs. 1 bis 9 kdnnen im Interesse der
Verkehrssicherheit angeordnet werden.

f) Ergdnzende Bestimmungen

Art. 11 Strassenabstand

Das Bauen auf oder das Naherbauen an die Strassengrenze ist
gestattet oder kann vorgeschrieben werden, wenn dadurch das
Ortsbild verbessert und die Verkehrssicherheit und die Wohn-
hygiene nicht beeintrachtigt werden.

Art. 12 Gebaudeabstand, bei brennbaren Aussenwanden

Die kantonale Abstandsverscharfung fur Gebaude mit brennba-
ren Aussenwanden findet keine Anwendung.

Art. 13 Reklamen

T Reklameanlagen sind unzulassig, wenn sie mit reflektierenden,
aufleuchtenden oder grellen Farben gestaltet sind, wenn sie
blenden oder ihre Lichtintensitat ibermadssig ist, sowie wenn sie
durch Bewegung oder durch wechselnde Lichteffekte wirken.
Reklamen durfen weder Uber das Bedurfnis der Kennzeichnung
eines Betriebes hinausgehen noch sind pro Betrieb und Fassade
mehrere Reklamen gleicher Aussage zuldssig.

2 Die Fléche freistehender Reklamen darf nicht grosser als 1.6 m?
sein. Reklamekasten und -tafeln, Signete etc. an Fassaden durfen
eine maximale Flache von 1.2 m? aufweisen.

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise
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Teilrevision Nutzungsplanung, Ruti ZH
Bau- und Zonenordnung - synoptische Darstellung

Gultige Fassung

3 Schriften dirfen nicht héher als 0.4 m sein und nicht Uber
mehrere Geschosse verlaufen.

4 Reklamen dirfen héchstens 0.8 m von der Fassade vorspringen.

> Abweichungen von den vorstehenden Massvorschriften sind bei
handwerklichen und kinstlerisch gestalteten Schildern zulassig.

Art. 14 Aussenantennen

Innerhalb der Kernzonen ist die Erstellung von Aussenantennen
und anderen, dusserlich in Erscheinung tretenden Einrichtungen
fur den Radio- und Fernsehempfang untersagt, sofern durch
andere technische Einrichtungen gleichwertige Empfangsmog-
lichkeiten gewahrleistet sind.

2. Spezielle Bauvorschriften
a) Kernzone |
Art. 15  Firstrichtung

Die Hauptfirstrichtung hat der Angabe im Kernzonenplan zu
entsprechen.

SUTER * VON KANEL * WILD

Neue Fassung

3 Schriften dirfen nicht héher als 0.4 m sein und nicht Uber
mehrere Geschosse verlaufen.

4 Reklamen dirfen héchstens 0.8 m von der Fassade vorspringen.

> Abweichungen von den vorstehenden Massvorschriften sind bei
handwerklichen und kinstlerisch gestalteten Schildern zulassig.

Art. 14 Aussenantennen

Innerhalb der Kernzonen ist die Erstellung von Aussenantennen
und anderen, dusserlich in Erscheinung tretenden Einrichtungen
fur den Radio- und Fernsehempfang untersagt, sofern durch
andere technische Einrichtungen gleichwertige Empfangsmog-
lichkeiten gewahrleistet sind.

2. Spezielle Bauvorschriften
a) Kernzone |
Art. 15  Firstrichtung

Die Hauptfirstrichtung hat der Angabe im Kernzonenplan zu
entsprechen.

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

13



Teilrevision Nutzungsplanung, Ruti ZH
Bau- und Zonenordnung - synoptische Darstellung

Gultige Fassung Neue Fassung Bemerkungen / Anpassung / Hinweise
Art. 16 Neubauten Grundmasse Art. 16 Neubauten Grundmasse
Fur Neubauten gelten folgende Grundmasse: ! Fir Neubauten gelten folgende Grundmasse:
Kl
Freiflachenziffer mind. 10 % Ereiflschenziffer mind-—% 10 IVHB: Neuer Begriff Grunficichenziffer, auf

Implementierung wird zugunsten einer
Direktanwendung von § 238a PBG verzichtet

Anrechenbare Geschosszahlen: Anrechenbare Geschosszahlen (| | mmmmm
Vollgeschosse max. 3 - Vollgeschosse max. 3
Dachgeschosse max. 2 - Dachgeschosse max. 2

- Untergeschoss " max. 1 /

Gebaudehdhe max. 9.5 m - Fassadenhohe traufseitig max. m 10.4 IVHB: Neuer Begriff
3.3 statt 3.0 m pro Vollgeschoss

Firsthohe max. 7.0 m - Fassadenhdhe giebelseitig max. m 17.4 IVHB: Fassadenhohe + bisherige Firsthéhe
Grundabstand zur Grenze mind. 3.5m - Grundabstand mind. m 3.5
Mehrlangenzuschlag 1/3 der Mehrlange, - Mehrlangenzuschlag 1/3 der Mehrlange, héchstens 6.0 m
hoéchstens 6.0 m
Zuschlagfreie Fassadenlange 20.0m - Zuschlagsfreie Fassadenlange m 20.0
Gebaudelange max. 45.0 m ~Gebdudeldnge e 450
Gebadudetiefe bzw. Gebdudebreite max. 16.0 ~Gebdudebreite e 160

" Das Freilegen von anrechenbaren Untergeschossen ist in der Regel nur bis zu
1.0 m unterhalb des massgebenden Terrains zuldssig. Die Abgrabung darf
dabei gesamthaft nicht mehr als den halben Gebdudeumfang betreffen.

2 Die Gebaudelangen und -breiten haben sich auf ein ortstbliches | Die Kernzone K | liegt vollstindig innerhalb des
Mass zu beschranken und sich in die bestehende Struktur einzu- | schiitzenswerten Ortsbildes. Die Dimensionie-
fugen. rung von Bauten soll anhand der erhdhten ge-
stalterischen Anforderungen beurteilt werden.

3 Die geschlossene Uberbauung ist bis zur zuldssigen Gebaude-
lange gestattet, wenn an ein angrenzendes Gebdude angebaut
oder gleichzeitig gebaut wird.
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Teilrevision Nutzungsplanung, Ruti ZH
Bau- und Zonenordnung - synoptische Darstellung

Gultige Fassung

Art. 17 Schaufenster

Der Einbau von Schaufenstern und Schaukasten ist nur dort ge-
stattet, wo das Ortsbild und das Bauobjekt dadurch nicht beein-
trachtigt wird. Bei Ladengeschossen mit Schaufenstern sind
Fassadenpfeiler von angemessener Breite vorzusehen.

Art. 18 Dachgestaltung

Hauptgebaude haben, soweit nicht die bestehende Dachform
Ubernommen wird, Satteldacher mit beidseitig gleicher Neigung
aufzuweisen. Dachform und -neigung sowie die Firstrichtung
sollen auf diejenige der am nachsten stehenden rot bezeichneten
Wohnbauten abgestimmt werden. Fir besondere Gebaude
konnen andere Dachformen zugelassen werden.

b) Kernzonellaundll b

Art. 19  Firstrichtung

Durch angemessene Variation der Hauptfirstrichtung der Bauten
ist eine monotone Gesamtwirkung zu vermeiden.
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Neue Fassung

Art. 17 Schaufenster

Der Einbau von Schaufenstern und Schaukasten ist nur dort ge-
stattet, wo das Ortsbild und das Bauobjekt dadurch nicht beein-
trachtigt werden. Bei Ladengeschossen mit Schaufenstern sind
Fassadenpfeiler von angemessener Breite vorzusehen.

Art. 18 Dachgestaltung

Hauptgebaude haben, soweit nicht die bestehende Dachform
Ubernommen wird, Satteldacher mit beidseitig gleicher Neigung
aufzuweisen. Dachform und -neigung sowie die Firstrichtung
sollen auf diejenige der am nachsten stehenden rot bezeichneten
Wohnbauten abgestimmt werden. Fur Klein- und Anbauten
kdnnen andere Dachformen zugelassen werden.

b) Kernzonellaundll b

Art. 19  Firstrichtung

Wo angegeben, hat die Hauptfirstrichtung den Angaben im Kern-
zonenplan zu entsprechen. Ansonsten ist durch angemessene
Variation der Hauptfirstrichtung der Bauten ist eine monotone
Gesamtwirkung zu vermeiden.

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Keine Anbaute

Kleinbaute

Im Gebiet «Schilten Ntini» wird eine Haupt-
firstrichtung im Kernzonenplan definiert.
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Teilrevision Nutzungsplanung, Ruti ZH
Bau- und Zonenordnung - synoptische Darstellung

Gultige Fassung

Art. 20 Neubauten

Fur Neubauten gelten folgende Grundmasse:

Neue Fassung

Art. 20 Neubauten

! Fir Neubauten gelten folgende Grundmasse:

Klla Kllb Klla Kllb
Freiflachenziffer mind. 20 % mind. 50 % e B 20 s
Anrechenbare Geschosszahlen: Anrechenbare Geschosszahlen:
Vollgeschosse max. 3 max. 2 - Vollgeschosse max. 3 2
Dachgeschosse max. 2 max. 2 - Dachgeschosse max. 2 2

- Untergeschoss " max. 1 1

Gebadudehohe max. 9.5 m max. 8.1 m - Fassadenhohe traufseitig max. m 104 8.1
Firsthohe max. 7.0 m max. 5.5 m - Fassadenhohe giebelseitig max. m 17.4 13.6
Grundabstand zur Grenze mind. 3.5m mind. 5.0 - Grundabstand mind. m 3.5 5.0
Mehrlangenzuschlag 1/3 der - Mehrlangenzuschlag 1/3 der Mehrlange, héchstens 6.0 m

Mehrlange,

hochstens 6.0 m
Zuschlagsfreie Fassadenlange 20.0m 16.0m - Zuschlagsfreie Fassadenlange m 20.0 16.0
Gebaudelange* max. 45.0 m max. 16.0 m - Gebdudelénge ? max. m 45.0 16.0
Gebaudetiefe bzw. Gebdudebreite* | max. 16.0 m max. 12.0 m - Gebaudebreite ? max. m 16.0 12.0

*FUr die Gebiete Weinberg und Schlossberg in der Zone Kl a gilt eine
max. Gebdudelange von 25.0 m und eine max. Gebaudetiefe von 14.0 m.
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" Das Freilegen von anrechenbaren Untergeschossen ist in der Regel nur bis zu
1.0 m unterhalb des massgebenden Terrains zuldssig. Die Abgrabung darf
dabei gesamthaft nicht mehr als den halben Gebdudeumfang betreffen.

2 Fir die Gebiete Weinberg und Schlossberg in der Zone Kil a gilt eine max.
Gebdudeldnge von 25.0 m und eine max. Gebdudebreite von 14.0 m.

2 Die geschlossene Uberbauung ist in der Zone K Il a bis zur zulés-
sigen Gebaudelange der Zone gestattet, wenn an ein angrenzen-
des Gebadude angebaut oder gleichzeitig gebaut wird. Ausgenom-
men sind die Gebiete Weinberg und Schlossberg.

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

IVHB: Neuer Begriff Grunfldchenziffer, auf
Implementierung wird zugunsten einer

Direktanwendung von § 238a PBG verzichtet

IVHB: Neuer Begriff
3.3 statt 3.0 m pro Vollgeschoss

IVHB: Fassadenhdhe + bisherige Firsthbhe

ca. 0.5m

Fassadenhdhe

Gebéaudehdhe
7.5m
7.5m

IVHB: Gebdudebreite ist abschliessend in
§ 28 Abs. 2 ABV gekldirt. Eine Definition fiir
Gebdudetiefe besteht nicht.
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Teilrevision Nutzungsplanung, Ruti ZH
Bau- und Zonenordnung - synoptische Darstellung

Gultige Fassung

Art. 21 Schaufenster

Bei Ladengeschossen mit Schaufenstern sind Fassadenpfeiler von
angemessener Breite vorzusehen.

Art. 22 Dachgestaltung

Hauptgebaude haben, soweit nicht die bestehende Dachform
Ubernommen wird, Satteldacher mit beidseitig gleicher Neigung
aufzuweisen. Die Dachneigung von Hauptgebauden soll mit jener
der benachbarten Altbauten harmonieren. Fir Neubauten soll sie
in der Regel zwischen 30° und 45° liegen. FUr Besondere Gebau-
de kdnnen andere Dachformen zugelassen werden.

c) Kernzone lll

Art. 23 Firstrichtung

Durch angemessene Variation der Hauptfirstrichtung der Bauten
ist eine monotone Gesamtwirkung zu vermeiden.

Art 24  Neubauten

Fur Neubauten gelten folgende Grundmasse:

Neue Fassung

Art. 21 Schaufenster

Bei Ladengeschossen mit Schaufenstern sind Fassadenpfeiler von
angemessener Breite vorzusehen.

Art. 22 Dachgestaltung

Hauptgebaude haben, soweit nicht die bestehende Dachform
Ubernommen wird, Satteldacher mit beidseitig gleicher Neigung
aufzuweisen. Die Dachneigung von Hauptgebauden soll mit jener
der benachbarten Altbauten harmonieren. Fir Neubauten soll sie
in der Regel zwischen 30° und 45° liegen. Fur Klein- und Anbauten
kdnnen andere Dachformen zugelassen werden.

c) Kernzone lll

Art. 23 Firstrichtung

Durch angemessene Variation der Hauptfirstrichtung der Bauten
ist eine monotone Gesamtwirkung zu vermeiden.

Art. 24 Neubauten

! FUr Neubauten gelten folgende Grundmasse:

Kl

Freiflachenziffer mind. 20 % e B 20
Anrechenbare Geschosszahl: Anrechenbare Geschosszahlen:
Vollgeschosse max. 2 - Vollgeschosse max. 2
Dachgeschosse max. 2 - Dachgeschosse max. 2

- Untergeschoss " max. 1
Gebadudehohe max. 7.0 m - Fassadenhohe traufseitig max. m 7.6
Firsthohe max. 7.0 m - Fassadenhohe giebelseitig max. m 14.6
Grundabstand zur Grenze mind. 3.5m - Grundabstand mind. m 3.5
Mehrlangenzuschlag 1/3 der Mehrlange - Mehrlangenzuschlag 1/3 der Mehrlange

SUTER * VON KANEL * WILD

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

IVHB: Neuer Begriff Grunfldchenziffer, auf
Implementierung wird zugunsten einer
Direktanwendung von § 238a PBG verzichtet

IVHB: Neuer Begriff
3.3 statt 3.0 m pro Vollgeschoss

IVHB: Fassadenhdhe + bisherige Firsthdhe
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Teilrevision Nutzungsplanung, Ruti ZH
Bau- und Zonenordnung - synoptische Darstellung

Gultige Fassung

Neue Fassung

Zuschlagsfreie Fassadenlange 20.0m

- Zuschlagsfreie Fassadenlange m 20.0

Gebadudelange max. 30.0 m

- Gebaudelange max. m 30.0

Art. 25 Umnutzung von Okonomiebauten

! Nicht mehr landwirtschaftlich genutzte Okonomiebauten diirfen
zu max. 80 % des Altbauvolumens fur Wohn- oder Arbeitszwecke
umgenutzt werden. Der Ubrige Teil ist fur Garagen, Abstellrdume,
Estriche u. dgl. verwendbar. Okonomiebauten mit weniger als
500 m? Baumasse kénnen vollstandig umgenutzt werden.

2 Sofern unterirdische oder andere ortsbildvertragliche Parkie-
rungslésungen ausserhalb des zur Verfugung stehenden Altbau-
volumens gefunden werden, kann das Altbauvolumen zu 100 %
fur Wohn- und Arbeitszwecke umgenutzt werden.

Art. 26 Dachgestaltung

T Hauptgebaude haben, soweit nicht die bestehende Dachform
Ubernommen wird, Satteldacher mit beidseitig gleicher Neigung
aufzuweisen. Die Dachneigung von Hauptgebauden soll mit jener
der benachbarten Altbauten harmonieren. Fir Neubauten soll sie
in der Regel zwischen 30° und 45° liegen. FUr Besondere Gebau-
de kdnnen andere Dachformen zugelassen werden.

2 Auf den im Kernzonenplan Oberfagswil rot bezeichneten Gebau-
den gemdss Art. 5 Abs. 1 sind Dachaufbauten nicht gestattet. Pro
50 m? Dachfléche durfen auf diesen Gebauden nicht mehr als
zwei Dachfenster von je maximal 0.5 m? Glasflache erstellt
werden.
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" Das Freilegen von anrechenbaren Untergeschossen ist in der Regel nur bis zu
1.0 m unterhalb des massgebenden Terrains zuldssig. Die Abgrabung darf
dabei gesamthaft nicht mehr als den halben Gebdudeumfang betreffen.

2 Die geschlossene Uberbauung ist bis zur zuldssigen Gebaude-
lange gestattet, wenn an ein angrenzendes Gebdude angebaut
oder gleichzeitig gebaut wird.

Art.25 Umnutzung von Okonomiebauten

! Nicht mehr landwirtschaftlich genutzte Okonomiebauten diirfen
zu max. 80 % des Altbauvolumens fur Wohn- oder Arbeitszwecke
umgenutzt werden. Der Ubrige Teil ist fur Garagen, Abstellrdume,
Estriche u. dgl. verwendbar. Okonomiebauten mit weniger als
500 m? Baumasse kdnnen vollstandig umgenutzt werden.

2 Sofern unterirdische oder andere ortsbildvertragliche Parkie-
rungslésungen ausserhalb des zur Verfugung stehenden Altbau-
volumens gefunden werden, kann das Altbauvolumen zu 100 %
fur Wohn- und Arbeitszwecke umgenutzt werden.

Art.26 Dachgestaltung

T Hauptgebaude haben, soweit nicht die bestehende Dachform
Ubernommen wird, Satteldacher mit beidseitig gleicher Neigung
aufzuweisen. Die Dachneigung von Hauptgebauden soll mit jener
der benachbarten Altbauten harmonieren. Fir Neubauten soll sie
in der Regel zwischen 30° und 45° liegen. Fur Klein- und Anbauten
kdnnen andere Dachformen zugelassen werden.

2 Auf den im Kernzonenplan Oberfagswil rot bezeichneten Gebau-
den gemdss Art. 5 Abs. 1 sind Dachaufbauten nicht gestattet. Pro
50 m? Dachflache durfen auf diesen Gebauden nicht mehr als
zwei Dachfenster von je maximal 0.6 m? Glasflache erstellt
werden.

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Um Dachgeschosse besser nutzbar zu machen
und eine grossere Flexibilitdt bei der Auswahl
der Dachficichenfester zu ermdglichen, wird
die zuldissige Grosse leicht angehoben.
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Teilrevision Nutzungsplanung, Ruti ZH
Bau- und Zonenordnung - synoptische Darstellung

Gultige Fassung

3. Erleichterung fir besonders gute Projekte

Art. 27  Erleichterung fur besonders gute Projekte

Bei besonders guter Gestaltung von Ersatzneubauten und An-
bauten an herkdmmliche Bauten mit zeitgendssischer Architek-
tur, die das Ortsbild qualitdtvoll weiterentwickeln, kdnnen Abwei-
chungen von den Kernzonenvorschriften tUber die Fassaden-,
Dach- und Umgebungsgestaltung, Dachform sowie Materialisie-
rung und in untergeordnetem Mass Uber die Gebaudehdhe be-
willigt werden. FUr die Beurteilung der Projekte ist ein Fachgut-
achten einzuholen.

SUTER * VON KANEL * WILD

Neue Fassung

3. Erleichterung fiir besonders gute Projekte

Art. 27  Erleichterung fur besonders gute Projekte

Bei besonders guten Projekten mit zeitgendssischer Architektur,
die das Ortsbild qualitatvoll weiterentwickeln, kbnnen Abweichun-
gen von den Kernzonenvorschriften Uber die Fassaden-, Dach-
und Umgebungsgestaltung, Dachform sowie Materialisierung und
in untergeordnetem Mass Uber die Fassadenhohe bewilligt wer-
den. FUr die Beurteilung der Projekte ist ein Fachgutachten einzu-
holen.

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise
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Gultige Fassung

B. ZENTRUMSZONE

Art. 28 Grundmasse

1

Neue Fassung

B. ZENTRUMSZONEN

Art. 28 Grundmasse

1

Z4/100 76/150

Ausnutzungsziffer max. 100 % - Ausnutzungsziffer max. % 100 150
Freiflachenziffer mind. 15 % Freiflachenziffer mind-% 15
Anrechenbare Geschosszahlen: Anrechenbare Geschosszahlen:
Vollgeschosse max. 4 - Vollgeschosse max. 4 6
Dachgeschosse max. 2 - Dachgeschosse max 2 -

- Attikageschoss max. 1 -

- Untergeschoss " max. 1 1
Gebaudehohe max. 15.5m - Fassadenhohe traufseitig ? max. m 16.4 23.0
Firsthohe max. 7.0 m - Fassadenhohe giebelseitig fur max. m 234

Schragdacher

- Fassadenhohe fur fassadenbin- [ max. m 19.7

dige Seiten bei Attikageschossen
Grundabstand mind. 5.0 m - Grundabstand mind. m 5.0 5.0
Zuschlagsfreie Fassadenlange 20.0m - Zuschlagsfreie Fassadenlange m 20.0 20.0
Mehrlangenzuschlag 1/3 der Mehrlange, héchstens 6.0 m |- Mehrlangenzuschlag 1/3 der Mehrlange, héchstens 6.0 m
Gebadudelange max. 50.0 m - Gebaudelange max. m | 50.0 | 50.0

SUTER * VON KANEL * WILD

" Das Freilegen von anrechenbaren Untergeschossen ist in der Regel nur bis zu
1.0 m unterhalb des massgebenden Terrains zuldssig. Die Abgrabung darf
dabei gesamthaft nicht mehr als den halben Gebdudeumfang betreffen.

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

IVHB: Neuer Begriff Grunfldchenziffer, auf
Implementierung wird zugunsten einer
Direktanwendung von § 238a PBG verzichtet

IVHB: Dachgeschoss bezieht sich nur noch auf
Schrégddcher. Attikageschoss ist im PBG neu
definiert und kann dadurch grésser als bisher
in Erscheinung treten.

IVHB: Neuer Begriff
3.3 statt 3.0 m pro Vollgeschoss

IVHB: Fassadenhdhe + bisherige Firsthhe

IVHB: Fassadenhdhe + 3.3 m (Geschosshdhe
gemdss PBG)
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2 Das Bauen auf oder das Naherbauen an die Strassengrenze ist
gestattet oder kann vorgeschrieben werden, wenn dadurch das
Ortsbild verbessert und die Verkehrssicherheit und die Wohn-
hygiene nicht beeintrachtigt werden.

Art. 29 Dachgestaltung

! Alle Dachelemente sind so aufeinander abzustimmen, dass eine
ruhige, harmonische Gesamtwirkung entsteht.

2 Bei Gebauden mit Flachdachern darf das als Attika ausgebildete
Dachgeschoss fassadenbundig angeordnet werden, wenn die
zulassige Gebaudehdhe unter Einbezug des Attikageschosses
eingehalten ist und seine Flache nicht grosser wird als die eines
nach der kantonalen Regelung erlaubten Attikageschosses. Das
nachtragliche Erstellen eines Schragdaches auf einem solchen
Attikageschoss ist nicht erlaubt. Dachaufbauten gemass § 292
PBG sind nicht zulassig. Davon ausgenommen sind Kamine,
Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie und technisch bedingte
Aufbauten.

3 Brustungen von Dachterrassen durfen die Dachprofillinie
durchstossen, sofern sie die zuldssige Gebaudehdhe nicht
Uberschreiten.

SUTER * VON KANEL * WILD

Neue Fassung

2 Wird bei Flachdachbauten eine Briistung oder ein Geldnder erstellt und nicht
gemdss § 278 Abs. 2 PBG zurtickversetzt, erh6ht sich die zuldssige Fassaden-
héhe an dieser Stelle um 1.0 m.

2 Das Bauen auf oder das Naherbauen an die Strassengrenze ist
gestattet oder kann vorgeschrieben werden, wenn dadurch das
Ortsbild verbessert und die Verkehrssicherheit und die Wohn-
hygiene nicht beeintrachtigt werden.

Art. 29 Dachgestaltung

T Alle Dachelemente sind so aufeinander abzustimmen, dass eine
ruhige, harmonische Gesamtwirkung entsteht.

2 Brustungen von Dachterrassen durfen die Dachprofillinie
durchstossen, sofern sie die zulassige Fassadenhohe nicht
Uberschreiten.

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

IVHB: Aufgrund der gedinderten Messweise ist
ein Zuschlag fur Flachdachbauten vorzusehen.

IVHB: Gemdss Entscheid des Baurekursge-
richtes in der Gemeinde Oetwil am See vom
9.8.2023 haben die Gemeinden keine Rege-
lungskompetenz, um abweichend von § 275
Abs. 4 PBG einschrdnkende bzw. prdzisierende
Vorschriften zu erlassen.
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4 Dachdurchbriiche fir Aufbauten, Einschnitte und Dachflachen-
fenster durfen insgesamt nicht breiter als ein Drittel der betref-
fenden Fassadenlange sein und haben sich pro Hauptdachseite
auf je eine bis maximal zwei Grundformen zu beschranken; sie
sind nur im ersten Dachgeschoss zuldssig. Von diesen Beschran-
kungen ausgenommen sind Dachflachenfenster mit einer Glasfla-
che von maximal 0.5 m?, Spezialverglasungen und Anlagen zur
Nutzung von Sonnenenergie, sofern die Anforderungen von Abs. 1
erfullt werden.

° Bei grossflachigen, gestalterisch sorgfaltig ausgebildeten Solar-
anlagen durfen anstelle eines Solarmoduls auch einzelne gros-
sere Dachflachenfenster eingeflgt werden. Sie sind unauffallig
und flachenblndig in die Solaranlage zu integrieren.

Art30 Geschlossene Uberbauung

Die geschlossene Uberbauung ist bis zur zuldssigen Gebaude-
lange von 50.0 m gestattet, wenn an ein angrenzendes Gebadude
angebaut oder gleichzeitig gebaut wird.

Art. 31 Nutzweise

T Es sind Wohnungen, Handels- und Dienstleistungsbetriebe,
Verwaltungen, Laden sowie héchstens massig storende Gewerbe
zulassig. Strassenseitig sind im Unter- und Erdgeschoss bis auf
eine Raumtiefe von 8.0 m, gemessen ab der Fassade, Wohnungen
nicht zugelassen. Davon ausgenommen sind Bauten entlang der
Schlossbergstrasse und des Inselwegs.

2 Der Wohnanteil muss mindestens 20 %, der Gewerbeanteil
mindestens 30 % der Gesamtgeschossflache ohne Aussenwande,
die dem Arbeiten oder Wohnen dient, betragen.

SUTER * VON KANEL * WILD

Neue Fassung

3 Dachdurchbriiche fiir Aufbauten, Einschnitte und Dachflachen-
fenster durfen insgesamt nicht breiter als die Halfte der betref-
fenden Fassadenlange sein und haben sich pro Hauptdachseite
auf je eine bis maximal zwei Grundformen zu beschranken; sie
sind nur im ersten Dachgeschoss zuldssig. Von diesen Beschran-
kungen ausgenommen sind Dachflachenfenster mit einer Glasfla-
che von maximal 0.6 m?, Spezialverglasungen und Anlagen zur
Nutzung von Sonnenenergie, sofern die Anforderungen von Abs. 1
erfullt werden.

“ Bei grossflachigen, gestalterisch sorgfaltig ausgebildeten Solar-
anlagen durfen anstelle eines Solarmoduls auch einzelne grossere
Dachflachenfenster eingefligt werden. Sie sind unauffallig und
flachenbundig in die Solaranlage zu integrieren.

Art.30 Geschlossene Uberbauung

Die geschlossene Uberbauung ist bis zur zuldssigen Gebaude-
lange von 50.0 m gestattet, wenn an ein angrenzendes Gebaude
angebaut oder gleichzeitig gebaut wird.

Art. 31 Nutzweise

T Es sind Wohnungen, Handels- und Dienstleistungsbetriebe,
Verwaltungen, Laden sowie hdchstens massig storende Gewerbe
zulassig. Strassenseitig sind im Unter- und Erdgeschoss bis auf
eine Raumtiefe von 8.0 m, gemessen ab der Fassade, Wohnungen
nicht zugelassen. Davon ausgenommen sind Bauten entlang der
Schlossbergstrasse und des Inselwegs.

2 Der Wohnanteil muss mindestens 20 %, der Gewerbeanteil
mindestens 30 % der Gesamtgeschossflache ohne Aussenwande,
die dem Arbeiten oder Wohnen dient, betragen.

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

IVHB: PBG sieht einen Zweitel anstatt einen
Drittel der massgebenden Fassadenldnge als
Grundldnge von Dachaufbauten vor. Das
Mass wird tibernommen.

Um Dachgeschosse besser nutzbar zu machen
und eine grossere Flexibilitdt bei der Auswahl
der Dachficichenfester zu ermdglichen, wird
die zuldissige Grosse leicht angehoben.
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C.

WOHNZONEN

Art. 32 Grundmasse

1

Neue Fassung

C.

Art. 32 Grundmasse

1

WOHNZONEN

Zone W1 mit |W1mit |[W2a |W2b |W3 w4 W1/20 W2a/30 |W2b/40 |W3/60 |W4/80
Schrag- | Flach- it Imit
dach dach Schrég- [Flach-
dach  (dach
Ausnutzungsziffer max. |20 % 35% 30% [40% |60% |80 % |- Ausnutzungsziffer |max. % 20 35 30 40 60 |80
Anrechenbare Anrechenbare
Geschosszahlen: Geschosszahlen:
Vollgeschosse max. 1 2 2 2 3 4 - Vollgeschosse max. 1 2 2 2 3 4
Dachgeschosse max. 1 - 2 2 2 2 - Dachgeschosse max. 1 - 2 2 2 2
oder
- Attikageschoss max. - - 1 1 1 1
- Untergeschoss V' |max. 1 1 1 1 1 1
Gebadudehohe max. 4.5m 6.5m 7.5m [7.5m [10.5m|13.5m |- Fassadenhohe max. m 4.8 7.1 8.1 8.1 1.4 (14.7
traufseitig ?
Firsthohe max. 5.5m 2.5m 55m [55m [7.0m |7.0m |- Fassadenhohe max. m 10.3 13.6 |13.6 (184 |21.7
giebelseitig fur
Schragdacher
- Fassadenhohe fur [max. m 114 (114 |14.7 |18.0
fassadenbulndige
Seiten bei Attika-
geschossen
Grundabstande mind. - Kleiner mind. m |6.0 6.0 5.0 5.0 6.0 |6.0
kleiner Grundabstand | 6.0m 6.0m 5.0m [50m |6.0m |6.0m Grundabstand
grosser Grundabstand [ 10.0m |10.0m |8.0m [8.0m |10.0m|12.0m |- Grosser mind.m |10.0 |10.0 |8.0 8.0 10.0 |12.0
Grundabstand
Zuschlagsfreie In allen Zonen 16 m - Zuschlagsfreie m 16.0 |16.0 [16.0 [16.0 |16.0 |16.0
Fassadenlange Fassadenlange
Mehrlangenzuschlag 1/3 der Mehrlange, héchstens 6 m - Mehrlangen- 1/3 der Mehrlange, héchstens 6 m
zuschlag
Gebaudeldange max. 25.0 |250m [250m |[35.0m |50.0 |50.0 |- Gebdudeldange max. m 250 |[25.0 |25.0 (350 [50.0 |50.0
m m m

SUTER * VON KANEL * WILD

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

IVHB: Dachgeschoss bezieht sich nur noch auf
Schrégddcher. Attikageschoss ist neu definiert
und erscheint dadurch grésser als bisher.

3.3 statt 3.0 m pro Vollgeschoss

IVHB: Fassadenhdhe + bisherige Firsthohe

IVHB: Fassadenhdhe + 3.3 m (Geschosshdhe
gemdss PBG)
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Der grosse Grundabstand gilt fur die starker gegen Suden gerich-
tete Gebdudelangsseite, der kleine Grundabstand fur die Ubrigen
Gebaudeseiten.

Wenn der Gebdudeabstand zwischen zwei Hauptgebauden ge-
ringer ist als der kleine Grundabstand der jeweiligen Zone, wird
der Mehrlangenzuschlag so bestimmt, wie wenn die Gebaude-
licke geschlossen wadre.

2 Die geschlossene Uberbauung ist in allen Zonen bis zur zulssi-
gen Gebdudeldnge der entsprechenden Zone gestattet, wenn an
ein angrenzendes Gebaude angebaut oder gleichzeitig gebaut
wird.

Art. 33 Dachgestaltung

T Alle Dachelemente sind so aufeinander abzustimmen, dass eine
ruhige, harmonische Gesamtwirkung entsteht.

2 Bei Gebauden mit Flachdachern darf das als Attika ausgebildete
Dachgeschoss fassadenblndig angeordnet werden, wenn die zu-
lassige Gebaudehdhe unter Einbezug des Attikageschosses ein-
gehalten ist und seine Flache nicht grosser wird als die eines nach
der kantonalen Regelung erlaubten Attikageschosses. Das nach-
tragliche Erstellen eines Schragdaches auf einem solchen Attika-
geschoss ist nicht erlaubt. Dachaufbauten gemass & 292 PBG sind
nicht zulassig. Davon ausgenommen sind Kamine, Anlagen zur
Nutzung von Sonnenenergie und technisch bedingte Aufbauten.

3 Bristungen von Dachterrassen dirfen die Dachprofillinie
durchstossen, sofern sie die zuldssige Gebaudehdhe nicht
Uberschreiten.

4 Dachdurchbrtiche fiir Aufbauten, Einschnitte und Dachflachen-
fenster durfen insgesamt nicht breiter als ein Drittel der betreffen-
den Fassadenlange sein und haben sich pro Hauptdachseite auf je

SUTER * VON KANEL * WILD

Neue Fassung

" Das Freilegen von anrechenbaren Untergeschossen ist in der Regel nur bis zu
1.0 m unterhalb des massgebenden Terrains zuldssig. Die Abgrabung darf
dabei gesamthaft nicht mehr als den halben Gebdudeumfang betreffen.

2 Wird bei Flachdachbauten eine Briistung oder ein Geldnder erstellt und nicht
gemdss § 278 Abs. 2 PBG zurtickversetzt, erh6ht sich die zuldssige Fassaden-
héhe an dieser Stelle um 1.0 m.

2 Der grosse Grundabstand gilt fur die starker gegen Stiden
gerichtete Gebaudelangsseite, der kleine Grundabstand fur die
Ubrigen Gebdudeseiten.

JWenn der Gebaudeabstand zwischen zwei Hauptgebauden ge-
ringer ist als der kleine Grundabstand der jeweiligen Zone, wird
der Mehrlangenzuschlag so bestimmt, wie wenn die Gebaude-
licke geschlossen wadre.

“ Die geschlossene Uberbauung ist in allen Zonen bis zur zul3ssi-
gen Gebdudeldnge der entsprechenden Zone gestattet, wenn an
ein angrenzendes Gebaude angebaut oder gleichzeitig gebaut
wird.

Art. 33 Dachgestaltung

T Alle Dachelemente sind so aufeinander abzustimmen, dass eine
ruhige, harmonische Gesamtwirkung entsteht.

2 Dachdurchbriiche fiir Aufbauten, Einschnitte und Dachflachen-
fenster durfen insgesamt nicht breiter als die Halfte der betreffen-
den Fassadenlange sein und haben sich pro Hauptdachseite auf je

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

IVHB: Aufgrund der gedinderten Messweise ist
ein Zuschlag fur Flachdachbauten vorzusehen.

IVHB: Gemdss Entscheid des Baurekursge-
richtes in der Gemeinde Oetwil am See vom
9.8.2023 haben die Gemeinden keine Rege-
lungskompetenz, um abweichend von § 275
Abs. 4 PBG einschrdnkende bzw. prdzisierende
Vorschriften zu erlassen.

IVHB: Neuregelung mit Art. 32 Abs. 1 BZO

IVHB: PBG sieht einen Zweitel anstatt einen
Drittel der massgebenden Fassadenldnge als
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eine bis maximal zwei Grundformen zu beschranken:; sie sind nur
im ersten Dachgeschoss zulassig. Von diesen Beschrankungen aus-
genommen sind Dachflachenfenster mit einer Glasflache von maxi-
mal 0.5 m?, Spezialverglasungen und Anlagen zur Nutzung von Son-
nenenergie, sofern die Anforderungen von Abs. 1 erfullt werden.

° Bei grossflachigen, gestalterisch sorgfaltig ausgebildeten Solar-
anlagen durfen anstelle eines Solarmoduls auch einzelne gros-
sere Dachflachenfenster eingefligt werden. Sie sind unauffallig
und flachenblndig in die Solaranlage zu integrieren.

Art. 34 Untergeschosse

Nicht anrechenbare Untergeschosse durfen Uber dem gestalteten
Boden max. 1.5 m in Erscheinung treten. Von dieser Beschran-
kung ausgenommen sind Haus- und Kellerzugange, Gartenaus-
gange sowie Ein- und Ausfahrten zu Garagen. Die Abgrabungen
fur Einfahrten sind auf ein ortsbildvertragliches Minimum zu be-
schranken und durfen eine maximale Breite von 7.0 m nicht Uber-
schreiten.

Art. 35 Wohnzone W1

Es sind Wohnungen, Buros, Ateliers, Praxen und nicht stérende
Gewerbe zuldssig. Laden sind nicht gestattet.

Art. 36 Wohnzone W2a

Es sind Wohnungen, Buros, Ateliers, Praxen und nicht stérende
Gewerbe zulassig.

Art. 37 Wohnzone W2b, W3 und W4

Es sind Wohnungen, Buros, Ateliers, Praxen, Laden und nicht
stérende Gewerbe zuldssig.

SUTER * VON KANEL * WILD

Neue Fassung

eine bis maximal zwei Grundformen zu beschranken; sie sind nur im
ersten Dachgeschoss zulassig. Von diesen Beschrankungen ausge-

nommen sind Dachflachenfenster mit einer Glasflache von maximal
0.6 m?, Spezialverglasungen und Anlagen zur Nutzung von Sonnen-
energie, sofern die Anforderungen von Abs. 1 erfillt werden.

3 Bei grossflachigen, gestalterisch sorgfaltig ausgebildeten Solar-
anlagen durfen anstelle eines Solarmoduls auch einzelne grossere
Dachflachenfenster eingefligt werden. Sie sind unauffallig und
flachenbundig in die Solaranlage zu integrieren.

Art. 34 Untergeschosse

Nicht anrechenbare und anrechenbare Untergeschosse durfen
Uber dem gestalteten Boden max. 1.5 m in Erscheinung treten.
Von dieser Beschrankung ausgenommen sind Haus- und
Kellerzugange, Gartenausgange sowie Ein- und Ausfahrten von
Garagen. Die Abgrabungen fur Einfahrten sind auf ein
ortsbildvertragliches Minimum zu beschranken und durfen eine
maximale Breite von 6.0 m pro zusammenhangende Baute nicht
Uberschreiten.

Art. 35 Wohnzone W1/20

Es sind Wohnungen, Buros, Ateliers, Praxen und nicht stérende
Gewerbe zuldssig. Laden sind nicht gestattet.

Art. 36 Wohnzone W2a/30

Es sind Wohnungen, Buros, Ateliers, Praxen und nicht stérende
Gewerbe zulassig.

Art. 37 Wohnzone W2b/40, W3/60 und W4/80

Es sind Wohnungen, Buros, Ateliers, Praxen, Laden und nicht
stérende Gewerbe zuldssig.

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Grundldnge von Dachaufbauten vor. Das
Mass wird tibernommen.

Um Dachgeschosse besser nutzbar zu machen
und eine grossere Flexibilitdt bei der Auswahl
der Dachficichenfester zu ermdglichen, wird
die zuldissige Grosse leicht angehoben.

Es wird prazisiert, dass sich die Einschrédnkung
nicht auf einzelne Gebdudeteile (Hauptgebdu-

de, Anbaute etc.) bezieht, sondern die gesamte
Baute.

Die maximale Breite wird im Sinne einer még-
lichst geringen Versiegelung um 1 m reduziert.
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D. WOHNZONEN MIT

GEWERBEERLEICHTERUNG

Art. 38 Grundmasse

Neue Fassung

D. WOHNZONEN MIT

GEWERBEERLEICHTERUNG

Art. 38 Grundmasse

Zone WG2 WG3 WG4 WG2/40 | WG3/60 | WG4/80
Ausnutzungsziffer max. 40 % 60 % 80 % - Ausnutzungsziffer max. % |40 60 80
Anrechenbare Geschosszahl: Anrechenbare Geschosszahlen:
Vollgeschosse max. 2 3 4 - Vollgeschosse max. 2 3 4
Dachgeschosse max. 2 2 2 - Dachgeschosse max. 2 2 2
- Attikageschoss max. 1 1 1
- Untergeschoss " max. 1 1 1
Gebadudehohe max. 8.0m 11.5m 14.5m - Fassadenhohe traufseitig ? max. m |83 121 154
Firsthohe max. 55m 7.0m 7.0m - Fassadenhohe giebelseitig max. m |13.8 19.3 22.4
fur Schragdacher
- Fassadenhohe fur max.m |11.6 15.4 18.7
fassadenbundige Seiten
bei Attikageschossen
Grundabstande mind. - Kleiner Grundabstand mind. m | 5.0 6.0 6.0
kleiner Grundabstand 50m 6.0m 6.0m - Grosser Grundabstand mind. m | 8.0 10.0 12.0
grosser Grundabstand 8.0m 10.0m 120m
Zuschlagsfreie Fassadenlange: In allen Zonen 20 m - Zuschlagsfreie Fassadenlange [ m 20.0 20.0 20.0
Mehrlangenzuschlag: 1/3 der Mehrlange, hochstens 6.0 m |- Mehrlangenzuschlag: 1/3 der Mehrlange, héchstens 6.0 m
Gebaudelange max. 350m ‘ 50.0m ‘ 50.0m - Gebaudelange max. m ‘ 35.0 ‘ 50.0 ‘ 50.0

Der grosse Grundabstand gilt fur die starker gegen Stden ge-
richtete Gebdudelangsseite, der kleine Grundabstand fur die
Ubrigen Gebdudeseiten.

Wenn der Gebdudeabstand zwischen zwei Hauptgebauden gerin-
ger ist als der kleine Grundabstand der jeweiligen Zone, wird der

SUTER * VON KANEL * WILD

" Das Freilegen von anrechenbaren Untergeschossen ist in der Regel nur bis zu
1.0 m unterhalb des massgebenden Terrains zuldssig. Die Abgrabung darf
dabei gesamthaft nicht mehr als den halben Gebdudeumfang betreffen.

2 Wird bei Flachdachbauten eine Briistung oder ein Geldander erstellt und nicht
gemdss § 278 Abs. 2 PBG zurtickversetzt, erh6ht sich die zuldssige Fassaden-
héhe an dieser Stelle um 1.0 m.

Der grosse Grundabstand gilt fur die starker gegen Stden ge-
richtete Gebdudelangsseite, der kleine Grundabstand fur die
Ubrigen Gebdudeseiten.

Wenn der Gebdudeabstand zwischen zwei Hauptgebauden gerin-
ger ist als der kleine Grundabstand der jeweiligen Zone, wird der

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

IVHB: Dachgeschoss bezieht sich nur noch auf
Schrdgddcher. Attikageschoss ist neu definiert
und erscheint dadurch grésser als bisher.

3.3 statt 3.0 m pro Voligeschoss
IVHB: Fassadenhdhe + bisherige Firsthohe

IVHB: Fassadenhdhe + 3.3 m (Geschosshdhe
gemdss PBG)

IVHB: Aufgrund der gedinderten Messweise ist
ein Zuschlag fur Flachdachbauten vorzu-
sehen.
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Mehrlangenzuschlag so bestimmt, wie wenn die Gebaudellicke
geschlossen ware.

Art. 39 Dachgestaltung

T Alle Dachelemente sind so aufeinander abzustimmen, dass eine
ruhige, harmonische Gesamtwirkung entsteht.

2 Bei Gebauden mit Flachdachern darf das als Attika ausgebildete
Dachgeschoss fassadenblndig angeordnet werden, wenn die zu-
lassige Gebaudehdhe unter Einbezug des Attikageschosses ein-
gehalten ist und seine Flache nicht grosser wird als die eines nach
der kantonalen Regelung erlaubten Attikageschosses. Das nach-
tragliche Erstellen eines Schragdaches auf einem solchen Attika-
geschoss ist nicht erlaubt. Dachaufbauten gemass & 292 PBG sind
nicht zulassig. Davon ausgenommen sind Kamine, Anlagen zur
Nutzung von Sonnenenergie und technisch bedingte Aufbauten.

3 Bristungen von Dachterrassen dirfen die Dachprofillinie
durchstossen, sofern sie die zuldssige Gebaudehdhe nicht
Uberschreiten.

4 Dachdurchbriiche fiir Aufbauten, Einschnitte und Dachflachen-
fenster durfen insgesamt nicht breiter als ein Drittel der betref-
fenden Fassadenlange sein und haben sich pro Hauptdachseite
auf je eine bis maximal zwei Grundformen zu beschranken; sie
sind nur im ersten Dachgeschoss zulassig. Von diesen Beschran-
kungen ausgenommen sind Dachflachenfenster mit einer Glas-
flache von maximal 0.5 m?, Spezialverglasungen und Anlagen zur
Nutzung von Sonnenenergie, sofern die Anforderungen von

Abs. 1 erfullt werden.
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Neue Fassung

Mehrlangenzuschlag so bestimmt, wie wenn die Gebaudellicke
geschlossen ware.

Art. 39 Dachgestaltung

T Alle Dachelemente sind so aufeinander abzustimmen, dass eine
ruhige, harmonische Gesamtwirkung entsteht.

2 Dachdurchbriiche fiir Aufbauten, Einschnitte und Dachflachen-
fenster durfen insgesamt nicht breiter als die Halfte der betref-
fenden Fassadenlange sein und haben sich pro Hauptdachseite
auf je eine bis maximal zwei Grundformen zu beschranken; sie
sind nur im ersten Dachgeschoss zuldssig. Von diesen Beschran-
kungen ausgenommen sind Dachflachenfenster mit einer Glas-
flache von maximal 0.6 m?, Spezialverglasungen und Anlagen zur
Nutzung von Sonnenenergie, sofern die Anforderungen von Abs. 1
erfullt werden.

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

IVHB: Dieser Artikel ist nicht mehr bewilli-
gungsfahig, da das Attikageschoss nun ab-
schliessend definiert ist. Entscheide am Bau-
rekursgericht sind noch hdngig (Oetwil am See
und Weiningen).

IVHB: Neuregelung mit Art. 38 Abs. 1 BZO

IVHB: PBG sieht einen Zweitel anstatt einen
Drittel der massgebenden Fassadenldnge als
Grundldnge von Dachaufbauten vor. Das
Mass wird tibernommen.

Um Dachgeschosse besser nutzbar zu machen
und eine grossere Flexibilitdt bei der Auswahl
der Dachficichenfester zu ermdglichen, wird
die zuldissige Grosse leicht angehoben.
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° Bei grossflachigen, gestalterisch sorgfaltig ausgebildeten Solar-
anlagen durfen anstelle eines Solarmoduls auch einzelne grosse-
re Dachflachenfenster eingeflgt werden. Sie sind unauffallig und
flachenbundig in die Solaranlage zu integrieren.

Art. 40 Untergeschosse

Nicht anrechenbare Untergeschosse durfen Uber dem gestalteten
Boden max. 1.5 m in Erscheinung treten. Von dieser Beschran-
kung ausgenommen sind Haus- und Kellerzugange, Gartenaus-
gange sowie Ein- und Ausfahrten von Garagen. Die Abgrabungen
fur Einfahrten sind auf ein ortsbildvertragliches Minimum zu be-
schranken und durfen eine maximale Breite von 7.0 m nicht Uber-
schreiten.

Art. 41 Bauweise

Die geschlossene Uberbauung ist bis zur zuldssigen Gebaude-
lange der entsprechenden Zone gestattet, wenn an ein beste-
hendes Gebdude angebaut oder gleichzeitig gebaut wird.

Art. 42 Nutzweise

Es sind Wohnungen, Buros, Ateliers, Praxen, Laden und madssig
stérende Gewerbe zuldssig.

Die Wohnzwecken dienende Flache muss wenigstens 40 % der
Gesamtgeschossflache ohne Aussenwadnde, die dem Arbeiten
oder Wohnen dient, betragen.
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Neue Fassung

3 Bei grossflachigen, gestalterisch sorgfaltig ausgebildeten Solar-
anlagen durfen anstelle eines Solarmoduls auch einzelne grossere
Dachflachenfenster eingefligt werden. Sie sind unauffallig und
flachenbundig in die Solaranlage zu integrieren.

Art. 40 Untergeschosse

Nicht anrechenbare und anrechenbare Untergeschosse durfen
Uber dem gestalteten Boden max. 1.5 m in Erscheinung treten.
Von dieser Beschrankung ausgenommen sind Haus- und
Kellerzugange, Gartenausgange sowie Ein- und Ausfahrten von
Garagen. Die Abgrabungen fur Einfahrten sind auf ein
ortsbildvertragliches Minimum zu beschranken und durfen eine
maximale Breite von 6.0 m pro zusammenhangende Baute nicht
Uberschreiten.

Art. 41 Bauweise

Die geschlossene Uberbauung ist bis zur zuldssigen Gebaude-
lange der entsprechenden Zone gestattet, wenn an ein beste-
hendes Gebdude angebaut oder gleichzeitig gebaut wird.

Art. 42 Nutzweise

! Es sind Wohnungen, Buiros, Ateliers, Praxen, Laden und massig
stérende Gewerbe zuldssig.

2 Die Wohnzwecken dienende Flache muss wenigstens 40 % der
Gesamtgeschossflache ohne Aussenwande, die dem Arbeiten
oder Wohnen dient, betragen.

3 In den im Zonenplan mit Mindestgewerbeanteil speziell bezeich-
neten Gebieten Eichwies und Tannenberg/Gubel sind in den Erd-
geschossen lediglich gewerbliche Nutzungen sowie Erschlies-
sungsflachen zulassig.

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Es wird prazisiert, dass sich die Einschrénkung
nicht auf einzelne Gebdudeteile (Hauptge-
bdude, Anbaute etc.) bezieht, sondern die
gesamte Baute.

Die maximale Breite wird im Sinne einer mog-
lichst geringen Versiegelung um 1 m reduziert.

Mit der Umzonung der Gewerbefldchen in den
Gebieten Eichwies und Tannenberg/Gubel
sollen keine gewerblichen Flcéichen im Bestand
verloren gehen. Es wird deshalb ein hbherer
Gewerbeanteil vorgeschrieben.
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E. GEWERBE- UND INDUSTRIEZONEN

Art. 43 Grundmasse

1

Neue Fassung

E. GEWERBE- UND INDUSTRIEZONEN

Art. 43 Grundmasse

1

Zone G G5 17
Baumassenziffer max. 5.0 m¥/m? 7.0 m3/m? - Baumassenziffer max. m*/m? | 5.0 7.0
Freiflachenziffer mind. 10% 10% Freiflachenziffer mind—% 10 10
Gebadudehohe max. 13.5m 17.5m - Fassadenhohe traufseitig max. m 135 17.5
Firsthohe max. 35m 35m - Gesamthohe max. m 17.0 21.0
Grundabstand mind. 35m 35m - Grundabstand mind. m 3.5 3.5

2 Gegenlber Grundsticken in Wohnzonen, Kernzonen, der Zone
fur offentliche Bauten sowie der Erholungs- und Freihaltezone ist
ein Abstand von 10.0 m einzuhalten.

3 Die mit der Freiflachenziffer errechnete Flache ist als Grinflache
zu gestalten und angemessen mit Baumen zu bepflanzen.

Art. 44 Nutzweise, Bauweise

' Die Gewerbe- und Industriezonen sind in erster Linie fur indus-
trielle und gewerbliche Betriebe bestimmt. Handels- und Dienst-
leistungsnutzungen sind zugelassen.

2 In der Gewerbezone sind hdchstens méssig storende, in der
Industriezone auch stark storende Betriebe zuldssig.

3 In den Gewerbe- und Industriezonen sind Gemeinschaftsunter-
kinfte fur vorUbergehend angestellte Personen gestattet.

4 Die geschlossene Uberbauung ist erlaubt.
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2 Gegenlber Grundsticken in Wohnzonen, Kernzonen, der Zone
fur offentliche Bauten sowie der Erholungs- und Freihaltezone ist
ein Abstand von 10.0 m einzuhalten.

Art. 44 Nutzweise, Bauweise

" Die Gewerbe- und Industriezonen sind in erster Linie fur indus-
trielle und gewerbliche Betriebe bestimmt. Handels- und Dienst-
leistungsnutzungen sind zugelassen.

2 In der Gewerbezone sind hochstens méssig storende, in der
Industriezone auch stark stérende Betriebe zuldssig.

3 In den Gewerbe- und Industriezonen sind Gemeinschaftsunter-
kinfte fur vorUbergehend angestellte Personen gestattet.

4 Die geschlossene Uberbauung ist erlaubt.

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

IVHB: Neuer Begriff Grinfldchenziffer, auf
Implementierung wird zugunsten einer
Direktanwendung von 8§ 238a PBG verzichtet

IVHB: Fassadenhdhe + bisherige Firsthohe. Die
zuldissige Hohe wird zwischen Schrdg- und
Flachddchern aufgrund der geringen Differenz
nicht unterschieden.

Direktanwendung von & 238a PBG er(ibrigt
eine weitere Definition.
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°In Erganzung zu Art. 44 Abs. 1 und 2 sind die nachstehenden
Gewerbe- und Industriezonen aufgrund der infrastrukturellen
und verkehrstechnischen Voraussetzungen in erster Linie
bestimmt fur:

a) Joweid Zentrum, Neuhof / Pilgerhof, Embru Areal:
Industrielle Nutzungen sowie Dienstleistungsbetriebe
b) Waldau:
Produktionsbetriebe
¢) Eichwies:
Handwerkliche Gewerbebetriebe
d) Roosriet:
Handwerkliche und publikumsorientierte gewerbliche
Nutzungen

In den Gebieten a) und b) sind Uberdies Verkaufsgeschafte und
Ausstellungsraume untersagt, es sei denn, sie hangen mit der
Produktion oder mit Dienstleistungen erlaubter Betriebe zusam-
men und haben, wie Fabrikladen, Verkaufslager von Handwerks-
betrieben oder Neuwagenausstellungen von Garagebetrieben, im
Verhaltnis zum Gesamtbetrieb nur untergeordnete Bedeutung.
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Neue Fassung

°In Erganzung zu Art. 44 Abs. 1 und 2 sind die nachstehenden
Gewerbe- und Industriezonen aufgrund der infrastrukturellen
und verkehrstechnischen Voraussetzungen in erster Linie
bestimmt fur:

a) Joweid Zentrum, Neuhof / Pilgerhof, Embru Areal:
Industrielle Nutzungen sowie Dienstleistungsbetriebe
b) Waldau:
Produktionsbetriebe
Handwerldiche Gewerbebetriebe
C) Roosriet:
Handwerkliche und publikumsorientierte gewerbliche
Nutzungen

In den Gebieten a) und b) sind Uberdies Verkaufsgeschafte und
Ausstellungsraume untersagt, es sei denn, sie hangen mit der
Produktion oder mit Dienstleistungen erlaubter Betriebe zusam-
men und haben, wie Fabrikladen, Verkaufslager von Handwerks-
betrieben oder Neuwagenausstellungen von Garagenbetrieben,
im Verhaltnis zum Gesamtbetrieb nur untergeordnete Bedeu-
tung.

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Umzonung Eichwies zu Zone WG4/80.
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F. ZONE FUR OFFENTLICHE BAUTEN

Art. 45 Bauweise

! Die geschlossene Uberbauung ist gestattet.

21m Ubrigen gelten nur die weiteren Bestimmungen dieser Bau-
ordnung (Art. 52-62) und die kantonalrechtlichen Vorschriften des
Planungs- und Baugesetzes.

G. ERHOLUNGSZONE

Art. 46 Bauweise

" Die Erholungszone gliedert sich gemass Zonenplan in die Teil-
zonen A (Familiengdrten), B (Schwimmbad) und C (Spiel- und
Sportanlagen).

2 n den Teilzonen A sind Familiengarten mit den zugehorigen
Bauten und Anlagen zulassig. Gartenhauser und Schopfe durfen
eine maximale Grundfliche von 10.0 m?, eine Fassadenlange mit
Einschluss allfdlliger Pergolen von 6.0 m und eine grosste Hohe
von 3.0 m nicht Ubersteigen. In der Teilzone B sind Gebaude und
Anlagen fUr den Betrieb des Schwimmbades zulassig. In der Teil-
zone C sind Bauten und Anlagen fUr Sport-, Spiel- und Freizeit-
nutzungen gestattet.

3 Allgemein ist die geschlossene Uberbauung gestattet. Gegen-
Uber Grundstlcken in einer anderen Zone sind deren Grenzab-
stande einzuhalten.
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Neue Fassung

F. ZONE FUR OFFENTLICHE BAUTEN

Art. 45 Bauweise

! Die geschlossene Uberbauung ist gestattet.

21m Ubrigen gelten nur die weiteren Bestimmungen dieser Bau-
ordnung (Art. 52-62]j) und die kantonalrechtlichen Vorschriften
des Planungs- und Baugesetzes.

G. ERHOLUNGSZONE

Art. 46 Bauweise

" Die Erholungszone gliedert sich gemass Zonenplan in die Teil-
zonen Ea (Familiengdrten), Eb (Schwimmbad) und Ec/9 (Spiel- und
Sportanlagen).

2 In den Teilzonen Ea sind Familiengarten mit den zugehérigen
Bauten und Anlagen zulassig. Gartenhauser und Schopfe durfen
eine maximale Grundfliche von 10.0 m?, eine Fassadenlange mit
Einschluss allfdlliger Pergolen von 6.0 m und eine grosste Hohe
von 3.0 m nicht Ubersteigen.

3 In der Teilzone Eb sind Gebaude und Anlagen fir den Betrieb
des Schwimmbades zulassig.

#In der Teilzone Ec/9 sind Bauten und Anlagen fur Sport-, Spiel-
und Freizeitnutzungen gestattet. Es gilt eine Uberbauungsziffer
von maximal 9 %.

> Allgemein ist die geschlossene Uberbauung gestattet. Gegen-
Uber Grundstlcken in einer anderen Zone sind deren Grenzab-
stande einzuhalten.

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise
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BESONDERE VORSCHRIFTEN FUR
AREALUBERBAUUNGEN UND
GESTALTUNGSPLANPFLICHT-
GEBIETE

Allgemeine Anforderungen fiir Arealiberbauungen
und Gestaltungsplanpflichtgebiete

Art. 47

T Zur Deckung des Energiebedarfs fir Heizung und Warmwasser
durfen bei Neubauten maximal 50 % fossile Energietrager (inkl.
gesetzliche Vorgabe) eingesetzt werden. Strengere Vorgaben des
kantonalen Rechts und anders lautende Anordnungen der
kommunalen Energieplanung gehen vor.

2 Es sind in der Regel einheimische und standortgerechte Baum-
arten, Straucher und Pflanzen zu verwenden. Die Umgebung ist
nach 6kologischen Grundsatzen zu gestalten.

A) AREALUBERBAUUNGEN

Art. 48 Zulassigkeit

T Areallberbauungen im Sinne der 88 69 ff. PBG sind in den
Zonen K, Kl a, Kl b, Z, W2a, W2b, W3, W4, WG2, WG3 und WG4
zugelassen.

2 Die Arealflache muss folgende Mindestmasse umfassen:

* Inden Zonen W2a, W2b und WG2 = 2'000 m?
* IndenZonenKl, Kl a, KIl bundZ=3'000m?
* Inden Zonen W3, WG3, W4 und WG4 = 4'000 m?

Art. 49 Besondere Vorschriften

' Die Ausnutzungsziffern erhéhen sich um héchstens 15 % der
zonengemassen Ausnitzung, in der Zentrumszone um hochstens
30 %.
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Neue Fassung

I1ll.  BESONDERE INSTITUTE

A) AREALUBERBAUUNGEN

Art. 48 Zulassigkeit

T Arealliberbauungen im Sinne der 88 69 ff. PBG sind in den
Zonen K, K1l a, K1I'b, Z4/100, Z6/150, W2a/30, W2b/40, W3/60,
W4/80, WG2/40, WG3/60 und WG4/80 zugelassen.

2 Die Arealflache muss folgende Mindestmasse umfassen:

* Inden Zonen W2a/30, W2b/40 und WG2/40 = 2'000 m?
* IndenZonenKl, Kl a,KIl b, Z4/100 und Z6/150 = 3'000 m?
* Inden Zonen W3/60, WG3/60, W4/80 und WG4/80 = 4'000 m?

Art. 49 Besondere Vorschriften

' Die Ausnutzungsziffern erhéhen sich um héchstens 15 % der
zonengemassen Ausnitzung, in den Zentrumszonen um hochs-
tens 30 %.

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Neuer Titel, da neu nebst der Arealiberbauung
und Gestaltungsplanpflicht auch Sonderbau-
vorschriften geregelt sind.

Neues Energiegesetz schreibt eine Energie-
erzeugung mit erneuerbaren Energien sowie
die Eigenstromproduktion vor. Aus Sicht SKW
braucht es Artikel 47 Abs. 1 BZO nicht mehr.

Mit der Direktanwendung von § 238a PBG
wird diesen Anliegen Rechnung getragen
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2 Die Gebaudelangen sind nicht begrenzt.

3 In den Zonen W2b, WG2 und K Il b sind maximal drei Vollge-
schosse; in den Zonen Kl und K Il a maximal vier Vollgeschosse, in
den Zonen Z, W3 und WG3 maximal funf Vollgeschosse und in
den Zonen W4 und WG4 maximal sechs Vollgeschosse gestattet.
Fur jedes zulassige Mehrgeschoss kann die Gebaudehdhe um 3.0
m erhoht werden.

4 Mit dem Baugesuch ist ein Modell mit den angrenzenden Nach-
barliegenschaften einzureichen. Zur Beurteilung der Wohnlichkeit
konnen Schattenwurfuntersuchungen verlangt werden.

> FUr die Beurteilung von Bauvorhaben beziiglich Erfillung der
Anforderungen fur ArealUberbauungen gemass § 71 PBG ist ein
Fachgutachten einzuholen.

B) GESTALTUNGSPLANPFLICHT-

GEBIETE

Art. 50 Allgemeine Anforderungen

T Fur die im Plan gekennzeichneten Bereiche ist ein Gestaltungs-
plan aufzustellen.

2 Die Pflicht kann durch private Gestaltungspléne erfiillt werden.

3 Bauten, Anlagen und deren Umgebung sind in den Gebieten mit
Gestaltungsplanpflicht so zu gestalten, dass eine gute stadtebau-
liche und architektonische Gesamtwirkung erzielt wird. Dies gilt
auch fur die Gestaltung des o6ffentlich zuganglichen Raumes, von
Platzen, Parken und anderen Freirdumen.
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Neue Fassung

2 Die Gebaudelangen sind nicht begrenzt.

3 In den Zonen W2b/40, WG2/40 und K Il b sind maximal drei Voll-
geschosse; in den Zonen Kl und K 1l a maximal vier Vollgeschosse,
in den Zonen Z4/100, W3/60 und WG3/60 maximal funf Vollge-
schosse und in den Zonen Z6/150, W4/80 und WG4/80 maximal
sechs Vollgeschosse gestattet. FUr jedes zulassige Mehrgeschoss
kann die Fassadenhohe um 3.3 m erhoht werden. In der Zone
Z6/150 erhoht sich ungeachtet davon die Fassadenhohe auf
maximal 25 m.

4 Mit dem Baugesuch ist ein Modell mit den angrenzenden Nach-
barliegenschaften einzureichen. Zur Beurteilung der Wohnlichkeit
konnen Schattenwurfuntersuchungen verlangt werden.

> FUr die Beurteilung von Bauvorhaben beziiglich Erfillung der
Anforderungen fur ArealUberbauungen gemass § 71 PBG ist ein
Fachgutachten einzuholen.

GESTALTUNGSPLANPFLICHT-
GEBIETE

Art. 50 Allgemeine Anforderungen

B)

" Fur die im Plan gekennzeichneten Bereiche ist ein Gestaltungs-
plan aufzustellen.

2 Die Pflicht kann durch private Gestaltungspléne erfiillt werden.

3 Bauten, Anlagen und deren Umgebung sind in den Gebieten mit
Gestaltungsplanpflicht so zu gestalten, dass eine gute stadtebau-
liche und architektonische Gesamtwirkung erzielt wird. Dies gilt
auch fur die Gestaltung des o6ffentlich zuganglichen Raumes, von
Platzen, Parken und anderen Freirdumen.

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Im Sinne von zeitgemdssen Wohnungsstan-
dards wird die Fassadenhdhe pro Vollgeschoss
auf die im & 279 PBG (Fassung 2017) definier-
ten 3.3 m angehoben.

Gebdude tber 25 m Fassadenhdéhe gelten als
Hochhduser und mdissten entsprechend
speziell ausgewiesen werden.
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41st eine zweckmassige Unterteilung moglich, kdnnen mehrere
Gestaltungspldne innerhalb eines Gestaltungsplanpflichtgebietes
aufgestellt werden. Diese mussen nicht fur alle Teilgebiete gleich-
zeitig festgesetzt werden. Dies setzt jedoch den Nachweis voraus,
dass das ubrige Gestaltungsplanpflichtgebiet nicht in seiner
Entwicklung beeintrachtigt wird.

Art. 51 Spezifische Anforderungen

a) Gebiet Sunnengarten:

Im Gebiet Sunnengarten mussen Neu-, Um- und Ersatzbauten
sorgfaltig in die landschaftlich exponierte Hangsituation einge-
fUgt werden. Der Umgebungsbereich ist nach landschafts-
architektonischen Grundsatzen entsprechend der besonderen

Lage moglichst naturnah zu gestalten und zu bepflanzen.

Gebiet Bergacher:

Im Gebiet Bergacher missen Bebauung, Freiraum und
Erschliessung sorgfaltig aufeinander abgestimmt werden.
Insbesondere ist die markante Gelandekuppe samt einem
angemessenen Aussichtsbereich als Freiraum zu erhalten und
zu gestalten sowie offentlich zuganglich zu machen. Das
Gebiet darf nicht als Arealiberbauung Uberbaut werden.

Gebiet Embru:

Erganzend zu den Bestimmungen unter Art. 44 Abs. 5 lit. a)
gelten fur das Embru Areal die folgenden spezifischen
Anforderungen:

- Mit einer NeuUberbauung des Embru Areals soll der Ein-
gang zum Ortszentrum von RUti stadtebaulich
ansprechend akzentuiert werden.

- Neu-, Um- und Ersatzbauten mussen sorgfaltig in die Bau-
struktur der Umgebung eingegliedert werden. Im Sinne
einer haushalterischen Bodennutzung muss bei einer Neu-
Uberbauung eine minimale Baumassenziffer von 5.5 m3/m?
erreicht werden.
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Neue Fassung

41st eine zweckmassige Unterteilung moglich, kdnnen mehrere
Gestaltungspldne innerhalb eines Gestaltungsplanpflichtgebietes
aufgestellt werden. Diese mussen nicht fur alle Teilgebiete gleich-
zeitig festgesetzt werden. Dies setzt jedoch den Nachweis voraus,
dass das ubrige Gestaltungsplanpflichtgebiet nicht in seiner
Entwicklung beeintrachtigt wird.

> Der Hochwasserschutz ist mit geeigneten Massnahmen
sicherzustellen

Art. 51 Spezifische Anforderungen

a) Gebiet Sunnengarten:

Im Gebiet Sunnengarten mussen Neu-, Um- und Ersatzbauten
sorgfaltig in die landschaftlich exponierte Hangsituation einge-
fUgt werden. Der Umgebungsbereich ist nach landschafts-
architektonischen Grundsatzen entsprechend der besonderen

Lage moglichst naturnah zu gestalten und zu bepflanzen.

Gebiet Bergacher:

Im Gebiet Bergacher missen Bebauung, Freiraum und
Erschliessung sorgfaltig aufeinander abgestimmt werden.
Insbesondere ist die markante Gelandekuppe samt einem
angemessenen Aussichtsbereich als Freiraum zu erhalten und
zu gestalten sowie offentlich zuganglich zu machen. Das
Gebiet darf nicht als Arealiberbauung Uberbaut werden.

Gebiet Embru:

Erganzend zu den Bestimmungen unter Art. 44 Abs. 5 lit. a)
gelten fur das Embru Areal die folgenden spezifischen
Anforderungen:

- Mit einer NeuUberbauung des Embru Areals soll der Ein-
gang zum Ortszentrum von Ruti stadtebaulich ansprechend
akzentuiert werden.

- Neu-, Um- und Ersatzbauten mussen sorgfaltig in die Bau-
struktur der Umgebung eingegliedert werden. Im Sinne
einer haushalterischen Bodennutzung muss bei einer Neu-
Uberbauung eine minimale Baumassenziffer von 5.5 m3/m?
erreicht werden.

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise
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d)

Gebiet Waldau:

Erganzend zu den Bestimmungen unter Art. 44 Abs. 5 lit. b)
gelten fUr das Gebiet Waldau die folgenden spezifischen
Anforderungen:

- Mit einer NeuUberbauung des Gebietes in der Waldau soll
Rucksicht auf die angrenzende Schulanlage sowie den
Waldrand genommen werden.
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Neue Fassung

d)

Gebiet Waldau:

Erganzend zu den Bestimmungen unter Art. 44 Abs. 5 lit. b)
gelten fUr das Gebiet Waldau die folgenden spezifischen
Anforderungen:

- Mit einer NeuUberbauung des Gebietes in der Waldau soll
Rucksicht auf die angrenzende Schulanlage sowie den
Waldrand genommen werden.

Gebiet Joweid:

- Esist eine hochwertige, dichte Bebauung nach einem Ge-
samtkonzept vorzusehen, die eine gute Integration ins
Ortsbild gewdhrleistet.

- Die Zuganglichkeit des Bahnhofs sowie eine ¢ffentliche
Durchwegung fur den Fuss- und Veloverkehr sind nach
dem Koexistenz-Prinzip sicherzustellen.

- Die Parkierung ist ortsbildvertraglich zur organisieren. Um
Flachen fur aufenthaltsfreundliche Aussenraume und die
Bebauung freizuspielen, ist die Parkierung moglichst unter-
irdisch anzuordnen.

- Die Anzahl an Parkfeldern orientiert sich am minimalen
massgeblichen Bedarf. Es ist zudem zu prufen, ob die An-
zahl Parkfelder mittels Mobilitdtskonzept weiter reduziert
werden kann.

- Essind hochwertige, aufenthaltsfreundliche, der Nutzung
entsprechende und fir die Offentlichkeit zugéngliche Frei-
raume unter Berucksichtigung eines guten Lokalklimas zu
schaffen.

- Esist eine gute Wohnqualitat hinsichtlich des Larms (Ge-
werbebetriebe, Neuanlagen, Strassenlarm) sicherzustellen.

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise
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Ay
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Neue Fassung

C) SONDERBAUVORSCHRIFTEN FUR
NACHHALTIGE SIEDLUNGS-
ERNEUERUNG

Art. 51a Zweck und Geltungsbereich

Mit dem Ziel der nachhaltigen Siedlungserneuerung kénnen
bestehende Bauten in den im Zonenplan bezeichneten Gebieten
nach folgenden Sonderbauvorschriften im Sinne von 8 79 PBG
Uberbaut werden.

Art. 51b Abweichungen von der Regelbauweise

Es kdnnen folgende Abweichungen von den Grundmassen ge-
mass Art. 32 und 38 BZO beansprucht werden:

a) Zusatzliches Vollgeschoss anstelle eines Dachgeschosses
oder eines Attikageschosses bei Bestandesbauten.

b) Erhdhung zuldssige traufseitige Fassadenhohe (Grundmass)
um max. 3.3 m bei Bestandesbauten.

€) Erhoéhung der Ausnutzungsziffer um nominal 20 %, wenn das
Bestandsgebdude um ein Vollgeschoss erhoht wird.

d) Esist kein Mehrhéhenzuschlag infolge Vergrosserung der
Fassadenhohe zu beachten.

e) Ersatzneubauten und Neubauten mussen die zonenge-
massen Grenz- und Strassenabstande einhalten. Bei Ersatz-
neubauten und Neubauten ist kein zusatzliches Vollgeschoss
zulassig.

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Der Geltungsbereich der SBV sollte sich auf
Mehrfamilienhausgebiete mit einem tiefen
Stockwerkeigentumsanteil konzentrieren.

Die SBV kénnen sowohl von bestehenden als
auch teilweise von neuen Gebduden bean-
sprucht werden.

Uber den Bestand hinaus besteht die Mdoglich-
keit von Ersatzneubauten, bei denen die Ab-
standsprivilegierung erhalten werden kann.
Solche Gebdude kdnnen jedoch kein zusdtz-
liches Vollgeschoss beanspruchen. Ein Bed(rf-
nis nach Ersatzneubauten kann insbesondere
bei knappen Raumhdhen oder schlechtem
baulichem Zustand bestehen. In Neubauten
darf jedoch maximal die Hdlfte der anrechen-
baren Geschossfldche liegen, der Rest muss in
Bestandesbauten (inkl. Aufstockung) realisiert
werden (vgl. Art. 51 ¢ BZO).
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Art. 51c Voraussetzungen

' Die Sonderbauvorschriften kénnen beansprucht werden, sofern
die folgenden Voraussetzungen erfullt werden:

Geringfligige Abweichungen konnen gestattet oder ange- *  Die Quartierstruktur ist durch Beachtung und Weiterentwick-

ordnet werden. wenn dies im Interesse des lung der gebietsspezifischen Gestaltungsmerkmale zu starken.
1dsch ' Anhvei kehrssicherhel e Essind zusatzliche Wohneinheiten zu schaffen.
Ortsbildschutzes, der Wohnhygiene, der Verkehrssicherhett, . Die Gebaudehdlle ist gemdss den kantonalen Warmedamm-

der Energieeffizienz oder des Gewdsserraums liegt. vorschriften fir Neubauten zu sanieren.

* Mindestens die Halfte der anrechenbaren Geschossflache
muss in Bestandesbauten (einschliesslich Aufstockungen)
realisiert werden.

*  Der Baumbestand ist zu schonen und wo moglich zu erhalten.

* Die Parkplatzanzahl hat sich am minimalen massgeblichen
Bedarf gemadss Art. 55a BZO zu orientieren.

*  Der Hochwasserschutz ist mit geeigneten Massnahmen
sicherzustellen.

2 Es gelten die folgenden einheitlichen Gestaltungsgrundsatze:

*  Kompakte Erscheinung mit einheitlichen Dachformen

*  Erhalt und Aufwertung der begrinten Freiflachen

* Aufwertung des Strassenanstosses und weiteren 6ffentlich
zuganglichen und einsehbaren Aussenraumen

* Siedlungsvertragliche und ansprechend gestaltete Larm-
schutzmassnahmen

3 Die Sonderbauvorschriften sind nicht anwendbar fur beste-
hende Gebdude in ArealUberbauungen und in rechtskraftigen
Gestaltungsplangebieten.
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IV.  WEITERE BESTIMMUNGEN

Art. 52 Messweise der Gebaudehoéhe

Die Messweise der Gebaudehohe aufgrund der Verkehrsbau-
linien wird in allen Zonen ausgeschlossen.

Art. 53 Besondere Gebaude

Flr Besondere Geb&ude im Sinne von § 273 PBG, welche nicht
grosser als 50 m? oder 5 % der Grundstiicksflache sind (massgeb-
lich ist der hohere Wert), gilt ein Grundabstand von 3.5 m. Der
Grenzbau ist mit Zustimmung des Nachbarn gestattet.

Art. 54 Abstand gegenuiber Strassen und Wegen

Entlang von Gemeindestrassen gilt fur unterirdische Gebaude
und Gebaudeteile sowie flr Besondere Gebdude gemass Art. 53
BZO gegenUber Strassen und Platzen sowie 6ffentlichen Wegen
ein Abstand von 3.5 m. Entlang von Staatsstrassen gelten die
kantonalen Abstandsvorschriften.

Art. 55 Fahrzeugabstellplatze

T Der Grenzbedarf der erforderlichen Personenwagen-Abstell-
platze (Pflichtparkplatze/PP) richtet sich nach den Angaben der
nachstehenden Tabelle, wobei die Bruchteile unter der Halfte
abgerundet werden. Soweit nicht separate Regelungen gelten, ist
fur die Berechnung der Anzahl Pflichtparkpldtze die Geschoss-
flache (MGF) massgebend. Bei Gebauden mit verschiedener
Nutzung wird der Bedarf an Abstellpldtzen entsprechend ihrer
Anteile ermittelt.

Die massgebliche Geschossflache (mGF) umfasst alle dem Woh-
nen, Arbeiten oder sonst dem dauernden Aufenthalt dienenden
oder hierfur verwendbaren Raume in Voll-, Unter- und Dachge-
schossen unter Einschluss der dazugehorigen Erschliessungs-
flachen und Sanitarréume samt inneren Trennwanden ohne
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Neue Fassung

IV.  WEITERE BESTIMMUNGEN

Art. 52 Messweise der Fassadenhohe

Die Messweise der Fassadenhohe aufgrund der Verkehrsbaulinien
wird in allen Zonen ausgeschlossen.

Art. 53 Klein- und Anbauten

FUr Klein- und Anbauten im Sinne von § 2a ABV, welche nicht
grosser als 50 m? oder 5 % der Grundstiicksflache sind (massgeb-
lich ist der hohere Wert), gilt ein Grundabstand von 3.5 m. Der
Grenzbau ist mit Zustimmung des Nachbarn gestattet.

Art. 54 Abstand gegenuiber Strassen und Wegen

Entlang von Gemeindestrassen gilt fur unterirdische Bauten ge-
mass 8§ 2b ABV und Unterniveaubauten gemass & 2c ABV sowie fur
Klein- und Anbauten gemass Art. 53 BZO gegenuber Strassen und
Platzen sowie offentlichen Wegen ein Abstand von 3.5 m. Entlang
von Staatsstrassen gelten die kantonalen Abstandsvorschriften.

Art. 55 Grenzbedarf Fahrzeugabstellplatze

' Der Grenzbedarf der erforderlichen Autoabstellplatze (Pflicht-
parkpldtze/PP) richtet sich nach den Angaben der nachstehenden
Tabelle. Soweit nicht separate Regelungen gelten, ist fur die
Berechnung der Anzahl Pflichtparkplatze die Bruttogeschossflache
(MBGF) massgebend. Bei Gebauden mit verschiedener Nutzung
wird der Bedarf an Abstellplatzen entsprechend ihrer Anteile
ermittelt.

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Bruchteile werden erst nach den Reduktions-
faktoren auf-/abgerundet

Verwendete Definition der «mGF» entspricht
der massgeblichen Bruttogeschossfldiche der
kantonalen Wegleitung.

Die Definition der mBGF wird fir eine bessere
Ubersichtlichkeit in einen separaten Absatz
nach der Tabelle verschoben.
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Aussenwande sowie ohne die nicht anrechenbaren Nebenraume
gemass § 10 Allgemeine Bauverordnung (ABV).

Abstellplatze fur

Bewohner oder

Besucher und Kunden

Neue Fassung

Abstellplatze fur

Bewohnerschaft und

Besuchende und

Beschéaftigte Beschaftigte Kundschaft
Nutzungsart
Wohnen Wohnen
Einfamilienhduser 2 PP pro Haus 1 PP pro Haus Einfamilienhauser 2 PP/Haus 1 PP/Haus
Der Vorplatz zu Der Vorplatz zu Gara-
Garagen kann als gen kann als Abstell-
Abstellplatz far platz fiir Besuchende
Besucher gezahlt gezahlt werden.
werden.
Mehrfamilienhauser 1 PP pro 80 m? mGF 1PPpro4 Mehrfamilienhauser (ab 2 1 PP/Wohnung 10 % der PP fur
(ab 2 Wohnungen) mind. Aber 1 PP pro Wohnungen, mind. 1 Wohnungen) oder Wohnungen, mind.
Wohnung PP pro Haus 1 PP/100 m2 mBGF 1 PP/Haus

Dienstleistungen
publikumsintensiv (z.B.
Schalterbetrieb, 6ffen-
tliche Verwaltung, Bank,
Reiseburo, Arztpraxis,
Kopieranstalt, chem-
ische Reinigung,
Coiffeur usw.)

1PP/80 m? mGF, jedoch
mind. 0.5 PP / Arbeits-
platz

1 PP /100 m> mGF

Biro, Dienstleistungen (DL), Verwaltungen, Gewerbe

und Industrie »

Publikumsorientierte DL-
Betriebe ?

1PP/80 m> mBGF,
jedoch mind.
0.5 PP/Arbeitsplatz

1 PP/100 m? mBGF

Nicht publikumsorient-
jert (z.B. reine BUros)

1 PP /80 m>mGF

1 PP /300 m> mGF

Nicht publikumsorientierte
DL-Betriebe, Gewerbe ¥

1

PP/80 m? mBGF

1 PP/300 m? mBGF

Industrie- und Gewer-
bebetriebe (Produk-
tionsbetriebe)

1 PP /150 m?>mGF

1 PP /750 m> mGF

Reine Verwaltungs- und
Burobetriebe

PP/50 m? mBGF

1 PP/500 m? mBGF

Industrie und gewerbliche
Fabrikation

1

PP/150 m? mBGF

1 PP/750 m? mBGF

Lagerflachen

N

PP/500 m? mBGF

Verkaufsgeschafte
Lebensmittel und
Nichtlebensmittel

1 PP /150 m> mGF

1 PP /30 m>mGF

Verkaufsgeschafte

Lebensmittel

—

PP/150 m? mBGF

1 PP/30 m? mBGF

Nicht-Lebensmittel

1 PP /200 m> mGF

1 PP /70 m>mGF

Nicht-Lebensmittel

PP/200 m? mBGF

1 PP/70 m? mBGF

Gastbetriebe

Restaurant, Café

N

PP/40 Sitzplatze

1 PP/6 Sitzplatze

SUTER * VON KANEL * WILD

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Die kantonale Wegleitung sowie die Empfeh-

lung der Agglo-Obersee unterscheiden nicht
zwischen Einfamilien- und Mehrfamilien-
héusern. Es gilt grundsdtzlich ein Wert von
1 PP pro Wohneinheit. Die Agglo-Obersee

empfiehlt alternativ zudem 1 PP pro 100 m?.

10 % entspricht der kantonalen Wegleitung,

der Empfehlung der AggloObersee und ist ein

gangiger, weit verbreiteter Wert.

Prazisierung der verschiedenen «Dienst-
leistungen» in Anlehnung an die kantonale
Wegleitung.
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Neue Fassung

Einkaufszentren ab

2'000 m? Verkaufsfla-
che bzw. ca. 3'000 m?
GF mit Mischnutzung:
Grossverteiler (inkl.

Lebensmittel), Hobby,
Mode, Restaurant etc.

1 PP /250 m> mGF 1 PP /60 m>mGF

Einkaufs- und Freizeitnutzungen

Einkaufszentren ab 1 PP/250 m?> mBGF 1 PP/60 m? mBGF
2'000 m? Verkaufsflache
bzw. ca. 3'000 m? GF mit
Mischnutzung: Grossver-
teiler (inkl. Lebensmittel),
Hobby, Mode, Restaurant

etc.

Andere Nutzungsarten

Die Zahl der PP bestimmt sich nach dem zu
erwartenden Verkehrsaufkommen. Als Richtlinie
fur die Bemessung gelten die aktuellen Normen
des Schweizerischen Verbands der Strassen-
und Verkehrsfachleute (VSS)

Die Zahl der PP bestimmt sich nach dem zu
erwartenden Verkehrsaufkommen. Als Richt-
linie fur die Bemessung gelten die aktuellen
Normen des Schweizerischen Verbands der
Strassen- und Verkehrsfachleute (VSS).

Andere Nutzungsarten
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" Gemischte Betriebe sind in entsprechende Teile aufzugliedern

2 7.B. Praxen, Coiffeur, Reisebliro, Post, 6ffentliche Verwaltung mit
Schalterbetrieb

¥ 2.B. Handwerksbetriebe ohne Ladenbetrieb

2 Die massgebliche Bruttogeschossflache (MBGF) umfasst alle dem
Wohnen, Arbeiten oder sonst dem dauernden Aufenthalt dienen-
den oder hierfur verwendbaren Raume in Voll-, Unter-, Dach- und
Attikageschossen unter Einschluss der dazugehorigen Erschlies-
sungsflachen und Sanitarrdume samt inneren Trennwanden ohne
Aussenwande sowie ohne die nicht anrechenbaren Nebenrdume
gemass § 10 Allgemeine Bauverordnung (ABV).

3 Die Doppelnutzung von Autoabstellplatzen ist anzustreben. Sie
kann in der Berechnung des Grenzbedarfes berucksichtigt wer-
den, sofern sie vertraglich dauernd sichergestellt werden kann.

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Effizientere Nutzung des vorhandenen Platzes

durch doppelte Nutzung von Abstellpldtzen.
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2 In Gebieten mit guter Erschliessung durch 6ffentliche Verkehrs-
mittel wird die Anzahl der zu erstellenden Pflichtparkplatze fur
Bewohner, Beschaftigte, Besucher und Kunden auf den in der
nachstehenden Tabelle angegebenen Wert in Prozenten des
Grenzbedarfs herabgesetzt. Fur die Zuteilung der einzelnen
Grundstucke zu den Reduktionsgebieten (Guteklassen) ist der zur
Bau- und Zonenordnung gehdrende Ubersichtsplan Mst.: 1:5000
"Reduktionsgebiete Autoabstellpldtze" mass- gebend.

Neue Fassung

Art. 55a Massgeblicher Bedarf

! Der gemdss Art. 55 Abs. 1 ermittelte Grenzbedarf darf entspre-
chend der Erschliessungsqualitat des offentlichen Verkehrs auf fol-
gende Prozentwerte reduziert werden (massgeblicher Bedarf). Fur
die Zuteilung von einzelnen Grundsticken zum jeweiligen Reduk-
tionsgebiet (GUteklasse) ist der Erganzungsplan «Reduktionsge-
biete Autoabstellplatze» massgebend. Der Gemeinderat kann den
Erganzungsplan periodisch an verénderte Gegebenheiten der OV-
Erschliessung anpassen. Der massgebliche Bedarf an Autoabstell-
platzen betragt auf Basis des Erganzungsplans:

Benutzerkategorie | Bewohner Beschaftigte | Besucher/ Benutzerkategorie | Bewohner- | Beschaftigte | Besuchende/
Kunden schaft Kundschaft
Min.  [Max. | Min. Max. | Min. Max. Min. | Max. | Min. | Max. | Min. | Max.
Guteklasse Guteklasse (%) | (%) (%) (%) (%) (%)
OV-Erschliessung OV-Erschliessung
Klasse A 40% |60% |20% [30% |30% |60% |Klasse A 40 | 60 20 30 30 60
Klasse B 55% [80% [30% |45% |45% |70% |KlasseB 55 | 80 30 45 45 70
Klasse C, D 70% [110% |45% |90% [50% |100% |KlasseC, D 70 | 100 | 45 90 50 100
Keine Klasse 100% [120% [90% [110% [90% [110% |Klasse E und Ubriges Gebiet | 100 | 120 90 110 90 110

3 Die Zahl der zulassigen Fahrzeugabstellplétze fir Bewohner,
Beschaftigte, Besucher und Kunden kann innerhalb der festge-
legten Minimal- und Maximalvorschrift frei von der Bauherrschaft
bestimmt werden.

4 Ergibt die Berechnung der Abstellplatze keine ganze Zahl, wer-
den Bruchteile am Ende der Berechnung aufgerundet.

° In Abweichung zu Abs. 2 durfen bei Liegenschaften mit gewerb-
licher Nutzung fur Kunden in allen Guteklassen mindestens drei
Abstellplatze erstellt werden.

® Sofern besondere Grinde dies rechtfertigen, kann im Einzelfall
gegenUber der Berechnungsweise von Absatz 1 und 2 abgewi-
chen werden.

7 Besteht im Einzelfall ein Uberwiegendes éffentliches Interesse,
insbesondere des Verkehrs oder des Schutzes von Wohnge-
bieten, Natur- und Heimatschutzobjekten, Luft und Gewassern,
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2 Die Zahl der zulassigen Autoabstellplétze fur die Bewohner-
schaft, Beschaftigte, Besuchende und die Kundschaft kann inner-
halb der festgelegten Minimal- und Maximalvorschrift frei von der
Bauherrschaft bestimmt werden.

3 Ergibt die Berechnung des massgeblichen Bedarfs keine ganze
Zahl, werden Bruchteile Uber 0.5 am Ende der Berechnung auf-
gerundet.

“In Abweichung zu Abs. 1 darf bei Liegenschaften mit gewerb-
licher Nutzung fur Kundschaft in allen Guteklassen mindestens ein
Abstellplatz erstellt werden.

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Separater Artikel fir bessere Ubersicht

Die Reduktionsfaktoren gelten fiir samtliche
Gebiete und nicht bloss bei besonders guter
OV-Erschliessung.

Geschlechtsneutrale Formulierung

Prdzisierung um Missverstdndnisse bzgl. wo
die Rundung stattfindet, vorzubeugen.

Die Anzahl wird auf ein zeitgemdsses Niveau
gesenkt.

Verschoben zu Art. 55b Abs. 1.

Verschoben zu Art. 55b Abs. 2.
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kann die Zahl der Abstellplatze tiefer angesetzt und die Gesamt-
zahl weiter begrenzt werden.

8 Abstellplatze fur betriebsnotwendige Motorfahrzeuge wie Taxis,
Lieferwagen, Aussendienstfahrzeuge oder bei Garagenbetrieben
durfen zusatzlich zum Grenzbedarf erstellt werden.

9 Bei 6ffentlich zuganglichen Bauten und Anlagen, bei Wohnuber-
bauungen und bei Bauten mit Arbeitsplatzen sind Abstellplatze
fur Gehbehinderte zu erstellen. Die Anforderungen richten sich
nach den geltenden Normen (insbesondere Norm SIA 500:2009,
SN 521 500). Die Abstellplatze fur Gehbehinderte kdnnen zusatz-
lich zum massgeblichen Grenzbedarf erstellt werden. Eine Aus-
weisung innerhalb des massgeblichen Grenzbedarfes ist aber
zulassig.

19 Bei Mehrfamilienhdusern und Bauten, wo aufgrund der Nut-
zung mit einem regelmassigen Abstellen von zweiradrigen Fahr-
zeugen zu rechnen ist, sind zusatzlich zu den PW-Abstellplatzen
an leicht zuganglicher Lage Abstellflachen fur Zweirader bereit-
zustellen. Sie sind in der Regel in der Nahe des Gebdudeeingangs
und witterungsgeschutzt anzuordnen. Als Richtlinie fur die Be-
messung gelten die aktuellen Normen des Schweizerischen Ver-
bands der Strassen- und Verkehrsfachleute (VSS).
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Neue Fassung

® Abstellplétze fur betriebsnotwendige Motorfahrzeuge wie Taxis,
Lieferwagen, Aussendienstfahrzeuge oder bei Garagenbetrieben
durfen zusatzlich zum Grenzbedarf erstellt werden.

© Bei 6ffentlich zuganglichen Bauten und Anlagen, bei Wohnuber-
bauungen und bei Bauten mit Arbeitsplatzen sind Abstellplatze fur
Gehbehinderte zu erstellen. Die Anforderungen richten sich nach
den geltenden Normen (insbesondere Norm SIA 500:2009, SN 521
500).

Art. 55b Besondere Verhaltnisse

! Sofern besondere Griinde dies rechtfertigen, kann im Einzelfall
gegenUber der Berechnungsweise von Art. 55 Abs. 1 und Art. 55a
Abs. 1 abgewichen werden.

2 Besteht im Einzelfall ein Uberwiegendes éffentliches Interesse,
insbesondere des Verkehrs oder des Schutzes von Wohngebieten,
Natur- und Heimatschutzobjekten, Luft und Gewassern, kann die
Zahl der Abstellplatze tiefer angesetzt und die Gesamtzahl weiter
begrenzt werden. Eine solche Abweichung ist im baurechtlichen
Entscheid zu begrinden.

Art. 55c Autoarme/autofreie Nutzung

' Das Angebot von Autoabstellpldtzen fir Bauvorhaben mit der
ausdrucklichen Zielsetzung autoarmer oder autofreier Nutzungen

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Behindertenparkpldtze sind Teil des
massgeblichen Bedarfes.

Verschoben zu Art. 57a.

Weitere Reduktion der Autoabstellplcitze tiber

Mobilitéitskonzept zulassen.
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Art. 56 Ersatzabgabe

T Kann oder darf ein Baupflichtiger die nach Art. 55 erforderlichen
Abstellpldtze auf dem Baugrundstuick oder in nutzlicher Entfern-
ung davon nicht erstellen und kann er sich nicht innert funf Jah-
ren ab rechtskraftiger Anordnung zur Bereitstellung von Abstell-
platzen an einer Gemeinschaftsanlage beteiligen, so hat er der
Gemeinde eine Ersatzabgabe zu entrichten. Die Leistung der
Ersatzabgabe ergibt keinen Anspruch auf dauernd und allein
verfugbare Abstellplatze.

2 Die Ersatzabgabe wird von der Baubehtrde festgesetzt und
erhoben. Sie ist vor Baubeginn zu entrichten. Wird die Hohe der
Ersatzabgabe bestritten, so ist der festgesetzte Betrag vor Bau-
beginn durch eine ausreichende Kaution sicherzustellen.

3 Kann sich der Abgabepflichtige spater die Pflichtparkplétze in
einer den massgebenden Bauvorschriften entsprechenden Art
vollzahlig oder teilweise sichern, so kann er die Ruckerstattung
der seinerzeit geleisteten Ersatzabgabe im Verhaltnis der ihm zur
Verflgung stehenden Parkplatze verlangen. Dieser Anspruch
erlischt zehn Jahre nach rechtskraftiger Festsetzung der Ersatz-
abgabe. Ein Anspruch auf Verzinsung besteht nicht.

SUTER * VON KANEL * WILD

Neue Fassung

kann, mit Ausnahme eines angemessenen Angebots fur Besu-
chende, bis zum vollstandigen Verzicht reduziert werden.

2 Bewilligungsvoraussetzungen fur autoarme oder autofreie Nut-
zungen sind:

* ein Mobilitatskonzept zur dauerhaften Reduktion des moto-
risierten Individualverkehrs.

* ein periodisches Controlling der Umsetzung des Mobilitats-
konzepts zuhanden der Bewilligungsbehorde.

* die rechtliche Sicherstellung des Mobilitatskonzepts durch
entsprechende Vertrage und Eintragungen im Grundbuch.

3 Stellt der Gemeinderat wiederholte Abweichungen von den
Vorgaben und Zielen des Mobilitatskonzepts fest, ist eine ent-
sprechende Ersatzabgabe zu leisten.

Art. 56 Ersatzabgabe

T Kann oder darf eine baupflichtige Person oder Firma die nach
Art. 55 bis 55c¢ erforderlichen Abstellplatze auf dem Baugrund-
stlck oder in nitzlicher Entfernung davon nicht erstellen und

kann sie sich nicht innert funf Jahren ab rechtskraftiger Anordnung
zur Bereitstellung von Abstellplatzen an einer Gemeinschaftsan-
lage beteiligen, so hat sie der Gemeinde eine Ersatzabgabe zu ent-
richten. Die Leistung der Ersatzabgabe ergibt keinen Anspruch auf
dauernd und allein verfugbare Abstellplatze.

2 Die Ersatzabgabe wird von der Baubehtrde festgesetzt und
erhoben. Sie ist vor Baubeginn zu entrichten. Wird die Hohe der
Ersatzabgabe bestritten, so ist der festgesetzte Betrag vor Bau-
beginn durch eine ausreichende Kaution sicherzustellen.

3 Kann sich die abgabepflichtige Person oder Firma spéter die
Pflichtparkplatze in einer den massgebenden Bauvorschriften
entsprechenden Art vollzahlig oder teilweise sichern, so kann sie
die Ruckerstattung der seinerzeit geleisteten Ersatzabgabe im
Verhaltnis der ihr zur Verfugung stehenden Parkplatze verlangen.
Dieser Anspruch erlischt zehn Jahre nach rechtskraftiger Fest-
setzung der Ersatzabgabe. Ein Anspruch auf Verzinsung besteht
nicht.

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Entspricht weitgehend der Vorlage aus der
Empfehlung der Agglo-Obersee.

Geschlechterneutrale Formulierung
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Art. 57 Parkraumplanung, Parkraumfonds

" Dem Gemeinderat obliegt die Festsetzung und die Nachfuhrung
eines Parkraumplanes. Dieser Plan gibt Auskunft Uber die Lage
und Grosse der bestehenden und der geplanten 6ffentlichen
Parkierungsanlagen.

2 Die Ersatzabgaben gemass Art. 52 werden in den
Parkraumfonds gelegt. Der Gemeinderat entscheidet Uber die
konkrete Verwendung der Fondsmittel im Rahmen der ihm nach
dem Planungs- und Baugesetz und der Gemeindeordnung
zustehenden Kompetenzen gestutzt auf den Parkraumplan.
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Neue Fassung

Art. 57 Parkraumplanung, Parkraumfonds

" Dem Gemeinderat obliegt die Festsetzung und die Nachfihrung
eines Parkraumplanes. Dieser Plan gibt Auskunft Uber die Lage
und Grosse der bestehenden und der geplanten 6ffentlichen
Parkierungsanlagen.

2 Die Ersatzabgaben geméss Art. 56 werden in den Parkraumfonds
gelegt. Der Gemeinderat entscheidet Uber die konkrete Verwen-
dung der Fondsmittel im Rahmen der ihm nach dem Planungs-
und Baugesetz und der Gemeindeordnung zustehenden Kompe-
tenzen gestutzt auf den Parkraumplan.

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Korrektur
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SUTER * VON KANEL * WILD

Neue Fassung

Art. 57a Veloabstellplatze

' Fur Velos ist mindestens die folgende Anzahl Veloabstellplatze

(VP) zu erstellen:

Abstellplatze fur

Bewohnerschaft und

Besuchende und

Beschaftigte Kundschaft
Nutzungsart
Wohnungen 1 VP pro Zimmer Im Richtwert fUr Be-
wohnerschaft enthalten

Verkaufsgeschafte 2 VP/10 Beschaftigte 2 VP/10 gleichzeitige

oder Kund:innen

1 VP/100 m? mBGF
Restaurants 2 VP/10 Beschaftigte 2 VP/10 Sitzplatze

Schule, Unterstufe

2 VP/10 Beschaftigte

2 VP/10 Schuler:innen

Schule, Oberstufe

2 VP/10 Beschaftigte

6 VP/10 Schuler:innen

Kundenintensive

Dienstleistungsbetriebe
7

2 VP/10 Beschaftigte
oder
1 VP/100 m? mBGF

3 VP/10 Beschaftigte
oder
1.5 VP/100 m?> mBGF

Spitaler, Pflege- und
Altersheime

2 VP/10 Beschaftigte
oder
1.5 VP/100 m?> mBGF

2 VP/10 Beschaftigte
oder
1.5 VP/100 m?> mBGF

Dienstleistungsbetriebe
mit wenig
Besucherverkehr

2 VP/10 Beschaftigte
oder
1 VP/100 m? mBGF

0.5 VP/10 Beschaftigte
oder
0.25 VP/100 m? mBGF

Gewerbe und Industrie

2 VP/10 Beschaftigte
oder
0.4 VP/100 m? mBGF

0.5 VP/10 Beschaftigte
oder
0.1 VP/100 m? mBGF

Freibad 2 VP/10 Beschaftigte 5VP/10 gleichzeitig
Besuchende

Sportanlagen, 2 VP/10 Beschaftigte 4 VP/10 gleichzeitig

Hallenbader Besuchende

Andere Nutzungsarten

Die Zahl der Veloabstellplatze bestimmt sich
nach dem zu erwartenden Verkehrsaufkommen.
Als Richtlinie fUr die Bemessung gelten die aktu-
ellen Normen des Schweizerischen Verbands der
Strassen- und Verkehrsfachleute (VSS).

" 7.B. Praxen, Coiffeur, Reisebiro, Post, 6ffentliche Verwaltung mit Schalter-

betrieb

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Forderung des Veloverkehrs durch mehr und
attraktivere Abstellplcitze. Entspricht den
Zielen des Richtplans.

Formulierung entspricht weitgehend der
Vorlage der Wegleitung zur Regelung des
Parkplatzbedarfs in kommunalen Erlassen
des Kantons Zirich
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Art. 58 Spiel- und Ruheflachen

T Bei der Erstellung von Mehrfamilienhausern mit Familienwoh-
nungen sind Kinderspielplatze und Ruheflachen zu errichten und
dauernd zu erhalten. Sie sind an besonnter Lage anzulegen,
zweckmadssig und naturlich zu gestalten. Bei grosseren Spiel-
platzen ist eine Fachperson fUr Spielplatzgestaltung beizuziehen.

2 Spiel- und Ruheflachen sowie allféllige Freizeit- und Pflanzgarten
mussen bei Mehrfamilienhdusern mindestens 20 % der dem
Wohnen dienenden Geschossflache (ohne Aussenwande) um-
fassen. Diese sind moglichst zusammenhangend anzuordnen.

Art. 59 Dachbegriinung

Bei Neubauten und erheblichen Umbauten sind Flachdacher
extensiv zu begriinen, soweit sie nicht im Zusammenhang mit
einem ausgebauten Dachgeschoss als begehbare Terrasse
benutzt oder fur den Bau von Anlagen zur Nutzung von Sonnen-
energie beansprucht werden.

SUTER * VON KANEL * WILD

Neue Fassung

2 In begrindeten Fallen kann die Baubehdrde eine Erhohung der
Minimalwerte verlangen.

3 Die Veloabstellplatze sind ebenerdig oder tber eine Rampe fah-
rend erreichbar zu realisieren. Langzeitveloabstellplatze kdnnen
auch unterirdisch realisiert werden.

4 Anordnung und Abmessungen richten sich in der Regel nach den
aktuellen VSS-Normen.

Art. 57b Kinderwagenstellplatze und fahrzeugéhnliche Gerate

Bei Mehrfamilienhdusern sind in der Nahe der Hauseingange
gentgend grosse, ebenerdig zugangliche, gedeckte Abstellflachen
fur Kinderwagen und fahrzeugahnliche Gerate bereitzustellen.

Art. 58 Spiel- und Ruheflachen

T Bei der Erstellung von Mehrfamilienhausern mit Familienwoh-
nungen sind Kinderspielplatze und Ruheflachen zu errichten und
dauernd zu erhalten. Sie sind an besonnter Lage anzulegen,
zweckmadssig und naturlich zu gestalten. Bei grosseren Spiel-
platzen ist eine Fachperson fUr Spielplatzgestaltung beizuziehen.

2 Spiel- und Ruheflachen sowie allféllige Freizeit- und Pflanzgarten
mussen bei Mehrfamilienhdusern mindestens 20 % der dem
Wohnen dienenden Geschossflache (ohne Aussenwande) um-
fassen. Diese sind moglichst zusammenhangend anzuordnen.

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Verschoben zu Art. 62d
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Art. 60 Mobilfunkanlagen

T Visuell als solche wahrnehmbare Mobilfunkanlagen haben
grundsatzlich der lokalen Versorgung zu dienen. In den Industrie-
und Gewerbezonen sowie in der Zone flr 6ffentliche Bauten,
konnen Uberdies auch Anlagen fUr die regionale Versorgung
erstellt werden.

2 Visuell als solche wahrnehmbare Mobilfunkanlagen sind in
folgenden Zonen und gemass folgenden Prioritaten zuldssig:

1. Prioritat: Industrie- und Gewerbezonen, sowie Zonen fur
offentliche Bauten, wobei gegentber Wohnzonen (inklusive
Kern- und Zentrumszonen) in der Regel ein Mindestabstand
von 100 m einzuhalten ist.

2. Prioritat: Aussere Grenzbereiche von Industrie- und Gewerbe-
zonen sowie von Zonen fur 6ffentliche Bauten (Randlagen im
Abstand von weniger als 100 m gegenuber der nachsten
Wohnzone, inklusive Kern- und Zentrumszonen.

3. Prioritat. Alle anderen Bauzonen

3 Die Betreiber erbringen fur visuell als solche wahrnehmbare
Mobilfunkanlagen den Nachweis, dass in den Zonen mit jeweils
hoherer Prioritat keine Standorte zur Verfugung stehen.

4 Baugesuche fur Mobilfunkanlagen im Bereich von Natur- und
Heimatschutzobjekten sind bezUglich der Einordnung von einer
externen Fachperson zu begutachten, sofern die Anlage visuell
als solche wahrnehmbar ist.

Art. 61 Inanspruchnahme 6ffentlicher Grund

Die Inanspruchnahme des 6ffentlichen kommunalen Grundes
gemass § 231 PBG zu privaten Zwecken richtet sich nach den
Grundsatzen und dem GebuUhrentarif der kantonalen Sonderge-
brauchsverordnung.
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Neue Fassung

Art. 60 Mobilfunkanlagen

T Visuell als solche wahrnehmbare Mobilfunkanlagen haben
grundsatzlich der lokalen Versorgung zu dienen. In den Industrie-
und Gewerbezonen sowie in der Zone fur 6ffentliche Bauten
konnen Uberdies auch Anlagen fUr die regionale Versorgung
erstellt werden.

2 Visuell als solche wahrnehmbare Mobilfunkanlagen sind in
folgenden Zonen und gemass folgenden Prioritaten zuldssig:

1. Prioritat: Industrie- und Gewerbezonen sowie Zonen fur
offentliche Bauten, wobei gegentber Wohnzonen (inklusive
Kern- und Zentrumszonen) in der Regel ein Mindestabstand
von 100 m einzuhalten ist.

2. Prioritat: Aussere Grenzbereiche von Industrie- und Gewerbe-
zonen sowie von Zonen fur 6ffentliche Bauten (Randlagen im
Abstand von weniger als 100 m gegenuber der nachsten
Wohnzone, inklusive Kern- und Zentrumszonen).

3. Prioritat: Alle anderen Bauzonen

3 Die Betreiber erbringen fur visuell als solche wahrnehmbare
Mobilfunkanlagen den Nachweis, dass in den Zonen mit jeweils
hoherer Prioritat keine Standorte zur Verfugung stehen.

4 Baugesuche fur Mobilfunkanlagen im Bereich von Natur- und
Heimatschutzobjekten sind bezUglich der Einordnung von einer
externen Fachperson zu begutachten, sofern die Anlage visuell als
solche wahrnehmbar ist.

Art. 61 Inanspruchnahme 6ffentlicher Grund

Die Inanspruchnahme des 6ffentlichen kommunalen Grundes
gemass § 231 PBG zu privaten Zwecken richtet sich nach den
Grundsatzen und dem Gebuhrentarif der kommunalen Gebuh-
renverordnung.

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Seit 2017 besteht eine zugehdrige
Gebuhrenverordnung.
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Art. 62 Naturgefahren

Bei der Erstellung und Anderung von Bauten und Anlagen in Ge-
fahrengebieten ist das Personen- und Sachwertrisiko durch Natur-
gefahren (Hochwasser, Oberflachenabfluss, Rutschungen, Hang-
muren und Steinschlag) mit der Gebaude- und Nutzungsanord-
nung sowie weiteren Objektschutzmassnahmen zu minimieren.

Art. 62b Mehrwertausgleich

T Auf Planungsvorteilen, die durch Auf- oder Umzonungen ent-
stehen, wird eine Mehrwertabgabe im Sinne von § 19 des Mehr-
wertausgleichsgesetzes (MAG) erhoben.

2Die Freifliche gemass § 19 Abs. 2 MAG betragt 1'200 m?.

3 Die Mehrwertabgabe betragt 25 % des um Fr. 100'000 gekurz-
ten Mehrwerts.

“Die Ertrage aus den Mehrwertabgaben fliessen in den
kommunalen Mehrwertausgleichsfonds und werden nach
Massgabe des Fondsreglements verwendet.
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Neue Fassung

Art. 62 Naturgefahren

! Bei Anderungen oder Erlass von Sondernutzungsplanen und bei
der Beurteilung von Bauvorhaben ist bezUglich der Hochwasser-
gefahrdung die kantonale Naturgefahrenkarte zu beachten. Neu-
ere Erkenntnisse sind zu berucksichtigen, wenn sie sich wesentlich
auf die Hochwassergefahrdung auswirken.

2 Bei der Erstellung sowie bei wesentlichen Umbauten und Zweck-
anderungen von Bauten und Anlagen in Gefahrengebieten sind
Personen- und Sachwertrisiken durch Hochwasser und Oberfla-
chenabfluss auf ein tragbares Mass zu reduzieren. Wo keine pla-
nungsrechtlichen Massnahmen, keine Gewasserunterhaltsmass-
nahmen und keine baulichen Massnahmen am Gewasser moglich
oder geeignet sind, ist der Hochwasserschutz durch Objektschutz-
massnahmen sicherzustellen.

Art. 62b Mehrwertausgleich

T Auf Planungsvorteilen, die durch Auf- oder Umzonungen ent-
stehen, wird eine Mehrwertabgabe im Sinne von § 19 des Mehr-
wertausgleichsgesetzes (MAG) erhoben.

2Die Freifliche gemass § 19 Abs. 2 MAG betragt 1'200 m?.

3 Die Mehrwertabgabe betragt 25 % des um Fr. 100'000 gekirzten
Mehrwerts.

“Die Ertrage aus den Mehrwertabgaben fliessen in den
kommunalen Mehrwertausgleichsfonds und werden nach
Massgabe des Fondsreglements verwendet.

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Anpassung an die aktuelle Praxis gemdiss den

Ubergeordneten Vorgaben
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Art. 59 Dachbegriinungen

Bei Neubauten und erheblichen Umbauten sind Flachdacher
extensiv zu begrinen, soweit sie nicht im Zusammenhang mit
einem ausgebauten Dachgeschoss als begehbare Terrasse be-
nutzt oder fur den Bau von Anlagen zur Nutzung von Sonnen-
energie beansprucht werden.
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Neue Fassung

V. VORSCHRIFTEN ZUR FORDERUNG
DER SIEDLUNGSOKOLOGIE

Art. 62c Gestaltung Parkierungsanlagen

T Oberirdische Autoabstellplatze sind mit wasserdurchlassigen
Beldagen wie Kies, Rasengittersteinen etc. anzulegen und zu be-
grunen. Ausgenommen sind behindertengerechte Parkplatze.

2 Bei oberirdischen Parkierungsanlagen ist pro 5 Parkplatze ein
standortgerechter, 6kologisch wertvoller, grosskroniger Baum
vorzusehen. Bruchteile von zu pflanzenden Baumen sind aufzu-
runden.

Art. 62d Dachbegriinungen

Bei Neubauten und erheblichen Umbauten sind Flachddcher
extensiv zu begrinen, soweit sie nicht im Zusammenhang mit
einem ausgebauten Dachgeschoss als begehbare Terrasse
benutzt oder fur den Bau von Ablagen zur Nutzung von
Sonnenenergie beansprucht werden.

Art. 62e Empfindliche Siedlungsrander

Die im Erganzungsplan «Begrinung» bezeichneten Siedlungsran-
der sind so zu gestalten, dass ein fliessender, offener Ubergang in
die freie Landschaft entsteht. In der Regel sind StUtzmauern,
Sichtschutzhecken oder dichte Einfriedungen zu vermeiden. Es
sind einheimische, standortgerechte Baum- und Straucharten in
Wildformen zu pflanzen. Bauten am Siedlungsrand haben eine
diskrete Farbgestaltung aufzuweisen.

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Es soll moglichst viel Wasser vor Ort versickert
werden. Begrtinte Parkpldtze werden zudem
im Sommer weniger heiss.

Beschattung von Parkpldtzen und des
Strassenraums verbessert das Lokalklima.
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V. SCHLUSSBESTIMMUNG

Art. 63

Inkrafttreten

Die Bau- und Zonenordnung der Gemeinde Ruti, welche die Ge-
meindeversammlung am 21.9.2015 festgesetzt hat, wird mit
Rechtskraft der kantonalen Genehmigung verbindlich. Der Ge-
meinderat publiziert das Datum der Inkraftsetzung gemadss

§ 6 PBG.
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Neue Fassung

Art. 62f Vermeidung unnétiger Lichtemissionen

Unnotige Lichtemissionen sind zu vermeiden.

VI.

Art. 63

SCHLUSSBESTIMMUNG

Inkrafttreten

Die Bau- und Zonenordnung der Gemeinde Ruti, welche die Ge-
meindeversammlung am xx.x.2025 festgesetzt hat, wird mit
Rechtskraft der kantonalen Genehmigung verbindlich. Der Ge-
meinderat publiziert das Datum der Inkraftsetzung gemadss

86 PBG.

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise



