SUTER _
VON KANEL
WILD

Planer und Architekten AG

Forrlibuckstrasse 30, 8005 Zurich
+41 44315 13 90, www.skw.ch

GEMEINDE
RUTI ZH

leben & gestalten

Kanton ZUrich

Teilrevision Nutzungsplanung

ERLAUTERNDER BERICHT
GEMASS ART. 47 RPV

Gemeindeversammlung

31080 - 14.11.2025



Inhalt

SUTER * VON KANEL * WILD

Teilrevision Nutzungsplanung, Ruti ZH
Erlauternder Bericht gemdss Art. 47 RPV

1 EINLEITUNG

1.1 Ausgangslage
1.2 Veranderte Grundlagen

2 PLANUNGSRECHTLICHE RAHMENBEDINGUNGEN

2.1 Eidgendssische Grundlagen
2.2 Kantonale Grundlagen

2.3 Regionale Grundlagen

2.4 Lokalklima

2.5 Kommunale Grundlagen
2.6 Weitere Grundlagen

3 ANALYSE ORTSENTWICKLUNG

3.1 Historische Entwicklung
3.2 Bevdlkerungsentwicklung
3.3 Altersstruktur

3.4 Beschaftigtenentwicklung
3.5 Bauzonenentwicklung
3.6 Ausbaugrad

3.7 Verdichtung

24
25
26
27
28
29
31

4 RAUMLICHES ENTWICKLUNGSKONZEPT «REK 2022»32

5 ANPASSUNG BAU- UND ZONENORDNUNG

51 IVHB

5.2 Fassadenhohen und Geschossigkeit

5.3 Zonenordnung

5.4 Kernzonen

55 Zentrumszonen

5.6 Wohnzonen

5.7 Erholungszonen

5.8 ArealUberbauungen

5.9 Gestaltungsplanpflichtgebiete

5.10 Sonderbauvorschriften fur nachhaltige
Siedlungserneuerung

5.11 Weitere Bestimmungen

5.12 Vorschriften zur Forderung der Siedlungsokologie

6 ANPASSUNGEN ZONENPLAN
6.1 Aufzonungen
6.2 Umzonungen
6.3 Uberlagernde Inhalte
6.4 Weitere technische Anpassungen

7 ERGANZUNGSPLANE

7.1 Kernzonenplane

7.2 Waldabstandslinien

7.3 Gewasserabstandslinien

7.4 Reduktionsgebiete Autoabstellplatze
7.5 Begrinung

8 AUSWIRKUNGEN
8.1 Einwohner- und Arbeitsplatzkapazitat

34

34
39
42
42
44
48
49
49
50

51
59
62

64

64
66
70
71

72
72
75
75
76
77

78
78



Auftraggeber

Bearbeitung

Titelbild

SUTER * VON KANEL * WILD

Teilrevision Nutzungsplanung, Ruti ZH
Erlauternder Bericht gemdss Art. 47 RPV

8.2
8.3
8.4
8.5
8.6
8.7
8.8

Orts- und Landschaftsbild
Abstimmung auf das I1SOS
Umweltschutz

Abstimmung Siedlung und Verkehr
Kantonaler Mehrwertausgleich
Kommunaler Mehrwertausgleich
Fazit

9 MITWIRKUNG

9.1
9.2
9.3
9.4
9.5

Ubersicht

Antrage Dritter
Kantonale Vorprufung
Offentliche Auflage
Anhorung

10 SCHLUSSBEMERKUNG
ANHANG

Gemeinde Ruti ZH

SUTER + VON KANEL « WILD
Peter von Kanel, Cédric Arnold

Luftaufnahme Uber Klosterhof/Bandwies

79
80
90
93
95
96
98

100
100
100
107
102
102

103
104



Anlass

IVHB
Interkantonale Vereinbarung Uber die
Harmonisierung der Baubegriffe

Raumliches Entwicklungskonzept

Bestandteile der Teilrevision

SUTER * VON KANEL * WILD

Teilrevision Nutzungsplanung, Ruti ZH
Erlauternder Bericht gemdss Art. 47 RPV

1 EINLEITUNG
1.1 Ausgangslage

Gemass Raumplanungsgesetz (RPG) mussen Nutzungsplanungen
periodisch, spatestens jedoch nach 15 Jahren Uberprift und an ge-
anderte Verhdltnisse angepasst werden (Art. 15 und 21 RPG). Der
rechtskraftige Nutzungsplan respektive die Bau- und Zonenordnung
der Gemeinde RUti wurde letztmals im Jahr 2015 umfassender be-
trachtet und revidiert.

Insgesamt haben sich die geltenden Regelungen gut bewahrt, an
verschiedenen Stellen besteht allerdings Anpassungsbedarf. Insbe-
sondere haben seither auch Ubergeordnete Rahmenbedingungen
geandert.

Mit der am 1. Marz 2017 in Kraft getretenen Teilrevision des kanto-
nalen Planungs- und Baugesetzes (PBG) wurden im Kanton Zurich
29 der 30 Baubegriffe und Messweisen der Interkantonalen Verein-
barung Uber die Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB) eingeflhrt.
Die Gemeinden sind verpflichtet, ihre BZO bis am 1. Marz 2025 an
die neuen Begrifflichkeiten anzupassen.

Die Gemeinde Ruti verfugt seit 2013 Uber ein raumliches Entwick-
lungskonzept (REK). Obwohl ein REK grundsatzlich einen Planungs-
horizont von 20 bis 25 Jahren hat, wurden bereits viele Massnahmen
und Projekte durch die Gemeinde und private Tragerschaften umge-
setzt. Zudem wurde der regionale Richtplan Oberland in der Zwischen-
zeit umfassend revidiert. Aus diesem Anlass wurde im Jahr 2022 das
REK von 2013 grundlegend Uberarbeitet respektive erganzt. Das REK
koordiniert als behérdenanweisendes Instrument die Sachthemen
Siedlung, Verkehr und Landschaft und zielt auf eine zukunftsweisen-
de, nachhaltige Entwicklung des ganzen Gemeindegebiets ab.

Wo moglich, sollen die Strategien und Stossrichtungen aus dem REK
nun in die Nutzungsplanung Uberfuhrt und damit grundeigentlmer-
verbindlich festgelegt werden.

Die Teilrevisionsvorlage umfasst folgende Bestandteile:

* Anpassung Zonenplan

* Anpassung Bau- und Zonenordnung

* Anpassung Kernzonenplane

* Anpassung Erganzungsplane

* Erlduternder Bericht gemass Art. 47 RPV
* Bericht zu den Einwendungen



Stellenwert des vorliegenden
Berichts

Neue Rechtsgrundlagen

Kommunale Vorgaben
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Gemadss Art. 47 RPV hat die Gemeindebehdrde der kantonalen Ge-
nehmigungsbehorde Bericht zu erstatten, wie der Nutzungsplan die
Ziele und Grundsatze der Raumplanung, die Anregungen aus der Be-
volkerung, die Sachplane und Konzepte des Bundes sowie den Richt-
plan berUcksichtigt. Dabei ist den Anforderungen des Ubrigen Bun-
desrechts, insbesondere der Umweltschutzgesetzgebung, Rechnung
zu tragen. Insbesondere ist darzulegen, welche Nutzungsreserven in
den Bauzonen bestehen und welche Massnahmen ergriffen werden,
um die Reserven zu mobilisieren.

1.2 Veranderte Grundlagen

Seit 2015 haben zahlreiche Rechtsgrundlagen geandert, die in der
Nutzungsplanung berucksichtigt werden mussen oder kdnnen:

*  Gemass der neuen Darstellungsverordnung fir Nutzungsplane
ist der Zonenplan neu zu zeichnen und weitere Planfestlegungen
sind entsprechend anzupassen (in Kraft seit 1. August 2016).

* (Gemass 8 49b PBG kann bei Zonenanderungen, Sonderbauvor-
schriften oder Gestaltungsplanen, die zu erhéhten Ausnitzungs-
moglichkeiten fuhren, ein Mindestanteil an preisglnstigem
Wohnraum festgelegt werden (in Kraft seit 1. November 2019).

* Inder neuen Verkehrserschliessungsverordnung (VErV) sind die
Zugangsnormalien, die Verkehrssicherheitsverordnung und die
Strassenabstandsverordnung zusammengefUhrt und aktualisiert.
Sie soll zudem den Herausforderungen der Siedlungsentwicklung
nach innen besser gerecht werden (in Kraft seit 1. Juni 2020).

*  GestUtzt auf 8 78a PBG kdnnen die Gemeinden im Zonenplan
Gebiete bezeichnen, in denen ein erhéhter Anteil an erneuerba-
ren Energien nachzuweisen ist (in Kraft seit 1. November 2021).

* (Gemass dem neuen Zurcher Energiegesetz sind Heizanlagen nur
mit fossilen Energietragern bei Neubauten nicht mehr erlaubt
und bei bestehenden Bauten sind Ol- und Gasheizungen am
Ende ihrer Lebensdauer durch umweltfreundliche Heizldsungen
zu ersetzen (in Kraft seit 1. September 2022).

* Der neue kantonale Richtplan vom 6. Februar 2023 und der am
29.]Juni 2022 festgesetzte regionale Richtplan Oberland geben
Anlass zur Uberprifung der Richt- und Nutzungsplanung.

Auf kommunaler Ebene sind weitere Vorgaben wegleitend:

* ImJahr 2018 hat der Gemeinderat die langfristige Vision «RUti
leben, RUti gestalten» entwickelt. Die Strategien und Massnahmen
gehen Uber kurzfristige Legislaturziele hinaus.

* Das umfassend revidierte raumliche Entwicklungskonzept (REK)
von 2022 zeigt die angestrebte raumliche Entwicklung auf.



ISOS
Inventar der schitzenswerten Ortsbilder
der Schweiz

Rechtsverbindlichkeit
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2 PLANUNGSRECHTLICHE
RAHMENBEDINGUNGEN

2.1 Eidgendssische Grundlagen

Der Bund ist gemass der Bundesverfassung (Art. 78) dafur zustandig,
sein Kulturerbe zu schonen und zu erhalten. Auf Basis des Bundes-
gesetzes Uber den Natur- und Heimatschutz (Art. 5 NHG) ist der
Bundesrat beauftragt, nach Anhérung der Kantone drei Inventare
von Objekten von nationaler Bedeutung zu erstellen. Dazu gehort
auch das Bundesinventar der schitzenswerten Ortsbilder der
Schweiz (ISOS).

Das ISOS umfasst schiitzenswerte Dauersiedlungen der Schweiz, die
auf der ersten Ausgabe der Siegfriedkarte mindestens zehn Haupt-
bauten enthalten und auf der Landkarte mit Ortsbezeichnung ver-
sehen sind. Durch die Aufnahme eines Ortsbildes ins ISOS soll sicher-
gestellt werden, dass die wertvollen Eigenheiten der Ortsbilder be-
wahrt bleiben. Das ISOS formuliert die Interessen des Ortsbildschut-
zes und dient als Grundlage fUr eine nachfolgende Interessenabwa-

gung.

Die Aktualisierung des Inventars erfolgt laufend. Das Inventar umfasst
aktuell 1274 Ortbilder, welche in der Verordnung Uber das Bundes-
inventar der schitzenswerten Ortsbilder der Schweiz (VISOS) aufge-
fuhrt sind.

Die Rechtsverbindlichkeit des ISOS besteht in erster Linie fur den
Bund selbst. Das ISOS ist bei der Erfullung von Bundesaufgaben

(Art. 3 NHG) unmittelbar anzuwenden und fUhrt dort zu einem ver-
starkten Schutz im Rahmen der in allen Planungsverfahren Ublichen
Interessenabwagung. Eine schwerwiegende Beeintrachtigung darf
nur in Erwagung gezogen werden, wenn gleich- oder hdherwertige
Interessen von ebenfalls nationaler Bedeutung entgegenstehen. Das
ISOS ist ebenfalls unmittelbar zu bertcksichtigen, wenn die Kantone
und Gemeinden Bundesaufgaben erflllen (vgl. beispielhafte Aufzah-
lung in Art. 2 NHG). Bei der Erfullung kantonaler und kommunaler
Aufgaben, namentlich im Rahmen der Nutzungsplanung, besteht eine
Berucksichtigungspflicht. Das ISOS ist in die Interessenabwagung der
Nutzungsplanung mit einzubeziehen.



Kommunale Aufgaben

Bedeutung fur Grundeigentimer

Differenzierung ISOS und KOBI

ISOS in der Gemeinde RUti

Plan zum ISOS RUti

Gebiete und Baugruppen
Erhaltungsziel A .

B mm

&
Umgebungszonen/-richtungen
Erhaltungsziel a .

b

Quelle: ISOS Blatt 5654, BAK, eingefarbt
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Die Gemeinde tragen gemass Ziff. 2.4.3 lit. C des kantonalen Richt-
plans im Rahmen der Nutzungsplanung dem kantonalen Inventar ge-
mass Ziff. 2.4.2 und 2.4.3 b) sowie dem ISOS Rechnung. Aus kommu-
naler Stufe erfolgt der Schutz von Ortsbildern in erster Linie durch
Kernzonen und detaillierte Kernzonenplane.

Das ISOS hat auf Private in der Regel keine direkte Rechtswirkung,
vorausgesetzt die Gemeinde hat dem ISOS in der Nutzungsplanung
Rechnung getragen. Es muss davon ausgegangen werden, dass Bau-
ten, welche sich an die geltenden Zonenvorschriften halten, damit
dem ISOS entsprechen. Weicht die Grundeigentlmerschaft hingegen
anhand eines Gestaltungsplans von der Regelbauweise ab, sind die
ISOS-Anliegen im Gestaltungsplanverfahren neu zu beurteilen.

Das kantonale Inventar der schutzenswerten Ortsbilder (KOBI) um-
fasst Ortskerne, die als wichtige Zeugen einer politischen, wirtschaft-
lichen, sozialen oder baukunstlerischen Epoche erhaltenswurdig sind
oder die Landschaft oder Siedlung wesentlich mitpragen (vgl. 8 203
Abs. 1 lit. C PBG). Das KOBI ist klar vom ISOS zu differenzieren, das
vorwiegend architekturhistorische Epochen und réaumliche Merkmale
aus nationaler Sicht erfasst.

Der erweiterte Ortskern von Ruti inklusive Untertann ist im ISOS als
Inventarblatt 5654 als verstadtertes Dorf enthalten. Es wird als re-
gionales Dienstleistungszentrum an der Jona mit mittelalterlicher
Klosterkirche und ehemaliger Maschinenfabrik umschrieben, die als
bedeutende Zeitzeugen noch heute das Ortsbild pragen. Bemerkens-
werte Fabrikantenvillen und grosse Wohnguartiere vom Ende des 19.
und Beginn des 20. Jahrhunderts erganzen das Ortsbild. Es werden
gewisse Lagequalitaten, bemerkenswerte raumliche Qualitaten, vor
allem im Ortskern sowie hohe architekturhistorische Qualitdten fest-
gestellt.




Erhaltungsziele ISOS

Erhaltungsziel A

Erhaltungsziel B

Erhaltungsziel C

Erhaltungsziel a

Erhaltungsziel b
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Das Inventar gliedert den Ort in Gebiete und Baugruppen, in Umge-
bungszonen und Umgebungsrichtungen mit unterschiedlichen Er-
haltungszielen. Das hdchste Erhaltungsziel ist «A» fir Gebiete und
Baugruppen respektive «a» fur Umgebungszonen und Umgebungs-
richtungen.

Ein Gebiet oder eine Baugruppe mit Erhaltungsziel A ist in der Sub-
stanz zu erhalten. Alle Bauten, Anlageteile und Freirdume sind inte-
gral zu erhalten und storende Eingriffe zu beseitigen.

Ein Gebiet oder eine Baugruppe mit Erhaltungsziel B ist in der Struk-
tur zu erhalten. Die Anordnung und Gestaltung der Bauten und Frei-
raume sind zu bewahren. Die fur die Struktur wesentliche Elemente
und Merkmale sind integral zu erhalten.

Ein Gebiet oder eine Baugruppe mit Erhaltungsziel Cist in seinem
Charakter zu erhalten. Es ist ein Gleichgewicht zwischen Alt- und
Neubauten zu bewahren. Die fur die Struktur wesentliche Elemente
und Merkmale sind integral zu erhalten.

Eine Umgebungszone oder -richtung mit Erhaltungsziel a ist in ihrer
Beschaffenheit als Kulturland oder Freiflache zu erhalten. Die fur das
Ortsbild wesentliche Vegetation und Altbauten sind zu bewahren und
stérende Veranderungen zu beseitigen.

Eine Umgebungszone oder -richtung mit Erhaltungsziel b ist in ihren
fur die angrenzenden Ortsbildteile wesentlichen Eigenschaften zu
erhalten.



IVS
Inventar der historischen Verkehrswege
der Schweiz

Historische Verkehrswege von nationaler Bedeutung
cn— Historischer Veriauf

Historische Verkehrswege von nationaler Bedeutung
Veriauf mt Sy

Historischer Verlauf mit viel
Substanz

Historische Verkehrswege von regionaler Bedeutung
- Historischer Veriauf

Veriauf mt

Historischer Veriauf mit viel
Substanz

Historische Verkehrswege von lokaler Bedeutung
Historischer Veriauf
Historischer Veriauf mit Substanz

Historischer Veriauf mat viel

Quelle: GIS ZH

BLN
Bundesinventar der Landschaften und
Naturdenkmaler von nationaler Bedeu-
tung
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Das Bundesinventar der historischen Verkehrswege der Schweiz (IVS)
beinhaltet Wege, die von nationaler Bedeutung sind und noch sicht-
bare historische Wegsubstanz aufweisen. Zudem umfasst es Wege
von nationaler Bedeutung, von welchen nur noch der historische Ver-
lauf sichtbar ist sowie Wege von regionaler und lokaler Bedeutung.

In Ruti handelt es sich bei der Haltbergstrasse zwischen der Wein-
bergstrasse und Oberhaltberg sowie dem Flurweg von Pilgersteg
nach Ober Fagswil um historische Verkehrswege von nationaler
Bedeutung mit Substanz. Dartber hinaus weisen einige Abschnitte
von regionaler und lokaler Bedeutung Substanz auf. Kanton und Ge-
meinde haben bei inren Planungen diese Verkehrswege zu bertck-
sichtigen.

Das Bundesinventar der Landschaften und Naturdenkmaler von na-
tionaler Bedeutung (BLN) umfasst einzigartige Landschaften, fur die
Schweiz typische Landschaften, Erholungslandschaften und Natur-
denkmaéler. Es hat zum Ziel, die landschaftliche Vielfalt der Schweiz zu
bewahren.

Die Gemeinde Riti befindet sich in keinem BLN-Gebiet. Die nachst-
gelegenen BLN-Gebiete sind die Drumlinlandschaft Zarcher Ober-
land zwischen Durnten und Wetzikon, das Gebiet rund um den
Lutzelsee und das Utzikerriet sowie der obere Teil des Obersees.



ROK-ZH
kantonales Raumordnungskonzept

é%
%)

Umwelt

Dreieck der Nachhaltigkeit
(Quelle: SKW)

Handlungsraume

Bl Stadtlandschaft
urbane Wohnlandschaft
Landschaft unter Druck
Kulturlandschaft
Naturlandschaft

Quelle: ROK-ZH
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2.2 Kantonale Grundlagen

Das kantonale Raumordnungskonzept (ROK-ZH), welches in den
kantonalen Richtplan integriert ist, entwirft eine Gesamtschau der
raumlichen Ordnung im Kanton. Fir die zukinftige Raumentwicklung
gelten folgende Leitlinien:

1. Die Zukunftstauglichkeit der Siedlungsstruktur ist sicherzustellen
und zu verbessern.

2. Die Entwicklung der Siedlungsstruktur ist schwerpunktmassig auf
den offentlichen Verkehr auszurichten.
3. Zusammenhangende naturnahe Raume sind zu schonen und zu

fordern.

4. Die grenziberschreitende Zusammenarbeit bei raumwirksamen
Tatigkeiten ist auf allen Ebenen zu intensivieren und zu unter-
stutzen.

5. Die raumliche Entwicklung orientiert sich am Grundsatz der
Nachhaltigkeit.

Im ROK-ZH werden funf Handlungsraume definiert und die ange-
strebte Raumordnung aufgezeigt. Das Siedlungsgebiet von R{ti ist
dem Handlungsraum «urbane Wohnlandschaft» zugeordnet. Fur die-
sen ergibt sich insbesondere folgender Handlungsbedarf nach dem
Prinzip «massvoll entwickeln»:

* Siedlungen unter Wahrung einer hohen Wohnqualitat nach innen
entwickeln

» Potenziale in den bereits Uberbauten Bauzonen auf brachliegen-
den Flachen sowie im Bahnhofsumfeld aktivieren und erhohen

* Sozialrdumliche Durchmischung fordern

* Arbeitsplatze erhalten und deren Lageoptimierung fordern

 Offentliche Begegnungsraume schaffen

 Klare Siedlungsrander erhalten und Ubergange zur offenen Land-
schaft gestalten

* Angebot im offentlichen Verkehr zur Bewaltigung des Verkehrs-
aufkommens verdichten

* Unerwinschte Einwirkungen durch Verkehrsinfrastrukturen auf
Wohngebiete vermeiden und vermindern

* Ausgewahlte 6ffentliche Bauten und Anlagen zur Starkung der
Zentrumsgebiete von kantonaler und regionaler Bedeutung an-
siedeln

Auf die Handlungsraume «Stadtlandschaften» und die «urbanen
Wohnlandschaften» sollen 80 % des kinftigen Bevolkerungswachs-
tums entfallen. In den Ubrigen Landschaften soll 20 % der Entwick-
lung stattfinden. FUr RUti bedeutet dies, hauptsachlich auf die Strate-
gie einer moderaten inneren Verdichtung zu setzen.



Kantonaler Richtplan

Ausschnitt kantonale Richtplankarte mit
eingezeichneter Gemeindegrenze

Festlegungen in RUti

Uberprifung Kleinsiedlungen im
Kanton Zurich
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Der kantonale Richtplan setzt folgende Ziele flr das Gesamtverkehrs-
system im Kanton Zurich:

* Ressourcen schonen

 Offentlichen Verkehr sowie Fuss- und Veloverkehr starken

*  Kurze Wege und Siedlungsqualitat fordern

* Regionale Gesamtverkehrskonzepte erarbeiten

Die nachfolgende Grafik zeigt die relevanten Richtplanfestlegungen.

i

Der kantonale Richtplan enthalt folgende fur Riti relevanten Festle-
gungen. Diese sind im kommunalen Richtplan als Ubergeordnete
Festlegungen enthalten:

« Offentlicher Verkehr: Ausbau der Linie Ruti - Jona auf Doppelspur
(langfristig, Trasseesicherung)

 Offentlicher Verkehr: Ausbau der Linie Riti - Tann-Dirnten auf
Doppelspur (langfristig, Trasseesicherung)

Der Regierungsrat hat am 7. Marz 2023 die Verordnung Uber die
Kleinsiedlungen ausserhalb der Bauzonen (VKaB) erlassen (RRB

Nr. 274/2023). Die ursprunglich vorgesehene Inkraftsetzung auf den
1. Juni 2023 konnte aufgrund verschiedener Beschwerden nicht
stattfinden. Der Zeitpunkt der Inkraftsetzung ist noch offen.

Die VKaB setzt fur die Kleinsiedlungen ausserhalb der Bauzonen pro-
visorische kantonale Nutzungszonen fest und regelt bis zur Anderung
des kantonalen Richtplans, des Planungs- und Baugesetzes (PBG)
und der kommunalen Nutzungsplanung die Verfahrensvorschriften
fur das Baubewilligungsverfahren sowie die Bau- und Nutzungsvor-
schriften fur die Beurteilung von Bauvorhaben in Kleinsiedlungen
ausserhalb der Bauzonen.

Gemass Anhang 1 der Verordnung wird die Kleinsiedlung Untermoos
der kantonalen Weilerzone zugewiesen. Anpassungen am Zonenplan
und an der Bau- und Zonenordnung sind somit erst wieder moglich,
wenn die Verordnung in Kraft tritt.



KOBI

Inventar der schutzwurdigen Ortsbilder
von Uberkommunaler Bedeutung des
Kantons Zurich

Zielsetzung

Bebauungsstruktur

/N Ortskeme, Baugruppen mit spez. Merkmalen
Pra oder st i Geba

/N Pragende Firstrichtungen

Frei- und Aussenraumstruktur

... Wichtige Freiraume (innerhalb und angrenzend an die
Siedlung)

/\ Wichtige Freira
LA rigte Platz- / 4

/\/ Wichtige Begrenzungen von Strassen-, Platz- und
Freirdumen

/\/ Raumwirksame Mauern
MV Orisbildpragende Stadtmauer
/' Ehemalige Kanale

I Er gsrichtung

. Markante Baume / Baumgruppen

A Ortstypische Elemente (Brunnen, Mihlerad,
Hocheinfahrt, etc.)

Quelle: GIS-ZH
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Das kantonale Inventar der schutzwurdigen Ortsbilder von Uber-
kommunaler Bedeutung (KOBI) bildet die Grundlage fur Schutz und
Pflege jener Ortsbilder, denen Uber den Gemeindebann hinausrei-
chende Bedeutung zukommt. Das Inventar bezeichnet, umschreibt
und wertet die wichtigsten Elemente, welche in ihrer Gesamtheit die
Struktur und Erscheinung und mithin das Bild eines Ortes unver-
wechselbar pragen.

Gemass Ziff. 2.4.3 des kantonalen Richtplans erfolgt der Schutz von
Ortsbildern auf kommunaler Stufe in erster Linie durch Kernzonen
und detaillierte Kernzonenplane. Die wichtigen Freiraume gemass
Inventar sind in der Regel durch Festlegung in den Kernzonenplanen
oder, in speziellen Fallen, durch Freihaltezonen zu sichern.

Die charakteristische Bebauungsstruktur mit den ortstypischen
ausgepragten Umgebungsbereichen und Freiraumen soll erhalten
und sinngemadss weitergefihrt werden. Konkret kdnnen folgende
Zielsetzungen zusammengefasst werden:

* Bezeichnete «wichtige Freirdume» sind von Hauptgebduden und
stérenden baulichen Massnahmen freizuhalten.

* Der bezeichnete Freiraum im Gebiet «Schanz» ist unverbaut zu
erhalten.

* Grunbereiche entlang der Jona und Schwarz mit Baumen und
teilweise Geholzbestockung sind zu erhalten.

* Bauliche Massnahmen an Gebauden haben sich an bestehender
Bausubstanz zu orientieren.

* Der Erhaltung der Dachlandschaft ist grosse Aufmerksamkeit zu
schenken.

* Verdnderungen von Strassen- und Platzraumen inkl. Vorplatze
und Vorgarten haben sich an der herkdmmlichen Gestaltung zu
orientieren.

» Vorgarten durfen nicht durch Autoabstellplatze verdrangt
werden.

S TYREN
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Denkmalschutzobjekte

Objekte in RUti

Einstufung

@ Kantonale Bedeutung

© Regionale Bedeutung

QO Ubrige

Grundbuchvermerke zugunsten Kanton

O Offentlich-rechtliche Eigentums-
beschrankung

P Personaldienstbarkeit privatrechtlich

Quelle: GIS-ZH

Archéologische Zonen

Quelle: GIS-ZH
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Das Inventar der Denkmalschutzobjekte bildet die Grundlage zur Be-
arbeitung hoheitlicher Schutzmassnahmen und Bauberatungen, zur
Inventarisation und Dokumentation sowie zur Erstellung von Gutach-
ten und Expertisen. Darin sind alle Bauwerke aufgefuhrt, die aus
denkmalpflegerischer Sicht von Interesse sind und moglicherweise
unter Schutz gestellt werden sollen, damit sie als Zeugen der Vergan-
genheit erhalten bleiben. Eine formelle Unterschutzstellung obliegt
den zustandigen Behdorden.

In RUti sind zahlreiche Objekte von Uberkommunaler Bedeutung
inventarisiert. Einige dieser Objekte stehen unter kantonalem Denk-
malschutz.

Auf dem Gemeindegebiet sind vereinzelte archaologische Zonen
vorhanden.
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KILO Das kantonale Inventar der Landschaftsschutzobjekte definiert ein-

Kantonales Inventar der zigartige, noch unversehrte, landschaftlich prégnante und wahrnehm-

Landschaftsschutzobjekte . . . . . P
bare Objekte. Das Inventar ist behordenverbindlich und verfugt Uber
Inventarblatter mit objektspezifischen Schutzzielen. In der Gemeinde
RUti bestehen folgende Inventarobjekte:

* 1090: Schichtrippenlandschaft Ruti-Batzberg-Laupen-Hittenberg
¢ 1503: Tanner Tobel mit Hohlauf
e 1526: Wasserfall der Schwarz und Flusslauf bis Schlossli

Schutzanordnungen Natur und Auf dem Gemeindegebiet bestehen mehrere schitzenswerte Objek-

Landschaft te von Uberkommunaler Bedeutung. Die Verordnung zum Schutz von
Naturschutzgebieten mit Uberkommunaler Bedeutung in RUti aus
dem Jahr 1990 bezeichnet diese parzellenscharf. Es handelt sich um
Feucht- und Trockenstandorte sowie einen Tumpel in der Kiesgrube
Buech. Gemass der Schutzverordnung stehen folgende Objekte
unter Naturschutz:

e Nr. 1 Grossweiherried

e Nr. 2 Waldried Grind-Ost

e Nr.3: Waldried Grind-West

e Nr. 4 Waldried Deggleregg

e Nr.5 Waldried 6stlich Deggleregg

e Nr.6: Weidried

e Nr.7 Waldwiese westlich Weid

e Nr.8&: Turbenried im Rutiwald

e Nr.o: Waldried westlich Rosenberg

e Nr.10: Riedwiese beim Talgarten

e Nr.11: Gemeindruti-Ried/Moosried

e Nr.12: Ried sudlich Matten

e Nr.13: Riedwiese Hullistein

* Nr.14: Kiesgrube Buech

e Nr.15; Trockenstandort Tunnelstrasse
e Nr.16: Trockenstandort Matten

e Nr.17: Trockenstandort Reckholderboden/Ried Moosweid
e Nr.18:

Ried Batzberg

Quelle: GIS-ZH
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Regio-ROK

Landschaft

I Wald

B Gewasser

B Siedlungsorientierte Freirdume
Landschaftsorientierte Freirdume
Landschaftsraume

Siedlung

Il Hohe Dichte

Il Mittlere Dichte

B Geringe Dichte
Sehr geringe Dichte
Regionalzentrum

Subzentrum
Nutzungsschwerpunkte
X Konsum
A Arbeit

@  Gesundheit
®  Bildung
®  Freizeit

Quelle: Regio-ROK
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2.3 Regionale Grundlagen

Als konzeptionelle Basis fur die GesamtUberarbeitung des regionalen
Richtplans hat die Region Zurcher Oberland (RZO) basierend auf dem
Leitbild von 2010 ein regionales Raumordnungskonzept (RegioROK)
erarbeitet. Das RegioROK definiert Ziele und Stossrichtungen, insbe-
sondere zu den Themen Siedlung, Landschaft, Mobilitat und Verkehr
als Zielbild fur das Jahr 2030.

Das Zielbild 2030 legt im Bereich Siedlung den Fokus auf eine Star-
kung der polyzentrischen Siedlungsstruktur mit Ruti als eines der Re-
gionalzentren. Die Regionalzentren Ubernehmen die Rolle als Arbeits-
platz-, Bildungs-, Dienstleistungs- und Versorgungsstandorte fUr die
Region. In untergeordnetem Mass soll in Ruti an gut erschlossenen
Lagen eine hohe Dichte angestrebt werden.

Verkehr

—— S-Bahn Netz == Hochleistungsstrasse (HLS)
—o— Haltestelle S-Bahn, Takt < 15 min === HLS Tunnelstrecke

—e— Haltestelle S-Bahn, Takt 16-30 min —— Kantonsstrasse (HVS /VS)
<> QV Erschliessung Zentren



Regionaler Richtplan

Siedlung

SENE B DY

Zentrumsgebiet
Schutzwurdiges Ortsbild
Gebiet zur Erhaltung der
Siedlungsstruktur
Arbeitsplatzgebiet

Gebiet fur offentliche Bauten
Hohe bauliche Dichte
Niedrige bauliche Dichte

Landschaft

VRN

Erholungsgebiet
Naturschutzgebiet (in Gewassern)
Gewasserrevitalisierung
Vernetzungskorridor
Landschaftsférderungsgebiet

Verkehr

Verbindungsstrasse
Umgestaltung Strassenraum
Radweg (bestehend)

Radweg (geplant)
Fuss-/Wanderweg
Fuss-/Wanderweg mit Hartbelag
Wichtige Bushaltestelle

Versorgung, Entsorgung

o

Reservoir

Wassertransportleitung
Materialgewinnungsgebiet
Erdgastransportleitung < 5 bar
Abwasserreinigungsanlage
Schmutz- oder Mischwasserleitung

Offentliche Bauten und Anlagen

Gesundheit (bestehend)
Gesundheit (geplant)
Sport
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In den Richtplankarten des regionalen Richtplans Oberland (Fassung
Festsetzung vom 18. November 2021) zu den Themen Siedlung und
Landschaft, Verkehr, Ver- und Entsorgung sowie 6ffentliche Bauten
und Anlagen sind die raumlichen Elemente von regionaler Bedeutung
festgelegt.
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Festlegungen in Rati FUr Ruti sind die folgenden expliziten Festlegungen des regionalen

Richtplans Oberland in Karte und Text bedeutsam, weil die zugeho-
rigen Massnahmen durch die Gemeinde umgesetzt werden mussen:

Siedlung
Zentrumsgebiet

SchutzwUrdiges Ortsbild von regionaler
Bedeutung
Erhalt der Siedlungsstruktur

Arbeitsplatzgebiet von reg. Bedeutung
Arbeitsplatzgebiete von

Uberkommunaler Bedeutung

Gebiet fur offentliche Bauten/Anlagen
Gebiet mit hoher baulicher Dichte

Gebiet mit niedriger baulicher Dichte

Kulturobjekte

Landschaft
Erholungsgebiete

Naturschutzgebiete von reg. Bedeutung

Landschaftsférderungsgebiete

Gewasserrevitalisierungen

Verkehr
Umgestaltung Strassenraum

Raumsicherung Bustrassee

Wichtige Haltestellen
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[5] Ruti (Starkung des regionalen Zentrums als Versorgungs-,
Dienstleistungs-, Kultur- und Bildungszentrum)

[10] Ruti (Dorfkern)

[12] Weinberg, Schlossberg (Erhalt der Quartierstruktur, der
schutzenswerten Gebaude und ihrer Umgebung)

[A6] Ruti / Durnten Joweid (industriell-gewerbliche Nutzung,
Dienstleistung, Kultur)

[a7] Waldau (gewerbliche Nutzung)
[a8] Pilgerhof (gewerbliche Nutzung)

[3] Schanz (Gesundheit)
[H6] RUti / DUrnten Dorf

[N20] Frohberg - Neu York
[N21] Wacht
[N22] Berghof - Tausi

[15] Krematorium
[16] Reformierte Kirche

[C6] Sportanlage Schitzenwiese (bestehend)
[C7] Schwimmbad Rti, Freibad Schanz (bestehend)

Ried sudlich Matten

Riedwiese Hllistein
Trockenstandort Tunnelstrasse
Trockenstandort Matten

Ried Batzberg

Wald-Ruti, im Westteil Moore vernetzen, im Ostteil
Trockenstandorte fordern

[K5]Jona, ARA Gruebensteg

[G16] Dachseggbachli Ost, Schurwis - Drei Eichen

[G17] Gubelbadchli West und Mitte, Ober Fagswil - Bruggliholzli
[G18] Laufenbach, Brugglinolzli

[16] Dorfstrasse (Typ A)
Ferrach-, Spital-, Rapperswiler-, Hauptstrasse (Typ B)

[B6] Tann - RUti-RUti Bahnhof, Zufahrten zum Bushof Riti,
Beseitigung Schwachstellen / Busbevorzugung

[H4] Bahnhof Rati, multimodale Verkehrsdrehscheibe, Umstieg
von S-Bahn auf diverse Buslinien, Raumsicherung fur zusatzliche
Buslinien
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Historische Verkehrswege . Jakobsvveg/ Pilgerweg

Veloverkehr * Rapperswilerstrasse, Pfauenplatz - Abzweigung Murtschen-
strasse, Ausbau mehrerer Abschnitte, Sanierung punktueller
Schwachstellen
* Ferrachstrasse, Lowenplatz - Abzweigung Neuguetweg, Ausbau
einzelner Abschnitte
* Dorfstrasse, Lowenplatz - Abzweigung Niggitalstrasse, Ausbau
mehrerer Abschnitte

Freizeitrouten * ROt - RUtiwald - Kimmoos - Bubikon - Blatten - Herschmettlen -
Ottikon - Gossau

Veloparkierung e [V11] Bahnhof Ruti, 360 Stlck

Versorgung, Entsorgung, e [R9] Reservoir Laufenbach

Offentliche Bauten und Anlagen «  [W4] Wassertransportleitung Wald - RUti - Tann - Dirnten -
Wasserversorgung

Bubikon - Tafleten
* [W6] Wassertransportleitung (Goldingen SG) - Ruti - (Stafa)

Materialgewinnung von reg. Bedeutung * [10] Goldbach, 2 ha, 0.4 Mio. m?

Gastransportleitungen * R0t - Weid (bestehend)
e RUti - Schwarz - Ritterhaus - Bahnhof Bubikon (bestehend)

Siedlungsentwasserung «  ARA RUti, fir RUti, Tann (Dirnten), Grundtalschwarz (Bubikon)
*  Pumpwerk Schwimmbad
*  Schmutz- / Mischwasserleitung Bhf. Tann - R{ti
*  Schmutz- / Mischwasserleitung Grundtal - Kdmmoos - Schwarz -
Grubensteg

Offentliche Bauten « RUti, Berufsschule
* [G14] Zentrum fur Radiotherapie
* [G15] Rettungsdienst Regio 144
e [S9] Krematorium
e [S10] Reithalle
e [S11] Turnhalle Schwarz
* RUti, Rekrutierungszentrum

Folgerungen Die Festlegungen des regionalen Richtplans in der Karte und im Text
sind in der kommunalen Richtplanung (Verkehrsplan), im generellen
Wasserversorgungsprojekt (GWP), im generellen Entwasserungsplan
(GEP), in der Hochwasserplanung (Gewdssermanagement), in der
Bau- und Zonenordnung (Zonenplan) sowie bei Einzelprojekten zu
berucksichtigen.

Verschiedene Inhalte des alten regionalen Richtplans bestehen un-
verandert weiter und waren schon bisher umgesetzt. Primdr sind die
neuen und geplanten Festlegungen einzuarbeiten.
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Hangiger Anderungsantrag

Reduktion Arbeitsplatzgebiet
und Erweiterung Zentrumsgebiet

Reduktion Gebiet fur offentliche
Bauten und Anlagen

Erweiterung Erholungsgebiet C

Richtplantext

Teilrevision Nutzungsplanung, Ruti ZH
Erlduternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Der Gemeinderat hat mit dem Beschluss (2023-38) vom 14. Marz
2023 sowie die Raumplanungs- und Baukommission an ihrer Sitzung
vom 13. November 2023 mehrere Anderungsantrage an die Region
formuliert. Die Antrage sollen in die laufende Revision des regionalen
Richtplans einfliessen. Die Vorlage wird nach aktuellem Zeitplan im
November 2025 der Delegiertenversammlung zur Festsetzung unter-
breitet werden. Nachfolgend sind die beantragten Anderungen

Ze Y 4
P r'

Richtplankartge bestehend

Richtplankarte bestehend . Richtplankarte beantragt

Damit die Sportanlage Schutzenwiese gemass dem vorgesehenen
Masterplan weiterentwickelt werden kann, wurde nachfolgende
Anderungen am Richtplantext beantragt.

Nr. Gemeinde

Anlage Koordinationshinweis

Cc6 RUti

Sportanlage Schutzenwiese  Bestehend / Erneuerung und

(Fussballplatze Reithalle) Erweiterung nach einem

Gesamtkonzept
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2.4 Lokalklima

Ausgangslage Die voranschreitende Klimaveranderung bewirkt zunehmende Tem-
peraturen und eine starkere Warmebelastung. Die Warmebelastung
fur die Bevolkerung ist insbesondere im Bereich von dichter Bebau-

ung und einer Vielzahl von versiegelten Flachen erheblich. Die aktuel-

le Situation prasentiert sich in RUti wie folgt:

= : = 3 s 2

Warmeinseleffekt [°C] um 4 Uhr
-5 bis -4

-4 bis -3

-3 bis-2

-2 bis -1

-1 bis0

0 bis 1

1 bis 2

2bis 3

3 bis4

\'%

VVVVVV VYV

Uberwérmung im Siedlungsraum, 4 Uhr

keine

schwach

massig
I hoch
I sehr hoch

Bioklimatische Bedeutung von
Grunflachen, 4 Uhr
gering
~ mittel
I hoch
B sehr hoch

Hauptstrémrichtung der Kaltluft
innerhalb von Grinflachen

- klein
= mittel
) OroSss

Die Planhinweiskarte zeigt die nachtliche Uberwarmung als Abwei-
chung vom Temperaturmittelwert. Als Annahme wird die mittlere
Lufttemperatur um 4 Uhr innerhalb des Kantonsgebiets bei 16.3 °C
festgelegt. Weite Teile der Wohngebiete in Hanglagen weisen kaum
oder lediglich eine schwache Uberwarmung auf. Im alten Kern und in
industriell gepragten Quartieren ist eine deutliche Uberwarmung
erkennbar.

Die diversen unbebauten Hangkanten und Tobel, welche teilweise ins
Siedlungsgebiet vordringen, haben eine hohe bis sehr hohe bioklima-
tische Bedeutung.
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Massnahmen im Rahmen der
vorliegenden Revision

Natur- und Landschaftsschutz

Heimatschutz
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Durch Aufzonungen wird eine dichtere Bebauung des Siedlungs-
gebiets gefordert, wodurch sich in diesen Bereichen die Warmebe-
lastung erhdéhen kdénnte. Aufgrund des tiefen Ausbaugrades lassen
sich auch ohne planerische Massnahmen viele Grundstucke teilweise
stark verdichten. Der Verlust von Grinflachen und machtigen Baumen
ist ohne flankierende Massnahmen unweigerlich damit verbunden.

Um eine steigende Uberwarmung im Siedlungsraum bestméglich zu
reduzieren, sind diverse Massnahmen zu prufen. Folgende moglichen
neuen Vorgaben in der Bauordnung zur Verbesserung des Orts-
klimas wurden untersucht:

*  EinfUhrung der Grunflachenziffer

*  Erweiterung der Pflicht zur Flachdachbegriinung

*  Erganzende Anforderungen an Gestaltungsplanpflichten

*  Vorschriften zum Baumschutz

*  Vorschriften zur Bepflanzung

*  Vorschriften zur naturnahen Umgebungsgestaltung und zu den
Vorgarten

*  Vorschriften zu den empfindlichen Siedlungsrandern

Neu wurde zudem mit den Reduktionsfaktoren bei der Anzahl Park-
platze die Mdglichkeit gegeben, in Bezug auf die Erschliessung mit
dem o&ffentlichen Verkehr weniger Parkplatze zu realisieren. Dies im
Sinne der Luftreinhaltung und damit des Klimaschutzes.

2.5 Kommunale Grundlagen

Die Gemeinde RUti verfugt Uber eine kommunale Verordnung Uber
den Natur- und Landschaftsschutz (SVO RUti 2018). Darin werden
Uber 75 Objekte bezeichnet und deren Schutzziele umschrieben. Die
Schutzverordnung unterscheidet folgende Objekttypen:

* Feucht- und Nassstandorte

* Trockenstandorte

* (Geologische und geomorphologische Objekte
* Hecken-, Feld- und Bachgeholze

* Einzelbdume und Baumgruppen

Die Gemeinde RUti verflgt Uber ein kommunales Inventar der schit-
zenswerten Bauten von 2001. Nebst einer Vielzahl von Bauten inner-
halb der Kernzonen und im ISOS-Bereich sind auch in Aussenquar-

tieren ganze Gebdudereihen und Einzelbauten im Inventar enthalten.
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2.6 Weitere Grundlagen

Naturgefahrenkarte Die Gefahrenkarte fur Naturgefahren des Kantons Zurich stellt die
generelle Gefahrdung der untersuchten Gebiete durch Naturgefah-
ren wie Hochwasser und Massenbewegungen in farbigen Flachen
dar. Sie dient in erster Linie dazu, Hinweise fur Entscheide in der
Raumplanung zu geben. Die verschiedenen Farben bringen den Ge-
fahrdungsgrad zum Ausdruck, der sich aus der Starke und der Hau-

Ausschnitt Naturgefahrenkarte

Erhebliche Gefahrdung (rot)
Mittlere Gefahrdung (blau)
Geringe Gefdhrdung (gelb)

Die gelb markierten Gebiete sind einer geringen Gefahrdung ausge-
setzt (Hinweisbereich) und erfordern geeignete Vorsorgemassnah-
men, welche aber der Eigenverantwortung obliegen. In blau gekenn-
zeichneten Gebieten besteht eine mittlere Gefahrdung. Es sind Ge-
botsbereiche, bei denen es unter Auflagen und einer Genehmigung
durch die Baudirektion geeignete Vorsorgemassnahmen umzusetzen
gilt. Rot markierte Gebiete sind einer starken Gefahrdung ausgesetzt.
Es sind Verbotsbereiche, in denen keine neuen Bauzonen ausgeschie-
den werden durfen, Rckzonungen nicht Uberbauter Bauzonen ver-
langt werden, keine Errichtung oder Erweiterung von Bauten und An-
lagen zuldssig ist sowie ein Wiederaufbau nur in Ausnahmefallen und
nur mit Auflagen moglich ist.
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Gewasserraum Die 2011 revidierte Gewasserschutzgesetzgebung verpflichtet Kanton
und Gemeinden, fur all ihnre Gewasser den sogenannten Gewasser-
raum festzulegen. Dieser gewahrleistet die nattrlichen Funktionen
der Gewasser, den Hochwasserschutz und die Nutzung als Naher-
holungsgebiete. In Ruti wurden die Gewasserraume noch nicht fest-
gelegt. Die entsprechende Vorlage befindet sich aktuell in Arbeit.

OV-Guteklassen RUti verfagt mit der S5 und S15 Uber einen Viertelstundentakt nach
ZUrich respektive Rapperswil. Mit der S26 ist zudem via Wald und
Turbenthal eine halbsttndliche Verbindung nach Winterthur vorhan-
den. Vom Bahnhof Ruti aus verkehren diverse Buslinien, die sowohl
die Feinverteilung innerhalb der Gemeinde Ubernehmen als auch
Verbindungen in die Region ermoglichen. Das Gebiet rund um den
Bahnhof RUti verfigt damit Uber die Guteklasse A, was einer sehr
guten Erschliessung entspricht. Je nach Takt auf den Busachsen ver-
flgen die umliegenden Gebiete Uber die Guteklasse C oder D.

OV-Guteklassen M OV-Giteklasse A OV-Giteklasse D
mm OV-Giteklasse B . OV-Giteklasse E
OV-Gliteklasse C Ml Ov-Glteklasse F
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Siegfriedkarte 1880

Ruti ist bereits 1880 an das Eisenbahn-
netz angeschlossen. Das Siedlungsgebiet
ist gepragt von kleinen kompakten Ge-
bdudegruppen in Ferrach und Fagswil
sowie lockeren, industriell geprdgten
Strukturen zwischen Kloster und Joweid-
Areal. Die gut sichtbaren Einfallsachsen
bestehen in ihrer Form auch heute noch
beinahe unverandert. Auffallend sind
auch die beinahe vollstandig verschwun-
denen Feuchtgebiete stdlich von Ruti.

Alte Landeskarte 1956-65

Grossere Arbeiterquartiere entstehen
rund um das Joweid-Areal und am
Schlossberg. Auch sudlich von Ferrach
und entlang der Rapperswilerstrasse
entstehen neue Quartiere. Nebst dem
ausgebauten Joweid-Areal finden auch
weitere grossvolumige Bauten Einzug ins
Siedlungsbild. Auffallend sind die vielen
Obstbaume, welche das Umland und die
diversen Licken im Siedlungskorper
saumen.

Landeskarte 2023

Die Lucken in der Bebauung werden
mehrheitlich geschlossen. Am Rand des
Siedlungsgebiets entstehen in alle
Himmelsrichtungen neue Quartiere. Mit
dem Niggital und dem Industriegebiet
Pilgerhof werden auch die Lucken zu
Fagswil geschlossen.
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3 ANALYSE ORTSENTWICKLUNG

3.1 Historische Entwicklung
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Bevélkerungszuwachs

Bevolkerungsentwicklung 1994 - 2024

Quelle: Statistisches Amt, Kt. ZH

Bevélkerungsentwicklung im

Vergleich

Einwohnerkapazitat

Folgerungen
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3.2 Bevodlkerungsentwicklung

Im Zeitraum von 1994 bis 2024 hat die Einwohnerzahl der Gemeinde
RUti von 10'723 auf 12'925 Personen zugenommen.

Der durchschnittliche Zuwachs dieser letzten 30 Jahre betragt rund
73 Personen pro Jahr. Dies entspricht einem durchschnittlichen
jahrlichen Wachstum von etwa 0.7 %.
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Einwohner
Ruti (ZH)

Bevélkerungsentwicklung
— RUti (ZH)

Region Oberland West
= Kanton Zlrich

Im Vergleich zur Region Oberland West und zum Kanton Zurich weist
RUti in den letzten Jahrzehnten ein deutlich unterdurchschnittliches
Bevolkerungswachstum auf. Aufgrund einiger grosserer Bauprojekte
hatte das Wachstum in den letzten Jahren deutlich zugenommen.

Der rechtskraftige Zonenplan ist auf ein theoretisches Fassungs-
vermogen von rund 14'500 Einwohnerinnen und Einwohnern ausge-
richtet. Je nach Intensitat der inneren Verdichtung kann sich diese Ka-
pazitat noch erhohen.

Die bevorzugte Lage mit einer guten Anbindung an Zurich und regio-
nal bedeutende Stadte wie Uster, Wetzikon und Rapperswil-Jona so-
wie hervorragende Naherholungsmoglichkeiten machen die Gemein-
de RUti zu einer attraktiven Wohngemeinde im Zurcher Oberland.
Dies dUrfte auch bei einer weiteren Bautatigkeit so bleiben, insbe-
sondere wenn es gelingt, die Siedlungserneuerung voranzutreiben.
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Alterspyramide

Altersstruktur 2024

Quelle: Statistisches Amt, Kt. ZH

Vergleich mit Kanton und Region

Folgerungen
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3.3 Altersstruktur

Die Alterspyramide der Bevolkerung von RUti zeigt eine auffallige Un-
terdotierung der 30-50-jahrigen Personen beider Geschlechter. Der
Unterbau der jungen erwerbstatigen Generation ist relativ dinn.
DemgegenUber ist der Anteil der 60-65-jahrigen Personen sowie der
Seniorinnen und Senioren Uberdurchschnittlich hoch. Es bestenht eine
Tendenz zur Uberalterung.
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= Kanton Ziirich

Im Vergleich mit dem Kanton Zurich weist die Altersstruktur in RUti
einen Uberhohen Anteil der Uber 50-Jahrigen und im Gegensatz dazu
einen klar unterdurchschnittlichen Anteil der 30-50-jahrigen Perso-
nen auf.

Aufgrund der demografischen Gegebenheiten wird der Anteil der
Personen, die alter als 65 Jahre sind, Uberdurchschnittlich ansteigen.
Im Vergleich zu heute ist im Jahr 2040 mit rund doppelt so vielen Per-
sonen zu rechnen, die dlter als 70 Jahre sind. Demgegenuber bleibt
der prozentuale Anteil der schulpflichtigen Generation an der Ge-
samtbevolkerung weitgehend konstant. Die Zahl der schulpflichtigen
Kinder nimmt jedoch aufgrund des Bevolkerungszuwachses kontinu-
ierlich zu.

Altere Personen bleiben heute langer in ihrem angestammten Um-
feld als friher. Damit Menschen im Pensionsalter bereit sind, ihre
Einfamilienhduser an neue Generationen mit Kindern weiterzugeben,
muUssen attraktive Wohnungen fur dltere Menschen geschaffen wer-
den. Die Altersstrategie 2030 der Gemeinde RUti macht dazu weitere
Hinweise.

FUr die stetig wachsende Anzahl an Jugendlichen und schulpflichtigen
Kindern muss die notwendige Infrastruktur bereitgestellt werden.
Nebst dem notwendigen Schulraum ist auch das Freizeitangebot
auszubauen. Das Kinder- und Jugendférderungskonzept gibt dazu
weiteren Aufschluss.
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Zuwachs Beschaftigte

Beschaftigtenentwicklung 2011- 2022

Quelle: BFS, Neuchatel (STATENT)

Beschaftigtenentwicklung im
Vergleich

Beschaftigtenkapazitat

Folgerungen
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3.4 Beschaftigtenentwicklung

Im Zeitraum 2011-2022 hat sich die Anzahl Beschaftigte in der Ge-
meinde RUti insgesamt leicht erhoht. Insbesondere von 2016 bis
2018 ist ein starker Zuwachs erkennbar. Im Jahr 2022 gab es 5196
Beschaftigte, die sich auf 854 Arbeitsstatten verteilten.
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= Kanton Zirich

Im Vergleich zur Region Oberland (Index 113) weist Ruti ein Uber-
durchschnittliches Beschaftigtenwachstum (Index 115.5) auf. Uber
den gesamten Kanton ZUrich ist das Beschaftigtenwachstum mit
einem Index von 116.5 nochmals leicht hoher als in RUti.

Der rechtskraftige Zonenplan und die Gestaltungsplane sind auf ein
theoretisches Fassungsvermaogen von rund 6'100 Beschaftigten aus-
gerichtet. Zusatzliche Arbeitsplatze finden insbesondere im Gebiet
Hofacher und auf den beiden Arealen Joweid und Embru Platz. Je
nach Intensitat der inneren Verdichtung in den Mischgebieten kann
sich diese Kapazitat noch erhdhen.

Im Jahr 2011 betrug das Verhaltnis 2.61 Einwohnende pro Beschaftig-
ten (11'802:4'524), 2022 waren es 2.44 Einwohnende (12'684:5'196).
Die Zahl der Beschaftigten hat somit proportional starker zugenom-
men als die Bevdlkerungszahl. Dieser Trend sollte mit moglichst
guten Voraussetzungen fur die Schaffung neuer Arbeitsplatze unter-
stutzt werden.
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Bauzonenverbrauch
2498

240.9

Bauzonenentwicklung 1993 - 2023

Quelle: Amt fur Raumentwicklung, Kt. ZH

Bauzonenreserven

Hinweis: Der Stand von 2007 und 2022
ist nicht ohne Weiteres vergleichbar. Die
Unterschiede in den Bauzonenreserven
sind teils auf die Revision der Nutzungs-
planung im Jahr 2015 zurlUckzufthren.

Bemessungsvorgabe

Folgerungen
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3.5 Bauzonenentwicklung

Die Gesamtflache der Bauzonen ist in den vergangenen 15 Jahren
(2008-2023) praktisch konstant geblieben und lag im Jahr 2023 bei
263.2 ha. Im gleichen Zeitraum wurden in der Gemeinde RUti 8.9 ha
Bauzonen Uberbaut. Dies entspricht einem durchschnittlichen jahr-
lichen Verbrauch von rund 0.6 ha.
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In der aktuellen Bauzonenstatistik des Kantons Zurich (Stand 2023)
sind fur RUti 13.3 ha Bauzonenreserven ausgewiesen:

Stand 2008 Stand 2023 @ pro Jahr
Wohnzonen 11.2ha 6.8ha” 0.27 ha
Mischzonen 24 ha 0.8 ha 0.14 ha
Arbeitszonen 3.8ha 19ha™ 0.24 ha
Zonen fir offentliche | 55 3.8 ha 0.0 ha

*Rund 3.3 ha der Reserven in den Wohnzonen befinden sich in den Gebieten Berg-
acher und Sunnengarten, die seit Jahrzehnten als Bauland gehortet werden. Es ist
auch weiterhin keine Entwicklung erkennbar. Das Gebiet Sunnengarten mit einer
Flache von 2.2 ha gilt Uberdies nicht als baureif. Werden diese Gebiete nicht berick-
sichtigt, verflgt Ruti lediglich Uber 3.5 ha untberbaute Wohnzonen.

" Die Reserven in den Arbeitszonen werden von den jeweiligen Grundeigentimern fir
kUnftige Betriebserweiterungen oder Betriebsanpassungen gehalten und stehen des-
halb nicht fur andere Betriebe zur Verflgung. Dies bedeutet, dass die Gemeinde RUti
Uber praktisch keine Arbeitszonenreserven verflgt.

Zudem verflgt die Gemeinde Uber rund 6 ha Reservezonen.

Gemass Raumplanungsgesetz sollen die Bauzonenreserven nicht
mehr Land umfassen, als voraussichtlich innert der nachsten 15
Jahre bendtigt und erschlossen wird (Art. 15 RPG).

FUr grossere Einzonungen von Wohnzonen besteht somit kein Spiel-
raum. Demgegenuber besteht Bedarf fur die Schaffung neuer Misch-
und Arbeitsplatzgebiete.
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3.6 Ausbaugrad

Zulassige Ausntitzung oft nicht Laut der kantonalen Statistik liegt der durchschnittliche Ausbaugrad

ausgeschopft aller Gberbauten Bauzonen in Ruti aktuell bei 64.1 %. Im Jahr 2000
lag er noch bei 63.7 %. Da im Jahr 2020 das Berechnungsmodell ver-
andert wurde, sind die Zahlen jedoch nicht direkt miteinander ver-
gleichbar. Es wird jedoch deutlich, dass grosse Teile der Bauzonen
unternutzt sind und viele innere Reserven existieren.

Ausbaugrad in Prozent Wohnzonen Wohnzonen Mischzonen Industriezonen

W1/W2 W3 und héher
<11% <11% <11% <1%
11-30% e 11-30% O 11-30% 11-30 %
e 31-60% Bl 31-60% Il 31-60% e 31-60 %
B 61-90% Il 61-90% Il 61-90% B 61-90%
Quelle: GIS-Browser (maps.zh.ch) EE ©°1-100% EEE 91-100% HE ©°1-100% EEE 91-100 %
Ausbaugrad in % Wohnzonen | Mischzonen |Arbeitszonen Total
Datengrundlage: ARE, Stand 2023
Ruti 58.8 % 729 % 61.8 % 64.1 %
Region 572 % 72.8% 471 % 59.4 %
Kanton 62.3% 793 % 559 % 66.2 %
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Ausbaugrad im Vergleich

Ausbaugrad 2000 - 2023

Quelle: Amt fur Raumentwicklung, Kt. ZH
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Der aktuelle Ausbaugrad in Ruti ist insgesamt beinahe identisch mit
dem durchschnittlichen Ausbaugrad in der Region Oberland West.
Im Vergleich zum Kanton Zurich ist der Ausbaugrad der Gemeinde
Ruti in den Wohn- und Mischzonen allerdings leicht unter dem
Schnitt. In den Arbeitszonen hingegen weist Ruti einen Uberdurch-
schnittlich hohen Ausbaugrad auf. Der vom Kanton angestrebte Aus-
baugrad von mindestens 80 % wird in allen Zonentypen klar verfehlt.
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* Ab 2021 Datenerhebung nach neuem Berechnungsmodell

Der Ausbaugrad in den Wohn- und Mischzonen ist relativ tief und die
Moglichkeiten zur Nachverdichtung sind entsprechend hoch. Die
Arbeitszonen weisen einen vergleichsweise hohen Ausbaugrad auf,
wobei dennoch Potenzial zur partiellen Nachverdichtung besteht.
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3.7 Verdichtung

Innere bauliche Verdichtung findet statt, wenn innerhalb des Sied-
lungsgebiets Nutzungsreserven aktiviert werden konnen, die zu mehr
Personen auf gleicher Siedlungsflache fuhren.

Innere Verdichtung ist somit direkt mit einer Bevolkerungszunahme
verbunden. Als innere Verdichtungspotenziale gelten:

* Aufstockungen oder Anbauten mit einem Gewinn an zusatzlichen
Wohneinheiten
*  Neubauten auf Baullicken (Erganzungsbauten)

Mittel dies zu fordern sind:

* Aufzonungen verbunden mit einer hdheren Ausnitzung

* Umzonung bzw. Umnutzungen von Gewerbe- und Industrie-
bauten

* Planungsinstrumente, welche eine erhdhte Ausnutzung zulassen
(ArealUberbauungen, Gestaltungsplane, Sonderbauvorschriften)

Insbesondere in bereits Uberbauten Gebieten entsteht durch eine
Aufzonung noch keine Innenentwicklung. Dies zeigt sich auch daran,
dass heute viele bestehende Bauzonen unternutzt sind und bereits
ohne Aufzonung verdichtet werden kénnten.

Weitere Faktoren, welche die Umsetzung einer Innenverdichtung
beeinflussen sind:

e Altersstruktur der Bewohnerschaft

* Ausbaugrad

e Gebaudealter / Zustand der Bausubstanz

* Lageklasse / Landwert: Je hoher der Landwert, desto attraktiver
sind die GrundstUcke fUr Investoren

* Eigentumsstruktur
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Bestandteile REK 2022

Strategien
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4 RAUMLICHES ENTWICKLUNGS-
KONZEPT «REK 2022»

Die Gemeinde RuUti hat bereits im Jahr 2013 ein raumliches Entwick-
lungskonzept (REK) ausgearbeitet. Obwohl dieses langfristig ausge-
richtet war, wurden seither bereits zahlreiche der darin aufgeflihrten
Massnahmen durch die Gemeinde oder private Tragerschaften um-
gesetzt. Die Gemeinde hat sich deshalb dazu entschieden, das REK
zu aktualisieren und im Hinblick auf die absehbaren kinftigen Auf-
gaben weiterzuentwickeln.

Das Uberarbeitete raumliche Entwicklungskonzept «REK 2022» be-
steht aus einem Plan 1:5000 und dem Text. Es koordiniert die Ziele
und Anspriche in den Bereichen Siedlung, Landschaft und Verkehr.
In zehn Strategien werden die Entwicklungsabsichten dargestellt und
Ziele formuliert.

Die Strategien werden erganzt durch 20 Entwicklungsschwerpunkte
(ESP), die Gebiete umfassen, in denen starke Strukturveranderungen
zu erwarten oder erwlnscht sind oder eine besondere Betrachtung
aufgrund der Ausgangslage notwendig ist. Die ESP sind mit einem
Zielbild der Wunschbilanz fur 2035 umschrieben sowie mit Mass-
nahmen zur Erreichung des Zieles versehen.

Das raumliche Entwicklungskonzept enthalt Strategien zu folgenden
zehn Themen:

e Zentrum

* Siedlungsentwicklung

* Bauliche Dichte

*  Freiraumentwicklung

* Landschaftsentwicklung

* Siedlungsgebiet

* Entwicklungsachsen / Strassenraum
*  Fuss- und Wanderwegnetz

*  Velowegnetz

e OV-Erschliessung
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Entwicklungsschwerpunkte (ESP) Die Entwicklungsschwerpunkte werden in zwei Kategorien untertelilt.
Die ESP mit blauer Signatur befassen sich mit dem o&ffentlichen Raum
und sind teilweise auch linear im Sinne eines Strassenzuges ange-
ordnet. Die ESP mit roter Signatur hingegen sind arealbezogen und
umfassen meist lediglich private Grundstlcke. Folgende 20 Entwick-
lungsschwerpunkte werden im REK genauer umschrieben:

Umnutzung / Entwicklung Joweid Areal
Entwicklung SBB Areal
Werner-Weber-Strasse
Klosterhof
Zentrum Bandwies
Erholungsraum Jona
Teilumnutzung OeBA Cluster
Ausbau Alterszentrum Breitenhof
Tellumnutzung Gewerbe Werkstrasse
. Stadtpark Chlaus
. Teilumnutzung Gewerbe Eichwies
Boulevard Rapperswilerstrasse
Erweiterung Sportstatte Schiitzenwiese
Erweiterung Gewerbegebiet Hofacher
Teillumnutzung Spital-Areal
Reservezone Neuhus
Entwicklung Sunnenhof
Aufhebung Siedlungsgebiet Schurwis
Entwicklung Sunnengarten
Klarung Nutzung Niggital

© NN =
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Redaktionelle Anderungen

Erlduterung der wichtigsten
Anderungen

Kapitelstruktur

Nummerierung Artikel

Interkantonale Vereinbarung uber
die Harmonisierung der
Baubegriffe (IVHB)
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5 ANPASSUNG BAU- UND ZONEN-
ORDNUNG

Die Bestimmungen der Bau- und Zonenordnung (BZO) werden re-
daktionell angepasst, ohne dabei die herkdmmliche Struktur grundle-
gend zu andern. Die BZO ist weiterhin in Vorschriften fur die einzel-
nen Zonen eingeteilt, gefolgt von den besonderen Instituten und den
weiteren Bestimmungen sowie den Schlussbestimmungen. Neu be-
steht ein Kapitel mit Vorschriften zur Férderung der Siedlungsokologie.

Die wichtigsten Anderungen der BZO werden nachfolgend erlautert.
Auf die Aufzahlung untergeordneter oder redaktioneller Anderungen
wird an dieser Stelle verzichtet. Erganzend sind alle Anderungen der
BZO in der synoptischen Darstellung kurz kommentiert.

Im Folgenden werden die Anderungen in der Reihenfolge der Artikel
in der Bau- und Zonenordnung behandelt. Die Anderungen, welche
aufgrund der interkantonalen Vereinbarung Uber die Harmonisierung
der Baubegriffe IVHB in verschiedenen Artikeln erforderlich sind,
werden in einem vorgelagerten Kapitel behandelt. Dasselbe gilt fur
weitere Themen, welche neu in der BZO enthalten sind.

Der Ubersichtlichkeit und Nachvollziehbarkeit halber, wird die Num-
merierung der Bauvorschriften erst im Rahmen der Herstellung der
Genehmigungsexemplare angepasst.

5.1 IVHB

Die Interkantonale Vereinbarung Uber die Harmonisierung der Bau-
begriffe (IVHB) ist ein Vertrag zwischen den Kantonen mit dem Ziel,
die wichtigsten Baubegriffe und Messweisen gesamtschweizerisch zu
vereinheitlichen. Die Harmonisierung soll das Planungs- und Bau-
recht fur die Bauwirtschaft und die Bevolkerung vereinfachen. Der
Kanton Zurich ist dem IVHB-Konkordat zwar nicht beigetreten, hat
sich jedoch entschieden, die Harmonisierung mit einem autonomen
Vollzug dennoch umzusetzen.

Dazu wurden neben dem Planungs- und Baugesetz (PBG; LS 700.1)
auch die Allgemeine Bauverordnung (ABV; LS 700.2), die Bauverfah-
rensverordnung (BVV; LS 700.6) und die Besondere Bauverordnung |l
(BBV II; LS 700.22) den neuen Begriffen angepasst. Diese Gesetzes-
anderungen traten am 1. Marz 2017 auf kantonaler Ebene in Kraft.
Die Anderungen werden in den einzelnen Gemeinden jedoch erst
wirksam, wenn diese ihre Bau- und Zonenordnungen ebenfalls har-
monisiert haben. Nach bisherigem Recht erlassene Sonderbauvor-
schriften und Gestaltungsplane bleiben gliltig und mussen nicht an-
gepasst werden.
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Fassadenhohe
(traufseitige Messweise)

Beispiel Schragdach

Fassadenhohe bei Flachdachbauten

Fassadenhohenzuschlag

Gesamthohe
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Der bisherige Begriff «<Gebaudehdhe» wird gemass IVHB durch den
Begriff «Fassadenhohe» in der traufseitigen Messweise ersetzt. Die
Messweise wird zudem angepasst: Wahrend die Gebaudehdhe von
der jeweiligen Schnittlinie zwischen Fassade und Dachflache auf den
darunterliegenden gewachsenen Boden gemessen wird, wird bei der
Fassadenhdhe bis zur Oberkante der Dachkonstruktion gemessen.
Unter Dachkonstruktion wird dabei die Tragkonstruktion verstanden
ohne allenfalls aufgebrachte Isolation und ohne Dachhaut.

Wenn das Mass der Hohe im Rahmen der Einfihrung der neuen Be-
griffe nicht angepasst wird, konnen Neubauten oder Ersatzbauten
um das Mass der Isolation und Dachhaut (bis zu ca. 30-50 cm) hoher
werden.

Diese Erhéhung wird im Sinne der Verdichtung akzeptiert.
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Bei der Gebaudehohe von Flachdachbauten wurden Absturzsiche-
rungen (Gelander), sofern es sich nicht um feste Mauern handelte,
bisher nicht in die Messweise einbezogen. Beim neuen Begriff
«Fassadenhohe» muss nun jede Absturzsicherung/Brustung in der
Fassadenflucht in die Messung einbezogen werden.

Um wieder das gleiche Gebdude zuzulassen wie heute, muss die Fas-
sadenhohe um das Mass der Brustung/Absturzsicherung (mind. 1 m)
hoher sein als bei Schragdachern. Daher wird bei Flachdachbauten
ein Fassadenhdhenzuschlag von 1 m vorgesehen, wenn die Bristung
in der Fassadenflucht erstellt wird. Wird die Bristung gemadss § 278
PBG zuruckversetzt, wird der Zuschlag nicht gegeben.
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Der Begriff Gesamthohe war bislang nicht definiert. Allerdings wurde
er als Summe von Firsthéhe und Gebaudehohe verwendet.

Gemass IVHB entfallt der Begriff Firsthohe und es wird nur noch die
Gesamthohe verwendet. Auch hier wird neu bis zum hochsten Punkt
der Dachkonstruktion (ohne allfallige Isolation und ohne Dachhaut)
gemessen. Bei einer Gesamthdhe von 14.5 m kann das Gebdude also
durch eine dicke Dachkonstruktion noch ca. 50 cm hoher in Erschei-
nung treten.
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Skizze zur Problematik der Gesamthohe
gemass IVHB

Fassadenhohe
(giebelseitige Messweise)

§ 280 PBG

Schragdach

Flachdachbauten mit Attika
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oberer Messpunkt:

ca. 0.5m
SN2 Oberkante Sparren

14.5m
' Gesamthéhe

Die Gesamthohe wird bis zum hdchsten Punkt des Daches gemes-
sen, wobei hierzu nicht der hdchste Punkt Uber Grund, sondern der
hochste Punkt Uber Meer verwendet wird. Bei speziellen Dachformen
und in Hanglage ist damit die Gesamthohe nicht brauchbar.

Gesamihdhe berschritten, hdchster Punkt der

aber nicht hchster Punkt Dachkonstruktion

der Dachkonstruktion

-
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massgebendes Temain

Die bisherige Messweise der Gesamthohe entspricht der giebelseiti-
gen Fassadenhohe bei Schragdachern bzw. der Fassadenhdhe mit
Attika bei Flachddchern. Diese ist in § 280 PBG wie folgt definiert:

" Giebelseitig erh6ht sich das zuldssige Mass um die sich aus der Dach-
neigung von 45° ergebende Hohe, héchstens aber um 7 m, sofern die
Bau- und Zonenordnung nichts anderes bestimmt.

2 Bei Attikageschossen erhéht sich die Fassadenhéhe auf den fassaden-
blindigen Seiten um 3,3 m, sofern die Bau- und Zonenordnung nichts
anderes bestimmit.

Die giebelseitige Fassadenhohe bei Schragdachern mit 45° Neigung
entspricht der Fassadenhohe (traufseitige Messweise) zuzUglich der
bisherigen Firsthohe bzw. derjenigen Hohe, die sich aufgrund der
Dachschrage von 45° ergibt. Da die Hohe damit abhangig ist von der
Breite des Gebdudes und somit keiner absoluten Zahl entspricht,
wird die Definition gemass 8§ 280 PBG Ubernommen.

Bei Flachdachbauten mit Attika entspricht die bisherige Gesamthohe
der Fassadenhohe (traufseitige Messweise) zuzUglich der Geschoss-
hohe von 3.3 m. Dies ist in 8 280 PBG entsprechend festgelegt. Der

Klarheit halber wird die Definition in der Bauordnung tbernommen.

36



Attikageschoss

Ausdehnung Attikageschoss
links: bisher, rechts: neu

Dachaufbauten

Massgebendes Terrain

Anrechenbare Grundstiicksflache
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Gemass IVHB wird neu der Begriff «Attikageschoss» als Dachgeschoss
bei Flachdachbauten verwendet. Der Begriff wurde bisher gemeinhin
ebenfalls bereits verwendet, er war jedoch baurechtlich nicht defi-
niert.

Auch hier ergibt sich neben der Verwendung des neuen Begriffs eine
Anpassung der Messweisen. Die Ruckspringe des Attikageschosses
mussen nur noch % der Attikageschosshdhe betragen, was zu einer
deutlich grosseren Geschossflache fuhrt (bisher ca. 65-70 %, neu ca.
85 % des darunter liegenden Vollgeschosses).

Joe | [ 2 |

=Hohe DG |= 172 Hohe AG

Ohne anderslautende Anordnungen in der BZO durfen Dachaufbau-
ten neu die Halfte der Fassadenlange einnehmen. Zugunsten von
mehr Gestaltungsfreiheit fir die Bauherrschaften und allenfalls zu-
gunsten einer besseren Belichtung wird dies bei den meisten Zonen
akzeptiert. Bei der Kernzone wird an der bisherigen Beschrankung
auf 1/3 festgehalten.

Der bisherige Begriff «gewachsener Boden» wird durch den Begriff
«massgebendes Terrain» ersetzt. Bei der Bestimmung wird neu
immer auf das naturliche, urspringliche Terrain (die «griine Wiese»)
abgestellt. Dies gilt auch bei Ersatzneubauten auf bereits bebauten
Grundstucken, welche auf gestaltetem Terrain stehen.

Im Rahmen der PBG-Revision «Justierungen» soll jedoch & 253 b. PBG
so geandert werden, dass grundsatzlich wieder die bisherige Mess-
weise (gewachsener Boden) zur Anwendung kommt.

Neu werden Waldabstandsflachen, auch wenn sie mehr als 15 m hin-
ter der Waldabstandslinie liegen, angerechnet. Ebenfalls angerechnet
werden neu offene Gewasser, die in der Bauzone liegen. Infolge die-
ser Anderungen kann sich die zuldssige Ausnitzung bei Grundstii-
cken am Waldrand und bei solchen mit Gewdssern erhohen.

Gemass der Praxis zu § 259 PBG in der bisherigen Fassung zahlen
Verkehrsflachen, die nicht auf Ubergeordneten Festlegungen beru-
hen, stets zur massgeblichen Grundflache, unabhangig davon, ob sie
nur der grundstuckinternen Erschliessung dienen oder nicht. Neu ist

37



Baumassenziffer

Grunflachenziffer

Freifiachenziffer 50%
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fur die Anrechenbarkeit nicht mehr massgeblich, ob eine Verkehrs-
flache auf Ubergeordneten Festlegungen beruht oder nicht, sondern
ob die Anlage der Feinerschliessung zuzurechnen ist oder es sich um
eine Hauszufahrt handelt. Dies kann in Einzelféllen dazu fuhren, dass
eine heute anrechenbare Verkehrsflache (z.B. ein mittels Dienstbarkeit
gesicherter Zufahrtsweg) neu nicht mehr angerechnet werden darf.

Gemass bisheriger Regelung der Baumassenziffer wurde der Witte-
rungsbereich offener Gebaudeteile nicht an die Baumasse angerech-
net. Als Witterungsbereich galt der dussere Teil des offenen Raumes
bis zu einer Tiefe, die der halben Raumhdhe entsprach.

Gemass neuer Regelung in § 258 Abs. 3 PBG werden offene Gebau-
deteile, die weniger als zur Halfte durch Abschlisse umgrenzt sind,
nicht mehr angerechnet.

Raume, die als offentliche Verkehrsflachen genutzt werden, fielen ge-
mass bisheriger Regelung in § 258 Abs. 2 PBG bei der Berechnung
der Baumassenziffer ausser Ansatz. Neu sind solche Flachen anre-
chenbar, wenn es sich nicht um offene Gebaudeteile gemass § 258
Abs. 3 PBG handelt.

Gemass & 10 lit. ¢ ABV sind Wintergarten und ahnliche Konstruktio-
nen, die dem Energiesparen dienen, nicht an die Ausnutzungsziffer
anrechenbar. Eine in der Wirkung vergleichbare Regelung gilt auf kan-
tonaler Ebene neu auch fur die Baumassenziffer. Fir dem Energie-
sparen dienende Gebdudeteile kann die Baumassenziffer neu um

20 % der zonengemassen Grundziffer erhoht werden.

Der bisherige Begriff «Freiflachenziffer» wird im Planungs- und
Baugesetzt (PBG) durch «Grunflachenziffer» ersetzt. Bei der
Grunflachenziffer werden im Unterschied zur Freiflachenziffer
gekieste oder versiegelte Flachen nicht angerechnet. Die
anrechenbare Grinflaiche umfasst Grundstlicksteile, die natdrlich
oder bepflanzt sind und nicht als Abstellflache dienen.

Um mehr begrunte Flachen zu erreichen (z.B. fur die Durchgriinung
in Wohnzonen), kann eine Grunflachenziffer eingefuhrt werden. Zur
anrechenbaren Grunflache zahlen auch 6kologisch wertvolle Stein-
garten mit minimaler Bepflanzung, nicht aber Schottergarten, welche
oft mit Anti-Unkrautvliesen oder -folien versehen werden.

Die Gemeinde RUti verzichtet auf die Einfihrung einer
Grunflachenziffer.
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Weitere Begriffsanpassungen

Bestehende Fassadenh6hen

Gesetzliche Grundlage

§ 279 PBG (Stand 2017)
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Folgende bisher verwendeten Begriffe werden durch die neuen Be-
griffe gemass IVHB ersetzt. Inhaltlich ergeben sich kaum Unterschie-
de.

Bisher Neu

Besondere Gebaude Klein- und Anbauten

Unterirdische Gebaude Unterirdische Bauten und
Unterniveaubauten

Kleinbauten und Anbauten dirfen gemass § 2a ABV - wie die heuti-
gen «besonderen Gebaude» - nur Nebennutzflachen aufweisen
(Kleinbauten sind freistehende Gebaude mit einer Grundflache von
hochstens 50 m?, deren Gesamthohe 4.0 m, bei Schragdachern

5.0 m, nicht Uberschreitet und die nur Nebennutzflachen enthalten).

5.2 Fassadenhodhen und Geschossigkeit

Im Rahmen der Revision wurde festgestellt, dass die Fassadenhohen
der verschiedenen Zonen keinem konsequent einheitlichen System
folgen. Meist wird jedoch pro Vollgeschoss eine Fassadenhohe von
3.0 m angenommen. Dazu kommt je nach Zone ein Bonus von 0.5 bis
1.5 m, um beispielsweise ein Hochparterre erstellen zu kdnnen. In
der Zentrumszone sowie den WG-Zonen wird zusatzlich von einem
Uberhohen Erdgeschoss ausgegangen.

Im Planungs- und Baugesetz (PBG), Stand 2017 des Kantons Zurich
wird die Berechnung der Hohe wie folgt angegeben:

" Wo die Bau- und Zonenordnung nichts anderes bestimmt, ist fiir die
Gebdudehdhe aufgrund der erlaubten Vollgeschosszahl mit einer Brutto-
geschosshéhe von 3.3 m, in Zentrums- und Industriezonen von 4 m, und
zusdtzlich mit 1.5 m fur die Erhebung des Erdgeschosses zu rechnen.

Mit der Anpassung an die Begrifflichkeiten der IVHB ist der 8 279 PBG
wie auch der Begriff «Gebaudehdhe» entfallen. Die Berechnungs-
grundlage erscheint der Gemeinde Ruti jedoch auch heute noch als
zweckmassig. Auch aus wohnhygienischen Griinden und um kunfti-
gen Projekten einen zeitgemassen Wohnungsstandard zu verein-
fachen, sollen die Fassadenhohen samtlicher Zonen an eine Vollge-
schosshéhe von 3.3 m angepasst werden. An der zusatzlichen Hohe,
welche sich aus den Uberhdhten Erdgeschossen oder dem Bonus fur
die Erhebung des Erdgeschosses ergibt, wird festgehalten. Es erge-
ben sich dadurch folgende Fassadenhdhen:
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Wohnzone W3/60
+09m

Wohnzone W4/80
+1.2m

Wohnzone mit Gewerbe-
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Anrechenbares Untergeschoss

Art. 16, 20, 24, 28,32 und 38
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Neu sind in allen Bauzonen anrechenbare Untergeschosse zuldssig.
Als anrechenbar gilt ein Untergeschoss, wenn es Wohn- und
Arbeitsraume oder andere Raume fur den standigen Aufenthalt von
Personen enthalt. Abgrabungen zur Freilegung der Untergeschosse
sind nur in untergeordnetem Mass zulassig, um Terrainanpassungen
an die Umgebung oder das Strassenniveau vornehmen zu kénnen.
Es darf maximal bis zu einem Meter auf der halben Gebdudeumfang
abgegraben werden. Damit soll sichergestellt werden, dass die
anrechenbaren Untergeschosse nicht in flachgeneigtem Terrain
abgegraben werden, sondern aufgrund der Hangneigung naturlich
anfallen mussen oder lediglich untergeordnete Nebenrdaume wie
Bastelraume, Toiletten etc. beinhalten. Wohnnutzungen sind nicht
generell vorgesehen und durften nur im Einzelfall moglich sein.
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Zoneneinteilung
Art. 1

Zentrumszone

Gestaltung
Art. 4 Abs. 4

Dachgestaltung
Art. 7
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Die Freilegung von Untergeschossen in der Ebene ist somit nicht
gemeint und wirde den Anforderungen der allgemeinen
Abgrabungsvorschriften widersprechen.

)(\ UG

5.3 Zonenordnung

Aufgrund der Anforderungen der Verordnung Uber die Darstellung
von Nutzungsplanen (VDNP) mussen samtliche Zonenbezeichnungen
mit der Ausnultzungs- respektive der Baumassenziffer erganzt werden.

Beispielsweise:

* 3-geschossige Wohnzone mit Ausnuitzungsziffer von 60 %
W3 > W3/60

¢ Gewerbezone mit Baumassenziffer von 5.0
G>G5

Die Gebiete in den Zentrumszonen werden neu gemass ihrer Lage
und den Nutzungsanspruchen in zwei verschiedene Zentrumszonen
unterschieden. Zur klaren Unterscheidung der beiden Zentrums-
zonen werden diese im gleichen System wie die restlichen Bauzonen
bezeichnet. Folgende beiden Zonen bestehen neu:

* 4-geschossige Zentrumszone Z4/100
* b6-geschossige Zentrumszone Z6/150

Die Zone Z4/100 entspricht der bisherigen Zentrumszone.

5.4 Kernzonen

Nach der bundesrechtlichen Regelung gelten Solaranlagen auf Da-
chern, unter Einhaltung der Gestaltungsvorschriften gemass Art. 323
RPV, als genlgend angepasst und sind zu bewilligen, sofern nicht
Uberwiegende oOffentliche Interessen entgegenstehen. Eine generelle
starkere Einschrankung wie dies bisher der Fall war, ist nicht zuldssig.
Es wird entsprechend lediglich auf das Ubergeordnete Recht verwie-
sen. Im Ortsbildperimeter (KOBI) sowie in den ISOS A-Gebieten sind
die Schutzziele weiterhin im Einzelfall zu beurteilen.

Im Absatz 1 wird klargestellt, dass fur Solaranlagen von den sonst
Ublichen Tonziegeln zur Dacheindeckung abgewichen werden kann.
Damit wird Bezug auf Indachanlagen genommen, bei welchen, im
Gegensatz zu aufgestanderten Solaranlagen, das Dach gar nicht mit
Ziegeln eingedeckt werden kann.
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Dachaufbauten

Umgebung
Art. 10 Abs. 5

Abs. 9

Neubauten Grundmasse
Art. 16
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Mit der Anpassung an die Begrifflichkeiten der IVHB sind gemass
neuer PBG-Definition auf der Halfte der betreffenden Fassadenlange
Dachaufbauten zulassig. Die Gemeinde kann anderslautende Be-
stimmungen erlassen. In den Kernzonen soll diese Moglichkeit ge-
nutzt werden. An der bisherigen Regelung des Drittels der betreffen-
den Fassadenlange soll festgehalten werden. Dies muss neu explizit
in der BZO erwahnt sein.

Bezuglich Abstande, Sichtweiten etc. sind fUr Mauern und geschlos-
senen Einfriedungen die Vorgaben der Verkehrserschliessungsver-
ordnung massgeblich. Fir die Gestaltung von Mauern und Einfrie-
dungen in Kernzonen werden Vorgaben gemacht. In Ruti haben
kleine Sockelmauern und Einfriedungen eine lange Tradition und ge-
horen vielerorts, insbesondere im Kern, zum Ortsbild. Den Eigenhei-
ten von ortstypischen Sockelmauern und Einfriedungen ist entspre-
chend Rechnung zu tragen und sie sind auf ortstbliche Weise auszu-
gestalten. Ortsubliche Einfriedungen weisen eine rund 0.3 bis 0.5 m
hohe Sockelmauer mit offenem Staketengelander auf. Um die Bio-
diversitat im Siedlungsraum zu fordern, sollen Mauern wenn maoglich
zusdatzlich einen dkologischen Mehrwert bieten. Dies kann beispiels-
weise durch die Ausfuhrung als Trockensteinmauer geschehen.

Tiefgaragen treten oftmals sehr dominierend in Erscheinung und
konnen ein Ortsbild erheblich beeintrachtigen. Die Vorschriften
werden entsprechend so erganzt, dass Tiefgaragenrampen sorgfaltig
in die Umgebung einzuordnen sind. Wo dies verhaltnismassig ist, soll
die Zufahrt in das Gebaude oder in einen Anbau intergiert werden.
Dies entspricht den Empfehlungen des kantonalen Ortsbildschutzes.

Die fixe maximale Gebaudeldnge von 45 m und Gebaudebreite von
16 m in der Kernzone K | wird aufgehoben. Die Gebaudelange wird
als tendenziell zu hoch betrachtet. Diese wird zwar teilweise durch
grossmassstabliche Industriebauten erreicht, die generelle Struktur
ist jedoch feinteiliger. Mit der neuen Festlegung, welche die Gebau-
delange und -breite auf das ortsubliche Mass beschrankt, kann bes-
ser auf die ortlichen Verhaltnisse eingegangen werden. Dafur sind le-
diglich die Verhaltnisse in der direkten Umgebung ausschlaggebend.
In Abstimmung auf das Ortsbild kdnnen so sowohl kleinere als auch
grossere Gebaudemasse als passend beurteilt werden. Die qualita-
tiven Anforderungen erhalten dadurch mehr Gewicht, was im Sinne
des Ortsbildes ist.
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Geschlossene Uberbauung
Art. 16, Art. 19 und Art. 24

Erleichterung fir besonders gute

Projekte
Art. 27

Neue Zentrumszone Z6/150

Vier Gebiete in Zentrumszonen
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Die geschlossene Uberbauung ist nur zulassig, wenn dies in der BZO
explizit erlaubt wird. Dies war bisher nicht der Fall. Die geschlossene
Bauweise kommt in der Gemeinde RUti jedoch an zahlreichen Stellen
bereits heute im gebauten Bestand vor. Im Sinne des Ortsbildes wird
dies deshalb kinftig erlaubt. Ausgeschlossen von der Mdglichkeit zur
geschlossenen Bauweise sind dabei weiterhin die Kernzonen in den
Gebieten Weinberg und Schlossberg. In diesen Quartieren ist die
offene Bauweise ein ortsbildpragendes Element, welches durch den
Ausschluss der geschlossenen Bauweise weiterhin gewahrt wird.

Bereits bisher war es mdglich, bei besonders guten Projekten Abwei-
chungen von den Kernzonenvorschriften zu bewilligen. Fur die Beur-
teilung der Projekte ist und war ein Fachgutachten einzuholen. Die
bisherige Formulierung «besonders guter Gestaltung von Ersatzneu-
bauten und Anbauten an herkdmmliche Bauten» erscheint aus heuti-
ger Sicht zu eng gefasst und entspricht bei strenger Auslegung des
Artikels nicht dem eigentlichen Ziel. Um Planungssicherheit zu schaf-
fen, wird neu von «besonders guten Projekten» gesprochen. Somit
sind Abweichungen auch bei besonders guter Gestaltung von Neu-
bauten auf untberbauten Parzellen und anderweitigen Projekten
moglich.

5.5 Zentrumszonen

Neu wird zwischen der Zentrumszone Z4/100 und der Z6/150 unter-
schieden. Die Z4/100 entspricht der bestehenden Zentrumszone Z.
Die Zusatze «4/100» in der Zonenbezeichnung sind auf die Anpas-
sung an die Vorgaben der Verordnung Uber die Darstellung von Nut-
zungsplanen zurickzufihren und haben keinerlei Einfluss auf die
Nutzungsmoglichkeiten der Zone.

In Ruti kann, inklusive den in der vorliegenden Revision vorgenom-
menen Zonenplananderungen (siehe Kap. 6.2), zwischen folgenden
vier Gebieten in den Zentrumszonen unterschieden werden:

e Zentrum Bandwies

*  Werkstrasse/Inselweg
* Joweid Areal

e Bahnhof/Dorfstrasse

Um die passende Zentrumszone fur die jeweiligen Gebiete zu wah-
len, wurden die Gebiete in ihrer Charakteristik untersucht sowie teil-
weise die ortsbildvertragliche Hohe geklart. Die vier Gebiete werden
anschliessend kurz umschrieben.
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Bestand
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Das Zentrum Bandwies beidseitig der Bandwiesstrasse ist bereits
heute das kommerzielle Zentrum von Ruti. Beidseits der Bandwies-
strasse reihen sich verschiedene Einkaufseinrichtungen aneinander.
Seit vielen Jahren bemuht sich die Gemeinde bereits, die Bandwies
attraktiver zu gestalten. Ein Vorbote dieser Bemuhungen ist der
rechtskraftige Gestaltungsplan «Bandwies», der im norddstlichen Teil
der Bandwiesstrasse bereits zu Neubauten gefuhrt hat. Mit den bei-
den Gestaltungsplanen «Bandwies Nord» und «Bandwies Sud» sowie
dem Betriebs- und Gestaltungskonzept der Bandwiesstrasse soll das
gesamte Gebiet weiter stark aufgewertet werden. Die Erdgeschosse
sollen einladender und offener wirken, ein Platz und verschiedene
Nischen zum Verweilen werden entstehen und in den Obergeschos-
sen sollen vermehrt Wohnungen Einzug halten. Im Sinne eines
attraktiven urbanen Zentrums zeigen die Richtprojekte zu den beiden
geplanten Gestaltungsplanen bereits gut auf, dass eine hdhere Dich-
te ortsbildvertraglich ware. Da samtliche Entwicklungspotenziale
ohnehin bereits durch die bestehenden und geplanten Gestaltungs-
plane definiert werden, scheint eine Aufzonung nicht zweckmassig zu
sein.

An die Bandwies angrenzend, auf der anderen Seite der Jona, liegt
entlang der Werkstrasse und des Inselwegs ein weiteres Gebiet in
der Zentrumszone. Die vorherrschende Struktur und der Nutzungs-
mix haben jedoch einen deutlich anderen Charakter. Das Gebiet
kommt heute charakteristisch einem Ublichen Wohngebiet nahe. Ge-
werbliche Nutzungen sind nur in untergeordnetem Mass vorhanden.
Um eine mogliche Aufzonung im Kontext sichtbar zu machen, wur-
den unter anderem die nachfolgenden 3D-Bilder erstellt. Die Gegen-
Uberstellung der Geschossigkeit von verschieden starken Aufzonun-
gen zeigt deutlich, dass eine Aufzonung den Rahmen der Ortsbild-
vertraglichkeit sprengen wirde. Das Gebiet soll entsprechend nicht
Uber das heute bereits zulassige Mass verdichtet werden.

4 Vollgeschosse (Z4/100) 5 Vollgeschosse (Z5/130)
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Uber das gesamte Joweid-Areal wurde 2021 in Zusammenarbeit mit
den beiden Standortgemeinden Durnten und Ruti sowie der Grund-
eigentumerin des Joweid-Areals ein Masterplan entwickelt. Der Mas-
terplan zeigt die angestrebte Ausrichtung des Areals detailliert auf.
Das Areal wird dabei in die drei Sektoren Zentrum, Mitte und Nord
unterteilt. In den Sektoren Zentrum und Mitte ist eine durchmischte
Nutzung, in unterschiedlicher Intensitat auch mit Wohnen, vorge-
sehen. Folgende Ubergeordneten Ziele stellt sich der Masterplan
konkret selbst:

* Langfristige, attraktive und wirtschaftliche Nutzung, die dem
zentralen Standort und dem einzigartigen Areal entspricht

*  (Gut abgestimmte Nutzungsdurchmischung von Industrie, Ge-
werbe, neuen Arbeitswelten, Zentrumsnutzungen und Wohnen,
differenziert nach unterschiedlichen Arealsektoren

* Stadtebauliche Gesamtstrategie, die das historisch gewachsene
Ensemble und die Potenziale fur Neu- und Umbauten optimal
einbezieht

*  Optimale Einbettung in die beiden Standortgemeinden Ruti und
Durnten und starkere Offnung des Areals

* Optimale zentrumsgerechte Erschliessung und integrale Ver-
kehrslosung mit Starkung der Anbindung an den Bahnhof

*  Gewadhrleistung Hochwasserschutz und Abstimmung mit
Gewasserraum der Jona

Aufgrund der bereits sehr hohen baulichen Dichte auf dem Areal und
der notwendigen Auseinandersetzung mit diversen qualitativen The-
men wird ein Gestaltungsplan zur Entwicklung des Areals unumgang-
lich sein. Damit sich dieser jedoch auf eine solide Grundlage stUtzen
kann, ist eine Umzonung des bahnhofsnahen Teils des Masterplans
in die Zentrumszone vorgesehen. Die bereits sehr hohe Dichte sowie
der Standort direkt am Bahnhof Ruti lassen eine hohere Grundnut-
zung zu.

Es ist zu beachten, dass sich das regionale Arbeitsplatzgebiet Joweid
teilweise mit der geplanten Umzonung Uberschneidet. Der Planungs-
gruppe Zurcher Oberland wurde entsprechend bereits ein Antrag zur
Bereinigung des Konfliktes gestellt. Solange der hangige Antrag nicht
im regionalen Richtplan umgesetzt ist, kann die Zonenplananpassung
nicht vorgenommen werden.

Das Gebiet rund um den Bahnhof ware aufgrund seiner hervorragen-
den Erschliessung durch den 6ffentlichen Verkehr pradestiniert fur
eine hohere bauliche Dichte. Die direkte Umgebung, welche durch
zahlreiche historische Bauten und Quartierstrukturen gepragt ist,
wiegt jedoch schwerer. Die nachstehenden 3D-Bilder zeigen exem-
plarisch, dass eine generelle Aufzonung, insbesondere in der Hang-
lage entlang der Dorfstrasse, nicht zielfihrend ist. Ortsbildvertrag-
liche Nachverdichtungen und Erneuerungen mit hoheren Dichten
sollen Uber Gestaltungsplanverfahren weiterhin méglich sein und
werden, im Idealfall in Kombination mit einen Konkurrenzverfahren,
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Zonenzuteilung

Grundmasse
Art. 28

Vergleich Fassadenhdhe am Beispiel
eines Gebdudes mit Flachdach

AusnUtzungsziffer
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seitens der Gemeinde angestrebt. Um das Bahnareal beim Wegfall
von betrieblich notwendigen Infrastrukturen entsprechend den im
REK formulierten Zielvorstellungen entwickeln zu kénnen, wird die
bestehende Zentrumszone in Richtung Osten um das verbleibende
Bahnareal erweitert.

4 Vollgeschosse (Z4/100)

5 Vollgeschosse (Z5/130)

Die vier Gebiete werden wie folgt den Zentrumszonen zugeteilt:

Zentrumszone Z4/100
Zentrumszone Z4/100
Zentrumszone Z6/150
Zentrumszone Z4/100

e Zentrum Bandwies

*  Werkstrasse/Inselweg
* Joweid Areal

e Bahnhof/Dorfstrasse

Bei der Zuteilung zur Zentrumszone Z6/150 handelt es sich um Auf-
zonungen (siehe Kap. 6.2).

Die Fassadenhohe der beiden Zonen ergibt sich aus der Anzahl Voll-
geschosse sowie einem Uberhohen Erdgeschoss. Durch das Uber-
hohe Erdgeschoss wird sichergestellt, dass die Raumhdhen auch fur
gewerbliche oder Verkaufsflachen attraktiv sind. Es resultieren am
Beispiel eines Flachdachbaus folgende Fassadenhohen:

=
5 33 N
£
S
5 § g
W 0
£
N wn N> g i & — -
alte BZO 2 neue BZO neue BZO
Z/100 Z4/100 Z26/150

Die Ausnutzungsziffer der neuen Zentrumszone Z6/150 wird auf

150 % angesetzt. Bei einer vollstandigen Ausnutzung der maximalen
Hohe wird damit sichergestellt, dass der gleiche Fussabdruck méglich
ist wie in der Zentrumszone Z4/100. Im Unterschied zur
bestehenden Z4/100 sind in der neuen Z6/150 keine Dach- und
Attikageschoss zulassig. Damit soll auf dem dichten Joweid-Areal eine
klare Formensprache ohne gross Ruckversatze geférdert werden.
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Untergeschosse
Art. 34, Art. 40

Nutzweise
Art. 42

Gebiet Eichwies
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5.6 Wohnzonen

In der Praxis hat sich gezeigt, dass die Regelung zur maximalen Breite
von Abgrabungen fur Einfahrten und dergleichen zu Verwirrung fuhrt.
Da es die ursprungliche Absicht der Regelung war, die Abgrabungen
in ihrem gesamten Umfang moglichst gering zu halten, wird spezifi-
ziert, dass sich die Grosse auf zusammenhangende Bauten bezieht.
Werden somit zwei Gebaudeteile aneinandergebaut, kann nicht zwei-
mal die maximale Breite geltend gemacht werden. Weiter wird die
maximal zuldssige Breite von 7.0 auf 6.0 m reduziert. Die Breite ist
bewusst so gewahlt, damit eine zweispurige Ein- und Ausfahrt weiter-
hin moglich ist.

In den Wohnzonen mit Gewerbeerleichterung muss grundsatzlich ein
minimaler Flachenanteil Wohnzwecken dienen. Ein minimaler Gewer-
beanteil wird nicht verlangt.

Die beiden Gebiete Eichwies und Tannenberg/Gubel werden neu
einer Wohnzone mit Gewerbeerleichterung zugewiesen. Bisher lagen
diese Flachen in der Gewerbezone. Aufgrund der zentralen Lage wird
eine Verdichtung an diesen Orten angestrebt. Da die Gemeinde RUti
das vorhandene Gewerbe nicht vertreiben, sondern dieses langfristig
erhalten will, wird ein fUr diese Gebiete spezifischer Gewerbeanteil
festgelegt. Die Gebiete werden dazu im Zonenplan speziell mit «<Min-
destgewerbeanteil» bezeichnet. Da sich die gewerbliche Nutzung be-
reits heute auf die Erdgeschosse beschrankt, im Obergeschoss be-
finden sich meist Betriebswohnungen, wird vorgeschrieben, dass in
den Erdgeschossen lediglich gewerbliche Nutzungen sowie Erschlies-
sungsflachen zulassig sind.

Es gilt wie bisher die Empfindlichkeitsstufe Ill. Ein Vergleich mit der
nicht abschliessenden Liste der Fachstelle Larmschutz des Kantons
zeigt, dass die vorhandenen Betriebe wie eine Autospenglerei oder
ein Sanitarbetrieb als massig stérend gelten und damit weiterhin
zulassig sind.
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Gebiet Tannenberg/Gubel

Uberbauungsziffer
Art. 46

Zulassigkeit
Art. 48

Besondere Vorschriften
Art. 49
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5.7 Erholungszonen

Die Erholungszone Ec/9 umfasst die beiden Spielplatze Feienbachli
und Konsumstrasse sowie die Sportanlage Schitzenwiese. Eine
grossflachige Uberbauung der Areale ist weder vorgesehen noch
erwlnscht. Um diese Absicht auch langfristig zu sichern, wird in
Abstimmung mit dem Masterplan Schitzenwiese fur die Erholungs-
zone Ec/9 eine Uberbauungsziffer von 9 % eingeflhrt. Dies ermog-
licht eine Entwicklung wie im Masterplan vorgesehen, ohne einen
Ubermassigen Spielraum zu gewahren. Sonstige Grundmasse wer-
den keine eingeflhrt. Es gelten weiterhin die kantonalrechtlichen
Grundmasse.

5.8 Arealiuberbauungen

ArealUberbauungen werden im Sinne der inneren Verdichtung auch
fur die neue Zentrumszone Z6/150 zugelassen. Zusatzlich werden die
Zonenbezeichnungen gemass Darstellungsverordnung angepasst.

Bei den Vorschriften zu den ArealUberbauungen werden ebenfalls
die Zonenbezeichnungen gemadss Darstellungsverordnung angepasst
und die neue Zentrumszone Z6/150 eingefUhrt. Zudem wird im Sinne
eines zeitgemassen Wohnungsstandards der Fassadenhdéhenzu-
schlag pro zusatzliches Vollgeschoss auf 3.3 m erhoht.
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Offentliches Interesse

§ 48 Abs. 3 PBG

Begriindung § 48 Abs. 3 PBG

Gestaltungsplanpflicht Joweid
Art. 51 lit. e)

Spezifische Anforderungen
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5.9 Gestaltungsplanpflichtgebiete

Am Gebiet Joweid besteht ein wesentliches 6ffentliches Interesse im
Sinne von § 48 Abs. 3 PBG.

Besteht ein wesentliches offentliches Interesse, beispielsweise des Orts-
bild- und Landschaftsschutzes, des Aussichtsschutzes, des Immissions-
schutzes oder ein solches an einer differenzierten baulichen Verdichtung,
kann mit der Zonenzuweisung festgelegt werden, dass fur bestimmte
Teilbereiche ein Gestaltungsplan aufgestellt werden muss.

Das Gebiet Joweid umfasst den stidlichen Teil des historisch gewach-

senen Industrieareals «Joweid Zentrum». Der sudlich gelegene, bahn-
hofsnahe Teil des Joweid-Areals wird in die Zentrumszone Z6/150 um-
gezont. Damit soll die Voraussetzung fur die teilweise Umnutzung, wei-
tere Verdichtung und Offnung des Areals an besonders gut erschlos-

sener Lage gemass dem «Masterplan Joweid» ermoglicht werden.

Im Sinne von § 48 Abs. 3 PBG besteht ein wesentliches 6ffentliches
Interesse an einer differenzierten baulichen Verdichtung im Zusam-
menhang mit der Umstrukturierung und der besonders zentralen
Lage. Weiter besteht ein 6ffentliches Interesse am Ortsbild im Zu-
sammenhang mit der historischen Bausubstanz und den umliegen-
den Quartieren des ISOS. Daruber hinaus bilden folgende Elemente
das wesentliche 6ffentliche Interesse:

* Besonders gute Gestaltung und Einordnung der Bauten im Sinne
des Ortsbildes an dieser zentralen und historisch bedeutenden
Lage.

*  Gesamtheitliche Umstrukturierung des Gebiets nach einem
Gesamtkonzept hin zu einem hochwertigen und in der Nutzung
differenzierten Mischgebiet, wie es im «Masterplan Joweid» vor-
gesehen ist.

* Sicherstellung der offentlichen Zuganglichkeit und Durchwegung.

FUr das Gebiet Joweid wird daher eine Gestaltungsplanpflicht fest-
gelegt. Ein Gestaltungsplan kann im Grundsatz durch die privaten
GrundeigentUmerschaften erstellt werden. Sollten diese das nicht
wollen oder kénnen, besteht fur die Gemeinde die Pflicht, den Ge-
staltungsplan aufzustellen.

An das Gestaltungsplanpflichtgebiet werden dieselben allgemeinen
Anforderungen gemadss Art. 50 BZO gestellt wie bei samtlichen ande-
ren bestehenden Gestaltungsplanpflichtgebieten.

Es werden folgende gebietsspezifischen Anforderungen gestellt:

» Esist eine hochwertige, dichte Bebauung nach einem Gesamt-
konzept vorzusehen, die eine gute Integration in das Ortsbild
gewdhrleistet.

* Die Zuganglichkeit des Bahnhofs sowie eine offentliche Durch-
wegung fur den Fuss- und Veloverkehr sind nach dem
Koexistenz-Prinzip sicherzustellen.
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Siedlungserneuerung
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» Die Parkierung ist ortsbildvertraglich zur organisieren. Um Flachen
fur aufenthaltsfreundliche Aussenraume und die Bebauung frei-
zuspielen, ist die Parkierung moglichst unterirdisch anzuordnen.

* Die Anzahl an Parkfeldern orientiert sich am minimalen mass-
geblichen Bedarf. Es ist zudem zu prifen, ob die Anzahl Park-
felder mittels Mobilitatskonzept weiter reduziert werden kann.

* Essind hochwertige, aufenthaltsfreundliche, der Nutzung ent-
sprechende und fur die Offentlichkeit zugangliche Freiraume
unter Berucksichtigung eines guten Lokalklimas zu schaffen.

* Esist eine gute Wohnqualitat hinsichtlich des Larms (Gewerbe-
betriebe, Neuanlagen, Strassenlarm) sicherzustellen. Die Ein-
haltung der Grenzwerte gemass Larmschutzverordnung ist eine
Voraussetzung hierfur.

5.10 Sonderbauvorschriften fur nachhaltige
Siedlungserneuerung

Sonderbauvorschriften im Sinne von 88 79 ff PBG ermoglichen und
erleichtern die freiere Uberbauung bestimmter geeigneter Gebiete
nach einheitlichen Gestaltungsgrundsatzen und konnen auch die
Voraussetzungen fur bestimmte Nutzungsarten schaffen. Sonder-
bauvorschriften bewirken keinen Zwang, nach ihnen zu bauen. Sie
kénnen alternativ zu den Zonenvorschriften der Regel- und der Areal-
Uberbauung beansprucht werden.

Das Hauptziel der Sonderbauvorschriften (SBV) ist eine nachhaltige
Siedlungserneuerung, die auf einer Weiterentwicklung des Gebaude-
bestandes basiert. Wenn heutzutage Gebdude saniert werden, soll-
ten sie auch in Bezug auf den Warmebedarf erneuert werden. Das
Ziel der energetischen Sanierung des alteren Gebdudebestandes
wird aber in einen grdsseren ortsbaulichen Kontext gestellt. Erst
durch das Zusammenwirken mehrerer Aspekte kann eine nachhalti-
ge Siedlungserneuerung entstehen:

* Die SBV sollen auf die Strukturerhaltung und -verbesserung aus-
gerichtet sein. Der Quartiercharakter muss angemessen bertck-
sichtigt werden.

» Die SBV sollen eine bauliche Verdichtung mit zusatzlichen Wohn-
einheiten ermdglichen. Eine Verdichtung, die nur zu einer Ver-
grosserung bestehender Wohneinheiten fuhrt, wird nicht ange-
strebt.

* Die SBV zielen darauf ab, die graue Energie nicht zu vernichten.
Ein Abbruch von Altbauten mit nachfolgenden Neubauten steht
nicht im Fokus.

» Die SBV sollen zum Energiesparen beitragen. Im Vordergrund
steht die Sanierung der Gebadudehulle als Beitrag zur Steigerung
der Energieeffizienz im Gebaudebereich.
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Kriterien zur Gebietsauswahl

Analyse zur Gebietsauswahl

B VvirH-Anteil dber 75%

MFH-Anteil Gber 50%

Stockwerkeigentum unter 25%

SUTER * VON KANEL * WILD

Teilrevision Nutzungsplanung, Ruti ZH
Erlduternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Die SBV sollen zur Aufwertung des Aussenraumes beitragen.
Auch soll vermieden werden, dass mit der baulichen Verdichtung
ansprechende Aussenraume verloren gehen.

Die SBV sollen dank einer Parkplatzanzahl am unteren Rand des
massgeblichen Bedarfes einen Beitrag zu einer nachhaltigen
Mobilitat leisten.

Die SBV sollen wirtschaftlich anwendbar sein. Es muss ein genU-
gender Anreiz zum Weiterbauen am Bestand geschaffen werden.

Die ausgewahlten SBV-Gebiete wurden schrittweise nach folgenden
Kriterien herausgefiltert:

Mehrheitlich Mehrfamilienhduser und niedriger Stockwerk-
eigentumsanteil

Mehrheitlich Gebaude mit Baujahr 1985 und alter
Ortsbaulich koharente Abgrenzung

Nachfolgend wird die Analyse anhand verschiedener Plane aufgezeigt:
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- Eignungsgebiet 1. Prioritat
- Eignungsgebiet 2. Prioritat
Eignungsgebiet 3. Prioritat

s  Baujahre 1940 bis 1985
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Potenzialgebiet SBV
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Gebiet 1

Gebiet 2

Gebiet 3

Gebiet 4

Gebiet 5

Gebiet 6
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MFH-Anteil gegen 100 %
STWE-Anteil unter 25 %
Gebdude mehrheitlich vor
1985 erstellt

Homogene Struktur
Aufzonung vorgesehen

MFH-Anteil Gber 50 %
STWE-Anteil unter 25 %
Gebdude ausschliesslich vor
1985 erstellt

Homogene Struktur

MFH-Anteil 100 %
STWE-Anteil unter 50 %
Gebdude mehrheitlich vor
1985 erstellt

Heterogene Struktur
Aufzonung vorgesehen

MFH-Anteil Gber 75 %
STWE-Anteil unter 25 %
Gebdaude ausschliesslich vor
1985 erstellt

Grosstenteils homogene
Struktur

MFH-Anteil 100 %
STWE-Anteil unter 25 %
Diverse Neubauten und
projektierte Bauten
Struktur im Erneuerungs-
prozess

MFH-Anteil 100 %
STWE-Anteil unter 25 %
Gebdaude ausschliesslich vor
1985 erstellt

Homogene Struktur
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Gebiet 7

Gebiet 8

Gebiet 9

Gebiet 10

Gebiet 11

Gebiet 12
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MFH-Anteil 100 %
STWE-Anteil unter 50 %
Gebdaude ausschliesslich vor
1985 erstellt

Homogene Struktur

MFH-Anteil Gber 50 %
STWE-Anteil unter 25 %
Gebaude mehrheitlich vor
1985 erstellt

Homogene Struktur
Statistische Daten zum MFH-
Anteil sind nicht korrekt

MFH-Anteil Gber 50 %
STWE-Anteil unter 25 %
Gebadude mehrheitlich vor
1985 erstellt

Heterogene Struktur

MFH-Anteil Gber 75 %
STWE-Anteil unter 50 %
Gebdaude teilweise vor 1985
erstellt

Heterogene Struktur

MFH-Anteil 100 %
STWE-Anteil unter 25 %
Gebdude ausschliesslich vor
1985 erstellt

Homogene Struktur
Grosses Verdichtungspoten-
zial in Grundordnung

MFH-Anteil Gber 75 %
STWE-Anteil unter 25 %
Gebdaude ausschliesslich vor
1985 erstellt

Homogene Struktur
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Gebiet 13

MFH-Anteil Gber 75 %

STWE-Anteil unter 50 %

e  Gebaude mehrheitlich vor
1985 erstellt

* Heterogene Struktur

Gebiet 14

MFH-Anteil Uber 75 %
STWE-Anteil unter 25 %

e  Gebaude mehrheitlich vor
1985 erstellt

Mehrheitlich homogene
Struktur

Proe—_—"

_— Rati (ZH) .

Vi (st b / (

Definitive Eignungsgebiefé SBV
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Zweck und Geltungsbereich
Art. 51a

Abweichungen von der

Regelbauweise
Art. 51b

Beispiel einer umfassenden
Gebdudesanierung und Modernisierung
- Wohnsiedlung Im Langacher in
Greifensee der Ernst Gohner AG

(vorher links, nachher rechts)

(Quelle links: enerhaus.ch; Quelle rechts:

architekturbibliothek.ch, Thomas Perret)

SUTER * VON KANEL * WILD

Teilrevision Nutzungsplanung, Ruti ZH
Erlauternder Bericht gemdss Art. 47 RPV

Der Geltungsbereich der SBV beschrankt sich auf Mehrfamilienhaus-
gebiete mit einem tiefen Stockwerkeigentumsanteil (siehe obige Ana-
lyse). Die Sonderbauvorschriften kdnnen sowohl von bestehenden
als auch teilweise von neuen Gebauden beansprucht werden.

Mit dem Weiterbauen am Bestand wird die Quartierstruktur gestarkt
und es kann dem Verlust von bezahlbarem Wohnraum entgegenge-
wirkt werden.

Mit den Sonderbauvorschriften kdnnen verschiedene Erleichterun-
gen in Abweichung von Art. 32 und 38 BZO beansprucht werden:

*  Zusatzliches Vollgeschoss anstelle eines Dachgeschosses oder
eines Attikageschosses bei Bestandesbauten.

* Erhohung der zuldssigen traufseitigen Fassadenhohe
(Grundmass) um max. 3.3 m bei Bestandesbauten.

* Erhohung der Ausnutzungsziffer um nominal 20 %, wenn das
Bestandsgebdaude um ein Vollgeschoss erhéht wird.

* Esist kein Mehrhéhenzuschlag infolge Vergrosserung der Fassa-
denhdhe zu beachten.

* Ersatzneubauten und Neubauten mussen die zonengemassen
Grenz- und Strassenabstande einhalten. Bei Ersatzneubauten
und Neubauten ist kein zusatzliches Vollgeschoss zuldssig.

Grundsatzlich soll mdglichst viel Bausubstanz des Bestandesgebau-
des erhalten bleiben. Wenn jedoch beispielsweise Nasszellen oder
andere Zimmer an die zeitgemassen BedUrfnisse angepasst werden
mussen, kdnnen Anpassungen der Grundrissstruktur notwendig sein.
In diesen Fallen muss jedoch die primare Tragstruktur zwingend er-
halten bleiben, damit das Gebaude weiterhin als Bestandesgebdude

gilt.

Insbesondere bei knappen Raumhdhen oder schlechtem baulichem
Zustand besteht das BedUrfnis bzw. Erfordernis, anstatt Aufstockun-
gen oder neu angebauten Gebdudeteilen Ersatzneubauten zu erstel-
len. Diesem Bedurfnis wird Rechnung getragen. Allerdings darf in
Neubauten maximal die Halfte der anrechenbaren Geschossflache
liegen, der Rest muss in Bestandesgebauden (inkl. Aufstockungen)
realisiert werden (vgl. Art. 51¢ BZO). Wenn Ersatzneubauten realisiert
werden, gehen allféllige Abstandsprivilegierungen verloren.
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Voraussetzungen
Art. 51c Abs. 1

Gestaltungsgrundsatze
Art. 51c Abs. 2

Ausschluss
Art. 51c Abs. 3
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Die Erleichterungen sind als Anreizsystem aufgebaut. Darum stehen
den eingeraumten Erleichterungen erhohte Anforderungen gegen-
Uber. Wird von den Sonderbauvorschriften Gebrauch gemacht, sind
folgende Bedingungen zu erfullen:

* Die Quartierstruktur ist durch Beachtung und Weiterentwicklung
der gebietssperzifischen Gestaltungsmerkmale zu starken.

* Essind zusatzliche Wohneinheiten zu schaffen.

* Die Gebaudehlle ist gemass den kantonalen Warmedammvor-
schriften fur 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
gemass Art. 55a BZO zu orientieren.

* Der Hochwasserschutz ist mit geeigneten Massnahmen sicherzu-
stellen.

Zentral ist die Forderung nach zusatzlichen Wohneinheiten als echte
innere Verdichtung, die auch Wohnraum fur zusatzliche Menschen
schafft. Es ist nicht erwdnscht, nur die bestehenden Wohneinheiten
zu vergrossern.

Ein zentrales Ziel der Sonderbauvorschriften ist, dass mit dem Wei-
terbauen am Bestand die Quartierstruktur gestarkt und dem Verlust
von bezahlbarem Wohnraum entgegengewirkt werden kann. Aus die-
sem Grund werden fur alle Gebiete einheitliche Gestaltungsgrund-
satze definiert, welche erfullt werden mussen. Die Beurteilung der
Erfillung dieser Gestaltungsgrundsatze erfolgt im Baubewilligungs-
verfahren.

Gebiete mit rechtskraftigen Gestaltungsplanen sind von den Sonder-
bauvorschriften ausgeschlossen. Die jeweiligen Bestimmungen und
Vorschriften zu den einzelnen Gestaltungsplanen sind massgeschnei-
dert und kénnen nicht durch anderslautende Festlegungen in der BZO
unterlaufen werden. Bei Bedarf ist zur nachhaltigen Siedlungserneu-
erung in diesen Gebieten der jeweilige Gestaltungsplan anzupassen.

Ebenfalls von der Anwendung der Sonderbauvorschriften ausge-
schlossen sind Arealiberbauungen. Die neurechtlichen, nach 1975
entstandenen ArealUberbauungen sind bereits nach einheitlichen
Gestaltungsgrundsatzen entstanden. Deren Sanierung richtet sich
nach den AreallUberbauungsvorschriften gemass BZO.

Weiter sind auch Bauvorhaben, in welchen ausschliesslich Ersatzneu-
bauten realisiert werden, von den Sonderbauvorschriften ausge-
schlossen.

58



Fahrzeugabstellplatze

Grenzbedarf
Art. 55

Art. 55 Abs. 3

Massgeblicher Bedarf
Art. 55a
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5.11 Weitere Bestimmungen

Die Berechnung der Anzahl Fahrzeugabstellplatze orientiert sich an
der Wegleitung des Kantons zur Regelung des Parkplatzbedarfs in
kommunalen Erlassen sowie den Empfehlungen der Agglo-Obersee
und sieht zusammengefasst wie folgt aus:

Regelung in Bz0 Ermittlung Grenzbedarf (ohne Berlcksichtigung

Erschliessung durch &6ffentlichen Verkehr)

Massgeblicher Bedarf (unter Bertcksichtigung
Erschliessung durch &6ffentlichen Verkehr)

Festlegung in
Baubewilligungs-
verfahren

Minimal erforderliche und maximal zulassige
Parkplatzzahl

Die Tabelle, welche den Grenzbedarf fur die verschiedenen Nut-
zungsarten angibt, wird an die Wegleitungen angeglichen und er-
ganzt. Die verschiedenen gewerblichen Nutzungen werden dabei
prézisiert. Es ergeben sich daraus keine nennenswerten Anderungen.
FUr Wohnnutzungen, konkret bei Mehrfamilienhausern, wird der
Grenzbedarf sowohl fur die Bewohnerschaft als auch die Besuchen-
den reduziert. Neu sind lediglich ein Parkplatz pro 100 m? statt wie
bis anhin 80 m? mBGF gefordert sowie zusatzliche 10 statt 25 % als
Besucherparkplatze.

Um dem hohen Platzbedarf von Parkierungsanlagen wo maoglich zu
reduzieren, wird explizit eine Doppelnutzung von Autoabstellplatzen
angestrebt. Da verschiedene Nutzungen teilweise zu unterschiedli-
chen Zeiten Parkbedurfnisse generieren, kdnnen hierbei Synergien
geschaffen werden. Der Leerstand von Abstellplatzen und damit das
unnotige Versiegeln oder Unterbauen von Flachen kann damit redu-
ziert werden. Um Ausweichverkehr und missbrauchliche Doppelnut-
zungen zu verhindern, ist die Doppelnutzung vertraglich sicherzu-
stellen.

Die Bestimmung wird dahingehend prazisiert, dass unmissverstand-
lich ist, dass der massgebliche Bedarf in allen Fallen, unabhangig von
der Erschliessungsqualitat durch den OV, berechnet werden muss.
Uberdies wird dem Gemeinderat die Moglichkeit eingeraumt, den Er-
ganzungsplan «Reduktionsgebiete Autoabstellplatze» periodisch den
tatsachlichen veranderten Gegebenheiten anzupassen. Der Nut-
zungsplanungshorizont von 10 bis 15 Jahren ist unter Umstanden zu
lang, um auf Veranderungen im Liniennetzplan oder im Takt zeitnah
ZU reagieren.
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Besondere Verhaltnisse
Art. 55b

Autoarme/autofreie Nutzung
Art. 55¢

Veloabstellplatze
Art. 57a
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Fur die GUteklassen C und D wird der Maximalwert fir Bewohnende
von 110 auf 100 % reduziert. Es muss also neu mindestens 70 % und
maximal 100 % des berechneten Grenzbedarfes erstellt werden. Die
Reduktionsfaktoren der anderen Guteklassen bleiben unverandert.
Damit wird der Férderung des Langsamverkehrs und des OV Rech-
nung getragen.

Wenn dies besondere Grunde rechtfertigen, kann vom massgebli-
chen Bedarf abgewichen werden. Dies ist sowohl nach oben wie auch
unten moglich. Unter besonderen Grinden werden beispielsweise
gewerbliche Betriebe verstanden, die aus betrieblichen Grinden
mehr Abstellplatze bendtigen. Dies kdnnten sowohl handwerkliche
Betriebe mit einer ausserordentlich hohen Anzahl an tatsachlich not-
wendigen Aussendienstfahrzeugen, Handler oder Ausstatter von
Fahrzeugen als auch Betriebe mit Schichtbetrieb, welche die Nutzung
des offentlichen Verkehrs verunmaglichen, sein. Der Besitz von zu-
satzlichen Fahrzeugen, wie beispielsweise auch Wohnmobile, stellt
kein besonderes Verhaltnis dar, welcher eine Abweichung rechtfer-
tigen wurde.

Kann mit einem Mobilitdtskonzept nachgewiesen werden, dass der
tatsachliche Bedarf tiefer als der Grenzbedarf liegt, kann ganz oder
teilweise auf die Umsetzung der Abstellplatze fur Bewohnende und
Beschaftigte verzichtet werden. Mit einem Controlling muss dies dau-
erhaft sichergestellt werden. Das Mobilitdtskonzept ist zudem mittels
entsprechender Vertrage und Eintragung im Grundbuch rechtlich zu
sichern. FUr Kundschaft und Besuchende muss unabhangig davon
ein angemessenes Angebot erstellt werden. Damit wird es moglich,
beispielsweise autofreie Siedlungen zu errichten oder das Mobilitats-
verhalten durch Sharing-Programme oder alternative Verkehrsmittel
nachhaltiger zu gestalten. Werden durch den Gemeinderat wieder-
holt Abweichungen von den Vorgaben und Zielen des Mobilitatskon-
zepts festgestellt, ist eine Ersatzabgabe zur Differenz des eigentlichen
minimalen Pflichtbedarfes zu leisten.

Die Gemeinde Ruti mochte den Veloverkehr fordern. Zu diesem
Zweck verflgt die Gemeinde Uber ein Velonetzkonzept sowie ein
Veloabstellanlagenkonzept, welche die Infrastruktur im 6ffentlichen
Raum definieren. FUr eine attraktive Veloinfrastruktur sind jedoch
auch am Wohnort gentgend grosse und gut zugangliche Veloabstell-
platze wichtig. Veloabstellplatze wurden bisher zwar bereits gefordert
und gewisse Qualitatsanforderungen umschrieben. Die Formulierung
war jedoch schwammig und die Quantifizierung schwierig. Angelehnt
an die Wegleitung zur Regelung des Parkplatzbedarfs in kommunalen
Erlassen des Kantons Zurich wird deshalb ein eigener umfassenderer
Artikel eingefUhrt.
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Kinderwagenstellplatze und
fahrzeugahnliche Gerate
Art. 57b

Naturgefahren
Art. 62
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Pro Wohnung ist mindestens ein Veloabstellplatz pro Zimmer zu er-
stellen. Damit wird dem Umstand Rechnung getragen, dass Familien
(3.5- bis 4.5-Zimmerwohnung) in der Regel etwa vier Velos und Ein-
personenhaushalte (1.5- bis 2.5-Zimmerwohnung) in der Regel zwei
Velos (Sportvelo + Alltagsvelo) besitzen. Fur andere Nutzungen wird
der Abstellplatzbedarf der Wegleitung angeglichen. Bei anderen nicht
speziell aufgelisteten Nutzungsarten gelten die aktuellen Normen des
Schweizerischen Verbands der Strassen- und Verkehrsfachleute (VSS)
als Richtlinie fur die Bemessung. In begrindeten Fallen soll es der
Baubehorde zudem maoglich sein, eine Erhdhung der Minimalwerte
zu fordern.

Da eine Regelung der Lage und Gestaltung der Abstellplatze in der
BZO nicht moglich ist, wird diese in der Bewilligungspraxis anhand
des Merkblatts «Veloparkierung fur Wohnbauten» beurteilt. Die Velo-
abstellplatze sind grundsatzlich in Kurzzeit- und Langzeitabstellplatze
zu unterteilen. Die Kurzzeitabstellplatze sind fur Besuchende/Kund-
schaft oder auch Bewohnende und Beschaftigte, die ihr Velo fast tag-
lich benutzen. Die Kurzzeitabstellplatze sollten etwa 30 % aller Ab-
stellplatze ausmachen und in Eingangsnahe, vorzugsweise Uber-
dacht, angeordnet werden. Langzeitabstellplatze sind fur Nutzende,
die ihr Velo weniger regelmadssig benutzen. Die Abstellplatze sollten
in abschliessbaren und gedeckten Anlagen angeordnet sein. FUr eine
nutzerfreundliche Anlage ist es wichtig, dass diese fahrend Uber Ram-
pen oder ebenerdig erreichbar ist. Langzeitabstellplatze kdnnen ent-
sprechend auch unterirdisch angeordnet werden. Weiter sind die Ab-
stellplatz gemass den VSS-Normen zu dimensionieren.

Insbesondere bei familienfreundlichen Uberbauungen fallt haufig
eine Vielzahl an fahrzeugahnlichen Geraten wie Kickbords, Skate-
boards etc. an. Auch platzintensive Kinderwagen sind je nach Alter
der Bewohnerschaft keine Seltenheit. Um zu verhindern, dass diese
Geratschaften im Treppenhaus den Weg versperren und unter Um-
standen sogar Fluchtwege blockieren, sind in einem geeigneten Um-
fang Abstellflachen zur Verflgung zu stellen. Die Abstellflachen sind
in der Nahe der Hauseingange ebenerdig zuganglich und gedeckt
bereitzustellen.

Zahlreiche Bauten und Anlagen in Ruti sind von Naturgefahren be-
troffen. Der Artikel wird entsprechend der heutigen Praxis angepasst.
Bei der Beurteilung von Bauvorhaben und Sondernutzungsplanen ist
die kantonale Naturgefahrenkarte zu beachten. Das Personen- und
Sachwertrisiko durch Hochwasser und Oberflachenabfluss ist auf ein
tragbares Mass zu reduzieren. Es sind in folgender Prioritat Mass-
nahmen zu treffen:

* Planungsrechtliche Massnahmen

* Gewadsserunterhaltsmassnahmen

* Bauliche Massnahmen am Gewasser (falls moglich und geeignet)
*  Objektschutzmassnahmen
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Direktanwendung § 238a PBG

Keine Prazisierung

Gestaltung Parkierungsanlagen
Art. 62¢
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5.12 Vorschriften zur Férderung der Siedlungs-
okologie

Mit dem im Dezember 2024 in Kraft getretenen § 238a PBG beste-
hen bereits erhdhte Anforderungen an die Umgebungsflachen. Diese
sind mit dem Baubewilligungsverfahren direkt einzufordern. Die
«Umsetzungshilfe PBG-Revision Klimaangepasste Siedlungsent-
wicklung» vom 1. Dezember 2024 des Kantons, soll in der Praxis als
Vollzugshilfe dienen. Auch ohne zusatzliche Bestimmungen gelten
somit folgende Anforderungen:

* Vorgarten, dazu zahlen Begrinungen im Strassenabstands- oder
Baulinienraum, sind zu erhalten oder wieder herzurichten.

*  (Geeignete Teile des Gebaudeumschwungs sind zwingend zu
begrunen. Bezugsgrosse ist die nicht mit Gebduden Uberstellte
Grundstucksflache. Fur eine Begrinung geeignet sind grund-
satzlich alle Flachen, die nicht anderweitig fur die ordentliche
Grundstucksnutzung bendtigt werden.

* Die begrunten Umgebungsflachen mussen in angemessenem
Umfang 6kologisch ausgestaltet sein, damit sie einen Beitrag zur
Biodiversitat leisten.

* Die Bodenversiegelung ist moglichst gering zu halten.

+  Okologisch wertvolle Fldchen und bestehende Baume auf einem
Grundstuck sind bei Bauprojekten nach Mdglichkeit zu erhalten.
Die ordentliche Grundstlcksnutzung darf dadurch nicht Uber-
massig erschwert werden.

* Essind angemessene Ersatz- und Neupflanzungen von Baumen
vorzunehmen. Es ist dabei auf einen ausreichenden Wurzelraum
zu achten.

Es besteht grundsatzlich die Mdglichkeit, die teils vage formulierten
kantonalen Bestimmungen (geeignete Teile, angemessen, moglichst,
nach Moglichkeit, ausreichend, nicht Ubermassig) zu prazisieren oder
zu erganzen. Die Gemeinde Ruti macht von dieser Moglichkeit keinen
Gebrauch. Die genauen Anforderungen an die Umgebungsgestaltung
werden in der Praxis entwickelt und allenfalls in einem Leitfaden
festgehalten.

Grundsatzlich gilt die Pramisse, dass Parkierungsanlagen unterirdisch
oder in das Gebaudevolumen integriert erstellt werden sollen. Trotz-
dem besteht bei den meisten Projekten eine beschrankte Anzahl
oberirdische Parkfelder. Im Sinne der Siedlungsokologie sowie zur
besseren Eingliederung in Vorgarten und das Ortsbild, werden ge-
stalterische Vorgaben gemacht. Bei oberirdischen Parkierungsanla-
gen ist pro funf Parkfelder ein standortgerechter, 6kologisch wert-
voller grosskroniger Baum zu pflanzen. Bruchteile von Baumen sind
aufzurunden. Die Baume werden optimalerweise so gepflanzt, dass
sie die Parkfelder oder den Strassenraum beschatten. Weiter sind die
Parkfelder mit wasserdurchlassigen Belagen wie Kies, Rasengitter-
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Empfindliche Siedlungsrander
Art. 62d

Vermeidung unnétiger
Lichtemissionen
Art. 62e

Quelle: Auszug aus Norm SIA 491,
copyright by SIA Zurich

Lichtverschmutzung
vermeiden

Ein Merkblatt fir Gemeinden

Lichtsteuerung
Berucksichtigung der Nachtruhe
durch Abschaltung oder
Verwendung von Bewegungs-
meldern.
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steinen etc. anzulegen. Abweichungen sind fur die Anforderungen an
behindertengerechte Parkfelder moglich.

Entsprechend den Vorgaben des raumlichen Entwicklungskonzepts
werden Gestaltungsgrundsatze fur empfindliche Siedlungsrander
aufgenommen. Die empfindlichen Siedlungsrander werden in einem
Erganzungsplan bezeichnet. Mit der Bestimmung wird ein offener,
naturnaher und harmonischer Ubergang in die Landschaft ange-
strebt.

geschlossener Siedlungsrand X offener Siedlungsrand v

Ubermadssige Beleuchtung hat erhebliche negative Auswirkungen auf
Menschen, Tiere und Pflanzen. Sie soll daher mdglichst vermieden
werden, weswegen in der BZO neu eine Bestimmung dazu aufge-
nommen wurde. Zur Beurteilung sollen in der Praxis die Empfeh-
lungen von Bund und Kanton bzw. die Grundsatze der SIA-Norm

SN 586 491 «Vermeidung unndtiger Lichtemissionen im Aussen-
raum» beigezogen werden.

Notwendigkeit Ausrichtung

Nur sicherheitsrelevante Lichtstrom von oben nach unten
Beleuchtung vorsehen. richten. Lichtlenkung von unten nach
Gesamtlichtstrom minimieren. oben vermeiden.

C

Lichtlenkung Helligkeit

Verminderung von unnétigen Objekte nur so hell beleuchten wie
Emissionen durch prazise notwendig.

Lichtlenkung.
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Punktuelle Verdichtung
ermdglichen

Aufzonungen in den
Verdichtungsgebieten

Rapperswilerstrasse

Eichwiesstrasse
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6 ANPASSUNGEN ZONENPLAN

Die vorliegende Revision stutzt sich bei den Anpassungen im Zonen-
plan auf das raumliche Entwicklungskonzept (REK). Eine Verdichtung
soll hauptsachlich entlang der Rapperswilerstrasse sowie im erweiter-
ten Bahnhofsumfeld stattfinden.

6.1 Aufzonungen

Die Verdichtungsgebiete gemdss dem raumlichen Entwicklungs-
konzept (REK) entlang der Rapperswiler- und Walderstrasse werden
aufgezont. Nachfolgend werden diese Aufzonungen abgebildet und
kurz beschrieben.

Entlang der Rapperswilerstrasse wird eine Flache von 77394 m? von
der Wohnzone mit Gewerbeerleichterung WG3/60 in die Wohnzone
mit Gewerbeerleichterung WG4/80 aufgezont.

Bestehend Wohnzone mit Gewerbe- Neu Wohnzone mit Gewerbe-
/60 - erleichterung WG4/80

5

Entlang der Eichwiesstrasse wird eine Flache von 14411 m? von der
Wohnzone W3/60 in die Wohnzone W4/80 sowie eine Flache von
8299 m? von der Wohnzone W2a/30 in die Wohnzone W3/60 aufge-
zont.

Neuhus
R
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Konsumstrasse/Sonneckstrasse

Walderstrasse
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stehend Wohnzone W2a/30
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Im Gebiet Konsumstrasse/Sonneckstrasse wird eine Flache von
11’514 m? von der Wohnzone W2b/40 in die Wohnzone W3/60 auf-
gezont.

Bestehend Wohnzone W2b/40 Neu ohnzone W3/60
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Entlang der Walderstrasse wird eine Flache von 61'636 m? von der
Wohnzone mit Gewerbeerleichterung WG3/60 in die Wohnzone mit
Gewerbeerleichterung WG4/80 aufgezont.

Bestehend Wohnzone mit Gewerbe- Neu Wohnzone mit Gewerbe-

erleichterung WG3/60 erleichterung WG4/80
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Umzonungen Zentrumszone
Joweid Areal

Bahnhof/Dorfstrasse

Umzonungen in Kernzone
Joweid Areal
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6.2 Umzonungen

Im Gebiet Joweid wird eine Fldche von 53'587 m? von der Industrie-
zone |7 in die Zentrumszone Z6/150 umgezont.

Bestehend Industriezone

T /

'!7 Neu ZgntrumszoneNZ6/1‘5'O

Im Gebiet Bahnhof/Dorfstrasse wird eine Flache von 8807 m? von
der Wohnzone mit Gewerbeerleichterung WG3/60 in die Zentrums-
zone Z4/100 umgezont.

Bestehend Wohnzone mit Gewerbe- Neu Zentrumszone Z4/100
erleichterung WG3/60
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Im Gebiet Joweid wird eine Flache von 1'999 m? von der Industrie-
zone 17 in die Kernzone K Il a umgezont.

Neu Kernzone K Il a
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b

k7 7
i Joweid-Zentrum
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Schilten NUni

Umzonungen von Gewerbezonen

Eichwies

Tannenberg/Gubel
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Das Ensemble Schilten NUni im Gebiet Etzelstrasse/Schlosserstrasse
mit einer Flache von 7'674 m? wird von der Wohnzone W2b/40 in die
Kernzone K Il a umgezont.

Wie in Kapitel 5.6 beschrieben, wird zur Wahrung des bestehenden
Gewerbes in den beiden umgezonten Gewerbegebieten Eichwies
und Tannenberg/Gubel ein minimaler Gewerbeanteil gefordert. Der
minimale Gewerbeanteil wird mittels Uberlagerung im Zonenplan
dargestellt.

Im Gebiet Eichwies wird eine Flache von 7343 m? von der Gewerbe-
zone G5 in die Wohnzone mit Gewerbeerleichterung WG4/80 mit
Uberlagerung minimaler Gewerbeanteil umgezont.

Bestehend Gewerbezone G5 Neu Wohnzone mit Gewerbe-

erleichterung WG4/80
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Im Gebiet Tannenberg/Gubel wird eine Fldche von 6947 m? von der
Gewerbezone G5 in die Wohnzone mit Gewerbeerleichterung
WG4/80 mit Uberlagerung minimaler Gewerbeanteil umgezont.
Bestehend Gewerbezone G5 Neu Wohnzone mit Gewerbe-

ung WG4/80
G vm
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Umzonungen in Erholungszonen
Konsumstrasse

Seefeldstrasse/Unterwiesstrasse

Umzonungen in Freihaltezonen
Werkstrasse
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Im Gebiet Konsumstrasse wird eine Flache von 2217 m? von der
Erholungszone Ea in die Erholungszone Ec umgezont.

Bestehend Erholungszone Ea Neu Erholungszone Ec

Im Gebiet Seefeldstrasse/Unterwiesstrasse wird eine Flache von
956 m? von der Freihaltezone in die Erholungszone Ec umgezont.

ghend Freihaltezone F

Best
BN\ S

Im Gebiet Werkstrasse wird eine Flache von 868 m? von der Gewer-
bezone G5, eine Flache von 325 m? von der Klassifizierung Gewésser
und eine Flache von 424 m? von der Wohnzone W3/60 in die Frei-
haltezone F umgezont. Diese Flache entspricht der Bachparzelle samt
Bachbestockung.

Bestehend Gewerbezone G5, Gewasser Neu Freihaltezone F
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Weier
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Im Gebiet Weier wird eine Flache von 518 m? von der Wohnzone
W3/60 und eine Flache von 2'154 m? von der Wohnzone W4/80 in die
Freihaltezone F umgezont sowie eine Flache von 14 m? von der
Wohnzone W3/60 in die Wohnzone W4/80 aufgezont. Diese Flache
entspricht der Bachparzelle samt Bachbestockung aber ohne die
Wejerstrasse.

Bestehend Wohnzone W3/60 und Neu Freihaltezone F
Wohnzoe W4/80
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Sonderbauvorschriften fir nach-
haltige Siedlungserneuerung

Ubersicht Uber die Gebiete mit Sonder-
bauvorschriften fUr nachhaltige
Siedlungserneuerung

Gestaltungsplanpflicht

Ubersicht GP-Pflicht Joweid
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6.3 Uberlagernde Inhalte

Wie im Kapitel 5.9 beschrieben, werden in der Gemeinde Riti Son-
derbauvorschriften zur nachhaltigen Siedlungserneuerung einge-
fuhrt. Im Zonenplan werden die Gebiete, in welchen die Sonderbau-
vorschriften angewendet werden kdnnen, gemass den Vorgaben der
Darstellungsverordnung dargestellt.
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FUr das Gebiet «Joweid» wird eine neue Gestaltungsplanpflicht defi-
niert. Wie in Kapitel 5.8 beschrieben, dient diese der Sicherstellung
einer hochwertigen, dichten Bebauung nach einem Gesamtkonzept
mit aufenthaltsfreundlichen, der Nutzung entsprechenden Freirdu-
men. Es wird eine besonders gute Gestaltung und Einordnung der
Bauten an dieser zentralen und historisch bedeutenden Lage erwar-
tet. Weiter soll die 6ffentliche Zuganglichkeit und Durchwegung
sichergestellt werden.
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Allgemeines

Beispiel technische Anpassung an
Parzellengrenzen im Bereich
Berghofstrasse
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6.4 Weitere technische Anpassungen

Zahlreiche technische Zonenplananderungen sind untergeordneter
Natur. Sie betreffen in der Regel relativ kleinflachige und unzweck-
massige Zonierungen. Die Zonengrenzen stimmen oft nicht mit den
Eigentumsgrenzen Uberein. Da es bei Regeluberbauungen (im Ge-
gensatz zu ArealUberbauungen) nicht zuldssig ist, Ausnutzungsuber-
tragungen von einer Zone in die andere vorzunehmen, geht dabei
potenzielle Ausnutzung verloren.

Auf die untergeordneten Umzonungen wird im vorliegenden erldu-
ternden Bericht nicht detailliert eingegangen. Im Zonenplan-Booklet
fur die Definition durch die KBO sind alle Anderungen dokumentiert.

Zur lllustration wird nachfolgend eine der untergeordneten Umzo-
nungen an einem Beispiel dargestellt.

Im Bereich der Berghofstrasse wird die Zonengrenze angepasst. Es
werden 133 m? von der Wohnzone W2a/30 in die Wohnzone W3/60
aufgezont.

Bestehend Wohnzone W2a/30 Neu Wohnzone W3/60
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Punktuelle Anpassungen

Ausschnitt Kernzonenplan Dorf

Festlegungen

Abweichungen vom KOBI

Baugruppen mit spez. Merkmalen
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7 ERGANZUNGSPLANE

7.1 Kernzonenplane

Der Kernzonenplan respektive die Kernzonenvorschriften wurden in
der Revision von 2015 umfassend Uberarbeitet. In der vorliegenden
Revision wurden lediglich punktuelle Anpassungen vorgenommen.
Das Uberarbeitete Inventar der Ortsbilder von Uberkommunaler Be-
deutung (KOBI) sowie die die Vorgaben des Inventars der schitzens-
werten Ortsbilder der Schweiz (ISOS) wurden dabei bertcksichtigt. An
den festgelegten Inhaltstypen hat sich dabei nichts geandert.

Folgende Festlegungen bestehen:

* Rot bezeichnete Gebaude

* Hauptffirstrichtungen

*  Freiraume

e Besondere Aussenraume

e Erhaltenswerter Baumbestand
* Brunnen

*  Raumwirksame Mauer

Einzelne Festlegungen des Kernzonenplans Dorf, in welchem der
Perimeter des KOBI enthalten ist, weichen von den Inhalten des KOBI
ab. Nebst diversen zusatzlichen Festlegungen sind teilweise auch
Inhalte des KOBI nicht in den Kernzonenplan dbernommen worden.
Die nicht Ubernommenen Inhalte werden nachfolgend aufgezeigt
und begrindet.

Die reformierte Kirche inklusive Klosterhof und angrenzenden Bauten
an der Amthofstrasse sind im KOBI mittels Umrandung als Baugrup-
pe mit speziellen Merkmalen bezeichnet. Der Kernzonenplan von RUti
kennt keine entsprechende Signatur oder Vorschrift, um auf diesen
Eintrag speziell einzugehen. Mit den umfassenden weiteren Fest-
legungen wird dem Anliegen des aussergewohnlichen Ensembles
bereits Rechnung getragen.
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Pragende Gebdude

Pragende Firstrichtungen
Bahnhofstrasse 1
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Samtliche im KOBI als pragend bezeichneten Gebaude und Gebau-
deteile sind im Kernzonenplan rot bezeichnet. Weil die Gemeinde ein
Dutzend weiterer Gebaude bzw. Gebdudeteile als wichtig fur das Ort-
und Strassenbild erachtet, sind auch diese im Kernzonenplan rot
bezeichnet und damit der Volumenerhaltung unterstellt, obschon sie
im KOBI nicht als pragende Gebdude hervorgehoben sind. Teilweise
sind diese zusatzlich bezeichneten Gebaude auch im kommunalen
Inventar der schutzenswerten Bauten enthalten.

Die folgende Abbildung zeigt, welche Gebaude und Gebaudeteile
auch ohne spezielle Bezeichnung im KOBI als rot bezeichnete Ge-
baude im Kernzonenplan vermerkt sind:

WEITITYR ——— = LA A Bl

Beim stattlichen Gebdude an der Bahnhofstrasse 1 ist im Kernzonen-
plan keine Hauptfirstrichtung bezeichnet, obschon im KOBI die pra-
gende Firstrichtung hervorgehoben ist.

Begrundung: Das stattliche Haus verflgt in der Grundform Uber ein
Walmdach, wobei auch Elemente eines flachen Mansardendachs
festgestellt werden konnen. Mit diversen Dachaufbauten und TUrm-
chen wird die Dachform so stark Uberformt, dass die Grundform und
damit auch die hervorgehobene Firstrichtung nur wenig in Erschei-
nung treten. Es scheint entsprechend nicht zweckmassig, die kaum
einsehbare Hauptfirstrichtung innerhalb des komplexen Daches
speziell festzulegen.

= =< *20s0

Ausschnitt KOBI Ausschnitt R_ernzonenplan Dorf
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Festlegungen Schilten Nani Das Ensemble «Schilten Nuni» besteht aus neun typengleichen
Wohnhdausern in regelmassiger Anordnung. Die Satteldachbauten mit
je drei Geschosswohnungen entstanden 1890-1908 im Ausdruck der
Baumeister-Architektur. Auf der Stdseite der Gebdude sind zumeist
eingezaunte Garten vorgelagert. Schmale Strassen erschliessen das
Arealinnere. Um das Ensemble als gut erhaltenen Zeugen einer so-
zialen, wirtschaftlichen und baukinstlerischen Epoche in seiner pra-
genden Typologie zu erhalten, werden die wichtigsten Elemente im
Kernzonenplan festgelegt. Die Freirdume sind dabei bewusst so ge-
legt, dass die teilweise bereits vorhandenen spater angebauten
Balkonschichten weiterhin moglich sind.

Bestandesgarantie Teilweise liegen untergeordnete Gebdudeteile und Anbauten, welche
nachtraglich erstellt wurden, innerhalb des festgelegten Freiraumes.
Die Erstellung solcher Bauteile innerhalb des bezeichneten Freirau-
mes ist kUnftig nicht mehr moglich. Bestehende Bauteile unterliegen
jedoch der Bestandesgarantie und konnen unter diesem Aspekt auch
geringflgigen Anderungen unterzogen werden.

Ausschnitt Kernzonenplan Dorf
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7.2 Waldabstandslinien

In der Gemeinde Ruti bestehen Waldabstandslinien, welche in Ergan-
zungsplanen im Massstab 1:1000 festgelegt sind. FUr die genaue Ab-
grenzung der Festlegung gilt der entsprechende Datensatz im Katas-
ter der offentlich-rechtlichen Eigentumsbeschrankungen (OREB-
Kataster).

Im Rahmen der Uberprifung der Grundlagedaten bei den Gemein-
den, bei welchen der OREB-Kataster eingefiihrt wurde, Uberprift der
Kanton auch die kantonalen und regionalen Nutzungszonen gesamt-
haft. Der Kanton setzt dabei unter anderem die statischen Waldgren-
zen fest. Mit der Festsetzung sollen die Planungs- und Rechtssicher-
heit verbessert sowie landwirtschaftliches Kulturland und Natur-
schutzgebiete besser von unerwinschtem Waldeinwuchs geschutzt
werden. Neue Bestockungen ausserhalb dieser Waldgrenzen gelten
nicht als Wald (Art. 13 Abs. 2 des Bundesgesetzes Uber den Wald). In
RUti befindet sich die Vorlage aktuell in der Vernehmlassung.

Aus ortsbaulicher Sicht ist es erwlnscht entlang der Haltbergstrasse
den &stlichen Gebduden ein jeweiliges westlich liegendes Gegenuber
zu ermoglichen und damit den Strassenraum gleichmadssig zu fassen.
Die Waldabstandslinie RRB Nr. 669/1997 wird dazu gemass nachfol-
gendem Planausschnitt von rund 30 m auf 15 m reduziert. Ansons-
ten liegen keine Anfragen von Grundeigentimerschaften vor, die
Waldabstandslinien teilweise anzupassen bzw. aufzuheben. Die
weiteren Waldabstandslinien werden daher unverandert beibehalten.

7.3 Gewasserabstandslinien

In der Gemeinde RUti bestehen an folgenden Gewassern Gewasser-
abstandslinien:

* Jona (6ffentliches Fliessgewasser Nr. 2583)

* Rutiwaldbachli (6ffentliches Fliessgewdsser Nr. 2613)
* Talgartenbachli (6ffentliches Fliessgewasser Nr. 2615)
* Feienbachli (6ffentliches Fliessgewasser Nr. 2620)

* Dachseggbdchli (6ffentliches Fliessgewasser Nr. 2621)
* Schwarz (6ffentliches Fliessgewasser Nr. 2628)
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* Laufenbach (6ffentliches Fliessgewasser Nr. 2708)

* Niggitalerbachli (6ffentliches Fliessgewasser Nr. 2710)
* Lorenbach (6ffentliches Fliessgewasser Nr. 2711)

*  Gubelbachli (6ffentliches Fliessgewasser Nr. 2712)

Gewasserraum Auf je einem Teilabschnitt des Laufenbachs und des Dachseggbachlis
wurde im Rahmen von Bauprojekten bereits der Gewasserraum fest-
gelegt. Aktuell erfolgt die Gewasserraumfestlegung in einem separa-
ten Verfahren fur die Ubrigen Bachlaufe. Es wird beabsichtigt, auf
eine Harmonisierung des Gewasserraums mit den Gewasserab-
standslinien zu verzichten, da der ausgeschiedene Gewdsserraum die
BedUrfnisse des Gewassers und des Hochwasserschutzes abdeckt.

Die bestehenden Gewasserabstandslinien sollen vorerst unverandert
belassen und erst nach der definitiven Festlegung der Gewasserrau-
me in einem nachgelagerten Arbeitspaket Uberprift werden.

7.4 Reduktionsgebiete Autoabstellplatze

Uberpriifung der Fur die Zuteilung der einzelnen Grundsticke zu den Reduktionsge-
Reduktionsgebiete bieten (GUteklassen) ist der zur Bau- und Zonenordnung gehorende
Erganzungsplan «Reduktionsgebiete Autoabstellplatze» massgebend.
Der vom 17.12.2015 stammende Erganzungsplan wird unverandert
Ubernommen und an die neue Darstellungsverordnung angepasst.
Das zugrundeliegende OV-Angebot hat sich seither nicht massgeblich
verandert, wobei an diversen Stellen leichte Abweichungen zu den
Guteklassen im kantonalen GIS festgestellt werden kdnnen. Diese
Abweichungen sind auf geringflgige Anpassungen der Verortung von
einzelnen OV-Haltestellen zurtckzufiihren. Im Sinne der Planbestan-
digkeit wird auf solche Anderungen an den Reduktionsgebieten je-
doch verzichtet. Die Zuteilung zu den OV-Guteklassen ist parzellen-
scharf. Um bei kiinftigen Angebotsveranderungen reagieren zu
konnen, kann der Gemeinderat in eigener Kompetenz Anpassungen
am Erganzungsplan beschliessen.

Ausschnitt Erganzungsplan
Reduktionsgebiete Autoabstellplatze
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7.5 Begrunung

Wie im Kapitel 5.12 des vorliegenden Berichts beschrieben, sollen in
der BZO entsprechend den Vorgaben des raumlichen Entwicklungs-
konzepts Bestimmungen fur empfindliche Siedlungsrander aufge-
nommen werden. Um zu definieren, welche Siedlungsrander als
empfindlich gelten und wo somit Vorschriften zur Anwendung kom-
men, werden diese Siedlungsrander in einem Erganzungsplan Be-
grinung bezeichnet.

Die Definition der empfindlichen Siedlungsrander erfolgt nach folgen-
den Kriterien:

» von der offenen Landschaft aus gut einsehbar und deutlich als
Siedlungsrand wahrnehmbar

oder
* exponierte Hangkante

In der nachfolgenden Abbildung sind die empfindlichen Siedlungs-
rander, welche den oben genannten Kriterien entsprechen und im
Erganzungsplan festgelegt werden, dargestellt. Die Erholungszone Ec,
welche hauptsachlich Sportanlagen und Spielplatze beinhaltet, wird
dabei auch wie Siedlungsgebiet behandelt.

VS — e —~—
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8 AUSWIRKUNGEN

8.1 Einwohner- und Arbeitsplatzkapazitat

Die Berechnung der theoretischen Einwohner- und Arbeitsplatzzah-
len ist keine Prognose, sondern eine Abschatzung des realistischen
Fassungsvermogens innerhalb der Bauzonen. Die Abschatzungen be-
ruhen auf mehreren Annahmen und sind daher mit Unsicherheiten
behaftet.

Einwohnende total (Stand 2022) 12'684 EW
Einwohnende ausserhalb Bauzonen 205 EW
Fassungsvermaogen in heutigen Bauzonen 14'564 EW

2015 2024 EW-Differenz
Kernzone K | 6.5 ha 6.5 ha +0EW
Kernzone K Il a 179ha| 189ha +47 EW
Kernzone K Il b 3.8 ha 3.8 ha +0EW
Kernzone K I 4.5 ha 4.5 ha +0EW
Zentrumszone Z4/100 8.1 ha 9.0 ha +106 EW
Zentrumszone Z6/150 0.0 ha 5.4 ha + 630 EW
Wohnzone W1/20 6.3 ha 6.3 ha +0EW
Wohnzone W2a/30 50.1ha| 49.2 ha -37EW
Wohnzone W2b/40 31.7ha| 29.8ha -119 EW
Wohnzone W3/60 319ha| 31.8ha -18 EW
Wohnzone W4/80 8.1 ha 9.3 ha +132 EW
Wohnzone mit Gewerbeerleichterung WG2/30 2.8 ha 2.8 ha +0EW
Wohnzone mit Gewerbeerleichterung WG3/60 289 ha| 141 ha - 1328 EW
Wohnzone mit Gewerbeerleichterung WG4/80 3ha| 183ha +1'865 EW
Total zusatzliche Kapazitat ca. 1280 EW
Gesamte Einwohnerkapazitat neu ca. 15’850 EW

Das Bevolkerungswachstum im Kanton Zurich lag in den letzten 15
Jahren durchschnittlich bei 1.26 % pro Jahr. In der Region Oberland
respektive auch im Bezirk Hinwil lag das durchschnittliche Wachstum
mit 1.15 % etwas tiefer. Die Gemeinde RUti hingegen wies lediglich
ein Bevolkerungswachstum von 0.63 % pro Jahr auf. Bei einer Fort-
schreibung des durchschnittlichen jahrlichen Wachstums respektive
einer Annaherung an den Durchschnitt des Kantons und der Region
ist bis ins Jahr 2040 mit einer Einwohnerzahl von rund 14'300-15'900
Personen zu rechnen.

Bereits in den bestehenden Kapazitatsreserven ist es moglich, eine
Einwohnerzahl von rund 14'550 Personen zu erreichen. Durch die in
der Teilrevision vorgesehenen Massnahmen erhéht sich die Kapazitat
um rund 1'300 Personen. Dabei ist zu beachten, dass nicht samtliche
Reserven kurzfristig nutzbar sind und deren Entwicklung teilweise
Zeit beansprucht. Durch die vorgesehenen Massnahmen (ArealUber-
bauungen, Sonderbauvorschriften, diverse Auf- und Umzonungen
etc.) besteht jedoch insgesamt ein angemessenes Potenzial fur die
Weiterentwicklung des Regionalzentrums Ruti. Durch die Vielzahl an
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neuen und dichteren Wohnzonen mit Gewerbeerleichterung wird
auch ein angemessener Anteil an Arbeitsplatzen geférdert.

Die theoretische Arbeitsplatzkapazitat steigt durch die diversen neu-
en und dichteren Wohnzonen mit Gewerbeerleichterung leicht an.
Die Umzonung des Joweid Areals gemass Masterplan wird ebenfalls
zu einer Zunahme der Arbeitspldtze fuhren. Tendenziell wird jedoch
eine Umlagerung von industriell-gewerblichen Betrieben hin zu
Dienstleistungsbetrieben zu beobachten sein. Eine klare Bezifferung
der Kapazitat ist kaum mdglich, da dies stark von den tatsachlichen
Betriebsarten und den jeweiligen PlatzbedUrfnissen pro beschaftigte
Person abhangt.

Gemass Art. 30a Abs.2 der Raumplanungsverordnung setzt die Ande-
rung an Arbeitszonen eine Arbeitszonenbewirtschaftung voraus,
welche die haushalterische Nutzung der Arbeitszonen insgesamt ge-
wahrleistet. Im Kanton Zurich nehmen die Regionalplanungen diese
Aufgabe wahr. Im Rahmen der Anhérung wird die Planungsgruppe
Zurcher Oberland entsprechend gebeten, zu den Umzonungen in
den Gebieten Joweid, Eichwies und Tannenberg/Gubel Stellung zu
nehmen.

8.2 Orts- und Landschaftsbild

Die angestrebten Um- und Aufzonungen konnen das Ortsbild ver-
andern. Durch die Qualitatsanforderungen wird jedoch eine hoch-
wertige Entwicklung angestrebt bzw. in vielen Fallen gefordert.

Es wird nicht damit gerechnet, dass die vorgesehenen neuen Be-
stimmungen die Wohn- und Lebensqualitat negativ beeinflussen. Im
Gegenteil kann mit den punktuellen Qualitatsanforderungen fur
Bauten, den Bestimmungen bezUglich hochwertigen Aussenrdumen
sowie den Vorschriften zur Forderung der Siedlungstkologie die
Wohn- und Lebensqualitat potenziell verbessert bzw. zumindest
erhalten werden.

Mit den Auf- und Umzonungen und der anvisierten Dichte sowie der
neuen Moglichkeit der Sonderbauvorschriften wird dem Grundsatz
der Innenentwicklung und des sparsamen Umgangs mit den verblei-
benden Bauzonenreserven entsprochen.

FUr die Landschaft werden keine negativen Auswirkungen erwartet.
Bei den Aufzonungen besteht mit Ausnahme des Ortseinganges aus
Richtung Rapperswil keine direkte Einsehbarkeit aus der offenen
Landschaft. Mit den neuen Vorgaben zur Gestaltung der Siedlungs-
rander wird allgemein sogar eine Verbesserung gegenuber heute
erzielt.
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8.3 Abstimmung auf das ISOS

Gegenstand des kantonalen Inventars (KOBI) sind Orts-, Quartier-,
Strassen- und Platzbilder, die als wichtige Zeugen einer politischen,
wirtschaftlichen, sozialen oder baukinstlerischen Epoche erhaltens-
wurdig sind oder die Landschaften oder Siedlungen wesentlich mit-
pragen, samt der fur ihre Wirkung wesentlichen Umgebungen (§ 203
lit. C PBG). Die Frage der SchutzwUrdigkeit und der Einstufung nach
ihrer Bedeutung wird unter anderem auf der Grundlage des ISOS be-
urteilt. Allerdings weicht das KOBI gemass PBG in seiner Zielsetzung
und Wirkung in wesentlichen Punkten vom ISOS ab. Die Klassierung
von Objekten von kantonaler oder regionaler Bedeutung fuhrt zu
einer Beschrankung der kommunalen Zustandigkeit. Das ISOS hinge-
gen entfaltet nur im Rahmen der Erfullung einer Bundesaufgabe
unmittelbare Wirkung. Im Weiteren berucksichtigt das KOBI gleich-
wertig politische, wirtschaftliche, soziale und baukinstlerische Epo-
chen, wahrend das ISOS vorwiegend architekturhistorische Epochen
und raumliche Merkmale erfasst. Im ISOS werden, im Gegensatz zum
KOBI, sodann auch nur Baugesamtheiten mit mehr als zehn Bauten
bezeichnet. Schliesslich beschrankt sich das KOBI grundsatzlich auf
einen Perimeter mit ortsbildtypischen Bauten, Baustrukturen und
wichtigen Freiraumen. Das ISOS indes inventarisiert auch Baugebiete,
die in ihrer Anlage und ihren charakteristischen Elementen erhaltens-
wurdig erscheinen, sowie grosszugige Ortsumgebungen.

Die Gemeinden mussen im Rahmen der Nutzungsplanung dem kan-
tonalen Inventar sowie dem ISOS Rechnung tragen (vgl. kantonaler
Richtplan, Pt. 2.4). Die vorliegende Teilrevision der Nutzungsplanung
tangiert das ISOS namentlich mit den Kernzonen, die in ihrem Um-
fang nahezu unverandert bleiben, sowie mit diversen Auf- und Um-
zonungen in den dusseren Bereichen des ISOS. Die Festlegungen des
Zonenplans und der Bau- und Zonenordnung, die nicht Gegenstand
der Teilrevision sind, werden nicht auf die Ubereinstimmung mit dem
ISOS Uberpruft. Die Einfihrung der neuen Begriffe und Messweisen
(IVHB) erfordert keinen Abgleich mit dem ISOS.
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In der nachfolgenden Tabelle wird aufgezeigt, wie die Erhaltungsziele
[A B, C, a, b] des ISOS Riti mit Untertann berUcksichtigt werden. Auf
die Hinweise und die Eintrage der Kategorie «Stérend» wird nicht
eingegangen. Auf Gebiete, in welchen keine massgeblichen Anderun-
gen vorgenommen werden, wird nicht vertieft eingegangen. Bei der
letzten umfassenderen Revision im Jahr 2015 bestand das ISOS
bereits, weshalb davon ausgegangen wird, dass der rechtskraftige
Zonenplan dem ISOS grundsatzlich entspricht.

erhohter Lage, 1900, Umbau zu
ref. Kirchgemeindehaus, 1956/57,
daneben Okonomiegebaude mit
Wagenremise, 1881, Kegelbahn-
gebdude und Remise, 1907

Nr. Benennung Erhal- | Massnahme in der
tungs- | Nutzungsplanung
ziel
1 Ortskern am Hangfuss, A Bisherige Massnahmen:
vorwiegend Wohn-/Geschafts- Kernzone K|, umfassende Gestal-
hduser und Gaststatten um tungsvorschriften, Kernzonenplan
grosse Kreuzungsbereiche und mit diversen Detailinhalten
sternformig davon wegflhrende
Strassen, v. a. 2. H. 19./A. 20. Jh. Anderung:
Geringflgige Anpassung Zonen-
abgrenzung (Angleich an Par-
zellenstruktur)
1.0.4 |Ehem. Fabrikantenvilla im Park A Bisherige Massnahmen:
mit machtigem Mammutbaum, Rotes Gebdude, Freiraum und
Neurenaissance-Prunkbau, schutzwlrdige Baume im Kern-
1890/91 zonenplan bezeichnet
Anderungen:
Keine Anpassungen
1.0.9 |Ehem. Fabrikantenvilla Felsbergin | A Bisherige Massnahmen:

Rotes Gebdude, Freiraum, schutz-
wirdige Baume und raumwirk-
same Mauer im Kernzonenplan
bezeichnet

Anderungen:
Keine Anpassungen
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2 Oberdorf, im Vergleich zum Orts- |C
kern leicht erhdhtes Bahnhofs-
quartier, Wohn-/Geschéftshduser
und Gasthofe, v. a. 2. H. 19./20.
Jh., Uberbauung zwischen der
Dorf- und Bahnhofstrasse, A. 21.
Jh.

Bisherige Massnahmen:
Teilweise Kernzone K Il a, umfas-
sende Gestaltungsvorschriften,
Kernzonenplan mit Detailinhalten

Anderungen:

Umzonung einer Teilfldche von
der Wohnzone mit Gewerbe-
erleichterung WG3/60 in die
Zentrumszone Z4/100

2.1 Bebauung entlang der Dorf-und | B
der Neuwiesenstrasse, regel-

massig aufgereihte Wohn-/Ge-
schaftshauser, v. a. 2. H. 19. Jh.

212 |Imposantes Bankgebdude am A
Bahnhofplatz, Walmdachbau mit

historischen Stilelementen, 1920,
rlckseitig verglaster Anbau, A. 21.

Bisherige Massnahmen:
Teilweise Kernzone K Il a, umfas-
sende Gestaltungsvorschriften,
Kernzonenplan mit diversen
Detailinhalten

Anderungen:

Bereinigung Zonenabgrenzung
Bisherige Massnahmen:

Rotes Gebdude im Kernzonen-
plan bezeichnet

Jh. Anderungen:
Keine Anpassungen
Interessenabwagung Gemass 1SOS soll im Gebiet 2 der Charakter erhalten werden. Eine kleine Teilfliche

senen Lage auch zweckmassig ist.

des Gebiets ist der Kernzone K Il a zugewiesen. Der grosste Teil ist jedoch bereits
rechtskraftig der Zentrumszone Z4/100 und Wohnzone mit Gewerbeerleichterung
WG@G3/60 zugewiesen. Zwei Gestaltungsplane machen weitergehende Vorgaben fur
einen Teil des Gebiets. Mit der geplanten Umzonung wird die Zentrumszone im Be-
reich der Bahnanlage auf ein funktional zusammenhadngendes Areal erweitert. Die
Umzonung lasst eine hohere Dichte als zuvor zu. Bereits neuere Projekte zeigen,
dass die in der Zentrumszone Z4/100 zuldssige Dichte im historisch gewachsenen
Kontext vertraglich und an dieser bestens durch den &ffentlichen Verkehr erschlos-

3 Wohnquartier auf Hugelricken A
des Schlossbergs, vorwiegend
zwei- und dreigeschossige,
wrfelférmige Massivbauten in
Gaérten, Schulhauser an der
Hangkante, 2. H. 19./A. 20. Jh.

302 |Schulhaus Eschenmattin expo- A
nierter Lage an der Hangkante,
dreigeschossiger Bau mit Walm-
dach, 1888

3.03 |Schulhaus Schlossberg auf Hugel- | A
kuppe, zweigeschossiger Giebel-
bau, 1884, in parkahnlicher
Anlage mit zwei Mammutbaumen

Bisherige Massnahmen:
Mehrhetiliche Kernzone K Il a mit
ES Il, umfassende Gestaltungs-
vorschriften, Kernzonenplan mit
diversen Detailinhalten

Anderungen:

Bereinigung Zonenabgrenzung
Bisherige Massnahmen:

Rotes Gebaude, Freiraum, Platz
und Strassenraum sowie Brunnen
im Kernzonenplan bezeichnet

Anderungen:

Keine Anpassungen

Bisherige Massnahmen:
Keine speziellen Massnahmen
(Zone fur offentliche Bauten)

Anderungen:
Keine Anpassungen

SUTER * VON KANEL * WILD
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4 Bebauung entlang der Ferrach- B
und der Werkstrasse, lockere
Reihung von Wohn-/Geschdfts-
hdusern und Gasthofen, v. a. 2. H.
19. Jh., wenige Neubauten des

Bisherige Massnahmen:
Kernzone Kl a, umfassende Ge-
staltungsvorschriften, Kernzonen-
plan mit diversen Detailinhalten

se, Schulareal sowie Ensemble mit
neun regelmassig angeordneten
Satteldachbauten am Fuss des
Schlossbergs, villenartige Wohn-
hduser und altes Schulhaus von
1837 an der Durchgangsstrasse,
im Suden vorwiegend Einfamilien-
hduser in Garten, v. a. E. 19./1. D.
20. Jh.

50.1 |Primarschulhaus Ferrach, machti- [ A
ger Massivbau mit flachem Walm-
dach und angebauter, einge-
schossiger Turnhalle, 1898,
asphaltierter Pausenplatz mit
Baracke, Wiesenstreifen

20./21. Jh. Anderungen:
Keine Anpassungen
5 Wohnquartier an der Ferrachstras- | B Bisherige Massnahmen:

Keine speziellen Massnahmen
(Zone fur offentliche Bauten,
W2b/40 und WG3/60)

Anderungen:

Umzonung des Ensembles
Schilten NUni in die Kernzone
K1l a, Kernzonenplan mit
diversen Detailinhalten
Bisherige Massnahmen:
Keine speziellen Massnahmen
(Zone fur offentliche Bauten)

Anderungen:
Keine Anpassungen

Interessenabwagung Geméss 1SOS soll im Gebiet 5 die Struktur erhalten werden. Das Primarschulhaus

nung getragen.

Ferrach sowie das Ensemble mit neun regelmdassig angeordneten Satteldachbauten,
auch Schilten NUni genannt, werden dabei speziell hervorgehoben. Mit der vorgese-
henen Umzonung der Schilten Nuni in die Kernzone K I a, inklusive Bezeichnung der
quartiertypischen Strukturen im Kernzonenplan, wird den Anliegen des ISOS Rech-

6 Wohn-/Geschaftshauser an der B
Ausfallstrasse nach Rapperswil
und an einer Nebenachse, vor-
wiegend zwei- und dreigeschos-
sige Giebelbauten, v. a. 2. H.

Bisherige Massnahmen:
Mehrheitlich Kernzone K Il a,
umfassende Gestaltungsvor-
schriften, Kernzonenplan mit
diversen Detailinhalten

aus verschiedenen Industriege-
bduden, ab 1903, Wohnhausrei-
hen an der Rapperswiler- und der
Alpenstrasse, v. a. E. 19./A. 20. Jh.

19./A.20. ]h.
Anderungen:
Keine Anpassungen
7 Embru-Fabrikareal, Konglomerat | C Bisherige Massnahmen:

Einzelne Parzelle in Kernzone
K Il a (ansonsten Industriezone 17,
WG3/60 und WG4/80)

Anderungen:
Keine Anpassungen

71 Fortsetzung des gradlinigen B
Strassenraums mit gleichmassig
gereihten Wohnhdusern, v. a. E.
19.Jh.

Bisherige Massnahmen:

Einzelne Parzelle in Kernzone

K Il a (ansonsten Industriezone 17,
WG3/60 und WG4/80)

Anderungen:
Keine Anpassungen
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Ehem. Fabrikantenvilla als Auftakt
des Industrieareals, pittoresker
Bau mit steilem Giebeldach und
Turmchen, um 1900

Bisherige Massnahmen:
Rotes Gebdude im Kernzonen-
plan bezeichnet

Anderungen:
Keine Anpassungen

8 Ehem. Spitalarea auf Geldnde- Bisherige Massnahmen:
terrasse, verschiedene Spitalge- Keine speziellen Massnahme
baude in Park mit altem Baumbe- (Zone fur offentliche Bauten)
stand, ab 1884, zwei ehem. Per-
sonalhochhduser im Nordwesten, Anderungen:
1960er-Jahre Keine Anpassungen

801 |Altbauten des Spitals, Hauptbau Bisherige Massnahmen:
mit Walmdach und Eckrisaliten, Keine speziellen Massnahme
1884/85, Aufstockung 1927, ange- (Zone fur offentliche Bauten)
bautes Gebdude mit Walmdach

Anderungen:
Keine Anpassungen

10 Grosses Areal der ehem. Maschi- Bisherige Massnahmen:
nenfabrik RUti in der Talsohle der Keine speziellen Massnahme
Jona, dichtes Konglomerat aus (Industriezone 17)
verschiedenen Industriebauten,
2.H.19./20. Jh. Anderungen:

Umzonung von Teilbereichen in

die Zentrumszone Z6/150 mit

GP-Pflicht und Kernzone K 1l a
10.1 | Altbauten der enem. Maschinen- Bisherige Massnahmen:

fabrik Ruti, v. a. 2. H. 19/A. 20. Jh,,
grosse Montagehalle mit Flach-
dach

Keine speziellen Massnahmen
(Industriezone 17)

Anderungen:

Umzonung in Zentrumszone
Z6/150 mit GP-Pflicht, GP-An-
forderungen in Sachen Orts-
bildschutz

Gemass ISOS soll im Gebiet 10 der Charakter erhalten werden. Mit der Umzonung
des sudlichen Teiles des Joweid-Areals wird eine Umnutzung des Industrieareals
moglich. Um den Charakter des Areals mehrheitlich zu erhalten, wird eine Gestal-
tungsplanpflicht eingefuhrt. Eine der spezifischen Anforderungen bedingt dabei auch
einen guten Umgang mit dem Ortsbild. Auch an die Nutzung und Gestaltung der
Freirdume werden erhdhte Anforderungen gestellt. Die Umzonung beruht zudem auf
einem Masterplan, der sich umfassend mit den anspruchsvollen Verhaltnissen und
Moglichkeiten auf dem Areal auseinandergesetzt hat.

I

Wohngquartier Weinberg/Haltberg
auf leicht gegen Suden abfallen-
der Gelandeterrasse mit weitge-
hend orthogonalem Strassen-
system, vorwiegend einfache
ehem. Arbeiterhduser, im unteren
Hangbereich villenartige Wohn-
hauser, v. a. E. 19./A. 20. Jh., dltere
bduerliche Bauten an der Bahn-
linie und am Hangfuss im Norden

Bisherige Massnahmen:
Grossmehrheitlich Kernzonen
K1l'aund Kl b, umfassende Ge-
staltungsvorschriften, Kernzonen-
plan mit diversen Detailinhalten

Anderungen:
Aufzonung von Teilflachen zu
WG4/80
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11.0.1

Villa Séquin auf der Hangkante,
Neurenaissance-Prunkbau,
1895/96 angebaut an Wohnhaus
von 1876

A

Bisherige Massnahmen:
Rotes Gebdude im Kernzonen-
plan bezeichnet

Anderungen:
Keine Anpassungen

Gemass ISOS soll im Gebiet 11die Struktur erhalten werden. Die Uberwiegende
Mehrheit des Gebiets liegt in Kernzonen, die Uber hohe Anforderungen verfugen.
Zwei kleine Teile, die bisher bereits in der Wohnzone mit Gewerbeerleichterung
WG@G3/60 zu liegen kamen, sollen in die Zone WG4/80 aufgezont werden. Eine leicht
hohere Dichte als bisher scheint an diesen peripheren Lagen des Gebiet 11 ange-
bracht zu sein.

12

Wohn- und Gewerbebauten so-
wie Gasthofe entlang der Ausfall-
strasse nach Wald und der paral-
lelen Rosenburgstrasse, herr-
schaftliche Wohnhduser an der
Rosenstrasse, v. a. E. 19./A. 20. Jh.

Bisherige Massnahmen:
Keine speziellen Massnahmen
(W2b/40 und WG3/60)

Anderungen:

Teilweise Aufzonung in die
Wohnzone mit Gewerbe-
erleichterung WG4/80

Gemass ISOS soll im Gebiet 12 die Struktur erhalten werden. Ein grosser Teil des
Gebiets befindet sich bisher in Wohnzone mit Gewerbeerleichterung WG3/60, wah-
rend sich am sUdwestlichen Rand Teilgebiete in der Wohnzone W2b/40 befinden. Die
WG@G3/60-Flachen entlang der Walderstrasse sollen aufgezont werden in die Zonen
WG4/80. Aufgrund der guten Lage nah am Bahnhof Uberwiegen die Nutzungsinteres-
sen und das Interesse an der Siedlungsentwicklung nach innen bzw. dem haushalte-
rischen Umgang mit dem Boden. Mit den bereits vorhandenen grossvolumigen Struk-
turen ist keine Ubermadssige Beeintrachtigung der angrenzenden Gebiete zu

erwarten.

0.1 Ehem. Klosterbezirk am Fuss des | A Bisherige Massnahmen:
Schanzhugels, Kirche, ehem. Klos- Kernzone K|, umfassende Gestal-
ter- und Konventgebdude um tungsvorschriften, Kernzonenplan
zwei Platze angeordnet, Giebel- mit diversen Detailinhalten
bauten, teilweise mit Sichtfach-
werk, 13.-20. Jh. Anderungen:

Keine Anpassungen

0.1.1 | Ehem. Klosterkirche mit A Bisherige Massnahmen:

Kasbissendach-Turm, dlteste Teile Rotes Gebdaude, Freiraum,
13.]h., barocker Schiffneubau von schlutzenswerte Baume und
1771, leicht erhéht Uber der raumwirksame Mauern im
Strasse in ummauertem Hof Kernzonenplan bezeichnet
Anderungen:
Hauptfirstrichtung zusatzlich im
Kernzonenplan bezeichnet
0.1.4 | Ehem. Amtshaus, imposanter A Bisherige Massnahmen:

Giebelbau mit kleinem Dachreiter,
1707-10, anstelle eines abge-
brannten Klosterfligels

Rotes Gebdude und Hauptfirst-
richtung im Kernzonenplan
bezeichnet

Anderungen:
Keine Anpassungen
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ausgerichtete Wohnhauser sowie
Reihe von gleichartigen rotbraun
oder gelb verschindelten Einfami-
lienhdusern entlang einer recht-
winklig abzweigenden Neben-
strasse, E. 19./A. 20. Jh., spatere
Umbauten

02 Industrie- und Gewerbeensemble | A Bisherige Massnahmen:
beim Zusammenfluss der Kernzone K|, umfassende Gestal-
Schwarz und der Jona, grosser tungsvorschriften, Kernzonenplan
ehem. Seidenwebereikomplex, mit diversen Detailinhalten
1874-1905, Gewerbebauten und
Wohnhauser, 19./A. 20. Jh. Anderungen:
Keine Anpassungen
03 Gebaude der Elektrizitadtswerke, B Bisherige Massnahmen:
imposante Baukuben mit Walm- Keine speziellen Massnahmen
dach, Halle mit Flachdach, 1897- (Zone fur offentliche Bauten)
1915, stdlicher Komplex heute
FeuerwehrstUtzpunkt Anderungen:
Keine Anpassungen
05 Auf die Ausfallstrasse nach Wald | B Bisherige Massnahmen:

Keine speziellen Massnahmen
(W2a/30 und WG3/60)

Anderungen:
Aufzonung in Wohnzone mit
Gewerbeerleichterung WG4/80

Gemadss ISOS soll im Gebiet 0.5 die Struktur erhalten werden. Mit der geplanten
Aufzonung der ersten Bautiefe entlang der Walderstrasse wird eine Verdichtung an
bester Lage ermoglicht. Die topografischen Gegebenheiten lassen zudem eine
moderate Erhéhung gegenuber der bereits zuldssigen Dichte zu.

0.6

Reihe traufstandiger Wohnhauser
mit Quergiebel, mehrheitlich in
polychromer Bachsteinarchitek-
tur, E. 19./1. H. 20. Jh., spatere
Umbauten

Bisherige Massnahmen:
Keine speziellen Massnahmen
(Wohnzone W2b/40)

Anderungen:
Keine Anpassungen
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Nr. Benennung Erhal- | Massnahme in der
tungs- | Nutzungsplanung
ziel
Steile Stdseite des Schlossbergs | a Bisherige Massnahmen:
mit dichtem Buschwerk und Teilweise in der Freihaltezone
Baumen, im flacheren Bereich (ansonsten Zone flr offentliche
Wiesen Bauten)
Anderungen:
Keine Anpassungen
I Ortserweiterung in der Ebeneim |b Bisherige Massnahmen:
Sudosten, vorwiegend Ein- und Teilweise in Kernzone K 1l a
Mehrfamilienhauser, v. a. 20./21. (ansonsten W2b/40, W3/60 und
Jh. WG3/60)
Anderungen:
Bereinigung Zonengrenze im
Gewadsserbereich
1T Wohnquartier am Fuss des b Bisherige Massnahmen:
Schlossbergs und in der Ebene Teilweise in Kernzone K1l a
zwischen Ferrach- und Werk- (ansonsten in Z4/100)
strasse, vorwiegend Mehrfamilien-
hduser und Wohnbldcke sowie Anderungen:
Schulareal, v. a. 20./21. Jh. Keine Anpassungen
v Ebene zwischen Ortskern und b Bisherige Massnahmen:
Jona, Zentrumsbereich mit Laden Teilweise ein Kernzonen K | und
und Post, ehem. Fabrik und K Il a (ansonsten Z4/100)
Wohnbloécke am Fluss, v. a. E.
20/A.21.)h. Anderungen:
Geringflgige Anpassung Zonen-
abgrenzung (Angleich an Par-
zellenstruktur)
v, Flussraum der Jona, kanalisierter | a Bisherige Massnahmen:

Flusslauf gesdumt von Buschen
und Baumen, im stdlichen Ab-
schnitt offentlicher Fussweg, im
Norden vereinzelte Gewerbe-
bauten

Teilweise Freihaltezone
(ansonsten in angrenzender
Bauzone)

Anderungen:
Keine Anpassungen
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VI Bandwies, Neuquartier in der
Flussebene mit grossen Einkaufs-
zentren und Wohnblécken, 2. H.
20./A. 21. Jh.

Bisherige Massnahmen:
Teilweise in Kernzone K1l a
(ansonsten in Zentrumszone
Z4/100 und Zone fur offentliche
Bauten). Mehrere Gestaltungs-
plane vorhanden oder in Arbeit.

Anderungen:
Keine Anpassungen

VIl Chlaushtgel, Wiesen, Obstbaum-
gdrten, Bauernhof und Friedhof-
anlage, im Osten steiles, bewal-
detes Bord

0.0.8 |Krematorium und Abdankungs-
halle, imposantes Gebdude mit
steilem Giebeldach, 1928/29

Bisherige Massnahmen:

Stdliche Ebene in Freihaltezone
(ansonsten in Zone flr offentliche
Bauten)

Anderungen:

Keine Anpassungen

Bisherige Massnahmen:
Keine speziellen Massnahmen

Anderungen:
Keine Anpassungen

Wi Ortserweiterung in der Ebene im

und Mehrfamilienhdusern, 20./A.
21.Jh., vor 1940 erbaute Reihen
mit Einfamilienhdusern entlang
der Alpenblickstrasse, im nord-
lichen Bereich grosse Wiesen-
flachen und Parkanlage des

W2aaldo N
ehem. Spitals

Sudwesten, Wohnquartier mit Ein-

Bisherige Massnahmen:

Keine speziellen Massnahmen
(W2a/30, W2b/40, W3/60, W4/80,
WG4/80 und Zone fur 6ffentliche
Bauten)

Anderungen:

Geringflgige Anpassung Zonen-
abgrenzung (Angleich an Par-
zellenstruktur)

IX Durchmischte Bebauung entlang
der Spitalstrasse, im zentrums-
nahen Bereich Wohn-/Geschafts-
hduser und Wohntberbauungen,
2.H.20./A. 21. Jh., ortsauswarts
auf die Ausfallstrasse ausgerich-
tete Wohnhduser und Gaststatte,
am Hang Villen in Garten sowie
talseitig an Nebenstrasse regel-
massig gereihte Ein- und Mehr-
familienhauser, E. 19./1. H. 20. Jh.

Bisherige Massnahmen:
Teilweise Kernzone K lund Kl a
(ansonsten Zone fur offentliche
Bauten, W3/60, WG3/60 und
WG2/40)

Anderungen:
Keine Massnahmen

X Schanzhugel mit Schulhausareal,

waldetes Bachtobel mit Mehr-
zweckhalle und Schwimmbad

Wiesenflachen und Waldchen, be-

Bisherige Massnahmen:

Teilweise Kernzone K | (ansonsten
Eb, W3/60, G5 mit GP-Pflicht und
Zone fur 6ffentliche Bauten)

Anderungen:
Keine Anpassungen
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XV Weitgehend unverbaute Geldnde- | a Bisherige Massnahmen:
terrasse auf dem Haltberg, Wies- Mehrheitlich kantonale Land-
und Ackerland, kleines Natur- wirtschaftszone oder Freihalte-
schutzgebiet, vereinzelte bauerli- zone
che Bauten, gegen Suden abfal-
lendes Bord als wichtiger Orts- Anderungen:
hintergrund Neuer Ergdnzungsplan Begru-

nung bezeichnet empfindliche
Siedlungsrander

Gemadss ISOS soll in der Umgebungsrichtung XIV die Beschaffenheit erhalten werden.
Mit den neu vorgesehenen Bestimmungen zum Siedlungsrand inklusive dem zuge-
horigen Erganzungsplan Begriinung ist der Ubergang vom Siedlungsgebiet in die
offene Landschaft sorgfaltiger als bisher zu gestalten. Die weitgehend unverbaute
Gelandeterrasse wird damit vor negativen Einwirkungen durch Bautatigkeiten in der
angrenzenden Bauzone kiunftig geschutzt.

XV Ein- und b Bisherige Massnahmen:

Mehrfamilienhaussiedlung am Keine speziellen Massnahmen

Hang des Haltbergs und an der (W2b/40, WG3/60 und G5)

Ausfallstrasse nach Wald, v. a. 2.

H. 20.Jh., vereinzelte Gewerbe- Anderungen:

bauten Flachendeckende Aufzonung und
Umzonung zu W3/60 und
WG4/80

Gemadss ISOS sollen in der Umgebungszone XV die Eigenschaften erhalten werden.
Mit der vorgesehenen Aufzonung wird das Verdichtungspotenzial leicht erhdht. Die
grundlegenden Eigenschaften des Quartierts werden dadurch nicht beeintrachtigt.
Bereits heute sind die teilweise grossvolumigen Mehrfamilienhaussiedlungen ein
pragendes Element.

XV Sunnengarten, weitgehend unver- | a Bisherige Massnahmen:
bautes Wies- und Kulturland auf Grossmehrheitlich GP-Pflicht mit
Hangterrasse, vereinzelte bauer- Zielen bezlglich der landschaft-
liche Bauten lichen Einordnung
Anderungen:

Keine Anpassungen

xv|| | Verschiedenartige Ein- und Mehr- | b Bisherige Massnahmen:
familienhduser im unteren Hang- Keine speziellen Massnahmen
bereich, vereinzelte Gewerbebau- (W2a/30, W2b/40, WG3/60)
ten an der Bahnlinie, v. a. 20./A.
21.Jh. Anderungen:

Teilweise Auf- und Umzonungen
zu Zentrumszone Z4/100,
WG4/80

Gemadss ISOS sollen in der Umgebungszone XVII die Eigenschaften erhalten werden.
Mit den vorgesehenen teilweisen Auf- und Umzonungen wird in den besonders
bahnhofsnahen und zentral gelegenen Gebieten ein zusatzliches Verdichtungs-
potenzial geschaffen. Angesichts der bereits heute heterogenen Struktur und dem
Interesse eines haushaélterischen Umgangs mit dem Boden, insbesondere an gut
erschlossenen Lagen, scheint der Eingriff vertretbar.
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8.4 Umweltschutz

In der vorliegenden Revision werden keine direkten Energievorschrif-
ten umgesetzt, da dies Sache anderer Gesetzgebungen ist. Dennoch
werden die Auswirkungen der Revision bezuglich Energie und Res-
sourcenverbrauch tendenziell positiv gewertet.

FUr den Wald sind keine Auswirkungen zu erkennen.

Es gelten die Mindestabstande von Tierhaltungsanlagen (FAT Bericht
476 der Eidgendssischen Forschungsanstalt fur Agrarwirtschaft und
Landtechnik) im Nahbereich der Grenze von bewohnten Zonen. Bei
bestehenden oder neuen landwirtschaftlichen Nutzungen musste mit
Konflikten beziglich Immissionen (Geruchsklagen) und lufthygieni-
schen Sanierungen gerechnet werden. Es sind keine Auswirkungen
der Revision zu erkennen.

Das ostliche Bahnareal, welches naturgemass Fahrleitungen beinhal-
tet, wird in die Zentrumszone umgezont. Das Areal war bereits vor-
her in einer Wohnzone mit Gewerbeerleichterung, wobei die Umzo-
nung zu einer erhdhten Ausnitzung und damit mehr betroffenen
Personen fuhrt. Bei einer moglichen Entwicklung des Areals sind die
Verordnung Uber den Schutz vor nichtionisierenden Strahlungen
(NISV) und die zugehdrigen Abstandvorschriften zu beachten.

Gemass 8 22 Abs. 3 des Wasserwirtschaftsgesetzes (WWG) sind die
Gefahrenbereiche bei planungsrechtlichen Festlegungen zu beruck-
sichtigen.

Im nachfolgenden Plan sind die vorgesehenen Auf- und Umzonungen
schematisch eingezeichnet.
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Nachfolgend werden die Gebiete, in welchen Auf- oder Umzonungen
vorgenommen werden sollen und in welchen eine Gefahrdung durch
Hochwasser besteht, in zwei vergrosserten Ausschnitten abgebildet.
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Ausschnitt Rapperswilerstrasse

Ressriot

Eichrali -

Usseres Secfeld

Oberhaltberg

Ausschnitt Joweid und Walderstrasse

In den Gefahrenbereichen sind eigenverantwortlich durch die Bau-
herrschaften bei einem Bauprojekt die erforderlichen Massnahmen
zum Schutz vor Hochwasser zu treffen (Objektschutzmassnahmen).
Mit der Revision der Nutzungsplanung werden Bereiche mit mittlerer
Gefahrdung (blau) auf- oder umgezont. Die blauen Bereiche sind
meist linear und beschranken sich auf die Strassenbereiche. Teil-
weise, insbesondere entlang der Seefeldstrasse, greifen die blauen
Bereiche auch in die Bauparzellen hinein.

Oberflachenabfluss In den nachfolgenden Abbildungen ist der Oberflachenabfluss bei
Starkniederschlag ersichtlich. Es zeigt sich, dass zwar der Oberfla-
chenabfluss nicht deckungsgleich, aber ahnlich zu den Gefahrdungs-
gebieten gemass Naturgefahrenkarte ist. Strassenzige kénnen sich
zu Bachen und Flissen entwickeln sowie Garagenzufahrten und Ein-
gange konnen geflutet werden. Zum Schutz vor Auswirkungen sind
Massnahmen gemass den AusfUhrungen in Art. 62 BZO im Rahmen
von Bauprojekten zu treffen.
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Die Gewasserraumfestlegung wird in einem separaten Verfahren
erarbeitet, so dass fur die Gewasser der erforderliche Raum kinftig
gesichert ist.

Das Gemeindegebiet von Rti befindet sich teilweise im Gewasser-
schutzbereich A, sowie im Gewasserschutzbereich Ay, d.h. im Bereich
nutzbarer Grundwasservorkommen. FUr allféllige Bauten im Schwan-
kungsbereich des Grundwasserspiegels sind gemass § 70 WWG und
Anhang Ziffer 1.5.3 BVV Bewilligungen erforderlich.

In der Gemeinde RUti bestehen mehrere Grundwasserschutzzonen.
Diese sind vor schadlichen Einwirkungen freizuhalten.

Die Wasserversorgung (Ausbau der Trink-, Brauch- und Loschwasser-
versorgung) erfolgt gemass generellem Wasserversorgungsprojekt
GWP. Fur den Brandschutz von Neubauten, insbesondere die An-
ordnung der Hydranten, ist der Feuerwehrkommandant zustandig.

FUr die Siedlungsentwasserung ist der genehmigte generelle Ent-
wasserungsplan GEP massgeblich.
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Gemass Bodenkarte des Kantons Zurich kommt im Gebiet von tief-
grundigen bis flachgriindigen Boden beinahe alles vor. Ein vorherr-
schender Boden ist nicht ersichtlich. Es bestehen zum Teil Hinweise
auf anthropogene Veranderungen der Boden. Es sind keine Frucht-
folgeflachen durch die Revisionsinhalte betroffen. Beim Sportplatz
Schitzenwiese befinden sich jedoch bedingte Fruchtfolgeflachen
innerhalb der bereits bestehenden Erholungszone Ec. In samtlichen
bestehenden Reservezonen befinden sich keine Fruchtfolgeflachen.
Es besteht somit kein Handlungsbedarf.

Im Risikokataster (CRK) sind die Spital-, Dorf- und Walderstrasse als
Durchgangsstrasse mit Kurzberichtspflicht klassiert. Die Rappers-
wiler-, Haupt-, Ferrach- und Eschenbacherstrasse sind zudem als
Durchgangsstrasse ohne Kurzberichtspflicht klassiert. Betriebe mit
chemischen oder biologischen Risiken bestehen in Ruti nicht.

8.5 Abstimmung Siedlung und Verkehr

In der Gesamtstrategie zur Siedlung im kantonalen Richtplan ist in
Bezug auf die Abstimmung von Siedlung und Verkehr Folgendes
festgehalten:

«Der Bedarf an Geschossfldchen fiir Wohnungen und Arbeitspldtze ist
vorrangig durch bauliche Erneuerung und Entwicklung innerhalb des
Siedlungsgebietes an mit dem offentlichen Verkehr sowie mit dem Fuss-
und Veloverkehr gut erschlossenen Lagen zu decken.»

An gut erschlossenen Lagen bestehen heute vielerorts bereits hohe
Verkehrs- und Umweltbelastungen, die sich durch das verdichtete
Bauen ohne weitere Gegenmassnahmen noch verstarken. Dement-
sprechend ist die Abstimmung der Themen Siedlung und Verkehr
von grosser Bedeutung.

Folgende Massnahmen sollen dafir sorgen, dass eine Verschiebung
Richtung OV oder auch Fuss- und Veloverkehr erfolgt und das MIV-
Verkehrsaufkommen trotz der angestrebten Siedlungsentwicklung
nach innen nicht weiter zunimmt.

Die Siedlungsentwicklung soll vorab an Lagen mit einer guten Er-
schliessung durch den offentlichen Verkehr erfolgen. Ab einer Gute-
klasse C gilt ein Gebiet als gut mit dem OV erschlossen.

In RUti ist das Bahnhofsumfeld besonders gut erschlossen (Guteklas-
se A und B). Die Achse nach Wald, das Zentrum Bandwies und das
Gebiet um die Quartiere Steinacher, Bergacher und Drei Eichen sind
ebenfalls gut erschlossen (Guteklasse C). Fast das gesamte restliche
Siedlungsgebiet von Ruti liegt in der Guteklasse D, was einer mittel-
massigen Erschliessung durch den OV entspricht.

93



Parkierung

Veloverkehr

Gestaltungsplanpflichtgebiete

Aufzonungen

Verkehrsrichtplan

SUTER * VON KANEL * WILD

Teilrevision Nutzungsplanung, Ruti ZH
Erlauternder Bericht gemdss Art. 47 RPV

Wie im REK 2022 beschrieben, strebt die Gemeinde Ruti jedoch auf
samtlichen Ausfallachsen einen 15-Minuten-Takt an. Damit wirde
beinahe das gesamte Siedlungsgebiet von Ruti in der Guteklasse C
oder hoher zu liegen kommen.

Die bereits etablierten Reduktionsfaktoren bei der Anzahl Parkplatze
wurden etwas erhoht. Dadurch durfen bei einer guten Erschliessung
durch den 6ffentlichen Verkehr (Guteklasse C) kiinftig weniger Park-
platze realisiert werden. Der Grenzbedarf an Parkplatzen wurde un-
abhangig von der Erschliessung durch den offentlichen Verkehr den
heutigen Gegebenheiten angepasst. Neu werden sowohl autoarme
als auch autofreie Nutzungen, bei einem entsprechenden Nachweis
mittels Mobilitatskonzept, erlaubt. Dies dient der Luftreinhaltung und
damit auch dem Klimaschutz.

Die Gemeinde RUti verflgt sowohl Uber ein Velonetzkonzept als auch
Uber ein Veloabstellanlagenkonzept. Das Velofahren attraktiver zu
gestalten, ist der Gemeinde ein grosses Anliegen. Dies wird auch in
den diversen Festlegungen im kommunalen Verkehrsplan ersichtlich
(separate Vorlage). Um auch bei Privaten eine attraktive Veloinfra-
struktur sicherzustellen, werden die Anforderungen an Veloabstellan-
lagen in einem neuen Artikel umfassend beschrieben.

Beim Gestaltungsplanpflichtgebiet Joweid wurden Zielsetzungen zur
Forderung des Fuss- und Veloverkehrs sowie zur besseren Anbin-
dung an den Bahnhof Rati formuliert.

Auf- und Umzonungen finden nur in Gebieten statt, die bereits heute
eine angemessene Erschliessung (mind. Guteklasse D) durch den ov
haben und gemass REK 2022 kiunftig eine gute Erschliessung (mind.
Guteklasse C) aufweisen sollen.

Mit der parallel laufenden Revision des kommunalen Verkehrsplans
werden weitere Massnahmen zur Forderung von Alternativen zum
MIV behordenverbindlich gesichert. Dazu gehéren unter anderem
die Erstellung von zusatzlichen attraktiven Veloabstellanlagen, das
Schliessen von Netzllicken fUr Fussganger und Velofahrer oder die
siedlungsorientierte Umgestaltung von Strassenraumen.

94



Kantonaler Mehrwertausgleich -
Einzonungen

Spitalareal - Garten der Sinne
Erholungszone

Sportanlage Schutzenwiese
Erholungszone

Kantonaler Mehrwertausgleich -
Abgabesatz

Kantonale Mehrwertprognose -
Disclaimer

Kantonale Mehrwertprognose
(Siehe auch Anhang)

Information Grundeigentimer

SUTER * VON KANEL * WILD

Teilrevision Nutzungsplanung, Ruti ZH
Erlauternder Bericht gemdss Art. 47 RPV

8.6 Kantonaler Mehrwertausgleich

Bei Einzonungen und Umzonungen von Flachen aus Zonen fur
offentliche Bauten in Bauzonen oder bedingte Bauzonen wird die
kantonale Mehrwertabgabe fallig.

Im Rahmen der Teilrevision der kommunalen Nutzungsplanung sind
folgende Einzonungen vorgesehen:

Beim ehemaligen Spitalareal wird der bestehende Garten der Sinne
zur langfristigen Sicherung von der Zone fur 6ffentliche Bauten in die
Erholungszone Ec eingezont.

Die Sportanlage Schutzenwiese wird am westlichen Rand zur Siche-
rung einer langfristige Weiterentwicklung erweitert. Die Flache wird
von der Freihaltezone in die Erholungszone Ec eingezont.

Der Abgabesatz betragt 20 % bei einer Freigrenze des Mehrwertes
von Fr. 30'000.-.

Die Mehrwertprognose beinhaltet die Werte samtlicher vom kanto-
nalen Mehrwertausgleich betroffenen Parzellen nach dem aktuellen
Stand der Planung. Da Anpassungen nicht auszuschliessen sind, sind
auch diejenigen Falle eingerechnet, die unter der Freigrenze von
30'000.- Franken liegen.

Die durch den Kanton ermittelte kantonale Mehrwertprognose der
Planungsmassnahmen ergab einen Mehrwert von insgesamt
Fr. 181'606.

Die Grundeigentimerschaften werden vom Kanton schriftlich infor-
miert.
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8.7 Kommunaler Mehrwertausgleich

FUr Mehrwerte, die durch Auf- und Umzonungen entstehen, wird die
kommunale Mehrwertabgabe fallig, wenn die Flachen baulich ent-
wickelt werden. Aufgrund der Festlegungen der Teilrevision der Nut-
zungsplanung 2021 ist fur Flachen ab 1200 m? eine Abgabe von

25 % des Mehrwerts geschuldet.

Eine Abgabe ist dann geschuldet, wenn das Grundstuck grosser als
die Freiflache (1'200 m?) oder der Mehrwert grosser als Fr. 250'000.-
ist.

Sobald die Revision der Nutzungsplanung in Kraft tritt, wird die Mehr-
wertbemessung den betroffenen Grundeigentimerschaften wah-
rend der Auflage des Genehmigungsentscheids des Kantons be-
kanntgegeben und kann angefochten werden.

Die Mehrwertabgabe muss jedoch erst dann entrichtet werden, wenn
auf dem Grundstlck gebaut wird. Geringflgige bauliche Massnah-
men 6sen die Falligkeit noch nicht aus. Als geringflgige bauliche
Massnahmen gemass § 10 Abs. 1 MAG gelten Erweiterungen von
Bauten mit einer anrechenbaren Geschossflache gemass § 255 PBG
von weniger als 100 m? sowie Sanierungen. Die Verdusserung lost
keine Falligkeit aus.

Zum Zeitpunkt der Falligkeit der Mehrwertabgabe wird keine Unter-
scheidung gemacht, ob das volle Potenzial der Planungsmassnahme
ausgenutzt worden ist oder nicht. Das Gesetz erhalt keine Ausnah-
meregelung hierzu (siehe § 10 MAG). Bei Falligkeit wird die ganze
Mehrwertabgabe fallig, dabei ist es unerheblich, ob die Mehrnutzung
ganz, teilweise oder nicht genutzt wird.

s
-l J > Bereinigung der
L

§
5 Bewertung auf-
c | > Bekanntgabe Mehrwertbe- & grund von Rechts- '
3 messung pro Grundstiick, = mittelentscheiden > Falligkeit Mehr-
£ rechtliches Gehor fir ] & Stellungnahmen wertabgabe bei
> Mehrwertermittiung 3 betroffene Grundeigentimer S (517 MAV) Baufreigabe
pro Grundstiick (In a0 (30 Tage), Abzlge im Sinne & > Festsetzung Mehr- (521 MAV)
der Regel gemiss §° von §19 Abs. 5 MAG sind im wertabgabe mittels
Landpreismodell , E Rahmen des rechtlichen Verfigung
§12 MAV)) S Gehors geltend zu machen (518 MAV)
é (§16 MAV) > Rechtskraft

Vor der Festsetzung der Planungsmassnahme ermittelt die Gemein-
de den voraussichtlichen Mehrwert, gestutzt auf das Landpreismo-
dell des kantonalen Amtes fur Raumentwicklung.

Liegen besondere Grunde vor, die eine Ermittlung des Mehrwerts
mittels Landpreismodell verunmdglichen, erfolgt eine individuelle
Schatzung. Eine solche individuelle Schatzung ist bei Sondernut-
zungsplanungen vorzusehen (8 13 Abs. 1 lit. A MAV).
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Der Mehrwert ist die Differenz zwischen den Verkehrswerten eines
Grundstuckes mit und ohne Planungsmassnahme. Die Planungs-
kosten (z.B. Wettbewerbe oder Gestaltungsplane) kénnen in Abzug
gebracht werden. Die Bewertung erfolgt nach dem kantonalen Land-
preismodell.

Die Mehrwertprognose wird mit dem kantonalen Landpreismodell
eMWA ermittelt. FUr die Planungsmassnahmen der vorliegenden Re-
vision (alle beschriebenen Um- oder Aufzonungen) ergibt sich basie-
rend auf den Berechnungen des Landpreismodells folgender Mehr-
wert:

Fr. 64.3 Mio.

Wahrend der 6ffentlichen Auflage werden die betroffenen Grundei-
gentimerschaften durch die Gemeinde schriftlich Uber die Mehr-
wertprognose informiert, welche ihr Grundsttick betrifft (§ 11 Abs. 4
MAV).

Die mdglichen maximalen Einnahmen zu Gunsten des kommunalen
Mehrwertausgleichs-Fonds gemass Mehrwertprognose belaufen sich
entsprechend der Berechnungen mit dem Landpreismodell im
Rahmen der vorliegenden Revision auf rund Fr. 12.9 Mio.

Die Verwendung der Mittel aus der Mehrwertabgabe ist im Fonds-
reglement geregelt, welches parallel zur vorliegenden Teilrevision
ausgearbeitet wurde.

Bei Realisierungen von Uberbauungen mit Arealtberbauungsbonus
kann eine Mehrnutzung realisiert werden. Da bei ArealUberbauungen
jedoch hohe zusatzliche Anforderungen gegenuber der Regelbauwei-
se gestellt werden, sind die Mehrwerte durch die Leistungen, welche
zur Erreichung der Mehrwerte erforderlich sind, abgedeckt. Das Ge-
setz sieht daher bei Areallberbauungen keine Mehrwertabgabe vor.

Auch bei Gestaltungsplanpflichtgebieten kann eine Mehrnutzung im
Gestaltungsplanperimeter realisiert werden. Werden Abweichungen
beispielsweise bezUglich Ausnutzung/Baumasse von der Grundnut-
zung ermoglicht, ist der Gestaltungsplan der Gemeindeversammlung
vorzulegen. Da hier jedoch ebenfalls hohere Anforderungen gegen-
Uber der Regelbauweise gestellt werden und gegenuber AreallUber-
bauungen noch weitere Bedingungen vorgegeben werden, sind die
Mehrwerte durch die Zusatzleistungen haufig bereits weitgehend ab-
gedeckt. Bei Gestaltungsplanpflichtgebieten selbst entsteht jedoch
noch kein Mehrwert. Eine Mehrwertermittlung kann erst im Rahmen
des Gestaltungsplanverfahrens erfolgen. Allféllige Mehrwerte werden
in der Regel durch stadtebauliche Vertrage geregelt.
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Es besteht immer die Mdglichkeit, auch ohne Pflicht private Gestal-
tungsplane auszuarbeiten, welche beispielsweise bezUglich Ausnut-
zung/Baumasse von der Grundnutzung abweichen und bei welchen
damit ein Mehrwert generiert wird. Diese Gestaltungsplane mussen
jedoch der Gemeindeversammlung vorgelegt werden. Die Abgeltung
der Mehrwerte bei privaten Gestaltungsplanen kann daher im Rah-
men des Gestaltungsplanverfahrens Uber einen stadtebaulichen Ver-
trag oder eine finanzielle Abgabe geregelt werden.

8.8 Fazit

Die im Kreisschreiben der Baudirektion vom 4. Mai 2015 umschrie-
benen Anforderungen an Richt- und Nutzungsplanungen werden
hinsichtlich der Ubereinstimmung mit Art. 15 RPG sinngemass wie
folgt erfullt:

Das Siedlungsgebiet von Ruti ist dem Handlungsraum «urbane Wohn-
landschaft» zugeordnet.

Dem Handlungsbedarf des kantonalen Raumordnungskonzepts wird
entsprochen:

* Die Grunflachenziffer sowie die weiteren Vorschriften zu den Frei-
raumen stellen trotz Verdichtung eine hohe Wohnqualitat sicher.

* Die neuen Sonderbauvorschriften helfen, preisglinstigen Wohn-
raum zu erhalten und férdern damit die sozialrdumliche Durch-
mischung.

* Mit den diversen Um- und Aufzonungen werden die Potenziale
innerhalb der bestehenden Bauzonen konsequent an gut geeig-
neten Lagen erhoht.

* Mit den Vorschriften zu den empfindlichen Siedlungsrandern
werden klare Siedlungsrander erhalten und die Ubergange zur
offenen Landschaft gestaltet.

Die vorliegende Revision ist, unter BerUcksichtigung der bereits im
Mérz 2023 beantragten Anderungen im Siedlungsplan, mit dem re-
gionalen Richtplan abgestimmt. Die Vorgaben der Uberkommunalen
Richtplane werden im Rahmen des Anordnungsspielraumes der
Gemeinde erfullt.

Neben den Ubergeordneten Zielen werden mit der vorliegenden
Revision der Nutzungsplanung auch die im raumlichen Entwicklungs-
konzept formulierten kommunalen Ziele soweit moglich erfullt.

Durch die Auf- und Umzonungen sowie die Bestrebungen, mehr
Moglichkeiten und Spielraume (Ausrichtung grosser Grenzabstand,
ArealUberbauungen, Sonderbauvorschriften etc.) zuzulassen, soll
eine Verdichtung und damit eine positive Auswirkung auf den Aus-
baugrad erreicht werden. Die Nutzungsdichte (Einwohnende und
Beschaftigte pro Hektare) wird dadurch entsprechend zunehmen.
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Die Bau- und Zonenordnung wurde durch verschiedene siedlungs-
Okologische Themen erganzt, wobei die grossere Wirkung durch die
Direktanwendung von § 238a PBG erfolgen soll.

* Begrunung von Parkierungsanlagen
*  Baumpflanzpflicht bei Parkierungsanlagen
» (estaltung von naturnahen Siedlungsrandern

Die unter dem Abschnitt Siedlungsokologie aufgefuhrten Massnah-
men helfen mit, gemeinsam mit der Direktanwendung von 8 238a
PBG die mit dem Klimawandel einhergehende Hitzebelastung zu
mildern und die Biodiversitat zu férdern.

Ebenfalls einen Beitrag zur Schonung des Klimas kénnen die neuen
Sonderbauvorschriften fur die nachhaltige Siedlungserneuerung
leisten. Die Weiterentwicklung des Bestands schont die Ressourcen
und erhdlt die graue Energie.
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9 MITWIRKUNG
9.1 Ubersicht

Die Bevolkerung hat folgende Mitwirkungsmaoglichkeiten:

* Informationsveranstaltung zum raumlichen Entwicklungskonzept

+ Offentliche Auflage des raumlichen Entwicklungskonzepts vom
14. Januar 2022 bis zum 16. Marz 2022

* Informationsveranstaltung zur Richt- und Nutzungsplanung am
20. Januar 2025

 Offentliche Auflage der Richt- und Nutzungsplanung vom 17.
Januar 2025 bis zum 21. Marz 2025

*  Gemeindeversammlung (noch offen)

9.2 Antrage Dritter

Vorgangig zum Start der Teilrevision der Nutzungsplanung sind bei
der Gemeinde RUti sieben verschiedene Begehren eingegangen.
Anlasslich der Uberarbeitung wurden diese gepriift und teilweise
bericksichtigt. Nachfolgend sind die Antrage sowie die zugehdrigen
Erwdgungen ersichtlich.

In den Wohnzonen und in den Wohn- und Gewerbezonen ist je ein
anrechenbares Untergeschoss zuzulassen.

Anrechenbaren Untergeschossen werden neu generell zugelassen.
Da wie auch der Antragsteller winscht, solche anrechenbaren
Untergeschosse zu keinen Veranderungen in der dusseren
Erscheinung von Bauten fuhren soll, werden flankierende
Massnahmen bezUglich zulassiger Abgrabungen ergriffen.

Das Hangareal des Joweid-Areals sei im Sinne des Masterplans in die
Kernzone K Il a umzuzonen.

Die Waldabstandslinie Oberhaltberg im Gebiet des Joweid-Areals sei
von heute 30 m auf 15 m herabzusetzen.

Die beiden Anliegen entsprechen den grundlegenden Zielen und Ab-
sichten zur Entwicklung des Joweid-Areals und wurden in die Planung
aufgenommen.
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Antrag 4 Art. 27 BZO (Erleichterung fur besonders gute Projekte) sei so zu er-
ganzen, dass dieser auch fur Neubauten gelte.

Erwdgung zu Antrag 4 Die heutige Formulierung fuhrt durch die explizite Aufzahlung von
Ersatzneubauten und Anbauten dazu, dass tatsachlich Neubauten
nicht mitgemeint sind. Dies entspricht nicht der eigentlichen Absicht
des Artikels, weshalb neu allgemein der Begriff «besonders gute
Projekte» verwendet wird.

Antrag 5 Die sudliche Teilflache von Grundstlck Kat. Nr. 5792 sei der Bauzone
zuzuweisen.
Erwagung zu Antrag 5 Die genannte Parzelle respektive Teilflache befindet sich im Weiler

Untermoos. Da der Kanton ZUrich sich aktuell intensiv mit der Fest-
legung von Weilerkernzonen befasst, in welche unter Umstanden
auch Untermoos fallen kdnnte, erscheint eine Anpassung nicht ziel-
fUhrend und ware auch kaum genehmigungsfahig.

Antrag 6 Das Grundstuck Kat. Nr. 7333 und falls erforderlich auch Teile des
Grundstlcks Kat. Nr. 7332 seien der Bauzone zuzuweisen.

Erwdgungen zu Antrag 6 Die genannte Parzelle ist heute bereits bebaut und grenzt an Bau-
zone. Da die Parzelle jedoch ausserhalb des kantonalen Siedlungs-
gebiets gemass kantonalem Richtplan liegt, ist eine Einzonung nicht
moglich. Die Bauten geniessen jedoch weiterhin Bestandesgarantie.

Antrag 7 Die beiden Grundsttcke Kat. Nrn. 7380 und 7382 seien von der
Gewerbezone G in die Wohnzone mit Gewerbeerleichterung WG3
umzuzonen.

Erwdgungen zu Antrag / Das Gewerbegebiet Neuhof/Pilgerhof ist ein tberkommunales Ar-

beitsplatzgebiet gemass regionalem Richtplan (ohne Karteneintrag).
Eine Umzonung der Parzellen steht somit im Widerspruch mit den
Ubergeordneten Vorgaben.

9.3 Kantonale Vorprufung

Vorprifungsbericht vom Die Revisionsvorlage der Nutzungsplanung wurde dem kantonalen

4. Oktober 2024 Amt fir Raumentwicklung (ARE) mit dem Gemeinderatsbeschluss
vom 25. Juni 2024 zur Vorprifung unterbreitet. Uber die Haltung und
die Anliegen des Kantons gibt der Vorprifungsbericht vom 4. Okto-
ber 2024 Auskunft. Den Anliegen und Forderungen des Vorprifungs-
berichts wurde grossmehrheitlich entsprochen. Auf eine detaillierte
Aufzahlung der daraus resultierenden Anderungen wird verzichtet.
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Folgenden vom ARE empfohlenen Regelungen wird nicht entspro-
chen:

* Der kantonalen Forderung in samtlichen Wohnzonen mit Gewer-
beerleichterung (WG2/40, WG3/60 und WG4/80) einen minimalen
Gewerbeanteil von 20 % einzufuhren, wird nicht entsprochen. Die
Flache der WG-Zonen bleibt in ihrer Ausdehnung unverandert.
Die Ausnahme bilden die beiden Umzonungen Eichwies und
Tannenberg/Gubel, in welchen bereits ein minimaler Gewerbean-
teil gefordert wird. Es erscheint unzweckmassig und nicht ange-
messen, eine Vielzahl von Bauten in den bestehenden WG-Zonen
durch neue Nutzungsvorschriften baurechtswidrig zu machen.
FUr die Forderung des ARE besteht auch keine rechtliche Grund-
lage.

Die Revisionsvorlage der Nutzungsplanung wurde dem kantonalen
Amt fur Raumentwicklung (ARE) mit dem Gemeinderatsbeschluss
vom 17. Dezember 2024 zu einer zweiten Vorprifung unterbreitet.
Uber die Haltung und die Anliegen des Kantons gibt der Vorprifungs-
bericht vom 26. Mai 2025 Auskunft. Den Anliegen und Forderungen
des Vorprufungsberichts wurden vollumfanglich entsprochen oder
auf die kritischen Inhalte ganzlich verzichtet. Auf eine detaillierte
Aufzéhlung der daraus resultierenden Anderungen wird verzichtet.

9.4 Offentliche Auflage

Die Revisionsvorlage der Nutzungsplanung wurde vom 17. Januar bis
21.Marz 2025 wahrend 60 Tagen offentlich aufgelegt.

Samtliche Einwendungen wurden eingehend gepruft. Soweit sich die
Gemeinde der Meinung der Einwendenden anschliessen kann, wurde
dies durch eine entsprechende Korrektur der Planungsunterlagen
berucksichtigt. Zu den Einwendungen wird mit einem Bericht zu den
Einwendungen Stellung genommen.

9.5 Anhorung

Wahrend der 6ffentlichen Auflage fand die Anhorung der nach- und
nebengeordneten Planungstrager statt, namentlich der Nachbarge-
meinden und der Region (RZO).

Die Revisionsvorlage der kommunalen Nutzungsplanung wurde den
Gemeinden Bubikon, Durnten, Wald ZH, Eschenbach SG und
Rapperswil-Jona sowie der Planungsgruppe Region Zurcher Oberland
(RZO) zur Anhorung unterbreitet.
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Die Nachbargemeinde Durnten hat die Teilrevision zur Kenntnis
genommen und keine Beeintrachtigung ihrer Interessen festgestellt.
Von den Gemeinden Bubikon, Wald ZH, Eschenbach SG und der
Stadt Rapperswil-Jona gingen keine Stellungnahmen ein.

Die Planungsregion Zurcher Oberland (RZO) nimmt die Teilrevision
der Nutzungsplanung zustimmend zur Kenntnis. Es wird festgestellt,
dass die Grunflachenziffer in der Zone W2a ungewdhnlich tief ist und
nicht den Zielen des regionalen Richtplans, einer niedrigen baulichen
Dichte, entspricht. Die Grunflachenziffer sei entsprechend zu Uber-
prufen.

Auf die Festlegung einer Grinflachenziffer wird verzichtet. Es kommt
§ 238a PBG direkt zur Anwendung.

10 SCHLUSSBEMERKUNG

Der Gemeinderat ist Uberzeugt, dass die Teilrevision zweckmassig
und rechtmassig ist.
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ANHANG

Kanton Zirich
Baudirektion

Amt fir Raumentwicklung

Summarische Ubersicht Mehrwertprognose

Kantonaler Mehrwertausgleich
Gemeinde

Mutationsnummer

Projektname

Datum (Export)

Phase

Status der Planungsmassnahme

Anzahl Fille (abgeschlossen und offen)
Anzahl Félle (abgeschlossen)

Mehrwert in Fr.

Bemerkungen kantonal

Rt

0118-0111 R
0118-0111 Teil 03

14.01.2025

Prognose
abgeschlossen

7

181’606

Diese Ubersicht beinhaltet die Werte samtlicher vom kantonalen Mehrwertausgleich betroffenen

Parzellen nach dem aktuellen Stand der Planung.

Da Anpassungen nicht auszuschliessen sind, sind auch die Falle bertcksichtigt, die unter der

Freigrenze von Franken 30'000.- liegen.

Hinweis:

Bei der summarischen Berechnung werden nur positive Mehrwerte berucksichtigt.
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