Auszug aus dem Protokoll
des Regierungsrates des Kantons Ziirich

Sitzung vom 5. September 1990

2934. Privater Gestaltungsplan Wiirzhalde (Riiti)

Die Gemeinde Riiti besitzt eine mit RRB Nr. 792/1986 genehmigte
Bauordnung mit zugehdrigem Zonenplan.

Fiir das gemiss Zonenplan der Einfamilienhauszone im empfindlichen
Gebiet zugeteilte Gebiet Wiirzhalde ist durch die Grundeigentiimer ein
privater Gestaltungsplan, der gegeniiber der Bauordnung nur unter den
Voraussetzungen und im Ausmass von Arealiiberbauungen abweicht,
aufgestellt worden. Am 26. Juni 1990 stimmte diesem der Gemeinderat
Riiti zu. Da gemaiss Zeugnis der Kanzlei der Baurekurskommissionen
vom 10. August 1990 gegen diesen Beschluss kein Rekurs erhoben
wurde, ersucht der Gemeinderat Riiti mit Schreiben vom 14. August
1990 um die Genehmigung der Vorlage.

Mit dem vorliegenden Gestaltungsplan wird die Uberbauung des Ge-
bietes Wiirzhalde, das im Besitz von vier Grundeigentiimern ist, gere-
gelt. In Art. 12.2 der Bestimmungen zum Gestaltungsplan wird die
Rechtswirkung des Gestaltungsplans auf zehn Jahre limitiert. Wohl
sieht § 82 PBG vor, dass Gestaltungsplane frithestens fiinf Jahre nach
ihrem Inkrafttreten aufgehoben werden konnen. Fiir eine automatische
Aufhebung fehlt hingegen eine Rechtsgrundlage. Art. 12.2 der Bestim-
mungen zum Gestaltungsplan ist deshalb von der Genehmigung auszu-
nehmen. Im iibrigen steht der Genehmigung nichts entgegen.

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

I. Der private Gestaltungsplan Wiirzhalde, dem der Gemeinderat
Riiti am 26. Juni 1990 zugestimmt hat, wird vorbehiltlich Dispositiv
Ziffer II genehmigt.

I1. Von der Genehmigung wird Art. 12.2 der Bestimmungen zum Ge-
staltungsplan ausgenommen.

III. Mitteilung an den Gemeinderat Riiti, 8630 Riiti (unter Beilage
eines mit dem Genehmigungsvermerk versehenen Gestaltungsplans fiir
sich und zuhanden der Grundeigentiimer), die Kanzlei der Baurekurs-
kommissionen, das Verwaltungsgericht sowie an die Direktion der 6f-
fentlichen Bauten.

Zirich, den 5. September 1990

Vor dem Regierungsrat
Der Staatsschreiber:

Roggwiller
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Samtliche Flachenangaben sind als Zirkawerte zu verstehen. Die definiti-
ven Flachen werden mit der Mutation durch den Geometer festgelegt.
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Samtliche Flachenangaben sind als Zirkawerte zu verstehen. Die definiti-
ven Flachen werden mit der Mutation durch den Geometer festgelegt.
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Bestimmungen zum privatrechtlichen Gestaltungsplan

1.1.

1.2.

3.1.

3.2.

3.4.

4.1.

4.2.

5.1.

ba.

Geltungsbereich

Die nachfolgenden Bestimmungen gelten fur das im zugehdrigen Plan 1 : 500 bezeichnete Ge-
biet.

Die in den beiliegenden Planen enthaltenen Angaben sind verbindliche Bestandteile des Ge-
staltungsplanes

Grundsatz

Der Gestaltungsplan bezweckt eine baulich, architektonisch und wohnhygienisch gute Gesamt-
Uberbauung sowie deren harmonische Einordnung in die landschaftlich empfindliche Lage mit
landlichem Charakter .

Grundmasse

Hauptgebaude durfen, unter Vorbehalt von Art. 3.4, innerhalb der im Plan eingetragenen
Gebaudeperimeter erstellt werden. Es sind maximal zwei Vollgeschosse und der Ausbau von
maximal einem Dachgeschoss nach den Bestimmungen des kantonalen Planungs- und Bauge-
setzes und der kommunalen Bauordnung zuldssig.

Besondere Geb&dude (Nebengebdude) im Sinne der §§ 273 und 288 PBG kénnen arealintern,
unter Vorbehalt von Art. 4.2, ungeachtet der Gebaudegrundrisse ohne nachbarliche Zustim-
mung nach den Abstands- und Grenzbauvorschriften des PBG erstellt werden.

Fir Gebaude, die gegen die Perimetergrenze gerichtet sind, sind die Grenzabstande (Grundab-
stand plus allfallige Mehrlangenzuschlage) der geltenden Bauordnung geméass Regeliiberbau-
ung einzuhalten.

Mass der Nutzung

Die maximal zuldssige Bruttogeschossflache der Neubauten betragt insgesamt ca. 5330 m2
(Ausnutzungsziffer 33 %). Die Zuteilung der BGF auf jeden Gebaudeperimeter ist im zugehdri-
gen Plan festgelegt. Von den angegebenen Werten darf mit Zustimmung der Grundeigentiimer
im Sinne eines Nutzungstransfers in benachbarte Parzellen um maximal 10 % abgewichen wer-
den, sofern die Ausnltzung Uber alles den Wert von 33 % nicht Uberschreitet.

Fur besondere Gebiude gilt eine Uberbauungsziffer von maximal 5%.

Dachgestaltung

Es sind nur Satteldacher oder Walmd&cher mit beidseitig gleicher Neigung zwischen 35° und 50°
neuer Teilung gestattet.

Dachautbauten sind nur in Form von Giebellukarnen und Schleppgauben zugelassen.

Fur besondere Gebdude (Nebengeb&ude) sind auch andere Schragdachformen erlaubt.

Die Dacher sind mit Tonziegeln auszubilden.



7.1.

7.2.

7.3.

8.1.

8.2.

10.

10.1

10.2.

10.3.

Fassaden

Es sind die herkémmlichen Materialien zu verwenden. Grelle oder ausgefallene Farben, reflektie-
rende Materialien, Blech- oder Kunststoffverkleidungen sind unzuldssig.

Umgebungsgestaltung / Bepflanzung

Die Umgebungsgestaltung fur die einzelnen Parzellen und Baubereiche sind flr sich und in
ihrem Zusammenhang mit der baulichen und landschaftlichen Umgebung im ganzen und in ihren
Teilen so zu gestalten, dass eine gute Gesamtwirkung im Gestaltungsgebiet erreicht wird.

In den Baubereichen 3 - 5 und 11 - 13 ist die Errichtung von Stutzmauern, Schwellenwanden
etc. gegen die Krete hin untersagt. Verdnderungen des gewachsenen Terrains sind im ganzen
Perimetergebiet auf ein Minimum zu beschrénken. Béschungen sind naturnah zu gestalten.

Das Bepflanzungskonzept geméass Plan "Platzgestaltung und Bepflanzung” ist Bestandteil des
Gestaltungsplanes.

Erschliessung

Die Erschliessung des gesamten Gebietes erfolgt gemass den zugehérenden Planen 1: 500.
Die Detailprojekte sind durch die Gemeinde zu genehmigen.

Aut der Fusswegverbindung zwischen der Fagswilerstrasse und dem Kehrwiesen - Flurweg
Nr. 114 ist zu Gunsten der Politischen Gemeinde Ruti unentgeltlich ein Fusswegrecht fur die
Offentlichkeit einzurdumen und im Grundregister als Personaldienstbarkeit einzutragen.

Parkplatze

Die erforderlichen Pflichtparkplétze fir die Baubereiche Nr. 8 - 13 sind gemé&ss zugehérigem Plan
gemeinschaftlich und unterirdisch anzulegen. Fir den Baubereich 13 ist wahlweise auch eine
separate Garagierung maéglich. Der im Plan eingezeichnete Bereich legt Lage und ungefahre
Abmessung der gemeinsamen Unterniveaugarage mit Aufgang fest. Die genaue Abmessung
wird im Bauprojekt der Bereiche 8 und 10 im Baubewilligungsverfahren bestimmt. Oberirdisch
sind fur diese Bereiche lediglich die nach Bauordnung erforderlichen Besucherparkplatze ge-
mass Plan zulassig.

Spiel- und Ruhefldchen

.Die Spiel- und Ruheflachen sind in den im Plan angegebenen Bereichen anzulegen und mit

Ruhebanken, Sandhaufen und geeigneten Spielgeraten auszurlsten. lhre Fliche hat insge-
samt mindestens 25 % der vorhandenen Bruttogeschossflache zu betragen.

Die Kehrplatze sind in der Platzgestaltung in Form und Material als Hartspielplatze auszuge-
stalten.

Zwischen den Baubereichen 5 und 11 ist ein Aussichtspunkt mit Ruhebznken gemadss Plan
auszuscheiden. Die Minimalgrésse fir diese Anlage betragt 25 m2. Die Bendtzung dieser Anla-
ge durch die Offentlichkeit ist durch die Einraumung eines unentgeltlichen Beniitzungsrechtes
zu Gunsten der Politischen Gemeinde Ruti im Grundregister sicherzustellen.



11. Verhdltnis zur Bau- und Zonenordnung

Die vorstehenden Bestimmungen, welche von den Vorschriften der Bau- und Zonenordnung fiir
Regellberbauungen abweichen, kommen nur dann zur Anwendung, wenn die Anforderungen
far ArealUberbauungen gemadss §§ 70 ff. PBG beim spateren Bauprojekt erflllt werden.

12. Inkrafttreten/Aufhebung

12.1.Der Gestaltungsplan tritt mit der éffentlichen Bekanntmachung der Genehmigung durch den Re-
gierungsrat in Kraft.

12.2.Die Rechtswirkung des Gestaltungsplanes fallt dahin, wenn innert 10 Jahren nach dessen Inkraft-
treten keine wesentliche Bautatigkeit eingesetzt hat. Nach dem allfalligen Ablauf dieser Frist
ohne wesentliche Bautétigkeit treten ausschliesslich die Vorschriften des kantonalen und
kommunalen Rechts wieder in Kratt.

8.2.90 JeldS
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