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Gemeinde Aesch ZH Bau- und Zonenordnung

Erlass

Die Gemeinde Aesch erlasst, gestltzt auf §§ 45 und 88 des kantonalen
Planungs- und Baugesetzes vom 7. September 1975 in der Fassung
vom 1. Januar 2018 (PBG) und unter Vorbehalt vorgehenden
eidgendssischen und kantonalen Rechts fir ihr Gemeindegebiet,
nachstehende Bau- und Zonenordnung.

| ZONENORDNUNG

Art. 1 Einteilung und Empfindlichkeitsstufen

1 Das Gemeindegebiet wird, soweit es nicht kantonalen und

regionalen Nutzungszonen zugewiesen ist, in folgende Zonen
eingeteilt, fir welche gemass Larmschutzverordnung (SR 814.41) die
folgenden Empfindlichkeitsstufen gelten:

ES
Kernzone K 1l
Wohnzone 1A W1A I
Wohnzone 1B W1B Il
Wohnzone 2 W2 Il
Wohnzone 2%A W2%A Il
Wohnzone 2%:B W2%B Il
Wohnzone 3 W3 Il
Gewerbezone G 1
Zone fur offentliche Bauten Oe Il
Erholungszone E I
Freihaltezone F
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Art. 2 Massgebliche Pline

1 Fir die Abgrenzung der Zonen und fiir Anordnungen innerhalb der
Zonen ist der allgemeine Zonenplan 1:5000 massgebend; fir die
Kernzone gilt der Kernzonenplan 1:1000 (EP 1), fur die Waldabstands-
linien der Ergédnzungsplan 1:1000 (EP 4) und fir den Aussichtsschutz
der Erganzungsplan 1:500 (EP 7, Forren).

2 Der Kernzonenplan und die Erganzungspliane gehen dem
Zonenplan vor.

3 Innerhalb der im Zonenplan bezeichneten Gebiete gelten die
Bestimmungen der Gestaltungsplane:

— GP1: Privater Gestaltungsplan Dorfzentrum, 24.07.1985

— GP2: Privater Gestaltungsplan Eichacher, 25.10.2011

— GP3: Privater Gestaltungsplan Nassenmatt, 10.07.2012

— GP4: Privater Gestaltungsplan Haldenhof, 05.06.2013

— GP5: Privater Gestaltungsplan Schuemachermatt, 10.09.2013

— GP6: Privater Gestaltungsplan Feld, Eichacherstrasse, 06.10.2014
~— GP7: Privater Gestaltungsplan Eichacherstrasse 3, 13.01.2015

4 Die rechtsverbindlichen Pline kénnen im Kataster der
dffentlich-rechtlichen Eigentumsbeschrankungen (OREB) sowie auf
der Gemeindeverwaltung eingesehen werden. Kopien oder
Wiedergaben der Plane sind nicht rechtsverbindlich.
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I ZONENVORSCHRIFTEN

A. Kernzone

Art. 3 Grundsdtze

1 Die Kernzonenvorschriften bezwecken den Erhalt von Einheit und

Eigenart sowie Massstab und Gliederung des gewachsenen Ortsker-
nes. Sie regeln die zeitgemasse Weiterentwicklung des Dorfkerns
durch gut gestaltete sowie gut eingeordnete Um-, Neubauten und
Aussenraume.

2 Inerster Linie ist die Erhaltung und Erneuerung der im Kernzonen-

plan rot bezeichneten Bauten anzustreben.

3 Neu- und Umbauten haben sich hinsichtlich der Stellung,

kubischen Gliederung und Gestaltung sowie mit einer ortsiblichen
Umgebungsgestaltung gut in die bauliche und landschaftliche
Umgebung einzuordnen. Die Gestaltung muss dem jeweiligen
Gebaudetyp entsprechen.

Art. 4 Verhdltnis zu anderen Vorschriften und Inventaren

1 Die Kernzonenvorschriften regeln die Belange des Ortsbild-

schutzes. Der Schutz von Einzelobjekten ist nicht Gegenstand der
Bau- und Zonenordnung. Er erfolgt durch eine Verordnung, eine Ver-
figung oder einen Vertrag. Diese Schutzanordnungen gehen den
Kernzonenvorschriften vor. Zudem sind die einschlagigen Inventare
(Ortsbild- und Denkmalschutz) zu bericksichtigen.

Art. 5 Bewilligungspflichtige Vorhaben

1 Bauliche Ersatzmassnahmen sind der Baubehdrde anzuzeigen.

Diese entscheidet, ob es sich um ein Projekt handelt, welches im
ordentlichen Verfahren oder im Anzeigeverfahren zu behandeln ist.
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2 Der Abbruch von Bauten und Bauteilen darf nur bewilligt werden,

wenn die Baullicke das Ortsbild nicht beeintrachtigt oder wenn die
Erstellung des Ersatzbaues gesichert ist. Erhebliche Veranderungen
von baulichen Bestandteilen der Umgebungsgestaltung sind ebenfalls
bewilligungspflichtig.

3 Aussenrenovationen mit Farb-, Material- oder anderen baulichen

Veranderungen sind bewilligungspflichtig.

Art. 6 Abweichungen und Fachgutachten

1 Geringfugige Abweichungen von den Kernzonenvorschriften

kénnen bewilligt oder angeordnet werden, wenn dies im Interesse der
Wohnhygiene, des Ortsbildschutzes und/oder der Verkehrssicherheit
liegt oder dies flr die gednderte Nutzweise des Gebdudes erforderlich
ist.

2 Zur Beurteilung von Ersatzneubauten kann der Gemeinderat ein

Gutachten einer externen, neutralen und qualifizierten Fachperson
einholen.

3 Abweichungen von der traditionellen Bauweise und den Kern-

zonenbestimmungen kdnnen zugelassen werden, sofern das Projekt
eine hochwertige architektonische Gestaltung aufweist und das
Ortsbild qualitdtsvoll weiterentwickelt. Der Gemeinderat holt ein
Gutachten einer externen, neutralen und qualifizierten Fachperson
als Grundlage fur die Beurteilung zulasten der Gesuchsteller ein.

Art. 7 Art der Nutzung

1 In der Kernzone sind Wohnungen, Biiros, Ateliers und Praxen,

Werkstatten, Laden, landwirtschaftliche Betriebe, Gaststatten,
Kindergarten und Kindertagesstdtten sowie Betriebe mit héchstens
massig storenden Auswirkungen zuldssig.
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Art. 8 Allgemeine Vorschriften

1 Dieim Kernzonenplan rot eingetragenen Gebiude bzw. Gebiude-

teile sind fur das Ortsbild wichtig. Sie sind daher in ihrer Erscheinung
moglichst zu erhalten. Sie dlrfen nur unter Beibehaltung der Lage, der
Grundflache, der wesentlichen Fassadenelemente, des gesamten
Gebaudeprofils und des Daches umgebaut werden. Allféllige Schutz-
ziele gemass kommunalem Inventar der Denkmalschutzobjekte
bleiben vorbehalten.

2 Die im Kernzonenplan grau eingetragenen Gebiude bzw.
Gebaudeteile diurfen

— gemass Art. 8 Abs. 1 umgebaut werden,

— unter Beibehaltung der Lage und des—Gebadudeprofils ersetzt
werden oder

— durch Neubauten gemadss Art. 8 Abs. 6 ersetzt werdens, sofern an
im Kernzonenplan rot markierte Bauten angebaut, jedoch nur in
bestehender Lage.

3 Die im Kernzonenplan speziell bezeichneten Fassadenfluchten

sind ungeachtet der Abstandsvorschriften von Neubauten zu
Ubernehmen. Abweichungen von bis zu 1 Meter kdnnen bewilligt oder
angeordnet werden, wenn dies im Interesse der Wohnhygiene, des
Ortsbildschutzes und/oder der Verkehrssicherheit liegt.

4 Fur die im Kernzonenplan nicht speziell bezeichneten Gebiude

und Gebaudeteile sind Um- und Ersatzbauten im Sinne von Art. 8
Abs. 1 und 2 nur zuldssig, wenn sich solche Gebdude gut ins Ortsbild
einordnen. Andernfalls gelten die Bestimmungen fir Neubauten
gemadss Art. 8 Abs. 6.

> Vorbehalten bleiben Unterschutzstellungen.

6 Die Abstandsverscharfung fir Gebiude mit brennbaren Aussen-

waénden ist nicht anwendbar.
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7 Fur Neubauten gelten folgende Grundmasse:

Vollgeschosse max. 2
anrechenbare Dachgeschosse max. 2
Fassadenhdhe max. m 7.5
Gebaude- und Gesamtldange max. m 25.0
Gebaudebreite max. m 13.0
Grundabstand min. m 35

Art. 9 Fassadengestaltung

1 Die Gliederung sowie der architektonische Ausdruck der im Kern-

zonenplan speziell bezeichneten wichtigen Fassaden sind zu erhalten
bzw. zu Ubernehmen.

2 Materialien und Farben sind dem Ortsbild anzupassen. Verputze

mit ungewohnlichen Strukturen, grelle und auffallende Farben,
reflektierende Materialien und Kunststoffe sind unzulassig.

3 Traufseitig sind nur Balkone mit einer Ausladung von maximal 1.8

m Uber die Fassadenflucht gestattet. Traufseitige Balkone diirfen nicht
Gber die Flucht der Giebelfassade hinausragen.

4 Giebelseitig sind nur Balkone mit einer Ausladung von maximal

0.9 m Uber die Fassadenflucht und bis zu einer Breite von maximal %
der betreffenden Fassadenbreite erlaubt. Eine Verbindung mit
Balkonen oder Lauben auf der Traufseite ist nicht gestattet.

5 Balkone und Loggien sind im zweiten Dachgeschoss nicht

zuldssig.

6  Uberdachungen von ausspringenden Balkonen diirfen nicht in

Verbindung mit dem Hauptdach des jeweiligen Gebaudes stehen.

7 Traufseitige Lauben in Holzkonstruktion sind zuldssig, sofern sie

mit dem Charakter des Gebaudes vereinbar sind und nicht Uber den
Dachvorsprung hinausragen.
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Art. 10 Fenster

1 Die Fenster haben in der Regel eine hochrechteckige Form aufzu-

weisen und sind in der Regel zweifliglig auszufiihren. Wo heute
vorhanden, sind bei Umbauten auch kiinftig Einfassungen und Laden
mit beweglichen Jalousien zu verwenden. Kunststofffenster und
-laden sind nicht zulassig.

2 Fir im Kernzonenplan rot bezeichnete Gebiude oder Gebdude-

teile sind die Fenster mit aussenliegenden Sprossen zu gliedern. Es
sind Laden mit beweglichen Jalousien aus Holz vorzusehen. Die
Materialwahl fir Fensterrahmen und Sprossen hat einheitlich in Holz
oder Holzmetall zu erfolgen. Bei kleinen Fenstern zur Belichtung von
Nebenrdaumen kann auf das Anbringen von Laden verzichtet werden.

3 Bei Neubauten sowie bei Umbauten von ehemaligen Okonomie-

gebduden oder -gebaudeteilen sind auch andere Fensterformen
zuldssig. Auf Einfassungen, Fensterladen und Fenstersprossen kann
verzichtet werden.

4 Brettlifenster und Lichtschlitze sind bei Umbauten von Okonomie-

gebauden oder -gebaudeteilen und Ersatzbauten zuldssig, sofern sie
sich in das Gesamtbild des Gebaudes eingliedern.

Art. 11 Dachgestaltung

1 Bei Hauptgebiuden sind nur Sattelddcher mit beidseitig gleicher

Neigung zwischen 36° bis 46° gestattet. Bei Klein- und Anbauten sind
auch Pult- und Flachdéacher zuldssig.

2 Die Sattelddcher von Hauptgebduden sind allseitig vorspringend

auszubilden. Traufseitige Dachvorspriinge missen mindestens 0.9 m
und giebelseitige Dachvorspriinge mindestens 0.4 m betragen. Die
Dachrinne ist vorzuhdngen. Die Dacher sind mit Tonziegeln einzu-
decken, deren Struktur, Art und Farbe mit dem Charakter der Baute
sowie den umgebenden Dachern zusammenstimmen — sofern sie
nicht zur Gewinnung von Sonnenenergie genutzt werden. Trauf- und
Ortgesimse sind schlank zu gestalten. Die Verkleidung des Ortsgesim-
ses ist in Holz oder Kupfer auszufihren.
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3 Dacheinschnitte sind nicht gestattet.

4 Die Hauptfirstrichtung hat der Angabe im Kernzonenplan zu

entsprechen.

Art. 12 Dachaufbauten

1 Dachaufbauten und -flichenfenster sind nur gestattet, wenn sie

sich gut in die Dachlandschaft einflgen.

2 Dachaufbauten sind nur im 1. Dachgeschoss zuldssig. Sie diirfen

insgesamt nicht breiter als ein Drittel der betreffenden Fassadenlange
sein.

3 Die Front und die seitlichen Wande der Dachaufbauten mussen in

Farbe und Material auf das Dach, das Gebdude und die Umgebung
abgestimmt sein.

4 Dachaufbauten diirfen mit keinem Teil naher als einen Drittel der

Hohe der jeweiligen Dachflache an eine First- oder Gratlinie heranrei-
chen. Der Mindestabstand zu einer Trauflinie betragt einen Sechstel
der Hohe der jeweiligen Dachflache. Der seitliche Randabstand muss
in der Regel mindestens 3 m betragen.

5 Zwischen den Dichern der einzelnen Aufbauten muss ein Mindest-

abstand von 2 m gewahrt werden.

6 Schleppgauben sind auf eine Breite von maximal 3 m beschrénkt.

7 Giebellukarnen haben die gleiche Dachneigung wie das Hauptdach

aufzuweisen. Der schrag zu messende Abstand zwischen dem Haupt-
first und dem First der Giebellukarne muss zudem mindestens 1 m
betragen.

8 Kreuzgiebel, Quergiebel oder die Traufe durchbrechende Dachauf-

bauten sind nur unter der Voraussetzung einer sehr guten Einordnung
zuldssig.

9 Quergiebel mussen sich dem Hauptdach deutlich unterordnen,

dessen Dachneigung Gbernehmen und in einer guten Proportion zum
Ubrigen Gebdude stehen.
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Art. 13 Dachfldchenfenster

1 Es sind maximal 4% der Dachfliche fir Dachflichenfenster in

stehender Rechteckform bis zu einer Glasflaiche von je maximal
0.56 m? zulissig. Dachflichenfenster haben alle dieselbe Grésse
aufzuweisen.

2 Dachflachenfenster diirfen mit keinem Teil nadher als einen Flinftel

der Hohe der jeweiligen Dachflache an eine First-, Grat- oder Trauf-
linie heranreichen. Der seitliche Randabstand muss in der Regel
mindestens 3 m betragen.

3 Bei ausgewiesenem Bedarf kénnen maximal zwei Dachflichen-

fenster unmittelbar nebeneinander, in einem Abstand von
mindestens zwei Ziegelreihen, angeordnet werden.

4 Zerstreute Glasziegel und sorgfiltig gestaltete, dachflachen-

bindige Lichtbdnder sind zulassig, sofern eine gute Gesamtwirkung
erzielt wird.

> Der giebelseitige Abstand der Lichtbidnder hat mindestens 3 m zu

betragen.

6 Glasziegel sind nur traufnah, im Bereich des Dachvorsprunges, zur

Belichtung des darunterliegenden Geschosses zulassig.

Art. 14 Umgebungsgestaltung

1 Die Umgebungsgestaltung hat die ortsibliche, dérfliche Struktur

bei Umgestaltung oder Neuanlage moglichst weitgehend zu Uber-
nehmen bzw. wieder herzustellen. Traditionelle Elemente wie
Nutz- und Ziergarten, Vorplatze, Brunnen, Einfriedungen und andere
ortstypische Elemente sind in ihrer Eigenart zu Gbernehmen bzw.
sinngemass zu erganzen.

2 Nicht zul3ssig ist die Erstellung von Anlagen, die mit dem Charak-

ter des Ortsbildes nicht zu vereinbaren sind wie gewerblich genutzte
Parkplatze und Materialablagerungsstatten.
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3 Rampen zu Tiefgaragen sowie oberirdische Parkplatze und

Garagen sind grundsatzlich zu vermeiden. Parkplatze und Rampen zu
Tiefgaragen sind in das Gebdudevolumen zu integrieren. Abweichun-
gen kdnnen bei besonderen 6rtlichen Verhaltnissen bewilligt werden,
wenn die Rampen, Parkplatze und Garagen rlckwartig angeordnet
bzw. gut eingepasst werden.

4 Freistehende Mauern sowie Stiitzmauern sind unauffillig und in

ortstblichen Dimensionen und Materialien zu gestalten.

5 Zaune sind einzeln oder in Kombination mit einer Sockelmauer

zulassig. Sie missen aus Holz oder Metall sein.

6 In den im Kernzonenplan bezeichneten Freirdumen sind ortsiibli-

che Strukturen, wie Vor- und Nutzgarten sowie Gartenwirtschaften zu
erhalten. Es sind keine zuséatzlichen oberirdischen Bauten zuldssig.
Zweckgebundene Klein- und Anbauten kénnen in den bezeichneten
Freirdumen bei guter Einordnung bis zu einer Grundflache von 6 m?
und einer Gesamthoéhe von 2.5 m bewilligt werden. Parkplatze sind
nicht zulassig.

7 Auf den im Kernzonenplan bezeichneten Platz- und Strassenrau-

men durfen keine zusatzlichen oberirdischen Bauten erstellt werden,
ausgenommen Bauten flr den 6ffentlichen Verkehr. Die Flachen sind
als Ganzes und in ihrem urspriinglichen Charakter zu erhalten
(Belage, Einfriedungen, Ausstattungselemente). Neu- und Umgestal-
tungen basierend auf einem Gesamtkonzept sind moglich.

8 Die im Kernzonenplan bezeichneten Biume und Baumgruppen

sind zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen. Bei ortsbaulich begriin-
deter Neugestaltung kann der Baum auch an einem benachbarten
Standort gepflanzt werden.

10
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Art. 15 Terrainverénderungen

1 Am massgebenden Terrain sind moglichst wenig Verdnderungen

vorzunehmen. Das massgebende Terrain darf um maximal 1 m
abgetragen werden. Aufschittungen dirfen maximal 1 m betragen.
Weitergehende Verdnderungen sind nur fir Garageneinfahrten und
Kellerzugange unter der Voraussetzung einer guten Einordnung
zulassig.

Art. 16 Bauweise

1 Die geschlossene Uberbauung ist gestattet.

Art. 17 Néherbauen an die Strassengrenze

1 Das Bauen bis an die Strassengrenze ist unter Vorbehalt von

Verkehrssicherheit und Wohnhygiene gestattet, wenn damit eine
besonders gute Gesamtwirkung erreicht wird.

Art. 18 Reklamen

1 Essind nur Eigenreklamen zuléssig.

2 Reklamen und Beschriftungen sind zurlickhaltend zu gestalten und

missen sich gut ins Strassenbild und das Bild der Hausfassade
einordnen.

3 Leuchtreklamen sind zuldssig, sofern deren Erstellung im

offentlichen Interesse liegt.

4 Keiner baurechtlichen Bewilligung bedirfen nicht leuchtende

Eigenreklamen auf privatem Grund bis zu einer Fliche von % m? je
Betrieb.

Art. 19 Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie
1 Die Zulassigkeit von Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie

richtet sich nach § 238 Abs. 4 PBG und nach Art. 32a Abs. 1 RPV.

11
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2 Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie sind gestalterisch sorgfal-

tig in die Dachflache einzupassen. Die einzelnen Module mussen eine
kompakte, zusammenhangende, rechteckige Flache bilden.

3 Die Rahmenprofile von Photovoltaikanlagen sind in derselben Farbe

auszufiihren wie die Photovoltaik-Module.
4 Besondere Bestimmungen fir Anlagen auf Kulturdenkmélern von

GUberkommunaler Bedeutung bleiben vorbehalten.

B. Wohnzonen

Art. 20 Grundmasse
1

WIA WI1B W2  W2hA W2)B W3

Vollgeschosse ~ max. 1 1 2 2 2 3
anrechenbare
max. 1 1 18h) 2 2 2
Dachgeschosse
anrechenbares T 10 1) 1) 1 1 /
Untergeschoss
F den- . 10.59
assaden max 50 60 70 75 75
hohed m e)
iebelseitige .
& ge  max 95 105 115 135 135 165
Fassadenhohe m
Uberbauungs- 2% 22%
i max. 22% 22%  24% 20%
ziffer h) g)h)
kleiner in.
! min 60 50 50 50 35 50
Grundabstand m
rosser in.
& mn 120 100 100 100 50 100
Grundabstand m
Gebdude-und  max. 20.0/26.0
. 25.0 250 35.0 28.0 35.0
Gesamtlange m f)
Gebaudebreite mrix. / / / / 130 /
Strassenab- min.
/ / / /45 /
stand m

12
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a)

b)

c)

d)

e)

Vi

q)

h)

2

Der Ausbau des anrechenbaren Untergeschosses mit Wohn- und
Arbeitsréumen darf maximal die Hélfte der anrechenbaren Geschoss-
fldche des dartiber liegenden Vollgeschosses umfassen.

Ein anrechenbares Untergeschoss ist nur gestattet, wenn a) das
Untergeschoss aufgrund des Verlaufs des massgebenden Terrains
natiirlich anféllt und b) fiir die Belichtung des anrechenbaren Unter-
geschosses keine Verdnderungen am massgebenden Terrain
erforderlich werden. Der Ausbau mit Wohn- und Arbeitsrédumen darf
maximal einen Drittel der anrechenbaren Geschossfldche des dariiber
liegenden Vollgeschosses umfassen.

Bei Sattelddichern ist die Fassadenhéhe immer traufseitig zu messen.
Bei Attikageschossen ist die Fassadenhéhe an der Gebdudefassade
mit zurlickversetztem Geschoss zu messen.

Wenn das massgebende Terrain ein Gefdlle von 10% Ubersteigt, ist
bei Flachddchern die Fassadenhéhe talseitig zu messen.

Bei Attikageschossen erhéht sich die Fassadenhéhe an den fassaden-
biindigen Seiten um 3.0 m.

Anbauten werden in der W1A an die Gesamtlinge angerechnet.
Stehen Gebdude in der W1A ndher als 6.0 m, werden die entspre-
chenden Fassadenldngen zur Gesamtldnge zusammengerechnet.

In der W2 erhéht sich die Uberbauungsziffer fiir Gebédude mit
einem flach geneigten, fassadenbiindigen Pultdach von maximal 15°
Neigung bei Verzicht auf das Dachgeschoss samt Dachaufbauten
und Dacheinschnitten auf 26%.

Fir die gemdiss Art. 21 Abs. 2 besonders bezeichneten Gebiete der
W1B und W2 erhéht sich die Uberbauungsziffer fiir Gebdude mit
einem Flachdach sowie bei Verzicht auf das Attikageschoss samt
Dachaufbauten und Dachterrassen auf 26%. Décher ab einer Fldche
vom 30 m? sind zu begriinen.

Der grosse Grundabstand gilt fiir die am meisten gegen Sliden oder

Westen gerichtete langere Gebaudeseite, der kleine Grundabstand fur
die Ubrigen Gebaudeseiten.

13



Gemeinde Aesch ZH Bau- und Zonenordnung

Art. 21 Dachgestaltung

1 Essind Sattel-, Pult- und Walmdicher gestattet.

2 In den im Zonenplan besonders bezeichneten Gebieten sowie bei

Klein- und Anbauten sind auch Flachdacher zulassig.

3 Dachaufbauten und Dacheinschnitte sind nur im ersten Dachge-

schoss zulassig. Sie durfen insgesamt nicht breiter sein als die Halfte der
betreffenden Fassadenldnge. Der Abstand zur Giebelfassade muss
mindestens 1 m betragen.

Art. 22 Mehrléngenzuschlag

1 Bei Gebjudeldngen von mehr als 20 m bzw. von 16 m in der W1A

gemadss Art. 20 Abs. 1 ist der Grundabstand um einen Finftel der
Mehrléange zu erhohen.

Art. 23 Bauweise

1 In der Wohnzone W1A sind Gebiude in offener Uberbauung zu

erstellen.

2 In den Wohnzonen W1B, W2, W2%A, W2%B und W3 ist die
geschlossene Uberbauung bis zur zonengeméassen Gesamtlange gestat-
tet, wenn an ein bestehendes Gebdude angebaut oder gleichzeitig
gebaut wird.

Art. 24 Besondere Nutzungsanordnung

1 In allen Wohnzonen sind Biros und Dienstleistungsbetriebe

zuldssig, sofern sie nicht storender Art sind und soweit die beanspruchte
Gesamtflache die Halfte (}4) der zulassigen Geschossflachen nicht tGber-
schreitet.
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Art. 25 Terrainverénderungen

1 Bauten, Anlagen sowie die Umgebung sind so zu planen, dass das

massgebende Terrain nicht unnétig verdndert wird. Terrainveranderun-
gen mussen sich einwandfrei in die Umgebung
einordnen und durfen die Verkehrssicherheit nicht beeintrdchtigen.
Abgrabungen und Aufschittungen sowie Béschungen und Mauern sind
auf das minimal erforderliche Mass zu begrenzen.

2 Das massgebende Terrain darf um maximal 1.5 m durch Aufschiit-

tungen bzw. maximal 1.5 m durch Abgrabungen verandert werden. Von
dieser Beschrankung ausgenommen sind technisch bedingte Abgrabun-
gen fur Haus-, Keller- und Gartenzugange sowie Zufahrten zu Garagen
auf einer maximalen Breite von 7.5 m. Diese sind nach Moglichkeit
zusammenzufassen. Von der umlaufenden Fassadenflache anrechen-
barer Untergeschosse darf maximal die Halfte Gber dem gestalteten
Terrain liegen.

3 Abgrabungen und rdumlich unmittelbar anschliessende Aufschiit-

tungen sind nicht zuldssig. Ein Versatz hat mindestens 1 m in horizonta-
ler Richtung zu betragen.

Art. 26 Reklame

1 Nicht leuchtende Eigenreklamen auf privatem Grund sind ab einer

Flache von > % m? je Betrieb bewilligungspflichtig. Fir leuchtende
Fremdreklamen kann der Gemeinderat eine Einschrankung der
Betriebszeiten verlangen.
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C. Gewerbezone*

* Es gelten auch Sonderbauvorschriften.

Art. 27 Grundmasse

1

G
Baumassenziffer max. m3/m? 3.0
Fassadenhohe max. m 8.5
giebelseitige Fassadenhhe? max. m 13.50)9
Grenzabstand min. m 5.0
Gebaude- und Gesamtlange max. m 40.0

@ Bei Sattelddchern ist die Fassadenhéhe immer traufseitig zu
messen. Bei Attikageschossen ist die Fassadenhéhe an der
Gebdudefassade mit zurlickversetztem Geschoss zu messen.

b Wenn das massgebende Terrain ein Gefdlle von 10% iibersteigt, ist

bei Flachddchern die Fassadenhéhe talseitig zu messen.

9 Bei Attikageschossen erhéht sich die Fassadenhéhe an den
fassadenbiindigen Seiten um 3.0 m.

2 Gegeniiber Grundsticken, die in einer Wohnzone liegen, ist der

Grenzabstand der jeweiligen Wohnzone einzuhalten.

3 Essind nur Satteldacher zuldssig. In den im Zonenplan besonders

bezeichneten Gebieten sowie bei Klein- und Anbauten sind auch
Flach- und Pultdacher gestattet.

Art. 28 Nutzweise

1 Inder Gewerbezone sind neben Gewerbe- und Industriebetrieben

auch Handels- und Dienstleistungsbetriebe zugelassen. Nutzweisen
mit verkehrsintensiven Auswirkungen sind nicht gestattet.
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2 In der Gewerbezone sind Betriebe mit hdéchstens massig

storenden Auswirkungen gestattet.

Art. 29 Bauweise

1 Die geschlossene Uberbauung ist bis zur Gesamtlange von 40 m

zuldssig.

D. Zone fir offentliche Bauten

Art. 30 Rechtswirkungen

1 Es ist eine giebelseitige Fassadenhdhe von 18 m zuldssig; im

Ubrigen gelten die kantonalrechtlichen Massvorschriften.

2 Gegenlber Grundstiicken in anderen Bauzonen gelten fiir den

Grenzabstand die Vorschriften der betreffenden Zone.

E. Erholungszone

Art. 31 Allgemeine Bestimmungen

1 Die Erholungszone E bezweckt die planungsrechtliche Grundlage

flr einen gewerblichen Pferdebetrieb.

2 In der Erholungszone E muissen sich Bauten und Anlagen

besonders gut ins Orts- und Landschaftsbild einfligen.

3 Es gilt die Empfindlichkeitsstufe 1l gemé&ss Lirmschutz-
verordnung.

4 Wo nichts anderes bestimmt ist, gelten die kantonalrechtlichen
Massvorschriften.
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i ALLGEMEINE BAUVORSCHRIFTEN

Art. 32 Abstdnde gegentiber Nichtbauzonen

1 Gegeniber Nichtbauzonen haben Gebiude einen Abstand von

mindestens 3.5 m zur Zonengrenze einzuhalten. Vom Naherbaurecht
im Sinne von § 270 Abs. 3 PBG kann nicht Gebrauch gemacht werden.

Art. 33 Aussichtsschutz

1 Von der im Zonenplan mit Aussichtsschutz bezeichneten Lage ist

die Aussicht entsprechend den Angaben im Ergdnzungsplan Nr.7
1:500 zu bewahren. Die angegebenen horizontalen und vertikalen
Sektoren sind von Gebauden, Bauteilen, Mauern und Pflanzen freizu-
halten.

Art. 34 Umgebungsplan

1 Bej Ersatz- und Neubauten sowie bei Umbauten mit Anderungen

an der Umgebung ist mit dem Baugesuch ein Umgebungsplan einzu-
reichen. Dieser hat Angaben Uber die Gestaltung, Nutzung, Hohe mas-
sgebendes und gestaltetes Terrain, Materialisierung und Bepflanzung
zu enthalten.

Art. 35 Gehdlze

1 In allen Zonen sind bestehende Bdume wo mdéglich zu erhalten

oder zu ersetzen. In der Kernzone und in der Zone fir 6ffentliche Bau-
ten sollen weitgehend einheimische, standortgerechte Geholze sowie
in der Kernzone diejenigen des Bauerngartens verwendet werden.

Art. 36 Klein- und Anbauten

1 Klein- und Anbauten im Sinne von § 49 Abs. 3 PBG diirfen nicht
mehr als 6% der anrechenbaren Grundstlcksflache bedecken.
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2 Sje werden nicht in die Berechnung der Uberbauungsziffer einbe-

zogen.
3 FirKlein- und Anbauten gilt allseitig ein Grenzabstand von 3.5 m.
Art. 37 Parkpldtze

1 Essind mindestens folgende Parkplétze erforderlich:

a) fur Bewohner
pro Wohneinheit ein Parkplatz

Wohneinheiten mit mehrals 0.5 Parkplatze
3% Zimmern, zusatzlich

b) fir Besucher ist ab 4 Wohneinheiten fiur je 6
Wohneinheiten ein Parkplatz zu
erstellen und zu kennzeichnen.

2 Bruchteile von Parkplatzen werden ab der Halfte aufgerundet. Der

Bedarf an Parkplatzen fur die Bewohner sowie derjenige fir die Besu-
cher werden separat gerundet.

3 Beiallen anderen Nutzweisen und besonderen 6rtlichen Verhalt-

nissen bestimmt sich die Zahl der Parkplatze auf der Grundlage der
einschlagigen Normen und Wegleitungen.

4 Inder Kernzone kann die Erstellung von Garagen oder die Herrich-

tung von Parkpldtzen auf dem Baugrundstiick verweigert werden,
wenn Interessen des Ortsbildschutzes oder Verkehrs dies erfordern.
Die Eigentimer sind in diesem Fall verpflichtet, diese unterirdisch
bzw. im Gebadude unterzubringen oder sich an der Schaffung von Ge-
meinschaftsanlagen zu beteiligen oder sich in solche einzukaufen.

> Autoreduzierte Nutzungen kénnen in allen Zonen mit Ausnahme

der W1A und W1B von der Verpflichtung zur Erstellung von Parkplat-
zen befreit werden, sofern ein reduzierter Parkplatzbedarf vor der Er-
teilung der Baufreigabe Uber ein Mobilitdtskonzept nachgewiesen
und durch ein Controlling dauerhaft sichergestellt wird. Der Grundei-
gentlmer ist verpflichtet, die minimal erforderliche Anzahl Parkplatze
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planerisch nachzuweisen und grundbuchrechtlich zu sichern und
diese bei wiederholten Abweichungen von den Vorgaben des Mobili-
tatskonzepts zu realisieren. Diese Verpflichtung ist vor Baubeginn als
offentlich-rechtliche Eigentumsbeschrankung im Grundbuch anmer-
ken und auf Rechtsnachfolger tGbertragen zu lassen.

Art. 38 Kinderspiel- oder Ruhefldchen

1 Bei Reiheneinfamilien- und Mehrfamilienhidusern mit vier oder
mehr Wohnungen sind mindestens 20% der zum Wohnen genutzten
Flache zweckmassig als Kinderspiel- und Ruheflachen vorzusehen. Sie
sind an besonnter Lage und moglichst abseits vom Verkehr anzulegen.

Art. 39 Abstellfidchen fir Kinderwagen, Fahrrdder, Motorfahrréder
und Abfallentsorgung

1 Bei Mehrfamilienhdusern oder anderen Wohnformen mit mehr
als einer Wohneinheit sind an geeigneten Standorten genlgend
grosse, leicht zugangliche, gedeckte oder witterungsgeschitzte Ab-
stellflachen fir Kinderwagen, Fahrrader, Motorfahrrader und Platze
flr die Abfallentsorgung bereitzustellen.
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vV WEITERE FESTLEGUNGEN

A. Arealiiberbauung

Art. 40 Zuldssigkeit

1 Arealiiberbauungen sind nur in den im Zonenplan bezeichneten
Bereichen zuldssig.

Art. 41 Mindestfldche
1 Die Mindestflache betragt 3'000 m?2.

Art. 42 Besondere Bauvorschriften

1 Eine Arealiberbauung ist nur zuldssig, wenn zusatzlich zu den

Bestimmungen gemdss § 71 PBG erhdhte energetische Anforderun-
gen eingehalten werden. Bauvorhaben haben mindestens dem
SIA-Effizienzpfad Energie 2040 oder einem mit diesem vergleichbaren
Standard zu entsprechen.

2 Die Uberbauungsziffer der Regelbauweise darf um maximal 1/10

erhoht werden.

3 Gehort das Areal unterschiedlichen Zonen an, sind Ausnitzungs-

verschiebungen gestattet. Dabei darf die Mehrausnltzung in keinem
Zonenteil mehr als der doppelte Uberbauungszifferzuschlag gemass
Abs. 2 betragen.

4 Die zonengeméassen Abstidnde gelten nur gegeniiber Nachbar-
grundstlcken.
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B. Gestaltungsplanpflicht

Art. 43 Gestaltungsplanpflicht Zwigarten

Art. 43 BZO wurde von der Baudirektion nicht genehmigt.

Vv SONDERBAUVORSCHRIFTEN FUR DIE
GEWERBEZONE

Art. 44 Geltungsbereich und Zweck

1 Die Grundstiicke in der Gewerbezone G kénnen alternativ zu den

Bestimmungen gemadss Art. 27 bis 29 nach folgenden Sonderbau-
vorschriften im Sinne von §§ 79 ff. PBG Uberbaut werden.

2 Die Sonderbauvorschriften haben zum Ziel, die quartierbild-

vertragliche Entwicklung, die durchmischte Nutzung sowie die
Erstellung von besonders gut gestalteten Uberbauungen und
Freirdumen zu férdern.

Art. 45 Grundmasse

1 Es gelten die zonengemassen Grundmasse.

2 Vor Fassaden und Fassadenteilen mit Raumen, die dem Wohnen

dienen, sind die Abstdnde der Wohnzone W2%A einzuhalten.

Art. 46 Nutzweise

1 Zulgssig sind Betriebe mit hdchstens maéssig stérenden

Auswirkungen sowie Wohnen. Darin eingeschlossen sind
insbesondere Hotels, Schulen, Ausbildungsstatten, Sportanlagen,
Sporthallen und Mehrzweckraume. Der Wohnanteil darf maximal die
Halfte (}4) der zulassigen Nutzung betragen.
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Art. 47 Voraussetzungen

1 Die Sonderbauvorschriften kénnen beansprucht werden, wenn

folgende Voraussetzungen erfillt sind:
a) es werden Neubauten erstellt

b) es werden die qualitativen Anforderungen an eine Arealliberbau-
ung gemass §§ 71 und 73 PBG erfillt

c) das Bebauungskonzept wird in einem Gestaltungsplan gemass
§§ 83 ff. PBG festgehalten.

d) Die Gebaude sind auf die Verkehrsbaulinien zu stellen und die
Vorbereiche zu begriinen, sofern sie nicht fir gewerbliche Zwecke
befestigt werden missen.

e) Bauten am nordlichen Siedlungsrand haben fir eine besonders
gute Einordnung eine diskrete Farbgestaltung aufzuweisen. Gegen-
Uber der nordlich angrenzenden Landwirtschaftszone sind keine
durchgehenden Mauern oder dichten Einfriedungen gestattet.

2 Gestaltungspléne, die den Rahmen der Bau- und Zonenordnung

nicht Uberschreiten, eingeschlossen die Regelungen gemass den
vorliegenden  Sonderbauvorschriften, bedirfen lediglich  der
Zustimmung des Gemeinderates und der Genehmigung durch die
Baudirektion.

3 Fir neue Wohnnutzungen sind beziglich Larmimmissionen

gestalterische oder bauliche Massnahmen zur Einhaltung der
Planungswerte gemass Larmschutzverordnung zu ergreifen.

4 Bei Bauvorhaben mit Wohnnutzung ist mindestens ein volumen-

massig gleich grosser gewerblicher Nutzungsanteil mit dem Wohn-
anteil zu realisieren. Bei einer etappenweisen Ausfiihrung von
Bauvorhaben mit Wohnnutzung sind die Bauten oder Nutzungs-
dnderungen so zu realisieren, dass bei jedem Zwischenstand der
gewerbliche Nutzungsanteil eingehalten ist.
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\ SCHLUSSBESTIMMUNGEN

Art. 48 Verzicht auf Mehrwertausgleich
Art. 48 BZO wurde von der Baudirektion nicht genehmigt.

Art. 49 Definition der Baubegriffe und der Messweisen

1 Fir die Definition der Baubegriffe und der Messweisen gelten das

Planungs- und Baugesetz (PBG) des Kantons Zirich vom 7. September
1975 in der Fassung vom 1. Januar 2018 samt zugehdriger
Verordnungen.

Art. 50 /nkrafttreten

1 Die Bau- und Zonenordnung der Gemeinde Aesch, welche die

Gemeindeversammlung am 26. Januar 2022 festgesetzt hat, wird mit
Rechtskraft der kantonalen Genehmigung verbindlich. Der
Gemeinderat publiziert das Datum der Inkraftsetzung gemass § 6 PBG.

2 Mit dem Inkrafttreten wird die Bau- und Zonenordnung vom

16. September 2008 aufgehoben.
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Revision der Ortsplanung (Richt- und
Nutzungsplanung): Teil-Inkraftsetzung der von der
Baudirektion genehmigten Bestimmungen,
Bekanntmachung des Inkrafttretens

Betrifft: 8904 Aesch ZH

Angaben zur Richtplanung:
Die Stimmberechtigten der Gemeinde Aesch ZH haben an der Gemeindeversammlung
vom 26. Januar 2022 folgende Beschlisse gefasst:

1. Festsetzung der Gesamtrevision der Ortsplanung, unter Bertcksichtigung der
angenommenen Bereinigungsantrage

2. Zustimmung zum Bericht zu den Einwendungen vom 1. Dezember 2021

3. Kenntnisnahme des Planungsberichtes nach Art. 47 der Raumplanungsverordnung
(RPV) vom 24. November 2021

4. Der Baudirektion des Kantons ZUrich wird gestutzt auf § 89 PBG beantragt, die
Gesamtrevision der Ortsplanung zu genehmigen.

5. Mit der Genehmigung der Ortsplanung durch die Baudirektion des Kantons Zirich
werden die bis dahin glltigen Bestimmungen aufgehoben.

6. Ermachtigung des Gemeinderats, Anderungen an der Revision der Ortsplanung
vorzunehmen, sofern sich diese im Nachgang von Genehmigungs- und
Rechtsmittelverfahren als notwendig erweisen und kein Ermessen besteht.

Die Baudirektion des Kantons Zurich hat mit Verfigung Nr. 0385/22 vom 27. Oktober
2022 die Teilrevision der kommunalen Richtplanung «Verkehr und 6ffentliche Bauten
und Anlagen» genehmigt.

Weiter hat die Baudirektion des Kantons ZUrich am 27. Oktober 2022 mit Beschluss Nr.
0958/22 verfugt:



|. Die Teilrevision der kommunalen Nutzungsplanung, welche die
Gemeindeversammlung Aesch mit Beschluss vom 26. Januar 2022 festgesetzt hat, wird
unterVorbehalt von Dispositiv Il genehmigt.

[Il. Art. 43 BZO, die Umzonung von der Kernzone Kll in die Wohnzone W2 1/2B desim

Perimeter des Inventars der schutzwirdigen Ortsbilder von Gberkommunaler Bedeutung
liegenden Teils des Grundstlcks Kat.-Nr. 1597, die Einzonung des Gebiets Zwigarten von
einer kantonalen Landwirtschaftszone (Lk) in eine Kernzone Kl werden nicht genehmigt.

[l. Die Bestimmung Art. 48 BZO zum kommunalen Mehrwertausgleich wird nicht
genehmigt.Bei den Dispositivziffern Il. und Ill. handelt sich um verfahrensabschliessende
Anordnungen, die mit Rekurs angefochten werden kénnen (§§ 19 Abs. 1 lit. a in
Verbindung mit § 19a Abs. 1 VRG).

Der Gemeinderat hat am 15. November 2022 beschlossen:

1. In Bezug auf die nicht genehmigten Bestandteile der kommunalen Nutzungsplanung
(Art. 43 BZO [Gestaltungsplanpflicht fir das Gebiet Zwigarten], die Umzonung von der
Kernzone Kll in die Wohnzone W2 1/2B des im Perimeter des Inventars der
schutzwidrdigen Ortsbilder von Gberkommunaler Bedeutung liegenden Teils des
Grundstlcks Kat.-Nr. 1597, die Einzonung des Gebiets Zwigarten von einer kantonalen
Landwirtschaftszone (Lk) in eine Kernzone Kl und die Bestimmung Art. 48 BZO zum
kommunalen Mehrwertausgleich) gemass Dispositiv Ziff. Il. und IIl. der Verfligung der
Baudirektion Nr. 0958/22 erfolgt keine Nachfolgeregelung.

2. Es handelt sich demnach bei Dispositiv Ziff. Il und . der Verfigung der Baudirektion
Nr.0958/22 um eine verfahrensabschliessende Anordnung, die mit Rekurs angefochten
werden kann.

Gegen die Nichtgenehmigung der Einzonung des Gebiets Zwigarten von der kantonalen
Landwirtschaftszone (Lk) in die Kernzone Kl wurde ein Rekurs eingelegt. Ein weiterer
Rekurs wurde gegen die im Rahmen der Festsetzung durch die Gemeindeversammlung
vorgenommene Zuweisung des bergseitigen Landstreifens der Verlangerung des
Fohrenweges ab Kreuzung Chilegassli zur Wohnzone W1A eingelegt.

Mit Prasidialverfigung vom 7. Februar 2023 hat das Baurekursgericht des Kantons Zirich
einem entsprechenden Antrag des Gemeinderates Aesch stattgegeben und die
aufschiebende Wirkung der beiden Rekurse auf die jeweils rekursgegenstandlichen
Bestimmungen beschrankt. Dagegen ist gemass Rechtskraftbescheinigung des
Baurekursgerichtes vom 13. Marz 2023 kein Rechtsmittel eingelegt worden.

Die Teilrevision der kommunalen Richtplanung «Verkehr und éffentliche Bauten und
Anlagen» tritt gemass Beschluss des Gemeinderates Aesch vom 7. Marz 2023 am 1. April
2023 in Kraft.

Die Gesamtrevision der kommunalen Richtplanung tritt gemass Beschluss des
Gemeinderates Aesch vom 7. Marz 2023 mit Ausnahme der nachfolgenden
Bestimmungen am 1. April 2023 in Kraft:

- Einzonung des Gebiets Zwigarten von der kantonalen Landwirtschaftszone in die
Kernzone Kl sowie Art. 43 BZO (Gestaltungsplanpflicht fir dieses Gebiet)

- Zuweisung des bergseitigen Landstreifens der Verlangerung des Fohrenweges ab
Kreuzung Chilegassli zur Wohnzone W1A

- Umzonung des im Perimeter des Inventars der schutzwirdigen Ortsbilder von
Uberkommunaler Bedeutung liegenden Teils des Grundstlcks Kat.-Nr. 1597 von der
Kernzone Kll in die Wohnzone W2 1/2B- Art. 48 BZO zum kommunalen
Mehrwertausgleich
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