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Privater Gestaltungsplan «Loo» - Genehmigung

Stadt Affoltern am Albis
Grundstiicke Kat. Nrn. 5908, 6702 und 6940 nordlich der Jonen in Zwillikon

- Situationsplan 1:500 vom 18. Februar 2020
- Besondere Bestimmungen vom 18. Februar 2020
- Erlauternder Bericht nach Art. 47 RPV vom 18. Februar 2020

Sachverhalt

Die Grundstlicke (Kat.-Nm. 5908, 6702, 6940) nérdlich der Jonen in Zwillikon, Gemeinde
Affoltern am Albis, befinden sich in der Wohn- und Gewerbezone (WG2). Die Bauzone
reicht bis an die Gewdasserparzelle der Jonen (GS Nr. 6265). Die restliche Flache (Grund-
stiick Kat.-Nr. 6264) im Geltungsbereich des Gestaltungsplans liegt in der Landwirt-
schaftszone. Seit Inkrafttreten der revidierten Gewasserschutzgesetzgebung im Jahr
2011 mussen die Kantone und Gemeinden einen Gewdasserraum ausscheiden. Damit
wurden die Ziele des privaten Erschliessungsplans (Erarbeitung 2009-2012), die in der
WG?2 liegenden Grundstiicke (Kat.-Nr. 6702, Kat.-Nr. 6940) zu erschliessen und somit der
Uberbauung zuzufiihren, verunméglicht. Um die Uberbaubarkeit ermeut herzustellen, ent-
schied die Bauherrschaft zusammen mit dem Amt fir Abfall, Wasser, Energie und Luft (A-
WEL) mittels privatem Gestaltungsplan geméass § 83 ff. Planungs- und Baugesetzt (PBG),
den Gewésserraum festzulegen (vgl. hierzu § 15a der Verordnung iiber den Hochwasser-
schutz und die Wasserbaupolizei, HWSchV). Dadurch kann der geltende Uferstreifen ge-
mass Ubergangsbestimmungen der Gewasserschutzverordnung (GSchV) abgeldst wer-
den.

In Koordination mit dem vorliegenden Gestaltungsplan wird entlang der Jonen der Ge-
wasserraum ausgeschieden. Gleichzeitig mit der Genehmigung des Gestaltungsplans er-
folgt die Festlegung des entsprechenden Gewésserraums durch das AWEL mit separater
Verfugung der Baudirektion Nr. 0187 vom 20. Mai 2020.

Der private Gestaltungsplan (berschreitet, den fir Areallberbauungen geltenden Rah-
men nicht, weshalb gemass § 86 PBG die Zustimmung des Stadtrates genigt. Der Stadt-
rat Affoltern am Albis stimmte mit Beschluss vom 07. April 2020 dem privaten Gestal-
tungsplan «Loo» zu. Mit Schreiben vom 13. April 2020 ersucht die Stadt Affoltern am Al-
bis um Genehmigung der Vorlage.
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Erwagungen
A. Formelle Priifung
Die massgebenden Unterlagen sind vollstandig.

B. Materielle Priifung

Gemass kantonalem Raumordnungskonzept (ROK-ZH) ist Zwillikon dem Handlungsraum
«Landschaft unter Druck» zugeordnet. Es sind somit vorab die bestehenden Qualitaten
zu erhalten bzw. wiederherzustellen und die bestehenden Potenziale der Bauzonen im
Einzugsbereich des offentlichen Verkehrs zu aktivieren, ohne neue Impulse fur die Sied-
lungsentwicklung zu setzen.

Der Regelungsinhalt des Gestaltungsplans beschrankt sich entsprechend seinem Zweck,
den Gewasserraum festzulegen und die Bebaubarkeit der (Teil-)Grundstiicke Kat.-Nr.
6940 und 6702 wiederherzustellen, auf einzelne wenige Anordnungen (vgl. § 83 Abs. 4
PBG).

Mit dem vorliegenden privaten Gestaltungsplan werden:

- die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Uberbaubarkeit des Grundstiicks
Kat.-Nr. 6940 und des noch unbebauten Teils des Grundstiicks Kat.-Nr. 6702 gemass
geltender Bau- und Zonenordnung geschaffen.

- die gute Einordnung von Neubauten in die Umgebung und die gute Gestaltung des
Siedlungsrandes garantiert.

- Die Gebaudestellung unter Unterschreitung des Grundabstands gemass Art. 3 BZO an
die Grenze des Gewdasserraums ermdglicht.

Den mit Vorprufung des Amts fir Raumentwicklung vom 28. Januar 2020 gesteliten An-
tragen und Empfehlungen wurde vollumféanglich entsprochen.

C. Ergebnis

Die Vorlage erweist sich im Ergebnis als rechtméssig, zweckméassig sowie angemessen
und kann genehmigt werden (§ 5 Abs. 1 PBG). Die Grundeigentimer (unter Vorbehalt der
Kostenauflage gemass Dispositiv I1) und die Stadt Affoltern am Albis sind durch die Ge-
nehmigung nicht beschwert. Gegen den genehmigten Gestaltungsplan steht weiteren be-
troffenen Privaten und Verbanden der Rekurs offen (§§ 338a f. PBG). Gemass § 5 Abs. 3
PBG ist der Genehmigungsentscheid von der Gemeinde zusammen mit dem gepriften
Akt zu verdffentlichen und aufzulegen.

Gestitzt auf § 4 und § 9 der Gebiihrenordnung fiir Verwaltungsbehérden ist fir diese Ver-
figung eine Gebuhr zu erheben.
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Die Baudirektion verfiigt:

M.

Der private Gestaliungsplan «Loo», welchem die Stadtrat Affoltern am Albis mit Be-
schluss vom 07. April 2020 zugestimmt hat, wird genehmigt.

Die Staats- und Ausfertigungsgebuihr betragt Fr. 528.80 (106 528/83100.40.100) und
wird der Rechnungsadressatin geméss Dispositiv V auferlegt.

Gegen Dispositiv |l dieser Verfligung kann innert 30 Tagen, von der Mitteilung an ge-
rechnet, beim Baurekursgericht des Kantons Zirich, Postfach, 8090 Zurich, schriftlich
Rekurs erhoben werden. Die Rekursschrift muss einen Antrag und dessen Begrun-
dung enthalten. Die angefochtene Verflgung ist beizulegen oder genau zu bezeich-
nen. Die angerufenen Beweismittel sind genau zu bezeichnen und soweit wie még-
lich beizulegen. Rekursentscheide des Baurekursgerichts sind kostenpflichtig; die
Kosten hat die im Verfahren unterliegende Partei zu tragen.

. Die Stadt Affoltern am Albis wird eingeladen

Dispositiv | sowie den kommunalen Beschluss samt Rechtsmittelbelehrung zu verof-
fentlichen

diese Verfligung zusammen mit der gepriften Planung aufzulegen

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

nach Inkrafttreten die Anderungen im Kataster der éffentlich-rechtlichen Eigentums-
beschrankungen (OREB-Kataster) nachflihren zu lassen

Mitteilung an

Stadt Affoltern am Albis (unter Beilage von flnf Dossiers)

Baurekursgericht (unter Beilage von zwei Dossiers)

Amt fir Raumentwicklung (unter Beilage von zwei Dossiers)

GPW Walter Willa, Obstgartenstrasse 12, 8910 Affoltern a.A. (Nachflhrungsstelle)
Fischer Bau AG, Pféafflerstrasse 2, 8916 Jonen (Rechnungsadressat)

VERSENDET AM 16, JULI 2020
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Besondere Bestimmungen Festsetzung / Genehmigung
Die Grundeigentiimer: Datum: Q‘SUQ:ZQZQ .........

Flatade L L,-M,_ja.@

Elsbeth Schweizer

Kanton Ziirich, AWEL
Offentliche Auflage vom 22.11.2019 bis 21.01.2020

Vom Stadtrat festgesetzt am DIRLOME, .- e siven bisbaga aianhnainaanss

Namens des Stadtrates,

Der Praside

---------------------------------------------

Clemens Grétsch

Von der Baudirektion genehmigt am:
15, Juli 2020

Flr die Baudirektion:

Wilter Willa Obstgartenstrasse 12 18. Februar 2020
Ingenieure fiir 8910 Affoltern a.A. g p W
Geomatik Planung Werke g

Tel. 043 322 77 22

Fax 043 32277 23

www.gpw.ch

gpw@gpw.ch

Geomatik Planung Werke



} Stadt Affoltern am Albis - Privater Gestaltungsplan «Loo»

1.1

1.2

1.3

1.4

2.1

3.1

Besondere Bestimmungen

Allgemeine Bestimmungen

Rechtsgrundlage

Gestltzt auf das Planungs- und Baugesetz des Kantons Zlrich (PBG) wird flir das in Ziffer
1.3 bezeichnete Gebiet ein Privater Gestaltungsplan aufgestellt.

Das PBG kommt in der bis zum 28. Februar 2017 geltenden Fassung vom 1. Juli 2015 zur
Anwendung.

Bestandteile

Massgebliche Bestandteile sind:
= Situation 1:500, nachfolgend «Plan» genannt
= diese Besonderen Bestimmungen, nachfolgend «Bestimmungen» genannt

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich ist im Plan mit «Gestaltungsplanperimeter» bezeichnet.

Zweck

Der Gestaltungsplan schafft die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Uberbaubar-
keit des Grundstlicks Nr. 6940 und des noch unbebauten Teils des Grundstlicks Nr. 6702
gemass geltender Bau- und Zonenordnung (BZO).

Zu diesem Zweck stellt der Gestaltungsplan sicher, dass die Abstandsvorschriften gemass
Ubergangsbestimmungen zur Anderung der Gewaisserschutzverordnung (GSchV) vom 4.
Mai 2011 durch die Festlegung des Gewasserraums gemass Art. 41a GSchV abgel6st
werden und dass gegenlber der Gewasserparzelle der Jonen der Grundabstand gemass
BZO nicht zur Anwendung kommt.

Zudem bezweckt der Gestaltungsplan die gute Einordnung von Neubauten in die Umge-
bung und die gute Gestaltung des Siedlungsrandes.

Abstande

Abstand gegeniiber der Gewasserparzelle

Gebaude dirfen unter Unterschreitung des Grundabstands gemass Art. 3 BZO an die
Grenze des Gewasserraums gestellt werden. Balkone, Sitzplatze und dergleichen dirfen
nicht in den Gewaésserraum hineinragen.

Gestaltung

Begriinung und Sichtschutz

Zur Forderung eines naturnahen Siedlungsrandes diirfen im ganzen Perimeter bei
Neupflanzungen von Gehdlzen nur einheimische Arten verwendet werden. Mauern oder
Sichtschutzwéande gegen das Offenland und entlang des Gewassers sind nicht zulassig.
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3.2

4.1

4.2

Datei:

Besondere Bestimmungen

Fassadengestaltung

Die Fassaden von Neubauten sind mittels geeigneter Materialisierung oder abgetdnter
Farbgebung zuriickhaltend zu gestalten, damit sich die neue Uberbauung unauffillig in die
bestehende Kultur- und Gewésserlandschaft einfligt.

Schlussbestimmungen

Verhéltnis zum iibergeordneten Recht

Wo der Gestaltungsplan keine Festlegungen trifft, gelten die Bestimmungen der BZO und
des PBG.

Inkrafttreten

Der vorliegende Private Gestaltungsplan «Loo» tritt am Tag nach der 6ffentlichen Be-
kanntmachung des Inkrafttretens in Kraft.

F:\PLANUNG\AFF\16_140 Gewasserraum Jonenbach Loo\01 Projekt\O1 Projektdateien +\DI-GP Bestimmungen Festsetzung-Genehmigung.docx

letzte Bearbeitung: 21.02.2020 08:39:00 » Ausdruck: 21.02.2020 08:39:00
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Bericht geméass Art. 47 RPV

Festsetzung / Genehmigung
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1 Ausgangslage

Das Grundstlick Nr. 6940 und die noch unbebaute Flache des Grundstiicks Nr. 6702 in Zwillikon,
politische Gemeinde Affoltern am Albis, sollen der Uberbauung zugefiihrt werden. Aufgrund der
geltenden Bestimmungen zum Gewésserraum (Uferstreifen gemass den Ubergangsbestimmungen
der Gewasserschutzverordnung, GSchV) ist zurzeit die Uberbaubarkeit der Grundstiicke an der
Jonen, offentliches Gewasser Nr. 1.0, nicht gegeben.

Diese Ausgangssituation steht im Gegensatz zur Auffassung, wonach die Uberbaubarkeit seit
Abschluss der privaten Erschliessungsplanung «Loo» (2009 - 2012) als gegeben erachtet wird.
Entsprechend einem amtlichen Quartierplan gehért die Sicherstellung der Uberbaubarkeit zu den
zentralen Aufgaben einer Erschliessungsplanung. Kurz vor dem vertraglichen Verfahrensabschluss
des Privaten Erschliessungplans «Loo» trat die revidierte Gewasserschutzverordnung in Kraft.
Deren restriktive Ubergangsbestimmungen gefahrdeten durch neue Abstandsvorschriften gegen-
iber Gewassern die Uberbaubarkeit der geplanten Grundstiicke entlang der Jonen. Um die unter-
zeichnungsreife Planung nicht um Jahre zurlickzuwerfen, stimmte das AWEL mit Brief vom
29.07.2011 ausnahmsweise zu, anstelle der Ubergangsbestimmungen den definitiven Gewasser-
raum gemass Art. 41a Abs. 2 Gewasserschutzverordnung mit einer Breite von 22 m (beidseits je
11 m ab Bachachse) anzuwenden. In der Zwischenzeit schritt die Rechtssprechung durch ver-
schiedene gerichtliche Entscheide voran, so dass sich das AWEL aktuell nicht mehr imstande
sieht, am brieflichen Entscheid von 2011 festzuhalten.

Zur erneuten Herstellung der Uberbaubarkeit wurde an der Sitzung vom 15.03.2018 zwischen der
Bauherrschaft und dem AWEL entschieden, den Gewasserraum mittels eines privaten Gestal-
tungsplans gemass §8& 83ff. Planungs- und Baugesetz (PBG) festzulegen. Mit diesem Schritt kann
der geltende Uferstreifen aus den Ubergangsbestimmungen durch den definitiven Gewasserraum
abgeldst werden (8 15a der Verordnung Uber den Hochwasserschutz und die Wasserbaupolizei,
HWSchV). Die Festlegung des Gewasserraums im Rahmen des Gestaltungsplans wird dadurch
dem vereinfachten (ordentlichen) Verfahren gemass 8§ 15e HWSchV vorgezogen.

2 Rahmenbedingungen

2.1 Raumplanerische Voraussetzungen

2.1.1 Bundesrecht

Innerhalb des Geltungsbereichs sind keine relevanten Festlegungen vorhanden.

2.1.2 Richtplanung

Seitens der Gbergeordneten Richtplanung (kantonal, regional und kommunal) sind innerhalb des
Geltungsbereichs keine relevanten Eintrdge vorhanden.

2.1.3 Kommunale Nutzungsplanung

Die Grundstlicke nérdlich der Jonen befinden sich in der Wohn- und Gewerbezone (WG2). Die
Bauzone reicht bis an die Jonen (GS Nr. 6265). Die restlichen Flachen im Geltungsbereich des
Gestaltungsplans liegen in der Landwirtschaftszone.

’ Ingenieure flir Geomatik Planung Werke Affoltern a.A. Seite 3
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Abb. 1: Ausschnitt aus dem kommunalen Zonenplan

Wo der Gestaltungsplan keine Festlegungen trifft, gelten die Bestimmungen der Bau- und Zonen-
ordnung (BZO) und des Planungs- und Baugesetzes (PBG).

2.2 Weitere Rahmenbedingungen

2.2.1 Naturgefahren

Die Naturgefahrenkarte der Stadt Affoltern a.A. zeigt, dass vor allem fir die landwirtschaftlichen
Flachen stdlich und 6stlich des Quartiers Loo eine geringe bis mittlere Gefahrdung durch Hoch-
wasser besteht (siehe gelbe und blaue Gefahrenbereiche in Abb. 2). Die Bauzone ist nur innerhalb
eines schmalen Streifens entlang der Jonen durch sehr seltene Abflussereignisse grosser HQasoo
gefahrdet (siehe gelb schraffierter Gefahrenbereich in Abb. 2). Die Abflussspitze wird bei der Que-
rung Weihermattstrasse im 100-jahrlichen Fall auf 23 m®/s geschatzt'.

Ein genaueres Bild Gber die Szenarien geben die Aussagen des Ingenieurbliros Emch + Berger AG
(Spiez), das 2012 im Rahmen der «Erschliessungsplanung Loo» fir den Bachabschnitt im Gestal-
tungsplangebiet eine punktuelle Gefahrenabklarung durchfiihrte. Die Ergebnisse flossen spater in
die offizielle Naturgefahrenkarte ein. Die Untersuchung mittels 2D-Modellierung zum Abflussver-
halten ergaben (ohne Berlicksichtigung eines Freibords), dass:

= das rechte Ufer bis zu einem HQzo0 genliigend hoch ist;
= beim linken Ufer jedoch ab einem HQso mit Ausbrichen gerechnet werden muss;
= sowohl das rechte als auch das linke Ufer im Falle EHQ (Extremhochwasser) eine Restgefahr-

dung ausgehend vom Jonenbach aufweisen (gelb/weiss gestreifte Gefahrenstufe). Die Intensi-
taten daflr wurden nicht bestimmt;

= Ufererosion und Grundwasseraufstoss nicht zu erwarten sind.

Im Jahr 2002 erstellte das AWEL zwecks Hochwasserschutz entlang der Grundstliicke Nrn. 5908
und 6702 eine Mauer sowie einen Damm (s. Kap. 3.5 Bericht «Gewasserraumfestlegung»). Die
Massnahmen sind in der Naturgefahrenkarte beriicksichtigt.

In der Schlussfolgerung sind die linksufrigen Uberschwemmungen im Abschnitt entlang der
Bauzone auf punktuelle Kapazitdtsdefizite des Gerinnes vor Ort zurlickzufiihren. Fir die Restge-
fahrdung auf den Baugrundstlicken entlang der Jonen und die Gefahrenbereiche &stlich der
Bauzone sind weiter entfernte Schwachstellen dstlich der Bahnlinie verantwortlich. Bei entspre-

" HQu100 fiir Bemessungspunkt Nr. J43 geméss Technischem Bericht zur Naturgefahrenkarte der
Stadt Affoltern a.A.

> Ingenieure fiir Geomatik Planung Werke Affoltern a.A. Seite 4
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chenden Abflussmengen fliesst das Wasser Uber die Sportanlagen «Im Moos» und landwirtschaft-
lichen Flachen und findet grosstenteils erst kurz oberhalb des Quartiers Loo wieder ins Gerinne
zuriick.

Da die Bauzone bis zum 300jahrlichen Hochwasser geschiitzt ist und die Restgefahrdung lediglich
von noch selteneren Hochwasserereignissen ausgeht, sind im Rahmen des Gestaltungsplans keine
Massnahmen zur diesbeziiglichen Erlangung der Baureife vorzusehen.

Das Schutzziel fir landwirtschaftliche Flachen liegt geméass kantonalem Richtplan lediglich bei
HQ1o. Soweit bekannt wurde das bestehende Gerinne zwar nicht auf diese geringe Ereignisgrosse
untersucht, dennoch werden fiir diesen Ereignisfall keine Wasseraustritte erwartet. Auf der linken
Bachseite der Jonen besteht somit keine Notwendigkeit, die Landwirtschaftsflachen im Gebiet
«Bungert» mit wasserbaulichen Massnahmen vor Hochwasser zu schiitzen.

I mittlere Geféhrdung (Gebotsbereich)
geringe Gefahrdung (Hinwsisbereich)

Restgefahrdung (Hinweisbereich)

Abb. 2:
Naturgefahrenkarte
(synoptische Darstellung)

2.2.2 Archaologie

Das Gebiet «Bungert» stdlich der Jonen liegt innerhalb einer archédologischen Zone. Diese ist je-
doch weder fir den Gestaltungsplan noch fir die Gewasserraumfestlegung relevant. Die Kan-
tonsarchaologie ist hingegen bei der Planung des Revitalisierungsvorhabens an der Jonen beizu-
ziehen. Die notwendigen Hinweise und Auflagen werden stufengerecht im weiteren Verfahren
erfolgen.

o g 7 DLoov G707 =,
(/A PLo%E T
I\

Abb. 3: Archéologische Zone

2.2.3 Denkmalschutz

An der Weihermattstrasse Nr. 10 (Grundstiick Nr. 6264) befindet sich ein landwirtschaftlicher
Betrieb. Das Doppelbauernhaus und das daneben stehende kleinere Waschhaus sind als tber-
kommunales Denkmalschutzobjekt geschiitzt (Objekt Nrn. 2002200 und 2002202; RRB Nr.
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3535/1988; AREV Nr. 1446/2017). Dem gut erhaltenen Hof kommt aufgrund seiner dominanten
Lage am Rand von Zwillikon eine wichtige orts- und landschaftspragende Bedeutung zu.

Da der Hof ausserhalb des Geltungsbereichs liegt, sind seine Schutzbestimmungen fir den Gestal-
tungsplan ohne Bedeutung.

2.2.4 Grundwasser

Das Gestaltungsplangebiet befindet sich im Gewasserschutzbereich Au. Gemass Anhang 4 Ziffer

211 Abs. 2 GSchV dirfen im Gewasserschutzbereich Au keine Anlagen erstellt werden, die unter
dem langjahrigen, natlrlichen mittleren Grundwasserspiegel liegen. Dieser ist (gemass Bericht des
ARE zur 2. Vorprifung) far die beiden Grundstiicke Nrn. 6940 und 6702 etwa 2 m unter der Ter-
rainoberflache zu erwarten. Es darf daher max. ein Untergeschoss 3 m tief ab der Terrainoberfla-

che erstellt werden.

Bauprojekte sind vor der Baueingabe dem AWEL, Abteilung Gewasserschutz, beziglich der zulas-
sigen Aushubkote und Fundationsart zur Prifung der Bewilligungsfahigkeit einzureichen.

2.2.5 Siedlungsrand

Das Quartier Loo bildet am 6stlichen Ende des Weilers Zwillikon einen schmalen Auslaufer in die
offene und landwirtschaftlich gepragte Flache, die im Osten durch teils markante Hauserzeilen
von Hedingen optisch abgegrenzt ist. Der dstliche Siedlungsrand des Quartiers Loo tritt optisch
dank ein paar einzeln stehenden Baumen bzw. der Baumreihe an der Tankstelle sowie zeitweise
durch hochwachsende Maiskulturen insgesamt sanft in Erscheinung. Von Stden her betrachtet
sind die Gebdude des Quartiers Loo wahrend der Vegetationszeit aufgrund des dichten Gehdlz-
saums entlang der Jonen kaum erkennbar. In den Wintermonaten kommen die Gebdude zwischen
den kahlen Asten besser zum Vorschein.

Diese landschaftlich wertvolle Qualitat des weichen Ubergangs zwischen Offenland und Siedlung
ist besonders in der aktuellen baulichen Entwicklungsphase zu férdern oder zumindest beizubehal-
ten.

Abb. 4:

Landschaftliche Eingliede-
rung des Quartiers Loo mit
durchsehbaren (gelbe Linien)
und durch Gehdlzreihen ge-
schlossenen (griine Linien)
Siedlungsrandern
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3 Erlduterung von Bestimmungen und Plan

3.1 Allgemeine Bestimmungen

3.1.1 Rechtsgrundlage (Ziff. 1.1)

Far allfallige im Gestaltungsplan enthaltene baurechtliche Bestimmungen, die sich auf das PBG
beziehen, muss klar sein, welche Fassung des PBGs zur Anwendung kommt. Solange eine Ge-
meinde nicht Uber eine rechtskraftige harmonisierte BZO verfliigt, kommt das PBG in der bis zum
28. Februar 2017 geltenden Fassung vom 1. Juli 2015 zur Anwendung. Dies stellt Ziff. 1.1 klar.

3.1.2 Bestandteile (Ziff. 1.2)

Der private Gestaltungsplan «Loo» setzt sich aus den folgenden Bestandteilen zusammen:
= Situationsplan 1:500

= Besondere Bestimmungen

= Erladuternder Bericht gemass Art. 47 Raumplanungsverordnung, RPV

Entsprechend Kap. 5.2 des Merkblatts «Festlegung des Gewasserraums» (AWEL, Marz 2017)
wird fur die Gewasserraumfestlegung ein separater Bericht und Plan erstellt.

3.1.3 Geltungsbereich (Ziff. 1.3)
Der Geltungsbereich ist im Plan mit «Gestaltungsplanperimeter» bezeichnet.

Der Geltungsbereich des Gestaltungsplans erstreckt sich Uber die Baugrundstiicke Nrn. 5908,
6702 und 6940, einen Teil der Gewasserparzelle Nr. 6265 sowie Uber nordlichen Streifen des
landwirtschaftlichen Grundstiicks Nr. 6264. Das Gebiet wird abgegrenzt im Norden durch den
Looweg und die Looacherstrasse (beide exklusive) und im Westen durch die Weihermattstrasse
(exklusive). Im Siden wird der Geltungsbereich definiert durch den Gewasserraum (inklusive),
welcher gleichzeitig Planungsinhalt des Gestaltungsplans ist. Im Osten reicht der Geltungsbereich
bis an die Zonengrenze bzw. bis zum Ende des Gewasserraumabschnitts.

3.1.4 Zweck (Ziff. 1.4)

Mit dem vorliegenden privaten Gestaltungsplan werden:
= der Gewasserraum gemass Art. 41 GSchV festgelegt;

= die Uberbaubarkeit bis an den Gewasserraum dadurch sichergestellt, dass die Anwendung des
kommunalen Grundabstands aufgehoben wird;

= Vorgaben zur Fassadengestaltung und zur Begriinung der Umgebung gemacht.

3.2 Abstéande (Ziff. 2)

Mangels einer anderen Regelung kommen auch gegenliber Gewasserparzellen - anders als z.B.
gegenliber Strassen und Wegen - die in der BZO festgelegten Grenzabstdnde zur Anwendung.
Dies wiirde bedeuten, dass Gebadude gegeniber der Parzelle der Jonen zumindest den kleinen,
wenn nicht gar den grossen Grundabstand vom 8 m gemaéss Art. 3 BZO einzuhalten hatten. Mit
letzterem blieben das Grundstlick Nr. 6940 bzw. der unbebaute Teil von Grundstick Nr. 6702
untberbaubar.

Deshalb entbindet Ziff. 2 von der Anwendung des kommunalen Grenzabstands und legt fest, dass
Gebaude bis an die Grenze des Gewasserraums gestellt werden drfen.

Auch mit dieser Regelung muss nicht die Gemeindeversammlung dem privaten Gestaltungsplan
zustimmen, sondern genligt die Zustimmung des Stadtrates geméass 8 86 PBG, da der Gestal-
tungsplan den fir Arealiiberbauungen geltenden Rahmen nicht Giberschreitet. Im Abschnitt zu den
ArealUberbauungen halt Art. 25.3 BZO fest, dass im Innern des Areals die Abstande frei sind. Die
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fragliche Grundstiicksgrenze zwischen betroffenen Baugrundstlicken und Gewasserparzelle liegt
innerhalb der Wohnzone mit Gewerbeerleichterung WG2; somit kann der Grenzabstand gegentiber
der Gewasserparzellengrenze frei bestimmt werden. Die Bauzonenflache innerhalb des Gestal-
tungsplanperimeters (iberschreitet die Mindestflache fiir Arealiiberbauungen von 3'000 m? ge-
mass Art. 24.2 BZO.

3.3 Gestaltung (Ziff. 3)

3.3.1 Begriinung und Sichtschutz (Ziff. 3.1)

Zur Forderung eines sanften Siedlungsrandes (s. Kap. 2.2.5) ist es wiinschenswert, dass die zu-
kiinftige Uberbauung mit Einzelbdumen und allenfalls hoch wachsenden Strauchern angemessen
abgedeckt wird. Bei Neupflanzungen sollen im Interesse der Naturnahe innerhalb des gesamten
Perimeters nur einheimische Gehdlzarten verwendet werden. Mauern oder Sichtschutzwénde ge-
gen das Offenland und entlang des Gewaissers bilden harte Ubergdnge und sind nicht zulassig.

3.3.2 Fassadengestaltung (Ziff. 3.2)

Die neue Uberbauung soll sich unauffallig in die Landschaft einfligen und zur Férderung eines
sanften Siedlungsrandes keine von weit her erkennbaren optischen Akzente setzen. Der land-
schaftlich charakteristische Vegetationssaum entlang des Gewassers darf optisch nicht bedrangt
werden. Zu diesem Zweck sind die Fassaden mittels geeigneter Materialisierung oder abgetdonter
Farbgebung zurliickhaltend zu gestalten.

4 Verfahren

4.1 Ablauf

Da der Gestaltungsplan den Rahmen der BZO nicht Uberschreitet, genligt geméss 8 86 PBG die
Zustimmung des Stadtrates.

Das Verfahren zur Aufstellung des Gestaltungsplanes ist mit demjenigen zur Festlegung des Ge-
wasserraumes zu koordinieren.
Kursiv: vom Planverfasser/Planungstréger auszufiihrende Verfahrensschritte
Verfahrensschritte
Privater Gestaltungsplan (GP) Gewasserraumfestlegung
Ausarbeitung des Gestaltungsplans Entwurf der Gewdédsserraumfestlegung

= Beratung durch die Planungs- und Baukommission der Stadt und Verabschiedung zuhanden
des Stadtrats (SR)

= Beratung im SR; Stellungnahme zuhanden Planungstrager
Evtl. Uberarbeitung des Entwurfs
Einreichen der Unterlagen beim ARE

Vorpriifung durch das ARE (60 Tage); Stel- Vorpriifung durch das AWEL (60 Tage); Stel-
lungnahme zuhanden Planungstrager lungnahme zuhanden Planungstrager

Evtl. Uberarbeitung des Entwurfs

Verabschiedung der GP-Vorlage durch den SR
zuhanden der 6ffentlichen Auflage und Anhé-
rung

Publikation der 6ffentlichen Auflage und Anhérung

Offentliche Auflage und Anhérung der nach- und nebengeordneten Planungstrager (60 Tage);
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Verfahrensschritte
Privater Gestaltungsplan (GP) Gewaidsserraumfestlegung
Entgegennahme von Einwendungen durch die Stadt

Evtl. Uberarbeitung und Bericht zu den nicht beriicksichtigten Einwendungen

Verabschiedung durch die Planungs- und Baukommission zuhanden des SR
Beratung im SR; Festsetzung des GP durch SR Beratung im SR; Verabschiedung zur Festle-

gung
Eingabe der Unterlagen durch die Stadt bei der Baudirektion zuhanden Genehmigung
Genehmigung durch die Baudirektion Festlegung durch die Baudirektion
Publikation der Genehmigung und der Festlegung durch die Stadt
Rechtskraftbescheinigung der Kanzlei des Baurekursgerichts

Publikation des Inkrafttretens durch die Stadt

Anmerkung: Die Vorprifung (insbesondere die 2. Vorpriifung) und das Mitwirkungsverfahren (6f-
fentliche Auflage und Anhorung) kénnen auch parallel erfolgen, wenn genltigend Gewissheit be-
steht, dass die (2.) Vorprifung nicht noch wesentliche Anderungen nach sich ziehen wird, die
eine erneute 6ffentliche Auflage bedingen wirden.

4.2 Vorprifung durch das Amt fiir Raumentwicklung

4.2.1 1. Vorpriifung

Am 11.07.2018 wurde der Entwurf zum Gestaltungsplan Loo (Version 1.1) beim ARE zur Vorpri-
fung eingereicht, welches sich mit der schriftlichen Stellungnahme vom 21.12.2018 dazu &usser-
te. Danach wurden die Einwendungen aus der Vorprifung behandelt und die Unterlagen zum Ge-
staltungsplan Loo resp. zur Gewasserraumfestlegung gemass der nachstehenden Tabelle berei-
nigt.

Situationsplan

1 Anmerkung:
Auf Gelandeanpassungen innerhalb des Gewasserraums ist zu verzichten.

Antwort:
Nachdem das AWEL in seinem Vorpriifungsbericht die Grundstlicke in der Bauzone als vor
Hochwasser bis zu einem 300jahrlichen Ereignis geschitzt erklart hat, kann auf die Gelande-
anpassung verzichtet werden.

2 Anmerkung:
Vermerken der neuen Hohen des gewachsenen Bodens im Situationsplan und Klarung der Be-
grifflichkeiten im Erlduternden Bericht.
Antwort:
Nach der Bestatigung des Hochwasserschutzes (s.o0.) ist auch keine Neufestlegung des ge-
wachsenen Bodens mehr erforderlich.
Bestimmungen

2 Anmerkung:
Ziffer 2.4 «Fassadengestaltung» in zwei Ziffern aufteilen.

Antwort:

Es geht in dieser Bestimmung nicht um die «stddtebauliche Setzung» (wozu gar keine Spiel-
raume bestehen), sondern einzig um die visuelle Wirkung der Bauten am Siedlungsrand. Eine
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Aufteilung in zwei Ziffern erlbrigt sich.
Erlauternder Bericht nach Art. 47 RPV

3 Anmerkung:
Auflage: Im Ablauf des Verfahrens ist zu korrigieren, dass die 6ffentliche Auflage der Gewas-
serraumfestlegung und des Gestaltungsplans zusammen erfolgt und dass die Festlegung des
Gewasserraums gleichzeitig mit der Genehmigung des Gestaltungsplans erfolgt.
Antwort:
Zur besseren Verstandlichkeit werden in der Tabelle die betroffenen Verfahrensschritte tber
beide Spalten dargestellt.

4 Anmerkung:
Die Kantonsarchéologie ist in das Verfahren einzubeziehen. Die notwendigen Hinweise und
Auflagen werden stufengerecht im weiteren Verfahren erfolgen.
Antwort:

Die archaologische Zone Nr. 14 im Gebiet Bungert liegt ausserhalb der Bauzone (siehe Kap.
2.2.2) und ist fur die vorliegenden (planerischen) Verfahren nicht von Relevanz. Erst im Rah-
men des Revitalisierungsprojekts fiir den Jonenbach wird die Archéaologie ein relevantes The-
ma sein.

Weitere materielle Hinweise

5 Anmerkung:
In Ziffer 1.1 ist zu ergéanzen, welche Gesetzesfassung beim lbergeordneten kantonalen Recht
zur Anwendung kommt.
Antwort:

Da vom PBG mittlerweile nur noch eine Gesetzesfassung besteht, ist eine Angabe der an-
wendbaren Gesetzesfassung nicht mehr notwendig. Bezliglich Harmonisierung der Baubegriffe
gelten die Ubergangsbestimmungen zur Anderung vom 14. September 2015.

6 Anmerkung:

Falls die geplante Aufschittung das erlaubte Mass der BZO Uberschreitet, ist die Zustandigkeit
der Festsetzungsinstanz zu abzuklaren.

Antwort:

Nach der Bestatigung des Hochwasserschutzes (s.o0.) ist auch keine hochwasserbedingte Auf-
schittung mehr erforderlich.

4.2.2 2. Vorpriifung

Da das AWEL in seinem Vorprifungsbericht zur Gewasserraumausscheidung eine zweite Vorpri-
fung empfohlen hatte und diese nun auch durchgeflhrt wird, wird parallel dazu auch der Gestal-
tungsplan zu einer zweiten Vorpriifung eingegeben.

Das ARE erstattete mit Schreiben vom 28. Januar 2020 Bericht zur 2. Vorprifung. Alle Antrage
wurden in der vorliegenden Fassung des Gestaltungsplans berlcksichtigt.

4.3 Mitwirkungsverfahren

4.3.1 Offentliche Auflage

Es sind keine Einwendungen eingegangen.
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4.3.2 Anhodrung

Gemass 8§ 7 Abs. 1 PBG sind die nach- und nebengeordneten Planungstrager anzuhéren. Der
Stadtrat lud die benachbarten Gemeinden Hedingen, Stallikon, Aeugst a.A., Mettmenstetten, Ob-
felden und Ottenbach sowie die Zircher Planungsgruppe Knonaueramt (ZPK) zur Stellungnahme
sowohl zum Gestaltungsplan als auch zum Gewé&sserraum ein.

Die Gemeinden Hedingen, Stallikon und Ottenbach sowie die ZPK teilten einen Verzicht auf Stel-
lungnahme bzw. Antrage mit.

Datei: FA\PLANUNG\AFF\16_140 Gewasserraum Jonenbach Loo\O1 Projekt\O1 Projektdateien +\BE-GP Erlauternder Bericht Festsetzung-Genehmigung.docx
letzte Bearbeitung: 21.02.202008:38:00 » Ausdruck: 21.02.2020 08:38:00
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N Kanton Ziirich
Amtsblatt

Rubrik: Raumplanung

Unterrubrik: Nutzungsplanung/Sondernutzungsplanung
Publikationsdatum: KABZH - 24.07.2020
Meldungsnummer: RP-ZH02-0000000726

Kanton: ZH

Publizierende Stelle:
Stadt Affoltern am Albis - Hochbau und Umwelt, Obere
Bahnhofstrasse 7, 8910 Affoltern am Albis

Zustimmung und Genehmigung privater Gestaltungsplan Loo und Festlegung Gewas-
serraum Jonen im Sinne von Art. 41a GSchV im Geltungsbereich des Gestaltungsplans.
Offentliche Bekanntmachung und Auflage gemass § 7 Abs. 2 PBG und § 15 i Abs. 2

HWSchV)., Genehmigung

Betrifft: 8910 Affoltern am Albis

Der Stadtrat der Stadt Affoltern a.A. hat mit Beschluss Nr. 81
vom 7. April 2020 dem privaten Gestaltungsplan Loo, umfas-
send die Grundstiicke Kat.-Nrn. 5908, 6264, 6265, 6702 und
6940, zugestimmt. Anschliessend erfolgte die Genehmigung
des privaten Gestaltungsplans Loo durch die Baudirektion
mit Verfigung Nr. 509/20 vom 15. Juli 2020.

Ferner hat die Baudirektion mit Verfligung Nr. 187 vom 20.
Mai 2020, gestltzt auf § 15 der Verordnung Uber den
Hochwasserschutz und die Wasserbaupolizei (HWSchV) vom
14. Oktober 1992 (LS 724.112) den Gewdsserraum der Jo-
nen, offentliches Gewdsser Nr. 1.0, im Geltungsbereich des
privaten Gestaltungsplans Loo festgelegt.

Rechtliche Hinweise:

Die Unterlagen liegen ab dem 24. Juli 2020 wéhrend 30 Ta-
gen wahrend den ordentlichen Offnungszeiten zur Einsicht
auf der Stadtverwaltung, Abteilung Bau und Infrastruktur,
Biro K13, Obere Bahnhofstrasse 7, 8910 Affoltern am Albis
auf.

Gegen den Zustimmungsbeschluss des Stadtrates und gegen
den Genehmigungsentscheid der Baudirektion zum privaten
Gestaltungsplan Loo sowie gegen den Festsetzungsent-
scheid des Gewadsserraumes Jonen kann innert 30 Tagen,
von der Veroffentlichung an gerechnet, schriftlich Rekurs
beim Baurekursgericht erhoben werden (§§ 329 ff. PBG).

Die Rekursschrift muss einen Antrag und dessen Begriin-
dung enthalten. Der angefochtene Beschluss ist, soweit
moglich, beizulegen oder genau zu bezeichnen. Die angeru-
fenen Beweismittel sind genau zu bezeichnen und soweit
wie moglich beizulegen. Rekursentscheide des Baurekursge-

richts sind kostenpflichtig; die Kosten hat die im Verfahren
unterliegende Partei zu tragen.

Frist: 30 Tage

Ablauf der Frist: 24.08.2020

Kontaktstelle:

Stadt Affoltern am Albis - Bau und Infrastruktur
Marktplatz 1, Postfach

8910 Affoltern am Albis

Rechtskraftbescheinigung

Gegen diesen Beschluss ist bis heute
beim Baurekursgericht kein Rechts-
mittel eingelegt worden.

Zurich, . ©. 2020 Baurekyrsgeric
des Kajitons Zijrich
Die Kahzlei:




N Kanton Ziirich
Amtsblatt

Rubrik: Raumplanung

Unterrubrik: Nutzungsplanung/Sondernutzungsplanung
Publikationsdatum: KABZH 18.09.2020
Meldungsnummer: RP-ZH02-0000000781

Publizierende Stelle
Stadt Affoltern am Albis - Hochbau und Umwelt, Obere Bahnhofstrasse 7, 8910 Affoltern am Albis

Privater Gestaltungsplan Loo und Gewasserraum
Jonen im Geltungsbereich des Gestaltungsplans,
Bekanntmachung des Inkrafttretens,
Bekanntmachung des Inkrafttretens

Betrifft: 8910 Affoltern am Albis

Der Gestaltungsplan Loo wurde vom Stadtrat am 7. April 2020 festgesetzt und von der
Baudirektion mit Verfigung vom 15. Juli 2020 genehmigt.

Der Gewasserraum Jonen im Sinne von Art. 41a GSchV im Geltungsbereich des
Gestaltungsplans wurde von der Baudirektion mit Verfiigung Nr. 187 vom 20. Mai 2020
festgelegt.

Die Beschllsse wurden am 24. Juli 2020 publiziert und fir 30 Tage 6ffentlich aufgelegt.

Rechtliche Hinweise:

Gemass Rechtskraftbescheinigung des Baurekursgerichts vom 1. September 2020 ist kein
Rechtsmittel ergriffen worden. Der Plan tritt am Tag nach dieser Publikation in Kraft.
Frist: 30 Tage

Kontaktstelle:

Stadt Affoltern am Albis
Abteilung Bau und Infrastruktur
Obere Bahnhofstrasse 7
Postfach

8910 Affoltern am Albis
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