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Teilrevision kommunale Nutzungsplanung
«Harmonisierung der Baubegriffe»
- Genehmigung

Aeugst am Albis

- Vorschriftén der Bau- und Zonenordnung (BZO) vom 24. April 2025
Bericht nach Art. 47 RPV (inkl. Bericht zu den Einwendungen) vom 24. April 2025

Festsetzung

Die Gemeindeversammlung Aeugst am Albis setzte mit Beschluss vom 17. Juni 2025
eine Teilrevision der kommunalen Nutzungsplanung fest. Gegen diesen Beschluss wur-
den gemass Rechtskraftbescheinigung des Bezirksrats Affoltern am Albis vom 15. August
2025 keine Rechtsmittel eingelegt. Die Gemeinde beantragt die Genehmigung der Vor-
lage.

Erwagungen
A. Formelle Priifung
Die massgebenden Unterlagen sind vollsténdig.

B. Materielle Priifung

1. Zusammenfassung der Vorlage

Die Interkantonale Vereinbarung liber die Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB) ist ein
Vertrag zwischen den Kantonen (Konkordat) mit dem Ziel, die wichtigsten Baubegriffe
und Messweisen gesamtschweizerisch zu vereinheitlichen. Die Harmonisierung soll das
Planungs- und Baurecht vereinfachen. Der Kanton Zirich ist dem IVHB-Konkordat nicht
beigetreten. Mit Anderung des Planungs- und Baugesetz (PBG) vom 14. September 2015
bzw. der Allgemeinen Bauverordnung (ABV) vom 11. Mai 2016 hat der Kanton Zrich die
Baubegriffe und Messweisen nach IVHB weitgehend tbernommen. Diese Gesetzesande-
rungen traten am 1. Marz 2017 in Kraft. Sie werden in den Gemeinden wirksam, wenn
diese ihre Bau- und Zonenordnungen (BZO) harmonisiert haben. Mit der vorliegenden
Teilrevision der Nutzungsplanung werden die neuen Baubegriffe und Messweisen in die
BZO der Gemeinde Aeugst am Albis tiberflihrt.

2. Genehmigungspriifung
Den mit Vorpriifung des Amts flr Raumentwicklung vom 13. September 2025 gestellten
Auflagen und Empfehlungen wurde entsprochen.



Baudirektion
2/3

Bei der Ubertragung des bestehenden rechtsgiiltigen Textes in die synoptische Darstel-
lung der BZO ist ein Tippfehler unterlaufen. Beim Artikel Nr. 10.1 (Grundmasse der
Wohnzonen WA und WB) wurde félschlicherweise die maximale Firsthéhe in der Zone
WB mit 1.50 m angegeben, anstelle der tatséchlich geltenden 4.00 m gemaéss rechtsguilti-
ger BZO vom 22. Oktober 2015. Die maximale Gesamthohe flir die Zone WB wurde da-
her in der revidierten Fassung falsch berechnet. Der Gemeinderat hat diesen Fehler mit
Beschluss vom 27. Oktober 2025 korrigiert und die Synopse angepasst.

C. Ergebnis
Die Vorlage erweist sich im Ergebnis als rechtmassig, zweckmassig sowie angemessen
und kann genehmigt werden (§ 5 Abs. 1 PBG).

D. Rechtsmittel

Die Gemeinde ist durch die Genehmigung nicht beschwert. Gegen die genehmigten Fest-
legungen steht weiteren betroffenen Privaten und Verbanden der Rekurs offen (§§ 338a f.
PBG).

E. Publikation und Auflage

Gemaéss § 5 Abs. 3 PBG ist der Genehmigungsentscheid von der Gemeinde zusammen
mit der gepriiften Planung samt Rechtsmittelbelehrung zu veréffentlichen und aufzulegen.
Zudem ist der ermittelte kantonale Gesamtmehrwert 6ffentlich aufzulegen (§ 16 Abs. 1
MAV).

F. Weiteres

Es wird festgestellt, dass mit Genehmigung der vorliegenden Revision die BZO den An-
forderungen gemass dem mit Vorlage 5059/2014 (Harmonisierung der Baubegriffe; Ande-
rung des PBG vom 1. Méarz 2017) geanderten PBG (ibereinstimmt.

Die Baudirektion verfiigt:

l. Die Teilrevision der kommunalen Nutzungsplanung «Harmonisierung der Baube-
griffe», welche die Gemeindeversammlung Gemeinde Aeugst am Albis mit Be-
schluss vom 17. Juni 2025 festgesetzt hat, wird genehmigt.

Il Die Gemeinde Aeugst am Albis wird eingeladen

- Dispositiv | sowie den kommunalen Beschluss samt Rechtsmittelbelehrung zu ver-
offentlichen;

- diese Verfligung zusammen mit der kommunalen Planung aufzulegen;

- nach Rechtskraft die Inkraftsetzung zu verdffentlichen und diese dem Verwaltungs-
gericht, dem Baurekursgericht, und dem Amt fiir Raumentwicklung mit Beleg der
Publikation (via KatasterprozesseZH) mitzuteilen;

- den Kataster der offentlich-rechtlichen Eigentumsbeschrankungen (OREB-Kataster)
nachflihren zu lassen;
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Mitteilung an

Gemeinde Aeugst am Albis (unter Beilage von zwei Dossiers)
Verwaltungsgericht (unter Beilage von einem Dossier)
Baurekursgericht (unter Beilage von zwei Dossiers)

Amt flir Raumentwicklung (unter Beilage von zwei Dossiers)

Amt flr

Raumentwicklun
VERSENDET AM - 5. DEZ, 2025 " Fur den Auszug:

S/




AEUGST AM ALBIS
Auszug aus dem Protokoll des Gemeinderats

Sitzung vom 27.10.2025

2025-182  B1.C Vorschriften, Gesetze, Verordnungen, Baurecht
Harmonisierung Baubegriffe - Teilrevision Bau- und Zonenord-
nung - nachtragliche Korrektur

Ausgangslage

A Die Teilrevision der BZO bezweckt den Vollzug der Harmonisierung der Baubegriffe. Ziel

ist es, dass die Gemeinde Uber eine sowohl bezlglich der Baubegriffe (formell) als auch

einzelner veralteter Bestimmungen (materiell) aktualisierte BZO verfiigt. Die Teilrevision

Gemeinde Aeugst am Albis

Dorfstrasse oo, Postfach wurde vom August bis September 2024 durch das Amt fir Raumentwicklung (ARE) vorge-

8914 Aeugst am Albis prift und an der Gemeindeversammlung vom 17. Juni 2025 festgesetzt.
T 044763 50 60
Fo447635069 g Es hat sich herausgestellt, dass sich bei der Erfassung des bestehenden rechtsgiiltigen
gemeinde@aeugst-albis.ch Textes in der Synopsis ein Tippfehler eingeschlichen hat. Beim Artikel Nr. 10.1 (Grund-

www.aeugst-albis.ch . ) ) ) ) ) L
masse der Wohnzonen WA und WB) wurde falschlicherweise die maximale Firsthohe in

der Zone WB mit 1.50 m angegeben, anstelle der tatsachlich geltenden 4.00 m gemass
rechtsglltiger BZO vom 22. Oktober 2015. Daraus folgt, dass die maximale Gesamthohe
flr die Zone WB falsch berechnet wurde und somit in der Zone WB neu 3.5 m weniger
hoch gebaut werden kann als bisher. Dies war nie die Absicht der BZO-Teilrevision und ist
einzig dem Tippfehler geschuldet. Bei der Teilrevision der BZO ging es darum die Grund-
masse der Zonen formell an die neuen Baubegriffe und Messweisen anzupassen und

nicht darum Grundmasse zu verandern.

Tabelle aus der aufgelegten Synopsis (Tippfehler gelb markiert):

10 - Allgemeine-Bauvorschriften-der-Wohnzonen-WA-und-WB*x ‘n

101 - Grundmasse:{ L01- Grundmasse:q
u WAd WBs | u WAR WBx b
~Voligeschosse - - 29 2 ~Voligeschosse ~ - eemaxy 27 2 b
-Dachgeschcss » - -1 1DG-oder] -Dachgeschoss - - weemax.y -1 1DG-odery
~Anrechenbare-Unlergeschosse-max 4 1 1UCH ~Anrechenbare Unlergesthosse-max 4 13 1UGK
~Firsthshe - + eemaxd 150mY 1somy [ -Egsthdae Gesamthohe  »  wmax.y wsemr.8omy | wsem780mil |
~Gebsudehshe - - max. 6.50m+ 6.50m= ~Gesdudehshe Fassadenhohe---max.| 6se-mb30me | S50m630me

Tabelle korrigiert:

10 - Allgemeine-Bauvorschriften-der-Wohnzonen-WA-und-WBx "

10.1 - Grundmasse:q 4101~ ~ Grundmasse:(
u WA™ WBs |y u WAR W3 b
-Voligeschosse = -« = wemax.f 29 29 1o} -Vallgeschosse - - seemax. 21 21 i
-Dachgeschoss  » max.{ -« DG odery ~Dachgeschoss » . max. B 1DG-oder!
-Anrechenhare-Untergeschosse-max i " +UGE ~Anrachenhara-Untergeschosse--max.i i1 1UGH
“Firslhohe - R max.| Lsomy go0my [ Eischshe Gesamlhihe  +  comax o .80 | wsemei030ke
-Gebiudenshe - - e max.f 6.50-me s50m e -~Gebiudekshe-Fassadenhdhe---max.q 550-m630me | 6504 630-me




Erwagungen

C

Nach Riicksprache mit dem zustandigen Amt fiir Raumentwicklung, das die BZO auf kan-
tonaler Ebene genehmigt, kann dieser Fehler durch einen Gemeinderatsbeschluss geheilt
werden, indem der Gemeinderat den Tippfehler zur Kenntnis nimmt und der Beschluss
den zur Prifung einzureichenden Dokumenten beigelegt wird. Dieser Weg ist moglich, da
es sich um einen offensichtlichen Fehler handelt, der den Willen der Stimmbirgerinnen
und Stimmburger nicht beeintrachtigt, da alle anderen Masse in der BZO koharent darge-
stellt sind.

Die korrekte maximale Gesamthohe fur die Zone WB ist 10.30 m. Entsprechend weicht die
nun zur Genehmigung eingereichte Teilrevision der BZO im korrigierten Artikel 10.1 bei der
maximalen Gesamthohe von der an der Gemeindeversammlung festgesetzte Teilrevision
der BZO ab.

Der Gemeinderat

gestiitzt auf Art. 17 der Gemeindeordnung,

beschliesst:

1.

2.

3.

Von der Korrektur von Ziff. 10.1 wird zustimmend Kenntnis genommen.
Dem ARE wird die korrigierte Synopse der BZO eingereicht.

Mitteilung an:

a. Amtfur Raumentwicklung (Beilage Eingabedossier)
b. Rebekka Manso Parada

c. Aktenablage




Fir richtigen Protokollauszug

V..

Vit Styrsky
Gemeindeschreiber

Versand: 3. November 2025
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M Gemeinde Aeugst am Albis T 044 763 50 60
*Lr:?( \ Dorfstrasse 22, Postfach F 044 763 50 69

4 8914 Aeugst am Albls gemeinde@aeugst-albis.ch

AEUGST AM ALBIS

Beschliisse der Gemeindeversammlung vom 17. Juni 2025

1. Sanierung Laufbahn Sportplatz - Abnahme der Schlussrechnung
Genehmigung

2. Jahresrechnung 2024
Genehmigung

3. Teilrevision Bau- und Zonenordnung - Harmonisierung der Baubegriffe
Genehmigung

Rechtsmittelbelehrung
Von der Verdffentlichung an gerechnet, kénnen beim Bezirksrat Affoltern, im
Grund 15, 8910 Affoltern am Albis, folgende Rechtsmittel erhoben werden;

+ Wegen Verletzung von Vorschriften Uber die politischen Rechte und
ihre Ausibung innert 5 Tagen schriftlich Rekurs in Stimmrechtssachen

Und im Ubrigen innert 30 Tagen schriftlich Rekurs erhoben werden.

I

Die in dreifacher Ausfertigung einzureichende Rekursschrift muss einen
Antrag und dessen Begriindung enthalten. Der angefochtene Beschluss ist,
soweit moglich, beizulegen.

20. Juni 2025

Namens des Gemeinderats
Gemeinderatskanzlei Aeugst am Albis

Amtliche Nachrichten E
wwv.amtliche-nachrichten.ch Das Schweizer Portal fur amtliche Publikationen


https://www.amtliche-nachrichten.ch/
https://www.amtliche-nachrichten.ch/

Von der Baudirektion genehmigt am

Fiir die Baudirektion

\

17.Juni 2025

Beschluss

3) Der Teilrevision der Bau- und Zonenordnung wird zugestimmt.

4) Mitteilung an:
¢ Aktenablage

Schluss der Versammlung
Auf die Frage der Présidentin betreffend Einwendungen gegendie Geschiftsfiihrung und die

Durchfiihrung der Abstimmungen wird seitens der Versammlung kein Einwand erhoben. Mit
dem Hinweis auf die Rechtsmittel zu den gefassten Beschliissen schliesst die Vorsitzende die

Versammlung um 21.00 Uhr.

Fiir die Richtigkeit des vorstehenden Protokolls:
NAMENS DER GEMEINDEVERSAMMLUNG

/e

Vit Styrsky
Gemeindeschreiber

r

NN /7S

I
Nadia Hausheer
Gemeindeprasidentin

Rechtskraftbeschelnigung

Gegen diesen Beschluss ist bis heute

BOVANr. beirn Bezirksrat kein Rechtsmittel
eingelegt worden.
Aﬂottew,a.&._ den 15‘”]52025 ......
J.—“'_ " Der Prasident
4
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Kanton Ziirich

Gemeinde Aeugst am Albis

Teilrevision BZO — Harmonisierung der Baubegriffe

Synoptische Darstellung der Bau- und Zonenordnung (BZO) vom 22.10.2015 - BZO revidierte Fassung

Festsetzung
Wilter Willa Obstgartanstrasse 12 24. April 2025
Ingenieure fir 8910 Affoltern a.A.

Geomatik Planung Werke ‘
Tel. 043 322 77 22

www.gpw.ch !

gpw@gpw.ch {

|

Geomatik Planung Werke
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Synopsis

schwarz:  unverdndert
rot: Anderung/Erganzung
gestrichen: Aufhebung

BZ0O rechtsgiiltig vom 22,10.2015 BZO revidierte Fassung

Bau- und Zonenordnung vom 22.10.2015 Bau- und Zonenordnung vom xx.XxX.XXXX

Bau- und Zonenordnung Bau- und Zonenordnung

Von der Gemeindeversammlung festgesetzt am 27.03.2014 Von der Gemeindeversammlung festgesetzt am 17. Juni 2025

Von der Baudirektion genehmigt geméss Verfligung Nr. 1463/14 vom Von der Baudirektion genehmigt gemass Verflgung Nr. xxxx/xx vom

22.10.2015. XX XX. 20XX.

Vom Gemeinderat auf den xx.xx.20xx in Kraft gesetzt.

A ZONENORDNUNG

1 Zoneneinteilung / Larmempfindlichkeitsstufe

Das Gemeindegebiet ist in folgende Zonen eingeteilt, soweit es
nicht von Ubergeordneten Zonen und vom Wald erfasst ist,

1.1 Bauzonen

- Kernzonen K2A
K2B
- Wohnzonen
* Wohnzone A WA
¢ Wohnzone B WB

- Zone fir 6ffentliche Bauten OeBa

1.2 Woeitere Zonen
- Freihaltezone
- Erholungszone
- Reservezone

Jmm

"y, Ingenieure fiir Geomatik Planung Werke Affoltern a.A. Seite 1
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Synopsis

BZO rechtsgllitig vom 22.10.2015

BZO revidierte Fassung

1.3

Larmempfindlichkeitsstufen

Die Zuordnung der einzelnen Zonen in eine Empfindlichkeitsstufe
(ES) geméss der Larmschutzverordnung (LSV) vom 15.12,1986 ist
im Zonenplan ersichtlich,

Zonenplan, Kernzonenpléne, Ergdnzungspléne

Plane
a. Zonenplan im Massstab 1:5'000
b. Kernzonenplane im Massstab 1:1'000 flir die Kernzone K2A

c. Ergdnzungspléne im Massstab 1:1'000 (Wald- und
Gewdsserabstandslinien und Aussichtsschutz)

2.2

Abgrenzung

Fir die Abgrenzung der Zonen ist der genehmigte Zonenplan
1:5'000 massgebend. Die genaue Abgrenzung der Zonen, die
Perimeter von rechtsgilltigen Gestaltungsplénen sowie der genaue
Verlauf der Waldgrenzen und Waldabstandslinien sind in der
amtlichen Vermessung definiert.

BAUVORSCHRIFTEN FUR DIE EINZELNEN BAUZONEN

KERNZONEN

Grundsétze zu den Kernzonen K2A + K2B

Die Kernzonen sichern im Dorfkern und in den Weilern den Schutz
des Ortsbildes und die Erhaltung der herkdmmlichen
Dorfkernstrukturen und Nutzungen. Neu- und Umbauten,
Aussenrenovationen sowie die Umgebungsgestaltung haben sich
in Grosse, kubischer Gestaltung, Fassade, Material, Farbe sowie
Firstrichtung, Dachform und Dachneigung, Mauern, Gelédndeverlauf
und Bepflanzung dem herkémmlichen Dorfbild anzupassen.

oW

Inganieure fir Geomatik Planung Werke Affoltern a.A.

Seite 2
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Synopsis

BZO rechtsgiiltig vom 22.10.2015

BZO revidierte Fassung

3.2

Eine sinnvolle Ausweitung der bestehenden Uberbauung durch
gestalterisch gut eingefligte Baukubenvergrésserungen und neue
Baukuben ist unter folgenden Gesichtspunkten zu realisieren:

a) Grosstmaoglicher Erhalt vorhandener Freirdume und ihrer
Massstéablichkeit.

b) Verbesserung der baulichen Einheit und Raumwirkung im
bestehenden Ortskern und den angrenzenden Gebieten.

3.3

Zur Durchsetzung dieser Grundséatze kann der Gemeinderat z.B.
Grenzbereinigungen einleiten, private Gestaltungsplidne anregen
und 6ffentliche Gestaltungspléne veranlassen.

3.4

Zuléssig sind Wohnungen, nicht und missig stérendes Gewerbe
sowie &ffentliche Einrichtungen.

Aligemeine Bauvorschriften (Kernzonen K2A + K2B)

Vorbehalt:

Nachfolgende Bestimmungen gelten vorbehaltlich allfalliger
Unterschutzstellungen.

4.1

Schwarze Bauten:

Die in den Kernzonenplénen schwarz eingetragenen Gebiude
dirfen nur unter Beibehaltung der Lage, der kubischen Gestaltung
und Wahrung des Charakters der Fassaden und des Daches
umgebaut und ersetzt werden. Die urspriingliche Materialisierung
ist beizubehalten. Eine moderne Interpretation der strukturellen
Merkmale der Fassaden in eine zeitgendssische Architektur ist bei
besonders guter Gestaltung zuldssig.

-~
LA

Ingenieure fir Geomatik Planung Werke Affoltern a.A.

Seite 3
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Synopsis

BZO rechtsgiiltig vom 22.10.2015

BZO revidierte Fassung

4.2

Graue Gebaude:

Die in den Kernzonenpldnen grau eingetragenen Bauten diirfen
unter Beibehaltung der Lage und der Hauptvolumen nach den
Gestaltungsvorschriften fir Neubauten gemaéss Ziffer 4.6
umgebaut oder an gleicher Stelle ersetzt werden. Unter der
Voraussetzung einer nachweislich besseren Einordnung im Sinne
von &8 238 Abs. 2 PBG kann eine Abweichung bei der
Gebaudehthe zugelassen werden.

4.2 Graue Gebdude:

Die in den Kernzonenplénen grau eingetragenen Bauten diirfen unter
Beibehaltung der Lage und der Hauptvolumen nach den
Gestaltungsvorschriften fiir Neubauten gemiss Ziffer4-6-Art. 5, 6
und 7 umgebaut oder an gleicher Stelle ersetzt werden. Unter der
Voraussetzung einer nachweislich besseren Einordnung im Sinne
von & 238 Abs. 2 PBG kann eine Abweichung bei der Gebiudehéhe
Fassadenhéhe zugelassen werden,

4.3

Weitergehende Abweichungen bei schwarzen und grauen Bauten:

Weitergehende Abweichungen kénnen unter Wahrung
nachbarlicher Interessen bewilligt oder angeordnet werden, wenn
dies im Interesse der Wohnhygiene oder des Ortsbildschutzes liegt
oder Sicherheitsgriinde es erfordern. Anbauten sind zugelassen,
sofern sie Art. 3.1 entsprechen. Fir sie gilt sinngeméss Art. 4.9,

4.4

Beurteilungsgrundlage (siehe auch Art. 21):

Bei Abweichungen der grauen Bauten in der Héhe oder
weitergehenden Abweichungen gemaéss Art. 4.3 ist fir die
Beurteilung der guten Einordnung zusammen mit den Gbrigen
Baubewilligungsakten ein Modell min. 1:500 oder eine andere

geeignete Visualisierung mit dem Bauvorhaben und der baulichen
Umgebung einzureichen.

4.4 Beurteilungsgrundlage (siehe auch Art. 2% 20):

4.5

Fassadenbereiche:

Sind in den Kernzonenplédnen Fassadenbereiche festgelegt, so ist
die Fassade innerhalb der bezeichneten Lage anzuordnen. Fur
Aussenisolationen an bestehenden Bauten kénnen

Uberschreitungen bis 0.35 m bewilligt werden, sofern nicht tiber
die Parzellengrenze gebaut wird,

4.6

Hauptfirstrichtung:

JDW

Ingenieure fir Geomatik Planung Werke Affoltern a.A.

Seite 4



P Gemeinde Aeugst am Albis - Teilrevision BZO — Harmonisierung der Baubegriffe

Synopsis

BZO rechtsgiiltig vom 22.10.2015

BZO revidierte Fassung

Die in den Kernzonenplénen eingetragenen Hauptfirstrichtungen
sind verbindlich.

4.7

Platz- und Strassenrdume:

Die in den Kernzonenpldnen bezeichneten Platz- und
Strassenrdume sind in ihren konzeptionellen Bestandteilen zu
erhalten und von Bauten weitgehend freizuhalten. Prigende
Merkmale wie herkdmmliche Chaussierungen, Pflasterungen,
Brunnenplédtze, Mauern und Einfriedungen sind nach Mdglichkeit
zu erhalten oder wiederherzustellen. Vorbehalten bleiben
Abgrenzungen im Weiler Miliberg, die aus Griinden der
Verkehrssicherheit notwendig sind (8 16 VSiV). Besondere
Gebdude geméss § 273 PBG, jedoch mit einer gréssten Héhe von
weniger als 5.50 m bei Schragdachern, sind auch in den Platz-
und Strassenrdumen zugelassen, wenn sie der rdumlichen Struktur
entsprechen. Die tiberbaute Flache darf héchstens 5 % der
Parzellenfliche, mindestens aber 25 m?, betragen.

4.7

Platz- und Strassenrdume:

Die in den Kernzonenplédnen bezeichneten Platz- und Strassenrdume
sind in ihren konzeptionellen Bestandteilen zu erhalten und von
Bauten weitgehend freizuhalten. Pragende Merkmale wie
herkdmmliche Chaussierungen, Pflasterungen, Brunnenplétze,
Mauern und Einfriedungen sind nach Méglichkeit zu erhalten oder
wiederherzustellen. Vorbehalten bleiben Abgrenzungen im Weiler
Miiliberg, die aus Griinden der Verkehrssicherheit notwendig sind (8§
16 VSiV).-Besondere-Gebiude gemiss-5-273-PBG

Kleinbauten und Anbauten geméss § 2a ABV sind auch in den
Platz- und Strassenrdumen zugelassen, wenn sie der rdumlichen
Struktur entsprechen. Die Uberbaute Flache aller Kleinbauten und
Anbauten zusammen darf hochstens 5 % der Parzellenflache,
rrindestens-aber 26 -m®betragen. Bei kieineren Grundstiicken kann

die Giberbaute Fliche hochstens 25m? betragen.

4.8

Grinraume:

Die in den Kernzonenpldnen bezeichneten Grinrdume sind zu
begriinen. Zuldssig sind Garten, Sitzplatze, Spielgerédte sowie
Gartenh&user und Schépfe bis 10 m? Grundfldche und 3 m grosste
Hdhe gemass Besondere Bauverordnung (BBV). Im speziell
bezeichneten Griinraum im Weiler Breiten ist zusétzlich auch eine
Gartenwirtschaft zuldssig. Ein untergeordneter Abtausch von
Freiraumfléchen ist gestattet, wenn ein flichengleicher und
zusammenhéngender begriinter Freiraum gewihrleistet bleibt.
Sofern nicht anders maglich, kann pro 90 m2 Grinraumflache ein
Parkplatz zugelassen werden. Dieser ist mdglichst unauffillig
einzupassen. Die Gestaltung der Grlinrdume (Gartenh&user,
Gartenwirtschaft etc.) darf die Verkehrssicherheit nicht

4.8

Griinrdume:

Die in den Kernzonenplénen bezeichneten Grinrdume sind zu
begriinen. Zuléssig sind Garten, Sitzplédtze, Spielgerédte sowie
Gartenhduser und Schépfe bis 10 m? Grundflache und 3 m-grbsste
Héhe Gesamthohe (§ 281 PBG) gemdss-Besendere-Bauvererdnung
{BBV}. Im speziell bezeichneten Griinraum im Weiler Breiten ist
zusétzlich auch eine Gartenwirtschaft zuléssig. Ein untergeordneter
Abtausch von Freiraumflachen ist gestattet, wenn ein
flachengleicher und zusammenhéngender begriinter Freiraum
gewihrleistet bleibt. Sofern nicht anders méglich, kann pro 90 m?
Griinraumflache ein Parkplatz zugelassen werden. Dieser ist
méglichst unauffillig einzupassen. Die Gestaltung der Granrdume
(Gartenhduser, Gartenwirtschaft etc.) darf die Verkehrssicherheit

A
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beeintréchtigen. Die Fliche der Griinrdume kann zur
massgeblichen Grundflache angerechnet werden.

nicht beeintrachtigen. Die Flache der Griinrdume kann zur
massgeblichen Grundfldche angerechnet werden.

4.8b

Baumschutz:

Markante Béume oder Baumgruppen, die in den Kernzonenplinen
bezeichnet sind, sind zu erhalten und bei Abgang in gleichwertiger
Lage durch standortgerechte Bdume zu ersetzen.

4.9

Teilweise bebaute Grundsticke:

Erfolgt die Erstellung von Neubauten auf einem Grundstiick, das
bereits teilweise mit einem im Kernzonenplan schwarz oder grau
bezeichneten Gebaude {iberbaut ist, so gilt fiir die
Ausnitzungsberechnung die eingezonte Gesamtparzellenfliche
abziglich der Flachen dieser Gebidude und deren
vorschriftsgeméssen Grenzabstandsflachen.

4.10

Abstandsverschérfung:

Die kantonalen Abstandsverscharfungen gegeniiber Gebauden mit
brennbaren Aussenwinden sind nicht anwendbar.

Neubauten

Fir Neubauten gelten folgende Grundmasse.

K2A K2B

- Vollgeschosse max. 2 2
- Dachgeschoss max. 2 2

- Anrachenbare Untergeschosse max. 1 1

- Gebaudeh&he max. 7.60 m 7.50 m
- Gebdudelange max. 25 m 25 m

- mit besonderam Gebéude max. 30 m 30m

4.11 Neubauten

Fir Neubauten gelten folgende Grundmasse-:

K2A K2B

- Vollgeschosse max. 2 2
- Dachgeschoss max. 2 2

- Anrechenbare Untergeschosse max. 1 1

~Gebiudehéhe Fassadenhéhe max. 7.30m 7.30m

- Geb&udslénge max. 25 m 256m

—mit-besonderam-Gebiude

T\ A/ Ingenieure fiir Geomatik Planung Werke Affoltern a.A.
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- mit Anbauten (§ 2a ABV) 30m
max. 30m
- Grenzabstédnde:
- Grosser Grundabstand min. 3.50m 3.50m - Grenzabsténde:
- Kleiner Grundabstand min. 3.50m 3.50m - Grosser Grundabstand min. 3.50m 3.50m
- Mehrléngenzuschlag ab Grundlange 20 m 20 m - Kleiner Grundabstand min. 3.50m 3.50m
- beim grossen Grundabstand 1/3 der 1/3 der - Mehrléngenzuschlag ab Grundldnge 20m 20m
- beim kleinen Grundabstand Mehridnge | Mehriange - beim grossen Grundabstand 1/3 der 1/3 der
. 4 . Mehrlange | Mehrlénge
- Ausnilitzungsziffer - beim kleinen Grundabstand
- Wohnen / Gewerbe Dorf max. 45 % 40 % - Ausnitzungsziffer
GP Oberdorf max. 30 % - Wohnen / Gewaerbe Dorf max. 45 % 40 %
Weiler max. 40 % GP Oberdorf max. 30 %
- Uberbauungsziffer Waeiler max. 40 %
- fir besondere Gebaude (PBG § 273) —Uberbauungsziffor
max. 5 % 5 % _ -
—fir-basandere-Gebdude{PBG-5-273)
jedoch mind. 25 m? 25 m? FRaK: 5% 5%
—jedesh—————_mind- 26-m° 26-m°
5 Dachgestaltung {Kernzonen K2A + K2B)
5.1 Es sind nur Satteldacher mit beidseitig gleicher Neigung von
mindestens 35 Grad und maximal 45 Grad alter Teilung zulassig,
wobei im unteren Teil des Daches konstruktiv bedingte
Reduktionen der Dachneigung gestattet sind. Die in den
Kernzonenplénen angegebene Firstrichtung ist einzuhalten.
5.2 Dacher sind in herkbmmlicher Weise und mit allseitigen
Vordachern auszubilden.

"\ Ingenieure fir Geomatik Planung Werke Affoltarn a.A. Seite 7
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Trauf- und Ortsgesimse sind schlank zu gestalten. Die Dachrinne

ist vorzuhéngen. Das Anbringen von Ortgangziegeln ist nicht
gestattet.

5.3

Dachaufbauten als Giebellukarnen oder Schleppgauben sind nur im

ersten Dachgeschoss gestattet. Sie missen sich in die Architektur
des Baukdrpers eingliedern.

Die Breite der Giebellukarnen darf insgesamt nicht mehr als einen
Drittel der betreffenden Fassadenldnge betragen. Die Breite von

Schleppgauben darf insgesamt nicht mehr als 2/5 der betreffenden
Fassadenldnge betragen.

Dacheinschnitte sind nicht gestattet.

In Giebellukarnen oder Schleppgauben integrierte, frontal offene
Terrassen sind zugelassen.

5.3b

Eine Belichtung des Dachgeschosses mit liegenden schmalen
Dachfldachen-Lichtbdndern ist mdglich, wenn sie sich gut in die
Dachfldche einordnen und dachfldchenbiindig angeordnet werden.
Die Dachflachen-Lichtb&nder sind entlang des Dachfirstes zu

platzieren und haben mindestens zwei Ziegelreihen Abstand zum
Dachfirst einzuhalten.

5.4

Einzelne, in der Dachfldche liegende Fenster van max. 0.75 m?
Glaslicht, sind bei einer guten Anordnung zuléssig. Sie missen
bezuglich Lage und Anzahl sorgfaltig auf die Struktur des
Gebaudes abgestimmt sein und in einem guten Verhaltnis zur
Gesamtdachfldche stehen. Bei vollflichigen Solaranlagen kénnen
bei sorgféltiger Gestaltung einzelne Module unabhéngig von der
Grdsse auch als Dachfldchenfenster ausgebildet sein.

5.5

Dacher sind mit Ziegeln einzudecken. Fiir Okonomiegebiude
kénnen dhnlich wirkende Materialien zugelassen werden, sofern
ein guter Gesamteindruck mit der Umgebung erzielt werden kann.
Anlagen zur Sonnenenergienutzung sind geméss 14b zuldssig.

5.5 Dicher sind mit Ziegeln einzudecken. Fir Okonomiegebsude kénnen
dhnlich wirkende Materialien zugelassen werden, sofern ein guter
Gesamteindruck mit der Umgebung erzielt werden kann. Anlagen

TOW
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zur Sonnenenergienutzung sind geméass +4b Bundesrecht (Art. 32a
RPV und Art. 18a Abs. 1 RPG) zuléssig.

5.6 Bei Anbauten am Hauptgebiude sind Pultdécher mit
Neigungsverhéltnissen von mindestens 30 Grad und maximal 45
Grad alter Teilung zuléssig. Der obere Abschluss hat sich auf die
ganze Lénge an das Hauptgeb&dude anzulehnen.

5.7 Fir eingeschossige Bauten und untergeordnete eingeschossige
Anbauten an Hauptgeb&ude sind andere Dachformen gestattet,
wenn sie sich im Ortsbild vertréglich eingliedern.

5.8 Andere Dachformen kénnen bei besonderen Gebduden (&8 273
PBG) gestattet werden, wenn dadurch die Nachbarbauten sowie
das Orts- und Strassenbild nicht beeintrichtigt werden.

5.8 Andere Dachformen kénnen bei-besenderen-Gebduden{5-273 PBG)
Kleinbauten und Anbauten § 2a ABV) gestattet werden, wenn

dadurch die Nachbarbauten sowie das Orts- und Strassenbild nicht
beeintréchtigt werden.

6 Fassadengestaltung (Kernzone K2A)

6.1 Die Gliederung, Aufteilung und Gestaltung der Fassade mit ihren
Bestandteilen wie Fenstern, Turen usw. beriicksichtigen die
harkémmliche, ortsiibliche Bauweise,

6.2 Fassaden mit mehr als zwei in Erscheinung tretenden Geschossen
missen in der Héhe eine Gliederung erfahren.

6.3 Materialien, ihre Oberflichenbeschaffenheit und die Farbgebung
haben sich ins Ortsbild einzufiigen.

6.4 Fenster haben die Form eines stehenden Rechtecks aufzuweisen
und beziglich Grosse und Proportion in einem guten Verhéltnis zur
Fassadenfldche zu stehen.

Als Abschlisse sind Schlagldden und Schiebelidden zulissig.
Anstelle von Léden kénnen farblich gut abgestimmte, in die
Fassade integrierte Rollldden oder Markisen vorgesehen werden.
Die Abschliisse sollen eine minimale Lichtdurchléssigkeit
gewahren,

Ingenieurs fiir Geomatik Planung Werke Affoltern a.A.
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6.5

Architektonisch sorgfiltig auf die Fassade abgestimmte und gut
gestaltete Balkone und Terrassen sind zuléssig.

Bei bestehenden Altbauten diirfen Balkone soweit diese
gestalterisch zum Charakter des Gebiudes passen, auch als
eigenstandige Konstruktion in zeitgem&sser Architektur in
Erscheinung treten und (iber den Dachvorsprung hinausragen.

Bei Ersatz- und Neubauten sowie Umnutzungen sind auch
innenliegende Balkone (Loggien) zuldssig.

Umgebungsgestaltung (Kernzone K2A + K2B)

Die herkémmliche Art der Umgebungsgestaltung mit Wiesen,
Hartplédtzen, Baumen, Gemise- und Blumengérten ist zu erhalten

und bei Sanierungen oder Neubauten maglichst weitgehend zu
{ibernehmen.

7.2

Verdnderungen des gewachsenen Bodens sind auf ein Minimum zZu

beschréanken und harmonisch der Umgebung anzupassen (siche
auch Art. 17).

7.2 Verdnderungen des-gewachsenen-Bedens massgebenden Terrains
(8§ 5 ABV) sind auf ein Minimum zu beschréinken und harmonisch
der Umgebung anzupassen (siehe auch Art. 17).

7.3

Nach aussen in Erscheinung tretende technische Einrichtungen
und betriebseigene Reklameanlagen haben sich bezlglich

Ausbildung und Anordnung den Grundsétzen des Ortsbildschutzes
unterzuordnen.

Verfahrensvorschriften

Der Abbruch von Bauten und Bauteilen sowie von baulichen
Bestandteilen der Umgebungsgestaltung in der Kernzone K2A ist
bewilligungspflichtig. Er darf nur bewilligt werden, wenn die
Baullicke das Ortsbild nicht beeintréchtigt oder wenn die
Erstellung des Ersatzbaus gesichert ist.

8.2

Alle Aussenrenovationsarbeiten sind bewilligungspflichtig. Sie
diirfen nur bewilligt werden, wenn sie den Grundsitzen der
Kernzonen entsprechen.

sfelty
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WOHNZONEN

9 Nutzungsweise
9.1 Die Wohnzonen WA und WB sind fiir Wohnbauten bestimmt.
9.2 In den Wohnzonen sind ausserdem nicht stérende Betriebe und
ihnen vergleichbare, dem Wohnen nicht zuzurechnende
Nutzweisen gestattet. Nicht stérend sind in diesen Zonen
insbesondere Nutzweisen, die einerseits zur Ausstattung eines
Wohnquartiers gehdren, wie Betriebe zur Versorgung mit Giitern
und Dienstleistungen des taglichen Bedarfs sowie Begegnungsorte
fur die Anwohner, oder andererseits die Wohnqualitit der Zone
weder durch ihre Erscheinung noch durch ihr Verkehrsaufkommen
schmalern.
10  Allgemeine Bauvorschriften der Wohnzonen WA und WB
10.1 Grundmasse: 10.1 Grundmasse:
WA WB WA WB
- Vollgeschosse max. 2 2 - Vollgeschosse max. 2 2
- Dachgeschoss max. - 1 DG oder - Dachgeschoss max. - 1 DG oder
- Anrechenbare Untergeschosse max. 1 1 UG - Anrechenbare Untergeschosse max. 1 1 UG
- Firsthohe max. 1.50 m 400 m - Firsthéhe Gesamthohe max. 3-B0-m 7.80 m +B0-m 10.30 m
- Gebdudehthe max. 6.50 m 6.50 m - Gebdudehohe Fassadenhdohe  max. 6:80-m 6.30 m 6:50-m 6.30 m
- Gebdudelénge bei offener und - Gebdudeldnge bei offener und
geschlossener Uberbauung max. 30m 30 m geschlossener Uberbauung max. 30 m 30 m
- mit besonderem Gebaude max. 35m 35 m - mit besonderem-Gobdude Anbauten
max. 35 m 35 m
- Grenzabstinde: - Grenzabstinde:
- Grosser Grundabstand min. 9.00 m 9.00 m - Grosser Grundabstand min. 8.00 m 9.00 m

i
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- Kleiner Grundabstand min. 5.00 m 5.00 m
- Mehrléngenzuschlag ab Grundldnge 20m 20m
- beim grossen Grundabstand 1/3 der 1/3 der

Mehrlénge | Mehrlénge

- beim kleinen Grundabstand max. 5m | max. 6 m
- Ausniitzungsziffer max. 40 % 40 %
- Uberbauungsziffer

- flr besondere Gebaude (PBG §273)

- Kleiner Grundabstand min. 5.00 m 5.00 m
- Mehrléngenzuschlag ab Grundlénge 20m 20m
- beim grossen Grundabstand 1/3 der 1/3 der
Mehrlénge Mahrlénge
- beim kleinen Grundabstand max. 5 m max. 5 m
- Ausniitzungsziffer max. 40 % 40 %

T ey 7%
jed in.
jedoch min 35 m? 35 m?
10.2

Wird die Geb&udehdhe um ein bestimmtes Mass unterschritten, so
kann die Firsthdhe um dasselbe Mass vergrossert werden.

10.3

In der Wohnzone WB sind Sattel-, Pult- oder Flachdicher zuléssig.
In der Wohnzone WA sind flir Hauptgeb&ude keine Pult- und
Flachd&cher zugelassen.

In dem im Zonenplan bezeichneten Bereich mit speziellen
Dachvorschriften sind nur Flachdécher zugelassen.

403 10.2 In der Wohnzone WB sind Sattel-, Pult- oder Flachdécher

zuléssig. In der Wohnzone WA sind fiir Hauptgebdude keine Pult-
und Flachdacher zugelassen.

In dem im Zonenplan bezeichneten Bereich mit speziellen
Dachvorschriften sind nur Flachdacher zugelassen.

10.4

Flachdachbauten:

In der Wohnzone WB darf anstelle des Dachgeschosses ein
zusatzliches Vollgeschoss mit Flachdach erstellt werden. Die

Gebdudehdhe betrégt in diesen Fall max. 2.00 m (siehe auch Art.
17).

Flachdacher von Hauptgebauden sind nicht begehbar zu gestalten.
Es sind, ausgenommen Solaranlagen, keine Anlagen oder
technische Installationen auf den Flachdachern von
Hauptgebduden zuldssig, welche die Dachflache (berragen.

304 10.3 Flachdachbauten:

In der Wohnzone WB darf anstelle des Dachgeschosses ein
zusatzliches Vollgeschoss mit Flachdach erstellt werden. Die
Gebdudehshe Fassadenhthe betrégt in diesen Fall max. 8.80 m
(siehe auch Art. 17).

Flachdacher von Hauptgebduden sind nicht begehbar zu gestalten.
Es sind, ausgenommen Solaranlagen, keine Anlagen oder
technische Installationen auf den Flachd&chern von Hauptgebauden

DA
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Flachdacher sind, soweit sie nicht flir Solaranlagen genutzt
werden, zu begriinen.

zuléssig, welche die Dachflache tberragen. Flachdacher sind,
soweit sie nicht fur Solaranlagen genutzt werden, zu begriinen.

lll.  ZONE FUR OFFENTLICHE BAUTEN UND ANLAGEN

11 Grundmasse

11.1 In der Zone fur 6ffentliche Bauten und Anlagen gelten die

kantonal-rechtlichen Mindestmassa.

Gegeniber privaten Nachbargrundstiicken sind die Grenz- und
Gebé&udeabsténde der betreffenden Zone seinzuhalten.

Gebéudehdhen / Dachgeschosse / Untergeschosse

Gebiet «Gallenbiiel»

- Geb&udehohe max. 9.00 m - Gebiudehéhe Fassadenhdhe max. 8.80 m
- Vollgeschosse max. 2 - Vollgeschosse max. 2

- Dachgeschosse max. 1 - Dachgeschosse max. 1

- Untergeschosse - - Untergeschosse -

11.3 Gebdudehdhen Fassadenhohen / Dachgeschosse / Untergeschosse
Gebiet «Gallenbtiel»

IV. ERHOLUNGSZONE

12 Nutzweise

12.1 Die Erholungszone im Weiler Wangibad bezweckt die Nutzung als

Sonnenbad.

12.2 Die Erholungszone Schiirmatt bezweckt die Nutzung als

Reitsportanlage.

13 Bauvorschriften

13 Bauvorschriften

13.1 Besondere Gebdude (&8 273 PBG) inkl. befestigte Liegeflachen sind

in der Erholungszone Wéngibad zugelassen. Sie diirffen max. 1 %
der Erholungszone betragen.

13.1 Besondore-Gebiude {5273 PBG) Kleinbauten und Anbauten (§ 2a
ABV) inkl. befestigte Liegefldchen sind in der Erholungszone
Wingibad zugelassen. Sie dirfen max. 1 % der Erholungszone
betragen.

“y/y,  Ingenieure fir Geomatik Planung Werke Affoltern a.A.
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13.2

Besondere Geb&ude (§ 273 PBG) sind in der Erholungszone
Schiirmatt zugelassen.

13.2 Besendere-Gebdude{5-273-PBG} Kleinbauten und Anbauten (§ 2a
ABV) sind in der Erholungszone Schirmatt zugelassen.

c

ERGANZENDE VORSCHRIFTEN

13b

Mindestausniitzung

Wo es die ortlichen Verhiltnisse zulassen, ist bei neuen Bauten
mindestens 80 % der maximal zuldssigen Ausniitzung auf den von
der Baueingabe erfassten Grundstiicken zu realisieren. Andernfalls
ist mit der Baueingabe der Nachweis zu erbringen, dass diese 80
% der zuldssigen Ausnitzung auch nach der Erstellung der
bewilligten neuen Bauten jederzeit erreicht werden kann.

13c

Ausniitzungsiibertragung

Die Ausniitzungsibertragung innerhalb der gleichen Zone ist gegen
Revers gestattet, wenn sich die betroffenen Grundstiicke in
réumlicher Ndhe befinden. Die Erhdhung der Ausniitzung in den

begilinstigten Parzellen darf ein Finftel der Grundausniitzung nicht
iibersteigen.

14

Grenz- und Geb&udeabstinde, Grenzbau

141

Der grosse Grundabstand gilt wahlweise fiir die am meisten gegen
Stden oder Westen gerichtete lingere Fassade, der kleine
Grundabstand fur die {ibrigen Fassaden. Im Zweifelsfall bestimmt

der Gemeinderat die fir den grossen Grundabstand massgebende
Fassade.

14.2

Der Grenzbau ist gestattet, wenn an ein nachbarliches
bestehendes Gebiude angebaut oder der Grenzbau durch

nachbarliche Vereinbarung dem spiter Bauenden zwingend
vorgeschrieben wird.

Gesamthaft diirfen die zusammengebauten Gebiude die
zugelassene Gebé#dudeldnge nicht liberschreiten.

:‘ \N/
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14.3

Gegenilber Hauptstrassen, Sammelstrassen, Plitzen und Wegen
gilt ein Strassenabstand gemiss §§ 265, 267 PBG.

Bei allen anderen Strassen sowie bei Haupt- und Sammelstrassen
in der Kernzone K2A ist ein Strassenabstand von min. 3.50 m
einzuhalten,

Allféllige Baulinien oder Regelungen in den Kernzonenplinen gehen
dem Strassenabstand vor.

14.4

Unterirdische Bauten haben gegenliber Staatsstrassen ohne
Baulinien einen Abstand von min. 3.00 m einzuhalten.

14.5

Wenn der Gebaudeabstand benachbarter Hauptgebdude 7.00 m
unterschreitet, werden zur Ermittlung des Mehrldngenzuschlages
die massgeblichen Fassadenléngen zusammengerechnet.
Besondere Gebdude (§ 273 PBG) sind mitzurechnen.

14.5 Wenn der Geb&udeabstand benachbarter Hauptgebdude 7.00 m
unterschreitet, werden zur Ermittlung des Mehrlingenzuschlages
die massgeblichen Fassadenldngen zusammengerechnet.

Besondere-Gebdude (5273 PBG) Anbauten (& 2a ABV) sind

mitzurechnen.

14b

Alternative Energien

14b.1 Besondere Gestaltungen der Déicher, Fassaden und Umgebung zur

passiven und aktiven Nutzung der Sonnenenergie sind in allen
Bauzonen gestattet, soweit sie sich sorgfiltig in die Dach-,
Fassaden- oder Umgebungsgestaltung integrieren und keine
Kultur- oder Naturdenkmadler beeintrachtigen.

Es sind nach Méglichkeit zusammenhingende Flichen oder Binder
auszubilden.

14b.2 Solaranlagen auf Schrigdichern sind bei bewilligungspflichtigen

Anlagen gemdss § 1 lit. k BVV dachflichenbiindig auszubilden,

wobei geringfiigige konstruktiv bedingte Abweichungen zulissig
sind.

14b.3 Solaranlagen auf Flachdéchern dirfen in der Regel max. 0.80 m

Uber der Dachflache in Erscheinung treten.
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15  Aussichtsschutz

15.1 Von den im Zonenplan mit Aussichtsschutz bezeichneten Lagen ist
die Aussicht entsprechend den Angaben in den Ergdnzungsplénen
zu bewabhren.

15.2 Die angegebenen horizontalen und vertikalen Sektoren sind von
Geb&uden, Anlagen, Mauern sowie Bdumen und Striuchern
freizuhalten.

16  Baumschutz
siehe Art. 4.8b

17  Terrainverinderungen 17  Terrainverdnderungen
Gegeniiber dem gewachsenen Boden sind bleibende Abgrabungen Gegeniiber dem massgebenden Terrain (§ 5 ABV) sind bleibende
und Aufschiittungen von mehr als 1.00 m in den Kernzonen und Abgrabungen und Aufschiittungen von mehr als 1.00 m in den
1.50 m in den Wohnzonen nicht gestattet. In der Wohnzone WB Kernzonen und 1.50 m in den Wohnzonen nicht gestattet. In der
sind Abgrabungen nur soweit zugelassen, als dass die sichtbare Wohnzone WB sind Abgrabungen nur soweit zugelassen, als dass
Fassade 9.00 m nicht Ubersteigt. die sichtbare Fassade 8-:88-m 8.80 m nicht Ubersteigt.
Von den Regelungen ausgenommen sind Haus- und Kellerzuginge Von den Regelungen ausgenommen sind Haus- und Kellerzuginge
sowie Zufahrten zu Sammelgaragen und bei einer guten sowie Zufahrten zu Sammelgaragen und bei einer guten
Gesamtgestaltung auch fiir einzelne Garagen. Gesamtgestaltung auch flr einzelne Garagen.

18 Fahrzeugabstellpléitze 18  Fahrzeugabstellpldtze

18.1 Bei Wohnnutzungen sind pro 80 m? mGF (mGF = massgebliche 18.1 Bei Wohnnutzungen sind pro 80 m?> mGF (mGF= massgebliche
Geschossfléche - alle dem Wohnen oder Arbeiten dienenden Geschossfléche - alle dem Wohnen oder Arbeiten dienenden
Réume in Voll-, Unter- und Dachgeschossen, inkl. Erschliessung, Réume in Voll-, Unter- und Dachgeschossen, inkl. Erschliessung,
Sanitarrdumen und Trennwaénde, exkl. Aussenwinden) 1 Sanitdrraumen und Trennwinde, exkl. Aussenwiénden) 1
Autoabstellplatz, jedoch mind. 1 Platz pro Wohnung, zu erstellen. Autoabstellplatz, jedoch mind. 1 Platz pro Wohnung, zu erstellen.
Fir Besucher sind zuséatzlich 10 % Parkplitze vorzusehen, zu Flr Besucher sind zusétzlich 10 % Parkplétze vorzusehen, zu
bezeichnen und deren Nutzung sicherzustellen.

bezeichnen und deren Nutzung sicherzustellen.
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Synopsis

BZO rechtsgiiltig vom 22.10.2015

BZO revidierte Fassung

Bei anderen Nutzungen oder besonderen Verhiltnissen setzt der
Gemeinderat die notige Anzahl Abstellplatze im Rahmen der
Normen des Schweizerischen Verbandes der Strassen- und
Verkehrsfachleute (SN 640 281) und Weisung zur Regelung des
Parkplatz-Bedarfs in kommunalen Erlassen des Kt. Ziirich nach
diesen im Einzelfall fest.

In Sammelgaragen sind gut zugéngliche Elektroanschliisse (min.
230 Volt, 13 Ampére) fiir Elektrofahrzeuge anzuordnen.

Bei anderen Nutzungen oder besonderen Verhéltnissen setzt der
Gemeinderat die notige Anzahl Abstellplétze im Rahmen der
Normen des Schweizerischen Verbandes der Strassen- und
Verkehrsfachleute (SN 640 281) und Weisung zur Regelung des
Parkplatz-Bedarfs in kommunalen Erlassen des Kt. Zlirich nach
diesen im Einzelfall fest.

18.2

Bei Mehrfamilienh&usern und Bauten mit Publikumsverkehr sind in
der Nihe der Zugénge gentigend grosse, gut zuganagliche,
gedeckte Abstellplédtze fir Fahrrider, Motorfahrrader und
Kinderwagen bersitzustellan.

18.3

Abweichende Regelungen sind im baurechtlichen Entscheid zu
begriinden. Bedingungen, Bezeichnung und Beniitzerkategorie der
Parkplatze sowie auf Drittgrundstiicken erstellte Abstellplitze sind
im Grundbuch als &ffentlich-rechtliche Eigentumsbeschrinkung
anmerken zu lassen.

18.4

Garagenvorplétze dirfen als Pflichtabstellplétze angerechnet

werden, wenn sie nicht als Zufahrt fir Dritt- und Sammelgaragen
dienen.

18.6

Ersatzabgaben:

Ist die Erstellung von Abstellpldtzen geméss Art. 18.1 dieser
Ordnung auch in Form der Beteiligung an einer
Gemeinschaftsanlage nicht mdglich oder durch behérdlichen
Entscheid nicht zulassig, so ist eine angemessene Ersatzabgabe zu
leisten. Die Héhe der Ersatzabgabe richtet sich nach & 246, Abs.
3 PBG und ist vor Baubeginn zu bezahlen.

19

Spiel- und Ruheflachen

19.1

Bei der Erstellung von Uberbauungen ab 3 Wohneinheiten sind
Kinderspielpldtze oder, wo nach der Zweckbestimmung der

19+% Spiel- und Ruhefldchen

Bei der Erstellung von Uberbauungen ab 3 Wohneinheiten sind
Kinderspielplétze oder, wo nach der Zweckbestimmung der

Ingenieure fir Geomatik Planung Werke Affoltern a.A.
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Synopsis

BZO rechtsgiiltig vom 22.10.2015

BZO revidierte Fassung

Geb&ude ein Bedarf besteht, Ruheflichen vorzusehen. Sie missen
mindestens 15% der Grundstiickflache umfassen. Sie sind an
besonnter Lage und méglichst abseits vom Verkehr anzulegen.

Gebdude ein Bedarf besteht, Ruheflichen vorzusehen. Sie miissen
mindestens 15% der Grundstiickfliche umfassen. Sie sind an

19.2 Die Spiel- und Erholungsflachen sind ihrem Zweck

entsprechend dauernd zu erhalten; dies ist im Grundbuch

besonnter Lage und méglichst abseits vom Verkehr anzulegen.

anzumerken.

20 Kompostierung

21 Verschiedenes 2% 20Externe Fachpersonen
Bei Baugesuchen kann der Gemeinderat auf Kosten des/der Bei Baugesuchen kann der Gemeinderat auf Kosten des/der
Gesuchstellers/ Gesuchstellerin einen Fachberater einsetzen und Gesuchstellers/ Gesuchstellerin einen Fachberater einsetzen und
Fachgutachten einholen. Fachgutachten einholen.

21a _Gestaltungsplanpflichtgebiete

27a Gestaltungsplanpfiichtgebiete

21a.1 Fur die im Zonenplan speziell gekennzeichneten Gebiete gilt im
Interesse einer qualitativ guten Uberbauung die Pflicht zur
Ausarbeitung eines Gestaltungsplanes.

2%a.1 Fur die im Zonenplan speziell gekennzeichneten Gebiete gilt im
Interesse einer qualitativ guten Uberbauung die Pflicht zur
Ausarbeitung eines Gestaltungsplanes.

271a.2 Mit dem Gestaltungsplan im Gebiet Biel sind insbesondere
folgende Aspekte zu regeln:

- Sicherstellung einer qualitativ Gberzeugenden, dichten
Uberbauung mit guter ortsbaulicher Integration, welche die
Anforderungen an Arealliberbauungen geméss § 71 PBG erfiillt

- rationelle Erschliessung

- Sicherstellung einer energiesparenden Bauweise mit erneuerbaren
Energien und umweltfreundlichen Materialien

- Angemessene Riicksichtnahme auf die bestehenden Altbauten

- Alte Hochstammb&ume sind nach Méglichkeit zu schonen und in
die Umgebungsgestaltung zu integrieren

21a.2 Mit dem Gestaltungsplan im Gebiet Bilel sind insbesondere
folgende Aspekte zu regeln:

- Sicherstellung einer qualitativ (iberzeugenden, dichten
Uberbauung mit guter ortsbaulicher Integration, welche die
Anforderungen an Arealiiberbauungen gemiss § 71 PBG erfiillt

- rationelle Erschliessung

- Sicherstellung einer energiesparenden Bauweise mit erneuerbaren
Energien und umweltfreundlichen Materialien

- Angemessene Ricksichtnahme auf die bestehenden Altbauten

- Alte Hochstammba&ume sind nach Méglichkeit zu schonen und in
die Umgebungsgestaltung zu integrieren

I\ A\/  Ingenieure fir Geomatik Planung Werke Affoltern a.A.
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Synopsis

BZO rechtsgiiltig vom 22.10.2015

BZO revidierte Fassung

- Bei Einhaltung der genannten Aspekte kann die
Ausnlitzungsziffer um 5 %-Punkte erhht warden.

- Bei Einhaltung der genannten Aspekte kann die Ausniitzungsziffer
um 5 %-Punkte erhéiht werden.

21b

Bestehende Gestaltungspline

In den Gebieten mit den bereits rechtskriftig festgesetzten
Gestaltungsplénen 1 - 8 (Dorfzone Stiimel, Stiftung far
Behinderte, Stlimel, Fabrik, Unterdorf Nord, Unterdorf Stid,
Oberdorf, Hinterdorf und Greberen) gelten erganzend weiterhin die
bisherigen Bestimmungen der Bau- und Zonenordnung der
Gemeinde Aeugst am Albis vom 4. Dezember 1998,

SCHLUSSBESTIMMUNGEN

22

Inkrafttreten

Mit Inkrafttreten dieser Bau- und Zonenordnung wird aufgehoben:
- Die Bau- und Zonenordnung vom 4. Dezember 1998, soweit
davon nicht die bereits rechtskriftig festgesetzten
Gestaltungspléne 1 - 8 betroffen sind.

22

Inkrafttreten
Mit Inkrafttreten dieser Bau- und Zonenordnung wird aufgehoben:
- Die Bau- und Zonenordnung vom-4—Bezember19988 22. Oktober
2015. - Sal ':' . 30 :‘. =aSa s ‘5 = 40 < -

23

Genehmigung

Diese Bau- und Zonenordnung tritt mit der dffentlichen

Bekanntmachung der Genehmigung durch die Baudirektion in
Kraft.

Von der Baudirektion genehmigt am - 5. Dez. 2025

ie Baudirekti

BOV-Nr. O220/ 05

vy Ingenieure fiir Geomatik Planung Werke Affoltern a.A.
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1 Auftrag

1.1 Ausgangslage

Die Bau- und Zonenordnung von Aeugst am Albis wurde von der Gemeindeversammlung vom
27. Marz 2014 festgesetzt und ist mit der Genehmigung vom 22. Oktober 2015 in Kraft getreten.

Seither wurde die IVHB - die Interkantonale Vereinbarung tber die Harmonisierung der Baubegriffe
(IVHB), ein Vertrag zwischen den Kantonen (Konkordat) mit dem Ziel, die wichtigsten Baubegriffe
und Messweisen gesamtschweizerisch zu vereinheitlichen - eingefihrt. Die Harmonisierung soll
das Planungs- und Baurecht fir die Bauwirtschaft und die Bevdlkerung vereinfachen. Der Kanton
Zurich ist dem IVHB-Konkordat zwar nicht beigetreten, hat sich jedoch entschieden, die Harmoni-
sierung dennoch umzusetzen.

Weil im Kanton Zirich die Baubegriffe teilweise im Planungs- und Baugesetz (PBG; LS 700.1),
teilweise aber auch in der Allgemeinen Bauverordnung (ABV; LS 700.2) geregelt sind, bedurfte
neben dem PBG auch die ABV einer Anderung. Ausserdem mussten die Bauverfahrensverordnung
(BVV; LS 700.6) und die Besondere Bauverordnung Il (BBV II; LS 700.22) teilweise ebenfalls an
die neuen Begriffe angepasst werden.

Diese Gesetzesdnderungen traten am 1. Marz 2017 auf kantonaler Ebene in Kraft. Die Anderun-
gen werden in den einzelnen Gemeinden jedoch erst wirksam, wenn diese ihre Bau- und Zonen-
ordnungen (BZO) ebenfalls harmonisiert haben. Die Gemeinden haben dazu Zeit bis am 28. Feb-
ruar 2025.

1.2 Auftrag und Organisation

Die Teilrevision der BZO bezweckt den Vollzug der Harmonisierung der Baubegriffe. Ziel ist es,
dass die Gemeinde Uber eine sowohl bezliglich der Baubegriffe (formell) als auch einzelner Bestim-
mungen (materiell) aktualisierte BZO verfligt.

Die Teilrevision der BZO wird vom Ingenieurbliro gpw in Zusammenarbeit mit der Bau- und Pla-
nungskommission der Gemeinde Aeugst am Albis erarbeitet.

2 Ubergeordnete Planungen und Rahmenbedingungen

2.1.1 Planungs- und Baugesetzgebung Kanton Ziirich

Als Grundlage flr die Teilrevision der BZO gelten die aktuellen Fassungen des Planungs- und Bau-
gesetz (PBG; LS 700.1), der Allgemeinen Bauverordnung (ABV; LS 700.2) der Bauverfahrensver-
ordnung (BVV; LS 700.6) und der Besondere Bauverordnung Il (BBV IlI; LS 700.22).

Sie sind seit 1. Marz 2017 in Kraft.

2.1.2 Kommunale Nutzungsplanung

Die aktuelle Fassung der Bau- und Zonenordnung von Aeugst am Albis wurde von der Gemeinde-
versammlung vom 27. Marz 2014 festgesetzt und ist mit der Genehmigung vom 22. Oktober
2015 in Kraft getreten.

3 Revision der Bauvorschriften

Die Revision umfasst zum einen die Anpassung der Bauvorschriften an die Harmonisierung der
Baubegriffe und zum anderen weitere Anpassungen von veralteten Bestimmungen.

’ Ingenieure flir Geomatik Planung Werke Affoltern a.A. Seite 3
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3.1 Anpassungen an die Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB)
Die Gemeinden im Kanton Ziirich haben folgende Begriffe in ihrer BZO neu zu benennen:

Alte Begriffe: Neue Begriffe nach IVHB:

= Gewachsener Boden » Massgebendes Terrain (8 5 ABV)
Kleinbauten/Anbauten (8 2a ABV)
Fassadenhdhe (8 278 PBG)
Attikageschosse (8 275 Abs. 4 PBG)
Grunflachenziffer (8257 PBG)

= Besondere Gebaude >
= Gebaudehdhe >
= Dachgeschoss Uber Flachdachern >
>

= Freiflachenziffer

Zudem sind aufgrund geanderter Bestimmungen im PBG folgende Bestimmungen zu prifen:

Bestimmung zu: Gednderte Bestimmung PBG:

= Dachgeschosse (8 275 Abs. 2 PBG) Die Gemeinden kénnen im Rahmen von Dach-
gestaltungsvorschriften gewisse Dachformen
(wie z.B. Tonnendacher) untersagen.

= Ausnltzungsziffer (§255 PBG) Aufgrund der geanderten Definition der anre-
= Baumassenziffer (§258 PBG) chenbaren Grundstiicksflache ist von den Ge-
- Uberbauungsziffer (5256 PBG) meinden zu prifen, ob die bestehenden Nut-
zungsziffern noch in allen Teilen der ge-
wiinschten Uberbauungsdichte entsprechen.

= Dachaufbauten (8 292 PBG) Gemaéss § 292 PBG gilt fur die Breite von
Dachaufbauten ein Regelmass. Die Gemeinden
kénnen jedoch in der Bau- und Zonenordnung
von diesem kantonalen Regelmass abweichen
und die Breite von Dachaufbauten sowohl ein-
schrankender als auch weniger einschrankend
regeln.

3.1.1 Massgebendes Terrain (Art. 7.2/17 BZO)

Der Begriff «gewachsener Boden» wird durch den neuen Begriff «massgebendes Ter-
rain» (8 5 ABV) ersetzt.

3.1.2 Kleinbauten und Anbauten (Art. 4.7/4.11/5.8/10.1/13.1/13.2/14.5 BZO)
Die Begriffe « Kleinbauten und Anbauten» ersetzen den Begriff «besondere Gebaude».

Die bisher festgelegte Mindestfliche von 25 m? fiir Klein- und Anbauten wurde gestrichen, weil
alle Klein- und Anbauten an die 5 % der Gesamtflache angerechnet werden. Neu wird festgelegt,
dass bei kleineren Grundstiicken die (iberbaute Flache héchstens 25 m? betragen kann.

3.1.3 Fassadenhdhe (Art. 4.2/4.11/10.1/10.3/11.3 BZO)
Der Begriff «kFassadenhoéhe» (8 278 PBG) ersetzt den Begriff «Gebaudehohe».

Die Fassadenhdhe im Sinne von 8 278 PBG entspricht weitgehend der Definition der «Gebaude-
héhe» im bisherigen Recht. Fir den oberen Messpunkt massgebend ist jedoch neu nicht mehr die
Schnittlinie der Fassade mit der Dachflache, sondern die Schnittlinie der Fassadenflucht mit der
Oberkante der Dachkonstruktion. Dies hat zur Folge, dass die sichtbare Fassadenhdhe (Oberkante
der Dacheindeckung) nach neuem Recht um bis zu 0.5 m (je nach Dicke von Isolation und Dach-
haut) héher werden kann, als die Fassadenhdhe dies ausweist. Verstarkt wird dieser Effekt durch
die Bestimmung von § 280 Abs. 4 PBG, die eine zusatzliche Erh6hung bei einer Warmeddmmung
von mehr als 20 cm Stérke ermdglicht.

Ingenieure flir Geomatik Planung Werke Affoltern a.A. Seite 4




P> Gemeinde Aeugst am Albis - Teilrevision BZO - Harmonisierung der Baubegriffe Bericht

Diese Effekte wurden bei der Festlegung des Masses fiir die Fassadenhdhe bericksichtigt. Die
Fassadenhdhe wird gegentiber der Gebaudehéhe um 0.2 m von 7.50 m auf 7.30 m in den Kern-
zonen (Art. 4.11 BZO) und von 6.50 m auf 6.30 m in den Wohnzonen (Art. 10.1 BZO) reduziert.
Auch die zuldssige Fassadenhoéhe fir Flachdachbauten (Art. 10.3 BZO) und Bauten in der Zone
fur 6ffentliche Bauten und Anlagen (Art. 11.3 BZO) wird um 0.2 m reduziert

Oberar Messpunki

!

Abbildung 1: Oberer Messpunkt fiir die Bestimmung der Fassadenhdhe (Quelle: Leitfaden zur Har-
monisierung der Baubegriffe vom 1. Méarz 2017)

Gemass IVHB wird die Fassadenhohe grundséatzlich sowohl trauf- als auch giebelseitig gemessen.
Bei Bauten mit Schragdachern gilt fir die Giebelseite die Erhéhung nach § 280 Abs. 1 PBG. D.h.
die Fassadenhohe erhéht sich um die sich aus der Dachneigung von 45° ergebende Hohe, héchs-
tens jedoch um 7.0 m. Diese Regelung gilt in den Kernzonen, wo Dacher mit einer Neigung von
maximal 45° alter Teilung zulassig sind (Art. 5.1 BZO).

max.7m :
v | /
) A i 21
3 b / : |
giebelseitige L-traufseitige
Fassadenhdhe Fh .=~ -Fassadenhdhe Fh

zulassiges Mass nach
§ 279 Abs. 2 PBG

fir Talfassade nmmnd

L 4 g

LT T T T T T T T AT

massgebendes Terrain

Abbildung 2: giebelseitige und traufseitige Fassadenhdhe (Quelle: Leitfaden zur Harmonisierung
der Baubegriffe vom 1. Méarz 2017)

In den Wohnzonen (Art. 10.1) ist aktuell zusatzlich zur Gebaudehdhe auch eine Firsthéhe festge-
legt. Die Firsthohe wird durch die « Gesamthohe» geméass § 281 PBG ersetzt.

Die Gesamthdhe ist der grosste Hohenunterschied zwischen dem héchsten Punkt der Dachkon-

struktion und den lotrecht darunter liegenden Punkten auf dem massgebenden Terrain. Folglich

setzt sich die Gesamthdhe aus der Fassadenhdhe von 6.30 m und der Firsthohe von 1.50 m zu-
sammen und betrdagt 7.80 m.

’ [ ./ Ingenieure fir Geomatik Planung Werke Affoltern a.A. Seite b
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technisch bedingle Dachaufbaute

Hachste Punkte
der Dachkonstruktion Hachste Punkle der
Dachkonstruktion
1 g eaneen
1
Gesamthéhe h i Gesamthdhe h

tiefster Punkt auf massgebendem
Terrain unter der Firstlinie

A
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Abbildung 3: Gesamthdhe (Quelle: Leitfaden zur Harmonisierung der Baubegriffe vom 1. Méarz
2017)

3.1.4 Gesamthohe (Art. 4.8)

Der neue Begriff der Gesamthohe ist inhaltlich vergleichbar mit dem Begriff «grésste Héhe» ge-
mass dem bisherigen Recht. Jedoch unterscheidet sich die Messweise. Bisher war als oberster
Messpunkt der hochste Punkt der Dachflache massgebend. Neu ist es der héchste Punkt der
Dachkonstruktion. Gemeint ist im bautechnischen Sinn das Traggertist, also das Dachtragwerk.
Darlber liegen (meist) eine Isolation und eine Dachhaut samt Unterkonstruktion (z.B. Lattung,
Konterlattung). Technisch bedingte Dachaufbauten wie Kamine, Liiftungsanlagen, Sonnenkollekt-
oren fallen fir die Messung ausser Betracht. Solche Dachaufbauten dirfen aber das technisch
notwendige Mass nicht tberschreiten. Gibt es keinen eindeutigen héchsten Punkt der Dachkon-
struktion — beispielsweise bei einem Flachdach oder einem Dachfirst — so ist an jenem hdchsten
Punkt zu messen, der Uber dem tiefsten Punkt des massgebenden Terrains liegt.

Die in den Grinrdumen bisher zuldssigen Spielgerate sowie Gartenhauser und Schépfe sind wei-
terhin bis zu einer Gesamthohe (8 281 PBG) von 3.0 m zulassig.

WV Ingenieure fir Geomatik Planung Werke Affoltern a.A. Seite 6
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Die neue Messweise hat allgemein zur Folge, dass die Gebdude um bis zu 0.5 m (je nach dicke
von Isolation und Dachhaut) héher werden als die Gesamthohe dies ausweist.

abarer Masspunkt:
Oberkante Sparren

Abbildung 4: Dachquerschnitt. Alle Bauelemente oberhalb der Sparren (Dacheindeckung, Lat-
tung/Konterlattung, Unterdach, ggf. Isolation oberhalb der Sparren) zahlen nicht zur Dachkon-
struktion (Quelle: Leitfaden zur Harmonisierung der Baubegriffe vom 1. Méarz 2017)

3.1.5 Dachgeschosse

Die Gemeinden kénnen im Rahmen von Dachgestaltungsvorschriften gewisse Dachformen (wie
z.B. Tonnendacher) untersagen. Art. 5 und 10.3 BZO regeln die Dachgestaltung bereits. Es sind
nur Sattel-, Pult-, und Flachdacher zulassig.

3.1.6 Ausniitzungsziffer

Aufgrund der geanderten Definition der anrechenbaren Grundstiicksflache ist von den Gemeinden
zu prifen, ob die bestehenden Ausniitzungsziffern noch in allen Teilen der gewiinschten Uberbau-
ungsdichte entsprechen. Die Definition der Ausnltzungsziffer dndert sich insofern, als neu an-
stelle der massgeblichen Grundflache die anrechenbare Grundstiicksflache als Bezugsgrésse hin-
gezogen wird.

Der Unterschied liegt vor allem darin, dass Waldabstandsflachen neu angerechnet werden. Die
Grundstiicke, die am meisten davon profitieren, sind jene entlang des Aeugsterbergs. Sie unterlie-
gen jedoch den Gestaltungsplanvorschriften «GP Stimel», welche keine Ausnitzungsziffer ken-
nen. Die weiteren Grundstiicken entlang von Waldern liegen in der Zone fiir Offentlichen Bauten
und Anlagen oder sind nur gering von der Waldabstandlinie betroffen. Aus diesen Griinden wer-
den die Ausnltzungsziffern nicht angepasst.

3.1.7 Uberbauungsziffer (Art. 4.11, 10.1)

Die aktuelle BZO kennt eine Uberbauungsziffer fiir besondere Geb&ude. Diese wird mit der vorlie-
genden Revision aufgehoben, um die Grundeigentiimer:innen nicht unndétig einzuschranken. Fir
Kleinbauten und Anbauten gelten die Bestimmungen gemass 8 2a ABV, es sind keine weiterflih-
renden Bestimmungen notwendig.

3.1.8 Dachaufbauten

Gemass § 292 PBG gilt fur die Breite von Dachaufbauten ein Regelmass. Es dirfen Dachaufbau-
ten, ausgenommen Kamine, Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie und kleinere technisch be-
dingte Aufbauten, insgesamt nicht breiter als die Halfte der betreffenden Fassadenlange sein, so-
fern sie bei Schragdachern tber die tatsdchliche Dachebene hinausragen und bei Flachdachern
das vorgeschriebene Mass der Rickversetzungen unterschreiten.
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Die Gemeinden kénnen jedoch in der Bau- und Zonenordnung von diesem kantonalen Regelmass
abweichen und die Breite von Dachaufbauten sowohl einschrédnkender als auch weniger ein-
schrankend regeln.

Art. 5.3 regelt die Breite von Dachaufbauten in den Kernzonen einschrankender (1/3 bei Giebellu-
karnen und 2/5 bei Schleppgauben). Die Regelung ist fir Kernzonenvorschriften jedoch grosszu-
gig, weshalb sie nicht geadndert wird. Fir die Wohnzonen kennt die BZO keine Regelung zu den
Dachaufbauten. Es gilt folglich das PBG.

3.2 Weitere Bestimmungen

3.2.1 Solaranlagen (Art. alt 14b BZO)

Da die Gestaltungsanforderungen an Solaranlagen mittlerweile weitgehend bundesrechtlich bzw.
kantonsrechtlich geregelt sind, wird vom Kanton empfohlen keine weiteren Bestimmungen in der
BZO aufzunehmen. Um Widerspriiche zum Gbergeordneten Recht auszuschliessen, wird Art. 14b
BZO gestrichen. Der Artikel wurde seinerzeit eingefiihrt, um Solaranalgen zu férdern. Inzwischen
sind die Vorschriften tGberholt.

Der Gemeinde ist die gute Gestaltung der Dacher in der Kernzone A wichtig. Solaranlagen werden
deshalb in der K2A hinsichtlich Ausfihrung, Anordnung und Integration im Einzelfall gepruft.

3.2.2 Fahrzeugabstellplatze (Art. 18.1 BZO)

Die Bestimmung, dass in Sammelgaragen Elektroanschliisse fir Elektrofahrzeuge anzuordnen sind,
ist Gberholt. Sie wird deshalb aus der BZO gestrichen.

3.2.3 Bestehende Gestaltungspldne (Art. 21b BZO)

Der Art. 21b wurde in der Revision 2014/2015 eingeflihrt, um baurechtswidrige Situationen zu
verhindern und das Verhéltnis zwischen Gestaltungsplanvorschriften und Bauordnung klar zu re-
geln. Demnach liegt den Gestaltungsplanen 1-8 die Bauordnung vom 4.12.1998 zugrunde. Einzig
in den Gestaltungsplédnen 3 (Stiimel) und 5a (Unterdorf Nord) ist dies in den Gestaltungsplanvor-
schriften verbindlich festgehalten. In den Ubrigen Gestaltungsplanen wird (wenn Uberhaupt) auf
die BZO verwiesen, ohne Angaben zur geltenden Fassung.

Wieso gerade die Fassung der Bauordnung vom 4.12.1998 und nicht die revidierte/aktuelle Fas-
sung der Bauordnung als Grundlage fir die Gestaltungsplane gewahlt wurde, geht aus dem Pla-
nungsbericht nicht hervor.

Grundsatzlich gilt, gestlitzt auf das BRKE Ill Nr. 260 von 1997, dass auf Gestaltungsplédne inso-
weit das jeweils in Kraft stehende Uibergeordnete Recht (BZO und PBG) anzuwenden ist, als die
mit der Planung verfolgten Zwecke nicht in Frage gestellt werden. Somit kénnen auch die neusten
Bestimmungen der BZO/des PBG auf die Gestaltungspldne angewendet werden, wenn sich
dadurch die verfolgten Zwecke des Gestaltungsplans nicht wesentlich d&ndern. Es braucht folglich
keine Regelung der Rechtsgrundlage fir geltende Gestaltungspléne in der BZO.

Die Gestaltungsplane 1-8 sind nun seit mehr als 15 Jahre in Kraft und ihre Bestimmungen teil-
weise veraltet. Es empfiehlt sich deshalb die Gestaltungsplane zu revidieren und auf die aktuellen
Fassungen des Ubergeordneten Rechts abzustimmen. Insbesondere soll die IVHB auch in den Vor-
schriften der Gestaltungspldne umgesetzt werden. Dadurch kann zuklinftig in allen Gebieten von
Aeugst am Albis die gleiche Messweise angewendet werden.

Aufgrund des Ziels, dass die Gestaltungspléane auf das neuste Recht angepasst werden sollen,
wird der Art. 21b in der BZO gestrichen. Fir die Gestaltungsplane gilt somit zukiinftig die aktuell
gliltige BZO als Grundlage. Diese ist bis zur Uberarbeitung der Gestaltungspléne nur soweit anzu-
wenden, als dass der Zweck des Gestaltungsplan nicht massgeblich verandert wird.
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3.2.4 Neue Nummerierung und Aktualisierung Verweise

Art. 4.4 : Durch die vollstandige Streichung des Art. 20 Kompostierung andert sich die Num-
merierung der nachfolgenden Artikel. Entsprechend ist auch der Verweis auf den Art. 20 im Art.
4.4 angepasst worden.

Art. 5.5: Durch die Aufhebung des Art. 14b muss der Verweis angepasst werden. Neu wird
darauf verwiesen, dass sich die Zulassigkeit der Anlagen zur Sonnenenergienutzung aus dem Bun-
desrecht ergibt.

Art.10.2: Der Artikel wird aufgehoben, weil neu eine Gesamthdéhe anstelle der Firsthdéhe ein-
gefthrt wird. Aufgrund der Streichung andert sich die Nummerierung der darauffolgenden Art.
10.3 und 10.4.

Art. 20: Der Titel wird aufgehoben und die Nummerierung der nachfolgenden Art. entspre-
chend angepasst.

Art. 22: Mit Inkrafttreten der vorliegenden Revision wird die aktuell glltige BZO vom 22. Ok-
tober 2015 aufgehoben.

4 Verfahren

4.1 Ablauf

Das Verfahren zur Festsetzung und Genehmigung der Teilrevision der Vorschriften BZO lauft nach
den Vorgaben des PBG ab.

Zeitraum Tatigkeit / Verfahrensschritt Zustandigkeit
1. Quartal 2023 Feststellen des Anderungsbedarfs Baukommission, Planer

September 2023 Uberweisung des Entwurfs der Teilrevi- Baukommission
sion BZO an den Gemeinderat

November 2023 Verabschiedung der Teilrevision BZO Gemeinderat
zuhanden der Vorprifung und Mitwir-
kung

November/De- Vorpriifung durch das ARE und Offent- ARE, Bevolkerung
zember 2023 liche Auflage des Entwurfs

1. Quartal 2025 Bearbeitung der Einwendungen und des Baukommission, Planer
Vorprifungsberichts sowie Ausarbei-
tung der Vorlage fir die Gemeindever-
sammlung

Marz/April 2025 Verabschiedung der Vorlage zuhanden = Gemeinderat
der Gemeindeversammlung

Juni 2025 Festsetzung an der Gemeindeversamm- Gemeindeversammlung
lung

4.2 Vorpriifung durch das Amt fiir Raumentwicklung

Mit Vorprifung vom 13. September 2024 hat das Amt fir Raumentwicklung (ARE) Stellung zur
Vorlage genommen. Seine Bemerkungen wurden mehrheitlich umgesetzt. Der Empfehlung, die
einzelnen Artikel und Absatze besser zu gliedern und mit Untertitel/Marginalien zu versehen,
wurde nicht nachgekommen, da es sich vorliegend nur um die Umsetzung der IVHB handelt und
nicht um eine Gesamtrevision.
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4.3 Mitwirkungsverfahren

4.3.1 Offentliche Auflage

Die Unterlagen lagen vom 12. Januar 2024 bis 11. Méarz 2024 wahrend 60 Tagen von der Publi-
kation an gerechnet, in der Gemeindeverwaltung Aeugst zur Einsicht auf. Zudem waren sie auf
www.aeugst-albis.ch aufgeschaltet.

Wahrend der Auflagefrist ist keine Stellungnahme aus der Bevolkerung eingegangen.

4.3.2 Anhorung

Gemass § 7 Abs. 1 PBG sind die nach- und nebengeordneten Planungstrager anzuhéren. Es han-
delt sich hier um die Nachbargemeinden Affoltern a.A., Hausen a.A., Langnau a.A., Mettmenstet-
ten, Rifferswil und Stallikon sowie die Ziircher Planungsgruppe Knonaueramt ZPK. Die Anhoérung
erfolgte zeitgleich mit der 6ffentlichen Auflage.

Wahrend der Anhérungsfrist sind Stellungnahmen der Stadt Affoltern am Albis und der Gemein-
den Rifferswil und Stallikon eingegangen. Allesamt halten fest, dass lhre Interessen mit der vorlie-
genden BZO-Teilrevision nicht tangiert werden.

Die ZPK beurteilt die Vollzugsfahigkeit der neu vorgeschlagenen Regelung betreffend die Spiel-
und Ruheflachen (Art. 19 BZO) als problematisch und empfiehlt diese nochmals zu tberprifen.
Diesem Antrag wurde Rechnung getragen, indem Art. 19.1 BZO wie bisher beibehalten und
Abs. 2 geloscht wurde.

4.3.3 Nicht beriicksichtigte Einwendungen

Sind keine zu verzeichnen.

Datei: FA\PLANUNG\AEU\16_113 Teilrevision BZO 2023-24\01 Projekt\O1 Projektdateien +\Festsetzung_Harmonisierung\BE_Teilrev_BZO_Harmonisierung_Festsetzung.docx
letzte Bearbeitung: 24.04.202513:26:00 = Ausdruck: 24.04.2025 13:26:00
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