Baudirektion
Kanton Zurich ARV/ 241 /2002

VERFUGUNG

vom 12. Marz 2002

Aeugst a.A. Privater Gestaltungsplan Hinterdorf (GP 7)

Genehmigung (§ 2 lit. b PBG)

Am 13. Juni 2001 stimmte der Gemeinderat Aeugst a.A. dem privaten Gestaltungsplan
Hinterdorf zu. Der gegen diesen Beschluss eingereichte Rekurs wurde gemiss Rechts-
kraftbescheinigung der Kanzlei der Baurekurskommissionen vom 16. Januar 2002 durch
Riickzug des Rekurses als erledigt abgeschrieben (BRKE II Nr. 282 vom 13. November
2001). Mit Schreiben vom 18. Januar 2002 ersucht der Gemeinderat Aeugst a.A. um Ge-

nehmigung der Vorlage.

Fiir das Gestaltungsplangebiet Hinterdorf besteht gemiss rechtsgiiltigem Zonenplan eine
Gestaltungsplanpflicht (GP 7). Fiir die Uberbauung dieses Gebietes gelten die Vorschriften
der Kernzone K2A und die Anordnungen im Kernzonenplan Dorf. Mit dem Gestaltungs-
plan soll insbesondere die optimale Einordnung von neuen Baukdrpern in das schutzwiir-
dige Ortsbild durch die Festlegung von Zahl, Lage und dusseren Abmessungen der Bauten

gewihrleistet werden.

Die Festlegung der einzelnen Baubereiche beziiglich Gebidudestellung und Firstrichtung
beriicksichtigt die Anliegen des Ortsbildschutzes, insbesondere des gemiss Kernzonenplan
zu erhaltenden, schwarz bezeichneten Gebidudes Vers.-Nr. 622. Im Rahmen des Baube-
willigungsverfahrens sind der Gestaltung der Freirdume und der Ein- und Ausfahrt der

Tiefgarage besondere Beachtung zu schenken.

Da der Gestaltungsplan nicht von der kommunalen Bau- und Zonenordnung abweicht, ist
die Zustimmung des Gemeinderates ausreichend (§ 86 PBG).

Die Vorlage ist rechtmissig, zweckmissig und angemessen (§ 5 PBG).



§ Baudirektion

Kanton Ziirich Seite 2

Die Baudirektion verfiigt:

II.

II1.

IV.

Der private Gestaltungsplan Hinterdorf (GP 7), dem der Gemeinderat Aeugst a.A.
am 13. Juni 2001 zugestimmt hat, wird genehmigt.

Der Grundeigentiimerschaft wird fiir die durch die Bearbeitung dieser Verfiigung

entstandenen Aufwendungen separat Rechnung gestellt.

(Zustelladresse:  Uster AG, Biielstrasse 29, 8132 Egg)

Staatsgebiihr Fr. 560.00
Ausfertigungsgebiihr Fr. 48.00

(Konto 8300.43100000
Total Fr. 608.00 Auftrag 83120.40.210)

Gegen Dispositiv Ziffer II dieser Verfligung kann innert 30 Tagen, von der Mittei-

lung an gerechnet, beim Regierungsrat schriftlich Rekurs erhoben werden.

Die Gemeinde Aeugst a.A. wird eingeladen, Dispositiv Ziffer I gemiss §§ 6 und 89
PBG offentlich bekannt zu machen.

Mitteilung an den Gemeinderat Aeugst a.A. (fiir sich und zuhanden der beteiligten
Grundeigentiimer unter Beilage von fiinf Dossiers), an die Kanzlei der Baurekurs-
kommissionen, an das Tiefbauamt, Planverwaltung, (unter Beilage von je einem
Dossier) und an das Amt fiir Raumordnung und Vermessung (unter Beilage von zwei
Dossiers) sowie an das Dienstleistungszentrum der Baudirektion, Abteilung Finanz-

und Rechnungswesen.

ARV Amt filr

Ziirich, den 12. Mirz 2002 Raumordnung und Vermessung
020132/Ocal/Zwe Fur den Auszug:

L Do’



Amt fiir Raumordnung und Vermessung LEGENDE : GESTALTUNGSPLAN

Kanton Zirich

PARZELLE 1 GRUNDEIGENTUMER PARZELLE 3 : GRUNDEGENTUMER GP7 HINTERDORF
_ , ERBENGEMEINSCHAFT GALLMANN FRAU A. WONN AEUGST M ALBIS
Gemeinde : Aeugst am Albis KATAR. ALT 1206 KATNR. ALT 983+ ALT 1207 1500
GRUNDSTUCKSGROSSE NELE CA. 2761 M2 GRUNDSTUCKSGROSSE 477 M2
PARZELLE 2 : GRUNDEIGENTUMER PARZELLE 4 GRUNDEGENTUMER: &
ERBENGEMENSCHAFT GALLMANN HERR J U SINNER
KATAR ALT 1206 KATAR. T3]
BEST. GEBAUDE ASSAR. 622 BEST. SCHOPF ASSNR. 734
GRUNDSTUCKSGROSSE NEL: CA. 668 M2 GRUNDSTUCKSGROSSE: 184 M2
Privater Gestaltungsplan
Hinterdorf, GP 7/, 8914 Aeugst aA.
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Amt fir Raumordnung und Vermessung

Kanton Zuarich

Gemeinde: Aeugst am Albis

Privater Gestaltungsplan

sHinterdorf, GP 7%, 8914 Aeugst a.A.

Vom Gemeinderat zugestimmt am: . § 3 Juni 200

Namens des Gemeinderates,

Der Prasident: f\ < Der Schreiber

L.

Von der Baudirektion

genehmigt am 12, Marz 2002 BDV Nr. 2447 / 02 I
A}

FUr die Baudirektion

Grundeigenttmer Kat. Nr. 1206:
Erbengemeinschaft Gallmann ﬂ/

Dora Huber (-Gallmann) :
Kurt Gallmann :

Grundeigentumer Kat. Nr. 983, 1207: ) Lt
Annegreth WUnn :

Grundeigentumer Kat. Nr. 1131: 7 / ) »

Johann Ulrich Spinner : oY /./"' tree R
2. Mai 2001
USTER AG
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VORSCHRIFTEN

zum Privaten Gestaltungsplan mit Grenzbereinigung ,Hinterdorf“ in Aeugst am Albis

Gestutzt auf § 83 ff des Planungs- und Baugesetztes wird fir nachfolgende Parzellen, né&mlich Eigen-
tUmer Erbengemeinschaft Gallmann, Kat. Nr. 1206, Annereth Wann, Kat. 983 und 1207 und Johann
Ulrich Spinner, Kat. Nr. 1131 gemdss Bau- und Zonenordnung vom 4. Dezember 1997 in der Kernzone
K2A liegend, ein Privater Gestaltungsplan mit Grenzbereinigung festgelegt.

1. Zweck

Der Gestaltungsplan soll eine sinnvolle Ergénzung des schutzwlrdigen Ortsbildes durch gestatterische
gut angelegte, neue Baukuben ermdglichen.

2. Geltungsbereich

Bestandteile sind Gestaltungsplan Massstab 1:500, vom 01. Februar 2001 und die vorgegebenen Vor-
schriften. Der Private Gestaltungsplan gilt fUr das Gebiet, welchesim beiliegendem Situationsplan vom
1. Februar 2001, Massstab 1:800, der Uster AG, Egg, umgrenzt ist.

3. Festlegungen
Der Gestaltungsplan ist massgebend far

a) Grenzbereinigungen

b) Zufahrten und Wege

c) Uberbaubare Fli&chen

d)  Firstrichtungen

e) generelle Zuweisungen von Grln-, Erholungs- oder Spielfi&dchen
f) den Schutzbereich fur den Strassenraum der Hinterdorfstrasse
Q) max. Firsthdhen

h) Parkierung

) Bereich der Tiefgarage

4.  Verhdltnis zum Ubergeordneten Recht
4.1 Die Bestimmungen der Bau- und Zonenordnung der Gemeinde Aeugst am Albis far die Zone

K2A und das Planungs- und Baugesetz des Kantons ZUrich (PBG) sind massgebend, solange in
diesen vorliegenden Bestimmungen keine anderen Regelungen getroffen werden.

5. Schutzbereich Unterdorfstrasse

5.1 Im Schutzbereich Strassenraum Hinterdorfstrasse durfen gewachsenes Terrain und vorhandene
Bepflanzungen nicht verandert werden. Ausnahmen bilden die Bereiche fur die Fusswege und
die Hauserschliessungen.

5.2 Die heutige Niveaulinie der Hinterdorfstrasse muss intakt bleiben.
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Baubereiche
Pro Baubereich ist nur ein Baukdrper zul&ssig.

Besondere Gebdude sind im Freifldchenbereich zul&ssig. Fur die Tiefgarage darf inklusive der
Ubrigen besonderen Gebdude die 5% der Uberbauungsziffer (Parzelle 1 + 2) nicht Gberschritten
werden.

Baukorper wie Balkone, Wintergarten oder gedeckte Eingangspartien kdnnen die Baubereiche
um 1 Meter Uberschreiten, jedoch hdchstens auf einen Drittel der Fassadenlénge. Im Bereich
von Strassenabstandslinien gelten die Vorschriften des Planungs- und Baugesetzes des Kantons
Zurich (PBG).

Die Ein- und Ausfahrt der Unterniveaugarage kann ab der Strassenabstandslinie gedeckt wer-
den und darf ausserhalb der Baubereiche liegen.

Aussenanlagen

Gemeinsame Grln-, Erholungs- und Spielfiédchen entstehen etappenweise im Zuge der jeweilli-
gen Uberbauung. Die einzelnen Etappen sind so zu gestalten, dass Gesamtanlagen verwirkiicht
werden, die dann zumal durch adlle Beteiligten benttzt werden kdnnen. Bei der Anordnung von
Spielanlagen ist auf den Hauptwohnbereich der benachbarten Bauten Rucksicht zu nehmen.
Die Bepflanzung von Hochstammbdaumen (Obstb&ume, keine Wald- und Nussb&ume) ist in der
FlGdche gestattet und erwlnscht.

Die Dachflache von unterirdisch angeordneten Garagen sind ausserhalb von Piatzen und We-
gen zu begrinen.

Erschliessung
Die Parzelle 3 und 4 werden ab der Oberdorfstrasse verkehrsmassig erschlossen.

Die Erschliessung der Unterniveaugarage erfolgt ab der Breitenstrasse im stdlichen Bereich ge-
mdss beiliegendem Situationsplan vom 1. Februar 2001, Massstab 1:500.

Die Parzellen 1 und 2 sind verpfiichtet, ihre Parkpl&ize in der zentralen Unterniveaugarage zu
erstellen.

Parkplatze fUr Motorfahrzeuge sind Gberdeckt bzw. unterirdisch anzuordnen. Es darfen nur die
bezeichneten Besucherparkplatze oberirdisch erstellt werden.

Die Parkplatze sind so zu gestalten, dass die Ausfahrt vorwarts auf die Strasse gewdhrleistet ist.

Besondere Bestimmungen
Far die im nérdlichen Teil des Gestaltungsplanes ausgeschiedene Flache zwischen der Hinter-

dorfstrasse und der Parzelle Nr. 3 wird eine Oberfidchennutzung (nach Inkrafftreten des privaten
Gestaltungsplanes) zugunsten der Parzelle 3 und der Kat. Nr. 1005 grundbuchlich gesichert.

Inkraftsetzung

Der Gestaltungsplan tritt mit der &ffentlichen Bekanntmachung der kantonalen Genehmigung in

Kraft.

2. Mai 2001 HDU/ns



BERICHT

zum Privaten Gestaltungsplan mit Grenzbereinigung , Hinterdorf“ in Aeugst a.A.

Die reldtiv kleine Anzahl der Beteiligten Iasst den Versuch offen, die Gestaltungsplanung mit Grenzbe-
reinigung auf privater Ebene mit Unterstitzung des Gemeinderates zu bewerkstelligen. Innerhalb eines
Jahres konnte das vorliegende Resultat erarbeitet werden, unter Zustimmung dller Beteiligten. Folgen-

de Grundsatze liegen dem Gestaltungsplan zu Grunde:

- Anordnung der einzelnen Baukdrper gesamt und in bezug zueinander bezlglich Gebdudestellung

und Haupftfirstrichtungen.

- Harmonische bauliche Ergdnzung zu den umliegenden Gebduden.
- RaGcksichtnahme auf das .schwarze™ Gebdude Erben Gallmann.

- Geschultzte Freirdume fur Gran-, Erholungs- und Spielfiachen.

- Der Charakter der Hinterdorfstrasse bleibt weitgehend erhalten.

- Zentrale Erschliessung ab Breitenstrasse und gemeinsame Garagierung in einer Tiefgarage.
- Minimale Anzahl von oberirdischen Parkpl&tzen.

- Die offentliche Fusswegverbindung ist sicherzustellen.

Neue Flachenzuteilungen:

Grundeigentimer Kat. Nr. (alt) m2 alt Parzellen Nr. (neu) m2 neu

Erbengemeinschaft Gall- 1206 3465 Parzelle 1 +2 3449

mann

Annegreth Wann 993 167 Parzelle 3 477
1207 310

Johann Ulrich Spinner 1131 184 Parzelle 4 184

Abtretung an Gemeinde 16 4110

2. Mai 2001 HDU/ns

Offentliche Auflage von  2%.5..5/. bis

Einwendungen:
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