Baudirektion
Kanton Zurich ARV/ 32 /2004

VERFUGUNG

vom 14. Januar 2005

Aeugst a.A. Privater Gestaltungsplan Unterdorf Siid ,,Weieracher* (GP 5.B)

Genehmigung (§ 2 lit. b PBG)

Am 1. September 2004 stimmte der Gemeinderat Aeugst a.A. dem privaten Gestaltungs-
plan Unterdorf Siid ,,Weieracher* zu. Gegen diesen Beschluss wurde gemiss Rechtskraft-
bescheinigung der Kanzlei der Baurekurskommissionen vom 18. November 2004 kein
Rechtsmittel eingelegt. Der Gemeinderat Aeugst a.A. ersucht um Genehmigung der Vor-
lage.

Fiir den exponierten Bereich Unterdorf der Kernzone K2A im Siiden des Dorfes ist im
Zonenplan eine Gestaltungsplanpflicht GP5 festgelegt worden (BDV Nr. 1054/1998). Ge-
miss Bericht zur Ortsplanung soll damit eine harmonische Ergidnzung des Dorfbildes und

eine sorgfiltig organisierte und gestaltete Umgebung erreicht werden.

Mit dem privaten Gestaltungsplan Unterdorf Siid ,,Weieracher wird die planungsrecht-
liche Grundlage fiir eine ortsbaulich gute Einordnung von Neubauten geschaffen. Die
Unterteilung des Gestaltungsplangebietes GP5 in einen nérdlichen und siidlichen Teil ist
sachlich gerechtfertigt. Der festgelegte Gestaltungsplanbereich ist auf den mit BDV
Nr. 156/2002 genehmigten Quartierplan Unterdorf abgestimmt. Das Uberbauungskonzept
beinhaltet neben konkret bezeichneten Baufeldern insbesondere die Anordnung einer

zentralen Freifldche fiir Spiel und Erholung.

Da der Gestaltungsplan nicht von der kommunalen Bau- und Zonenordnung abweicht, ist

die Zustimmung des Gemeinderates ausreichend (§ 86 PBG).

Die Vorlage ist rechtmissig, zweckméssig und angemessen (§ S PBG).
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Die Baudirektion verfiigt:

L Der private Gestaltungsplan Unterdorf Stid “Weieracher”, dem der Gemeinderat

Aeugst a.A. am 1. September 2003 zugestimmt hat, wird genehmigt.

II. Der Grundeigentiimerschaft wird fiir die durch die Bearbeitung dieser Verfligung

entstandenen Aufwendungen separat Rechnung gestellt.

(Zustelladresse: U.+H. Schlegel, Architekturbiiro SIA, Ringlikerstr. 8, 8142 Uitikon)

Staatsgebiihr Fr. 896.00
Ausfertigungsgebiihr Fr. 48.00

(Konto 8300.43100000
Total Fr. 944.00 Auftrag 83120.40.210)

[II. Gegen Dispositiv Ziffer II dieser Verfiigung kann innert 30 Tagen, von der Mittei-

lung an gerechnet, beim Regierungsrat schriftlich Rekurs erhoben werden.

IV. Die Gemeinde Aeugst a.A. wird eingeladen, Dispositiv Ziffer I gemiss §§ 6 und 89
PBG o6ffentlich bekannt zu machen.

V. Mitteilung an den Gemeinderat Aeugst a.A. (fiir sich und zuhanden der beteiligten
Grundeigentiimer unter Beilage von zwei Dossiers), an die Kanzlei der Baurekurs-
kommissionen (unter Beilage von einem Dossier) und an das Amt fiir Raumordnung
und Vermessung (unter Beilage von zwei Dossiers) sowie an das Generalsekretariat

der Baudirektion, Abteilung Finanzen und Controlling.

(Bitte iiberpriifen Sie die Richtigkeit der Zustelladresse. Ohne Thren Gegenbericht
innert zwanzig Tagen gehen wir davon aus, dass die Zustelladresse korrekt und

zudem identisch mit der Rechnungsadresse ist).

lirl ARV Amt {ir
Zurlcfl, den 14. Januar 2005 Raumordnung und W ang
042358/0Oca/Zwe .
Fur den Auszug:

Z%
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Kanton Zirich
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Gemeinde Aeugst a. A.

Privater Gestaltungsplan 5 B
Unterdorf Sud "Weieracher”

Situation 1 : 500

Grundeigentimer Kat. Nr. 1643 : .
........... ,%F?Z‘./J(

Otto Pfister, vertreten durch Hans Pfister
beide Hormatt 1, 8914 Aeugst a.A.

Grundeigentiimer Kat. Nr. 1644/45, R. Weiss Erben:
Nelly Albrecht-Weiss, untere Kirchfeldstr. 14, 8910 Affoltern a.A. /é?//j%;f%‘%—

Rosa Aeberli-Weiss, Sennweidweg 1, 8914 Aeugstertal ..... (21 CRAEELTE eeeeeeeeeeeeeesessaemnnns g

Erich Weiss, Chrummacher 4, 3202 Frauenkappelen .......... fW? ......................................
Regula Thoos-Weiss, Eichenweg, 3212 Gurmels  ..... fgj:{d%/é@;d .............................. i
1. SEP. 29

Vom Gemeinderat zugestimmt am:
Namens des Gemeinderates, Aeugst a. A,

—
Der Préasident: » Der Schreiber:
Von der Baudirektion
genehmigt am: 1 4, Jan, 2005 BDV Nr. 32 /02‘ '

Fiir die Baudirektion:

U+H SCHLEGEL, ARCHITEKTURBURO SIA, RINGLIKERSTR. 8, 8142 UITIKON
Tel. 01 491 66 11, Fax 01 493 31 20

Entw.: Gez.: NAN Datum: 14.01.2004 Auftrag Nr. 16.AEU.108

Ausdruck : 05-08-2004

Anderung: 19.03.2004 NAN, 08.07.2004 GRA

F:\PLANUNG\ AEU\ 16_108\ CAD\ Projeki\ 16 AEU 108 GP_500.2d

Legende

Gestaltungsplan

Gestaltungsplanperimeter

Baufeld fur Hauptgebdude @ —

Baufeld fur eingeschossige An- und Nebenbauten
Baufeld fir Verbindungsbau

besondere Baufeldgrenze

Zufahrt- und Wegfahrt zu Unterniveaugaragen / Garagen
Firstrichtungen Hauptgebdude

Freiflachen fir Spiel und Erholung
Fussgdngerverbindung der Baufelder 2-7

Flache mit minimalem Grenzabstand gem. Art. 4.4 BZO

% Hochstammbdume
Ortentierungsinhalt

Baume gemdass Quartierplan / Erschliessungsprojekt Unterdorf
Strassenfldche
Gehweg- und Gestaltungsfldache

Baulinie in Revision (Aufhebung 2004)

Hehenlinien (nicht fiir Projektierung verwendbar)
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Gemeinde Aeugst a. A.

Privater Gestaltungsplan 5 B

Unterdorf Sud «Weieracher»

Besondere Bestimmungen

Grundeigentimer Kat. Nr. 1643 R =y
Otto Pfister, vertreten durch Hans Pfister ... ... %/&( ...........................
beide Hormatt 1, 8914 Aeugst a. A.

Grundeigentimer Kat. Nr. 1644/45, R. Weiss Erben:
Nelly Albrecht-Weiss, Untere Kirchfeldstr. 14, 8910 Affoltern a. A A Ll bt

= 1. SEP. 2084
Vom Gemeinderat zugestimmtam: ———

Namens des Gemeinderates, Aeugsta. A,
Der Prasident: \ Der Schreiber: ,

, N
Von der Baudirektion genehmigt am: BDV Nr.32/ o5 | I
i & Jan, 2005 ‘

F D)
Fur die Baudirektion: é{‘%////////d/#é ...................

U + H SCHLEGEL, ARCHITEKTURBURO SIA, RINGLIKERSTR. 8, 8142 UITIKON
Tel. 01 491 66 11, Fax 01 493 31 20

Datum: 14. 01. 2004 Anderung: 29. 07. 2004 Auftrag Nr.: 16.AEU.108




Gemeinde Aeugst a.A.  Privater Gestaltungsplan 5.B Unterdorf Siid «Weieracher»

Besondere Bestimmungen
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Gemeinde Aeugst a.A.  Privater Gestaltungsplan 5.B Unterdorf Siid «Weieracher» Besondere Bestimmungen

Gestutzt auf § 83 ff des Planungs- und Baugesetzes und gemass der Bau- und Zonenordnung
der Gemeinde Aeugst am Albis vom 4. Dezember 1997 wird fur die Parzellen Kat.-Nr. 1643, Ei-
gentimer Otto Pfister und Kat.-Nr. 1644 und 1645, Eigentumer R. Weiss Erben, ein privater
Gestaltungsplan festgelegt.

1 ALLGEMEINE BESTIMMUNGEN

1.1 Bestandteile

Massgebliche Bestandteile sind:
a) diese Besonderen Bestimmungen mit Anhang: Ausnitzungs- und Uberbauungsmass
b) Situationsplan 1:500

1.2 Zweck

Der Gestaltungsplan soll

- die Einpassung der neuen Gebaude ins bestehende Ortsbild mit seinem typischen Wechsel
von Freiraumen und verdichteter Bebauung gewahrleisten

- die Aussicht fur alle Gebaude im Gestaltungsplangebiet grosstmoglich erhalten

- eine rationelle Verkehrserschliessung sicherstellen

- gemeinsame Spiel- und Erholungsbereiche sicherstellen.

1.3 Geltungsbereich

Der im Plan bezeichnete Gestaltungsplanperimeter umfasst die Parzellen Kat.-Nr. 1643, 1644
und 1645.

1.4 Planfestlegungen

In der planlichen Darstellung sind die nachstehenden Inhalte festgelegt:
- Gestaltungsplanperimeter

- Baufelder

- besondere Baufeldgrenze

- Zu- und Wegfahrt zu Unterniveaugaragen / Garagen

- Firstrichtungen Hauptgebaude

- Freiflachen fur Spiel und Erholung

- Fussgangerverbindung der Baufelder 2-7

- Flache mit minimalem Geb&udeabstand gem. Art. 4.4 BZO

- Hochstammbaume

Seite 2



Gemeinde Aeugst a.A.  Privater Gestaltungsplan 5.B Unterdorf Siid «Weieracher» Besondere Bestimmungen

2 AUSNUTZUNG UND BAUWEISE

2.1 Baufelder

Hauptgebaude durfen nur in den Baufeldern 1 — 8 errichtet werden.

Das Baufeld 2 ist bei Erstellen einer Ersatzbaute um 1 m gegen Westen zu verschieben.

Das Baufeld 3 umfasst ein im Inventar fur schitzenswerte Bauten aufgenommenes Schwarzes
Gebaude. Vorgelagert darf eingeschossig gebaut werden. Ein eingeschossiger Verbindungs-
bau mit Flachdach ist auf der Héhe des Untergeschosses des Schwarzen Gebaudes moglich.
Er muss gut gestaltet sein und darf den Schutzzweck des Schwarzen Gebaudes nicht beein-
trachtigen.

Die Abgrenzung zwischen Baufeld 6 und Baufeld 7 kann verschoben werden. Ein Mindestab-

stand zwischen Hauptgebauden betragt hier 7.00 m.

2.2 Stellung der Gebaude

Benachbarte Hauptgebaude dirfen nicht in einer Flucht stehen.

2.3 Abstdnde von Wegen und Strassen

Die Weg- und die Strassenabstande werden durch die Baufelder festgelegt.
Einzelne oberirdische Gebaudevorspringe durfen bis zu 1.5 m Uber die Baufelder hinausragen.
Bei besonders bezeichneten Baufeldgrenzen sind als Gebaudevorspringe nur Dachvorspriinge

mit einem Vertikalabstand von 3 m Uber dem gestalteten Terrain zugelassen.

2.4 Grenzabstande

Die Baufelder ersetzen die Grenzabstande. Vorsprunge durfen im Rahmen von PBG § 260 Abs. 3
in den Abstandsbereich hineinragen.

Innerhalb der Baufelder sind unter Vorbehalt einwandfreier wohnhygienischer und feuerpolizei-
licher Verhaltnisse minimale Gebaudeabstande, einschliesslich Gebaudevorspringe, von 3.00

m gestattet.

2.5 Ausniitzung, Uberbauungsziffer

Die zulassigen Nutzungsziffern berechnen sich fur die Parzellen nach der BZO.
Fur die Parzelle Kat.-Nr. 1645 werden sie den einzelnen Baufeldern gemass Tabelle im Anhang
zugewiesen. Sie kdnnen von Baufeld zu Baufeld Ubertragen werden, insbesondere der Bonus fir

Gewerbebauten.
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Gemeinde Aeugst a.A.  Privater Gestaltungsplan 5.B Unterdorf Siid «Weieracher» Besondere Bestimmungen

2.6 Anzahl Hauptgebaude

In den Baufeldern 2, 3 und 4 sind ein Hauptgebaude, in den Baufeldern 1, 5 und 6 sind zwei
und in den Baufeldern 7 und 8 bis drei Hauptgebaude zugelassen. Bei einer geschlossenen

Bauweise gilt der gesamte Baukubus als ein Gebaude.

2.7 Besondere Gebadude

Besondere Gebdude gemass § 273 PBG durfen im Rahmen der BZO auch ausserhalb der
Baufelder errichtet werden. In den Spiel- und Erholungsflachen dirfen nur solche Besondere

Gebaude, die der Nutzung dieser Flachen dienen, erstellt werden.

2.8 Dachgestaltung der Hauptgebaude

Benachbarte Hauptgeb&ude missen eine Abweichung in der Firstrichtung aufweisen.
Far die Firstrichtung in den Baufeldern 1, 7 und 8 ist der Plan massgebend.
Als Dachaufbauten sind in den Baufeldern 1, 7 und im 0Ostlichen Teil von Baufeld 8 nur

Schleppgauben im ersten Dachgeschoss erlaubt.

2.9 Hohenbeschrankung

Zusatzlich zu den Bestimmungen in der BZO ist die Gebaudehdhe im Baufeld 7 auf 687.00

m.U.M. beschrankt.

3 ERSCHLIESSUNG UND UMGEBUNGSGESTALTUNG

3.1 Verkehrstechnische Erschliessung

Motorfahrzeuge sind bei Hauptgebauden mit mehr als zwei Wohneinheiten in Unterniveaugara-
gen einzustellen. Die ungefahre Lage der Zufahrten ist im Plan angegeben. Fir die Erstellung
von Einfamilienhausern kénnen ab der Blelstrasse auch weitere Zufahrten zugelassen werden.
Die Zufahrt zu Unterniveaugaragen fur die Baufelder 2 und 3 erfolgt je Uber eine neue Stich-
strasse ab neuer Quartierstrasse und ab Kafimuliweg. Wird die bestehende Scheune (Baufeld
2) als Einfamilienhaus ausgebaut, kann die Garagierung auch innerhalb des bestehenden Bau-
volumens mit Zufahrt ab dem Kehrplatz vorgesehen werden.

Die Einstellplatze fur Baufeld 3 kénnen auch im Zusammenhang mit anderen Bauvorhaben,
z.B. auf Baufeld 4 oder 2, realisiert werden. Sie sind dannzumal grundbuchlich sicherzustellen.
Die Stichstrassen mit der Spiel- und Erholungsflache durfen als Notzufahrt (z.B. Feuerwehr,

Zugelwagen) zu allen anstossenden Parzellen benutzt werden.

3.2 Besucherparkplatze

Besucherparkplatze sind bei Zugangen oder bei den Garagenzufahrten anzuordnen. Die ge-

naue Lage und Anzahl ist im Baubewilligungsverfahren festzulegen.
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Gemeinde Aeugst a.A.  Privater Gestaltungsplan 5.B Unterdorf Siid «Weieracher» Besondere Bestimmungen

3.3 Fussgangererschliessung

Fur die Fussgangerverbindung der Baufelder 2 - 7 ist der Plan massgebend.

3.4 Entsorgung

Kehrichtplatze werden durch die Gesundheitsbehorde festgelegt.

3.5 Entwasserung

Die Entwasserung hat nach dem Generellen Entwasserungsplan (GEP) zu erfolgen.
Die Regenwasserentsorgung von Dachern, Verkehrsflachen und Platzen hat nach der Richtlinie

des Verbandes Schweizer Abwasser- und Gewasserschutzfachleute (VSA) zu erfolgen.

3.6 Trink-, Brauch- und Léschwasserversorgung

Die Feinerschliessung des Gestaltungsplangebietes ist mit der Gemeinde zu koordinieren.

3.7 Freiflachen fiir Spiel und Erholung
Fur die im Plan bezeichneten Freiflachen fur Spiel und Erholung 1 + 2 gilt Art. 19 der BZO.

3.8 Terrainanpassungen

Kleinflachige Terrainanpassungen an die neu trassierten Strassen und Wege von Uber 1 m sind

zulassig.

3.9 Bepflanzung

Die Hochstammbaume haben die im Plan vorgegebene Anzahl und ungeféhre Lage einzuhal-
ten.

Die Ubrige Bepflanzung ist auf Gebaudehohe unter Schnitt zu halten.

4 SCHLUSSBESTIMMUNGEN

4.1 Verhaltnis zum lbergeordneten Recht

Soweit diese Vorschriften keine Regelung enthalten, kommen die BZO sowie das Ubergeordne-

te Recht zur Anwendung.

4.2 Inkrafttreten

Der Gestaltungsplan tritt mit der 6ffentlichen Bekanntmachung der kantonalen Genehmigung in
Kraft.

Seite 5



Gemeinde Aeugst a.A.

Privater Gestaltungsplan 5.B Unterdorf Siid «Weieracher»

Besondere Bestimmungen

5 ANHANG : AUSNUTZUNG UND UBERBAUUNGSMASS

Parzelle| Baufeld Grundflachen maximal zulassige Fliachen fiir | maximal zulidssige Fliachen fiir Uberbauungszif-
Ausniitzungsziffer (m2) fer (m2)
Flache (m2)|| Geschossflache zusatzlich fiir Uberbauungs- zusatzlich fur zusatzlich fur
eingeschossige fliche] Besondere Ge-| eingeschossige
Gewerbenutzng bdude| Gewerbenutzng
(inkl. Bes. Ge-
baude)
1644 1|massgebende Grundflache 965 338 48 232 48 145
1645 Parzellenflache 6210 L
massgebende Grundflache nach Ausbau Bu- 6129
elstrasse
massgebende Grundflache Vers.-Nr.549 -495 - o o
massgebende Grundflache Vers.-Nr.547 -386 . -
Total massgebende Grundféche fiir Neubauten 5248 1837 262 1260| nach Parzellie- 787
rung festzulegen
2 bestehendes Gebaude best. Geb.
+35| +5 +42 30
3 bestehendes Gebaude best. Geb.
+25 +5 +30 30
4 340 45 227 135
5 420 60 281 165
6 420 60 281 165
7 597 87 399 232
Freifl. 2, 30
Bes. Geb.
1643 8|Parzellenflache 1554
massgebende Grundflache nach Ausbau Bi- 1536 538 77 369 77 230
elstrasse
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