Baudirektion
Kanton Zurich ARV/ 48 12006

VERFUGUNG

vom 12. April 2006

Aeugst a.A. Privater Gestaltungsplan Unterdorf Nord (GP 5.A)

Genehmigung (§ 2 lit. b PBG)

Mit Verfligung BDV Nr. 364 vom 7. April 2004 wurde der Gestaltungsplan ,,Unterdorf
Nord“ (GP5.A) genehmigt. Aufgrund von verdnderten Verhiltnissen im Gestaltungsplan-

perimeter soll dieser durch einen neuen Gestaltungsplan abgel6st werden.

Am 23. November 2005 stimmte der Gemeinderat Aeugst a.A. dem gednderten privaten
Gestaltungsplan ,,Unterdorf Nord* zu. Gegen diesen Beschluss wurde gemiss Rechtskraft-
bescheinigung der Kanzlei der Baurekurskommissionen vom 25. Januar 2006 kein
Rechtsmittel eingelegt. Mit Schreiben vom 28. November 2005 ersucht der Gemeinderat
Aeugst a.A. um Genehmigung der Vorlage.

Das Gestaltungsplangebiet liegt in der Zone K2A, Unterdorf Nord, und umfasst die Par-
zellen Kat.-Nm. 1638 und 1639 und neu 1640. Fiir den exponierten Bereich Unterdorf der
Kernzone K2A im Siiden des Dorfes ist im Zonenplan eine Gestaltungsplanpflicht GP5
festgelegt worden (BDV Nr. 1054/1998). Die Unterteilung des Gestaltungsplangebietes
GP5 in einen nérdlichen und siidlichen Teil ist sachlich gerechtfertigt. Fiir die Uberbauung
dieses Gebietes ist die Bau- und Zonenordung der Gemeinde August a.A. mit dem Kern-

zonenplan ,,Dorf* massgebend.

Mit dem privaten Gestaltungsplan ,,Unterdorf Nord* soll die planungsrechtliche Grund-
lage fiir eine ortsbaulich gute Einordnung von Neubauten auf den Grundstiicken Kat.-
Nrn. 1638, 1639 und 1640 geschaffen werden. Der festgelegte Gestaltungsplanbereich ist
auf den mit BDV Nr. 156/2002 genehmigten Quartierplan Unterdorf abgestimmt. Das
Uberbauungskonzept sieht als wesentliches Merkmal die Anordnung einer zentralen Frei-
fliche fiir Spiel- und Erholungsanlagen vor. Auf dem Grundstiick Kat.-Nr. 1639 sind
hochstens drei Hauptgebdude, und auf den Grundstiicken Kat.-Nm. 1638 und 1640 sind

zusammen hochstens sechs Hauptgebdude zugelassen.
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Da der Gestaltungsplan nicht von der kommunalen Bau- und Zonenordnung abweicht, ist

die Zustimmung des Gemeinderates ausreichend (§ 86 PBG).

Die Vorlage ist rechtméssig, zweckmaéssig und angemessen (§ 5 PBG).

Die Baudirektion verfiigt:

g Der private Gestaltungsplan Unterdorf Nord, dem der Gemeinderat Aeugst a.A. am
23. November 2005 zugestimmt hat, wird genehmigt.

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

entstandenen Aufwendungen separat Rechnung gestellt.
(Zustelladresse:  Politische Gemeinde Aeugst a.A., 8914 Aeugst a.A.)
(Bitte tiberpriifen Sie die Richtigkeit der Zustelladresse. Ohne Thren Gegenbericht

innert 20 Tagen gehen wir davon aus, dass die Zustelladresse korrekt und zudem

identisch mit der Rechnungsadresse ist.)

Staatsgebiihr Fr. 928.00
Ausfertigungsgebiihr Fr. 48.00

(Konto 8300.43100000
Total Fr. 976.00 Auftrag 83120.40.210)

II.  Gegen Dispositiv Ziffer II dieser Verfligung 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 geméss §§ 6 und 89
PBG o6ffentlich bekannt zu machen.

V. Mitteilung an den Gemeinderat Aeugst a.A. (flir 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.

ARV Amt flr
Ziirich, den 12. April 2006 Raumordnung und Vermessung
060109/0Oca/Zst Fiir den Auszug:

%/%Wf



Baudirektion
Kanton Zurich ARV/ 364 12004

VERFUGUNG

vom 7. April 2004

Aeugst a.A. Privater Gestaltungsplan Unterdorf Nord (GP 5.A)

Genehmigung (§ 2 lit. b PBG)

Am 3. Dezember 2004 stimmte der Gemeinderat Aeugst a.A. dem privaten Gestaltungs-
plan Unterdorf Nord zu. Gegen diesen Beschluss wurde geméss Rechtskraftbescheinigung
der Kanzlei der Baurekurskommissionen vom 22. Januar 2004 kein Rechtsmittel eingelegt.

Der Gemeinderat Aeugst a.A. ersucht um Genehmigung der Vorlage.

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

eine sorgfiltig organisierte und gestaltete Umgebung erreicht werden.

Mit dem privaten Gestaltungsplan Unterdorf Nord soll die planungsrechtliche Grundlage
fiir eine ortsbaulich gute Einordnung von Neubauten auf den Grundstiicken Kat.-Nm. 1638
und 1639 geschaffen werden. Die Unterteilung des Gestaltungsplangebietes GP5 in einen
nordlichen und stidlichen Teil ist sachlich gerechtfertigt. Der festgelegte Gestaltungsplan-
bereich ist auf den mit BDV Nr. 156/2002 genehmigten Quartierplan Unterdorf abge-
stimmt. Das Uberbauungskonzept sieht als wesentliches Merkmal die Anordnung einer
zentralen Freifliche fiir Spiel- und Erholungsanlagen vor. Fiir das im Eigentum der
Politischen Gemeinde stehende Grundstiick Kat.-Nr. 1639 wurde der Baubereich nicht
genau definiert, da als Option der Bau von Alterswohnungen besteht, fiir die noch keine

konkreten Vorstellungen vorhanden sind.

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

die Zustimmung des Gemeinderates ausreichend (§ 86 PBG).

Die Vorlage ist rechtmissig, zweckmaissig und angemessen (§ 5 PBG).
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Die Baudirektion verfiigt:

L Der private Gestaltungsplan Unterdorf Nord, dem der Gemeinderat Aeugst a.A. am

3. Dezember 2003 zugestimmt hat, wird genehmigt.

II. ~ Der Grundeigentimerschaft wird flir die durch die Bearbeitung dieser Verfligung

entstandenen Aufwendungen separat Rechnung gestellt.

(Zustelladresse:  Politische Gemeinde Aeugst a.A., 8914 Aeugst a.A.)

Staatsgebiihr Fr. 896.00
Ausfertigungsgebiihr Fr. 48.00

(Konto 8300.43100000
Total Fr. 944.00 Aufirag 83120.40.210)

II.  Gegen Dispositiv Ziffer II dieser Verfligung 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.

s e - ARV Amt fir
Ztrich, den 7. April 2004 Raumordnung und Vermessung
040271/Oca/Zst

Flr den Auszug:

A 4




AMT TUr raumordnung und Vermessung

Kanton Zirich
Gemeinde Aeugst am Albis
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PRIVATER GESTALTUNGSPLAN 5A "Unterdorf Nord®,

KTN 1638, KTN 1639, KTN 1640

INHALT
Bericht

Vorschriften

Gestaltungsplan 1:500

Datum: 4. November 2005



PRIVATER GESTALTUNGSPLAN 5A "Unterdorf Nord“, KTN 1638, KTN 1639, KTN 1640

BERICHT

1. Voraussetzungen

2. Gestaltungsplanbereich

3. Zielsetzung

Der rechtsgultige Zonenplan verlangt im Bereich Unterdorf, der Kernzone
K2A, die Erstellung des Gestaltungsplanes Nr. 5. Dieser kann unterteilt
werden.

Basis fur den vorliegenden Gestaltungsplan bildet der genehmigte Quar-
tiergestaltungsplan Unterdorf.

Das Gestaltungsplangebiet Nr. 5-A umfasst die Parzellen:
- KTN 1638 (G. Eichenberger) 3'761 m’

- KTN 1639 (polit. Gemeinde Aeugst a/A) 2'941 m?

- KTN 1640 (W. Meier) 429 m?

Total: 71313 m?

Eine Uberbauung, welche sich gut in den bestehenden Ortskern integriert.

Eine zentrale, alle Grundstiicke betreffende Freiflache als Spiel- und Erho-
lungsflache ist vorzusehen.

Die Fusswegverbindung Biielstrasse — Schulhaus ist gemass dem Quar-
tierplan zu platzieren.

Die Parkierung der Autos hat unterirdisch zu erfolgen. Fiir Besucherab-
stellplatze und Anlieferung sind einige oberirdische Parkplatze zugelassen.

An der Grenze zwischen KTN 1638 und KTN 1639 ist ab dem Wendeplatz
Unterdorfweg eine gemeinsame Erschliessung der unterirdischen Parkie-
rung vorzusehen.



Kanton Zarich
Gemeinde Aeugst am Albis

PRIVATER GESTALTUNGSPLAN 5A "Unterdorf Nord“, KTN 1638, KTN 1639, KTN 1640

VORSCHRIFTEN

Grundeigentiimer
Kat. Nr. 1638
Gottfried Eichenberger

Grundeigentiimer

Kat. Nr. 1639

Polit. Gemeinde Aeugst a/A
Der Prasident

Der Schreiber

Grundeigentiimer
Kat. Nr. 1640
W. Meier

Vom Gemeinderat zugestimmt am

Gemeinderat
Der Prasident

Der Schreiber

VVon der Baudirektion genehmigt am

Fir die Baudirektion

Datum: 4. November 2005



Gestutzt auf § 83ff des Planungs- und Baugesetz wird die Parzelle wird Gber die Parzellen KTN 1638
(G. Eichenberger), KTN 1639 (polit. Gemeinde Aeugst a/A) sowie KTN 1640 (W. Meier), gemass der
Bau- und Zonenordnung vom 04. Dez. 1997 in der Kernzone K2A liegend, ein privater Gestaltungsplan

festgelegt.

1. Zweck

Der Gestaltungsplan soll durch eine sinnvolle Erganzung das schutzwirdi-
ge Ortsbild durch gut situierte neue Baukuben regeln, eine funktionelle Ver-
kehrserschliessung, ausgehend vom rechtsgiiltigen Quartierplan, ermégli-
chen und sinnvoll positionierte Freirdume vorsehen.

2. Verhaltnis zum Gbergeordneten Recht

3. Planfestlegung

4. Gebaudeanzahl

5. Gebaudestellung

6. Bebaubare Flachen

7. Besondere Gebaude

8. Bestehende Gebaude

9. Bestehende Baulinie

10. Unterniveau-Garagen

Die Bestimmungen der Bau- und Zonenordnung der Gemeinde vom 4. De-
zember 1997 sowie das Planungs- und Baugesetz des Kanton Zirich (PBG
vom 7. September 1975, rev. 20. Mai 1984 und 1. September 1991) sind
massgebend, solange in diesen vorliegenden Bestimmungen keine andere
Regelungen getroffen werden. Dieser Gestaltungsplan verstdsst nicht ge-
gen Ubergeordnetes Recht.

In der plangraphischen Darstellung sind die nachstehenden Inhalte defi-
niert:

- Gestaltungsplanbereich

- Bebaubare Flachen / Grenzabstandslinien
- Freiflachen fur Spiel und Erholung

- Ein-, Ausfahrt Unterniveaugaragen

- Besucherparkplatze

- Container-Standorte

- Notzufahrten

- Privater Wendeplatz

- Hochstammbaume

- Offentlicher Fussweg

Auf der Parzelle KTN 1639 sind max. drei Hauptgebaude, auf den Parzel-
len KTN 1638 und KTN 1640 sind zusammen max. sechs Hauptgebaude
zugelassen. Bei einer geschlossenen Bauweise gilt der gesamte Baukubus
als ein Gebaude.

Es dirfen nie mehr als zwei Hauptgebaude dieselbe Ausrichtung aufwei-
sen.

Einzelne Gebaudevorspriinge im Sinne von § 260 Abs. 3 PB durfen unter
Einhaltung der wohnhygienischen und feuerpolizeilichen Vorschriften Gber
die bebaubaren Flachen hinausragen.

Besondere Gebaude gemass § 273 PBG dirfen auch ausserhalb der be-
baubaren Flachen erstellt werden.

Soweit die bestehenden Gebaude erhalten werden, werden diese bei der
Berechnung der maximalen Geb&udeanzahl mitgezahlt. Ein Abbruch der
bestehenden Gebaude ist moglich.

Die best. Baulinie im Bereich des Gebaudes auf KTN 1640 wurde aus dem
bestehenden Kernzonenplan (Dat. 15.08.1996/8) lbernommen.

Die Parkplatze sind unterirdisch anzuordnen. Fir die Parzellen ist eine
gemeinsame Ein-, und Ausfahrt ab dem Wendeplatz Unterdorfweg vorzu-
sehen. Die Dachflachen der Unterniveau-Garagen sind zu begriinen.



11. Besucherparkplatze

12. Hochstammb&aume

13. Container-Standorte

Oberirdisch sind am Unterdorfweg ab dem Wendeplatz héchstens je vier
und am befahrbaren Teil des Schulweges hiéchstens zwei Besucherplatze
sowie eine Zufahrt zu zwei oberirdischen Parkplatzen beim bestehenden
Haus KTN 1638 zugelassen. Weitere Besucherplatze sind unterirdisch an-
zuordnen und Uber die gemeinsame Ein-, und Ausfahrt zu erschliessen.

Die Lage der bestehenden Hochstammbaume gemass dem rechtsgiiltigen
Quartierplan, die sich innerhalb des Gestaltungsplanbereiches befinden,
kann im Rahmen der Projektierung verandert werden. Die vorgegebene
Mindestzahl und grobe Disposition ist beizubehalten.

Die Container-Standorte sind so zu disponieren, dass sie durch die Keh-
richtabfuhr gut bedient werden kénnen. Die genaue Lage ist im Bebau-
ungsprojekt aufzuzeigen.

14. Freiflachen fir Spiel und Erholung

14. Schlussbestimmung

Die im Gestaltungsplan dargestellten Flachen zeigen den Schwerpunkt der
vorzusehenden Freiflachen. Sie sind im Rahmen der Uberbauungsrealisie-
rung genau zu definieren. Im tbrigen gilt Art. 19 der BZO.

Der Gestaltungsplan und dessen Vorschriften treten mit der &ffentlichen
Bekanntmachung der kantonalen Genehmigung in Kraft.



Legende: Kanton Zrich )
) Gemeinde Aeugst am Albis
Gestaltungsplanbereich

Bebaubarer Bereich
»\1?’\ Grenzabstandslinie
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Bereiche fiir Spiel- und Freiflachen

- &4, Nov. 2005

Aeugst am Albis den,

Grundeigentimer KTN 1638
G. Eichenberger

Grundeigentimer KTN 1639
Polit. Gemeinde Aeugst a/A, Der Prasident

Grundeigentimer KTN 1640
W. Meier

Vom Gemeinderat zugestimmt am:

Namens des Gemeinderates,
Der Préasident:

Der Schreiber:

ot 12, April 2006 | eovne -8 /O

Fir die Baudirektion: %W
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