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Privater Gestaltungsplan «Feld, Eichacher-
strasse» - Genehmigung

Gemeinde Aesch
Eichacher- und Rebacherstrasse, Grundstiick Kat.-Nr. 1262

- Situation M 1:500 und Gestaltungsplanvorschriften (GPV) vom 2. Oktober 2014
- Bericht nach Art. 47 RPV vom 2. Oktober 2014
- Bericht zu den Einwendungen vom 30. September 2014

- Plane Richtprojekt (Fassadenplan Ost / West M 1:250, Fassadenplan Nord / Stid
M 1:250, Umgebungsplan M 1:500) vom 2. Oktober 2014

Sachverhalt

Der Gemeinderat Aesch stimmte mit Beschluss vom 6. Oktober 2014 dem privaten Ge-
staltungsplan «Feld, Eichacherstrasse» zu. Mit Schreiben vom 17. November 2014 er-
sucht die Gemeinde Aesch um Genehmigung der Vorlage.

Der private Gestaltungsplan ,Feld, Eichacherstrasse“ bezweckt in der Gewerbezone die
Realisierung einer Uberbauung mit 50% Wohnanteil. Heute stehen auf dem Areal zwei
Tennishallen sowie ein Mehrfamilienhaus. Eine der Tennishallen soll abgebrochen wer-
den, damit an deren Stelle zwei Wohnhé&user realisiert werden kénnen.

Erwagungen
A. Formelle Priifung
Die massgebenden Unterlagen sind vollstandig.

B. Materielle Priifung

Gemass Gestaltungsplan sind drei Baubereiche fir Hauptbauten vorgesehen: Die Baube-
reiche A und B sollen dem Wohnen, Baubereich C als Tennishalle der Erholung bzw. zu
einem spéateren Zeitpunkt dem Gewerbe dienen. In der siidwestlichen Ecke des Perime-
ters, an der Eichacherstrasse, sind die oberirdische Parkierung mit anschliessendem,
gemeinschaftlich genutztem Aussenbereich sowie die Zufahrt in die Tiefgarage vorgese-
hen. Entlang der Eichstrasse sollen Baumpflanzungen das Strassenbild auflockern, wah-
renddem entlang der Rebacherstrasse, teilweise auch der Eichacherstrasse, ein Bereich
fur standortgerechte Bepflanzung festgesetzt wird. Zwischen den drei Baubereichen soll
ein weiterer, gemeinschaftlich genutzter Aussenbereich entstehen.



Wesentliche Festlegun-
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Gemass Art. 45 BZO kann im betroffenen Gebiet eine Uberbauung mit 50% Wohnanteil
realisiert werden, obwohl es sich um eine Gewerbezone handelt. Voraussetzung dafir ist
die Erstellung eines Gestaltungsplanes. Mit dem vorliegenden Gestaltungsplan sollen die
Bebauung und deren Gestaltung sowie die Erschliessung geregelt werden. Daneben
werden auch Bestimmungen zur Energie und zum Larmschutz festgesetzt. Da der Gestal-
tungsplan nicht von den Bestimmungen der BZO abweicht, gentigt eine Zustimmung
durch den Gemeinderat.

Den mit Vorprifung des Amts fir Raumentwicklung vom 10. September 2014 gestellten
Antragen wurde vollumfénglich entsprochen.

C. Ergebnis

Die Vorlage erweist sich im Ergebnis als rechtmassig, zweckmassig sowie angemessen
und kann genehmigt werden (§ 5 Abs. 1 PBG). Gemass § 5 Abs. 3 PBG ist der Genehmi-
gungsentscheid von der Gemeinde zusammen mit dem gepriften Akt zu veréffentlichen
und aufzulegen.

Gestutzt auf § 2 lit. d und § 9 der Gebuhrenordnung fiir Verwaltungsbehdérden ist fir diese
Verfiigung eine Gebuhr zu erheben.

Die Baudirektion verfiigt:

I.  Der private Gestaltungsplan «Feld, Eichacherstrasse», welchem der Gemeinderat
Aesch mit Beschluss vom 6. Oktober 2014 zugestimmt hat, wird genehmigt.

Il. Die Staats- und Ausfertigungsgebiihr betrégt Fr. 576.00 (106 528/83100.40.100) und -
wird dem Rechnungsadressaten gemass Dispositiv VV auferlegt.

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

IV. Die Gemeinde Aesch wird eingeladen

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

- diese Verfigung zusammen mit der gepruffen Planung aufzulegen

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

- nach Inkrafttreten die Anderungen in der amtlichen Vermessung nachfithren zu
lassen
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Mitteilung an

Gemeinde Aesch (unter Beilage von neun Dossiers)

Baurekursgericht (unter Beilage von zwei Dossiers)

Amt fur Raumentwicklung (unter Beilage von zwei Dossiers)

SWR Geomatik AG (Schlieren), Wagistrasse 6, 8952 Schlieren (Nachfiihrungsstelle)
Peter Wenk, dipl. Architekt, Susenbergstrasse 92, 8044 Zirich (Rechnungsadressat)

Amt for
Raumentwickiung

}’ 5 AUSZUQ;M




Amt fur Raumentwicklung

Kanton Ziirich
Gemeinde Aesch

Privater Gestaltungsplan Feld,
Eichacherstrasse

Situation 1:500

Von den Grundeigentiimern aufgestellt am: 2.10. 2014m )\
Kat. Nr. 1262 Tennishalle Feld A%’jm—‘ %

Vom Gemeinderat zugestimmt am: 6.10.2014

Namens des Gemeinderates

er Prasident: Dié Schrejberin:
Johann Jahn Claudia Trutmann

Von der Baudirektion genehmigt am: fo. Feb. 2015
Fiir die Baudirektion: BDV-NT. 209#/// 4~

Suter ¢ von Kénel » Wild » AG
Siedlung Landschaft Verkehr Umwelt

Forrlibuckstrasse 30 8005 Zirich skw.ch
Tel. +41 (0)44 3151390  info@skw.ch 32554 -2.10.2014
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Privater Gestaltungsplan Feld,
Eichacherstrasse

Bestimmungen

Von den Grundeigentiimern aufgestellt am: 2.10.2014m )\
Kat. Nr. 1262 Tennishalle Feld AG: >m‘ C

Vom Gemeinderat zugestimmt am: 6.10.2014
Namens des Gemeinderates

Der Prasident: ie Sehyeiberin

L4
Johann Jahn audia Trutmann

Von der Baudirektion genehmigt am: fo .,F eb. 2015
Fiir die Baudirektion: BDV-Nr. 2084 /// &

Suter ¢ von Kénel * Wild « AG
Siedlung Landschaft Verkehr Umwelt

Forrlibuckstrasse 30 8005 Zirich skw.ch
Tel. +41 (0)44 31513 90 info@skw.ch 32554 -2.10.2014




Aesch, Privater Gestaltungsplan Feld, Eichacherstrasse
Bestimmungen

Inhalt
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Gestaltung
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Schlussbestimmungen

2  Suter*von Kanel * Wild + AG
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Aesch, Privater Gestaltungsplan Feld, Eichacherstrasse
Bestimmungen

Ziffer

1.1

1.2

1.3

1.4

Zweck

Bestandteile

Geltungsbereich

Verhaltnis zur Bau-
und Zonenordnung

1. Allgemeine Bestimmungen

' Der Gestaltungsplan bezweckt:

Die Erstellung einer stadtebaulich und architektonisch gut
gestalteten Uberbauung.

+ Die Sicherstellung einer hohen Aussenraumqualitat mit
gemeinschaftlich nutzbaren Aussenbereichen.

Die bedarfsgerechte, zweckmassige Organisation der
Erschliessung und Parkierung.

Die Gewahrleistung einer sparsamen und umweltfreund-
lichen Energienutzung.

Die neubauéhnliche Umgestaltung der éstlichen Tennis-
halle.

+  Den Abbruch der westlichen Tennishalle und deren Ersatz
durch eine stédtebaulich und architektonisch besonders gut
gestaltete Wohnuberbauung.

2Dazu werden die Sonderbauvorschriften fur die Gewerbezone

in Anspruch genommen und ein Wohnanteil von max. 50 %
festgelegt.

Der Gestaltungsplan besteht aus folgenden Bestandteilen:

a) Rechtsverbindlich: Situationsplan 1:500 und Bestimmungen
b) Informativ: Erlduternder Bericht nach Art. 47 RPV

Der Geltungsbereich des Gestaltungsplans ist im zugehdérigen
Situationsplan festgelegt.

Soweit die vorliegenden Bestimmungen nicht etwas Abwei-
chendes regeln, sind die jeweils gultige Bau- und Zonen-
ordnung (BZO) der Gemeinde Aesch sowie das Ubergeordnete
kantonale und eidgendssische Recht massgebend.

3 Suter * von Kanel * Wild « AG



Aesch, Privater Gestaltungsplan Feld, Eichacherstrasse
Bestimmungen

Ziffer

2.1 Baubereiche
Hauptbauten mit
Mantellinie

2.2 Besondere Gebaude

2.3  Bestehende Bauten

24  Nutzweise und
Nutzungsmass

2.5 Gewachsener Boden

2.  Bebauung

' Hauptbauten sind einzig innerhalb der festgelegten Bauberei-
che zulassig.

2Einzelne Vorspriinge dirfen unter den Voraussetzungen und
mit den Begrenzungen gemass § 100 PBG bzw. § 260 Abs. 3
PBG die Baubereiche uberragen.

® Werden Hauptgeb&ude mit einem Wohnanteil von mehr als
50 % erstellt, so darf eine Gebaudelange von 25 m nicht Gber-
schritten werden.

* Der Gebaudeabstand zwischen Hauptgebauden innerhalb der
Baubereiche hat mindestens 10 m zu betragen.

® Das Gebaude im Baubereich B darf im Rahmen der Grund-
masse gemass BZO sowie dem Nutzungsmass gemass Ziff.
2.4 umgebaut und erweitert werden.

® Gleichzeitig mit der Bebauung des Baubereiches A miissen
Fassade und Dach der bestehenden Tennishalle im Baubereich
C sowie das Dach im Baubereich B ersetzt werden.

Besondere Gebaude sind im gesamten Geltungsbereich des
Gestaltungsplans gemass der jeweils rechtsgultigen BZO zu-
lassig.

' Umbauten sind im Rahmen der Regelbauweise geméass BZO
zulassig.

2 |m Falle eines Abbruchs der bestehenden Tennishalle im Bau-
bereich C gelten fur Ersatzneubauten die Abmessungen ge-
méss BZO.

In den einzelnen Baubereichen sind folgende Nutzweisen und
Nutzungsmasse zulassig:

*  Baubereich A: Wohnnutzung und nicht stérende Biros und
Dienstleistungsbetriebe, insgesamt max. 7'320 m® Bau-
masse. Die Wohnnutzung darf bis 100 % betragen.

* Baubereich B: Wohnnutzung und nicht stérende Bliros und
Dienstleistungsbetriebe, max. 1°600 m® Baumasse. Die
Wohnnutzung darf bis 100 % betragen.

* Baubereich C: Gewerbenutzung, Baumasse max.
12'500 m® (gemass Bestand).

Als gewachsener Boden gelten die im Situationsplan einge-
zeichneten Héhenlinien.

Suter « von Kanel « Wild « AG



Aesch, Privater Gestaltungsplan Feld, Eichacherstrasse

Bestimmungen
e 3. Gestaltung
3.1 Grundsatz Bauten, Anlagen und Umschwung sind fir sich und in ihrem

Zusammenhang mit der baulichen und landschaftlichen Um-
gebung im Ganzen und in ihren einzelnen Teilen so zu gestal-
ten, dass eine besonders gute Gesamtwirkung erreicht wird;
diese Anforderung gilt auch fur Materialien und Farben.

3.2 Aussenraum Der gesamte Aussenraum soll eine hohe Aufenthaltsqualitat
aufweisen und ist nach einem einheitlichen Konzept zu ge-
stalten. Dabei ist eine standortgerechte Bepflanzung vorzu-
sehen. Versiegelte Flachen sind auf das Notwendigste zu

beschranken.
3.3  Gemeinschaftlich Die im Gestaltungsplan gekennzeichneten, gemeinschattlich
enutzte genutzten Aussenbereiche sollen als Begegnungsort dienen.
g . Sie sind als Freizeit- und Erholungsflache im Sinne von § 248
Aussenbereiche PBG auszugestalten und missen gemass Art. 36 BZO

mindestens 20% der realisierten Wohnflache betragen. Sie sind
fur alle Bewohnerinnen und Bewohner der Wohnbauten im
Gestaltungsplanareal zugénglich zu halten.

34  Umgebungs- Entlang der Eichacherstrasse ist eine Baumreihe mit standort-
heimischen grosskronigen Baumen zu pflanzen und deren Er-
gestaltung :
. halt zu sichern.
(Baumreihe)
3.5 Standortgerechte Der im Situationsplan bezeichnete Bereich ist naturnah zu ge-
Bepflanzung stalten und zu pflegen. Fir die Bepflanzung sind standortge-

rechte Baume, Geholze und Stauden zu verwenden.

5 Suter + von Kanel * Wild « AG



Aesch, Privater Gestaltungsplan Feld, Eichacherstrasse
Bestimmungen

Ziffer

41  Zu- und Wegfahrt

Einstellhalle

4.2  Oberirdische

Parkierung
Ziffer
5.1 Energie
52 Larm
Ziffer

6.1 Inkrafttreten

4.  Erschliessung

' Die Zu- und Wegfahrt der Einstellhalle hat innerhalb des im
Plan bestimmten Anordnungsspielraumes von der Eichacher-
strasse aus zu erfolgen.

2 Die Zu- und Wegfahrt der Einstellhalle hat zwingend in ein
Hauptgebaude zu erfolgen.

Oberirdische Abstellplatze fur Fahrzeuge sind nur auf den im
Situationsplan gekennzeichneten Flachen gestattet. Sie mis-
sen sich besonders gut in die Umgebungsgestaltung einfiigen
und durfen die Verkehrssicherheit nicht beeintréchtigen. Die
besonders gute Einordnung der Abstellplatze ist mit dem Um-
gebungsplan nachzuweisen. Die oberirdischen Abstellplatze
sind in erster Linie fur Besucher der Wohnbauten sowie fiir den
Baubereich C gedacht.

5. Umwelt

Neubauten miissen so ausgerustet werden, dass héchstens
50% des zulassigen Energiebedarfs fir Heizung und Warm-
wasser mit nichterneuerbaren Energien gedeckt werden.

In den Baubereichen A und B gelten die Planungswerte der
Empfindlichkeitsstufe Il geméss Larmschutzverordnung (LSV);
im Baubereich C diejenigen der Empfindlichkeitsstufe .

6.  Schlussbestimmungen

Der private Gestaltungsplan Feld, Eichacherstrasse wird mit
Rechtskraft der kantonalen Genehmigung verbindlich. Der Ge-
meinderat publiziert das Datum der Inkraftsetzung geméss § 6
PBG.

©  Suter+von Kanel » Wild * AG
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Gemeinde Aesch

Privater Gestaltungsplan Feld,
Eichacherstrasse 14

Bericht zu den
Einwendungen

Vom Gemeinderat zugestimmt am

Namens des Gemeinderates

Der Gemeindeprasident: ie Gemeindeschreiberin:
Johanhk Jahn Claudia Trutmann

Gattikon, 30. September 2014
21'929 DCH-cs

Planungsbiiro Daniel Christoffel  Architekten und Raumplaner FSU sia
Riitiholzstrasse 24 CH-8136 Gattikon Tel. 044 721 11 44 Fax. 044 721 11 55
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Privater Gestaltungsplan Feld, Eichacherstrasse 14
Bericht zu den Einwendungen

1 Vorbemerkungen

Der private Gestaltungsplan Feld, Eichacherstrasse 14, wurde ge-
stutzt auf § 7 Abs. 2 PBG vom 30. Juni 2014 bis 28. August 2014,
das heisst wéhrend 60 Tagen, éffentlich aufgelegt. Gleichzeitig wurde
die Vorlage den nach- und nebengeordneten Planungstragern zur
Anhorung zugestellt. Ausserdem wurden die Entwirfe dem kantona-
len Amt fur Raumentwicklung (ARE) zur Vorpriifung eingereicht. Die
Hinweise aus der Anhérung und Vorprifung werden im erlauternden
Bericht nach Art. 47 RPV festgehalten.

Wahrend der Auflagefrist konnte sich jedermann zu den Entwirfen
adussern und Einwendungen dagegen vorbringen. Im Rahmen der
offentlichen Auflage gingen vier Zuschriften ein. Die Einwendungen
umfassen zehn zum Teil gleichlautende Forderungen. Hauptthemen
sind die qualitativen Anforderungen an Arealiiberbauungen, die
Dachform, die Gebaudehdhe, die Baumassenziffer, der Wohnanteil
sowie der Baumbestand.

Die Einwendungen, welche einen Verzicht auf die Uberschreitung der
Gebaudehdhe sowie der gemass Bau- und Zonenordnung (BZO)
zuldssigen Baumasse (BM) forderten, wurden beriicksichtigt und der
Gestaltungsplan entsprechend angepasst. Die nun vorliegende Fas-
sung des privaten Gestaltungsplanes Feld enthalt keine Durchstos-
sung der BZO und die Zusténdigkeit fur die Zustimmung liegt geméass
Art. 46 Abs. 2 BZO beim Gemeinderat.

Einwendungen, welche nicht bericksichtigt werden, sind geméss
§ 7 PBG in einem "Bericht der nicht bericksichtigten Einwendungen"
zu begriinden. Nachfolgend sind alle Einwendungen thematisch ge-
gliedert und in gekurzter Form wiedergegeben. Soweit die Antréage
ganz oder teilweise bericksichtigt werden konnten, sind die sich dar-
aus ergebenden Anderungen direkt in die Uberarbeitete Fassung der
Vorlage eingeflossen. Hinsichtlich der nicht beriicksichtigten Einwen-
dungen wird dargelegt, welche Griinde zu einem ablehnenden Ent-
scheid gefuhrt haben.




Kanton Zirich
Gemeinde Aesch

2 Nicht bertcksichtigte Einwendungen

2.1 Qualitative Anforderungen an Areallberbauung

Es wird darauf hingewiesen, dass die qualitativen Anforderungen an
Arealiiberbauungen gem. §§ 71 und 73 PBG nicht in allen Belangen
erfillt werden und damit die Grundlagen fiir eine Abweichung von der
Regelbauweise nicht gegeben sind.

Der Hinweis ist nicht stufengerecht. Mit der Bestimmung, dass eine
besonders gute Gesamtwirkung zu erreichen ist, werden lediglich die
planerischen Anforderungen aufgeftihrt und die Umsetzung der dies-
bezliglichen Bestimmung aus Art. 46 BZO erwahnt. Ob die qualitati-
ven Aspekte erfiillt sind, wird erst im Rahmen des konkreten Bauge-
suches geprift. Die Bestimmungen und Festlegungen im Gestal-
tungsplan sind beizubehalten.

Die Einwendung wird abgelehnt.

2.2 Einbezug friherer Entscheide

Es wird verlangt, dass frihere Entscheide und Vereinbarungen mit
Verpflichtungen (privatrechtliche Vereinbarung) gebihrend in die
Uberlegungen der zusténdigen Gremien einfliessen.

Bei den erwahnten Verpflichtungen handelt es sich um privatrechtli-
che Vereinbarungen, welche nichts mit den Festlegungen in einem
Gestaltungsplan (6ffentliches Baurecht) zu tun haben. Ein Rechts-
mittelverfahren i. Zhg. mit dieser Vereinbarung wiirde den zivilrechtli-
chen Weg betreffen. Baurechtliche Entscheide miissen sich inskunftig
auf die Festlegungen des Gestaltungsplanes stitzen. Vertragliche
Vereinbarungen haben im vorliegenden Verfahren keine Bedeutung
mehr.

Dachform

Mehrere Einwender verlangen, dass auf ein Flachdach zu verzichten
und ein Satteldach vorzusehen ist.

Der Perimeter liegt geméass gultigem Zonenplan innerhalb des Ge-
bietes, in welchem keine Beschrankung der Dachform vorliegt. Auch
der Gestaltungsplan gibt keine Dachform vor.

Die Frage der Dachgestaltung und der Dachform gilt es im Einzelfall
gestitzt auf die hohen Anforderungen hinsichtlich Einordnung und
Gestaltung im Rahmen des Baugesuches zu entscheiden.

mie Einwendung wird abgelehnt.




Privater Gestaltungsplan Feld, Eichacherstrasse 14
Bericht zu den Einwendungen

2.4 Baumbestand

Es wird beantragt den derzeitigen Baumbestand (Nadelholzbdume) in
die Neugestaltung der Umgebung zu integrieren.

Nadelholzbdume stellen keine typische Bestockung innerhalb des
Siedlungsraumes dar. Zudem unterliegen die fraglichen Bdume kei-
nem formellen Schutz im Sinne von § 203 lit. f PBG. Ebenso sind
diese Baume auch nicht in einem Inventar als schutzwiirdig verzeich-
net. Die verlangte Sicherung erscheint unverhaltnisméassig, d.h. es
handelt sich um eine zu weitgehende Forderung.

Die Einwendung wird abgelehnt.

2.9 Wohnanteil
Es wird beantragt auf eine Erhéhung des Wohnanteils zu verzichten.

Gemass Art. 45 BZO darf der Wohnanteil max. die Halfte (12) der
zulassigen Nutzung betragen. Die Grundstucksflache der Parzelle
Kat. Nr. 1'262 betragt 7'140 m?. Auf dem Grundstiick ist demnach bei
einer Baumassenziffer von 3.0 m*m? (Art. 27 Abs. 1 BZO) eine Bau-
masse von max. 21'420 m® gestattet. Der maximal zulassige Wohn-
anteil von 10'710 m® wird nicht Giberschritten.

| Auf die Einwendung wird nicht eingetreten.

3 Berucksichtigte Einwendungen
3.1 Gebaudehoéhe

Mehrere Einwender beantragen auf die Uberschreitung der zuldssi-
gen Gebdudehéhe zu verzichten.

In der Gewerbezone betragt die max. zuldssige Gebdudehdhe 8.5 m
und die max. zuldssige Firsthéhe 5.0 m (Art. 27 Abs. 1 BZO). Es war
beabsichtigt die max. zulassige Gebaudehéhe auf 9.5 m zu erhdhen,
die Firsthdhe aber auf 4.0 m zu verkleinern. Die zuldssige Gesamt-
héhe der Bauten wére nicht Uberschritten worden. Auf die entspre-
chende Ziff. 2.6 GP Gebaudehdhe und Firsthéhe im Baubereich A
wird nun verzichtet. Das heisst, die Vorgaben der Grundordnung
werden damit eingehalten.

Die Einwendung wird berticksichtigt.
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3.2 Baumasse und Baumassenziffer

Mehrere Einwender beantragen auf die Uberschreitung der zuldssi-
gen Baumasse und Baumassenziffer zu verzichten.

Die Baumasse auf dem Areal betragt zurzeit 24'377 m*. Es war be-
absichtigt im Rahmen des Gestaltungsplanes (Ziff. 2.4) eine max.
Baumasse von 23'020 m® zuzulassen, was einer Baumassenziffer
von 3.22 m*/m?entspricht.

Die Bestimmung Ziff. 2.4 wurde angepasst. Die Nutzweise sowie das
Nutzungsmass entsprechen nun den Bestimmungen der BZO, d.h. in
der Gewerbezone betragt die max. zuldssige Baumassenziffer
3.0 m*m? (Art. 27 Abs. 1 BZO). Neu darf die oberirdische Baumasse
(BM) auf dem 7'140 m? grossen Grundstiick max. 21'420 m® betra-
gen.

[ Die Einwendung wird berucksichtigt.
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Ausgangslage

Blick auf das Gestaltungs-

planareal
(Quelle: Google Maps)

1. Einleitung

Auf dem Grundstiick Kat. Nr. 1262 zwischen der Eichacher-
und der Rebacherstrasse in Aesch stehen heute zwei Tennis-
hallen sowie ein Mehrfamilienhaus. Es ist beabsichtigt, die
westliche der beiden Tennishallen abzubrechen und an deren
Stelle zwei Wohnhé&user zu realisieren. Dadurch soll der Erhalt
der verbleibenden 6&ffentlich zugénglichen Tennishalle sowie
des gunstigen Wohnraums im bestehenden Mehrfamilienhaus
langfristig gesichert werden.

Das Grundstuck liegt in der Gewerbezone und befindet sich im
Besitz der Tennishalle Feld AG, welche die Tennishallen be-
treibt. Das betroffene Grundstiick liegt zudem in einem Gebiet
mit Sonderbauvorschriften. Die Sonderbauvorschriften ermégli-
chen die Realisierung eines Wohnanteils von maximal der Half-
te der zulassigen Nutzung. Gemass Art. 46 der rechtsgultigen
Bau- und Zonenordnung der Gemeinde Aesch (BZO) kénnen
die Sonderbauvorschriften beansprucht werden, sofern Neu-
bauten erstellt werden, welche die qualitativen Anforderungen
an Arealiberbauungen gemass §§ 71 und 73 PBG erfillen und
sofern das Bebauungskonzept in einem Gestaltungsplan ge-
mass §§ 83 ff PBG festgehalten wird.

Die Gesamtflache des Gestaltungsplanperimeters (Grundstiick
Kat. Nr. 1262) betragt 7’140 m?%

)P
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Bestehendes Wohnhaus

Richtprojekt

Anlass

Grundlagen

Projektierungsspielraum

Bestehende Tennishalle West mit Innenansicht Tennishalle Ost
Einfahrt in Abstellhalle

Peter Wenk, dipl. Architekt, Zurich, hat im Auftrag der Tennis-
halle Feld AG ein Projekt erarbeitet. Dieses gilt fur den vorlie-
genden Gestaltungsplan als Richtprojekt.

Mit dem Richtprojekt sollen die Sonderbauvorschriften in An-
spruch genommen werden. Demnach muss gemass Art. 46
BZO ein Gestaltungsplan erarbeitet werden.

Es werden folgende Grundlagen verwendet:

*  Planungs- und Baugesetz des Kantons Zirich (PBG)

* Bau- und Zonenordnung der Gemeinde Aesch (BZO) vom
16. September 2008 mit Teilrevisionen von 2012 und 2013

* Richtprojekt von Peter Wenk, dipl. Architekt, Zurich, vom
Mai 2014

1.2 Inhalte Gestaltungsplan

Die Inhalte des Gestaltungsplans sind so festzulegen, dass fiir
die Projektierung ein angemessener Spielraum offen bleibt. Das
Grundkonzept darf dabei aber nicht verwéssert werden. Das
nachstehende Schema illustriert diesen Ansatz nach dem Prin-
zip, eine Konzeptidee im Gestaltungsplan zu abstrahieren und
im Detail auch angepasst an die Weiterentwicklung ausfuhren
zu kénnen.

Idee Rechtliche Formulierung Ausfiihrung

4
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Regionale Richtplane

wege (Fuss-/Wanderweg mit Hartbelag
entlang GP-Perimeter)

Kommunaler Richtplan

2. Planungsgrundlagen

2.1 Regionale und kommunale Richtplane

Die rechtsgultigen regionalen Richtplane Bereich Verkehr wur-
den am 19. Mai 2010 festgesetzt. Die weiteren regionalen
Richtplane Siedlung und Landschaft sowie Versorgung, Entsor-
gung, 6ffentliche Bauten und Anlagen stammen aus dem Jahr
1997. In keinem der heute rechtsgultigen regionalen Richtplane
sind Massnahmen eingetragen, die das Gestaltungsplanareal
betreffen wirden.

Zurzeit werden die Richtpléne der Region Limmattal Gberarbei-
tet. Im Internet sind Entwirfe (Stand September 2013) der re-
gionalen Richtplane Verkehr, Siedlung und Landschaft sowie
Ver- und Entsorgung / Offentliche Bauten und Anlagen aufge-
schaltet. Gemass heutigem Stand sind im Bereich des Gestal-
tungsplans Feld keine Massnahmen geplant.

., 56
Lt o t= * = I-u//.’
Richtplan Verkehr Richtplan Versorgung, Entsorgung, off.
(keine Eintragungen im Bereich GP- Bauten und Anlagen (Wasserhauptlei-
Perimeter) tung bestehend)

Im Zusammenhang mit der Teilrevision der Nutzungsplanung
der Gemeinde Aesch wurde ein neuer kommunaler Richtplan
erarbeitet, bestehend aus dem Verkehrsplan und dem Plan der
offentlichen Bauten und Anlagen. Diese beiden Pléne sind in
einem Plan zusammengefasst. Ein Bedarf fur weitere kommu-
nale Richtplane ist in der Gemeinde Aesch nicht vorhanden. Im
Bereich des Gestaltungsplanes bestehen keine kommunalen
Festlegungen.

5
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Gewerbezone mit Sonder-
bauvorschriften

Boden und Wasser

2.2 Nutzungsplanung

Das Gestaltungsplangebiet liegt in der Gewerbezone mit Son-
derbauvorschriften. Werden Wohnbauten erstellt, so muss
gemass Art. 46 Abs. 1 lit. ¢ BZO ein Gestaltungsplan erarbeitet
werden.

Es gelten die Grundmasse der Gewerbezone (Art. 27 Abs. 1
BZO):

«  Baumassenziffer: 3.0 m*m?

*  Gebaudehohe: max. 8.5 m
*  Firsthéhe: max. 5.0 m
+  Gebaude- und Gesamtlénge: max. 40.0 m

Fur Wohnbauten in der Gewerbezone sind die Absténde der
Wohnzone W2 einzuhalten:

«  Kleiner Grundabstand: min. 5.0 m
*  Grosser Grundabstand: min. 10.0 m

Der Wohnanteil darf maximal die Halfte der zulassigen Nutzung
betragen (Art. 45 BZO).

Es gelten keine Beschréankungen beziglich Dachform (Art. 27
Abs. 3 BZO).

2.3 Weitere Grundlagen

Im Bereich des Gestaltungsplanperimeters besteht keine Ge-
fahrdung durch Naturgefahren. Ebenso sind gemass GIS-ZH
keine Eintragungen zu Bodenverschiebungen oder Altablage-
rungen zu verzeichnen. Im Gestaltungsplangebiet bestehen
keine Grundwasservorkommen.

6
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Erhalt ostliche Tennishalle
und MFH Eichacherstr. 12

Abbruch westliche Tennis-
halle, Ersatz durch zwei
Mehrfamilienhauser

3. Richtprojekt
3.1 Grundsatz

Vom Architekten Peter Wenk, Zirich wurde fir die Neunutzung
des Grundstiicks Kat. Nr. 1262 ein Richtprojekt erarbeitet.

Die 6stliche der beiden Tennishallen soll langfristig erhalten
bleiben. Zu diesem Zweck sollen die Fassade sowie das Dach,
welche mit asbesthaltigem Eternit verkleidet sind, ersetzt wer-
den. Das bestehende 6-Familienhaus Eichacherstrasse 12,
welches 1980 — zusammen mit der Tennishalle — erbaut wurde,
soll bestehen bleiben. Es ist beabsichtigt, das Dach des Ge-
béaudes zu ersetzen. Die Wohnungen werden weiterhin zu mo-
deraten Mietzinsen vermietet.

Die westliche der beiden Tennishallen wird abgebrochen, um
zwei einheitlich konzipierten Mehrfamilienhdusern Platz zu ma-
chen.

l
Rebacherstrasse 120
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Siidfassade des Richtprojekts vom September 2014

Zwei neue Mehrfamilien-

hauser
Anzahl und Grdsse der Wohnungen

Mietzinse

Gestaltung

Aussenraumgestaltung

3.2 Bebauung

Geplant sind zwei Mehrfamilienhduser mit je 8 grossziigigen
Wohnungen. Von den insgesamt 16 Wohnungen sind ca. vier
als Eigentumswohnungen konzipiert. Die restlichen 12 Woh-
nungen sollen vermietet werden. Gemass dem Richtprojekt
vom Mai 2014 sollen vier 1 %2 Zimmerwohnungen, acht 4 %2
Zimmerwohnungen sowie vier 5 %2 Zimmerwohnungen realisiert
werden.

Es sind Wohnungen im mittleren Preissegment geplant. Der
Mietzins einer 1 %2 Zimmerwohnung soll sich zwischen ca.

Fr. 950.- und 1050.- bewegen. Die Mietzinse der grosszugigen
4 %2 und 5 %2 Zimmerwohnungen sollen sich zwischen ca.

Fr. 2’150.- bis 2'550.- bewegen.

Die beiden Neubauten sind einheitlich als zweigeschossige
Gebdude mit Attikageschoss und Flachdach geplant. Eine klare
Formensprache verbunden mit einer regelmassigen Befenste-
rung soll zu einem ruhigen Gesamtbild fuhren. Alle Wohnungen
ausser den 1 %2 Zimmerwohnungen erhalten Wintergéarten. Die
Kompaktfassaden werden verputzt und gestrichen.

Die Aussenraumgestaltung soll sich an der bestehenden Um-
gebungsgestaltung orientieren und naturnah ausgefihrt wer-
den. Die Zugange zu den Wohnbauten sollen mit einer Be-
pflanzung klar markiert werden. Die geméass Art. 36 BZO erfor-
derliche Kinderspiel- und Ruheflache wird zwischen der ver-
bleibenden Tennishalle und den beiden neuen Wohnbauten
bzw. zwischen dem bestehenden Mehrfamilienhaus und der
Eichacherstrasse angeordnet. Die Umgebung wird locker mit
Buschen und Baumen gemass Umgebungsplan bepflanzt. Die

Suter « von Kanel * Wild « AG
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Umwelt und Energie

Parkierung

bestehende Bepflanzung wird geschont. Fir die Entsorgung der
anfallenden Abfalle wird neben der Einfahrt zur Tiefgarage ein
Container-Stellplatz errichtet.

Fur die zwei neuen Mehrfamilienhauser ist die Einhaltung des
Minergiestandards vorgesehen.

Die heute bestehende Einstellhalle soll abgebrochen und durch
eine neue ersetzt werden. Die Zu- und Wegfahrt der neuen
unterirdischen Einstellhalle ist in etwa an gleicher Lage vorge-
sehen wie heute. Die erforderlichen Abstellplatze fur Autos,
Motorrader und Velos finden in der neuen Einstellhalle Platz.
Ebenso bietet das neue Untergeschoss geniigend Raum fir
Kellerraume, Technikraume sowie Abstellplatze fur Kinderwa-
gen. Im Baugesuch wird dargelegt, wie die Anforderungen hin-
sichtlich Zuganglichkeit und Standort erfillt werden.

Im Aussenbereich sind rund 8 Autoabstellplatze geplant, die in
erster Linie fur Besucher reserviert sind. Da die neue Einstell-
halle mehr Abstellplatze bietet als die bisherige, kénnen im
Aussenbereich 12 Abstellplatze aufgehoben werden. Dies er-
gibt mehr Spielraum fur die Umgebungsgestaltung und ermég-
licht eine bessere Einordnung der neuen Uberbauung in die
Umgebung.

9
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Zweck
Ziffer 1.1 der Bestimmungen

Geltungsbereich
Ziffer 1.3 der Bestimmungen

Baubereiche Hauptbauten

mit Mantellinie
Ziffer 2.1 der Bestimmungen

10

4. Erlauterungen zu Bestim-
mungen und Plan

41  Allgemeine Bestimmungen

Das Grundstiick der bestehenden Tennishalle Feld befindet
sich in der Gewerbezone mit Sonderbauvorschriften. Geméass
Art. 46 Abs. 1 BZO kénnen die Sonderbauvorschriften bean-
sprucht werden, sofern Neubauten erstellt werden, welche die
qualitativen Anforderungen an Arealiiberbauungen gemaéss

§§ 71 und 73 PBG erfillen und das Bebauungskonzept in ei-
nem Gestaltungsplan gemass §§ 83 ff PBG festgehalten wird.
Damit auf dem Grundstiick Kat. Nr. 1262 wie geplant ein Wohn-
anteil von 50 % realisiert werden kann, wird ein Gestaltungs-
plan erarbeitet, der den Anforderungen der Sonderbauvorschrif-
ten entspricht.

Der Geltungsbereich umfasst das Grundstick Kat. Nr. 1262 mit
einer Flache von 7°140m?. Der Geltungsbereich umfasst in Ab-
sprache mit der Gemeinde die gesamte Parzelle inklusive der
bestehenden Tennishalle und dem bestehenden Wohnhaus
Eichacherstrasse 12.

4.2 Bebauung

Die Lage der Hauptbauten wird im zugehérigen Plan mit Bau-
bereichen festgelegt. Hauptbauten mussen innerhalb dieser
Baubereiche errichtet werden. Die Baubereiche fir die Bauten,
welche weiterbestehen sollen (Tennishalle Ost, Mehrfamilien-
haus), orientieren sich an den Abmessungen dieser Bauten.
Fur die beiden Neubauten wird ein grossziigig bemessener
Baubereich ausgeschieden. Dieser Baubereich wirde auch die
Errichtung eines Geb&audes fur Buros oder Dienstleistungsnut-
zungen ermdglichen.

Die Gebaudeabstéande werden im Inneren des Gestaltungsplan-
gebiets teilweise unterschritten. Gemass § 270 Abs. 3 PBG
kénnen durch nachbarliche Vereinbarungen unter Vorbehalt
einwandfreier wohnhygienischer und feuerpolizeilicher Verhalt-
nisse Naherbaurechte begriindet werden. Im vorliegenden Ge-
staltungsplan wird von dieser Kompetenz Gebrauch gemacht.
Innerhalb des Baubereichs A muss zwischen Hauptbauten ein
Gebaudeabstand von mindestens 10 m eingehalten werden.

Suter ¢ von Kanel « Wild « AG
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Asbesthaltige Fassaden- und Dachein-
deckung

Unterirdische Bauten

Besondere Gebaude
Ziff. 2.2 der Bestimmungen

Bestehende Bauten
Ziffer 2.3 der Bestimmungen

Ansicht bestehende Tennishalle Ost von
Nordosten

Werden im Baubereich A Hauptgebdude mit mehr als 50 %
Wohnanteil erstellt, so diirfen diese eine maximale Gebaude-
lange von 25 m nicht Gberschreiten. Werden im Baubereich A
hingegen Bauten mit Biros oder Dienstleistungsnutzungen er-
stellt, so gelten die maximal zulassigen Gebaude- und Gesamt-
langen der Gewerbezone, gemass jeweils rechtsgultiger BZO,
als begrenzendes Mass.

Damit die Neubauregelung gemass Art. 46 Abs. 1 lit. a BZO
greift, hat gleichzeitig mit dem Neubau der beiden Wohnhauser
die Sanierung der bestehenden Tennishalle zu erfolgen. Die
Fassade sowie das Dach der Halle sind mit asbesthaltigem
Eternit eingedeckt. Es gilt, diese sachgerecht zu entfernen und
zu entsorgen. Gleiches gilt fur das Dach des Mehrfamilienhau-
ses im Baubereich B, das mit demselben asbesthaltigen Eternit
eingedeckt ist.

Unterirdische Gebadude und Gebéaudeteile sowie oberirdische
Gebéude die den gewachsenen Boden um nicht mehr als 0.5 m
Uberragen, sind im Rahmen der Bestimmungen von § 269 PBG
im gesamten Geltungsbereich des Gestaltungsplans zulassig.

Im Baulinienbereich sind fir solche Gebadude und Gebaudeteile
die Bestimmungen von § 99 PBG zu beachten.

Gemass Art. 34 Abs. 1 BZO dirfen besondere Gebaude im
Sinne von § 49 Abs. 3 PBG nicht mehr als 6 % der massgebli-
chen Grundstucksflache bedecken.

Die Tiefgarage wird voraussichtlich gegen die Eichacherstrasse
zwischen den Baubereichen A und B um mehr als 50 cm aus
dem gewachsenen Boden herausragen. Sie gilt hier nicht als
unterirdisches Geb&ude sondern als besonderes Gebaude.

Die bestehenden Bauten diurfen im Rahmen der Regelbauwei-
se gemass BZO umgebaut oder ersetzt werden. Bei einem all-
falligen Abbruch und Neubau der Tennishalle Ost (Baubereich
C) kann diese nicht mehr in den heutigen Abmessungen erstellt
werden, da die gemass BZO mdégliche Gebaudelange heute
Uberschritten wird.

"
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Nutzweise und Nutzungs-

mass
Ziffer 2.4 der Bestimmungen

Nutzweise

Nutzungsmass
Baumasse Bestand

Festlegung Nutzungsmass

Zuordnung der Baumasse

Nutzweise und Nutzungsmass orientieren sich an der gultigen
Bau- und Zonenordnung. Gemass den Sonderbauvorschriften
fur die Gewerbezone (Art. 45 BZO) sind Betriebe mit héchstens
massig stérenden Auswirkungen sowie Wohnen zulassig. Darin
eingeschlossen sind insbesondere Hotels, Schulen, Ausbil-
dungsstatten, Sportanlagen, Sporthallen und Mehrzweckrdume.
Der Wohnanteil darf maximal die Halfte der zul&ssigen Nutzung
betragen.

In den Baubereichen A und B werden Wohnnutzungen und
nicht stérende Biros und Dienstleistungen als zulassige Nutz-
weisen festgelegt. Gewerbliche Nutzungen werden fiur diese
beiden Baubereiche explizit ausgeschlossen, da dies zu einer
Abwertung der Wohnqualitat und zu Konflikten mit der Umge-
bungsgestaltung (z.B. durch zusétzliche Ein- und Ausfahrten)
fuhren wirde.

Im Baubereich C sind wie bisher méassig stérende gewerbliche
Nutzungen zulassig.

Die bestehenden Bauten weisen folgende Baumassen auf:

Baumasse Tennishalle Sud 10372 m®
Baumasse Tennishalle Nord 12'500 m®
Baumasse bestehendes Wohnhaus 1'505 m*
Total Baumasse Bestand 24'377 m®

Die Grundstiicksfliche der Kat. Nr. 1262 betragt 7°140m> Bei
einer Baumassenziffer von 3.0 m*’m? (Gewerbezone, Art. 27
Abs. 1 BZO), ist auf dem Grundstick eine Baumasse von total
21420 m® méglich. Gemass Art. 45 BZO darf der Wohnanteil
maximal die Halfte der zulassigen Baumasse betragen. Somit
durfen im Gestaltungsplangebiet maximal 10°’710m® Baumasse
fur Wohnnutzungen erstellt werden. Dementsprechend werden
im Gestaltungsplan fir die drei Baubereiche folgende Baumas-
se festgelegt:

Baubereich A 7'320 m®
Baubereich B (geméss Bestand) 1'600 m®
Summe Wohnnutzungen 8'920 m®
Baubereich C (gemass Bestand, gewerbliche 12'500 m®
Nutzung)

Total Gestaltungsplangebiet 21'420 m®

12
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Zulassige Baumassenziffer

Baumasse Richtprojekt

Gewachsener Boden
Ziffer 2.5 der Bestimmungen

Grundsatz

Ziffer 3.1 der Bestimmungen

Aussenraum
Ziffer 3.2 der Bestimmungen

Gemeinschaftlich genutzte

Aussenbereiche
Ziffer 3.3 der Bestimmungen

Die Baudichte auf dem Areal reduziert sich demnach von heute
24'377 m® auf neu maximal 21'420 m®, was genau der zulassi-
gen Baumassenziffer von 3.0 m*m? entspricht.

Das Richtprojekt sieht fur die beiden Mehrfamilienh&duser eine

Baumasse von 6'440 m® vor. Der Gestaltungsplan scheidet im

Baubereich A 7'320 m? fir Wohnnutzung aus. Es besteht dem-
nach fur die Neubauten im Baubereich A ein gewisser Gestal-

tungsspielraum.

Anhand der Fassadenplane und der Schnitte des Baugesuchs
fur die beiden Tennishallen und das Mehrfamilienhaus vom
Februar 1979, wurde der Verlauf des gewachsenen Bodens vor
dem Bau der beiden Tennishallen und des Mehrfamilienhauses
Eichacherstrasse 12 ermittelt. Mit den ermittelten H6henkoten
wurden der Terrainverlauf rekonstruiert und Héhenlinien erstellt.
Diese werden im Gestaltungsplan als gewachsener Boden fest-
gelegt.

43 Gestaltung

Die Bauten, Anlagen und der Umschwung sind so zu gestalten,
dass entsprechend den Anforderungen von § 71 PBG an Areal-
Uberbauungen durch eine einheitliche volumetrische und archi-
tektonische Konzeption eine besonders gute Gesamtwirkung
resultiert. Dabei ist auf klare Volumetrien und eine ruhige Er-
scheinungsform zu achten.

Um im Gestaltungsplangebiet eine hohe Aufenthaltsqualitat zu
erreichen, ist ein besonders gut geplanter Aussenraum nétig.
Dazu zahlt beispielsweise eine klare Hierarchie von privaten,
halbprivaten und 6ffentlichen Bereichen, eine sinnvolle Platzie-
rung und Gestaltung von Spiel- und Ruheflachen sowie von
Bereichen fur die oberirdische Parkierung.

Bei der Planung ist ein einheitliches Konzept anzustreben mit
einer méglichst standortgerechten Bepflanzung. Mit der Bau-
eingabe sind diese Anforderungen in einem Umgebungsplan
nachzuweisen.

Die gemeinschaftlich genutzten Aussenbereiche sollen als Auf-
enthalts- und Begegnungsorte fur die Bewohnerinnen und Be-
wohner der Baubereiche A und B dienen. Sie missen geméass
Art. 36 BZO mindestens 20% der realisierten Wohnflache be-
tragen. Im Situationsplan ist eine Flache von rund 550 m? aus-
gewiesen. Die Wohnflache des Richtprojekts betragt ca.

2'000 m?. Der erforderliche Anteil ist somit eingehalten.
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Umgebungsgestaltung

(Baumreihe)
Ziffer 3.4 der Bestimmungen

Standortgerechte

Bepflanzung
Ziffer 3.5 der Bestimmungen

Zu- und Wegfahrt

Einstellhalle
Ziffer 4.1 der Bestimmungen

TENNIS CAFE

PGS e o T S RSy

Einfahrt bestehende Einstellhalle

Abstellplatze gemass BZO und VSS-
Norm

Um die Eichacherstrasse etwas einladender zu gestalten und
ihr einen eigenen Charakter zu geben, soll entlang der Strasse
eine Baumreihe mit standortheimischen grosskronigen Baumen
angelegt und deren Erhalt gesichert werden.

Der Bereich zwischen der bestehenden Tennishalle Feld und
der Rebacherstrasse ist heute mit Baumen, Gehélzen und
Stauden stark bewachsen. Geméass Angaben der Eigentimerin
nisten hier viele unterschiedliche Vogelarten, weshalb dieser
Grunbereich 6kologisch sehr wertvoll ist. Deshalb soll dieser
Bereich auch in Zukunft als Aussenraum im Sinne des 6kologi-
schen Ausgleichs erhalten bleiben. Fur die Bepflanzung sind
demnach standortgerechte Baume, Gehdélze und Stauden zu
verwenden.

4.4  Erschliessung

Die Zu- und Wegfahrt der unterirdischen Einstellhalle hat ge-
mass dem im Plan festgelegten Anordnungsspielraum ab der
Eichacherstrasse zu erfolgen und ist aus gestalterischen Uber-
legungen zwingend in ein Hauptgebdude zu integrieren. Die Zu-
und Wegfahrt befindet sich im gleichen Bereich wie die beste-
hende Einfahrt zur Einstellhalle. In der Ausfiihrung ist darauf zu
achten dass die neue Zu- und Wegfahrt sicher und ibersichtlich
gestaltet wird.

Die heute bestehende Einstellhalle umfasst die Abstellplatze fur
die Besucher der Tennishalle Feld sowie fiir das bestehende
Wohnhaus. Eine neue unterirdische Einstellhalle muss Abstell-
platze fur die neuen Wohnbauten, fur die Besucher der Tennis-
halle Feld sowie fur das bestehende Wohnhaus umfassen. Die
Anzahl Abstellplatze fur Wohnungen wird in der BZO (Art. 35,
Teilrevision vom 20.9.2013) geregelt. Die erforderlichen Ab-
stellplatze fir die Tennishalle werden geméass VSS-Norm 640
281 ermittelt. Insgesamt missen total mindestens 39 Abstell-
platze realisiert werden (siehe Tabelle).
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Aesch, Privater Gestaltungsplan Feld, Eichacherstrasse
Erlauternder Bericht geméss Art. 47 RPV

Anzahl Abstellplatze Motor-
fahrzeuge

Abstellplatze geméass Richtprojekt

Oberirdische Parkierung
Ziffer 4.2 der Bestimmungen

Nachweis oberirdische Parkierung aus-
serhalb des Baulinienbereichs

Nutzung Anzahl Bendtigte Abstell- | Total benétigte
platze Abstellplatze
Wohnungen Neubau tber {12 Wohnungen| 1.5 Abstellplétze / 18 Abstellplatze
3 2 Zimmer (Bewohner) Wohnung
Wohnungen Neubau unter | 4 Wohnungen 1 Abstellplatz / 4 Abstellplatze
3 %2 Zimmer (Bewohner) Wohnung
Wohnen Neubau 16 Wohnungen| 1 Abstellplatz / 3 Abstellplatze
(Besucher) 6 Wohnungen
Wohnungen bestehendes | 4 Wohnungen | 1.5 Abstellplatze / 6 Abstellplatze
MFH iber 3 %2 Zimmer Wohnung
(Bewohner)
Wohnungen bestehendes | 1 Wohnung 1 Abstellplatz / 1 Abstellplatz
MFH unter 3 %2 Zimmer Wohnung
(Bewohner)
Wohnen bestehendes Haus| 6 Wohnungen 1 Abstellplatz / 1 Abstellplatz
(Besucher) 6 Wohnungen
Tennishalle 3 Felder 2 Abstellplétze / 6 Abstellplatze
Spielfeld
Total 39 Abstellplatze

Das Richtprojekt sieht in der Einstellhalle ca. 35 Abstellplatze
vor fur die neuen Wohnbauten, das bestehende Wohnhaus
sowie die Tennishalle. Im Aussenbereich sind 8 weitere Ab-
stellplatze vorgesehen. Total ergeben sich ca. 43 Abstellplatze.

Oberirdische Parkplatze missen sich besonders gut in die Um-
gebungsgestaltung einfugen. Mit einer geeigneten Bepflanzung
und einer angepassten Materialisierung kann eine gute Einord-
nung gewahrleistet werden. Im Richtprojekt sind 8 Aussenab-
stellplatze vorgesehen. Dies sind 12 oberirdische Abstellplatze
weniger als bisher.

Die acht Aussenabstellplatze befinden sich innerhalb des Bau-
linienbereichs. Sie kénnen aus dem Baulinienbereich hinaus
verschoben werden (siehe nachstehende Skizze). In diesem
Fall ware die Lage des angrenzenden gemeinschaftlich genutz-
ten Aussenbereichs ebenfalls zu verschieben.

pueIsSqeui

Eichacherstrasse

Nachweis oberirdische Parkierung ausserhalb des Baulinienbereichs
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Aesch, Privater Gestaltungsplan Feld, Eichacherstrasse
Erlduternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Energie
Ziffer 5.1 der Bestimmungen

Larm
Ziffer 5.2 der Bestimmungen

45 Umwelt

Laut Art. 46 BZO kénnen die Sonderbauvorschriften bean-
sprucht werden, sofern die qualitativen Anforderungen an eine
ArealUberbauung geméass §§ 71 und 73 PBG erfullt sind.

Gemass Art. 42 Abs. 1 BZO ist eine Arealuberbauung nur zu-
lassig, wenn zuséatzlich zu den Bestimmungen gemass § 71
PBG der Minergiestandard bei Neubauten eingehalten wird.
Dieser Vorgabe wird in angepasster Form entsprochen, indem
Neubauten so ausgeristet werden missen, dass, in Abwei-
chung zu § 10 des kantonalen Energiegesetzes, statt 80 %
héchstens 50% des zuldssigen Energiebedarfs fur Heizung und
Warmwasser mit nichterneuerbaren Energien gedeckt werden
darfen.

Fur den Umbau der bestehenden Tennishalle im Baubereich C
sowie fur die Sanierung des bestehenden Mehrfamilienhauses
im Baubereich B gelten die Vorschriften des Energiegesetzes.
Da die Tennishalle im Winter nur temperiert und nicht geheizt
wird, bewegen sich die Warmeverluste ohnehin in einem ver-
tretbaren Rahmen.

Der Gestaltungsplanperimeter befindet sich in der Gewerbezo-
ne, in welcher die Empfindlichkeitsstufe Il gilt. Gemass Art. 46
Abs. 3 BZO gelten fur neue Wohnbauten die Planungswerte. In
den Baubereichen A und B sind gemass Ziffer 2.4 der Bestim-
mungen nur noch Wohnungen und nicht stérende Betriebe zu-
lassig. Daher gilt fur diese beiden Baubereiche die Empfindlich-
keitsstufe 1| geméass Larmschutzverordnung (LSV).

Innerhalb des Gestaltungsplanperimeters dirfen somit fur die
Baubereiche A und B die Planungswerte der Empfindlichkeits-
stufe Il von 55 dB(A) (Tag) bzw. 45 dB(A) (Nacht) nicht tber-
schritten werden; fir den Baubereich C dirfen die Planungs-
werte der Empfindlichkeitsstufe 11l von 60 dB(A) (Tag) bzw. 50
dB(A) (Nacht) nicht uberschritten werden.

In der unmittelbaren Néhe des Gestaltungsplanperimeters sind
keine Larmquellen vorhanden, so dass im Gestaltungsplan kei-
ne besonderen Massnahmen fiir den Larmschutz erforderlich
sind.

Bei einer neuen Tiefgarage oder neuen Parkplatzen handelt es
sich nach Art. 2 Abs. 1 LSV um eine neue ortsfeste Anlage. Die
Planungswerte der Empfindlichkeitsstufe Il bzw. 11l sind am
Fenster larmempfindlicher R&ume einzuhalten. Die Einfahrt zur
unterirdischen Einstellhalle muss daher beziglich Larm gut
abgeschirmt werden.
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Aesch, Privater Gestaltungsplan Feld, Eichacherstrasse
Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Inkrafttreten
Ziffer 6.1 der Bestimmungen

4.6 Schlussbestimmungen

Da mit der Anderung der Verfahrens- und Rechtsschutzbestim-
mungen im kantonalen Planungs- und Baugesetz zunachst die
kantonale Genehmigung vorliegen muss, bevor gegen den Ge-
staltungsplan Rekurs erhoben werden kann, tritt der private
Gestaltungsplan Feld, Eichacherstrasse erst nachdem die kan-
tonale Genehmigung in Rechtskraft erwachsen ist, d.h. nach
Abschluss des Rekursverfahrens, in Kraft.
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Aesch, Privater Gestaltungsplan Feld, Eichacherstrasse
Erlduternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Offentliche Auflage

Anhorung

Vorprifung ARE

Eingehende Prifung

Bericht zu allen Einwen-
dungen

Zustimmung durch den
Gemeinderat

5. Vorprufung, Anhorung und
offentliche Auflage

9.1  Einleitung

Die Unterlagen wurden geméass § 7 PBG wéahrend 60 Tagen,
vom 30. Juni bis 28. August 2014, 6ffentlich aufgelegt. Wah-
rend der Auflagefrist kann sich jedermann zur Vorlage dussern
und Einwendungen dagegen einreichen. Wahrend der Auflage-
frist gingen 4 Einwendungen gegen den Gestaltungsplan ein.

Gleichzeitig mit der 6ffentlichen Auflage wurde die Zurcher Pla-
nungsgruppe Limmattal (ZPL) sowie die Nachbargemeinden
Birmensdorf, Bonstetten und Oberwil-Lieli zur Anhérung einge-
laden. Es ergaben sich keine Bemerkungen bzw. Einwendun-
gen zum Gestaltungsplan.

Der private Gestaltungsplan bestehend aus dem Situationsplan,
den Bestimmungen und dem Bericht geméss Art. 47 RPV, wur-
de dem Kanton (ARE) zur Vorprifung eingereicht. Der Kanton
hat mit Schreiben vom 10. September 2014 zum Gestaltungs-
plan Stellung genommen.

Die Grundeigentimerin und der Gemeinderat haben sémtliche
Einwendungen und Antrage eingehend geprift. Soweit sie sich
der Meinung der Einwender ganz oder teilweise anschliessen
konnten, wurde die Vorlage entsprechend angepasst.

Uber die nicht beriicksichtigten Einwendungen ist gemass

§ 7 PBG ein Bericht zu erstellen. Dieser Bericht zu den Ein-
wendungen ist vom Gemeinderat mit der Zustimmung zum pri-
vaten Gestaltungsplan zur Kenntnis zu nehmen (separater Be-
richt).

Der Gestaltungsplan bedarf in Anwendung von § 86 PBG der
Zustimmung des Gemeinderates. Anschliessend ist er von der
Baudirektion zu genehmigen.
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Aesch, Privater Gestaltungsplan Feld, Eichacherstrasse
Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV

5.2  Kantonale Vorprifung

Das Amt fur Raumentwicklung des Kantons Zirich hat im Vor-
prufungsbericht vom 10. September 2014 folgende Antrage
formuliert:

Antrag 1 Den Gestaltungsplanbestimmungen ist ein Kapitel "Larm" mit
Larmschutz Ergénzung der den Zuordnungen der Empfindlichkeitsstufen hinzuzufiigen:
Bestimmungen * In den Baubereichen A und B gilt die Empfindlichkeitsstufe
I
« Im Baubereich C gilt die Empfindlichkeitsstufe I

Entscheid Der Antrag wird berucksichtigt.

Begriindung Gemass standiger Praxis der Fachstelle Larmschutz ist in Be-
reichen, in welchen nur Wohnen und nicht stérende Betriebe
zugelassen sind, die ES Il massgebend.

Antrag 2 Das Kapitel 4.5 Umwelt Abs. Larm (S. 16) ist folgendermassen

Larmschutz, Erganzung des
Erlauternden Berichts

zu korrigieren und erganzen:

Innerhalb des Gestaltungsplanperimeters dirfen die Belas-
tungsgrenzwerte der ES |l (Baubereiche A und B) von 55 dB
am Tag und 45 dB in der Nacht bzw. der ES [l (Baubereich C)
von 60 dB am Tag und 50 dB in der Nacht nicht Gberschritten
werden.

Bei einer neuen Tiefgarage oder einem neuen Parkplatz han-
delt es sich nach Art. 2 Abs. 1 LSV um eine neue ortsfeste An-
lage. Zur Anwendung kommen die Planungswerte der am Im-
missionsort geltenden Empfindlichkeitsstufe.

Entscheid

Der Antrag wird bertcksichtigt.

Begriindung

Es wird im Bericht darauf hingewiesen, dass es sich bei den
genannten Werten um die Planungswerte handelt.
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Aesch, Privater Gestaltungsplan Feld, Eichacherstrasse
Erlduternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Antrag 3
Energie, Erganzung der
Bestimmungen

Es wird empfohlen Ziff. 5.1 der Bestimmungen mit folgendem
Zusatz zu ergénzen: "... oder die Bauten nach Minergie zertifi-
ziert werden".

Die geforderten 50 % erneuerbare Energien fur Heizung und
Warmwasser sind strenger, als die Anforderungen des Miner-
giestandards. Zudem erhéht sich der Vollzugsaufwand fir die
Gemeinde.

Entscheid

Der Antrag wird nicht bericksichtigt.

Begriindung

Antrag 4
Genehmigung / Inkrafttreten

Es ist unerwiinscht, wenn in einem 6ffentlich-rechtlichen Doku-
ment die Labelbezeichnung eines privatrechtlichen Vereins
verwendet wird.

Mit der am 1. Juli 2014 in Kraft getretenen Anderung des PBG
erfolgt auch eine Anderung des Genehmigungsverfahrens. Ziff.
6.1 der Vorschriften ist wie folgt anzupassen:

"Der private Gestaltungsplan wird mit Rechtskraft der kantona-
len Genehmigung verbindlich. Die Exekutive publiziert das Da-
tum der Inkraftsetzung gemass § 6 PBG."

Entscheid

Der Antrag wird beriicksichtigt.
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Aesch, Privater Gestaltungsplan Feld, Eichacherstrasse
Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Gesamtwiirdigung

Bebauung und Nutzung

Freiraum

Umwelt

6. Auswirkungen

Im Gestaltungsplangebiet Feld, Eichacherstrasse erfolgt eine
geordnete, planerische Gesamtentwicklung fir die gesamte
Liegenschaft Kat. Nr. 1262. Anstelle der grossvolumigen und
industriell wirkenden Tennishalle entstehen einladende Wohn-
bauten. Es kann hochwertiger Wohnraum ohne Beanspruchung
von neuem Bauland geschaffen werden. Das gesamte Quartier
wird durch die Neuordnung der Nutzungen auf dem Gestal-
tungsplanareal profitieren.

Der langfristige Erhalt der gemischten Nutzung auf dem Gestal-
tungsplanareal mit der Tennishalle Feld inklusive der 6ffentlich
zuganglichen Cafeteria und den neuen Wohnnutzungen fuhrt
zu einer willkommenen Offnung und Belebung des Gewerbe-
gebietes.

Der neue gestaltete Freiraum entlang der Eichacherstrasse
sorgt fur eine wertvolle Strukturierung des Gebiets und bildet
einen wichtigen Beitrag fur ein attraktives Wohnumfeld.

Die Larmgrenzwerte fur die Wohnnutzung kénnen eingehalten
werden, da in unmittelbarer Nahe keine stérenden Larmquellen
vorhanden sind. Die von der Uberbauung selbst ausgehenden
Larmemissionen entsprechen einer Ublichen zonengemassen
Nutzung.

Die vorhandene Bauzonenflache wird haushélterisch genutzt.
Das Gestaltungsplangebiet ist bereits heute mehrheitlich tber-
baut und wird einer effizienteren bzw. anderen Nutzung (Woh-
nen) zugefuhrt.

Ferner werden geeignete Voraussetzungen fir eine rationelle
und umweltgerechte Energieversorgung geschaffen. Die Sanie-
rung der Tennishalle Feld sowie des bestehenden Wohnhauses
kann mit dem Gestaltungsplan gesichert werden.
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Aesch, Privater Gestaltungsplan Feld, Eichacherstrasse
Erlduternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Ende November 2013

Anfang Dezember 2013

24. Juni 2014

30. Juni - 28. August 2014

September 2014

Ende September 2014

Oktober 2014

Februar 2015

Méarz 2015

Ende April 2015

7. Verfahrensablauf

Eingabe Entwurf Gestaltungsplan
an die Gemeinde Aesch

Beratung in der Planungs- und Baukommission
Bereinigung des Entwurfs

Beratung im Gemeinderat
Verabschiedung zuhanden der Vorprifung und
offentlichen Auflage

Offentliche Auflage
Vorpriufung durch ARE und Anhérung der Nachbargemeinden
sowie der Regionalplanungsgruppe

Auswertung Einwendungen und Vorprifung ARE
(Bericht zu den Einwendungen)

Unterzeichnen und Einreichen der Gberarbeiteten Unterlagen
an die Gemeinde zur Zustimmung

Zustimmung durch den Gemeinderat

Genehmigung durch Baudirektion

Publikation des Genehmigungsentscheids, Rekursfrist

Rechtskraftbescheinigung Baurekursgericht, Inkrafttreten
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