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Privater Gestaltungsplan «Eichacherstrasse 3»
- Genehmigung

Gemeinde Aesch

Dorf-, Feld- und Eichacherstrasse, Grundstiicke Kat.-Nr. 1458, Kat.-Nr. 1404 und Kat.-
Nr. 1459 (neu Kat.-Nr. 1641)

- Situation M 1:500 vom 25. Oktober 2014 und Gestaltungsplanvorschriften (GPV) vom
7. Januar 2015

- Bericht nach Art. 47 RPV vom 7. Januar 2015

- Bericht zu den Einwendungen vom 6. Januar 2015
- Beurteilung Strassenlarm vom 27. November 2014
- Plandossier Richtprojekt vom 24. Juni 2014

Sachverhalt

Der Gemeinderat Aesch stimmte mit Beschluss vom 13. Januar 2015 dem privaten Ges-
taltungsplan «Eichacherstrasse 3» zu. Mit Schreiben vom 21. Januar 2015 ersucht die
Gemeinde Aesch um Genehmigung der Vorlage.

Der private Gestaltungsplan ,Eichacherstrasse 3“ bezweckt in der Gewerbezone die Rea-
lisierung einer Uberbauung mit 50% Wohnanteil. Heute ist das Areal uniiberbaut und

dient teilweise als Gemeindeparkplatz.

Erwagungen
A. Formelle Priifung
Die massgebenden Unterlagen sind vollstandig.

B. Materielle Priifung

Basierend auf einem Richtprojekt ist vorgesehen, zwei senkrecht zur Dorfstrasse stehen-
de Gebéaude zu erstellen. Eines der Gebaude soll als reiner Gewerbebau dienen, das
andere Geb&dude besitzt neben einem gewerblich genutzten Erdgeschoss in den Oberge-
schossen Wohnungen. Die Nutzung als Gemeindeparkplatz entlang der Feldstrasse soll
weiterhin ermdéglicht werden.

Gemass Art. 45 BZO kann im betroffenen Gebiet eine Uberbauung mit 50% Wohnanteil
realisiert werden, obwohl es sich um eine Gewerbezone handelt. Voraussetzung dafiir ist
die Erstellung eines Gestaltungsplanes. Mit dem vorliegenden Gestaltungsplan sollen die



Ergebnis der Vorpriifung

Baudirektion
2/3

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, geniigt eine Zustimmung
durch den Gemeinderat.

Den mit Vorpriifung des Amts fiir Raumentwicklung vom 16. September 2014 gestellten
Antragen wurde vollumfanglich 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 gepriiften Akt zu veréffentlichen

und aufzulegen.

Gestitzt auf § 2 lit. d und § 9 der Gebiihrenordnung fiir Verwaltungsbehérden ist fiir diese
Verfiigung eine Gebihr zu erheben.

Die Baudirektion verfiigt:

. Der private Gestaltungsplan «Feld, Eichacherstrasse», welchem der Gemeinderat
Aesch mit Beschluss vom 13. Januar 2015 zugestimmt hat, wird genehmigt.

Il. Die Staats- und Ausfertigungsgebihr betragt Fr. 580.00 (106 528/83100.40.100) und
wird der Rechnungsadressatin gemass Dispositiv V auferlegt.

lll. Gegen Dispositiv Il dieser Verfiigung kann innert 30 Tagen, von der Mitteilung an ge-
rechnet, beim Baurekursgericht des Kantons Zirich, Postfach, 8090 Zrich, 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 verof-
fentlichen

- diese Verfiigung zusammen mit der gepriiften Planung aufzulegen

- nach Rechtskraft die Inkraftsetzung zu veréffentlichen und diese dem Baurekursge-
richt sowie dem Amt fiir 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 sieben Dossiers)

Baurekursgericht (unter Beilage von zwei Dossiers)

Amt fur Raumentwicklung (unter Beilage von zwei Dossiers)

SWR Geomatik AG (Schlieren), Wagistrasse 6, 8952 Schlieren (Nachfiihrungsstelle)
Amsler Engineering AG, Sentibiinlhéhe 3, 6045 Meggen (Rechnungsadressatin)
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Festsetzung

Privater Gestaltungsplan Eichacherstrasse 3
1:500

Offentliche Auflage vom 30. Juni bis 28. August 2014
Der Gesuchsteller:

Die Grundeigentiimer/innen:

Namens der politischen Gemeinde Aesch ZH

Kat.-Nr. 1641
13. Jan, 2015
Zustimmung des Gemeinderates vom :
Der GemeindeRragident: Die Gemgind reiberin:
Von der Baudirektion genehmigt am: IS,MBFZle]ﬁ BDV Nr. O ?0/445
SO MArT 200
Datum

O . . » A
e Baudirektion

Auftr-Nr.:  11.5101 Theo Stierli + Partner AG T: +41 44 850 61 00
Sachbearb.: GH Plandatum: 25.10.13 Thurgauerstrasse 60 tspzuerich@tspartner.ch tS raum
Gezeichnet: LC Plangrésse: 63 x 30 8050 Ziirich www.tspartner.ch p grming

Anderung: 10.12.13 Ic; 25.04.14 rk; 13.05.14 jI; 18.06.14 ta; 31.10.14 fm; 6.11.14 fm
J\1 ZH\51 Aesch\01 GP Eichacherstrasse\50 Erlass\gws\GP_Eichacherstrasse.gws

Ein Untemehmen der suisseplan Gruppe Aarau  Luzem  Ziirich
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Grundlaie vom April 2014 © SWR Geomatik AG
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Bestimmungen

Offentliche Auflage vom 30. Juni bis 28. August 2014

Der Gesuchsteller: ... A

Die Grundeigentiimer/innen:

Zustimmung des Gemeinderates vom:

Der GTmei/ri@résident

raum
planung

Die Gemeindeschreiberin

[

Fir die Baudirektion

Ein Unternehmen der suisseplan Gruppe
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Privater Gestaltungsplan Festsetzung
Eichacherstrasse 3, Aesch

Der private Gestaltungsplan Eichacherstrasse 3 stitzt sich auf §§ 85 ff des Planungs- und Baugesetzes
(PBG) des Kantons Zirich vom 7. September 1975. Der Gestaltungsplan (iberschreitet den von der
Bau- und Zonenordnung (BZO) vom 16. September 2008 gesetzten Rahmen nicht.

i | ALLGEMEINE BESTIMMUNGEN

Art. 1 Bestandteile und Geltungsbereich

1 Der private Gestaltungsplan besteht aus diesen Bestimmungen und dem zugehorigen Plan im Mass-
stab 1:500.

2 Der Gestaltungsplan gilt fir den im Plan dargestellten Geltungsbereich.

Art. 2 Erganzendes Recht

Soweit der vorliegende Gestaltungsplan keine abweichenden Regelungen trifft, gelten die Bestimmun-
gen der BZO der Gemeinde Aesch, des PBG des Kantons Ziirich wie auch das weitere tibergeordnete
kantonale und eidgendssische Recht.

Art. 3 Zweck

Der Gestaltungsplan bezweckt die Inanspruchnahme der Sonderbauvorschriften fiir die Gewerbezone.
Er dient der guten Einordnung der Bauten im Nahbereich des Ortsbildes von regionaler Bedeutung und
regelt den Umgang mit der larmvorbelasteten Situation durch die Kantonsstrasse.

Art. 4 Nutzung und Nutzweise

Zulassig sind Wohnbauten, Gewerbe-, Handels- und Dienstleistungsbetriebe mit héchstens massig sto-
renden Auswirkungen wie auch Hotels, Schulen, Ausbildungsstatten, Sportanlagen, Sporthallen und
Mehrzweckraume.

2 FESTLEGUNGEN

Art. 5 Baubereich

1 Die Erstellung von Gebduden und Gebdudeteilen ist ausschliesslich im bezeichneten Baubereich zu-
lassig. Es gelten die kantonalen und kommunalen Grund- und Grenzabsténde vorbehaltlich eines
vereinbarten Naherbau- bzw. Grenzbaurechts.

2 Zwischen Hauptgebauden ist ein Abstand von mindestens 10 m einzuhalten.

3 Vorbehaltlich der Abs. 1 und 2 ist das Bauen bis auf die Baubereichs- bzw. Grundstiicksgrenze ge-
stattet.

Art. 6 Unterirdische Gebaude und Gebaudeteile

Unterirdische Gebaude- und Gebdaudeteile sowie oberirdische gem. § 269 PBG durfen auch ausserhalb
des bezeichneten Baubereichs erstellt werden.
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Art. 7 Uberbaubereich

1 Im bezeichneten Uberbaubereich diirffen Geb&udevorspriinge wie Erker, Balkone oder ein Treppen-
haus auf der gesamten Fassadenldange tiber den Baubereich hinausragen und mit Pfeilern oder
Wandscheiben abgestiitzt werden.

2 Es ist ein Vertikalabstand von mindestens 2.25 m zwischen gestaltetem Terrain und der Unterkante
der geschlossenen Gebdudevorspriinge einzuhalten.

Art. 8 Gestaltung

1 Die Bauten, Anlagen und der Umschwung sind besonders gut zu gestalten.

2 Die Gebaude haben sich durch den architektonischen Ausdruck wie auch durch Materialwahl und
Farbgebung sehr gut in die bauliche und landschaftliche Umgebung einzuordnen und sowohl gegen-
Uber den benachbarten Kernzonen wie auch zur Landwirtschaftszone einen ortsbaulich vertraglichen
Ubergang zu gewéhrleisten.

3 Die Gestaltungsanforderungen sind auch bei allen Umbauten und Aussenrenovationen zu beachten.
4 Flr die Beurteilung sind die Bestimmungen von § 71 Abs. 2 PBG sinngeméass anwendbar.

5 Die Baubehérde kann zur Beurteilung der Bauvorhaben hinsichtlich der festgelegten Anforderungen
und Merkmale ein Fachgutachten von einer unabhangigen Instanz erarbeiten lassen.

Art. 9 Anlagen zur Gewinnung erneuerbarer Energien

Anlagen zur Gewinnung erneuerbarer Energien sind zuldssig. Fir deren Anordnung sind die Bestim-
mungen in Art. 8 anwendbar.

Art. 10 Umgebungsbereich

1 Technische Einrichtungen fiir die Entliftung der Tiefgarage einschliesslich Rauch- und Warmeab-
zugsanlagen sind zulassig.

2 Die nicht der Erschliessung, als Abstellflachen fur Zweirader oder der Abfallentsorgung dienende Fla-
che ist moglichst unversiegelt zu belassen, zu bepflanzen und differenziert zu gestalten.

3 Bei der Bepflanzung sind standortgerechte, moglichst einheimische Pflanzen zu bevorzugen. Mit dem
ersten Baugesuch ist ein detaillierter Umgebungsplan einzureichen.

4 Der Mindestabstand von Baumen zur Staatsstrassengrenze wird geméss § 14 Abs. 2 Strassenab-
standsverordnung auf 2 m herabgesetzt.

Art. 11 Parkierungsflachen

1 Es sind mindestens 22 oberirdische Parkfelder zu erstellen, die der Gemeinde standig zur Benutzung
zu Uberlassen sind.

2 Zusatzlich sind mindestens zehn oberirdische Parkfelder zu erstellen, die der Gemeinde ausserhalb
der Arbeitszeiten (abends, an Wochenenden und Feiertagen) zur Benutzung zu lGberlassen sind.
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3 Die Pflichtabstellplatze gemaéss Art. 35 BZO sind soweit moglich in der Tiefgarage zu erstellen, die
Besucherparkplatze oberirdisch.

4 Es sind pro Wohneinheit zwei witterungsgeschiitzte Fahrradabstellpldtze zu erstellen. Fiir Wohnein-
heiten mit mehr als 3 2 Zimmern ist ein zusatzlicher Abstellplatz vorzusehen.

5 Die nicht fiir die Parkierung bendtigten Flachen sind als Umgebungsbereich moglichst zu bepflanzen
und differenziert zu gestalten.

Art. 12 Mischbereich

Im Mischbereich sind Parkierungs- und Erschliessungsflachen zuldssig, die mit der tibrigen Umge-
bungsgestaltung im detaillierten Umgebungsplan mit dem ersten Baugesuch festzulegen sind.

Art. 13 Verkehrserschliessung

1 Die verkehrsmassige Erschliessung der Uberbauung und die Zufahrt zur Tiefgarage haben aus-
schliesslich Giber die im Plan bezeichneten Zu- und Wegfahrten zu erfolgen.

2 Die Zufahrt zum offentlichen Parkplatz der Gemeinde ist im Plan bezeichnet.
3 Die Zugéange zur Tiefgarage und zum Baubereich sind ebenfalls im Plan dargestellt.

Art. 14 Larm

1 Zur Einhaltung der Planungsgrenzwerte fiir die Empfindlichkeitsstufe III gemdss Larmschutz-
verordnung sind geeignete Massnahmen zu treffen (vgl. Lirmgutachten der tsp raumplanung vom
27.11.2014).

2 Alle zur Dorfstrasse ausgerichteten larmempfindlichen Raume sind Uber Fenster zu belliften, die von
der Dorfstrasse abgewandt sind (Nord- oder Stidfassade).

3 Folgende Massnahmen gewdéhrleisten die Einhaltung der Planungswerte der ES III:

. Die Balkone auf der Sﬂdfassade sind mit mindestens 1 m hohen geschlossenen Briistungen
auszufiihren; gleichzeitig sind die Deckenuntersichten mit schallabsorbierendem Material zu
versehen.

« Die Luftungsfenster der Nordfassade sind mit Erkern oder einer mindestens 1.50 m breiten
Larmschutzwand als Verlangerung der Westfassade Richtung Norden zu schiitzen.

4 Mit dem Baugesuch ist der Nachweis zu erbringen, dass die Planungswerte eingehalten werden.

3 SCHLUSSBESTIMMUNG

Art. 15 Inkrafttreten

Der private Gestaltungsplan wird mit der Rechtskraft der kantonalen Genehmigung verbindlich. Die
Exekutive publiziert das Datum der Inkrafttretung gemass § 6 PBG.
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Bericht zu den nicht bertcksichtigten Einwendungen

Offentliche Auflage vom 30. Juni bis 28. August 2014

Der Gesuchsteller: ...

Die Grundeigentimer/innen: ... MV L NN
Bruno ]
Name]sd r politischen Gemeinde Aesch ZH,
Kat.-Nr. 1641
13, Jan. 2015
Zustimmung des Gemeinderates vom: =00 s
Der Gemeindeprésident Die Gemeindeschreiberin
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Fir die Baudirektion
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Gemeinde Aesch ZH Festsetzumg
Privater Gestaltungsplan Eichacherstrasse 3

% Offentliche Auflage

Vom 30. Juni bis 28. August 2014 lag der Private Gestaltungsplan mit den Bestimmungen o6ffentlich
auf. In dieser Zeit ging eine Einwendung mit verschiedenen Antragen ein, die allerdings das Richt-
projekt betreffen und damit in diesem Verfahren gegenstandslos sind. Inhaltliche Einwendungen
gegen den Gestaltungsplan sind nicht enthalten. Die umliegenden Gemeinden Birmensdorf, Bonstet-
ten und Oberwil-Lieli haben keine Einwendungen.

2 Nicht oder nur teilweise berilicksichtigte Einwendungen

Die nicht bericksichtigten Einwendungen sind gemass § 7 PBG in einem Bericht zu dokumentieren
und die Ablehnungen zu begriinden. Uber die nicht beriicksichtigten Einwendungen wird gesamthaft
bei der Planfestsetzung entschieden.

2.1 Einwendung vom 27.08.2014

2.1.1 Gestaltung des Richtprojekts

Antrag: Das Richtprojekt entspricht nicht der in den Bestimmungen verlangten "besonders guten
Gestaltung" und figt sich atypisch ins Bebauungsmuster der Zone ein.

Begriindung: Unter Art. 8 Abs. 1 — 5 Gestaltung der Vorschriften steht unter anderem, dass die
Bauten, Anlagen und der Umschwung besonders gut zu gestalten sind. Diese Bedingungen und An-
forderungen nach PBG § 71 u. 73 sind hierfdr und auch beziglich Art. 10 Abs. 1 - 3 Umgebungsbe-
reich nicht erfillt. Die Einfigung des Richtprojekts ins Bebauungsmuster der Zone ist atypisch. Der
Trakt Nord ist ein Fremdkérper, der unmotiviert zwischen den Gebduden steht.

Stellungnahme: Da der Hinweis sich auf das Richtprojekt bezieht, ist er nicht stufengerecht. Auf die
Einwendung kann daher nicht eingetreten werden. Mit der Bestimmung, dass eine besonders gute

Gesamtwirkung zu erreichen ist, werden die planerischen Anforderungen festgelegt und die diesbe-
zugliche Bestimmung aus Art. 46 BZO wird umgesetzt. Ob die qualitativen Aspekte erfiillt sind, wird
erst im Rahmen Baubewilligungsverfahrens gepriift. Die Bestimmungen im GP werden beibehalten.

2.1.2 Beizug eines Fachberaters zur Optimierung der architektonischen Gestaltung

Antrag: Die architektonische Gestaltung ist mit Hilfe eines Fachberaters so zu entwickeln, dass der
Bezug zur Umgebung, die Erscheinung am Dorfeingang und der Ubergang zur Kernzone optimiert
wird.

Begriindung: Siehe Art. 8 Abs. 5 Gestaltung beziiglich Fachgutachten. Oder es wére zu (berlegen
mit einem Studienauftrag an verschiedene Planer die beste Lésung zu finden.

Stellungnahme: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Die Kann-Formulierung in Art. 8 Abs. 5
ist hinreichend.

2.1.3 Dachform des Richtprojekts

Antrag: Das Richtprojekt zeigt insbesondere in der kubischen Gestaltung wenig von der verlangten
Qualitat. Die Dachform ist falsch.

Begriindung: Die Dachform im Trakt Nord ist falsch. Als Ausnahme zur BZO wére ein Flachdach
vorzuziehen. Die Dachform im Trakt Sid ist zu verbessern, z. B. durch beidseitig gleiche Dachnei-
gung; die Dachgauben sind dusserst unginstig in ihrer Erscheinung.

Seite 1
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Stellungnahme: Auf die Einwendung kann nicht eingetreten werden, da sich der Antrag auf das
Richtprojekt bezieht und er damit nicht stufengerecht ist.

2.1.4 Schutzwand bei Bushaltestelle

Antrag: Die Schutzwand bei der Bushaltestelle ist wegzulassen.

Begriindung: Mit der Schutzwand wird die Erscheinung zum Strassenraum, vor allem in Hinsicht auf
die im Inventar zum Ortsbildschutz beschriebenen Eigenschaften (u. a. Strassenrdume), unpassend.

Stellungnahme: Auf die Einwendung kann nicht eingetreten werden, da sie sich auf ein Element im
Richtprojekt bezieht. Die Schutzwand ist nicht Bestandteil des Gestaltungsplans.

2.1.5 Spiel- und Ruheflache des Richtprojekts
Hinweis: Die Spiel- und Ruheflache ist "pro Forma" und wenig gebrauchstiichtig; dies ist eine Folge

der engen Verbindung von Gewerbe und Wohnen.

Stellungnahme: Auf die Einwendung kann nicht eingetreten werden, da sie sich auf das Richtprojekt
bezieht.

2.1.6 Fliigelwande des Richtprojekts
Antrag: Die Fliigelwdnde im EG Sddseite sind wegzulassen.

Begriindung: Die Fliigelwdnde im EG Sidseite verunkldren den Gebdudekubus und sind wegzulas-
sen.

Stellungnahme: Auf die Einwendung kann nicht eingetreten werden, da es sich bei den Fligelwan-
den um Elemente des Richtprojektes handelt.

2.1.7 Freiflache Sid

Hinweis: Wiinschenswerte wére eine Freifliche Sid zwischen beiden Zonen. Die Parkplatz- und
Umgebungsgestaltung soll die Funktion einer Freiflache ibernehmen.

Begrindung: Geméss § 83 Abs. 2 PBG kénnen Festlegungen zur Umgebungsgestaltung vorge-
schrieben werden. Wiinschenswert wére eine Freifliche Sid zwischen den beiden Zonen. Da die
Parkierung zwischen den beiden Zonen zweckmadssig ist, soll die Parkplatz- und Umgebungsgestal-
tung die Funktion einer Freifliche idbernehmen. Die alle Bauten umschliessende Parkierung soll
nach einheitlichen Kriterien, z. B. hochstdmmige Leitbepflanzung, sorgféltig gestaltet werden.

Stellungnahme: Der Einwand wird teilweise beriicksichtigt. Der Projektierungsspielraum fiir die Par-
kierung wird vergrdssert und im Plan wird ein Mischbereich bezeichnet. Eine Leitbepflanzung wird
nicht im Gestaltungplan festgelegt. Diese ist im Umgebungsplan aufzunehmen und umzusetzen.

tsp raumplanung

Gabriele Horvath

Seite 2
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| Ausgangslage

In der Gemeinde Aesch ist an der Eichacherstrasse 3 auf der Parzelle Nr. 1458 eine Uberbauung mit
gemischter Nutzung aus Wohnungen und Gewerbe geplant. Die betroffene Parzelle liegt in der Ge-
werbezone (siehe Abb. 1). Die Bau- und Zonenordnung (BZO) der Gemeinde Aesch vom 16. Sep-
tember 2008 erlaubt gemass Art. 43 und 46 die Anwendung von Sonderbauvorschriften fur die Ge-
werbezone mit der Realisierung eines Wohnanteils, wenn ein Bebauungskonzept in einem Gestal-
tungsplan festgehalten wird.

Abb. 1: Ausschnitt aus dem Zonenplan der Gemeinde Aesch vom 16.09.2008

Die Parzelle Nr. 1641 gehort der politischen Gemeinde Aesch und wird heute als Parkplatz fiir das
gegeniiberliegende Gemeindehaus, fiir Park & Ride und als Besucherparkplatz der Gemeinde ver-
wendet. Die Gemeindeparkplatze bleiben bestehen und werden mit dem Gestaltungsplan gesichert.
Die Ausnutzung der Parzelle darf vollstéandig auf die benachbarte Parzelle (Kat.-Nr. 1458) Ubertragen
werden, welche der jetzige Grundeigentiimer Bruno Amsler der politischen Gemeinde im Jahr 2002
abgekauft hat (Festlegung im Kaufvertrag). Darum wird ein privater Gestaltungsplan (GP) nach § 83

3 e / 28% 2= : y

Abb. 2: Luftbild der betroffenen Parzellen (© maps.google.ch)
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Festsetzung

Sudlich grenzt der Perimeter an die Kernzone I mit dem Ortsbild von regionaler Bedeutung, im Os-
ten an die Kernzone II und im Norden an die Gewerbezone (vgl. Abb. 1). Im Westen der Parzellen
befindet sich die Bushaltestelle ,,Aesch, Gemeindehaus", welche an der Dorfstrasse liegt, aber mit
einer eigenen Spur gefiihrt wird. Die Bushaltestelle lag bisher auf einem Teil der gemeindeeigenen
Parzelle Kat. Nr. 1459 und grenzt unmittelbar an den Gestaltungsplanperimeter. Sie wurde abparzel-
liert und hat neu die Kat.-Nr. 1640. Der Gemeindeparkplatz tragt neu die Kat.-Nr. 1641. Die Dorf-
strasse verbindet Aesch mit Birmensdorf und ist eine der Haupteinfallsstrassen fiir die Gemeinde.
Weiter im Westen jenseits der Strasse beginnt die Landwirtschaftszone. Die Parzelle Nr. 1458 wie
auch die nordlich daran angrenzende Parzelle Kat.-Nr. 1404, die der verkehrsmassigen Erschlies-
sung dient, sind im Besitz von Herrn Bruno Amsler.

2 Ziele

Auf der Parzelle Kat.-Nr. 1458 soll der maximale Wohnanteil von 50 % an der Gesamtnutzung ge-
mass Sonderbauvorschriften realisiert werden. Gemass Richtprojekt ist ein reiner Gewerbebau vor-
gesehen und ein Wohnhaus mit gewerblicher Nutzung im Erdgeschoss. Mit dem Gestaltungsplan
wird eine sehr gute Einordnung der Bauten im Eingangsbereich der Gemeinde und im Nahbereich
des Ortsbildes von regionaler Bedeutung angestrebt. Weiter wird der Umgang mit der Larmbelas-
tung an der Kantonsstrasse geregelt.

Die heute bestehenden offentlichen Parkplatze auf der gemeindeeigenen Parzelle Kat.-Nr. 1641 sind
zu erhalten. Fir die Uberbauung wird im ersten Untergeschoss eine Tiefgarage erstellt, welche sich
Uber beide Parzellen (Kat.-Nrn. 1458, 1641) erstreckt. Weitere Parkplatze, die ausserhalb der Ar-
beitszeiten der Offentlichkeit zur Verfiigung stehen, werden auf der Seite der Eichacherstrasse er-
stellt. Gemass Art. 46 BZO kénnen die Sonderbauvorschriften beansprucht werden, wenn Neubau-
ten erstellt, die qualitativen Anforderungen an eine Arealiiberbauung gemass §§ 71 und 73 PBG
erflllt werden und das Bebauungskonzept in einem Gestaltungsplan gemass §§ 83 ff PBG festgehal-

ten wird.

3 Planungsablauf

Folgende Zusammenstellung zeigt die wichtigsten Schritte des Planungsprozesses:

Datum

Beschreibung.

Beteiligte

22. Oktober 2013

Startsitzung

tsp raumplanung, Kobler und
Studiger AG

Oktober / November
2013

Erarbeitung des Gestaltungsplan-
entwurfs aufgrund verschiedener
Projektvarianten

tsp raumplanung

Januar 2014

Eingabe des Entwurfs bei der Ge-
meinde zur Prufung

Kobler und Studiger AG

7. April 2014

Besprechung des Gestaltungsplans
mit der Gemeinde

Baukommission Gemeinde
Aesch, Ortsplaner, Bruno Amsler
(Grundeigentiimer), Kobler und
Studiger AG, tsp raumplanung
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24. Juni 2014 Eingabe zur Vorprifung und offentli- Gemeinde Aesch
che Auflage
30.06.-28.08.2014 Offentliche Auflage
16. September 2014 Vorprifungsbericht ARE
5. November 2014 Gesprach zur Bereinigung nach VP Baukommission Gemeinde
und offentlicher Auflage Aesch, Ortsplaner, Bruno Amsler

(Grundeigentiimer), Kobler und
Studiger AG, tsp raumplanung

Zustimmung Gemeinderat Aesch
Genehmigung / Festsetzung Baudirektion Kt. Zirich
4 Erlduterungen zum privaten Gestaltungsplan

Beim vorliegenden Gestaltungsplan handelt es sich um einen privaten Gestaltungsplan im Sinne von
§ 86 PBG. Der Gestaltungsplan weicht nicht von den Bestimmungen der BZO von Aesch ab. Deshalb
reicht eine Zustimmung des Gemeinderates und die Genehmigung der Baudirektion zur Festsetzung
des Gestaltungsplanes (Art. 46 Abs. 2 BZO). Er besteht aus einem Plan im Massstab 1 : 500 und
den entsprechenden Bestimmungen.

Gebdude- und Firsthéhe entsprechen der Regelbauweise nach Art. 27 der BZO der Gemeinde Aesch.
Der Gestaltungsplan sieht eine Erh6hung der Wohnnutzung in der Gewerbezone auf maximal 50 %
der Gesamtnutzung vor. Diese Abweichung entspricht den Sonderbauvorschriften fir die Gewerbe-
zone (Art. 43 ff BZO). Die Uberbauung weicht, unter Beriicksichtigung der Sonderbauvorschriften
fir gewerbliche Nutzungen, nicht von den Bestimmungen der BZO ab. Darum werden im Gestal-
tungsplan keine Grundmasse festgelegt.

Alle weiteren Vorschriften aus der BZO, wie zu den Dachformen, den Pflichtparkplatzen und zum
Anteil der Kinderspiel- und Ruheflachen, werden in den GP-Bestimmungen nicht wiederholt. Auf-
grund der grossen Anzahl oberirischer Parkplatze, die gemass Kaufvertrag mit der Gemeinde zur
offentlichen Nutzung vorzusehen sind, reduziert sich der Anteil an Freiflachen, die naturnah oder als
Spiel und Ruheflachen gestaltet werden kdnnen. Die nach Art. 36 BZO mindestens erforderlichen
Kinderspiel- und Ruheflachen kénnen daher sowohl im Umgebungsbereich, im Baubereich oder im
Mischbereich angelegt werden; ihre Lage wird nicht vorab festgelegt, um einen gewissen Projektie-
rungsspielraum zu gewdhren. Mit dem ersten Baugesuch ist ein detaillierter Umgebungsplan einzu-
reichen.

Art. 1 Perimeter

Der Perimeter erstreckt sich tiber die Parzellen Kat.-Nrn. 1458, 1641 und lber einen Teil der Kat.-Nr.
1404, iber die die geplante Uberbauung erschlossen wird. Der Perimeter ist dem Plan 1:500 zu
entnehmen.

Art. 3 Zweck

Die Ziele werden im Zweckartikel umschrieben. Das sind neben der Inanspruchnahme der Sonder-
bauvorschriften die gute Einordnung der Bauten im Nahbereich des Ortsbildes von regionaler Be-
deutung und der Umgang mit der Larmbelastung.
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Art. 5 Baubereich

Der Baubereich wird im Plan 1:500 festgelegt. Dieser reicht im Norden bis an die Parzellengrenze
zur Parzelle Nr. 1404, die im Besitz des gleichen Grundeigentimers ist. Hier konnte dieser sich al-
lenfalls selbst ein Naherbaurecht gewahren. Im Siiden reicht er bis an die Parzellengrenze der ge-
meindeeigenen Parzelle Nr. 1641, da im Kaufvertrag von 2002 bereits ein entsprechendes Naher-
baurecht vereinbart wurde. Ansonsten grenzt er an die geltenden Baulinien, deren Uberpriifung und
Aufhebung zurzeit im Gang ist. So bleibt ein gewisser Spielraum fiir die Projektierung.

In Art. 5 der GP-Bestimmungen ist festgehalten, dass die kantonalen und kommunalen Grenz- und
Grundabstande gelten, vorbehaltlich eines vereinbarten Naherbau- bzw. Grenzbaurechts. Gemass
Art. 44 Abs. 2 BZO sind ,vor Fassaden und Fassadenteilen mit R&umen, die dem Wohnen dienen,
die Abstédnde der Wohnzone W21/, einzuhalten™. Nach § 270 Abs. 3 PBG ,kann durch nachbarliche
Vereinbarung unter Vorbehalt einwandfreier wohnhygienischer und feuerpolizeilicher Verhéltnisse
ein Naherbaurecht begriindet werden®. Der Gesetzgeber bezieht dies sowohl auf Grenz- wie auch
auf Gebdudeabsténde. Darum wird in Abs. 2 von Art. 5 ein Mindestabstand zwischen Hauptgeb&u-
den von 10 m festgelegt. In Verbindung mit § 71 Abs. 2, der als Voraussetzung fiir die Inanspruch-
nahme der Sonderbauvorschriften gilt und unter anderem fordert, dass der ,Wohnlichkeit und der
Wohnhygiene" besondere Beachtung geschenkt wird, werden damit auch bei Inanspruchnahme des
Naherbaurechts den Anforderungen des PBG getragen.

Vorbehaltlich der Art. 1 und 2 ist das Bauen auf die Baubereichs- bzw. Grundstiicksgrenze aus-
dricklich gestattet.

Art. 6 Unterirdische Gebdaude und Gebadudeteile

Unterirdische Gebdude und Gebdudeteile sowie oberirdische gem. § 269 PBG diirfen auch aus-
serhalb des bezeichneten Baubereichs erstellt werden. Damit wird der Bau der Tiefgarage ermdg-
licht, die sich Uber die beiden Parzellen Kat.-Nrn. 1458 und 1641 (bisher 1459) erstreckt, was eben-
falls im Kaufvertrag vereinbart wurde. Auf die Festlegung eines unterirdischen Baubereichs im Plan
wird verzichtet, da das PBG den Sachverhalt abschliessend regelt.

Art. 7 Uberbaubereich

Der Artikel regelt das Uberbaurecht fiir Kat.-Nr. 1641 (bisher 1459), das im Kaufvertrag gewahrt
wird. Uber die gesamte Fassadenlédnge diirfen Erker, Balkone oder ein Treppenhaus in den Uberbau-
bereich ragen, der im Gestaltungsplan mit einer Schraffur gekennzeichnet ist. Es wird ein minimaler
Vertikalabstand zwischen gestaltetem Terrain und Unterkante Gebaudevorsprung von 2.25 m fest-
gelegt.

Art. 8 Gestaltung

Da der Gestaltungsplanperimeter an das schutzwiirdige Ortsbild von tiberkommunaler Bedeutung
grenzt und gewisse qualitative Anforderungen erfillt sein missen, wird fiir Bauten, Anlagen und
den Umschwung eine besonders gute Gestaltung gefordert. Damit liegen die Anforderungen héher
als in der Kernzone. Gemass Forderung der Gemeinde muss auch eine sehr gute Einordnung in die
landschaftliche und die bauliche Umgebung wie auch ein ortsbaulich vertraglicher Ubergang zur
Kernzone und zur Landwirtschaftszone gewahrleistet sein. Diese Anforderungen gelten auch bei
Umbauten und Aussenrenovationen. Die Baubehorde kann zur Beurteilung Fachgutachten erstellen
lassen.
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Art. 10 Umgebungsbereich

Aufgrund der privatrechtlichen Vereinbarung mit der Gemeinde, die eine grosse Zahl oberirdischer
Parkplatze fordert, und wegen der beengten Platzverhaltnisse wird auf eine weitere Differenzierung
des Umgebungsbereichs verzichtet. So bleibt ein gewisser Projektierungsspielraum fiir die Anlage
der Erschliessungsflachen, fiir Grinflachen, Spiel- und Ruhebereiche, fiir Abstellflachen flr Zweira-
der und Abfallcontainer. Es wird vorgeschrieben, dass die nicht anderweitig genutzten Flachen még-
lichst unversiegelt zu belassen, zu bepflanzen und differenziert zu gestalten sind. Fiir die Bepflan-
zung sind standortgerechte, mdglichst einheimische Pflanzen vorzusehen. Mit dem ersten Bauge-
such ist ein detaillierter Umgebungsplan einzureichen.

Aufgrund einer Forderung aus der Vorpriifung wird der Mindestabstand von Badumen zur Staats-
strassengrenze gemadss § 14 Abs. 2 Strassenabstandsverordnung von 4 m auf 2 m herabgesetzt. Es
ist nur ein kurzer Abschnitt des Gestaltungsplanperimeters betroffen, wo die Reduktion im Interesse
des Ortsbildschutzes liegen kdnnte.

Art. 11 Parkierung

Auf der Parzelle Nr. 1641 werden gemadss Vereinbarung mit der Gemeinde oberirdische Parkplatze
zur offentlichen Nutzung realisiert bzw. erhalten, deren Zahl in Art. 11 festgelegt ist. Diese kdnnen
von der Feldstrasse her erreicht werden. Weiter werden oberirdische Parkplatze entlang der Eicha-
cherstrasse erstellt. Diese sind zur Mehrfachnutzung vorgesehen und stehen wahrend der Arbeits-
zeiten den Gewerbebetrieben und ausserhalb der Arbeitszeiten der Offentlichkeit zur Verfiigung
(Art. 11 Abs. 2). Die Tiefgarage erstreckt sich Gber beide Parzellen und dient den Bewohnern und
den Gewerbebetrieben der Uberbauung. In den Bestimmungen ist festgehalten, dass die Pflicht-
parkplatze soweit moglich in der Tiefgarage zu erstellen sind. Auf dem Grundstiick Kat.-Nr. 1404
sind weitere Parkierungsflachen ausgewiesen, die als Ersatz in Anspruch genommen werden kon-
‘nen, falls der Baulinienbereich zukinftig flir andere Zwecke beansprucht werden sollte. Sollten der
Parkierung zugewiesene Flachen nicht benétigt werden, sind diese als Umgebungsbereich moglichst
zu bepflanzen und differenziert zu gestalten. Die Zahl der witterungsgeschiitzt zu erstellenden Velo-
abstellplatze wird festgelegt.

Art. 12 Mischbereich

Um einen gewissen Projektierungsspielraum zu belassen, werden die nordlichen und 6stlichen Frei-
flachen als Mischbereich bezeichnet, in dem Parkierungs- und Erschliessungsflachen zuldssig sind.
Deren Lage sowie die Freiraumgestaltung sind in einem detaillierten Umgebungsplan festzulegen,
der mit dem ersten Baugesuch einzureichen ist.

Art. 13 Verkehrserschliessung

Die Zufahrt zur geplanten Uberbauung und zur Tiefgarage erfolgt iiber die Parzelle Nr. 1404, welche
ebenfalls im Eigentum von Herrn Bruno Amsler ist. Die fur die Verkehrserschliessung bendétigte Fla-
che wird in den Geltungsbereich des Perimeters ibernommen.

Art. 13 Larm

Um die Sonderbauvorschriften gemass Art. 46 BZO zur Realisierung eines Wohnanteils in Anspruch
nehmen zu kénnen, ist fir neue Wohnnutzungen die Einhaltung der Planungswerte der ES III ge-
mass LSV nachzuweisen. Die Bauherrschaft hat dazu ein Larmgutachten in Auftrag gegeben, das
am 15.05.2014 von der tsp raumplanung erstellt wurde. Anhand des Richtprojektes der Kobler und
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Studiger AG, Architekten FH/STV, Dietikon, vom 10.12.2013 bzw. 08.04.2014 wurden die Larmbe-
rechnungen vorgenommen. Im Vorprifungsbericht wurde von der Fachstelle Larmschutz gefordert,
die Berechnungen mit 55 km/h statt 50 km/h (Héchstgeschwindigkeit) und mit einem Planungszu-
schlag von 1 dB zu wiederholen. Das Richtprojekt wurde (iberarbeitet (Stand 29.10.2014), es wur-
den bauliche Larmschutzmassnahmen vorgesehen.

Auf das angepasste Larmgutachten vom 27.11.2014 wird in Art. 14 verwiesen. In Absprache mit
der Gemeinde und der Fachstelle Larmschutz werden in den GP-Bestimmungen mégliche Masnah-
men aufgefihrt, die die Einhaltung der Planungswerte flr ES III gewahrleisten. An den Empfangs-
punkten an der Westfassade entlang der Dorfstrasse wie auch an einzelnen Empfangspunkten an
anderen Fassaden ergeben sich Grenzwertlberschreitungen.

Demnach miussen fiir alle Rdume mit larmempfindlichen Nutzungen, deren Liiftungsfenster an der
Westfassade entlang der Dorfstrasse oder deren Liftungsfenster an anderen Fassaden zu nah an
der Dorfstrasse liegen, zusatzliche ausreichend grosse Liftungsfenster an der Nord- oder Sudfassa-
de vorgesehen werden. Diese Luftungsfenster sind mit mindestens 1 m hohen geschlossenen Bal-
konbristungen oder mit vorgelagerten Erkern zu schiitzen. Auch eine 1.5 m breite Larmschutzwand
an der Westfassade Richtung Norden wirde die Luftungsfenster an der Nordfassade ausreichend
schiitzen. So liesse sich die Einhaltung der Grenzwerte gewahrleisten.

5 Erhéhte Anforderungen an den Gestaltungsplan

5.1 Erfiillung der Minimalanforderungen an die Sonderbauvorschriften

Die Sonderbauvorschriften nach Art. 43 ff BZO kénnen in der Gewerbezone beansprucht werden,
wenn folgende Voraussetzungen erfillt sind:

Art. 46 Abs. 1 a

Es werden Neubauten Der Perimeter ist zurzeit untiberbaut. Es werden Neubauten erstellt.
erstellt.

Art. 46 Abs. 1 b

Qualitative Anforderun- Siehe Kapitel 5.2
gen gemass §§ 71 und
73 PBG

Art. 46 Abs. 1 c

Bebauungskonzept Der vorliegende Gestaltungsplan orientiert sich an einem Richtprojekt,
das das Bebauungskonzept aufzeigt.

Art. 46 Abs. 3

Larmimmissionen: Ein- Im betreffenden Gebiet gilt die Empfindlichkeitsstufe III. Fiir neue
haltung der Planungs- Wohnnutzungen missen die Planungsgrenzwerte gemass Larmschutz-
werte verordnung eingehalten werden. Es wurde ein Larmgutachten erstellt. In

den GP-Bestimmungen werden Massnahmen zur Einhaltung der Grenz-
werte festgehalten.
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Art. 46 Abs. 4

Gleichzeitige Erstellung
des gewerblichen Nut-
zungsanteils

Es ist ein reiner Gewerbebau vorgesehen. Im zweiten Gebaude wird die
Wohnnutzung in den Obergeschossen realisiert, die gewerbliche Nutzung
im Erdgeschoss. Eine Etappierung ist nicht geplant. Die gleichzeitige
Realisierung wird mit dem Bauprojekt aufgezeigt.

Die Minimalanforderungen fiir die Beanspruchung der Sonderbauvorschriften (Art. 43 ff BZO) wer-

den somit erfillt.

5.2

Erfiillung der qualitativen Anforderungen nach Art. 46 Abs. 1b BZO

Laut Art. 46 Abs. 1b BZO muss der Gestaltungsplan gewisse Anforderungen beziiglich der Qualitat
erfillen. Diese sind im §71 PBG geregelt.

§71 Abs. 1 PBG

Besonders gute Gestal-
tung und zweckmassige
Ausristung

Die Forderung nach besonders guter Gestaltung der Bauten und Anlagen
wurde in Art. 8 der Gestaltungsplanvorschriften tibernommen. Die hohen
Anforderungen gelten auch fiir den Umschwung. § 71 Abs. 2 PBG defi-
niert dartuber hinaus, welche Merkmale bei der Beurteilung zu berlick-
sichtigen sind (siehe unten).

§71 Abs. 2 PBG

Beziehung zum Ortsbild
und zur Umgebung

Architektonischer Aus-
druck

Lage, Zweck, Umfang
und Gestaltung der Frei-
flachen

Aufgrund der besonderen Lage im Ubergangsbereich zur Kernzone und
zur Landwirtschaftszone wird in den Vorschriften eine besonders gute
Gestaltung der Bauten, Anlagen und des Umschwungs gefordert, eine
sehr gute Einordnung in die bauliche und landschaftliche Umgebung
sowie ein ortsbaulich vertraglicher Ubergang sowohl zur Kernzone als
auch zur Landwirtschaftszone. Damit fordert der Gestaltungsplan mehr
als die befriedigende Gesamtwirkung gemass § 238 PBG.

In Art. 8 Abs. 2 wird prazisiert, dass die Gebaude sich durch den archi-
tektonischen Ausdruck wie auch durch Materialwahl und Farbgebung
sehr gut einzuordnen haben.

Aufgrund der Anzahl der &ffentlichen Parkplétze, die geméass Vereinba-
rung mit der Gemeinde oberirdisch im Umgebungsbereich anzulegen
sind, ist die Moglichkeit der Freiflachengestaltung relativ begrenzt. Flir
den Umgebungsbereich wird in Art. 10 eine differenzierte Gestaltung
gefordert. Auch die Flachen, welche nicht der Erschliessung, der Parkie-
rung oder der Abfallentsorgung dienen, sind nach Art. 10 Abs. 2 und
Art. 11 Abs. 4 als Umgebungsbereich zu bepflanzen und differenziert zu
gestalten. Es werden standortgerechte, moglichst einheimische Pflanzen
gefordert. Mit dem ersten Baugesuch ist ein Umgebungsplan einzu-
reichen.
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Wohnlichkeit & Wohnhy-
giene

Ver- und Entsorgung

Art und Grad der Ausris-
tung

Es wird ein Mindestabstand zwischen Hauptgebauden von 10 m festge-
legt, der auch nicht durch privatrechtliche Vereinbarungen reduziert
werden darf. Die hohen Anforderungen an die Wohnlichkeit und die
Wohnhygiene der Wohnbereiche sind dariber hinaus im Bauprojekt
durch die Anordnung der Raumlichkeiten in den Obergeschossen und
durch deren Exposition sicherzustellen.

Die Erschliessung mit Ver- und Entsorgungsleitungen ist aufgrund der
Lage im weit gehend lGberbauten Gebiet gewahrleistet. Die Parzelle ist
vollstandig erschlossen. Die Verkehrserschliessung wird Uber das Nach-
bargrundstiick Nr. 1404 ermdglicht, das aus diesem Grund teilweise in
den Gestaltungsplanperimeter einbezogen wird.

Diesbeziiglich kann der Gestaltungsplan nur die Anforderungen an die
Gestaltung regeln (Art. 8); Art und Grad der Ausristungen werden im
Detail im Baubewilligungsverfahren zu priifen sein.

Die qualitativen Minimalanforderungen fiir die Anwendung der Sonderbauvorschriften werden durch
die Bestimmungen im Gestaltungsplan umgesetzt.

6 Interessenabwagung gemass Art. 2 und 3 RPV

Der Gestaltungsplan sichert die qualitative Uberbauung des Areals. Durch die Mischnutzung der

Uberbauung wird ein guter Ubergang von den Kernzonen zur Gewerbezone erreicht. Die Bebauung
schliesst eine Baullicke im weitgehend tberbauten Gebiet, was den raumplanerischen Zielen ent-
spricht. Durch die Gestaltungsanforderungen wird die sehr gute Eingliederung ins bestehende Orts-
bild gewahrleistet. Der 6ffentliche Parkplatz wird optimal in die Siedlungsstruktur eingegliedert und
durch die zuldssige Mehrfachbelegung besser ausgenutzt, was zu einer haushélterischen Bodennut-
zung beitragt.

7 Bericht gemass Art. 47 RPV

7.1

Die Ziele und Grundséatze der Raumplanung gemass dem Bundesgesetz iber die Raumplanung
(RPG) vom 22. Juni 1979 werden wie folgt bericksichtigt:

Beriicksichtigung der Ziele und Grundsiatze der Raumplanung

Art. 1 Abs. 1

Haushaélterische Boden-
nutzung, Trennung Bau-
von Nichtbaugebiet

Durch Schliessung einer Baulliicke und die Mehrfachnutzung der Park-
platze wird der haushalterischen Bodennutzung Rechnung getragen.

Art. 1 Abs. 2 a

natirliche Lebensgrund- | Nicht relevant.

lagen schitzen

Art. 1 Abs. 2 abis
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Siedlungsentwicklung
nach innen, angemesse-
ne Wohnqualitat

Es wird eine Baullicke geschlossen. Durch hohe Gestaltungsanforderun-
gen, einen Mindestgebaudeabstand und die Einhaltung der Planungswer-
te gem. LSV wird eine angemessene Wohnqualitat angestrebt.

Art. 1 Abs. 2 b

kompakte Siedlungen
schaffen

Die Sonderbauvorschriften verlangen einen hohen Standard an Wohn-

lichkeit und Wohnhygiene. Durch die im GP zuldssige Mischnutzung an

der Grenze zu den Kernzonen wird ein Ubergang zu den rein gewerbli-

chen Nutzungen geschaffen. Der Gestaltungsplan erlaubt die Eingliede-
rung der Neubauten in die bestehende Siedlungsstruktur.

Art. 1 Abs. 2 bbis

Raumliche Vorausset-
zungen filr die Wirtschaft
schaffen und erhalten

Es werden Lokale fir Gewerbebetriebe an zentraler Lage erstellt.

Art. 1 Abs. 2 c

Dezentralisation von
Besiedlung und Wirt-
schaft

Die Bebauung fordert die lokale Wirtschaft und schafft im Idealfall Ar-
beitsplatze in einer landlichen Gemeinde.

Art. 3 Abs. 2 a

Kulturland erhalten

Nicht relevant

Art. 3Abs. 2 b

Einordnung in die Land-
schaft

Der Gestaltungsplan fordert eine besonders gute Gestaltung der Bauten,
Anlagen und des Umschwungs sowie eine sehr gute Einordnung der
Uberbauung in die Landschaft und einen ortsbaulich vertréaglichen Uber-
gang zur Nichtbauzone.

Art. 3 Abs. 2 ¢

Freihaltung und Zugéang-
lichkeit der Ufer

Nicht relevant

Art. 3 Abs. 2d

Freihaltung naturnaher
Erholungsraume

Nicht relevant

Art. 3 Abs. 2 e

Erhaltung der Waldfunk-
tionen

Nicht relevant
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Art. 3 Abs. 3 a

zweckmassige Zuord-
nung von Wohn- und
Arbeitsgebieten

Der Perimeter liegt am Rande des Gewerbegebietes und grenzt an die
beiden Kernzonen. Dadurch eignet sich das Gebiet gut fiir eine Mischnut-
zung von Gewerbe und Wohnen. Der Gewerbebau wird an der Grenze
zur Gewerbezone errichtet, das Gebdaude mit der Wohnnutzung ist der
Kernzone zugewandt. So wird ein vertraglicher Ubergang zwischen den
beiden Zonen gewahrleistet.

Art. 3 Abs. 3 abis

Massnahmen zur besse-
ren Nutzung ungentigend
genutzter Flachen und
zur Verdichtung

Eine uniberbaute eingezonte Flache mitten im Siedlungsgebiet wird fir
eine Mischnutzung Utberbaut.

Art. 3 Abs. 3 Db

Wohngebiete vor schadli-
chen Einwirkungen scho-
nen

Die Einhaltung der Larmvorschriften wurde durch ein Larmgutachten
Uberprift und wird durch bauliche Massnahmen gesichert. Die Raumlich-
keiten zum Wohnen werden so angeordnet, dass eine maximale Scho-
nung gewahrleistet ist.

Der Gestaltungsplan liegt teilweise im Prifperimeter fir Bodenverschie-
bungen. Bodenverschiebungen erfordern daher eine kommunale Bewilli-

gung.

Art. 3 Abs. 3 c

Rad- und Fusswege

Nicht relevant

Art. 3 Abs. 3 d

gunstige Voraussetzun-
gen fir die Versorgung
schaffen

Die Uberbauung bietet Platz fiir Dienstleistungs- und Gewerbebetriebe,
welche zur Verbesserung der lokalen Versorgungssituation beitragen.

Art. 3 Abs. 3e und 4a

Durchgriinung

Der nicht fur andere Zwecke genutzte Umgebungsbereich ist zu bepflan-
zen und differenziert zu gestalten.

Art. 3 Abs. 4 a

regionale Bediirfnisse

Der Gemeindeparkplatz wird gesichert, weitere Parkplatze zur 6ffentli-
chen Nutzung werden an zentraler Lage zur Verfligung gestellt.

Art. 3Abs.4b

Erreichbarkeit offentli-
cher Einrichtungen

Im GP-Perimeter werden Parkplatze fiir das gegeniiberliegende Gemein-
dehaus und die Bushaltestelle realisiert, was zur Erreichbarkeit dieser
offentlichen Einrichtung beitragt.
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Art. 3 Abs. 4 c

nachteilige Auswirkun- Nicht relevant
gen

7.2 Beriicksichtigung der Anregungen aus der Bevolkerung

Die Bevdlkerung hat im Rahmen der éffentlichen Auflage vom 30. Juni bis 28. August 2014 Gele-
genheit erhalten, sich zur Vorlage zu dussern. Die umliegenden Gemeinden Birmensdorf, Bonstetten
und Oberwil-Lieli hatten keine Einwendungen. Ein privater Einsprecher hat verschiedene Antrage
zum Richtprojekt eingegeben, die auf dieser Stufe nicht beriicksichtigt werden kdnnen, da nur der
Gestaltungsplan Gegenstand der 6ffentlichen Auflage war (vgl. Bericht zu den nicht berticksichtigten
Einwendungen).

7.3 Beriicksichtigung der Sachpliane und Konzepte des Bundes
Es werden keine Sachplane und Konzepte des Bundes tangiert.

7.4 Beriicksichtigung des kantonalen und des regionalen Richtplanes

Weder im kantonalen noch im regionalen Richtplan sind besondere Eintrage fiir die betroffenen Par-
zellen vorhanden.

7.5 Beriicksichtigung des iibrigen Bundesrechtes, insbesondere der Umweltschutzge-
setzgebung

Die Einhaltung der Vorschriften der Larmschutzverordnung wurde durch ein Larmgutachten tber-

prift und durch im Gestaltungsplan vorgeschriebene bauliche Massnahmen sichergestellt.

Der westliche, an die Kantonsstrasse angrenzende Teil des Gestaltungsplans liegt im Prifperimeter
fur Bodenverschiebungen (Verkehrstrager). Der Priifperimeter entfaltet seine Rechtswirkung erst bei
einer Verschiebung von ausgehobenem Bodenmaterial. Bodenverschiebungen (d. h. das Abfuhren
von Bodenmaterial aus dem Bauareal) im Rahmen eines bewilligungspflichtigen Bauvorhabens be-
nétigen eine kommunale Bewilligung.

Weitere Umweltthemen sind nicht relevant.
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8 Berticksichtigung der Vorprifung

Festsetzung

Im Vorprifungsbericht des Amtes fir Raumentwicklung (ARE) der Baudirektion des Kantons Zirich
vom 16. September 2014 sind verschiedene Antrdge und Empfehlungen formuliert, die wie folgt
umgesetzt wurden:

Antrag ARE

Erlauterung Umsetzung/Verweis

Gestaltungsplan allgemein

Larmschutz Vorbemerkung: Der GP-Perimeter liegt  Die Parzellen im GP-Perimeter sind voll-
in der noch nicht erschlossenen Ge- standig erschlossen.
werbezone mit der ES III.
Auflage: Die Mischnutzung ist mit der Gemass Art. 43 bis 46 BZO, Sonderbau-
Festlegung eines minimalen Gewerbe- vorschriften fiir die Gewerbezone, ist ein
anteils von mindestens 20% sicherzu- maximaler Wohnanteil von 50 % zulds-
stellen. sig. Ein Gewerbeanteil von 20 % kdénnte
demnach gar nicht realisiert werden.
Empfehlung: Die Anordnung der Ge- Aus wohnhygienischen Uberlegungen
bdudekdrper ist zu Uberdenken. Sinn- ware die vorgeschlagene Anordnung der
vollerweise wiirde die gewerbliche Nut- Gebaude nicht optimal, da die Wohnun-
zung entlang der Dorfstrasse angeord-  gen mehrheitlich nach Osten ausgerich-
net, die Wohnnutzung im ,Schallschat- tet waren. Die im Richtprojekt gewahlte
ten". Ausrichtung gewahrleistet eine ausrei-
chende Belichtung bei Ausrichtung der
Wohnungen nach Siiden. Diese wird mit
der Anordnung der Baubereiche im GP
beibehalten.
Auflage: Die Einhaltung der Planungs- Die Berechnungen im Rahmen des
werte der ES III fur Wohnnutzung ist Larmgutachtens wurden mit den stren-
im Rahmen des GP sicherzustellen. geren Vorgaben der Fachstelle Larm-
schutz wiederholt und dieser zu einer
erganzenden Stellungnahme vorgelegt.
Mit den vorgeschlagenen Massnahmen
kénnen die Planungswerte eingehalten
werden. Der Verweis auf das Larmgut-
achten vom 27.11.2014 und die mogli-
chen Massnahmen werden in Art. 14 der
GP-Vorschriften festgehalten.
Baubereich Auflage: Der Baubereich ist im Situati-  Die Baubereiche wurden im Plan ange-
onsplan als abstrakte, einfach geomet-  passt.
rische Form mit Anordnungsspielraum
einzuzeichnen.
Umgebungs- Auflage: Art. 10 Abs. 3 ist wie folgt zu Es wird ein neuer Abs. 4 hinzugefiigt, in
gestaltung erganzen: "Baume haben gemdss § 14 dem der Mindestabstand fiir Baume ent-

Abs. 2 StrAV einen minimalen Abstand
von 2 m ab neuer Staatsstrassengren-
ze einzuhalten, wenn sie im Interesse
des Ortsbildes stehen (ansonsten min.
4 m)."

lang der Staatsstrasse gemass § 14 Abs.
2 Strassenabstandsverordnung von 4 m
auf 2 m herabgesetzt wird. Es ist nur ein
kurzer Abschnitt des Gestaltungsplanpe-
rimeters betroffen, doch hier kénnte die
Reduktion im Interesse des Ortsbild-
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Festsetzung

Antrag ARE Erlauterung Umsetzung/Verweis

schutzes liegen.

Energie Zu prufen: Bestimmungen zum Ener- Es wird keine Mehrausnitzung ermdg-
giestandard. Es kénnen erhdhte ener- licht. Es soll kein Energiestandard tber
getische Anforderungen fir Gebaude die kantonalen Bestimmungen hinaus
verlangt werden, insbes. wenn Mehr- festgelegt werden.
ausnutzung gegenuber Regelbauweise
ermdglicht wird.

Parkierung Empfehlung: Anzahl Abstellplatze flr Der Wert fiir die Anzahl Veloparkplatze,

Velos in den Bestimmungen sowie im
Situationsplan festlegen.

Empfehlung: Oberirdische PP im Situa-
tionsplan so festlegen, dass ein Anord-
nungsspielraum gewahrleistet wird.

der sich aus der kantonalen Empfehlung
ergibt, erscheint fiir die Gemeinde Aesch
zu hoch. Die Anzahl der Veloabstellplatze
wird gemass Art. 37 BZO in Art. 11 der
Bestimmungen festgelegt.

Die Festlegung im Plan erscheint zu weit
gehend. Sie ist als Auflage in der Bau-
bewilligung umzusetzen. Im Plan wird
ein Mischbereich ausgewiesen fir Parkie-
rungsflachen, Erschliessung und Frei-
raumgestaltung. Mit dem Umgebungs-
plan, der dem Baugesuch beiliegt, sind
die Flachen festzulegen.

Genehmigung
/ Inkrafttreten

Auflage: Art. 14 ist gem. PBG-Revision
wie folgt anzupassen: "Der private
Gestaltungsplan wird mit Rechtskraft
der kantonalen Genehmigung verbind-
lich. Die Exekutive publiziert das Da-
tum der Inkraftsetzung gemass § 6
PBG."

Der Artikel wird angepasst (neu Art. 15).

Formelle Hin-
weise

Hinweis: Der BD sind neben den ubli-
chen Genehmigungsunterlagen auch
die Interlis-Daten aus dem Datenbe-
stand des Nachfihrungsgeometers
sowie ein daraus erstellter Farbplot
zuzustellen.

Die Interlis-Daten werden dem Nachfiih-
rungsgeometer nach der Genehmigung
zugestellt.

Im Vorpriifungsbericht wurde gefordert, die aus Sicht des Larmschutzes notwendige Uberarbeitung
der Vorlage zu einer zweiten Vorpriifung einzureichen. In Absprache mit dem Gebietsbetreuer des
Amtes fiir Raumentwicklung ist eine erganzende Stellungnahme der Fachstelle Larmschutz ausrei-

chend. Es wurde bestatigt, dass im angepassten Larmgutachten vom 27.11.2014 und den erganz-

ten GP-Bestimmungen die Forderungen aus der Vorprifung umgesetzt wurden.
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9 Offentliche Auflage

Vom 30. Juni bis 28. August 2014 lag der Private Gestaltungsplan mit den Bestimmungen 6ffentlich
auf. In dieser Zeit ging eine Einwendung ein, die allerdings das Richtprojekt betrifft und damit in
diesem Verfahren gegenstandslos ist (vgl. Bericht zu den nicht beriicksichtigten Einwendungen). Ein
Hinweis aus der Einwendung, der den Gestaltungsplan betrifft, wurde folgendermassen umgesetzt:

Hinweis: ,Wunschenswert ware eine Freifldche Siid zwischen den beiden Zonen. Da die Parkierung
an dieser Stelle zweckmadssig ist, soll die Parkplatz- und Umgebungsgestaltung die Funktion einer
Freiflache ibernehmen."

Umsetzung: Es wurde neben den Parkierungsflachen ein Mischbereich im Plan ausgewiesen, der
einen grosseren Projektierungsspielraum erlaubt.

Die umliegenden Gemeinden Birmensdorf, Bonstetten und Oberwil-Lieli haben keine Einwendungen.

10  Weitere Anderungen nach Vorpriifung und &ffentlicher Auflage

Wahrend der Besprechung zwischen Gemeindevertretern, Bauherrschaft und Planern zur Umset-
zung der Forderungen aus kantonaler Vorprifung und offentlicher Auflage am 5. November 2014
wurde von den Gemeindevertretern beantragt, die Formulierung in Art. 8 Abs. 2 der Gestaltungs-
planvorschriften dahingehend zu erganzen, dass neben der besonders guten Gestaltung der Bauten,
Anlagen und des Umschwungs (Abs. 1) auch eine sehr gute Einordnung in die bauliche und land-
schaftliche Umgebung zu gewéhrleisten ist. In der Fassung zur Vorprifung war nur eine gute Ein-
ordnung gefordert worden. Die Forderung wurde umgesetzt.

tsp raumplanung

Gabriele Horvath

14



Kanton Zurich
Gemeinde Aesch

Beurteilung Strassenlarm

Uberbauung Parz.-Nr. 1458 in Aesch (ZH)

Theo Stierli + Partner AG
tsp raumplanung
Thurgauerstrasse 60

CH - 8050 Ziirich

T: +41 44 850 61 00
tspzuerich@tspartner.ch
www.tspartner.ch

tSp |piening

Ein Unternehmen der suisseplan Gruppe




Impressum
Verfasser:

Auftraggeber:

Auftragnehmer:

Datei:

Datum:

Clemens Roessner, Lena Hausding

Amsler Engineering AG
Herr Bruno Amsler
6045 Meggen

tsp raumplanung

Theo Stierli + Partner AG
Thurgauerstrasse 60
8050 Zirich

\\7.31.9.213\j\11 ZH\51 Aesch\02 Larmgutachten GP Eichacherstrasse\30
VP\Ber\2014-11-27.docx

15.05.2014 Gutachten zuhanden Auftraggeber / Stand Vorpriifung

27.11.2014 Gutachten zuhanden Auftraggeber / Endfassung



Inhaltsverzeichnis

1

2
2.1
2.2
2.3
2.4
3

4
4.1
4.2
4.3
4.4
4.5
4.6
4.7
4.8

5

Auftrag

Grundlagen

Rechtliche Grundlagen

Plangrundlagen

Weitere Grundlagen

Grenzwerte der Larmimmission

Strassenverkehr der Dorfstrasse

Ermittlung und Beurteilung der Larmimmissionen

Ubersichtsplan

Berechnungsmethode

Beschreibung der geplanten Uberbauung

Empfangspunkte am geplanten Gebaude der Parzelle Nr. 1458
Larmbeurteilung ohne Larmschutz

Larmbeurteilung fir Projekt mit Larmschutz — geschlossene Balkone und Erker
Larmbeurteilung mit Larmschutz - geschlossene Balkone und Larmschutzwand

Zusammenfassung der Massnahmenvorschlage

Schlussbemerkungen und Empfehlungen

= O 00 O U1 Lun un L1 W N N = = = =

=
N

-
w



Tabellenverzeichnis
Tab. 1: Empfangspunkte (EP) an der geplanten Uberbauung in Aesch mit der Distanz zur Strassenachse

der Dorfstrasse sowie dem Planungswert (Grenzwert gem. LSV) ....ccoviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinna 7
Tab. 2 Larmimmissionswerte an den Fassaden der geplanten Uberbauung ohne
LAarmschUutZmassSNahmMeN.....iiiiiiiiiii i e et r i er st seaseaseasaasssesnsantanssnssssasensarsnsas 8
Tab. 3:  Larmimmissionswerte pro Stockwerk fiir die geplante Uberbauung mit Balkonen an der
Sudfassade und Erkern an der Nordfassade .........vassvmsssenniossnsnnssssensensssnssnssesssasasssnsssnessassasassssassonose 9
Tab. 4:  Larmimmissionswerte pro Stockwerk fiir die geplante Uberbauung mit geschlossenen Balkonen
an der Sudfassade und Larmschutzwand an der Nordfassade .........cccvviiiiiiiiiiiiiiniiiinne e 11

Abbildungsverzeichnis
Abb. 1: Situation der geplanten Uberbauung an der Dorfstrasse in Aesch, Kartengrundlage:

Geographisches Informationssystem Kanton ZUrich........coovviiiiiiiiiiiiiiii e 4
Abb. 2: Situationsplan vom 29.10.14 (Datenquelle: SWR Geomatik AG, Bearbeitung: Kobler und Studiger
ATFChItEKEEN) AG; TEP) s aswen svsumsmnsassn sssnss s sswasss s s sus 53 ses sd ue s sy esvarss seae sEaessass vossnies sy sas e veunssessss vavess 4
Abb. 3: Situation der geplanten Uberbauung an der Dorfstrasse in Aesch, Kartengrundlage:

Geographisches Informationssystem Kanton ZUrich........ccocviiiiiiiiiiiiiii s 5
Abb. 4: Empfangspunkte im Grundrissplan des 1. und 2. OG sowie im Dachgeschoss..............ccceeuenene. 6
Abb. 5: Empfangspunkte an der Westfassade (in Richtung Dorfstrasse) des geplanten Gebaudes......... 6
Abb. 6: Empfangspunkte an der Studfassade (in Richtung Feldstrasse) des geplanten Gebaudes .......... 7
Abb. 7: Empfangspunkte an der Nordfassade des geplanten Gebaudes ............c.cccvvviiiiiiiiiiniiininn, 7
Abb. 8: Empfangspunkte an der Nordfassade des geplanten Gebdudes gemass Vorprojekt 29.10.2014.9
Abb. 9:  Ansicht Westfassade und mdgliche Larmschutzwand vor der Nordfassade (gelb dargestellt)... 11

Anhangverzeichnis
Anhang A

Isophonenkarte CadnaA - Larmauswirkung Strassenverkehr



Beurteilung Strassenlarm
Aesch ZH, Parzelle-Nr. 1458

1 Auftrag

Die Amsler Engineering AG erteilte der tsp raumplanung den Auftrag, den Larmschutznachweis fur
eine geplante Uberbauung mit Gewerbefldchen im Erdgeschoss (EG) und Wohnnutzungen in den
zwei Obergeschossen sowie im Dachgeschoss auf der Parzelle Nr. 1458 an der Eichacherstrasse 3 in
Aesch (ZH) zu erstellen.

Die westliche Fassade der geplanten Uberbauung ist zur Dorfstrasse (Kantonsstrasse) in Aesch aus-
gerichtet, von welcher eine Larmbelastung auf die larmempfindlichen Rdume ausgeht. In larmemp-
findlichen Radumen (Raume in Wohnungen, ausgenommen Kiichen ohne Wohnanteil, Sanitar- und
Abstellrdume) dirfen gemass Larmschutzverordnung (LSV) die jeweiligen Planungswerte der Emp-
findlichkeitsstufe nicht Gberschritten werden.

In dem vorliegenden Dokument ist die Larmbelastung durch den Strassenverkehrslarm fir die der
Dorfstrasse zugewandten Fassade sowie die Seitenfassaden auf den drei Wohngeschossen in den
larmempfindlichen Rdumen gemadss Art. 2 Abs. 6 LSV berechnet und gemass Belastungsgrenzwer-
ten Anhang 3 LSV beurteilt.

2 Grundlagen

2.1 Rechtliche Grundlagen
e Bundesgesetz Giber den Umweltschutz (USG) vom 07.10.1983
e Larmschutz-Verordnung (LSV) vom 15.12.1986, Stand 01.08.2010
e Planungs- und Baugesetz Kanton Zirich, 7.9.1975
e Zonenplan der Gemeinde Aesch vom 16.09.2008
e Bau und Zonenordnung der Gemeinde Aesch vom 16.09.2008

2.2 Plangrundlagen
e AV-Daten Gemeinde Aesch (Web-GIS Kanton Zirich, 05.05.2014)
e Grundrisse EG, 1.0G, 2.0G, DG der geplanten Uberbauung (Kobler und Studiger Architek-
ten AG, Dietikon, 10.12.2013/08.04.2014/29.10.2014)
e Schnitte der geplanten Uberbauung, Fassadenansicht West und Siid (Kobler und Studiger
Architekten AG, Dietikon, 10.12.2013/08.04.2014/29.10.2014)
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Beurteilung Strassenlarm
Aesch ZH, Parzelle-Nr. 1458

2.3 Weitere Grundlagen

e Durchschnittliche Verkehrsmenge fiir den Tag und die Nacht der Dorfstrasse in Aesch (Fach-
stelle Larmschutz Kanton Zirich, 05.05.2014)

e Planungszuschlag von 1 dB fiir die Strassenemmissionen auf einen Zeithorizont von 10 Jah-
ren gemass kantonaler Beurteilungspraxis (VP-Bericht vom 16.09.14 und E-Mail der Fach-
stelle Larmschutz vom 02.10.14)

e Larmschutz und Raumplanung, Bundesamt fiir Umweltschutz und Bundesamt fiir Raumpla-
nung 1988

e Schriftenreihe Umweltschutz Nr. 15, Strassenlarmmodell flir Uberbaute Gebiete, 1988

e Software CadnaA Version 4.4

2.4 Grenzwerte der Larmimmission

Die Beurteilung von Strassenlarmimmissionen erfolgt durch die Gegentiberstellung des ermittelten
Beurteilungspegels (Lr) mit den massgebenden Belastungsgrenzwerten fiir Strassenldarm gemaéss
Larmschutzverordnung (LSV, Anhang 3).

Die geplante Wohnuberbauung auf der Parzelle Nr. 1458 in Aesch ist gemass rechtsgtiltigem Zonen-
plan vom 16. September 2008 der Gemeinde Aesch der Gewerbezone (G) und der Empfindlichkeits-
stufe (ES) III zugewiesen. Bei Neubauten in bestehenden und erschlossenen Bauzonen bzw. bei
wesentlichen Anderungen von ortsfesten Anlagen ist geméss Art. 8 Abs. 2 LSV der Immissions-
grenzwert einzuhalten. Gemadss Art. 43 und 46 Abs. 3 BZO Aesch diirfen Gewerbezonen in be-
schranktem Masse fiir Wohnen genutzt werden, wenn die Sonderbauvorschriften (SBV) erfillt sind.
Eine der Anforderungen gemadss SBV ist, dass flir neue Wohnnutzungen die Planungswerte gemdss
LSV nicht Gberschritten werden bzw. dass gestalterische oder bauliche Massnahmen zur Einhaltung
der Grenzwerte gemass LSV ergriffen werden.

Im vorliegenden Projekt sind daher gemdss Art. 46 BZO Aesch die Planungswerte einzuhalten. Fur
die Wohnnutzungen gelten folgende Grenzwerte.

Planungswert, Empfindlichkeitsstufe III:
am Tag 60 dB(A)
in der Nacht 50 dB(A).

Die larmempfindlichen Rdume der geplanten Wohnnutzungen auf der Parzelle Nr. 1458 dirfen die
Planungswerte der Empfindlichkeitsstufe III von 60 dB(A) am Tag und 50 dB(A) in der Nacht nicht
Uberschreiten. Andernfalls sind Massnahmen zur Einhaltung der Grenzwerte zu ergreifen.
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% Strassenverkehr der Dorfstrasse

Das zu beurteilende Gebaude wird von der Dorfstrasse imitiert. Auf dem fiir die Ldrmemissionen
massgeblichen Teilstlick der Dorfstrasse wird eine Geschwindigkeit von 55 km/h angenommen,
nicht die signalisierte Geschwindigkeit von 50 km/h. Dies aufgrund der kantonalen Vorgabe bzw.
Analyse, dass die tatsachlich gefahrene Geschwindigkeit 55 km/h betréagt.

Die durchschnittliche Verkehrsmenge fir den betrachteten Abschnitt der Dorfstrasse weist, laut
Abfrage der Fachstelle Larmschutz des Kanton Ziirich vom 5. Mai 2014, folgende Verkehrsmengen
auf:

e Durchschnittliche Verkehrsmenge Tag (6-22 Uhr) 5'440 Fz.
e Durchschnittliche Verkehrsmenge Nacht (22-6 Uhr) 632 Fz.

« signalisierte Geschwindigkeit 50 km/h
« gefahrende Geschwindigkeit (Basis fiir Berechnung) 55 km/h
« Steigung 0 %

e Anteil der Lastwagen am Tag 5.4 %

« Anteil der Lastwagen in der Nacht 3%

e Lret 76.3 dBA und Lren 68 dBA aufgrund kantonal vorgeschriebenem Planungszu-
schlag bei Gestaltungsplanen

Zudem befindet sich direkt vor der Parzelle Nr. 1458 und parallel zur Dorfstrasse ein separater Bus-
einlenker mit einer Bushaltestelle fiir zwei Buslinien. Es verkehren die Buslinien 215 (von Zirich
Wiedikon Uber Birmensdorf, Aesch und Oberlunkhofen nach Affoltern am Albis und retour) und die
Buslinie 245 (von ZH Wiedikon tUber Birmensdorf, Aesch, Oberlunkhofen nach Muri und retour). An
Werktagen fahren beide Buslinien in den Stosszeiten im Viertelstundentakt und in den Ubrigen
Stunden im Halbstundentakt. Am Wochenende und an Feiertagen besteht ein Halbstunden- oder
Stundentakt.

Fur die Berechnung der Larmbelastung wird das Jahresmittel der Fahrten pro Tag ermittelt (in den
Tag- und Nachtzeiten gemass LSV).

Der Jahresdurchschnitt der Busfahrten beider Linien wurde mit folgenden Verkehrsbewegun-
gen bericksichtigt (Fahrplan ZVV, 08.05.2014):

e Durchschnittliche Verkehrsmenge am Tag (6-22 Uhr) 80 Fahrten
« Durchschnittliche Verkehrsmenge in der Nacht (22-6 Uhr) 6 Fahrten

In der Berechnung mit dem Larmprogramm Cadna wurde der Buseinlenker separat beriicksichtigt,

da er wesentlich ndher an der Uberbauung gelegen ist als der Gesamtverkehr ausgehend von der
Dorfstrasse.

Seite 3



Beurteilung Strassenldarm
Aesch ZH, Parzelle-Nr. 1458

el R - Rl - SR~ X

6-6.0

S

5™ 6:09-0-0-0:0-0-2 0-

.o.o-n-n-n:, D0 0D 0 G D9
5
~>

.c.g.‘g,-o':o;\

o
o
o
o
o
B

> &
,

//

2 7 3N

Abb. 1: Situation der geplanten Uberbauung an der Dorfstrasse in Aesch, Kartengrundlage: Geographisches Infor-
mationssystem Kanton Ziirich

Dorfstrasse

W _\@Q
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Bushaltestelle

Abb. 2: Situationsplan vom 29.10.14 (Datenquelle: SWR Geomatik AG, Bearbeitung: Kobler und Studiger Architek-
ten AG, tsp)
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. Ermittlung und Beurteilung der Larmimmissionen

4.1  Ubersichtsplan

Das Luftbild zeigt die Situation an der Dorfstrasse in Aesch mit dem Perimeter der betroffenen Par-
zelle Nr. 1458.

-~ Umriss der betroffenen Parzelle J4

Abb. 3: Situation der geplanten Uberbauung an der Dorfstrasse in Aesch, Kartengrundlage: Geographisches Infor-
mationssystem Kanton Ziirich

4.2 Berechnungsmethode

Alle Larmberechnungen wurden mit der Software CadnaA, Version 4.4, durchgefiihrt. Der Strassen-
larm wurde basierend auf dem Strassenlarmmodell StL-86+ gerechnet. Da der stiindliche Verkehr
mehr als 100 Fahrzeuge betragt, wird keine Pegelkorrektur (K1=0) gerechnet.

Das Gelénde wurde nicht in die Berechnung mit einbezogen bzw. vollstédndig als eben angenommen,
da es im betroffenen Bereich keine fiir die Larmbeurteilung massgebenden Hohenunterschiede gibt.

Die Reflexion wurde bis zur 3. Reflexionsordnung beriicksichtigt.

4.3 Beschreibung der geplanten Uberbauung

Die geplante Uberbauung auf der Parzelle Nr. 1458 hat drei Wohngeschosse (1. OG, 2. OG, DG).
Zudem sind im EG Gewerbeflachen geplant. Die Stockwerkhdhen fiir alle Geschosse betragen
2.80 m. Das geplante Gebaude ist gegeniiber der Dorfstrasse ca. 14 Meter von der Strassenachse
und ca. 8 m von der Busspur (Mitte Strassenachse) entfernt.
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4.4 Empfangspunkte am geplanten Gebdude der Parzelle Nr. 1458

Mit den Empfangspunkten wurden die Punkte in der Mitte der Fenster der larmempfindlichen Wohn-
rdaume gemass Art. 39 LSV gewadhlt, welche gegen die Dorfstrasse gerichtet sind bzw. durch Larm
dieser Strasse (Seitenfassaden) imitiert werden. Die Abbildungen 3-5 zeigen die Lage der berechne-
ten Empfangspunkte an den Fassaden (gemass Richtprojekt vom 29.10.14). Tabelle 1 zeigt die Dis-
tanz der Empfangspunkte zur Strassenachse der Dorfstrasse.
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Abb. 4: Empfangspunkte im Grundrissplan des 1. und 2. OG sowie im Dachgeschoss
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Abb. 5: Empfangspunkte an der Westfassade (in Richtung Dorfstrasse) des geplanten Gebdudes
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Abb. 7: Empfangspunkte an der Nordfassade des geplanten Geb&dudes

Stockwerk EP Distanz [m] zur Planungswert [dB(A)]
Strassenachse
Tag Nacht
1. OG EP1 24 m 60 50
1. 0G EP2 14.5m 60 50
1. OG EP2-M 18 m 60 50
1. OG EP3 14.5m 60 50
1. 0G EP4 17 m 60 50
2. 0G EP5 24 m 60 50
2.0G EP6 14.5m 60 50
2. 0G EP6-M 18 m 60 50
2.0G EP7 14.5m 60 50
2.0G EP8 17 m 60 50
DG EP9 25m 60 50
DG EP10 14.5m 60 50
DG EP10-M 17 m 60 50
DG EP11 21m 60 50

Tab. 1: Empfangspunkte (EP) an der geplanten Uberbauung in Aesch mit der Distanz zur Strassenachse der

Dorfstrasse sowie dem Planungswert (Grenzwert gem. LSV)
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4.5 Larmbeurteilung ohne Larmschutz

Die Larmimmissionen werden fiir das 1. und 2. OG und das Dachgeschoss an der zur Dorfstrasse
zugewandten Fassade sowie an den Seitenfassaden (Nord- und Sidfassade) berechnet. Die fiir die
Larmbeurteilung wesentlichen Parameter sind: die unter Kapitel 3 angegebene Verkehrsmenge, die
gefahrene Geschwindigkeit von 55 km/h auf der Dorfstrasse, die Entfernung der Empfangspunkte
zur Strassenachse, die Reflektion der umgebenden Gebaude, der Aspektwinkel (wirksamer Winkel,
in dem der Larm auf das offene Fenster trifft) und der Bebauungsgrad auf der gegeniliberliegenden
Strassenseite.

Das aktuelle unter Punkt 4.4 dargestellte Richtprojekt enthdlt in den Grundrissen bereits Massnah-
men zum L&rmschutz. '

In der folgenden Tabelle sind die Ldrmemissionen an den Fassaden am Gebdaude errechnet, wenn
keine Massnahmen wie Erker oder Larmschutzwand (an der Nordfassade) bzw. geschlossene Balko-

ne (an der Sidfassade) geplant werden.

Stockwerk Hohe iiber Beurteilungspegel Uberschreitung
Empfangspunkt Terrain [m] Lr [dB(A)] Planungswert[dB(A)]
Tag Nacht Tag Nacht

1. 0OG

- EP1 4.40 56.2 47.9 Nein Nein

- EP2 4.40 63.9 55.6 Ja Ja

- EP2-M 4.40 59.2 50.8 Nein Ja

- EP3 4.40 63.9 55.6 Ja Ja

- EP4 4.40 59.9 51.5 Nein Ja
2. 0G

- EP5 7.20 56.3 47.9 Nein Nein

- EP6 7.20 63.8 55.4 Ja Ja

- EP6-M 7.20 59.1 50.8 Nein Ja

- EP7 7.20 63.8 55.5 Ja Ja

- EP8 7.20 59.9 51.6 Nein Ja
DG

- EP9 10.00 55.8 47.5 Nein Nein

- EP10 10.00 63.5 55.1 Ja Ja

- EP10-M 10.00 59.7 51.4 Nein Ja

- EP11 10.00 58.8 50.5 Nein Ja

Tab. 2 Lirmimmissionswerte an den Fassaden der geplanten Uberbauung ohne Lirmschutzmassnahmen

Die Immissionsgrenzwerte werden an den Empfangspunkten der Westfassade tags und nachts
Uberschritten. Diese larmempfindlichen Raume haben zusétzlich an den strassenabgewandten Fas-
saden (Nord- u. Siidfassade) Liftungsfenster. An der Nord- und Stidfassade treten ohne Larm-
schutzmassnahmen jedoch noch Uberschreitungen der Grenzwerte in der Nacht auf. Die in der An-
sicht der Westfassade dargestellte Wand zwischen den Geb&uden dient lediglich dem Larmschutz
des Innenhofes und hat keine Auswirkungen auf die relevanten Empfangspunkte im 1. und 2. Ober-
geschoss bzw. im Dachgeschoss.
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4.6 Larmbeurteilung fiir Projekt mit Lirmschutz - geschlossene Balkone und Erker
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Abb. 8: Empfangspunkte an der Nordfassade des geplanten Gebdudes gemdss Vorprojekt 29.10.2014

In der Tabelle 2 sind die Stockwerke mit den Empfangspunkten und dem ermittelten Beurteilungs-
pegel (Lr) fir den Tag und die Nacht aufgelistet.

Stockwerk Hohe iiber Beurteilungspegel Uberschreitung
Empfangspunkt Terrain [m] Lr [dB(A)] Planungswert[dB(A)]
Tag Nacht Tag Nacht

1. 0G

- EP1 4.40 55.1 46.8 Nein Nein

- EP2 4.40 63.9 55.6 Ja Ja

-  EP2-M 4.40 53.2 44.8 Nein Nein

- EP3 4.40 63.9 55.6 Ja Ja

- EP4 4.40 56.9 48.5 Nein Nein
2. 0G

- EP5 7.20 56.1 47.8 Nein Nein

- EP6 7.20 63.8 55.5 Ja Ja

- EP6-M 7.20 53.1 44.8 Nein Nein

- EP7 7.20 63.8 55.5 Ja Ja

- EP8 7.20 56.9 48.6 Nein Nein
DG

- EP9 10.00 55.8 47.5 Nein Nein

- EP10 10.00 63.5 55.1 Ja Ja

- EP10-M 10.00 53.3 44.9 Nein Nein

- EP11 10.00 52.7 44.3 Nein Nein

Tab. 3: Lirmimmissionswerte pro Stockwerk fiir die geplante Uberbauung mit Balkonen an der Siidfassade und

Erkern an der Nordfassade

Westfassade

An den direkt der Strasse gegeniberliegenden Empfangspunkten (EP 2, 3, 6, 7, 10) wird der Im-
missionsgrenzwert uberschritten. Die betroffenen larmempfindlichen Rdume kénnen jedoch tber die
Fenster an den Seitenfassaden (Nord / Siid) beliiftet werden. Dort befinden sich die Empfangspunk-
te EP 4 und EP 2M (1. OG), respektive EP 8 und EP 6-M (2. OG) und EP 10-M / EP 11 im Dachge-
schoss.
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Siidfassade (EP 4, EP 8):

Die Fenster bzw. Empfangspunkte an der Sidfassade (EP 4, EP 8) werden durch geschlossene Bal-
konbriistungen von 1 m Héhe vor einwirkendem Larm geschiitzt. Mit dieser Massnahme kénnen die
Grenzwerte eingehalten werden. Um Reflektionen des Léarms an den Balkonunterseiten zu vermei-
den, sind die Deckenuntersichten mit schallabsorbierenden Material zu versehen. Die Erstellung der
geschlossenen Balkonbriistungen (Héhe von 1 m) ist fiir den Ladrmschutz erforderlich. Offene Bal-
konbriistungen bieten keinen Larmschutz. Mit offenen Balkonbriistungen wiirden die Grenzwerte
teils Uberschritten.

Nordfassade (EP 1, EP 2-M, EP 5, EP 6-M)

Die Empfangspunkte EP 2-M und EP 6-M befinden sich jeweils an der Seitenfassade des Schlaf- /
Wohnbereiches im 1. und 2. Obergeschoss. Ohne Massnahmen wie Balkon oder Erker waren die
Grenzwerte an diesen Empfangspunkten nachts Gberschritten. Aus diesem Grund wird im Grundriss
ein Erker vor dem Fenster vorgeschlagen, welcher den Liiftungsfliigel gegen Osten orientiert, so-
dass der Empfangspunkt vollstédndig von der Strasse abgewandt ist und keine Sichtverbindung hat
bzw. keine direkte Larmeinstrahlung besteht. Mit der Massnahme des Erkers kdnnen die Grenzwerte
an den Empfangspunkten EP 2-M und EP 6-M gut eingehalten werden.

Die Grenzwerte der weiter von der Strasse entfernten Empfangspunkte EP 1 und EP 5 sind ein-
gehalten (ohne weitere Massnahmen).

Nordfassade — Dachgeschoss (EP 10, EP 10-M, EP 11)

Am Empfangspunkt EP 10 am Fenster des Wohn- und Essbereiches sind die Grenzwerte tiberschrit-
ten. Der Essbereich wird aber zusatzlich tiber ein Dachflachenfenster vom Aussenraum beliftet und
belichtet, der Wohnbereich durch ein Fenster in der Dachgaube. Gemass Praxis der kantonalen
Fachstelle Larmschutz dirfen Dachflachenfenster nur als Liftungsfenster ausgewiesen werden,
wenn ein witterungsunabhangiges Liiften mdéglich ist und sie genligend weit zu 6ffnen sind. Die
beiden Anforderungen an das Dachflachenfenster sind im Richtprojekt eventuell nicht vollstandig
erfullt.

Die Luftung Uber das Fenster in der Dachgaube (Siidfassade) wurde ebenfalls geprift. Eine larmab-
gewandte Liftung durchgehender Raume, das heisst die Liiftung des Essbereiches tiber das Dach-
gaubenfenster des Wohnbereiches ist grundsétzlich moglich. Hierfiir gibt es ebenfalls Vorgaben der
Fachstelle Larmschutz. Diese sind nicht vollsténdig erfiillt. Der Mittelpunkt des larmbelasteten Rau-
mes darf nicht mehr als 2 m von der Aussenfassade entfernt sein. Geméss Richtprojekt ist der Mit-
telpunkt etwas mehr als 2 m von der Aussenfassade entfernt.

Die Kombination beider Liftungsmdglichkeiten Dachflachenfenster und Fenster der Dachgaube er-
moglicht aus unserer Sicht eine ausreichende Liftung. Sowohl an der Dachgaube (Punkt EP 10 M)
als auch am Balkonfenster Siidfassade (EP 11) sind die Grenzwerte eingehalten. Eine alternative
Variante wére, das Dachgaubenfenster zum Balkon nach Westen zu verschieben und somit eine
direkte Beluftung des Essbereiches durch vertikale Fenster zu ermdglichen. Die Berechnung der
Larmimmissionen bei verschobener Dachgaube entspricht der Simulation EP 10-M (Grenzwerte ein-
gehalten).
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4.7 Larmbeurteilung mit Larmschutz - geschlossene Balkone und Larmschutzwand
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Abb. 9: Ansicht Westfassade und mdgliche Lairmschutzwand vor der Nordfassade (gelb dargestelit)

Anstatt der Erker als Larmschutz kann alternativ eine Larmschutzwand als Verlangerung der West-
fassade in Richtung Norden geplant werden. Diese Larmschutzwand misste 1.50 m breit sein und
vom Erdboden bis zur Traufe reichen. Sie kénnte direkt an der nordwestlichen Gebaudeecke oder
einige Meter dahinter erstellt werden (vgl. gelb markierte Wand in Abb. 9). Die Balkone werden wie
in der vorherigen Massnahmenvariante mit geschlossenen Bristungen geplant, um an der Stdfas-
sade den erforderlichen Larmschutz zu erreichen.

Mit dieser Massnahme ergeben sich folgende Emissionen an den Empfangspunkten (vgl. Tab. 4).

Stockwerk Hohe iiber Beurteilungspegel Uberschreitung
Empfangspunkt Terrain [m] Lr [dB(A)] Planungswert[dB(A)]
Tag Nacht Tag Nacht

1. 0G

- EP1 4.40 55.1 46.8 Nein Nein

- EP2 4.40 63.9 55.6 Ja Ja

- EP2-M 4.40 57.4 49.0 Nein Nein

- EP3 4.40 63.9 55.6 Ja Ja

- EP4 4.40 56.9 48.5 Nein Nein
2. 0G

- EP5 7.20 55.2 46.9 Nein Nein

- EP6 7.20 63.8 55.5 Ja Ja

- EP6-M 7.20 57.6 49.2 Nein Nein

- EP7 7.20 63.8 55.5 Ja Ja

- EP8 7.20 56.9 48.6 Nein Nein
DG

- EP9 10.00 55.8 47.5 Nein Nein

- EP10 10.00 63.5 55.1 Ja Ja

- EP10-M 10.00 53.3 44.9 Nein Nein

- EP11 10.00 52.7 44.3 Nein Nein

Tab. 4: Lirmimmissionswerte pro Stockwerk fiir die geplante Uberbauung mit geschlossenen Balkonen an der"

Siidfassade und Larmschutzwand an der Nordfassade
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An den relevanten Empfangspunkten der Nordfassade (EP 2-M und EP 6-M) werden die erforderli-
chen Grenzwerte eingehalten. An den Empfangspunkten auf der Siidfassade werden geschlossene
Balkone geplant, wie bereits unter 4.5 beschrieben. Damit kdnnen die Grenzwerte eingehalten wer-
den.

4.8 Zusammenfassung der Massnahmenvorschlage

Folgende Massnahmen zur Reduktion der Larmimmission wurden berechnet:

¢ Wohnraum 1. und 2. OG bei EP 4 und EP 8: Die Einhaltung der Grenzwerte nach LSV
bei den Wohn- und Essbereichen im 1. und 2. Obergeschoss ist nur méglich, wenn die vor-
gesehenen Balkone mit geschlossenen Balkonbriistungen von mindestens 1 m Hohe ausge-
fihrt werden. Zudem sind die Deckenuntersichten mit schallabsorbierendem Material zu
versehen, um Reflektionen des Larms an den Balkonunterseiten zu vermeiden.

¢ Schlafraum 1. OG bei EP 2, EP 2-M: Die Grenzwerte der LSV kénnen eingehalten wer-
den, wenn das Liftungsfenster auf der Nordfassade durch einen Erker (wie im Grundriss
Richtprojekt vom 29.10.14) oder mit einer Larmschutzwand geschiitzt wird. Das Fenster
muss geniigend gross sein (min. 5 % der Bodenflache des Raumes).

e Schlafraum 2. OG bei EP 6 / EP 6-M: Die Grenzwerte der LSV kénnen eingehalten wer-
den, wenn das Liftungsfenster auf der Nordfassade durch einen Erker (wie im Grundriss
Richtprojekt vom 29.10.14) oder mit einer Larmschutzwand geschiitzt wird. Das Fenster
muss geniligend gross sein (min. 5% der Bodenflache des Raumes).

e EP10: Die Anforderung an die ausreichende Liftung des Essbereiches und zur Einhaltung
der LSV ist gemadss kantonaler Praxis nur gegeben, wenn das Dachflachenfenster witte-
rungsunabhangig als Liftungsfenster genutzt werden kann. In Kombination mit dem Lif-
tungsfenster vom Wohnbereich (Dachgaube) ist eine ausreichende Liftung mdglich und die
Grenzwerte der LSV werden eingehalten.
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5 Schlussbemerkungen und Empfehlungen

An der Westfassade der geplanten Baute auf der Parzelle Nr. 1458 gegenuber der Dorfstrasse liegen
die Beurteilungspegel Lr Giber dem zuldssigen Planungswert fiir die Empfindlichkeitsstufe III. Das
heisst, die erforderlichen Grenzwerte geméss LSV werden fiir die geplante Uberbauung an diesen
Empfangspunkten tGberschritten. Die larmempfindlichen Rdume gegenuber der Dorfstrasse haben
ein zweites Liftungsfenster, welches sich auf der larmabgewandten Fassade befindet. Die Fenster
an den larmabgewandten Fassaden halten die Planungsgrenzwerte der ES III jedoch nicht ohne
zusatzliche Massnahmen ein.

Folgende Massnahmen wurden berechnet und miissen ergriffen werden, um einen ausreichenden
Larmschutz zu gewahrleisten:

- Die bereits geplanten Balkone an der Siidfassade missen als geschlossene Balkone erstellt
werden mit einer Bristungshéhe von mindestens 1 m. Zudem sind die Deckenuntersichten
mit schallabsorbierendem Material zu versehen, um Reflektionen des Larms an den Balkon-
unterseiten zu vermeiden. Die Empfangspunkte missen einen Mindestabstand von ca. 5 m
zur westlichen Parzellengrenze einhalten. Gemaéss Richtprojekt vom 29.10.14 miusste der
Mindestabstand der Empfangspunkte zur Westfassade 3.5 m betragen (ab jeweiliger Haus-
ecke). Diese Mindestabstande sind im Richtprojekt vom 29.11.14 erfillt.

- Der Schutz der Empfangspunkte auf der Nordfassade kann durch die Erstellung von Erkern
im 1. und 2. Obergeschoss erfolgen oder durch die Erstellung einer Larmschutzwand in der
Verlangerung der Westfassade in Richtung Norden. Diese Wand musste auf der gesamten
Gebaudehdhe mit einer Breite von mindestens 1.50 m ab der nordwestlichen Hausecke er-
stellt werden.

tsp raumplanung suisseplan Ingenieure AG Zirich

Lena Hausding Clemens Roessner
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Anhang A

Isophonenkarte CadnaA - Larmauswirkung Strassenverkehr
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