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Wegleitung

Die Richtlinien/Wegleitung dienen der Erliuterung der Bau- und Zonenvor-
schriften und wollen die Zusammenhdnge zu den Paragraphen des Planungs- und
Baugesetzes (PBG) und den zugehdrigen Verordnungen aufzeigen.

Sie haben keine Rechtswirkung und erheben keinen Anspruch auf Vollstindigkeit.

Das PBG sowie die zugehorigen Verordnungen kénnen bei der Staatskanzlei, 8090
Ziirich, bezogen werden. Diese Rechtsgrundlagen sind zudem im Internet abrufbar

(www.zhlex.zh.ch).

Zu Art. 1

Die moglichen Bauzonenarten sind in § 48 PBG bestimmt. Zonen sind Teile des
Gemeindegebietes, fiir welche gleiche Vorschriften beziiglich Ausniitzung,
Bauweise und Nutzweise gelten.

- Kernzonen $50 PBG
- Wohnzonen $52 PBG
- Zone fiir offentliche Bauten $ 60 PBG

Die Bau- und Zonenvorschriften der kommunalen Freihaltezone, der Reservezone
und der Landwirtschaftszone sind im PBG geregellt.

- Ubergeordnete Freihaltezonen $§ 39-44 PBG
- Kommunale Freihaltezone/Erholungszonen $§ 61/62/64 PBG
- Kantonale Landwirtschaftszone $ 36 PBG

Die kantonale Landwirtschafizone und tibergeordnete Freihaltezonen sind nicht
Bestandteil der kommunalen Bau- und Zonenordnung.

- Reservezone $ 65 PBG
Die bewilligungspflichtigen Sachverhalte werden wie folgt geregellt:

- Bewilligungspflicht $ 309 PBG
- Befreiung von der Bewilligungspflicht $§1+2 BVV
- Ausnahmebewilligungen $220 PBG

Den Bauzonen miissen laut Art. 44 der eidgendssischen Lirmschutzverordnung
(LSV) Empfindlichkeitsstufen (ES) zugeordnet werden. Die den Empfindlichkeits-
stufen zugeordneten Belastungsgrenzwerte gelten fiir Gebdude mit ldrmempfind-
lichen Rdumen (Wohn- und Arbeitsrdume) und sind in der Ldrmschutzverordnung
(LSV) fiir sdmtliche ES abschliessend geregelt:
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Empfindlichkeitsstufe Immissionsgrenzwert Planungswert
ES (Art. 43 LSV ) IGW, Lr in dB(A4) PLW, Lr in dB(4)
Tag Nacht Tag Nacht
Vg 60 50 55 45
s 65 55 60 50
4 Wegleitung

Die Gemeinde Aeugst am Albis erlasst, gestutzt auf § 45 des kantonalen
Planungs- und Baugesetzes und unter Vorbehalt vorgehenden eid-
gendssischen und kantonalen Rechts, fiir ihr Gemeindegebiet die nach-
stehende Bau- und Zonenordnung:

ZONENORDNUNG

Zoneneinteilung / Lirmempfindlichkeitsstufe

Das Gemeindegebiet ist in folgende Zonen eingeteilt, soweit es nicht von
Uibergeordneten Zonen und vom Wald erfasst ist.

1.1 Bauzonen:

- Kernzonen K2A
K2B
- Wohnzonen
* Wohnzone A WA
* Wohnzone B WB
- Zone fir 6ffentliche Bauten OeBa

1.2 Weitere Zonen:

- Freihaltezone
- Erholungszone E

- Reservezone
1.3 Larmempfindlichkeitsstufen
Die Zuordnung der einzelnen Zonen in eine Empfindlichkeitsstufe (ES)

gemass der Larmschutzverordnung (LSV) vom 15.12.1986 ist im Zonen-
plan ersichtlich.




Wegleitung

Zu Art. 2

Der Zonenplan, die Kernzonenpline und die Ergiinzungspldne sind Bestandteil der
Bau- und Zonenordnung. Sie konnen auf der Gemeinderatskanzlei oder per
Internet auf der Gemeindehomepage (www.aeugst-albis.ch) eingesehen werden.
Die Wiedergabe der Pline im Internet oder in der Beilage ist ohne Rechts-
verbindlichkeit. Massgeblich sind die Angaben des OERB- Katasters und der
amtlichen Vermessung.

Die Daten der amtlichen Vermessung konnen bei Geoinfra AG, Zugerstrasse 46
8805 Richterswil 044 787 53 00, info@geoinfra.ch www.geoinfira.ch bezogen
werden (kostenpflichtig).

Die Kernzonenpline und die Ergdnzungspldne zur Darstellung der besonderen
Institute der Bau- und Zonenordnung gehen dem Zonenplan vor.

Zu Art. 3

Zur Realisierung der Grundsitze in Bezug auf das schutzwiirdige Ortsbild sieht die
Richtplanung das Mittel des offentlichen Gestaltungplanes vor, wenn die
Grundsdtze auf andere Weise nicht erreicht werden konnen. Dabei soll, wenn
immer méglich, mit den privaten Grundeigentiimern eine Zusammenarbeit im
Rahmen der Bau- und Zonenordnung angestrebt werden.

- Gestaltung: § 238 PBG

Verdndernde Nutzungsanspriiche und Nutzungsverbesserungen sind in erster Linie
tiber die Erhaltung und die Erneuerung der bestehenden Bausubstanz anzustreben.

Die bauliche Entwicklung strebt grundsdtzlich die Erhaltung der vorhandenen
Bausubstanz und deren sinnvolle Ergdinzung durch Neubauten an.

Zu Art. 3.4
Meissig stdrende Betriebe sind zum Beispiel herkommliche Handwerksbetriebe und
kleine bis mittlere Gewerbebetriebe.
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6 Wegleitung

21

22

3.1

3.2

3.3

3.4

Zonenplan, Kernzonenplane, Erganzungsplane

Massgebende Plane
a. Zonenplan im Massstab 1:5'000
b. Kernzonenplane im Massstab 1:1'000 fiir die Kernzone K2A
¢. Ergdnzungspléne im Massstab 1:1'000
(Wald- und Gewasserabstandslinien und Aussichtsschutz)

Abgrenzung

Fur die Abgrenzung der Zonen ist der genehmigte Zonenplan 1:5'000
massgebend. Die genaue Abgrenzung der Zonen, die Perimeter von
rechtsgultigen Gestaltungsplanen sowie der genaue Verlauf der Wald-
grenzen und Waldabstandslinien sind in der amtlichen Vermessung de-
finiert.

BAUVORSCHRIFTEN FUR DIE EINZELNEN BAUZONEN
KERNZONEN

Grundséatze zu den Kernzonen K2A + K2B

Die Kernzonen sichern im Dorfkern und in den Weilern den Schutz des
Ortsbildes und die Erhaltung der herkémmlichen Dorfkernstrukturen und
Nutzungen. Neu- und Umbauten, Aussenrenovationen sowie die Umge-
bungsgestaltung haben sich in Grésse, kubischer Gestaltung, Fassade,
Material, Farbe sowie Firstrichtung, Dachform und Dachneigung,Mauern,
Gelandeverlauf und Bepflanzung dem herkémmlichen Dorfbild anzu-
passen.

Eine sinnvolle Ausweitung der bestehenden Uberbauung durch gestal-
terisch gut eingefligte Baukubenvergrésserungen und neue Baukubenist
unter folgenden Gesichtspunkten zu realisieren:

a) Grésstmaoglicher Erhalt vorhandener Freirdume und ihrerMassstéblich-
keit.

b) Verbesserung der baulichen Einheit und Raumwirkung imbestehen-
den Ortskern und den angrenzenden Gebieten.

Zur Durchsetzung dieser Grundséatze kann der Gemeinderat z.B. Grenz-
bereinigungen einleiten, private Gestaltungsplane anregen und &ffen-
tliche Gestaltungsplane veranlassen.

Zulassig sind Wohnungen, nicht und méssig stérendes Gewerbe sowie
offentliche Einrichtungen.




Wegleitung

Zu Art. 4

Schwarze Bauten

Neubauten sollen auch als Neubauten erkannt werden diirfen. Eine zeitgemdsse
Interpretation des Gebdudecharakters ist in der Regel einer ,,anpdsslerischen *
Losung vorzuziehen. In diesem Sinne ist bei schwarzen Gebduden die moderne

Interpretation zugelassen.

-> Beibehaltung der Fassadenstruktur
-> Beibehaltung Volumen
-> Keine Abweichung der Hohe méoglich

Graue Bauten

Bei grauen Bauten sind dariiber hinaus auch folgende Erleichterungen méglich
(Vorbehalt siehe 4.4):

-> Verdinderung der Fassadenstruktur zuldissig

-> Abweichung der Hohe moglich

Die im Kernzonenplan bezeichneten Fassadenbereiche sichern die Lagen der
bestehenden Fassaden. Damit bleiben die rdumlichen Qualitdten entlang von
Strassen und Plditzen erhalten.

Die Beibehaltung der Hauptfirstrichtungen dient der Wahrung des bestehenden
Charakters und der vertrauten Ansichten.

8 Wegleitung
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4.0

4.1

4.2

4.3

4.4

4.5

4.6

Allgemeine Bauvorschriften (Kernzonen K2A + K2B)

Vorbehalt:
Nachfolgende Bestimmungen gelten vorbehaltlich allfélliger
Unterschutzstellungen.

Schwarze Bauten:

Die in den Kernzonenplanen schwarz eingetragenen Gebaude dirfennur
unter Beibehaltung der Lage, der kubischen Gestaltung und Wahrung
des Charakters der Fassaden und des Daches umgebaut und ersetzt
werden. Die urspriingliche Materialisierung ist beizubehalten. Eine
moderne Interpretation der strukturellen Merkmale der Fassaden in eine
zeitgenodssische Architektur ist bei besonders guter Gestaltung zulassig.

Graue Gebaude:

Die in den Kernzonenplanen grau eingetragenen Bauten diirfen unter
Beibehaltung der Lage und der Hauptvolumen nach den Gestaltungsvor-
schriften fiir Neubauten gemass Art. 5, 6 und 7 umgebaut oder an
gleicher Stelle ersetzt werden. Unter der Voraussetzung einer
nachweislich besseren Einordnung im Sinne von § 238 Abs. 2 PBG kann
eine Abweichung bei der Fassadenhthe zugelassen werden.

Weitergehende Abweichungen bei schwarzen und grauen Bauten:
Weitergehende Abweichungen kénnen unter Wahrung nachbarlicher
Interessen bewilligt oder angeordnet werden, wenn dies im Interesseder
Wohnhygiene oder des Ortsbildschutzes liegt oder Sicherheitsgriinde es
erfordern.

Anbauten sind zugelassen, sofern sie Art. 3.1 entsprechen. Fir sie gilt
sinngemass Art. 4.9.

Beurteilungsgrundlage (siehe auch Art. 20):

Bei Abweichungen der grauen Bauten in der H6he oder weitergehenden
Abweichungen gemass Art. 4.3 ist fiir die Beurteilung der guten Ein-
ordnung zusammen mit den Ubrigen Baubewilligungsakten ein Modell
min. 1:500 oder eine andere geeignete Visualisierung mit dem Bauvor-
haben und der baulichen Umgebung einzureichen.

Fassadenbereiche:

Sind in den Kernzonenpléanen Fassadenbereiche festgelegt, so ist die
Fassade innerhalb der bezeichneten Lage anzuordnen. Flr Ausseniso-
lationen an bestehenden Bauten kdnnen Uberschreitungen bis 0.35 m
bewilligt werden, sofern nicht tiber die Parzellengrenze gebaut wird.

Hauptfirstrichtung:
Die in den Kernzonenplanen eingetragenen Hauptffirstrichtungen sind
verbindlich.




Wegleitung

Zu Art. 4.7

Die Qualitditen, die sich in einem authentischen Zusammenspiel von Vorgdrten,
Vorplitzen mit gekiesten oder gepfldsterten Flichen, Mauern mit Zdiunen, Brunnen
und Bdumen dussert, gilt es in ihren konzeptionellen Ausprdgungen zu erhalten
bzw. zu entwickeln. Dies gilt im Ubrigen auch bei Strassensanierungen.

Zu Art. 4.8

Die bezeichneten Griinrdume sollen in der Regel als Gdrten freigehalten werden.
Eine gewisse Infrastruktur im Sinne der Gartennutzung kann zugelassen werden.
Die Bestimmung legt dar, welche Nutzungen in den Griinrdumen zuldssig sind.
Ortsfremde Anlagen wie z.B. Swimmingpools udgl. sind nicht erwiinscht.

Die Fldiche der Freiraumflichen kann abgetauscht / verschoben werden, solange
ein zusammenhdngender begriinter Griinraum gewdhrleistet bleibt. Ein solcher
Abtausch ist durch den Gemeinderat bewilligen zu lassen.

Griinraum gemdss Plan

Fldchengleicher Abtausch neuer zusammenhdngender

Griinraum

. /,/' / \ /_ ) \ ) // . \\ "\
<\ ,’ - > \\ Lo /ﬂ'(rf /) /> <\ % P

— 5 - \ —
\\—7 _Z;_,/// A L_L// A _,_7_////
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4.7

4.8

4.8b

4.9

4.10

Platz- und Strassenraume:

Die in den Kernzonenplanen bezeichneten Platz- und Strassenrdume
sind in ihren konzeptionellen Bestandteilen zu erhalten und von Bauten
weitgehend freizuhalten. Pragende Merkmale wie herkdmmliche Chaus-
sierungen, Pflasterungen, Brunnenplatze, Mauern und Einfriedungensind
nach Mdglichkeit zu erhalten oder wiederherzustellen. Vorbehalten
bleiben Abgrenzungen im Weiler Miiliberg, die aus Griinden der Ver-
kehrssicherheit notwendig sind (§ 16 VSiV).

Kleinbauten und Anbauten gemass § 2a ABV sinda uch in den Platz- und
Strassenrdumen zugelassen, wenn sie der rdumlichen Struktur
entsprechen. Die Uberbaute Flache aller Kleinbauten und Anbauten
zusammen darf héchstens 5 % der Parzellenflache betragen. Bei
kleineren Grundstticken kann die Uberbaute Flache héchstens 25 m?
betragen.

Griinrdume:

Die in den Kernzonenplanen bezeichneten Griinrdume sind zu begriinen.
Zulassig sind Garten, Sitzplatze, Spielgerate sowie Gartenhauser und
Schépfe bis 10 m? Grundflache und 3 m Gesamthoéhe (§ 281 PBG). Im
speziell bezeichneten Grinraum im Weiler Breiten ist zusatzlich auch
eine Gartenwirtschaft zulassig.

Ein untergeordneter Abtausch von Freiraumflachen ist gestattet, wenn ein
flachengleicher und zusammenhangender begriinter Freiraum gewahr-
leistet bleibt.

Sofern nicht anders méglich, kann pro 90 m? Griinraumflache ein Park-
platz zugelassen werden. Dieser ist moglichst unauffallig einzupassen.
Die Gestaltung der Griinrdume (Gartenhauser, Gartenwirtschaft etc.) darf
die Verkehrssicherheit nicht beeintrachtigen.

Die Flache der Griinraume kann zur massgeblichen Grundflache ange-
rechnet werden.

Baumschutz:

Markante Baume oder Baumgruppen, die in den Kernzonenplanen be-
zeichnet sind, sind zu erhalten und bei Abgang in gleichwertiger Lage
durch standortgerechte Bdume zu ersetzen.

Teilweise bebaute Grundstiicke:

Erfolgt die Erstellung von Neubauten auf einem Grundstlick, das bereits
teilweise mit einem im Kernzonenplan schwarz oder grau bezeichneten
Geb&ude Uberbaut ist, so gilt fir die Ausnutzungsberechnung die ein-
gezonte Gesamtparzellenfliche abzuglich der Flachen dieser Gebaude
und deren vorschriftsgeméassen Grenzabstandsflachen.

Abstandsverscharfung:
Die kantonalen Abstandsverscharfungen gegenuber Gebauden mit
brennbaren Aussenwanden sind nicht anwendbar.

11
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Zu Art. 4.11

Die Geschosse sowie deren Anrechenbarkeit sind in § 275 und 276 PBG definiert.
Dachgeschosse diirfen bei Neubauten einen Kniestock von max 1.50 m Hohe

aufweisen. (§ 275 PBG, Anhang ABYV).

Die Gebdudeldnge und Gebdudebreite werden nach § 28 ABV gemessen.

Gebdudeldnge:

I, massgebliches

\\\ flachenkleinstes Rechteck
1

7 <~
V4 S |
/ P, |

GB: massgebliche Gebaudebreite
GL: massgebliche Gebaudelange

Kniestock:

Gemeinde Aeugst am Albis
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Neubauten

Fir Neubauten gelten folgende Grundmasse.

/ Oberkante Dachfléche

Oberkante Dachkonstruktion

Schnittpunkt Fassadenflucht/ -~
Oberkante Dachkonstruktion -~

Kniestockhhe

—

Oberkante Dachgeschossboden im Rohbau

Fassadenflucht

- Fassadenhdéhe: § 280 PBG Abs. 1 (das Mass wird in der BZO festgelegt)

3 \ i
max. 7 m | £ 7 ﬂ =
AN 450 45’
iy Z
giebelseitige '-triuﬁ:oiﬂﬂl.
zuldssiges Mass nach Fassadenhthe Fh - | Fassadenhdhe Fh
fir Tallassade 1
§279 Abs. 2PBG ol 155
-~
T T T T TIATTIITT

L
massgebendes Terrain

- Ausniitzungsziffer: (§§ 254/255, 259 PBG sowie §§ 9 + 10 ABV

Die Ausnitzungsziffer : A

Beispiel AZ 40%: VG oG
1D0G
1UG "
AZA0% VG 200 m?

Grundflache 1000m?
VG 200 m*

VG = Vollgeschoss o
DG = Dachgeschoss Fooiiis

UG = Untergeschoss
bare Wohnflache

(DG und UG nicht an-

rechenbar)

Weitere Definitionen siehe S. 21 und Anhang

2zulassig bis 400 m? anrechen-

2ulassig bis 400 m? anrechen-
bare Wohnflache auf 1 VG

(je max. 200 m? in DG und UG
nicht anrechenbar)

12 Wegleitung

K2A K2B
- Vollgeschosse max. 2 2
- Dachgeschosse max. 2 2
- Anrechenbare Untergeschosse max. 1 1
- Fassadenhéhe max.| 7.30m 7.30m
- Gebaudelange max. 25m 25m
mit Anbauten (§ 2a ABV) max. 30m 30m
- Grenzabstande:
- Grosser Grundabstand min.| 3.50m 8.00m
- Kleiner Grundabstand min.| 3.50 m 4.00m
- Mehrlangenzuschlag ab Grundlange 20 m 20 m
- beim grossen Grundabstand 1/3 der 1/3 der
- beim kleinen Grundabstand Mehrlange | Mehrlange
- Ausnitzungsziffer
- Wohnen / Gewerbe Dorf max. 45 % 40 %
GP Oberdorf  max. 30 %
Weiler max. 40 %

13




Wegleitung

Zu Art. 5

Das Erscheinungsbild des Dorfkerns wird durch die ruhige Dachlandschaft mit
den charakteristischen Dachvorspriingen geprdgt. Die Trauf- und Ortsabschliisse
sind so einfach wie moglich zu konstruieren.

Die meist méchtigen Dachstiihle miissen ausreichend belichtet werden kénnen. Zur
Belichtung eignen sich vor allem Giebellukarnen und Schleppgauben.

- Dachaufbauten: § 292 PBG

o ol
7]

L
Summe a = max 1/3 L IDachfldchenfenster

Dacheinschnitte sind nicht gestattet

Dachflichen-Lichtbinder sind dachfldichen- 2 Ziogel-+
biindige Fensterstreifen. Sie sind schmal und ~ reihen
liegend am First anzuordnen und kénnen iiber
die ganze Dachldnge oder partiell eingefiigt
werden, wenn sie sich gut einordnen. Es ist eine
Beurteilung im Einzelfall erforderlich.

Dachflichen-Lichtbdnder

Die zuléssige Glaslichtfliche von 0.75 m’ entspricht einem Rahmenmass von ca.
0.8 x 1.4 m. In Zusammenhang mit Solarddichern kénnen gréssere Formate
zugelassen werden, diese treten tagsiiber nicht in Erscheinung.

Als Bedachungsmaterial sind in der Regel Biberschwanz-, Falz- oder Muldenziegel
zu verwenden. Die Kamine sind in herkémmlicher Art zu gestalten.

14 Wegleitung
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5.1

5.2

53

5.3b

54

55

Dachgestaltung (Kernzonen K2A + K2B)

Es sind nur Satteldacher mit beidseitig gleicher Neigung vonmindestens
35 Grad und maximal 45 Grad alter Teilung zuldssig, wobei im unteren
Teil des Daches konstruktiv bedingte Reduktionen der Dachneigung ge-
stattet sind. Die in den Kernzonenplanen angegebene Firstrichtung ist
einzuhalten.

Déacher sind in herkdmmlicher Weise und mit allseitigenVordachern
auszubilden.

Trauf- und Ortsgesimse sind schlank zu gestalten. Die Dachrinne ist
vorzuhangen. Das Anbringen von Ortgangziegeln ist nicht gestattet.

Dachaufbauten als Giebellukarnen oder Schleppgauben sind nur im
ersten Dachgeschoss gestattet. Sie mussen sich in die Architekturdes
Baukdrpers eingliedern.

Die Breite der Giebellukarnen darf insgesamt nicht mehr als einen Drittel
der betreffenden Fassadenlange betragen. Die Breite von Schlepp-
gauben darf insgesamt nicht mehr als 2/5 der betreffenden Fassaden-
lange betragen.

Dacheinschnitte sind nicht gestattet.

In Giebellukarnen oder Schleppgauben integrierte, frontal offene
Terrassen sind zugelassen.

Eine Belichtung des Dachgeschosses mit liegenden schmalen Dach-
flachen-Lichtbandern ist moglich, wenn sie sich gut in die Dachflacheein-
ordnen und dachflachenbiindig angeordnet werden. Die Dachflachen-
Lichtbander sind entlang des Dachfirstes zu platzieren und haben
mindestens zwei Ziegelreihen Abstand zum Dachfirst einzuhalten.

Einzelne, in der Dachflache liegende Fenster von max. 0.75 m? Glaslicht,
sind bei einer guten Anordnung zuldssig. Sie miissen beziiglich Lageund
Anzahl sorgféltig auf die Struktur des Gebaudes abgestimmt sein und in
einem guten Verhaltnis zur Gesamtdachflache stehen.

Bei vollflachigen Solaranlagen kdnnen bei sorgfaltiger Gestaltung einzel-
ne Module unabhangig von der Grésse auch als Dachflachenfensteraus-
gebildet sein.

Dacher sind mit Ziegeln einzudecken. Fiir Okonomiegebéude kdnnen
ahnlich wirkende Materialien zugelassen werden, sofern ein guter Ge-
samteindruck mit der Umgebung erzielt werden kann. Anlagen zur
Sonnenenergienutzung sind gemass Bundesrecht (Art. 32a RPV und
Art. 18a Abs. 1 RPG) zulassig.

15
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Zu Art. 6

Neben Gebdudeform und Dachlandschaft ist die Gestaltung der Fassaden fiir das
Erscheinungsbild des Ortskernes von grosser Bedeutung. Gliederungen in der
Vertikalen und in der Horizontalen sowie Fenster mit Sprossenteilung,
Einfassungen und Fensterldden bilden Gestaltungselemente friiherer Architektur
und sind weiterhin anzuwenden oder zeitgendssisch zu interpretieren.

Schlagliden sind vom Ortsbild her erwiinscht. Als Alternative sind diskret ange-
brachte, in die Fassade integrierte Rollldden moglich. Ziel ist es zu vermeiden,
dass in der Kernzone Fassaden durchlochert und nicht fein strukturiert gestaltet
werden.

Balkone sind bei alten Bauten selten und miissen deshalb bei Um- und Neubauten
in den Baukorper eingefiigt werden. Bei Altbauten wird durch Balkonvorbauten in
eigenstdndiger und zeitgendssischer Konstruktion ofimals eine bessere Losung
gefunden als mit ,,anpdsslerischen “ Varianten. Balkone sind jedoch nicht in jedem
Fall méglich. Die Beurteilung der gestalterischen Einordnung ist von der Situation
und der Gebdudetypologie abhdingig und muss fallweise beurteilt werden.

b d e e
| Bakon®|
|
| D |
Balkon*

_I.BdIN.LNI !

Balkon*: sofemn zum Gebdude und an der Situation passend

F
[ Logga |
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Bei Anbauten am Hauptgebaude sind Pultdacher mit Neigungsverhalt-
nissen von mindestens 30 Grad und maximal 45 Grad alter Teilung zu-
Iassig. Der obere Abschluss hat sich auf die ganze Lange an dasHaupt-
gebaude anzulehnen.

Fur eingeschossige Bauten und untergeordnete eingeschossige An-
bauten an Hauptgebaude sind andere Dachformen gestattet, wennsie
sich im Ortsbild vertraglich eingliedern.

Andere Dachformen kénnen bei Kleinbauten und Anbauten (§ 2a ABV)
gestattet werden, wenn dadurch die Nachbarbauten sowie dasOrts-und
Strassenbild nicht beeintrachtigt werden.

Fassadengestaltung (Kernzone K2A)

Die Gliederung, Aufteilung und Gestaltung der Fassade mit ihren Be-
standteilen wie Fenstern, Tlren usw. berlicksichtigen die herkdmmliche,
ortsibliche Bauweise.

Fassaden mit mehr als zwei in Erscheinung tretenden Geschossen
mussen in der Hohe eine Gliederung erfahren.

Materialien, ihre Oberflachenbeschaffenheit und die Farbgebunghaben
sich ins Ortsbild einzufligen.

Fenster haben die Form eines stehenden Rechtecks aufzuweisen und
beziglich Grésse und Proportion in einem guten Verhaltnis zur Fassa-
denflache zu stehen.

Als Abschlisse sind Schlagladen und Schiebeladen zuldssig. Anstelle
von Laden kdénnen farblich gut abgestimmte, in die Fassade integrierte
Rollladen oder Markisen vorgesehen werden. Die Abschlisse sollen eine
minimale Lichtdurchlassigkeit gewahren.

Architektonisch sorgfaltig auf die Fassade abgestimmte und gutgestal-
tete Balkone und Terrassen sind zulassig.

Bei bestehenden Altbauten dirfen Balkone soweit diese gestalterisch
zum Charakter des Gebaudes passen, auch als eigenstandige Kon-
struktion in zeitgemasser Architektur in Erscheinung treten und ber den
Dachvorsprung hinausragen.

Bei Ersatz- und Neubauten sowie Umnutzungen sind auch innenliegende
Balkone (Loggien) zulassig.
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Zu Art. 7

Die Umgebung der Bauten mit Hartpldtzen, Obst-, Gemiise- und Blumengdrten
und kleinen Vorpldtzen prigen das Dorfbild im wesentlichen Masse.

- Gemeinschafiswerke, Gemeinschaftsanlagen,
Fahrzeugabstellpliitze: $§§ 222-225,245 PBG

Zu Art. 8

Als gesichert gilt, wenn fiir ein genehmigtes Projekt einer Ersatzbaute die
Finanzierung gesichert ist.

Aussenrenovationen sind Verdnderungen in Struktur, Farbe und Material.
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7.2
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8.1
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Umgebungsgestaltung (Kernzonen K2A + K2B)

Die herkdbmmliche Art der Umgebungsgestaltung mit Wiesen, Hart-
platzen, Baumen, Gemise- und Blumengarten ist zu erhalten undbei
Sanierungen oder Neubauten moglichst weitgehend zu ibernehmen.

Veranderungen des massgeblichen Terrains (§ 5 ABV) sind auf ein
Minimum zu beschranken und harmonisch der Umgebung
anzupassen (sieheauch Art. 17).

Nach aussen in Erscheinung tretende technische Einrichtungen und
betriebseigene Reklameanlagen haben sich bezliglich Ausbildungund
Anordnung den Grundséatzen des Ortsbildschutzes unterzuordnen.

Verfahrensvorschriften

Der Abbruch von Bauten und Bauteilen sowie von baulichen Bestand-
teilen der Umgebungsgestaltung in der Kernzone K2A istbewilligungs-
pflichtig. Er darf nur bewilligt werden, wenn die Baullicke das Ortsbild

nicht beeintrachtigt oder wenn die Erstellung des Ersatzbausgesichert
ist.

Alle Aussenrenovationsarbeiten sind bewilligungspflichtig. Sie dirfen nur
bewilligt werden, wenn sie den Grundsatzen der Kernzonenentsprechen.
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Zu Art. 9.2
Die Bestimmung schliesst in der Wohnzone Nutzungen aus, die nicht in den Wohn-
zonen angesiedelt werden sollen, da sie die tibliche Nutzung Wohnen storen.

Zu Art. 10.1 (siehe auch S. 13)
Im PBG und in der dazugehdirigen allgemeinen Bauverordnung (ABV) wird
folgendes zusditzlich geregelt:

- Geschosse und deren Anrechenbarkeit: $275und 276 PBG
- Erscheinung von nicht anrechenbaren Untergeschossen: $293 PBG
- Kniestock: $275 PBG sowie Anhang ABV
- Fassadenhdhe, Messweise: $278-280 PBG
- Gesamthohe: $ 281 PBG
- Dachaufbauten: $292 PBG
- Gebdudelinge: $28 ABV
- Offene / geschlossene Bauweise: $ 286 PBG sowie § 31 ABV
- Definition fiir Klein- und Anbauten: $ 273 PBG sowie § 2 a ABV

- Grenz- und Gebdudeabstand,
Abstinde von Territorialgrenzen,
Wald, Gewdssern und von durch

Baulinien gesicherten Anlagen: $§ 260-274 PBG

- Definition und Messweise fiir den

Grenz- und Gebdudeabstand: $§21+22 ABV
- Fassadenldnge: $27 ABV
- Definition und Messweise fiir den Mehrlingenzuschlag: $§ 23-25,27 ABV
- Ausniitzungsziffer: $§ 254+255,259 PBG
- Messweise fiir die Ausniitzungsziffer: $§9+ 10 ABV

ausserdem:

- Gestaltung: $238 PBG
- Abstandsfireie Gebdude: $ 269 PBG

- Grenzbau / Brandmauern: $§ 287 /289-291 PBG

Gemeinde Aeugst am Albis
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20 Wegleitung

9.1
9.2

10

101

WOHNZONEN

Nutzungsweise

Die Wohnzonen WA und WB sind fiir Wohnbauten bestimmt.

In den Wohnzonen sind ausserdem nicht stérende Betriebe und ihnen
vergleichbare, dem Wohnen nicht zuzurechnende Nutzweisen gestattet.
Nicht stérend sind in diesen Zonen insbesondere Nutzweisen, die einer-
seits zur Ausstattung eines Wohnquartiers gehéren, wie Betriebe zur
Versorgung mit Guitern und Dienstleistungen des taglichen Bedarfs sowie
Begegnungsorte fiir die Anwohner, oder andererseits die Wohnqualitat
der Zone weder durch ihre Erscheinung noch durch ihr Verkehrsauf-
kommen schmalern.

Allgemeine Bauvorschriften der Wohnzonen WA und WB

Grundmasse:
WA WB
- Vollgeschosse max. 2 2
- Dachgeschosse max. - 1 DG oder
- Anrechenbare Untergeschosse max. 1 1UG
- Gesamthdhe max.| 7.80m 10.30m
- Fassadenhohe max.| 6.30m 6.30 m
- Gebaudelange bei offener und
geschlossener Uberbauung max. 30m 30m
mit Anbauten max. 35m 35m
- Grenzabstande:
- Grosser Grundabstand min.| 9.00 m 9.00 m
- Kleiner Grundabstand min.| 5.00 m 5.00 m
- Mehrlangenzuschlag ab Grundlange 20 m 20 m
- beim grossen Grundabstand 1/3 der 1/3 der
Mehrlange | Mehrlange
- beim kleinen Grundabstand max.5m | max. 5m
- Ausnltzungsziffer max.| 40 % 40 %
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Bei Bauten nach Art. 10.3 "Flachdachbauten" ist die Ausniitzung iiber sdmtliche
Geschosse zu rechnen.

Beispiel WE AZ 40%
Grundflache 1'000 m?:

2VG

1 DG = 1VG mit Flachdach
UG

AZ 40%

VG

VG

VG

Gemeinde Aeugst am Albis
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133 m?

133 m?

134 m?

3R SRR N §

zuldssig bis 400 m? anrechen-

bare Wohnflache
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In der Wohnzone WB sind Sattel-, Pult- oder Flachdacher zulassig.

In der Wohnzone WA sind fiir Hauptgebaude keine Pult- und Flachdacher
zugelassen.

In dem im Zonenplan bezeichneten Bereich mit speziellen Dachvor-
schriften sind nur Flachdacher zugelassen.

Flachdachbauten:

In der Wohnzone WB darf anstelle des Dachgeschosses einzusétzliches
Vollgeschoss mit Flachdach erstellt werden. Die Fassadenhdhe betragt
in diesen Fall max. 8.80 m (siehe auch Art. 17).

Flachdacher von Hauptgebauden sind nicht begehbar zu gestalten. Es
sind, ausgenommen Solaranlagen, keine Anlagen oder technische In-
stallationen auf den Flachdachern von Hauptgebauden zulassig, welche
die Dachflache uberragen. Flachdacher sind, soweit sie nicht fir Solaran-
lagen genutzt werden, zu begriinen.
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Zu 111
Die Zone fiir dffentliche Bauten ist nur fiir Bauten und Anlagen bestimmt die

oOffentlichen Interessen dienen. Als offentliche Aufgabe gilt zum Beispiel auch der

Bau von Alterswohnungen.

- Zone fiir dffentliche Bauten: $60 PBG
Zulv
- Freihaltezonen / Erholungzonen $ 61 PBG

Fiir die Erholungszone Schiirmatt besteht dariiber hinaus ein Gestaltungsplan.

Gemeinde Aeugst am Albis
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1.
11

12

121

12.2

13

131

13.2

ZONE FUR OFFENTLICHE BAUTEN UND ANLAGEN

Grundmasse

In der Zone fir 6ffentliche Bauten und Anlagen gelten die kantonal-
rechtlichen Mindestmasse.

Gegendlber privaten Nachbargrundstiicken sind die Grenz- und Gebaude-
abstande der betreffenden Zone einzuhalten.

Fassadenhohe / Dachgeschosse /Untergeschosse
Gebiet ,Gallenbuel”

- Fassadenhdhe max. 8.80 m
- Vollgeschosse max. 2

- Dachgeschosse max. 1

- Untergeschosse -
ERHOLUNGSZONE

Nutzweise

Die Erholungszone im Weiler Wangibad bezweckt die Nutzungals
Sonnenbad.

Die Erholungszone Schiirmatt bezweckt die Nutzung als Reitsportanlage.

Bauvorschriften

Kleinbauten und Anbauten (§ 2a ABV) inkl. befestigte Liegeflachen sind
inder Erholungszone Wangibad zugelassen. Sie dirfen max. 1 % der
Erholungszone betragen.

Kleinbauten und Anbauten (§ 2a ABV) sind in der Erholungszone
Schirmatt zugelassen.
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Zu Art. 13b

Der Artikel soll gewdhrleisten, dass haushdlterisch mit dem Boden umgegangen
wird. Mit der Baueingabe ist daher darzulegen, dass zum Beispiel mit einem
Anbau, einem Ergdnzungsbau oder einer Aufstockung mindestens 80 % der
zuldissigen Ausniitzung zu einem spditeren Zeitpunkt realisiert werden konnten.

- Ausniitzungsziffer (siehe auch S. 12): §§ 255,259 PBG und §§ 9 + 104ABV

- Schemaskizze

Zu Art. 13¢
Ubertragungen iiber Haupt- und Sammelstrassen sind nicht zuldissig.

Zu Art. 14

- Grenz- und Gebdudeabstand,
Abstinde von Territorialgrenzen,
Wald, Gewdssern und von durch

Baulinien gesicherten Anlagen: $§ 260-274 PBG
- Definition und Messweise fiir den

Grenz- und Gebdudeabstand: $§21-24 ABV
- Fassadenldnge: $27 ABV
- Abstandsfreie Gebdude: $269 PBG

(Unterirdische Bauten sind abstandsfrei. Ausnahme an Staatsstrassen Art. 14.4)
- Grenzbau / Brandmauern: $§ 287 /289-291 PBG

Abstiinde, Mehrlingenzuschlag
G = Grundabstand EEDID

MLZ = Mehrléngenzuschiag [T
MHZ = Mehrhohenzuschiag - [}

q erforderlicher Grenz-
abstand

Grundldnge gemadss
Bauordnung

Mehridange
Mehrhohe
Gebaudehdhe

GL

ML
MH
GH

Bei Verkehrsanlagen treten in der Regel an die Stelle der Grenzabstinde Bau-
linien, Strassen- oder Wegabstdiinde.

Die kantonalrechtlichen Mindestabstinde gemdss § 265 PBG betragen fiir
Strassen 6.00 m und fiir Wege 3.50 m.
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13c

14

141
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14.3
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ERGANZENDE VORSCHRIFTEN

Mindestausniitzung

Wo es die ortlichen Verhéltnisse zulassen, ist bei neuen Bauten min-
destens 80 % der maximal zuldssigen Ausnitzung auf den von der
Baueingabe erfassten Grundstuicken zu realisieren. Andernfalls ist mit der
Baueingabe der Nachweis zu erbringen, dass diese 80 % der zulassigen
Ausniitzung auch nach der Erstellung der bewilligten neuen Bauten
jederzeit erreicht werden kann.

Ausniitzungsiibertragung

Die Ausnlitzungsiibertragung innerhalb der gleichen Zone ist gegen
Revers gestattet, wenn sich die betroffenen Grundstiicke in raumlicher
Nahe befinden. Die Erhéhung der Ausniitzung in den begunstigten
Parzellen darf ein Fiinftel der Grundausnitzung nicht tibersteigen.

Grenz- und Gebaudeabstiande, Grenzbau

Der grosse Grundabstand gilt wahlweise fiir die am meisten gegen
Slden oder Westen gerichtete langere Fassade, der kleine Grundab-
stand fiir die Gbrigen Fassaden. Im Zweifelsfall bestimmt derGemeinde-
rat die flr den grossen Grundabstand massgebende Fassade.

Der Grenzbau ist gestattet, wenn an ein nachbarliches bestehendes
Gebaude angebaut oder der Grenzbau durch nachbarliche Vereinbarung
dem spater Bauenden zwingend vorgeschrieben wird.

Gesamthaft dirfen die zusammengebauten Gebaude die zugelassene
Gebé&udelénge nicht tUberschreiten.

Gegenlber Hauptstrassen, Sammelstrassen, Platzen und Wegen giltein
Strassenabstand gemass §§ 265, 267 PBG.

Bei allen anderen Strassen sowie bei Haupt- und Sammelstrassen in der
Kernzone K2A ist ein Strassenabstand von min. 3.50 m einzuhalten.
Allfallige Baulinien oder Regelungen in den Kernzonenplanen gehen dem
Strassenabstand vor.

Unterirdische Bauten haben gegeniber Staatsstrassen ohne Baulinien
einen Abstand von min. 3.00 m einzuhalten.

Wenn der Gebaudeabstand benachbarter Hauptgeb&aude 7.00 munter-
schreitet, werden zur Ermittlung des Mehrlangenzuschlages die mass-
geblichen Fassadenlangen zusammengerechnet. Anbauten (§ 2a
ABV) sind mitzurechnen.
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Zu Art. 15

- Aussichtsschutz: §$75 PBG
Der Aussichtsschutz ist im Detail jeweils bei den Baubewilligungsverfahren
festzulegen, sofern kein entsprechender Erginzungsplan vorliegt.

Zu Art. 17

Das massgebende Terrain ist moglichst zu iibernehmen. Abgrabungen und
Aufschiittungen sind daher gering zu halten.

Bei Flachdachbauten gemdss Art. 10.3 ist die sichtbare Fassadenhohe ab ge-
staltetem Terrain zu messen. So kann die sichtbare Hohe der Bauten im Mass
gehalten werden.
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15

151

15.2

16

17

Aussichtsschutz

Von den im Zonenplan mit Aussichtsschutz bezeichneten Lagen istdie
Aussicht entsprechend den Angaben in den Ergdnzungsplanen zu
bewahren.

Die angegebenen horizontalen und vertikalen Sektoren sind von
Gebauden, Anlagen, Mauern sowie Bdumen und Strauchernfreizuhalten.

Baumschutz

siehe Art. 4.8b

Terrainveranderungen

Gegenulber dem massgebenden Terrain (§ 5 ABV) sind bleibende
Abgrabungen und Aufschittungen von mehr als 1.00 m in den Kernzonen
und 1.50 m in den Wohnzonen nicht gestattet. In der Wohnzone WB sind
Abgrabungen nur soweit zugelassen, als dass die sichtbare Fassade
8.80 m nicht Ubersteigt.

Von den Regelungen ausgenommen sind Haus- und Kellerzugange
sowie Zufahrten zu Sammelgaragen und bei einer guten Gesamtge-
staltung auch flr einzelne Garagen.

29



Wegleitung

Gemeinde Aeugst am Albis
Bau- und Zonenordnung 2025

Zu Art. 18 18
Der Gestaltung von Abstellpliitzen ist besondere Beachtung zu schenken.

- Erstellungspflicht, Anforderungen (Zahl, Lage, Gestaltung):  §§ 242-245 PBG 18.1
Andere Nutzweisen sind insbesondere industrielle und gewerbliche Betriebe sowie
Offentliche Bauten.
Zu Art. 18.2
Prinzipskizze Platzbedarf gemdiss Vollzugshilfe Langsamverkehr Nr. 7,
Veloparkierung, Handbuch, ASTRA, VkS 2008:
Kinderwagen,
Kindervelos
A
Ablage fur mir sk xl
Helme E L 18.2
o 0.9-12m Podest 1
Schragparkierung 45° =
Fahrgasse & 'E“ 18.3
Spezialvelo Senkrechtparkierung 90°
0.7-1m|
! | v
\
;/ \
/5 \ 18.4
(E2\
% \ 18.5
&3
Et
g " \

Eine gute Beleuchtung und Einsehbarkeit verringert die Gefahr von Diebstahl und
Vandalismus. Zur weiteren Verbesserung der Qualitiit der Abstellplitze empfiehlt
es sich, die Abstellpldtze fiir Velos und fiir Kinderwagen rdumlich zu trennen.

Zu Art. 18.5
- Ersatzabgabe bei Nichtbeteiligung

an einer Gemeinschafislage: $§ 246-247 PBG

Fahrzeugabstellplatze

Bei Wohnnutzungen sind pro 80 m? mGF (mGF= massgebliche Ge-
schossflache - alle dem Wohnen oder Arbeiten dienenden Raume in
Voll-, Unter- und Dachgeschossen, inkl. Erschliessung, Sanitarraumen
und Trennwande, exkl. Aussenwanden) 1 Autoabstellplatz, jedochmind.
1 Platz pro Wohnung, zu erstellen.

Fir Besucher sind zusatzlich 10 % Parkplatze vorzusehen, zu be-
zeichnen und deren Nutzung sicherzustellen.

Bei anderen Nutzungen oder besonderen Verhaltnissen setzt der Ge-
meinderat die ndtige Anzahl Abstellplatze im Rahmen der Normendes
Schweizerischen Verbandes der Strassen- und Verkehrsfachleute

(SN 40 281) und Weisung zur Regelung des Parkplatz-Bedarfs in
kommunalen Erlassen des Kt. Zirich nach diesen im Einzelfall fest.

Bei Mehrfamilienhdusern und Bauten mit Publikumsverkehr sind inder
Nahe der Zugange geniigend grosse, gut zugangliche, gedeckte
Abstellplatze fir Fahrrader, Motorfahrrader und Kinderwagen bereit-
zustellen.

Abweichende Regelungen sind im baurechtlichen Entscheid zu
begriinden. Bedingungen, Bezeichnung und Bentitzerkategorie der
Parkplatze sowie auf Drittgrundstiicken erstellte Abstellplatze sind im
Grundbuch als &ffentlich-rechtliche Eigentumsbeschréankunganmerken
zu lassen.

Garagenvorplatze dirfen als Pflichtabstellplatze angerechnetwerden,
wenn sie nicht als Zufahrt fur Dritt- und Sammelgaragen dienen.

Ersatzabgaben:

Ist die Erstellung von Abstellplatzen gemass Art. 18.1 dieser Ordnung
auch in Form der Beteiligung an einer Gemeinschaftsanlage nicht
moglich oder durch behoérdlichen Entscheid nicht zulassig, so ist eine
angemessene Ersatzabgabe zu leisten. Die Hohe der Ersatzabgabe
richtet sich nach § 246, Abs. 3 PBG und ist vor Baubeginn zu bezahlen.
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Zu Art. 19

- Spiel- und Ruhefliichen, Gdrten:

§ 248 PBG

Zu Art. 21.1

Es wird eine ortshaulich iiberzeugende Uberbauung gefordert, welche auf die
beiden bestehenden Altbauten angemessen reagiert, den bestehenden Baumbestand
nach Méglichkeit schont und eine nachhaltige Energieversorgung umfasst. Als
Gegenleistung fiir die Qualitdt wird eine um 5% erhéhte Ausniitzung zugelassen
(d.h. K24 GP: 50%, W2 GP 45%).

Die Qualitiit der Bebauung soll sich nach den Anforderungen fiir Arealiiber-
bauungen gemdiss § 71 PBG richten:
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1

2

Die Bauten und Anlagen sowie deren Umschwung miissen besonders gut
gestaltet sowie zweckmdssig ausgestattet und ausgeriistet sein.

Bei der Beurteilung sind insbesondere folgende Merkmale zu beachten:
Beziehung zum Ortsbild sowie zur baulichen und landschaftlichen Umgebung;
kubische Gliederung und architektonischer Ausdruck der Gebdude; Lage,
Zweckbestimmung, Umfang und Gestaltung der Freifldchen, Wohnlichkeit und

Wohnhygiene; Versorgungs- und Entsorgungslosung; Art und Grad der

Ausriistung.
Arealiiberbauungen konnen auch bereits iiberbaute Grundstiicke umfassen,
wenn die Uberbauung als Ganzes den Anforderungen geniigt.
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Spiel- und Ruheflachen

Bei der Erstellung von Uberbauungen ab 3 Wohneinheiten sind Kinder-
spielplatze oder, wo nach der Zweckbestimmung der Gebaude einBedarf
besteht, Ruheflachen vorzusehen. Sie missen mindestens 15% der
Grundstickflache umfassen. Sie sind an besonnter Lage und mdglichst
abseits vom Verkehr anzulegen.

Externe Fachpersonen

Bei Baugesuchen kann der Gemeinderat auf Kosten des/der Gesuch-
stellers/ Gesuchstellerin einen Fachberater einsetzen und Fachgutachten
einholen.

Gestaltungsplanpflichtgebiete

Fir die im Zonenplan speziell gekennzeichneten Gebiete gilt im Interesse
einer qualitativ guten Uberbauung die Pflicht zur Ausarbeitung eines
Gestaltungsplanes.

Mit dem Gestaltungsplan im Gebiet Blel sind insbesondere folgende

Aspekte zu regeln:

- Sicherstellung einer qualitativ tiberzeugenden, dichten Uberbauungmit
guter ortsbaulicher Integration, welche die Anforderungen an Areal-
Uiberbauungen gemass § 71 PBG erfilllt

- rationelle Erschliessung

- Sicherstellung einer energiesparenden Bauweise miterneuerbaren
Energien und umweltfreundlichen Materialien

- Angemessene Ricksichtnahme auf die bestehenden Altbauten

- Alte Hochstammbaume sind nach Moglichkeit zu schonen und indie
Umgebungsgestaltung zu integrieren

- Bei Einhaltung der genannten Aspekte kann die Ausnitzungszifferum
5 %-Punkte erhéht werden.
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22

SCHLUSSBESTIMMUNGEN
Inkrafttreten

Mit Inkrafttreten dieser Bau- und Zonenordnung wird aufgehoben:
- Die Bau- und Zonenordnung vom 22. Oktober 2015.
Genehmigung

Diese Bau- und Zonenordnung tritt mit der 6ffentlichen Bekanntmachung
der Genehmigung durch die Baudirektion in Kraft.
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ANHANG

Wichtigste verwendete Abkiirzungen und Hinweise auf Gibergeordnetes
Recht (Auszug)

Die Gesetze und Verordnungen wurden jeweils seit deren Inkrafttreten revidiert
und ergénzt. Der neueste Stand ist jeweils bei den Bezugsorten nachzufragen.
L]

Bundes Recht (RPG, RPV, WaG, USG, etc.): www.admin.ch

o kantonales Recht (Planungs- und Baugesetz, Verordnungen etc.):
www.zhlex.zh.ch

RPG Bundesgesetz liber die Raumplanung vom 22. Juni1979

RPV  Verordnung uber die Raumplanung vom 28. Juni 2000

WaG Bundesgesetz tber den Wald
(Waldgesetz) vom 4. Okt. 1991

USG Bundesgesetz liber den Umweltschutz
(Umweltschutzgesetz) vom 7. Okt. 1983

ISV Larmschutzverordnung des Bundes vom 15. Dez. 1986

EG - Einfiihrungsgesetz zum Schweizerischen Zivilgesetzbuch

ZGB vom 2. April 1911

PBG Gesetz uber die Raumplanung und das 6ffentliche Baurecht
(Planungs- und Baugesetz) vom 7. Sept. 1975

ABV  Verordnung Uber die nahere Umschreibung der Begriffe und Inhalteder
baurechtlichen Institute sowie Uber die Mess- und Berechnungsweisen
(Allgemeine Bauverordnung) vom 22. Juni 1977 inkl. Anhang

BBV | Verordnung Uber die ordentlichen technischen und brigen Anforder-
ungen an Bauten, Anlagen, Ausstattungen und Ausrustungen
(Besondere Bauverordnung |I) vom 6. Mai 1981

BBV Il Verordnung Uber die Verscharfung oder die Milderung von Bauvor-
schriften fiir besondere Bauen und Anlagen
(Besondere Bauverordnung 11) vom 26. Aug. 1981

BVV Bauverfahrensverordnung vom 3. Dez. 1997

QPV Verordnung Uber den Quartierplan
(Quartierplan-Verordnung) vom 18. Jan. 1978

VErV Verkehrserschliessungsverordnung
(Verkehrssicherheitsverordnung) vom 1. Juni 2020
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GESTALTUNGSPLAN NR. 3 "STUMEL"
VORSCHRIFTEN

Von der Gemeindeversammlung festgesetzt am 24. Januar 1987
Vom Regierungsrat mit Beschluss Nr. 2000 vom 29. Juni 1988 genehmigt

Anderungen der Vorschriften:
Anhérung und 6ffentliche Auflage vom 10. Marz 1997 bis 9. Mai 1997

Genehmigt vom Gemeinderat am 16. September 1997
Von der Gemeindeversammlung festgesetzt am 4. Dezember 1997

Namens der Gemeindeversammlung
Der Prasident: Der Gemeindeschreiber:

Sig. R. Bieri Sig. H.R. Meier




Gemeinde Aeugst am Albis
Gestaltungsplan Nr. 3 "Stiimel" Vorschriften

Die Gemeinde Aeugst am Albis erlasst, gestutzt auf die §§ 83 ff des kantonalen
Planungs- und Baugesetzes vom 7. September 1975, revidiert 20. Mai 1984 und
1. September 1991 und unter Vorbehalt vorgehender eidgendssischenund
kantonalen Rechts, den 6ffentlichen Gestaltungsplan 'Stimel' gemass den
Planen Nr. 1 und 188-15 und den nachstehenden Bestimmungen.

Art. 1 Geltungsbereich

Der Gestaltungsplan umfasst den im Plan Nr. 1, Mst.1:500, bezeichneten
Perimeter.

Soweit der Gestaltungsplan nicht besonderes bestimmt, gilt die Bau- und
Zonenordnung vom 4. Dezember 1997.

Art. 2 Hohenbegrenzung

Die folgenden Héhenbegrenzungen gelten flr alle Gebaude und
Gebaudeteile inklusive Dach, First, Erdiiberdeckungen, Terrassen-
aufbauten und Flachdachbepflanzungen. Ausgenommen sind technische
Aufbauten wie Kamine, Oblichter und Liftungsanlagen, sowie Flach-
dachbepflanzungen auf Giberdeckten Untergeschossen.

Baubereich A 6.0m
B 40m
C 3.0m
D 3.5m

gemessen ab dem massgeblichen Terrain.

Auf den Parzellen Kat. Nr. 281 und 284 mussen zusatzlich die im Plan
bezeichneten maximalen Héhenkoten eingehalten werden.

Art. 3 Grenzabstande

Die im Gestaltungsplan eingezeichneten Baubereichsgrenzen ersetzen
die Grenzabstande.

Innerhalb der Baubereiche und fiir besondere Gebaude im Sinne von
PBG § 273 gelten die Abstandsbestimmungen der Bau- und Zonen-
ordnung mit folgenden Abweichungen:

a) Fiir eingeschossige Gebaude und Gebaudeteile gilt einkleiner
Grundabstand von 3.50 m.

b) Fuir besondere Gebaude im Sinne von PBG § 273 giltein
Grenzabstand von 3.00 m;

Art. 4 Flachdacher

Begriinte Flachdacher sind erlaubt.
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Art. 5 Nutzweise und Ausniitzung / Uberbauungsziffer

Es gelten folgende besondere Bestimmungen:

Baubereich C:  Erlaubt sind Bauten mit Flachdach, die mehrheitlich
unter dem massgebenden Terrain liegen.

Baubereich D:  Die Ausnutzungsziffer betragt 10 %, bezogen aufdie
Grundstucksflachen (Hallenbad, Hobbyrdume und
dergleichen).

Ausserhalb der Baubereiche: Erlaubt sind besondere Gebaude im Sinne
von PBG § 273.

Im ganzen Gestaltungsplangebiet findet die Uberbauungsziffer keine
Anwendung.

Art. 6 Strassen und Wegabstédnde

Sofern keine Baulinien vorhanden sind, gilt:
a) Die Baubereichsgrenze.

b) Fir besondere Gebaude im Sinne von PBG § 273 einminimaler
Abstand von 3.50 m.

c) Fir Garagen im Bereich der Ausfahrt ein minimaler Abstand von
6.00 m.

Art. 7 Massgebliches Terrain

Als massgebliches Terrain gilt das gewachsene Terrain vom 3. Juli 1975
(Erlass der Teilbauordnung "Stiimel").

Siehe Beilage "Massgebliches Terrain", Plan Nr. 188-15, Quartierplan
"Stimel", datiert vom 2. Juni 1978.

Art. 8 Aussichtsschutz

In den dargestellten Aussichtsschutzbereichen sind Bauten und Anlagen,
Baume und Straucher so anzuordnen, in der Hohe zu beschranken bzw.
unter Schnitt zu halten, dass die Durch- und Aussicht vom offentlichen
Fussweg entlang dem Waldrand gewahrleistet ist. Insbesondere sind
Baume und Straucher nur punktuell erlaubt und Neupflanzungen
bewilligungspflichtig.

Art. 9 Bepflanzung

Baume sind punktuell anzuordnen und so unter Schnitt zu halten, dass
die Aussicht gewabhrleistet ist. Die im Plan bezeichnete Baumgruppe und
Hecke sind zu erhalten.

Art. 10 Schlussbestimmungen

Dieser Gestaltungsplan tritt mit der 6ffentlichen Bekanntmachung der
Genehmigung durch die Baudirektion in Kraft.

Er ersetzt den Gestaltungsplan vom 24. Juni 1987.




