Baudirektion
Kanton Zurich ARV/ 9 12007

VERFUGUNG

vom 24. Januar 2007

Aeugst a.A. Privater Gestaltungsplan Fabrik (GP 4)

Genehmigung (§ 2 lit. b PBG)

Am 11. April 2006 stimmte der Gemeinderat Aeugst a.A. dem privaten Gestaltungsplan
Fabrik (GP 4) zu. Gegen diesen Beschluss wurde gemiss Rechtskraftbescheinigung der
Kanzlei der Baurekurskommissionen vom 10. Juli 2006 kein Rechtsmittel eingelegt. Der

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

Im rechtsgiiltigen Zonenplan wurde fiir den in der Kernzone K2A gelegenen, 6stlichen Teil
des Weilers Chloster eine Gestaltungsplanpflicht festgelegt. Das fiir eine solche planungs-
rechtliche Festlegung erforderliche wesentliche offentliche Interesse wurde nicht néher
dargelegt. Gemiss Gemeinderatsprotokoll soll insbesondere die Erschliessung und die
Einordnung von neuen Bauké6rpern in das Ortsbild gewéhrleistet werden. Massgebend sind
die Vorschriften der Kernzonen K2A. Im Kernzonenplan Chloster wurden fiir diesen Teil
des Weilers keine Anordnungen getroffen. Der Weiler Chloster kann als eine in unver-
bauter Lage gelegene, sehr locker gestreute Besiedelung des schmalen Talgrundes nérdlich
des Aeugsterberges bezeichnet werden, welche insbesondere durch die ehemalige Seiden-

spinnerei des 19. Jahrhundert geprégt ist.

Mit dem privaten Gestaltungsplan Fabrik (GP 4) werden unter Berticksichtigung der
dominanten Wirkung des ehemaligen Spinnereigebdudes Vers.-Nr. 180 die planungsrecht-
lichen Voraussetzungen fiir eine gute ortsbaulich Einordnung von Wohn- und Gewerbe-
bauten in die Landschaft des oberen Reppischtales auf den Grundstiicken Kat.-Nrn. 1559,
1854, 1855, 1856 und 1857 geschaffen.

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

die Zustimmung des Gemeinderates ausreichend (§ 86 PBG).

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



)
%% Baudirektion

Kanton Ziirich Seite 2

Die Baudirektion verfiigt:

L

Der private Gestaltungsplan Fabrik (GP 4), dem der Gemeinderat Aeugst a.A. am
11. April 2006 zugestimmt hat, wird genehmigt.

Den Grundeigentiimern wird fiir die durch die Bearbeitung dieser Verfiigung ent-

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

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

identisch mit der Rechnungsadresse ist.)

Staatsgebiihr Fr. 928.00
Ausfertigungsgebiihr Fr. 48.00

(Konto 8300.43100000
Total Fr. 976.00 Auftrag 83120.40.210)

Gegen Dispositiv Ziffer II dieser Verfligung kann innert 30 Tagen, von der Mittei-

lung an gerechnet, beim Regierungsrat schriftlich Rekurs erhoben werden.

Die Gemeinde Aeugst a.A. wird eingeladen, Dispositiv Ziffer I gemédss §§ 6 und 89
PBG o6ffentlich bekannt zu machen und nach Eintritt der Rechtskraft die Anderungen

in der amtlichen Vermessung nachzufiihren.

Mitteilung an den Gemeinderat Aeugst a.A. (fiir sich und zuhanden der beteiligten
Grundeigentiimer unter Beilage von vier Dossiers), an die Kanzlei der Baurekurs-
kommissionen (unter Beilage von einem Dossier), an das Ingenieur- und Vermes-
sungsbiiro Kilin, Trampe + Partner AG, Miihlezelgstrasse 15, 8047 Ziirich (Nach-
fiihrungsstelle) und an das Amt fiir Raumordnung und Vermessung (unter Beilage
von zwel Dossiers) sowie an das Generalsekretariat der Baudirektion, Abteilung

Finanzen und Controlling.

ARV Amt flir

Ziirich, den 24. Januar 2007 Raumordnung und Vermessung
060929/0Oca/Zst Flir den Auszug:

vz



@) Kanton Zurich Amt fir Raumordnung und Vermessung

Gemeinde Aeugst a/A

Privater Gestaltungsplan GP 4
“Fabrik”
Kat. Nr. 1669 / 1864 / 1855 / 1856 / 1857

- Bericht

Gestaltungsplan Mst. 1500

- Bestimmungen zum Gestaltungsplan
- Anhange 1-3

T. Senn und Th. Kihne Architekten und Planer FSU
Seegartenstr. 12, 8008 Zirich Tel. 044-383 38 80 Fax 044-383 19 02 E-Mail info@sk-architekten.ch

Datum: Planénderungen/Dat:
24.08.2004 30.07.04 / 18.03.05 / 30.06.05 / 05.07.08




BERICHT ZUM PRIVATEN GESTALTUNGSPLAN GP4 >FABRIK<
ORTSTEIL CHLOSTER

A Voraussetzung / Rechtsgrundlage
Der rechtsgiltige Zonenplan verlangt im &stlichen Ortsteil Chloster, nérdlich der
Reppischtalstrasse die Erstellung eines Gestaltungsplanes. Er umfasst nebst der
Gebaulichkeiten der ,Fabrik® und der bebauten Liegenschaft Parzelle No. 1559
mehrheitlich unbebaute Flachen. Die bestehende Scheune kann abgerissen werden.

B Gestaltungsplanbereich

Das Gestaltungsplan-Gebiet GP4 ,Fabrik* umfasst die Parzellen:

- Urs Aeberli

No. 1559 554 m2
- Rebekka Manso Parada geb. Isler, Thomas David Isler

No. 1854 3'769 m2
- Politische Gemeinde:

No. 1855 718 m2

No. 1856 2'257 m2

No. 1857 3’368 m2
Total GP-Gebiet 10'666 m2

C Vorgesehene Leitlinien

Die Leitlinien fur die Bau- und Zonenordnung und somit fur diesen Gestaltungsplan sind
durch die kommunale Richtplanung Stand 1997 gegeben. Nachstehend einige Auszige:

B Teilrichtplane
4. Siedlungsplan

4.1 Kantonale und regionale Festlegungen
- Im Plan nicht bezeichnete Weiler und abgelegene Orte werden generell als Sied-
lungsgebiet betrachtet.

4.2 Zielsetzung der kommunalen Richtplanung

- Schutz der Weiler und sinnvolle baulichte Erganzungen fur Wohnen und
Gewerbe unter Einpassung in die bestehende Bausubstanz.

- Die Bebauung, die Umgebungsgestaltung und die Erschliessung der Bau-
gebiete hat auf die Schénheit der Landschaft und das bestehende
Siedlungsbild Ricksicht zu nehmen und sich harmonisch einzugliedern.

- Schaffung baurechtlicher Voraussetzungen zur Erstellung von Gewerbebauten
mit Immissionsbeschrankungen und Gestaltungsauflagen in Kerngebieten.

- Baurechtliche Férderung der Erstellung von Wohnungen insbesondere zu Miet-
zwecken, im Rahmen der Bausubstanz des alten Dorfkerns und der Weiler.
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4.3 Festlegungen der kommunalen Richtplanung

4.3.1 Anordnungen der Richtplanung
b) Schutzwiirdige Ortsbilder

- Ebenfalls schiitzenswert ist die alte Bausubstanz der Weiler Habersaat,
Sprecherhiser, Wangi und Muliberg sowie Chloster, Breiti. Bei Um- und
Neubauten ist es daher unerlasslich, Gestaltungsplanprinzipien von
traditionellen Bauformen anzuwenden.

5. Landschaftsplan

5.1 Kantonale und regionale Festlegungen

- Gemass dem kant. Richtplan liegt ausser dem Siedlungsgebiet das ganze
Gemeindegebiet (Landwirtschaftsgebiet, Walder und Gewasser) im Land-
schaftsférderungsgebiet.

Zielsetzungen
Die Zielsetzungen fur den Gestaltungsplan sind:
Das Bauen erfolgt im Rahmen der rechtsgultigen Bau- und Zonenordnung.

Eine Uberbauung soll in Ergéanzung der bestehenden Bauten ein gut organisiertes,
lebenswertes Kleinquartier bilden.

Die Baubereiche 6stlich (Ill) und westlich (Il) der bestehenden Baute sind je als
Gesamtbebauung zu gestalten.

Die Ausrichtung der Gebaude ist zu variieren.

Neue eingeschossige gewerbliche Nutzungen sind langs der Reppischtalstrasse anzu-
ordnen.

Der bestehende Gebaudekomplex der >Fabrik< soll seine dominante Wirkung
beibehalten.

Es ist eine fur die Offentlichkeit zugéngliche, gut begehbare Fusswegverbindung ab der
Nordostecke zur Sudwestecke des Gestaltungsplan-Gebietes zu erstellen.

Die Zu- und Wegfahrt zur und von der Reppischtalstrasse bleibt an der bisherigen Lage
bestehen. Fur die verkehrstechnische Erschliessung der Parzelle No. 1559 (Bau-
bereich V) wird der heutige Zustand noch toleriert. Bei einer Nutzungsanderung oder
Nutzungsausweitung sowie beim Erstellen eines Neubaus hat die Erschliessung tber
die angrenzende Parzelle No. 1854 und Parzelle No. 1855 zu erfolgen.

Die Parkierung der Autos hat mehrheitlich unterirdisch zu erfolgen. Parkplatze fur
Besucher, Anlieferungen und gut integrierte Pflichtparkplatze fur Gewerbebauten,
sinnvoll angeordnet, kdnnen oberirdisch zugelassen werden. Die bestehenden, heute
oberirdisch platzierten, Parkplatze fur den bestehenden Gebaudekomplex ,Fabrik* sind
im Zusammenhang mit Sammelgaragen fur Neubauten unterirdisch anzuordnen.
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E Bestehende Bausubstanz >Fabrik<
Historisches / Heutige Nutzung

- Die bestehende Baute >Fabrik< (Scheune ausgenommen) wurde in den Jahren 1854-
1862 erstellt und ist auch durch mehrere bauliche und Nutzungs-Anderungen gepragt.

- Die letzte Gesamterneuerung erfolgte im Jahre 1987 und wird zurzeit als Wohn-,
Gewerbe- und Burobau d.h. als multifunktionaler Gebaudekomplex genutzt.

- Siehe auch Auszug aus dem kommunalen Inventar von kunst- und kulturhistorischen
Schutzobjekten im Anhang 1 (Zustand vor der letzten Erneuerung).

F Grundsatze zu den Baubereichen

- Die Parzelle No. 1559 (Baubereich 1IV) von 554 m2 Flache bleibt, ausser
erschliessungstechnisch, eine selbststandige Einheit. Die Ubrige Flache des Gestal-
tungsplangebietes gliedert sich in die 3 Baubereiche Kat.No. 1854 Baubereich Ill, die
bebaute Parzelle Kat.No. 1856 Baubereich |, Kat.No. 1857 Baubereich Il und die
Gemeinschaftsparzelle G Kat.No. 1855 als Verkehrserschliessungsbereich sowie als
Zugang zu den Entsorgungscontainern.

Die Baubereiche | — lll sind im Verhaltnis ihrer moglichen, fur die Ausnitzung und
Uberbauungsflache massgeblichen, Grundfldche an der Gemeinschaftsparzelle G von
718 m2 Flache beteiligt.

Die Anteile am Gemeinschaftsbereich G sind:

Parzelle Kat.No. 1854 (Baubereich 1lI) 37.3% = 268 m2
Parzelle Kat.No. 1856 (Baubereich 1) 29.4 % = 211 m2
Parzelle Kat.No. 1857 (Baubereich 1l) 33.3% = 239 m2

Der Gemeinschaftsbereich G Parzelle Kat.No. 1855 dient der Zu- und Wegfahrt sowie
dem Anschluss fur die Tiefgaragen, die Besucherparkplatze, die Fusswege und die
Container-Standplatze. Die Parzellenflache dieses Bereiches gehort zur massgeblichen
Grundflache geméass PBG § 259 des Baubereiches | d.h. zur Parzelle Kat.No. 1856.

- Die vorgeschlagenen Baubereiche und anrechenbaren Parzellenflachen, die damit
moglichen Bruttogeschossflache und die somit anfallende Parkplatzzahl sowie die
notwendigen Spiel-/Erholungsflachen siehe im Anhang 2.

- Die Parzelle No. 1559 bleibt, ausser fur die Parkierungs- und Zugangs-/Zufahrts-
verhaltnisse bei einer Nutzungsanderung oder Nutzungsausweitung, eine selbstandige
Baubereichs-Einheit IV.

G Madgliche Bebauung

- Die in Anhang 3 aufgezeigten Uberbauungs-Skizzen sollen aufzeigen, dass es in
Verbindung dieses Gestaltungsplanes mit den Vorschriften der kommunalen Bau- und
Zonenordnung genugt, die Zielsetzungen zu erfiillen und eine gute Uberbauung, unter
Inanspruchnahme der gesamten zulassigen Ausnitzung, zu verwirklichen.
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Variante 1:  Uberbauung mit zweigeschossigen Mehrfamilienhdusern und den
zusatzlich zugelassenen Gewerbebauten.

Variante 2: Uberbauung mit zweigeschossigen Doppeleinfamilien- und Reihen-
hausern.

- Zwischen diesen beiden Extremvorschlagen sind Varianten maglich.

Entwédsserung Regen- und Oberflaichenwasser

- Unterirdische Versickerungsanlagen sind nicht méglich. Es ist die direkte Versickerung
des auf Platz- und Verkehrsflachen anfallenden Regenwassers anzustreben.

- Das uber die Dachflachen anfallende Regenwasser kann uber Grunflachen (humu-
sierte Mulde mit Uberlauf in Regenwasserkanal) versickert werden.

Larmschutz

- Gemass den Grobberechnungen der Fachstelle Larmschutz sind die massgebenden
Grenzwerte der Empfindlichkeitsstufe 3 einzuhalten. Ein detaillierter Nachweis ist im
Zusammenhang mit der Baueingabe durch ein Larmschutzgutachten zu erbringen.

Grundwasser

- Das Gestaltungsplangebiet liegt im Gewasserschutzbereich B des hier weitgehend
artesisch gespannten Grundwasserstromes des Reppischtales. Die Deckschichten sind
Gehangelehm, Gehangeschutt und Verwitterungslehm der Molasse. Die Koten des
Grundwasserspiegels sind nicht bekannt.

- Fur allfallige Bauten im Schwankungsbereich des Grundwassers ist geméass § 70
WWG und Ziffer 1.5.3 Anhang BVV eine Bewilligung erforderlich.

Archdologische Zone

- Das Gestaltungsplangebiet liegt in einer archdologischen Zone. Archéologische Funde
sind unverzuglich dem Gemeinderat und der Kantonsarchaologie anzuzeigen (§ 28 der
Natur- und Heimatschutzverordnung).

- Die Fundsituation darf nicht verandert werden. Vor dem Eingriff im Boden ist mit dem
Kant. Hochbauamt, Kantonsarch&ologie, rechtzeitig Kontakt aufzunehmen.

Altlasten

(in Abklarung)
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BERICHT ZU DEN EINWENDUNGEN

Die oéffentliche Auflage erfolgt vom 21. April bis 24. Mai 2006.

Es erfolgte keine Einwendung.



Kanton Zurich Amt fiir Raumordnung und Vermessung

Gemeinde Aeugst a/A
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Privater Gestaltungsplan GP 4
“Fabrik”
Kat. Nr. 1669 / 1854 / 1866 / 1866 / 1857

Situationsplan Mst. 1 : 500

Grundeigentimer
Kat. Nr. 1659
Urs Aeberli

Grundeigentumer

Kat. Nr. 1854
Rebekka Manso Parada geb. Isler,
Thomas D. Isler

Grundeigentimer
Kat. Nr. 1866 / 1866 / 1867
Politische Gemeinde Aeugst a/A

Vom Gemeinderat zugestimmt am: 11 APR. 2006

Namens des Gemeinderates,
Der Prasident:

s
Von %n

genehmigt am: 2 4 Jan. 2007

Der Schreiber:

W—
BDV Nr. \7 7 O

: [

audirektion

T. Senn und Th. Klhne Architekten und Planer FSU

Seegeartenstr. 12, 8008 Zirich Tel. 01-383 38 80 Fax 01-383 19 02 E-Mail info@sk-architekten.ch

Plan No.

1

Datum: Planénderungen/Dat:
24.06.2004 16.08.06/30.08.06/06.07.06

Plangrosse:
97 / 30

N

---------------

Besondere

Legende Bestimmungen
Gestaltungsplan-Perimeter Nr. 3
Baubereiche

Wohn- und Gewerbenutzung I - IV. Nr. 4/6/7

Bereich zusétzliche eingeschossige Gewerbenutzung nr. s
(Art. 4.6 BO/Z0)

Gemeinschaftsbereich G

Gebaudekomplex zu erhalten Nr. 4/6
GrUnflachen Nr. 8
Sichtfreihaltung Nr. ©
Spiel- und Ruhefléachen Nr. 10
Béume Nr. 16

Fusswegverbindung fur die Offentlichkeit zuganglich  Nr. 11
Ein-/Ausfahrt von/zur Reppischtalstrasse Nr. 12
Freie Sicht 90.0 m Nr. 3/9

Zutahrts-/Zugangsbereiche zu Baubereichen ] - IV Nr. 12

Platzierungsbereiche Entsorgung Nr. 17
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Grundeigentumer
Kat. Nr. 1669
Urs Aeberli

Grundeigentumer
Kat. Nr. 1854

Rebekka Manso Parada geb. Isler,

Thomas D. Isler

Grundeigentumer
Kat. Nr. 1865 / 1856

Politische Gemeinde Aeugst a/A

Vom Gemeinderat zugestimmt am: 11. APR. 2006

Namens des Gemeinderates,

Der Prasident:

Vor/ der Baudirektion

genehmigt am: 2 4 Jan 200)

/c ?Baudlrekhop
P2 »‘/ 2z
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/ 1857
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Der STh eiber:

T. Senn und Th. Kuhne Architekten und Planer FSU
Seegartenstr. 12, 8008 Zirich Tel. 044-383 38 80 Fax 044-383 19 02 E-Mail info@sk-architekten.ch

Datum:
24.08.2004

Planénderungen/Dat:
30.07.04 / 18.03.06 / 30.06.06 / 05.07.08




BESTIMMUNGEN ZUM PRIVATEN GESTALTUNGSPLAN GP4 >FABRIKX<,
ORTSTEIL CHLOSTER

Gestutzt auf § 83 ff des Planungs- und Baugesetzes wird fur die Parzellen Nr. 1559 Eigen-
tumer Urs Aeberli, No. 1854 Eigentumer/in Rebekka Manso Parada geb. Isler und Thomas
D. Isler sowie No. 1855, 1856, 1857 Politische Gemeinde gemass Bau- und Zonenordnung
vom 4. Dez. 1992, in der Kernzone K2A liegend, vorschriftsgemass ein privater
Gestaltungsplan festgelegt.

1. ZWECK

Der Gestaltungsplan bildet die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur eine gute
ortsbauliche und landschaftliche Einordnung der Uberbauung mit Wohn- und
Gewerbenutzung, unter Bericksichtigung der dominanten Wirkung der ehemaligen
Spinnerei Vers. No. 180. Er regelt die rationelle Verkehrserschliessung inkl. einer
Fusswegverbindung von Nordosten nach Sudwesten und die sinnvolle Anordnung von
zusatzlich moglichen eingeschossigen Gewerbenutzungen gemass Art. 4.6 der BZO.
Wesentliche Landschaftselemente wie die lagespezifische Topographie sind berlck-
sichtigt.

2. VERHALTNIS ZUM UBERGEORDNETEN RECHT

Die Bestimmungen der Bau- und Zonenordnung (BZO) der Gemeinde sind mass-
gebend, solange in den Bestimmungen zum GP4 >Fabrik< keine anderen Regelungen
getroffen sind.

3. PLANFESTLEGUNGEN

In der planlichen Darstellung sind die nachstehenden Inhalte festgelegt:
- Gestaltungsplan-Perimeter

- Baubereiche Wohn- und Gewerbenutzung | - IV

- Bereich zusatzliche eingeschossige Gewerbenutzung (Art. 4.6 BZO)
- Gemeinschaftsbereich G

- Gebaudekomplex zu erhalten

- Spiel- und Ruheflachen

- Grunflachen

Sichtfreihaltung

Baume

Fusswegverbindung fir die Offentlichkeit zuganglich

Ein-/Ausfahrt von/zur Reppischtalstrasse

Zufahrts-/Zugangsbereiche zu den Baubereichen | — IV

Platzierungsbereiche Entsorgungscontainer
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4. BAUBEREICHE / GEMEINSCHAFTSBEREICH G

- Die Baubereiche und ihre massgeblichen Grundflachen (PBG § 269) sind:

° Baubereich | Parzelle No. 1856 2’257 m2
zur massgeblichen Grundflache dieses Baubereichs gehort Par-
zelle No. 1855 von 718 m2, die massgebliche Grundflache ist 2'975 m2
° Baubereich Il Parzelle No. 1857 3368 m2
° Baubereich Il Parzelle No. 1854 3769 m2
° Baubereich IV Parzelle No. 1559 554 m2

- Die massgeblichen Grundflachen verbleiben auch bei projektbedingten Grenzver-
schiebungen.

- Der Gemeinschaftsbereich G Parzelle No. 1855 von 718 m2 erschliesst die Baube-
reiche | — Il direkt und den Baubereich |V indirekt tiber den Baubereich lll. Die direkt
erschlossenen Baubereiche resp. Parzellen sind, ohne Ausnutzungsrecht, am
Gemeinschaftsbereich G im Verhaltnis ihrer massgeblichen Grundflache beteiligt.

Die Flachenanteile sind:

° Baubereich | Parz. No. 1856 294% = 211 m2
° Baubereich Il Parz. No. 1857 33.3% = 237 m2
° Baubereich Il Parz. No. 1854 37.3% = 268 m2

1000% = 718 m2

5. SPEZIELLE NUTZUNGSANORDNUNGEN

Die zusatzlich mogliche eingeschossige Gewerbenutzung gemass Art. 4.6 BZO in den
Baubereichen Il, Ill und IV ist im Stiden, d.h. langs der Reppischtalstrasse, zu platzieren.

6. ANZAHL NEUER HAUPTGEBAUDI_F:/
REGELUNG BESTEHENDER GEBAUDEKOMPLEX >FABRIK<

In den Baubereichen | — IV ist max. die folgende Anzahl Hauptgebaudekuben zulassig,
wobei ein Hauptgebaudekubus aus zusammengebauten Gebauden bestehen kann:
Baubereich | Der bestehende Gebaudekomplex ist zu erhalten. Fur Ersatz-
bauten gilt die Regelung Art. 4 Abs. 4.2 BZO fur graue
Gebaude.
Baubereich Il 3 — 4 Hauptgebaude
Baubereich Il 4 — 5 Hauptgebaude
Baubereich IV 1 Hauptgebaude

Zusatzlich sind Bauten fur die eingeschossige Gewerbenutzung und besondere Gebaude
gemass Art. 4.6 BZO zugelassen.

7. GEBAUDESTELLUNGEN

In den Baubereichen Il und Ill sind die Hauptgebdude so zu situieren, dass keine
parallelen oder rechtwinkligen Stellungen untereinander entstehen. Die Abweichung hat
mind. 10° zu betragen.
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12.
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GRUNFLACHEN

Die bezeichneten Grinflachen dienen dem Erhalt der topografischen 6rtlichen
Eigenheit. Terrainveranderungen innerhalb der Grunflachen sind ausser in Weg- und
Zufahrtsbereichen und im Bereich 6stlich der Zufahrt fur einen in diesem Bereich
topographisch gestalteten Larmschutz nicht gestattet. Technisch bedingte Anderungen
sind auf ein Minimum zu reduzieren.

SICHTFREIHALTUNG

Der Ausfahrt-Sichtbereich auf die Reppischtalstrasse S4 ist freizuhalten. Fur allfallige
Bepflanzungen etc. gilt die Kantonale Strassenabstands-Verordnung.

SPIEL- UND RUHEFLACHEN

Die Spiel- und Ruheflachen sind gemass Art. 19 der BZO entsprechend dem mass-
geblichen Landanteil fur Wohnnutzung pro Baubereich auszufihren.
FUSSWEGVERBINDUNGEN

Die Fusswege sind so anzuordnen, dass sie fiur die Offentlichkeit zugénglich und
bequem sind. Sie miissen eine Breite von mind. 2.0 m aufweisen und sind dauernd

freizuhalten.

Sie sind ab dem Bereich G im Baubereich Il bis zum Stdwestende und im Baubereich
Il bis zum Nordostende auszufihren.

Fur den Baubereich IV ist ab dem Baubereich Il eine Anschlussmdglichkeit offen zu
halten.

Die Erschliessung des Baubereiches | bleibt wie bestehend.

ZU- UND WEGFAHRTEN
Die Erschliessung des Baubereiches | bleibt wie bestehend.

Die Baubereiche | — lll sind ausschliesslich Uber den Bereich G zu erschliessen. Im
Baubereich lll ist eine Miterschliessung von Baubereich IV vorzusehen. Im Teil G ist ein
auch fur Lastwagen geeigneter Kehrplatz zu integrieren.

Fur die Ein- und Ausfahrt von und zu der Reppischtalstrasse S4 ist die kantonale
Verkehrssicherheitsverordnung (VSV, Typ C) massgebend.

Fur die Parzelle No. 1559 bleiben, unter Einhaltung der im Plan aufgezeigten
Sichtbereiche, die Verhaltnisse bestehend, solange der Umfang und die Nutzungsart
nicht verandert werden. Sobald eine Nutzungsanderung, eine Nutzungsflachen-
Vergrosserung vorgenommen oder ein Neubau erstellt wird, hat die verkehrstechnische
Erschliessung Uber den Baubereich Il zu erfolgen.
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15.

16.

17.
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PARKIERUNG

Die Pflichtparkplatze sind unterirdisch anzuordnen. Die Zu- und Wegfahrten haben
unmittelbar ab dem Bereich G zu erfolgen. Bei gewerblichen Nutzungen kénnen bei
einer guten Einpassung Pflichtparkplatze auch oberirdisch platziert werden.

Besucherparkplatze kénnen oberirdisch, anschliessend an den Teil G oder, wenn es
die Platzverhaltnisse erlauben, auf diesem platziert werden.

Im Baubereich | sind 10 oberirdische Parkplatze zugelassen. Fur die heutige Nutzung
des bestehenden Gebdudekomplexes sind gemass Art. 18.1 der BZO 26 PP’s und 3
Besucher-PP’s d.h. insgesamt 29 PP’s notwendig. Von den fehlenden 19 PP’s sind bei
deren Uberbauung im benachbarten Baubereich Il 7 PP’s und im Baubereich Ill 12
PP’s zu platzieren.

Fur die Parz.No. 1559 (Baubereich 1V) kénnen die Verhaltnisse vorlaufig unverandert
bleiben.

Im Zusammenhang mit der Uberbauung des Baubereichs IV ist zu regeln, wie bzw. wo
die notwendigen Parkplatze fur den vollausgenutzten Baubereich |V platziert werden.

NOTZUFAHRTEN

Die Fusswegverbindungen in den Baubereichen Il und Il sowie eine Verbindung zu
Baubereich IV sind derart zu gestalten, dass sie ab dem Bereich G als Notzufahrten
dienen kénnen.

BAUME

Innerhalb dem Bereich G sind zur Pragung des neuen Quartiers Hochstammbaume zu
pflanzen.

GEBAUDEVORSPRUNGE

In den Grenzabstandsbereichen gilt die Regelung des Planungs- und Baugesetzes
(PBG).

ENTSORGUNG

Entsorgungscontainer sind in unmittelbarer Nahe zum Bereich G zu platzieren.



18.

19.

20.
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LARMSCHUTZ

Fur das Gestaltungsplangebiet sind die Immissionsgrenzwerte der Empfindlich-
keitsstufe ES 3 massgebend.

Im Rahmen von Schallschutzmassnahmen zur Wohnwertsteigerung sind Schallschutz-
wande bis zu 1.20 m strassenseitiger Hohe ab dem gestalteten Terrain zugelassen.
ENTWASSERUNG

Die Entwasserung des Gestaltungsplangebiets hat sich nach dem GEP Aeugst a.A.
und der Richtlinie ,Regenwasserentsorgung“ (2002) des Verbandes Schweizer
Abwasser- und Gewasserschutzfachleute (VSA) zu richten.

SCHLUSSBESTIMMUNG

Der Gestaltungsplan und dessen besondere Bestimmungen treten mit der 6ffentlichen
Bekanntmachung der Genehmigung durch den Regierungsrat in Kraft.



ANHANG 1

Auszug aus dem kommunalen Inventar von

kunst- und kulturhistorischen Schutzobjekten



Objekt: Ehem. Spinnerei | Vers.-Nr. 180 - Inv.-Nr.
Ort: Aeugsterthal, Chloster i

Strasse: !Kat.-Nr. g 29

Eigentimer: Polit. Gemeinde

Datierung: 1854 /62
Anderungen: 1893, 1907
Quellen: - Kant, Denkmalpflege, | A

Bestandesaufnahme ‘
- Gebiudeassekuranz
- Nachforschungen

E. Benninger

Inventarisiert: Juni 1982 /he [Negativ-Nr.: 512 sﬁdwstliche Ansicht 7

Schutz
Bestehender Schutz

PBG Paragraph 204

Schutzzweck Der gesamte Baukomplex ist mit Kubus und Charakter zu erhalten.
Zum Charakter dieses Baus gehdrt wesentlich die rasterartige
Befensterung. Die Eternitverschalung ist durch einen Schindelschirm zu erset-
zen, und der Eingang des Feuerwehrlokals ist besser zu integrieren.

Umgebung: Die Scheune, Vers. Nr. 181, ist zu erhalten.

Eigenwert:  bedeutend Situationswert: bedeutend

(Abstufung: hervorragend - bedeutend - erhaltenswert)

Beschreibung 1. lage, Umgebung 2. Geschichtliches 3. Bauliches 4. Gesamteindruck

1. Lage, Umgebung

Die Fabrik tritt als Einzelbau an erhéhter Lage in der locker gestreuten Besied-
lung Chloster in Erscheinung. Der Gebidudekomplex wirkt stark landschaft-
pridgend. Er bildet mit der freistehenden Scheune eine Baugruppe und ist bis

auf den asphaltierten Vorplatz mit Wiesland umgeben.

2. Geschichtliches

Geméss Eintragungen bei der Geb&dudeassekuranz wurde die Fabrik 1854 durch
Rudolf Winkelmann als Spinnerei und S&gerei gegriindet. Die Sigerei hatte nur
kurzen Bestand. In der Zeit von 1854-1862 entstand der &stliche Geb&ude -
komplex mit den zwel ineinandergeschachtelten Hausteilen und dem Treppen-
hausanbau. Mdglicherweise wurde der riickseitige Trakt vor dem vorderen
giebelbetonten Bau erstellt., In den 1880er Jahren wurde das Geb&ude voriber-
gehend als Holzwarenfabrik genutzt und ging 1892 nach hiufigem Besitzer-
wechsel in den Besitz des Textilindustriellen Zirrer von Hausen lber. Er
benutzte den Bau wieder als Textilfabrik, ndmlich als Seidenweberei, 1883




Objekt: Ehem. Spinnerei Vers-Nr 180 ' Inv.-Nr.
Ort: Aeugsterthal, Chloster
Strasse: Kat.-Nr. 29

Beschreibung (Fortsetzung)

wurde der Zinnenanbau, 1907 der westliche Fabrikbau mit Walmdach und 1918
der Verbindungsgang aus Eisen gebaut. Um 1930 wurde die Fabrikation ein-
gestellt.

Die freistehende Scheune (Vers.Nr.181) wurde 1864 gebaut,

3. Bauliches

Kompakter, gewachsener Gebdudekomplex, bestehend aus einem giebelbetonten
Bauteil, einem riickseitigen Anbau mit quergestelltem First, einem lang-
gestreckten Flachdachanbau und einem riickseitig angebauten Walmdachbau.

In allen Bauteilen in Achsen angeordnete, rasterartige Befensterung.

Giebelbau: Den gesamten Baukomplex prédgender 5-geschossiger Verputzbau
mit 5-achsiger Giebelfassade. Zuoberst im Giebelfeld Ochsenauge mit Glocke.
Satteldach mit ungeknickten Dachfldchen und knappen Dachgesimsen.
Quergestellter Satteldachanbau: Wohl urspriinglich als Sigerei konzipiert?
Riickseitig am Giebelbau angefiigter 4-geschossiger Satteldachbau mit massivem
Erdgeschoss und verschalten Obergeschossen; Ostseite mit Schindelschirm,
Nord- und Westseite mit Eternitschirm.

Flachdachanbau (1907): 2-geschossiger, verputzter Flachdachbau gleichfluchtend
an Giebelbau angebaut., Ueber riickseitige Eisentreppe Zugang auf das Flach-
dach.

Walmdachbau: 3-geschossiger verputzter Massivbau mit sandsteinumrandeten
Fenstern, hinter Flachdachbau angebaut. Westfassade durch unpassende Ein-
gangsgestaltung des Feuerwehrlokals gestdrt. Betoniiberdachung, Kipptore.

Stérendes: Eingangsgestaltung des Feuerwehrlokals, Eternitverschalung.

4, Gesamteindruck

Die ehemalige Spinnerei im Unterthal ist ein harmonisch gewachsener, kompak-
ter Baukomplex mit stark bestimmender, rasterartig gegliederter Giebel-
fassade. Dadurch dass die Fabrik von modernen Um- und Anbauten verschont
blieb, ist sie ein gutes Beispiel einer typischen Textilfabrik aus dem 19. Jh,

Im landschaftlich reizvollen Aeugsterthal bildet sie einen einprédgsamen Akzent.




Objekt: Ehem. Spinnerei | Vers.-Nr. 180 | Inv.-Nr.
Ort: Aeugsterthal, Chloster

Strasse: ) Kat.-Nr. 29

Fotos

5/16 Ostliche Ansicht,
Kernbau mit Treppenhausanbau

5/17 norddstliche Ansicht,
quergestellter Satteldachbau
auf der Hausriickseite

5/13 Studfassade, bestimmende
Giebelfassade mit
Flachdachanbau

5/14 im Giebelfeld des Haupt-
gebdudes Ochsenauge mit Glocke .




em. Spinnerei Vers.-Nr. 180

Objekt: E Inv.-Nr
Ort: Aeugsterthal, Chloster
| Kat.-Nr. ! 29
==

Strasse:

Fotos

5/20 Einbau des Feuerwehrlokals,
unpassende Gestaltung mit
Betoniiberdachung und Kipp-
toren

5/19 Hausrilickseite m. Eisentreppe

5/19 freistehende Scheun
Vers.Nr.181




g?tiem: Ehem. Spinnerei Vers.-Nr. 180 Inv.-Nr.
: Aeugsterthal, Chloster \
Strasse: N | Kat.-Nr. 29
| Aussenwand - Sackel | Tiiren
! O BLOCKBAU . O Stein unbearbeitet | Gewande X Holz D> Sten
i C STANDERBAU O Stein sehauen ; QO profiliert
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ANHANG 2

Parzellenflachen / Bruttogeschossflachen

Parkplatze



THEO SENN Architekt und Planer ETH/SIA ANHANG 2
THOMAS KUEHNE Architekt und Planer FSU

Planung, Architektur, Raumgestaltung

Aeugst a.A. / GP4 >Fabrik< 07.07.2006

Berechnungen
- Mdégliche/vorhandene Bruttogeschossflachen und liberbaute Flachen
- Notwendige Parkplatze

1. Parzellenfldachen

Urs Aeberli
Parz.No. 1559 554.00 m2

Rebekka Manso Parada geb. Isler + Thomas D. Isler
Parz.No. 1854 3'769.00 m2

Politische Gemeinde
Parz.No. 1855 718.00 m2
Parz.No. 1856 2'257.00 m2
Parz.No. 1857 3'368.00 m2 6'343.00 m2

Total GP-Gebiet 10'666.00 m2

2. Mdgliche / Vorhandene Bruttogeschossflichen (BGF)
Parzelle No. 1559 / Baubereich IV (554.00 m2)

Mdogliche BGF

° Wohn- und Gewerbeflachen
554.00x0.4 = 22160 m2 BGF

° zusatzlich fur erdgesch. Gewerbeflachen
554.00 x 0.05 = 27.70 m2 BGF

° fur besondere Gebaude
554.00 x 0.05 = 27.70 m2 BGF

Vorhandene BGF / verbleibende BGF

° Wohn- und Gewerbeflachen 141.04 m2 BGF
verbleibend 221.60 — 141.04 = +80.56 m2 BGF

° Verbleibend zusatzlich fur erdgesch. Gewerbeflachen inkl.
besondere Gebaude (die Trennung ist nicht offensichtlich)
55.40 - 55.48 = -0.08 m2 BGF



Parzelle No. 1854 / Baubereich Ill (3'769.00 m2)

Mogliche/verbleibende BGF

° Wohn- und Gewerbeflachen
3'769.00x 0.4 =

¢ zusatzlich fur erdgesch. Gewerbeflachen
3'769.00 x 0.05 =

° zusatzlich fur besondere Gebaude
3'769.00 x 0.05 =

Parzelle No. 1855 /| Gemeinschaftsbereich G (718.00 m2)

Die gesamte moégliche BGF-Nutzung ist der Parzelle
No. 1856 zugewiesen.

Méagliche BGF

° Wohn- und Gewerbeflachen
718.00x 0.4 =

¢ zusatzlich fur erdgesch. Gewerbeflachen
718.00 x 0.05 =

° zusatzlich fur besondere Gebaude
718.00 x 0.05 =

Parzelle No. 1856 / Baubereich | (2'257.00 m2)

Mégliche BGF

° Wohn- und Gewerbeflachen
2'257.00x 0.4 =

¢ zusatzlich fur erdgesch. Gewerbeflachen
2'257.00x0.05 =

° zuséatzlich fur besondere Gebaude
2'257.00x0.05 =

Seite 2

1'5607.60 m2 BGF

188.45 m2 BGF

188.45 m2 BGF

287.20 m2

35.90 m2

35.90 m2

902.80 m2

112.85 m2

112.85 m2

BGF

BGF

BGF

BGF

BGF

BGF



Vorhandene BGF
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3.0G A 1 = 500 x 40 = 20.00
A 2 = 720 x 1460 = 105.10
A 3 = 810 x 1420 = 115.00 240.10 m2 BGF
2.0G A 4 = 500 x 400 = 20.00
A 5 = 700 x 1440 = 100.80
A 6 = 820 x 1410 = 115.60 236.40 m2 BGF
1.0G A 7 = 460 x 400 = 18.40
A 8 = 680 x 1420 = 96.60
A 9 = 830 x 1400 = 116.20 231.20 m2 BGF
B 10 = 1225 x 985 = 120.70 m2 BGF
Total OG’s Wohnen und Gewerbe 828.40 m2 BGF
EG A 11 = 8.1 X 40 = 324
A 12 = 54 x 04 = 22
A 13 = 6.4 x 138 = 88.3
A 14 = 78 x 128 = 99.8
C 156 = 71 x 184 = 130.6
B 16 = 1265 x 965 = 122.1
Total erdgeschossige Gewerbenutzung 475.4 m2 BGF
Total 1'303.8 m2 BGF
Besondere Gebaude Haus A
9.0 x 33 = 29.7 m2 BGF
Verbleibende BGF Parzellen No. 1855 + 1856
° Wohn- und Gewerbeflachen inkl. erdgeschossige
Gewerbenutzung
287.20 + 35.90 + 902.80 + 112.85=1'338.75-1'303.80 = +34.95 m2 BGF
° Besondere Gebaude
35.90 + 112.85=148.75-39.70 = +119.05 m2 BGF
Parzelle No. 1857 / Baubereich Il (3'368.00 m2)
Mégliche BGF
° Wohn- und Gewerbeflachen
3'368.00x0.4 = 1'347.20 m2 BGF
¢ zusatzlich fur erdgesch. Gewerbeflachen
3'368.00 x 0.05 = 168.40 m2 BGF
° zusétzlich fur besondere Gebaude
3'368.00 x 0.05 = 168.40 m2 BGF
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. Mdogliche / vorhandene iiberbaute Flache

Parzelle No. 1559 (554.00 m2)

Mdgliche Uberbaute Flachen

° Hauptgebaude
554.00 x 0.27 = 149.58 m2

° Besondere Gebaude
554.00 x 0.05 = 27.70 m2

° oder eingeschossige Gewerbebauten
inkl. besondere Gebaude
554.00x 0.15 = 83.10 m2

Vorhandene Gebéude / verbleibende Flache

° Hauptgebaude 80.08 m2/ +69.50 m2

° eingeschossige Gebaude inkl. bes. Gebaude 7275 m2/ +9.35 m2

Parzelle No. 1854 (3°769.00 m2)

Mdogliche Uberbaute Flachen

° Hauptgebaude
3'769.00 x 0.27 = 1'017.63 m2

° Besondere Gebaude
3'769.00 x 0.05 = 18.45 m2

° oder eingeschossige Gewerbebauten
inkl. besondere Gebaude
3'769.00 x 0.15 = 565.35 m2

Parzelle No. 1855 (718.00 m2)

Die gesamte mdgliche tUberbaute Flache ist der Parcelle
No. 1856 zugewiesen.

Mdogliche Uberbaute Flachen

° Hauptgebaude
718.00 x 0.27 = 193.86 m2

° Besondere Gebaude
718.00 x 0.05 = 3590 m2

° oder eingeschossige Gewerbebauten
inkl. besondere Gebaude
718.00x0.16 = 107.70 m2
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Parzelle No. 1856 (2°257.00 m2)

Mogliche Uberbaute Flachen

° Hauptgebaude
2'257.00 x 0.27 = 609.39 m2

° Besondere Gebaude
2'257.00x0.05 = 112.85 m2

° oder eingeschossige Gewerbebauten
inkl. besondere Gebaude
2'257.00x0.15 = 338.55 m2

Vorhandene Gebéaude / verbleibende Flache

Die méglichen Flachen der Parzelle No. 1855 sind
mit einbezogen.

° Hauptgebaude (Gebaude A+B) 430.09 m2
verbleibende Flachen
609.39 + 193.86 = 803.25 — 430.09 = +373.16 m2
° eingeschossige Gebaude inkl. bes. Gebaude 195.10 m2

verbleibende Flachen
338.55 + 107.70 = 446.25 - 195.10 = +251.15 m2

Parzelle No. 1857 (3’368.00 m2)

Mogliche tberbaute Flachen

° Hauptgebaude
3'368.00 x 0.27 = 909.36 m2

° Besondere Gebaude
3'368.00 x 0.05 = 168.40 m2

° oder eingeschossige Gewerbebauten

inkl. besondere Gebaude
3'368.00 x 0.15 = 505.20 m2

Notwendige Parkplatze
- Die Berechnungen basieren auf einer vollen Beanspruchung der AZ der Grundstiicke.

- Fur die anrechenbaren Geschossflachen sind fur den Ausbau von Dach- und Unter-
geschossen zusammen 100 % einer Geschossflache berechnet.

- Ausser fir das bestehende Gebaude der Parzelle No. 1856 wird fur die Hauptgebaude
eine Wohnnutzung zugrunde gelegt.
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- Die moglichen zusatzlichen erdgeschossigen Gewerbenutzungen werden mit 50.00

m2 der anrechenbaren Flache pro Abstellplatz berechnet.

- Fur die Parzellen No. 1855 und No. 1856 ist der Bedarf fur die bestehende Bebauung

errechnet.

Parzelle No. 1559 (554.00 m2)
(BGF) 221.60 + (DG/UG) 110.80 = 332.40 m2: 80 =
(EG Gew.) 27.70: 50 =

Parkplatzbedarf:

Parzelle No. 1854 (3'769.00 m2)
(BGF) 1'507.60 + (DG/UG) 753.80 = 2'261.40 m2 : 80 =
(EG Gew.) 188.45: 50 =

Parkplatzbedarf:

Parzelle No. 1855 (718.00 m2) + No. 1856 (2'257.00 m2)

Die Parzellen sind durch die bestehende Bebauung voll
genutzt (Reserve 34.95 m2 BGF).

- Aus Wohnnutzung Gebaude A 1.-3. OG + DG
(1 PP pro 80 m2 massgebl. Geschossflache)

415 PP

0.55 PP

470 PP
5 + 1 Besucher

28.27 PP
3.77 PP
32.04 PP

32 + 4 Besucher

1.-3. 0G 707.70 m2

DG 80 % des 3. OG’s 192.10 m2

Total 899.80 m2 = 12 PP
- Aus gewerblicher Nutzung

(1 PP pro 50 m2 massgebl. Geschossflache)

Gebaude A (EG), B (EG, 1. OG), C (EG)

= 596.10 m2

Gebaude B (DG)

80 % des 1. OG’s = 96.60 m2

Total 692.70 m2 = 14 PP
Total 26 PP

Parkplatzbedarf: 26 + 3 Besucher

Parzelle No. 1857 (3’368.00 m2)
(BGF) 1'347.20 + (DG/UG) 673.60 = 2'020.80 m2 : 80 =
(EG Gew.) 168.40: 50 =

Parkplatzbedarf:

25.26 PP
3.37 PP
28.63 PP

29 + 3 Besucher




ANHANG 3

Ueberbauungsskizzen Mst. 1:500:

Variante 1:

Ueberbauung mit zweigeschossigen Mehr-
familienh&usern und den zusatzlich
zugelassenen Gewerbebauten

Variante 2:
Ueberbauung mit zweigeschossigen Doppel-
einfamilien- und Reihenhausern
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