Gemeinderat

Gemeindeversammiung vom 10. Juni 2021

Umzonung der Gartensiedlung Langenberg von einer Wohnzone
W/3.0 in eine Quartiererhaltungszone Q/3.3
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10. Stellungnahme der Rechnungsprifungskommission (RPK)

An die Stimmberechtigten

Gestltzt auf Art. 13 Ziff. 2 der Gemeindeordnung vom 9. Februar 2020 unterbreiten wir
Ihnen folgende Vorlage zur Abstimmung:

Umzonung der Gartensiedlung Langenberg von einer Wohnzone
W/3.0 in eine Quartiererhaltungszone Q/3.3

Wir laden Sie ein, die Vorlage zu prifen und Ihre Stimme lUber deren Annahme oder Ver-
werfung an der Gemeindeversammlung vom 10. Juni 2021 abzugeben.

Aktenauflage
Die Akten zu diesem Geschaft kdnnen bei der Abteilung Prasidiales der Gemeindeverwaltung,

Neue Dorf-strasse 14, wahrend den Schalteréffnungszeiten oder online unter
www.langnauamalbis.ch eingesehen werden.

Das Wichtigste in Kiirze

Ein Projekt der laufenden Teilrevision der Bau- und Zonenordnung (BZO) ist die Umzonung
der Gartensiedlung Langenberg (ehemals VITA Siedlung) von der heutigen Wohnzone W/3.0

Seite 1/5


http://www.langnauamalbis.ch/

in eine Quartiererhaltungszone Q/3.3. Die Umzonung bezweckt die strukturelle Erhaltung
und zeitgemasse Erneuerung der Wohnsiedlung. Dabei soll der Gebietscharakter gewahrt
bleiben. So werden namentlich die Baubereiche, Gebaudehdhen und Gebaudeausrichtungen
klar und verbindlich festgelegt. Damit wird auch eine Rechtssicherheit fir Grundeigentimer,
Planer sowie die Gemeinde geschaffen. Mit der Umzonung soll fir die Wohniiberbauung auch
der Eintrag im kommunalen Inventar als Objekt des Ortsbildschutzes aufgehoben werden.
Neben den neu geschaffenen Vorschriften und Auflagen wurden in einem Stadtebaulichen
Vertrag finanzielle und materielle Vereinbarungen zwischen der Grundeigentimerin und der
Gemeinde getroffen. Der Vertrag wird mit der Festsetzung der Quartiererhaltungszone Q/3.3
durch die Gemeindeversammlung verbindlich.

Der Entwurf der neuen Quartiererhaltungszone wurde am 24. April 2020 6ffentlich publiziert
und das Anhoérungsverfahren durchgefihrt. Auf die Einwendungen wird mit separatem Be-
richt eingetreten.

ANTRAG
Der Gemeinderat beantragt der Gemeindeversammlung zu beschliessen:

1. Der Umzonung der Gartensiedlung Langenberg von einer Wohnzone W/3.0 in eine
Quartiererhaltungszone Q/3.3, umfassend den entsprechenden Ausschnitt aus dem
Zonenplan, den Erganzungsplan, die neuen Bestimmungen fir die Quartiererhal-
tungszone, den Erlauternden Bericht, den Bericht zu den Einwendungen sowie den
Stdadtebaulichen Vertrag, wird zugestimmt.

2. Der Baudirektion Kanton Zirich wird beantragt, diese Teilrevision der Bau- und Zo-
nenordnung (BZO) zu genehmigen.

3. Der Gemeinderat wird erméchtigt, Anderungen an der Umzonung in eigener Zustén-
digkeit vorzunehmen, soweit sie sich zwingend als Folge von Rekursentscheiden oder
des Genehmigungsverfahrens ergeben.

Beleuchtender Bericht
1. Ausgangslage

Die Gartensiedlung Langenberg, besser bekannt als VITA-Siedlung, wurde in der Zeit um
1960 erstellt und zeichnet sich durch eine klare Ausrichtung einfacher Bauten, drei speziell
hohe Wohnhauser aber auch durch grossziigig begriinte Freifldchen aus. Mit diesen Begriin-
dungen wurde die Siedlung 1989 vom Gemeinderat vorsorglich ins kommunale Inventar als
Objekt des Ortsbildschutzes aufgenommen. Aufgrund ihres Alters dréangen sich heute bei der
Uberbauung einerseits umfassendere Sanierungsmassnahmen auf, andererseits gilt es auch
die Vorgaben der Richtpldane umzusetzen und eine bauliche Verdichtung vorzunehmen. Um
eine gewisse Rechtssicherheit fir die Weiterentwicklung dieses Siedlungsgebiets fir Sanie-
rungen, Umbauten und Neubauten zu schaffen, hat sich der Gemeinderat zusammen mit der
heutigen Grundeigentimerin, der Zirich Invest AG, vor rund zwei Jahren entschieden, das
Gebiet von einer Wohnzone W/3.0 in eine Quartiererhaltungszone Q/3.3 umzuzonen.

Da das Areal aufgrund der guten Erschliessung und der einfachen Eigentumsstruktur ein
hohes Entwicklungspotential aufweist, soll eine bauliche Verdichtung verlasslich plan- und
realisierbar sein, vorliegend jedoch ausschliesslich unter qualitatssichernden Voraussetzun-
gen.

2. Objekt des Ortsbildschutzes

Nach der Festsetzung der Quartiererhaltungszone Q/3.3, soll in einem separaten Verfahren
die Gartensiedlung Langenberg aus dem kommunalen Inventar von 1989 als Objekt des
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Ortsbildschutzes entlassen werden. Das Quartier verfligt nicht iber schiitzenswerte Einzel-
objekte, weshalb ein Ortsbildschutz auszuschliessen ist. Mit der Quartiererhaltungszone
kann die dortige Siedlungsqualitat erhalten bleiben und weiter geférdert werden.

3. Unterlagen

Vor wenigen Jahren hatte die Eigentiimerin der Gartensiedlung Langenberg eine stadtebau-
liche Studie in Auftrag gegeben mit dem Ziel, eine Strategie flr die zuklinftigen baulichen
Massnahmen der Siedlung zu definieren. In dieser Studie ist schliesslich eine Bebauungsva-
riante entstanden, welche primar als Grundlage flir den Erganzungsplan zur Quartiererhal-
tungszone diente. Die jetzt vorliegenden Unterlagen wurden im Auftrag der Gemeinde in
Zusammenarbeit mit dem Planungsbiiro Suter von Kanel Wild AG, dem Architekturblro Zist
GUbeli Gambetti (Masterplan), der Zirich Invest AG (Grundeigentiimerin) und der Gemeinde
Langnau am Albis erschaffen. Die Vorlage umfasst flir die Teilrevision der Nutzungsplanung
folgende Bestandteile:

Zonenplan 1:5'000 vom 28.01.2021

Bau- und Zonenordnung vom 28.01.2021
Erganzungsplan Quartiererhaltungszone vom 28.01.2021
Erlduternder Bericht gemass Art. 47 RPV vom 28.01.2021
Bericht zu den Einwendungen vom 28.01.2021
Stadtebaulicher Vertrag vom 22.12.2020

4. Kernelemente der Umzonung

Bei einer Quartiererhaltungszone geht es um die Erhaltung und Férderung der Siedlungs-
qualitat. Der Erlass einer Quartiererhaltungszone setzt nicht zwingend voraus, dass ein Sied-
lungsbereich hohe architektonische oder andere herausragende Anspriche erfillen muss.
Die Siedlung in einer Quartiererhaltungszone hat grundsatzlich nur eine bauliche Gliederung
aufzuweisen, die sie meist unter Mitbericksichtigung der Aussenraumgestaltung einheitlich
erscheinen lasst.

Das Instrument der Quartiererhaltungszone erlaubt es, den Gebietscharakter zu umschrei-
ben, flexible Grundmasse festzulegen und die pragenden Merkmale zu definieren. Im zuge-
horigen Erganzungsplan wird die angestrebte Bebauung naher aufgezeigt.

Bei der vorliegenden Quartiererhaltungszone Q/3.3 werden neben den Grundmassen, den
diversen Vorgaben im Erganzungsplan auch Themen wie Gestaltung und Einordnung, Nach-
haltigkeit und Energie, Parkierung, Entwasserung und Lokalklima behandelt. Verschiedene
qualitative Anforderungen werden definiert, die im Vergleich mit den heute geltenden Vor-
schriften der Regelbauweise in der Wohnzone deutlich scharfer sind. Auch wird die Beibe-
haltung der wesentlich pragenden Merkmale des Ortbildschutzes mit den Zonenvorschriften
und dem Ergdnzungsplan gesichert und weiterentwickelt. Nachstehend zu den Kernelemen-
ten:

4.1 Die heutige Wohnzone W/3.0 wird im Bereich der Gartensiedlung Langenberg mit einer
Gesamtflache von 57'629 m? in eine Quartiererhaltungszone Q/3.3 umgezont. Die zu-
lassige Baumassenziffer betragt heute schon 3.3 m3/m?2 und ist von der erlaubten
baulichen Dichte einer Arealliberbauung in der Wohnzone W/3.0 abgeleitet (Baumasse
3.0 m?/m3 + 0.3 m?/m?3 Arealbonus). Die Umzonung ermdglicht eine Siedlungsent-
wicklung nach innen unter Beachtung der iberkommunalen Richtvorgaben.

4.2 Die drei achtgeschossigen Scheibenwohnhauser bleiben bestehen.
4.3 Alle librigen Gebaude kénnen abgebrochen und innerhalb der im Erganzungsplan be-

zeichneten Baufelder neu erstellt werden. Dabei sind die charakteristischen Versatze
bei den Doppelhausern beizubehalten.
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4.4 Das pragende Prinzip der Hohenstaffelung wird mit 3-, 4-, 5-, und 8-geschossigen
Bauten weiterentwickelt.

4.5 Die Homogenitadt der Gartensiedlung wird mit einheitlichen Gebaudeformen und der
gegliederten Gebaudestellung beibehalten.

4.6 Die Struktur der Aussenrdume wird respektiert und ihr Ausmass geschont, da die Nach-
verdichtung primar durch zusatzliche Geschosse und gréssere Gebaudebreiten erfolgt
und nicht durch zusatzliche Gebdude.

5. Stddtebaulicher Vertrag

Der Stadtebauliche Vertrag wurde am 22. Dezember 2020 von der Zirich Invest AG sowie
vom Gemeinderat unterzeichnet. Er wird mit der Festsetzung der Quartiererhaltungszone
Q/3.3 durch die Gemeindeversammlung verbindlich. Er regelt einerseits erganzende Pla-
nungsvorgaben, die aus planungsrechtlichen Griinden mit der Zonenplananderung nicht ge-
macht werden konnten, andererseits eine einmalige Geldleistung zugunsten der Gemeinde
von Fr. 800'000 fir den Bau eines Kindergartens sowie ab Baubeginn die gebrauchsweise
Uberlassung einer Freiraumfldche von 400 m2 fiir den Kindergarten fiir die Dauer von 40 Jah-
ren. Damit kann unter Vermeidung eines Rechtsstreites liber eine allféllige Mehrwertabgabe
eine klar definierte, sinnvolle Leistung der Grundeigentiimerschaft zugunsten der Gemeinde
gesichert werden.

6. Vorpriifung durch die Baudirektion Kanton Ziirich

Mit dem Bericht Uber die Vorpriifung vom 26. November 2019 unterbreitete die Baudirektion
Kanton Zlrich dem Gemeinderat diverse Anregungen und Forderungen, namentlich beziig-
lich der Empfindlichkeitsstufe, planerischer Darstellungen, der Parkierung und Durchgriinung
sowie auch redaktionelle Anpassungen. Samtlichen Hinweisen wurde nachgegangen und sie
wurden in den revidierten Unterlagen entsprechend bericksichtigt. Zusammenfassend be-
statigte die Baudirektion Kanton Zirich, dass die vorliegende Teilrevision der Bau- und Zo-
nenordnung den Ubergeordneten Planungen entspricht.

7. Einwendungen

Die 6ffentliche Auflage nach § 7 Abs. 2 PBG fand vom 24. April 2020 bis 24. Juni 2020 statt.
Innert der gesetzten Frist gingen beim Gemeinderat zwei Einwendungen mit insgesamt zwolf
Antragen ein.

Im Anhoérungsverfahren nach § 7 Abs. 1 PBG nahm die Ziircher Planungsgruppe Zimmerberg
zur Vorlage zustimmend Stellung. Die an Langnau am Albis angrenzenden Gemeinden nah-
men die Planungsgrundlagen begriissend und ohne Bemerkungen zur Kenntnis. Auf samtli-
che Antrége wird im separaten Bericht zu den Einwendungen eingetreten.
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8. Zustdandigkeit

Gemass Art. 13 Ziff. 2 der Gemeindeordnung vom 9. Februar 2020 fallt die Festsetzung bzw.
die Zustimmung und die Anderung an der Bau- und Zonenordnung in die Kompetenz der
Gemeindeversammlung.

9. Schlussbemerkungen

Mit den konkreten Bestimmungen in der Bauordnung und den Festlegungen im Erganzungs-
plan, ermdglicht die vorgeschlagene Quartiererhaltungszone Q/3.3 eine sinnvolle, kontrol-
lierbare bauliche Weiterentwicklung der bestehenden Wohnsiedlung. Wichtige Elemente wie
die Siedlungsqualitat in ihrer Nutzungsstruktur sowie auch die bauliche Gliederung unter
Berlicksichtigung der Aussenraumgestaltung mit grosseren Freiflachen und grossziigiger
Durchgriinung werden gesichert und bleiben erhalten. Die Quartiererhaltungszone bietet al-
len Beteiligten eine grésstmogliche Rechtssicherheit. Die Verdichtung tbersteigt nicht das
bereits heute zulassige Volumen. Aufgrund ihres Alters und Bauzustandes drangen sich
heute zwingend Massnahmen auf, welche dank der Quartierhaltungszone mit klaren Vorga-
ben umgesetzt werden kénnen. Verkehrliche Aspekte und Umweltanliegen sind zwingend zu
bericksichtigen. Zudem sichert der ausgehandelte Stadtebauliche Vertrag der Gemeinde fir
den dortigen Kindergarten eine finanzielle Entlastung und auch bezlglich der Freiflache eine
grosszligigere Grundstlicksnutzung. Die Quartiererhaltungszone legt einen verlasslichen
Grundstein flir die kommende Bauplanung und stellt auch eine Qualitatssicherung dar.

Die Zustimmung zur Umzonung ist keine Zustimmung zu méglichen Um- und Neubaupro-
jekten. Diese unterstehen dem ordentlichen Baubewilligungs- und Rechtsmittelverfahren.
Die Projekte haben sich aber an den Vorgaben der neuen Quartiererhaltungszone sowie an
der glltigen Gesetzgebung zu orientieren.

Der Gemeinderat beantragt der Gemeindeversammlung, mit der Zustimmung zum vorste-
henden Antrag, die Umzonung der Siedlung Langenberg von einer Wohnzone W/3.0 in eine
Quartiererhaltungszone Q/3.3 festzusetzen.

10. Stellungnahme der Rechnungspriifungskommission (RPK)

Die RPK hat die Vorlage gepriift und fir in Ordnung befunden. Die finanzrechtliche Zulassig-
keit und die finanzielle Angemessenheit sind eingehalten.

Die RPK beantragt der Gemeindeversammlung, der Vorlage im Sinne des Gemeinderates
zuzustimmen.

Gemeinderat Langnau am Albis

Reto Grau Adrian Hauser

Prasident Gemeindeschreiber

9. Februar 2021
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