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Nutzungsplanung von 2005

Verkleinerter Zonenplan von 2005
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1 EINLEITUNG
1.1 Ausgangslage

Die rechtskraftige Nutzungsplanung stammt im Wesentlichen aus
dem Jahr 2005. Seither erfolgten drei Teilrevisionen:

* Umzonung der Gartensiedlung Langenberg in eine Quartiererhal-
tungszone (Festsetzung am 10. Juni 2021)

* Umsetzung des kommmunalen Mehrwertausgleichs (Festsetzung
am 2. Dezember 2021)

* Einzonung des Gebiets Sihlhof in eine Gewerbezone in Verbin-
dung mit einer Gestaltungsplanpflicht (Festsetzung am 7. Dezem-

ber 2023).
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Uberarbeitung notwendig

Raumliches Entwicklungskonzept
und Gesamtrevision Richtplan

Auftrag

Zentrumsplanung
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Verschiedene Teilbereiche der Nutzungsplanung sind jedoch veraltet
und entsprechen nicht mehr den aktuellen Vorstellungen. Zudem
mussen gemdss Raumplanungsgesetz (RPG) Nutzungsplane perio-
disch, spatestens jedoch nach funfzehn Jahren Uberpruft und an ge-
anderte Verhdltnisse angepasst werden (Art. 15 und 21 RPG).

Der Gemeinderat Langnau am Albis hat im Jahr 2021 deshalb die Re-
vision der Ortsplanung gestartet. Dazu wurde in einem ersten Schritt
ein rdumliches Entwicklungskonzept (REK) erarbeitet, welches die
konzeptionelle Grundlage fur die Richt- und Nutzungsplanung dar-
stellt. Der Gemeinderat hat im Mai 2022 das REK verabschiedet
(siehe Kapitel 2.4).

Darauf gestutzt wurde der kommunale Richtplan mit den Teilberei-
chen Siedlung, Landschaft und Verkehr Uberarbeitet und am 6. Marz
2025 festgesetzt. Die Genehmigung und Inkraftsetzung sind derzeit
noch hangig. Der kommunale Richtplan ist behdrdenverbindlich und
dient als strategisches Koordinations- und FUhrungsinstrument fur
raumwirksame Tatigkeiten (siehe Kapitel 2.4).

Das REK und der revidierte kommunale Richtplan bilden zusammen
eine zentrale Grundlage fur die Revision des Nutzungsplans.

1.2 Aufgabe

Der Gemeinderat Langnau am Albis hat mit Beschluss vom 13. Sep-
tember 2024 den Auftrag fUr die Revision der Nutzungsplanung dem
Planungsbiiro SUTER + VON KANEL « WILD erteilt. Ziel der Revision
der Nutzungsplanung ist die Erarbeitung einer genehmigungsfahigen
Revisionsvorlage zuhanden der Gemeindeversammlung, die den Be-
durfnissen und Zielen des REK und der kommunalen Richtplanung
sowie den rechtlichen Rahmenbedingungen entspricht.

Ein zentraler Entwicklungsschwerpunkt der Gemeinde liegt im unte-
ren Langnau. Im Auftrag der Gemeinde, der Sihltal Zurich Uetliberg
Bahn SZU und der Spinnerei Langnau AG wurde deshalb im Jahr
2024 fur das Gebiet rund um den Bahnhof Langnau-Gattikon ein ko-
operatives Workshopverfahren durchgefihrt. Organisiert und beglei-
tet wurde das Verfahren durch das Buro Planwerkstadt AG. Der ent-
sprechende Schlussbericht datiert vom 16. Dezember 2024.

Im Laufe der Arbeiten zur Nutzungsplanung zeigte sich, dass die Er-
gebnisse des Workshopverfahrens zu konkretisieren und im Rahmen
der vorliegenden Nutzungsplanung so gut wie moglich umzusetzen
sind. Die Zentrumsplanung bildet somit den Hauptbestandteil der
vorliegenden Nutzungsplanung (siehe Kapitel 6). Wie das Work-
shopverfahren wurde dieser Teil durch das Buro Planwerkstadt AG
erarbeitet. Das Btro SUTER + VON KANEL « WILD stand dabei bera-
tend zur Seite.



Bestandteile der Teilrevision
Nutzungsplanung

Stellenwert des vorliegenden
Berichts

Ortsplanungsausschuss
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Bei der vorliegenden Nutzungsplanung handelt es sich um eine Teil-
revision, welche folgende Dokumente umfasst:

* Zonenplan

* Bauordnung (synoptische Darstellung)

* Plan Reduktionsgebiete Motorfahrzeugabstellplatze

* Kernzonenplan

* Erganzungsplan Quartiererhaltungszone Langenberg

* Erganzungsplan Zentrumszonen

* Erganzungsplane zu Waldabstandslinien, Gewasserabstandslinien
und Aussichtsschutz (Wolfgraben, Mulitobel, Hehlbach, Striempel-
bach, Langmooskuppe)

* Verordnung Uber die Umsetzung von § 49b PBG

* Bericht zu den Einwendungen (pendent)

* Erlduternder Bericht nach Art. 47 RPV

Der Zonenplan, die Bauordnung, die Erganzungsplane und der Be-
richt zu den Einwendungen sind durch die Gemeindeversammlung
zu beschliessen und durch die Baudirektion zu genehmigen. Die Ver-
ordnung Uber die Umsetzung von § 49b PBG (Férderung von preis-
glinstigem Wohnraum) wird ebenfalls durch die Gemeindeversamm-
lung erlassen, muss aber nicht durch die Baudirektion genehmigt
werden. Der vorliegende Bericht dient der Erlauterung.

Gemadss Art. 47 RPV hat die Gemeindebehdrde der kantonalen Ge-
nehmigungsbehorde Bericht zu erstatten, wie der Nutzungsplan die
Ziele und Grundsatze der Raumplanung, die Anregungen aus der Be-
volkerung, die Sachplane und Konzepte des Bundes sowie den Richt-
plan berUcksichtigt. Dabei ist den Anforderungen des Ubrigen Bun-
desrechts, insbesondere der Umweltschutzgesetzgebung, Rechnung
zu tragen. Insbesondere ist darzulegen, welche Nutzungsreserven in
den bestehenden Bauzonen bestehen und welche Massnahmen er-
griffen werden, um diese Reserven zu mobilisieren.

Die Teilrevision der Nutzungsplanung wurde durch den Ortspla-
nungsausschuss erarbeitet. Dieser besteht aus folgenden Mitglie-
dern:

* Reto Grau, Gemeindeprasident Langnau am Albis
* Lorenz Rey, Ressortvorsteher Bau

* Beat Husi, Ressortvorsteher Finanzen und Steuern
* Urs Waser, Leiter Abteilung Hochbau und Planung



Bundesgesetz Gber die
Raumplanung (RPG)

BLN
Bundesinventar der Landschaften und
Naturdenkmaler von nationaler Bedeu-
tung

Albiskette - Reppischtal (Objekt Nr. 1306)

Bundesinventar-Objekte auf dem Ge-
meindegebiet von Langnau am Albis
(BLN 1306 Albiskette - Reppischtal, Na-
turerlebnispark Zurich Sihlwald und
Flachmoor Langnauer Berg)

Parke von nationaler Bedeutung
| Regionaler Naturpark (ohne Zone)
Naturerlebnispark
der L und
BLN-Gebiete

- Flachmoor-Inventar

Quelle: GIS-ZH, 16.9.2025
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2 PLANUNGSRECHTLICHE RAHMEN-
BEDINGUNGEN UND ZIELE

2.1 Eidgenéssische Grundlagen

Das Bundesgesetz Uber die Raumplanung (RPG) regelt Zweck, Inhalt,
Wirkungen sowie Zustandigkeiten und Verfahren der Richt- und Nut-
zungsplane. Als indirekter Gegenvorschlag zur Landschaftsinitiative
wurde das RPG 2014 revidiert. Wichtigstes Ziel der Revision ist eine
weitere Zersiedelung in der Schweiz zu verhindern, indem ungunstig
gelegene Bauzonen ausgezont und gunstig gelegene Bauzonen ver-
flgbar gemacht werden. Einen weiteren Schwerpunkt bildet die Ziel-
setzung der Siedlungsentwicklung nach innen.

Das Bundesinventar der Landschaften und Naturdenkmaler von nati-
onaler Bedeutung (BLN) umfasst einzigartige Landschaften, fur die
Schweiz typische Landschaften, Erholungslandschaften und Natur-
denkmaéler. Es hat zum Ziel, die landschaftliche Vielfalt der Schweiz zu
bewahren.

Grosse Teile der Gemeinde liegen innerhalb des BLN-Gebiets Nr.
1306 Albiskette - Reppischtal. Fur das innerhalb der Bauzone lie-
gende Gebiet Oberalbis wie auch fuUr Bauvorhaben ausserhalb der
Bauzone sind die Schutzziele gemass Inventarblatt zu beachten.

1 ANA \ NI
AN NS AN

SN

n\'l_angenberg
W) Nes8ems V1

g~ WA
rn—'l Rl\l;?b%)f}f\‘;::" T'_N‘\



Wildnispark Sihlwald und Flach-
moore von nationaler Bedeutung

Bestandteil von REK und kommu-

nalem Richtplan
Siehe separate Dokumentation

ROK ZH - Kantonales Raumord-
nungskonzept

Stadtlandschaft
urbane Wohnlandschaft
Landschaft unter Druck
Kulturlandschaft

B Naturlandschaft

Quelle: Richtplan Kanton Zurich,
Stand: 11.3.2024
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Der Naturerlebnispark (Wildnispark) Sihlwald und die Flachmoore am
Langnauer Berg liegen ausserhalb des Baugebiets und sind deshalb
nicht von der Nutzungsplanung betroffen.

2.2 Kantonale Grundlagen

Die kantonalen Grundlagen sind im REK und im kommunalen Richt-
plan dokumentiert. Nachfolgend werden nur die zwischenzeitlich ge-
anderten Inhalte wiedergegeben.

Als Grundlage fur den kantonalen Richtplan und die regionalen Richt-
plane wurde das kantonale Raumordnungskonzept (ROK-ZH) ausge-
arbeitet. Dieses teilt das Kantonsgebiet in finf Handlungsraume ein:

e Stadtlandschaft
¢ Urbane Wohnlandschaft
e Landschaft unter Druck
e Kulturlandschaft
e Naturlandschaft

Die Handlungsraume zeigen die angestrebte Raumordnung auf und
sollen den Umgang mit kinftigen Veranderungen erleichtern. In den
Handlungsraumen Stadtlandschaft und urbane Wohnlandschaft sol-
len 80 % des kinftigen Wachstums stattfinden. In den Ubrigen Hand-
lungsraumen sollen 20 % des Wachstums abgedeckt werden. Der
Kanton geht gemass dem aktualisierten Szenario «Trend ZH 2023»
davon aus, dass die Bevolkerung von 2022 bis 2040 um rund 284'000
Personen wachsen wird.

Das Siedlungsgebiet von Langnau am Albis ist weitgehend dem Hand-
lungsraum «urbane Wohnlandschaft» zugewiesen. Fir diesen Raum
ergibt sich insbesondere folgender Handlungsbedarf:

* Siedlungen unter Wahrung einer hohen Wohnqualitat nach innen
entwickeln

» Potenziale in den bereits Gberbauten Bauzonen, auf brachliegen-
den Flachen sowie im Bahnhofsumfeld aktivieren und erhdhen

* Sozialrdumliche Durchmischung fordern

* Arbeitsplatze erhalten und deren Lageoptimierung fordern

 Offentliche Begegnungsraume schaffen

 Klare Siedlungsrander erhalten und Ubergange zur offenen Land-
schaft gestalten

* Angebot im offentlichen Verkehr zur Bewaltigung des Verkehrs-
aufkommens verdichten

* Unerwinschte Einwirkungen durch Verkehrsinfrastrukturen auf
Wohngebiete vermeiden und vermindern

Das Gebiet Oberalbis ist dem Handlungsraum «Naturlandschaft» zu-
gewiesen. Unter dem Stichwort «schitzen und bewahren» steht hier
die Aufwertung des Natur- und Erholungsraums im Vordergrund.
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Kantonaler Richtplan In der Richtplankarte sind die réumlichen Elemente von kantonaler
Bedeutung festgelegt. Er bezeichnet unter anderem das Siedlungsge-
biet. Die Gemeinden konnen nur innerhalb des ausgeschiedenen
Siedlungsgebietes neue Bauzonen ausscheiden. Der Richtplan ent-
halt dartber hinaus folgende fur Langnau am Albis relevante Inhalte:

 Offentlicher Verkehr: Wildpark-Hofli, Ausbau auf Doppelspur im
Bereich der Haltestelle, kurzfristig (ca. 2028)

 Offentlicher Verkehr: Brunau-Langnau, Vollstandiger Ausbau auf
Doppelspur, langfristig (Trasseesicherung)

« Offentliche Bauten und Anlagen: Wildnispark Zurich Langenberg,
Erweiterung und Erneuerung, kurzfristig

Siedlung

Siedlungsgebiet
Zentrumsgebiet
Schutzwiirdiges Ortsbild

Landschaft

Fruchtfolgefldche im Landwirtschaftsgebiet
Ubriges Landwirtschaftsgebiet
Erholungsgebiet

Aussichtspunkt
Naturschutzgebiet (in Gewassern)
Gruben- und Ruderalbiotop
Gewadsserrevitalisierung
Landschaftsschutzgebiet
Landschaftsforderungsgebiet
Landschaftsverbindung
Freihaltegebiet

Ubriges Gebiet
Streusiedlungsgebiet
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Verkehr

== Hochleistungsstrasse
== Ausbau Hochleistungstrasse
= Hauptverkehrsstrasse
=== Abklassierung Hauptverkehrsstrasse / Riickbau
=== === Tunnel Hochleistungsstrasse
=== Ausbau Tunnel Hochleistungsstrasse
=== === Tunnel Hauptverkehrsstrasse
eeee Variante/zu prifende Linienfihrung
. . Anschluss
=== === Bahnlinie doppel- oder mehrspurig
=== Ausbau Bahnlinie

Quelle: Richtplan Kanton Zurich,
Stand: 11.3.2024

Denkmalschutzobjekte und ar- Das Inventar der Denkmalschutzobjekte von tiberkommunaler Be-

chéologische Zonen deutung bildet die Grundlage zur Bearbeitung hoheitlicher Schutz-
massnahmen und Bauberatungen, zur Inventarisation und Dokumen-
tation sowie zur Erstellung von Gutachten und Expertisen. Darin sind
alle Bauwerke aufgefuhrt, die in die Kompetenz der kantonalen Denk-
malpflege fallen und moglicherweise unter Schutz gestellt werden
sollen, damit sie als Zeugen der Vergangenheit erhalten bleiben.

In Langnau am Albis sind insgesamt 27 Objekte erfasst, darunter ei-
nige von regionaler Bedeutung (u.a. Bauten auf dem Areal der ehe-
maligen Spinnerei, Bahnhofsgebaude mit Guterschuppen) und ein
Objekt von kantonaler Bedeutung (reformierte Kirche). Auf dem Ge-
meindegebiet sind zudem einzelne archaologische Zonen vorhanden.

SUTER * VON KANEL * WILD 10
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[Z4 Archdologische Zonen
Denkmalschutzobjekte
@® Kantonale Bedeutung
© Regionale Bedeutung
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Kantonales Inventar der Land- Das kantonale Inventar der Landschaftsschutzobjekte («KILO») vom
schaftsschutzobjekte (KILO) 14. Januar 2022 enthalt innerhalb des Gemeindegebiets die Objekte

Albiskette (Nr. 1004), Waldlandschaft Albishorn und oberer Sihlwald
(Nr. 5004) sowie Rundhocker Langenberg (Nr. 7167).

Das Objekt Nr. 5004 liegt vollstandig ausserhalb der Bauzonen, wah-
rend die Objekte Albiskette und Rundhocker Langenberg mitunter
auch Bauzonen umfassen. Konkret betroffen ist die Wohnzone mit
Baumasse 1.5 m3/m2 im Gebiet Albispasshohe und im Gebiet Gibel
(Grundstuck Kat. Nr. 4417). Schutzziel der beiden Objekte ist unter
anderem der (ungeschmalerte) Erhalt des landschaftlichen Erschei-
nungsbildes sowie der bestehenden landschaftlichen Werte und pra-
genden Elemente. Beide Gebiete sind bereits weitgehend Uberbaut.
Eine partielle Auszonung der noch untberbauten Grundstlcke ware
nicht zweckmassig. Die bestehende Zonierung (W/1.5), welche nur
eine geringe bauliche Dichte eine eingeschossige Bebauung erlaubt,
wird beibehalten. Damit kdnnen die Schutzziele angemessen bertick-
sichtigt werden.

Die Ubrigen Gebiete liegen im Bereich von kantonalen und regionalen
Nutzungszonen und damit ausserhalb der Kompetenz der Ge-
meinde.

SUTER * VON KANEL * WILD 11



Kantonales Inventar der Landschafts-
schutzobjekte (KILO), Ausschnitt Langnau
am Albis

Geologische Zeitzeugen
Geologische Zeitzeugen
Waldlandschaften
[1I1 waldlandschatten
Geomorphologisch geprégte Landschaften
"1 Geomorphologisch gepréagte Landschaften

Quelle: GIS ZH, 7.10.2025
Inventar der Naturschutzgebiete

von Uberkommunaler Bedeutung
1980 und Schutzverordnungen

Verordnung zum Schutze des
Landschaftsbildes am Albispass

SUTER * VON KANEL * WILD

Teilrevision Nutzungsplanung, Langnau am Albis
Erlduternder Bericht gemass Art. 47 RPV

ool - ANAX Y -Ldngimoos [FENN A . an
5
g 2 & \(oq\%. 3 \Ig:-\‘," S‘:"
o A\l \‘3 N

N SN
%3[%

o lsithalden [\ 2\
A E\
e N 7( b \
g 55
)

".‘_ -

: -;,'..- \\‘

: X ﬁ/ A
/0§\/q\\ AN
Wneed i (a
T
JAENYRDHED

EANYANIEEZ WL,

bh\sl!ﬂ?Q‘bmﬂ

FEREERECEEER
NG

Innerhalb des Gemeindegebiets sind mehrere Feuchtbiotope im Na-
turschutzinventar von 1980 verzeichnet. Die Objekte liegen aus-
serhalb von Bauzonen innerhalb des Waldes respektive innerhalb
von kantonalen oder regionalen Nutzungszonen. Diese sind somit fur
die vorliegende Revision nicht relevant.

Die altrechtliche Verordnung zum Schutze des Landschaftsbildes am
Albispass vom 2. Juli 1953 weist das Gebiet rund um den Albispass
vier verschiedenen Zonen zu. In der Ill. Zone sind Bauten nur mit ei-
ner kantonalen Bewilligung zulassig. In den Ubrigen Zonen sind nur
landwirtschaftliche respektive keine Bauten zuldssig.

Die rechtskraftig ausgeschiedene Bauzone am Albispass liegt inner-
halb der Ill. Zone. Die Zonierung wird im Rahmen der vorliegenden
Revision nicht verandert.
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Zonenplan zur Verordnung zum Schutze
des Landschaftsbildes am Albispass vom

2.Juli 1953

|. Zone: Bauverbot
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Quelle: ZH-Lex, 8.10.2025

2.3 Regionale Grundlagen

Der regionale Richtplan (Stand: 12. Dezember 2023) definiert unter

Regionaler Richtplan

anderem die angestrebte bauliche Dichte und macht Nutzungsvorga-
ben zu spezifischen Gebieten. Fur die vorliegende Nutzungsplanung

sind primar die folgenden Festlegungen zu beachten:

Hohe bauliche Dichte im Gebiet Breitwies - Grund - Uf der Fuhr
Geringe bauliche Dichte fur die Gebiete Gibel, Milihalden -

Rengg, Unter Albis - Striempel und Ober Albis

Mischgebiet zentraler Bereich entlang Sihltalstrasse und Bahn,

Neue Dorfstrasse bis Zentrum
Arbeitsplatzgebiet Sihlhof

Im regionalen Richtplan werden des Weiteren Nutzungsdichtestufen
definiert

Nutzungsdichtestufen

welche fur die kommunalen Planungen wegleitend sind. Fur

1

dessen Anwendung ist auch der dazugehdrige «Leitfaden Nutzungs-
dichte» zu beachten. Fur Langnau am Albis sind die Nutzungsdichte-

stufen «sehr geringe Nutzungsdichte» bis «mittlere Nutzungsdichte»

zugewiesen. Die Kategorie «hohe Nutzungsdichte» kommt nicht vor.

Die Nutzungsdichtestufen werden im kommunalen Richtplan prazi-

siehe Kapitel 2.4).

(

siert
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Teilrevision Nutzungsplanung, Langnau am Albis
Erlduternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Regionaler Richtplan Siedlung und Land-
schaft, Ausschnitt Langnau am Albis
(Stand: 12. Dezember 2023)

Siedlungsgebiet
V4 Zentrumsgeblet
- Schutzwiirdiges Ortsbild
= Gebiet mit g der Siedlung
[ Arbeitsplatzgebiet
= Mischgebiet
| Gebiet fiir ffentliche Bauten und Anlagen
i Eignungsgebiet fir Hochhiuser
i Hohe bauliche Dichte
i Niedrige bauliche Dichte

Quelle: Region Zimmerberg
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rGVK Zimmerberg

ADLISWIL | - ‘\.""
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LANGNAY
GATTIKON

Aufwertung Bahnhaltestellen
-
Verbesserung Zuwegung / Zuganglichkeit

Starkung Langsverbindung auf
zweiter Gelandeterasse flr den Fuss- und Veloverkehr

Swep  Attraktiv gestaltete Verbindung entlang der
alten Landstrasse

Bindelung Uberregionaler Durchgangsverkehr auf dem
OV und auf der A3

g (V-Netz Uberregionaler Durchgangsverkehr
—— Umsteigepunkt fur den Fernverkehr

MIV-Netz uberregionaler Durchgangsverkehr
(Autobahn A3)

Aufwertung Strassenraumqualitat
Siedlungsvertragliche Gestaltung

Forderung polyzentrale Siedlungsstruktur

‘ Regionales Zentrum

. Lokales Zentrum

® Subzentrum

Raumliches Entwicklungskonzept
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Der Kanton hat unter Einbezug der Planungsregion und der Gemein-
den 2020 ein regionales Gesamtverkehrskonzept (rGVK) erarbeitet.
Mit dem rGVK wird das kantonale Gesamtverkehrskonzept auf Stufe
Region konkretisiert. Es definiert einen verbindlichen Orientierungs-
rahmen fur die kiinftige Gestaltung des Verkehrssystems unter Be-
rucksichtigung siedlungsplanerischer Entwicklungen. Das rGVK hat
den Planungshorizont 2040.

FUr Langnau am Albis sind insbesondere folgende Handlungsschwer-
punkte und Massnahmen von Bedeutung:

*  HST: Aufwertung Umfeld Bahnhaltestellen: Erhohung der Aufent-
haltsqualitat der 6ffentlichen Raume im Umfeld

* HS2: Aufwertung Strassenraumaqualitat und Verminderung Trenn-
wirkung: Aufwertung Ortsdurchfahrten (u.a. Sihltalstrasse im Ab-
schnitt Fussballplatz bis Gattikon): Erarbeitung und Umsetzung
Planungsstudien

* HS3: Mobilitatsmanagement und Mobilitatskonzepte: Erstellung
von Mobilitatskonzepten

« HS6: Verbesserung der OV-Anbindung Entwicklungsschwer-
punkte: Taktverdichtung Sihltal: Ausbau der Infrastruktur gemass
STEP 2035 mit anschliessender Angebotsverdichtung

« HS7: OV-Vernetzung Sihltal - Seegemeinden: Optimierung
Buskorridor Langnau-Gattikon-Seegemeinden

* HS13: Ausbau und Differenzierung kantonales und kommunale
Velowegnetze: Machbarkeitsstudie Veloverbindung im Abschnitt
ZUrich-Langnau

2.4 Kommunale Grundlagen und Ziele

Mit dem Raumlichen Entwicklungskonzept (REK) vom Mai 2022 hat
der Gemeinderat die konzeptionellen Grundlagen fur die raumrele-
vanten Entscheidungen in den nachsten 10 bis 25 Jahren festgelegt.
Es bildet die Basis flr den neuen kommunalen Richtplan und die vor-
liegende Nutzungsplanung. Im Aktionsplan, dem Kerninhalt des REKSs,
werden erste konkrete Massnahmen zur Erreichung der in den Leit-
satzen gesetzten Ziele vorgeschlagen. Der Aktionsplan zeigt beispiel-
haft konkrete raumliche Handlungen. Weder der Konkretisierungs-
grad noch die Umsetzungsreife dieser «Aktionen» im Raum sind be-
reits aufeinander abgestimmt. Insbesondere erwahnt werden:

+ Hotspots der Offentlichkeit: Die Neue Dorfstrasse mit Dorfplatz,
der Bahnhofplatz, die «Eintritte» ins Dorf, der Albispass und die
Sihl;

* Rander und Portale: Portale in die Landschaft als zentrale Ein-
trittspunkte und die Siedlungsrander;

*  Wichtige Verbindungen: Sihltalstrasse, Querungen und Brucken,
Fusswege und Velorouten, Verbindung mit dem Albispass;
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*  Freirdume in der Siedlung: Dorfbach und griine Linsen, Subzen-
tren und Verweilorte, Langmooskuppe;
* Schlusselareale: Der Dorfplatz, die Spinnerei, die Schwerzi.

Weiterfuhrende Informationen zum REK finden sich unter:
www.langnauamalbis.ch/raeumlichesentwicklungskonzeptrek

Zukunftsbild / Aktionsplan REK

Siedlungszugange schirfen
Auflaet Sid
Auftakt Abis

Swclungssiindar

Fokusriiume definieren
'} Hotspats (Eingings, Portals, Zentren)
Verwuiorte
Bogegrungsona (Schwerzl & Langmoos Noed, Dorf, Spinnaral, Sihl)
Putiibumawicksame Cobiote

Verbindungen optimisren
- e Ankindung AlbEpass
= Anbindung Skiraum mitiels Bricken

- — Sisdurgsmedrundeeg

S Quartiematz mi Aufaemung Freirum

-

Fussgangerwecrsts

Kommunaler Richtplan Basierend auf dem REK wurde der kommunale Richtplan gesamthaft
revidiert und am 6. Marz 2025 von der Gemeindeversammlung fest-
gesetzt. Die Genehmigung und Inkraftsetzung stehen noch aus. Den-
noch bildet der kommunale Richtplan die Hauptgrundlage fur die vor-
liegende Nutzungsplanung. Er besteht aus den Teilbereichen Sied-
lung, Landschaft und Verkehr und definiert dazu Ziele, Strategien und
Massnahmen. Zudem enthalt er ein Kapitel zum Thema «Schwer-
punkte». Der Richtplan ist behdrdenverbindlich.

Richtplankapitel 3 Siedlung In der folgenden Tabelle sind die fur die Nutzungsplanung relevanten
Inhalte im Bereich Siedlung und deren Umsetzung ersichtlich.

Richtplankapitel 3 Siedlung Aussage im Richtplan Umsetzung auf Stufe BZO

3.1 Strategische Ziele «Ein attraktives Wohnumfeld fur Jung Forderung von preisgunsti-
und Alt in allen Preissegmenten und gute | gem Wohnraum mittels Son-
Bedingungen fur das lokale Gewerbe er- | derbauvorschriften (siehe Ka-
maoglichen eine hohe Lebensqualitat fur | pitel 5.4)

Bevolkerung und Wirtschaft.»
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«Die Siedlungsentwicklung erfolgt nach
innen bei gleichzeitiger Verbesserung
ortsbaulicher Qualitaten. Es werden
Mdglichkeiten geschaffen, die nicht aus-
geschopften Potenziale in der Bauzone
besser zu nutzen.»

Anreiz zur Nachverdichtung
von Einfamilienhausquartieren
(siehe Kapitel 5.3)

Einfuhrung von Sonderbau-
vorschriften (Kapitel 5.4) und
Zentrumszone (Kapitel 6.3)

3.2 Veranderungspotenzial und Dich-
teziele

Erhalten, Aufwerten, Erneuern, Weiter-
entwickeln, Umstrukturieren (siehe Abbil-
dung Gesamtstrategie Siedlung unten)

Umzonung in Zentrumszone
(Kapitel 6.3)

3.3 Storfallvorsorge

Berucksichtigung Sihltalstrasse in nach-
folgenden Planungen (Konsultationsbe-
reich im Abstand von 50 m)

Massnahmen entlang Sihl-
talstrasse prufen (siehe Kapi-
tel 2.5)

3.4 Festlegungen und
3.5 Massnahmen, Erlduterungen

Definition unterschiedliche Gebiete
(siehe Abb. unten) und gebietsspezifi-
sche Massnahmen:

S1 Kerngebiet, S2 Gebiet mit hohem Of-
fentlichkeitscharakter, S3 Mischgebiet, S4
Arbeitsplatzgebiet, S5 Sport- und Erho-
lungsgebiet, S6 Zentrales Wohngebiet,

S7 Grunes Wohngebiet, S8 Kleinteiliges
Wohngebiet

S3: Aufzonung Gewerbezone,
Umzonung in Zentrumszone,
Erganzungsplan (Kapitel 6.3)

S7: EinfUhrung von Sonder-
bauvorschriften

S8: Neue Bestimmungen zur
Forderung der Siedlungsoko-
logie (siehe Kapitel 5.6)

Richtplan Siedlung,
Stand: Festsetzung vom 6.3.2025

Mischagebiet

Arbeitsplatzgebiet

Kerngebet

Cebiet mx hohem Offentlichkeitschorakter
Sport- und Erholungsgebiet

Zentroles Wohngebiet

Crisnes Wohngebiet

Kleinteiliges Wehngebiet

Reservegebiet

Von der Cenehmigung der y
Richtplankarte Siedlung und Landschaoft
ausgenommen

I
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Gesamtstrategie Siedlung,
Stand: Festsetzung vom 6.3.2025

Weiterentwickeln
Umstrukturieren

| —
| —
| ] Erneuern
.
|
[T

Entwicklung prifen

Nutzungsdichte,
Stand: Festsetzung vom 6.3.2025
Nutzungsdichte

| ] Hehe Nutzungsdichte (150 - 300 EvA/ha BZ)

[ — Mittlere Nutzungsdichte {100 - 150 E+A/no BZ)

| — Geringe Nutzungsdichte (50 - 100 E-&/ha B2)
Sehr geringe Nutzungsdicnte (<50 E+4/ha BZ)
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Richtplankapitel 4 Landschaft

Teilrevision Nutzungsplanung, Langnau am Albis

Erlauternder Bericht gemdss Art. 47 RPV

Die fur die Nutzungsplanung relevanten Richtplaninhalte im Bereich
Landschaft und deren Umsetzung prasentieren sich wie folgt:

Richtplankapitel 4 Landschaft

Aussage im Richtplan

Umsetzung auf Stufe BZO

4.1 Strategische Ziele

«Hohe landschaftliche Werte und Er-
lebnishotspots bereichern Langnau
am Albis.» / «Langnau am Albis
schafft attraktive Freirdume und 6f-
fentliche Orte von hoher Qualitat.» /
«Langnau am Albis fordert die Sied-
lungsokologie und klimaschonende
Massnahmen.»

Neue Bestimmungen zur Forde-
rung der Siedlungsokologie (siehe
Kapitel 5.6)

4.2 Festlegungen und
4.3 Massnahmen, Erlauterungen

L1 Siedlungsfreiraum, L2 Freihaltege-
biet, L3 Erholungsgebiet, L4 Freizeit-
Hotspot, L5 Aussichtspunkte, L6 Sied-
lungsrandgebiet, L7 Aufwertungs-
raum, L8 Verbindung Siedlung und
Landschaft, L9 Landwirtschaftsgebiet,
L10 Gewasser

L1: Umzonung in Zentrumszone
und Erganzungsplan (Kapitel 6.3)

L5: Anpassung Erganzungsplan
Aussichtsschutz (siehe Kapitel 7.3)

L6: Neue Bestimmungen zur For-
derung der Siedlungsdkologie
(siehe Kapitel 5.6)

L7: Freihaltezone (Kapitel 6.1),
Erganzungsplan (Kapitel 7.2)

Richtplankapitel 5 Verkehr

Richtplankapitel 6 Schwerpunkte

Im Teilbereich Verkehr (Richtplankapitel 5) sind fUr die vorliegende
Revision nur folgende Festlegungen von Bedeutung:

* Geplante Bushaltestelle Mihleweg (auf der Neuen Dorfstrasse)

* (Geplante Bushaltestelle Tierpark Langenberg zur Verbesserung
der Erreichbarkeit des Erholungsgebiets an der Albisstrasse

* Veloverkehr: Kunftig bei allen Bauvorhaben im 6ffentlichen Raum
eine Abstellplatzstrategie flr Velos mitdenken

DarUber hinaus werden Schwerpunkte definiert, in denen eine inte-
grierte Raumentwicklung verfolgt werden soll. Die Schwerpunkte 1
bis 5 werden auf Stufe BZO wie folgt umgesetzt:

Richtplankapitel 6 Schwerpunkte

Aussage im Richtplan

Umsetzung auf Stufe BZO

6.1 Festlegungen, Erlduterungen und
Massnahmen

Definition folgender Schwer-
punkte (siehe Abb. unten):
SP1 Dorfeingange, SP2 Bahn-
hofareal, SP3 Sihltalstrasse,
SP4 Spinnerei, SP5 Alte und
Neue Dorfstrasse,

SP6 Schwerzi, SP7 Albispass

SP1: Zielvorgaben Gestaltungsplanpflicht
(Kapitel 6.3)

SP2 und SP3: Umzonung in Zentrums-
zone, Erganzungsplan (Kapitel 6.3)

SP5: Uberarbeitung Kernzonenplan, Revi-
sion Baulinien (Kapitel 7.1)
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Schwerpunkte,
Stand: Festsetzung vom 6.3.2025

Schwerpunkte

| s— | Dorfeingénge sP1
| — | Entwicklung Bahnhofsgebiet SP2
| — | Entwicklung Sihltalstrasse sP3
= Entwicklung Spinnerei sPa
= Entwickluung Alte und PS

Neue Dorfstrasse

00— Entwicklung Schwerzi SP6
| s— | Entwicklung Albispass SP7

Inventar der kunst- und
kulturhistorischen Objekte

Plan der Natur- und Landschafts-
schutzobjekte

Kommunale Energieplanung
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Die Gemeinde verflgt Uber ein Inventar der kunst- und kulturhistori-
schen Objekte. Das Inventar wurde 2025 durch den Gemeinderat ak-
tualisiert. Es sind insgesamt 89 Gebaude und weitere Objekte (Brun-
nen, Kunststeinfelsen) erfasst. Die inventarisierten Objekte innerhalb
des Ortskerns werden im Kernzonenplan als Informationsinhalt abge-
bildet.

Der kommunale Plan der Natur- und Landschaftsschutzobjekte aus
dem Jahre 2013 weist acht Naturschutzgebiete (Feuchtgebiete und
Trockenstandorte) und 15 Landschaftsschutzgebiete und -objekte
(Bach- und Feldgehdlze sowie Hecken) auf. Die Objekte A5 (Biotop in
der Schwerzi), B5 (zwei Hecken unterhalb Weidbrunnenstrasse) und
B10 (Bachufergeholz Haslen bis Unteralbis) befinden sich teilweise in-
nerhalb der Bauzone.

Seit 2025 verflgt die Gemeinde Uber eine kommunale Energiepla-
nung. Die Energieplanung ist behdrdenverbindlich. Die Energieplan-
karte zeigt die angestrebte Entwicklung der kommunalen Warme-
und Kalteinfrastruktur. So soll etwa das bestehende Warmeverbund-
gebiet Schwerzi erweitert werden. Im Gebiet Zentrum und im Bereich

20



Energieplankarte Langnau am Albis

Verbundgebiet (Festlegungen)

- in Betrieb
in Planung
|:] in Prifung

Gasgebiet (Festleg )

[ stilllegung

Eignungsgebiet (Empfehlungen)

Wasser (koordinierte Energienutzung)

Erdwdarme

Luft

Kommunale Lichtstrategie

Kommunale Schulraumplanung
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der «Vita-Siedlung» sind weitere Verbundgebiete in Planung. Die Ubri-
gen Gebiete eignen sich mehrheitlich fur Erdwarme oder im Bereich
der Sihl fur Grundwasserwarmenutzung,.

Die Gemeinde verflgt Uber eine kommunale Lichtstrategie, welche
Vorgaben fur Reklame- und Schaufensterbeleuchtungen wie auch die
Strassenbeleuchtung enthalt. Weitere Informationen siehe:
https://www.langnauamalbis.ch/lichtstrategie

Die Gemeinde verflgt Uber eine aktuelle Schulraumplanung aus dem
Jahre 2024. Die Studie des Fachburos kommt zum Schluss, dass mit-
telfristig zusatzlicher Schulraum benotigt wird und dass sich das
Wachstum Uberwiegend auf das Einzugsgebiet der Schule Im Widmer
im unteren Langnau konzentrieren wird. Ein besonders grosser
Handlungsbedarf besteht in Sachen Tagesstrukturen. Den grossten
Einfluss auf die Schilerzahlentwicklung durfte die Erneuerung und
Nachverdichtung der Siedlung Vita haben.

Mit dem Bau des Schul- und Sportzentrums Unterdorf, welche einen
Neubau einer Dreifach-Turnhalle mit erweiterbaren Raumen fur Ta-
gesstrukturen und Schule beinhaltet, wird dieser Entwicklung begeg-
net. Zudem sind die Instandsetzung und der Ersatzneubau von Kin-
dergarten vorgesehen.
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Storfallvorsorge

Offentlicher Verkehr

OV-Giteklassen
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2.5 Weitere Grundlagen und Projekte

Die Sihltalstrasse galt gemass kantonalem Risikokataster bis vor Kur-
zem als Storfallanlage (Transport von Gefahrengut). Aufgrund von
Verkehrsmessungen hat das AWEL aber festgestellt, dass der Gefahr-
guttransport auf der Sihltalstrasse zurickgegangen ist. Die im kom-
munalen Richtplan enthaltene Vorgabe zur Prifung von Massnah-
men entlang der Sihltalstrasse ist daher hinfallig.

Langnau am Albis verfUgt mit der S4 Uber drei Verbindungen pro
Stunde nach Zurich HB, welche in den Hauptverkehrszeiten auf bis zu
sechs Verbindungen pro Stunde verdichtet werden. Weiter verkehrt
die Buslinie 140 im Halbstundentakt zwischen Thalwil und Langnau
am Albis, Unterrengg sowie die Postautolinie 240 zwischen Thalwil
und Hausen am Albis im Stundentakt. Am Wochenende verkehrt zu-
dem die Linie 153 zwischen Langnau-Gattikon und Adliswil via Halte-
stelle Schwerzi-Wildpark im 20-Minuten-Takt.

Basierend auf dem Fahrplan (Verbindungen pro Stunde im Grundan-
gebot), der Haltestellenkategorie (Bahnlinie, Bus) und der Distanz zu
einer Haltestelle lasst sich die OV-Glteklasse berechnen. Die kanto-
nale Berechnung (siehe Abbildung) weist folgende Ungenauigkeiten
auf:

* Der Bahnhof Langnau-Gattikon weist pro Stunde drei Verbindun-
gen nach Zurich HB und nur eine in Richtung Sihlwald auf, was
gemass Berechnungsweise zwei Verbindungen pro Stunde und
Richtung ergibt. Daher resultiert nur die OV-Guteklasse C anstatt
B.

* Die Haltestellen Hehlstrasse und Langmoos werden durch die
Buslinie 140 zwar im Halbstundentakt, aber nur in einer Richtung
bedient. Dadurch resultiert in Teilen die OV-Guiteklasse E. Da die
beiden Bushaltestellen aber sehr nahe beieinander liegen (ca.
250 m Fussdistanz), kann innerhalb des fraglichen Gebiets je
nach Zielort die eine oder andere Haltestelle benutzt werden, so-
dass die Erschliessungssituation der OV-Gliteklasse D entspricht.
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OV-Giiteklassen

A
B
c
D
e
|3

Quelle: GIS-ZH, Fahrplanjahr 2024/25,
8.10.2025

Angebotsausbau im Zuge Doppel-
spurausbau Wildpark-Hofli

Bereich des geplanten Doppelspuraus-
baus und zukUnftiger Grundtakt (unten in
Orange)

7,5/15-Minuten-Takt ab 2029

- - - - - -

- .- .- .- .- -

- - -

- —————— -

Zonen Adwwt  Langrau G, Sihiwad

Quelle: SZU
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Die SZU-Bahnlinie wird im Bereich der Haltestelle Wildpark-Hofli in
den kommenden Jahren auf Doppelspur ausgebaut. Die Umsetzung
ist zwischen Marz 2026 und Ende 2027 geplant. Mit dem Doppel-
spurausbau wird zukinftig auch der Fahrplan verdichtet. Vorgesehen
ist ein durchgehender Viertelstundentakt zwischen Zurich HB und
Langnau-Gattikon. Zudem kdnnen dank des Doppelspurausbaus alle
ZUge in Wildpark-Hofli und Sihlau halten.

Die zukunftige Fahrplanverdichtung hat auch Auswirkungen auf die
OV-Guteklassen. Durch den zukunftigen Viertelstundentakt wird das
Gebiet rund um die Haltestelle Wildpark-Hofli von der Guteklasse C in
die Guteklasse B aufgestuft werden. Der Plan Reduktionsgebiete Mo-
torfahrzeugabstellplitze basiert bereits auf dem OV-Angebot ab 2029
(siehe Kapitel 4.9).
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Naturgefahrenkarte Die revidierte Gefahrenkartierung Unteres Sihltal wurde mit Verfu-
gung der kantonalen Baudirektion vom 26. Juni 2025 festgesetzt. Die
Gefahrenkarte berUcksichtigt den Entlastungsstollen der Sihl, welcher
2026 in Betrieb genommen wird. Das Bauwerk bewirkt im Allgemei-
nen eine massgebliche Reduktion der Gefahrenbereiche entlang der
Sihl. Bei den Seitengewassern innerhalb des Gemeindegebiets bringt
die revidierte Gefahrenkarte aus verschiedenen Grinden aber vieler-
orts grossere Gefahrenbereiche mit sich. Die Gemeinde wird nun in-
nerhalb der nachsten zwei Jahre eine Massnahmenplanung erarbei-
ten. Mit dieser wird aufgezeigt, wie die Risiken minimiert werden kon-
nen. Gemass technischem Bericht vom 31. Marz 2025 werden beim
Dorfbach, beim Waldibach und beim Tobelbach sowie den jeweiligen
Seitengewassern Massnahmen vorgeschlagen.

Die Gefahrenkarte ist in der Nutzungsplanung zu beachten, da Teile
des Siedlungsgebietes hochwassergefahrdet sind und entspre-
chende Einschrankungen in der Bauordnung geprft werden mussen.

Synoptische Gefahrenkarte, Ausschnitt
Langnau am Albis

Hinweisflichen Massenbewegungen

inaktive Rutschungen
Hinweisfldchen Hochwasser
=== Oberflachenabfluss / Vernassung \ _,,""i,':"'”“‘
= Ufererosion {

/" Ubermurung / Ubersarung
/\/ Rickstau in Kanalisation
=9 Grundwasseranstieg
Synoptische Gefahrenkarte
B erhebliche Gefahrdung (Verbotsbereich)
[ mittlere Gefahrdung (Gebotsbereich)
geringe Gefdhrdung (Hinweisbereich)
Restgefahrdung (Hinweisbereich)
[] keine Gefahrdung
Ausserhalb Untersuchungsperimeter
Ausserhalb Untersuchungsperimeter

s NN
o A
¢ ;ﬁ&'h.'/;«/deu

(S

WOherrengy
i

RAN

Quelle: GIS ZH, 8.10.2025

Gewasserraume GestUtzt auf die kantonale Verordnung Uber den Hochwasserschutz
und die Wasserbaupolizei (HWSchV) wurde in der Gemeinde Langnau
am Albis der Gewasserraum im vereinfachten Verfahren in den Jah-
ren 2022 (Sihl) und 2024 (kommunale Gewadsser) festgelegt.
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Konsequenzen fur die Nutzungsplanung

Okologische Aufwertung der Sihl
und bessere Fusswege und
Zugange

SUTER * VON KANEL * WILD

Teilrevision Nutzungsplanung, Langnau am Albis
Erlauternder Bericht gemdss Art. 47 RPV

FUr die Nutzungsplanung und das Baubewilligungsverfahren ergeben
sich folgende Konsequenzen:

*  Gewadsserraume durfen nicht eingezont werden.

* Grundsatzlich sind Gewasserrdaume einer Nichtbauzone zuzuwei-
sen. Auszonungen von rechtsgtltigen Bauzonen kdnnen jedoch
kaum in Betracht gezogen werden, weil dies zu Entschadigungs-
forderungen fuhrt.

* Bauzonen in Gewasserraumen sind nicht Uberbaubar. Die Bau-
masse kann allerdings konsumiert werden.

Im Zusammenhang mit dem neuen Entlastungsstollen Sihl-Zurichsee
wird bis Ende 2026 der Flussraum der Sihl mit verschiedenen dkolo-
gischen Massnahmen unterhalb des Bahnhofs Langnau-Gattikon auf-
gewertet. Zudem wird das Ufer der Sihl fUr die Bevolkerung besser
zuganglich gemacht.
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Bevélkerungsentwicklung der
letzten 30 Jahre

Datengrundlage:
Faktenblatt Gemeinde Langnau am Albis,
Statistisches Amt, Kanton Zurich

Alterspyramide
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3 ANALYSE ORTSENTWICKLUNG

3.1 Bevodlkerungsentwicklung

Im Zeitraum 1994 bis 2024 hat die Einwohnerzahl der Gemeinde
Langnau am Albis von 6'470 auf rund 8'210 zugenommen, wobei sich
die Bevolkerungszahl zwischen 1994 und 2004 kaum veranderte.

Das durchschnittliche jahrliche Wachstum lag in den letzten 30 Jah-
ren bei 0.9 %, in den letzten 20 Jahren bei 1.2 %. Diese Bevdlkerungs-
entwicklung ist im kantonalen Vergleich unterdurchschnittlich, ent-
spricht aber in etwa dem regionalen Durchschnitt.

Bei einer linearen Fortschreibung der Bevolkerungsentwicklung der
letzten 20 Jahre ergabe sich fur das Jahr 2040 eine Einwohnerzahl
von rund 9'490.
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3.2 Altersstruktur

Die Alterspyramide von Langnau am Albis zeigt, dass der Bereich der
mittleren Jahrgange (40-60-Jahrigen) am starksten vertreten ist. Da-
bei handelt es sich um die geburtenstarken Jahrgange der Nach-
kriegszeit (Generation Babyboomer), bevor ab 1965 mit dem «Pillen-
knick» die Geburtenraten deutlich zurtickgingen.

Auffallend ist die im kantonalen Vergleich deutliche Untervertretung
bei den 25-45-Jahrigen und die leichte Ubervertretung der 70-85-
Jahrigen.
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Datengrundlage:
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Statistisches Amt, Kanton Zdrich

Geringe Zahl an Beschaftigten

Datengrundlage:
Faktenblatt Gemeinde Langnau am Albis,
Statistisches Amt, Kanton Zdrich
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Gemeinde Langnau am Albis

Altersstruktur 2024
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3.3 Beschaftigtenentwicklung

Im Zeitraum 2011 bis 2023 blieb die Zahl der Beschaftigten in der

Gemeinde Langnau am Albis praktisch unverandert bei etwas mehr

als 1'500. Die Beschaftigten verteilen sich auf 390 Arbeitsstatten, von
denen 7 in der Land- und Forstwirtschaft, 50 im industriellen Sektor

und 333 im Dienstleistungssektor tatig sind. Der Anteil der Beschaf-

tigten im industriellen Sektor liegt bei tiefen 13 %, wahrend im Dienst-

leitungssektor 86 % tatig sind (Anteil Vollzeitaquivalente).

Im Vergleich zum Kanton Zurich und zur Region wies die Gemeinde in
den vergangenen Jahren eine unterdurchschnittliche Beschaftigten-
entwicklung auf.
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1'500 -—

1'250-—

1'000 -—

750-—

Beschaftigte

500-——

250-—— | TN

0

]

;V’A\V”‘

S

v

— T

T T T T T T T T T T T T
2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

eschéftigte

3 2. Sektor
[ 3. Sektor

Quelle: BFS, Neuchatel (STATENT)

n,

>
115

110

105

(Index 2011 = 100)

100

Beschaéftigtenentwicklung

95

Beschéftigtenentwicklung
= Gemeinde Langnau am Albis

Region Zimmerberg
= Kanton Ztirich

©Amt fiir Raumentwicklung, Kanton Zirich

27



Datengrundlage:
Faktenblatt Gemeinde Langnau am Albis,
Statistisches Amt, Kanton Zdrich

Bauzonenreserven
Statistik ARE, Stand 2024
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3.4 Bauzonenentwicklung

In den vergangenen 15 Jahren wurden in der Gemeinde Langnau am
Albis gemass kantonaler Statistik 4.0 ha an Wohnzonen, 2.9 ha an
Mischzonen, 8.9 ha an Arbeitszonen und 0.4 ha an Zonen fur 6ffentli-
che Bauten Uberbaut. Die Bauzonenbeanspruchung war in der Ten-
denz leicht rucklaufig. Die Gesamtflache der Bauzonen liegt bei 188.2
ha. Der Ruckgang der Gesamtflache zwischen 2018 und 2019 ist auf
eine Anderung der Erhebungsmethode zurlckzufihren. Seither wer-
den u.a. die Weilerkernzonen nicht mehr als Bauzonen angerechnet
(siehe auch Hinweis unten).

Gemeinde Langnau am Albis
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In der Bauzonenstatistik des Kantons ZUrich (Stand 2024) sind fUr die
Gemeinde insgesamt 9.1 ha Bauzonenreserven ausgewiesen. Davon
entfallen 7.5 ha auf Wohnzonen, 0.9 ha auf Mischzonen und 0.8 ha
auf die Zone fur offentliche Bauten. Die Arbeitszonen gelten bereits
als vollstandig Uberbaut. Der Uberbauungsgrad der Bauzonen liegt
somit bei hohen 93.7 %.

Total Uberbaut nicht Uberbaut
Wohnzonen 107.2 ha 99.7 ha 7.5ha
Mischzonen 26.8 ha 259 ha 09 ha
Arbeitszonen 33ha 3.3 ha 0ha
Zonen fur offentliche 8.4 ha 7.6 ha 0.8 ha
Bauten
Total Bauzonen 145.7 ha 136.5 ha 92 ha
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Bauzonenverbrauch und
Entwicklung Gebaudevolumen

Uberbauungs- und Erschliessungsstand
Langnau am Albis

B Uberbaut
0 Sofort baureif
In 5 Jahren baureif

Langerfristig baureif

Quelle: GIS ZH; Stand 2024

Tiefer Ausbaugrad in Wohn- und
Arbeitszonen
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In den letzten 15 Jahren wurden insgesamt 3.2 ha Wohn- und Misch-
zonen Uberbaut, was einem durchschnittlichen jahrlichen Verbrauch
von lediglich 0.21 ha entspricht. In der gleichen Zeitspanne hat ge-
mass Zahlen der kantonalen Gebaudeversicherung das Gebaudevo-
lumen um 392'000 m? zugenommen. Dies zeigt, dass die bauliche
Entwicklung vermehrt im bereits (berbauten Gebiet stattfindet, sei
dies durch Ersatzneubauten, Erganzungsbauten, Aufstockungen oder
Anbauten.

3.5 Ausbaugrad

Der Ausbaugrad ist der Quotient aus den gebauten Geschossflachen
zu den maximal zuldssigen Geschossflachen. Laut der kantonalen
Statistik liegt der durchschnittliche Ausbaugrad in den Wohnzonen
bei 49.1 %, in den Mischzonen bei 72.7 % und in den Arbeitszonen
bei 35.7 % (Stand 2024). Dies bedeutet, dass insbesondere in den
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Ausbaugrad in Prozent
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Ausbaugrad im Vergleich

Ausbaugrad in Uberbauten Bauzonen
Statistik ARE, Stand 2023
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Wohnzonen und den Arbeitszonen noch ein grosser Spielraum fur
bauliche Verdichtungen im bereits Uberbauten Gebiet besteht.

I NS Y
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Im Vergleich zur Region und zum Kanton ZUrich ist der aktuelle Aus-
baugrad in Langnau am Albis in den Wohn- und Arbeitszonen sehr
tief. Der Kanton Zurich strebt einen Ausbaugrad von 80 % an. Von
diesem Zielwert ist die Gemeinde, insbesondere in den Wohn- und
Arbeitszonen, weit entfernt.

Wohnzonen Mischzonen Arbeitszonen | Total
Langnau a.A. 49.1 % 72.7 % 357% | 54.1%
Region 66.7 % 77.7 % 59.2% | 68.2%
Kanton 62.4 % 79.4 % 553% | 66.2%
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Hoher Anteil Einfamilienhduser

Entwicklung des Wohnungsbestands in
Langnau am Albis von 1990 bis 2024

Quelle: BFS, Gebaude- und Wohnungssta-
tistik (GWS)

Entwicklung des Bestands an Einfamilien-

hdusern in Langnau am Albis von 1990
bis 2024

Quelle: BFS, Gebdude- und Wohnungs-
statistik (GWS)
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3.6 Gebaude- und Wohnungsbestand

Der Wohnungsbestand hat in den letzten 35 Jahren kontinuierlich zu-
genommen und liegt heute bei 3'750 Wohnungen. Der Anteil Einfa-
milienhduser liegt mit 26.8 % am Wohnungsbestand respektive 68 %
an Wohngebauden ausserordentlich hoch. Es existieren rund 1'000
Einfamilienhauser in der Gemeinde. 27 % davon werden von aus-
schliesslich Uber 65-Jahrigen bewohnt. In diesen Einfamilienhausern
liegt die Wohnflache derzeit bei 93 m2 pro Person. Das Potenzial zur
Innenentwicklung ist in den grossflachigen Einfamilienhausgebieten
somit riesig, jedoch nur von theoretischer Natur, solange nicht mehr
attraktive und preiswerte Alterswohnungen zur Verflgung stehen.

Die Leerwohnungsquote liegt aktuell bei 0.59 %. FUr einen funktionie-
renden Wohnungsmarkt musste die Leerwohnungsguote insbeson-
dere fur Mietwohnungen aber hoher liegen. Die Bodenpreise haben
wie Uberall im Kanton Zurich in den letzten Jahren stark zugenom-
men. Der Anteil an gemeinnutzigen Wohnungen stagniert respektive
ist seit 2016 leicht rucklaufig (8.9 % im Jahr 2023).

Wohnungen

Wohnungen
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Entwicklung Leerwohnungsquote in
Langnau am Albis von 1984 bis 2025

Quelle: BFS, Leerwohnungszahlung

Entwicklung der Modellpreise von unbe-
bautem Land der Wohn- und Mischzo-
nen (Median) in Langnau am Albis
(Fr./m2) von 1974 bis 2024

Quelle: Statistisches Amt des Kantons
ZUrich, Bodenpreismodell

Entwicklung Anteil gemeinnitziger Woh-
nungen in Langnau am Albis von 2016
bis 2023

Quelle: BFS, Gebdude- und Wohnungsstatis-

tik (GWS)

Gebdudealter
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Das Gebaudealter erlaubt gewisse Rickschlisse auf sich abzeich-
nende Erneuerungen im Siedlungsgebiet. Bei den zahlreichen Gebau-
den, welche zwischen 1951 und 1990 erstellt wurden (griin darge-
stellt), steht eine erste oder bereits eine zweite Erneuerung an. Je
nach Zustand der Bausubstanz sind auch Ersatzneubauten ein
Thema.
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3.7 Kapazitatsabschatzung Zonenplan

Einwohnerkapazitat gemass Die Abschatzung der Einwohnerkapazitat des Zonenplans stellt eine

rechtskréftigem Zonenplan wesentliche Grundlage fur kommunale Planungsaufgaben dar. Die
Abschatzung basiert primar auf den vorhandenen Geschossflachen-
reserven gemass kantonaler Statistik (Stand Ende 2024). Die detail-
lierte Berechnung findet sich im Anhang.

Einwohnerkapazitat Einwohner (E)

gemass rechtskraftigem Zonenplan

(Werte gerundet) Einwohner Uberbaute Wohn- und Mischzonen (2024) 8'030
(8'205 E minus 175 E ausserhalb Wohn- und Mischzonen)
Potenzial innerhalb Uberbauter Bauzonen 1'360
Potenzial in nicht Uberbauten Bauzonen 670
Fassungsvermdgen rechtskraftiger Zonenplan 10'060
Fassungsvermdgen total 10240

(inkl. Einwohner ausserhalb Wohn- und Mischzonen)
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Berechnungsmethode

Ergebnisse
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Die Berechnung geht in Anlehnung an die kantonale Berechnungs-
methode davon aus, dass innerhalb der bereits Uberbauten Bauzo-
nen bis 2040 20 % der heutigen Geschossflachenreserven genutzt
werden. In den unuberbauten Bauzonen wird damit gerechnet, dass
ein Ausbaugrad von 80 % erreicht wird. Die variablen Parameter
Wohnanteil und Geschossflachenbedarf pro Einwohner werden fur
die bereits Uberbauten Bauzonen anhand der effektiven Einwohner-
zahlen gemass Gemeindestatistik geeicht. In den noch nicht Uberbau-
ten Bauzonen wird mit einem Wohnflachenverbrauch von 50 m? pro
Einwohner und in den Mischzonen mit einem Wohnanteil von 75 %
gerechnet.

Die Kapazitatsabschatzung zeigt, dass in den bereits Uberbauten Ge-
bieten bis 2040 ein Verdichtungspotenzial von rund 1'360 Einwoh-
nern besteht. Die noch nicht Uberbauten Bauzonen bieten Platz fur
noch rund 670 Einwohner. Der rechtskraftige Zonenplan hat somit
ein Fassungsvermogen von insgesamt rund 10'060 respektive 10'240
Einwohnern (inkl. Einwohner ausserhalb Wohn- und Mischzonen).
Das zusatzliche Einwohnerpotenzial bis 2040 liegt bei rund 2'030 Per-
sonen.
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Erlduterung der wichtigsten
Anderungen

Kapitelstruktur

Interkantonale Vereinbarung
Uber die Harmonisierung der
Baubegriffe (IVHB)

i
e

Generelle Begriffsanpassungen
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4 ANPASSUNG BAUORDNUNG

4.1 Aligemeines

Im Folgenden werden die relevanten Anderungen der Bauordnung
erlautert. Auf die Aufzahlung untergeordneter oder redaktioneller An-
derungen wird an dieser Stelle verzichtet. Erganzend sind alle Ande-
rungen der Bauordnung in der synoptischen Darstellung kurz kom-
mentiert.

Das Kapitel gliedert sich nach der Reihenfolge der einzelnen Artikel
der Bauordnung. Die Anderungen, welche aufgrund der interkanto-
nalen Vereinbarung Uber die Harmonisierung der Baubegriffe IVHB in
verschiedenen Artikeln erforderlich sind, werden in einem vorgelager-
ten Kapitel behandelt.

4.2 IVHB

Die Interkantonale Vereinbarung Uber die Harmonisierung der Baube-
griffe (IVHB) ist ein Vertrag zwischen den Kantonen mit dem Ziel, die
wichtigsten Baubegriffe und Messweisen gesamtschweizerisch zu ver-
einheitlichen. Die Harmonisierung soll das Planungs- und Baurecht fur
die Bauwirtschaft und die Bevolkerung vereinfachen. Der Kanton ZU-
rich ist dem IVHB-Konkordat zwar nicht beigetreten, hat sich jedoch
entschieden, die Harmonisierung mit einem autonomen Vollzug den-
noch umzusetzen.

Dazu wurden neben dem Planungs- und Baugesetz (PBG; LS 700.1)
auch die Allgemeine Bauverordnung (ABV; LS 700.2), die Bauverfah-
rensverordnung (BVV; LS 700.6) und die Besondere Bauverordnung Il
(BBV II; LS 700.22) den neuen Begriffen angepasst. Diese Gesetzesan-
derungen traten am 1. Marz 2017 auf kantonaler Ebene in Kraft. Die
Anderungen werden in den einzelnen Gemeinden jedoch erst wirksam,
wenn diese ihre Bau- und Zonenordnungen ebenfalls harmonisiert ha-
ben. Nach bisherigem Recht erlassene Sonderbauvorschriften und Ge-
staltungsplane bleiben gultig und mussen nicht angepasst werden.

Folgende Begriffe andern sich generell:

* (Gebaudehohe > Fassadenhohe

* grosste Hohe > Gesamthdhe

* gewachsenes Terrain > massgebendes Terrain

* massgebliche Grundstucksflache > anrechenbare Grundsttcksfla-
che

* Dbesondere Gebaude > Klein- und Anbauten

* unterirdische Gebaude > unterirdische Bauten und Unterniveau-
bauten
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Fassadenhohe

Beispiel Schragdach

Fassadenhohe bei Flachdachbauten

Gesamthohe
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Der bisherige Begriff «<Gebaudehdhe» wird gemass IVHB durch den
Begriff «Fassadenhohe» in der traufseitigen Messweise ersetzt. Die
Messweise wird zudem angepasst: Wahrend die Gebaudehdhe von
der jeweiligen Schnittlinie zwischen Fassade und Dachflache auf den
darunterliegenden gewachsenen Boden gemessen wird, wird bei der
Fassadenhdhe bis zur Oberkante der Dachkonstruktion gemessen.

Wenn das Mass der Hohe im Rahmen der Einfihrung der neuen Be-
griffe nicht angepasst wird, konnen Neubauten oder Ersatzbauten um
das Mass der Dachkonstruktion (bis zu ca. 30-50 cm) hoher werden.

Diese Erhéhung wird im Sinne der Verdichtung akzeptiert.

ca. 0.5m

Gebaudehohe
7.5m
7.5m
Fassadenhdhe
7.0m
Fassadenhdhe

Bei der Gebaudehohe von Flachdachbauten wurden Absturzsiche-
rungen (Gelander), sofern es sich nicht um feste Mauern handelte,
bisher nicht in die Messweise einbezogen. Beim neuen Begriff «Fassa-
denhdhe» muss nun jede Absturzsicherung/Brustung in der Fassa-
denflucht in die Messung einbezogen werden.

Um wieder das gleiche Gebdude zuzulassen wie heute, muss die Fas-
sadenhohe um das Mass der Brustung/Absturzsicherung (1 m) hoher
sein als bei Schragdachern. Daher wird bei Flachdachbauten ein Fas-
sadenhohenzuschlag von 1 m vorgesehen, wenn die Brustung in der
Fassadenflucht erstellt wird. Wird die Bristung gemass 8§ 278 Abs. 2
PBG (mindestens 1 m) zurUckversetzt, wird der Zuschlag nicht gege-
ben. Der Fassadenhdhenzuschlag wird in den Wohnzonen und den
Wohnzonen mit Gewerbeerleichterung aufgenommen. In den ubri-
gen Zonen wird der Zuschlag nicht gewahrt, weil entweder keine Fas-
sadenhohe definiert ist oder eine Schragdachpflicht gilt.

1 A Il

:

Fassadenhodhe

(SN

f

7.5m
Fassadenhohe
7.5m

7.5m +1m

Gebaudehohe

v &

Der Begriff der Gesamthohe wurde bisher in § 58 PBG im Zusam-
menhang mit den Industrie- und Gewerbezonen verwendet. Im Sinne
der Gesamthohe wurde im PBG ausserdem der Begriff der «grossten
Hohe» verwendet. Die neue Gesamthdhe kann als Summe aus der
bisherigen Gebaudehthe und der bisherigen Firsththe verstanden
werden. Der Begriff der Firsthohe entfallt.

Die Messweise fur die Gesamthohe verandert sich bis auf den oberen
Messpunkt nicht. Auch bei der Gesamthdhe wird neu bis zur Ober-
kante der Dachkonstruktion gemessen. Der sichtbare Gebaudefirst
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Fassadenhéhe
(giebelseitig oder mit Attika)

§ 280 PBG

Schragdachbauten

Flachdachbauten

Attikageschoss

Ausdehnung Attikageschoss bisher (links)
und neu (rechts)
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(oberster Punkt der Dacheindeckung) kann nach neuem Recht also
um bis zu 50 cn hoher werden als die Gesamthohe dies ausweist.

ca. 0.5m oberer Messpunkt:
7\ T Oberkante Sparren

4
Gesamthéhe

Die bisherige Messweise der Gesamthohe entspricht der giebelseiti-
gen Fassadenhohe bei Schragdachern bzw. der Fassadenhdhe mit At-
tika bei Flachdachern. Diese ist in 8 280 PBG wie folgt definiert:

" Giebelseitig erhéht sich das zuldssige Mass um die sich aus der Dach-
neigung von 45° ergebende Hohe, héchstens aber um 7 m, sofern die
Bau- und Zonenordnung nichts anderes bestimmit.

2 Bei Attikageschossen erhéht sich die Fassadenhéhe auf den fassaden-
biindigen Seiten um 3,3 m, sofern die Bau- und Zonenordnung nichts
anderes bestimmt.

Die giebelseitige Fassadenhohe bei Schragdachern mit 45° entspricht
der Fassadenhohe (traufseitige Messweise) zuzUglich der bisherigen
Firsthohe bzw. derjenigen Hohe, die sich aufgrund der Dachschrage
von 45° ergibt. Damit ist die Hohe abhangig von der Breite des Ge-
baudes und entspricht somit keiner festen Zahl.

Bei Flachdachbauten mit Attika entspricht die bisherige Gesamthohe
der Fassadenhohe (traufseitige Messweise) zuzUglich der Geschoss-
hohe von 3.3 m.

Gemass IVHB wird neu der Begriff «Attikageschoss» als Dachgeschoss
bei Flachdachbauten verwendet. Der Begriff wurde bisher gemeinhin
ebenfalls bereits verwendet, er war jedoch baurechtlich nicht defi-
niert. Auch hier ergibt sich neben der Verwendung des neuen Begriffs
eine Anpassung der Messweisen. Die Ruckspringe des Attikage-
schosses mussen nur noch % der Attikageschosshohe betragen, was
zu einer deutlich grosseren Geschossflache fUhrt (bisher ca. 65-70 %
neu ca. 85 % des darunter liegenden Vollgeschosses). Diese Defini-
tion kann durch die Gemeinden nicht mehr verandert werden.

e o
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=

]
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Bisherige Regelung der Attikageschosse
gemass PBG (Ruckversatz um das Mass

der Attikageschosshéhe, Dachaufbauten
auf einem Drittel der Fassadenlange)

Zukunftige Regelung der Attikageschosse
gemass 88 275 und 292 PBG, sofern die
Bauordnung nichts anderes regelt (Ruck-
versatz um das halbe Mass der Attikage-
schosshéhe, Dachaufbauten auf der
Halfte der Fassadenldnge)

Quelle: Visualisierung SKW

Dachaufbauten Ohne anderslautende Anordnungen in der Bauordnung durfen Dach-
aufbauten neu die Halfte der Fassadenlange einnehmen (§ 292 PBG).
In Kombination mit der geanderten Definition von Attikageschossen
gemass § 275 Abs. 4 PBG (Rucksprung von % der Geschosshohe) ist
der Unterschied zu einem Vollgeschoss somit kaum mehr wahrnehm-
bar (siehe Abb. oben). Zur Belichtung der Dachgeschosse waren
Dachaufbauten auf einem Drittel der Fassadenlange in der Regel aus-
reichend.

Massgebendes Terrain Der bisherige Begriff «gewachsener Boden» wird durch den Begriff

VHB «massgebendes Terrain» ersetzt. Bei der Bestimmung wird neu im-
mer auf das natdrliche, urspringliche Terrain (die «grine Wiese») ab-
gestellt. Dies gilt auch bei Ersatzneubauten auf bereits bebauten
Grundstucken, welche auf gestaltetem Terrain stehen.
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Anrechenbare Grundstiicksflache

Baumassenziffer
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Im Rahmen der PBG-Revision «Justierungen» soll jedoch & 253b PBG
so geandert werden, dass grundsatzlich wieder die bisherige Mess-
weise (gewachsener Boden) zur Anwendung kommt. Der Kantonsrat
hat die Revision in erster Lesung behandelt. Die Inkraftsetzung durfte
im Verlaufe des Jahres 2026 erfolgen.

Neu werden Waldabstandsflachen, auch wenn sie mehr als 15 m hin-
ter der Waldabstandslinie liegen, angerechnet. Ebenfalls angerechnet
werden neu offene Gewasser, die in der Bauzone liegen. Infolge die-
ser Anderungen kann sich die zuldssige Ausnitzung bei Grundstu-
cken am Waldrand und bei solchen mit Gewassern erhohen. Dies ist
etwa bei Grundsttcken im Gebiet Ellenbogen der Fall.

Gemass der Praxis zu § 259 PBG in der bisherigen Fassung zahlen
Verkehrsflachen, die nicht auf Ubergeordneten Festlegungen beru-
hen, stets zur massgeblichen Grundflache, unabhdngig davon, ob sie
nur der grundstuckinternen Erschliessung dienen oder nicht. Neu ist
fur die Anrechenbarkeit nicht mehr massgeblich, ob eine Verkehrsfla-
che auf Ubergeordneten Festlegungen beruht oder nicht, sondern ob
die Anlage der Feinerschliessung zuzurechnen ist oder es sich um
eine Hauszufahrt handelt. Dies kann in Einzelfédllen dazu fuhren, dass
eine heute anrechenbare Verkehrsflache (z.B. ein mittels Dienstbarkeit
gesicherter Zufahrtsweg) neu nicht mehr angerechnet werden darf.

Gemass bisheriger Regelung der Baumassenziffer wurde der Witter-
ungsbereich offener Gebaudeteile nicht an die Baumasse angerech-
net. Als Witterungsbereich galt der dussere Teil des offenen Raumes
bis zu einer Tiefe, die der halben Raumhdhe entsprach.

Gemass neuer Regelung in § 258 Abs. 3 PBG werden offene Gebau-
deteile, die weniger als zur Halfte durch Abschlisse umgrenzt sind,
nicht mehr angerechnet.

Raume, die als offentliche Verkehrsflachen genutzt werden, fielen ge-
mass bisheriger Regelung in § 258 Abs. 2 PBG bei der Berechnung
der Baumassenziffer ausser Ansatz. Neu sind solche Flachen anre-
chenbar, wenn es sich nicht um offene Gebaudeteile gemass 8§ 258
Abs. 3 PBG handelt.

Eine weitere Anderung betrifft der Umgang mit verglasten Balkonen,
Veranden und Loggien sowie Wintergarten und Windfange, die dem
Energiesparen dienen. Was dem Energiesparen dient, ist in 88 11f der
kantonalen Warmedammvorschriften erlautert (siehe auch Merkblatt
«Wintergarten aus rechtlicher Sicht im Kanton ZH» unter
www.zh.ch/en-env). Nach § 13 ABV gilt fUr solche Rdume neu eine zu-
satzliche Baumassenziffer von 20 % der zonengemassen Grundziffer.
Dies bedeutet indirekt eine Erhdhung der mdglichen Baumasse. Eine
Reduktion der Baumassenziffer ist jedoch nicht opportun.

Insgesamt sind diese Anderungen im Falle von Langnau am Albis von
untergeordneter Bedeutung, weshalb die bisherigen Baumassenzif-
fern grundsatzlich beibehalten werden.
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Grunflachenziffer

Gebntachenzar 29%

Frefiachanzfer 50%

Hauptgebaude

Systematik der Gebdudetypen gemass
IVHB und PBG bzw. BWW

Quelle: SKW

Klein- und Anbauten

Vorspringende Gebaudeteile
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Der bisherige Begriff «Freiflachenziffer» wird ersetzt durch «Grunfla-
chenziffer». Bei der Grunflachenziffer werden im Unterschied zur
Freiflachenziffer versiegelte Flachen nicht angerechnet. Die anrechen-
bare Grunflache umfasst GrundstUcksteile, die natlrlich oder be-
pflanzt und nicht als Abstellflache dienen.

Um mehr begrunte Flachen zu erreichen (z.B. fur die Durchgriinung
in Wohnzonen) soll eine Grunflachenziffer eingefuhrt werden (siehe
Kapitel 4.10). Zur anrechenbaren Grinflache zahlen auch okologisch
wertvolle Steingarten mit minimaler Bepflanzung, nicht aber Schotter-
garten, welche oft mit Anti-Unkrautvliesen oder -folien versehen wer-
den.

Die IVHB definiert Kleinbauten (Ziff. 2.2) und Anbauten (Ziff. 2.3), aber
keine Hauptbauten bzw. Hauptgebdude. Der Begriff <Hauptgebaude»
ergibt sich indirekt aus den Begriffen der IVHB: Hauptgebaude sind
Gebaude, die weder eine Kleinbaute noch eine Anbaute darstellen.
Zur klaren Abgrenzung gegenuber den weiteren Gebaudetypen Klein-
bauten und Anbauten und zur besseren Verstandlichkeit wird der Be-
griff in der neuen Bauordnung weiterhin verwendet. Ein Widerspruch
zu den Begriffen der IVHB ist nicht erkennbar. Uberdies wird der Be-
griff <Hauptgebaude» auch im PBG verwendet (§ 287 lit. c PBQ).

| Gebaude |

v

'

'

'

'

"Kleinst"-Bauten
Gesamthdhe max. 1,5 m
Bodenflache max. 2 m?
Nur Nebennutzflachen

bewilligungsfreie
Klein- und Anbauten
Gesamthéhe max. 2,5 m
Bodenflache max. 6 m?

Nur Nebennutzflachen

Klein- und Anbauten
Gesamthohe bei

Flachdachern max. 4,0 m,

bei Schragdachern max.
5,0m
Grundflache max. 50 m2
Nur Nebennutzflachen

Unterirdische Bauten,
Unterniveaubauten
Max. 0.5 m Uber dem
massgebenden bzw.
tiefer gelegtem Terrain
Keine Offnungen gegen
Nachbargrundstticke

Ubrige Gebaude
("Hauptgebaude")

Befreiung von Grenz-
und Gebaudeabsténden
(§ 260 Abs. 4 nPBG)

reduzier

Gel

Abstande gemass BZO
(§ 260 Abs. 1 nPBG)

Befreiung von
Baubewilligungspflicht
§11t.aBW)

Befreiung von
Baubewilligungspflicht
(§11lit.aBW)

baubewilligungspflichtig

baubewilligungspflichtig

baubewilligungspflichtig

Der Begriff «Klein- und Anbauten» ersetzt den bisher verwendeten
Begriff «<besondere Gebaude». Neu dirfen Kleinbauten und Anbauten
eine Grundflache von 50 m? nicht Gberschreiten. Bisher galt fir be-
sondere Gebdude keine Flachenbeschrankung. Klein- und Anbauten,
welche die Grundflache von 50 m? Uiberschreiten, gelten baurechtlich
als «<Hauptgebaude».

Vorspringende Gebdudeteile sind neu auf der Halfte der Fassaden-
lange zulassig und durfen bis auf das Terrain reichen. Bisher waren
«einzelne Vorspriunge» auf hdchstens einem Drittel der betreffenden
Fassadenlange erlaubt, wenn es sich um Erker, Balkone und derglei-
chen handelte (siehe Abbildung links).
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Zonenplan, Kernzonenplan, Er-
ganzungsplane
Ziffer 1.2

Grundmasse fiir Neubauten
Ziffer 2.1.2

Stellung und Bauweise
Ziffer 2.1.3

Dachgestaltung Kernzone |
Ziffer 2.2.1

Erlduterungen in Kapiteln 6.4 und
6.5

SUTER * VON KANEL * WILD

Teilrevision Nutzungsplanung, Langnau am Albis
Erlauternder Bericht gemdss Art. 47 RPV

4.3 Zonenordnung

Die genaue Abgrenzung der Zonen und fur Anordnungen innerhalb
der Zonen ist der Zonenplan 1:5000 massgebend. Fur die Kernzonen,
die Quartiererhaltungszone Langenberg, die Waldabstandslinien und
den Aussichtsschutz gelten die jeweiligen Erganzungsplane. Die Ge-
wasserabstandslinien werden in der gesamten Gemeinde aufgeho-
ben, weil diese mit der EinfUhrung der Gewasserraume obsolet ge-
worden sind. Die Plane sind auch im OREB-Kataster ersichtlich
(www.maps.zh.ch). Rechtlich verbindlich sind aber nach wie vor die
genehmigten Papierplane. Im Zusammenhang mit der differenzierten
Regelung privater Fahrzeugabstellplatze wird ein neuer Plan Redukti-
onsgebiete Motorfahrzeugabstellplatze erlassen.

4.4 Kernzonen

In der Kernzone ist bis anhin ein grosser Grundabstand von 10 m ein-
zuhalten. Gemass Ziffer 11.3.1 der alten Bauordnung wird dieser in
der Regel gegenUber der gegen Stden orientierten grosseren Gebadu-
deseite gemessen. GegenUber den Ubrigen Gebaudeseiten gilt der
kleine Grundabstand von 5 m. Diese Vorgabe wird als zu einschran-
kend beurteilt. Der grosse Grundabstand dient insbesondere einer
grosszugigen Besonnung. Eine solche ist aber in der Kernzone nicht
unbedingt erforderlich. Dank der zentralen Lage weist die Kernzone
andere Vorzuge auf, welche die kleinen Grundabstande aufwiegen.

Ein gutes Beispiel dafur ist der Neubau Vordere Grundstrasse 33,
welcher gegen Norden und Westen den kleinen Grundabstand und
gegen Suden dank eines Naherbaurechts einen Abstand von 3.5 m
einhalt (siehe Abbildung links). GegenUber der Strasse ist der Abstand
von 7 m durch die geltende Verkehrsbaulinie vorgegeben.

Siehe Kapitel 7.1.

Die zulassige Gesamtbreite von Dachaufbauten wird neu auf einen
Drittel der betreffenden Fassadenlange festgelegt (bisher ein Viertel).
Damit kdnnen Dachgeschosse besser genutzt werden, was im Sinne
der Innenentwicklung ist.

4.5 Zentrumszonen

Die Erlauterungen zu den Bestimmungen der Zentrumszonen und
zum Erganzungsplan finden sich in den Kapiteln 6.4 und 6.5.
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Nachverdichtung von Einfamilien-

hausquartieren
Ziffer 5.7

Grosses Innenentwicklungspotenzial

GIS-Analyse zur Eruierung der
Eignungsgebiete

Nutzungsbonus von 10 % in W/1.5 und
W/1.7

Gestaltungsplanpflicht
Ziffer 6.7
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4.6 Wohnzonen und Wohnzonen mit
Gewerbeerleichterung

Der Anteil der Einfamilienhauser an den Wohngebduden betragt in
der Gemeinde hohe 68 Prozent. 27 Prozent dieser Einfamilienhduser
werden ausschliesslich von Uber 65-Jahrigen bewohnt. In diesen Ein-
familienhdusern liegt der durchschnittliche Wohnflachenverbrauch
bei 93 m? pro Person.

Entsprechend bieten diese Einfamilienhausquartiere ein grosses Po-
tenzial zur Innenentwicklung. Um dem verfassungsmassigen Auftrag
der haushalterischen Bodennutzung nachzukommen (vgl. Art. 75 BV),
sind Anreize zur Erhéhung der Nutzungsdichte respektive zur Schaf-
fung zusatzlicher Wohneinheiten zu prufen. Eine bauliche Verdich-
tung, die nur zu einer Vergrosserung bestehender Wohnungen bzw.
zur Erhéhung der Wohnflache pro Person fuhrt, soll dagegen nicht
gefordert werden.

Neben der haushalterischen Bodennutzung sprechen auch eine ver-
besserte soziale Durchmischung sowie die effizientere Nutzung be-
stehender kommunaler Infrastrukturen und damit auch finanzielle
Grunde fur die Innenentwicklung von Einfamilienhausquartieren.

Im Rahmen einer einfachen GIS-Analyse wurden die Kriterien Einfa-
milienhausanteil und Ausbaugrad untersucht (siehe Anhang). Es
zeigte sich, dass vorwiegend in den Wohnzonen W/1.5 und W/1.7 der
Einfamilienhausanteil besonders hoch und der Ausbaugrad beson-
ders niedrig ist. Gleichzeitig ist die Nutzungsdichte sehr tief.

In diesen beiden Zonen wird daher mit einer neuen Bestimmung ein
Anreiz geschaffen, um zusatzliche Wohneinheiten zu realisieren, sei
dies als Einliegerwohnung, Doppel-Einfamilienhaus oder Mehrfamili-
enhaus. Konkret wird auf Uberbaut geltenden Parzellen ein Nut-
zungsbonus von 10 % gewahrt, sofern gegeniber dem Bestand min-
destens eine zusatzliche Wohneinheit realisiert wird. Die maximal zu-
lassige Baumassenziffer erhoht sich in der W/1.5 auf 1.65 m*/m? und
in der W/1.7 auf 1.87 m*/m?. Weil auf grossen Grundstiicken auch
ohne Nutzungsbonus Doppel-Einfamilienhduser oder Mehrfamilien-
hauser realisiert werden kdnnen, wird dieser auf Grundstucke mit
weniger als 1'000 m? anrechenbarer Grundsticksflache beschrankt.

Die Gestaltungsplanpflicht wird auf das Spinnerei-Areal reduziert. Die
Zielvorgaben bleiben im Ubrigen unverandert. Erléduterungen dazu
siehe Kapitel 5.1.

42



Grundmasse fur Hauptgebaude
Ziffer 9.1

Sonderbauvorschriften zur Forde-
rung von preisgunstigem Wohn-
raum

Ziffer 12.4

Rechtliche Grundlagen

8 49b PBG

Forderung mittels Sonderbauvorschrif-
ten
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4.7 Erholungszonen

In der Erholungszone ES im Gebiet Sihimatten gilt heute eine Gebdu-
dehdhe von 9 m und eine Firsthohe von 7 m, was volumindse Ge-
baude mit Schragddchern von bis zu 16 m Gesamthohe erlaubt.
Heute befinden sich das Lokal des Fussballclubs Langnau am Albis
und ein Gartnereibetrieb in der Erholungszone. Anstelle der bisheri-
gen Hohenmasse wird analog zur angrenzenden Gewerbezone | neu
eine Gesamthohe von 11 m eingefuhrt. Diese ermoglicht einen genU-
gend grossen Spielraum fUr verschiedenste Nutzungen, unter ande-
rem auch fur eine Tennishalle oder Kletterhalle.

4.8 Besondere Institute

Die Bodenpreise haben in der Gemeinde wie fast Gberall im Kanton
Zurich in den letzten Jahren stark zugenommen (siehe Kapitel 3.6).
Der Anteil an gemeinnUtzigen Wohnungen stagniert respektive ist
seit 2016 leicht rdcklaufig (8.9 % im Jahr 2023). Zusammen mit der
tiefen Leerwohnungsquote von aktuell 0.59 % kann die Suche nach
bezahlbarem Wohnraum in der Gemeinde schwierig sein. Vor diesem
Hintergrund soll der Bau von preisgtnstigem Wohnraum (Mietwoh-
nungen) gestltzt auf den kommunalen Richtplan (vgl. Kapitel 2.4) ge-
fordert werden.

Preisgunstige Wohnraume kdnnen gestutzt auf 8 49b Abs. 1 PBG in
der BZO nur durch die Festlegung von Mindestanteilen bei Zonenan-
derungen, Aufzonungen oder Gestaltungsplanen, welche zu erhoh-
ten Ausnitzungsmaglichkeiten fuhren, gefordert werden. Daneben
gibt es fur die Gemeinde einige weitere Moglichkeiten, preisglinstigen
Wohnraum zu erhalten und zu férdern. Zu nennen sind insbeson-
dere eine aktive Bodenpolitik, Beratung von und Verhandlung mit
Grundeigentimern sowie die Forderung des Weiterbauens im Be-
stand bei Erhalt von Altbauten (siehe Ziffer 12.5 unten).

" Fiihren Zonendnderungen, Sonderbauvorschriften oder Gestaltungs-
pldne zu erhohten Ausntitzungsmaglichkeiten, kann fir ganze Zonen, ge-
bietsweise oder fiir einzelne Geschosse, die ganz oder teilweise fir Wohn-
zwecke bestimmt sind, ein Mindestanteil an preisginstigem Wohnraum
festgelegt werden.

2 Die hochstzuldssigen Mietzinse fiir preisgtinstigen Wohnraum orientie-
ren sich an den Investitionskosten, den laufenden Kosten, den Rlickstellun-
gen fur Erneuerung, den Abschreibungen und einer angemessenen Ren-
dite. Die Mietzinse sind dauerhaft zu sichern. Der Regierungsrat regelt die
Einzelheiten in der Verordnung.

? Die Gemeinden erlassen Bestimmungen zur angemessenen Belegung der
Wohnrdume.

Die Forderung des preisgunstigen Wohnraums soll mittels Sonder-
bauvorschriften erfolgen. Sonderbauvorschriften ermoglichen und
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Herleitung Eignungsgebiete
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erleichtern die freiere Uberbauung bestimmter geeigneter Gebiete
nach einheitlichen Gestaltungsgrundsatzen. Sie bewirken keinen
Zwang, nach ihnen zu bauen (siehe auch 88 79-82 PBG). Vielmehr
wird ein Anreiz mittels Nutzungsbonus zur Schaffung von preisglnsti-
gem Wohnraum geschaffen. Gemass den Bestimmungen in Zif-

fer 12.4 Bauordnung erhoht sich die zonengemasse Baumassenziffer
um einen Finftel, wenn die nachfolgenden Bedingungen erflllt wer-
den:

* mindestens 50 Prozent der Mehrausnutzung dienen dauerhaft
dem preisglnstigen Wohnraum im Sinne von § 49b PBG

» die Schaffung zusatzlicher Wohneinheiten auf Uberbaut gelten-
den Grundstucken

» die Sicherstellung des Hochwasserschutzes mit geeigneten Mass-
nahmen (siehe Kapitel 8.4).

Eine Kumulierung des Nutzungsbonus mit den Bestimmungen der
ArealUberbauung, den Sonderbauvorschriften gemass Ziffer 11.5 und
mit Gestaltungsplanen, welche die bauliche Dichte der Regelbau-
weise Uberschreiten, ist nicht zulassig.

Die Sonderbauvorschriften zur Férderung von preisgtinstigem Wohn-
raum werden in Gebieten eingefuhrt, in welchem folgende Kriterien
mehrheitlich erfullt sind:

* Hoher Mehrfamilienhaus-Anteil
* Geringer Stockwerkeigentums-Anteil

Zur Eruierung der Gebiete wurde basierend auf den Daten des kan-
tonalen GIS-Browsers respektive des eidgendssischen Gebadude- und
Wohnungsregisters eine Quartieranalyse durchgefuhrt. Daraus resul-
tierten Potenzialgebiete erster, zweiter und dritter Prioritat (siehe Ab-
bildungen unten). Die Eignungsgebiete wurden anschliessend einzeln
Uberpruft. Folgende Gebiete sind nicht fir Sonderbauvorschriften ge-
eignet und wurden daher ausgeklammert:

* (ebiete innerhalb der Quartiererhaltungszone Q/3.3 (Vita-Sied-
lung). Es besteht ein Erganzungsplan und die Projektierung fur
die Erneuerung des Quartiers ist bereits weit fortgeschritten.

*  Gebiet zwischen Sihltalstrasse und Bahnlinie nérdlich des Bahn-
hofs Langnau-Gattikon. Das Gebiet liegt in der WG/4.5 und ist mit
einer Gestaltungsplanpflicht Uberlagert. Die planungsrechtlichen
Rahmenbedingungen sind im Zusammenhang mit der Zentrums-
entwicklung rund um den Bahnhof zu regeln.

*  Gebiet Wolfgrabenstrasse 4a/4b. Es handelt sich um zwei Mehrfa-
milienhauser mit Baujahr 2019. Eine Nachverdichtung ist nicht er-
wunscht.

* (ebiet Rutibohlstrasse-Josackerweg. Das in der Kernzone | und Il
liegende Gebiet weist eine heterogene Struktur auf. Sonderbau-
vorschriften waren nicht zweckmassig.

* Generell Gebiete innerhalb der Kernzonen | und II, weil aufgrund
der fehlenden Dichteziffer (Baumassenziffer) kein Nutzungsbonus
gewdhrt werden kann.
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Geltungsbereiche der Sonderbauvor- Im Zuge der vertieften Prifung der Gebietsabgrenzung zeigte sich,

schriften dass einzelne Gebiete aufgrund ihrer Eignung zu erweitern (Gebiet
10) respektive zu verkleinern waren (Gebiete 9, 11,12, 13 und 14). Es
resultieren somit die Geltungsbereiche gemass folgender Abbildung.
Die Gebiete befinden sich in den Wohnzonen W/2.5 und W/3.0 sowie
der Wohnzone mit Gewerbeerleichterung WG/3.0. In den Gebieten
sind zwei- respektive dreigeschossige Mehrfamilienhduser vorherr-
schend.
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Ubersicht Geltungsbereiche

Vergleich der Baumassenziffern (BMZ)
nach Regelbauweise und nach Sonder-
bauvorschriften mit Umrechnung auf die
Gebaudegrundflache in Prozent der
Grundstucksflache. Die jeweilige Grunfla-
chenziffer kann gut erreicht werden.
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Ringerwesd

Langenberg & S\ g \ 3

Snheoid |
Boder

LANGNAU a.A. -

. Sibralarcan

LANGNAU a.A.

\/ -3 3 - 5 - Jegermalz

Wird nach den Sonderbauvorschriften mit den jeweiligen erhdhten
Baumassenziffern gebaut, verbleiben gentigend grosse Umgebungs-
flachen, auf welcher die geplante Grunflachenziffer gut erreicht wer-
den kann (vgl. Tabelle unten).

W/2.5 W/3.0 und WG/3.0
BMZ Regelbauweise 2.5 m3m? 3.0 m¥m?
BMZ Sonderbauvorschriften 3.0 m¥/m? 3.6 m*/m?
Fassadenhdhe giebelseitig mit Attikageschoss 10.8m 13.8m
Gebaudegrundflache in Prozent der Grund- ca.28% Ca.26%
stlcksflache
Grunflachenziffer 40 % 40 bzw. 30 %
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Bestimmungen zur angemessenen
Belegung der Wohnraume

Sonderbauvorschriften zur nach-

haltigen Siedlungserneuerung
Ziffer 12.5

Erleichterungen
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Nach § 49b Abs. 3 PBG erlassen die Gemeinden Bestimmungen zur
angemessenen Belegung der Wohnraume. Gemass Weisung des Re-
gierungsrats zur Verordnung Uber den preisgunstigen Wohnraum
(PWV)vom 11. Juli 2018 (KR Nr. 5482/2018) sind diese kommunalen
Belegungsvorschriften im Grundsatz zusammen mit der planungs-
rechtlichen Festlegung des Mindestanteils preisglinstigen Wohn-
raums zu erlassen. Entsprechend ist die Umsetzungsverordnung Be-
standteil der Planungsvorlage (siehe Dossier). Neben den Belegungs-
vorschriften regelt die Verordnung auch die Einzelheiten zu Einkom-
menslimiten, zur Mietzinsausgestaltung und zum Vollzug (vgl. Zif-

fer 12.4 Abs. 5). Die Verordnung soll ebenfalls durch die Gemeinde-
versammlung erlassen werden.

In Bestandsgebauden ist sehr viel graue Energie gebunden. Als graue
Energie wird die Energie bezeichnet, die notwendig ist, um Gebdude
zu errichten. Sie umfasst die Energie zum Gewinnen von Materialien,
zum Herstellen und Verarbeiten von Bauteilen, zum Transport von
Maschinen und Materialien zur Baustelle, zum Einbau von Bauteilen
sowie zur Entsorgung. Beim Abriss von Gebauden geht diese graue
Energie verloren. Auch wenn Ersatzneubauten in der Regel viel weni-
ger Energie im Betrieb bendtigen als Altbauten, so ist die Klimabilanz
unter dem Strich oft viel schlechter durch den Verlust der grauen
Energie. Gleichzeitig lohnt sich die Sanierung, Instandsetzung und
Aufstockung von Bestandesbauten im Vergleich zu Ersatzneubauten
in finanzieller Hinsicht oftmals nicht. Aus diesen Grunden soll die
Weiterentwicklung im Bestand bei gleichzeitigem Erhalt von Bestan-
desbauten mittels Sonderbauvorschriften geférdert werden.

Sonderbauvorschriften erméglichen und erleichtern die freiere Uber-
bauung bestimmter geeigneter Gebiete nach einheitlichen Gestal-
tungsgrundsatzen. Sie bewirken keinen Zwang, nach ihnen zu bauen
(siehe auch §§ 79-82 PBG). Gemass den Bestimmungen in Ziffer 12.5
Abs. 2 kdnnen in Abweichung zur Regelbauweise folgende Erleichte-
rungen beansprucht werden:

* Zusatzliches Vollgeschoss anstelle eines Dach- oder Attikage-
schosses bei Bestandesbauten

* Erhohung der zulassigen traufseitigen Fassadenhohe (Grund-
mass) um max. 3.3 m bei Bestandesbauten. Dabei ist kein Mehr-
hohenzuschlag infolge Vergrosserung der Fassadenhohe zu be-
achten.

* Erhohung der zonengemassen Baumassenziffer um einen Funftel

Grundsatzlich soll mdglichst viel Bausubstanz des Bestandsgebaudes
erhalten bleiben. Wenn jedoch beispielsweise Nasszellen oder an-
dere Zimmer an die zeitgemassen BedUrfnisse angepasst werden
mussen, kdnnen Anpassungen der Grundrissstruktur notwendig sein.
In diesen Fallen muss jedoch die primare Tragstruktur zwingend er-
halten bleiben, damit das Gebaude weiterhin als Bestandsgebaude

gilt.
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\/oraussetzungen

Beispiel Erneuerung Siedlung Hirsch-
wiese in Zurich
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Die Erleichterungen sind als Anreizsystem aufgebaut. Darum stehen
den eingeraumten Erleichterungen erhohte Anforderungen gegen-
Uber. Wird von den Sonderbauvorschriften Gebrauch gemacht, sind
folgende Bedingungen zu erfullen (Abs. 3):

* Die Quartierstruktur ist durch Beachtung und Weiterentwicklung
der gebietsspezifischen Gestaltungsmerkmale zu starken.

* Essind zusatzliche Wohneinheiten zu schaffen.

* Die Gebaudehlle ist gemass den kantonalen Warmedammvor-
schriften fur Neubauten zu sanieren.

* Mindestens 70 % des Bauvolumens muss in Bestandesbauten
(inkl. Aufstockungen und angebauten Gebadudeteilen) realisiert
werden.

* Der Hochwasserschutz ist mit geeigneten Massnahmen sicherzu-
stellen.

Zentral ist die Forderung nach zusatzlichen Wohneinheiten. Damit
wird gewahrleistet, dass Wohnraum fur zusatzliche Personen ge-
schaffen wird und nicht nur der Wohnflachenverbrauch pro Kopf er-
hoht wird. Es ist nicht erwtnscht, nur die bestehenden Wohneinhei-
ten zu vergrossern.

Insbesondere bei knappen Raumhdhen oder schlechtem baulichem
Zustand besteht das Bedurfnis bzw. Erfordernis, anstelle von Aufsto-
ckungen oder Anbauten Ersatzneubauten zu erstellen. Diesem Be-
durfnis wird Rechnung getragen. Allerdings darf in Neubauten maxi-
mal 30 % des Bauvolumens liegen, der Rest muss in Bestandesge-
bauden (inkl. Aufstockungen und angebauten Gebdudeteilen) reali-
siert werden (vgl. Ziffer 12.5 Abs. 3 lit. d BO). Wenn Ersatzneubauten
realisiert werden, gehen allfallige Abstandsprivilegierungen verloren.

Eine Kumulierung des Nutzungsbonus mit den Bestimmungen der
ArealUberbauung, den Sonderbauvorschriften gemass Ziffer 12.4 und
mit Gestaltungsplanen, welche die bauliche Dichte der Regelbau-
weise Uberschreiten, ist nicht zuldssig (Ziffer 12.5 Abs. 5 BO).

Ein gutes Beispiel fur die beabsichtigte Wirkung der Sonderbauvor-
schriften ist die Erneuerung der Siedlung Hirschwiese in ZUrich. Das
Siegerprojekt des zweistufigen Wettbewerbs sieht neben einigen
Neubauten ein hohes Mass an Bestandserhalt vor. Durch gezielte An-
und Aufbauten sowie eine energetische Sanierung werden die Be-
standsgebdude sinnvoll erweitert. Dadurch werden bedeutende Ein-
sparungen an grauer Energie und Treibhausgasemissionen erreicht.
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Siegerprojekt Erneuerung Siedlung
Hirschwiese, Zirich (Bestandsbauten
(schwarz) mit neuem Vorbau (rot), Neu-
bauten in Blau)

Quelle: ARGE PASTAMISTA

Herleitung Eignungsgebiete

Nichtbeheizte Vorbauten
Ziffer 11.2

Abstellplatze fur Personenwagen
Ziffer 13.6
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Zur Herleitung der Eignungsgebiete kommen die gleichen Kriterien
zur Anwendung wie bei den Sonderbauvorschriften zur Férderung
von preisgunstigem Wohnraum. Die Geltungsbereiche sind daher de-
ckungsgleich mit den Sonderbauvorschriften zur Forderung von
preisglinstigem Wohnraum gemass Ziffer 12.4 BO (siehe oben).

4.9 Erganzende Bauvorschriften

Die geltende Bestimmung ist bereits Ubergeordnet in 8 13 Abs. 2 ABV
geregelt und wird deshalb aufgehoben. Fur verglaste Balkone, Veran-
den und Loggien sowie Wintergarten und Windfange ohne heiztech-
nische Installationen gilt seit 2017 eine zusatzliche Baumassenziffer
von 20 % der zonengemadssen Grundziffer.

FUr Wohnbauten gilt heute eine einheitliche Parkierungsregelung
Uber das gesamte Gemeindegebiet hinweg. So spielt es fur die erfor-
derliche Anzahl Parkplatze beispielsweise keine Rolle, ob das Bauvor-
haben direkt neben dem Bahnhof oder fernab der nachsten Bushal-
testelle liegt.

Viele Gebiete in der Gemeinde sind gut bis sehr gut durch den of-
fentlichen Verkehr erschlossen. So erstaunt es auch nicht, dass es
bereits heute einige Haushalte ohne Autobesitz gibt. Der Gemeinde-
rat mochte dieser Entwicklung Rechnung tragen und eine umweltver-
tragliche Mobilitat férdern. Das Vorhaben stitzt sich mitunter auf
den kantonalen Richtplan (Kapitel 1.2, Leitlinie 2) und das kantonale
Modalsplit-Ziel, wonach der aus dem Bevdlkerungswachstum entste-
hende zusatzliche Verkehr zu mindestens 50 Prozent mit dem o&ffent-
lichen Verkehr abzuwickeln ist.

Neu soll der Parkplatzbedarf in Abhédngigkeit der OV-Erschliessungs-
glte geregelt werden. Dazu werden die Parkierungsvorschriften von
Grund auf Uberarbeitet. Als Basis dienen die Empfehlungen zur Rege-
lung der Parkplatz-Situation fur die Gemeinden der Agglo Obersee
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Herleitung massgeblicher Bedarfin
Abhéangigkeit der OV-Erschliessung

Berechnung Grenzbedarf

mGF = massgebliche Geschossflache
(Flachen in Voll-, Unter-, Dach- und

Attikageschossen)

Zuteilung Bauzonen zu Reduktionsgebie-

ten

SUTER * VON KANEL * WILD

Teilrevision Nutzungsplanung, Langnau am Albis
Erlauternder Bericht gemdss Art. 47 RPV

von 2023 und die kantonale Wegleitung zur Regelung des Parkplatz-
bedarfs in kommunalen Erlassen von 1997.

Ausgehend von einem Grenzbedarf wird in Abhangigkeit der OV-Er-
schliessung mittels Reduktionsfaktoren der massgebliche Bedarf defi-
niert. In Gebieten ohne OV-Erschliessung (OV-Gliteklasse E oder
schlechter) entspricht der Grenzbedarf dem massgeblichen Bedarf
(100 %). Auf die Festlegung der maximal zuldssigen Anzahl Parkplatze
soll im Sinne einer liberalen Haltung generell verzichtet werden. Fur
den minimalen massgeblichen Bedarf sind die Reduktionsfaktoren
gemass Empfehlung der Agglo Obersee fUr den Gemeindetyp 2 vor-
gesehen.

Der Grenzbedarf definiert sich anhand der jeweiligen Nutzung (Woh-
nen, Dienstleistungsnutzungen, Verkaufsgeschafte etc.). Fur andere
Nutzungsarten und Spezialnutzungen, welche nicht in Ziffer 13.6 auf-
gefuhrt sind (z.B. Sport- und Freizeiteinrichtungen, Ausbildungsstat-
ten), kommt gemass kommunaler Bewilligungspraxis die jeweils aktu-
elle Norm des Schweizerischen Verbands der Strassen- und Ver-
kehrsfachleute (VSS 40 281) als Richtlinie zur Anwendung.

Nutzung Bewohnende / Beschaf- Besuchende / Kundschaft
tigte
Wohnen EFH 1.5 PP pro Wohnung Zusatzlich 10 % der
Bewohner-Parkfelder
Wohnen MFH 1.2 pro Wohnung Zusatzlich 10 % der
Bewohner-Parkfelder
Verkaufsgeschdfte
- Lebensmittel 1 PP pro 150 m?> mGF 1 PP pro 30 m> mGF
- Nicht-Lebensmittel 1 PP pro 200 m?> mGF 1 PP pro 70 m?> mGF
Gastbetriebe
- Restaurant, Café, Bar 1 PP pro 40 Sitzplatze 1 PP pro 4 Sitzplatze
- Konferenzradume - 1 PP pro 10 Sitzplatze
- Hotel 1 PP pro 7 Zimmer 1 PP pro 2 Zimmer
Buro, Dienstleistungen
(DL), Verwaltung
- publikumsorientierte 1 PP pro 80 m?> mGF 1 PP pro 100 m?> mGF
DL-Betriebe
- nicht-publikumsorientierte 1 PP pro 80 m?> mGF 1 PP pro 300 m?> mGF
DL-Betriebe, Gewerbe
- reine Verwaltungs- und 1 PP pro 50 m?> mGF 1 PP pro 500 m?> mGF
Burobetriebe
- Industrielle und ge- 1 PP pro 150 m?> mGF 1 PP pro 750 m?> mGF
werbliche Fabrikation
- Lagerflachen 1 PP pro 500 m?> mGF -
Andere Nutzungsarten Die Zahl der Parkfelder bestimmt sich nach dem zu er-
und Spezialnutzungen wartenden Verkehrsaufkommen. Als Richtlinie fur die
Bemessung gilt die aktuelle Norm des Schweizerischen
Verbands der Strassen- und Verkehrsfachleute (VSS).

Die Zuteilung der Bauzonen zu den Reduktionsgebieten erfolgt an-
hand der OV-Erschliessung respektive den OV-Giiteklassen und ist im
Plan «Reduktionsgebiete Motorfahrzeugabstellplatze» im Massstab
1:5000 ersichtlich. In Kapitel 2.5 ist dargelegt, dass die OV-GUiteklas-
sen gemass kantonalem GIS-Browser Ungenauigkeiten aufweisen.
Diese sind im Plan korrigiert. Zudem wird bereits der geplante Ange-
botsausbau, welcher im Zuge des Doppelspurausbaus ab dem Fahr-
planwechsel 2027/28 zu erwarten ist, bertcksichtigt.
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Ausschnitt Plan Reduktionsgebiete
Motorfahrzeugabstellplatze

OV-Guteklasse / Reduktion des Normbedarfs

- Gutekdasse B

Guteldasse C

Gutekdasse D

qf Gltedasse £ und schlechter

Massgeblicher Parkplatzbedarf in
Prozent des Grenzbedarfs
(Reduktionsfaktoren)

Vergleich des massgeblichen Bedarfs der
bisherigen und der neuen Regelung
anhand ausgewahlter Beispiele Wohnen
(Annahmen: EFH: 150 m? mGF,

MFH: 110 m? mGF/Wohnung

mGF = massgebliche Geschossflache
Bruchteile werden aufgerundet)

Vergleich des massgeblichen Bedarfs der
bisherigen und der neuen Regelung
anhand ausgewahlter Beispiele Arbeiten
(Annahmen: Dienstleistung
publikumsorientiert: 500 m? mGF,
Industrielle und gewerbliche Fabrikation:
2'500 m?> mGF

mGF = massgebliche Geschossflache
Bruchteile werden aufgerundet)
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Bewohnende Beschaftigte Besuchende und
Kundschaft

Min. Max. Min. Max. Min. Max.
OV-Giteklasse B 55% - 30 % - 40 % -
oder besser
OV-Glteklasse C 70 % - 45 % - 50 % -
OV-Guteklasse D 100 % - 90 % - 90 % -
OV-Guteklasse E 100 % - 100 % - 100 % -
oder schlechter

Bisherige Regelung

Neue Regelung

Min. Max. Min. Max.
EFH OV-Gliteklasse B 2 - 1 -
EFH OV-Gliteklasse D 2 - 2 -
MFH mit 5 Wohnungen 9 - 4 -
OV-Gteklasse B
MFH mit 5 Wohnungen 9 - 9 -

OV-Guteklasse D

Bisherige Regelung

Neue Regelung

Min. Max. Min. Max.
Dienstleistung publikums- 12 - 4 -
orientiert OV-Gliteklasse B
Dienstleistung publikums- 12 - 11 -
orientiert OV-Guteklasse D
Industrielle und gewerbliche 20 - 7 -
Fabrikation OV-Giiteklasse B
Industrielle und gewerbliche 20 - 18 -

Fabrikation OV-Giiteklasse D
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Fazit

Abs. 5

Abstellplatze fur leichte
Zweirader
Ziffer 13.8

Naturgefahren
Ziffer 13.11
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Mit der neuen Parkplatzregelung sind sowoh! fur die Wohn- als auch
die Arbeitsnutzung in den meisten Fallen weniger Parkplatze erfor-
derlich. Zu beachten ist, dass die Bauherren frei sind, auch mehr
Parkplatze zu realisieren, da die Anzahl Parkplatze nach oben nicht
begrenzt wird. Gleichzeitig werden Bauherren an gut mit dem o&ffent-
lichen Verkehr erschlossenen Lagen nicht mehr zur Realisierung un-
notig vieler Parkplatze gezwungen.

Bei Vorliegen eines 6ffentlichen Interesses wie z.B. des Verkehrs oder
des Schutzes von Wohngebieten besteht zudem die Mdglichkeit, die
Minimalwerte gestutzt auf ein Mobilitatskonzept zu unterschreiten.
Mdgliche Massnahmen fur den Nachweis eines reduzierten Bedarfs
an Abstellplatzen im Rahmen eines Mobilitatskonzepts reichen von
der Einrichtung eines Carsharing-Standorts auf dem Areal Uber das
Angebot von mietbaren E-Bikes oder Cargo-Velos bis hin zu Vergtns-
tigungen fur OV-Abos.

Velo-Abstellplatze sind in der kommunalen Bauordnung bis anhin
kaum geregelt. So wird lediglich vorgeschrieben, dass fur Velos genu-
gend grosse, leicht zugangliche Abstellflachen fur Kinderwagen, Fahr-
rader und Motorfahrrader bereitzustellen ist (Ziffer 11.10). Die An-
zahl, Anordnung und Ausstattung von Veloabstellplatzen ist aber fur
die Forderung des Veloverkehrs von grosser Bedeutung. Vor diesem
Hintergrund werden diesbeziglich neue Anforderungen definiert.

Die neue Bestimmung lehnt sich an die kantonale «Wegleitung zur
Regelung des Parkplatz-Bedarfs in kommunalen Erlassen» und die
Empfehlung des Vereins Agglo Obersee an. In Abweichung dazu sind
aufgrund der topografischen Verhaltnisse bei Mehrfamilienhdusern
pro Zimmer nur 0.5 Veloabstellplatze anstelle von einem Veloabstell-
platz zu erstellen. Weitere Vorgaben betreffen die Anordnung in Ein-
gangsnahe und die Ausstattung der Abstellplatze. Das kantonale
Merkblatt «Veloparkierung fur Wohnbauten» und die Norm des
Schweizerischen Verbands der Strassen- und Verkehrsfachleute VSS
40 066 enthalten weitere Hinweise zur Planung von Veloabstellanla-
gen.

Wie bei den Abstellplatzen fur Personenwagen definiert sich der Be-
darf anhand der jeweiligen Nutzung (Wohnen, Dienstleistungsnutzun-
gen, Verkaufsgeschafte etc.). Die Kategorien werden so gut wie mog-
lich an diejenigen der Regelung fur Fahrzeugabstellplatze gemass Zif-
fer 13.6 angeglichen. FUr andere Nutzungen, welche nicht in Ziffer
13.8 aufgefuhrt sind, bestimmt sich die Anzahl Veloabstellplatze nach
dem zu erwartenden Verkehrsaufkommen, wobei die aktuelle VSS-
Norm 40 065 als Richtlinie gilt.

Die Naturgefahrenkarte wurde 2025 aktualisiert. Die revidierte Ge-
fahrenkarte bringt bei den Seitengewdssern der Sihl innerhalb des
Gemeindegebiets aus verschiedenen Grinden vielerorts grossere
Gefahrenbereiche mit sich. Entsprechend sind zahlreiche Bauten und
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Klimaerwarmung und
Biodiversitatskrise

Mogliche Massnahmen

Planungshinweiskarte
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Anlagen im Gemeindegebiet von Naturgefahren betroffen (siehe Ka-
pitel 2.5). Bei planungsrechtlichen Festlegungen sind Gefahrenberei-
che zu berUcksichtigen (8 22 Abs. 3 Wasserwirtschaftsgesetz). Ent-
sprechend wird die Naturgefahrenkarte in der Bauordnung verankert
(Ziffer 13.11 Abs. 1).

Dort, wo den Gefahrdungen nicht mit planungsrechtlichen Massnah-
men oder Gewdsserunterhaltsmassnahmen begegnet werden kann
und bauliche Massnahmen am Gewasser nicht moglich oder geeig-
net sind, ist der Hochwasserschutz durch Objektschutzmassnahmen-
sicherzustellen (Ziffer 13.11 Abs. 2).

4.10 Vorschriften zur Férderung der
Siedlungsékologie

Der fortschreitende Klimawandel stellt die Gesellschaft vor grosse
Herausforderungen. Im Kanton Zurich nimmt die Anzahl der Hitze-
tage (Hochsttemperaturen von mindestens 30°C) und sogenannten
Tropennachte (Mindesttemperaturen nicht unter 20°C) deutlich zu.
Auch die Gemeinde Langnau am Albis ist davon betroffen. Aufgrund
der grossflachigen Bewaldung, der topografischen Voraussetzungen
und den dadurch bedingten ausgepragten Kaltluftleitbahnen sind
aber die negativen Auswirkungen in der Gemeinde nicht so ausge-

pragt.

Gleichzeitig ist der Zustand der Biodiversitat in der Schweiz unbefrie-
digend. So gilt ein Drittel (!) aller Tier- und Pflanzenarten als gefahrdet
oder vom Aussterben bedroht.

Um die negativen Auswirkungen der Klimaerwarmung zu mildern und
die Biodiversitat zu erhalten, konnen verschiedene Massnahmen er-
griffen werden. Beispiele sind eine Verminderung des Versiegelungs-
grades, eine grosszugige Durchgrinung der Aussenraume, die Pflan-
zung zusatzlicher Baume, die Beschattung von Bauten und Anlagen
oder die Vermeidung unnétiger Lichtemissionen. Der Gemeinderat
mochte von diesen Moglichkeiten Gebrauch machen.

Die kantonale Planungshinweiskarte Stadtklima vereint verschiedene
Analysekarten und zeigt, welche Flachen einen hohen Schutzbedarf
haben und wo Massnahmen zur Hitzeminderung vorrangig umge-
setzt werden sollten (Handlungskategorien 1 bis 4). Die Handlungska-
tegorie 1 («dringlich verbessern») findet sich in der Gemeinde nur
punktuell auf dem Bahnhofareal und im Oberdorf. Von der Hand-
lungskategorie 2 («verbessern») sind insbesondere der Dorfkern so-
wie die Quartiere Ritibohl, Im Grund und Fuhrstrasse betroffen. Das
Ubrige Siedlungsgebiet ist weitgehend der Kategorie 3 («vorbeugend
verbessern») zugewiesen.
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Klimamodell 2024: Planungshinweiskarte

Handlungskategorie '
B 1 - dringlich verbessern
0 2-verbessemn
3 - vorbeugend verbessern
4 - arhalten
Bioklimatische Bedeutung Grinfléchen
B 1 - sehrhoch
B 2-hoch
I 3- mittel
4 - gering
Gewiisser
Gewésser

Gefiahrdete Bevdlkerungsgruppen nach
4+ Alter 80+: Anteil Gber 10% & Anzahl dber 20

Alter 3-: Anteil Gber 10% & Anzahl Ober 20
Einwirkbereich Kaltiuft
/ /. Einwirkbereich
Sensible Orte
© Atters-/ Pllegeheim
@ spita
O Kindergarten
© Primarschule
Flachenhafter Kaltluftabfluss
1 Hauptstrémungsrichtung der Kaltiuft
Windrichtung und -geschwindigkeit [m/s], 4
<=0.1
- >01-02
- >02-03
- >03-05
- >05-07
- >07-1.0
- >10-15
- =15

Quelle: GIS-ZH, 15.10.2025

PBG-Revision «klimaangepasste
Siedlungsentwicklung»

Direktanwendung § 238a PBG

§238a PBG
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Mit der PBG-Revision «klimaangepasste Siedlungsentwicklung», wel-
che seit 1. Dezember 2024 in Kraft ist, gelten erhohte Vorgaben zur
Gestaltung des Aussenraums. In diesem Zusammenhang ist insbe-
sondere § 238a PBG zu nennen (siehe unten). Zudem wurden den
Gemeinden auf Stufe BZO verschiedene Regelungskompetenzen ein-
geraumt.

§ 238a PBG ist eine direkt anwendbare Bestimmung, welche fUr alle
Bauvorhaben gilt. Sie enthalt weitreichende Vorgaben zur Begru-
nung, Versiegelung und Baumpflanzung. Die Bestimmung enthalt
aber viele unbestimmte Rechtsbegriffe und ist deshalb auslegungs-
bedurftig. Gestutzt auf § 238a Abs. 4 PBG kann die Gemeinde des-
halb ausfihrende Bestimmungen erlassen. Die kantonale Umset-
zungshilfe enthalt diesbezlglich entsprechende Hinweise.

" Vorgdrten und andere geeignete Teile des Gebdudeumschwungs sind in
angemessenem Umfang als 6kologisch wertvolle Griinfldchen zu erhalten
oder herzurichten.

2 Die Versiegelung von nicht mit Gebduden (berstellten Grundstticksfld-
chen ist moglichst gering zu halten.
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Grunflachenziffer
Art. 14.1

Untersuchung anhand fiktiver und realer
Grundstucke

SUTER * VON KANEL * WILD

Teilrevision Nutzungsplanung, Langnau am Albis
Erlauternder Bericht gemdss Art. 47 RPV

? Nach Méglichkeit sind bestehende Bdume zu erhalten oder angemes-
sene Ersatz- und Neupflanzungen vorzusehen. Es ist gentigend Wurzel-
raum und ausreichender Raum fir die Versickerung zu gewdhrleisten. Die
ordentliche Grundstucksnutzung darf dadurch nicht ibermdssig er-
schwert werden.

* Die Bau- und Zonenordnung kann zonen- oder gebietsweise ergcdnzende
Bestimmungen enthalten.

® Die Begrtinung ist zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

Die Wohnquartiere sind bis anhin in der Regel gut durchgrint. Um
diese Durchgrunung zu erhalten und um die teilweise vagen Vorga-
ben von § 238a PBG zu prazisieren soll eine Grunflachenziffer einge-
fuhrt werden. Die Grunflachenziffer ersetzt die bisherige Freiflachen-
ziffer. Sie ist das Verhadltnis der anrechenbaren Grunflache zur anre-
chenbaren GrundstUcksflache. Als anrechenbare Grinflachen gelten
natdrliche oder bepflanzte Bodenflachen eines Grundstucks, die
nicht versiegelt sind und nicht als Abstellflachen dienen.

Zur Festlegung einer zweckmassigen Grinflachenziffer wurden fur
die Wohnzonen anhand von fiktiven GrundstUtcken die theoretisch
mogliche Grinflachenziffer bei maximaler Baumasse anhand von fol-
genden zwei Fallen erhoben:

* maximale Gebdudegrundflache, maximale Anzahl Parkplatze,
grosszugige versiegelte Aussenanlagen (Sitzplatze etc.)

* minimale Gebaudegrundflache, minimale Anzahl Parkplatze, mini-
male versiegelte Aussenanlagen (Sitzplatze etc.)

Daruber hinaus wurde in den verschiedenen Wohnzonen stichpro-
benweise die effektive Grinflachenziffer neuerer Uberbauungen an-
hand der AV-Daten sowie eines aktuellen Luftbildes erhoben, jeweils
fur freistehende Gebdude und Reihenhauser. Die Untersuchungen
sind im Anhang dokumentiert. Fur die Gewerbezone | und die Zone
fur offentliche Bauten erfolgt die Festlegung auf Basis von Erfah-
rungswerten und der angestrebten Begrunung. Fur diese ist zu be-
achten, dass betrieblich bedingt teilweise grossere Umschlagsflachen
bendtigt werden, weshalb die Grunfldchenziffer tiefer als in den
Wohnzonen liegen muss. Dies gilt im Grundsatz auch fur die Wohn-
zone mit Gewerbeerleichterung, in der sich zudem die minimale
Grunflachenziffer in Abhangigkeit des Gewerbeanteils reduziert. Fur
die Gewerbezone Il besteht ein Gestaltungsplan, weshalb sich fur
diese Zone eine Grunflachenziffer ertbrigt. Die festgelegten Grunfla-
chenziffern sind so angesetzt, dass die bauliche Entwicklung nicht be-
eintrachtigt wird. In der Regel ist der Grunflachenanteil im Bestand
deutlich hoéher. Es werden konkret folgende Grunflachenziffern fest-
gelegt:

55



Grunflachenziffern nach Bauzone

* Wohnzonen mit Gewerbeerleichterung
Abs. 2

Okologisch wertvolle Grinflache
Abs. 3

Artenreicher Kiesgarten (links) und
Schottergarten (rechts)

Quelle: nabu.de, Fotos Paula Polak, Iris Bar-
thel

Ersatzmassnahmen
Abs. 4
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Bauzone Grunflachenziffer (Ziff. 14.1)

Quartiererhaltungszone mit Baumasse 3.3 m3/m? 40 %
Wohnzonen 40 %
Wohnzonen mit Gewerbeerleichterung 30 %*
Gewerbezone | mit Baumasse 5.5 m*/m? 10 %
Zone fur offentliche Bauten 20 %

In den Wohnzonen mit Gewerbeerleichterung kann die Grinflachen-
ziffer prozentual um das Mass des Gewerbeanteils reduziert werden,
wobei eine Grunflachenziffer von 15 % in jedem Fall zu erfillen ist.
Betragt der Gewerbeanteil beispielsweise 30 %, so ergeben sich fol-
gende Werte: 30 % * 0.7 = 21 %. Damit wird dem erhohten Bedarf an
Abstellflachen von gewerblichen Nutzungen Rechnung getragen.

Gemadss Abs. 3 ist mindestens ein Drittel der mit der Grunflachenzif-
fer festgelegten anrechenbaren Grinflache als 6kologisch wertvolle
Grunflache auszugestalten und zu erhalten. Die Regelung nimmt Be-
zug auf § 238a Abs. 1 PBG, prazisiert diese und schafft damit flr den
Vollzug eine klare Grundlage. Unter 6kologisch wertvollen Grinfla-
chen sind auch naturnah bepflanzte Stein- oder Kiesgdrten, welche
als Pionierstandorte dienen, zu verstehen. Demgegenuber haben
Schottergarten, welche oft mit einer Folie oder einem Vlies ausgestat-
tet werden, kaum einen dkologischen Nutzen.

Gestutzt auf die PBG-Revision «klimaangepasste Siedlungsentwick-
lung» wird den Gemeinden die Moglichkeit eingeraumt, den teilwei-
sen Ersatz von anrechenbaren Grinflachen durch zusatzliche Begru-
nungsmassnahmen in der BZO zu regeln (§ 257 Abs. 4 PBG). Um spe-
zielle Einzelfalle berticksichtigen zu konnen und allfallig erforderliche
Ausnahmebewilligungen zu vermeiden, soll von dieser Moglichkeit
Gebrauch gemacht werden. Die Bestimmung in Ziffer 14.1 Abs. 4
sieht vor, dass mittels eines Gestaltungskonzepts ein Teil der anre-
chenbaren Grunflache mittels anderer Massnahmen ausgeglichen
werden kann. Die Ersatzmassnahmen haben eine mindestens
ebenso hohe Qualitat bezliglich Gestaltung, Okologie und Ortsklima
zu erreichen. Folgende Begrinungsmassnahmen kénnen konkret
geltend gemacht werden:

* Das Pflanzen zusatzlicher Baume, die Uber die Anforderungen
von § 238a Abs. 3 PGB hinaus gehen.
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Flachdachbegrinung
Ziffer 14.2

Kombination von Dachbegrinung und
Solaranlagen

Gute Einsehbarkeit von Dachflachen in
den Quartieren Striempel und Unter-
rengg

Siedlungsrand
Ziffer 14.3

Vorbildlich gestalteter Siedlungsrand am
Grossackerweg
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* Die dauerhafte, bodengebundene Begrinung von Fassaden.

» Die dauerhafte intensive Dachbegriinung (Substrataufbau von
mindestens 15 cm).

* Das Schaffen von naturnahen Wasserflachen.

Begrinte Flachdacher leisten einen Beitrag zum 6kologischen Aus-
gleich, verbessern den Wasserhaushalt, wirken isolierend und schut-
zen das Dach vor ausseren Einflissen. Sie sind langfristig gesehen in
der Regel glinstiger als nicht begriinte Dachflachen. Zudem ordnen
sie sich in asthetischer Hinsicht besser in die bauliche und land-
schaftliche Umgebung ein, was aufgrund der umfangreichen Hangla-
gen in Langnau am Albis besonders ins Gewicht fallt. Aus all diesen
Grunden wird eine Pflicht zur Flachdachbegrinung eingefuhrt, soweit
sie nicht als Terrassen genutzt werden. Kombinationen mit Solaranla-
gen sind im Grundsatz problemlos méglich. Durch die Bepflanzung
und die damit einhergehende Kihlung kann im Sommerhalbjahr so-
gar der Wirkungsgrad erhoht werden.

Die Gestaltung von Siedlungsrandern ist in dkologischer Hinsicht so-
wie fUr das Orts- und Landschaftsbild von grosser Bedeutung. Durch
den landwirtschaftlichen Strukturwandel herrschen auch in Langnau
am Albis ausgerdumte und teilweise monotone Ubergénge zwischen
Siedlungsgebiet und Landwirtschaftsflachen vor. In der Gemeinde
gibt es aufgrund der verschiedenen Ortsteile zahlreiche Siedlungs-
rander. Umso wichtiger ist eine sorgfaltige Gestaltung dieser Uber-
gangsbereiche.

Gestutzt auf den kommunalen Richtplan (siehe Kapitel 2.4) wird des-
halb in die Bauordnung eine neue Bestimmung aufgenommen, wo-
nach die Siedlungsrander mit einheimischen, standortgerechten
Baum- und Straucharten zu bepflanzen sind. Dichte Einfriedungen
sind nur entlang offentlich zuganglicher Wege und Strassen gestattet.
Stutzmauern sind zu vermeiden. Wo solche notwendig sind, sind sie
auf das Notwendige zu beschranken und zu begriinen. Zudem sollen
Bauten am Siedlungsrand eine diskrete Farbgebung aufzuweisen.
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Vermeidung unnétiger
Lichtemissionen
Ziffer 14.4

Grundsatze zur Begrenzung von
Lichtemissionen

Quelle: Bundesamt fur Umwelt
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Ubermassige Beleuchtung hat erhebliche negative Auswirkungen auf
Menschen, Tiere und Pflanzen. Bei der Ausgestaltung und dem Be-
trieb von Beleuchtungen im Aussenraum sind deshalb neu Massnah-
men zur Vermeidung unngtiger Lichtemissionen vorzusehen. Die
Empfehlungen von Bund und Kanton und die SIA-Norm SN 586 491
«Vermeidung unnagtiger Lichtemissionen im Aussenraums» geben
wertvolle Hinweise dazu.

Mit der Bestimmung wird zudem das Schutzziel der Landschafts-
schutzobjekte Albiskette und Rundhocker Langenberg beziglich des
Schutzes vor Lichteinflissen besser gewahrleistet.

7-Punkte-Plan

Grundsdtze zur
Begrenzung von
Lichtemissionen

Auswahl & Platzierung Ausrichtung Zeitmanagement Abschirmung
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Anderungen am Zonenplan

Kernzone Il Mihleweg

Gewerbebau Muhleweg 15, dahinter
Neue Dorfstrasse 39/41

Westlicher Auftakt in den historischen
Dorfkern an der Neuen Dorfstrasse
(MUhleweg 14)

Kernzone | (KI) zu Kernzone Il (KII)

SUTER * VON KANEL * WILD

Teilrevision Nutzungsplanung, Langnau am Albis
Erlduternder Bericht gemass Art. 47 RPV

5 ANPASSUNG ZONENPLAN

Der Zonenplan wurde grindlich Uberprift. Er wird an verschiedenen
Orten angepasst. Die Anderungen werden nachfolgend beschrieben
und begrindet. Dartber hinaus ergeben sich einzelne Anpassungen
in der Plandarstellung aufgrund der kantonalen Verordnung Uber die
Darstellung von Nutzungsplanen (VDNP), ohne dass es sich um mate-
rielle Anderungen handeln wiirde. Die Einfihrung der Sonderbauvor-
schriften zur Forderung von preisglnstigem Wohnraum und zur
nachhaltigen Siedlungserneuerung sind in Kapitel 4.8 erlautert.

5.1 Umzonungen

Die Kernzone | umfasst im Wesentlichen den historischen Dorfkern,
welcher sich entlang der alten und neuen Dorfstrasse entwickelt hat.
Am westlichen Dorfkern befinden sich hinter dem ehemaligen Indust-
rieensemble Blidor ein storender Gewerbebau mit Flachdach (MUhle-
weg 15) und ein gewohnliches Mehrfamilienhaus mit Satteldach
(Neue Dorfstrasse 39/41). Diese Bauten entsprechen nicht der her-
kommlichen Bauweise und werden nicht als Bestandteil des histori-
schen Dorfkerns wahrgenommen. Vielmehr definieren das ehemalige
Industrieensemble Blidor mit dem strassennahen Gebaude Muhle-
weg 14 den Auftakt zum Dorfkern von Westen kommend. Aus diesen
Grunden sollen die fraglichen Liegenschaften von der Kernzone I'in
die weniger strenge Kernzone Il umgezont werden.

M.uhha. Idan

Zonenplan rechtskraftig Zonenplandnderung
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Aufhebung Gestaltungsplanpflicht
Sihltalstrasse

Wohnzone mit Gewerbeerleichterung
4.5 m*/m? (WG/4.5) mit Gestaltungsplan-
pflicht zu WG/4.5 ohne Gestaltungsplan-
pflicht

Zentrumszone
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Die Wohnzone mit Gewerbeerleichterung 4.5 m®/m? (WG/4.5) um-
fasst gemass dem geltenden Zonenplan das gesamte Gebiet 6stlich
der Sihltalstrasse und das Spinnereiareal. Gleichzeitig ist dieses Ge-
biet mit einer Gestaltungsplanpflicht Uberlagert. Dies bedeutet, dass
fur bauliche Massnahmen, welche Uber die Bestandesgarantie ge-
mass & 357 PBG hinausgehen (insbesondere Neubauten, neubau-
ahnliche Umbauten, Sanierungen mit umfangreichen Erweiterungen),
zuerst ein Gestaltungsplan erarbeitet werden musste.

Davon betroffen ist auch die Hauserzeile nordlich des Bahnhofs
Langnau-Gattikon, welche sich zwischen Sihltalstrasse und Bahnlinie
aufreiht. Der Spielraum fur bauliche Entwicklungen ist in diesem Ge-
biet aufgrund der geringen Grundstiickstiefe und den erforderlichen
Abstanden zur Strasse und Bahnlinie sehr beschrankt. Auf einigen
Grundstucken ist zudem die maximal mogliche Baumassenziffer von
4.5 m?/m? ausgeschopft. Ersatzneubauten durften sich aufgrund der
geltenden Abstandsvorschriften wenig bis gar nicht lohnen. Bauvor-
haben, welche Uber die Bestandesgarantie hinausgehen, sind - wenn
Uberhaupt - nur mit einem Gestaltungsplan, mit welchem die Ab-
standsvorschriften Ubersteuert werden kénnten, realistisch. Ein sol-
cher ware aber auch auf Initiative der privaten Eigentimer moglich,
wie das Beispiel Objekt Sihltalstrasse 91 (Tankstelle) aktuell zeigt (Pri-
vater Gestaltungsplan «Sihltalstrasse 91»). Am anderen Ende des Ge-
biets werden die Hauser Sihltalstrasse 73, 75, 75a, 77, 79, welche sich
im Eigentum der Gemeinde befinden, in den nachsten Jahren saniert.
Vor diesem Hintergrund ist eine Gestaltungsplanpflicht nicht sinnvoll
und soll deshalb ersatzlos aufgehoben werden.

Die Ubrigen Gebiete der bestehenden WG/4.5 werden entweder in
die Zentrumszone umgezont (siehe Kapitel 6) oder verbleiben in der
WG/4.5 mit Gestaltungsplanpflicht (Spinnereiareal).

o
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Das zentral gelegene Gebiet entlang der Sihltalstrasse wird von der
Wohnzone mit Gewerbeerleichterung 4.5 m*/m? (WG/4.5) in die Zent-
rumszone 7.0 m*/m?(2/7.0) und von der WG/3.0 in die /5.0 umge-
zont. Die Erlduterungen dazu finden sich in Kapitel 6.
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Wohnzone mit Gewerbeerleichterung
4.5 m*/m? (WG/4.5) zu Zentrumszone
7.0 m3/m?(2/7.0), teilweise Aufhebung
Gestaltungsplanpflicht
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Zonenplan rechtskraftig Zonenplandnderung

Gewerbezone | Sihimatten

Die Gemeinde verfligt mit der Gewerbezone Sihimatten und der Ge-
Ausgangslage Arbeitsplatzgebiete

werbezone Sihlhof nur Uber zwei kleine Arbeitsplatzgebiete. Im Ge-
biet Sihlhof besteht noch ein grosses Entwicklungspotenzial. Aller-
dings ist diese Flache fUr ein Gartenbauunternehmen und weitere
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Aufzonung von GlI/3.4 zu GI/5.5

Nutzungsdichte

Kommunale Gesamtschau
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Betriebe der Produktion, der Gutergrossverteilung, der Lagerhaltung
und des Transports vorbehalten. Dienstleistungsbetriebe sind nicht
zulassig.

DemgegenUber ist das Gebiet Sihimatten bereits vollstandig Uber-
baut. Bauliche Reserven bestehen mit der geltenden Baumassenzif-
fer von 3.4 m®/m? praktisch keine mehr. Das Gebiet befindet sich in
Bahnhofsnahe (Luftlinie rund 500 m) und wird direkt Uber die Sihl-
talstrasse erschlossen. Es bietet daher glinstige Voraussetzungen fur
eine verstarkte Nutzung.

Um einen genlgend grossen Anreiz fUr eine Weiterentwicklung des
bereits Uberbauten Gebiets zu schaffen, soll die Baumassenziffer von
3.4 m*/m? deutlich auf 5.5 m*/m? erhoht werden. Zudem werden die
Hbhenmasse angepasst. Bisher gilt eine Gebdudehdhe von 11.5m
und eine Firsthéhe von 7 m, was Gewerbebauten mit Schragdachern
von bis zu 18.5 m erlaubt. Neu soll - dhnlich wie in der Gewerbezone
Il - eine Gesamthohe von 15 m festgelegt werden. Dies erlaubt vier-
geschossige Flachdachbauten, was sich im vorliegenden ortsbauli-
chen Kontext gut einordnet (siehe Visualisierungen).

Mit einer Baumassenziffer von 5.5 m*/m? wird bei einer angenomme-
nen Flache von 50 m? pro Arbeitsplatz eine Nutzungsdichte von rund
250 Arbeitsplatzen pro Hektare erreicht (10'000 m? * 0.9 * 5.5 m*/m?
+4.0m + 50 m%A = 250 A). Bei reinen Dienstleistungsnutzungen,
welche einen geringeren Flachenbedarf pro Arbeitsplatz aufweisen,
wurde eine noch hohere Nutzungsdichte erreicht werden.

Der regionale und kommunale Richtplan definiert fur das Arbeits-
platzgebiet SihImatten eine «mittlere Nutzungsdichte» von 100 bis
150 Arbeitsplatzen pro Hektare. Somit wird mit der vorliegenden Auf-
zonung eine Dichtestufe hoher erreicht («<hohe Nutzungsdichte» von
150 bis 300 Arbeitsplatzen pro Hektare). Gemass dem «Leitfaden
Nutzungsdichte» der Zurcher Planungsgruppe Zimmerberg ware in
einem solchen Fall - zumindest bei einem Gestaltungsplan - eine
kommunale Gesamtschau erforderlich.

Wie bereits eingangs erwahnt, handelt es sich beim Gebiet Sihimat-
ten um das einzige Arbeitsplatzgebiet, in welchem neben gewerbli-
chen Nutzungen auch Dienstleistungsnutzungen zulassig sind. Zu-
dem ist das Gebiet mit einer Flache von ca. 1.6 Hektaren recht klein.

Im Gewerbegebiet Sihlhof wird bei einer angenommenen Flache von
60 m? pro Arbeitsplatz (Gartenbaubetrieb, Produktion, Gltergross-
verteilung, Lagerhaltung, Transport) mit der geltenden Dichteziffer
eine Nutzungsdichte von ca. 125 Arbeitsplatzen pro Hektare erreicht,
was einer mittleren Nutzungsdichte entspricht. Auch dieses Gebiet
weist eine Flache von ca. 1.6 Hektaren auf. Uber beide Gebiete hin-
weg betrachtet resultiert somit eine Nutzungsdichte von ca. 187 Ar-
beitsplatzen pro Hektare. Dies liegt nur unwesentlich Uber der vorge-
sehenen Nutzungsdichte von 100 bis 150 Arbeitspldtzen pro Hektare.
Die vorgesehene Aufzonung der Gewerbezone | ist vor diesem Hin-
tergrund angemessen.
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Ist-Situation, Blick in Richtung Norden

Visualisierung maximal mégliche Bau-
massenziffer von 5.5 m3/m?

Ist-Situation, Blick von Sihltalstrasse nach
Sudosten in Richtung Gewerbegebiet

Visualisierung Baumassenziffer von
5.5 m*m?
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Gewerbezone | 3.4 m?/m? (Gl/3.4) zu Ge- Mt ‘Eg
werbezone | 5.0 m*/m? (G/5.5)

Zonenplan rechtskraftig

Freihaltezone Unterrenggstrasse Der Hehlbach fliesst entlang der Unterrenggstrasse und bildet einen
siedlungsstrukturierenden Freiraum. Im kommunalen Richtplan ist
dieser Raum als Aufwertungsraum (L7) und Verbindung zwischen
Siedlung und Landschaft (L8) festgelegt. Gemass Richtplan ist ein zu-
sammenhangender Siedlungsfreiraum als Verbindungs- und Verwei-
lort auszubilden und es ist die 6kologische Verknipfung zwischen
Siedlung und offener Landschaft zu férdern. Die Flache ist bis anhin
nicht zoniert. Sie wird neu der Freihaltezone zugewiesen.

o T Rt SR T v /e we . B W
Ausschnitt Richtplan Landschaft B e S C‘FC;J",] 9@0 Py &'%g@m OQQ % PR 629 Q;;: o
#p = *e® @ oo -a
Aufwertungsroum - 0. O o % n
sms>> oco>  Vebindungen Sedung und Landschalt 3 :' . .'()}
o o & *%®
@ .9 e

Nicht zonierte Flache (NZ) zu kommunale
Freihaltezone (F)
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Erschliessungsstrassen

Kommunale Freihaltezone (F) zu
Wohnzone 2.5 m3/m? (W/2.5)

Kernzone | Neue Dorfstrasse

- =

Orthofoto mit amtlicher Vermessung

Kus‘schnitt OREB-Kataster mit Verkehrs-
baulinien in blau
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5.2 Einzonungen

Im bisherigen Zonenplan sind diverse Strassen, welche der Erschlies-
sung von Bauzonen dienen, der Landwirtschaftszone oder einer
sonstigen Nichtbauzone (Erholungszone, Freihaltezone, Verkehrsfla-
che ausserhalb Bauzone) zugewiesen. Gemass Rechtsprechung des
Bundesgerichts sind aber solche Erschliessungsstrassen ausserhalb
der Bauzone nicht zonenkonform (BGE 118 IB 497). Diese werden
daher neu der jeweils angrenzenden Bauzone zugewiesen. Die Einzo-
nungen umfassen eine Flache von gesamthaft 8.42 ha. Exemplarisch
ist nachfolgend die Zuweisung der Finsterritistrasse zur W/2.5 doku-
mentiert. Im Zonenplan sind samtliche Zuweisungen von Strassenfla-
chen zu Bauzonen ersichtlich und jeweils mit einer grauen Revisions-
box gekennzeichnet.

LN

Zonenplandnderung

GestUtzt auf das ortsbauliche Konzept der Zentrumsplanung soll
langfristig der Knoten Sihltalstrasse-Neue Dorfstrasse neu organisiert
und umgestaltet werden (siehe Kapitel 6.3). Es ist vorgesehen, den
Knoten nach Norden in den Bereich der bestehenden Unterfihrung
zu verschieben. Die UnterfUhrung wird in diesem Zusammenhang
rlckgebaut und durch eine oberirdische und hindernisfreie Querung
ersetzt. Gleichzeitig soll die Neue Dorfstrasse nach Norden in den Be-
reich der heutigen Freihaltezone (Grundsttck Kat.-Nr. 4457) verscho-
ben werden. Das Casa Italia wird dadurch nordseitig einen grosszugi-
gen oOffentlichen Platz erhalten («Linden-Plateau»), wodurch der Auf-
takt zum historischen Ortskern in seiner Wirkung gestarkt wird.

Die bestehende Freihaltezone auf dem Grundstlck Kat.-Nr. 4457
steht im Widerspruch zu dieser Entwicklung. Vor diesem Hintergrund
wird das Grundstuck, welches sich im Eigentum der Gemeinde
Langnau am Albis befindet, in die Kernzone | umgezont. Damit ent-
spricht sie der zukunftigen Strassenfihrung und den vorgesehenen
Platzgestaltungen besser.

Planungsrechtlich handelt es sich um eine Einzonung, welche grund-
satzlich mehrwertabgabepflichtig ist. Eine Bebauung ist jedoch auf-
grund der bestehenden Verkehrsbaulinien nicht méglich und auch
nicht gewollt. Die fragliche Verkehrsbaulinie wird im Rahmen der pa-
rallel durchgeflihrten Revision der kommunalen Verkehrsbaulinien
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Kommunale Freihaltezone (F) zu
Kernzone | (KI)

Ausgangslage
Quartierstruktur

W

Massnahmen gemadss kommunalem
Richtplan

Bauliche Reserven und Dienstbarkeit

Prifung Quartiererhaltungszone
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unverandert beibehalten. Die Umzonung umfasst eine Flache von

Zonenplan rechtskraftig Zonenplandnderung

5.3 Zonierung Gartendorfli

Beim Gartendorfli handelt es sich um ein kleinteiliges Wohngebiet
zwischen Sihltalstrasse, Bahnlinie und Sihl, welches durch ein- oder
zweigeschossige Einfamilienhduser mit Satteldach gepragt ist. Die Ge-
baude reihen sich entlang dem Gartenddrfliweg auf und stehen
bahnlinienseitig traufstandig, wahrend sihlseitig die Abfolge von trauf-
zu giebelstandig wechselt. Das Quartier weist insgesamt eine grosse
Homogenitat auf, auch wenn zwischenzeitlich bei einigen Gebauden
Dachausbauten mittels Dachlukarnen vorgenommen wurden.

Gemass dem kommunalen Richtplan soll die Kleinteiligkeit der ein-
und zweigeschossigen Bauten als raumliche Qualitat erhalten werden
und der durchgrinte Gartenstadtcharakter gestarkt werden.

Das Gartendorfli weist innerhalb der bestehenden Zonierung (W/2.0)
enorme bauliche Reserven auf (siehe Visualisierungen unten). Im
nordlichen Teil des Quartiers sind die Grundstiicke mit einer Dienst-
barkeit belastet, wonach keinerlei Veranderungen vorgenommen
werden durfen, die den asthetischen Gesamteindruck des Garten-
dorflis beintrachtigen wirden (siehe Abbildung). Die baulichen Reser-
ven kdnnen in diesem Gebiet somit nicht aktiviert werden, solange
die betroffenen GrundeigentUmer die Dienstbarkeit nicht aufheben.

Mit der Umzonung in eine Quartiererhaltungszone konnte die beste-
hende Quartierstruktur unabhangig der privatrechtlichen Dienstbar-
keit bewahrt werden, wobei je nach Zonenvorschriften ein Spielraum
fur die bauliche Nachverdichtung eingeraumt werden kdnnte. Wirde
diesbezlglich kein Spielraum gewahrt werden, wdre dies gleichbe-
deutend mit einer Abzonung, welche unter Umstanden von Seiten
Gemeinde entschadigt werden musste. Ein 6ffentliches Interesse zur
Beibehaltung der heutigen Dichte besteht aus Sicht des Gemeindera-
tes nicht, zumal das Quartier dank der nahegelegenen Bahnhalte-
stelle mit dem o6ffentlichen Verkehr sehr gut erschlossen ist. Auch das
Interesse zur Beibehaltung der Quartierstruktur wird von Seiten Ge-
meinderat als zu gering eingestuft. Eine Quartiererhaltungszone wird
daher verworfen. Mit der vorgesehenen Einfiihrung der Grinflachen-
ziffer wird aber der durchgrinte Gartenstadtcharakter gestarkt.
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Quartier Gartendorfli mit Geltungsbe-
reich der privatrechtlichen Dienstbarkeit
von 1949 (rote Flache)

Ausbaugrad 2023
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Heutige Situation, Blick in Richtung Nord-
westen

Visualisierung der maximal zuldssigen
Bauvolumina (2.0 m*/m?)
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Heutige Situation, Blick in Richtung Sud-
osten

Visualisierung der maximal zuldssigen
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6 ZENTRUMSPLANUNG

6.1 Worum geht es?

Mit der Schaffung neuer Zentrumszonen in Langnau am Albis und ei-
nes Erganzungsplans «Zentrumszone» werden die planungsrechtli-
chen Grundlagen geschaffen, um das im Workshopverfahren «Zent-
rum Bahnhof» (2024) entwickelte stadtebauliche Konzept und dessen
Zielvorstellungen zu konkretisieren und dafur die planungsrechtli-
chen Voraussetzungen zu schaffen.

Die Zentrumszonen umfassen zwei Dichtebereiche (Z/5.0 und Z/7.0)
und werden durch den Erganzungsplan prazisiert, der weitergehende
Regelungen zu Planungseinheiten, Bauweise, Nutzungsanteilen, Frei-
raumgestaltung und ortsbaulicher Qualitat vorgibt.

Ziel ist die Aufwertung und Verdichtung um den Bahnhof Langnau-
Gattikon. Er soll zu einem attraktiven Lebens- und Begegnungsraum
fur Bevolkerung und Besuchende werden, wobei der 6ffentliche
Raum eine zentrale Funktion als Ankunfts-, Aufenthalts- und Umstei-
gepunkt mit hoher Aufenthaltsqualitat erhalt.

Die Sihltalstrasse wird verkehrlich neu organisiert und erhalt einen
neuen Knoten zur Neuen Dorfstrasse und einen Kreisel beim stdli-
chen Ortseingang. Dadurch werden der &ffentliche Verkehr gestarkt,
der motorisierte Individualverkehr effizient gefuhrt sowie die Sicher-
heit und Orientierung fur den Fuss- und Radverkehr verbessert.

Langnau am Albis befindet sich in einem rdumlichen Wandel. Die Ge-
meinde liegt in unmittelbarer Nahe zum prosperierenden, stadti-
schen Verdichtungsraum Zurich und ist Uber die Sihltalbahn sehr gut
erschlossen. Sie weist mit dem Bahnhof und dem angrenzenden Ort-
szentrum einen zentralen Bereich auf, der fUr die kunftige raumliche
Entwicklung von besonderer Bedeutung ist.

In den letzten Jahren hat sich gezeigt, dass die bestehenden Nut-
zungsstrukturen und baulichen Dichten im Zentrum das vorhandene
Entwicklungspotenzial nicht mehr ausschoépfen. Zudem erschweren
oder verunmaoglichen bestehende planungsrechtliche Vorgaben das
Ausschopfen der Reserven. Gleichzeitig bestehen stadtebauliche,
funktionale und gestalterische Defizite, die einer qualitativen Weiter-
entwicklung des Zentrums entgegenstehen.

Im Rahmen des Raumlichen Entwicklungskonzepts (REK) sowie der
anschliessenden Richtplanrevision wurde die Bedeutung des Bahn-
hofsgebiets als kinftiger Entwicklungsschwerpunkt der Gemeinde be-
kraftigt. Beide kommunalen Planungsinstrumente formulieren das
Ziel, das Gebiet beim Bahnhof zu einem lebendigen, durchmischten
und identitatsstiftenden Ort weiterzuentwickeln, der sowohl den An-
forderungen des Alltagslebens der Bevolkerung als auch der wirt-
schaftlichen Dynamik gerecht wird.

Diese beiden raumplanerischen Instrumente bildeten die Basis fur
ein Workshopverfahren, in dem unterschiedliche Vorstellungen und
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Ideen zur Entwicklung des Zentrums rund um den Bahnhof erarbei-
tet und diskutiert wurden. Das Verfahren bildet eine wichtige Pla-
nungsvorgabe fur die nun vorliegende Nutzungsplanungsrevision in
Langnau am Albis.

Der Bahnhof Langnau-Gattikon ist der zentrale Ankunftsort in der
Gemeinde und bildet zusammen mit dem Spinnerei-Areal und dem
angrenzenden historischen Kern einen wichtigen sozialen Treffpunkt.
Das Gebiet ist heute gepragt durch die Zasur der Sihltalstrasse und
der Gleisanlagen, den Individualverkehr sowie Bus- und Bahnhalte-
stellen, die noch nicht BehiG-konform sind. Die Aufenthaltsqualitat
sowie die Vernetzung flr zu Fuss Gehende und Velofahrende mit
dem Dorfzentrum sind derzeit ungentigend.

Die zentrale Zielsetzung der Zentrumsplanung ist:

* Die ortsbauliche Qualitat, Identitat und Aufenthaltsqualitat rund
um den Bahnhof durch gezielte Verdichtung und klare Raum-
struktur zu starken.

* Eine funktionale Nutzungsmischung mit Wohnen, Arbeiten, Ge-
werbe, Einkauf und Gastronomie sicherzustellen und zu férdern.

* Zentrale Freiraume und Platze fUr die Bevolkerung und Besu-
chende attraktiv zu gestalten.

* Die verkehrliche Organisation effizient, sicher und BehiG-konform
zU gestalten.

6.2 Workshopverfahren Zentrum Bahnhof

Zur Vorbereitung der Nutzungsplanungsrevision fur das Zentrum
Bahnhof wurde 2024 ein kooperatives Workshopverfahren durchge-
fuhrt. Beteiligt waren Vertreterinnen und Vertreter des Kantons ZU-
rich (ARE, TBA), der Gemeinde, der SZU AG, des Gewerbes sowie der
Spinnerei Langnau AG, erganzt durch Expertinnen und -experten aus
verschiedenen Fachdisziplinen. Ziel war es, unterschiedliche Perspek-
tiven frihzeitig zusammenzufiihren und die Ausgangslage, die Ziel-
setzung und den Losungsansatz gemeinsam zu diskutieren.

Im Rahmen eines mehrphasigen Workshopverfahrens untersuchte
ein interdisziplindres Planungsteam aus Architektur, Landschaftsar-
chitektur und Verkehrsplanung unterschiedliche Fragestellungen,
prufte Varianten und erarbeitete ein ortsbauliches Konzept. Dabei
wurden Potenziale, Nutzungsmdglichkeiten und raumplanerische Ab-
hangigkeiten sowie verkehrliche, funktionale und 6ffentliche Raumfra-
gen systematisch gemeinsam erortert.

Aus dem Workshopverfahren resultierte ein breit abgestutztes orts-
bauliches Konzept, aus dem zentrale Handlungsfelder und Rahmen-
bedingungen abgeleitet wurden. Die neuen Zentrumszonen und der
Erganzungsplan bauen auf diesem Konsens auf und setzen die ge-
meinsam definierten Zielvorstellungen um.
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6.3 Ortsbauliches Konzept

Die Grundidee des ortsbaulichen Konzepts besteht darin, Langnau
am Albis als einen Ort mit klar erkennbaren Ankunfts- und Eintritts-
punkten zu starken, die raumlichen Strukturen und Sichtbeziehungen
bewusst zu gestalten und die bestehende, kunstlich gepradgte Topo-
grafie behutsam zu glatten. Durch die geschickte Neuordnung der
Dorfstrasse zur Sihltalstrasse, den respektvollen Umgang mit dem
Bestand und die Definition von drei Haupthandlungsraumen - Flanke
Std, Gebiet Mitte und Flanke Nord - wird die komplexe Aufgabe in
Uberschaubare Teilbereiche gegliedert.

Die Bebauung ist an den Randern kompakt angeordnet und 6ffnet
sich in der Mitte, um grosszUgige 6ffentliche Raume und Sichtbezie-
hungen zu schaffen.

Das Konzept ermoglicht die Schaffung von Wohnraum, die gezielte
Belebung des Zentrums und die Umsetzung in Etappen, ohne die be-
stehenden Qualitaten des Ortes zu gefahrden. Ziel ist es, Schritt fur
Schritt Uber mehrere Jahre ein identitatsstiftendes Bahnhofsgebiet zu
entwickeln, das Langnau starker mit dem Sihlraum verbindet, die Auf-
enthaltsqualitat erhoht und gleichzeitig Raum fur zukUnftige Entwick-
lungen sowie partizipative Initiativen bietet.

Notdh s %
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Die raumliche Gliederung zielt darauf ab, den Bahnhof und das Orts-
zentrum von Langnau am Albis als klar strukturierten und ablesbaren
Ortsteil erlebbar zu machen. Drei Haupthandlungsraume - Flanke
Sud, Gebiet Mitte und Flanke Nord - nehmen dabei unterschiedliche
Rollen ein und reagieren gezielt auf ortsbauliche, topografische und
funktionale Anforderungen.

Das Gebiet Mitte bildet das Herzstuck des Konzepts. Hier werden ver-
kehrliche Optimierungen, barrierefreie Erreichbarkeit, Aufenthalts-
qualitat und 6ffentliche Rdume miteinander verknUpft. Die Umleitung
der Strasse von der Sihltalstrasse zur Neuen Dorfstrasse tUber einen
T-Knoten schafft vor dem «Casa Italia» einen offenen, vielseitig nutz-
baren Freiraum, der durch eine gezielte bauliche Verdichtung entlang
der nordlichen und sudlichen Flanken gefasst und aufgewertet wird.

Unterschiedliche Orte mit eigenen Qualitaten, vielfaltige Nutzungen
und neue Blickbeziehungen erzeugen ein lebendiges Zentrum, das
historische und topografische Besonderheiten aufgreift und die Iden-
titat des Ortes starkt.

Die Parkierung im Gebiet Mitte wird neu organisiert: Langzeitpark-
platze werden ins bestehende Parkhaus bei der Spinnerei verlagert,
wahrend Besucherparkpldtze gebundelt angelegt werden, um eine
gezielte und effiziente Nutzung zu ermdglichen. Auch Flachen fur An-
lieferungen und Kurzaufenthalte werden klar definiert.

Die ndrdliche Flanke ist durch schmale Parzellenstrukturen gepragt,
wodurch Ersatzneubauten nicht oder nur eingeschrankt moglich
sind. Der vorhandene noérdliche Bestand soll weitgehend erhalten
oder durch Massnahmen im Freiraum aufgewertet werden.

Im sddlichen Bereich gegen den Bahnhof sieht das Konzept eine ge-
schlossene Bauweise vor, die den Strassenraum fasst. Rhythmus, ar-
chitektonischer Massstab, Mindestabstand zu den Gleisen und maxi-
male Uberbauung bilden die zentralen konzeptionellen Vorgaben.
Hier ist eine autoarme Bebauung vorgesehen, wobei Besucherpark-
platze gebundelt von der Sihltalstrasse erschlossen werden. Die zu-
lassige Hohe betragt maximal vier Vollgeschosse, und in den Randla-
gen kann auf Gewerbe verzichtet werden, um keine Leerstande an
(zu) peripheren Lagen zu generieren.

Im nordlichen Bereich der Flanke Sud pragen kleinere Parzellenstruk-
turen das Gebiet. Hier ist eine geschlossene Bauweise vorgesehen,
erganzt durch eine neue Pflichtbaulinie und einen reduzierten Grenz-
abstand von 3.5 m zur Stationsstrasse. Dies, um addquate Baukorper
zu erma@glichen. Die Erschliessung erfolgt ruckwartig Uber die Stati-
onsstrasse.

Die maximale Bauhohe betragt vier Vollgeschosse, ein Gewerbeanteil
von rund 20 % wird hier als sinnvoll erachtet, und hohe Anforderun-
gen an Vorzonen sowie die Rhythmisierung sichern die ortsbauliche
Quialitat.
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Im sudlichen Bereich beim Gattikerknoten erlaubt eine grosse Par-
zelle eine deutliche Verdichtung. Vorgesehen ist ein sechsgeschossi-
ges, quergestelltes Gebaude, das sich an der Traufhéhe der Spinne-
rei orientiert. Die bauliche Dichte kann situativ angeordnet werden,
wodurch unterschiedliche stadtebauliche Ansatze moglich sind. Ein
Wettbewerbsverfahren kénnte genutzt werden, um Varianten der Be-
baubarkeit zu prifen und innovative Losungen zu entwickeln.

Die Parkierung im sudlichen Bereich wird unterirdisch Uber die Stati-
onsstrasse erschlossen. Zusatzlich kann eine schmalere Strassenfuh-
rung der Sihltalstrasse die nutzbare Grundstucksflache vergrossern.

Der Freiraum im Zentrum von Langnau wird als zusammenhangende,
offentliche Mitte neu gefasst, die multifunktional als Platz-, Verkehrs-
und Begegnungsraum dient. Der Bahnhofplatz wird als reprasentati-
ver, sicherer Transitraum gestaltet, der allen Verkehrsteilnehmenden
gerecht wird, visuelle Transparenz bietet und BehiG-konform ist.
Durch niveaugleiche Querbezlige, eine neue Personenunterfihrung
und die Neuorganisation der Gleise entsteht eine klare, barrierefreie
Erschliessung.

Die Platzfigur wird durch markante Neubauten wie das «Haus am
Bahnhof» und raumliche Abschlisse an der heutigen Tamoil-Tank-
stelle gestarkt. Bestehende historische Gebaude, darunter das alte
Bahnhofsgebaude, die «Casa Italia» und die Gebaudezeile entlang der
Dorfstrasse, werden erhalten, aufgewertet und aktiv in die Freiraum-
gestaltung eingebunden. Das alte Bahnhofsgebaude erhalt einen 6f-
fentlichen «Platz fur Pioniere» als Treffpunkt mit hoher Aufenthalts-
qualitat, wahrend der stdlich der «Casa Italia» gelegene «Largo» als
vielseitiger Alltagsort mit Gastronomie und Terrassenflachen konzi-
piert wird.

Das «Linden-Plateau» im ndrdlichen Bereich entsteht durch Umle-
gung des Knotens, bietet erhohte Sichtbezlge auf die Spinnerei und
die Sihl und ist barrierefrei Uber eine Rampe erreichbar. Der Brun-
nenplatz und der Vorplatz Nord férdern informelle Begegnungen,
Sitzmoglichkeiten und Orientierung im Stadtraum. Neue Verbindun-
gen, wie die UnterfUhrung unter den Bahngeleisen, integrieren das
Spinnereiareal in das Bahnhofsumfeld und starken die Vernetzung
mit dem Sihlraum.

Insgesamt zielt die Freiraumgestaltung auf die Schaffung eines hoch-
wertigen, multifunktionalen und identitatsstiftenden Quartiers ab, das
Aufenthaltsqualitat, Orientierung, soziale Begegnung und ortsbauli-
che Vernetzung vereint. Das Konzept ist stufenweise umsetzbar und
lasst Raum fUr partizipative Interventionen sowie adaptive Nutzung
durch neue Akteurinnen und Akteure.
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Der Verkehr spielt eine formgebende Rolle bei der Entwicklung des
Bahnhofsareals. Es wird das Ziel verfolgt, den offentlichen Raum so
zu gestalten, dass die Aufenthaltsqualitat fur Zufussgehende, Velo-
fanrende und OV-Nutzende deutlich erhoht wird, ohne die funktiona-
len Anforderungen des motorisierten Individualverkehrs zu vernach-
lassigen. Dabei entsteht ein robustes, zukunftsfahiges Konzept, das
allen Verkehrstragern gerecht wird und gleichzeitig eine hohe raumili-
che Qualitat sicherstellt.

Durch die Neuorganisation des Verkehrsraums und den Bahnhof-
platz wird die bisher stark trennende Wirkung der Strasse reduziert.
Der Raum zwischen Spinnerei und der Gebaudezeile in der Kernzone
wird wieder als zusammenhangender Raum wahrnehmbar. Wichtige
Sichtbezlge - etwa zwischen Bahnhof, Spinnerei und dem histori-
schen Ortskern — werden gestarkt, wodurch der Bahnhof raumlich
naher an das Ortszentrum heranrtckt. Die neue Sihltalstrasse und
die Platzbereiche erlauben eine klarere Orientierung, flussigere Be-
wegungen und sicherere Querungen.

Das Konzept bringt eine deutliche Aufwertung fur den Fuss- und Ve-
loverkehr sowie den &ffentlichen Verkehr. Bereits mit der ersten
Etappe kann eine gute Bahnhofslosung umgesetzt werden, ohne
dass ein grosser Umbau der Sihltalstrasse nétig wird. Gleichzeitig ist
das Konzept so angelegt, dass es zukunfts- und aufwartskompatibel
bleibt und mit spateren Massnahmen sowie Verdichtungsschritten
harmoniert.

FUr den Fussverkehr steht die Barrierefreiheit im Zentrum. Klare und
kurze Wegflihrungen verbinden Bahnhof, Spinnerei, Dorfstrasse und
angrenzende Quartiere. Zwei prioritare Fusswegverbindungen wer-
den besonders gestarkt: einerseits vom Zentrum zur Sihl, anderer-
seits vom Bahnhof Uber die bestehende Treppenanlage zur katholi-
schen Kirche.

Die Querungen Uber die Sihltalstrasse erfolgen niveaugleich und sind
bei angepassten Geschwindigkeiten auch ohne Lichtsignalanlagen si-
cher nutzbar.

Es wird eine neue Unterfuhrung in der Mitte des Bahnhofs vorge-
schlagen, die barrierefrei mit Rampen vom Bahnhof ins Spinnerei-
Areal fuhrt. Durch den Wegfall der alten Unterfuhrungen im Stden
und Norden entsteht neuer, zusammenhangender Platzraum vor der
Spinnerei. Diese Massnahmen verbessern die Erreichbarkeit markant
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und schaffen eine direkte, hindernisfreie Verbindung zwischen Bahn-
hof und Spinnerei.
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Das Konzept starkt die Veloverbindungen im gesamten Perimeter.
Die Hauptverbindung bleibt auf der Sihltalstrasse bestehen und ver-
knUpft den vorgesehenen Gattikerkreisel mit der Neuen Dorfstrasse
hin zur Breitwiesstrasse. Erganzend entsteht auf der Stationsstrasse
eine kommunal klassierte Route, die eine bestehende Lucke im Velo-
netz schliesst.

Diese Losung stellt den Anschluss an die SchweizMobil-Route sicher
und bietet auf der Stationsstrasse eine qualitativ hochwertige FUh-
rung fur den Alltagsverkehr. Auf der Sihltalstrasse ist ein Mischver-
kehr mit markiertem Mehrzweckstreifen vorgesehen, der gemeinsam
mit dem motorisierten Verkehr genutzt wird. Der Strassenquerschnitt
von 7.5 bis 8.5 Metern erlaubt zudem eine begleitende Baumreihe,
die das Mikroklima verbessert.

Im Norden auf der Sihltalstrasse Richtung ZUrich wird der Radstreifen
wieder klar getrennt markiert. Mit der geplanten Route auf der Stati-
onsstrasse wird die FUhrung der Velos weitgehend vom Busverkehr
getrennt - ein wichtiger Beitrag zur Verkehrssicherheit und Uber-
sichtlichkeit.

Das OV-Konzept verfolgt eine hohe Flexibilitdt und Nutzerfreundlich-
keit. Zwei lange, autonome Haltekanten ermdglichen das unabhan-
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gige Anfahren der Busse. Die Anordnung der Haltekanten - in unmit-
telbarer Nahe zu Gleis 1 - gewahrleistet einen direkten, barriere-
freien Zugang zwischen Bus und Bahn.

Die Gestaltung sieht eine «Familie» von Haltestellendachern vor, die
funktional und gestalterisch aufeinander abgestimmt sind. Die Busse
fahren kinftig Uber ein Lichtsignal als Schleuse auf die Sihltalstrasse
ein, um kurzfristig Vorrang zu erhalten, ohne dass eine dauerhafte
Lichtsignalsteuerung notwendig wird.
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Die Sihltalstrasse als kantonale Hauptstrasse Ubernimmt weiterhin
die verkehrlichen Funktionen, muss aber zugleich zahlreiche zusatzli-
che Aufgaben erfullen, um als Lebensraum wirksam zu werden. Der
Strassenraum tragt daher wesentlich zum Gesamtkonzept bei.

Mit dem Bau der heutigen Personenunterfihrung wurde die Fahr-
bahn der Sihltalstrasse angehoben, was zu einer kontinuierlichen
Steigung ab der Alten Dorfstrasse fuUhrte. Der Konzeptansatz sieht
vor, diese Anhebung zu beseitigen, um die bisherige Kreuzung von
Sihltal- und Neuer Dorfstrasse aufzuldsen und stattdessen einen
neuen T-Knoten weiter nordlich zu schaffen. Diese Umgestaltung
kann durch die Absenkung der Sihltalstrasse realisiert werden, was
im Zusammenhang mit dem Ruckbau der bestehenden Unterfuh-
rung machbar ist.

Neuer T-Knoten:

* Anschluss an die bestehende Neue Dorfstrasse auf ca.
469.60 m U. M.

* Maximale Absenkung der Sihltalstrasse um 1 m in der Achse der
Dorfstrasse.

* Heutige Lange der Neuen Dorfstrasse rund 70 m bei einer Langs-
neigung von 6 % bis 8 %.

* (Geplante Lange rund 53 m bei einer Langsneigung von bis zu
10 % (unter gesetzlichem Maximum von 12 %).

Die Umsetzung wurde hinsichtlich Werkleitungen und Kanalisation
geprUft und als technisch machbar beurteilt.
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Das Parkierungskonzept verfolgt das Ziel einer Nullbilanz - das heisst,
es werden keine Parkplatze abgebaut, sondern deren Lage, Nutzung
und Gestaltung optimiert. Zwei Strategien stehen im Vordergrund:

* Dezentrale, ortsvertragliche Parkierung, in die bestehende Struk-
tur eingebettet.
* Ausbau leistungsfahiger Anlagen auf dem Spinnerei-Areal.

Auf dem Spinnerei-Areal sollen durch Aufstockung des bestehenden
Parkhauses zwei zusatzliche Parkdecks mit rund 40 Stellplatzen ent-
stehen. Auf dem Bahnhofplatz sind Kurzzeitparkplatze mit einer ma-
ximalen Parkdauer von einer Stunde vorgesehen; vor der westlichen
Hauserzeile etwa 20 Parkplatze mit einer Parkdauer von bis zu funf
Stunden.

FUr Anwohnende und Gewerbe in der Flanke Sud ist eine Tiefgarage
mit rund 70 Platzen geplant. Die kleinstrukturierten Parzellen im
nordlichen Teil der Flanke Sud erhalten ihre Erschliessung sowie die
Parkierung ruckwartig Uber die Stationsstrasse, wahrend in der
Flanke Nord - aufgrund der Parzellenstruktur - autoarmes Wohnen,
in unmittelbarer Nahe zum Bahnhof, gefordert wird.

Das Konzept legt zudem Wert auf Sicherheit, Klima und Gestaltung:
Parkierungsflachen werden begrunt, mit wasserdurchlassigen Bela-
gen versehen und klar beschildert. Bereiche fur Elektromobilitat, Car-
sharing, Veloabstellplatze und Anlieferungen werden integriert, um
ein ganzheitliches Mobilitatsangebot zu schaffen.

Der neue Gattikerknoten bildet ein zentrales Element der Verkehrsin-
frastruktur. Die geplante Ausbildung als Kreisel schafft einen klaren,
stadtebaulich markanten Eingang nach Langnau am Albis und verbin-
det die Sihltalstrasse direkt mit der Spinnerei- und Stationsstrasse.

Der Kreisel verbessert die Leistungsfahigkeit des Knotens, erhoht die
Sicherheit durch reduzierte Geschwindigkeiten und ermdglicht eine
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kontinuierliche Verkehrsfuhrung ohne Ampeln. Gleichzeitig entstehen
neue Freirdume auf den Zufahrtsstrassen, da diese schmaler ausge-
staltet werden konnen, die dann fur Begrinung und Fusswege zur
VerflUgung stehen.

Durch seine Lage und Ausrichtung tragt der Kreisel zur raumlichen
Verdichtung bei und bildet einen markanten Auftakt zur Spinnerei. Er
dient als Verteilerknoten fur alle Verkehrstrager und schafft die Vo-
raussetzung fur eine funktionierende Erschliessung des gesamten
Entwicklungsgebiets.

Aus verkehrstechnischer Perspektive wird der Kreisel favorisiert, da
seine Vorteile - insbesondere hdhere Sicherheit, flussiger Verkehrs-
fluss und flexible Anbindung - die Nachteile Uberwiegen.

Die Umsetzung des stadtebaulichen Konzepts in Langnau am Albis
soll in mehreren Etappen erfolgen. Die vorliegende Darstellung ver-
steht sich als Machbarkeitsstudie und gibt einen konzeptionellen
Rahmen wieder; sie ersetzt keine projektbezogene Detailprifung. Im
weiteren Planungsprozess sind Anpassungen und Optimierungen
moglich, die auch innerhalb der einzelnen Etappen zu einer verbes-
serten Abstimmung fuhren kénnen.

In der Voretappe, die die unmittelbar realisierbaren Massnahmen
umfasst, liegt der Fokus auf der kurzfristigen BehiG-Konformitat des
Bahnhofs. Diese Umsetzung stellt eine Minimalvariante dar, mit zwei
provisorischen Bushaltekanten, die bis zur Realisierung der neuen
bahnhofsmittigen Personenunterfihrung in Etappe 1 genutzt wer-
den. Dabei werden keine bestehenden Gebaude abgebrochen. Zu-
dem kdnnte bereits eine ebenerdige Querung Uber die Sihltalstrasse
entwickelt werden, um die Verbindung zwischen Dorf und Bahnhof
zu verbessern.
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Etappe 1 (frlihzeitig, ca. 10 Jahre) In der ersten Etappe, die erst in etwa 10 Jahren realisiert werden
kann, liegt der Fokus auf der Realisierung des neuen Bushofs mit der
bahnhofsmittigen Personenunterfihrung inklusive Rampen, die den
BehiG-Anforderungen entspricht. Geplant ist der Abbruch der Lager-
halle an der Spinnereistrasse 13 sowie der «Alten Post» und des Ki-
oskgebaudes. Auf dem Bahnhofplatz entstehen eine provisorische
und eine definitive Bushaltekante mit Perrondach, zudem konnte das
«Haus am Bahnhof» erstellt werden. Die bestehende nérdliche Unter-
fUhrung wird aufgehoben. Gleichzeitig wird Platz fur die Erschliessung
geschaffen, sodass die bauliche Entwicklung des Spinnerei-Areals im
Norden beginnen kann.
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Die mittelfristige Etappe 02 umfasst die Realisierung des Gattikerkno-
tens sowie des sudlichen Teils der Flanke Sud. Der neue Kreisel
knUpft an die bestehende Achse der Sihltalstrasse an, verbindet diese
direkt mit der Spinnerei- und der Stationsstrasse und schafft Raum
fur einen stadtebaulich markanten Eingang zum Zentrum.

Durch die neue Knotenldsung kdnnen Parzellenformen optimiert und
der Strassenraum effizienter und hochwertiger gestaltet werden. In
diesem Zusammenhang wird die Bebauung am Ortseingang im Rah-
men eines Wettbewerbsverfahrens weiterentwickelt, und die angren-
zenden Freirdaume, insbesondere der Sihlraum, werden aufgewertet.

Langfristig zielt Etappe 03 auf die vollstandige Entwicklung der Sihl-
talstrasse und der angrenzenden Freiraume ab. Im Rahmen dieser
Massnahmen wird die Sihltalstrasse abgesenkt, der Knotenpunkt ver-
schoben und als neuer T-Knoten ausgebildet.

Zwei autonome Bushaltekanten sowie das Perrondach werden fertig-
gestellt, wodurch ein effizienter, flexibler und barrierefreier OV-Zu-
gang gewahrleistet ist. Zeitgleich werden die Freiraume entwickelt:
Das Linden-Plateau entsteht als markanter Raum fur Orientierung
und neue Sichtachsen, der Brunnenplatz dient als Treffpunkt fUr Be-
gegnungen, der Largo wird als multifunktionaler Alltagsraum gestal-
tet, und der Vorplatz Nord erganzt das Angebot um zusatzliche Ori-
entierung und Aufenthaltsqualitat.
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Die Etappierung erlaubt eine geordnete Umsetzung der Massnah-
men unter Bericksichtigung bestehender Strukturen. Auf diese
Weise kdnnen Planung, Bau und Nutzung des Zentrums schrittweise
Uber mehrere Jahre realisiert werden.

6.4 Zentrumszonen

Die neuen Zentrumszonen werden im Rahmen der Teilrevision der
Bau- und Zonenordnung (BZO 2025) eingefuhrt, um rund um den
Bahnhof Langnau-Gattikon ein kompaktes, attraktives Zentrum zu
schaffen und die planungsrechtlichen Grundlagen fur eine stadte-
bauliche Verdichtung und Aufwertung zu legen. Ziel ist es, den Bahn-
hof als Ankunfts- und Begegnungsort fur Bevolkerung und Besu-
chende zu starken und die Aufenthaltsqualitat im 6ffentlichen Raum
zu erhohen. Als Grundlage dient das 2024 im Workshopverfahren er-
arbeitete stadtebauliche Konzept (siehe vorhergehendes Kapitel).

Der Geltungsbereich der neuen Zentrumszonen erstreckt sich dstlich
der Sihltalstrasse Uber die heute bestehende Wohnzone mit Gewer-
beerleichterung WG/4.5 - von den bestehenden Gleisanlagen und
dem Vorbereich der enemaligen Spinnerei bis hin zur Hauserzeile so-
wie der Sihltalstrasse selbst. Zusatzlich umfasst die Zone einen Teil
der bestehenden WG/3.0 sudwestlich der Sihltalstrasse am anstei-
genden Hang. In Langsrichtung erstreckt sie sich vom Gattikerknoten
im Stden bis zur bestehenden Zone WG/4.5 auf Hohe des Waldrands
im Norden.

Der Bereich um den Bahnhof Langnau-Gattikon ist derzeit durch eine
unterschiedliche Zonenstruktur gepragt. Ostlich der Sihltalstrasse lie-
gen die Grundstucke in der Wohnzone mit Gewerbeerleichterung
WG/4.5, die einer Gestaltungsplanpflicht unterliegen. Die Hauserzeile
westlich der Sihltalstrasse sowie der zugehorige Vorplatz sind der
Kernzone | zugeordnet. Der Zugang Uber die Treppenanlage zur Per-
sonenunterfUhrung befindet sich in der Freihaltezone, nérdlich da-
von liegt die Kernzone II. Sudlich und nérdlich der Kernzonen er-
streckt sich jeweils die Wohnzone mit Gewerbeerleichterung WG/3.0.
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Am 11. November 2014 wurde der 6ffentliche Gestaltungsplan fur
den Bahnhof Langnau-Gattikon durch die kantonale Baudirektion ge-
nehmigt. Der Plan sah ein neues Bahnhofskonzept mit einem kombi-
nierten Bus- und Perrondach vor, das einen witterungsgeschutzten,
offenen Umsteigeplatz zwischen Bus und Bahn erméglichen sollte.
Freistehende Baukuben fir einen Warteraum, einen Kiosk und gege-
benenfalls ein offentliches WC waren vorgesehen.

Eine visuell unterstutzte Fussgangerverbindung Uber die Sihl-
talstrasse war ebenfalls vorgesehen, ebenso auf dem Bahnhofsplatz
eine verkehrsberuhigte Begegnungszone, wahrend die bestehende
Unterfihrung mit direktem Aufgang zum Mittelperron und zum Spin-
nereiareal bestehen bleiben sollte.

Der Gestaltungsplan ist zwar rechtsgultig, wurde jedoch nie umge-
setzt, da er an der Urne an der Finanzierung scheiterte. Der ur-
sprunglich in der Planungsidee bzw. im Betriebs- und Gestaltungs-
konzept vorgesehene Kreisel auf der Sihltalstrasse war kein Bestand-
teil des rechtskraftigen Gestaltungsplans, sondern lediglich Teil der
frihen Konzeptiberlegungen.

Da der Gestaltungsplan und die ortsbaulichen Uberlegungen mittler-
weile Uberholt sind und zudem auch die Planbestandigkeit abgelau-
fen ist, ist eine Aufhebung angezeigt.
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Das Gebiet Z/5.0 liegt sudwestlich des Zentrums von Langnau am Al-
bis. Es befindet sich im Bereich des Gattikerknotens, jedoch nordlich
des eigentlichen Knotens, und wird durch den Hehlweg in zwei Berei-
che gegliedert. Heute liegt das Areal in der Wohnzone mit Gewer-
beerleichterung WG/3.0.

Das Gebiet wurde wahrend des Workshopverfahrens nur punktuell
untersucht. Eine Erkenntnis war, dass aufgrund der bestehenden
Parzellengrossen und -struktur sowie der Grenzabstande Potenzial
vorhanden und eine bauliche Entwicklung grundsatzlich moglich ist.
In einem nachgelagerten Schritt erfolgte eine Untersuchung der bau-
lichen Dichte und des Entwicklungspotenzials mittels volumetrischer
Studien, jedoch ohne architektonische Ausgestaltung.

Der gebaute Bestand weist eine Baumassenziffer von rund 2.0 auf.
Damit ist nach wie vor ein deutliches Verdichtungspotenzial vorhan-
den. Einschrankend wirken jedoch die in der Zone WG/3.0 festgeleg-
ten grossen Grenzabstande gegen Suden von 10 m sowie der Mehr-
langenzuschlag, was das Ausschopfen der Dichte erheblich er-
schwert.

Parzellen Nrn. 3629, 3463 und 3921: Einschrankungen durch den ge-
setzlich vorgeschriebenen Waldabstand.

Parzelle Nr. 1254: Aufgrund der Grenzabstande nur ein beschranktes
Bauvolumen moglich.

Parzellen Nrn. 1255 und 1209: Durch Verkehrsbaulinien und Grenz-
abstande derzeit nicht entwicklungsfahig.

Potenzial durch Landabtretungen und Parzellenmutationen: In Kom-
bination mit den Parzellen Nrn. 1318, 1319 und 1208 konnten neue,
zusammenhangende bebaubare Parzellen entstehen.

Das Gebiet bildet zusammen mit der gegenuberliegenden Bebauung
entlang der Sihltalstrasse ein wichtiges raumliches Gegentber und
fasst den Strassenraum. Gleichzeitig soll eine offene, durchlassige Be-
bauungsstruktur erhalten bleiben, um topografische Durchblicke und
die rdumliche Vielfalt zu sichern.

Aufgrund seiner Lage am Ortseingang von Langnau am Albis und der
Nahe zum Bahnhof ist das Gebiet funktional dem erweiterten Zent-
rumsbereich zuzurechnen.

Die vorgeschlagene Umzonung in die Zone Z/5.0 ermdglicht:

* Baumassenziffer: 5.0 m3/m?2

* (Gebaudehohe: 15 m, analog zur gegentberliegenden Bebauung
entlang der Sihltalstrasse

* Grenzabstand:5m

* Modellstudien und Potenzialberechnungen zeigen, dass eine
Dichte von 5 m3/m? realisierbar ist und ortsbaulich vertraglich
umgesetzt werden kann.
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Die Zentrumszonen haben das Ziel, das Gebiet rund um den Bahn-
hof Langnau-Gattikon ortsbaulich aufzuwerten und gezielt zu ver-
dichten. Sie soll sowohl als attraktiver Lebensraum fur die Bevolke-
rung als auch als ein einladender Ankunftsort fur Besuchende die-
nen. Der &ffentliche Raum nimmt dabei eine zentrale Rolle ein und
soll als Aufenthalts-, Begegnungs- und Erschliessungsbereich gestal-
tet werden, der hohe Aufenthaltsqualitat und soziale Interaktion er-
moglicht.

Die Zentrumszonen definieren zwei Dichtebereiche: Eine Z/5.0 mit ei-
ner Baumassenziffer (BMZ) von 5 m3/m2 und eine Z/7.0 mit 7 m3/mz2.
Das Workshopverfahren zeigte, dass diese Dichten ortsbild- und frei-
raumvertraglich sind. Berechnungen an bestehenden Parzellen ha-
ben zudem gezeigt, dass ortlich auch deutlich héhere Dichten mog-
lich sind als die heutigen. Die Grundmasse bilden die planungsrechtli-
che Basis fur die Verdichtung und Aufwertung der Bereiche rund um
den Bahnhof Langnau-Gattikon.

Die maximale Gebdudehdhe betragt 15 m, was in der Regel vier Voll-
geschossen entspricht, wobei das Erdgeschoss eine Bruttogeschoss-
héhe von 4.5 m aufweisen soll. Exemplarische Bebauungsstudien ha-
ben gezeigt, dass im Zentrum und entlang der Hauptachse rund um

den Bahnhof Langnau-Gattikon eine solche Maximalhdhe ortsbaulich
vertretbar ist.

Die Grenzabstande betragen in der Zentrumszone Z/5.0 mindestens
5m und in der Zentrumszone Z/7.0 mindestens 3.5 m.

In den Zentrumszonen rund um den Bahnhof Langnau-Gattikon ist
die geschlossene Bauweise entlang der im Erganzungsplan eingetra-
genen Signatur «Strassenraum pragende geschlossene Bebauungy»
im seitlichen Bereich zustimmungsfrei gestattet. Ziel ist es, eine klare
Strassenraumkante zu schaffen, die das Erscheinungsbild strassen-
begleitend bis zur Mitte starkt, wahrend auf der Hangseite (Z/5.0)
eine offene, durchldssige Bebauung erhalten bleibt, um die topografi-
sche Durchsicht und die raumliche Vielfalt zu bewahren.

Die bauliche Verdichtung wird nicht nach dem «Giesskannenprinzip»
umgesetzt, da dies zu monotonen Raumen ohne historische, rhyth-
mische oder raumliche Struktur fUhren wirde. Stattdessen werden
bestehende Gebdude integriert und gezielt mit Neubauten kombi-
niert. Dabei werden der Abstand zu Nachbargebdauden und die An-
ordnung entlang der Grundstucksgrenzen situativ erfolgen; die ge-
setzlichen Vorgaben und Brandschutznormen sind selbstverstandlich
einzuhalten. Es handelt sich dabei um eine Kann-Formulierung, es
wird jedoch davon ausgegangen, dass zur Ausschopfung der bauli-
chen Dichte an die Grenze gebaut wird.

Sichtbare Brandmauern und Seitenwande sind so zu gestalten, dass
sie das Ortsbild wahren, insbesondere hinsichtlich Materialwahl und
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Farbgestaltung. Dadurch wird vermieden, dass einfache, ungestaltete
Mauern das Strassenbild beeintrachtigen.

Exemplarische Bebauungsstudien haben gezeigt, dass die geschlos-
sene Bauweise entlang der Hauptachsen ortsbaulich vertretbar ist
und gleichzeitig die erforderliche Dichte sowie ein Mehrwert fur das
Quartier geschaffen werden kann.

Der Transformationsprozess gewahrleistet, dass bestehende und
neue Gebaude gleichzeitig bestehen konnen. Ein radikaler Abriss
(«Tabula Rasa») wird vermieden; vielmehr geht es um ein ausgewoge-
nes Zusammenspiel von kontinuierlichem Wandel und Erhalt beste-
hender Strukturen.

In den Zentrumszonen rund um den Bahnhof Langnau-Gattikon sind
vielfaltige Nutzungen vorgesehen, um eine lebendige, multifunktio-
nale und stadtebaulich attraktive Mitte zu schaffen. Zulassig sind
Wohnungen, Buros, Praxen und Laden, die sowohl den taglichen Be-
darf als auch Dienstleistungen fur Bevolkerung und Besuchende ab-
decken. Erganzend sind massig stérende Betriebe zuldssig, soweit sie
die Wohn- und Aufenthaltsqualitat nicht wesentlich beeintrachtigen.

Die Nutzungsvielfalt tragt dazu bei, dass der 6ffentliche Raum als Auf-
enthalts- und Begegnungsort aufgewertet wird. Das Erdgeschoss ent-
lang der Sihltalstrasse und anderer zentraler Achsen ist fur 6ffentlich
zugangliche Nutzungen vorgesehen, wie Laden, Dienstleistungen
oder gastronomische Angebote. Dies, um eine belebte und attraktive
Strassenfront zu schaffen. Obergeschosse kénnen primar fur Wohn-
und Buroflachen genutzt werden, wobei eine gute Durchmischung
von Wohnen und Gewerbe angestrebt wird.

Die Erdgeschosse entlang der zentralen Achsen, insbesondere der
Sihltalstrasse, sind fur &ffentlich zugangliche Nutzungen vorgesehen,
wie Laden, Dienstleistungen oder gastronomische Angebote. Sie
schaffen eine direkte Verbindung zwischen 6ffentlichem Raum und
den darUberliegenden Nutzungseinheiten und tragen entscheidend
zur Belebung und Aufenthaltsqualitat in der Zentrumszonen bei.

Die Bruttogeschosshohe der Erdgeschosse betragt mindestens 4.5 m
(OK-0K), um flexible Nutzungen zu ermdglichen und eine angemes-
sene Raumwirkung zu erzielen. Die Hohenlage der Erdgeschosse ist
so festzulegen, dass alle Zugange stufenlos von der Strasse erreich-
bar sind. Damit wird Barrierefreiheit gewahrleistet, und die Erdge-
schossebene kann als attraktiver und multifunktionaler Aufenthalts-
bereich genutzt werden.
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6.5 Erganzungsplan Zentrumszone

Der Geltungsbereich des Erganzungsplans entspricht der vorgeschla-
genen Abgrenzung der Zentrumszonen (Z/5.0, Z/7.0).

FUr die im Erganzungsplan definierten Planungseinheiten 1 und 2
sind detaillierte Gestaltungsplane zu erstellen. Diese mUssen sicher-
stellen, dass:

* die haushalterische Bodennutzung und Verdichtung im Sinne der
kommunalen Dichtevorgaben erfolgt.

* ortsbaulich und freirdumlich Uberzeugende Gesamtkonzepte mit
hoher architektonischer und freirdaumlicher Qualitat umgesetzt
werden;

* Freirdume geschaffen und klimaangepasst gestaltet werden, in-
klusive hitzemindernder und ¢kologisch wertvoller Begrunung;

* eine nachhaltige Gesamtmobilitat gewahrleistet wird, die den An-
teil von OV-, Fuss- und Veloverkehr maximiert und den motori-
sierten Individualverkehr begrenzt sowie eine flachen- und res-
sourceneffiziente Erschliessung sicherstellt;

* eine nachhaltige Energienutzung nachgewiesen und umgesetzt
wird.

» die Einhaltung der Vorgaben zum Larmschutz und eine hohe
Wohn- und Aufenthaltsqualitat hinsichtlich der Larmbelastung si-
chergestellt werden.

Planungseinheit 1 umfasst das Bahnhofsareal, das Gleisfeld sowie
den Vorbereich der Spinnerei. Ziel ist eine qualitatsorientierte Gestal-
tung des Bahnhofareals, die den gesamten offentlichen Raum einbe-
zieht und alle infrastrukturellen, stadtebaulichen und freiraumlichen
Anforderungen berucksichtigt.

Die Planungseinheit betrifft mehrere Grundeigentimerschaften. Bei
unterschiedlichen Entwicklungshorizonten oder fehlender Einigung
der Eigentimerinnen und Eigentumer kénnen auch Einzelgestal-
tungsplane erstellt werden. Diese mussen jedoch stets das Gesamt-
konzept der Planungseinheit berucksichtigen.

Hinweis zur Bahninfrastruktur: Anderungen oder Erneuerungen, die
lediglich technische Anpassungen an Gleisanlagen betreffen und fur
den Bahnbetrieb notwendig sind, I8sen keinen Gestaltungsplan aus.
Alle gestalterischen Elemente des Bahnhofs, wie grossere Anderun-
gen am Bahnhof selbst, bleiben jedoch weiterhin gestaltungsplan-
pflichtig.

Planungseinheit 2 umfasst Bereiche am Ortseingang und rund um
das Bahnhofsumfeld. Aufgrund der Grosse des Areals, der ortsbau-
lich wichtigen Lage und der besonderen Qualitat des Umfelds sollen
hier verschiedene ortsbauliche Ansatze verfolgt werden. Ziel ist die
Schaffung einer harmonischen, auf das Gebiet abgestimmten Bebau-
ung, die auch Abweichungen von den in der Zentrumszone (Z/7.0)
festgelegten Hohen erlaubt, sofern dies stadtebaulich vertretbar ist.
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Ein ortsbaulicher Wettbewerb soll dazu dienen, unterschiedliche Be-
baubarkeiten auszuloten und innovative Losungen zu entwickeln.

Die im Erganzungsplan ausgewiesenen Freihaltebereiche sind fur die
Erschliessung, den 6ffentlichen Raum und die Platzgestaltung vorge-
sehen. Sie sichern insbesondere den Anschluss der Stationstrasse an
den geplanten Gattikerkreisel sowie die Gestaltung des Platzes vor
dem Bahnhofsgebaude und dessen nordlichem Vorplatz.

Die Freihaltebereiche missen dauerhaft von Hochbauten freigehal-
ten werden, um die Erschliessung und ausreichenden Aussenraum
sicherzustellen. Die genaue Dimensionierung, Lage, Art und Nutzung
der Freihaltebereiche werden im Rahmen der jeweiligen Gestaltungs-
plane festgelegt.

Entlang der im Erganzungsplan festgelegten Signatur «Anbaupflicht
und ortsbaulich wichtige Ecksituationen» gilt fir den Uberwiegenden
Teil der massgeblichen Fassaden eine Anbaupflicht. Sie dient der
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Ausbildung klarer stadtebaulicher Kanten sowie der raumlichen Fas-
sung wichtiger Strassen- und Platzraume. Betroffen sind drei zentrale
Bereiche mit jeweils spezifischen Zielsetzungen:

1. Sudliches Ende der Flanke Nord:

An dieser Stelle soll durch die Anbaupflicht ein markanter Gebaude-
abschluss geschaffen werden, der die Mitte raumlich fasst und den
Ubergang zur Flanke Nord betont. Zusammen mit der Bebauung auf
der gegenUberliegenden Strassenseite entsteht eine Portalwirkung,
welche den Ortsmitte klar definiert. Gleichzeitig stellt sie sicher, dass
ausreichend Raum fur die Busausfahrt auf die Sihltalstrasse mit zwei
definitiven Bushaltekanten sowie fur eine angemessene Vorplatzge-
staltung verbleibt.

2. Sudwestliche Seite der Sihltalstrasse, angrenzend an den histori-
schen Kern:

Hier unterscheiden sich die bestehende kantonale und die kommu-
nale Verkehrsbaulinie in ihrer Lage. Die Pflichtbaulinie verfolgt das
Ziel, die historische Gebdude- und Fassadenflucht des angrenzenden
Ensembles in der Kernzone fortzufuhren und damit die stadtebauli-
che Kontinuitat und den ortsbildpragenden Charakter zu sichern.

3. Flanke Sud (vom Bahnhof bis zur Planungseinheit 2):

Die kleinteiligen Parzellen entlang der Stationstrasse sind derzeit
durch eine rechtskraftige kantonale Verkehrsbaulinie mit einem Ab-
stand von 6 m zur Strassenparzelle in ihrer Entwicklung stark einge-
schrankt. Aufgrund dieser Situation sowie der geltenden Strassen-
und Grenzabstande ist eine Uberbauung aktuell nicht maglich.

Zwar konnte theoretisch auch ein Gestaltungsplan fur einzelne Par-
zellen erstellt werden, der die Verkehrsbaulinie ausser Kraft setzt
(substituiert), dies ware jedoch mit erheblichem Aufwand verbunden
und planerisch nicht verhaltnismassig.

Die im Erganzungsplan vorgesehene Pflichtbaulinie schafft hier Pla-
nungssicherheit und ermaoglicht eine geschlossene, strassenbeglei-
tende Bebauung. Der Abstand zur Strassenparzelle betragt an der
engsten Stelle mindestens 1.5 m und ansonsten rund 4.0 m zur Fahr-
bahn. Es ist zu bertcksichtigen, dass sich die LinienfUhrung der Sihl-
talstrasse im Zuge der geplanten Umgestaltung noch leicht veran-
dern kann.

Die Zustandigkeit fur die Verkehrsbaulinien liegt beim Kanton. Um
Konflikte zwischen den kantonalen Linien und den im Erganzungs-
plan festgelegten Pflichtbaulinien zu vermeiden, ist vorgesehen, die
kantonale Verkehrsbaulinie auf der Sudseite der Sihltalstrasse bei
Rechtskraft des Erganzungsplans nachfolgend anzupassen oder auf-
zuheben. Auf der gegenuberliegenden Strassenseite bleibt die beste-
hende kantonale Verkehrsbaulinie hingegen bestehen. Zu diesem
Thema fanden bereits Gesprache mit dem Tiefbauamt des Kantons
(TBA), dem Amt fur Mobilitat (AFM) sowie dem Amt fUr Raumentwick-
lung (ARE) statt.
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Die vorhergehende Darstellung zeigt einen Ausschnitt aus dem Er-
ganzungsplan. Sie verdeutlicht, dass durch die Aufhebung der beste-
henden dstlichen Verkehrsbaulinien und die Festlegung einer neuen
Anbaupflichtlinie die Gebaude kunftig um maximal 4,3 m naher an
die Strasse rucken konnen. Die westliche Baulinie bleibt unverandert
bestehen. Dadurch ergibt sich neu ein Abstand von rund 20,8 m zwi-
schen Verkehrsbaulinie und Anbaupflichtlinie - statt wie bisher von
etwa 25 m zwischen den beiden Verkehrsbaulinien.
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Die obenstehende Darstellung zeigt den identischen Planausschnitt
wie auf der vorhergehenden Seite, auf Grundlage des stadtebauli-
chen Entwicklungskonzepts.
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Die Abbildung zeigt die schematische Aufsicht der neuen Sihl-
talstrasse mit Vorplatzen, Grinstreifen und Fahrbahn inklusive Velo-
streifen an zwei bestehenden Engstellen. Im nordlichen Abschnitt be-
tragt der Abstand von Fassade zu Fassade 13.6 m, im sudlichen Ab-
schnitt 14.35 m. Die nachfolgende Abbildung stellt mogliche Quer-
schnittsvarianten fur den Strassenraum dar.

Querschnitt Varianten

A-A
A % A '
1
- B-B
8 8 | '
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Baubegrenzungslinie Gegenuber der Stationstrasse gilt die im Erganzungsplan eingetrage-

Ziffer 4.6.4 nen Signatur «Baubegrenzungslinie».

In der heutigen Situation gilt ab der Stationstrasse ein Strassenab-
stand von 6 m, was die Bebauung der Parzellen stark einschrankt. Mit
der Festlegung der Baubegrenzungslinie wird mehr Flexibilitat fur die
Gebaudestellung geschaffen. Auf der nordlichsten Parzelle fuhrt die
Baubegrenzungslinie an die bestehende Fassade heran, sodass ein
Gebaude am Beginn des Bahnhofsbereichs positioniert werden

kann und gleichzeitig eine ausreichende Gebdudetiefe auf dem
Grundstuck gewahrleistet ist.

Der Strassenabstand von 6m sowie der kantonale Mindestabstand
von 3.5m sind nicht zu berUcksichtigen.

Abweichungen von der Baubegrenzungslinie sind nur zulassig, wenn
sie im Interesse des Zentrumscharakters liegen.
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Gewerbeanteile Der Erganzungsplan legt unterschiedliche Anforderungen an den Ge-

Ziffer 4.6.5 werbeanteil fest, um eine ausgewogene Mischung von Wohnen, Ar-

beiten und Dienstleistungen an den richtigen Lagen sicherzustellen:

*  Gebiet A: Mindestens 35 % der Bruttogeschossflache sind als Ge-
werbe zu realisieren.

* Gebiet B: Mindestens 20 % der Bruttogeschossflache sind als Ge-
werbe zu realisieren.

Damit wird auch der Zielsetzung des Regionalen Richtplans Zimmer-
berg entsprochen, der in Mischgebieten eine nutzungsplanerische Si-
cherstellung von mindestens 20 % der Flachen fur Arbeiten vorsieht.
Die Vorgaben férdern belebte Erdgeschosse, eine funktionale Durch-
mischung und eine attraktive Nutzung des 6ffentlichen Raums.

Strassenraum pragende geschlos-  Die Hauptgebaude sind so zu platzieren, dass der Uberwiegende Teil

sene Bebauung ihrer Fassaden auf der im Erganzungsplan definierten Anbaupflichtli-

Ziffer 4.6.6 nie liegt. Dadurch entsteht eine geschlossene, stadtebaulich pra-
gende Strassenkante entlang der Sihltalstrasse.
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Hangkorridor «Durchsicht /
Ausblick»
Ziffer 4.6.7
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Abweichungen von der Anbaupflichtlinie sind nur zulassig, wenn orts-
baulich bessere Losungen wie offentliche Platzbereiche oder eine
harmonische Anpassung an die Umgebung maoglich sind.

e
"
P—
—

Bei der im Erganzungsplan eingetragenen Signatur Hangkorridor
«Durchsicht / Ausblick» ist zwischen den Gebauden ein Korridor zum
Hang mit einer Mindestbreite von 10 m freizuhalten (Lage schema-
tisch). Dieser darf nicht mit Hauptgebauden Uberbaut werden.

Der Hangkorridor dient dem Erhalt der topografischen Wahrneh-
mung und der Durchsicht zum Hang.

Innerhalb des Korridors soll die naturnahe Gestaltung gefordert wer-
den. Dabei sollen 6kologische, landschaftliche und siedlungsgestalte-
rische Qualitdten unterstltzt werden, insbesondere:

* Unterstutzung der naturlichen Vegetation und Biodiversitat;

* Erhalt oder Forderung der Bodenversickerung und des Wasser-
haushalts;

* Schaffung einer attraktiven, nutzbaren Umgebung fir die Bewoh-
ner, ohne die Durchsicht oder 6kologischen Funktionen zu beein-
trachtigen.

Innerhalb des Korridors konnen gestalterische Elemente wie Grinfla-
chen, Querbeziehungen, Wege und kleine Aufenthaltszonen inte-
griert werden, solange die visuelle Durchlassigkeit zum Hang gewahrt
bleibt.

Die Topografie in Langnau-Gattikon ist durch deutliche Hohenunter-

schiede zwischen Hang- und Flussbereich gepragt. Der Hangkorridor
ermoglicht eine sanfte Abstufung und gliedert den Ubergang vom er-
hoéhten Siedlungsbereich zur Sihlstrasse unter BerUcksichtigung der

naturnahen Gestaltung und der Durchsicht.

Ziel ist es, die naturliche Topografie aufzuwerten, die ortsbauliche
Struktur zu starken und die raumliche Orientierung fur Bewohnerin-
nen, Besucher und Nutzende der Zentrumszone (Z/5.0) zu verbes-
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sern. Dabei folgt der Ansatz den zentralen Thesen des Workshopver-
fahrens: Verdichtung mit geschlossener Bauweise talseitig, Durchlas-
sigkeit hangaufwarts und eine ortsbauliche Losung, die mit der Topo-
grafie arbeitet und nicht gegen sie.

—
———
P—
—

Die Zentrumszonen mit Erganzungsplan legen fur Langnau am Albis
den Grundstein fur ein lebendiges, erkennbares Zentrum, das Identi-
tat und Orientierung vermittelt. Durch die intelligente Verbindung
von bestehender Topografie, historischen Strukturen und neuen
Baukorpern entstehen differenzierte Raume, die flexibel auf zukinf-
tige Entwicklungen reagieren kdnnen.

Der offentliche Raum wird nicht nur funktional, sondern auch atmo-
spharisch erlebbar: Platze, Sichtachsen und Wege eroéffnen neue Per-
spektiven auf den Hang und die Sihl, wahrend die Verkehrsldsungen
ein flussiges Zusammenspiel aller Mobilitatsarten ermoglichen. Das
Konzept setzt auf ein ausgewogenes Zusammenspiel von Kontinuitat
und Wandel, von stadtebaulicher Struktur und Freiraumaqualitat -
und schafft so ein Zentrum, das sowohl Menschen als auch Aktivita-
ten einladt, sich zu entfalten.

6.6 Weitere Abklarungen

Die Larmsituation an der Sihltalstrasse wurde vom Ingenieurbtro An-
dreas Suter grob untersucht, wobei eine erste Einschatzung der
Larmemissionswerte vorgenommen wurde. Diese Werte wurden ent-
lang der Mittelachse der Strasse erfasst, wobei zu erwarten ist, dass
die Nachtlarmgrenzwerte Uberschritten werden. Dies kdnnte zusatzli-
che Anforderungen an die Typologien und Grundrisse nach sich zie-
hen. Dennoch wurde festgestellt, dass Wohnbauten zwischen der
Sihltalstrasse und der Bahn grundsatzlich moglich sind. Durch durch-
gesteckte Grundrisse kann eine BelUftung der Raume von beiden Sei-
ten gewahrleistet werden, was eine wohnliche Nutzung in diesem Be-
reich ermoglicht.
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Denkmalschutzobjekte von Das Bahnhofsgebaude Langnau-Gattikon liegt im Zentrumgebiet

Uberkommunaler Bedeutung: beim Bahnhof und ist im Inventar der Denkmalpflege als Objekt von

Aufnaﬁmegebaude mit angebau- regionaler Bedeutung aufgefuhrt. Es umfasst das Aufnahmegebdude

tem Guterschuppen mit dem angebauten GUterschuppen und ist der einzige erhaltene
Hochbau aus der Erstellungszeit der Sihltalbahn im Kanton Zurich.
Besonders auffallig sind die Fassaden, die mit einem kleinteiligen
Holzschindelschirm gestaltet sind - ein einzigartiges Merkmal unter
den Zurcher Bahnhofen.

Das Gebaude sollte in seiner Substanz erhalten bleiben, und Um-
oder Erneuerungsmassnahmen sollten im Einklang mit den Empfeh-
lungen der Denkmalpflege erfolgen, sodass die historische und archi-
tektonische Qualitat gewahrt bleibt.

Das stddtebauliche Konzept sieht vor, den Ort zu mehr Interaktions-
dichte zu transformieren. Mit vergleichsweise geringem Aufwand -
etwa durch eine Umnutzung des Bahnhofsgebaudes - und gezielten
Programmen, die in der Bevolkerung verankert sind oder weitere Be-
suchende anziehen, kann dem Ort eine neue Widmung gegeben wer-
den. Das Bahnhofsgebaude kann dabei selbst als Ort handeln, der
den Entwicklungsprozess im neuen Zentrum von Langnau initiiert.
Das Entwicklungspotenzial der Erdgeschosse wird zusatzlich durch
die vorgelagerten Freirdume erheblich gesteigert.

Foto: Ansicht Aufnahmegebdude
mit angebautem Guterschuppen

Ansicht und Grundrissplane: Aufnahme-
gebdude mit angebautem Guterschup-
pen
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Ausgangslage
Dorfkernentwicklung

Siegfriedkarte 1880 (links) und 1930
(rechts)

Verkehrsbaulinien

Ersatzneubau Neue Dorfstrasse 20

Neue Dorfstrasse

Aufhebung der kommunalen Verkehrs-
baulinien
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7 ANPASSUNG ERGANZUNGSPLANE

7.1 Kernzonenplan

Langnau am Albis hat sich ausgehend vom Unterdorf und Oberdorf
entlang der Alten und Neuen Dorfstrasse als Strassendorf entwickelt.
Erst ab den 1950er Jahren erfolgte das Wachstum in die Flache. Der
Ortskern wird gepragt durch zahlreiche Gebdude, welche im Unter-
abstand zur Strasse stehen. Um diese ortsbildpragende Struktur zu
erhalten, sind im Kernzonenplan schwarz bezeichnete Bauten defi-
niert. Diese durfen gemass geltender Bestimmung umgebaut oder
ersetzt werden. Gebadudeprofil (Volumetrie) und Erscheinungsbild
(wesentliche Fassadenelemente) mussen dabei aber erhalten bleiben
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Zusatzlich wird der Strassenabstand in der Kernzone durch Verkehrs-
baulinien definiert, welche die schwarz bezeichneten Gebaude in der
Regel umfahren. Entlang der Ubrigen Strassenabschnitte variieren die
Abstande der Verkehrsbaulinien zwischen 4.5 bis ca. 7 m. Eine klare
ortsbaulich oder verkehrstechnisch motivierte Setzung der Verkehrs-
baulinien ist ausserhalb der schwarz bezeichneten Gebaude nicht zu
erkennen. Auch besteht das Risiko, dass die detaillierte und situati-
onsspezifische Festlegung von Verkehrsbaulinien zukinftige Entwick-
lungen nicht adaquat bertcksichtigt. Dies zeigt sich etwa beim Ersatz-
neubau Neue Dorfstrasse 20, welcher nur mittels Ausnahmebewiilli-
gung die geltende Verkehrsbaulinie Uberschreiten konnte. Am besten
lasst sich die angemessene Stellung anhand des konkreten Baupro-
jekts beurteilen.

Auf der neuen Dorfstrasse verlauft ein Uberkommunaler Radweg.
Heute existiert aber keine Veloinfrastruktur. Es sollte mindestens ein
einseitiger Radstreifen fur Bergaufwartsfahrende («Steighilfe») signali-
siert werden. Mit Tempo 30 wadre ein solcher innerhalb des bestehen-
den Strassenquerschnitts weitgehend machbar, mit Tempo 50 dage-
gen nicht. Die EinfUhrung von Tempo 30 wurde 2023 an der Urne ab-
gelehnt, wobei der Entscheid noch vor Gericht hangig ist. Unabhangig
davon ist kein Ausbau des Strassenquerschnitts geplant, zumal die
Neue Dorfstrasse derzeit vollstandig saniert wird. Vor diesem Hinter-
grund hat die fehlende Veloinfrastruktur keinen Einfluss auf den Um-
gang mit Gebduden im Unterabstand zur Strasse.

Aus diesen Grunden sollen parallel zur BZO-Teilrevision die kommu-
nalen Verkehrsbaulinien in den Kernzonen aufgehoben werden.
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Inventarobjekte

Uberarbeitung Kernzonenplan
Schwarz bezeichnete Gebdude

Neue Dorfstrasse 1 und 1a
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Gleichzeitig wird im Rahmen der vorliegenden Teilrevision eine Be-
stimmung in der Bauordnung aufgenommen, wonach das Bauen bis
auf die Strassengrenze erlaubt oder verlangt werden kann, wenn dies
im Interesse des Ortsbildes liegt und die Verkehrssicherheit nicht be-
eintrachtigt (Ziffer 2.1.3 Abs. 2 BO). Damit wird der Spielraum fur
massgeschneiderte Losungen auf Stufe Bauprojekt erhoht. Generell
sollen Bauvorhaben in der Kernzone moglichst friihzeitig angezeigt
werden, damit die Gemeindeverwaltung (Abteilung Hochbau und Pla-
nung) die Bauwilligen zu einem friihen Zeitpunkt beraten kann.

Inventarobjekte umfassen Gebaude sowie weitere Objekte, die als
wichtige Zeugen einer politischen, wirtschaftlichen, sozialen oder
baukunstlerischen Epoche erhaltenswirdig sind oder die Landschaf-
ten oder Siedlungen wesentlich mitpragen. Bei den Inventarobjekten
steht somit neben dem historischen Wert der Eigenwert des Objek-
tes mit seiner jeweiligen Substanz im Vordergrund. Im Gegensatz
dazu geht es bei den schwarz bezeichneten Gebduden primar um
den Situationswert, welcher sich aus dem jeweiligen Volumen, der
Stellung und dem raumlichen Verhaltnis zur umliegenden Baugruppe
ergibt. Eigenwert und Situationswert kdnnen sich erganzen. Die in-
ventarisierten Objekte werden daher in den Kernzonenplanen als In-
formationsinhalt dargestellt. Das kommunale Inventar wurde kirzlich
Uberarbeitet und 2025 durch den Gemeinderat beschlossen. Dar-
Uber hinaus finden sich in Langnau am Albis insgesamt 27 Denkmal-
schutzobjekte von Uberkommunaler Bedeutung.

Die schwarz bezeichneten Gebaude wurden gesamthaft Uberprift.
Folgende Gebdude werden aufgrund ihrer Bedeutung fur das Orts-
bild (Stellung, Erscheinungsbild) neu schwarz bezeichnet:

¢ Neue Dorfstrasse 1 (Hotel-Restaurant Bahnhof)

* Neue Dorfstrasse 1a (ehemaliger Gemeindesaal)

e Neue Dorfstrasse 7

¢ Neue Dorfstrasse 11 (im kommunalen Inventar)

e Sihltalstrasse 94 (casa italia, im kommunalen Inventar)

e Neue Dorfstrasse 15

*  Neue Dorfstrasse 17 (nur Hauptvolumen ohne strassenseitigen
Anbau)

¢ Neue Dorfstrasse 31 (im kommunalen Inventar)

e Vordere Grundstrasse 1 (im kommunalen Inventar)

Neue Dorfstrasse 7 Sihltalstrasse 94, Neue Dorfstrasse 11
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Neue Dorfstrasse 15 und 17 Neue Dorfstrasse 31 Vordere Grundstrasse 31 (links)

DemgegenUber wird bei folgenden Gebauden respektive Gebaude-
teilen das Volumen oder das Erscheinungsbild als nicht erhaltenswert
eingestuft. Die Schwarzbezeichnung wird deshalb aufgehoben:

* Neue Dorfstrasse 13 (aufgrund der Fassadengestaltung)
*  Neue Dorfstrasse 19 (aufgrund des Einschnitts im EG)
*  Neue Dorfstrasse 29 (nachtraglicher Anbau)
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Neue Dorfstrasse 13 Neue Dorfstrasse 19 (links) Neue Dorfstrasse 29 mit Anbau

Pragende Fassadenstellungen Neu werden im Kernzonenplan bei den Gebiuden Josackerweg 6
und Neue Dorfstrasse 13 «pragende Fassadenstellungen» definiert.
Die entsprechenden Fassaden stellen eine wichtige Begrenzung der
angrenzenden Strassenraume dar und sind gemass Ziffer 2.1.3
Abs. 3 BO in ihrer bisherigen Lage beizubehalten. Abweichungen kon-
nen bewilligt oder angeordnet werden, wenn dies im Interesse der
Hygiene, der Verkehrssicherheit oder des Ortsbildschutzes liegt. Fur
die Wirkung im Strassenraum ist auch eine angemessene Gestaltung
der jeweiligen Vorzonen wichtig.

7.2 Waldabstandslinien

Ausgangslage Waldrander sind wertvolle Lebensrdume flr Pflanzen und Tiere und

Bedeutung prégen das Landschaftsbild. Waldabstandslinien bewahren solche
Werte. Waldabstandslinien schitzen aber auch die Menschen, Haus
und Garten vor Schattenwurf, Feuchtigkeit, herabfallenden Asten und
Laub.

Rechtliche Grundlage Gemass § 66 Abs. 2 PBG sind die Linien in einem Abstand von 30 m
von der Waldgrenze festzusetzen. Bei kleinen Waldparzellen oder bei
besonderen drtlichen Verhdaltnissen kdnnen sie auch naher an der
Waldgrenze gezogen werden. Besondere drtliche Verhdltnisse koén-
nen bedingt sein durch die Topografie (z.B. Bacheinschnitt), eine
grossere Anzahl vorbestandener Gebdaude oder wenn die Waldab-
standslinie die Uberbaubarkeit von Bauzonen zu stark einschranken
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Rechtliche Wirkung

Neue Waldabstandslinien
Waldabstandslinie Oberalbis

Ausschnitt Waldabstandslinienplan
Oberalbis Winterwis

Festlegungen

I projeknerte Waldabstandslinie

Informationsinhalte

rechiskraftige Waldgrenze
gemass Art, 13 Waldgesetz

rechiskriftige Verkehrsbauline

Wald

Bauzone (Entwurf Revision)

Vernetzungskorridor Wolfgraben

Waldabstandslinie Wolfgraben
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wurde. Ein Mindestabstand von 15 m sollte aber in der Regel nicht
unterschritten werden.

Oberirdische Gebaude durfen die Waldabstandslinien nicht Gber-
schreiten. Unterirdische Bauten, Parkpldtze, Swimmingpools, Wege,
Mauern und dergleichen sind abstandsbefreit.

Mit EinfUhrung der neuen Baubegriffe und Messweisen nach IVHB gilt
neu der Waldabstandsbereich innerhalb der Bauzone als anrechen-
bare Grundsttcksflache. Dieser kann somit voll an die zulassige Bau-
masse Auf den betroffenen Grundstlcken reduziert sich somit die
maximal zulassige Baumasse nicht.

Im Gebiet Oberalbis (Weidbrunnenstrasse 23 und 24) fehlt bis anhin
eine Waldabstandslinie. Die neue Waldabstandslinie wird in Abstim-
mung mit der Schutzverordnung zum Schutze des Landschaftsbildes
am Albispass in einem Abstand von 30 m festgelegt, wobei die beste-
henden Gebaude umfahren werden.

Im Gebiet Wolfgraben entlang des Winzelenbachs sind die Waldab-
standslinien unvollstandig. Im regionalen Richtplan ist das Gebiet ent-
lang des Winzelen- und Dorfbachs als Vernetzungskorridor, im kom-
munalen Richtplan zusatzlich als Aufwertungsraum bezeichnet (siehe
Abbildung). In Aufwertungsraumen soll ein zusammenhangender
Siedlungsfreiraum als Verbindungs- und Verweilort ausgebildet wer-
den. Der von West nach Ost verlaufende bestockte Grinzug struktu-
riert das Siedlungsgebiet, tragt zu einer hohen Siedlungsqualitat bei
und sorgt flr ein angenehmes Mikroklima.

In den fehlenden Abschnitten wird die Waldabstandslinie in einem
Abstand von 15 m festgelegt (siehe Abbildungen unten). Auf dem
Grundstuck Kat.-Nr. 307 wird aber das bestehende Gebaude Wolf-
grabenstrasse 7 inkl. Anbau umfahren, was zu einem Mindestabstand
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von 3.3 m fuhrt. So verbleibt ein kleiner Spielraum fUr einen allfalligen
Ersatzneubau.

Den Anforderungen gemass dem regionalen und kommunalen Richt-
plan kann insgesamt entsprochen werden. Aufgrund der geltenden
Gewasserabstandslinien, welche jedoch aufgehoben werden sollen
(siehe Kapitel 7.3), entstehen fur die betroffenen Grundstucke keine
neuen Einschrankungen.

Kommunaler Richtplan Siedlung und
Landschaft, Ausschnitt Wolfgraben

........... Vermetzungskorridor

Aufwertungsraum

sme> ocoo> Verbindungen Siedlung und Londschaft

Gebaude Wolfgrabenstrasse 7

sl

Ausschnitte Wa‘ld.-, Gewésserabstandélihiénplah Wolfgraben
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7.3 Gewasserabstandslinien

In Langnau am Albis wurde im Jahr 2024 der Gewasserraum entlang
der kommunalen Gewasser im vereinfachten Verfahren ausgeschie-
den. Mit dem Gewasserraum werden die naturlichen Funktionen der
Gewasser, den Schutz vor Hochwasser und die Gewassernutzung ge-
sichert (Art. 36a GSch@). Innerhalb des Gewasserraums durfen nur
standortgebundene, im 6ffentlichen Interesse liegende Anlagen wie
Fuss- und Wanderwege erstellt werden.

Entlang des Striempelbachs, des Hehlbachs und des Winzelenbachs
(Wolfgraben) bestehen dartiber hinaus Gewasserabstandslinien im
Sinne von § 67 PBG. Diese Abstandslinien umfassen gegenlber den
Gewasserraumen in der Regel einen grosseren Bereich (siehe Abbil-
dungen unten). Vor diesem Hintergrund wurde geprft, ob die beste-
henden Gewasserabstandslinien aufgehoben werden kénnen. Ge-
wasserabstandslinien kdnnen neben der Sicherung des Gewasserab-
standes auch eine siedlungs- und landschaftsplanerische Funktion
wie die Sicherung von Erholungsraumen oder geschutzten Land-
schaften aufweisen.

Der Hochwasserschutz ist in erster Linie mit raumplanerischen Mass-
nahmen herzustellen (Art. 3 Abs. 1 Bundesgesetz Uber den Wasser-
bau, § 22 Abs. 3 Wasserwirtschaftsgesetz, § 9 Abs. 1 HWSchV). Des-
halb ist zu prtfen, ob den Gefahrdungen mit planungsrechtlichen
Massnahmen begegnet werden kann. Wo keine planungsrechtlichen
Massnahmen, keine Gewasserunterhaltsmassnahmen und keine
baulichen Massnahmen am Gewasser moglich oder geeignet sind, ist
der Hochwasserschutz durch Objektschutzmassnahmen sicherzu-
stellen.

Entlang des Striempelbachs ist das Gebiet innerhalb der bestehen-
den Gewasserabstandslinie teilweise durch Hochwasser gefahrdet.
Hauptsachlich handelt es sich jedoch um eine «Restgefahrdung». Nur
ein kleiner Bereich weist eine geringe Gefahrdung auf. Die Austritts-
stelle befindet sich beim Bachdurchlass zu den Liegenschaften Gut-
zenbuhlstrasse 11/12. Der Gewasserraum wurde im fraglichen Ab-
schnitt (St_4) auf 11 m Breite festgelegt.

Das betroffene Gebiet ist der Wohnzone W/1.5 zugewiesen. Das zu-
satzlich mogliche Schadenpotenzial ist damit sehr gering. Zudem
kénnen auf einfache Art und Weise Objektschutzmassnahmen getrof-
fen werden (z.B. erhdhter Randstein). Alternativ konnte auch der
Bachdurchlass erweitert werden. Durch die Aufhebung vergrossert
sich der Bebauungsspielraum fur die privaten Grundstucke erheblich.
Das Grundstuck Kat.-Nr. 3736 wird dadurch wieder Uberbaubar, so-
dass sich hier sogar die Frage einer Mehrwertabgabe stellt (siehe Ka-
pitel 8.3). Die Aufhebung der Gewdsserabstandslinie ist somit sinnvoll
und angemessen.
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Entlang des Hehlbachs und des Winzelenbachs weisen die Gebiete,
welche infolge der Aufhebung der bestehenden Gewasserabstandsli-
nien neu Uberbaubar werden, keine Hochwassergefahrdung auf. So-
mit erUbrigt sich diesbeziglich eine Interessenabwagung.

Entlang des Winzelenbachs verlauft ein Vernetzungskorridor (siehe
Kapitel 7.2). Der Gewdsserraum beschrankt sich primar auf den vor-
handenen Bacheinschnitt, welcher weitgehend bestockt ist, jedoch
nicht Uberall als Wald gilt. Die Gemeinde mochte stdseitig eine Fuss-
wegverbindung vom Dorfbachtobelweg bis zur Albisstrasse schaffen
(vgl. kommunaler Richtplan, V7). Eine vertiefte Abklarung der Linien-
fUhrung und der Machbarkeit liegt noch nicht vor. Durch die Aufhe-
bung der Gewasserabstandslinien kdnnte auf den Grundstlcken
Kat.-Nrn. 3639, 4312, 4326, 5022 und 5028 zukinftig naher an den
Bacheinschnitt und die bestockte Flache gebaut werden. Das Inte-
resse, fur die privaten Grundeigentimer so viel Freiheit wie moglich
zu schaffen, wird vorliegend hoher gewichtet.
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Durch die Aufhebung der Gewasserabstandslinien entsteht auf den
betroffenen Grundstiicken ein grosserer Bebauungsspielraum. Das
Grundstuck Kat.-Nr. 3736 wird dadurch wieder Uberbaubar, sodass
sich hier die Frage einer Mehrwertabgabe stellt (siehe Kapitel 8.3).

7.4 Aussichtsschutz Langmooskuppe

Gemass Erganzungsplan von 1983 gilt im Gebiet Langmooskuppe ein
Aussichtsschutz. Das Gebiet wurde zwischenzeitlich aufgefullt, sodass
sich der eigentliche Aussichtspunkt heute weiter westlich befindet.
Geschutzt ist die Aussicht in Richtung Norden und Osten auf den
Kirchturm und die Higelzlige des Zimmerbergs und des Pfannen-
stiels. Der Aussichtsschutz gilt ab einer Hohe von 576 m U.M. im mar-
kierten Sektor.
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Die Uberpriifung hat gezeigt, dass dieser Aussichtsschutz nach wie
vor sinnvoll ist. Er wird deshalb beibehalten, wobei der Aussichts-
punkt an die heutigen Gegebenheiten angepasst und der Aussichts-
schutzbereich geringflgig erweitert wird. Auf den betroffenen Grund-
stlcken kann die maximal zulassige Baumasse von 1.5 respektive 1.7
m?3/m? auch mit der Hohenbeschrankung gut konsumiert werden, in-
dem zum Beispiel anstelle eines Dachgeschosses (Schragdach) ein

Attikageschoss (Flachdach) realisiert wird (siehe Visualisierungen un-
ten).

e e diar A NN &'
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Visualisierung mogliche Bebauung ohne
Aussichtsschutz mit Blick vom Aussichts-
punkt (rechts)

Anpassung Aussichtspunkt und
Aussichtsschutz

[
w
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8 AUSWIRKUNGEN

8.1 Einwohner- und Arbeitsplatzkapazitat

Die Einwohnerzahl in der Gemeinde Langnau am Albis liegt per Ende
2024 bei 8'205 Personen. Mit dem rechtskraftigen Zonenplan verfigt
die Gemeinde Uber eine rechnerische Einwohnerkapazitat von ge-
samthaft rund 10'240 Personen (vgl. Kapitel 3.7 und Anhang).

Mit der vorliegenden Teilrevision der Nutzungsplanung wird die Ein-
wohnerkapazitadt um rund 90 Personen auf 10'330 Personen erhoht.
Diese Erhohung ist primar auf die Um- und Aufzonungen entlang der
Sihltalstrasse zurickzufuhren (neue Zentrumszonen Z/7.0 und Z/5.0).
Die detaillierte Berechnung der Einwohnerkapazitat des Zonenplan-
entwurfs findet sich im Anhang.

Einwohner (E)

Einwohner Uberbaute Wohn- und Mischzonen (2024) 8'030
(8'205 E minus 175 E ausserhalb Wohn- und Mischzonen)

Potenzial innerhalb Uberbauter Bauzonen 1'380
Potenzial in nicht Uberbauten Bauzonen 740
Fassungsvermdgen rechtskraftiger Zonenplan 10"150
Fassungsvermdgen total 10'330

(inkl. Einwohner ausserhalb Wohn- und Mischzonen)

Mit der vorgesehenen Aufzonung der Gewerbezone | (GI/3.4 zu
GI/5.5) erhoht sich die Arbeitsplatzkapazitat. Auf dem 1.73 ha gros-
sen Areal ist aufgrund der Baumassenziffer von 5.5 m?/m? eine Bau-
masse von rund 86'000 m* méglich. Bei einer durchschnittlichen Ge-
schosshohe von 4 m resultiert eine Geschossflache von rund

21'500 m?. Unter Annahme einer durchschnittlichen Geschossflache
von 50 m? pro Arbeitsplatz ergibt sich ein Potenzial von 430 Arbeits-
platzen.

FUr das Gebiet Sihlhof wurde im Rahmen der entsprechenden Teilre-
vision Richt- und Nutzungsplanung von 2023 ein Gesamtpotenzial
von rund 200 Arbeitsplatzen eruiert (siehe Erlduternder Bericht ge-
mass Art. 47 RPV).

Gemass dem kantonalen Merkblatt Arbeitszonenbewirtschaftung ist
bei Umzonungen von Arbeitszonen, welche nur eine Anderung des
Nutzungsmasses betreffen, keine Berichterstattung zur Arbeitszo-
nenbewirtschaftung im Sinne von Art. 30a Abs. 2 RPV erforderlich.
Dies trifft im vorliegenden Fall zu.
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8.2 Orts- und Landschaftsbild

Auch wenn das Ortsbild von Langnau am Albis keine Uberkommunale
Bedeutung hat, sollen die vorhandenen Qualitaten in Teilen des Orts-
kerns sorgfaltig weiterentwickelt werden. Mit den beiden Umzonun-
gen am westlichen und 6stlichen Ortskerneingang und insbesondere
mit dem Uberarbeiteten Kernzonenplan kann diesem Ortsbildschutz-
anliegen besser Rechnung getragen werden. Die Kernzonenbestim-
mungen bleiben im Wesentlichen unverandert.

Die neue Bestimmung zu Siedlungsrandern tragt zu einem besseren
Ubergang zwischen bebautem und nicht bebautem Gebiet bei und
verbessert damit das Siedlungs- und Landschaftsbild.

8.3 Mehrwertausgleich

Bei Einzonungen wird unabhangig von der Einfuhrung des kommuna-
len Mehrwertausgleichs seit Inkrafttreten der gesetzlichen Grundla-
genam 1.1.2021 die kantonale Mehrwertabgabe fallig. Der Abgabe-
satz betragt 20 % bei einem Freibetrag des Mehrwertes von

Fr. 30'000.-.

Gemass 8 8 MAV sind im Planungsbericht AusfUhrungen zu den er-
wartenden Mehrwerten zu machen. Die Mehrwertprognose wird
durch den Kanton erstellt und basiert auf dem kantonalen Landpreis-
modell.

Das Grundstick Kat.-Nr. 4457 mit einer Flache von 856 m? wird von
der kommunalen Freihaltezone in die Kernzone | umgezont. Es han-
delt sich planungsrechtlich um eine Einzonung. Da aber die Flache in-
nerhalb von Verkehrsbaulinien liegt und folglich nicht bebaut werden
kann, ist voraussichtlich keine Mehrwertabgabe geschuldet.

FUr die Planungsmassnahmen wurde von der Verfahrensstelle kanto-
naler Mehrwertausgleich folgende Mehrwertprognose ermittelt:
Fr. xxx.-

Diese Mehrwertprognose beinhaltet die Werte samtlicher vom kanto-
nalen Mehrwertausgleich betroffenen Parzellen nach dem aktuellen
Stand der Planung. Da Anpassungen nicht auszuschliessen sind, sind
auch diejenigen Falle eingerechnet, die unter der Freigrenze von

Fr. 30'000.- liegen.

DarUber hinaus werden diverse Strassenflachen, welche der Er-
schliessung von Bauzonen dienen, aber nicht eingezont sind, einer
Bauzone zugewiesen. Diese Flachen umfassen gesamthaft xxx ha. Sie
sind nicht von einer Mehrwertabgabe betroffen.

Die Gemeinden regeln den Ausgleich von Planungsvorteilen, die
durch Auf- oder Umzonungen entstehen, in ihrer Bau- und Zonen-
ordnung (8 19 Mehrwertausgleichsgesetz). Die Gemeinde Langnau
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am Albis hat diesen kommunalen Mehrwertausgleich bereits einge-
fuhrt (Festsetzung am 2. Dezember 2021). Die Mehrwertabgabe be-
tragt 20 Prozent des um Fr. 100'000 gekurzten Mehrwerts. Die soge-
nannte Freiflache, unter der kein Mehrwertausgleich erhoben wird,
sofern der Mehrwert Fr. 250'000.- nicht Ubersteigt, ist bei 2'000 m?
festgelegt (Ziffer 11.12).

FUr die im Rahmen der vorliegenden Teilrevision vorgesehenen Um-
und Aufzonungen muss daher eine Mehrwertprognose erstellt wer-
den. Das GrundstUck Kat.-Nr. 3736 wird durch die Aufhebung der Ge-
wasserabstandslinien wieder Uberbaubar (vgl. Kapitel 7.3). Da eine
Berechnung des dadurch entstehenden Mehrwerts mittels Land-
preismodell voraussichtlich zu keinem sachdienlichen Resultat fuhrt,
soll fUr dieses Grundstuck eine individuelle Schatzung vorgenommen
werden.

FUr die Planungsmassnahmen wurde von der kantonalen Verfahrens-
stelle Mehrwertausgleich folgende Mehrwertprognose (Gesamt-
summe) ermittelt: Fr. xxx

8.4 Umweltschutz

Die Revision hat keine Auswirkungen auf die Lufthygiene und den
Larmschutz. Im Rahmen der Teilrevision Quartiererhaltungszone Lan-
genberg hat die kantonale Baudirektion gefordert, dass im Rahmen
der nachsten Gesamtrevision der Nutzungsplanung die bisherige Ho-
hereinstufung entlang der Sihltalstrasse aufgrund Larmvorbelastung
(Empfindlichkeitsstufe Ill anstatt II) aufgehoben werde. Das Larmgut-
achten, welches fur eine Aufhebung der Hohereinstufung entlang der
gesamten Sihltalstrasse erforderlich ware, wurde noch nicht in Auf-
trag gegeben. Die Hohereinstufung wird daher vorerst beibehalten.

Einzelne Gebieten, in denen Sonderbauvorschriften eingefihrt wer-
den, sind gemass der Gefahrenkarte Hochwasser teilweise von einer
mittleren respektive geringen Gefahrdung durch Hochwasser betrof-
fen. Betroffen sind die Gebiete mit Sonderbauvorschriften 2, 11, 12,
13 und 14 gemass Abbildung in Kapitel 4.8 und im Anhang. Durch die
mit den Sonderbauvorschriften einhergehende mogliche Mehraus-
nutzung kann das Schadenpotenzial erhoht werden. Das Hochwas-
serrisiko darf ein tragbares Mass nicht Ubersteigen und durch neues
Schadenpotenzial nicht erhoht werden (8 12 WWG). Aus diesem
Grund sind betroffene Bauten und Infrastrukturanlagen mit geeigne-
ten Massnahmen zu schitzen. Fur diese von Hochwasser gefahrde-
ten Gebiet ist daher die Herstellung der Hochwassersicherheit Vo-
raussetzung fur die Beanspruchung der Mehrausnutzung gemass
den Sonderbauvorschriften. In die Bauordnung werden entspre-
chende Bestimmungen aufgenommen (Ziffer 12 Abs. 3 lit. c und Ziffer
12.5 Abs. 3 lit. e).
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Im Ubrigen hat die Revision keine Auswirkungen auf die von Hoch-
wasser gefahrdeten Gebiete.

Die Revision hat keinen nennenswerten Einfluss auf Gewasserrenatu-
rierungen.

Die Revision hat keine Auswirkungen auf den Umfang der Fruchtfol-
geflachen.

Die Revision hat bezuglich Altlasten keine Auswirkungen.

Mit der Revision werden diverse neue Bestimmungen eingefuhrt, wel-
che sich positiv auf das Lokalklima und die Biodiversitat auswirken
(Einfuhrung von Grunflachenziffern, Vorgaben zur Flachdachbegru-
nung, zur Gestaltung von Siedlungsrandern und zur Vermeidung von
Lichtemissionen).

Die Revision hat keine Auswirkungen hinsichtlich der Storfallvorsorge.
Die Sihltalstrasse gilt seit Kurzem nicht mehr als storfallrelevante An-
lage.

8.5 Abstimmung von Siedlung und Verkehr

Mit der vorgesehenen Anpassung der Parkplatzbestimmungen wird
die in weiten Teilen des Siedlungsgebiets vorhandene gute Erschlies-
sung mit dem offentlichen Verkehr berucksichtigt. Besonders gut er-
schlossen sind die Gebiete rund um den Bahnhof Langnau-Gattikon
und ab 2029 um die Bahnhaltestelle Wildpark-Hofli. Mit der Herab-
setzung des Mindestbedarfs mussen in diesen Gebieten weniger Ab-
stellplatze fur Motorfahrzeuge realisiert werden, womit indirekt der
offentliche Verkehr sowie der Fuss- und Veloverkehr geférdert wer-
den. Zudem wird die Mdglichkeit eingefuhrt, gestutzt auf ein Mobili-
tatskonzept den massgeblichen Bedarf weiter zu reduzieren.

Gleichzeitig werden die Anforderungen an Veloabstellanlagen quanti-
tativ und qualitativ erhoht, womit der Veloverkehr geférdert wird.

Die Massnahmen tragen zu einer Erhéhung des Modalsplits zuguns-
ten des offentlichen Verkehrs sowie des Fuss- und Veloverkehrs bei
und stehen damit in Einklang mit den Verkehrszielen des kantonalen,
regionalen und kommunalen Richtplans.
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8.6 Fazit
Kantonale Anforderungen an Die im Kreisschreiben der Baudirektion vom 4. Mai 2015 umschriebe-
Nutzungsplanungen nen Anforderungen an Richt- und Nutzungsplanungen werden hin-
sichtlich der Ubereinstimmung mit Art. 15 RPG sinngemass wie folgt
erfullt:

SUTER * VON KANEL * WILD

Die Vorgaben der Uberkommunalen Richtplane werden im Rah-
men des Anordnungsspielraumes der Gemeinde berUcksichtigt.
Den im kantonalen Raumordnungskonzept fur den Handlungs-
raum «urbane Wohnlandschaft» vorgegebenen Grundsatzen im
Sinne des Prinzips «massvoll entwickeln» wird Rechnung getra-
gen. Das Gleiche gilt fur den Ortsteil Oberalbis, welcher dem
Handlungsraum «Naturlandschaft» mit dem Prinzip «schutzen
und bewahren» zugewiesen ist.

Das gemass regionalem Richtplan bezeichnete Gebiet mit hoher
baulicher Dichte (Breitwies - Grund - Uf der Fuhr) wird mit den
vorgesehenen Um- und Aufzonungen (Zentrumszonen, Gewerbe-
zone GI/5.5) und der Einfuhrung von Sonderbauvorschriften an-
gemessen berucksichtigt. Die Gebiete niedriger baulicher Dichte
(Mulihalden - Rengg, Unteralbis - Striempel, Gibel) sind bereits mit
der rechtskraftigen BZO angemessen umgesetzt.

Mit der neuen Bestimmung zur Nachverdichtung von Einfamilien-
hausquartieren kann die Nutzungsdichte in den grossflachigen
Wohnzonen W/1.5 und W/1.7 erhoht werden. Dies ermoglicht
mitunter eine bessere Nutzung der bereits vorhandenen Infra-
struktur.

Wie die Entwicklung der vergangenen Jahre gezeigt hat, findet die
Innenentwicklung bereits mit der rechtskraftigen BZO statt. Neu-
bauten schopfen die rechtlich zuldssige Geschossflache vermehrt
vollumfanglich aus, wodurch der Ausbaugrad und auch die Nut-
zungsdichte kontinuierlich ansteigt.

Mit dem raumlichen Entwicklungskonzept und dem kommunalen
Richtplan liegt eine aktuelle Gesamtschau Uber das gesamte Ge-
meindegebiet vor. Die darin definierten Leitsatze und Festlegun-
gen werden in der vorliegenden Teilrevision so weit wie mdglich
berucksichtigt und umgesetzt.
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9 MITWIRKUNG
9.1 Ubersicht

Die Bevolkerung hat folgende Mitwirkungsmaoglichkeiten:

*  Mitwirkung mit Informationsveranstaltung am 17. November
2025

« Offentliche Auflage im Frihjahr 2026

* (Gemeindeversammlung

9.2 Kantonale Vorprufung

Der Entwurf der BZO-Teilrevision wird dem kantonalen Amt fur
Raumentwicklung (ARE) im Frihjahr 2026 zur Vorprufung unterbrei-
tet.

9.3 Offentliche Auflage

Die BZO-Teilrevision wird gestitzt auf § 7 Abs. 2 PBG wahrend 60 Ta-
gen oOffentlich aufgelegt. Wahrend der Auflagefrist kann sich jede Per-
son zur Planungsvorlage dussern und schriftliche Einwendungen da-
gegen vorbringen.

Uber die nicht bertcksichtigten Einwendungen entscheidet die Ge-
meindeversammlung gesamthaft bei der Festsetzung.

9.4 Anhorung

Parallel zur 6ffentlichen Auflage findet die Anhérung der nach- und
nebengeordneten Planungstrager, namentlich der Nachbargemein-
den und der Region, statt.

9.5 Festsetzung und Genehmigung

Gemass 8 88 PBG wird die BZO-Teilrevision durch die Gemeindever-
sammlung erlassen und durch die kantonale Baudirektion geneh-
migt. Bei der Genehmigung wird die Planungsvorlage auf ihre Recht-
massigkeit, Zweckmassigkeit und Angemessenheit gepruft (8 5 Abs. 1
PBG).
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ANHANG

A.1 Bauzonenkapazitit rechtskraftiger Zonen-
plan 2023 - Zeithorizont 2040

Zone Kl Kl Q33 w5 w7 w20 Wi25 W30 | WGB0 | WGias

Baumassenziffer (BMZ, in Kernzonen K| und Il geschatzt) m3/m2 30 25 33 15 17 20 25 30 30 45
Berechnung iiberbaute Gebiete (Eichung)

Fliche gemass Zonenplan 2023 (Stand 2024) ha 51 320 580 3420 2160 1450 1810 11.40 730 450
Féchen nach Abzug von Verkehrsflache (-10%) ha 459 288 522 3078 1544 1305 1629 1026 657 259
Wohnanteil {geschatzte BMZ) m3/m2 1.89 225 297 149 167 1.96 245 294 240 135
anrechenbares Bauvolumen 1000m3| 8675 | 6480 | 15503 | 45708 | 32387 | 25578 | 39911 | 30164 | 15768 | 3499
Geschossflache Wohnen /E (Annahme) m2 50 40 55 45 45 45 45 45 45 55
Bauvolumen / E (Geschosshdhe=3.3) m3 165 132 182 149 149 149 149 149 149 182
Ausbaugrad (theoretisch) % 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%
Ausbaugrad Bestand realistisch (Statistisches Amt ZH) % 73% 73% 73% 49% 49% 49% 49% 49% 73% 73%
Einwohner in dberbauten Zonenflachen E 384 358 624 1511 1071 846 1320 997 775 141
[Fo! [E | 8026 |
Verdichtungspotenzial fiir iberbaute Gebiete

Geschossflache Wohnen / E (Annahme) m2 50 50 50 50 50 S0 50 50 50 S0
Zusatzlicher Ausbaugrad (20% von nicht ausgeschopfter Nutzung) |% 54% 54% 54% 102% 10.2% 10.2% 102% | 102% 54% 54%
Zusatzliche Enwohner pro Zone E 28 27 46 313 222 175 274 207 57 10
Zusatzliche Enwohner Total E 1360

Berechnung nicht iberbaute Gebiete

uniberbaute Zonenfldchen (Stand 2024) ha 0.00 0.00 Q.00 280 220 1.50 050 000 0.00 050
Féchen nach Abzug von Verkehrsflachen (-10%) ha 0.00 0.00 Q.00 252 198 135 081 000 0.00 081
Wohnanteil {geschatzte BMZ) m3/m2 1.89 225 297 149 1.67 1.96 245 294 240 135
anrechenbares Bauvolumen 1000m3| 0.00 0.00 0.00 3742 3299 2646 19.85 0.00 0.00 820
Geschossflache Wohnen ( E (Annahme) m2 50 50 50 50 50 50 50 50 50 50
Bauvolumen / E (Geschosshdhe=3.3m) m2 165 165 165 165 165 165 165 165 165 165
Ausbaugrad (theoretisch) % 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%
Eimwohner in unuberbauten Zonenflichen E 0 0 0 227 200 160 120 0 0 50
Total in uniberbauten Zonenflachen (theoretisch) E 757

Ausbaugrad bel Neubauten (realstisch) % 80% 80% 80% B0% 80% 80% BO% B0% 805 80%
Einwohner in undberbaute Zonenflachen E a 0 0 181 160 128 96 Q 0 40
Total In uniberbaute Zonenflichen (realistisch) E 606

Total Einwohner

Einwohner Ende 2024 {(Quelle Statistisches Amt} |e 8205

ca. Elinwohner ausserhalb Wohn- und Mischzonen (WMZ, SchatzunglE 180

Einwohner innerhalb Wohn- und Mischzonen (WMZ) |e 8025

Potenzlale Zonenplan Innerhalb Uberbauter Bauzone E 1360

Potenziale Zenenplan innerhalb nicht Uberbauter Bauzone E 606

Total Potenziale Zonenplan E 1966

|Fassungsvermagen Total Zonenplan 2023 G 9991

|Fassungsvermdgen Total Zonenplan 2028 £ ausserhalb Wiz  [E 10171
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A.2 Bauzonenkapazitit Zonenplanentwurf -
Zeithorizont 2040

[ Zone « Kl Q33 0 250 wAS W20 Wiz5s W30 | WGB0 |WGEMS
I%au’nfﬁam?i.’le’ (AMZ, in Kernzonen KI und Kl umgerechnet) miim2 a0 25 33 7.0 an 15 20 75 in 30 a5
Berechnung liberbaute Gebiete (Eichung)

Flache gemass Zonenplan 2023 (Stand 2024} na 5.1 32 58 00C 000 2420 | 2160 1450 | 1610 | 1140 730 450
Flachen nach Abzug von Verkehrsflache {-10%) ha 459 288 5.22 00C 000 3078 19.44 1305 | 1629 | 1026 6,57 259
‘Wohnantell [geschatzte BMZ) m3m2 1.89 225 297 200 DOD 149 187 156 245 i54 240 135
anrecenbares 3auvolumen 10D0m3| 86375 | 6480 | 15503 200 00D | 45708 | 32387 | 25578 | 39911 | 30164 | 15768 | 3499
Ceschossflache Wohnen 7 £ (Annanme) m2 50 a0 55 0 0 A5 45 a5 45 a5 A5 55
Bauvolumen / E {Ceschosshéne=33) m3 165 132 182 [+] il 149 14% 149 149 149 149 182
Ausbaugrad (theoreisch) % 100% | 100% | 100% 0% 0% 100% | 100% 100% | 100% | 100% | 100% | 100%
Ausbsugrad Bestand reslistsch [Stacistsches Amt ZH) % 73% 73% 73% 0% 0% 49% 45% 49% 49% 49% 73% 3%
Einwehner in Oberbauten Zonenflichen |E 384 358 624 ] il 1511 17 546 1320 97 775 141
Totd [e 8026

Verdichtungspotenzial fur iberbaute Gebiete

Ein- unc Umzonungen bebasar Gebide ha -0.29 0.29 276 16D -1.60 <276
Sobaute Fache gemass Zonenplanentwur® ha 481 349 5.80 276 160 3420 | 2160 1450 | 1810 | 1140 570 174
Flachen nach Abzug von Verkehrsflache {-10%) n3 433 314 5.22 09¢ 144 2078 1944 1305 1629 | 1026 513 188
‘Wohnartel (geschatzie DMZ) mIim2 189 225 297 455 375 149 167 196 245 754 2.40 135
anrecaenbires Jaavolumen 10D0m3| 8182 | 7067 | 15503 | £382 5400 | 45708 | 32387 | 25578 | 39911 | 30164 | 12312 | 2544
Geschossflache Wohnen 7 E (Annanme) m2 ) A0 55 50 50 A5 45 45 45 45 45 55
Bauvolumen / E {Geschosshéne=33) m3 165 132 182 165 165 149 143 149 149 149 149 182
Zusitzicher Ausbaugrad (20% von nicht ausgeschépiter Nutzung) |% 54% 54% 5 4% 54% 54% 102% | 102% | 102% [ 102% | 102% 54% 54%
2usatziche Eimvohner pro Zone E 27 29 45 14 18 33 222 175 274 207 45 ]
Zusatziche Eimwohner Tezal E 1377

Berechnung nicht Uberbaute Gebiete

uriberbaute Zonenflachen (Senag 2024) ha 0.00 000 0.00 034 000 280 220 1.50 0.90 0C0 0.00 060
Flachen nach Abzug von Verkahrsflachen {-104t) na 0.00 000 0.00 030 000 252 198 135 081 0C0 000 054
‘Wohnantsl| (geschatze BM2) m3/m2 1.89 225 297 580 375 1.49 187 156 245 254 240 360
anrecaenbires Jauvolumen 1000m3| 000 000 0.00 16,80 000 3742 3289 | 2646 | 1985 0co a0n 1944
Geschossiliche Wohnen £ E (Annahme) m2 50 S0 50 50 5C 50 S0 S0 50 S0 0 50
Bauvolumen / F {Geschnsshéne=33m) m2 165 165 165 165 165 165 165 165 165 165 165 165
Asbaugrad (theoretisch) % 100% | 100% | 100% 100% 10C% 100% 100% 100% | 100% | 10C% | 100% | 100%
£inwchner In unuberbautan Zonenflichen E 0 0 0 102 0 227 200 160 120 ] 0 118
Tord n unitherhauten Zonenliichen (Iheoreisch) ]F 927

Assbaugrad bel Neuba,ten [rezlstsch) % 80% 80% 80% 0% 80% 80% 0% 80% 80% £0% 0% B0%
Einwshner in uniiberbaute Zonenflichen E 0 0 0 81 D 181 160 128 L 0 0 94
Told n uniberbaute Zenenlléchen (reaistsch) 3 742

Total Einwohner

Einwchne: Erde 2024 (Quele Stalistsches Amt) l[ B205

ca. Eirwohner susserhab Wonn- und Mischzoren (WMZ, SchijtzundE 180

£inwchner innechalb 'Wohn- und M schzonen {WMZ) ]E 8025

Potenzile Zonenplen innerhab Oberbauter Bauzone E 1377

Potenzide Zonenplan innerhab nicht oberbauter 8auzane E 742

Totd Potenziale Zanenp an |E 119

|Fassungsvermogen Total Zonenplan [e 10144
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A.3 Eignungsgebiete fiur Nachverdichtung EFH-
Quartiere

Quelle: eigene Darstellung auf Basis Hbec75%

Quartieranalyse / ARE / GWR 2023 Erfarherraus it

Einfamilienhaus-Anteil und Ausbaugrade e erraus Ao
I zwischen 50% und 75%

Ausbaugrsd unter 25%

Ausbaugrad zwschen
P o und sow

, ’ Ausbaugrad zwschen
50% und 75%

(l) o 125 290 Aram
— e —
Quelle: ARE, 'S Karton Zirich

von 3, Rebruar 2025
SNy Y

e

Mnteraltes
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Eignungsgebiete und Wohnzonen W/1.5
und W/1.7 (schwarz umrandet)

Qberallns

e

et

Hirates : : \ 2 : £ N5 L
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A.4 Geltungsbereiche Sonderbauvorschriften

Gebiete 1 bis 3 N7 %*\s.\‘\

Gebiete 4 bis 9

i

o
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Gebiete 10 bis 14

=

\
¢

(C)

—

—

&
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Fiktive Grundstiicke

W/1.5

W/1.7

W/2.0
Bewohner-Parkierung unterirdisch,
Besucher-Parkierung oberirdisch
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A.5 Analyse Grunflachenziffer in Wohnzonen

Gegeniberstellung hypothetische Grundstiicke bei jeweils maximaler
Baumasse:

* Links: maximale Gebaudegrundflache, maximale Anzahl Park-
platze, grosszugige versiegelte Aussenanlagen (Sitzplatze etc.)
Rechts: minimale Gebaudegrundflache, minimale Anzahl Park-
platze, minimale versiegelte Aussenanlagen (Sitzplatze etc.)

7

GFZ:52.3 % GFZ: 65.1 %
Geschossigkeit: 1 VG, 1 AG Geschossigkeit: 1 VG, 1 AG

7

GFZ:50.2 % GFZ:72.6 %
Geschossigkeit: 2 VG Geschossigkeit: 2 VG, 1 AG

GFZ:59.1 % GFZ: 66.8 %
Geschossigkeit: 2 VG, 1 AG Geschossigkeit: 2 VG, 1 AG
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W/2.5
Bewohner-Parkierung unterirdisch,
Besucher-Parkierung oberirdisch

W/3.0
Bewohner-Parkierung unterirdisch,
Besucher-Parkierung oberirdisch

Reale Grundstiicke

W/1.5

W/1.7
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GFZ:51.1 % GFZ:55.2 %
Geschossigkeit: 2 VG, 1 AG Geschossigkeit: 2 VG, 1 AG

GFZ:57.8 % GFZ:60.8 %
Geschossigkeit: 3VG, 1 AG Geschossigkeit: 3 VG, 1 AG

Die theoretischen Werte der fiktiven Grundsticke werden anhand re-
aler Grundstlcke mit hohen Ausbaugraden verifiziert. Es wird pro
Zone ein freistehendes Objekt und ein Reihenhaus untersucht.

GFZ: 48.7 % GFZ:41.7 %
Striempelstrasse 44 Langmoosstrasse 72/74/76
Baujahr: 2018 Baujahr: 2015

GFZ:57.2 % GFZ: 48.4 %
Waldmattstrasse 17 Luchsweg 22/24/26
Baujahr: 2016 Baujahr: 2006

121



Teilrevision Nutzungsplanung, Langnau am Albis
Erlduternder Bericht gemass Art. 47 RPV

W/2.0
GFZ. 65.5% GFZ: 543 %
Wolfgrabenstrasse 15g Birkenstrasse 4a-4f (Terrassenhaus)
Baujahr: 2019 Baujahr: 2004
W/2.5
GFZ:39.8 %
Unterrenggstrasse 32/34
Baujahr: 2005
W/3.0 "'\\
\
N
\ \\
\\ N
N
N\
AN 4
\\/

‘ )

./

GFZ: max. 63.9 % (inkl. Bereich Uber Tiefgarage), min. 45.2 % (exkl. Bereich Uber Tiefga-
rage)

Berghaldenweg 4/6

Baujahr: 2003
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