Baudirektion
Kanton Zurich ARV/ 432 12005

VERFUGUNG

vom 28. April 2005

Langnau a.A. Privater Gestaltungsplan Dorfzentrum

Genehmigung (§ 2 lit. b PBG)

Am 9. Dezember 2004 stimmte die Gemeindeversammlung Langnau a.A. dem privaten
Gestaltungsplan Dorfzentrum zu. Gegen diesen Beschluss wurde gemiss Rechtskraft-
bescheinigungen der Kanzlei der Baurekurskommissionen vom 16. Mirz 2005 und des
Bezirksrates Horgen vom 17. Januar 2005 kein Rechtsmittel eingelegt. Mit Schreiben vom
29. Miirz 2005 ersucht der Gemeinderat Langnau a.A. um Genehmigung der Vorlage.

Die Vorlage beinhaltet die planerischen Méglichkeiten fiir eine geordnete Bebauung eines
gestalterisch besser wahrnehmbaren Dorfzentrums mit vorgesehener Gewerbe- und Wohn-
nutzung; zudem wird ein 6ffentlicher Bereich mit einem Vorplatz und einem Dorfplatz,
verbunden mit einem 6ffentlichen Weg, festgelegt. Es wird ausdriicklich festgestellt, dass
die Vorlage trotz der teilweise unprézisen und eher schwierig zu interpretierenden Formu-

lierung der Vorschriften hingenommen werden kann.

Die Vorlage ist rechtmissig, zweckmissig und angemessen (§ 5 PBG).

Die Baudirektion verfigt:

L. Der private Gestaltungsplan Dorfzentrum, dem die Gemeindeversammlung Lang-
nau a.A. am 9. Dezember 2004 zugestimmt hat, wird im Sinne der Erwigungen ge-
nehmigt.
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II. ~ Den Grundeigentiimern wird fiir die durch die Bearbeitung dieser Verfiigung ent-

standenen Aufwendungen separat Rechnung gestellt.

(Zustelladresse: Gemeindeverwaltung Langnau a.A., Neue Dorfstrasse 14, Postfach,
8135 Langnau a.A.)

Staatsgebiihr Fr. 928.00
Ausfertigungsgebiihr Fr. 48.00

(Konto 8300.43100000
Total Fr. 976.00 Auftrag 83120.40.210)

III.  Gegen Dispositiv Ziffer II dieser Verfiigung kann innert 30 Tagen, von der Mittei-
lung an gerechnet, beim Regierungsrat schriftlich Rekurs erhoben werden.

IV. Der Gemeinderat Langnau a.A. wird eingeladen, Dispositiv Ziffer I gemiss §§ 6 und
89 PBG offentlich bekannt zu machen.

V.  Mitteilung an den Gemeinderat Langnau a.A. (fiir sich und zuhanden der beteiligten
Grundeigentiimer unter Beilage von zw6lf Dossiers), an die Kanzlei der Baurekurs-
kommissionen (unter Beilage von einem Dossier) und an das Amt fiir Raumordnung
und Vermessung (unter Beilage von zwei Dossiers) sowie an das Dienstleistungs-

zentrum der Baudirektion, Abteilung Finanzen und Controlling.

Ziirich, den 28. April 2005 ARV Amt fir
050648/0Owii/Zst Raumordnung und Vermessung

2}% Auszug: ; Z 7
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Gestlitzt auf § 83 ff des Planungs- und Baugesetzes (PBG) des Kantons Zlrich erstellen die Grundeigentimer
den privaten Gestaltungsplan ,Dorfzentrum Langnau am Albis“ mit 6ffentlich-rechtlicher Wirkung und mit den
folgenden Vorschriften:

Art. 1  Bestandteile

| verbindlicher Teil
o Vorschriften zum privaten Gestaltungsplan Dorfzentrum Langnau am Albis
Situationsplan 1:500 /

il \ hinweisender Teil /
§ Erlauterungsbericht mit Richtprojekt “

Art. 2 Geltungsbereich und Perimeter

Der Gestaltungsplan gilt fir den im Situationsplan 1:500 eingetragenen Perimeter.

Art. 3 Zweck

Der Gestaltungsplan bezweckt eine Gewerbe- und Wohnuberbauung in ausgeschiedenen Bereichen des
Gestaltungsplanperimeters.
Im Weiteren bezweckt der Gestaltungsplan:

1 Neugestaltung eines 6ffentlichen Kernbereiches und eines privaten Wohnbereichs.
/2 Der Kernbereich ist gekennzeichnet durch die beiden neu gestalteten Platze, Vorplatz
und Dorfplatz, den bestehenden Bauten und dem neuen Gewerbe- und Wohnbau, der
den offentlichen Bereich abschliesst und zum privaten Bereich Uberleitet.

3 Im privaten Bereich sind Wohnnutzungen und nicht stérendes Gewerbe in kleinmassstablichen
Baukorpern vorgesehen. Die Baukodrper folgen in ihrer Hohenlage dem Terrainverlauf (siehe
Situationsplan 1:500).

g
4 Ziel ist ein Ubergeordnetes Bebauungsmuster, das/éch Uber beide Teilbereiche entwickelt, / /
um gestalterisch das Dorfzentrum zu sichern. /
(
/.
Art. 4  Allgemeine Vorschriften
1 Hochbauten und ihre Balkone sind nur in den Baubereichen zulassig. Nebenbauten wie
Gartenschopfe, liberdeckte Gartensitzplatze und Pergolen sind im Bereich G zulassig.
2 Unterirdische Bauten sind auch Uber die Baubereiche hinaus zulassig.
3 Der Grenzabstand ist innerhalb des Gestaltungsplanperimenters frei. Gegenlber dem Peri-
meter gelten die kommunalen und kantonalen Vorschriften.
4 Die Bauten in den Bereichen A und B haben sich in ihrer Hohenlage dem Terrainverlauf
CRnzupassen. Die maximalen Erdgeschosskoten im Situationsplan 1:500 bestimmen die
maximale Hohenlage des neuen, gestalteten Terrains. Die effektiven Erdgeschosskoten darfen

nicht héher als 50cm Uber den im Situationsplan genannten Erdgeschosskoten liegen. Die
maximale Geschosshohe des Erdgeschosses wird ab der effektiven Erdgeschosskote gemessen.
Die horizontale Lage der Terrainabsatzlinien im Situationsplan 1:500 ist auf +/- 5.0 Meter
einzuhalten. Die Ausgestaltung der Terrainabsatze ist frei.

5 In der ersten Bautiefe entlang der Hoflistrasse missen die Dachgeschosse strassenseitig,
gegenlber den darunterliegenden Normalgeschossen einen Ricksprung von mindestens 2.5
Meter auf die gesamte Fassadenlange aufweisen.
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Art. 5 Vprschriften fur die einzelneﬁ Bereiche

/5.1 Grundmasse zu den Baubereichen

L/

Baubereich A B C D
Nutzungen
Gewerbe Wohnen Gewerbe Gewerbe
Wohnen und nicht  Wohnen
storendes
Gewerbe
Ausnutzung

Sockelgeschoss 1)
Zulassige Baumasse 4 frei frei frei frei

Erdgeschoss
Zulassige Grundflache 4 1500m2 1300m2 - —
Zulassige Baumasse 4 — — wie bestehend —

Obergeschosse
Zulassige Grundflache 4 650m2 2600m2 - —
Zulassige Baumasse 4 — — wie bestehend —

Dachgeschosse
Zulassige Grundflache 4 525m2 1050m2 — —
Zulassige Baumasse 4 - wie bestehend -

Geschossigkeit und Gebaudemasse

Sockelgeschoss 1) 1 1 1 1

Erdgeschoss %

Maximale Anzahl Geschosse i d. 1 12

Maximale Gebaudelange gem. Baubereich 25.0m gem. Baubereich gem. Baubereich
Maximale Gebaudebreite 33.0m 22.0m gem. Baubereich gem. Baubereich
Maximale Geschosshohe 5) 4.5m 3.0m gem. Baubereich  4.5m 3

(OK max. EG-Kote - OK gemessen)

Obergeschosse (Normalgeschoss)

Maximale Anzahl Geschosse 1 2 wie bestehend —
Maximale Gebaudelange 23.0m 25.0m gem. Baubereich —
Maximale Gebaudebreite 17.0m 22.0m gem. Baubereich —
Maximale Geschosshohe 3.0m 3.0m gem. Baubereich —

(OK - OK gemessen)

Dachgeschosse ©)

Maximale Anzahl Geschosse 1 1 wie bestehend —
Maximale Gebaudelange 23.0m 25.0m gem. Baubereich  —
Maximale Gebaudebreite 17.0m 22.0m gem. Baubereich  —
Maximale Geschosshohe 3.0m 3.0m gem. Baubereich  —

(OK - OK gemessen)

Erklarende Hinweise zu 5.1 : / '/

\

\



1) Sockelgeschosse sind Untergeschosse, die teilweise aus dem Terrain herausragen. Sie dirfen die im Situationsplan 1:500
festgelegten maximalen Erdgeschosskoten (Oberkante fertig Boden) nicht Gberragen.

2) Das Erdgeschoss im Baubereich D darf im Abstand von 5 Meter zum westlichen Perimeter (Grenze zu Parzelle Nr. 4750 und
4751) die Kote der bestehenden Baute von 494.10 miM nicht Gberschreiten.

3) Bei Neubauten ist eine maximale Hohe von 4.5 Meter einzuhalten. Bei bestehenden Bauten kann die Héhe Ubernommen
werden.
4) Die Grundflache ist die gesamte Geschossflache von Aussenwand zu Aussenwand gemessen. Die Aussenwande, alle

vertikalen Erschliessungen und Luftrdume kdnnen nicht abgezogen werden. Balkone, auch innenliegende, sind nicht
eingerechnet. Die Baumasse wird gemass §8§ 258ff PBG berechnet.

5) Die maximalen Erdgeschosskoten im Situationsplan 1:500 bestimmen die maximale Héhenlage des neuen, gestalteten
Terrains. Der Fussboden Erdgeschoss darf nicht mehr als 0.5 Meter Uber der maximalen Erdgeschosskote liegen. Die
maximale Geschosshohe der Erdgeschosse wird ab der effektiven Erdgeschosskote gemessen.

6) Dachgeschosse sind Vollgeschosse unter Vorbehalt der Einschrankungen unter der Ziffer 5.2 und 5.3 .

A

5.2 Baubereich A

Gestaltung Entlang der Hoflistrasse muss das Sockelgeschoss auf die Lange
der strassenzugewandten Fassade mit dem daruber liegenden
Bau eine architektonische Einheit bilden. Das Modulierender.
Bauvolumen durch Versatze (Eingangsschichten, Balkone) ist J /
erwunscht.
Uber dem Erdgeschoss sind Aufbauten mit einem Obergeschoss
und einem Dachgeschoss in zwei Hochbauten anzuordnen. Das
Niveau des Erdgeschosses hat die gleiche Hohenkote wie der
Vorplatz.
Das Dachgeschoss kann an maximal zwei Gebaudeseiten die
maximale Ausdehnung erreichen. An den beiden anderen Seiten
ist das Dachgeschoss um jeweils mindestens 2.5 Meter zurlick zu
versetzen. Vordacher sind in diesem Bereich nicht mdglich.

Balkone Jedem Erdgeschoss, Obergeschoss und Dachgeschoss kdnnen
Balkonschichten von mindestens 2.5 Meter Tiefe angegliedert
werden. Die Balkone missen innerhalb der maximalen Langen-
und Breitenmasse der Bauten liegen.

Dach Flr alle Hochbauten sind nur Flachdacher zulassig. Diese sind
Dachform extensiv zu begriinen. Ausnahmen bilden Bereiche, welche die

i o Dachflache als Terrasse oder ahnliches nutzen. Dachaufbauten
Dachaufbauten wie Liftiberfahrten, Oblichter, Kamine und dgl. sind bis maximal

1 Meter Uber OK fertig Dachbelag zulassig.

5.3 Baubereich B

Gestaltung Entlang der Hoflistrasse muss das Sockelgeschoss auf die Lange
der strassenzugewandten Fassade mit dem daruber liegenden
Bau eine architektonische Einheit bilden. Das Modulieren der
Bauvolumen durch Versatze (Eingangsschichten, Balkone) ist
erwlnscht.

Es gilt ein Gebaudeabstand von mindestens 6.0 Meter. Gebaude
im Bereich B halten zu Gebauden im Bereich A einen Mindest-
abstand von 7.0 Meter ein. Die Balkone werden in beiden Fallen
nicht berlcksichtigt. Das Richtprojekt ist richtungsweisend.

Das Dachgeschoss kann an maximal zwei Gebaudeseiten die
maximale Ausdehnung erreichen. An den beiden anderen Seiten
ist das Dachgeschoss um jeweils mindestens 2.5 Meter zurtck zu
versetzen. Vordacher sind in diesem Bereich nicht moglich.



Balkone Jedem Erdgeschoss, Obergeschoss und Dachgeschoss kénnen
Balkonschichten von mindestens 2.5 Meter Tiefe angegliedert
werden. Die Balkone missen innerhalb der maximalen Langen-
und Breitenmasse der Bauten liegen.

Dach Fur alle Hochbauten sind nur Flachdacher zulassig. Diese sind
Dachform extensiv zu begrtinen. Ausnahmen bilden Bereiche, welche die
Dachneigung—— Dachflache als Terrasse oder ahnliches nutzen. Dachaufbauten
Dachaufbauten wie Liftiberfahrten, Oblichter, Kamine und dgl. sind bis maximal

1 Meter Uber OK fertig Dachbelag zulassig.

Aussenraume Gemeinschaftliche Aussenraume: Lo
Mindestens 20 % der Wohnflache des gereiches B sind als
gemeinschaftlicher Aussenraum und Spielflache (gemass
Art. 40 BZO) definiert. Die Flachen des Bereiches G sind dabei
anrechenbar.

Private Aussenraume:

Jeder Erdgeschosswohnung ist ein angemessener Aussenraum
zuzuordnen. Die gesamte private Aussenraumflache muss
mindestens 60% der jeweiligen Erdgeschossflache (zulassige
Grundflache) betragen. Die Flachen des Bereiches G sind dabei
anrechenbar. Ein gedeckter Balkonbereich im Erdgeschoss zahit
nicht zu dieser Aussenraumflache.

Ausstattung Nebenbauten, Gartenhduser und Pergolen sind zulassig, soweit
sie die Hohe von einem Vollgeschoss (3.0 Meter) Uber dem
neu;a?{ gestalteten Terrain nicht Uberschreiten

5.4 Baubereich C ﬁ&’

Gestaltung Die Bauten im Bereich C sind bestehend, kdnnen aber durch ;4\,
Neubauten mit gleicher Baumasse ersetzt werden.

\

e i~ & P
Dabei haben sie sich in ihrer Orientierung, ihrer Proportionen, & s
der Dachgestaltung sowie in der gestalterischen < /)
Grundform an den jeweils glltigen Bestimmungen der Kernzone -t

Zu orientieren.

Spezielles Das Haus an der Neue Dorfstrasse zwischen dem Dorfplatz und
dem Vorplatz ist im Erdgeschoss in einem Teilbereich zurlck
zu setzen, damit der Trottoirbereich durchgehend bleibt
(Arkapidenbaulinie). In den Obergeschossen folgt der Bau den alten

Umrisslinien. b

5.5 Baubereich D
e
L

Gestaltung Alle Neubauten im Bereich D sind mit Flachdachern zu erstellen.

Die bestehenden Bauten kénnen in ihrer Ausformulierung

bestehen bleiben. ———

. . OQ/;A . . . .- . =

Spezielles Durch den Bereich D verlauft ein offentlicher Fussweg nach Mass-

gabe der Richtungspunkte im Situationsplan 1:500.



5.6 Bereich E

Nutzung

Ausstattung

5.7 Bereich F

Nutzung

Ausstattung

5.8 Bereich G
Nutzung

Ausstattung

5.9 Bereich H

Nutzung

Ausstattung

Art. 6 Gestaltung

Der Bereich beinhaltet den Dorfplatz mit 6ffentlichem Charakter
fr Veranstaltungen und Parkierungsmaoglichkeiten. Anlieferungen
Uber den Platz sind zulassig. Die Hoflistrasse ist integrierter
Bestandteil des Platzes unter Vorbehalt der verkehrstechnischen
Befahrbarkeit. -

Auf dem Platz sind Ausstattungen wie Velostander, Baume und
Skulpturen zulassig. Temporare und bewegliche Moblierungen
wie z.B. Marktstande sind moglich. Die H6hendifferenz von E
nach D kann z.B. mit einer im Bereich E angeordneten Treppen-
anlage Uberwunden werden.

Der Bereich beinhaltet den Vorplatz mit 6ffentlichem Charakter.
Es bestehen Parkierungsmoglichkeiten flr Kurzzeitparkierer.
Anlieferungen Uber den Platz sind moglich.

Auf dem Vorplatz sind Ausstattungen wie Velostander, Baume und
Skulpturen zulassig. Temporare und bewegliche Méblierungen
wie z.B. Marktstande sind moglich. Die Héhendifferenz entlang
der neuen Dorfstrasse konnen z.B. mit einer Treppenanlage
Uberwunden werden

Grinflachen mit Wegen.

‘Nebenbauten, Gartenhauser und Pergolen sind zulassig.

" Untergeschosse fiir Parkieren, Lager und Nebenrdume sind unter

dem gewachsenen Terrain zulassig.

Im Bereich H sind Erschliessungsanlagen wie Ein- und Aus-

fahrten, Anlieferungen und Parkierungen zulassig

Auf dem Vorbereich sind Ausstattungen wie Velostander, Baume
und Skulpturen zuléssig.

Fir die Ausgestaltung und Lage der Hochbauten, sowie der Gestaltung der Umgebung und der Zwischen-
raume ist das Richtprojekt (siehe Anhang Erlauterungsbericht) richtungweisend.

Art. 7 Erschliessung

0. fere.

Flr die Erschliessung ist der Situationsplan 1:500 massgebend. In den Bereichen B und G sind Park-
platze oder Autogaragen nur im Sockelgeschoss zuléssig.



Art. 8 Verhaltnis zum Ubergeordneten Recht

Soweit der Gestaltungsplan nichts Abweichendes bestimmt, gelten die Bestimmungen der Bau- und
Zonenordnung (BZ0) der Gemeinde Langnau am Albis sowie das Ubergeordnete Recht.

Wird der Gestaltungsplan ganz oder teilweise aufgehoben, gelten im betreffenden Plangebiet die
dannzumaligen Bau- und Zonenvorschriften.
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1 Ausgangslage und Ziel

Die sich wandelnde Ortsstruktur von Langnau am Albis, verursacht durch wirtschaftliche, verkehrs-
technische und soziale Veranderung, verlangt nach einer langfristigen Planung. Sich dieser Aufgabe
bewusst, hat die Gemeinde verschiedene Wettbewerbe und Studien durchfihren lassen. Die Studien der
Hochschule flr Technik + Architektur Luzern Gber das Dorfzentrum dienten als Grundlage der Zentrums-
entwicklung von Langnau a.A.

Die Firma Bacher Garten-Center AG, welche seit vielen Jahren im Zentrum von Langnau a.A. ansassig ist,
hat sich entschlossen, sich flr die Produktion und Verkauf ausserhalb des Dorfzentrums einen geeigneten
Standort zu suchen und dafur ihr Areal fir andere, dem Dorfzentrum besser entsprechende BedUrfnisse
freizustellen.

Gemeinsam mit der Gemeinde Langnau a.A. mit den Kat. Nr. 4071, 2761, 86, der Fa. Bacher Garten-
Center AG, Kat. Nr. 4332 und den angrenzenden Grundeigentimer Kat. Nr. 4052 und 4700, konnte eine
Planungszone fir den Gestaltungsplan geschaffen werden.

Ziel des Gestaltungsplans ist die Sicherung eines ortsbaulich und architektonisch hochwertigen Bebauungs-
konzepts, mit den unterschiedlichen Nutzungen von Gewerbe, nicht stérendes Gewerbe und Wohnen und
der qualitativen Aussenraumgestaltung. Das Bebauungsmuster soll gestalterisch das Dorfzentrum sichern.

Die Aufstellung eines Gestaltungsplans ist erforderlich, weil das vorgesehene Richtprojekt die flr die Regel-
bauweise gemass Bau- und Zonenordnung (BZ0) vom 10. Juni 1993 geltenden Bestimmungen in
verschiedenen Teilen durchstosst. Geltend gestlitzt auf § 83 ff PBG erstellen die Eigentiimer der erwahnten
Grundstlicke deshalb diesen privaten Gestaltungsplan mit 6ffentlich-rechtlicher Wirkung.

Der Gestaltungsplan weicht in folgenden Punkten von der geltenden Regelung ab: Dachform, Geschosszahl,
Hohenbemessung in der Kernzone und im Weiteren gegen die Dachgeschossdefinition. Die Ausnltzungs-
ziffer wird teilweise durch die Baumassenziffer ersetzt.

Durch diese Abweichungen ist eine qualitativ hochwertige Zentrumsuiberbauung moglich, welche folgende
Vorteile gegentber den geltenden Regelungen mit sich bringt: Die unterschiedlichen Nutzungen werden
entflochten, der Verkehr wird neu koordiniert, der Fussgangerverkehr wird vom Fahrverkehr getrennt, die
Anlieferung ist getrennt von der Parkierung moglich, ein 6ffentlicher Dorfplatz kann geschaffen werden, es
wird ein klares Parkierungskonzept moglich mit einer Aufteilung in Kundenparkplatzen, Bewohnerparkplatze
und Besucherparkplatze, es werden neue, zusatzliche Parkplatze geschaffen, der Gestaltungsplan weifdt
eine geringere Ausnitzung auf, die maximal moglichen Gebaudehdhen werden unterschritten, eine optimale
Besonnung und Transparenzen werden dadurch moglich, der Gestaltungsplan kann optimal auf die ortliche
Situation reagieren und auf die angrenzenden Parzellen eingehen, es sind qualitative Wohnungen mit einem
angemessenen Griinraum maoglich, es bleibt ein grosser Spielraum fir Grinflachen.

Die heutige Verkaufsflache betragt rund 4'800 m2 wovon 3'900 durch das Bacher Gartencenter belegt ist.
Nach der Realisierung des Zentrums Langnau liegt die VFL noch rund 2'400 m2. Die Coop Verkaufsflache
vergréssert sich von 650 m2 auf rund 1'000 m2.

2 Planrechtliche Voraussetzungen

Gemass rechtskraftiger Bau- und Zonenordnung liegt das Gestaltungsplangebiet bis auf die Kat. Nr. 4700
in der Kernzone. Die Parzelle mit der Kat. Nr. 4700 ist in der dreigeschossigen Wohnzone mit Gewerbe-
erleichterung.

3 Baubereiche des Gestaltungsplans

Der Gestaltungsplan unterscheidet sechs Bereiche die alphanumerisch gekennzeichnet sind. Der Bereich A
liegt innerhalb der Parzelle mit der Kat. Nr. 4332. Er dient hauptsachlich der Gewerbe, nicht stérendes
Gewerbe und der Wohnnutzung. Nérdlich vom Baubereich A liegt der Baubereich B, der ein Teil der Parzelle
mit der Kat. 4332 und die Parzelle mit der Kat. Nr. 4700 voll in Anspruch nimmt. Im Baubereich B sind
nicht stérendes Gewerbe und Wohnnutzungen zulassig. Stdlich vom Baubereich A ist der Baubereich C.
Beim Baubereich C handelt es sich um bestehende Gebaude mit Gewerbe, nicht stérendes Gewerbe und
Wohnnutzungen. Der Baubereich C wird im Erdgeschoss mit dem Baubereich D umgeben. Im Baubereich D
sind Gewerbenutzungen vorgesehen.



Die Baubereiche C und D teilen sich auf die zwei Grundstlicke mit den Kat. Nr. 4332 und 4052 auf. Die
Bereiche F und E sind keine Baubereiche, sondern dienen der Aussen-raumgestaltung. Der Bereich F ist als
Vorplatz flir die Gewerbenutzungen ausformuliert, im Bereich E soll der Dorfplatz entstehen. Der
Vorplatzbereich F nimmt jeweils einen Teil der Kat. Nr. 4332 und 4052 in Anspruch. Der Dorfplatzbereich F
liegt auf den Kat. Nr. 4332, 4071, 2761 und 86.

4 Grundlagen fiir den Gestaltungsplan

Als Grundlage flr den Gestaltungsplan dient das im Anhang angeheftete Richtprojekt (Roefs und Frei
Architekten AG, Untermlili 1, 6300 Zug) vom April 2004. Das Richtprojekt basiert auf dem erstrangierten
Wettbewerbsprojekt vom Dezember 2003. Der Perimeter des Richtprojekts entspricht dem Perimeter des
Gestaltungsplans.

Das Richtprojekt dient als Grundlage fir den Gestaltungsplan und als Richtlinie fir ein kinftiges Baube-
willigungsprojekt.

Die heute in den Baubereichen A und B bestehenden Bauten, kénnen flr ein kinftiges Baubewilligungs-
projekt abgebrochen werden.

Das Richtprojekt sieht einen 6ffentlicheren und einen privateren Bereich vor. Der 6ffentliche Bereich ist
direkt an der Neuen Dorfstrasse angeschlossen und wird durch den Dorfplatz den Baubereichen C und D
und dem Vorplatz gebildet.

Auf dem Dorplatz (E) sind keine Bauten moglich. Er wird als Platz flr 6ffentliche Zwecke und als Parkierungs-
flache gestaltet.

Ebenfalls keine Bauten sind auf dem Vorplatz (F) mdglich. Er dient hauptsachlich als Erschliessungsflache
fur die Erdgeschossnutzungen. Der Vorplatz liegt zwischen den bestehenden Gebauden (C).

Die bestehenden Gebaude wurden im Richtprojekt nicht verandert. Der Gestaltungsplan lasst einen Ersatz
der bestehenden Bauten zu. Das Bauvolumen kann gemass Gestaltungsplan vom heute Bestehenden
leicht abweichen. Die Geschosszahl, Gebdudehdhe und die Dachform mussen beibehalten werden. Bei
einem Neubau hat sich die Gestaltung an der Kernzone zu orientieren. Das Gebaude direkt an der Dorf-
strasse muss bei einem Neubau zwingend dem heutigen Volumen entsprechen.

Die Baubereiche D sind eingeschossige Anbauten oder Sockelgeschosse. Beim Gebaude mit der Kat. Nr.
4052 handelt es sich um ein Sockelgeschoss, dass durch die Hanglage gegenlber den Kat. Nr. 4751 und
4750 als Untergeschoss in Erscheinung tritt und dadurch an die Grenze gebaut ist. Die heute schon
bestehenden Baubereiche D konnen jeweils um die im Gestaltungsplan festgelegten Masse in den Vorplatz
hinein erweitert werden.

Der Baubereich A schliesst den 6ffentlicheren Bereich ab und leitet gleichzeitig zum privateren Bereich B
Uber. Das Richtprojekt sieht einen eingeschossigen Bau mit zwei zweigeschossigen Aufbauten vor. Im
Erdgeschoss sind Gewerbenutzungen vorgesehen, die das Angebot um den Vorplatz herum abschliessen.

Im Baubereich B befinden sich die privaten Wohnnutzungen. Die Wohniberbauung besteht aus vier
kleinmassstablichen Wohnbauten mit jeweils ca. sieben Wohnungen. Die Massstablichkeit orientiert sich
an den Wohnbauten auf den Nachbarparzellen.

5 Festlegungen des Gestaltungsplanes

Der vorliegende Gestaltungsplan will insbesondere die rechtliche Voraussetzung fur die Erstellung neuer
Gewerbenutzungen, nicht stérende Gewerbenutzungen und einer Wohnlberbauung im Sinne des
Richtprojekts schaffen. Zu diesem Zweck legt er die Zahl, die dussere Abmessungen sowie die Nutzweise
der Bauten fest. Fiir die eigentliche Projektierung beldsst der Gestaltungsplan noch einen genligenden
Spielraum.



Zu den Festlegungen und zum noch vorhandenen Spielraum des Gestaltungsplanes ist anzumerken:
5.1 Situierung und Hohenlage der Gebaude

Im Gestaltungsplan werden Bereiche ausgeschieden in denen die unterschiedlichen Nutzungen festgelegt
sind. Anordnung und Grundrissabmessungen der vorgesehenen Bauten sind in den Vorschriften grob
festgelegt. Die Dichte der einzelnen Baubereiche ist durch die jeweilige Baumasse oder Grundflache
definiert.

Die zweigeschossigen Aufbauten (Obergeschoss und Dachgeschoss) im Baubereich A und die Neubauten
im Baubereich B sind so anzuordnen, dass sie als einheitliches Bebauungsmuster zu lesen sind. Im
Baubereich A sind die Aufbauten zweiseitig an die Aussenkanten des Sockelgeschosses anzubinden.

Die Hohenlage der Erdgeschosse der einzelnen Baubereiche ist mit Koten im Gestaltungsplan festgelegt.
Von den festgelegten Koten kann +/- 0.50m abgewichen werden. Der Baubereich A und D weisen die
gleiche Hohenlage wie die bestehenden Gebaude C und der Vorplatz F auf. Von dieser Hohenlage kann um
+/-0.50m abgewichen werden. Die Bauten im Baubereich B sind gestaffelt in ihrer Hohenlage entlang dem
Hanggefélle zu situieren. Das Hanggefalle verlauft vom Vorplatz F diagonal Gber den Baubereich B zur
Héflistrasse. Das Erdgeschoss im Baubereich B soll nur max. drei Meter hoher liegen als die Hoflistrasse.
Die Hohestaffelung ist mit den Terrainabsatzlinien im Gestaltungsplan geregelt. Mit den Terrainabsatzlinien
wird jeweils ein Hohenunterschied von 1.50m festgelegt. Von dieser Hohe kann um +/-0.50m abgewichen
werden.

Die Hohenlage des Dorfplatzes ist abhangig von der Hohenlage der Hofli- und der Neuen Dorfstrasse und
hat sich entsprechend an diesen anzugleichen.

Innerhalb des Baubereiches B, sind in den Erdgeschossen zugewiesene private Aussenraume, Pavillons in
der Héhe eines Vollgeschosses moglich. Die Pavillons sind wie die Wohnbauten in ihrer Héhenlage
gestaffelt dem Terrainverlauf zu situieren.

Der Parallel zum Baubereich verlaufende Baubereich D weiflt gegentber dem Dorfplatz einen
Hoéhenunterschied von rund 4.50m (ab Terrain Vorplatz F gemessen) auf. Auf dem Dorfplatz ist eine
Treppenanlage und eine Rampenanlage vorgesehen, welche den Héhenunterschied Gberbrickt.

5.2 Gebaudeprofil und Geschossigkeit

Im Baubereich A ist das Erdgeschoss, das vom Vorplatz F erschlossen ist, als Sockelgeschoss ausgebildet.
Das Sockelgeschoss dient zusatzlicher Gewerbenutzung und weiflt eine maximale Hohe von 4.5 Meter auf.
Auf dem Sockelgeschoss sind zwei zweigeschossige Aufbauten situiert. Dabei ist das oberste Geschoss als
Attikageschoss, mit einem dreiseitigen Ricksprung von min. 2.5 Meter, auszubilden. Die Grésse der
Aufbauten ist abhangig von der im Gestaltungsplan festgelegten Grundflache. Durch die Hanglage liegt das
Erdgeschoss gegentiber der Hoflistrasse ca. 4.5 bis 5 Meter hoher. Der Hohenunterschied wird fur die
Anlieferung genutzt.

Im Baubereich B sind pro Wohneinheit drei Vollgeschosse und ein Attikageschoss moglich. Das
Attikageschoss muss gegenUber der untenliegenden Fassade dreiseitig um min. 2.5 Meter zurickversetzt
sein. Balkone kénnen innenliegend angeordnet werden, um Fassaden auf einer zweiten Ebene zu gliedern.
Die maximale Ausnutzung wird durch die im Gestaltungsplan festgelegte Grundflache bestimmt.

Die einzelnen Geschosse kdnnen zueinander versetzt sein, damit unterschiedliche Aussenraumqualitaten
entstehen.

Der Baubereich C definiert die bestehenden Bauten. Diese Bauten kdnnen im Erdgeschoss auf eine max.
Flache von D mit Anbauten ergénzt werden. Das Vollgeschoss D weifit eine Hohe von max. 4.5 Meter auf.
Die Baubereiche C mUssen in ihrem Volumen erhalten bleiben, d.h. sie kénnen durch einen Neubau mit der
gleichen Baumasse wie das Bestehende ersetzt werden. Da sich der Baubereich in der Kernzone befindet
sind keine Flachdacher zulassig.

5.3 Ausgestaltungen des Sockelbereichs gegeniiber der Hoflistrasse

Die Hanglage bewirkt, dass zwischen der Hoflistrasse rsp. dem Dorfplatz und den Baubereichen A, B, C,
und D ein Sockel entsteht.

Im Bereich des Dorplatzes soll die Sockelhdhe durch einen behindertengerechten Zugang, einer Rampe,
die vom Dorfplatz entlang der Ostseite des bestehenden Gebaudes C1 zu D2 fiihrt, Gberwunden werden.



Gleichzeitig ist eine Treppenanlage zwischen dem Dorfplatz E und D2 zu erstellen, damit die im Gestal-
tungsplan eingezeichnete Wegverbindung gewahrleistet ist.

In den Baubereichen A und B ist der Sockel so auszugestalten, dass dieser mit den darlber liegenden
Bauten als eine Einheit gelesen wird. Das Sockelgeschoss als solches soll nur partiell ersichtlich sein.
Gegentiber der Héflistrasse sollen die Bauten im Baubereich B max. vier Geschosse und ein um min. 2.5
Meter zurlickversetztes Attikageschoss aufweisen. Durch das liberhdhte Sockel- und Erdgeschoss sind im
Baubereich max. drei Vollgeschosse und ein um min. 2.5 Meter zurlickversetztes Attikageschoss moglich.

5.4 Erschliessung und Parkierung

Im Baubereich A ist eine zweigeschossige unterirdische 6ffentliche Tiefgarage vorgesehen. Die Tiefgarage
wird von der Hoflistrasse erschlossen. Zusétzlich wird von der Hoflistrasse die Erdgeschossnutzung im
Baubereich A angeliefert. Mit der Zufahrt Privatbereich, die auch von der Hoflistrasse erfolgt, wird die
private Einstellhalle fiir den Baubereich B erschlossen. Von der Parkebene ist das Erdgeschoss jeweils Uber
einen Lift erreichbar.

Offene Parkplatze sind in den Bereichen des Vorplatzes F und des Dorfplatzes E flr Kurzzeitparkierer und
auf dem Bereich H fiir Besucher vorgesehen. Diese Parkierung im Bereich H entlang der Hoflistrasse erfolgt
mit einer Langsparkierung. Die Parkierung in diesen Bereichen wird mit einer Parkzeitreglementierung
belegt.

Die wenigen Parkplatze innerhalb der Marktzone sind Kurz-/Gliterumschlagsplatze (15 bis max. 30 Min.).
Die Kundenparkplatze Dorfplatz sind Kurzparkplatze mit Parkierdauer bis max. 1 Std., allenfalls mit
Bewirtschaftung. Die Kunden-Parkplatze in der Tiefgarage sind Langzeitparkplatze mit Parkierdauer 1 bis 3
Stunden. Die ersten 1-2 Stunden sollen mit Niedertarif, ab 2 Stunden mit progressivem Tarif bewirtschaftet
sein.

Die Abstellflachen fiir Zweiradfahrzeuge und Kinderwagen sind im Erdgeschoss direkt bei den Eingangen
sowie im Sockelgeschoss vorzusehen.

Zwischen der Neuen Dorfstrasse, dem Vorplatz bis hin zum Dorfplatz ist eine 6ffentliche Fusswegverbin-
dung vorzusehen, welche die Schulhduser Vorder Zelg und Widmer sowie die umliegenden Quartiere an das
neue Dorfzentrum anbinden. Durch entsprechende Massnahmen und Ausgestaltungen ist der Wichtigkeit
dieser Fusswegquerung, insbesondere im Bereich der Hoflistrase im Rahmen der Schulwegsicherung
Rechnung zu tragen. Diese Massnahmen sind Bestandteil eines Gesamtkonzeptes flr den neuen Dorfplatz.

Der Dorfplatz kann bei Anlassen fur den Verkehr gesperrt werden. Die Anlieferung erfolgt dann tber
Ausweichruten und ist zu jeder Zeit gewahrleistet. Flr die bei diesen Anlassen mit Fremdnutzung belegten
Parkplatze kann die Gemeinde temporare Ausweichplatze zur Verfligung stellen. Die Anlieferung wird neu
von der Parkierung getrennt. Die Parkierung in sich ist aufgeteilt in Kundenparkplatze, Parkplatze far
Bewohner und Besucherparking. Diese Aufteilung und das zusatzliche Angebot an Parkplatzen wird den
Verkehr ordnen und ermdglicht einen reibungslosen Ablauf aller Nutzungskategorien.

Heute werden 40 Kundenparkplatze angeboten. Diese sind vollig unzureichend. Das Bacher Gartencenter
weist insgesamt eine bedeutende Anzahl Kunden aus und hat sehr grosse Frequenzunterschiede. Der an
Frequenz starkste Monat Mai hat eine rund finfmal hdhere Kundenzahl als der Januar. Somit erklart sich
die kaum mehr ertragliche Verkehrssituation.

Zukiinftig wird — vorausgesetzt alle verfigbaren Erdgeschossflachen sind durch attraktive Detailhandler
besetzt - die jahrliche Frequenz um 20% hoher sein. Dies bedingt eine Parkplatzzahl von 50 Parkplatzen
wahrend 90% der Offnungszeiten. Die Spitzenfrequenzen sind am Samstag zwischen 9.00 h und 13.00 h
und etwas abgeschwacht am Freitag. An diesen Samstagspitzen sind 80 bis 100 Parkplatze erforderlich.
Die einkaufsbedingten Verkehrsbewegungen in der Hoflistrasse betragen somit wahrend 90% der
Offnungszeiten ca. 25 bis 35 Autos pro Stunde.

Damit kann das Versorgungsangebot in Langnau nachhaltig verbessert werden und gleichzeitig die
Parkierungssituation geldst und die Verkehrssituation beruhigt werden.

5.5 Gestalterische Anforderungen an die Anlage, die Bauten und der Umgebung

Die Festlegungen im Gestaltungsplan nehmen direkten Einfluss auf die Qualitat des vorgesehenen
Bauvorhabens, die wiederum aus dem Richtprojekt herausentwickelt sind. Dies gilt sowohl fiur die
Situierung und Profilierung der einzelnen Hauser wie auch fur die Anordnung der diversifizierten

Aussenraume.

Das Richtprojekt (vgl. Anhang) dient als Wegleitung flur die Projektierung.



Wichtig im Richtprojekt sind folgende Massnahmen:

Der Baubereich A muss durch seine Lage den Vorplatz gegentber dem Baubereich B raumlich schliessen.
Zusammen mit den bestehenden Baubereichen C und D bildet der Bereich A das 6ffentliche Zentrum, das
rund um den Vorplatz organisiert ist. Die beiden Aufbauten sind zusammen mit dem Baubereich B in ein
stadtebauliches Muster zu integrieren. Die beiden Aufbauten sind in ihrer Grosse identisch mit den Wohn-
bauten und haben auch die gleiche Nutzung und stehen jeweils in einer Ecke des darunter liegenden
Erdgeschosses. Die Aufbauten bestehen jeweils aus einem Vollgeschoss und einem Dachgeschoss. Die
Orientierung der Wohnungen soll dreiseitig sein, da jede Himmelsrichtung Qualitaten aufweist. Das Dach-
geschoss ist gegentber dem Vollgeschoss zweiseitig zurlickversetzt. Die Fassade des Erdgeschosses soll
transparent in Erscheinung treten.

Die im Baubereich B angeordneten Wohnbauten bilden zusammen mit den Aufbauten des Baubereichs A
ein einheitliches stadtebauliches Muster. Die Grésse und Lage der Bauten orientieren sich an die Mass-
stablichkeit der umliegenden Wohnbauten oberhalb der Hoflistrasse.

Im Baubereich B sind zwischen 28 und 32 Wohnungen unterschiedlicher Grossen vorgesehen. Das Richt-
projekt sieht zwei unterschiedliche Gebaudetypologien vor, die durch ihre Situation bestimmt sind. Durch
die Verschiebung der einzelnen Geschosse zueinander konnen unterschiedliche Aussenraume gestaltet
und somit unterschiedliche Qualitaten geschaffen werden. Grosszlgige Balkonschichten umgeben die
einzelnen Wohnungen, die durch ihre besondere Lage dreiseitig orientiert sind. Das Attikageschoss ist
jeweils dreiseitig mit einer Balkonschicht umgeben.

Die Wohnungen sind durch das Erdgeschoss und von der Einstellhalle erschlossen. Auf der Ebene der
Einstellhalle befinden sich auch die Nebenraume zu den Wohnungen. Im Erdgeschoss sind bei den
Eingangen Abstellplatze fur Velos und Kinderwagen vorgesehen. Motorisierter Verkehr ist innerhalb der
WohnUberbauung nicht moglich.

Jeder Erdgeschosswohnung ist ein privater Gartenbereich zugeordnet. Im privaten Gartenbereich sind
Kleinbauten wie Pergolas maoglich.

Die anliegenden bestehenden Bauten (Baubereiche C) kénnen im Erdgeschoss durch einen
eingeschossigen Bau erganzt werden. Die Anbauten sollen die raumliche Situation auf dem Vorplatz
begradigen. Deshalb sind Vordacher nach innen zu richten, damit keine zusatzlichen Bauteile in die
Vorzone ragen.

Der Dorfplatz ist ein Platz, welcher der Gemeinde flr 6ffentliche Zwecke dienen soll. Der Platz ist im
Richtprojekt gestalterisch ausformuliert, Iasst aber fiir eine Uberarbeitung noch geniigend Spielraum offen.
Die Hoflistrasse soll ein integrierender Bestandteil des Dorfplatzes sein, damit dieser bis an das
Gemeindehaus verlauft. Damit die Hohendifferenz zwischen dem Dorfplatz und der Erdgeschossebene
(Vorplatz) im nérdlichen Bereich aufgefangen werden kann, ist eine grosszigige Treppenanlage
vorzusehen, die auch fur Sitzplatze genutzt werden kann.

Der Vorplatz verbindet die Neue Dorfstrasse mit den bestehenden und neuen Gewerbenutzungen und dient
als Vorzone zu diesen. Gleichzeitig Gbernimmt die Vorzone mit ihrer Gestaltung eine Torsituation zum neu
gewonnen Einkaufszentrum. Die Gestaltung der Vorzone muss innerhalb des vorgesehenen Bauprojekts
erarbeitet werden.

6 Bauliche Ausnutzung

Die Ausnutzung der einzelnen Baubereiche wird entweder Uber die Baumasse oder Uber die Grundflache
geregelt. Die Gréssen sind in den Vorschriften zum Gestaltungsplan geregelt.

Beim das zur Héflistrasse in Erscheinung tretende Sockelgeschoss ist die Baumasse frei, da es sich um ein
Untergeschoss handelt. Es sind die Vorschriften der Bau- und Zonenordnung einzuhalten.
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