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  1 EINLEITUNG 
  1.1 Ausgangslage 

Nutzungsplanung von 2005  Die rechtskräftige 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 kommunalen 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).  

Verkleinerter Zonenplan von 2005  

 
   
  



  
Teilrevision Nutzungsplanung, Langnau am Albis 
Erläuternder Bericht gemäss Art. 47 RPV 

 

   SUTER • VON KÄNEL • WILD    6 

Überarbeitung notwendig  Verschiedene Teilbereiche der Nutzungsplanung sind jedoch veraltet 
und entsprechen nicht mehr den aktuellen Vorstellungen. Zudem 
müssen gemäss Raumplanungsgesetz (RPG) Nutzungspläne perio-
disch, spätestens jedoch nach fünfzehn Jahren überprüft und an ge-
änderte Verhältnisse angepasst werden (Art. 15 und 21 RPG).  

   
Räumliches Entwicklungskonzept 
und Gesamtrevision Richtplan 

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

Darauf gestützt wurde der kommunale Richtplan mit den Teilberei-
chen Siedlung, Landschaft und Verkehr überarbeitet und am 6. März 
2025 festgesetzt. Die Genehmigung und Inkraftsetzung sind derzeit 
noch hängig. Der kommunale Richtplan ist behördenverbindlich und 
dient als strategisches Koordinations- und Führungsinstrument für 
raumwirksame Tätigkeiten (siehe Kapitel 2.4). 

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

   

  1.2 Aufgabe 

Auftrag  Der Gemeinderat Langnau am Albis hat mit Beschluss vom 13. Sep-
tember 2024 den Auftrag für die Revision der Nutzungsplanung dem 
Planungsbüro SUTER • VON KÄNEL • WILD erteilt. Ziel der Revision 
der Nutzungsplanung ist die Erarbeitung einer genehmigungsfähigen 
Revisionsvorlage zuhanden der Gemeindeversammlung, die den Be-
dürfnissen und Zielen des REK und der kommunalen Richtplanung 
sowie den rechtlichen Rahmenbedingungen entspricht. 

   
Zentrumsplanung  Ein zentraler Entwicklungsschwerpunkt der Gemeinde liegt im unte-

ren Langnau. Im Auftrag der Gemeinde, der Sihltal Zürich Uetliberg 
Bahn SZU und der Spinnerei Langnau AG wurde deshalb im Jahr 
2024 für das Gebiet rund um den Bahnhof Langnau-Gattikon ein ko-
operatives Workshopverfahren durchgeführt. Organisiert und beglei-
tet wurde das Verfahren durch das Büro 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 möglich umzusetzen 
sind. Die Zentrumsplanung bildet somit den Hauptbestandteil der 
vorliegenden Nutzungsplanung (siehe Kapitel 6). Wie das Work-
shopverfahren wurde dieser Teil durch das Büro Planwerkstadt AG 
erarbeitet. Das Büro SUTER • VON KÄNEL • WILD stand dabei bera-
tend zur Seite.  
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Bestandteile der Teilrevision  
Nutzungsplanung 

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

!" Zonenplan 
!" Bauordnung (synoptische Darstellung) 
!" Plan Reduktionsgebiete Motorfahrzeugabstellplätze 
!" Kernzonenplan 
!" Ergänzungsplan Quartiererhaltungszone Langenberg 
!" Ergänzungsplan Zentrumszonen 
!" Ergänzungspläne zu Waldabstandslinien, Gewässerabstandslinien 

und Aussichtsschutz (Wolfgraben, Mülitobel, Hehlbach, Striempel-
bach, Langmooskuppe) 

!" Verordnung über die Umsetzung von § 49b PBG 
!" Bericht zu den Einwendungen (pendent) 
!" Erläuternder Bericht nach Art. 47 RPV 

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

   
Stellenwert des vorliegenden 
Berichts 

 Gemäss Art. 47 RPV hat die Gemeindebehörde der kantonalen Ge-
nehmigungsbehörde Bericht zu erstatten, wie der Nutzungsplan die 
Ziele und Grundsätze der Raumplanung, die Anregungen aus der Be-
völkerung, die Sachpläne und Konzepte des Bundes sowie den Richt-
plan berücksichtigt. Dabei ist den Anforderungen des übrigen 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. 

   
Ortsplanungsausschuss  Die Teilrevision der Nutzungsplanung wurde durch den Ortspla-

nungsausschuss erarbeitet. Dieser besteht aus folgenden Mitglie-
dern: 

!" Reto Grau, Gemeindepräsident Langnau am Albis 
!" Lorenz Rey, Ressortvorsteher Bau 
!" Beat Husi, Ressortvorsteher Finanzen und Steuern 
!" Urs Waser, Leiter Abteilung Hochbau und Planung 
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  2 PLANUNGSRECHTLICHE RAHMEN-
BEDINGUNGEN UND ZIELE 

  2.1 Eidgenössische Grundlagen 

Bundesgesetz über die  
Raumplanung (RPG) 

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

   
BLN 
Bundesinventar der Landschaften und 
Naturdenkmäler von nationaler Bedeu-
tung 

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

Albiskette – Reppischtal (Objekt Nr. 1306)  Grosse Teile der Gemeinde liegen innerhalb des BLN-Gebiets Nr. 
1306 Albiskette – Reppischtal. Für das innerhalb der Bauzone lie-
gende Gebiet Oberalbis wie auch für Bauvorhaben ausserhalb der 
Bauzone sind die Schutzziele gemäss Inventarblatt zu beachten.  

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

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Quelle: GIS-ZH, 16.9.2025 
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Wildnispark Sihlwald und Flach-
moore von nationaler Bedeutung 

 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 

Bestandteil von REK und kommu-
nalem Richtplan 
Siehe separate Dokumentation 

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

   
ROK ZH – Kantonales Raumord-
nungskonzept 
 

 

 
Quelle: Richtplan Kanton Zürich,  
Stand: 11.3.2024 

 Als Grundlage für den kantonalen Richtplan und die regionalen Richt-
pläne wurde das kantonale Raumordnungskonzept (ROK-ZH) ausge-
arbeitet. Dieses teilt das Kantonsgebiet in fünf Handlungsräume ein: 

!" Stadtlandschaft! 
!" Urbane Wohnlandschaft 
!" Landschaft unter Druck 
!" Kulturlandschaft 
!" Naturlandschaft 

Die Handlungsräume zeigen die angestrebte Raumordnung auf und 
sollen den Umgang mit künftigen Veränderungen erleichtern. In den 
Handlungsräumen Stadtlandschaft und urbane Wohnlandschaft sol-
len 80 % des künftigen Wachstums stattfinden. In den übrigen Hand-
lungsräumen sollen 20 % des Wachstums abgedeckt werden. Der 
Kanton geht gemäss dem aktualisierten Szenario «Trend ZH 2023» 
davon aus, dass die Bevölkerung 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. Für diesen Raum 
ergibt sich insbesondere folgender Handlungsbedarf: 

!" Siedlungen unter Wahrung einer hohen Wohnqualität nach innen 
entwickeln 

!" Potenziale in den bereits überbauten Bauzonen, auf brachliegen-
den Flächen sowie im Bahnhofsumfeld aktivieren und erhöhen 

!" Sozialräumliche Durchmischung fördern 
!" Arbeitsplätze erhalten und deren Lageoptimierung fördern 
!" Öffentliche Begegnungsräume schaffen 
!" Klare Siedlungsränder erhalten und Übergänge zur offenen Land-

schaft gestalten 
!" Angebot im öffentlichen Verkehr zur Bewältigung des Verkehrs-

aufkommens verdichten 
!" Unerwünschte Einwirkungen durch Verkehrsinfrastrukturen auf 

Wohngebiete vermeiden und vermindern 

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

!" Öffentlicher Verkehr: Wildpark-Höfli, Ausbau auf Doppelspur im 
Bereich der Haltestelle, kurzfristig (ca. 2028) 

!" Öffentlicher Verkehr: Brunau–Langnau, Vollständiger Ausbau auf 
Doppelspur, langfristig (Trasseesicherung) 

!" Öffentliche Bauten und Anlagen: Wildnispark Zürich Langenberg, 
Erweiterung und Erneuerung, kurzfristig 

 

 
 
 
 
Quelle: Richtplan Kanton Zürich,  
Stand: 11.3.2024 

 

 
   
Denkmalschutzobjekte und ar-
chäologische Zonen 

 Das Inventar der Denkmalschutzobjekte von überkommunaler Be-
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 aufgeführt, die in die Kompetenz der kantonalen Denk-
malpflege fallen und möglicherweise 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, Bahnhofsgebäude mit Güterschuppen) und ein 
Objekt von kantonaler Bedeutung (reformierte Kirche). Auf dem Ge-
meindegebiet sind zudem einzelne archäologische Zonen vorhanden. 
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 Archäologische Zonen 
Denkmalschutzobjekte 
 Kantonale Bedeutung 
 Regionale Bedeutung 
 Übrige 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Quelle: GIS ZH, 8.10.2025 

 

 
   
Kantonales Inventar der Land-
schaftsschutzobjekte (KILO) 
 

 Das kantonale Inventar der Landschaftsschutzobjekte («KILO») vom 
14. Januar 2022 enthält innerhalb des Gemeindegebiets die Objekte 
Albiskette (Nr. 1004), Waldlandschaft Albishorn und oberer Sihlwald 
(Nr. 5004) sowie Rundhöcker Langenberg (Nr. 7167).  

Das Objekt Nr. 5004 liegt vollständig ausserhalb der Bauzonen, wäh-
rend die Objekte Albiskette und Rundhöcker Langenberg mitunter 
auch Bauzonen umfassen. Konkret betroffen ist die Wohnzone mit 
Baumasse 1.5 m3/m2 im Gebiet Albispasshöhe und im Gebiet Gibel 
(Grundstück Kat. Nr. 4417). Schutzziel der beiden Objekte ist unter 
anderem der (ungeschmälerte) Erhalt des landschaftlichen Erschei-
nungsbildes sowie der bestehenden landschaftlichen Werte und prä-
genden Elemente. Beide Gebiete sind bereits weitgehend überbaut. 
Eine partielle Auszonung der noch unüberbauten Grundstücke wäre 
nicht zweckmässig. Die bestehende Zonierung (W/1.5), welche nur 
eine geringe bauliche Dichte eine eingeschossige Bebauung erlaubt, 
wird beibehalten. Damit können die Schutzziele angemessen berück-
sichtigt werden.  

Die übrigen Gebiete liegen im Bereich von kantonalen und regionalen 
Nutzungszonen und damit ausserhalb der Kompetenz der Ge-
meinde.  
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Kantonales Inventar der Landschafts-
schutzobjekte (KILO), Ausschnitt Langnau 
am Albis 
 

 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Quelle: GIS ZH, 7.10.2025 

 

 
   
Inventar der Naturschutzgebiete 
von überkommunaler Bedeutung 
1980 und Schutzverordnungen  
 

 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 für 
die vorliegende Revision nicht relevant.  

   
Verordnung zum Schutze des 
Landschaftsbildes am Albispass 

 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 III. Zone sind Bauten nur mit ei-
ner kantonalen Bewilligung zulässig. In den übrigen Zonen sind nur 
landwirtschaftliche respektive keine Bauten zulässig.  

Die rechtskräftig ausgeschiedene Bauzone am Albispass liegt inner-
halb der III. Zone. Die Zonierung wird im Rahmen der vorliegenden 
Revision nicht verändert.  
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Zonenplan zur Verordnung zum Schutze 
des Landschaftsbildes am Albispass vom 
2. Juli 1953 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Quelle: ZH-Lex, 8.10.2025 

 

 
   
  2.3 Regionale Grundlagen 

Regionaler Richtplan  Der regionale Richtplan (Stand: 12. Dezember 2023) definiert unter 
anderem die angestrebte bauliche Dichte und macht Nutzungsvorga-
ben zu spezifischen Gebieten. Für die vorliegende Nutzungsplanung 
sind primär die folgenden Festlegungen zu beachten:  

!" Hohe bauliche Dichte im Gebiet Breitwies – Grund – Uf der Fuhr 
!" Geringe bauliche Dichte für die Gebiete Gibel, Mülihalden – 

Rengg, Unter Albis – Striempel und Ober Albis 
!" Mischgebiet zentraler Bereich entlang Sihltalstrasse und Bahn, 

Neue Dorfstrasse bis Zentrum 
!" Arbeitsplatzgebiet Sihlhof 

Nutzungsdichtestufen  Im regionalen Richtplan werden des Weiteren Nutzungsdichtestufen 
definiert, welche für die kommunalen Planungen wegleitend sind. Für 
dessen Anwendung ist auch der dazugehörige «Leitfaden Nutzungs-
dichte» zu beachten. Für 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 präzi-
siert (siehe Kapitel 2.4).  
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Regionaler Richtplan Siedlung und Land-
schaft, Ausschnitt Langnau am Albis 
(Stand: 12. Dezember 2023) 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Quelle: Region Zimmerberg 

 

 
   
Nutzungsdichtestufen (K / ha üBZ) 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Quelle: Region Zimmerberg 
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rGVK Zimmerberg 
 

 

 

 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 für die künftige Gestaltung des Verkehrssystems unter Be-
rücksichtigung siedlungsplanerischer Entwicklungen. Das rGVK hat 
den Planungshorizont 2040.  

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

!" HS1: Aufwertung Umfeld Bahnhaltestellen: Erhöhung der Aufent-
haltsqualität der öffentlichen Räume im Umfeld 

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

!" HS3: Mobilitätsmanagement und Mobilitätskonzepte: Erstellung 
von Mobilitätskonzepten 

!" HS6: Verbesserung der ÖV-Anbindung Entwicklungsschwer-
punkte: Taktverdichtung Sihltal: Ausbau der Infrastruktur gemäss 
STEP 2035 mit anschliessender Angebotsverdichtung 

!" HS7: ÖV-Vernetzung Sihltal – Seegemeinden: Optimierung 
Buskorridor Langnau-Gattikon–Seegemeinden 

!" HS13: Ausbau und Differenzierung kantonales und kommunale 
Velowegnetze: Machbarkeitsstudie Veloverbindung im Abschnitt 
Zürich–Langnau 

   
  2.4 Kommunale Grundlagen und Ziele 

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

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

!" Ränder und Portale: Portale in die Landschaft als zentrale Ein-
trittspunkte und die Siedlungsränder; 

!" Wichtige Verbindungen: Sihltalstrasse, Querungen und Brücken, 
Fusswege und Velorouten, Verbindung mit dem Albispass; 
























































































































































































































