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Privater Teilgestaltungsplan «Industrie-
/Biielstrasse» - Genehmigung

Affoltern am Albis
Gebiet Lindenmoos, Grundstlck Kai.-Nr. 6954

- Situationsplan 1:500 und Gestaltungsplanvorschriften (GPV) vom 20. Juli 2020
- Bericht nach Art. 47 RPV vom 20. Juli 2020

Sachverhalt

Das Gebiet Lindenmoos befindet sich am stidwestlichen Rand des Zentrums von Affoltern
am Albis. Der private Gestaltungsplan «Lindenmoos», der am 5. Juni 1996 durch den Re-
gierungsrat genehmigt wurde, umfasst die Grundstiicke Kat.-Nrn. 5625, 5770, 5830,
5891, 6713, 6942, 6953, 6954, 6965, 6966, 6968 und 6969. Der nérdliche Bereich des
Gebiets «Lindenmoos» wurde nach dem Gestaltungsplan teiliiberbaut. Das (ibrige Gebiet
wurde seit der Genehmigung des privaten Gestaltungsplans «Lindenmoos» aber nur
oberflachlich weiterentwickelt. Die Zielsetzungen des damaligen Gestaltungsplans sind
bis heute weitgehend unerfllit geblieben. Um die geanderten Rahmenbedingungen in der
Entwicklung der Baubereiche zu berlicksichtigen und eine attraktive, zweckmaéssige und
wirtschaftliche Weiterentwicklung des Gebiets zu realisieren, soll der bestehende Gestal-
tungsplan aufgehoben und durch drei neue private Teilgestaltungsplane ersetzt werden.
Die Grundstiicke Kat.-Nrn. 5891, 6942, 6966, 6968 und 6969 sollen kiinftig nicht mehr
Bestandteil einer der drei Teilgestaltungspléne bilden. Durch die Aufsplittung in drei Teil-
gestaltungsplane sollen die verschiedenen Interessenlagen und Realisierungszeitpunkte
der verschiedenen Grundeigentiimer entflechiet werden.

Der Teilgestaltungsplan «Industrie-/Blielgasse» beabsichtigt in erster Linie das derzeit pri-
mar als Parkplatz genutzte Areal, durch eine entsprechend der zuldssigen Ausniitzungs-
ziffer dichtere Uberbauung, zu tiberbauuen. Dank einer Aufweitung des Strassenraumpro-
fils wird eine Promenade entlang der Blielstrasse geschaffen, welche die Erschliessung
und Aufenthaltsfiéachen regelt. Eine gemeinschaftlich genutzte Griinflache erméglicht eine
grossziigige, zusammenhangende raumliche Verbindung zum Brauiweiher. Samtliche
Grundstlicke der drei neuen Gestaltungspléne befinden sich in der Zentrumszone 4. Um
eine gute architektonische und Freiraum-Qualitat zu gewahrleisten, wurde ein Richtpro-
jekt erarbeitet.

Die Aufhebung des privaten Gestaltungsplans «Lindenmoos» und die beiden weiteren pri-
vaten Teilgestaltungspléne «Brauipark» und «Lindenmoos 2» wurden zusammen mit der
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vorliegenden Genehmigung des privaten Gestaltungsplans «Industrie-/Blelstrasse» zur
Genehmigung eingereicht.

Da sich der private Gestaltungsplan innerhalb der von der Bau- und Zonenordnung defi-
nierten Vorschriften bewegt, liegt nach § 86 des Planungs- und Baugesetzes (PBG) die
Festsetzung des Gestaltungsplans in der Kompetenz des Stadtrats Affoltern am Albis.

Der Stadtrat Affoltern am Albis stimmte dem privaten Gestaltungsplan «Industrie-/Buel-
strasse» mit Beschluss vom 25. August 2020 zu. Mit Schreiben vom 12. Januar 2021 er-
sucht die Stadt Affoltern am Albis um Genehmigung der Vorlage.

Erwidgungen
A. Formelle Priifung
Die massgebenden Unterlagen sind vollstandig.

B. Materielle Priifung

Mit dem privaten Teilgestaltungsplan «Industrie-/Blielstrasse» sollen zusammen mit zwei
weiteren Teilgestaltungspléne die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Weiter-
entwicklung des Gebiets «Lindenmoos» geschaffen werden.

Die privaten Teilgestaltungspléane «Brauipark» und «Lindenmoos 2» werden als separate
Vorlagen behandelt.

Baufeld IB1 kommt auf der Flache des heutigen Parkplatzes zu liegen. Tangiert wird es
von zwei Flachen, welche die publikumsorientierte Promenade und den Griinkorridor defi-
nieren. Uberlagert wird die Promenade mit einer Schraffur flir Baumvolumen und Aufent-
haltsbereiche. In den Vorschriften wird die Nutzung des Baufelds und dessen Gestaltung
geregelt. Geregelt werden insbesondere die Verkaufsflache von insgesamt 400 m? und

ein Gewerbeanteil von mindestens 20%. Zuséatzlich sind Quartiersnahe- und dienliche
Nutzungen und das Wohnen vorgesehen. Hierfir wird ein Wohnungsmix festgelegt. Die

im offentlichen Interesse liegenden Flachen werden lber Gestaltungsvorschriften, Ausge-
staltung der «Promenade» und Vorgaben zum Freiraum- und Umgebungskonzept qualita-
tiv gesichert.

Durch die Verdichtung an zentraler und gut erschlossener Lage in Bahnhofsnéhe wird die
Zentrumsfunktion von Affoltern am Albis flir die ganze Region gestérkt. Das Ortszentrum
wird in Richtung Industriegebiet erweitert und es erhélt eine weitere Nutzungsdurchmi-
schung. Die im Aussenraum aufeinander abgestimmten drei Teilgestaltungsplane «Lin-
denmoos 2», «Brauipark» und «Industrie-/Blelstrasse» weisen eine Durchlassigkeit flr
Fussgénger in alle Richtungen auf und die zuklnftigen Uberbauungen miissen einer
hochwertigen und somit besonders guten Gestaltung entsprechen.

Den mit Vorprifung des Amts flir Raumentwicklung vom 29. Juni 2020 gesteliten Antré-
gen und Empfehlungen wurde vollumféanglich entsprochen.

Die vorliegende Planung bericksichtigt sémtliche Gbergeordneten Planungsinstrumente
und setzt deren Vorgaben um. Die vorgesehene Entwicklung des Gebiets «Lindenmoos»
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unterstitzt die Stossrichtung der Gbergeordneten Richtplanung hinsichtlich einer Aktivie-
rung der Innenentwicklungspotenziale und entspricht den Anforderungen der «urbanen
Wohnlandschaft» gemass kantonalem Raumordnungskonzept.

Im Art. 14 Abs. 2 GPV wird fur den Teilgestaltungsplan «Lindenmoos 2» ein Modalsplitziel
festgelegt. Da es sich um die Vorschriften des Teilgestaltungsplans «Industrie-/Buel-
strasse» handelt, kann dies nur so verstanden werden, dass die Festlegung flr den Teil-
gestaltungsplan «Industrie-/Blelstrasse» gilt. Entsprechend handelt es sich in den Vor-
schriften um einen Kanzleifehler, der im Nachgang der Genehmigung durch die Stadt Af-
foltern am Albis in Abstimmung mit der KBO bereinigt werden kann. Die redaktionelle An-
passung von Art. 14 Abs. 2 GPV bedarf keiner erneuten Genehmigung.

In dem Teilgestaltungsplan «Industrie-/Blelstrasse» wurden Mindesthdhen flr die Erdge-
schosse innerhalb des Baubereiches definiert. Gemass Art. 17 Abs. 1 GPV muss die Tief-
garageneinfahrt mindestens auf der Héhe 494.10 m.(0.M. liegen. Laut erlauterndem Be-
richt, Kap. 3.6, S. 25 misste die Kote jedoch 495.75 m.u.M. betragen. Die Hohenquote
kann nur so verstanden werden, wie sie im Erlauterungsbericht verankert ist. Entspre-
chend handelt es sich in den Vorschriften um einen Kanzleifehler, der im Nachgang der
Genehmigung durch die Stadt Affoltern am Albis in Abstimmung mit der KBO bereinigt
werden kann. Die redaktionelle Anpassung von Art. 17 Abs. 1 GPV bedarf keiner erneu-
ten Genehmigung.

Gemass Art. 3 Abs. 2 GPV gelten, soweit der Gestaltungsplan keine besonderen Anord-
nungen trifft, die zum Zeitpunkt der Zustimmung zum privaten Teilgestaltungsplan glltige
Bau- und Zonenordnung (BZO) der Stadt Affoltern am Albis sowie das Planungs- und
Baugesetz (PBG) des Kantons Zurich vom 1. Juli 2015 mit den dazugehdrigen Verord-
nungen. Hierbei gilt es zu berlicksichtigen, dass das PBG (libergeordnetes Recht) grund-
satzlich in der jeweils geltenden Fassung massgebend ist. Eine Abweichung von diesem
Grundsatz ist gestutzt auf die Ubergangsbestlmmung zur Anderung des PBG vom 14.
September 2015 nur flir die in der Ubergangsbestimmung explizit genannten Bestimmun-
gen mdglich, die sich auf die Baubegriffe und Definitionen sowie die Mess- und Berech-
nungsweisen gemass dem PBG in der Fassung vom 28. Februar 2017 beziehen.

C. Ergebnis

Die Vorlage erweist sich im Ergebnis als rechtméssig, zweckmassig sowie angemessen
und kann genehmigt werden (§ 5 Abs. 1 PBG). Die Grundeigentiimer (unter Vorbehalt der
Kostenauflage gemass Dispositiv It) und die Stadt sind durch die Genehmigung nicht be-
schwert. Gegen den genehmigten Gestaltungsplan steht weiteren betroffenen Privaten
und Verbanden der Rekurs offen (§§ 338a f. PBG). Gemass § 5 Abs. 3 PBG ist der Ge-
nehmigungsentscheid von der Stadt Affoltern am Albis zusammen mit dem gepriften Akt
zu verdffentlichen und aufzulegen.

Gestitzt auf § 4 und § 9 der Gebuhrenordnung fur Verwaltungsbehérden ist flr diese Ver-
figung eine Gebuhr zu erheben.



Baudirektion
4/5

Die Baudirektion verfiigt:

Der private Gestaltungsplan «Industrie-/Blielstrasse», welchem der Stadtrat Affoltern
am Albis mit Beschluss vom 25. August 2020 zugestimmt hat, wird genehmigt.

Die Staats- und Ausfertigungsgebuhr betragt

Staats- und Ausfertigungsgebihr ARE Fr. 925.45 106 528 / 83100.40.100
Staatsgebihr AWEL, PG | Fr.131.30 105 323/83100.41.273
Staatsgebiihr AWEL, PG Fr. 131.30 105 323 /83100.41.273
Total Fr. 1188.05

und wird der Rechnungsadressatin geméass Dispositiv V auferlegt.

Gegen Dispositiv 1| dieser Verfligung kann innert 30 Tagen, von der Mitteilung an ge-
rechnet, beim Baurekursgericht des Kantons Zrich, Postfach, 8090 Zdrich, schriftlich
Rekurs erhoben werden. Die Rekursschrift muss einen Antrag und dessen Begrun-
dung enthalten. Die angefochtene Verfiigung ist beizulegen oder genau zu bezeich-
nen. Die angerufenen Beweismittel sind genau zu bezeichnen und soweit wie moglich
beizulegen. Rekursentscheide des Baurekursgerichts sind kostenpflichtig; die Kosten
hat die im Verfahren unterliegende Partei zu tragen.

Die Stadt Affoltern am Albis wird eingeladen

Dispositiv | sowie den kommunalen Beschluss samt Rechtsmittelbelehrung zu verof-
fentlichen;

diese Verfligung zusammen mit der gepriiften Planung aufzulegen;

Art. 14 Abs. 2 und Art. 17 Abs. 1 GPV im Sinne der Erwagungen zu bereinigen;

nach Rechtskraft die Inkraftsetzung zu veréffentlichen und diese dem Baurekursgericht
sowie dem Amt fiir Raumentwicklung mit Beleg der Publikation mitzuteilen;

die Anderungen (inklusive der Beseitigung der redaktionellen Unstimmigkeiten in Art.
14 Abs. 2 und Art. 17 Abs. 1 GPV) im Kataster der offentlich-rechtlichen Eigentumsbe-
schrankungen (OREB-Kataster) nachflihren zu lassen.
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Mitteilung an

Stadt Affoltern am Albis (unter Beilage von vier Dossiers)
Baurekursgericht (unter Beilage von zwei Dossiers)
Amt fiir Raumentwicklung (unter Beilage von zwei Dossiers)

Waiter Willa, Obstgartenstrasse 12, 8910 Affoltern am Albis (Katasterbearbeiterorgani-
sation)

Stadt Affoltern am Albis, Abteilung Immobilien (Rechnungsadressatin)

Amt fir

VERSENDET AM 15, APR. 2011 /







/A stadt
Affoltern am Abis

Auszug aus dem Protokoll des Stadtrates
Sitzung vom Dienstag, 25. August 2020

192 P2 PLANUNG
P2.02.03 Gestaltungsplidne
Privater Teilgestaltungsplan "Industrie-/Biielstrasse", Zustim-

mung

Der heute geltende private Gestaltungsplan Lindenmoos wurde am 5. Juni 1996 durch den
Regierungsrat genehmigt. Zwischenzeitlich haben die Gbergeordneten Planungsbestimmun-
gen geéndert. Mit der Eréffnung der Autobahn, dem Strukturwandel in Gewerbe und Handel
sowie die veranderten Vorstellungen tiber das verdichtete Bauen liegen wesentlich verdnder-
te Verhéltnisse vor. Die Grundeigentliimer beabsichtigen deshalb den Gestaltungsplan auf-
zuheben und an dessen Stelle drei Teilgestaltungspléne festsetzen zu lassen, welche diesen
neuen Rahmenbedingungen gerecht werden.

Die drei Teilgestaltungspldne und die stadtebaulichen Vertrdge sowie die Aufhebung des
bestehenden Gestaltungsplanes lagen vom 3. April 2020 bis 3. Juni 2020 &ffentlich auf und
konnten jederzeit direkt vom stadtischen Publikationsorgan heruntergeladen werden. Parallel
erfolgte die Vorprifung durch die kantonalen Amtsstellen. Der Planungsbericht enthélt den
Bericht zu den Einwendungen und Erlauterungen tber den Umgang mit den Vorprifungsan-
tréagen.

Im Zusammenhang mit dem privaten Teilgestaltungsplan "Industrie-/ Blielstrasse" liegen
folgende Uberarbeiteten Unterlagen vor.

- Privater Teilgestaltungsplan "Industrie-/ Blielstrasse"
= Situationsplan 1:500, dat. 20. Juli 2020
= Vorschriften, dat. 20. Juli 2020
= Planungsbericht geméass Art. 47 RPV, dat. 20. Juli 2020

Zusammen mit den weiteren Teilgestaltungspléne "Brauipark" und "Lindenmoos 2" wurden
folgende Unterlagen erarbeitet:

- Freiraumkonzept Lindenmoos, Haag Landschaftsarchitektur ~ GmbH,  Zdrich,
dat. 20. Juli 2020

- Verkehrsstudie Lindenmoos, ewp AG, Zirich, 20. Juli 2018
- L&armgutachten, Grolimund + Partner AG, Zirich, dat. 20. Juli 2020

- Punktuelle Gefahrenabkldrung Hochwasser, Holinger AG Ingenieurunternehmen, Win-
terthur, dat. 20. November 2017, rev. 15. Juli 2020

Stadtrat / Marktplatz 1 / Postfach / 8910 Affoltern am Albis
Telefon 044 762 56 77 / stadtkanzlei@stadtaffoltern.ch / www.stadtaffoltern.ch

/i



Der Teilgestaltungsplan "Industrie-/ Blielstrasse" sowie wie die anderen Gestaltungspléne
erfillen die Ziele geméass Art. 27.4 BZO. Die drei Gestaltungsplane kénnen, weil sie sich
innerhalb der von der Bau- und Zonenordnung definierten Vorschriften bewegen, vom Stadt-
rat festgesetzt werden. Diese treten jedoch nur in Kraft, wenn die Stimmberechtigten der
Stadt Affoltern am Albis den bestehenden Gestaltungsplan Lindenmoos (1996) aufheben.

Der Stadtrat beschliesst:

1. Dem privaten Teilgestaltungsplan "Industrie-/ Buelstrasse", dat. 20. Juli 2020, wird
geméss § 86 des Planungs- und Baugesetzes zugestimmt.

2. Die Baudirektion Kanton Zirich wird ersucht, den privaten Teilgestaltungsplan "Industrie-
/ Blielstrasse"2, dat. 20. Juli 2020, zu genehmigen.

3. Die OREB-Nachfihrungsstelle wird beauftragt, die Festsetzungsdokumente im OREB
einzustellen,

4. Die Zustimmung des Stadtrates und die kantonale Genehmigung des privaten Gestal-
tungsplanes werden alsdann koordiniert publiziert. Vorbehalten bleibt die Aufhebung des
bestehenden Gestaltungsplanes Lindenmoos, genehmigt am 5. Juni 1996.

5. Die kantonalen Gebiihren von Fr. 2'477.70 flr die Vorprifung der drei Teilgestaltungs-
plane mit Verwaltungskostenzuschlag von Fr. 200.-- geméss Art. 2 Abs. 5 Geblhrenreg-
lement werden im Verhaltnis der drei Perimeterflachen der Teilgestaltungspléne verteilt:

Teilgestaltungsplan  Perimeterfldche Gebltihrenanteil Verwaltungs-

kostenzuschlag
Brauipark 8'544 m* Fr. 678.55 Fr. 54.75
Lindenmoos 2 17'234 m? Fr. 1'368.75 Fr.  110.60
Buel-/Industriestrasse 5419 m? Fr. 430.40 Fr. 34,75
Total 31197 m? Fr. 2'477.70 Fr.  200.00

6. Die Behandlungsgebiihr zur Festsetzung bzw. Zustimmung flr private Teilgestaltungs-
plane in Gebieten mit Gestaltungsplanpflicht richtet sich nach den Ziffern 3.1.4 und 3.1.5
des Gebuhrenreglements (GebR) vom 10. Dezember 2019.

Teilgestaltungsplan  Perimeterflédche Ansatz Geblihr
Industrie-/ Buielstrasse ~ 5'419 m? Fr.0.75 Fr. 4'064.25

7. Auf eine Rechnungsstellung der Betrdge gemdss Ziffer 5 und 6 an die Abteilung Immobi-
lien wird verzichtet.

8. Gegen diesen Beschluss kann innert 30 Tagen, von der Zustellung an gerechnet, beim
Baurekursgericht des Kantons Zirich, 8090 Zurich, schriftlich Rekurs erhoben werden.
Die in dreifacher Ausfihrung einzureichende Rekursschrift muss einen Antrag und des-
sen Begrindung enthalten. Der angefochtene Beschluss ist beizulegen. Die angerufe-
nen Beweismittel sind genau zu bezeichnen und soweit mdglich beizulegen. Materielle
und formelle Urteile des Baurekursgerichts sind kostenpflichtig. Die Kosten hat die im
Verfahren unterliegende Partei zu tragen.

Seite 2



10.

Clemens Groétsch

Mitteilung, unter 8-facher Beilage der Teilgestaltungsplanunterlagen mit den weiteren

Unterlagen per Post und per Mail, an
- Baudirektion Kanton Zurich, Amt fir Raumentwicklung, Raumplanung,

Stampfenbachstrasse 12, 8090 Zurich; nutzungsplanung@bd.zh.ch

Mitteilung an
- Leutwyler Partner Architekten AG, Staffelstrasse 8, 8045 Zdrich,
per Mail an erich.leutwyler@leutwylerarchitekten.ch
- Walter Willa, Obstgartenstrasse 12, 8910 Affoltern am Albis, per Mail an

gpw@gpw.ch
- Abteilung Immobilien
- Abteilung Bau und Infrastruktur

t_AffoItern am Albis \.4

oy

Stefan Trottmann

Prasident Schreiber

Versandt: 28.08.2020

Seite 3



Datengrundlage GIS Kanton Zirich
Datenbezug am 01. April 2020

gis@bd.zh.ch
Kanton ZUrich, Baudirektion
Amt fir Raumentwicklung, Abteilung Geoinformation
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Perimeter Teilgestaltungsplan "Industrie-/ Blielstrasse"

Art. 3
[ — | Baufeld 1B Art. 4
///// Publikumsorientierte Nutzung im Erdgeschoss Art. 5
Promenade Art. 8
70000 Baumvolumen und Aufenthaltsbereich Art. 9
Grlnkorridor 3 Art. 10
' Lage Feuerwehrparkplatze auf ganzer Parzelle méglich exkl. Promenade Art. 10.4
- - - Offentliche Fuss- und Velowege Art. 11
va Zu- und Wegfahrt (Lage schematisch) Art. 12
Informationsinhalt
Kataster amtl. Vermessung vom 12.11.2019
- —-— Verkehrsbaulinie
Drittprojekte / Strassenbauprojekt / Kreisel
Perimeter Gestaltungsplan Lindenmoos 1996
ff § //// % Retensions- und Versickerungsanlage

gﬁ Stadt Affoltern am Albis
Kanton Zlrich

Privater Teilgestaltungsplan "Industrie-/ Buelstrasse"
Situationsplan 1:500

Festsetzung durch den Grundeigentimer am 20. Juli 2020

Stadt Affoltern am Albis

Zustimmung durch den Stadtratam 2 5. AUG. 2020

( u{d
- “
e
HsC ‘_/\

Der Schreiber: //Z/ / /
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Der Prasident:

¥

Genehmigung durch die|Baudirektion am | 4 April 2021
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Flr die Baudirektion:

Erstellungs- und Druckdatum:  20. Juli 2020
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Privater Teilgestaltungsplan "Industrie-/ Blelstrasse" Stadt Affoltern am Albis
Vorschriften 20. Juli 2020

Ziel und Zweck

Bestandteile

Geltungsbereich, Erganzendes Recht,
Verhéltnis zur BZO

Baufeld IB1

Nutzweise

Art. 1

Der private Teilgestaltungsplan "Industrie-/ Blelstrasse" bildet zusammen mit
weiteren Teilgestaltungsplédnen die planungsrechtlich erforderliche Grundlage,
damit das Gebiet "Lindenmoos" geméss Art. 27.4 Bau- und Zonenordnung
(BZO Affoltern am Albis vom 21. Juni 2004, nachgefUhrt bis 2. Februar 2016)
genutzt und bebaut werden kann.

Art. 2

Verbindliche Bestandteile des privaten Teilgestaltungsplans sind:
- Situationsplan M 1:500, 20. Juli 2020
- Vorschriften, 20. Juli 2020

Art. 3

" FUr den im Situationsplan bezeichneten Perimeter wird ein der Zustimmung
des Stadtrats bedurftiger Teilgestaltungsplan im Sinne von §§ 85 ff. des Pla-
nungs- und Baugesetzes des Kanton Zurich (PBG) sowie Art. 27 BZO Affoltern
am Albis erlassen.

2 Wo der Teilgestaltungsplan nichts anderes regelt, gelten die Bestimmungen
der zum Zeitpunkt der Festsetzung des Teilgestaltungsplans gultigen Bau- und
Zonenordnung (BZO) der Stadt Affoltern am Albis sowie des Planungs- und
Baugesetzes (PBG) vom 1. Juli 2015 mit den dazugehdrigen Verordnungen.

Art. 4

" Oberirdische Gebaude und Gebaudeteile durfen unter Beachtung der kom-
munalen und kantonalen Bauvorschriften nur innerhalb des im Situationsplan
bezeichneten Baufeldes IB1 erstellt werden.

2 Unterirdische Gebaude und besondere Gebaude (§ 269 PBG und § 273 PBG)
durfen unter Beachtung der kommunalen und kantonalen Bauvorschriften auch
ausserhalb des im Situationsplan bezeichneten Baufeldes erstellt werden. Um
die Bepflanzbarkeit mit Stauden und BUschen Uber Unterbauungen sicherzu-
stellen ist ein Erdaufbau von mindestens 50cm vorzusehen. Fir Baume Uber
Unterbauten ist eine partielle Erderhdhung von mindestens 1.5m vorzusehen.
Der Eigentiimer muss fUr eine aktive Bewéasserung sorgen.

8 Oberhalb der durch das Mass der Gesamthdhe (Art. 27.4c. BZO) bestimmten
Ebene sind nur technisch bedingte Dachaufbauten (z.B. Liftiberfahrten, Anla-
gen zur Gewinnung von erneuerbarer Energie 0.4.) zulassig.

Art. 5

" FUr das Baufeld IB1 wird eine maximale Verkaufsflache (§ 3 BBV Il) von insge-
samt 400m? und ein Gewerbeanteil von mindestens 20% festgelegt.




Privater Teilgestaltungsplan "Industrie-/ Blelstrasse" Stadt Affoltern am Albis
Vorschriften 20. Juli 2020

Gestaltung von Bauten und
Anlagen

2 Zur Sicherstellung des 6ffentlichen Charakters und der Belebung des Quar-
tiers, sind die Erdgeschossflachen (§ 49a Abs. 3 PBG) innerhalb des gemass
Situationsplan definierten Bereiches "publikumsorientierte Nutzung" vornehmlich
mit Gewerbe-, Gastronomie- und Verkaufsflachen zu belegen. Ein Branchenmix
ist ausdrtcklich erwinscht.

8 Die Erbringung von Dienstleistungen im medizinischen, pflegerischen und
therapeutischen Bereich (sowohl ambulante wie auch stationdre Behandlung

/ Betreuung) ist zulassig. Zulassig ist auch eine Zusammenfassung solcher
Dienstleistungen im Sinne eines Gesundheitszentrums, womit Art. 5 Abs. 4
entfallt.

41m Erdgeschoss oder im 1. Obergeschoss ist eine primar dem Quartier als
Treffpunkt und zur Forderung nachbarschaftlicher Aktivitaten dienende Flache
von mindestens 100m? - unter Ausschluss der dazugehorigen Erschliessungs-
flachen und Sanit&rrdume - sicherzustellen.

5 Wohnnutzung ist innerhalb des geméss Situationsplan definierten Bereiches
"publikumsorientierte Nutzung" ab dem zweiten Obergeschoss zuldssig.

8 Der Wohnungstyp wird durch die Anzahl Zimmer bestimmt, wobei eine offene
Kuche mit zugewandtem Essbereich und Wohnraum als 1.5 Zimmer gerechnet
wird. Innerhalb des Planungsperimeter ist maximal folgende prozentuale Vertei-
lung maglich:

- 30% 1.5 Zimmer Wohnungen
- 35% 2.5 Zimmer Wohnungen
- 35% 3.5 Zimmer Wohnungen
- 35% 4.5 Zimmer Wohnungen

Art. 6

" Bauten und Anlagen sind ausschliesslich mit Flachd&chern auszufiihren und
soweit sie nicht als Terrassen genutzt werden, extensiv zu begriinen, wenn dies
zweckmassig sowie technisch moglich und wirtschaftlich zumutbar ist. Ausge-
nommen sind Flachdacher von technisch bedingten Aufbauten.

2 Die Dachbegriinung ist so zu gestalten, dass das darauf anfallende Nieder-
schlagswasser moglichst zurlickgehalten wird, und bei starken Niederschlagen
verzdgert und gedrosselt abgeleitet wird. Retentions- und Versickerungsanlagen
sind mdéglichst in den auf dem Situationsplan ausgewiesenen Flachen unter-
oder oberirdisch anzuordnen. Diese Flachen kénnen auch als Zufahrtswege (u.
a. Transporte zum zUgeln, Velo-, Rad- und Fusswege) genutzt werden. Vorbe-
halten bleibt die durch ein geologisches Gutachten und Untersuchung vor Ort
geprtifte Sickerfahigkeit des Untergrundes.

8 Bauten und Anlagen sind fur sich und in ihrem Zusammenhang mit der bauli-
chen und landschaftlichen Umgebung im Ganzen und in ihren einzelnen Teilen
SO zu gestalten, dass eine hochwertige Gesamtwirkung erreicht wird.

4 Das Fassadenbild zur Blelstrasse (Promenade) ist attraktiv und einladend zu
gestalten um der Adressbildung gerecht zu werden.
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Freiraum- und Umgebungskonzept

Promenade

Baumvolumen und Aufenthaltsbereich

Grlnkorridor 3

Art. 7

" Als Grundlage fUr die Freiraum- und Umgebungsgestaltung des Areals "Braui-
park" dient das richtungsweisende Freiraumkonzept Uber das gesamte Gebiet
“Lindenmoos" von Haag Landschaftsarchitektur GmbH vom 20.07.2020.

2 Die Gestaltung der Aussenraume hat grundsétzlich zu einer guten Durch-
grinung des Quartiers beizutragen und ausschliesslich mit einheimischen und
standortgerechten Baumen, Wiesen-, Strauch- und Staudenflachen zu erfolgen.
8 Mit Uberbauung des Baufeldes IB1 sind innerhalb der als "Baumvolumen und
Aufenthaltsbereich" bezeichneten Flache mindestens 5 Baume mit einer jeweili-
gen Pflanzhéhe von mindestens 7 m zu setzen sowie im Bereich des Grinkorri-
dors 3 mindestens 150m? Strauch- und Baumhecken anzulegen.

“ Der Pflanzbestand ist vom Grundeigentiimer zu erhalten und jederzeit zu
gewahrleisten.

Art. 8

Die Promenade ist als 6ffentlich zuganglicher Velo- und Fussgangerbereich
auszugestalten und die hindernisfreie Zuganglichkeit der Erdgeschossflachen
sicherzustellen.

Art. 9

" Geméss Darstellung im Situationsplan ist ein strassenbegleitendes, rdumlich
zusammenhangendes Baumvolumen einzuplanen und einladende, attraktive
Aufenthalts- und Grinflachen geméss Freiraumkonzept anzulegen.

2 Der Bereich " Bauvolumen und Aufenthaltsbereich" soll hdchtstens zu 2/3
versiegelt werden. Kiesbelége gelten als nicht versiegelt.

Art. 10

" Die Materialisierung und Bepflanzung innerhalb des Grlinkorridors 3 orien-
tiert sich am Lebensraum des Fliessgewassers "Lindenbach" und schafft eine
Okologische Aufwertung: Wiesenflachen, Strauch- und Baumhecken pragen
das Erscheinungsbild des Grunkorridors 3, bieten Lebensraum fur Vogel und
Kleintiere, sowie Nist- und Nahrungsmaoglichkeiten.

2 Besondere Gebaude sowie Anlieferung und Umschlag (§ 269 PBG und § 273
PBG) sind innerhalb des Griinkorridors 3 nicht zulassig.

8 Fuss- und Velowege sowie Spiel- und Ruheplatze sind unter Vorbehalt der
gewasserschutzrechtlichen Bewilligung innerhalb des Griinkorridors 3 zulassig.
4 Insofern keine alternativen Abstellplatze fir die im Einsatz stehenden Feu-
erwehrleute bestehen, sind entsprechende Abstellplatze auf begriinten oder
ruderalen Flachen zulassig.
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Offentliche Fuss- und Velowege

Zu- und Wegfahrt

Parkierung / Bemessung Abstellplatze

Mobilitatskonzept

Art. 11

Die offentlichen Fuss- und Fahrwegrechte sind mit Dienstbarkeiten zu regeln
und die Durchléssigkeit fir den Fuss- und Veloverkehr soll jederzeit gewahrleis-
tet sein.

Art. 12

Die Erschliessung des Areals ist gemass Eintrag im Situationsplan zuléssig. Die
genaue Lage ist im Rahmen des Bauprojektes festzulegen.

Art. 13

"' Wohnnutzung: Die gemaéss Artikel 30.1 und 30.2 BZO Affoltern am Albis zu
bestimmende Anzahl Abstellplatze fir Personenwagen ist (aufgrund der guten
OV-Erschliessung) um 10% zu reduzieren.

2 Fur andere Nutzungen wird die erforderliche Anzahl von Abstellplatzen gemass
Artikel 30.3 BZO Affoltern am Albis von Fall zu Fall, gestUtzt auf die Wegleitung
der kant. Baudirektion (Oktober 1997), festgelegt.

8 Die Personenwagen-Abstellplatze sind ab der ersten Minute zu ortsliblichen
Tarifen zu bewirtschaften und vollstandig unterirdisch anzuordnen.

4 Sofern flr die 40 oberirdischen Personenwagenabstellplatze der Feuerwehr
im Einsatz keine Alternativen in der Nahe des Feuerwehrstltzpunktes gesichert
werden kdnnen, sind die jeweiligen Abstellplatze innerhalb des Planungsperi-
meters "Industrie-/ BUelstrasse" vorzusehen und zusatzlich zu Art. 13 Abs. 8
zul&ssig.

5 Es sind mindestens zehn Ladestationen fur Elektrofahrzeuge oder die tech-
nischen Voraussetzungen fir mindestens zehn andere, alternativ betriebene
Fahrzeuge, bereitzustellen.

% Die Anzahl der Veloabstellplatze richtet sich nach den Richtwerten der VSS
Norm SN 640065-2011.

" Lage Veloabstellplatze: ca. 1/3 in TG und 1/3 gedeckt Néhe Eingange.

8 Die Anzahl Parkplatze ist gemass der tatséchlichen vorgesehenen Nutzung
festzulegen, maximal jedoch 110 Parkplatze.

¢ Baulich und betrieblich ist sicherzustellen, dass die fir die Wohnnutzung vor-
gesehenen Parkplatze nicht durch Beschaftigte, Kunden und Besucher genutzt
werden.

Art. 14

"Mit einem Mobilitatskonzept soll das Verkehrsaufkommen reduziert und die
Nutzung 6ffentlicher Verkehrsmittel sowie der Langsamverkehr geférdert wer-
den. Das Mobilitdtskonzept ist im Rahmen des Baubewilligungsverfahren vorzu-
legen. Neben den nachfolgend aufgefiihrten Zielsetzungen hat das Mobilitats-
konzept auch Verantwortlichkeiten, Periodizitéat und Berichterstattung, Inhalte
der Kontrolle sowie das Vorgehen bei mangelhafter Zielerreichung festzulegen.
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Larmschutz

Energieeffizienz

Hochwasserschutz

Inkrafttreten

2Modalsplit: Fir den TGP Lindenmoos 2 wird ein Modalsplitziel von 40% MIV
und 60% OV / LV festgelegt.

Art. 15

Es ist die Empfindlichkeitsstufe ES Il massgebend.

Art. 16

' Die Projektierung der Neubauten erfolgt gemass SIA Effizienzpfad Energie. Die
Ausschreibung hat gemass eco bau, CRB Katalog zu erfolgen.

2 Auf dem Dach ist eine PV-Anlage von mindestens 80kWp Leistung oder eine
vergleichbare, die Sonne nutzende Anlage (z.B. fir Warmwassererwarmung)
vorzusehen.

Art. 17

' Die Tiefgarageneinfahrt ist auf die EHQ Kote 494.10 m.U.M. zu planen.

2 Baufeld IB1: Die Erdgeschosskote soll mind. auf die EHQ Kote 495.75 m.u4.M.
zu liegen kommen. Unter dieser Kote sind Offnungen zu vermeiden.

8 Der Hochwasserschutz und die unter Abs. 1 und 2 aufgeflihrten Koten mis-
sen im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens Uberpruft werden. Dazumal

ist umfassend und konkret flr das jeweilige Bauvorhaben, der Nachweis des
genlgenden Hochwasserschutzes zu erbringen.

Art. 18

Die Aufhebung des bestehenden Gestaltungplanes Lindenmoos ist vorbehalten.
Der private Teilgestaltungsplan "Industrie-/ Blelstrasse" wird am Tag nach der
offentlichen Bekanntmachung der rechtskraftigen Genehmigung durch die
Baudirektion verbindlich. Vorbehalten bleibt auch die Rechtskraft der weiteren
Teilgestaltungspléne "Lindenmoos 2" und "Brauipark". Der Stadtrat Affoltern am
Albis publiziert das Datum der Inkraftsetzung.
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Auszug Orthofoto Kanton Zirich

1 Einleitung
1.1 Ausgangslage

Auf dem Areal (Grundstlick Kataster-Nr.: 6954) mit einer Flache von 5419m?
beabsichtigt die Stadt Affoltern am Albis das derzeit primér als Parkplatz ge-
nutzte Areal durch eine entsprechend der zulassigen Ausnitzungsziffer dichtere
Uberbauung zu tiberbauen.

1.2 Verfahren

GestUtzt auf § 85 des kantonalen Planungs- und Baugesetzes (PBG) stellt

der Grundeigentimer einen privaten Teilgestaltungsplan auf. Mit dem Teil-
gestaltungsplan werden keine Abweichungen gegenuber der Regelbauweise
beansprucht, daher bedarf der Teilgestaltungsplan lediglich der Zustimmung
des Stadtrats. Anschliessend muss er von der Baudirektion des Kanton Zurich
genehmigt werden.

1.3 Inhalte Teilgestaltungsplan "Industrie-/ Blelstrasse"

Die Inhalte des Teilgestaltungsplans sind so festzulegen, dass fuir die Projektie-
rung ein angemessener Spielraum offen bleibt (§ 83 Abs. 2 PBG).

2 Planungsgrundlagen und Ziele
2.1 Regionale planerische Rahmenbedingungen

Mit Eroffnung der A4 (2009) und der A20 ist die einstmals beschauliche Region
am Rande der Agglomeration Zurich wesentlich mehr in das Zentrum gertickt.
Sie liegt heute auf der Achse zwischen den Wirtschaftsraumen Zirich und

Zug bzw. der Zentralschweiz und damit auch inmitten des Metropolitanraums
ZUrich. In diesem nimmt sie als Wohn- und Erholungsraum eine immer bedeu-
tendere Rolle ein. Fur die Zukunft gilt es, die entstandene Entwicklungsdynamik
zugunsten einer nachhaltigen Entwicklung zu nutzen, die auf ortsspezifischen
Quialitéten aufbaut. Die urbanen Rdume — die Stadt ZUrich, das Limmattal und
Zug — mit ihrem vielfaltigen und hochkaratigen Angebot an Arbeitsplatzen,
Bildung, Versorgung und Kultur sind tber die Autobahn, aber auch S-Bahn-
und Busverbindungen sehr schnell erreichbar. Innerhalb der Region soll das
Regionalzentrum Affoltern am Albis im Jahr 2030 als Arbeits-, Versorgungs- und
Bildungsort deutlich an Bedeutung gewinnen.

Ausgehend vom kantonalen Raumordnungskonzept (ROK-ZH) stellt der Kanton
fur die Siedlungsentwicklung folgende Ziele in den Vordergrund:

- mit dem Boden haushélterisch umgehen

- Siedlungen nach innen entwickeln

- Zentrumsgebiete und Bahnhofbereiche starken
- Siedlungsqualitat erhdhen
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Regionaler Richtplan "Siedlung und Landschaft" M 1:25'000

Gemass Regionalem Richtplan Knonaueramt liegt der Planungsperimeter
"Industrie-/ Blelstrasse" im Bereich Misch- und Zentrumsgebiet mit hoher bau-
licher Dichte. In den Gebieten mit hoher baulicher Dichte ist eine hdhere Dichte
als in den anderen Baugebieten der Region anzustreben.

Fazit: Affoltern am Albis hat eine Zentrumsfunktion fur die ganze Region zu
Ubernehmen und ist als sehr gut erschlossenes Gebiet um den Bahnhof herum
stark zu verdichten um so das Bevolkerungswachstum ohne Neueinzonungen
abdecken zu kénnen.

2.2 Kommunale planerische Rahmenbedingungen

Der Teilgestaltungsplanperimeter "Industrie-/ Blelstrasse" umfasst 5419 m? und
liegt gemass gultiger Bau- und Zonenordnung (BZO) 2016 in der Zentrumszone
Z4 innerhalb des Gebietes "Lindenmoos”.

Das Gebiet "Lindenmoos" unterliegt der Pflicht zum Gestaltungsplan (Art. 27.4
BZO) und entspricht grundsatzlich dem um die mit der letzten Zonenplanre-
vision eingefuhrte Freihalteflache und der Parzelle stidlich des Lindenbaches
reduzierten Gestaltungsplanperimeter "Lindenmoos" aus dem Jahr 1996. Der
vorliegende Planungsbericht, inklusive Anhange, dient dem Stadtrat Affoltern
am Albis und der kantonalen Genehmigungsbehérde als Beurteilungshilfe und
erlangt keine Rechtsverbindlichkeit.
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2.3 Kommunaler Verkehrsrichtplan

Die Siedlungs- und Verkehrsentwicklung ist aufeinander abzustimmen um ein
koordiniertes Wachstum zu ermdglichen. In Affoltern am Albis soll das Achsen-
Kammern-Prinzip konsequent umgesetzt werden. Daraus folgt, dass fUr den
motorisierten Individualverkehr aus den Quartieren kurze Wege zum Ubergeord-
neten Netz entstehen und der Durchgangsverkehr direkt und zielgerichtet durch
Affoltern am Albis geleitet werden kann. Der Durchgangsverkehr ist zu reduzie-
ren und die Obfelderstrasse zu entlasten.

2.4 Wesentlich gednderte Verhaltnisse (gemass Art. 21 RPG)

Mit Eroffnung der N4 und der N20 im Jahre 2009 ist die einstmals beschauliche
Region am Rande der Agglomeration Zirich wesentlich mehr in das Zentrum
gerlckt. Fur die Zukunft gilt es, die entstandene Entwicklungsdynamik zuguns-
ten einer nachhaltigen Entwicklung zu nutzen. Als Folge dessen hat in Affoltern
am Albis generell und in den Bereichen stdlich des Bahnhofes, sowie gegen
den Autobahnanschluss hin im Speziellen eine starke planerische und bauliche
Tatigkeit eingesetzt und ein Wandel der Strukturen begonnen.

Im Zuge der BZO Revision (2016) wurde das Gebiet "Lindenmoos" von einer

ehemaligen Industriezone in die Zentrumszone Z4 umgezont. Neben einer

hoheren baulichen Ausnitzung werden gemass Art. 27.4 BZO 2016 folgende

Ziele festgelegt (Auszug, Aufzahlung nicht abschliessend):

- Dichte Uberbauung in Bahnhofsnahe / Erweiterung Ortszentrum in
Richtung Industriegebiet

- Gestalterisch hochwertige Uberbauung

- Durchmischte Zentrumsnutzung

- Begrenzung der Verkaufsflache und der Auswirkung auf das
Verkehrsaufkommen / Abstimmung auf das bestehende
Verkehrssystem
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Perimeter mit Bestandsgebauden M 1:10'000

- Gute Gestaltung der Aussenrdume
- Durchlassigkeit fur Fussganger in alle Richtungen

Der zum gegenwartigen Zeitpunkt gultige Gestaltungsplan "Lindenmoos" ent-
spricht mit den in den 90er Jahren festgelegten Zielen nicht mehr den heuti-
gen Planungsvorstellungen. Um die ge&nderten Rahmenbedingungen in der
Gebietsentwicklung berlcksichtigen zu kénnen, soll der bestehende Gestal-
tungsplan abgeldst und durch insgesamt drei neue, voneinander unabhangige,
private Teilgestaltungsplane ersetzt werden. Die Inhalte des hiermit vorliegenden
privaten Teilgestaltungsplans "Industrie-/ Blelstrasse" sind so festgelegt, dass
eine den heutigen Beduirfnissen entsprechende Uberbaubarkeit und eine Auf-
wertung des Areals ermoglicht wird. Rechtsverbindlich sind die Vorschriften und
der zugehdrige Situationsplan im Massstab 1:500.

2.5 Heutige Arealnutzung und Verkehrserzeugung

Die Zielsetzungen des Gestaltungsplans von 1996 - ein ortsplanerisches Kon-
zept umzusetzen; die Aufwertung des Gebietes und eine gute Gesamtwirkung
zu erreichen; eine gute Nutzungsverteilung zwischen Gewerbe, Dienstleistung,
Gastgewerbe, dffentliche Bauten und Wohnen; vielvéltige, interessante Aussen-
rdume - sind bis heute unerflllt geblieben. In den vergangenen 24 Jahren, seit
der Genehmigung des privaten Gestaltungsplans "Lindenmoos" im Jahre 1996,
wurde das Areal im Bereich des Teilgestaltungsplans "Industrie-/ BUelstrasse"
kaum weiterentwickelt - lediglich Parkfelder pragen das heutige Erscheinungs-
bild.

- Aktuelle Anzahl Parkplatze auf dem Areal "Industrie-/ Blelstrasse":
ca. 106 PKW Parkplatze

2.6 Ziel und Zweck der neuen Planung

Das Ziel der neuen Planung besteht darin, die planerischen Rahmenbedingun-
gen fUr eine attraktive, zweckmassige und wirtschaftliche Weiterentwicklung des
Gebietes "Lindenmoos" sicherzustellen. Im Vordergrund stehen folgende Ziele:

- Schaffung von Rechts- und Planungssicherheit fur die Transformation

- Einen angemessenen Spielraum fUr heute noch nicht abschéatzbare
Bedurfnisse schaffen

- Innere Verdichtung an optimal erschlossener Lage / Nachverdichtung
im Nahbereich von S-Bahnhdéfen

- Durchmischung der Nutzungen um Wege zu reduzieren und den Ort
durchgéngig zu beleben um ein urbanes Gebiet zu schaffen.

- Nutzungsmix zu Gunsten weniger verkehrserzeugender Nutzungen
verandern / Sicherung stadtebaulicher und rdumlicher Qualitaten

- Voraussetzungen schaffen fUr eine nachhaltige soziale, dkologische
und 6konomische Arealentwicklung

- Entflechtung der unterschiedlichen Interessenlagen und
Realisierungszeitpunkte der verschiedenen Grundeigentimer durch
Aufsplittung in drei Teilgestaltungspléne
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- Verkehrsmengenreduktion trotz starker Verdichtung

- Aufwertung der Aussenrdume fur Begegnung, Aufenthalt und
Erholung / Begrenzung der Verkaufsflache und der Auswirkung auf
das Verkehrsaufkommen / hohe Aufenthaltsqualitét schaffen

2.7 Planungsprozess

2014-2015: Die Gemeinde hat das Gebiet in der BZO ,Lindenmoos® der Zent-
rumszone Z4 mit Gestaltungsplanpflicht zugeschlagen. 2016-2017: Ein Teilrick-
bau des Cooparks macht letztendlich den Weg frei, um von der urspringlich
hohen mdéglichen Verkaufsnutzung wegzukommen und sich mehr in Richtung
ausgewogene Arealnutzung zwischen Wohnen, Arbeiten und Einkauf zu veran-
dern. Im Méarz 2017 wurde den Behdrden die Gesamtplanung Uber alle drei Teil-
gestaltungspléne vorgestellt. Zwischenzeitlich fanden diverse Besprechungen in
Zusammenhang mit dem Verkehrsbericht statt. Auch wurde am 12.12.2017 ein
aktualisierter Stand der Planung der Planungs und Baukommission préasentiert
und am 12.04.2018 présentierten die Grundeigentimerin sowie der Projektver-
fasser den aktuellen Stand dem Hochbauvorstand. Am 23.07.2018 ging vom
Gestaltungsplanverfasser fUr die privaten Teilgestaltungsplane ,,Brauipark®, ,Lin-
denmoos 2%, und ,Industrie-/Blielstrasse” jeweils der Planungsbericht geméss
Art. 47 Raumplanungsverordnung, Vorschriften und Plan, alle dat. 20.07.2018,
ein. Ergranzend lagen das Freiraumkonzept Lindenmoos dat. 20.07.2018 sowie
die Verkehrsstudie Lindenmoos, dat 20.07.2018, jeweils mit Betrachtungsperi-
meter Uber die drei Teilgestaltungspléane hinweg, bei.

An der Planungs- und Baukommissionssitzung vom 04.09.2018 wurde eine
erste Fassung eingehend beraten und die Anliegen der Planungs- und Baukom-
mission den Grundeigentlimern und Projektverfasser zugestellt. Am 14.12.2018
gingen Uberarbeitete Unterlagen ein dat. 11.12.2018. Die Planungs- und
Baukommission prifte an der Sitzung vom 22.01.2019 die Unterlagen und
unterbreitete diese dem Stadtrat zur Beratung und Stellungnahme. Mit Protokoll
des Stadtrates 05.03.2019 wurden die Vorschriften und der Planungsbericht
Uberarbeitet. Mit Stadtrat und Abteilungsleiter Bau + Infrastruktur wurden die
wichtigsten Punkte resp. Differenzen zum Gestaltungsplan, zu den Dienstbar-
keiten und den stadtebaulichen Vertrégen besprochen und Erkldrungen seitens
der Grundeigentlimer abgeben. Der Stadtrat hat am 24.03.2020 beschlos-

sen, dass der Situationsplan, die Vorschriften und der Erlauternde Bericht zur
offentlichen Auflage und zur Einreichung der Kantonalen Vorprifung eingereicht
werden kdnnen. Mit Datum 29.06.2020 wurde der Vorprifungsbericht des Am-
tes fur Raumentwicklung und der weiteren involvierten Fachstellen dem Stadtrat
Affoltern a.A. zugestellt.

7/37



Privater Teilgestaltungsplan "Industrie-/ Blelstrasse" Stadt Affoltern am Albis
Planungsbericht gemass Art. 47 RPV 20. Juli 2020

2.9 Bericht Vorprtfung

Am 29. Juni 2020 wurde dem Verfasser der drei TGP der Bericht der VorprU-
fung retouniert. Nachfolgend die Stellungnahme zu den den TGP Brauipark
betreffenden Punkten:

Beschriftung Lindenbach

(Bericht Seite 3)

«Das 6ffentliche Gewésser ist im Situationsplan, neben dem Namen, mit der
Gewdassernummer zu bezeichnen.»

e Gewassernummer in den Situationsplanen erganzt.

Hochwasserrisiko

(Bericht Seite 3)

«In den Gestaltungsplanen ist aufzuzeigen, mit welchen Massnahmen das be-
stehende Hochwasserproblem im Gestaltungsplangebiet geldst wird. Es ist zu
prufen, ob in den Gestaltungsplanen entsprechende Massnahmen festzusetzen
sind.»

e Massnahmen in den Vorschriften (Vorschriften Industrie- Blelstrasse Art. 17)
und Berichten (PB Industrie- Blelstrasse 2 Kapitel 3.6) erganzt.

Tiefgarage

(Bericht Seite 4)

«Der Tiefgaragenbereich ist im Situationsplan darzustellen, damit verhindert
werden kann, dass eine Bepflanzung des Hofbereichs und des Griinkorridors
verhindert wird.»

e Der Tiefgaragenbereich wurde im Situationsplan Brauipark im Bereich Grin-
korridor 1 eingezeichnet und Bepflanzbarkeit in den Vorschriften gesichert.

Vorschriften Allgemein

(Bericht Seite 4)

«Das Gebaude-Ensemble mit der jeweiligen volumetrischen Gliederung sowie
die einheitliche Freiraumgestaltung und Bepflanzung geméss Richtprojekt,
sind fUr das Erscheinungsbild der Stadt Affoltern an dieser prominenten Lage
von besonderer Bedeutung. Die in den Vorschriften aller drei Gestaltungsplane
formulierten Auflagen zur «Gestaltung der Bauten und Anlagen» erscheinen fur
diese Bedeutung noch zu wenig ausgepragt. Aussagen zu folgenden Themen-
bereichen, welche fir die Umsetzung der im Richtprojekt aufgezeigten, anzu-
strebenden Qualitéten erforderlich sind, sind mit entsprechenden Vorschriften
zu sichern:

- zur bewussten Gliederung der Gebaude, in sich und in Bezug zueinander

- zur qualifizierten und der jeweiligen Nutzung entsprechenden Adressierung
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sowie Ausrichtung der Gebaude auf den 6&ffentlichen Raum bzw. den siedlungs-
internen Freiraum

- zu einer aufeinander differenzierten und gleichwohl untereinander abgestimm-
ten Materialisierung und Gestaltung der Gebaude sowie der Aussenanlagen»

e \/orschriften entsprechend erganzt (Vorschriften Industrie- Blelstrasse Art. 6)

Freiraumkonzept

(Bericht Seite 5)

«Es wird begrisst, dass das Freiraumkonzept von Haag Landschaftsarchitektur
GmbH vom 13. Februar 2020 jeweils als Grundlage fUr die Gestaltung fest-
geschrieben wird. Es bleibt jedoch unklar, wie verbindlich das Konzept sein soll
bzw. ob es richtungsweisenden Charakter haben oder bereits im Sinne eines
Vorprojektes bindend sein soll. Es wird empfohlen, die Verbindlichkeit des Frei-
raumkonzepts préaziser zu formulieren.»

e Bedeutung Freiraumkonzept in den Vorschriften prazisiert als «richtungswei-
send» (Vorschriften Industrie- BUelstrasse Art. 7)

Mobilitatskonzepte

(Bericht Seite 5)

«Es wird empfohlen, in den Mobilitdtskonzepten neben Zielsetzungen und
Massnahmen auch Verantwortlichkeiten, Periodizitat und Berichterstattung,
Inhalte der Kontrolle sowie das Vorgehen bei mangelhafter Zielerreichung fest-
zulegen.»

e Mobilitatskonzept und Modalsplitziel in den Vorschriften aufgenommen (Vor-
schriften Industrie- Blelstrasse Art. 14) und im Planungsbericht (PB Industrie-
Blielstrasse Art. 14 erlautert.

Siedlungsentwasserung

(Bericht Seite 5)

«FUr den anzustrebenden Umgang mit Niederschlagswasser im Sinne der
obenstehenden Erlduterungen sind gestitzt auf § 83 Abs. 3 PBG entsprechen-
de Bestimmungen in die Gestaltungsplanvorschriften aufzunehmen und in den
Planungsberichten zu erldutern. Die notwendigen Fléchen fur Retentions- und
Versickerungsanlagen sind im Situationsplan sowie im Freiraumkonzept Linden-
moos (Richtprojekt) darzustellen.»

* Umgang mit Niederschlagswasser in die Vorschriften aufgenommen (Vor-
schriften Industrie- Blelstrasse Art. 6), Flachen flr Retensions- und Versicke-
rungsanlagen im Situationsplan eingezeichnet.

e Auf eine Darstellung im Freiraumkonzept wurde verzichtet (vertiefte Abklarung
notig).
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Gewasserschutzrechtliche Bewilligung

(Bericht Seite 6)

«In den Vorschriften Art. 10 Abs. 3 (GP «Industrie-/BUelstrasse»), Art. 8 Abs. 3
(GP «Brauipark») und Art. 12 Abs. 3 (GP «Lindenmoos 2») ist zu ergénzen, dass
die gewasserschutzrechtliche Bewilligung vorbehalten bleibt.»

e In den Vorschriften erganzt (Vorschriften Industrie- BUelstrasse Art. 10)

Zuordnung Empfindilchkeitsstufen

(Bericht Seite 7)

«Die Empfindlichkeitsstufen (ES) sind in jedem Gestaltungsplan den einzelnen
Baubereichen nutzungskonform zuzuordnen. Raumplanerisch beabsichtigte
Mischnutzung (Wohnen und massig stérendes Gewerbe) ist mit der Festlegung
eines minimalen Gewerbeanteils (mind. 20%) sicherzustellen. Das Larmgutach-
ten ist der ES- Zuordnung entsprechend anzupassen.

e Bericht Grolimund + Partner vom 20.07.2020 wurde entsprechend ergéanzt.
e In den Vorschriften wurde die Zuteilung ebenfalls erganzt (Vorschriften Indust-
rie- BUelstrasse Art. 15)

Bemessung Personenabstellplatze

(Bericht Seite 7)

,ES ist in den drei Gestaltungsplanvorschriften aufzunehmen, wonach sich die
Anzahl Personenabstellplatze bemessen.»

e In die Vorschriften aufgenommen (Vorschriften Industrie- BUelstrasse Art. 13)

Bewirtschaftung Personenabstellplatze

(Bericht Seite 7)

«Die Vorschriften aller drei Gestaltungsplane sehen vor, die Personen-Abstell-
platze zu bewirtschaften. Es wird empfohlen eine Parkplatz-Bewirtschaftung ab
der 1. Minute in die Vorschriften mitaufzunehmen.»

e In die Vorschriften aufgenommen (Vorschriften Industrie- BUelstrasse Art. 13)
Veloabstellplatze
(Bericht Seite 7)
«Alle drei Gestaltungsplan-Vorschriften enthalten keine Aussagen, wie sich die

Anzahl der Veloabstellplatze bemessen.»

e In die Vorschriften aufgenommen (Vorschriften Industrie- BUelstrasse Art. 13)
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Luftreinhaltung und Umweltschutz

(Bericht Seite 8)

,Die Anzahl Parkplatze ist gemass der tatsachlich vorgesehenen Nutzung fest-
zulegen. Auf eine pauschale Zuweisung von 499 Parkpléatzen fur den Teilgestal-
tungsplan Lindenmoos 2 ist zu verzichten. Die Anzahl Abstellplatze fir Wohn-
nutzungen ist im Einklang mit der BZO Stadt Affoltern am Albis zu reduzieren.
Es ist sicherzustellen, dass Parkplatze, die fur die Wohnnutzung vorgesehen
werden, nicht fUr Beschaftigte oder Kunden/Besucher zur Verfligung stehen.»

e In die Vorschriften aufgenommen (Vorschriften Industrie- BUelstrasse Art. 13)

Quantifizierung der Nutzungsdichte / Etappierung

(Bericht Seite 10)

»~Jeder Planungsbericht ist mit einem Kapitel zu ergénzen, in welchem Aus-
sagen Uber alle drei Gestaltungsplane gemacht werden. Nutzungsdichte,
Wohnraum, Arbeitsplatze und weitere flr das Gebiet relevante Aussagen sollen
quantifiziert dargestellt werden. Etappierung.»

¢ Im Planungsbericht aufgenommen (PB Industrie- Blelstrasse Kapitel 3.3)

«Die Etappierung ist in den Planungsberichten konkreter auszuformulieren. Es
sind Aussagen zu treffen, welche sich auf die jeweiligen Etappierungsschritte
und die damit verbundenen Massnahmen beziehen.»

® Im Planungsbericht aufgenommen (PB Industrie- Blelstrasse Kapitel 3.3)

Modalsplit

(Bericht Seite 11)

«FUr das gesamte Gestaltungsplangebiet ist ein Modalsplit von 40% MIV und
60% OV/LV anzustreben.»

® Im Planungsbericht (PB Industrie- Blelstrasse Art. 14) und die Vorschriften
(Vorschriften Industrie- Buelstrasse Art. 14) aufgenommen.

Bezeichnung Gewdasserraum

(Bericht Seite 11)

«Im Freiraum- und Umgebungskonzept» sowie in entsprechenden Abbildungen
in den erlauternden Berichten ist der Eintrag Gewasserraum zu streichen oder
nur schematisch ohne Bemassung darzustellen.»

e Freiraumplan Haag Landschaftsarchitekten entsprechend angepasst.
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Altlasten
(Bericht Seite 11)
,Die Planungsberichte sind mit Angaben zur Altlastensituation zu ergénzen.»

¢ Im Planungsbericht (PB Industrie- Blelstrasse Kapitel 3.5) aufgenommen.

Energie

(Bericht Seite 11)

«Die gesetzlichen energetischen Anforderungen sind zwingend einzuhalten.
Dies muss in den Planungsberichten erwahnt werden.»

e Planungsbericht (PB Industrie- Blielstrasse Art. 15) erganzt.

Hinweis Hochwassergefahrdung

(Bericht Seite 11)

«In den erlauternden Berichten ist auf die Hochwassergefahrdung hinzuweisen.
Weiter ist aufzuzeigen, mit welchen Massnahmen das bestehende Hochwasser-
problem in den Gestaltungsplangebieten geldst wird.»

e Planungsbericht (PB Industrie- Blielstrasse Kapitel 3.6) erganzt.

Hochwasser (Beilage Holinger)

(Bericht Seite 12)

«FUr die Gestaltungsplane wurde eine «Punktuelle Gefahrenabklarung Hoch-
wasser» (Holinger AG; 27. Oktober 2017) erstellt. Im Kapitel 4.6 wird ausge-
fuhrt, dass kein Verdacht betreffend Oberflachenabfluss und Verndssung be-
steht. Diese Aussage ist nicht mehr aktuell und zu korrigieren (vgl. GIS-Browser,
Layer Oberflachenabfluss). Des Weiteren ist im Kapitel 6.1 zu prazisieren, dass
bei einem Sondemsiko-Objekt die Einwirkungen eines Extremereignisses (EHQ)
zu prufen sind.»

e Bericht Holinger erganzt und aktualisiert.

Harmonisierung Baubegriffe

(Bericht Seite 12)

«In den Vorschriften ist zu ergénzen, welche Gesetzesfassung beim Ubergeord-

neten kantonalen Recht zur Anwendung kommt.»

¢ In den Vorschriften (Vorschriften IndustrieBUelstrasse Art. 3) erganzt.
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&

Brauiweiher

Situation Richtprojekt M 1:10'000

3 Richtprojekt
3.1 Bebauung

Nur funf Gehminuten vom Bahnhof Affoltern und unweit der Autobahn ist das
zukUnftige "Industrie-/ Blelstrasse" Areal verkehrsgunstig und zentrumsnah ge-
legen. An diesem Ort sollen mdglichst viele Anwohner und Beschéftigte von den
Vorztgen der zentralen Lage profitieren: Eine Anbindung an das bestehende
Langsamverkehrsnetzwerk von Velo- und Wanderwegen verbindet die "Indus-
trie-/ Blelstrasse"- Bewohner und Beschéftigte mit dem Ortszentrum sowie
dem Naherholungsgebiet Brauiweiher im Stidwesten des Areals. Entlang der
Blelstrasse ist eine Wohn- und Gewerbelberbauung vorgesehen. Der Gewer-
beteil kann vielféltige Dienstleistungs- und Gewerbeflachen anbieten, welche
die Promenade entlang der Buelstrasse beleben und somit grundsatzlich zur
gewUlnschten Lebendigkeit des Quartiers beitragen.

Im Westen des Planungsperimeters "Industrie-/ Blelstrasse" entsteht eine
larmberuhigte Wohnuberbauung und erweitert den eher urbanen Wohnungs-
bau entlang der Blelstrasse um einen eher ruhigen Wohntypus, sodass ein
ausgewogenes Verhdltnis unterschiedlicher WohnbedUrfnisse abgedeckt und
angeboten werden kann. Durch die Platzierung der Uberbauung entlang der
Blielstrasse wird die Promenade betont und das Areal aus stadtebaulicher Sicht
eingefasst. Ein Auftritt zum Quartier wird geschaffen und durch die Promenade
die Anbindung an das stéadtische Zentrum Richtung Nordost gewahrleistet. Der
Strassenraum erfahrt generell eine Belebung und wird durch unterschiediche
Aufenthaltsorte / Aufenthaltsmerkmale qualitativ aufgewertet.

Richtung Stdwest wird durch den Auftakt des Grinkorridors 3 die Zugénglich-
keit zum Naherholungsgebiet Brauweiher hergestellt. Parkplatze fir Anwohner,
Beschaftigte, Besucher und Kunden, Mobilityparkplatze und Anschlisse flir
Elektroautos befinden sich hauptsachlich in der zweigeschossigen Tiefgarage
und werden von der Industriestrasse her erschlossen. Geméass Darstellung im
Freiraum- und Umgebungskonzept ist eine Zufahrt fir Feuerwehr, ZUgelwagen
oder Sonderanlieferungen ebenfalls moglich. Die Erschliessungsflachen werden
grundsétzlich so ausgestaltet, dass die Zufahrt zu den Gebauden geméass An-
forderungen der Feuerwehr / Blaulichtorganisationen moglich ist.

13/37



Privater Teilgestaltungsplan "Industrie-/ Blielstrasse" Stadt Affoltern am Albis
Planungsbericht gemass Art. 47 RPV 20. Juli 2020

TP e

iy
' \@ s

Einbindung in die Umgebung o.M.

Urbane Freiraume

landschaftlich Freiraume

Promenade

Grunkorridor

begrinte Siedlungsfreiraul

Wohnhofe

3.2 Freiraum

Das Gebiet "Lindenmoos" wird aufgrund seiner Nahe zum Bahnhof im Norden
und den vorhandenen Landschaftselementen wie Lindenbach und Brauiweiher
im Sliden gepragt. Diese unterschiedlichen Qualitdtsmerkmale sollen fUr die
angestrebte Nutzungsdurchmischung mit Wohnen, Gewerbe und Dienstleis-
tung genutzt werden und durch ein Netz unterschiedlicher Freiraumbereiche
strukturiert und in die Umgebung eingebunden werden. Dabei stehen folgende
stadtbaulichen und freiraumplanerischen Ziele im Vordergrund:

- Differenziertes Freiraumgeflge, das sich mit den angrenzenden
Quartieren und Stadtraumen vernetzt

- Erhéhen der Durchléassigkeit fur den Langsamverkehr und Anbinden
an die Ubergeordneten Fussweg- und Velowegrouten

- Gestaltung von attraktiven Freiraumen, die dem Aufenthalt und der
Erholung durch verschiedene Nutzergruppen, der
Erschliessung und der Identifikation mit dem Gebiet dienen

- Okologische Aufwertung, im Sinne von Schaffung und Erweiterung
von Lebensrdumen fur Kleintiere und standortgerechte Pflanzen

Im wesentlichen gliedert sich der Freiraum in einen eher stadtisch gepragten
Bereich im Norden und in einen grosszigigen Grinraum (Grinkorridor 1-3)
bzw. landschaftlichen Freiraum entlang des Lindenbachs. Mit einer erhdhten
baulichen Dichte zur Buelstrasse hin wird die Anbindung an den Bahnhof ge-
sucht und zum anderen durch eine eher aufgelockerte Bebauung entlang des
Lindenbachs die Grundlage fUr einen grosszlgigen Grinkorridor gesichert.
Die Fusswegverbindung - derzeit entlang der Obfelderstrasse - soll zukinfitg
auf dem Planungsperimeter geflhrt werden und so das Stadtzentrum mit dem
Naherholungsgebiet direkter verbinden. Im Stidwesten wird der Perimeter von
der Industriezone umschlossen, im Nordosten schliesst er sich an die Zent-

rumszone Z4 an, welche zum jetzigen Zeitpunkt durch den Coopark einerseits
v o AV

Freiraumkonzept 0.M.
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Richtprojekt "Industrie-/ Blelstrasse" Schnitt a-a M 1:1'000

und die kleinkdrnige, bestehende Bebauung auf der gegentiberliegenden Seite
der BUelstrasse andererseits gepragt ist.

Mit der zukinftigen Entwicklung der verschiedenen Areale im Gebiet "Linden-
moos" soll der Strassenraum entlang der BUelstrasse zu einem attraktiven,
offentlichen Strassenraum umgestaltet werden. Die bestehenden stédtebau-
lichen Qualitédten im Bereich des derzeitigen Bahnhofplatzes werden bis auf die
Blielstrasse erweitert. Das Freiraum- und Umgebungskonzept sieht generell
eine starke Durchgriinung des Areals vor.

17 /37



Privater Teilgestaltungsplan "Industrie-/ Blelstrasse" Stadt Affoltern am Albis
Planungsbericht gemass Art. 47 RPV 20. Juli 2020

Teilgestaltungsplan "Industrie-/ Blelstrasse":

Durch eine Aufweitung des Strassenaumprofils soll eine Promenade entlang
der BUelstrasse etabliert werden und die vorhanden Qualitédten im Bereich

der Bahnhofstrasse auf die Buelstrasse umgelenkt werden. Dieser 6ffentlich
nutzbare Freiraum bietet grosszligige Erschliessungsflachen fir den Langsam-
verkehr und Aufenthaltsmdglichkeiten im Zusammenspiel mit den geplanten
Gewerbenutzungen im Erdgeschosss. Die Promenade ist in drei, parallel zur
Buelstrasse verlaufende Zonen gegliedert, die Erschliessung und Aufenthaltsfla-
chen organisieren. Die mittlere Zone soll Aufenthaltsmoglichkeiten unter einem
mehrheitlich zusammenhangenden Baumvolumen anbieten und mit vorwie-
gend durchlassigen und begrtinten Flachen gestaltet werden. Der Perimeter
"Industrie-/ Blelstrasse" stdsst im Stid-Westen bis an den Lindenbach und den
Gewaésserraum begleitenden Grinkorridor 3. Um eine grosszUugige, zusammen-
hangende rdumliche Verbindung zum Brauiweiher zu ermdglichen, sollen die
gemeinschaftlich genutzten Grinflachen zwischen Gebaude und 6ffentlichem
Fussweg den Gewdasserraum erweitern und als zusammenhangender Raum
wahrgenommen werden.
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Freiraum- und Umgebungskonzept Haag Landschaftsarchitekten GmbH vom 20. Juli 2020 0.M.

3.3 Etappierung und Arealentwicklung

Eine schrittweise Umnutzung und Umstrukturierung des Areals stérkt die nach-
haltige Einbindung der neuen Uberbauungen sowie die soziale Integration. Auf
Grund der Uber alle drei Perimeter betrachteten zukiinftig moglichen Zahl von
Wohn- und Gewerbeflachen, scheint ein Uber 25 Jahre laufender Realisierungs-
zeitraum in Bezug auf eine ,organische Transformation” des Areals als realis-
tisch.

Eines der Hauptziele der neuen Gestaltungsplane ist, die zum jetzigen Zeitpunkt
stark versiegelten Flachen und kaum zugénglichen Griinbereiche zukinftig

fir die Bewohner und Beschéftigte des Quartiers, wie auch fir die Offentlich-
keit (wieder) zuganglich zu machen. Das Gesamtgebiet Lindenmoos erfahrt so
bereits mit der ersten Bauetappe eine spirbare Verbesserung.

19/37



Privater Teilgestaltungsplan "Industrie-/ Blielstrasse" Stadt Affoltern am Albis
Planungsbericht gemass Art. 47 RPV 20. Juli 2020

Obfelderstrasse

Jv—
=
s y i
4 3 20 m?
¥ 8 i
: - 638 )
& < B . bt | >
e : | K ipop up stores / start ups|
. € = i -901 i
W Newau )
[  zwischennutzung
[] Bestand 2
2
g
z
3
2
[
a
ﬂ % [

\ndustriestrasse

ETAPPE 1 Zustand 2025  Uberbauung TGP Brauipark
Aufwertung Gewasserraum Lindenbach und Brauiweiher
Umnutzung Zwischennutzung Coopark

Die Aufwertung des Gewéasserraumes im Westen des Areals tragt als unmit-
telbares Naherholungsgebiet wesentlich zur Nutzungsvielfalt der Arealinseln
bei. Die angestrebte hohe Wohnqualitét wird unter anderem durch attraktive
Aussenrdume gesichert.

Teiliberbauungen ermdglichen eine qualitative Weiterentwicklung des Gebie-
tes neben existierenden Strukturen. Soziale Infrastrukturen, wie Treffpunkte fUr
verschiedene Altersgruppen, Kinderbetreuungs aber auch Restaurants und
Laden fur den taglichen Bedarf, sowie Orte fUr Freizeit und Erholung werden in
das Programm der einzelnen privaten Entwicklungen der Teilgestaltungspléne
aufgenommen und sichern eine sanfte Gebietssanierung.

Die Chance, dass sich drei Eigentimer bereit erkléaren, trotz unterschiedlicher
Ausgangslage, eine Gesamtentwicklung mit Fokus auf die kommenden Jahre
anzugehen ist ein Glicksfall. Damit kann die innere Verdichtung im Einklang

mit einer organischen Arealtransformation vorangetrieben werden. Die allseitige
Planungssicherheit schafft die Voraussetzung, dass sowohl die einzelnen Teilge-
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Obfelderstrasse
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ETAPPE 2 Zustand 2030  Uberbauung TGP Lindenmoos 2, Baufeld L2
Aufwertung Gewasser- und Grlinraum bis Industrie-/ Blelstrasse

staltungsplane wie auch der Endzustand koharent und stimmig sein werden.

Nutzungsdichte
Flache TGP Industrie- Blelstrasse: 6061m2 inkl. Nutzungstranser, Annahmen:

2 Personen / Wohnung a 90m2, 1 Angestellter / 40m2 Gewerbeflache / 100m2
Verkaufsflache

Szenario max. Wohnen:

Bruttoflache Wohnen: 7841m2 (72%), Bruttoflache Gewerbe: 2683m2 (25%),
Bruttoflache Verkauf: 400m2 (4%) = 174 Bewohner, 67 Angestellte Gewerbe,
4 Angestellte Verkauf. Nutzungsdichte: 245 Personen / 0.6ha (6061m2) = 409
Personen / ha

Szenario max. Gewerbe:

Bruttoflache Wohnen: 2552m2 (25%), Bruttoflache Gewerbe: 7053m2 (71%),
Bruttoflache Verkauf: 400m2 (4%) = 57 Bewohner, 176 Angestellte Gewerbe,
4 Angestellte Verkauf. Nutzungsdichte: 237 Personen / 0.6ha (6061m2) = 359
Personen / ha
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Obfelderstrasse

Blelstrasse

Industriestrasse

ETAPPE 3 Zustand 2035  Uberbauung TGP Industrie- / Blelstrasse realisiert

Erstellung Gasse
Teil-Aufwertung  Strassenraum / Promenade realisiert

Mit dem Teilgestaltungsplan ,Industrie- Blelstrasse* kann, je nach Belegungs-
grad der Wohnungen, deren Grosse und Gewerbeflachen sowie dem gewahl-
ten Verhaltnis zwischen Gewerbe und Wohnflache, eine Nutzungsdichte von
340-420 Personen/ha erreicht werden.
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Obfelderstrasse

Blelstrasse

Il Neuwau
U [0 Bestand

Industriestrasse

ETAPPE 4 Zustand 2045  Endzustand Uberbauung aller drei TGP realisiert
Aufwertung Gewasser-, Grlin-, und Strassenraum realisiert
3.4 Erschliessung und Parkierung

Die verkehrsmassige Erschliessung erfolgt primér Uber die Industriestrasse.
Die Gewerbe- und Wohngeschosse werden Uber eine gemeinsame Tiefgara-
genein-/ Ausfahrt erschlossen. Die ndchste Bushaltestelle (Haltestelle Affoltern
am Albis Bahnhof, Buslinien Nrn.: 200, 212, 213, 215, 223, 225) liegt am
Bahnhofsplatz in ca. 200 m Entfernung. Mit Ausnahme der 40 oberirdischen
Feuerwehrparkplatze sind alle anderen Parkplatze weitestgehend unterirdisch
anzuordnen.
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3.5 Altlasten

Der Projektbereich TGP Industrie- Buelstrasse befindet sich nicht im Kataster
Belasteter Standorte.
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Auszug Bericht Holinger vom 20.11.2017

3.6 Hochwassergefahrdung

Gefahrenquelle sind einerseits der Lindenbach, 6ffentliches Gewasser Nr. 10.0,
in Affoltern a.A. mit den Schwachstellen LI2_1 und LI3_1a, welcher direkt an
den Gestaltungsplanperimeter angrenzt und andererseits der Grossholzbach,
offentliches Gewasser Nr. 10.2, in Affoltern a.A. mit der Schwachstelle Lla1_2
im Suden des betrachteten Perimeters. Eine Gefdhrdung des Gestaltungsplan-
perimeters durch den Lindenbach besteht bereits bei haufigen Ereignissen mit
einer Wiederkehrperiode von 30 Jahren (HQ30). Die austretende Wassermenge
bei der Schwachstelle LI2_1 ist aber gering (ca. 0.1 m3/s). Das Wasser durch-
stromt den Perimeter mit Wassertiefen von weniger als 15 cm. Die Intensitéten
sind schwach, einzig die Tiefgarage ist mit starken Intensitaten betroffen. Im
Falle eines Extremereignisses (EHQ) tragen alle drei Schwachstellen zur Ge-
fahrdung des Gestaltungsplanperimeters bei. Die Wassertiefen nehmen weiter
zu und liegen im Bereich von 25 bis 30 cm (flachendeckend schwache Intensi-
taten, starke Intensitat im Bereich der Tiefgarage).

Umsetzung der Massnahmen im Richtprojekt

Neubauten sollen geméss Leitfaden Geb&audeschutz Hochwasser grundsétzlich
vor Extremereignissen (EHQ) geschitzt werden. Das kann konkret so ausge-
fuhrt werden:

- OK Kote EG = Schutzkote EHQ aus Bericht Punktuelle Ge-
fahrenabklarung Hochwasser (15.07.2020) +495.75 m.0.M.
- OK Kote Rampe Einfahrt Einstellhalle > Schutzkote EHQ
aus Bericht Punktuelle Gefahrenabklarung Hochwasser
(15.07.2020) +495.75 m.0.M.

Der Nachweis zur Einhaltung der Hochwasserschutzmassnahmen sowie der
verifizierten Koten sind im Baubewilligungsverfahren zu erbringen. Die Massnah-
men mussen vom jeweiligen Grundeigentimer getragen werden.

25/37



Privater Teilgestaltungsplan "Industrie-/ Blelstrasse" Stadt Affoltern am Albis
Planungsbericht gemass Art. 47 RPV 20. Juli 2020

4 Erlauterungen zum Planinhalt und zu
den Vorschriften

Der Teilgestaltungsplans "Industrie-/ Blelstrasse" besteht aus dem Situations-
plan 1:500 (20.07.2020), den Vorschriften (20.07.2020), sowie dem Freiraum-
konzept Uber das gesamte Gebiet "Lindenmoos” vom Buro Haag Landschafts-
architektur GmbH (20.07.2020).

4.1 Plandarstellung / Situationsplan 1:500

Im Situationsplan 1:500 wird zwischen Festlegungen und Informationsinhalt
unterschieden.

Die als Festlegungen bezeichneten Elemente sind verbindlich. Sie legen den
Spielraum fest, innerhalb welchem sich das Projekt bei der Baueingabe be-
wegen darf. Die geméss Informationsinhalt aufgeflhrten Elemente zeigen rein
informative, dem Gestaltungsplan zu Grunde liegende Verhéltnisse.

4.2 Vorschriften zum Gestaltungsplan

Art. 1 Ziel und Zweck

Der private Teilgestaltungsplan "Industrie-/ Blelstrasse" bezweckt die Fest-
legung und Sicherung der hohen gestalterischen und inhaltlichen Qualitaten
anhand der Anforderungen gemass Art. 27 Bau- und Zonenordnung (BZO
Affoltern am Albis 2004, nachgefuhrt bis 2. Februar 2016):

Im Gebiet "Lindenmoos" gelten die folgenden Ziele und Zwecke:

- Dichte Uberbauung in Bahnhofsnéhe bzw. Erweiterung des Ortszentrums
in Richtung Industriegebiet;

- Gestalterisch hochwertige Uberbauung als Ubergang vom Ortszentrum
zum Industriegebiet;

- Durchmischte Zentrumsnutzung;

- Begrenzung der Verkaufsfldchen und der Auswirkung auf das
Verkehrsaufkommen;

- Abstimmung der Siedlung auf das bestehende Verkehrssystem;

- Gute Gestaltung der Aussenrdume;

- Umsetzung der Vorgaben des regionalen Richtplans (Mischgebiet);

- Durchlassigkeit fur Fussgénger in alle Richtungen;

- Nachweis von Massnahmen zur Einhaltung der Stdrfallverordnung.

Art. 2 Bestandteile

Rechtsverbindlich sind die Vorschriften und der zugehdrige Situationsplan im
Massstab 1:500. Der vorliegende Planungsbericht dient den Behérden der
Stadt Affoltern am Albis und der kantonalen Genehmigungsbehdrde als Beurtei-
lungshilfe und erlangt keine Rechtsverbindlichkeit.
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z.B. Bioladen / Café / Béckerei / Apotheke

Post, Coiffeur, Boutiquen etc.

.....

.o,
..........
B AR PO
.
........

Bereich publikumsorientierte Nutzungen o.M.

Art. 3 Geltungsbereich, Ergdnzendes Recht, Verhaltnis zur BZO

Da der vorliegende Teilgestaltungsplan keine Abweichungen von der Bau- und
Zonenordnung der Stadt Affoltern am Albis aufweist ist er durch den Stadtrat
festzusetzen. FUr den Teilgestaltungsplan sind die Baubegriffe, die Defnitionen
sowie die Mess- und Berechnungsweisen gemass dem Planungs- und Bauge-
setz (PBG) bzw. der Allgemeinen Bauverordnung (ABV) in den jeweiligen Fas-
sungen bis 28. Februar 2017 massgebend. Am 01. Marz 2017 traten Geset-
zes&nderungen am PBG und an der ABV in Kraft, welche im Zusammenhang
mit der Interkantonalen Vereinbarung Uber die Harmonisierung der Baubegriffe
(IVHB) stehen. Der Kanton Zurich ist der Vereinbarung nicht beigetreten, hat
aber doch entschieden, die Harmonisiering umzusetzen. Die Gemeinden und
Stadte haben bis 28. Februar 2025 Zeit, ihre Bau- und Zonenordnung (BZO)
anzupassen. Die Stadt Affoltern am Albis hat ihre Bau- und Zonenordnung noch
nicht angepasst. Solange eine durch die Gemeinde harmonisierte BZO nicht
rechtskraftig genehmigt ist, sind Bauvorhaben in der betreffenden Gemeinde
anhand der bis zum 28. Februar 2017 geltenden Fassung des Planungs- und
Baugesetzes vom 01. Juli 2015 zu beurteilen.

Art. 4  Baufeld IB1

Grundsétzlich ist die Gebaudeform, die Festlegung der Lage und Grdsse der
Baukorper innerhalb des Baufeldes unter Einhaltung der zulassigen Ausnit-
zungsziffer gemass Bau- und Zonenordnung Affoltern am Albis frei wéahlbar.
Das Baufeld grenzt stdlich an den Grinkorridor 3 und den Gewéasserraum des
Lindenbaches. Nordostlich begleitet es den Strassenverlauf der Buelstrasse.
Die im Situationsplan den Baufeldern zugewiesenen Flachen (m2) bezeichnen
die Grundstticksflache innerhalb der blau umrandeten Baufelder.

Art. 5 Nutzweise

Nachhaltige Quartiere beinhalten nebst der baulichen Verdichtung unter ande-
rem auch eine funktionale Durchmischung. Nahe und Erreichbarkeit gewinnen
an Bedeutung. Das Vorhandensein von Wohn- und Geschéaftsraumen und die
Ansiedlung 6ffentlicher und privater Dienstleistungen in der Néhe (Gesundheits-
wesen, Kinderbetreuung, Ausbildung, Freizeitangebote, Laden usw.) bilden
unter anderem die Voraussetzungen fur eine durchgangige Belebung. Laden

in Quartierszentren sind wichtig; die Attraktivitat von Ortszentren wird durch
publikumsorientierte Nutzungen - welche in der Regel Erdgeschossflachen be-
legen - gepragt. Gerade vor dem Hintergrund der hohen Miet- und Flachenkos-
ten entwickelt sich im Detailhandel der Anreiz fir multifunktionale Nutzungen:
Mischformate und Hybridformen (vom Waschsalon oder Blumengeschaft mit
Café, von der Apotheke mit Post) nehmen zu. Je nachdem auch tageszeitspezi-
fisch - am Morgen ein Café, am Tag ein Laden, am Abend eine Bar. Entlang der
Blelstrasse ist ein lebendiges Quartier angedacht: Urbanes Wohnen kombiniert
mit Verkaufs- und Ausstellungsflachen, Buros und Forschung, Retailflachen,
Cafés, Pop-Up-Stores, Bildung und Freizeiteinrichtungen. Ein Branchenmix ist
erwinscht. Die der Buelstrasse zugewandten Erdgeschossflachen sind zwecks
Sicherung der Belebung des Strassenraumes vornehmlich mit gewerblichen,
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publikumsorientierten Nutzungen anzuordnen. Die Wohnnutzung ist deswegen
erst ab dem 2. Obergeschoss zuléssig. Im Sinne der regionalen Entwicklungs-
ziele und der Ubergeordneten Planung ermoglicht der Teilgestaltungsplan
"Industrie-/ Blelstrasse" den Wandel von Industriezone zu Dienstleistung /
regionalem Gewerbe und Wohnen und bildet somit ein Fundament fUr verschie-
dene Zielgruppen.

Der explizit fur die Nutzung durch die Bewohner des Quartiers und die Forde-
rung der Nachbarschaft 100 m? grosse Raum, ist mit einer Kiiche und WCs
ausgestattet und kann zu einer minimalen Benutzungsgebuhr gemietet werden.
Geschirr, Innen- und Aussenmobel werden durch die Gebaudeverwaltung zur
Verflgung gestellt. Angrenzend an diesen Gemeinschaftsraum sollen weitere
gemeinschaftlich ausgerichtete Nutzungen wie Velowerkstatt, Veloausleihsta-
tion, Gartengerateshop oder dergleichen angeordnet werden.

Damit ein ausgewogenes Verhéltnis an Wohnungstypen entsteht sind innerhalb
des Planungsperimeters bestimmte Wohnungytyps begrenzt zuldssig. Der Woh-
nungstyp wird durch die Anzahl Zimmer bestimmt, wobei eine offene Kliche

mit zugewandtem Essbereich und Wohnraum als 1.5 Zimmer gerechnet wird.
Innerhalb des Planungsperimeter ist maximal folgende prozentuale Verteilung
moglich:

- 30% 1.5 Zimmer Wohnungen
- 35% 2.5 Zimmer Wohnugnen
- 35% 3.5 Zimmer Wohnungen
- 35% 4.5 Zimmer Wohnungen

e e
s RA e D

Impression publikumsorientierte Nutzungen im EG
Die Anzahl von weiteren Wohnungstypen ist frei. Eine Uberschreitung der
maximalen prozentualen Verteilung innerhalb des Teilgestaltungsplans "Indust-
rie-/ BlUelstrasse" kann Uber den Einbezug eines benachbarten Teilgestaltungs-
plans mittels privatrechtlicher Beschréankung des Wohnungtypes ausgeglichen
werden. Die prozentuale Verteilung darf bei einer etappierten Bauweise um 50%
Uberschritten werden, das heisst, wenn innerhalb des Teilgestaltungsplanperi-
meters insgesamt 20% 1.5 Zimmer- Wohnungen mdglich sind, so sind inner-
halb einer einzelnen Etappe maximal 30% 1.5 Zi-Wohnungen zulassig.
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Art. 6 Gestaltung von Bauten und Anlagen

Der private Teilgestaltungsplan stellt hohe Anforderungen an die Gestaltung der
Bauten und Anlagen. Alle baulichen Eingriffe sollen fr sich und in ihrem Zusam-
menhang mit der baulichen und landschaftlichen Umgebung im Ganzen und in
ihren einzelnen Teilen zu einer hochwertigen Gesamtwirkung beitragen und ein
gut aufeinander abgestimmtes Erscheinungsbild erzeugen.

Art. 6.2 Umgang mit Niederschlagswasser

Wege und Platze kdnnen mit durchléssigen Beldgen versehen werden, damit
das Wasser Uber die sandig-kiesige Fundationsschicht flachenhaft im Unter-
grund versickern kann. Der nicht versickerbare Anteil des Wassers ist mdglichst
auf angrenzende Grunflachen zu leiten, wo das Wasser verlaufen und diffus
versickern kann. Dabei ist das Geldnde niveaumassig so zu gestalten, dass das
Wasser Uberall vom Gebaude weg fliesst. Dies gilt insbesondere auch fur die
Bereiche mit Lichtschachten, welche im Hinblick auf eine Uberflutung der Unter-
geschosse ein Risiko darstellen.

Fallt Meteorwasser von begehbaren Flachen wie z.B. Balkonen konzentriert

an, sind an dem im Situationsplan 1:500 ausgewiesenen Bereich (Strichpunkt
Schraffur), sofern niveaumaéssig, in Abstimmung mit dem Umgebungsplan und
der Sickerfahigkeit des Bodens mdaglich, Versickerungsmulden vorzusehen. Der
schraffierte Bereich zeigt eine Flache an, in welchem diese Massnahmen ober-
oder unterirdisch vorzusehen sind. Gleichwertig, kdnnen diese Flachen aber
auch als Zufahrtswege (u. a. Transporte zum zlgeln, Velo-, Rad- und Fusswe-
ge) genutzt werden. Der Nachweis ist mit der Baueingabe zu erbringen.

Art. 6.3 Gewasserraum
Zukunftig wird der Lindenbach von der Stadt Affoltern a.A. renaturiert. Der

Gewasserraum ist noch nicht festgelegt und nur schematisch bertcksichtigt.
Vorbehalten bleibt die Festlegung.

Art. 7 Freiraum- und Umgebungsgestaltung

FUr den Charakter des Gestaltungsplanperimeters sind die Freiraum- und Grin-
bereiche entlang der Blelstrasse sowie entlang des Gewéasserraumes Linden-
bach massgeblich pragend. Mit der Arealentwicklung sollen flir den 6&ffentlichen
GrUnraum einerseits eine qualitative Verbesserung der Gewésserokologie
erreicht werden und andererseits attraktive Aufenthaltsbereiche fiir die Offent-
lichkeit entlang der Promenade Blielstrasse geschaffen werden. Die Grinrdume
sollen massgeblich zur Identitats- und Adressbildung der Wohn- und Gewerbe-
nutzungen beitragen. Die starke Durchgriinung des Areals wird einerseits durch
die Anzahl der Baume (inklusive Definition der Mindesthohe), und andererseits
durch die Festlegung von Strauch- und Heckenflachen sichergestellt. Durch die
Vorgabe der Erstellungspflicht mit Uberbaung des jeweiligen Baufeldes kann die
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L1 Sockel

L1 Wohnen

a I

-

Umsetzung der Freiraumgestaltung gewahrleistet werden.

Der den Bach begleitende Weg soll durch verschiedene Uberraschungsmomen-
te und Sichtachsen aufgewertet werden - beispielsweise durch ein Wechselspiel
aus offenen Wiesenflachen und punktuellen Gehdlzpflanzungen. Punktuell sind
Aufenthaltsbereiche am Bach und Zugange zum Wasser wiinschenswert. Der
Lindenbach verlauft bereits heute als offenes Gewésser an der sutdlichen und
Ostlichen Grenzen des Planungsperimeters und vollzieht die rAumliche Gren-

ze zur angrenzenden Industriezone. Die Gestaltung des Gewasserraums soll
den Lindenbach als pragendes Element im Gebiet "Lindenmoos" starken und
zu einem identitatsstiftenden Element flr das Quartier und die angrenzenden
Wohnungen genutzt werden.Ein &ffentlicher Fussweg begleitet den Bachraum
und verbindet das Quartier mit dem 6ffentlichen Brauiweiher. Der Fussweg dient
gleichzeitig als Erschliessung fur die Pflege- und Unterhaltsarbeiten des Ge-
wasserraums. Mit der optischen und gestalterischen Aufweitung des Gewasser-
raums (Béschungen und Anbindung Grunkorridor 3) wird eine Verbesserung
des Hochwasserschutzes gewahrleistet. Gleichzeitig wird der Uferbereich durch
die Aufweitung qualitativ aufgewertet und wirkt sich positiv auf das Angebot an
Biodiversitat auf.

Art. 8 Promenade

Der Bereich "Promenade" ist als ¢ffentlich zuganglicher Stadtraum durch muilti-
funktionale Freiflachen gepragt und dient sowohl der Geb&udeerschliessung als
auch der offentlichen Fusswegverbindung.

Die Erdgeschossflachen, sowie das erste Obergeschoss sind vornehmlich mit
Gewerbe- und Verkaufsflachen zu belegen. Innerhalb des geméss Situations-
plan dargestellten Bereiches sind qualitativ hochwertige Aufenthaltsbereiche
und Baumgruppen mit geeigneter Bepflanzung zu erstellen.

Um die Zugéanglichkeit der Erdgeschossflachen zu sichern, haben die gestalte-

ten Oberflachen weitgehend versiegelt ausgebildet zu werden. Ziel und Quell-
verkehr von Velofahrern ist zuldssig und ausdricklich erwinscht.

Art. 9 Baumvolumen und Aufenthaltsbereich

Die mittlere Zone der Promenade geméass Art. 10 soll Aufenthaltsmdglichkeiten
unter einem zusammenhangenden Baumvolumen anbieten und mit vorwiegend
durchlassigen und begriinten Flachen gestaltet werden.
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Schnitt schematisch P1 Schnitt schematisch P2 Schnitt schematisch P3
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Art. 10 GrUnkorridor 3

Der Grinkorridor bildet im Gesamtgebiet "Lindenmoos" eine Ubergeordnetes
Freiraumelement, bestehend aus dem Gewasserbereich des Lindenbaches und
dem Bereich des Brauiweihers. Die Gestaltung dieser Bereiche muss durch eine
Ubergeordnete, durchgangige und soweit moglich zusammenhéangende, homo-
gene Gesamtgestaltung mit dem Erscheinungsbild des Lindenbaches innerhalb
des Gesamtareals "Lindenmoos" sichergestellt werden. Die Materialisierung und
Bepflanzung orientiert sich am Lebensraum des Fliesgewassers und schafft
eine 6kologische Aufwertung. Mit der Arealentwicklung sollen die 6ffentlichen
GrUnraume von Brauiweiher und Lindenbach einerseits eine qualitative Verbes-
serung der Gewassertkologie erreichen und andererseits attraktive Erholungs-
und Langsamverkehrsraume fir die Offentlichkeit schaffen.

Die Grinraume sollen zudem massgeblich zur Identitats- und Adressbildung der
geplanten Wohnungnutzungen beitragen.
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Art. 11 Offentliche Fuss- und Velowege

Der Gestaltungsplanperimeter wird teilweise flankiert von bestehenden Fuss-
und/ oder Velowegen. Im Situationsplan ist deren generelle Lage dargestellt.
Diese kann innerhalb oder ausserhalb des Perimeters liegen, wenn der Stra-
ssenraum die dafir notwendige Breite aufweist.

Die innerhalb des Perimeters dargestellten 6ffentlichen Fussweg- und Velover-

bindungen stellen ebenfalls die generelle Lage dar; insbesondere entlang des
Lindenbachs ist die Wegfuhrung beiderseits des Baches mdglich.

Art. 12 Zu- und Wegfahrt

Zu- und Wegfahrten auf das umliegende Strassennetz sind im Situationsplan
mit Pfeilen bezeichnet. Die Erschliessung des Perimeters mit Kraftfahrzeugen
erfolgt generell Uber die im Situationsplan eingetragenen Zu- und Wegfahrten.
Der oberirdische MIV ist im Teilgestaltungsplanperimeter so weit wie moglich zu
reduzieren (vgl. Verkehrsbericht, ewp vom 04.07.2018). Die genaue Lage der
Feuerwehrstellplatze oder Unterflurcontainer ist im Rahmen vom Baubewilli-
gungsverfahren festzulegen.

‘ L1 Sockel
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,,,,,, Gasse

w
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Industrie-/
Blelstrasse
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Art. 13 Parkierung / Bemessung Abstellplatze

Zur Steigerung der Aufenthaltsqualitat und der Langsamverkehrswege sind
weite Bereiche des Perimeters moglichst autofrei zu gestalten. Parkplétze fur
Anwohner, Beschéftigte, Besucher und Kunden, sowie Ladestationen flr Elek-
troautos, befinden sich in der unterirdischen Tiefgarage. Alle dffentlich zugang-
lichen Abstellplatze fur Personenwagen, welche nicht der Wohnnutzung dienen,
sind lenkungswirksam (im Hinblick auf eine Verkehrsumlagerung auf 6ffentliche
Verkehrsmittel, den Langsamverkehr und die Blndelung von Fahrten) zu bewirt-
schaften.
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Wohnnutzung: Die geméss Artikel 30.1 und 30.2 BZO Affoltern am Albis
zu bestimmende Anzahl Abstellplatze flr Personenwagen wird (auf-
grund der guten OV-Erschliessung) um 10% reduziert.
FUr andere Nutzungen wird die Anzahl von Abstellplatzen geméass Artikel
30.3, gestutzt auf die Wegleitung der kant. Baudirektion (Oktober 1997),
festgelegt.

- Die Personenwagen-Abstellplatze sind ab der ersten Minute
zu ortsublichen Tarifen zu bewirtschaften und vollstandig unterirdisch
anzuordnen.
Es sind mindestens zehn Ladestationen fur Elektrofahrzeuge oder die
technischen Voraussetzungen flr mindestens zehn andere, alternativ
betriebene Fahrzeuge, bereitzustellen.
Die Zahl der Veloabstellplatze richtet sich nach VSS Norm SN 640065-
2011.
Lage Veloabstellplatze: ca. 1/3 in TG und 1/3 gedeckt Nahe Eingénge.
Die nach Bauetappe jeweilige Anzahl Parkplatze ist gemass der tatsach-
lich vorgesehenen Nutzung festzulegen.
Baulich und betrieblich ist sicherzustellen, dass die fiir die Wohnnutzung
vorgesehenen Parkplatze nicht durch Beschéftigte, Kunden und Besu-
cher genutzt werden.

Art. 14 Mobilitdtskonzept

Das Mobilitatskonzept soll dazu dienen, das Verkehrsaufkommen im Gebiet
,Lindenmoos*” zu reduzieren, sowie die Nutzung der 6ffentlichen Verkehrsmittel,
des Velos sowie das Zufussgehen zu férdern. Das Mobilitdtskonzept ist im Rah-
men des Baubewilligungsverfahren vorzulegen. Darin sind auch die Verantwort-
lichkeiten, Periodizitat und Berichterstattung, Inhalte der Kontrolle sowie das
Vorgehen bei mangelhafter Zielerreichung festzulegen.

Modalsplit: Fir den TGP Industrie- BUelstrasse wird ein Modalsplit von 40% MIV
und 60% OV / LV mit jeder Neubau-Bauetappe angestrebt. Dies kann zB. mit
folgenden Massnahmen geschehen:

Finanzielle Anreize (z.B. Ubertragbarer ZVV- Netzpass gratis zur Aus-
leihe, Mobilitatsgutscheine)

Velo- Attraktivierung (u. a. Werkstatt, Reparaturtag, Testaktion)
Logistik (u.a. Paketboxen)

Die konkreten Massnahmen zur Erreichung des angestrebten Modalsplits sind
mit der Baueingabe einer jeden Neubau-Bauetappe nachzuweisen.
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Art. 15 LArmschutz

Auszug aus dem Larmgutachten von G+P (20.07.2020):
Empfindlichkeitsstufe und Grenzwerte: Das gesamte Gebiet befindet sich in
Bauzonen, welchen die Empfindlichkeitsstufe (ES) lll zugeordnet ist. Das Teilge-
biet "Industrie-/ Blelstrasse" gilt als erschlossen. Dort ist der Immissionsgrenz-
wert (IGW) massgebend.  IGW ES lll tags 60 dBA

IGW ES Il nachts 50 dBA

Schlussfolgerung Strassenldrm: Die massgebenden Immissionsgrenzwerte
fur Strassenlarm kdnnen in den Teilgebieten Industrie- und Blelstrasse sowie
Lindenmoos 2 mit den vorgesehenen Richtgrundrissen, Nutzungen inkl. Tief-
garageneinfahrten und der Lieferverkehr eingehalten werden.

Schlussfolgerung Industrie- und Gewerbeldrm: Die massgebenden Grenzwerte
fUr Industrie- und Gewerbelarm werden durch die haustechnischen Anlagen
auf dem Dach des Coop in allen drei Teilgebieten Uberschritten. Eine Bebauung
des Baufelder IB1 ist nur méglich, wenn der L&rm der haustechnischen Anlagen
gegenUber den 2011 und 2018 von G+P gemessenen Werten um 1 bis 6 dBA
reduziert wird. Dies kann im Rahmen des geplanten Umbaus des Coop bis
2023 geschehen. Der Sanierung der Haustechnikanlagen auf dem Dach der
Liegenschaft Kat. Nr. 6953 (heutiger Cooppark) vorhandenen Luftungs- und
Rickkuhlerinstallationen ist auf Verlangen der benachbarten Eigentimer Hand
zu bieten. Die im Rahmen des Projekts vorgesehenen Tiefgaragen und der
Lieferverkehr halten alleine fur sich die Planungswerte an den umliegenden Ge-
b&auden ein.

Art. 16 Enerqieeffizienz

Mit dem Teilgestaltungsplan "Industrie-/ Blelstrasse" wird ein Beitrag zum
energieeffizienten Bauen geméss SIA Effizienzpfad Energie und der Vision der
2'000-Watt-Gesellschaft geleistet. Berlcksichtigt werden dabei die Bereiche
Graue Energie, Heizung/LUftung/ Kihlung, Warmwasser, Elektrizitat sowie Mo-
bilitdt. Aufgrund der Tatsache, dass bei der Planung unterschiedliche Bereiche
und Anforderungen in Betracht gezogen werden, bleibt der architektonisch und
stadtebaulich notwendige Spielraum, um mit angemessenen Mitteln auf die pro-
jektspezifischen Gegebenheiten zu reagieren. Die gesetzlichen energetischen
Anforderungen mussen eingehalten werden.

Wérme- und Stromerzeugung: Den Anschluss an den Holzschnitzel-Warmever-
bund soll méglichst beibehalten werden. Die Alternative waren Erdsonden. Der-
zeit gehen wir von Photovoltaik-Anlagen auf 50 % der nutzbaren Dachflachen
aus. Fenster/Sonnenschutz: Fenster: 3-fach-Verglasungen mit einem Ug-Wert:
von ca. 0,6 W/(m2K), g-Wert ca. 55 %, Glasrandverbund aus Kunststoff- oder
Edelstahl. Fensterrahmen: Uf-Wert: <= 1,4 W/(m2K), wenn immer mdoglich in
Holz-Metall. Aus Sicht des sommerlichen Wéarmeschutzes ist ein
aussenliegender Sonnenschutz zwingend.

34 /37



Privater Teilgestaltungsplan "Industrie-/ Blelstrasse" Stadt Affoltern am Albis
Planungsbericht gemass Art. 47 RPV 20. Juli 2020

Art. 17 Hochwasserschutz

Geméss dem Bericht ,,Punktuelle Gefahrenabklarung Hochwasser” der Holinger
AG vom 15.07.2020 ist das Baufeld L2 und die bestehende Einfahrt in die
Tiefgarage gefahrdet (EHQ). Mit folgenden Massnahmen kann der Gefahrdung
Rechnung getragen werden:

- Die bestehende Tiefgarageneinfahrt ist auf die EHQ Kote 494.10
m.U.M. zu erhdhen.

~Baufeld L2: Die Erdgeschosskote soll mind. auf die EHQ Kote 494.10
m.{.M. zu liegen kommen. Unter dieser Kote sind Offnungen zu ver
meiden.

Die Koten missen im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens Uberprift wer-

den. Dazumal ist umfassend und konkret flr das jeweilige Bauvorhaben, der
Nachweis des genligenden Hochwasserschutzes zu erbringen.

Art. 18 Inkrafttreten

Der Teilgestaltungsplan "Industrie-/ Blelstrasse" wird am Tag nach der &ffentli-
chen Bekanntmachung der rechtskraftigen Genehmigung durch die Baudirek-
tion verbindlich.

5 Schlussfolgerungen nach Art. 47 RPV

Der Teilgestaltungsplan "Industrie-/ BUelstrasse" schafft die planerische Voraus-
setzung zur Aufwertung und Weiterentwicklung des Areals. Er entspricht den
kommunalen Entwicklungszielen Affolterns am Albis als regionales Zentrum.

Durch die gemischte Nutzung und Festlegungen zur einheitlichen, koordinierten
Gestaltung wird ein belebtes und attraktives Quartier mit hochwertigen Aussen-
rdumen gefordert. Der Gestaltungsplan entspricht den Zielen und Grundsatzen
der Raumplanung, insbesondere wird durch die Nutzung von Potenzialen in der
Bauzone die haushalterische Nutzung des Bodens am richtigen Ort (in Einklag
mit der kantonalen Leitlinie der Verdichtung im unmittelbaren Umfeld von S-
Bahnhofen) geférdert. Gleichzeitig wird dem Natur- und Gewasserschutz Sorge
getragen sowie stadtebauliche Qualitaten geférdert.

In Vorbesprechungen mit den zustéandigen kommunalen und kantonalen Stellen
wurden deren Anliegen in den Gestaltungsplan eingearbeitet. Der Teilgestal-
tungsplan entspricht in seiner vorliegenden Form sowohl den rechtskréftigen
bestehenden kantonalen und regionalen Richtlinien. Planungen und Konzepte
des Bundes werden nicht berdhrt.
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6 Organisation und Ablauf
6.1 Grundeigenttimer, Organisation und Beteiligte

Der private Teilgestaltungsplan wurde erarbeitet im Auftrag von:
Stadt Affoltern am Albis

Die Planinhalte wurden erarbeitet durch:
Leutwyler Partner Architekten AG, Staffelstrasse 8, 8045 ZUrich

6.2 Verfahrensablauf
Erstellung Richtprojekt
Entwurf Gestaltungsplan durch den Grundeigentimer

Eingabe des Gestaltungsplanentwurfs
durch den GrundeigentUmer an die Stadt

Verabschiedung z.H. Mitwirkungsverfahren durch den Stadtrat
Offentliche Auflage geméss § 7 PBG wéhrend 60 Tagen
Anhoérung der Nachbargemeinden und Region
Vorprifung durch das ARE
Behandlung der Einwendungen /

Anpassung der Planvorlagen aufgrund

offentlicher Auflage und Vorprifung ARE

Aufstellen des Gestaltungsplans durch den Grundeigenttimer
und Einreichen an die Stadt

Zustimmung durch den Stadtrat
Genehmigung durch die Baudirektion
Rekursfrist (30 Tage)

Publikation Inkrafttreten Gestaltungsplan
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6.3 Beilagen

1. Punktuelle Gefahrenabklarung Hochwasser (15.07.2020)
Holinger AG, 8405 Winterthur

2. Verkehrsstudie Lindenmoos (20.07.2018)
ewp AG 8307 Effretikon

3. Larmgutachten Lindenmoos (28.06.2018)
Grolimund + Partner AG, 8001 ZUrich

4. Richtprojekt Freiraum (20.07.2020)
Haag Landschaftsarchitektur GMBH, 8045 Zirich
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Amtsblatt

Rubrik: Raumplanung

Unterrubrik: Nutzungsplanung/Sondernutzungsplanung
Publikationsdatum: KABZH 26.11.2021
Voraussichtliches Ablaufdatum: 26.11.2024
Meldungsnummer: RP-ZH02-0000001191

Publizierende Stelle
Stadt Affoltern am Albis - Hochbau und Umwelt, Obere Bahnhofstrasse 7, 8910 Affoltern am Albis

Privater Teilgestaltungsplan "Industrie-
/Buelstrasse", Bekanntmachung des Inkrafttretens

Betrifft: 8910 Affoltern am Albis

Angaben zur Nutzungsplanung/Sondernutzungsplanung:

Der Stadtrat hat mit Beschluss Nr. 192 vom 25. August 2020 dem privaten
Teilgestaltungsplan "Industrie-/Blelstrasse" zugestimmt und die Baudirektion hat mit
Verfligung Nr. 59/21 vom 14. April 2021 den privaten Teilgestaltungsplan "Industrie-
/BUelstrasse" genehmigt. Gemass Rechtskraftbescheinigung des Baurekursgerichts vom
14. Oktober 2021 ist kein Rechtsmittel ergriffen worden. Der privater Teilgestaltungsplan
"Industrie-/Bulelstrasse" tritt am Tag nach dieser Publikation in Kraft.

Frist: 30 Tage

Kontaktstelle:

Stadt Affoltern am Albis
Abteilung Bau und Infrastruktur
Obere Bahnhofstrasse 7

8910 Affoltern am Albis
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