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1 EINLEITUNG

Lage

Neue Nutzung

Projektentwicklung

Planungsziel

29112_05A_231006_SBV_Zena_PlaBer_def.docx

1 EINLEITUNG
1.1 Anlass der Planung

Das Zena-Areal liegt nordlich des Bahnhofs Affoltern am Albis,
direkt neben dem Bahndamm und der Zwillikerstrasse.

ey /

Abb. 1 Lage Zena-Areal’

Auf dem dreieckférmigen Areal befinden sich heute Gewerbebau-
ten der ehemaligen Firma Zena Swiss AG, welche die bekannten
Zena Sparschaler produzierte. Nach der Ubernahme der Firma
durch die Victorinox AG kann das Areal einer neuen Nutzung zu-
gefihrt werden.

Die Bauherrin Sustainable Properties AG (Senn Hold AG) entwi-
ckelt das Zena-Areal. Sie hat dazu das Architekturbiiro Herzog &
de Meuron aus Basel mit der Erarbeitung des Richtprojekts, das
Landschaftsarchitekturbiiro August & Margrith Kiinzel mit der Er-
arbeitung des Freiraumkonzepts, das Verkehrsplanungsburo
Rapp mit der Erarbeitung der Mobilitdt und Verkehrserschlies-
sung und die EBP Schweiz AG mit der Erarbeitung des privaten
Gestaltungsplans beauftragt.

Ziel des Bauvorhabens ist die Realisierung eines nachhaltigen
Bauprojekts mit hoher Wohnqualitat. Um das erwiinschte Dichte-
mass stadtebaulich vertraglich umzusetzen, werden die Anforde-
rungen an das Bauvorhaben mittels Sonderbauvorschriften
(SBV) festgesetzt.

Mit den SBV wir die die Moglichkeit geschaffen, die Grundmasse
zu erhohen. Dies ist jedoch nur mdglich, wenn die erforderlichen

" Quelle: Karten-Viewer Bund [21], Abruf: 14.8.2023
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1 EINLEITUNG

Planungsablauf SBV

Koordiniertes Verfahren mit
Teilrevision Harmonisierung der
Baubegriffe
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gestalterischen Qualitaten erreicht werden. Die SBV legen so-
wohl das quantitative Dichtemass als auch die qualitativen Ge-
staltungs- und Einordnungsanforderungen fest.

Die Festsetzung der Sonderbauvorschriften sind der erste Schritt
zu einem gestalterischen und nachhaltigen Bauprojekt. Der nach-
folgende Schritt betrifft die Festsetzung des zwingend vorge-
schriebenen Gestaltungsplans.

1.2 Vorgesehener Planungsablauf

Der Planungsablauf fiir die Festsetzung der Sonderbauvorschrif-
ten in der BZO und im Zonenplan sieht die folgenden Schritte vor:

Was Wann

Entwurf SBV mitsamt Erganzung Mai — August 2023
Zonenplan

Behandlung in der Planungs- und Bau- September 2023

kommission (vorberatende Kommission)

Beschluss Stadtrat Oktober 2023
Kantonale Vorpriifung November 2023

bis Januar 2023
Offentliche Auflage (60 Tage) Mitte November 2023

bis Januar 2024
Beschluss Stadtrat April 2024
Urnenabstimmung 22. September 2024
Inkraftsetzung Anfang 2025

Tab. 1 Planungsablauf

Zeitgleich mit der Teilrevision «SBV Zena-Areal» ist die Teilrevi-
sion «Harmonisierung Baubegriffe» in Bearbeitung. Diese Teilre-
vision soll im gleichen Zeitpunkt mit den SBV in Kraft gesetzt wer-
den. Eine direkte Abhangigkeit der Verfahren besteht jedoch
nicht.

Das Mitwirkungsverfahren des privaten Gestaltungsplans «Zena-
Areal» erfolgt nach der Urnenabstimmung der SBV und das Ge-
nehmigungsverfahren nach Inkraftsetzung der SBV.

Planpartner AG 6



1 EINLEITUNG

Planungsinhalte

Keine Anderung der Systematik
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1.3 Gegenstand der Vorlage

Mit der vorliegenden Vorlage werden Sonderbauvorschriften fiir
das Zena-Areal erlassen. Sonderbauvorschriften dienen dazu, fir
besondere Nutzungen spezielle Bauvorschriften mit einheitlichen
Gestaltungsgrundsétzen zu schaffen (§ 79 PBG). Sie sollen eine
freiere Uberbauung ermdglichen und dirfen zu diesem Zweck
von der allgemeinen Bau- und Zonenordnung und von den kan-
tonalen Mindestvorschriften abweichen. Es besteht grundsatzlich
kein Zwang, nach den Sonderbauvorschriften zu bauen. Der
Grundeigentimer hat die Wahl zwischen den Sonderbauvor-
schriften und der Grundordnung.?

Die Vorlage umfass die folgenden Planungsinhalte:

+ Uberarbeitung Bau- und Zonenordnung (Teilrevision) mit
neuen Sonderbauvorschriften, Art. 6a BZO (siehe Beilage
A1);

+ Uberarbeitung Zonenplan (Teilrevision) mit neuem Gebiet mit
Sonderbauvorschriften (siehe Beilage A 2)

Bei den Anderungen an Bau- und Zonenordnung und Zonenplan
handelt es sich um Teilrevisionen. Die Systematik der Bau- und
Zonenordnung und sowie des Zonenplans werden mit dieser Vor-
lage nicht geédndert.

2 Quelle: Fritsche / Bésch / Wipf / Kunz [10], S. 179

Planpartner AG 7



2 RAHMENBEDINGUNGEN

Ubergeordnete Vorgaben

Keine Betroffenheit

ROK

Leitlinien ROK

Gesamtstrategie Siedlung
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2 RAHMENBEDINGUNGEN

Die kommunale Nutzungsplanung hat die Ubergeordneten Rah-
menbedingen der nationalen, kantonalen und regionalen Pla-
nungsebene zu beachten.

2.1 Sachplanen und Konzepten des Bundes

Im Vordergrund der vorliegenden Teilrevision steht die nachhal-
tige Bauweise sowie der haushalterische Umgang mit dem Bo-
den, in dem die innere Verdichtung gefordert wird. Die Revisions-
vorlage entspricht den Ubergeordneten Sachplanen und Konzep-
ten des Bundes.

2.2 Kantonaler Richtplan®

Das Raumordnungskonzept (ROK) des kantonalen Richtplans
ordnet das Siedlungsgebiet der Stadt Affoltern am Albis dem
Handlungsraum der urbanen Wohnlandschaft zu. Dies auf Grund
des hohen Grades an Urbanitat mit einem attraktiven Naherho-
lungsgebiet in der unmittelbaren Umgebung. Daraus ergibt sich
u.a. den Handlungsbedarf, die Siedlungen unter Wahrung einer
hohen Wohnqualitat nach innen zu entwickeln und Potenziale in
den bereits Uberbauten Bauzonen, auf brachliegenden Flachen
sowie im Bahnhofsumfeld zu aktivieren und zu erhéhen.

Die Leitlinien des Raumordnungskonzepts bestimmen u.a., dass
der Kanton Zirich — als Teil eines grosseren Ganzen — auch in
Zukunft ein attraktiver Standort fir Bevolkerung und Wirtschaft
bleiben soll. Dazu ist die Zukunftstauglichkeit der Siedlungsstruk-
turen sicherzustellen und zu verbessern. Dies soll durch eine
Siedlungsentwicklung nach innen, den Erhalt und die Steigerung
der Siedlungsqualitat, die Sicherstellung der Grundversorgung
sowie den sparsamen Umgang mit Energie, Wasser und weiteren
Ressourcen, insbesondere dem Boden, erfolgen.

Die Siedlungsstrategie des Richtplans sieht u.a. vor, dass mit
dem Boden haushalterisch umzugehen ist, Siedlungen nach in-
nen zu entwickeln sind, Zentrumsgebiete und Bahnhofsbereiche
zu stérken sind und dass die Siedlungsqualitdt zu erhdhen ist.
Dazu sollen die Gemeinden ihre Siedlungsentwicklung auf das

3 Quelle: Kantonaler Richtplan [15]
- Leitlinie: Pt. 1.2-1 Richtplantext
- ROK: Pt. 1.3.2 Richtplantext
- Gesamtstrategie Siedlung: Pt. 2.1.1 Richtplantext
- Massnahmen Siedlungsgebiet: Pt. 2.2.3 Richtplantext

Planpartner AG 8



2 RAHMENBEDINGUNGEN

Massnahmen Siedlungsgebiet

Richtplankarte

Zena-Areal
Siedlungsgebiet

Bahnlinie doppel- oder mehr-

spurig
Gastransportleitung <= 5 bar

Schlussfolgerung
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bestehende Siedlungsgebiet ausrichten und Nutzungsvorschrif-
ten erlassen, welche eine gute Wohn- und Siedlungsqualitat un-
terstutzen.

Dabei prifen die Gemeinden Moglichkeiten zur Siedlungsent-
wicklung nach innen. Diese umfassen insbesondere das Aus-
schopfen des Potenzials, das in den Uberbauten Bauzonen ge-
mass Bau- und Zonenordnung theoretisch noch méglich ware,
sowie die Erhéhung der Dichte in bestehenden Bauzonen, bei-
spielsweise durch Aufzonung an gut erschlossenen Lagen. Sie
achten dabei auf eine hohe Qualitat der Bauten und der Aussen-
raume. Sie entwickeln orts- bzw. stadtebauliche Konzepte fir
Neubaugebiete sowie insbesondere auch fiir Gebiete, die umge-
nutzt, erneuert oder verdichtet werden sollen.

In der Richtplankarte des kantonalen Richtplans sind im Nahbe-
reich des Zena-Areals folgende Festlegungen eingetragen:

+ Siedlungsgebiet

» Bahnlinie doppel- oder mehrspurig, bestehend

+ Gastransportleitung, bestehend

Abb. 2 Kartenausschnitt kantonaler Richtplan*

Die Karteneintrage haben keine direkten Auswirkungen auf das
Zena-Areal.

Die SBV halten die Forderungen des kantonalen Richtplans zu
den Themen innere Verdichtung, haushalterischen Umgang mit
dem Boden, Aufzonung an gut erschlossenen Lagen oder hohe
Qualitat der Bauten und der Aussenraume ein.

4 Quelle: kantonaler Richtplan [15], Richtplankarte aus GIS-Browser
[17], Abruf: 8.8.2023

Planpartner AG 9
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2 RAHMENBEDINGUNGEN

Regio-ROK

Ziele «Siedlungen nach innen
entwickeln»

Ziel «Siedlungsqualitat
erhéhen»

Strategie zur differenzierten
Siedlungsentwicklung
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2.3 Regionaler Richtplan

Das regionale Raumordnungskonzept (Regio-ROK) prazisiert
das kantonale Raumordnungskonzept (ROK). Das Regio-ROK
bezeichnet die Stadt Affoltern am Albis als Regionalzentrum, bzw.
als urbanes Zentrum.® Es wird eine hohe Nutzungsdichte® ange-
strebt.

Mit dem regionalen Richtplan werden die kantonalen Ziele auf re-
gionaler Stufe erganzt und prazisiert. Auf das Zena-Areal bezo-
gen ist das Ziel «Siedlungen nach innen entwickeln» wichtig. Der
regionale Richtplan sieht vor, dass die Siedlungsentwicklung in
erster Linie im weitgehend liberbauten Gebiet stattfinden soll. Ne-
ben dem Fiillen von Baullicken kommt hier der Siedlungserneue-
rung grosse Bedeutung zu. Sie bietet die Chance, schlecht ge-
nutzte Altbauten durch neue und dichtere Bauformen zu ersetzen,
die wesentlich mehr Menschen Wohn- oder Arbeitsraum bieten,
heutigen Wohn- und Lebensformen besser entsprechen und we-
niger Energie verbrauchen. Die Potenziale in Erneuerungsgebie-
ten, in Baullicken und auf noch nicht Uberbauten Bauzonenfla-
chen sollen mdglichst dicht, aber in einem orts- bzw. quartierver-
traglichen Ausmass genutzt werden.

Wichtig ist ebenfalls das Ziel «Siedlungsqualitdt erh6hen». Die
Siedlungsqualitat ist bei allen planerischen und baulichen Aktivi-
taten sukzessive zu erhéhen.

Das Zena-Areal liegt im Anordnungsbereich des Gebietes «Um-
strukturieren» gemass der Strategie zur differenzierten Sied-
lungsentwicklung’. Der Richtplan sieht fur das Gebiet «Umstruk-
turieren» folgendes vor: Raum fur neue und erganzende Nutzun-
gen und Funktionen unter Beachtung identitatsstiftender Struktu-
ren und wichtiger baulicher Zeitzeugen. Entwicklung eines vielfal-
tigen Angebots an verschiedenen Wohn- und Arbeitsformen unter
Berlcksichtigung der heutigen Nutzungsschwerpunkte. Dabei
sind die Dichten partiell oder gebietsweise zu erhdhen oder die
Dichten mehrheitlich beizubehalten.

5 Quelle: Regionaler Richtplan [16], integriertes Zielbild Regio-ROK bzw.
Kap. 1.3.4 und Abb. 1.4 «Siedlungscharaktere und Spezialitaten im
Knonaueramt 2030»

6 Nutzungsdichten:

- hohe Nutzungsdichte: 150 bis 300 Képfe pro ha Bauzone
Hinweis: Diese Nutzungsdichte gilt iber das gesamte Gebiet und
nicht fur jedes einzelne Areal
Quelle: Regionaler Richtplan [16], Nutzungsdichte in Abhangigkeit des
offentlichen Verkehrs, Kap. 1.3.5, Abb. 1.5

7 Quelle: Regionaler Richtplan [16], Kap. 2.1.2

Planpartner AG 10



2 RAHMENBEDINGUNGEN

Anzustrebende bauliche Dichte

Richtplankarte

Zena-Areal
Siedlungsgebiet bestehend
Mittelschule geplant

Kultur bestehend

(Aula fur Veranstaltungen)
Hohe bauliche Dichte

Parkierung bestehend

Verbindungsstrasse bestehend
Radweg bestehend

Radweg geplant
Vernetzungskorridor bestehend

Schmutz- oder Mischwasser-
leitung bestehend

Prioritéatsgebiet rohrleitungs-
gebundene Energietrager

Grundwasserschutzgebiet
Grundwasserfassung
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Das Zena-Areal liegt im Anordnungsbereich des «Gebiets mit ho-
her baulicher Dichte».2 In den Gebieten mit hoher baulicher
Dichte ist eine héhere Dichte als in den anderen Baugebieten der
Region anzustreben. Um die angestrebte Nutzungsdichte, lang-
fristig umsetzen zu kénnen, sollen die zonenspezifischen Mass-
vorgaben von § 49a PBG deutlich liberschritten werden.

In der Richtplankarte des regionalen Richtplans sind im Nahbe-
reich des Zena-Areals folgende Festlegungen eingetragen:
» Siedlungsgebiet, bestehend

« Mittelschule, geplant

» Kultur (Aula fur Veranstaltungen), bestehend

+ Gebiet fiir hohe bauliche Dichte

» Prioritdtsgebiet rohrleitungsgebundene Energietrager

» Parkierung, bestehend

* Verbindungsstrasse, bestehend

» Radweg, bestehend

* Radweg, geplant

* Vernetzungskorridor, bestehend

+ Schmutz- oder Mischwasserleitung, bestehend

» Grundwasserschutzgebiet, bestehend

» Grundwasserfassung, bestehend

8 Quelle: Regionaler Richtplan [16], Kap. 2.6.2

Unter Berlicksichtigung der lokalen Gegebenheiten sind in der Regel
mindestens die folgenden Mindestnutzungsmasse festzulegen:

150 - 300 Képfe/ha, mind. 4 Vollgeschosse, mind. 80 % Ausnitzungs-
ziffer, mind. 4 Baumassenziffer

Quelle: Regionaler Richtplan [16], Richtplankarte aus GIS-Browser
[17], Abruf: 8.8.2023

©
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2 RAHMENBEDINGUNGEN

Schlussfolgerung Die SBV sehen einen hohen Dichtesprung vor. Das Zena-Areal
liegt im Anordnungsbereich des «Gebiets mit hoher baulicher
Dichte» und bertcksichtigt deren hohen, qualitativen Gestal-
tungs- und Einordnungsvorgaben.

2.4 Kommunaler Verkehrsrichtplan
Das Zena-Areal ist vom kommunalen Verkehrsrichtplan wie folgt
betroffen:
Zwillikerstrasse + Verbindungsstrasse, bestehend
* Regionalbuslinie, bestehend
* Ortsbuslinie, geplant
* Hauptveloroute, geplant

Bahnweg <+ Kommunale Veloroute, bestehend

Abb. 4 Kartenausschnitt kommunaler Verkehrsrichtplan™®
Links: motorisierter Individualverkehr

Mitte: offentlicher Verkehr

Rechts:  Langsamverkehr

Schlussfolgerung  Aus dem kommunalen Verkehrsrichtplan ergeben sich keine
massgebenden Einschrankungen auf das Zena-Areal.

0 Quelle: Rechtssammlung der Stadt Affoltern am Albis (unter:
www.stadtaffoltern.ch), Kapitel 784 «Richtplane» [18], Link, Abruf:
24.8.2023

29112_05A_231006_SBV_Zena_PlaBer_def.docx Planpartner AG 12
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2 RAHMENBEDINGUNGEN

Aktualisierung Siedlungsleitbild

Siedlung

Starkung Stadtzentrum /
Stadt der kurzen Wege »z3,217

Pflege / Weiterentwicklung
Ortskern Zwillikon »z4

Schwerpunkt kommunale
offentliche Bauten und Anlagen »z11

langfristige, strategische
Bauzonenreserve Hedigerfeld »z7

Eignungsgebiet punktuelle
Verdichtung »z2

Zielsetzung

Massnahmen

Schlussfolgerung
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2.5 Kommunales Siedlungsleitbild

Das Siedlungsleitbild (SLB) der Stadt Affoltern am Albis wurde in
Hinblick auf die anstehende Teilrevision der Ortsplanung nachge-
fuhrt und erganzt'.

Abb.5  Kartenausschnitt kommunales Siedlungsleitbild!!

Das Siedlungsleitbild besteht aus Karte, Zielsetzung und Mass-
nahmen. Es dient dem Stadtrat als Fihrungsinstrument.

Gemass den Zielsetzungen des Siedlungsleitbildes erfolgt die
qualitative Siedlungsentwicklung durch punktuelle Innenverdich-
tung im entsprechenden Eignungsgebiet, in welchem das Zena-
Areal liegt. Innerhalb dieses Eignungsgebiets hat die Bahnlinie
als stadtebauliche Entwicklungsachse eine wichtige Bedeutung.

Das Siedlungsleitbild sieht zur Erreichung dieser Zielsetzung vor,
dass die Stadt Affoltern am Albis die qualitative Innenentwicklung
durch planungsrechtliche Anreize (wie Boni fiir Arealiberbauun-
gen, Unterstiitzung von Sondernutzungsplanen) férdert. Fir die
qualitative Sicherung scheidet die Stadt Affoltern am Albis Ge-
biete mit Gestaltungsplanpflicht aus oder erlasst Sonderbauvor-
schriften.

Mit den SBV wird das Ziel der qualitativen Siedlungsentwicklung
durch punktuelle Innenverdichtungen erreicht.

" Quelle: Siedlungsleitbild der Stadt Affoltern am Albis [4]

Planpartner AG 13
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3 GEPLANTES BAUVORHABEN

Kennwerte

Visualisierungen
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3 GEPLANTES BAUVORHABEN

Die Projektentwicklerin plant auf dem Zena-Areal eine Wohn-
Uberbauung bestehend aus 6 Gebauden mit ca. 90 — 100 Wohn-
einheiten. In den Erdgeschossen einiger Geb&auden sind kleine
Gewerbeflache vorgesehen. In zwei Gebaude sollen Mietwoh-
nungen entstehen, die vier tbrigen Bauten werden fiir Wohnei-
gentum erstellt. Mit dem Projekt mdchte die Bauherrschaft ein
nachhaltiges Projekt erstellen und strebt dazu mindestens den
Gold-Standard des Nachhaltigkeitsstandards SNBS [9] an.

Abb.6  Visualisierung aus Richtung Westen (Zwillikerstrasse)'?

Abb. 7 Visualisierung aus Richtung Bahnunterfiihrung Zwillikerstrasse'?

2 Quelle: Visualisierungen Richtprojekt Herzog & de Meuron [7]

Planpartner AG 14
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3 GEPLANTES BAUVORHABEN

Richtprojekt fur Gestaltungsplan

29112_05A_231006_SBV_Zena_PlaBer_def.docx

Abb. 8  Visualisierung Innenhof'2

Das Projekt des Bauvorhabens wird auf Grund der SBV konkreti-
siert und prazisiert, so dass es als Richtprojekt fir den nachfol-
genden Gestaltungsplan verwendet werden kann.

Abb.9  Erdgeschoss und Umgebungsgestaltung

3 Quelle: Richtprojekt Umgebung Kiinzel LA [8]

Planpartner AG 15
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3 GEPLANTES BAUVORHABEN

Besonders gute Gestaltungs-
und Einordnungsqualitat
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Abb. 10 Ansicht und Schnitt Nord-Siid™

Die Planungs- und Baukommission (PBK) und der Stadtrat von
Affoltern am Albis beurteilt das Bauvorhaben als ein Projekt mit
besonders guten Gestaltungs- und Einordnungsqualitaten.

4 Quelle: Richtprojekt Herzog & de Meuron [7]
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4 ERLAUTERUNGEN ZU DEN SONDERBAUVORSCHRIFTEN

Klarung und Interpretation der
SBV

Quantitat und Qualitat

Kapitel 3.1 in BZO

WG3-Nutzung weiterhin zulassig
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4 ERLAUTERUNGEN ZU DEN SONDERBAUVOR-
SCHRIFTEN

Die nachfolgenden Erlauterungen dienen der Klarung und Inter-
pretation der Sonderbauvorschriften im Hinblick auf die nachfol-
genden Planungsschritte.

Vom Bauvorhaben (siehe vorhergehendes Kapitel 3) wurden die
Grundmasse und die qualitativen Vorgaben abgeleitet und in den
SBV verbindlich festgehalten.

Die Sonderbauvorschriften regeln einerseits die maximal zulassi-
gen Masse und Abmessungen (Quantitat) und andererseits das
Niveau der erforderlichen Gestaltungsqualitat (Qualitat). Die Si-
cherung der konkreten gestalterischen Qualitat erfolgt im nach-
folgenden Gestaltungsplanverfahren.

Die SBV bestimmen den verbindlichen Rahmen fiir die nachfol-
gende Projektierung (inkl. Gestaltungsplan). Die Eckwerte
(Grundabmessungen) dieser SBV beruhen auf dem geplanten
Bauvorhaben. Es kdnnte jedoch auch ein anderes, gleichwertiges
Bauvorhaben umgesetzt werden, sofern dieses ebenfalls die
Grundmasse einhalt und die notwendigen Gestaltungs- und Ein-
ordnungskriterien erfullt.

4.1 Art. 6a BZO: neue BZO-Bestimmung

Die neuen Sonderbauvorschriften betreffen das Zena-Areal, wel-
ches heute in der dreigeschossigen Wohnzone mit Gewerbeer-
leichterung (WG3) liegt. Diese Sonderbauvorschriften Zena-Areal
werden in der BZO im Kapitel 3.1 «Wohnzonen» aufgefiihrt.

4.2 Art. 6a.1 BZO: Wahlmdglichkeit SBV

Art. 6a.1

Das im Zonenplan speziell bezeichnete Zena-Areal kann alterna-
tiv zu den Bestimmungen der Wohnzone mit Gewerbeerleichte-
rung nach den folgenden Sonderbauvorschriften Gberbaut wer-
den:

Der erste Absatz der Sonderbauvorschriften definiert, dass diese
alternativ zu den Bestimmungen der Grundnutzung (WG3) bean-
sprucht werden kdnnen. Dies bedeutet, dass das Areal weiterhin
wie bisher ohne zusatzliche Einschrankungen nach der Grund-
nutzung (WG3) Uberbaut werden kann.
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4 ERLAUTERUNGEN ZU DEN SONDERBAUVORSCHRIFTEN

Vorgaben fir Beanspruchung
SBV

Zweckartikel

Grundbedingung

GP-Pflicht

Arealliberbauung

SNBS Gold
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Sofern von den Sonderbauvorschriften Gebrauch gemacht wird,
so sind die nachfolgenden Vorgaben einzuhalten.

4.3 Art. 6a.2 BZO: Zweck / Grundbedingung

Art. 6a.2

Die Sonderbauvorschriften bezwecken eine qualitative Innenent-
wicklung. Von diesen Sonderbauvorschriften darf nur Gebrauch
gemacht werden, wenn die Uberbauung durch einen Gestal-
tungsplan sichergestellt wird. Dabei sind die Anforderungen an
Arealiiberbauungen gemass § 71 PBG und an das nachhaltige
Bauen gemass SNBS Gold zu erfiillen.

Der zweite Absatz definiert den Zweck der SBV und die Grund-
bedingung fir die Inanspruchnahme der SBV.

Mit den SBV wird eine qualitative Innenentwicklung fir das Zena-
Areal bezweckt. Um dieses Ziel zu erreichen, missen verschie-
dene qualitatssichernde Vorgaben erflllt sein. Dies ist einerseits
die Pflicht einen Gestaltungsplan zu erstellen. Andererseits mus-
sen die qualitativen Anforderungen an eine Arealiiberbauung so-
wie die Anforderungen fiir eine nachhaltige Uberbauung gemass
dem schweizerischen Nachhaltigkeitsstandard SNBS Gold erfillt
werden.

Mit dem nachfolgenden Planungsinstrument des Gestaltungs-
plans, welcher fir die Inanspruchnahme der SBV zwingend er-
stellt werden muss, wird die Umsetzung der Vorgaben im Detail
geregelt und wiederum verbindlich festgesetzt werden.

Das Instrument der Arealiberbauung stellt an Bauten, Anlagen
und Umschwung erhéhte asthetische Anforderungen, indem ver-
lang wird, dass die Arealliberbauung als solche in Bezug auf das
Ortsbild und zur baulichen und landschaftlichen Umgebung das
Pradikat einer besonders guten Gestaltung verdient.'® Das Pradi-
kat «besonders gut» ist die hochste Qualitdtsanforderungen, die
das Zurcher Planungsrecht kennt.

Der schweizerische Nachhaltigkeitsstandard Nachhaltiges Bauen
Schweiz (SNBS) [9] beriicksichtigt die drei Nachhaltigkeitsfakto-
ren Gesellschaft, Wirtschaft und Umwelt. Dabei wird auf einen
hohen Anteil erneuerbarer Energien, die ressourcenschonende
Erstellung der Baute und den umweltfreundlichen Betrieb geach-
tet, um u.a. den CO2-Ausstoss des Gebaudes zu reduzieren. Mit

5 Quelle: Fritsche / Bésch / Wipf / Kunz [10], S. 168
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4 ERLAUTERUNGEN ZU DEN SONDERBAUVORSCHRIFTEN

Zustimmung Stadtrat /
Genehmigung Baudirektion

Maximalmasse /
Mindestanforderungen

Hohes Dichtemass
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den SBV muss der Gold-Standard (oder besser) von SNBS zwin-
gend eingehalten sowie pro Gebaude zertifiziert werden.

4.4 Art.6a.3 BZO: Zustimmung / Genehmigung GP

Art. 6a.3

Gestaltungsplane, welche den Rahmen dieser Sonderbauvor-
schriften nicht Uberschreiten, bedirfen der Zustimmung des
Stadtrates gemass § 86 PBG und der Genehmigung durch die
Baudirektion.

Mit dem dritten Absatz wird prazisiert, dass fir Gestaltungsplane,
welche die Anforderungen der SBV nicht Uberschreiten, die Zu-
stimmung des Stadtrates und der Genehmigung durch die Baudi-
rektion notwendig ist. Dies entspricht den Vorgaben gemass § 86
PBG [1].

4.5 Art. 6a.4 BZO: Sondernutzung

Art. 6a.4
In diesem Areal gilt:

Im vierten Absatz werden die zulassigen Sondernutzungen defi-
niert. Diese Maximalmasse und Mindestanforderungen diirfen bei
Bauten, welche gemass den SBV erstellt werden, nicht unter-
bzw. Uberschritten werden. Sie geben den zulassigen Rahmen fiir
den nachfolgenden, exekutiven Gestaltungsplan vor.

4.6 Art. 6a.4 lit. a. BZO: Ausnutzungsziffer

a. Ausnutzungsziffer: max. 200 %

Die Grundnutzung (WG3) sieht gemass der laufenden Teilrevi-
sion «Harmonisierung Baubegriffe» eine Ausnitzungsziffer von
maximal 80 % vor. Mit den SBV darf die Ausnitzungsziffer von
maximal 200 % nicht Uberschritten werden. Diese Erhdhung be-
dingt u.a. jedoch eine besonders gute Einordnung in das Ortsbild
und in die bauliche und landschaftliche Umgebung. Wie das Bau-
vorhaben zeigt, kdnnen sich die Bauten und Anlagen aus stadte-
baulicher Sicht, trotz dem hohe Dichtemass, an der vorgesehe-
nen Lage ortsbaulich vertraglich in die Umgebung einordnen.
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4 ERLAUTERUNGEN ZU DEN SONDERBAUVORSCHRIFTEN

Keine Hochhauser

Keine Beschrankung der Anzahl
Geschosse

Ein Dach- und Attikageschosse

Traufseite wahlbar
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4.7 Art. 6a.4 lit. b. BZO: Fassadenhohe

b. Fassadenhohe: max. 25 m

Die Grundordnung (WG3) sieht eine Gebaudehdhe von maximal
11 m vor. Mit den SBV sind zukiinftig Fassadenhoéhe'® von maxi-
mal 25 m zulassig. Die zukinftigen Bauten werden im baurechtli-
chen Sinne keine Hochhauser sein. Dieses Maximalmass wird im
Gestaltungsplan mit Blick auf die qualitative Einordnung Uberpriift
und bei Bedarf firr einzelne Bauten reduziert. Das Bauvorhaben
zeigt, dass hohe Bauten an dieser Stelle ortsbaulich vertraglich
sind.

4.8 Art. 6a.4 lit. c. BZO: Anzahl Geschosse

c. Anzahl Geschosse innerhalb der Fassadenhohe: frei

Innerhalb der Fassadenhohe ist die Anzahl Geschosse frei. Die
Anzahl Geschosse wird somit durch die Fassadenhohe be-
schrankt und muss daher nicht separat geregelt werden.

4.9 Art. 6a.4 lit. d. BZO: Dach- und Attikageschosse

d. Anzahl anrechenbare Dach- oder Attikageschosse: max. 1

Die Anzahl Dach- und Attikageschosse wird beschrankt auf ein
Geschoss. Somit ist oberhalb der Fassadenhdhe nur ein Dach-
oder Attikageschoss zulassig.

410 Art. 6a.4 lit. e. BZO: fiktive Traufseite

e. Attikageschosse: fiktive Traufseite frei wahlbar, keine Dachauf-
bauten

Das Bauvorhaben sieht annahrend quadratische Gebaudegrund-
risse vor. Somit ist die Definition der (langeren) fiktiven
Traufseite'” schwierig bzw. zuféllig. Daher kann die Traufseite frei
gewahlt werden. Bei Bedarf kénnen im Rahmen des Gestaltungs-
planverfahrens qualitative Einschrankungen zu dieser Bestim-
mung vorgesehen werden.

8 Hinweis: Fassadenhéhe ist der harmonisierte Baubegriff und entspricht

in etwa dem Begriff der Gebaudehdhe [12]
Hinweis: Die fiktive Traufseite wird verwendet mit den harmonisierten
Baubegriffe [12]

17
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4 ERLAUTERUNGEN ZU DEN SONDERBAUVORSCHRIFTEN

Keine Abstéande und
Gebaudelangen arealintern

Kein Abstand am Bahnweg

Keine Beschrankung der
Abgrabung und Aufschiittung

Wohnnutzung, nicht und massig
stérendes Gewerbe

Reduktion MIV-Fahrten
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4.11 Art. 6a.4 lit. f. BZO: Abstande / Langen arealintern

f. Abstande und Gebaudelangen im Innern des Areals: frei

Im Innern des Zena-Areals kommen die Vorgaben zu den Grenz-
und Gebaudeabsténde nicht zur Anwendung. Die Gebaudelange
ist frei. Die Sicherung der bauhygienisch notwendigen Abstande
und den stadtebaulich angemessenen Gebaudelangen erfolgt mit
dem Gestaltungsplan.

4.12 Art. 6a.4 lit. g. BZO: Abstande am Bahnweg

g. Abstande entlang ausgebauten Bahnweg: frei

Gemass Regelbauweise ist entlang dem Bahnweg ein Wegab-
stand von 3.5 m einzuhalten. Damit Bauten, welche diesen Ab-
stand einhalten wirden, durch eine Verbreiterung des Bahnwe-
ges nicht benachteiligt wiirden, missen mit den SBV entlang des
Bahnwegs keine Abstdnde eingehalten werden. Die Sicherung
des notwendigen Abstandes erfolgt mit dem Gestaltungsplan.

4.13 Art. 6a.4 lit. h. BZO: Abgrabung und Aufschittung
h. Abgrabung und Aufschiittung im Innern des Areals: Art. 31.1

kommt nicht zur Anwendung

Die Beschrankung der maximal zuldssigen Abgrabung und Auf-
schittung gemass Art. 31.1 BZO wird aufgehoben. Die qualitative
Sicherung der Abgrabungen und Aufschiittungen erfolgt bei Be-
darf mit dem Gestaltungsplan.

4.14 Art. 6a.4 lit. i. BZO: zuldssige Nutzung

i. Wohnnutzung, nicht und massig stérendes Gewerbe: zulassig

Gemass Grundordnung sind Wohnnutzung, nicht und massig sto-
rendes Gewerbe zulassig. Zum besseren Verstandnis wird die zu-
lassige Nutzung in den SBV aufgefihrt.

4.15 Art. 6a.4 lit. j. BZO: Reduktion Abstellplatze

j- Reduktion Zahl der Abstellplatze gemass Art. 30.5: zulassig

Das nachhaltige Bauvorhaben will die Anzahl der MIV-Fahrten re-
duzieren und sieht daher eine reduzierte Anzahl an Abstellplatzen
fur Personenwagen vor.
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4 ERLAUTERUNGEN ZU DEN SONDERBAUVORSCHRIFTEN

Zulassungsgebiet fiir autoarmes
bis autofreies Wohnen
gemass Art. 30.5 BZO

Reduktion mit SBV

Zertifizierung / Zeitpunkt

30 % Grinflachenziffer

Definition Grinflachenziffer

8 grosskronige Baume
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Gemass Art. 30.5 BZO ist innerhalb dem im Zonenplan bezeich-
neten Zulassungsgebiet «fiir autoarmes bis autofreies Wohnen»
zulassig, die erforderliche Zahl der Abstellplatze bis zur Halfte zu
reduzieren. Weitere Reduktionen sind zulassig mit einem Mobili-
tatskonzept und dem Nachweis der Mdoglichkeit fir eine spatere
Erstellung der Abstellplatze bei Bedarf.

Mit den SBV soll diese in der BZO definierte Moglichkeit zur Re-
duktion der Abstellplatze auch fiir das Zena-Areal gelten.®

4.16 Art. 6a.4 lit. k. BZO: Zertifizierung SNBS Gold

k. SNBS Gold: Zertifizierung pro Gebaude erforderlich, massge-
bend ist der SNBS Gold-Standard (oder besser) zum Zeitpunkt
der Inkraftsetzung des Gestaltungsplans

Zur Erlangung des SNBS Gold-Standards ist pro Gebaude eine
Zertifizierung erforderlich. Fir die Zertifizierung ist der SNBS
Gold-Standard (oder besser) zum Zeitpunkt der Inkraftsetzung
des Gestaltungsplans massgebend.

417 Art. 6a.4 lit. I. BZO: Grinflachenziffer
|. Griinflachenziffer: min. 30 %

Mit den SBV soll 30 % des Areals an die Griinflachenziffer ange-
rechnet werden.

Die Grinflachenziffer ist das Verhaltnis der anrechenbaren Griin-
flache zur anrechenbaren Grundstiicksflache. Als anrechenbare
Grinflache gelten natiirliche und bepflanzte Bodenflachen eines
Grundstiicks, die nicht versiegelt sind und die nicht als Abstellfla-
chen dienen.

4.18 Art. 6a.4 lit. m. BZO: Grosskronige Baume

m. Grosskronige Baume ohne Unterbauung: min. 8 Baume, zu-
satzlich zu Strassenbaume Zwillikerstrasse

Auf dem Zena-Areal soll mindestens acht grosskronige Baume
vorgesehen werden. Zusatzliche Baumpflanzungen lber Unter-
bauungen wie Tiefgaragen oder anderen unterirdischen Bauten
sowie die Strassenbdaume entlang der Zwillikerstrassen sind ge-
mass Richtprojekt vorgesehen, werden aber nicht angerechnet.

8 Hinweis: Diese Reduktionsméglichkeit soll nur mit den SBV zur Anwen-
dung kommen. Fir die Grundordnung (WG3) ist keine solche Redukti-
onsmaglichkeit vorgesehen. Daher wird im Zonenplan auch kein «Zu-
lassungsgebiet flr autoarmes bis autofreies Wohnen» eingetragen.
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5 ERLAUTERUNGEN ZUM ZONENPLAN

5 ERLAUTERUNGEN ZUM ZONENPLAN

Eintrag Zonenplan Die Sonderbauvorschriften flir das Zena-Areal bedingen einen
Eintrag im Zonenplan.

Der Zonenplan wird im Gebiet Zena-Areal erganzt mit der tberla-
gernden Festlegung «Sonderbauvorschriften». Die Grundord-
nung (WG3) sowie die Ubrigen Zonenplaninhalten bleiben unver-
andert.

Rechtskraftiger Zonenplan Revisionsvorschlag

Festlegungen:

@ @ @ © Sonderbauvorschrift

Abb. 11 Zonenplan Zena-Areal'®

' Quelle: Anhang A 2
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6 BEURTEILUNG DER TEILREVISION

Systematik der
Interessenabwagung

Interessenabwagung bei einer
kantonalen oder kommunalen
Aufgabe

Ziele und Grundséatze der
Raumplanung

Wesentliche relevante
Interessen
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6 BEURTEILUNG DER TEILREVISION
6.1 Interessenabwagung

Fir eine zweckmassige und haushalterische Nutzung des Bo-
dens und fiir eine geordnete Besiedlung des Landes ist es not-
wendig, die verschiedenen und haufig gegensatzlichen Ziele und
Interessen zu ermitteln, zu bewerten und miteinander zu verglei-
chen (Abwagung). Mittels dieser Interessensabwagung wird er-
mittelt, welche o6ffentlichen Interessen durch die Sonderbauvor-
schriften berlhrt oder allenfalls eingeschrankt werden und be-
grundet, warum eine solche Einschrankung erfolgt.

Die vorliegende Sonderbauvorschriften werden nicht zur Erfil-
lung einer Bundesaufgabe erstellt. Daher erfolgt die Interessen-
abwagung in einem einstufigen Verfahren gemass Art. 3 RPV.
Dies bedeutet, dass bei der Interessenabwéagung nicht aus-
schliesslich nationale Interessen berlcksichtigt werden mussen,
sondern auch kommunale und kantonale Interessen zu beachten
sind.?°

6.1.1  Ermittlung relevante offentliche Interessen

Die Ermittlung der beriihrten Interessen erfolgt zur Hauptsache
anhand der Ziele und Grundsatze der Raumplanung (Art. 1 und 3
RPG) sowie anhand der Ziele der kantonalen und regionalen
Richtplane. Die Ermittlung der Interessen schliesst eine gewisse
Selektion mit ein, da nur die relevanten Interessen zu ermitteln
sind (Art. 3 Abs. 1 lit. a RPV). Zu beachten sind nur diejenigen
Interessen, die aus rechtlicher und tatsachlicher Sicht fiir die Son-
derbauvorschriften bedeutsam sind.

Fir die Sonderbauvorschriften «Zena-Areal» sind die folgenden
wesentlichen Interessen relevant. Diese Interessen kénnen unter
den folgenden drei Hauptthemen zusammengefasst werden:

20 Hinweis: Bei der Interessenabwagung muss zuerst beurteilt werden, ob
das Planungsvorhaben eine Bundesaufgabe erfiillt oder nicht. Bei ei-
nem Planungsprozess in Erflllung einer Bundesaufgabe erfolgt die In-
teressenabwéagung in zwej Schritten. Zu den Bundesaufgaben gehoren
u.a. das Planen und Errichten von Nationalstrassen, Bahnanlagen,
Hochspannungsanlagen, Gewasserschutz, Bewilligungen fiir Zweit-
wohnungen und Mobilfunkantennen sowie auch Neueinzonungen. In
einem solchen Fall misste dem nationalen Interesse (beispielsweise
zur Erhaltung eines ISOS-Ortsbildes) ein gleich- oder hoherwertiges
Interesse von ebenfalls nationaler Bedeutung gegeniiberstehen. Vorlie-
gend ist kein Interesse von nationaler Bedeutung betroffen.
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6 BEURTEILUNG DER TEILREVISION

Reduktion Bodenverbrauch

* Haushalterische Nutzung des Bodens (Art. 2 und 72 BV / Art.
1 RPG / kant. Richtplan Pt. 2.1.1)

* Lenkung Siedlungsentwicklung nach innen unter Beriicksich-
tigung einer angemessenen Wohnqualitat (Art. 1 RPG / kant.
Richtplan: Leitlinie, ROK Urbane Wohnlandschaft, Pt. 2.1.1))

« Schaffung von kompakten Siedlungen (Art. 1 RPG)

+ Siedlungen sind nach den Bedurfnissen der Bevolkerung zu
gestalten und in ihrer Ausdehnung zu begrenzen (Art. 3
RPG)

* Massnahmen zur besseren Nutzung der brachliegenden oder
ungenligend genutzten Flachen in Bauzonen und zur Ver-
dichtung der Siedlungsflache (Art 3 RPG)

+ Potenziale in den bereits tUiberbauten Bauzonen, auf brachlie-
genden Flachen sowie im Bahnhofsumfeld aktivieren und er-
héhen (kant. Richtplan: ROK Urbane Wohnlandschaft)

* Angestrebt wird eine hohere Dichte als in den anderen Bau-
gebieten der Region (reg. Richtplan: Kap. 2.6.2)

* Umstrukturierung, Dichte partiell oder gebietsweise erhéhen
(reg. Richtplan: Kap. 2.1.2)

* Qualitative Siedlungsentwicklung durch punktuelle Innenver-
dichtung mit der Bahnlinie als wichtige stadtebauliche Ent-
wicklungsachse (Siedlungsleitbild: Zielsetzung Z2)

Gestalterische Einordnung / hohe Siedlungsqualitét / geeig-
nete Lage

+ Siedlungen, Bauten und Anlagen sollen sich in die Land-
schaft einordnen (Art. 3 RPG)

* Wohn- und Arbeitsgebiet schwergewichtig an Orten zu pla-
nen, die auch mit dem 6&ffentlichen Verkehr angemessen er-
schlossen sind (Art. 3 RPG)

+ Siedlungsqualitat erhdhen (kant. Richtplan: Pt. 2.1.1)

« Stadt Affoltern am Albis als urbanes Regionalzentrum, Vielfalt
auf kleinem Raum, Bauten im dicht bebauten Zentrum und
den angrenzenden Bereichen mit stadtischem Charakter
(reg. Richtplan: Kap. 1.3.4)

* Hohe Dichte im Zentrum, 150 — 300 K&pfe/ha (reg. Richtplan:
Kap. 1.3.5/ Kap. 2.6.2)
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6 BEURTEILUNG DER TEILREVISION

Gewichtung der Interessen

Private Interessen

Bewertung der Interessen
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+ Siedlungserneuerung durch dichtere Ersatzbauten (reg.
Richtplan: Kap. 2.1.1)

« Erhohung Siedlungsqualitat (reg. Richtplan: Kap. 2.1.1)

* Qualitative Siedlungsentwicklung durch punktuelle Innenver-
dichtung mit der Bahnlinie als wichtige stadtebauliche Ent-
wicklungsachse (Siedlungsleitbild: Zielsetzung Z2)

Nachhaltigkeit

» Forderung der Nachhaltigkeit (Bundesverfassung: Art. 2, Art.
72)

» Siedlungen missen viele Griinflachen und Baume erhalten
(Art. 3 RPG)

* Nachhaltige Raumplanung (kant. Richtplan: Pt. 1.2-3)
* Nachhaltige Entwicklung (reg. Richtplan: Kap. 1.2)

+ Reduktion Uberhitzung Siedlungsgebiet (Siedlungsleitbild:
Zielsetzung Z15)

6.1.2 Bewertung der ermittelten Interessen

Die oben in Kap. 6.1.1 ermittelten relevanten wesentlichen &ffent-
lichen Interessen werden nachfolgend bewertet, damit sie im da-
rauffolgenden Beurteilungsschritt Kap. 6.1.3 zueinander in Bezie-
hung gesetzt werden kdnnen. Alle ermittelten Interessen beruhen
auf Ubergeordneten Planungsgrundsatzen. Dies bedeutet, dass
sie den gleichen Stellenwert besitzen.

Das private Eigentumsinteresse muss nicht deckungsgleich mit
den offentlichen Interessen sein. Begriindete 6ffentliche Interes-
sen gehen dem privaten Interesse vor. Bei der Abwagung von 6f-
fentlichen und privaten Interessen muss jedoch auf die Verhalt-
nismassigkeit und die Notwendigkeit von Einschrankungen ge-
achtet werden.

Reduktion Bodenverbrauch

Das offentliche Interesse an der haushalterischen Nutzung des
Bodens sowie an der Lenkung der Siedlungsentwicklung nach in-
nen ist sehr hoch. Es sollen kompakte Siedlungen geschaffen
werden, um die Ausdehnung der Siedlungen zu begrenzen. Im
Idealfall kbnnen dazu brachliegenden Flachen aktiviert werden.

Die Forderung nach Umstrukturierung und partielle Erhdhung der
Dichte und somit nach Einschrankung des Bodenverbrauchs und
Schaffung von kompakten Siedlungen wird durch alle Gbergeord-
neten Planungsebenen mit Nachdruck gefordert.
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6 BEURTEILUNG DER TEILREVISION

Bewertung der Interessen

Bewertung der Interessen
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Mit den SBV werden die notwendigen Dichten gesichert, um die
angestrebte Reduktion des Bodenverbrauchs und die ange-
strebte Innenentwicklung zu ermdglichen.

Aus Sicht der Stadt Affoltern am Albis sind punktuelle Verdichtun-
gen erwinscht, insbesondere entlang der Bahnlinie als Entwick-
lungsachse mit wichtiger Bedeutung.

Bewertung:
Das Interesse an der Reduktion des Bodenverbrauchs und an der

Innenentwicklung mit hohen Dichten ist ausgewiesen. Die Forde-
rung nach Reduktion des Bodenverbrauchs ist somit ein wesent-
liches offentliches Interesse (mit einem hohen Bewertungsge-
wicht).

Gestalterische Einordnung / hohe Siedlungsqualitét / geeig-
nete Lage

Das o6ffentliche Interesse an der Einordnung von Siedlungen in
die Landschaft, an der Erh6hung der Siedlungsqualitat und der
Schaffung von einem dicht bebauten Zentrum mit stadtischem
Charakter ist sehr hoch.

Mit der Fassadenhdhe von bis zu 25 m wird die Bebauung im
Ortsbild der Stadt Affoltern am Albis sichtbar sein. Dank der ab-
gestuften Hohenentwicklung und der Auflosung des Bauvolu-
mens auf sechs Baukdrper ordnen sich das Bauvorhaben beson-
ders gut ein. Mit der besonders guten architektonischen Gestal-
tung wird das Bauvorhaben eine beispielhafte Bauentwicklung fir
die stadtische Zentrumsbildung darstellen.

Mit den SBV werden die qualitativen Vorgaben flr die vorgese-
hene hohe Siedlungsdichte gesichert. Aus Sicht der Stadt Affol-
tern am Albis ist eine Uberbauung mit einer besonders guten Ge-
staltung in Bezug auf das Ortsbild und zur baulichen und land-
schaftlichen Umgebung erwiinscht. Die fusslaufige Lage zum OV-
Hub Bahnhof Affoltern am Albis und die Lage an der Entwick-
lungsachse Bahnlinie ist vorteilhaft flir das Zena-Areal.

Bewertung:
Das Interesse an der besonders guten Einordnung der Siedlung

ist ausgewiesen. Die Forderung nach der hohen Siedlungsquali-
tat ist somit ein wesentliches 6ffentliches Interesse (mit einem ho-
hen Bewertungsgewicht).

Nachhaltigkeit

Das offentliche Interesse an einer nachhaltigen Siedlungsent-
wicklung ist sehr hoch.
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Abwagung der wider-

sprechenden Interessen

Kein Widerspruch

Einordnung dichte Bebauung

Zusammenfassung
Interessenabwagung
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Mit den SBV werden die qualitativen Anforderungen an eine
nachhaltige Siedlung gesichert. Die Sicherung der Nachhaltigkeit
erfolgt auf verschiedenen Ebenen. Ins Gewicht fallt dabei die Ein-
haltung des Nachhaltigkeitsstandards SNBS Gold.

Aus Sicht der Stadt Affoltern am Albis soll die Uberhitzung des
Siedlungsgebiets mit einer klimaangepassten und nachhaltigen
Siedlungsentwicklung reduziert werden. Dies gelingt dank der
punktuellen Auflésung des Bauvolumens in sechs Baukérper und
der guten Durchliiftung des Areals, den vielen Baume und der ho-
hen Grinflachenziffer.

Bewertung:
Das Interesse an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung ist

ausgewiesen. Die Forderung nach einer nachhaltigen und klima-
vertraglichen Siedlung ist somit ein wesentliches 6ffentliches In-
teresse (mit einem hohen Bewertungsgewicht).

6.1.3 Abwagung der Interessen

Bei der Abwagung der Interessen werden die einzelnen sich al-
lenfalls widersprechenden Interessen gegeneinander abgewo-
gen. Dabei ist auch das Gewicht der verschiedenen wesentlichen
offentlichen Interessen zu bericksichtigen.

Die oben aufgefiihrten wesentlichen 6ffentlichen Interessen ste-
hen nicht in Widerspruch zueinander. Das Thema der Einordnung
bzw. der stadtebaulichen Vertraglichkeit des Dichtesprungs wird
als Vorteil fiir das Ortsbild betrachtet.

Aus Sicht der Stadt Affoltern am Albis ordnet sich das Vorhaben,
auch im Hinblick auf die hohen baulichen Dichte, besonders gut
ein. Die geplante Uberbauung wird den Auftakt fiir die Entwick-
lungsachse entlang der Bahnlinie zur zentralen Bahnhofslber-
bauung sein. Die vorgesehene, fiir die Stadt Affoltern am Albis
hohe bauliche Dichte ist daher auch vor dem Hintergrund zu be-
urteilen, dass weitere dichte Uberbauungen in Bahnhofs- und
Zentrumsnahe entstehen werden. Diese punktuelle Innenverdich-
tungen sind erwiinscht. Sie sind Ausdruck, dass sich die Stadt
Affoltern am Albis zu einem urbanen Regionalzentrum wandelt.

Zusammenfassend kann festgehalten werden, dass die sich mit
den vorgesehenen Sonderbauvorschriften «Zena-Areal» erge-
benden o&ffentlichen Interessen im Sinne des Raumplanungsge-
setzes ermittelt, bewertet und abgewogen wurden und in keinem
Widerspruch zueinander stehen. Die Sonderbauvorschriften be-
ricksichtigen die drei ermittelten wesentlichen 6ffentlichen Inte-
ressen «Reduktion Bodenverbrauch», «Gestalterische
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Bevdlkerungszahl

Stadtfinanzen

Mehrwertausgleich

Verkehr

29112_05A_231006_SBV_Zena_PlaBer_def.docx

Einordnung / hohe Siedlungsqualitat / geeignete Lage» und
«Nachhaltigkeit». Das Ubergeordnete Interesse an einer qualita-
tiven baulichen Verdichtung ist ausgewiesen. Das Vorhaben steht
im Einklang mit dem nationalen, kantonalen und regionalen Pla-
nungsrecht.

6.2 Auswirkungen der Vorlage fur die Stadt

Bei Neuerstellung von Wohnbauten wird die Bevdlkerungszahl
zunehmen. Da auch Familienwohnungen mit 3%z bis 4%z Zimmern
entstehen, wird die Anzahl Schiilerinnen und Schiilern steigen.

Auf Grund der hochwertigen Bauweise und dem substanziellen
Anteil an Eigentumswohnungen wird mutmasslich das Steu-
ersubstrat ebenfalls wachsen.

Im Zusammenhang mit dem Gestaltungsplan wird die Abgabe fir
den Mehrwert fallig, was einen Beitrag an Investitionen im Zu-
sammen mit der Siedlungsentwicklung ermdglicht.

Der Verkehrsfluss auf der Zwillikerstrasse wird nicht beeintrach-
tigt.
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Beschluss Stadtrat

Ergebnis kantonale Vorpriifung

Behandlung 6ffentliche Auflage

Behandlung Einwendungen

Festsetzung Teilrevision BZO
durch Urnenabstimmung
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7 VERFAHREN
7.1 Beratung Stadtrat

Uberweisung Vorlage zur kantonalen Vorpriifung und éffentlichen
Auflage (und Anhérung der nach- und nebengeordneten Pla-
nungstrager).

[noch offen]
7.2 Kantonale Vorprufung

[Kapitel wird nach Durchfiihrung der kantonalen Vorpriifung er-
stellt]

7.3 Offentliche Auflage und Anhérung
[Kapitel wird nach Durchfiihrung der 6ffentlichen Auflage erstellt]

7.4 Bericht zu den nicht bertcksichtigten Einwendun-
gen

[Kapitel wird nach Durchfiihrung der éffentlichen Auflage erstellt]
7.5 Festsetzung Teilrevision
Die Revisionsvorlage der BZO ist entsprechend § 88 PBG [1] in

Verbindung mit Art. 9 GO [6] obligatorisch der Urnenabstimmung
zu unterbreiten und durch diese festzusetzen.
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8.1

[1]

[2]

[3]

[4]

[3]

[6]

[7]

[8]

[9]

[10]

[11]

VERZEICHNIS

Grundlagenverzeichnis

PBG

Planungs- und Baugesetz (LS 700.1), Kanton Zirich
ABV

Allgemeine Bauverordnung (LS 700.2), Kanton Ziirich
BBV I

Besondere Bauverordnung Il (LS 700.22), Kanton Zu-
rich

SLB 2023

Siedlungsleitbild 2023, Stadt Affoltern am Albis,

dat. 4. Juli 2023, in Kraft seit 11. Juli 2023
Vorgangerdokumente:

- Masterplan 2011, dat. 22. August 2011

- Masterplan 2014, dat. 2. Oktober 2014

BzO

Bau- und Zonenordnung der Stadt Affoltern am Albis
vom 21. Juni 2004 (700.1), in Kraft seit 21. Februar
2005 (nachgefihrt bis 1. April 2023)

GO

Gemeindeordnung der Stadt Affoltern am Albis vom
21. Mai 2017 (100.1), in Kraft seit 1. Juli 2018 (nach-
gefuhrt bis 7. Marz 2021)

Richtprojekt Herzog & de Meuron

Herzog & de Meuron Basel Ltd.,
Projektheranfiihrung, dat. 31. August 2022
Richtprojekt Umgebung

August + Margrith Kiinzel Landschaftsarchitekten AG,
Projektheranfiihrung Herzog & de Meuron,

dat. 31. August 2022

SNBS

Standard Nachhaltiges Bauen Schweiz
Geschéftsstelle Netzwerk Nachhaltiges Bauen
Schweiz NNBS, Ziirich

Zurcher Planungs- und Baurecht

Zurcher Planungs- und Baurecht

Fritsche / Bosch / Wipf / Kunz

6. Auflage, Wadenswil 2019

Harmonisierung Baubegriffe

Die Stadt Affoltern am Albis fiihrt zeitgleich mit der vor-
liegenden Vorlage die harmonisierten Baubegriffe ein:
Mit der Harmonisierung werden 30 formelle Baube-
griffe im Sinne des IVHB-Konkordats angeglichen.
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[12]

[13]

[14]

[15]

[16]

[17]

[18]

[19]

[20]

[21]

IVHB

Konkordat zu Interkantonale Vereinbarung Uber die
Harmonisierung der Baubegriffe.

Der Kanton Zirich ist dem Konkordat nicht beigetre-
ten, harmonisiert jedoch autonom 29 Baubegriffe und
ist somit [VHB-konform.

RPG

Eidgenodssisches Raumplanungsgesetz vom 22. Juni
1979 (SR 700), Stand am 1. Januar 2019

RPV

Eidgenodssische Raumplanungsverordnung vom

28. Juni 2000 (SR 700.1), Stand am 1. Juli 2022
Kantonaler Richtplan

Kantonaler Richtplan, Richtplantext und Richtplan-
karte, Beschluss des Kantonsrates (Festsetzung),
Stand: 6. Februar 2023 [17]

Regionaler Richtplan

Regionaler Richtplan Knonaueramt, Beschluss des
Regierungsrates vom 24. August 2022 (Festsetzung),
RRB Nr. 1091 / 2022 [17]

GIS-Browser

GIS-Browser des Kanton Ziirich, https://maps.zh.ch
Kommunaler Verkehrsrichtplan

Verkehrsrichtplan der Stadt Affoltern am Albis,
Genehmigung Baudirektion vom 20. November 2012,
BDV Nr. 162/12

- Karte motorisierter Individualverkehr: Link

- Karte offentlicher Verkehr: Link

- Karte Langsamverkehr: Link

- Bericht: Link

BV

Bundesverfassung der Schweizerischen Eidgenossen-
schaft (SR 101), vom 18. April 1999 (Stand am

1. Januar 2024)

SBV

Sonderbauvorschriften

Karten-Viewer Bund

Kartenviewer des Bundes, https://map.geo.admin.ch
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https://www.stadtaffoltern.ch/_docn/3428173/784.21_Verkehrsrichtplan_offentlicher_Verkehr.pdf
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A1

A2

BEILAGE
Sonderbauvorschriften Zena-Areal
Ergadnzung Bau- und Zonenordnung, dat. 18. September

2023

Zonenplan
Erganzung Zonenplan, dat. 18. September 2023
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