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Auszug Orthofoto Kanton Zirich

1 Einleitung
1.1 Ausgangslage

Auf dem Areal (Grundstlick Kataster-Nr.: 5896) mit einer Flache von ca.
6'061m? beabsichtigt die Stadt Affoltern am Albis das derzeit primar als Park-
platz genutzte Areal durch eine entsprechend der zuldssigen AusnUtzungsziffer
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 Zirich
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 Wirtschaftsrdumen 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 den speziellen
Qualitéten aufbaut. Die urbanen Rdume — die Stadt ZUrich, das Limmattal und
Zug — mit ihrem vielfaltigen und hochkaratigen Angebot an Arbeitsplatzen,
Bildung, Versorgung und Kultur sind Uber 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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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 héhere 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.

Regionaler Richtplan "Siedlung und Landschaft" M 1:25'000

2.2 Kommunale planerische Rahmenbedingungen

Der Teilgestaltungsplanperimeter "Industrie-/ Blelstrasse" umfasst ca. 6'062 m?
und liegt geméass gultiger Bau- und Zonenordnung (BZO) 2016 in der Zentrums-
zone 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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Hochleistungsstrasse (HLS)
Hauptverkehrsachse

Regionale Verkehrsachse
Verkehrsberuhigte Strasse /
Boulevord

Planungsgebiet

Auszug Verkehrsrichtplan Affoltern am Albis 0.M.
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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
geruckt. 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

5/29



Privater Teilgestaltungsplan "Industrie-/ Blelstrasse" Stadt Affoltern am Albis
Planungsbericht gemass Art. 47 RPV 13. Februar 2020

«
A’\

A
B
P& :
'c;; ;

A

R it

A o ;_‘

- 1

Al
%A
™~

B0

Perimeter mit Bestandsgebauden M 1:10'000

- Gute Gestaltung der Aussenrdume
- Durchlassigkeit flr Fussgéanger 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 kdnnen, 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 Bedurfnissen 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 best erschlossener Lage / Nachverdichtung
im Nahbereich von S-Bahnhdéfen

- Durchmischung der Nutzungen um Wege zu reduzieren und den Ort
durchgéngig zu beleben / urbanes und belebtes Gebiet

- 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
Aufsplitterung in drei Teilgestaltungsplane
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- Verkehrsmengenreduktion trotz starker Verdichtung

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

2.7 Planungsprozess

2014-2015: Die Gemeinde hat das Gebiet 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-
gestaltungsplane 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 présentiert
und am 12.04.2018 prasentierten 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 gemass
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 Teilgestaltungsplane 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 Grundeigentimern und Projektverfasser zugestellt. Am 14.12.2018
gingen Uberarbeitete Unterlagen ein dat. 11.12.2018. Die Planungs- und Bau-
kommission prifte an der Sitzung vom 22.01.2019 und 25.02.2020 die Unter-
lagen unterbreitet diese nun dem Stadtrat zur Beratung und Stellungnahme. Mit
Protokoll des Stadtrates 05.03.2019 wurden die Vorschriften und den Pla-
nungsbericht Uberarbeitet. Mit Stadtrat und Abteilungsleiter Bau + Infrastruktur
wurden die wichtigsten Punkte resp. Differenzen zum Gestaltungsplan, zu den
Dienstbarkeiten und den stadtebaulichen Vertragen besprochen und Erklarun-
gen seitens der Grundeigentiimer abgeben.

Eingabe Stand 18.12.2019 und 13.02.2020. Protokoll BPK vom 20.01.2020
und 25.02.2020.
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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-/ Buelstrasse" Areal verkehrsginstig und zentrumsnah
gelegen. An diesem Ort sollen moglichst viele Anwohner und Beschéftigte von
den Vorziigen der zentralen Lage profitieren: Eine Anbindung an das bestehen-
de Langsamverkehrsnetzwerk von Velo- und Wanderwegen verbindet "Indus-
trie-/ Blelstrasse"- Bewohner und Beschéftigte mit dem Ortszentrum sowie
dem Naherholungsgebiet Brauiweiher im Stidwesten des Areals. Entlang der
Buelstrasse ist eine Wohn- und Gewerbelberbauung vorgesehen. Ein larmbe-
ruhigter und siedlungsinterner Freiraum bzw. ein begehbarer Dachgarten bietet
den Bewohnern einen nahegelegenen Ruckzugsort. Der Gewerbebau beinhaltet
vielfaltig nutzbare Dienstleistungs- und Gewerbeflachen, welche die Promena-
de entlang der Buelstrasse beleben und somit grundséatzlich zur gewlnschten
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 Verhaltnis unterschiedlicher WohnbedUrfnisse abgedeckt und
angeboten werden kann. Die neuen Gebaude bilden ebenfalls unterschied-
liche Raumtypologien aus: Der Bereich Industrie- / Ecke Blelstrasse erlangt
dabei als Knotenpunkt eine besondere Wichtigkeit: Durch die Platzierung der
Uberbauung entlang der Blielstrasse wird die Promenade betont und das Areal
aus stéadtebaulicher Sicht eingefasst. Ein Auftritt zum Quartier wird geschaffen
und durch die Promenade die Anbindung an das stadtische Zentrum Richtung
Nordost gewahrleistet. Der Strassenraum erfahrt generell eine Belebung und
wird durch unterschiediche Aufenthaltsorte / Aufenthaltsmerkmale qualitativ
aufgewertet.

Richtung Stidwest wird durch den Auftakt des Griinkorridors 3 die Zuganglich-
keit zum Naherholungsgebiet Brauweiher hergestellt. Parkplatze fir Anwohner,
Beschaftigte, Besucher und Kunden, Mobilityparkplatze und Anschlisse flir
Elektroautos befinden sich hauptsé&chlich in der zweigeschossigen Tiefgarage
und werden von der Industriestrasse her erschlossen. Geméass Darstellung im
Freiraum- und Umgebungskonzept ist eine Zufahrt fur Feuerwehr, ZUgelwagen
oder Sonderanlieferungen ebenfalls méglich. Die Erschliessungsflachen werden
grundsatzlich so ausgestaltet, dass die Zufahrt zu den Geb&uden geméass An-
forderungen der Feuerwehr / Blaulichtorganisationen moglich ist.
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Freiraumkonzept 0.M.

3.2 Freiraum

Das Gebiet "Lindenmoos" wird aufgrund seiner Nahe zum Bahnhof im Norden
und den vorhandenen Landschaftselementen wie Lindenbach und Brauiweiher
im Suden 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 Stadtrdumen vernetzt

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

- Gestaltung von attraktiven Freirdumen, 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 grosszuigigen 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 grosszigigen Grinkorridor gesichert.
Die Fusswegverbindung - derzeit entlang der Obfelderstrasse - soll zukunfitg
auf dem Planungsperimeter gefuhrt werden und so das Stadtzentrum mit dem
Naherholungsgebiet direkter verbinden. Im Stdwesten 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
und die kleinkdrnige, bestehende Bebauung auf der gegenlberliegenden Seite
der Buelstrasse andererseits gepragt ist.

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

Teilgestaltungsplan "Industrie-/ Blielstrasse":

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

der Bahnhofstrasse auf die Buelstrasse umgelenkt werden. Dieser offentlich
nutzbare Freiraum bietet grosszligige Erschliessungsflachen fir den Langsam-
verkehr und Aufenthaltsmaoglichkeiten im Zusammenspiel mit den geplanten
Gewerbenutzungen im Erdgeschosss. Die Promenade ist in drei, parallel zur
Buelstrasse verlaufende Zonen gegliedert, die Erschliessung und Aufenthaltsfla-
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chen organisieren. Die mittlere Zone soll Aufenthaltsmoglichkeiten unter einem
mehrheitlich zusammenh&ngenden Baumvolumen anbieten und mit vorwie-
gend durchlassigen und begrtinten Flachen gestaltet werden. Der Perimeter
"Industrie-/ Blielstrasse" stdsst im Std-Westen bis an den Lindenbach und den
Gewasserraum begleitenden Grinkorridor 3. Um eine grosszligige, zusammen-
hangende raumliche Verbindung zum Brauiweiher zu ermdglichen, sollen die
gemeinschaftlich genutzten Grinflachen zwischen Gebaude und 6ffentlichem
Fussweg den Gewasserraum erweitern und als zusammenhangender Raum
wahrgenommen werden.

Freiraum- und Umgebungskonzept Haag Landschaftsarchitekten GmbH vom 13. Februar 2020 0.M.
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3.3 Etappierung und Arealentwicklung

Seit Beginn der industriellen Nutzung Ende des 19. Jahrhunderts ist das Lin-

denmoos Areal gepragt von baulicher Transformation. Das enge Nebeneinander
von alt und neu, dicht und brach, hart und weich generiert eine arealspezifische
Nutzungsvieltfalt und heterogene Ansammiung unterschiedlicher Baustrukturen.

Diese Koexistenz soll zukunftig nicht auszuradiert, sondern als identitatsstiften-
der Teil in die Arealentwicklung eingebunden werden. Eine schrittweise Umnut-
zung und Umstrukturierung des Areals starkt somit nicht nur die nachhaltige
Einbindung der neuen Uberbauungen, sondern auch die soziale Integration.

Auf Grund der Uber alle drei Perimeter betrachteten zukiinftig moglichen Zahl
von Wohn- und Gewerbeflachen, scheint uns ein Uber 25 Jahre laufender Rea-
lisierungszeitraum in Bezug auf eine ,,organische Transformation® des Areals als
realistisch.

Obfelderstrasse

638 m?)

Ibop up stores / start ups|
901 )

Neubau

Zwischennutzung

[ Bestand

Blielstrasse

Industriestrasse

= |

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

14/29



Privater Teilgestaltungsplan "Industrie-/ Blielstrasse" Stadt Affoltern am Albis
Planungsbericht gemass Art. 47 RPV 13. Februar 2020

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.

Die aus der sanften Gebietssanierung resultierenden Briiche und Kontraste
unterstUtzen dartiber hinaus die urbane Vielfalt und Lebendigkeit.

FUr die Schaffung eines lebendigen Mischgebiets sind gentigend hohe und
ebenerdige Erdgeschosse mit 6ffentlichem Charakter von zentraler Bedeutung;
sie stérken die urbane Qualitat und sichern den angestrebten Nutzungsmix.

Obfelderstrasse

Blielstrasse

Industriestrasse

ETAPPE 2 Zustand 2030  Uberbauung TGP Lindenmoos 2, Baufeld L2
Aufwertung Gewasser- und Grlinraum bis Industrie-/ Blelstrasse
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Die Aufwertung des Gewasserraumes im Westen des Areals tragt als unmittel-
bares Naherholungsgebiet wesentlich zur Nutzungsvielfalt der Arealinseln bei.
Die angestrebte hohe Wohnqualitat wird durch die Erstellung von attraktiven
Aussenraumen gesichert. Teillberbauungen ermdglichen eine qualitative Weiter-
entwicklung des Gebietes neben existierenden Strukturen.

Soziale Infrastrukturen, wie Treffpunkte flr verschiedene Altersgruppen, Kinder-
betreuungs aber auch Restaurants und Laden fut den téaglichen Bedarf, sowie
Orte fur Freizeit und Erholung werden in das Programm der einzelnen priva-
ten Entwicklungen der Teilgestaltungspldne aufgenommen und sichern einen
sanften Ubergang und Koexistenz zu den bestehenden Strukturen und sichern
Verdichtung neben Erhalt bestehender und vertrauter Strukturen.

Obfelderstrasse

Bielstrasse

Industriestrasse

= |

ETAPPE 1 Zustand 2035  Uberbauung TGP Industrie- / Blielstrasse realisiert
Erstellung Gasse
Teil-Aufwertung Strassenraum / Promenade realisiert
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ETAPPE 4

Neubau

Bestand

Zustand 2045

Die Chance, dass sich drei Eigentimer bereit erklaren, 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 Teilgestaltungsplane wie auch der Endzustand koharent und stimmig
sein werden.

Obfelderstrasse

Blielstrasse

Industriestrasse

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

Die verkehrsmassige Erschliessung erfolgt primér Uber die Industriestrasse. Die
Gewerbe- und Wohngeschosse werden Uber eine gemeisame Tiefgaragenein-/
Ausfahrt erschlossen. Die nachste Bushaltestelle (Haltestelle Affoltern am Albis
Bahnhof, Buslinien Nrn.: 200, 212, 213, 215, 223, 225) liegt am Bahnhofsplatz
und ist in ca. 200 m Entfernung erreichbar (+neu projektierte Bushaltestelle gm.
Strassenprojekt Buelstrasse). FUr Fussgénger und Velofahrer erfolgt der Zugang
zu den Verkaufs- und Dienstleistungsgeschossen, sowie zu den Wohngeschos-
sen Uber die Industriestrasse sowie sowie den beruhigten Quartiersplatz. Im
Richtprojekt sind derzeit 110 Parkplatze vorgesehen und mit Ausnahme der 40
oberirdischen Feuerwehrparkplatze weitestgehend unterirdisch anzuordnen.
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4 Erlauterungen zum Planinhalt und zu
den Vorschriften

Der rechtsverbindliche Teil des Teilgestaltungsplans "Industrie-/ Blielstra-

sse" besteht aus dem Situationsplan 1:500 (13.02.2020), den Vorschriften
(138.02.2020), sowie dem Freiraumkonzept Uber das gesamte Gebiet "Linden-
moos" vom BlUro Haag Landschaftsarchitektur GmbH (13.02.2020).

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;

- Im Ubergangsbereich zum Brauiweiher sind die Bauten mit direktem Zu-
gang zum Weiher zu orientieren;

- Umsetzung der Vorgaben des regionalen Richtplans (Mischgebiet);

- Durchlassigkeit fur Fussgénger in alle Richtungen;

- Nachweis von Massnahmen zur Einhaltung der Storfallverordnung.

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.

.....

voes
........
JURRRRRRRRRLL L PR
.
........

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 ent- schieden, die Harmonisiering umzusetzen. Die Gemeinden und
Stédte 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 die BZO nicht harmonisiert ist, ist auch fur die Stadt
Affoltern am Albis die bis zum 28. Februar 2017 geltende "historische" Geset-
zesfassung massgebend.

Art. 4 Baufeld IB1

Grundsétzlich ist die Gebaudeform, die Festlegung der Lage und Grdsse der
Baukorper innerhalb des Baufeldes unter Einhaltung der zulassigen Ausnut-
zungsziffer gemass Bau- und Zonenordnung Affoltern am Albis frei wéahlbar.
Das Baufeld grenzt sudlich an den Grinkorridor 3 und den Gewéasserraum des
Lindenbaches. Nordostlich begleitet es den Strassenverlauf der Blelstrasse.

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 (Gesund-
heitswesen, Kinderbetreuung, Ausbildung, Freizeitangebote, Laden usw.)
bilden unter anderem die Voraussetzungen fur eine durchgangige Belebung.
L&den in Quartierszentren sind wichtig; die Attraktivitat von Ortszentren wird
durch publikumsorientierte Nutzungen - welche in der Regel Erdgeschoss-
flachen belegen - gepragt. Gerade vor dem Hintergrund der hohen Miet- und
Flachenkosten entwickelt sich im Detailhandel der Anreiz fur multifunktionale
Nutzungen: Mischformate und Hybridformen (vom Waschsalon oder Blumen-
geschaft mit Café, von der Apotheke mit Post) nehmen zu. Je nachdem auch
tageszeitspezifisch - am Morgen ein Café, am Tag ein Laden, am Abend eine
Bar (GDI Gottfried Duttweiler Institute, KPMG AG, 2013). Entlag der Buel-
strasse ist ein lebendiges Quartier angedacht: Urbanes Wohnen kombiniert
mit Verkaufs- und Ausstellungsflachen, Buiros und Forschung, Retailflachen,
Cafés, Pop-Up-Stores, Bildung und Freizeiteinrichtungen. Ein Branchenmix ist
ausdrtcklich erwinscht. Die der Blelstrasse zugewandten Erdgeschossflachen
sind zwecks Sicherung der Belebung des Strassenraumes vornehmlich mit
gewerblichen, publikumsorientierten Nutzungen anzuordnen. Die Wohnnutzung
ist deswegen erst ab dem 2. Obergeschoss zuldssig. Im Sinne der regionalen
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Entwicklungsziele und der Ubergeordneten Planung erméglicht der Teilgestal-
tungsplan "Industrie-/ Blielstrasse" den Wandel von Industriezone zu Dienst-
leistung / regionalem Gewerbe und Wohnen und bildet somit ein Fundament fur
verschiedene Zielgruppen. Der explizit flr die Nutzung durch die Bewohner des
Quartiers und die Forderung der Nachbarschaft 100 m? grosse Raum, ist mit
einer Kiiche und WCs ausgestattet und kann zu einer minimalen Benutzungs-
geblhr gemietet werden. Geschirr, Innen- und Aussenmobel werden durch die
Gebaudeverwaltung zur Verfligung gestellt. Angrenzend an diesen Gemein-
schaftsraum sollen weitere gemeinschaftlich ausgerichtete Nutzungen wie Ve-
lowerkstatt, Veloausleihstation, Gartengerateshop oder dergleichen angeordnet
werden. Damit ein ausgewogenes Verhéltnis an Wohnungstypen entsteht sind
innerhalb des Planungsperimeters bestimmte Wohnungytyps begrenzt zulassig.
Der Wohnungstyp wird durch die Anzahl Zimmer bestimmt, wobei eine offene
KUlche 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 Wohnugnen
- 35% 3.5 Zimmer Wohnungen
- 35% 4.5 Zimmer Wohnungen

Flexible Wohnflachen erlauben weitere Anpassungen: Wohneinheiten kénnen
zusammengeschlossen oder abgetrennt werden. Intelligente Konzepte geben
Wohnspielraum, damit die Bewohner aktiv die eigene Lebenssituation gestalten
kdnnen.

Impression publikumsorientierte Nutzungen im EG

Impression publikumsorientierte Nutzungen im EG
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Art. 6 Gestaltung von Bauten und Anlagen

Alle baulichen Eingriffe sollen zu einer guten Gesamtwirkung beitragen und ein
einheitliches, sorgfaltig und gut aufeinander abgestimmtes Erscheinungsbild er-
zeugen: Entlang der Blielstrasse ist auf einen harmonischen Ubergang von den
- bis dato - weniger grobkdrnigen Gebauden auf der gegenlberliegenden Seite
der BUelstrasse zu achten. Gemass Zonenplan ist auf den Nachbargrundstu-
cken entlang der BUelstrasse allerdings zukunftig ebenfalls eine Zentrumszone
Z4 vorgesehen.

Flacheneffizienz Gebdude: Bei gleichem Geb&udevolumen weist der kompaktte
Baukdrper eine hohere Flacheneffizienz auf. Weniger Verkehrs- und Konstruk-
tionsflachen sind im Verhaltnis zur Nutzflache nétig.

Flacheneffizienz Umgebungsflache: Eine viel kleinere Gebaudegrundflache des
kompakten Gebaudevolumens fuhrt zu einem geringeren Anteil versiegelter
Flache des Aussenraums.

GF: 500 m? GF (je Gebéude): 500 m*
Hone: 30 m Gebaudehshe: 1
Volumen: 15000 m® Gebéudevolumen gesamt: 15000 m®

Urngebunasfiache: 2000 m? Umaebunasfiache: 1'500 m?

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 6ffentlichen
GrUnraum einerseits eine qualitative Verbesserung der Gewésserokologie
erreicht werden und andererseits attraktive Aufenthaltsbereiche fir 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 Mindesththe), und andererseits
durch die Festlegung von Strauch- und Heckenflachen sichergestellt. Durch die
Vorgabe der Erstellungspflicht mit Uberbaung des jeweiligen Baufeldes kann die
Umsetzung der Freiraumgestaltung gewahrleistet werden.
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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 Gewasser an der stdlichen und
Ostlichen Grenzen des Planungsperimeters und vollzieht die rdumliche Gren-

ze zur angrenzenden Industriezone. Die Gestaltung des Gewasserraums soll
den Lindenbach als prégendes Element im Gebiet "Lindenmoos" starken und
zu einem identitatsstiftenden Element flr das Quartier und die angrenzenden
Wohnungen genutzt werden.Ein 6ffentlicher 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 (Boschungen 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 offentlich zuganglicher Stadtraum durch muilti-
funktionale Freiflachen gepragt und dient sowohl der Gebaudeerschliessung als
auch der offentlichen Fusswegverbindung.

Die Erdgeschossflachen, sowie das erste Obergeschoss sind vornehmlich mit
Gewerbe- und Verkaufsflachen zu belegen. Innerhalb des gemass 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.
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L1 Sackel

L1 Wohnan

P

Art. 9 Baumvolumen und Aufenthaltsbereich

Die mittlere Zone der Promenade gemass Art. 10 soll Aufenthaltsmdaglichkeiten
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

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, durchgdgngige und soweit mdglich zusammenhangende,
homogene Gesamtgestaltung mit dem Erscheinungsbild des Lindenbaches
innerhalb des Gesamtareals "Lindenmoos" sichergestellt werden. Die Materia-
lisierung und Bepflanzung orientiert sich am Lebensraum des Fliesgewassers
und schafft eine 6kologische Aufwertung. Die Verbreiterung des Gewasser-
raums des Lindenbachs - durch den Grinkorridor 3 - flhrt zu einem Ubergeord-
neten Grlnbereich zwischen Industriestrasse und Brauiweiher. Mit der Areal-
entwicklung sollen die 6ffentlichen Grlnraume von Brauiweiher und Lindenbach
einerseits eine qualitative Verbesserung der Gewasserokologie erreichen und
andererseits attraktive Erholungs- und Langsamverkehrsraume fiir die Offent-
lichkeit schaffen.

Die Griinraume sollen zudem massgeblich zur Identitats- und Adressbildung der
geplanten Wohnungnutzungen beitragen.
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Konzept - Anlieferung

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.

T d L1 Sockel
||\ Cooprark o e |l
\ i — = 3= T =
\d I 17 N e B e e i
L + e e 1 | ,ﬁuss,,‘,,,,J

"1 182

INDUSTRIE-/
BUELSTRASSE

Art. 13 Parkierung und Mobilitatskonzept

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. Das Mobilitatskonzept
soll dazu dienen, das Verkehrsaufkommen im Gebiet "Lindenmoos" zu redu-
zieren, sowie die Nutzung der offentlichen Verkehrsmittel, des Velos sowie das
Zufussgehen zu fordern.
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Folgende Massnahmen k&nnen zum Beispiel Bestandteil eines Konzeptes sein:

- Insgesamt durfen max. 110 Personenwagenabstellplatze erstellt werden.

- Die Personenwagen-Abstellplatze sind zu bewirtschaften und vollstandig
unterirdisch anzuordnen.

- Sofern fur die 40 oberirdischen Personenwagenabstellplétze der Feuer-
wehr im Einsatz keine Alternativen in der Nahe des Feuerwehrstiitz-
punktes gesichert werden kénnen, sind die jeweiligen Abstellplatze

innerhalb des Planungsperimeters «Industrie-/ BUelstrasse» vorzusehen

und zusétzlich zu Art. 13 Abs. 1 zul&ssig.

- Es sind mindestens zehn Ladestationen fUr Elektrofahrzeuge oder die
technischen Voraussetzungen flr mindestens zehn andere, alternativ

betriebene Fahrzeuge, bereitzustellen.

- Attraktive Veloabstellplatze (nahe Eingang und méglichst gedeckt).

- Die Parkplatzzahl ist stets ins Verhaltnis zur Nutzflache zu stellen.

Alle offentlich zuganglichen Abstellplatze fur Personenwagen, welche nicht der
Wohnnutzung dienen, sind lenkungswirksam (im Hinblick auf eine Verkehrsum-
lagerung auf offentliche Verkehrsmittel, den Langsamverkehr und die Bindelung
von Fahrten) zu bewirtschaften. Wobei die Parkplatze degressiv, ab der ersten
Minute kostenpflichtig sind. Gratisparkplatze sind nicht zulassig. Nach Méglich-
keit sind durch den Betreiber auch fur Beschaftigten-Parkplatze Gebuihren zu
erheben.

Sofern fur die 40 oberirdischen Personenwagenabstellplatze der Feuerwehr im
Einsatz keine Alternativen in der Nahe des Feuerwehrstitzpunktes gesichert
werden kdnnen, sind die Abstellplatze innerhalb des Planungsperimeters "In-
dustrie-/ Buelstrasse" vorzusehen und zuséatzlich zu den 110 Personenwagen-
abstellplatze zuldssig. Aufgrund der zum derzeitgen Stand der Planung noch
unklaren Aussagen zur Bestandigkeit des Feuerwehrstitzpunktes am aktuellen
Ort, soll nicht ausgeschlossen werden, dass die genannte Anzahl Feuerwehr-
stellplatze auch in der Umgebung / am neuen Ort des Stltzpunktes erstellt
werden kdnnen. Die Vorschriften geben die Berechtigung die Abstellplatze auf
dem Perimeter zu erstellen, binden sich jedoch nicht an eine Erstellungspflicht
innerhalb des Planungsperimeters.

Art. 14 [ Armschutz

Auszug aus dem Larmgutachten von G+P (28.06.2018):

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 65 dBA

IGW ES Il nachts 55 dBA

26/29



Privater Teilgestaltungsplan "Industrie-/ Blelstrasse" Stadt Affoltern am Albis
Planungsbericht gemass Art. 47 RPV 13. Februar 2020

Schlussfolgerung Strassenldrm: Die massgebenden Immissionsgrenzwerte flr
Strassenlarm konnen in den Teilgebieten Industrie- und Blelstrasse sowie Lin-
denmoos 2 mit den vorgesehenen Richtgrundrissen und Nutzungen 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
der Teilgebiete ist nur mdglich, wenn der Larm der haustechnischen Anlagen

je nach Teilgebiet um 4 bis 6 dBA reduziert wird. Dies kann im Rahmen des
geplanten Umbaus des Coop geschehen. Die im Rahmen des Projekts vorge-
sehenen Tiefgaragen halten alleine fiir sich die Planungswerte an den umliegen-
den Gebauden ein.

Art. 15 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
Mobilitat. Die Anforderungen des SIA-Effzienzpfad Energie fihren zu kompak-
ten Baukdrpern, gut strukturierten Grundrissen, einfachen Tragsystemen und
angemessenen Bausystemen, in welchen sich einfache Haustechnikkonzepte
umsetzen lassen. SIA-Effzienzpfad-kompatible Bauten lassen die griinen Wie-
sen grun, denn sie verdichten bestehende Strukturen. Diese Vorgaben senken
die Kosten in der Erstellung und im Betrieb und sorgen fur langfristigen Wert-
erhalt. 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
projektspezifischen Gegebenheiten zu reagieren.

Warme- und Stromerzeugung: Den Anschluss an den Holzschnitzel-Wéarme-
verbund sollte méglichst beibehalten werden. Die Alternative wéaren Erdsonden.
Derzeit gehen wir von Photovoltaik-Anlagen auf 50 % der nutzbaren Dachfl&-
chen 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 mdglich
in Holz-Metall. Aus Sicht des sommerlichen Warmeschutzes ist ein
aussenliegender Sonnenschutz zwingend.

Art. 16 Inkrafttreten

Der Teilgestaltungsplan "Industrie-/ Blelstrasse" schafft die Voraussetzungen
fur eine Wohn- und Gewerbetberbauung, die gestalterisch Gberzeugend sowie
nachhaltig und kostenbewusst ist und damit sowohl die Anforderungen der
Stadt Affoltern am Albis als auch diejenigen der Bauherrschaft erfullt. Die 6f-
fentlichen Anliegen und die BedUrfnisse des privaten Investors sind aufeinander
abgestimmt.
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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-
Bahnhdofen) geférdert und die Konsequenz aus der Kulturlandinitiative gezogen.
Gleichzeitig wird dem Natur- und Gewasserschutz Sorge getragen sowie stad-
tebauliche Qualitaten gefordert.

In Vorbesprechungen mit den zustandigen kommunalen und kantonalen Stellen
wurden deren Anliegen in den Gestaltungsplan eingearbeitet. Der Teilgestal-
tungsplan entspricht in seiner vorliegenden Form sowohl den rechtskréaftigen

bestehenden kantonalen und regionalen Richtlinien. Planungen und Konzepte
des Bundes werden nicht berdhrt.

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 wahrend 60 Tagen

Anhoérung der Nachbargemeinden und Region
Vorprifung durch das ARE
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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

6.3 Beilagen

1. Punktuelle Gefahrenabklarung Hochwasser (20.11.2017)
Holinger AG, 8405 Winterthur

2. Verkehrsstudie Lindenmoos (20.07.2018)
ewp AG Effretikon

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