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EINLEITUNG

Lage

Neue Nutzung

Projektentwicklung

Planungsziel

1 EINLEITUNG
1.1 Anlass der Planung

Das Zena-Areal liegt nordlich des Bahnhofs Affoltern am Albis,

direkt neben dem Bahndamm und der Zwillikerstrasse.

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 mit der Erarbeitung des Richtprojekts, das Land-
schaftsarchitekturblro August & Margrith Kiinzel mit der Erarbei-
tung des Freiraumkonzepts und das Verkehrsplanungsbiro Rapp
mit der Erarbeitung der Mobilitét und Verkehrserschliessung be-
auftragt. Die EBP Schweiz AG bearbeitet den privaten Gestal-
tungsplan, welcher im koordinierten Verfahren den Sonderbau-
vorschriften nachfolgt.

Das Siedlungsleitbild der Stadt Affoltern am Albis verlangt quali-
tative Innenentwicklungen mittels punktuellen Innenentwicklun-
gen. Mit den Sonderbauvorschriften kann ein qualitatives Ver-
dichtungspotenzial definiert werden, ohne dass zwingend die ent-
sprechende Dichte realisiert werden muss.

" Quelle: Karten-Viewer Bund [20], Abruf: 14.8.2023

29112_05A_250206_AffolternaA SBV Zena Bericht nach 47 RPV Festsetzung.docx Planpartner AG 6
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1 EINLEITUNG

Ziel des Bauvorhabens ist die Realisierung einer solchen punktu-
ellen und qualitativen Innenentwicklung mit hoher Wohnqualitat.
Um das erwunschte Dichtemass stadtebaulich vertraglich umzu-
setzen, werden die Anforderungen an das Bauvorhaben mittels
Sonderbauvorschriften (SBV) festgesetzt.

Mit den SBV wird die Mdglichkeit geschaffen, die Grundmasse zu
erhéhen. Dies ist jedoch nur méglich, wenn die erforderlichen ge-
stalterischen Qualitédten erreicht werden. Die SBV legen sowohl
das quantitative Dichtemass als auch die qualitativen Gestal-
tungs- und Einordnungsanforderungen fest.

Die Festsetzung der Sonderbauvorschriften ist der erste Schritt
zu einem gestalterisch hochwertigen und nachhaltigen Baupro-
jekt. Der nachfolgende Schritt betrifft die Festsetzung des zwin-
gend vorgeschriebenen Gestaltungsplans.

1.2 Vorgesehener Planungsablauf

Planungsablauf SBV  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
Erste kantonale Vorpriifung November 2023
bis Januar 2023
Offentliche Auflage (60 Tage) 17. November 2023
bis 17. Januar 2024
Zweite kantonale Vorprifung 23. September 2024
bis 26. November 2024
Verabschiedung durch Stadtrat 18. Februar 2025
Urnenabstimmung 18. Mai 2025
Publikation Inkraftsetzung November 2025

Tab. 1 Planungsablauf

29112_05A_250206_AffolternaA SBV Zena Bericht nach 47 RPV Festsetzung.docx Planpartner AG 7
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EINLEITUNG

Verfahrenskoordination
mit privatem Gestaltungsplan

Planungsinhalte

Keine Anderung der Systematik

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

1.3 Gegenstand der Vorlage

Mit der vorliegenden Vorlage werden Sonderbauvorschriften fiir
das Zena-Areal erlassen. Die Sonderbauvorschriften sind Teil der
Bau- und Zonenordnung. Sie dienen dazu, fiir besondere Nutzun-
gen spezielle Bauvorschriften mit einheitlichen Gestaltungs-
grundséatzen zu schaffen (§ 79 PBG). Sie sollen eine freiere Uber-
bauung ermdglichen und dirfen zu diesem Zweck von der allge-
meinen Bau- und Zonenordnung und von den kantonalen Min-
destvorschriften abweichen. Es besteht grundséatzlich kein
Zwang, nach den Sonderbauvorschriften zu bauen. Die Grundei-
gentiimerschaft hat die Wahl zwischen den Sonderbauvorschrif-
ten und der Grundordnung.?

Die Vorlage umfass die folgenden Planungsinhalte:

+ Uberarbeitung Bau- und Zonenordnung (Teilrevision) mit
neuen Sonderbauvorschriften, Art. 6a BZO (siehe Beilage B 1);

+ Uberarbeitung Zonenplan (Teilrevision) mit neuem «Gebiet
mit Sonderbauvorschriften» (siehe Beilage B 2);

» Bericht zu den nicht beriicksichtigten Einwendungen (siehe
Beilage B 3).

Bei den Anderungen an Bau- und Zonenordnung und Zonenplan
handelt es sich um Teilrevisionen. Die Systematik der Bau- und
Zonenordnung sowie des Zonenplans wird mit dieser Vorlage
nicht geandert.

2 Quelle: Fritsche / Bésch / Wipf / Kunz [11], S. 197, Kap. 2.3.5.1

29112_05A_250206_AffolternaA SBV Zena Bericht nach 47 RPV Festsetzung.docx Planpartner AG 8
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RAHMENBEDINGUNGEN

Ubergeordnete Vorgaben

Keine Betroffenheit

ROK

Leitlinien ROK

2 RAHMENBEDINGUNGEN

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

2.1 Sachplane und Konzepte 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. Diese Teilrevi-
sion weist keine Widerspriiche zu den ibergeordneten Sachpla-
nen und Konzepten des Bundes auf.

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 Nah-
erholungsgebiet in der unmittelbaren Umgebung. Charakteris-
tisch in diesem Handlungsraum ist die regionale Zentrumsfunk-
tion der darin befindlichen Ortschaften, die hohe Entwicklungsdy-
namik und die sehr gute Erschliessung mit den 6ffentlichen Ver-
kehrsmitteln. 80 % des kiinftigen Bevoélkerungswachstums soll in
den Handlungsraumen «Stadtlandschaft» und «Urbane Wohn-
landschafty» stattfinden. Die dafiir notwendigen Kapazitaten sind
in diesen Handlungsrdumen unter konsequenter Mobilisierung
der inneren Reserven bereitzustellen. Daraus ergibt sich u.a. der
Handlungsbedarf, die Siedlungen unter Wahrung einer hohen
Wohnqualitat nach innen zu entwickeln und Potenziale in den be-
reits Uberbauten Bauzonen, auf brachliegenden Flachen sowie im
Bahnhofsumfeld zu aktivieren und zu erhéhen.

Die Leitlinien des Raumordnungskonzepts bestimmen u.a., dass
der Kanton Ziirich — 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

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

29112_05A_250206_AffolternaA SBV Zena Bericht nach 47 RPV Festsetzung.docx Planpartner AG 9



2 RAHMENBEDINGUNGEN

Gesamtstrategie Siedlung

Massnahmen Siedlungsgebiet

Richtplankarte

Zena-Areal

Siedlungsgebiet
Bahnlinie doppel- oder mehr-

spurig
Gastransportleitung <= 5 bar

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 starken sind und die Siedlungsqualitat zu erhdhen ist. Dazu
sollen die Gemeinden ihre Siedlungsentwicklung auf das beste-
hende Siedlungsgebiet ausrichten und Nutzungsvorschriften er-
lassen, welche eine gute Wohn- und Siedlungsqualitat unterstiit-
zen.

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 maglich 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

andacher i 258/ FETENDACH grivy v
) V24 )

Abb. 2 Kartenausschnitt kantonaler Richtplan*

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

29112_05A_250206_AffolternaA SBV Zena Bericht nach 47 RPV Festsetzung.docx Planpartner AG 10
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RAHMENBEDINGUNGEN

Schlussfolgerung

Regio-ROK

Ziele «Siedlungen nach innen
entwickeln»

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.

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. Das Zena-Areal liegt im Gebiet mit mittlerer Nutzungs-
dichte. Jenseits des Bahndamms grenzt es an das Gebiet mit ho-
her Nutzungsdichte® an.

Der regionale Richtplan macht hinsichtlich der baulichen Dichte
sowie der Nutzungsdichte keine parzellenscharfen Festlegungen.
Diese sind mit der nachgelagerten kommunalen Richt- und Nut-
zungsplanung zu konkretisieren.

Mit dem regionalen Richtplan werden die kantonalen Ziele auf re-
gionaler Stufe erganzt und prazisiert.

Die Gesamtstrategie des regionalen Richtplans sieht vor, dass
jene Lagen, welche mit dem o6ffentlichen Verkehr gut erschlossen
und zentral sind, optimal zu nutzen sind. Die Siedlungs- bzw. Be-
volkerungs- und Arbeitsplatzdichte hat sich an der Erschlies-
sungsgute des offentlichen Verkehrs, den Siedlungscharakteren,
wie auch an der Bedeutung und Lage der einzelnen Gebiete im
Siedlungsgeflige und im Landschaftsraum zu orientieren. Die Re-
gion bezeichnet in den Gebieten die Nutzungsdichten. Darunter

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:
- mittlere Nutzungsdichte: 100 bis 150 Kopfe pro ha Bauzone
Wichtig: Diese Nutzungsdichte gilt Giber das gesamte Gebiet und
nicht fur jedes einzelne Grundstiick oder Areal (siehe auch Kap. 7.1
«Dichte gemass regionalem Richtplany).
Quelle: Regionaler Richtplan [16], Nutzungsdichte in Abhangigkeit des
offentlichen Verkehrs, Kap. 1.3.5, Abb. 1.5
Hinweis: Die Regionalplanung will im Sinne des Siedlungsleitbildes der
Stadt Affoltern am Albis u.a. das Zena-Areal den Gebieten mit hoher
baulicher Dichte und hoher Nutzungsdichte zuweisen. Fir die Festset-
zung der SBYV ist diese Teilrevision des regionalen Richtplans jedoch
nicht relevant (siehe dazu Kap. 7.1).

29112_05A_250206_AffolternaA SBV Zena Bericht nach 47 RPV Festsetzung.docx Planpartner AG 1
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Ziel «Siedlungsqualitat
erhéhen»

Strategie zur differenzierten
Siedlungsentwicklung

Minimale Ausnitzungsziffer
ist einzuhalten.

fallt auch, dass das regionale Zentrumsgebiet und die weiteren
bahnhofsnahen Gebiete in der Stadt Affoltern am Albis entspre-
chend ihrer Bedeutung als wirtschaftliches und kulturelles Zent-
rum des Knonaueramts wie auch auf Grund der Erschliessungs-
qualitat mit 6ffentlichem Verkehr und Langsamverkehr eine ho-
here Dichte aufweisen als der Rest der Region.”

Auf das Zena-Areal bezogen ist das Ziel «Siedlungen nach innen
entwickeln» wichtig. Der regionale Richtplan sieht vor, dass die
Siedlungsentwicklung in erster Linie im weitgehend lberbauten
Gebiet stattfinden soll. Neben dem Fullen von Bauliicken kommt
hier der Siedlungserneuerung grosse Bedeutung zu. Sie bietet
die Chance, schlecht genutzte Altbauten durch neue und dichtere
Bauformen zu ersetzen, die wesentlich mehr Menschen Wohn-
oder Arbeitsraum bieten, heutigen Wohn- und Lebensformen bes-
ser entsprechen und weniger Energie verbrauchen. Die Potenzi-
ale in Erneuerungsgebieten, in Bauliicken und auf noch nicht
Uberbauten Bauzonenflachen sollen mdéglichst dicht, aber in ei-
nem orts- bzw. quartiervertraglichen Ausmass genutzt werden.

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

Das Zena-Areal liegt im Gebiet «Weiterentwickeln» gemass der
Strategie zur differenzierten Siedlungsentwicklung®. Der Richt-
plan sieht fir das Gebiet «Weiterentwickeln» folgendes vor: Ge-
biete mit Baullcken, aber eher geringem Veranderungs- und Ver-
dichtungspotenzial im Bestand. Massvolle, der ortsbaulichen Si-
tuation angemessene Erganzung, Erneuerung und Verdichtung
des bebauten Gebiets. Gebietsspezifische, auf das Potenzial ab-
gestimmte Verdnderung von Nutzungsstrukturen. Respektvoller
Umgang mit identitatsstiftenden Strukturen und landschaftlichen
Gegebenheiten. Weiterentwicklung des vielfaltigen Angebots an
verschiedenen Wohnformen. Dichten mehrheitlich beizubehalten
(siehe dazu auch Kap. 7.1.3).

Bezlglich der baulichen Dichte trifft der regionale Richtplan fiir
das Zena-Areal keine Festlegungen. Die bauliche Dichte hat sich
deshalb in den Wohngebieten an den allgemein gultigen Mass-
vorschriften gemass § 49a PBG zu orientieren ® (siehe dazu auch
Kap. 7.1). Da der kantonale oder regionale Richtplan keine Fest-
legungen bezuglich der baulichen Dichte enthalt, sind in der

7 Quelle: Regionaler Richtplan [16], Kap. 2.6.1 - 2.6.3
8 Quelle: Regionaler Richtplan [16], Kap. 2.1.2, Abb. 2.1
® Quelle: Regionaler Richtplan [16], Kap. 2.6.2

29112_05A_250206_AffolternaA SBV Zena Bericht nach 47 RPV Festsetzung.docx Planpartner AG 12
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Zena-Areal
Siedlungsgebiet bestehend
Mittelschule geplant

Kultur bestehend
(Aula fir Veranstaltungen)

Hohe bauliche Dichte
Parkierung bestehend

Verbindungsstrasse bestehend
Radweg bestehend

Radweg geplant
Vernetzungskorridor bestehend

Schmutz- oder Mischwasser-
leitung bestehend

Prioritatsgebiet rohrleitungs-
gebundene Energietrager

Grundwasserschutzgebiet

Grundwasserfassung

Richtplankarte

Regel bei viergeschossigen Zonen eine Ausniitzungsziffer von
minimal 65 % vorzusehen°.

Abb. 3

Kartenausschnitt regionaler Richtplan'’

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 fir hohe bauliche Dichte
Prioritatsgebiet rohrleitungsgebundene Energietrager
Parkierung, bestehend

Verbindungsstrasse, bestehend

Radweg, bestehend

Radweg, geplant

Vernetzungskorridor, bestehend

Schmutz- oder Mischwasserleitung, bestehend
Grundwasserschutzgebiet, bestehend
Grundwasserfassung, bestehend

10

1

Quelle: § 49a PBG [1]

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

Schlussfolgerung  Die SBV schaffen die Voraussetzungen fiir eine dichte Bebauung
mit zusatzlichem Wohn- oder Arbeitsraum. Die SBV halten die
Mindestvorgaben des regionalen Richtplans bezuglich den Min-
destdichten ein (siehe dazu Kap. 7.1)

2.4 Kommunaler Verkehrsrichtplan

Das Zena-Areal ist vom kommunalen Verkehrsrichtplan wie folgt
betroffen:

Zwillikerstrasse + Verbindungsstrasse, bestehend
* Regionalbuslinie, bestehend
* Ortsbuslinie, geplant
* Hauptveloroute, geplant
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 Festlegungen fiir das Zena-Areal. Die im Ver-
kehrsrichtplan eingetragenen bestehenden Anlagen sind langer-
fristig zu sichern und bei Bedarf auszubauen.

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

29112_05A_250206_AffolternaA SBV Zena Bericht nach 47 RPV Festsetzung.docx Planpartner AG 14
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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

* Entwicklungsschwerpunkt
Bahnhof »zs,z20

Verkehr

I 00N Reduktion Durchgangsverkehr »zis
« » « » wichtige Fusswegverbindungen »z17

e ® @ Aufwertung Strassenraum im
® ® ®  Arbeitsplatzgebiet »z21
Freiraum / Klima

2000¢  Aufwertung Bach /
WA Hitzeminderung »zis

Starkung Freiraumnetz durch
punktuelle Freirdume / Pocketparks »z14

Spannungsfeld zwischen
Bewahren und Wandel

Positivbeispiele fir die
Verdichtung schaffen

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'.

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

Affoltern am Albis befindet sich im Umbruch. Das doérfliche Le-
bensgefiihl wird langsam durch eine stadtische Identitat abgeldst.
In diesem Spannungsfeld zwischen Bewahren und Wandel ist es
schwierig, kurzfristig generelle Aufzonungen zu vermitteln. Daher
hat der Stadtrat im stadtischen Siedlungsleitbild definiert, dass
zurzeit keine grossflachigen Aufzonungen vorgesehen werden
sollen. Die Siedlungsentwicklung nach innen soll jedoch trotzdem
im Sinne der Gbergeordneten Vorgaben geférdert werden.

Diese Siedlungsentwicklung nach innen soll mittels punktueller,
projektbezogener und qualitativer Festsetzungen erfolgen, wel-
che als Positivbeispiele fir die Verdichtung des Regionalzent-
rums verwendet werden konnen. Solche punktuelle

3 Quelle: Siedlungsleitbild der Stadt Affoltern am Albis [4]
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2 RAHMENBEDINGUNGEN

Innenverdichtungen werden seit langerer Zeit in der Stadt Affol-
tern am Albis praktiziert. Sie haben den Vorteil, dass die Innen-
verdichtung einzelfallweise gesteuert und Schritt fur Schritt der
Stimmbevdlkerung erlautert werden kann. Das Stimmvolk kann
jederzeit zu den Einzelprojekten (Sonderbauvorschrift oder Ge-
staltungsplan) ihr Veto einlegen. Dies erhoht bei der Bevolkerung
die Akzeptanz der Innenverdichtung, da jedes Einzelvorhaben
demokratisch legitimiert wird.

Eignungsgebiet punktuelle Gemass den Zielsetzungen des Siedlungsleitbildes erfolgt die
Verdichtung 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.

Massnahmen 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) fordert. Fir die
qualitative Sicherung scheidet die Stadt Affoltern am Albis Ge-
biete mit Gestaltungsplanpflicht aus oder erlasst Sonderbauvor-
schriften.

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

4 Hinweis:

Der Stadtrat von Affoltern am Albis hat mit Beschluss vom 5. Marz
2024 bei der Planungsregion beantragt, dass die Karteneintrage im re-
gionalen Richtplan zur hohen Nutzungsdichte und hohen baulichen
Dichte zu erweitern sind. Diese sollen an das Eignungsgebiet fiir punk-
tuelle Innenverdichtung gemass kommunalem Siedlungsleitbild ange-
passt werden. Wie Kap. 7.1.3 im vorliegenden Planungsbericht zeigt
und durch die zweite Vorprifung (Kap. 8.3) bestatigt wurde, sind die
SBV-Bestimmungen jedoch auch ohne diese Richtplandnderung ge-
nehmigungsfahig.
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3 GEPLANTES BAUVORHABEN

3 GEPLANTES BAUVORHABEN
3.1 Beschrieb Bauvorhaben

Reduktion Richtprojekt ~ Auf Grund der ersten kantonalen Vorpriifung und den eingereich-
ten Einwendungen wurde das geplante Bauvorhaben in seiner
baulichen Hohe und der baulichen Dichte reduziert.

Kennwerte Die Projektentwicklerin plant auf dem Zena-Areal eine Wohniiber-
bauung bestehend aus 6 Gebauden mit ca. 90 — 100 Wohnein-
heiten. In den Erdgeschossen einiger Gebaude sind kleine Ge-
werbeflachen vorgesehen. In zwei Gebauden sollen Mietwohnun-
gen entstehen, die vier Gbrigen Bauten werden fiir Wohneigentum
erstellt. Mit dem Projekt mochte die Bauherrschaft ein nachhalti-
ges Projekt erstellen und strebt dazu mindestens den Gold-Stan-
dard des Nachhaltigkeitsstandards SNBS [10] an.

Visualisierungen

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

Abb. 7 Visualisierung aus Richtung Bahnunterfiihrung'®

5 Quelle: Richtprojekt Herzog & de Meuron [7]
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3 GEPLANTES BAUVORHABEN

Abb. 8

Visualisierung Innenhof'®

Abb. 9

Abb. 10
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Ansicht und Schnitt A (Ost-West)'®

Planpartner AG

H&dM

| projekt,

29112_05_240822_Richt,

H&M

| projekt,

29112_05_240822_Richt,

t_H&dM

_| projek

29112_12A_241219_Richt



3 GEPLANTES BAUVORHABEN

Richtprojekt fur Gestaltungsplan

Besonders gute Gestaltungs-
und Einordnungsqualitat

Topografische Einbettung

Einbettung Fassadenhdhe

y

VoLV,

Abb. 11 Situationsplan®

Das Projekt des Bauvorhabens dient als Richtprojekt fiir den
nachfolgenden Gestaltungsplan.

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

3.2 Vorhaben im stadtebaulichen Kontext

Das Zena-Areal liegt topografisch vom Siedlungsgebiet her in ei-
ner leichten Gelandemulde. Dies ist vorteilhaft fiir hohe Bauten,
da dadurch das Siedlungsbild weniger stark gepragt wird als
durch Bauten an einer exponierten Lage. Die Einbettung in die
bestehende Siedlungsstruktur erfolgt mittels differenziert ange-
passter Fassadenhdhe. Die SBV legen dazu abgestufte zulassi-
gen Héhenmasse zwischen 17 m, 22 m und 25 m Fassadenhdhe
fest zur Erreichung der erwiinschten Hohenstaffelung.

Durch die Abstufung der zulassigen Fassadenhéhen beriicksich-
tigt das Projekt die Gegebenheiten des angrenzenden Quartiers.
Die gegen aussen stadtebaulich wirksamen drei Arealecken wer-
den durch ein niedriges, ein mittleres und ein hohes Gebéaude
markiert: Die Arealseite zum Bahndamm hin wird durch hohe bzw.
mittelhohe Gebaude markiert. Auf der gegeniiberliegenden Seite
zur Wohnbebauung hin markiert ein niedriges Gebaude die Areal-
ecke (siehe Visualisierung Abb. 6). Lediglich zwei der sechs Bau-
korper weisen eine Fassadenhdhe von bis zu 25 m auf. Zwei Bau-
ten werden 17 m hoch sein. Das in der Visualisierung Abb. 6 dar-
gestellte Gebaude, welches der bestehenden Wohnbebauung
der westlich gelegenen Nachbarschaft am nachsten zugewandt
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3 GEPLANTES BAUVORHABEN

Ortsbauliche Einbettung

Stadtrat unterstitzt
beispielhaftes Vorhaben

ist, verfugt beispielsweise lediglich tber vier Vollgeschosse und
ein Attikageschoss. Die abgedrehte Stellung der schmalen, etwas
hdheren Bauten reduziert zudem stark die Verschattung der
Nachbarschaft im Vergleich zu einem langgestreckten, flacheren
Gebaude.

&\

p oy

< 2 % A\ N/ o 4 < W
& - 2 by - a Va ¢ N\ o

Abb. 12  Situationsplan mit Fussabdruck der neuen Bauten'®

Mit der vorgeschlagenen unregelmassigen Anordnung der sechs
Punkthausern wird ein Bezug zum historisch gewachsenen Stras-
sendorf hergestellt, wie sich die heutige Stadt Affoltern am Albis
entlang der Zirichstrasse entwickelt hat. Die Baukorper sind
leicht rotierend angeordnet, womit alle Wohnungen optimal be-
lichtet werden und einen erweiterten Bezug zum Aussenraum
aufweisen. Durch die vorgesehene Anordnung der Bauten ent-
steht ein offener Innenhof, der Sichtbeziige gegen aussen zu-
lasst. Somit betten sich die projektierten, kleinkdrnigen, unregel-
massig ausgerichteten Punktbauten mit ihrem Fussabdruck har-
monisch in die bestehende heterogene Siedlungsstruktur ein
(siehe Abb. 12).

3.3 Wirdigung Vorhaben durch den Stadtrat

Mit dem geplanten Bauvorhaben wird ein beispielhaftes, neues
Qualitatsniveau fiir nachhaltige Wohnbauten in der Schweiz an-
gestrebt. Der Stadtrat unterstiitzt das Projekt fir das Zena-Areal,
weil es ein auf vielen Ebenen hervorragendes Beispiel fiir die
Siedlungsentwicklung nach innen ist. Das Vorhaben ist vorbildlich
u.a. bezlglich der Begrinung, des Energieverbrauchs, der nach-
haltigen Bauweise, der stéddtebaulichen Einordnung usw.

6 Quelle: Qualitative Beurteilung des Projektes: Stadtebauliche Einbet-
tung und Bebauungstypologie, Senn Development AG, dat. 15.3.2024
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4 UMSETZUNG MIT SONDERBAUVORSCHRIFTEN

Abwagung Planungsinstrumente

Wahlmadglichkeit,
Grundordnung unverandert

Politische Legitimation

Reduktion Planungskomplexitat
(nur eine Urnenabstimmung)

Keine punktuellen Aufzonungen

4 UMSETZUNG MIT SONDERBAUVORSCHRIFTEN

Die Stadt Affoltern am Albis hat die Vor- und Nachteile der ver-
schiedenen moglichen Planungsinstrumente gegeneinander ab-
gewogen und sich fir das Instrument der «Sonderbauvorschrif-
ten» entschieden. Dies aus folgenden Griinden:

Das Bauen gemass der Grundnutzung, d.h. das Bauen ohne Be-
achtung der Sonderbauvorschriften und ohne einen Gestaltungs-
plan, bleibt auch mit den Sonderbauvorschriften weiterhin zulas-
sig. Das Zena-Areal kann im Sinne des Richtprojekts entwickelt
werden, muss aber nicht zwingend. Es besteht somit fir die
Grundeigentimerschaft eine Wahlmaoglichkeit, ob sie gemass
den Sonderbauvorschriften (mitsamt Erstellung eines Gestal-
tungsplans) bauen will oder ob sie die Neubauten nach der
Grundordnung (WG4) erstellen will.

Die Erh6éhung der zuldssigen Maximalmasse (wie bspw. die Er-
héhung der Ausniitzung gegenliber der Grundordnung) wird zu-
erst in der Bau- und Zonenordnung festgesetzt, bevor ein Gestal-
tungsplan aufgestellt werden muss. Somit werden die Maximal-
masse wie Ausnitzung und Hoéhe vorgéngig in der Bau- und Zo-
nenordnung verankert und damit politisch legitimiert. Der Souve-
ran kann schon friih im Planungsprozess die konkreten Rahmen-
bedingungen fiir ein Geviert definieren und Vorgaben fiir Gestal-
tungsplan und Bauvorhaben erlassen.

Sofern die Vorgaben der Sonderbauvorschriften eingehalten wer-
den, liegt der exekutive Gestaltungsplan in der Kompetenz des
Stadtrats. D.h. der Stadtrat kann dem Gestaltungsplan auf der
Grundlage der Sonderbauvorschriften zustimmen. Somit ist nur
eine Vorlage der Urnenabstimmung vorzulegen. Wirde beispiels-
weise zuerst eine Aufzonung vorgenommen und danach ein /e-
gislativer Gestaltungsplan festgesetzt, so misste der Souveran
zweimal zur Urnenabstimmung aufgerufen werden. Mit dem ge-
wahlten Planungskonstrukt wird die Planungskomplexitat verrin-
gert.

Das gewahlte Planungskonstrukt der Sonderbauvorschriften ist
auch im Hinblick auf weitere punktuelle Innenverdichtungen ge-
mass dem Siedlungsleitbild der Stadt Affoltern am Albis zweck-
massig. Eine solche o6rtlich angepasste Entwicklung bedingt fiir
jedes Areal eine eigene SBV. Dank Sonderbauvorschriften kann
auf punktuelle Aufzonungen der Grundnutzung und somit auf das
Ausscheiden von Kleinst-Zonen verzichtet werden.
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4 UMSETZUNG MIT SONDERBAUVORSCHRIFTEN

Planungssicherheit

Qualitatssicherung
durch Stadtrat

Wiurdigung

Generell kann mit den Sonderbauvorschriften friihzeitig eine ge-
wisse Planungssicherheit fir die Grundeigentimerinnen und
Grundeigentiimer geschaffen werden. Diese soll die Bauherr-
schaft bei der Projektentwicklung ermutigen, um in anspruchs-
volle Vorhaben zur Innenverdichtung einzusteigen, indem die
Eckwerte der Grundmasse fiir ein bestimmtes Areal in der Bau-
und Zonenordnung bereits im Voraus verbindlich festgelegt sind.
Die rechtskraftigen SBV bilden eine solide Grundlage fir die Aus-
arbeitung eines privaten Gestaltungsplans. Die Planungssicher-
heit fur die Grundeigentimerinnen und Grundeigentiimer wird
dadurch erhdht, da das Stimmvolk bereits vorgangig im Grund-
satz uber das Vorhaben entschieden hat, bevor die Projektent-
wicklerin den Gestaltungsplan und das Bauprojekt ausarbeiten
muss.

Die Qualitatssicherung und die korrekte Umsetzung der Vorga-
ben aus den Sonderbauvorschriften im Gestaltungsplan wird
durch den Stadtrat (und seiner vorberatenden Planungs- und
Baukommission) gesichert. Wiirde die Umsetzung beziiglich der
geforderten Qualitdt von den Sonderbauvorschriften abweichen,
kénnte der Stadtrat die Zustimmung zum Gestaltungsplan verwei-
gern (dies allenfalls auch trotz der Einhaltung der quantitativen
Vorgaben).

Die Stadt Affoltern am Albis erachtet den Weg liber Sonderbau-
vorschriften mit Gestaltungsplanpflicht als zielfiihrende Losung
bei der Umsetzung der konkreten, punktuellen, értlich angepass-
ten und qualitatsvollen Innenentwicklung.
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5 ERLAUTERUNGEN ZU DEN SONDERBAUVORSCHRIFTEN

Klarung und Interpretation der
SBV

Quantitat und Qualitat

Kapitel 3.1 in BZO

WG4-Nutzung weiterhin zuldssig

5 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 diese
Grundmasse einhalt und die notwendigen Gestaltungs- und Ein-
ordnungskriterien erfullt.

5.1 Art. 6a BZO: neue BZO-Bestimmung

Die neuen Sonderbauvorschriften betreffen das Zena-Areal, wel-
ches in der viergeschossigen Wohnzone mit Gewerbeerleichte-
rung (WG4) liegt. Diese Sonderbauvorschriften Zena-Areal wer-
den in der BZO im Kapitel 3.1 «Wohnzonen» aufgefiihrt.

5.2 Art. 6a.1 BZO: WahIiméglichkeit 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 (WG4) bean-
sprucht werden kdnnen. Dies bedeutet, dass das Areal weiterhin
wie bisher ohne zusatzliche Einschrankungen nach der Grund-
nutzung (WG4) Gberbaut werden kann.
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ERLAUTERUNGEN ZU DEN SONDERBAUVORSCHRIFTEN

Vorgaben fir Beanspruchung
der SBV

Zweckartikel

Grundbedingung

GP-Pflicht

Arealliberbauung

SNBS Gold

Sofern von diesen Sonderbauvorschriften Gebrauch gemacht
wird, so sind die nachfolgenden Vorgaben einzuhalten.

5.3 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 Qualitat der Uberbauung durch einen
Gestaltungsplan sichergestellt wird. Dabei sind die Anforderun-
gen an Arealiiberbauungen gemass § 71 PBG und an das nach-
haltige Bauen gemass SNBS Gold zu erfiilllen sowie Objekt-
schutzmassnahmen gegen Hochwasser nachzuweisen.

Dieser 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-
langt 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 héchste Qualitatsanforderung, die das
Zurcher Planungsrecht kennt.

Der schweizerische Nachhaltigkeitsstandard Nachhaltiges Bauen
Schweiz (SNBS) [10] bertiicksichtigt die drei Nachhaltigkeitsfakto-
ren Gesellschaft, Wirtschaft und Umwelt. Dabei wird auf einen
hohen Anteil erneuerbarer Energien, die ressourcenschonende
Erstellung der Bauten und den umweltfreundlichen Betrieb

7 Quelle: Fritsche / Bdsch / Wipf / Kunz [11], S. 187. Kap. 2.3.4.5
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ERLAUTERUNGEN ZU DEN SONDERBAUVORSCHRIFTEN

Hochwasserschutz

Zustimmung Stadtrat /
Genehmigung Baudirektion

Maximalmasse /
Mindestanforderungen

geachtet, um u.a. den CO2-Ausstoss der Gebaude zu reduzieren.
Mit den SBV muss der Gold-Standard (oder besser) von SNBS
zwingend eingehalten sowie fir alle Gebaude zertifiziert werden.

Im Perimeter der SBV besteht eine geringe Gefahrdung sowie
eine Restgefahrdung durch Hochwasser und eine Gefdhrdung
durch gewasserunabhangigen Oberflachenabfluss. Durch die
vorgesehene Nutzungsanderung und die bauliche Verdichtung
steigt das Schadenspotenzial und damit das Hochwasserrisiko.
Im Gestaltungsplan sind Objektschutzmassnahmen gegen Hoch-
wasser hachzuweisen.

5.4 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].

5.5 Art. 6a.4 BZO: Sondernutzung

Art. 6a.4
In diesem Areal gilt:

Im vierten Absatz werden die zulassigen Sondernutzungen defi-
niert. Dabei diurfen die Maximalmasse nicht tber- und die Min-
destanforderungen nicht unterschritten werden. Sie geben den
zulassigen Rahmen fir den nachfolgenden, exekutiven Gestal-
tungsplan vor.
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ERLAUTERUNGEN ZU DEN SONDERBAUVORSCHRIFTEN

Hohes Dichtemass

Abgestufte Fassadenhdhen

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

a. Ausnutzungsziffer: max. 180 %

Die Grundnutzung (WG4) sieht eine Ausnitzungsziffer von maxi-
mal 80 % vor. Mit dem Planungsinstrument der Arealiiberbauung
erhoht sich diese Ausnitzungsziffer auf maximal 88 %. Mit den
SBV darf die Ausnitzungsziffer von maximal 180 % nicht Gber-
schritten werden. Diese Erhéhung bedingt u.a. jedoch eine be-
sonders gute Einordnung in das Ortsbild und in die bauliche und
landschaftliche Umgebung. Wie das Richtprojekt zeigt, kénnen
sich die Bauten und Anlagen aus stadtebaulicher Sicht, trotz dem
hohen Dichtemass, an der vorgesehenen Lage ortsbaulich ver-
traglich in die Umgebung einordnen.

5.7 Art. 6a.4 lit. b. BZO: Fassadenhohe

b. Fassadenhohe: max. 17 m, diese darf auf einer anrechenba-
ren Gebaudeflache im Sinne von § 256 PBG von héchstens
75 % der gesamten Gebaudeflache wie folgt Uberschritten
werden:

- max. 22 m Fassadenhohe auf max. 40 % anrechenbarer
Gebaudeflache

- max. 25 m Fassadenhohe auf max. 45 % anrechenbarer
Gebaudeflache

Die Grundordnung (WG4) sieht eine Gebaudehdhe von maximal
11 m vor. Mit den SBV sind zukiinftig abgestufte Fassadenhdhen
vorgesehen. Dabei ist eine Hohenstaffelung mit drei Abstufungen
von maximal 17 m, 22 m und 25 m definiert:

Generell gilt eine Fassadenhdhe von max. 17 m. Davon darf wie

folgt abgewichen werden:

+ Gebaude mit einem Anteil von maximal 40 % der massge-
benden Gebaudeflache dirfen Fassadenhéhen von maximal
22 m aufweisen;

+ Gebaude mit einem Anteil von maximal 45 % der massge-
benden Gebaudeflache dirfen Fassadenhéhen von maximal
25 m aufweisen;

» Diese beiden Abweichungen diirfen zusammen maximal
75 % der massgebenden Gebaudeflache umfassen.
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5 ERLAUTERUNGEN ZU DEN SONDERBAUVORSCHRIFTEN

Niedrige Gebaude:
- max. 17 m Fassadenhdhe
- mind. 25 % Gebaudeflache

Mittelhohe Gebaude:
- max. 22 m Fassadenhdhe
- max. 40 % Gebaudeflache

Hohe Gebaude:
- max. 25 m Fassadenhdhe
- max. 45 % Gebaudeflache

Erschliessungstrakt zu Lasten
des hoheren Gebaudes

Berechnungsvorgang

Massgebend fiir die Bestimmung der betroffenen Gebaude sind
die anrechenbaren Gebaudeflachen aller auf dem Areal vorhan-
denen Gebaude gemass § 256 PBG'S.

Abb. 13  Darstellung der abgestuften Fassadenhohen

Je zwei der sechs Bauten sind durch einen gemeinsamen Er-
schliessungstrakt verbunden. Da der gemeinsame Erschlies-
sungstrakt immer das hdhere Gebaude erschliessen muss, ist der
Anteil an Gebaudeflachen fir die hdheren Gebaude hdher als fur
die niedrigen Gebaude. Die daraus resultierende durchschnittli-
che, gewichtete maximale Fassadenhohe betragt 22.1 m'®.

Bei der Erhebung der zuldssigen Fassadenhdhe werden alle an-
rechenbaren Gebaudeflachen von allen Bauten auf dem Areal zu-
sammengezahlt (= 100 % anrechenbare Geb&udefldche). Die an-
rechenbare Gebadudeflache von Gebauden mit einer niedrigen
Fassadenhthe (max. 17 m) muss mindestens 25 %?° betragen.
Bauten mit einer hohen Fassadenhdhe von max. 25 m durfen
eine anrechenbare Gebaudeflache von max. 45 % aufweisen.

8 Hinweis: Als anrechenbare Geb&udeflache gilt die Flache innerhalb der
projizierten Fassadenlinie (§ 256 Abs. 1 PBG).

9 Berechnung:
- 25 % Gebaudeflache mit 17 m Fassadenhohe: 0.25x 17 m = 4.25m
- 30 % Gebaudeflache mit 22 m Fassadenhohe: 0.30 x 22 m = 6.60 m
- 45 % Gebaudeflache mit 25 m Fassadenhohe: 0.45 x 25 m =11.25 m
-100 % durchschnittliche gewichtete Fassadenhdhe: 22.10m

20 Hinweis: Auf héchstens 75 % der gesamten Gebaudeflache darf von
der Fassadenh6he max. 17 m abgewichen werden. Dies bedeutet im
Umkehrschluss, dass diese niedrigen Gebaude (mit bis zu 17 m Fas-
sadenhdhe) eine anrechenbare Gebaudeflache von mindestens 25 %
aufweisen mussen.
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5

ERLAUTERUNGEN ZU DEN SONDERBAUVORSCHRIFTEN

Keine Hochhauser

Keine Beschrankung der Anzahl
Geschosse

Ein Dach- und Attikageschoss

Traufseite wahlbar

Auf Grund der maximalen Fassadenhdhen sind keine Hochhau-
ser im baurechtlichen Sinne zulassig. Das Richtprojekt zeigt,
dass einzelne hohe Bauten an dieser Stelle ortsbaulich vertrag-
lich sind.

5.8 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 durch die Fassadenhohe beschrankt und
muss daher nicht separat geregelt werden.

5.9 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 — wie ortsiiblich — oberhalb der Fassaden-
hoéhe nur ein Dach- oder Attikageschoss zulassig.

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

e. fiktive Traufseite der Attikageschosse: frei wahlbar, keine
Dachaufbauten

Das Richtprojekt sieht anndhernd quadratische Gebaudegrund-
risse vor. Somit ist die Definition der (langeren) fiktiven
Traufseite?! schwierig bzw. zuféllig. Daher kann mit den SBV die
Traufseite frei gewahlt werden. Bei Bedarf kbnnen im Rahmen
des Gestaltungsplanverfahrens qualitative Einschrankungen zu
dieser Bestimmung vorgesehen werden.

2" Hinweis: Die fiktive Traufseite wird verwendet mit den harmonisierten
Baubegriffen [12]
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5 ERLAUTERUNGEN ZU DEN SONDERBAUVORSCHRIFTEN

Keine Abstéande und
Gebaudelangen arealintern

Gebaudelange

Kein Abstand am Bahnweg bei
Ausbau des Bahnwegs fiir Velo-
und Fussverkehr

5.11 Art. 6a.4 lit. f. BZO: Abstéande / Langen arealintern

f. Abstande und Gebaudelangen im Innern des Areals: frei

Im Innern des Zena-Areals kommen die Vorgaben zu den Grenz-
und Gebaudeabstanden nicht zur Anwendung. Die Sicherung der
bauhygienisch notwendigen Abstande erfolgt mit dem Gestal-
tungsplan.

5.12 Art. 6a.4 lit. g. BZO: Gebaudelange

g. Gebaudelange: max. 44 m

Die zulassige Gebaudelange wird beschrankt auf maximal 44 m.
Das Richtprojekt besteht aus sechs Baukdrpern. Immer zwei
Baukorper stehen auf einem gemeinsamen Sockel und werden
Uber einen gemeinsamen, offenen Laubengang erschlossen. Die
Gebaudelange wird Uber ein solches Doppelhaus gemessen. Mit
dieser Vorgabe werden Bauten Uber die gesamte Lange des Are-
als oder Blockrandbebauungen verhindert.

5.13 Art. 6a.4 lit. h. BZO: Abstande am Bahnweg

h. Abstande entlang des fir Velo- und Fussverkehr hinreichend
ausgebauten Bahnwegs: 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 werden, miissen mit den SBV entlang des
Bahnwegs keine Abstadnde mehr eingehalten werden. Vorausset-
zung daflir ist, dass die Verbreiterung bzw. der Ausbau des Bahn-
wegs fur den Velo- und Fussverkehr hinreichend sein muss.

Die Sicherung des notwendigen reduzierten Abstandes erfolgt mit
dem Gestaltungsplan und dem stadtebaulichen Vertrag.
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ERLAUTERUNGEN ZU DEN SONDERBAUVORSCHRIFTEN

Keine Beschrankung der
Abgrabung und Aufschiittung

Empfindlichkeitsstufe ES Il

Wohnnutzung, nicht stérendes
Gewerbe

5.14 Art. 6a.4 lit. i. BZO: Abgrabung und Aufschittung

i. Abgrabung und Aufschittung 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.

5.15 Art. 6a.4 lit. j. BZO: Empfindlichkeitsstufe

j- Empfindlichkeitsstufe: ES Il

Gemass Grundordnung gilt in der Wohnzone mit Gewerbeerleich-
terung (WG4) die Empfindlichkeitsstufe Il (ES IIl). Das geplante
Vorhaben sieht grossmehrheitlich Wohnungen vor. Gemass der
gefestigten Larmschutz-Praxis des Kantons ist bei einem Wohn-
anteil von uber 80 % eine Empfindlichkeitsstufe Il (ES II) vorzu-
sehen.

Dem angestrebten Nutzungsmix entsprechend wird in den SBV
fur das Zena-Areal die Empfindlichkeitsstufe ES |l vorgeschrie-
ben??. Die Beurteilung des Strassen- und Eisenbahnlarms hat er-
geben, dass die Anforderungen gemass Larmschutzverordnung
(Immissionsgrenzwerte IGW, Empfindlichkeitsstufe ES 1) mit
spezifischen Larmschutzmassnahmen erfiillt werden?.

5.16 Art. 6a.4 lit. k. BZO: zulassige Nutzung

k. Zulassige Nutzungen: Wohnen, nicht stérende Gewerbe- und
Dienstleistungsnutzungen

Gemass Grundordnung sind in der Zone WG4 «Wohnnutzung»
sowie «nicht und massig stérendes Gewerbe» zulassig. «Massig
stérendes Gewerbe» ist in der Empfindlichkeitsstufe Il (ES Il) je-
doch nicht zuldssig. Daher wird die zulassige gewerbliche Nut-
zung eingeschrankt auf «nicht stérendes Gewerbe» und mit
(ebenfalls nicht stérende) Dienstleistungsnutzungen erganzt.

22 siehe dazu auch die Ausfiihrungen in Kap. 8.3, Abschnitt «Empfindlich-
keitsstufe und zuldssige Nutzung»

2 siehe auch Larmstudie (Auszug) im Anhang A 2
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5 ERLAUTERUNGEN ZU DEN SONDERBAUVORSCHRIFTEN

Reduktion MIV-Fahrten,
Maximale Anzahl Abstellplatze

Zulassungsgebiet fiir autoarmes
bis autofreies Wohnen

Minimale Anzahl Abstellplatze,
Reduktion mit SBV

Zertifizierung / Zeitpunkt

5.17 Art. 6a.4 lit. I. BZO: Reduktion Abstellplatze

[. Maximum Abstellplatze: 60 % Normbedarf gem. Art. 30 Abs. 1 - 3
Minimum Abstellplatze: gem. Art. 30 Abs. 5

Das nachhaltige Richtprojekt will die Anzahl der MIV-Fahrten re-
duzieren und sieht daher eine reduzierte Anzahl an Abstellplatzen
fur Personenwagen vor. Das Maximum an Abstellplatze betragt
60 % des Normbedarfs gemass Art. 30 Abs. 1 bis 3 BZO.

Gemass Art. 30.5 BZO ist innerhalb dem im Zonenplan bezeich-
neten Zulassungsgebiet «flir autoarmes bis autofreies Wohnen»
die Reduktion der erforderlichen Anzahl an Abstellplatze bis zur
Halfte zulassig. Weitere Reduktionen sind zuldssig mit einem Mo-
bilitatskonzept und dem Nachweis der Mdglichkeit fiir eine spa-
tere Erstellung der Abstellplatze bei Bedarf.

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

5.18 Art. 6a.4 lit. m. BZO: Zertifizierung SNBS Gold

m. SNBS Gold: Zertifizierung erforderlich, massgebend ist der
SNBS Gold-Standard (oder besser) zum Zeitpunkt der Inkraftset-
zung des Gestaltungsplans

Zur Erlangung des SNBS Gold-Standards ist fur alle Gebaude
eine Zertifizierung erforderlich. Fir die Zertifizierung ist der SNBS
Gold-Standard (oder besser) zum Zeitpunkt der Inkraftsetzung
des Gestaltungsplans massgebend. Das Richtprojekt baut auf
dem Nachhaltigkeitsstandard SNBS auf. Andere Nachhaltigkeits-
labels sollen nicht bertcksichtigt werden, da diese nicht direkt
verglichen werden kdénnen.

2 Hinweis: Diese Reduktionsmdglichkeit soll nur mit den SBV zur Anwen-
dung kommen. Fir die Grundordnung (WG4) ist keine solche Redukti-
onsmaglichkeit vorgesehen. Daher wird im Zonenplan kein «Zulas-
sungsgebiet fiir autoarmes bis autofreies Wohnen» eingetragen.
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ERLAUTERUNGEN ZU DEN SONDERBAUVORSCHRIFTEN

30 % Grinflachenziffer

Definition Grinflachenziffer

8 grosskronige Baume

5.19 Art. 6a.4 lit. n. BZO: Grinflachenziffer
n. 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.

5.20 Art. 6a.4 lit. 0. BZO: Grosskronige Baume

0. Grosskronige Baume ohne Unterbauung: min. 8 Baume, zu-
satzlich zu den Strassenbaumen an der Zwillikerstrasse

Auf dem Zena-Areal sollen mindestens acht grosskronige Baume
vorgesehen werden. Zusatzliche Baumpflanzungen lber Unter-
bauungen wie Tiefgaragen oder anderen unterirdischen Bauten
sowie die Strassenbaume entlang der Zwillikerstrasse sind ge-
mass Richtprojekt vorgesehen, werden aber nicht angerechnet.
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Die Grundord-
nung (WG4) sowie die tbrigen Zonenplaninhalte bleiben unver-

ERLAUTERUNGEN ZUM ZONENPLAN
andert.

Die neuen Sonderbauvorschriften fir das Zena-Areal bedingen
Der Zonenplan wird im Gebiet Zena-Areal erganzt mit der tberla-

einen Eintrag im Zonenplan.
gernden Festlegung «Sonderbauvorschriften».

6

Eintrag Zonenplan

6 ERLAUTERUNGEN ZUM ZONENPLAN
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7 BEURTEILUNG DER TEILREVISION

Differenzierung Dichtearten

Keine Ausscheidung von
Nutzungsdichten im Richtplan

Nutzungsdichte
Hohe Dichte
Mittlere Dichte
Geringe Dichte
Sehr geringe Dichte

l:l Mittlere Dichte westlich Bahnlinie

Aktuelle Nutzungsdichte

7 BEURTEILUNG DER TEILREVISION
7.1 Dichte gemass regionalem Richtplan

Regionale Richtplane beinhalten Festlegungen zur Dichte. Zu be-
achten ist, dass regionale Richtplane zwischen der sozialen
Dichte (Nutzungsdichte, d.h. Anzahl Képfe/ha bzw. Anzahl Ein-
wohner/innen / ha und Beschaftigte / ha) und der baulichen Dichte
(Ausnitzungsziffer, d.h. Dichte der Bauten) unterscheiden. Die
Stadt Affoltern am Albis liegt im Gebiet der Regionalplanung
Knonaueramt?,

7.1.1  Nutzungsdichte

Die Nutzungsdichte (soziale Dichte) mit Angaben zu Einwoh-
ner/innen und Arbeitsplatzen pro Hektare findet sich im Kapitel
«Regionales Raumordnungskonzept» in Ziff. 1.3.5 Richtplantext
und orientiert sich an der Erschliessungsqualitat durch den &ffent-
lichen Verkehr. Auf der Richtplankarte findet sich keine Ausschei-
dung der Nutzungsdichten. Die rdumliche Ausscheidung ergibt
sich allein aus der Abbildung im Richtplantext (siehe Abb. 15).

. ‘Hedingen

Zwillikon
Ottenbach

Affoltern a2

Aeugst a.A.
"\

Obfelden

Mettmenstetten
AV \N

Abb. 15  Nutzungsdichte Knonaueramt 2030
in Abhéngigkeit des 6ffentlichen Verkehrs?”

Die Nutzungsdichte fiir das massgebende Gebiet mit mittlerer
Dichte westlich des Bahndamms (rot umrandete mittlere Dichte
in Abb. 15) hat eine aktuelle Nutzungsdichte (inkl. Reserven) von

% siehe dazu auch Kap.2.3
27 Quelle: Richtplantext, Abb. 1.5 [16]
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7 BEURTEILUNG DER TEILREVISION

Zukunftige Nutzungsdichte

Keine hohe oder niedrige
bauliche Dichte

Il Hohe bauliche Dichte
\ Niedrige bauliche Dichte
Siedlungsgebiet
I:l Mittlere Dichte westlich Bahnlinie

insgesamt ca. 105 Kopfen / ha. Diese Dichteangabe beruht auf
einer Zusammenstellung der kantonalen Daten aus der Quartier-
analyse GIS-ZH.?8

Das Bauvorhaben Zena-Areal umfasst ungefahr 190 Kopfe
(176 Einwohner/innen + 14 Beschaftigte). Unter Berlcksichti-
gung dieses Bauvorhabens ergibt dies fir das massgebende Ge-
biet eine zukiinftige Nutzungsdichte von insgesamt ca. 112 Kop-
fen/ha.

Diese Abschatzung zeigt, dass — mitsamt dem Vorhaben - die
Nutzungsdichte im unteren Bereich der angestrebten Nutzungs-
dichte des regionalen Raumordnungskonzepts (Regio-ROK) von
100 bis 150 Kopfen / ha liegt. Um diese Zielsetzung von bis zu
150 Kopfen / ha Uberhaupt erreichen zu kdnnen, missten im
massgebenden Gebiet weitere punktuelle Innenverdichtungen
umgesetzt werden.

7.1.2 Bauliche Dichte

Im Kapitel «Siedlung» wird in der Richtplankarte die anzustre-
bende bauliche Dichte ausgeschieden. Es wird dabei bloss zwi-
schen hoher baulicher Dichte und niedriger baulicher Dichte un-
terschieden (Abb. 16, vgl. unten). Die anzustrebende bauliche
Dichte wird in Ziff. 2.6 Richtplantext erlautert.

Hedinger

Zwillikon

Ottenbach 'S
1) N4

0 Hina
- N !
Affoltern a.A. e
SN NI\-::' Aeugst a.A.
Ul »
¥, (il

N2

al ki

‘R

Obfelden

Abb. 16 Anzustrebende bauliche Dichte®®

28 Hinweis: siehe Berechnung im Anhang A 1
29 Quelle: Richtplantext, Abb. 2.5 [16]
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7 BEURTEILUNG DER TEILREVISION

Siedlungsgebiet mit hoher bzw.
niedriger baulicher Dichte

Nicht weiter differenziertes
Siedlungsgebiet

Keine Vorgaben
fir das Zena-Areal

Im Richtplantext®® wird ausdrlcklich festgehalten, die Region be-
zeichne Gebiete mit hoher bzw. mit niedriger baulicher Dichte, um
die Nutzungsdichte gezielt den regionalen Gegebenheiten anzu-
passen und die Siedlungsentwicklung, insbesondere auch die
Siedlungserneuerung konsequent auf Lagen auszurichten, die
mit dem offentlichen Verkehr und dem Langsamverkehr gut er-
schlossen seien. Im Gebiet mit hoher baulicher Dichte werden
Mindestnutzungsmasse vorgegeben. Dagegen wird fir die nied-
rige Dichte die Orientierung am Bestand verlangt. Bei Bedarf
kénnten die Dichtevorgaben von § 49a PBG unterschritten wer-
den. Dennoch wird auch dort eine Verdichtung nicht ausgeschlos-
sen, wenn der Nachweis erbracht ist, dass eine dichtere Uber-
bauung sich harmonisch in das Orts- und Landschaftsbild einfligt
und die vorhandenen Qualitaten nicht beeintrachtigt”.

In dem im regionalen Richtplan nicht weiter differenzierten Sied-
lungsgebiet geméss kantonalem Richtplan sind die Gemeinden
grundsatzlich frei, die Nutzungsdichte durch entsprechende Zo-
nenbestimmungen unter Bericksichtigung gewisser Vorgaben
wie bspw. der Erschliessung mit dem OV festzulegen®2. Insbe-
sondere ist keine Begrenzung der Nutzungsdichten definiert. Aus
der Systematik des Richtplantextes ergibt sich, dass es dabei um
die bauliche Dichte geht.** Die Ausscheidung der Nutzungsdich-
ten in der kommunalen Bau- und Zonenordnung mussen jedoch
nicht nur diese Dichtevorgaben des regionalen Richtplans be-
rucksichtigen, sondern auch die Gbrigen regionalen und kantona-
len Vorgaben.

Fir das Zena-Areal im nicht speziell bezeichneten Siedlungsge-
biet werden im Richtplantext keine Festlegungen getroffen. In die-
sem Siedlungsgebiet hat sich die Dichte in den Wohngebieten an
den allgemein giiltigen Massvorschriften gemass § 49a PBG zu
orientieren. § 49a PBG regelt die minimalen Ausniitzungsziffern
und enthalt keine Maximalmasse. Die mit den SBV vorgesehene
Nutzungsdichte entspricht den Vorgaben des regionalen Richt-
plans4,

30 Quelle: Ziff. 2.6.1 Richtplantext [16]
31 Quelle: Ziff. 2.6.2 Richtplantext [16]
%2 Quelle: Ziff. 2.6.3 lit. b Richtplantext [16]

3 Quelle: Huber Rechtsanwalte AG, Ziirich, Rechtliche Einschatzung von
RA Niklaus Schwendener, dat. 15.2.2024

34 Dies hat auch die 2. Kantonale Vorpriifung ergeben (siehe Kap. 8.3)
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7 BEURTEILUNG DER TEILREVISION

Teilrevision regionaler Richtplan

Bauliche Dichte und
Nutzungsdichte

Gesamtstrategie, Erneuerung,
Verdichtung, Gesamtbe-
trachtung

Reduktion Dichte-
und Hohenmasse

7.1.3  Schlussfolgerung regionale Dichten

Zurzeit wird der regionale Richtplan Knonaueramt revidiert. Dabei
soll u.a. das Zena-Areal und weitere Gebiete im Sinne des Sied-
lungsleitbildes der Stadt Affoltern am Albis den Gebieten mit «ho-
her baulicher Dichte» und «hohen Nutzungsdichten» zugewiesen
werden. Wie vorhergehend dargestellt, halt das Vorhaben auf
dem Zena-Areal bereits heute die Vorgaben des aktuellen, zurzeit
rechtskraftigen regionalen Richtplans ein. Das Abwarten der lau-
fenden Richtplanrevision ist daher nicht notwendig.®*

Wie die vorhergehenden Kapitel 7.1.1 und 7.1.2 aufzeigen, wei-
chen die Sonderbauvorschriften nicht von den Vorgaben des ak-
tuellen regionalen Richtplans ab. Sowohl die baulichen Dichte-
vorgaben als auch die Vorgaben zu den Nutzungsdichten werden
eingehalten.

Die Gesamtstrategie des regionalen Richtplans mit der differen-
zierten Siedlungsentwicklung fir die Gebiete «Weiterentwi-
ckeln»® werden mit den SBV Zena-Areal eingehalten. Das Vor-
haben bewirkt eine massvolle, der ortsbaulichen Situation ange-
passte Erneuerung und Verdichtung des bebauten Gebiets. Die
Gesamtbetrachtung zeigt eine untergeordnete Verdichtung.

7.2 Verhaltnis zur Grundordnung

Die Grundnutzung in der Zone WG4 sieht eine Ausniitzungsziffer
von maximal 80 % vor, bzw. 88 % inklusive des Bonus fir Areal-
Uberbauung. Die maximale Fassadenhdhe betragt 11 m.

Das Bauvorhaben wurde nach der ersten kantonalen Vorpriifung
und nach Eingang von Einwendungen reduziert. Dabei wurde die
urspringlich geplante maximal zuldssig Ausniitzungsziffer von
200 % auf neu 180 % verkleinert. Die maximale Fassadenhdhe
von 25 m soll neu nur noch punktuell ausgenutzt werden kénnen.
Dabei soll nicht ganz auf diese Hohen verzichtet werden, weil
diese die angestrebte Hohenstaffelung der Volumen beglinstigt
und dadurch Anordnungsspielraum fiir die Griinrdume geschaf-
fen wird.

Die SBV sehen neu eine Hohenstaffelung mit drei Abstufungen
von maximal 17 m, 22 m und 25 Fassadenhohe vor. Fir jede ein-
zelne Hohenstufung ist der jeweilige Anteil an anrechenbarer

3% Quelle: Regionaler Richtplan [16], Kap. 2.1.2
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Begrindung Abweichung zur
Grundordnung

Stadtebauliche Einbettung

Gebaudeflache festgelegt. Massgebend fir die anrechenbare
Gebaudeflache ist § 256 PBG (siehe dazu auch Kap. 5.7).

Aus folgenden Griinden ist die Abweichung zur Ausniitzung ge-
mass Grundnutzung im konkreten Fall mdglich, ohne die zulas-
sige Dimensionierung und Nutzung der Bauten aus einer ganz-
heitlichen Optik in Frage zu stellen:

Voraussetzung fir die Abweichung ist eine besonders gute Ein-
ordnung in das Ortsbild und in die bauliche und landschaftliche
Umgebung. Wie dieser Anspruch im vorliegenden Fall konkret
umgesetzt werden kann, veranschaulicht das Richtprojekt.

Die topografische Lage des Zena-Areals in einer leichten
«Senke» ist eine gute Voraussetzung fir hohe Bauten, weil diese
das Siedlungsbild weniger stark pragen als Bauten an einer ex-
ponierten Lage. Uberdies nimmt das Bauvorhaben durch die Ab-
stufung der Fassadenhdhen Riicksicht auf die umliegenden Be-
bauungen.

Die Bebauung in der Nachbarschaft des Zena-Areals ist sehr he-
terogen. Die geltende Zonierung ist vor Ort kaum wahrnehmbar.
Die projektierten kleinkdérnigen, unregelmassig ausgerichteten
Punktbauten betten sich mit ihrem Fussabdruck harmonisch in
die bestehende heterogene Siedlungsstruktur ein.
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Abb. 17  Schwarzplan'®

Das Zena-Areal liegt nahe am Bahnhof und am Ortszentrum. Das
Bahntrassee ist bereits heute die Entwicklungsachse, an der auf
beiden Seiten eine hohe bauliche Dichte vorgesehen ist. Die ge-
plante Uberbauung des Zena-Areals wird der Auftakt fir die
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7 BEURTEILUNG DER TEILREVISION

Bebauungstypologie

Beschrankung
Verkehrserzeugung

Fazit: Dichtesprung vertraglich

Systematik der
Interessenabwagung

Ziele und Grundséatze der
Raumplanung

Entwicklungsachse entlang der Bahnlinie bis zur zentralen Bahn-
hofsiiberbauung sein.

Die vorgeschlagene Setzung von sechs Punkthdusern nimmt
eine lose Analogie zum gewachsenen Ortskern der Stadt Affoltern
am Albis auf. Dank diesen zueinander leicht abgedrehten Bau-
korpern kdnnen alle Wohnungen von einer moglichst optimalen
Belichtung und einem weiten Aussenraumbezug profitieren.

Diese Gebaudestellung reduziert zudem die Verschattung der
Nachbarschaft massiv im Vergleich zu beispielsweise flachen
aber langgestreckten Gebauden.

Durch die vorgesehene Anordnung der Bauten entsteht ein offe-
ner Innenhof, der Sichtbezlige gegen aussen zulasst.

Bei den punktuellen Innenverdichtungen wird Wert daraufgelegt,
dass nicht mehr Verkehr erzeugt wird, als gemass Grundnutzung
zulassig ware. Dies erbringt Verbesserungen bezlglich
Larmemissionen und Verkehrsbelastungen auf dem Strassen-
netz.

Aus besagten Griinden resultiert die Einschatzung, wonach der
Dichtesprung im konkreten Fall vertraglich ist und die planerisch
und demokratisch abgestiitzte Grundordnung nicht ihres Sinnge-
halts entleert wird.

Eine Aufzonung in eine WG5-Zone ohne Sonderbauvorschriften
wurde eine Verdichtung ermdglichen, ohne dass eine ausrei-
chende Qualitat gesichert werden kann. Dies wirde im Wider-
spruch stehen zur geforderten qualitativ hohen Innenentwicklung.

7.3 Interessenabwagung

Fiur 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).

7.3.1  Ermittlung relevanter 6ffentlicher 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
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Wesentliche relevante
Interessen

Relevante wesentliche
offentliche Interessen

Relevante wesentliche
offentliche Interessen

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:

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 Berlicksich-
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 tGiberbauten Bauzonen, auf brachlie-
genden Flachen sowie im Bahnhofsumfeld aktivieren und er-
héhen (kant. Richtplan: ROK Urbane Wohnlandschaft)

Weiterentwickeln; massvolle Verdichtung des bebauten Ge-
biets und gebietsspezifische, auf das Potenzial abgestimmte
Veranderung von Nutzungsstrukturen sowie Weiterentwick-
lung des vielfaltigen Angebots an verschiedenen Wohnfor-
men (reg. Richtplan: Kap. 2.1.2)

Punktuelle Innenverdichtung (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 planen,
die auch mit dem offentlichen Verkehr angemessen erschlos-
sen sind (Art. 3 RPG)

Siedlungsqualitat erhéhen (kant. Richtplan: Pt. 2.1.1)
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Relevante wesentliche
offentliche Interessen

Gewichtung der Interessen

Private Interessen

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

+ 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

Foérderung der Nachhaltigkeit (Bundesverfassung: Art. 2,
Art. 72)

» Siedlungen miissen viele Grinflachen und Baume enthalten
(Art. 3 RPG)

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

+ Reduktion Uberhitzung Siedlungsgebiet (Siedlungsleitbild:
Zielsetzung Z15)

7.3.2 Bewertung der ermittelten Interessen

Die vorhergehend in Kap. 7.3.1 ermittelten relevanten wesentli-
chen o6ffentlichen Interessen werden nachfolgend bewertet, damit
sie im darauffolgenden Beurteilungsschritt Kap. 7.3.3 zueinander
in Beziehung gesetzt werden kdnnen. Alle ermittelten Interessen
beruhen auf (ibergeordneten Planungsgrundsétzen. Dies bedeu-
tet, dass sie den gleichen Stellenwert besitzen.

Bei der Abwéagung von 6ffentlichen und privaten Interessen muss
auf die Verhaltnismassigkeit und die Notwendigkeit von Ein-
schrankungen geachtet werden. Dank der stadtebaulich beson-
ders guten Anordnung der Baukdrper und deren differenzierten
Hoéhenentwicklung werden keine relevanten wesentlichen Privat-
interessen beeintrachtigt.
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Bewertung der Interessen

Bewertung der Interessen

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 brachliegende Flachen aktiviert werden.

Die Forderung nach Weiterentwicklung und massvoller, der orts-
baulichen Situation angemessener Erganzung, Erneuerung und
Verdichtung des bebauten Gebiets und somit nach Einschran-
kung des Bodenverbrauchs und Schaffung von kompakten Sied-
lungen, wird durch alle Ubergeordneten Planungsebenen mit
Nachdruck verfolgt.

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. Infolge der differenzierten
stadtebaulichen Setzung ordnet sich das Richtprojekt besonders
gut in das Ortsbild und in die bauliche und landschaftliche Umge-
bung ein; mit den SBV kann die zuldssige Abweichung zur Grund-
nutzung gewahrt werden.

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 Siedlungsqualitat /
geeignete 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 den differenzierten Fassadenhdhen von 17 m, 22 mund 25 m
wird die Bebauung im Ortsbild der Stadt Affoltern am Albis sicht-
bar sein. Dank der abgestuften Hohenentwicklung und der Auflo-
sung des Bauvolumens auf sechs Baukorper ordnet sich das
Bauvorhaben besonders gut ein. Mit der besonders guten
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Bewertung der Interessen

Abwagung der sich wider-
sprechenden Interessen

architektonischen Gestaltung wird das Bauvorhaben eine bei-
spielhafte 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
Bahnhof Affoltern am Albis und die Lage an der Entwicklungs-
achse Bahnlinie ist vorteilhaft fiir 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.

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 Durchliftung des Areals, den vielen Baumen und der
hohen Griinflachenziffer.

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).

7.3.3  Abwagung der Interessen

Bei der Abwagung der Interessen werden die einzelnen sich al-
lenfalls widersprechenden Interessen gegeneinander abgewo-
gen. Dabei ist auch das Bewertungsgewicht der verschiedenen
wesentlichen 6ffentlichen Interessen zu berlicksichtigen.
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Kein Widerspruch

Einordnung dichte Bebauung

Zusammenfassung
Interessenabwagung

Bevdlkerungszahl

Stadtfinanzen

Mehrwertausgleich

Verkehr

Die oben aufgefiihrten wesentlichen 6ffentlichen Interessen ste-
hen nicht im Widerspruch zueinander.

Aus Sicht der Stadt Affoltern am Albis ordnet sich das Vorhaben,
auch im Hinblick auf die hohe bauliche Dichte, besonders gut ein.
Die geplante Uberbauung wird den Auftakt fir die Entwicklungs-
achse entlang der Bahnlinie bis zur zentralen Bahnhofsiiberbau-
ung sein. Die vorgesehene, fur die Stadt Affoltern am Albis hohe
bauliche Dichte ist daher auch vor dem Hintergrund zu beurteilen,
dass weitere dichte Uberbauungen in Bahnhofs- und Zentrums-
nahe entstehen werden. Diese punktuellen Innenverdichtungen
sind erwiinscht. Sie bringen den Wandel der Stadt Affoltern am
Albis zu einem urbanen Regionalzentrum zum Ausdruck.

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 Einord-
nung / hohe Siedlungsqualitat / geeignete Lage» und «Nachhal-
tigkeit». Das Ubergeordnete Interesse an einer qualitativen bauli-
chen Verdichtung ist ausgewiesen. Das Vorhaben steht im Ein-
klang mit dem nationalen, kantonalen und regionalen Planungs-
recht.

7.4 Auswirkungen der Vorlage fur die Stadt

Bei Neuerstellung von Wohnbauten wird die Bevdlkerungszahl
zunehmen. Da u.a. auch Familienwohnungen mit 3% bis 4% Zim-
mern entstehen, wird die Anzahl Schilerinnen und Schiiler in der
Stadt Affoltern am Albis steigen.

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

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

Der Verkehrsfluss auf der Zwillikerstrasse wird nicht wesentlich
beeintrachtigt.
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Behandlung 6ffentliche Auflage

Behandlung Einwendungen

Zwei Vorprifungen

Prazisierung der
Sonderbauvorschriften

Ergebnis der zweiten Vorprifung

Wiurdigung

8 VERFAHREN
8.1 Offentliche Auflage

Die Teilrevision «Sonderbauvorschriften Zena-Areal» wurden
zeitgleich mit der ersten kantonalen Vorprifung vom 17. Novem-
ber 2023 bis 17. Januar 2024 ¢&ffentlich aufgelegt und den Nach-
bargemeinden und der Regionalplanung zur Anhérung zugestellt.

8.2 Einwendungen und Anhdérungseingaben

Die Behandlung der wahrend der 6ffentlichen Auflage eingereich-
ten Einwendungen und der Anhérungseingaben ist aus dem se-
paraten Bericht zu den nicht berlcksichtigten Einwendungen er-
sichtlich (siehe Beilage B 3).

8.3 Kantonale Vorpriufungen

Das Amt fir Raumentwicklung hat die Vorlage «Sonderbauvor-
schriften Zena-Areal» zweimal gepruft.

Auf der Grundlage der ersten kantonalen Vorpriifung vom 31. Ja-
nuar 2024 [21] und auf Grund der eingereichten Einwendungen
(siehe Beilage B 3) wurde in Absprache mit dem Amt fiir Raum-
entwicklung die SBV und das Richtprojekt prazisiert und weiter-
entwickelt.

Das Amt fur Raumentwicklung hat die Uberarbeitete Vorlage
«Sonderbauvorschriften Zena-Areal» mit Bericht vom 26. Novem-
ber 2024 [22] gepriift und wie folgt beurteilt:

«Wir begriissen die Transformation des bestehenden Gewerbe-
areals zu einer Wohniberbauung. Dies entspricht grundsatzlich
den Zielsetzungen der Ubergeordneten Vorgaben der Innenent-
wicklung. Die Ausarbeitung eines Richtprojektes und eines Frei-
raumkonzeptes zur Sicherstellung der notwendigen Qualitaten
wird als zielfihrend eingestuft. Es werden hohe Anforderungen
an die Qualitat der kinftigen Uberbauung gestellt. U.a. werden
eine Grunflachenziffer sowie eine Pflicht zur Pflanzung grosskro-
niger Baume festgelegt. Diese Anforderungen werden auch im
stadtebaulichen Vertrag aufgefiihrt, indem die Abgeltung des Pla-
nungswertes geregelt wird. Gegeniber der ersten Vorpriifung
sind die Dichten und Fassadenhdhen reduziert worden. Somit
sind die Abweichungen zur Grundordnung geringer. Durch die
verbindliche Reduktion der Anzahl Abstellplatze (60 % des

29112_05A_250206_AffolternaA SBV Zena Bericht nach 47 RPV Festsetzung.docx Planpartner AG 45



8 VERFAHREN

Beurteilung im Einzelnen

Hohenstaffelung

Empfindlichkeitsstufe und
zulassige Nutzung

Normbedarfs) soll zudem erreicht werden, dass gegeniber der
Grundnutzung nicht zusatzlicher motorisierter Verkehr erzeugt
wird. Dies macht bei einem Standort in unmittelbarer Nahe des
Bahnhofs Sinn. Eine Genehmigung kann unter Berucksichtigung
der Auflagen in Aussicht gestellt werden.»3¢

Die Beurteilung im Einzelnen hat u.a. Folgendes ergeben:

Gemass Vorprifungsbericht muss die Regelungsweise der Ho-
henstaffelung (Art 6a.4 Abs. 1 lit. b BZO) als massgebende Ein-
heit die «anrechenbare Gebaudeflache» gemass der Definition in
§ 256 PBG verwendet werden.

Wie in Kapitel 5.7 beschrieben, wird nun die «anrechenbare Ge-
baudeflache» als massgebende Einheit zur Bestimmung der zu-
l&ssigen Fassadenhdhe verwendet werden. Mit der vorliegenden
Uberarbeitung der SBV wird diese Forderung vollstéandig bertick-
sichtigt.

Die kantonale Vorpriifung hat ergeben, dass das Planungsgebiet
in einer Wohnzone mit Gewerbeerleichterung liegt, in welcher die
Larmempfindlichkeitsstufe 11l (ES Ill) gilt. Wird an der ES Il fest-
gehalten, muss nach gefestigter kantonaler Praxis die Festlegung
eines Mindestgewerbeanteils von 20 % vorgesehen werden.

Bisher war in den SBV keine Festlegung der Larmempfindlich-
keitsstufe (ES) vorgesehen. Dies sollte mit dem nachfolgenden
Gestaltungsplan geregelt werden.

Gemass Abklarungen beim Amt flir Raumentwicklung ist es wich-
tig, dass die gefestigte kantonale Larmpraxis eingehalten wird.
Nach dieser Praxis missen Gebiete, welche einen Wohnanteil
von uber 80 % aufweisen, zwingend die strengere Larmschutz-
vorgabe der Empfindlichkeitsstufe Il (ES II) einhalten. Dabei sind
nur nicht stérende Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe zulas-
sig. Wenn jedoch alternativ an den weniger strengen Larmschutz-
vorgaben der Empfindlichkeitsstufe Il (ES Ill) festgehalten wirde,
so misste ein Mindestgewerbeanteil von 20 % eingehalten wer-
den.

Die Uberarbeitete SBV legen nun einen erhdhten Larmschutz fir
die Wohnnutzung fest. Dazu wird die Einhaltung der Empfindlich-
keitsstufe Il (ES Il) zwingend vorgegeben. Zulassig sind neu ma-
ximal nicht stérende Gewerbe- und Dienstleistungsnutzungen.

3 Quelle: Zweite kantonale Vorpriifung [22], Wiirdigung
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Mit dieser Uberarbeitung wird die gefestigte kantonale L&rm-
schutzpraxis eingehalten.’

Keine Sinnentleerung der Die Vorprifung stellt fest, dass das Richtprojekt angepasst
Grundordnung  wurde. Dabei wurde die maximale Ausnutzung gesenkt. Ebenfalls
wurden die maximal zuldssigen Fassadenhdhen reduziert und
differenziert gestaffelt. Damit wird erreicht, dass die Abweichun-
gen zur Grundordnung verringert werden und die Grundordnung
nicht mehr ihres Sinngehalts entleert wird.

Planungskonstrukt «<SBV / GP»  Der Vorprifungsbericht beschreibt, dass im vorliegenden Pla-
nungsbericht begrindet wird, wieso das vorliegende Planungs-
konstrukt gewahlt wurde. Unter anderem wird ausgefiihrt, dass
mit den SBV die Wahiméglichkeit bestehe, nach diesen oder nach
der Grundordnung zu bauen. Da der Gestaltungsplan sich im vor-
gegebenen Rahmen der SBV bewegen soll, kann dieser von der
Exekutive beschlossen werden. Dieses Vorgehen ermdglicht es,
die Stimmbevolkerung friihzeitig Gber das Mass der Verdichtung
zu befragen und erlaubt es, die Qualitat mit dem Gestaltungsplan
differenziert zu sichern. Dies gibt der Bauherrschaft eine gewisse
Sicherheit und schaffe Transparenz, in welchem Rahmen eine
Verdichtung mdglich ist und welche qualitativen Anforderungen
es bei einem Gestaltungsplan zu bertcksichtigen gilt.

Gemass Vorprifungsbericht ist die Motivation fiir das Planungs-
konstrukt ist nachvollziehbar erértert und begriindet. Dem Pla-
nungskonstrukt kann unter Berlicksichtigung dieser Darlegungen
zugestimmt werden.

Genehmigung in Aussicht  Abschliessend stellt der Vorpriifungsbericht fest, dass unter Be-
ricksichtigung der erwdhnten Auflagen eine Genehmigung der
Planung in Aussicht gestellt werden kann.

8.4 Festsetzung, Genehmigung und Inkraftsetzung

Festsetzung Teilrevision BZO Die Revisionsvorlage der BZO ist entsprechend § 88 PBG [1] in
durch Urnenabstimmung  Verbindung mit Art. 9 GO [6] obligatorisch der Urnenabstimmung
zu unterbreiten und durch diese festzusetzen.

Genehmigung und  Nach der Festsetzung durch die Stimmbevdlkerung folgt die Ge-
Inkraftsetzung  nehmigung durch die Baudirektion des Kantons Zirich und die
Inkraftsetzung.

87 siehe auch Kap. 5.15 und 5.16 sowie Anhang A 2
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9.1

[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 Zdrich
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),

Teilrevision «Harmonisierung der Baubegriffe»:

- Kommunale Festsetzung vom 22. September 2024
- Genehmigung Baudirektion vom 9. November 2024
- Publikation Festsetzung/Genehmigung bis 13.1.2025
- Inkraftsetzung: noch ausstehend

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

Richtprojekt, Zena-Areal Affoltern a.A., Herzog & de
Meuron, dat. 19. Dezember 2024 (siehe Beilage B 4),
Visualisierungen, dat. August 2024 und Januar 2025
Strassen- und Eisenbahnladrm

Larmstudie, Brauneroth AG, dat. 20. Dezember 2024
(siehe Anhang A 2)

Industrie- und Gewerbelarm

Larmgutachten, Brauneroth AG, dat. 20. Dez. 2024
SNBS

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

Zurcher Planungs- und Baurecht

Zarcher Planungs- und Baurecht

Fritsche / Bosch / Wipf / Kunz

7. Auflage, Wadenswil 2024
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[12]

[13]

[14]

[15]

[16]

[17]

[18]

[19]

[20]

[21]

[22]

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

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

RPV

Eidgendssische 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 Kantons 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

- Karte offentlicher Verkehr

- Karte Langsamverkehr

- Bericht

BV

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

1. Januar 2024)

Karten-Viewer Bund

Kartenviewer des Bundes, https://map.geo.admin.ch
1. kantonale Vorprifung

Affoltern am Albis. Teilrevision Nutzungsplanung, Son-
derbauvorschriften Zena-Areal» — Vorpriifung,
Referenz-Nr.: KS ARE 23-0580, dat. 31. Januar 2024
2. kantonale Vorpriifung

Affoltern am Albis. Teilrevision Nutzungsplanung, Son-
derbauvorschriften Zena-Areal» — zweite Vorpriifung,
Referenz-Nr.: KS ARE 24-0274, dat. 26. Nov. 2024
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Visualisierung aus Richtung Westen (Zwillikerstrasse)
Visualisierung aus Richtung Bahnunterfihrung
Visualisierung Innenhof

Visualisierung vom Schulhaus her gesehen
Ansicht und Schnitt A (Ost-West)

Situationsplan
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A ANHANG

A ANHANG

A 1 Berechnung Nutzungsdichte
Berechnung Dichtemass, Planpartner AG,

dat. 12. Dezember 2024
(29112_15A_241216_Berechnung_Dichte.pdf)
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Stadt Affoltern am Albis. Zena-Areal.

Berechnung Dichtemass

Regional

. Dezember 2024

Quartieranalyse
)

ENTWICKLUNG

L
&
s
R
te rn Gebiet mit mittlere Di
o b
o
v
e
A
a®
Regionaler Richtplan, Nutzungsdichte, Abb. 1.5, dat. 24.8.2022 Quartleranalyse Kane GIS Browser Kanton Zunch www.maps.zh.ch, dat. 22 2.2024
(15103_KNO_cS_220824_RRP_RRB-1091-2022) (29112_15A_240220_GIS-ZH_Quartieranalyse. pdf)
\ Quartiere (Nr.) im Gebiet mit mittleren Dichte J
Y
Werte aus: Quartieranalyse GIS-ZH
Kennziffern Quartier 9 Quartier 10 Quartier 11 Quartier 12 Quartier 14\ Teil-Quartier 14] Quartier 15 Quartier 16 Quartier 17
Zone WG4 Oe W4 WG4 Zena W3a W3a W4 W3a WG4
GSF 15577 m2 14’635 m2 3’980 m2 5'178 m2 5’956 m2 1’524 m2 6’169 m2 4’411 m2 4’400 m2
mGF IST 7'000 m2 8200 m2 1'800 m2 3'700 m2 1’300 m2 333 m2 3'600 m2 1’100 m2 2’550 m2
mGF Reserve 5’350 m2 1"100 m2 450 m2 1’350 m2 345 m2 900 m2 850 m2 1"100 m2
Einwohner 139E 2E 52E 21E 22E 6E 82E 16 E 36 E
Beschaftigte 6B 81B 2B 2B 2B 1B 4B 2B 2B
Kopfe IST 145 K 83K 54 K 23K 24 K 6K 86 K 18K 38K
Kopfe Reserve +111K +0K +33K +3K +25K +6K +22K +14K +16 K
Kopfe Kapazitat 256 K 83K 87K 26 K 49 K 13K 108 K 32K 54 K
anrechenbare GSF 15’577 m2 14’635 m2 3'980 m2 5'178 m2 5’956 m2 1’5624 m2 6’169 m2 4’411 m2 4’400 m2
massgebende GSF 17'135 m2 16’099 m2 4'378 m2 5'696 m2 6'552 m2 1'676 m2 6'786 m2 4’852 m2 4’840 m2
Kopfe/ha IST (chne Reserve) 85 K/ha 52 K/ha 123 K/ha 40 K/ha 37 K/ha 9 K/ha 127 K/ha 37 K/ha 79 K/ha
Kopfe/ha K it (inkl. Reserve) 149 K/ha 52 K/ha 199 K/ha 45 K/ha 75 K/haf 19 K/ha 158 K/ha 66 K/ha 112 K/ha
Werte aus: Quartieranalyse GIS-ZH
Kennziffern Quartier 18 Quartier 19 Quartier 20 Quartier 21 Quartier 22 Quartier 23 Quartier 24 Quartier 25 Quartier 26
Zone W4 W4 W3a W3b W4 Oe W3a W3a W3a
GSF 4’078 m2 1’231 m2 11196 m2 3443 m2 2’396 m2 3’821 m2 19987 m2 9’882 m2 3602 m2
mGF IST 2’800 m2 850 m2 3'750 m2 1'150 m2 1'150 m2 1'850 m2 4’100 m2 3’000 m2 850 m2
mGF Reserve 400 m2 50 m2 1'350 m2 900 m2 600 m2 4900 m2 1’550 m2 750 m2
Einwohner 86 E 16 E 51E 22E 41E 2E TTE 46 E 20E
Beschaftigte 2B 2B 2B 7B 2B 29B 13B 4B 2B
Kopfe IST 88 K 18K 53 K 29 K 43K 31K 90 K 50 K 22K
Kopfe Reserve +13K +1K +19K +23K +22K +0K +108 K +26 K +19K
Kopfe Kapazitat 101K 19K 72K 52K 65 K 31K 198 K 76 K 41K
anrechenbare GSF 4’078 m2 1231 m2 11’196 m2 3'443 m2 2'396 m2 3’821 m2 19’987 m2 9882 m2 3'602 m2
massgebende GSF 4'486 m2 1'354 m2 12'316 m2 3'787 m2 2'636 m2 4'203 m2 21'986 m2 10’870 m2 3'962 m2
Kopfe/ha IST (chne Reserve) 196 K/ha 133 K/ha 43 K/ha 77 Kiha 163 K/ha 74 K/ha 41 K/ha 46 K/ha 56 K/ha
Kopfe/ha K it (inkl. Reserve) 224 K/ha 141 K/ha 59 K/ha 136 K/ha 248 K/ha 74 K/ha 90 K/ha 70 K/ha 105 K/ha
Werte aus: Quartieranalyse GIS-ZH Total alle Gebiete
Kennziffern Quartier 27 Quartier 37 Quartier 38 ! Teil-Quartier 38 | Quartier 45 Quartier 46 Quartier 47 ™, Teil-Quartier 47 aus Quartier-
Zone W3a W3b W3b WG4 WG4 G/l G analyse GIS-ZH
GSF 5574 m2 28261 m2 29’440 m2 17°200 m2 3969 m2 18'820 m2 456’231 m2 23263 m2 212’597 m2
mGF IST 1'600 m2 0m2 14'850 m2 8’676 m2 450 m2 1°900 m2 293’800 m2 14’981 m2 75’389 m2
mGF Reserve 1’000 m2 16’800 m2 4’350 m2 2’541 m2 2'700 m2 13’050 m2 295’000 m2 15'042 m2 71'729 m2
Einwohner 29E 0E 286 E 167 E 2E 2E 370E 19E 934 E
Beschaftigte 2B 0B 11B 6B 2B 2B 2'580 B 132B 306 B
Kopfe IST 31K 0K 297 K 174 K 4K 4K 2’950 K 150 K 1°240 K
Kopfe Reserve +19K +300K +87K +51K +24K +233K +2'962 K +151K +1214K
Kopfe K 50 K 300 K 384 K 224 K 28 K 237K 5912 K 301 K 2454 K
anrechenbare GSF 5'574 m2 28’261 m2 29’440 m2 17'200 m2 3’969 m2 18’820 m2 456’231 m2 23’263 m2 212’597 m2
massgebende GSF 6’131 m2 31’087 m2 32’384 m2 18'920 m2 4'366 m2 20'702 m2 501’854 m2 25’589 m2 233’857 m2
Kopfe/ha IST (chne Reserve) 51 K/ha 0 K/ha 92 K/ha 54 K/ha 9 K/ha 2 K/ha 59 K/ha 3 K/ha 53 K/ha|
Kopfe/ha K itdt (inkl. Reserve) 82 K/ha 97 K/ha 119 K/ha/ 69 K/ha 64 K/ha 114 K/ha 118 K/ha/ 6 K/ha| 105 K/ha|
Berechnung Dichtemass |4 Bemerkungen
Kennziffern / Hinweise Total alle Gebiete abziglich zuzuglich Gebiet * gem. BfS, 2022, MFH, Total
aus Quartier- Quartier 12 Richtprojekt inkl. Zena (29112_15A_240202_Belegungsdichte_BfS.pdf)
analyse GIS-ZH WG4 Zena Zena-Areal Richtprojekt ** 56 m2/E gem. Leitfaden Nutzungsdichte ZPZ
GSF (Grundstiicksflache)'= aGSF = Parz.fl. 212’597 m2 5'178 m2 5178 m2 212597 m2 | (15103_ZIM_cS_230209_Leitfaden_RRP_Nutzungsdichten.pdf)
mGF IST 75'389 m2 3'700 m2 10’523 m2*** 82'212 m2 *** Annahme: Zena iiberbaut mit Richtprojekt
mGF Reserve 71729 m2 450 m2 0m2 71279 m2 (10235 m2 GF in VG + 288 m2 in Attika)
Einwohner 934 E 21E 176 E 1’088 E **** Korrektur fiir Grundstlicksflachen ohne Anteil
Beschaftigte 306 B 2B 12B 316 B an Erschliessungsflachen
Kopfe IST 56 m2/E** 1°240 K 23K 188 K** 1’405 K mGF: massgebende Geschossflache
Kopfe Reserve +1214K +3K + 0K +1211K (inkl. GF in DG und aUG)
Kopfe Kapazitét (inkl. Reserve) 2’454 K 26 K 188 K 2’616 K GSF: Grundstticksflache
anrechenbare GSF aGSF 212'597 m2 5178 m2 5178 m2 212°597 m2 E: Einwohner
massgebende GSF mGSF = aGSF + 10 % VF **** 233’857 m2 5'696 m2 5'696 m2 233’857 m2 B: Beschéftigte
Kopfe/ha IST (chne Reserve) 53 K/ha 40 K/ha 330 K/ha 60 K/ha K: Koépfe (E+B)
Kopfe/ha K it (inkl. Reserve) 105 K/ha 45 K/ha 330 K/ha 112 K/ha VF: Verkehrsflache
:lkeine Angaben gem. Quartieranalyse GIS-ZH
Berechnung gem. Leitfaden (siehe **)
PLANPARTNER lUmrechnung gem. Anteil GSF
RAUMPLANUNG
STADTEBAU

29112_15A_241216_Berechnung_Dichte.xlsx
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A 2 Larmstudie (Auszug)
Larmstudie Strassen- und Eisenbahnlarm,
dat. 20. Dezember 2024,
Brauneroth AG Ingenieurbiro fiir Akustik und Bauphysik

(29112_06A_250000_Larmgutachten_Brauneroth)
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Architekt
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Larmstudie Strassen- und Eisenbahnlarm
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Grenzwerte gemass Larmschutzverordnung

Strassenldarm

Grundlagen

Zusammenfassung der Berechnungsergebnisse (Hausbeurteilung)
Larmbeurteilung Gebaude 5 und 6

Balkone mit Hinderniswirkung
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Zusammenfassung der Berechnungsergebnisse (Hausbeurteilung)
Ergebnisse
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CadnaA Berechnungen Strassen- und Eisenbahnlarm
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Zena Areal brauneroth

Parz.-Nr. 1557, 1558, 1559, 4904
8910 Affoltern am Albis

Larmstudie Strassen- und Eisenbahnlarm

1. Auftrag

Im Rahmen des Gestaltungsplanverfahrens sollen die Larmimmissionen, welche auf das geplante Zena-Areal einwirken,
gemass Larmschutzverordnung untersucht werden. Die Larmstudie wird im Rahmen des Bauprojekts konkretisiert. Dieses
Dokument dient dazu die Machbarkeit bezUglich den Strassen- und Eisenbahnlarmimmissionen zu Gberprufen.

2. Allgemeine Grundlagen

2.1. Projekt

Auf der Parzellen Nr. 1557, 1558, 1559 und 4909 soll eine Wohnuberbauung realisiert werden. Als Basis dient das
Richtprojekt vom 19. Dezember 2024.

2.2. Eingabedaten CadnaA Strassenlarm

Bezeichnung Berechnungsart Wert

Reflexion: max. Reflexionsordnung Automatisch Bis zur dritten Reflexionsordnung

Bodenabsorption G: Automatisch Gemass dem Datensatz aus dem Kantonalen Geoportal
Reflektierende Gebaude - Ja(G=0)

Hausbeurteilung Aufrunden - Aufrunden ab 0.10 dB

Berechnung Strassenlarm SonRoad18 Gemass SonRoad18 (2021)

2.3. Eingabedaten CadnaA Eisenbahnlarm

Bezeichnung Berechnungsart Wert

Reflexionszuschlag Automatisch Nach Semibel

Reflexion: max. Reflexionsordnung Automatisch Bis zu 3. Reflexionsordnung
Bodenabsorption G: Automatisch 1.0 (Standard - Wert)
Reflektierende Gebdude - Ja(G=0)

Berechnung Bahnlarm - Nach Semibel

3. Grenzwerte gemass Larmschutzverordnung

Die vorliegenden Parzellen sind mit der Empfindlichkeitsstufe (ES) Ill eingestuft. Da ein Wohnanteil von mehr als 80 %
vorgesehen ist, sind die Grenzwerte der Empfindlichkeitsstufe [ES) Il einzuhalten. Die Parzellen waren bereits im Jahr 1981
als Bauzone eingezont und (berbaut. Gemass Auskunft der Fachstelle Larmschutz Kt. Zirich (FALS) sind somit fir das
Projekt die Immissionsgrenzwerte gem. LSV relevant.

Immissionsgrenzwerte (IGW) fUr eine Zone mit Empfindlichkeitsstufe ES II;
- Wohnen: Lr,Tag = 60dB, Lr,Nacht = 50dB.
- Betriebsraume (Gewerbe, BUros, Praxen): Lr,Tag = 65dB, Lr,Nacht = nicht relevant.

brauneroth ag Ingenieurburo fur Akustik und Bauphysik, T +4158 852 20 20, www.brauneroth.ch Seite 2
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Parz.-Nr. 1557, 1558, 1559, 4904
8910 Affoltern am Albis

Larmstudie Strassen- und Eisenbahnlarm

4. Strassenlarm

4.1. Grundlagen

Als massgebende Emissionsquelle fir Strassenlarm wurden die Zwillikerstrasse (38064, 38065, 38066) und die Untere
Bahnhofstrasse (38068, 38069, 38070) berlcksichtigt.

Als Grundlage wurde das Verfahren ,Gestaltungplan“ verwendet. Dieses berUcksichtigt die Steigerung des
Verkehrsaufkommen fUr Projekte mit einem langeren Planungshorizont (Stand Datensatz: 27.11.2024).

Die Autobahn ist mehr als 1km vom Areal entfernt, somit sollte diese Larmquelle fur das Projekt keine Relevanz haben, und
wurde in der Larmsimulation nicht berucksichtigt.

4.2. Zusammenfassung der Berechnungsergebnisse (Hausbeurteilung)
Die Larmbeurteilung des Areals wurde mittels Hausbeurteilungen durchgefahrt (Larmkarte im Anhang):

Max. Beurteilungspegel

Empfangspunkt Geschoss (gem. Hausbeurteilung) Anforderung LSV Nutzung Anforderung
Tag dB(A) Nacht dB(A) Tag dB(A) Nacht dB(A) erfulit?
Haus 1 EG 60.1 47.1 65 - Gewerbe Ja
RG 59.9 46.8 60 50 Wohnen Ja
AG 58.4 46.5 60 50 Wohnen Ja
Haus 2 EG 60.3 47.2 65 - Gewerbe Ja
RG 59.9 46.9 60 50 Wohnen Ja
AG 56.9 47.4 60 50 Waohnen Ja
Haus 3 RG 51.4 41.9 60 50 Wohnen Ja
AG 52.6 42.9 60 50 Waohnen Ja
Haus 4 RG 55.8 47.2 60 50 Wohnen Ja
AG 57.0 48.3 60 50 Wohnen Ja
Haus 5 RG 59.3 49.9 60 50 Wohnen Ja
AG 58.0 49.3 60 50 Wohnen Ja
Haus 6 RG 57.2 45.7 60 50 Wohnen Ja
AG 54.9 45.5 60 50 Wohnen Ja

grun = Immissionsgrenzwert eingehalten | rot = Immissionsgrenzwert nicht eingehalten | schwarz = nicht relevant

Die Larmberechnungen zeigen auf, dass die massgebenden Immissionsgrenzwerte der Empfindlichkeitsstufe (ES) Il an
den meisten Fassadenstellen chne Larmschutzmassnahmen eingehalten werden kénnen.

Die Ostfassade im Attikageschoss vom Gebaude 5, sowie die Ost- und Sudfassade vom Gebaude 6 sind larmexponiert.
Um die moglichen Larmschutzmassnahmen aufzeigen zu koénnen, werden diese Fassadenteile zusatzlich mittels
Empfangspunkte detaillerter beurteilt.

brauneroth ag Ingenieurburo fur Akustik und Bauphysik, T +4158 852 20 20, www.brauneroth.ch Seite 3
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Larmstudie Strassen- und Eisenbahnlarm

4.3. Larmbeurteilung Gebaude 5 und 6

Gebaude 5

Empfangspunkt  Geschoss Beurteilungspegel 0. LSM Beurteilungspegel mit Anforderung LSV Nutzung Anforderung
LSM erfillt?

TagdB(A] NachtdB(A] TagdB(A) NachtdB(A] TagdB(A)  NachtdB(A)

EP1 AG 58.9 49.9 55.6 46.7 60 50 Wohnen Ja
EP2 AG 57.9 49.1 54.3 45.5 60 50 Wohnen Ja
EP3 AG 58.5 49.6 55.2 46.3 60 50 Wohnen Ja

Die detaillierte Larmbeurteilung zeigt auf, dass die massgebenden Grenzwerte bei den Empfangspunkten EP1-EP3
eingehalten werden kénnen.

Falls die Bristung des Attikageschosses mind. 1m hoch schalldicht ausgefuhrt wird, kénnen tiefere Pegelwerte ermittelt
werden.

brauneroth ag Ingenieurburo fur Akustik und Bauphysik, T +4158 852 20 20, www.brauneroth.ch Seite 4
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8910 Affoltern am Albis

Larmstudie Strassen- und Eisenbahnlarm

Gebaude 6

Abbildung 2 Auszug Grundriss Regelgeschoss - Gebaude 6

/

Ny
s;::.‘.:?sh:";::;.";;
S/ A

SN
g |

Abbildung 3 Auszug Grundriss Attikageschoss - Gebaude 6
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Zena Areal brauneroth

Parz.-Nr. 1557, 1558, 1559, 4904
8910 Affoltern am Albis

Larmstudie Strassen- und Eisenbahnlarm

Empfangspunkt Beurteilungspegel 0. LSM Beurteilungspegel mit LSM Anforderung LSV Nutzung Anforderung
TagdB(A]  NachtdB(A]  TagdB(A)  NachtdB(A)  TagdB(A) NachtdB(A) erfillt?
EP1 EG 53.4 433 65* - Gewerbe Ja
1.0G 57.0 46.7 60 50 Wohnen Ja
2.0G 58.6 48.9 60 50 Wohnen Ja
3.0G 59.2 49.8 60 50 Wohnen Ja
4.0G 59.7 50.5 58.6 49.7 60 50 Wohnen Ja
5.0G 59.7 50.5 58.6 49.7 60 50 Wohnen Ja
AG 59.2 50.1 55.2 46.4 60 50 Wohnen Ja
EP2 EG 55.0 44.5 65* - Gewerbe Ja
1.0G 57.8 41.7 60 50 Wohnen Ja
2.0G 59.0 49.3 60 50 Wohnen Ja
3.0G 59.5 50.1 58.9 49.9 60 50 Wohnen Ja
4.0G 59.7 50.5 58.5 49.6 60 50 Wohnen Ja
5.0G 59.6 50.4 58.4 49.5 60 50 Wohnen Ja
AG 59.3 50.2 55.2 46.5 60 50 Wohnen Ja
EP3 EG 55.9 45.2 65* - Gewerbe Ja
1.0G 58.0 47.9 60 50 Wohnen Ja
2.0G 59.1 49.4 60 50 Wohnen Ja
3.0G 59.5 50.0 58.7 49.8 60 50 Wohnen Ja
4.0G 59.7 50.4 58.3 49.5 60 50 Wohnen Ja
5.0G 59.5 50.3 58.1 49.4 60 50 Wohnen Ja
AG 59.3 50.2 55.4 46.6 60 50 Wohnen Ja
EP4 EG 60.6 48.2 65* - Gewerbe Ja
1.0G 58.7 48.5 60 50 Wohnen Ja
2.0G 59.4 49.7 60 50 Wohnen Ja
3.0G 59.5 49.9 60 50 Wohnen Ja
4.0G 59.7 50.4 58.3 49.5 60 50 Wohnen Ja
5.0G 59.6 50.4 58.2 49.5 60 50 Wohnen Ja
AG 59.0 50.3 54.1 45.2 60 50 Wohnen Ja
EP5 EG 60.6 48.1 65* - Gewerbe Ja
1.0G 61.0 49.0 59.5 48.0 60 50 Wohnen Ja
2.0G 60.8 493 59.3 48.3 60 50 Wohnen Ja
3.0G 60.3 49.2 58.8 48.2 60 50 Wohnen Ja
4.0G 59.9 49.1 60 50 Wohnen Ja
5.0G 59.9 49.5 60 50 Wohnen Ja
AG 59.3 49.2 54.8 45.7 60 50 Wohnen Ja
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Larmstudie Strassen- und Eisenbahnlarm

EPé6 EG 60.2 47.7 65* - Gewerbe Ja
1.0G 61.0 48.8 59.1 47.6 60 50 Wohnen Ja
2.0G 60.6 48.9 58.7 47.7 60 50 Wohnen Ja
3.0G 60.1 48.9 58.2 47.7 60 50 Wohnen Ja
4.0G 59.8 48.8 60 50 Wohnen Ja
5.0G 59.7 49.2 60 50 Wohnen Ja

AG 59.2 48.9 54.8 45.6 60 50 Wohnen Ja

EP7 1.0G 60.7 48.4 58.9 47.1 60 50 Wohnen Ja
2.0G 60.3 48.3 58.5 47.0 60 50 Wohnen Ja
3.0G 59.8 48.2 60 50 Wohnen Ja
4.0G 59.5 48.2 60 50 Wohnen Ja
5.0G 59.1 48.2 60 50 Wohnen Ja

AG 59.0 48.5 54 44.6 60 50 Wohnen Ja

grun = Immissionsgrenzwert eingehalten | rot = Immissionsgrenzwert nicht eingehalten | schwarz = nicht relevant

* FUr Raume in Betrieben gilt Art. 42 LSV
Hinderniswirkung Balkon kann an diesem Empfangspunkt angewendet werden. Detaillierte Berechnung: siehe Absatz 4.4

In den Regelgeschossen werden Balkone mit Hinderniswirkung als gestalterische Larmschutzmassnahme berlcksichtigt.

Die Balkone weisen folgende Bedingungen auf:

- Die Balkone weisen eine Mindesttiefe von 2 m und eine Mindestflache von 6 m* auf.

- Das Verhaltnis Breite zu Tiefe darf nicht kleiner sein als 2:3

- Die Balkondecken werden schallabsorbierend ausgekleidet (Schallabsorption DL o NRD = 4 dB gemass EN 1793-1:2017
beziehungsweise mindestens Schallabsorptionsklasse C nach EN IS0 11654:1997).

- Die Briistungen mUssen bis mindestens auf einer Hohe von 1.0 m vollstandig schalldicht ausgestaltet werden (z.B. massiv
oder mindestens 6 mm starkes Glas). Fugen zwischen Einzelelementen missen frontal und seitlich zur Larmquelle
schalldicht verbunden (verkittet) werden. Fassadenanschliessend sind stumpf gestossene offene Fugen von hochsten 3
mm zulassig.

Im Attikageschoss ist die Bristung mind. Tm hoch schalldicht auszufihren, damit die massgebenden Grenzwerte

eigehalten werden kénnen.
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Larmstudie Strassen- und Eisenbahnlarm

5. Eisenbahnldarm
Als massgebende Emissionsquelle fur Eisenbahnlarm wurden die Linie 7111 bertcksichtigt.

5.1. Zusammenfassung der Berechnungsergebnisse (Hausbeurteilung)

Die Hauser sind nicht Ubermassig Eisenbahnlarmbelastet. Dies zeigt die Berechnung mit einer Hausbeurteilung (Larmkarte

im Anhang):
Max. Beurteilungspegel

Empfangspunkt Geschoss (gem. Hausbeurteilung) Anforderung LSV Nutzung Anforderung
Tag dB(A) Nacht dB(A) Tag dB(A) Nacht dB(A) erfallt?
Haus 1 RG 45.6 35.7 60 50 Wohnen Ja
AG 45.5 35.6 60 50 Wohnen Ja
Haus 2 RG 46.4 36.5 60 50 Wohnen Ja
AG 45.3 35.4 60 50 Wohnen Ja
Haus 3 RG 48.4 38.5 60 50 Wohnen Ja
AG 46.7 36.8 60 50 Wohnen Ja
Haus 4 RG 53.0 43.1 60 50 Wohnen Ja
AG 49.9 40.0 60 50 Wohnen Ja
Haus 5 RG 54.4 44.5 60 50 Wohnen Ja
AG 52.3 42.4 60 50 Wohnen Ja
Haus 6 RG 48.0 38.1 60 50 Wohnen Ja
AG 45.6 35.7 60 50 Waohnen Ja

grun = Immissionsgrenzwert eingehalten | rot = Immissionsgrenzwert nicht eingehalten | schwarz = nicht relevant
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6. Ergebnisse

Durch die Anordnung der Baukorper entsteht ein offener, larmgeschutzter Innenhof, der zu einer guten Wohngqualitat
beitragt. Die an der Zwillikerstrasse liegenden Gebaude Nr. 1,2,5 und 6 schutzen die dahinterliegenden Gebaude Nr. 3 und
4 vor Strassenlarm.

Die Berechnungsergebnisse sind in Form von farbigen Larmkarten in der Beilage dargestellt, wobei die Messpunkte an der
ausseren Fassade liegen. Im Folgenden werden die Ergebnisse zusammengefasst:

- Gebaude Nr.1-2: Maximaler Beurteilungspegel 60.3 dB[A), Grenzwert Tag fur Gewerberaume wird eingehalten, Grenzwert
Tag fur Wohnen wird eingehalten, Grenzwert Nacht fir Wohnen wird eingehalten

- Gebaude Nr. 3 - 5: Maximaler Beurteilungspegel 59.3 dB(A), Grenzwert Tag fur Gewerberaume wird eingehalten,
Grenzwert Tag fur Wohnen wird eingehalten, Grenzwert Nacht fur Wohnen wird eingehalten

- Gebaude Nr. 6: Maximaler Beurteilungspegel 61 dB[A), Grenzwert Tag fir Gewerberdume wird eingehalten, Grenzwert Tag
fur Wohnen wird um 1dB(A) Uberschritten (Sudwestfassade), Grenzwert Nacht fir Wohnen um 1dB(A) Uberschritten. An
den larmbelasteten Fassadenstellen sind Balkone mit Hinderniswirkung geplant. Im Attikageschoss ist eine mind. Tm
hohe. Schalldichte Brlistung vorgesehen. Unter Berucksichtigung dieser Larmschutzmassnahmen koénnen die
massgebenden Grenzwerte gemass Berechnungsergebnisse Uberall eingehalten werden.

Der Bauplatz liegt unmittelbar an einer Bahnlinie. Bei Bahnlinie naher 30m sind Erschitterungen durch den Bahnbetrieb
auf das Gebaude nicht ausgeschlossen und speziell nachts storend. Die Ubertragung der Erschitterung infolge
Bahnbetrieb in das Gebaude muss vom Bauingenieur uberprift werden.

Winterthur, 20. Dezember 2024

Ramona Baumgartner
Constr. Eng. MSc / DAS Bauphysik

A 2o (fij
Andreas Rot

dipl. Ing. ETH/SIA/QTIA
zertifizierter Gerichtsexperte IS0 17024/SEC 01.1
Zertifizierungs-Nummer 0094
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B 1 Sonderbauvorschriften Zena-Areal

Erganzung Bau- und Zonenordnung, dat. 6. Februar 2025
(29112_05A_250206_AffolternaA SBV Zena BZO Festsetzung.pdf)

B 2 Zonenplan

Erganzung Zonenplan, dat. 6. Februar 2025
(29112_05A_250206_AffolternaA SBV Zena Zonenplan Festsetzung.pdf)

B 3 Bericht zu den nicht bertcksichtigten Einwendungen

Behandlung der eingegangenen Einwendungen und

Anhorung, dat. 6. Februar 2025
(29112_05A_250206_AffolternaA SBV Zena Einwendungsbericht Festsetzung.pdf)

B 4 Richtprojekt (orientierender Bestandteil)
Richtprojekt, Zena-Areal Affoltern a.A.,
Herzog & de Meuron, dat. 19. Dezember 2024:

Schwarzplan 1:5°000

Situationsplan 1:500

Grundrisse 1:200,
TG/ZG/EG/1.-30G/4.0G/5.0G/6.0G/
7. OG / Attika

Schnitte 1:200,

Schnitt A/ Schnitt B

alle Plane: Verkleinerungen auf Querformat A3
(29112_12A_250206_AffolternaA SBV Zena Richtprojekt A3)

29112_05A_250206_AffolternaA SBV Zena Bericht nach 47 RPV Festsetzung.docx Planpartner AG
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