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An die Stimmberechtigten

Gestltzt auf Art. 13 Ziff. 2 der Gemeindeordnung vom 9. Februar 2020 unterbreiten wir
Ihnen folgende Vorlage zur Abstimmung:

Privater Gestaltungsplan Sihlhof

Wir laden Sie ein, die Vorlage zu prifen und Ihre Stimme (ber deren Annahme oder Ver-
werfung an der Gemeindeversammlung vom 7. Dezember 2023 abzugeben.
Aktenauflage

Die Akten zu diesem Geschaft kénnen bei der Abteilung Prasidiales der Gemeindeverwaltung,

Neue Dorfstrasse 14, wahrend den Schalteréffnungszeiten oder online unter
www.langnauamalbis.ch eingesehen werden.
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Das Wichtigste in Kiirze

Ausloser flr den privaten Gestaltungsplan sind die unglinstigen Betriebsabldufe der Firma
Berger Gartenbau zwischen den heutigen Standorten Kilchberg und Langnau am Albis sowie
insbesondere der Erneuerungs- und Optimierungsbedarf des Betriebs auf dem Areal Sihlhof.
Der im Jahr 2014 revidierte kantonale Richtplan scheidet das Gestaltungsplangebiet neu als
Siedlungsgebiet aus und ermdglicht somit, parallel zur Erarbeitung des Gestaltungsplans,
die Einzonung des Areals in eine Gewerbezone.

Die Einzonung in Kombination mit dem Gestaltungsplan schafft einerseits die Voraussetzung
flr einen optimierten und zukunftstauglichen Betrieb der Firma Berger Gartenbau. Dadurch
kann im Hinblick auf die Betriebsnachfolge der Sihlhof als einheitlicher Betriebsstandort die
Zukunft des Unternehmens sichern. Andererseits bietet sich mit der Schaffung einer zweiten
Gewerbezone in der Gemeinde Langnau am Albis die Chance, den Standort mit einer lang-
fristigen Perspektive auch fiir lokales Gewerbe zu sichern.

Der private Gestaltungsplan Sihlhof wurde am 25. Januar 2019 6ffentlich publiziert und das
Anhoérungsverfahren durchgefiihrt.

Der seinerzeitige vom Bund im Kanton Zirich verfligte Einzonungsstopp im Zusammenhang
mit der Kulturlandinitiative bewirkte einer voriibergehenden Sistierung dieses Gestaltungs-
plans.

ANTRAG
Der Gemeinderat beantragt der Gemeindeversammlung zu beschliessen:

1. Dem privaten Gestaltungsplan Sihlhof, bestehend aus Situationsplan 1:500 und
Bestimmungen, vom 15. August 2023 wird zugestimmt.

2. Der Erlauternde Bericht gemass Art. 47 RPV vom 15. August 2023 zum privaten
Gestaltungsplan wird zur Kenntnis genommen.

3. Die Einzonung Sihlhof von einer Freihaltezone in eine Gewerbezone GII/3.4 bleibt
vorbehalten.

4, Der Baudirektion des Kantons Zurich wird beantragt, den vorliegenden privaten Ge-
staltungsplan Sihlhof vom 15. August 2023 zu genehmigen.

5. Der Gemeinderat wird ermachtigt, Anderungen in eigener Zusténdigkeit vorzuneh-
men, sofern sie sich als Folge von Rechtsmittelentscheiden oder von Auflagen im
Genehmigungsverfahren als notwendig erweisen. Solche Beschliisse sind 6ffentlich
bekannt zu machen.

Beleuchtender Bericht
1. Ausgangslage

Das Gebiet Sihlhof in Langnau am Albis wird von der Firma Berger Gartenbau seit Jahrzehn-
ten als Werk- und Lagerplatz genutzt. Gemass giltiger Bau- und Zonenordnung befindet
sich das Areal in der Freihaltezone mit Uberlagernder Gestaltungsplanpflicht.

Der im Jahr 2014 revidierte kantonale Richtplan scheidet das Gestaltungsplangebiet neu als
Siedlungsgebiet aus und ermdglicht somit grundsatzlich die Einzonung des Areals in eine
Gewerbezone. Die Gemeinde Langnau am Albis verfiigt Gber eine einzige reine Gewerbezone,
welche vorwiegend von den Sportanlagen der Sihlsports AG beansprucht wird. Die Méglich-
keiten zur Schaffung von geeigneten Flachen flr lokales Gewerbe in Langnau Albis durch die
Siedlungsentwicklung nach innen in der bestehenden Gewerbezone sind somit beschrankt.
Die Einzonung in Kombination mit dem Gestaltungsplan schafft einerseits die Voraussetzung
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flr einen optimierten und zukunftstauglichen Betrieb der Firma Berger Gartenbau. Anderer-
seits bietet sich mit der Schaffung einer zweiten Gewerbezone in der Gemeinde Langnau am
Albis die Chance, den Standort mit einer langfristigen Perspektive auch fir lokales produzie-
rendes Gewerbe zu sichern.

Zwingende Voraussetzung flir den Gestaltungsplan ist die Einzonung Sihlhof von einer Frei-
haltezone in eine Gewerbezone GII/3.4. Dies wird der Gemeindeversammlung zeitgleich mit
separater Vorlage beantragt. Lehnt die Gemeindeversammlung die Einzonung ab, wird dieser
Antrag obsolet und vom Gemeinderat an der Gemeindeversammlung zurlickgezogen wer-
den.

2. Unterlagen
Die Vorlage «privater Gestaltungsplan Sihlhof» umfasst folgende Bestandteile:

. Erlauternder Bericht gemadss Art. 47 RPV vom 15.08.2023
. Bestimmungen vom 15.08.2023
o Situationsplan vom 15.08.2023

3. Die wichtigsten Festlegungen des Gestaltungsplans

Mit einem Gestaltungsplan wird die nutzungsplanerische Grundordnung fiir ein bestimmt
umgrenztes Gebiet erganzt und detailliert, indem die wesentlichen Qualitaten der Bebauung
bindend festgelegt werden. Der Gestaltungsplan enthéalt deshalb Bestimmungen Uber die
Situierung, die Erscheinung und die Nutzweise der zuldssigen Bauten und soweit erforderlich
auch Bestimmungen Uber die Erschliessung und die Umgebungsgestaltung (§§ 83 ff. PBG).
Es wird festgelegt, in welchem Ausmass Bauten und Anlagen realisiert werden diirfen. Mit
der Gestaltungsplanpflicht wird eine gute Gestaltung der Gebdude, des Umschwungs und
des Strassenraums bzw. eine diesbezigliche Aufwertung des Areals gegeniiber dem heuti-
gen Zustand angestrebt und sichergestelit.

Das Erschliessungskonzept sieht auf beiden Arealhélften die Verkehrsfihrung im Einbahn-
system vor. Dazu ist von beiden Arealhalften je eine neue Ausfahrt auf die Sihltalstrasse
notwendig.
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(Situationsplan)

Aufgrund der bestehenden und der modellierten Verkehrsbelastung im betroffenen Abschnitt
der Sihltalstrasse von 7'018 Fahrzeugen pro Tag im Jahr 2013 resp. 9'298 Fahrzeugen pro
Tag im Jahr 2030 kann davon ausgegangen werden, dass das durch die Planung im Sihlhof
generierte zusatzliche Verkehrsaufkommen von 360 Fahrten pro Werktag keine betrachtli-
chen Auswirkungen auf die Sihltalstrasse haben wird.

Der Geltungsbereich des Gestaltungsplans umfasst eine Flache von 16'403 m?, die sich auf
vier innerhalb der Gewerbezone G/3.4 liegende Grundstilicke aufteilt:

Kat.-Nr. Flache im GP |Eigentimer

2446 (Teil) 2'927 m? Kanton Zirich (Sihltalstrasse)
2448 9'311 m? Remo Berger

2449 (Teil) 3'810 m? Remo Berger

2450 (Teil) 355 m? Remo Berger

Total 16'403 m?

Hauptgebaude sind nur in den Baubereichen Al, A2, B1 und B2 zulassig. Mit der gewahlten
Aufteilung der Baubereiche sind verschiedene Mdglichkeiten zur Anordnung von Hauptge-
bauden und zur Organisation der Betriebsablaufe mdglich; gleichzeitig kénnen gentigend
freie Flachen fir die Zirkulation grésserer Fahrzeuge und flir den Giterumschlag angeboten
werden.

Die Mantellinien treten an die Stelle des allseitigen Grenzabstandes gemass Ziffer 5.1 BZO.
Der am nachsten zum Wald liegende Baubereich A2 halt einen minimalen Waldabstand von
15 m ein und ist somit auf den Waldabstand bzw. Waldabstandsline abgestimmt.
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Die im Geltungsbereich mdéglichen Gesamthdhen sind wesentlich kleiner als in der bisherigen
Gewerbezone G/3.4 (neu GI/3.4), wo mit einer Gebaudehthe von 11.5 m und einer First-
hohe von 7.0 m eine Gesamthothe von 18.5 m erreicht werden kann.

e Baubereich Al: Die zuldssige Gesamthéhe von 13.0 m ermdglicht ein drei- bis vierge-
schossiges Gebdude

e Baubereich A2: Die Gesamthohe von 10.5 m ermdglicht bei Bedarf eine dreigeschossige
Bauweise oder aber Produktions- oder Lagerhallen, welche flexibel bis auf ca. 9.0 m Hohe
(Innenmass) genutzt werden kénnen.

e Baubereich B1: Die Gesamthdhe von 10.5 m ermdglicht bei Bedarf ein dreigeschossiges
Gebdude fir Gewerbe mit vergleichsweise hohem Bedarf an Aussenflachen.

e Baubereich B2: Die zuldssige Gesamthéhe von 13.0 m ermdglicht ein drei- bis vierge-
schossiges Gebaude, in welchem Blrordumlichkeiten flir die Verwaltung von Gewerbe
untergebracht werden kénnen.

Weiter sind die Gebaude mit Flachdachern zu konzipieren. Fur beheizte Gebdude gilt der
Minergie-Standard, wobei auf eine entsprechende Zertifizierung verzichtet werden kann.

Die Gestaltung und Einordnung erhdlt einen hohen Stellenwert. Die Begrinung der stras-
senseitigen Fassaden entlang der Baufelder A1 und A2 ist das Pendant zur gegeniberliegen-
den Allee auf dem Teilareal Nord. Sie dient der optischen Aufwertung der Betriebsgebaude,
insbesondere auf Baufeld A2, und markiert so auch einen Ubergang zum Sihlwald. Die ge-
forderte einheitliche Gesamtwirkung der Fassadenbegriinung stellt sicher, dass der beab-
sichtigte Eindruck auch entsteht, wenn auf den Baufeldern A1 und A2 strassenseitig keine
durchgehende Fassade erstellt wird.

Das Gebiet ist grob erschlossen (Kanalisation, Wasserversorgung, Elektrizitatsversorgung).
Allfallige zusatzlich nétige Groberschliessungsmassnahmen sind gemass Vereinbarung zwi-
schen der Gemeinde und der Grundeigentiimerschaft vom jeweiligen Eigentimer zu tragen.

Der Gestaltungsplan Sihlhof ldsst eine maximale Baumassenziffer von 3.4 m3/m? zu. Dies
entspricht den Vorgaben der einzigen momentan bestehenden Gewerbezone in der Ge-
meinde Langnau am Albis. Die Machbarkeitsstudie zeigt, dass die vollstandige Ausschépfung
des durch den Gestaltungsplan generierten baulichen Potenzials (Ausbaugrad) gut vertrag-
lich ist. In Relation zur Gewerbezone der Gemeinde Thalwil, welche sich direkt an der ge-
genlberliegenden Uferseite befindet und eine Ausnilitzung von 6 m3/m? zul&sst, ist die ma-
ximal zuldssige Ausniitzung von 3.4 m3/m? der landschaftlich empfindlichen Lage im Sihlhof
angemessen.

Die Gestaltungsplanpflicht ist mit einem wesentlichen 6ffentlichen Interesse begriindet. Das
neue Siedlungsgebiet Sihlhof ist fast vollstandig vom Wald und von der Sihl umgeben. Es
grenzt an die geltende Schutzverordnung Sihlwald und das BLN-Gebiet Albiskette-Reppisch-
tal. Dies erfordert eine besonders sorgfaltige landschaftliche Einordnung und eine gezielte
Férderung der Naturwerte. Der private Gestaltungsplan Sihlhof tragt diesen Zielen Rech-
nung, womit die Anforderungen von § 48 Abs. 3 PBG erflllt sind. Mit Verfligung Nr. BD
979123 vom 7. November 2022 hat der Kanton Zirich den Gewasserraum an der Sihl im
vereinfachten Verfahren festgelegt. Die Festlegung ist rechtskraftig und bildet eine verbind-
liche Vorgabe fir den Gestaltungsplan.

Mit der Ausscheidung einer Gewerbezone im Gebiet Sihlhof im Rahmen der Teilrevision der
Bau- und Zonenordnung sowie den Regelungen betreffend die Nutzweise im Gestaltungsplan
werden die Koordinationshinweise aus dem kantonalen Richtplan, welche die Sicherung des
Gebiets als Arbeitsplatzgebiet und die Beschrankung der Nutzweise auf Betriebe der Produk-
tion, der Gutergrossverteilung, der Lagerhaltung und des Transports vorsehen, vollumfang-
lich umgesetzt.
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4, Mehrwertausgleich

Der Mehrwertausgleich erfolgt nicht mit dem privaten Gestaltungsplan Sihlhof, sondern im
Rahmen der parallel dazu erarbeiteten Vorlage zur Teilrevision der Nutzungsplanung fir das
Gebiet Sihlhof. Eine kommunale Mehrwertabgabe ist bei Einzonungen gesetzlich nicht vor-
gesehen.

5. Vorpriifung durch die Baudirektion Kanton Ziirich

Nach einigen Jahren Unterbruch wurde der private Gestaltungsplan Sihlhof unter Berick-
sichtigung der Vorprifungsergebnisse aus dem Jahre 2012 Uberarbeitet und dem ARE wie-
derum zur Vorprifung eingereicht. Die im ersten Vorprifungsbericht vom 18. Juni 2018 und
die im zweiten Vorprifungsbericht vom 18. April 2019 festgehaltenen Auflagen zur erneut
Uberarbeiteten Vorlage sind in den Gestaltungsplan eingeflossen. Zusammenfassend und
soweit beurteilbar ist der vorliegende Private Gestaltungsplan Sihlhof bewilligungsfahig.

6. Einwendungen

Die offentliche Auflage nach § 7 Abs. 2 PBG fand vom 25. Januar 2019 bis 25. Marz 2019
statt. Innert der gesetzten Frist gingen beim Gemeinderat keine Einwendungen ein.

Im Anhorungsverfahren nach § 7 Abs. 1 PBG nahm die Zircher Planungsgruppe Zimmerberg
(ZPZ) und die Gemeinde Thalwil zur Vorlage Stellung. Die ZPZ hat drei Antrage gestellt, die
in der Weiterbearbeitung der Vorlage bertlicksichtigt wurden. Die Gemeinde Thalwil hat einen
Antrag gestellt, dem ebenfalls stattgegeben worden ist. Die weiteren an Langnau am Albis
angrenzenden Gemeinden nahmen die Planungsgrundlagen begrissend und ohne Bemer-
kungen zur Kenntnis. Auf sdmtliche Antrage wird im erlduterndem Bericht Stellung genom-
men.

7. Zustandigkeit

Gemass Art. 13 Ziff. 2 der Gemeindeordnung vom 9. Februar 2020 fallt die Festsetzung bzw.
die Zustimmung von Gestaltungsplanen in die Kompetenz der Gemeindeversammlung.

8. Schlussbemerkungen

Der Gemeinderat ist davon Uberzeugt, dass der private Gestaltungsplan die langfristige bau-
liche Entwicklung des Betriebs Berger Gartenbau sichert und den Spielraum flr die Ansied-
lung von lokalem Gewerbe schafft. Mit dem Gestaltungsplan sind ausreichende arealinterne
Verkehrs- und Umschlagsflachen ausgewiesen. Damit kénnen klare Verhéltnisse geschaffen,
die Auswirkungen der Bauvorhaben auf Raum und Umwelt abgeschatzt, die Erschliessung
geklart und eine gesicherte betriebswirtschaftliche Planung erstellt werden.

Die Zustimmung zum privaten Gestaltungsplan ist keine Zustimmung zu mdglichen Um- und
Neubauprojekten. Diese unterstehen dem ordentlichen Baubewilligungs- und Rechtsmittel-
verfahren.

Der Gemeinderat empfiehlt den Stimmberechtigten, den privaten Gestaltungsplan Sihlhof
anzunehmen.

9. Stellungnahme der Rechnungspriifungskommission (RPK)

Da die Vorlage keinen Einfluss auf den Finanzhaushalt hat, verzichtet die RPK auf eine Stel-
lungnahme.
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Gemeinderat Langnau am Albis

Reto Grau Adrian Hauser
Prasident Gemeindeschreiber

15. September 2023
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