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1. Zweck

Der private Gestaltungsplan Sihlhof bezweckt im Sinne von §§ 83ff
des Planungs- und Baugesetzes des Kantons Zurich (PBG):

» die Erfullung der Gestaltungsplanpflicht gemass Ziffer 5.4 der Bau-
und Zonenordnung;

» die langfristige geordnete Nutzung des Gebiets Sihlhof durch ge-
werbliche Betriebe;

» die Aufwertung des Naturpotenzials durch eine besonders natur-
nahe Gestaltung der Grunflachen;

» die Gewahrleistung des Larmschutzes (Einhaltung Planungswerte)
fUr eine gewerbliche Nutzung.

2. Allgemeines

' Der private Gestaltungsplan besteht aus dem Situationsplan 1:500
und den Bestimmungen.

’ Der Geltungsbereich des privaten Gestaltungsplans ist im zugehori-
gen Situationsplan 1:500 festgehalten.

? Der erlauternde Bericht nach Art. 47 RPV und § 7 PBG dient aus-
schliesslich der Erlauterung und ist nicht verbindlicher Bestandteil
des Gestaltungsplans.

3. Erganzendes Recht

"Wo der Gestaltungsplan nichts anderes regelt, sind die Bestimmun-
gen der Bau- und Zonenordnung vom 1. September 2005 (Stand

2. Dezember 2021) sowie das Ubergeordnete kantonale und eidge-
nossische Recht massgebend.

?Hinsichtlich der Baubegriffe und Messweisen kommt das Planungs-
und Baugesetz in der bis am 28. Februar 2017 in Kraft stehenden
Fassung zur Anwendung.

4. Gestaltung

' Bauten, Anlagen und Umschwung sind fur sich und in ihrem Zusam-
menhang mit der baulichen und landschaftlichen Umgebung im Gan-
zen und in ihren einzelnen Teilen so zu gestalten, dass eine gute Ge-
samtwirkung erreicht wird. Diese Anforderung gilt auch fUr Materia-
lien und Farben.
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?Baukorper mussen sich gut ins Landschaftsbild einpassen.

3 Die Bebauungs- und Erschliessungsstudie der Suter « von Kanel
Wild + AG vom 6. November 2016 ist fur die kubische Gliederung der
Bauten, die Freirdume und die Erschliessungsflachen richtungswei-
send.

“Vom Richtprojekt darf vorbehaltlich der Bestimmungen des Gestal-
tungsplans sowie des Ubergeordneten Rechts abgewichen werden,
sofern qualitativ insgesamt eine zumindest gleichwertige Losung er-
zielt wird.

5. Bebauung

! Zahl, Lage und dussere Abmessungen der Hauptgebaude ergeben
sich aus den im Plan mit Mantellinien und Koordinatenpunkten fest-
gelegten Baubereichen A1, A2, B1 und B2.

? Die Mantellinien gelten als Baulinien und ersetzen die zonengemas-
sen Grenzabstande und Massvorschriften.

3 Die Mantellinien durfen durch oberirdische Vorspringe wie Erker,
Balkone und Vordachern nicht Uberschritten werden.

“ Das bestehende Gebaude Vers.-Nr. 1509 ist bei einer Bebauung der
Baubereiche B1 und/oder B2 ersatzlos abzubrechen.

> Die maximal zulassige Baumasse betragt 45'818 m>. Diese wird wie
folgt auf die einzelnen Baubereiche aufgeteilt:

Baubereich Baumasse max.
A1 9'690 m?
A2 21148 m?
B 7'930 m?
B2 7'050 m?
Total 45'818 m?

® Baumassenverlagerungen zwischen den Baubereichen A1 und A2
sowie zwischen den Baubereichen B1 und B2 sind zulassig, sofern die
Erhohung oder die Reduktion 10 % der festgelegten Baumasse des
jeweiligen Baubereichs nicht Ubersteigt.

’ Die maximal zulassige Gesamthohe gemaéss § 58 PBG betragt:

Baubereich Gesamthdhe max.
A1 13.0m
A2 10.5m
B 10.5m
B2 13.0m
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® Kleinere technische Aufbauten auf dem Dach wie Kamine, Abluft-
rohre, Oblichter, Liftaufbauten und weitere technisch bedingte Auf-
bauten sowie Anlagen zur Gewinnung von erneuerbarer Energie dur-
fen die effektive Dachflache um maximal 1.5 m Uberschreiten. Sie
sind als Einheit zu gestalten.

? Die Geschosszahl ist innerhalb der zulassigen Gesamthohe frei.
' Die Gebaudeldnge ist frei.

""Unterirdische Gebaude sind in allen Baubereichen zulassig. Dabei
darf kein Bauteil die bezeichneten Mantellinien Uberschreiten.

'21n den Baubereichen und auf den Verkehrsflachen V1 und V2 sind
Rampen zur Erschliessung von Nutzungen in Untergeschossen dieser
Baubereiche zulassig.

'3 Tiefbauten miissen Uber den Koten des mittleren Grundwasser-
spiegels zu liegen kommen

“In den Baubereichen A1 und A2 ist die strassenseitige Gebaudefas-
sade zu begrinen. Werden mehrere Gebadude oder strassenseitig un-
terschiedlich in Erscheinung tretende Fassaden erstellt, ist eine ein-
heitliche Gesamtwirkung der Begrinung sicherzustellen. Hierzu ist in-
nerhalb des Baubereichs eine der Fassade oder den verschiedenen
Fassaden konstruktiv vorgelagerte Begrunung zugelassen.

'>Es sind nur Flachdécher zuléssig.

'®Flachdacher sind extensiv zu begriinen, ausser sie werden zur Ge-
winnung von Sonnenenergie genutzt. Auf allen Dachflachen ist die
Einrichtung von Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie unter ge-
buhrender BerUcksichtigung gestalterischer Aspekte erlaubt.

7 Abgrabungen und Aufschittungen von max. 0.5 m Hohe sind zu-
lassig. Von dieser Beschrankung ausgenommen sind Gebaudezu-
gange und Zufahrten.

6. Nutzung

! Zuléssig sind hochstens massig storende Betriebe, insbesondere
gewerbliche Nutzungen der Produktion, der Gutergrossverteilung,
der Lagerhaltung und des Transports. Ebenfalls zuldssig sind be-
triebs- und unternenmenszugehorige Verwaltungs-, Forschungs- und
Technikrdume.

?Handels- und Dienstleistungsbetriebe sowie Wohnnutzungen sind
nicht zulassig.

3 Die mit Koordinatenpunkten festgelegte spezielle Lagerflache im
nordwestlichen Bereich des Areals Sud dient ausschliesslich der La-
gerung von Materialien wie Holz, Kies, Stein- und Erdmaterial sowie
Grungut und dergleichen.
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“Im Baubereich B1 sind Nutzungen wie die Lagerung und Ausstellung
von (Bau)-Material, ein Schaugarten eines Gartenbaubetriebs oder
gewerbliche Pflanzungen wie eine Baumschule moglich.

7. Freiraum

! Die Situierung und Detailgestaltung der Grinflachen und der Gbri-
gen Bepflanzung mit Strauchern und Einzelbaumen sind in Abspra-
che mit den fur Naturschutz und Wasserbau zustandigen kantonalen
Stellen sowie in Zusammenarbeit mit der Stiftung Wildnispark Sihl-
wald zu planen.

? Die Flachen G1 und G2 sind zu begrinen und maéglichst naturnah
zu gestalten und zu pflegen. Die Gestaltung der Grinflache G1 hat im
Einklang mit dem angrenzenden Waldrand und diejenige der Grunfla-
che G2 im Einklang mit dem angrenzenden Gewasserraum zu erfol-
gen.

*Im bezeichneten Bereich ist die Ausgestaltung als befahrbare Grin-
flache moglich.

“ Die speziellen Lagerflachen konnen bis auf eine Hohe von 3.5 m mit
Ruck- und Zwischenwanden zweckmadssig abgegrenzt und unterteilt
werden. Gegenuber dem Wald sind solche Ruckwande zwingend, wo-
bei die im Situationsplan definierten Minimalabstande einzuhalten
sind.

> Die im Plan schematisch bezeichneten hochstammigen Alleebdume
entlang der Baubereiche B1 und B2 an der Sihltalstrasse sind zu
pflanzen, zu pflegen und bei Abgang zu ersetzen.

® Auf dem Areal Sud ist der im Plan bezeichnete strassenseitige Be-
reich mit Hecken zu bepflanzen.

’ Fur die Begriinung und Bepflanzung der vorgesehenen naturnahen
Flachen (Dach- und Fassadenbegriinung, Grunflachen, Baume, Strau-
cher) sind ausschliesslich einheimische, standortgerechte Pflanzen zu
verwenden. Bei Baumen und Strauchern durfen nur Wildformen ge-
pflanzt werden.

8 Die Zuganglichkeit zum Gewasserraum der Sihl ist fur Unterhalts-
zwecke zu gewdhrleisten.

8. Verkehrserschliessung und Parkierung

! Die Verkehrsflachen V1 und V2 dienen der Zu- und Wegfahrt und
dem Guterumschlag.

? Die Zu- und Wegfahrten haben an den im Situationsplan bezeichne-
ten Stellen zu erfolgen.
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3Die Ein- und Ausfahrten zu den Tiefgaragen sind im Anordnungsbe-
reich der im Situationsplan bezeichneten Stellen vorzusehen.

“Die genaue Anzahl, Lage und Gestaltung der ober- und unterirdi-
schen Parkplatze wird im Baubewilligungsverfahren nach den allge-
meinen Bestimmungen der Gemeinde Langnau am Albis festgelegt.

>Die Ver- und Entsorgung ist im Rahmen des Baubewilligungsverfah-
rens zu Uberprifen und zu prazisieren.

® Die Gebaude sind gemass der Vorstudie der Gruner Wepf AG an die
neue Schmutzwasserleitung entlang der Sihltalstrasse anzuschlies-
sen. Das Gebiet ist im Trennsystem zu entwdssern, soweit das Regen-
wasser nicht versickert werden kann. Im Rahmen der Baubewilligung
ist das Entwdsserungskonzept zu prazisieren, das die Versickerung
festlegt. Das Regenwasser ist zu sammeln und fUr die Bewdsserung
und als Brauchwasser zu verwenden.

’ Fur die Versorgung mit Wasser sind die erforderlichen Leitungen
und Anlagen gemass der Vorstudie der Gruner Wepf AG in die Sihl-
talstrasse zu verlegen. Dabei ist auch die Ldschwasserversorgung ge-
mass den Richtlinien der Gebaudeversicherung Kanton Zurich (GVZ)
sicherzustellen.

® Die bestehende Wassertransportleitung der Wasserversorgung Zu-
rich auf dem Teilareal Sud ist im Geltungsbereich des Gestaltungspla-
nes in die Sihltalstrasse zu verlegen.

9. Umwelt

' Die beheizten Bauten muissen den Anforderungen des Minergie-
Standards entsprechen; eine Zertifizierung ist nicht erforderlich.

2 FUr beheizte Gewachshéuser sind die Empfehlungen der Konferenz
der kantonalen Energiefachstellen (EnFK-Empfehlung, Nr. 5, 2003)
einzuhalten.

¥Der Larmschutz hat primar mit der Stellung der Bauten und der
Grundrissanordnung zu erfolgen.

“Fur larmempfindliche Betriebs- oder Buroraume entlang der Sihl-
talstrasse ist eine kontrollierte BelUftung vorzusehen, sofern die
Raume nicht so angeordnet sind, dass sie ganz oder teilweise auf der
larmabgewandten Seite zu liegen kommen.

> Der Umgang mit dem Bodenmaterial ist im Baubewilligungsverfah-
ren zu deklarieren.

®In der Detailgestaltung der Gebdude und Nebenbauten ist reflexi-
onsarmes Glas (Aussenreflexionsgrad max. 15 %) zu verwenden und
auf transparente, freistehende Flachen wie Larm-/ Windschutzwande,
Gebdudeecken, Balkone und dergleichen ist zu verzichten.
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7 Aussenbeleuchtungen sind auf das absolute Minimum zu beschran-
ken. Die Empfehlungen des BAFU und der SIA-Norm 491 zur Vermei-
dung von unngtigen Lichtimmissionen im Aussenraum sind zu be-
rucksichtigen.

10. Schlussbestimmung

Der private Gestaltungsplan Sihlhof wird mit Rechtskraft der kantona-
len Genehmigung verbindlich. Die Exekutive publiziert das Datum der
Inkraftsetzung gemass 8 6 PBG.



