Kanton Zirich @ Swiss Re
- o .
Adliswil  stadt adiiswil

)\l‘
¥

&>

Stadt

&

Stand vom: 15.03.2023 z.H. Verabschiedung durch Stadtrat

Privater Gestaltungsplan «Rifertstrasse»

mit 6ffentlich-rechtlicher Wirkung gemass § 85 PBG

Gestaltungsplanvorschriften (GPV)

Von der Grundeigentimerin aufgestellt am ...

Kat.-Nr. 6749

FUr die Swiss Re Investments AG

Timour Boudkeev Alfred Meier

Vom Grossen Gemeinderat zugestimmt am ......coociviiiiiiiie e

Namens des Grossen Gemeinderats

Der Prasident, Wolfgang Liedtke Der Sekretar, Daniel Frei

Von der Baudirektion

genehmigtam ..o, BDV NI oo

FUr die BaUIrEKEION .uuveeiiie e

PLANAR

RAUMENTWICKLUNG 15. Marz 2023



Bearbeitung

PLANAR AG fir Raumentwicklung
Gutstrasse 73, 8055 Zirich
Tel 044 421 38 38

www.planar.ch, info@planar.ch

Manuel Peer, Landschaftsarchitekt HTL, MAS ZHAW Public Management
Dominic Schuppli, MSc Geographie UBE, Raumplaner



Inhaltsverzeichnis

Art.
Art.
Art.
Art.
Art.

Art.
Art.
Art.
Art.

Art.
Art.
Art.
Art.
Art.
Art.
Art.
Art.
Art.
Art.

Art.
Art.
Art.

Art.
Art.
Art.

Art.

au b W N B

O 00 N O

10
11
12
13
14
15
16
17
18
19

20
21
22

23
24
25

26

Allgemeine Bestimmungen

Zweck / Zielsetzungen Gestaltungsplan
Bestandteile

Geltungsbereich

Etappierung

Uber- und nebengeordnetes Recht

Bau- und Nutzungsbestimmungen

Grundmasse
Nutzweise
Baubereiche A bis |

Baubereich Unterirdische Bauten

Gestaltung

Grundsatz

Richtprojekt

Dachgestaltung

Grundsatz zur Umgebungsgestaltung
Foyer

Gasse

Gartenhof

Baume und Hecken

Bdschungen

Umgebungsplan

Erschliessung und Parkierung

Erschliessung
Parkierung
Notzufahrt

Ver- und Entsorgung

Entwasserung
Energie
Entsorgung

Schlussbestimmungen

Inkrafttreten und Aufhebung

S RGN N, BT | (O N N NG N

(<)}

0 00 00 00 00 N N NN O

10

10

10
10
10
10

10



WWW.PLANAR.CH

Privater Gestaltungsplan «Rifertstrasse» | Gestaltungsplanvorschriften (GPV)

1 Allgemeine Bestimmungen

Art. 1 Zweck / Zielsetzungen Gestaltungsplan
1 Der private Gestaltungsplan «Rifertstrasse» bezweckt:

— die Neubebauung des Areals «Rifertstrasse» und die Schaffung eines qualitativ hoch-
stehenden Wohnangebots mit mittlerer Dichte,

— vertragliche Bauvolumen und Héhenentwicklung im ortsbaulichen Kontext,

— eine stadtebauliche Losung, welche optimal auf die umliegenden Nutzungen und die
Larm- und Lichtbelastung durch die benachbarte Sportanlage reagiert,

— die Schaffung eines differenzierten Wohnangebots fir eine breite Bewohnerschaft mit
Eigentums-, Standard- und flachenoptimierten Wohnungen,

—  zeitgemasses, generationendurchmischtes Wohnen,

— die Forderung einer eigenen Identitdt mit Bezug zur Landschaft,

— die Leistung eines Beitrags zur Innenentwicklung mit Qualitat in Adliswil,

— eine nachhaltige Uberbauung, insbesondere in Bezug auf die Nutzung der
Baulandreserven und die Energieversorgung,

— eine attraktive Freiraumgestaltung mit grossen zusammenhéangenden Freiflachen,

— die Verbesserung der Vernetzung im Quartier und die Ergdnzung des 6ffentlichen Frei-

raumangebotes.

Art. 2 Bestandteile

1 Verbindliche Bestandteile des Gestaltungsplans sind:

—  Gestaltungsplanvorschriften (GPV) vom 21.05.2021

—  Situationsplan 1:500 vom 21.05.2021

—  Bericht der nicht beriicksichtigten Einwendungen vom 15.03.2023

2 Wegleitende Bestandteile:

— Richtprojekt « Wohnlberbauung Rifertstrasse» von Burckhardt+Partner AG, Zirich und
planikum GmbH, Zirich vom 18.01.2021

3 Orientierende Bestandteile:

—  Planungsbericht nach Art. 47 RPV vom 21.05.2021
Stadtebaulicher Vertrag (vom Stadtrat genehmigt am 05.07.2022)

Art. 3 Geltungsbereich

1 Die vorliegenden Gestaltungsplanvorschriften sowie die Festlegungen im Situationsplan
1:500 gelten fur den im Situationsplan bezeichneten Perimeter. Er umfasst die Liegenschaft
Kat. Nr. 6749.

Art. 4 Etappierung

1 Die Baubehorde kann mit sichernden Nebenbestimmungen eine etappierte Ausfihrung

der Uberbauung als Ubergangslésung bewilligen.
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2 Eine hohe Freiraumqualitat und gute Erschliessung mussen fir jede Etappe sicherge-

stellt werden.

Art. 5 Uber- und nebengeordnetes Recht

1 Im Perimeter gelten die nachstehenden Vorschriften. Vorbehalten bleibt die zum
Zeitpunkt der Festsetzung giiltige Ubergeordnete Gesetzgebung des Kantons und des

Bundes, insbesondere die einschldgige Bau-, Planungs- und Umweltschutzgesetzgebung.

2 Soweit der Gestaltungsplan keine besonderen Anordnungen trifft, gelten die
Bestimmungen der Bau- und Zonenordnung der Stadt Adliswil (BZO, Stand Februar 2010)
sowie das Planungs- und Baugesetz (PBG, Stand 1. Januar 2020) des Kantons Zirich. Im
Gestaltungsplan «Rifertstrasse» gelangen die «alten» Baubegriffe gemass dem PBG in der

Fassung bis zum 28. Februar 2017 zur Anwendung.

2 Bau- und Nutzungsbestimmungen

Art. 6 Grundmasse

1 Inden Baubereichen A bis | gelten folgende Grundmasse:

Baubereiche A B C D E F G H |
Max. anrechenbare 5 6 6 4 4 5 5 5 5
Vollgeschosse
Kote EG in m.U.M. 467.15 468.15 468.15 469.15 469.15 469.15 468.15 468.15 468.15
(Toleranz +/-0.5 m)
Max. Kote Oberkante 482.40 482.20 482.20 481.65 481.50 484.40 483.30 483.40 483.30
Dachflache in m.i.M.
Max. anrechenbare 2’820 3’460 3’460 1980 1’400 2’550 1750 2’460 1’500

Geschossflache aGF
oberirdisch in m?

WWW.PLANAR.CH

2 Dachgeschosse sind nicht erlaubt.

3 Eine AusnUtzungsUbertragung von einem Baubereich in einen anderen bis maximal 5%

der jeweils zuldssigen anrechenbaren Geschossflache ist erlaubt.
4 Der fur die Bestimmung der Gebdudehthe massgebende gewachsene Boden fir die ein-

zelnen Baubereiche entspricht den in Absatz 1 festgelegten EG-Koten.

Art. 7 Nutzweise

1 Nichtstorende Betriebe bis 20% der dem Wohnen, Arbeiten oder sonst dem dauernden
Aufenthalt dienenden Geschossflache sind gestattet. Es gilt die Larmempfindlichkeitsstufe
Il.

Art. 8 Baubereiche A bis |

1 Die Baubereiche A bis | dienen der Erstellung oberirdischer Gebaude.
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2 Die maximale Ausdehnung der Gebaudevolumina wird durch die im Situationsplan
bezeichneten Baubereiche A bis |, die erlaubten Auskragungen sowie die maximale Kote
Oberkante Dachflache definiert. Massive oder geschlossene Bristungen zéahlen zur

maximalen OK Dachflache.

3 Vordacher dirfen die Baubereiche bis zu einer Tiefe von maximal 2.0 m (gemessen ab

der Fassadenlinie) Uberragen.

4 Balkone dirfen die Baubereiche bis zu einer Tiefe von maximal 3.5 m (gemessen ab der

Fassadenlinie) Gberragen und bis zu 15 m2 Grundflache aufweisen.

5 Das oberste Geschoss in den Baubereichen A, B, C, D, F und H darf eine Geschossflache
von maximal 65% der Geschossflache des darunterliegenden Vollgeschosses nicht
Uberschreiten. Es muss direkt auf die Fassadenflucht der im Situationsplan mit «X»
bezeichneten Stirnfassade und beider Langsfassaden des darunterliegenden Geschosses

gebaut werden.

6 Besondere Gebdude gemass Art. 42 BZO Stadt Adliswil (Velounterstande, Pavillons
usw.), sind unter Beachtung der kommunalen und kantonalen Abstandsvorschriften bis zu
einer Flache von max. 2% der Grundstucksflache auch ausserhalb der Baubereiche zuldssig,

soweit sie sich gut einordnen und gemeinschaftlichen Zwecken dienen.

7 Vorbehaltlich der Einwilligung der betroffenen Grundeigentiimer kénnen gegeniber den
benachbarten Parzellen Kat. Nrn. 6769 und 8398 die Mehrlangenzuschldge gemass Art. 29
Abs. 2 BZO Stadt Adliswil sowie Mehrhéhenzuschlage gemass § 260 PBG Kanton Zurich
vernachldssigt werden. Bei Vorliegen der entsprechenden vertraglichen Regelungen, gelten
die Begrenzungen der Baubereiche als Baulinien und gehen den allgemeinen

Abstandsvorschriften vor.

Art. 9 Baubereich Unterirdische Bauten

1 Unterirdische Bauten (Tiefgarage, Keller etc.) sind innerhalb des Baubereichs fir
unterirdische Bauten sowie innerhalb der Baubereiche A bis | zuldssig. Fur allfallig
notwendige Entrauchungen, Fluchtwege u.dgl., welche im Rahmen der Baubewilligung

gefordert werden kénnen Ausnahmen gewéahrt werden.

2 Unterirdische Bauten sind gut in die Umgebung einzupassen. Sie dirfen mit Ausnahme
von Untergeschossen unter Hochbauten oder technisch bedingten Teilen wie z.B.

Entliftungen, Fluchttreppen und Rampen, den gestalteten Boden nicht Uberragen.

3 Gestaltung

Art. 10 Grundsatz

1 Bauten, Anlagen und Umgebung sind so zu gestalten, dass sie betreffend
Massstdblichkeit, Formensprache, Gliederung, Material- und Farbwahl sowie
freiraumlichem und okologischem Wert, fur sich und in ihrem stadtebaulichen

Zusammenhang eine besonders gute Gesamtwirkung erreichen.
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Art. 11 Richtprojekt

1 Das Richtprojekt «Entwicklung Rifertstrasse 15, 8143 Adliswil» vom 18.01.2021 ist
wegleitend fir die qualitative Beurteilung des Bauprojektes in Ermessensfragen. Es dient

der Behorde bei der Beurteilung der Gestaltung.

2 Vom Richtprojekt darf vorbehaltlich der Bestimmungen des Gestaltungsplanes sowie des
Ubergeordneten Rechtes abgewichen werden, sofern qualitativ insgesamt eine mindestens

gleichwertige Losung erzielt wird.

3 Die Fassaden haben Uber alle Baubereiche betrachtet ein einheitliches Gesamtbild

aufzuweisen. Nuancen in der Farbgebung sind zulassig.

Art. 12 Dachgestaltung

1 Essind nur Flachdacher zulassig.

2 Flachdacher sind zu begriinen soweit sie nicht als Terrasse genutzt werden. Die Begri-

nung hat den erhohten Anforderungen nach SIA-Norm 312 zu entsprechen.

3 Technisch bedingte Aufbauten und Anlagen wie Liftiberfahrten, Kamine, Anlagen zur
Belichtung und zur Gewinnung von erneuerbaren Energien mussen sorgféltig gestaltet und

materialisiert werden und sich gut eingliedern.

4 Werden Dachfldchen oder Teile davon als begehbare Terrassen genutzt, sind technisch
bedingte Aufbauten auf den betroffenen Dachflachen nur in untergeordnetem Mass

zuldssig.

5 Bei Photovoltaik-Anlagen auf dem Dach ist eine kombinierte Lésung mit Dachbegriinung

(Energiegrindach) zu realisieren.

Art. 13  Grundsatz zur Umgebungsgestaltung

1 Der Freiraum ist nach einheitlichen Grundsatzen so zu gestalten, dass eine hohe Aufent-

haltsqualitdt erreicht und eine dkologisch wertvolle Nahumgebung geschaffen wird.

2 Die Umgebung gliedert sich gemass Richtprojekt in die drei Raumtypen «Foyery,

«Gasse» und «Gartenhof».

3 Die Erschliessungsbereiche («Foyers») und die zentrale Gasse sollen als attraktive Ad-

resse und Begegnungsorte besonders sorgfaltig gestaltet sein.

4 Spiel- und Ruheflachen im Aussenraum mussen mindestens 20% der der dem Wohnen

dienenden Geschossflache umfassen.
5 Im ganzen Gestaltungsplanperimeter sind fir die Bepflanzung standortgerechte
und/oder einheimische Arten zu verwenden.

Art. 14  Foyer

1 Die im Situationsplan mit «Foyer» bezeichneten allgemein zugénglichen Bereiche dienen
der Erschliessung der Wohnbauten im Perimeter fiir den Fussverkehr und stellen die Durch-

wegung sicher.
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2 Die Hauptverbindungen fir den Fuss- und Veloverkehr (Haupterschliessung Fuss- und

Veloverkehr) sind attraktiv und grosszigig (Mindestbreite 2.0 m) zu gestalten.

Art. 15 Gasse

1 Die zentrale «Gasse» dient dem Aufenthalt, dem Spiel und der Begegnung sowie der
Vernetzung innerhalb des Perimeters. Weiter stellt sie die Zufahrt fir Not- und Rettungs-
fahrzeuge sowie Transport- und Unterhaltsfahrzeuge sicher. Sie ist als grosszlgiger Frei-
raum mit geschlossenen und durchladssigen Belagsflachen sowie vereinzelten Spiel- und

Aufenthaltsbereichen zu gestalten.

2 Die Grunflachen in der «Gasse» konzentrieren sich auf einzelne Baumgruppen und Stau-

denbepflanzungen.

Art. 16 Gartenhof

1 Die im Situationsplan ausgewiesenen «Gartenhofe» dienen dem Aufenthalt und Verwei-

len sowie als Rickzugsort mit grosstmoglicher Privatheit fir die Anwohnenden.

2 Inden «Gartenhofen» sind punktuell extensive Wiesenflachen vorzusehen.

Art. 17 Baume und Hecken

1 Ausserhalb des Baubereichs «Unterirdische Bauten» sind mindestens 60 mittel- bis

grosskronige Hochstammbaume zu pflanzen oder gleichwertige bestehende zu erhalten.

2 Im Baubereich «Unterirdische Bauten» sind mindestens 20 mittelkronige Hochstamm-

baume oder Heister zu pflanzen.

3 Fir Baume Uber unterirdischen Bauten ist ein Wurzelraum von mindestens 80 cm Stérke
und mindestens 8.0 m® Durchwurzelungsraum pro Baum nachzuweisen. Punktuelle Erhé-
hungen des Bodens zwecks Sicherstellung eines ausreichenden Wurzelraums bis zu 1.5 m

sind zuldssig. Zusatzlich ist eine genligende Wasserversorgung im Sommer sicherzustellen.

4 Entlang der stdlichen Boschung sowie der westlichen und Ostlichen Perimetergrenze

sind freiwachsende heckenartige Strukturen vorzusehen.

Art. 18 Bodschungen

1 Abgrabungen und Terrainverdnderungen zwecks Sicherstellung eines harmonischen Ge-
ldndeverlaufs im Boschungsbereich sind zuldssig. Stitzmauern sind bis zu einer Hohe von

maximal 1.40 m zulassig.

2 Boschungen mit Boschungswinkel grosser 2:3 sind auf das absolut notwendige Minimum
zu reduzieren und entsprechend der SIA-Norm 318 zu sichern.

Art. 19 Umgebungsplan

1 Mit dem Baugesuch ist ein detaillierter Umgebungsplan einzureichen. Der Umgebungs-

plan hat sinngeméss dem wegleitenden Richtprojekt zu entsprechen.
2 Der Umgebungsplan hat folgende Inhalte aufzuzeigen:

— Nachweis der nach Art. 13 Abs. 4 bezeichneten Spiel- und Ruheflachen (Schemaplan)
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— Aussen- und Spielraumkonzept Gber das gesamte Areal mit spezifischen Spielangebo-
ten flr verschiedene Altersgruppen

— Lage und Ausdehnung der 6kologisch gestalteten Freiflachen

— Moblierung sowie Bepflanzung, detailliert mit Gattung, Art und Grésse zum Zeitpunkt
der Pflanzung

—  Gestaltung des arealinternen Fusswegnetzes mit Angabe der Belagsarten

—  Gestaltung der oberirdischen Auto- und Veloabstellplatze

— Nachweis der notwendigen Zufahrten und Stellflachen fir Not- und Rettungsfahrzeuge

— Dimensionierung und Gestaltung der Entsorgungsstelle

—  Zonierung der Aussenraume (privat, halboffentlich, 6ffentlich)

— Umgang mit Oberflachenwasser (Entwadsserungskonzept Meteorwasser)

4 Erschliessung und Parkierung

Art. 20 Erschliessung

1 Die Erschliessung fir den motorisierten Verkehr erfolgt von Sidwesten her Gber den be-

stehenden Anschluss an die Rifertstrasse.

2 Die Rifertstrasse kann ab der Parzellengrenze Kat.-Nr. 6749 gemdss den Anforderungen
der Verkehrserschliessungsverordnung (VerV vom 17. April 2019), nach Norden erweitert

bzw. neu gefihrt werden.

3 Die Zu- und Wegfahrt zur unterirdischen Einstellhalle erfolgt Gber ein Rampenbauwerk

ab der im Situationsplan gekennzeichneten Stelle.

4 Zwischen den im Situationsplan bezeichneten Pfeilen ist eine 6ffentliche Fusswegverbin-
dung (Fusswegrecht zugunsten der Offentlichkeit, Stadt Adliswil) zu erstellen. Die Weg-

rechte sind vor der Baueingabe im Grundbuch anzumerken.

5 Die «Gebaudeeingénge oberirdisch» kennzeichnen die Haupterschliessungsseiten fiir die

Gebaudezugdnge der Baubereiche A bis I.

Art. 21  Parkierung

1 Die Berechnung der Anzahl Fahrzeugabstellplatze richtet sich nach dem Minimum der
kommunalen Verordnung tUber Fahrzeugabstellpldtze (RRB Nr. 1992/2467).

2 Im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens kann die Baukommission eine Reduktion der
Parkplatzzahlen unter die nach Abs. 1 vorgeschriebene Anzahl bewilligen. Voraussetzung
dazu ist ein Mobilitatskonzept mit definierten Zielen und Massnahmen zur Erreichung die-
ser Ziele sowie dessen dauernde Umsetzung. Das Mobilitatskonzept zeigt auf, wie die Mo-
bilitdt aller Nutzergruppen im Sinne der verkehrlichen Ziele des Gestaltungsplanes organi-

siert und optimiert werden kann. Es enthélt insbesondere:

—  Zieldefinition
— Massnahmen zur Erreichung dieser Ziele

— Angaben zur Wirkungskontrolle
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3 Die Abstellplatze fir Bewohnende sind in unterirdischen Einstellhallen zusammenzufas-
sen. In den Einstellhallen sind bedarfsgerechte Lademoglichkeiten fiir Elektrofahrzeuge zu
schaffen, mindestens jedoch die Vorbereitung fiir deren nachtragliche Einrichtung vorzuse-

hen.

4 Oberirdische Fahrzeugabstellplatze sind nur in dem im Plan bezeichneten Bereich zulas-
sig. Diese dienen ausschliesslich Besuchenden oder der Erstellung von Carsharing-Standor-

ten und sind als solche zu kennzeichnen.

5 Esist ein Veloabstellplatz pro Zimmer einer Wohnung zu erstellen.

Art. 22 Notzufahrt

1 Die Zu- und Wegfahrt fir Not- und Rettungsfahrzeuge ist gemass Eintrag im Situations-

plan sicherzustellen.

2 Die minimale Wegbreite fur Notfallfahrzeuge betragt 3.5 m. Die minimale H6he im Licht

betragt 4.0 m. Sie ist von Hindernissen freizuhalten.

5 Ver- und Entsorgung

Art. 23 Entwasserung
1 Mit dem ersten Baugesuch ist ein Entwasserungskonzept fir das gesamte Areal mit
samtlichen Versickerungs- und allenfalls notwendigen Retentionsanlagen einzureichen.

Art. 24 Energie

1 Die Uberbauung hat den zum Zeitpunkt der Baueingabe giiltigen Standard SNBS Hoch-
bau zu erfillen.

2 Zur Bereitstellung der Heiz- und Brauchwasserwarme ist ein Warmepumpensystem oder
der Anschluss an einen Warmeverbund vorzusehen.
Art. 25 Entsorgung

1 Andem im Situationsplan bezeichneten Standort (ungefahre Lage) ist eine zentrale Ent-

sorgungsstelle (Containerstandplatz oder Unterflur-Abfallsammelstelle) zu errichten.

2 Vom im Situationsplan bezeichneten Standort kann in begrindeten Fallen und in Ab-

sprache mit der Stadt Adliswil abgewichen werden.

6 Schlussbestimmungen

Art. 26  Inkrafttreten und Aufhebung

1 Der private Gestaltungsplan «Rifertstrasse» wird am Tag nach der 6ffentlichen Bekannt-
machung der rechtskraftigen Genehmigung durch die Baudirektion verbindlich. Der Stadt-

rat Adliswil publiziert das Datum der Inkraftsetzung.
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