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Zentrum Ost - Arealentwicklung
Beilage zu Stadtratsbeschluss Nr. 6.1.3.2 - Projektierungskredit
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Rückblick Stadtratsworkshop 26. Mai 2023 

Überblick Arealentwicklung Zentrum Ost 
(wichtigste Informationen)

Inhalte im Detail

Beilage zu Stadtratsbeschluss Nr. 6.1.3.2 - Projektierungskredit

Inhalt
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• Fotoprotokoll

Stadtratsworkshop vom 26. Mai 2023

Rückblick
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Fotoprotokoll
Was ist wichtig für die 
Bausteine?
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Fotoprotokoll
Was ist wichtig für das 
Vorgehen?
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Fotoprotokoll
Was ist wichtig für den 
politischen Prozess?
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Fazit

Inhaltliches Szenario
- Gebäude am Brückenkopf: Umbau/Erweiterung oder Ersatzneubau Grundsteinhäuser
- Park mit Sihlufer, Sihlsteg und Erschliessung
- weitere Baufelder gemäss Zielbild für zukünftige Bedürfnisse freihalten

Vorgehen 
Projektentwicklung Freiraum und Gebäude am Brückenkopf als öffentliche Einrichtungen durch die Stadt
- Konzeption mit Arbeitsgruppe (Fachaustausch)
- Spiegelung des Masterplans mit verschiedenen Nutzungsvertretungen
- regelmässige, transparente Kommunikation

Politischer Prozess (zur Auslösung der Projektentwicklung / Projektierungskredit)
Bereits für die Planung von zukünftigem Verwaltungsvermögen (Planung für öffentlichen Zweck) gelten 
die Kompetenzstufen gemäss Verwaltungsvermögen:
- Entscheid Stadtrat
- Informationsveranstaltung für die Ratsmitglieder
- Entscheid Grosser Gemeinderat

Kernaussagen Stadtratsworkshop vom 26. Mai 2023
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Fazit

Zu klären: 

Zeitpunkt des Übertrags vom Finanz- in das Verwaltungsvermögen

Durch die geplanten öffentlichen Nutzungen wird der Park und das Gebäude am Brückenkopf zukünftig 
vom Finanz- in das Verwaltungsvermögen übergehen. 

Neuparzellierung der Grundstücke

Eine Neuparzellierung wird notwendig werden. Der Zeitpunkt der Grundstückparzellierung ist zu klären.

Kernaussagen Stadtratsworkshop vom 26. Mai 2023
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• Ausgangslage: Zielbild und 
Entwicklungsstrategie der Phase 1

• Bausteine: Gesamtkonzept – Freiraum & 
Park – Kultur & Begegnung / weitere 
Nutzungen (Bebauung) 

• Phasen: Zielbild – Projektentwicklung –
Projektierung – Realisierung 

• Umsetzung

Zentrum Ost - Arealentwicklung

Überblick
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Ausgangslage
Zielbild und Entwicklungsstrategie der Phase I

Zielbild

 Gesamtkonzept

 Freiraum & Park

 Kultur & Begegnung

 Weitere Nutzungen
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Ausgangslage
Zielbild und Entwicklungsstrategie der Phase I

Entwicklungsstrategie

 Phase I Zielbild (abgeschlossen)

 Phase II Projektentwicklung

 Phase III Projektierung

 Phase IV Realisierung

adliswil.ch
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Ausgangslage
Stadtratsbeschluss vom 31. Mai 2022

 Der Bericht «Zielbild und Entwicklungsstrategie Zentrum Ost» datiert vom 
31. Mai 2022 wird festgesetzt.

 Der Bericht hat für das weitere Vorgehen einen wichtigen, wegleitenden 
Charakter und beschreibt die vier Hauptziele in Bausteinen: 
• Gesamtkonzept
• Freiraum & Park
• Kultur & Begegnung
• Weitere Nutzungen

 Für die bevorstehende Phase Projektentwicklung wird ein Vorgehen in 
drei Bearbeitungsschritten vorgeschlagen:
• Bausteine präzisieren
• Machbarkeit prüfen und Trägerschaft suchen
• Entscheidungsvorlagen erstellen

 In der Projektentwicklung wird die Partizipation fortgeführt. Die Ergebnisse 
werden in einem Masterplan festgehalten.

adliswil.ch
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Bausteine
Bausteine und Kosten

Masterplan

Umbau / Erweiterung oder 
Ersatzneubau Grundsteinhäuser
Gebäude für Kultur & Begegnung

Vermietung / Unterhalt
(jährlich)

Freiraum & Park

Projektierung/Realisierung CHF 6’500’000 
(ohne Unterhalt)

Gesamtkonzept

Projektentwicklung CHF 415’000

Gebäude am Brückenkopf

Projektierung/Realisierung CHF 11’000’000 
(ohne Vermietung / Unterhalt)

Unterhalt Park
(jährlich)

Grobkostenschätzungen (gerundet, inkl. Wettbewerb):  
nicht enthaltene Kosten siehe Beilagen

Park mit Sihlufer, Sihlsteg
und Erschliessung

Präzisierung der Bausteine
Nutzungs- und 
Erschliessungskonzept

Machbarkeitsstudie
Umbau / Erweiterung oder 
Ersatzneubau Grundsteinhäuser

Weitere Baufelder

Freihaltung für zukünftige Bedürfnisse R

R

R

R
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Kultur & 
Begegnung (am 

Brückenkopf)

Weitere 
Nutzungen (am 

Brückenkopf)

Freiraum (Park, 
Sihlufer, Sihlsteg, 

Erschliessung)

Phase I
Zielbild

Phase 0
CHF 60'000

Phase II
Projektentwicklung

CHF 355'000

Präzisierung Bausteine Nutzungskonzept 
Betriebskonzept / 
Raumprogramm

als sinnvolle 
Ergänzung mit Fokus 

Begegnung

Erschliessungs- / 
Nutzungskonzept 
Definition Projekt(e)

Machbarkeitsstudie

Phase III

Wettbewerb / Vorprojekt
CHF 1'000'000

Phase IV
Bauprojekt - Realisierung

CHF 16'500'000

Masterplan

Umbau / Erweiterung 
oder

Ersatzneubau Grundsteinhäuser

Phasen
Phasenübersicht pro Baustein

Grobkostenschätzungen (gerundet inkl. Wettbewerb):  
nicht enthaltene Kosten siehe Beilagen
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Phasen auf der Zeitachse
Phasen (N o : SIA-Teilphasen)

Quartal 4 1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4

Phase I Zielbild
Phase 0 Vorbereitung
Phase II Projektentwicklung

Präzisierung Bausteine (11)
Machbarkeitsstudie (21)

Phase III Projektierung 
Wettbewerb (22)
Vorprojekt (31)

Phase IV Realisierung
Bauprojekt  (32)
Baueingabe (33)
Ausschreibung (41)
Bauphase (51/52)
Abschluss (53)

Kommunikation/Partizipation
Vorberatende Kommission
Information Bevölkerung

Meilensteine C
H

F 185'000
Kredit Zielbild 

C
H

F 1'545'000
Kredit Phasen II + III

Auslösung W
ettbew

erb

Auslösung Vorprojekt

C
H

F 16'500'000
Kredit Phase IV

Baubew
illigung

Inbetriebnahm
e

2026 2027 2028 2029 20302023 2024 20252021 2022 Legende
Beschluss Stadtrat
Beschluss Grosser Gemeinderat
Volksabstimmung
Workshop
Aktuellmeldung
Ausstellung / Information
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Umsetzung
Investitionen und Erträge

Investitionen Freiraum 
Stadt Adliswil

Investitionen 
Bebauung 

Stadt Adliswil

Abgaben 
Dritte

z.H. Zentrum Ost

CHF CHF CHF

Projektentwicklung vorgelagert 415’000

Gebäudekosten
inkl. Umgebung 11’000’000

Freiraum/Erschliessung Total 6’500’000

- Projektierung/Wettbewerb
- Park
- Erschliessung
- Sihlufer
- Sihlsteg

500’000
1’900’000

700’000
1’500’000
1’900’000

Agglomerationsprogramm Beiträge für Fuss-
/Veloverkehrsprojekt

Beiträge des Bundes

Mehrwertabgaben Erträge abhängig von 
Projekten Dritter

abhängig von 
Nutzungsplanung / 

Projekten Dritter

Grobkostenschätzungen 
(aufgerundet, inkl. 

Wettbewerbsverfahren):  
nicht enthaltene Kosten siehe 

Beilagen
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• Finanzierung: Mehrwertausgleich –
Agglomerationsprogramm

• Bauvolumen und Kosten: Pläne, Kennwerte 
und Grobkostenschätzung

• Vorgehenskonzept: nächste Schritte –
Organisation – Budget 

Zentrum Ost - Arealentwicklung

Details
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Finanzierung
Abgaben / Beiträge zugunsten des Freiraumprojektes

• Allfällige Mittel aus Mehrwertabgaben

• Beiträge an Fuss- und Veloverkehrsinfrastruktur durch den Bund: 
Agglomerationsprogramm der fünften Generation der Stadt Zürich – Glattal)
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Bauvolumen und Kosten
Arbeitspapier Pläne, Kennwerte, Grobkostenschätzung
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Freiraumflächen
Bearbeitete Umgebungsflächen

Freiraum & Park
mit Sihlufer, Sihlsteg

und Erschliessung
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Umbau oder Ersatzneubau Grundsteinhäuser
Variante Umbau 

Grundsteinhäuser
(ohne Erweiterung)

Variante Ersatzneubau 
Grundsteinhäuser

Bauvolumen
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Kosten
Grobkostenschätzung Gebäude

Grobkostenschätzungen 
(aufgerundet, inkl. 
Wettbewerbsverfahren)

Erdbeben-/Brandschutz-
ertüchtigung, Altlasten-
sanierung etc. im 
Bestand nur als 
Annahmen, ohne techn. 
Prüfung, eingerechnet

Nicht eingerechnet sind 
namentlich Leistungen 
wie geologische und 
hydrologische 
Massnahmen, 
Grundstückkosten, 
Verfahrens- und 
Finanzierungskosten etc.

(im Detail in der Beilage)

Umgebungsfläche Kosten (in Mio.)

BUF(m²)
CHF inkl. MwSt.

+/- 25 %
Park (Grünraum teilweise im Bestand, Verlegung / Aufhebung der Parkplätze, inkl. einfache Möblierung 
und Grundbeleuchtung 3’840 1.5

Erschliessung (Strasse, Parkflächen, angrenzende Grünflächen) 1’110 0.6
Sihlufer (Uferpromenade, Sitzstufen inkl. einfache Möblierung und Grundbeleuchtung) 1’800 1.2
Sihlsteg (inkl. Anschluss an best. Weg, Grundbeleuchtung, gemäss Referenzprojekt Linthsteg Glarus) 220 1.5
Freiraum mit Park, neuer Erschliessung, Sihlufer und Sihlsteg
(aufgerundet, inkl. Wettbewerb) 6’970 4 – 6.5

Geschossfläche Kosten (in Mio.)

GF (m²) CHF inkl. MwSt.
+/- 25 % 

Gebäude am Brückenkopf - Umbau Grundsteinhäuser (ohne Erweiterung*) 1’300 5.5 – 8.5 

Geschossfläche Kosten (in Mio.)

GF (m²) CHF inkl. MwSt.
+/- 25 % 

Gebäude am Brückenkopf – Ersatzneubau (aufgerundet, inkl. Wettbewerb)
Annahme: gleichwertig mit Umbau mit Erweiterung 1’960 7 – 11

* Annahme für die weitere Planung: Kosten-Nutzenverhältnis fragwürdig. Erweiterungen werden erforderlich und gleichen die 
Kostendifferenz zum Ersatzneubau aus.
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Vorgehenskonzept
Arbeitspapier Vorgehenskonzept
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frühstmögl.
Phasen Zeitplan
Vorbereitung
Phase 0 2023

Juli 2023

Sept 2023

Nov 2023

Präzisierung Bausteine
2024

Mai 2024

Machbarkeitsstudie
Juli 2024

Planung Prozess / Partizipation

Projektausschuss

Masterplan (Inputs Echogruppe)

Konzept Freiraum 
Park & Sihlufer,

Erschliessung & Sihlsteg

Projektausschuss

Projektausschuss

Kommunikation

Erschliessungs- und 
Nutzungskonzept 

Freiraum

Anschluss BGK 
Zürichstrasse 

Parkierungskonzept
Velo-/Fusswegkonzept

Nutzungskonzept

Definition Projekt(e) 
Freiraum

Park mit Sihlufer, 
Erschliessung, Sihlsteg

ProjektausschussVorgehenskonzept
Ablaufplan, Organigramm, Referenzbeispiele, 

Budgetrahmen, Grobkostenschätzung

Stadtrat - Workshop

Stadtrat - Beschluss

Beratung im Stadtrat
Bausteine, Vorgehen, politischer Prozess

Stadtrat - Zwischenentscheid

Information
Ratsmitglieder

Entscheid Stadtrat

Projektausschuss

Nutzungskonzept
Brückenkopfgebäude
Kultur & Begegnung

Bedürfnissklärung
Rahmenbedingungen
Nutzungsszenarien

(Fokus niederschwellige 
Begegnung)

Bauzustandanalyse, 
Baupotenzialanalyse

Betriebskonzept
Kultur & Begegnung

Raumprogramm
Nutzungsanforderung

Weitere Nutzungen
als sinnvolle Nutzungsergänzung 

Konzept
Kultur & Begegnung

Betriebskonzept
Raumprogramm

Kommunikation

Input Leistungsauftrag 
Kultur

BGK Zürichstrasse

Vorberatende
Kommission

Grosser Gemeinderat

Information Grosser Gemeinderat

Entscheid Grosser Gemeinderat

Vorberatende
Kommission

Kommunikation

Vorgehenskonzept
Ablauf Phase 0
Vorbereitung Phase II Projektentwicklung
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Vorgehenskonzept
Ablauf Phase II Projektentwicklung

Präzisierung Bausteine
2024

Mai 2024

Machbarkeitsstudie
Juli 2024

2025
Entscheidungen

Projektierung
Phase III April 2025

Projektausschuss

Masterplan (Inputs Echogruppe)

Konzept Freiraum 
Park & Sihlufer,

Erschliessung & Sihlsteg

Projektausschuss

Projektausschuss

Erschliessungs- und 
Nutzungskonzept 

Freiraum

Anschluss BGK 
Zürichstrasse 

Parkierungskonzept
Velo-/Fusswegkonzept

Nutzungskonzept

Definition Projekt(e) 
Freiraum

Park mit Sihlufer, 
Erschliessung, Sihlsteg

Entscheid 
Projektierung Freiraum

Separates Teilprojekt 
Sihlsteg

Stadtrat - Zwischenentscheid

Kommunikation

Nutzungskonzept
Brückenkopfgebäude
Kultur & Begegnung

Bedürfnissklärung
Rahmenbedingungen
Nutzungsszenarien

(Fokus niederschwellige 
Begegnung)

Bauzustandanalyse, 
Baupotenzialanalyse

Betriebskonzept
Kultur & Begegnung

Raumprogramm
Nutzungsanforderung

Weitere Nutzungen
als sinnvolle Nutzungsergänzung 

Konzept
Kultur & Begegnung

Betriebskonzept
Raumprogramm

Machbarkeitsstudie
Prüfung Szenarien Umbau/Erweiterung und 

Ersatzneubau
Grobkostenschätzung 

Gebäude / Freiraum / Erschliessung
als Grundlage für Wettbwerb

Entscheid 
Projektierung 
Gebäude am 
Brückenkopf Stadtrat - Beschluss

Projektausschuss

Kommunikation

Input Leistungsauftrag 
Kultur

BGK Zürichstrasse

Vorberatende
Kommission

Vorberatende
Kommission

Vorberatende
Kommission
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Vorgehenskonzept
Organigramm Phase II

Auftraggeberschaft
Metron

S
ta

ke
h

ol
d

er

Korreferat / Fachexpertisen

Kultur & Begegnung, 
Landschaftsarchitektur, Verkehr, 
Gebäudefachplanung

Projektausschuss

Projektleitung / Moderation

Projektleitung / Leitung 
Liegenschaften

Andreas Kunz
Sonja Schiffner

Ines Schmid
Beat Suter

Karin Fein, Stadträtin (Vorsitz) 
Farid Zeroual, Stadtpräsident
Felix Keller, Stadtrat
Thomas von Rufs, Leiter Bau & Planung 
Sonja Schiffner
Andreas Kunz

Entscheidungsgremium

Stadtrat, Grosser Gemeinderat

Vorberatende Kommission

Vertretungen politische Parteien 
und Nutzer*innen:

- Fraktionsmitglieder
- Stadt Adliswil 
(Gemeindewesenarbeit, u.a.)
- Bestehende Institutionen mit 
Fokus Begegnung (z.B. 
Jugendtreff Peppermind, 
Kulturschachtle, Bibliothek...)
- ggf. weitere Organisationen

Leitung: Externe Expert*in (z.B. 
Jardin de Ville)



adliswil.ch

27Zentrum Ost - 4. Juli 2023

Vorgehenskonzept
Budgetrahmen Phase 0 + II + III 

von CHF bis CHF
50'000 60’000

von CHF bis CHF
Leistungen Metron
0 Begleitung Prozess 30’000 38’000
1 Konzept Freiraum 45’000 50’000
2 Konzept Kultur & Begegnung 15’000 20’000
3 Masterplan 15’000 20’000
4 Machbarkeitsstudie 34’000 49’000
5 Partizipation 9’000 13’000
Leistungen extern
2 Expertise Kultur & Begegnung 30’000 40’000
4 Machbarkeitsstudie: Bauzustandsanalyse 50’000 60’000
5 Partizipation 15’000 20’000
6 Reserve 20’000 20’000
Leistungen pro Teilschritte (Metron und extern)
0 Begleitung Prozess 30’000 38’000
1 Konzept Freiraum 45’000 50’000
2 Konzept Kultur & Begegnung 45’000 60’000
3 Masterplan 15’000 20’000
4 Machbarkeitsstudie 84’000 109’000
5 Partizipation 24’000 33’000
6 Reserve 20’000 20’000

263’000 330’000
20’300 25’400

283’000 355’000

von CHF bis CHF
Leistungen pro Teilschritte (Metron und extern)
0 500’000 500’000

1 500’000 500’000

1’000’000 1’000’000

130’000 130’000

1’413’000 1’545’000Budgetrahmen Gesamt Phase 0 + II + III inkl. Mehrwertsteuer 

Budgetrahmen Phase III

Budgetrahmen Phase III inkl. Mehrwertsteuer 

Wettbewerbsverfahren 
(Annahme: ein gesamthaftes Wettbewerbsverfahren für Gebäude am Brückenkopf 
und Freiraum mit Park, Erschliessung, Sihlufer und Sihlsteg)
Vorprojekt
Annahme: 3% der Anlagekosten gemäss Grobkostenschätzung 
(inkl. + 25% Ungenauigkeit)

Eigenleistungen Stadt Adliswil inkl. Mehrwertsteuer 

Mehrwertsteuer 7.7% (ab 1.1.2024)
Budgetrahmen Phase II inkl. Mehrwertsteuer, gerundet

Budgetrahmen Phase II

Budgetrahmen Phase II exkl. Mehrwertsteuer 

Budgetrahmen Phase 0 inkl. Mehrwertsteuer, gerundet
Budgetrahmen Phase 0
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DANKE
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