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1 Ausgangslage

1.1 Anlass der Planung

Swiss Re Investments AG ist Eigentimerin der Liegenschaft Kat. Nr. 6749 in Adliswil (ZH).
Seit 1968 betreibt Swiss Re auf dem Areal an der Rifertstrasse 15 eine firmeneigene
Sportanlage. Die Anlage umfasst neben mehreren Sportplatzen eine gedeckte Boccia-
Anlage, ein Schwimmbad, einen Kinderspielplatz sowie einen eingeschossigen Bau mit
Restaurant und Garderoben. Im Juni 2018 hat sich die Swiss Re entschieden, die
Sportanlage im Herbst 2020 zu schliessen, die bestehenden Anlagen zuriickzubauen und
das Grundstlck als Wohnstandort zu entwickeln. Dazu fihrte die Grundeigentimerin in
Zusammenarbeit mit der Stadt Adliswil einen Studienauftrag durch, welcher im Juni 2020
abgeschlossen werden konnte. Um die planungsrechtlichen Grundlagen fur das im

Studienauftrag ermittelte Richtprojekt zu schaffen, wird ein Gestaltungsplan erarbeitet.

Das Areal liegt an zentraler, verkehrstechnisch gut erschlossener Lage in der
zweigeschossigen Wohnzone W2 (siehe Kapitel 2.1). Uber die Rifertstrasse existieren
direkte Anschlisse fir den motorisierten Individualverkehr an die Wachtstrasse (K384).
Ebenfalls bestehen Anschlisse an die Velohauptverbindungen in Richtung Zirich und
Rischlikon. Der Bahnhof Adliswil sowie die Bushaltestellen «Rifertstrasse» und
«Badstrasse» befinden sich in Fussdistanz zum Areal und stellen den Anschluss an den
offentlichen Nahverkehr sicher (OeV-Guteklasse C). Durch die gute Verkehrserschliessung,
die Ndhe zum Stadtzentrum mit den Versorgungseinrichtungen des taglichen und des
periodischen Bedarfs sowie der unmittelbaren Nahe zu den umliegenden
Naherholungsgebieten (Sportanlage «Im Tal», Hallen- und Freibad, Griinraume Forliweid
und Chopfholz) eignet sich das Areal besonders fiir die Realisierung einer qualitatsvollen
Wohnuberbauung. Im Sinne einer qualitatsvollen Innenentwicklung wird vor diesem
Hintergrund eine Erh6hung der baulichen Dichte an dieser Lage durch die Stadt Adliswil
begrisst und als zweckmdssig beurteilt. In Absprache mit dem Ressort Bau und Planung der
Stadt Adliswil (Sitzung vom 15. Oktober 2019) wird daher eine gegenlber der Bau- und
Zonenordnung (BZO) erhéhte bauliche Dichte angestrebt. Vorausgesetzt wird eine
stadtebauliche gute Einordnung und architektonisch hochwertige Losung. Die stadtebaulich
vertragliche Dichte wurde im Studienauftrag durch die Planungsteams im Dialog mit dem
Beurteilungsgremium und der Stadt Adliswil untersucht und aufgezeigt. Ebenso wurden die
vertraglichen Gebdudehohen abgestimmt auf die jeweilige Mikrolage und Nachbarschaft im
Studienauftrag ausgelotet und mit dem vorliegenden Gestaltungsplan baurechtlich

sichergestellt.

1.2 Ziele der Planung

Mit der Realisierung einer Wohnsiedlung an Stelle der heutigen Sportanlage verfolgt die

Grundeigentimerin die folgenden Ziele:

— die Neubebauung des Areals «Rifertstrasse» und Schaffung eines qualitativ hochste-
henden Wohnangebots mit mittlerer Nutzungsdichte,

— vertragliche Bauvolumen und Hohenentwicklung im ortsbaulichen Kontext,
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— eine stddtebauliche 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 Identitat mit Bezug zur Landschaft,

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

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

— eine attraktive Freiraumgestaltung mit grossen zusammenhangenden Freiflachen,

— eine gute Durchwegung und die Ergédnzung des 6ffentlichen Freiraumangebotes im

Quartier.

1.3 Perimeter

Der Planungsperimeter umfasst die Liegenschaft Kat. Nr. 6749 (vgl. Abb. 1, rot gepunktete
Linie). Die Arealfliche betragt insgesamt 22'643 m?2. Im Westen wird das Areal durch den
Asylweg begrenzt. Im Norden liegt die Alterssiedlung «Im Tal», welche von der Sihlsana AG
betrieben wird. Ebenfalls im Norden sowie im Osten liegt die stadtische Sportanlage «Im
Tal» mit Tennis- und Fussballplatzen, Hallen- und Freibad sowie einer Finnenbahn. Die an-

grenzenden Wohnbauten im Stden sind in privatem Besitz.

ABRE

Abb. 1 — Planungsperimeter Privater Gesta/tungsp/an «R/fertstrasse» (Quelle AV-Daten: GIS-Browser
Kanton Ziirich, 2020)

14 Grundlagen

Grundlage flr den vorliegenden Gestaltungsplan bildet das Richtprojekt. Dieses dient als

wegleitende Grundlage fir die qualitative Beurteilung des kinftigen Bauprojektes.

Flr die Ausarbeitung der vorliegenden Gestaltungsplanung wurden folgende Grundlagen
herangezogen:

—  Planungs- und Baugesetz (PBG) des Kantons Zirich, Fassung 28. Februar 2017
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GIS Browser Kanton Zurich, diverse Karten

Richtplan Kanton Zirich, Stand 28. Oktober 2019

Regio-ROK Zimmerberg (Regionales Raumordnungskonzept), ZPZ, 9. April 2015
Regionaler Richtplan (RRP) Zimmerberg, RRB Nr. 11 / 2018

Arbeitspapier «Anwendung Regionaler Richtplan — Nutzungsdichten, Praxisentwick-
lung», ZPZ, 16. September 2020

Bau- und Zonenordnung Stadt Adliswil (BZO Adliswil), Februar 2010, inkl. Verordnung
Uber Fahrzeugabstellplatze, 12. August 1991

Zonenplan Stadt Adliswil, 1995, Stand 22. Mai 2018

LEK Stadt Adliswil (Plan und Bericht), 24. Oktober 2014
Energieplanung 2015 — 2035, Stadt Adliswil, 2015

Gesamtschau Stadt Adliswil, Stadt Adliswil, Januar 2022

Programm Studienauftrag vom 20. Dezember 2019

Bericht des Beurteilungsgremiums vom 24. Juni 2020

Richtprojekt « Wohniberbauung Rifertstrasse 15, 8134 Adliswil» von Burckhardt+Part-
ner AG, Zirich und planikum GmbH, Zurich, 18. Januar 2021

Okologie-Vergleich — Adliswil Parzelle 6749 / Richtprojekt «Entwicklung Rifertstrasse,
Adliswil», PLANAR AG flr Raumentwicklung, 22. Marz 2022

Larmgutachten Parkierungsanlagen und Sportlarm, Grolimund + Partner AG, 18. Feb-
ruar 2022
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2 Rahmenbedingungen

2.1 Uber- und nebengeordnete Rechtsgrundlagen

Das Raumordnungskonzept im kantonalen Richtplan bildet die strategische Grundlage der
kinftigen raumlichen Ordnung im Kanton. Es definiert dabei unterschiedliche Handlungs-
raume mit unterschiedlichen Aufgaben und Prioritaten. In ausgewahlten Gebieten ist mit

einer betrachtlichen Erhéhung der baulichen Dichte zu rechnen.

Die Stadt Adliswil liegt im Handlungsraum «urbane Wohnlandschaft». Diesem kommt bei
der Bewaltigung des erwarteten Bevolkerungswachstums eine Schlisselrolle zu. Gemass
kantonalem Richtplan sollen mindestens 80% des Bevdlkerungswachstums auf die Hand-
lungsraume «urbane Wohnlandschaft» und «Stadtlandschaft» entfallen. Dabei soll in den
urbanen Wohnlandschaften auch kinftig die Entwicklung im Bereich Wohnen im Vorder-
grund stehen. Gemadss kantonalem Raumordnungskonzept ergibt sich hierzu unter ande-

rem folgender Handlungsbedarf:

— Siedlungen unter Wahrung einer hohen Wohnqualitdt nach innen entwickeln

— Potenziale in den bereits Uberbauten Bauzonen, auf brachliegenden Flachen aktivieren
und erhéhen

—  Sozialraumliche Durchmischung fordern

— Klare Siedlungsrander erhalten und Ubergénge zur offenen Landschaft gestalten

Handlungsraume kantonales Zentrumsgebiet

Bl stadtlandschaft © ausserkantonales Zentrum
I

I urbane Wohnlandschaft
Landschaft unter Druck —
Kulturlandschaft — Hochleistungsstrasse

B Naturlandschaft

S-Bahnlinie als Rickgrat der Siedlungsentwicklung
andere Bahnlinie

Abb. 2 — Ausschnitt aus dem kantonalen Raumordnungskonzept (Quelle: Richtplan Kanton Ziirich,
Stand: 28. Oktober 2019)

Der regionale Richtplan Zimmerberg (RRB Nr. 11 /2018, 09. Januar 2018) macht zum Ge-
staltungsplangebiet keine spezifischen Aussagen (vgl. Abb. 3), unterstitzt aber den im kan-

tonalen Richtplan umschriebenen Handlungsbedarf beztglich Entwicklung.
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Abb. 3 — Ausschnitt aus dem regionalen Richtplan Zimmerberg, Karte Siedlung und Landschaft (rot

PN

ausgezogene Linie = Planungsperimeter; Quelle: GIS-Browser Kanton Ziirich, Zugriff am 05.11.2020)

Im Hinblick auf die anzustrebende bauliche Dichte stiitzt sich der regionale Richtplan auf
das Regionale Raumordnungskonzept Zimmerberg (Regio-ROK) vom 9. April 2015. Die kan-
tonalen Handlungsraume werden darin hinsichtlich der angestrebten Dichten mit regiona-
len Nutzungsdichtestufen (Kopfe / ha Bauzone) differenziert. Die Siedlungsentwicklung soll
so kiinftig noch konsequenter auf diejenigen Lagen ausgerichtet werden, die sich stadte-
baulich eignen und mit dem 6ffentlichen Verkehr und dem Langsamverkehr bestens er-
schlossen sind. Ebenso soll so der tiber den Zeitraum 1990-2010 festgestellten Abnahme
der effektiven Nutzungsdichte (K/ha) in Giberbauten Bauzonenflachen entgegengewirkt

werden (vgl. Regionaler Richtplan Zimmerberg, Erlduterungsbericht, S. 13f).

Flr das Gestaltungsplangebiet ist gemass regionalem Richtplan eine geringe Nutzungs-
dichte (50-100 K/ha) festgelegt (vgl. Regionaler Richtplan Zimmerberg, Richtplantext, Kap.
2.6). Dabei gilt es zu beachten, dass die Abgrenzung der Nutzungsdichtestufen einen sche-
matischen Status hat. Im Rahmen der kommunalen Richt- und Nutzungsplanung gilt es die
Gebietsausscheidungen zu konkretisieren und je Gebiet das geeignete Planungsinstrument
und das richtige Mass der zuldssigen baulichen Dichte festzulegen. Hierfir besteht gemass
regionalem Richtplan ein erheblicher Anordnungsspielraum. Es ist auch zulassig, in einzel-
nen Gebietsteilen erheblich von den Zieldichten abzuweichen, wenn in der kommunalen
Gesamtbetrachtung die Dichtevorgabe insgesamt eingehalten wird (vgl. Regionaler Richt-
plan Zimmerberg, Erlauterungsbericht, S. 28). Es ist zudem zulassig, die planerische Ver-

dichtung in mehreren Revisionsschritten umzusetzen.

Gemass dem Arbeitspapier «kAnwendung Regionaler Richtplan — Nutzungsdichten, Praxis-
entwicklung», ZPZ vom 16. September 2020 sind Abweichungen von den regionalen Nut-
zungsdichten im Rahmen von privaten Gestaltungsplanen durch die Gemeinde zu begrin-
den. Dies kann entweder im Rahmen einer kommunalen Gesamtschau oder — sofern eine
solche nicht vorliegt — eines Mitberichts erfolgen. Die kommunale Gesamtschau der Stadt
Adliswil liegt vor. Fir den Gestaltungsplanperimeter wird darin die mtitlere Nutzungsdichte

festgelegt (vgl. nachfolgende Ausfiihrungen zur kommunalen Gesamtschau).

Die kommunale Gesamtschau der Stadt Adliswil stimmt die Grundlagen aus verschiedenen
Fachbereichen aufeinander ab und setzt die Prioritaten in der raumlichen Entwicklung der
Stadt Adliswil. Sie bildet damit die Grundlage fir eine qualitatsvolle und nachhaltige Ent-

wicklung mit Sicht auf die gesamte Stadt und hebt die Chancen, Risiken sowie verortete
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Entwicklungspotenziale hervor. Sie ist Grundlage fir die Lenkung und Koordination der we-
sentlichen raumwirksamen Tatigkeiten im Hinblick auf die erwiinschte raumliche Entwick-
lung. Damit bildet die kommunale Gesamtschau das Fundament fir die Erarbeitung des
kommunalen Raumordnungskonzepts (Stadt-ROK) und fur die Richt- und Nutzungsplanung
der Stadt Adliswil.

Die Gesamtschau zielt darauf ab, dass die Weiterentwicklung des Wohn- und Wirtschafts-
standorts Adliswil innerhalb des heutigen Siedlungsgebiets ermoglicht wird. Als Resultat der
zu verfolgenden Innenentwicklung werden kiinftig mehr Personen pro Hektare Bauzone in
Adliswil leben und arbeiten. Vor diesem Hintergrund werden belebte und qualitatsvolle
Stadtteile zum Wohnen und Arbeiten mit Moglichkeiten zur Versorgung, Freizeitgestaltung
und Erholung angestrebt. Eine qualitativ hochwertige Siedlungsentwicklung nach innen soll
durch die Nutzung bestehender Potenziale, die in den bestehenden Bauzonen gemaéss Bau-
und Zonenordnung liegen, und durch eine Erhéhung der Dichten an dafiir geeigneten La-
gen ermoglicht werden. Ausgehend von den vorangehenden Pramissen legt die Gesamt-
schau in Bezug auf die Siedlungsentwicklung den Fokus neben dem Zentrum auch auf Ge-
biete und Areale, welche aufgrund ihrer Lage sowie vorhandenen Nutzungsreserven ein
grosses Potenzial fur die Innenentwicklung aufweisen. Weiter scheidet sie schitzenswerte
Ortsbilder und mogliche Arbeitsplatzgebiete aus.

Gebiet Rifertstrasse in der Das Gebiet «Rifertstrasse» wird als fir die Innentwicklung geeignetes Gebiet mit einem ho-

Gesamtschau geeignet fur hen Potenzial fiir eine Wohnarealentwicklung klassiert. Fiir das Gebiet wird in der Gesamt-

mittlere Dichte . . . . . . . .
schau eine mittlere Dichte festgelegt (vgl. Abb. 4). In diesen Gebieten ist dartber hinaus

fallweise eine zusatzliche Verdichtung im Zuge von Arealentwicklungen moglich.

= = = Stadtgrenze

Siedlungsrand
= Stadtteilgrenze
E== Hohe Dichte
E== Mittlere Dichte (fallweise Verdichtung méglich: Arealentwicklungen)
L Geringe Dichte
I Schutzwirdiges Ortsbild
Erholungsgebiet
Z Zentrum

Abb. 4 — Auszug Stossrichtungen rdumliche Entwicklung Stadt Adliswil, Januar 2022 (rot ausgezogene
Linie = Planungsperimeter; Quelle: Gesamtschau Stadt Adliswil, 2022).
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Das Gestaltungsplangebiet liegt vollstandig in der 6V-Guteklasse C, wobei der Bahnhof Adli-
swil in Fussdistanz zum Gestaltungsplangebiet gelegen ist. Gemass regionalem Richtplan
(2018) soll die Siedlungsentwicklung kiinftig noch konsequenter auf diejenigen Lagen aus-
gerichtet werden, die sich stadtebaulich eignen und mit dem 6ffentlichen Verkehr und dem
Langsamverkehr bestens erschlossen sind. An diesen Lagen sollen eine bauliche Entwick-
lung und Verdichtung mit hohen baulichen Dichten und urbanen Strukturen geférdert wer-

den (Regionaler Richtplan Zimmerberg, Richtplantext, Kap. 2.6.1).

Das Gestaltungsplangebiet liegt gemass der Gewdsserschutzkarte des Kantons Zurich im
Gbrigen Bereich (UB). Das Areal liegt somit ausserhalb der besonders gefdhrdeten Bereiche
gemass Gewasserschutzverordnung (Art. 29 Abs. 1). Gemass der Grundwasserkarte des

Kantos Zurich ist mit keinen Grundwasservorkommen zu rechnen.

Gemass der synoptischen Gefahrenkarte des Kantons Zurich liegt das Planungsgebiet aus-

serhalb der durch Naturgefahren gefdhrdeten Bereiche.

Das kantonale Kataster der belasteten Standorte (KbS) enthélt keinen Eintrag fur die Par-

zelle im Planungsperimeter.

Der Planungsperimeter liegt gemass rechtsgultiger Bau- und Zonenordnung vom Februar
2010 in der zweigeschossigen Wohnzone W2. Gemass Art. 28 und 29 BZO Adliswil gelten

far die W2 die folgenden Grundmasse:

— Ausnutzungsziffer max. 30 %

— Vollgeschosse max. 2

— Dachgeschosse 1

—  Kleiner / grosser Grundabstand min.5m/ min.9m
— Gebdudehohe max. 7 m

—  Firsthohe max. 4 m

— Larmempfindlichkeitsstufe ES I

Weitere relevante Bestimmungen sind die nachfolgenden (Art. 29 BZO Adliswil):

Abs. 2: Die Grundabstdnde diirfen je weggelassenem Vollgeschoss um 1 m herabgesetzt
werden, wenn dabei die zuldssige Gebdudehéhe um mindestens 2 m unterschritten wird.

Eine nachtrdgliche Aufstockung ist nicht zuldssig.

Abs. 3: Bei Gebdudeldngen von mehr als 15 m ist der Grundabstand um 1/4 der Mehrlédnge,
jedoch héchstens um 6 m heraufzusetzen. Betrigt der Abstand zwischen Hauptbauten weni-
ger als 7 m, werden die Fassadenldngen zur Bemessung des Mehrldngenzuschlages zusam-

mengerechnet.

Abs. 8: Spiel- und Ruhefldchen fiir Mehrfamilienhéuser mit iiber vier Wohnungen sollen min-

destens 20% der dem Wohnen dienenden Geschossfldche betragen.
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Abb. 5 — Ausschnitt aus dem Zonenplan Adliswil (rot ausgezogene Linie = Planungsperimeter; Quelle:
GIS-Browser Kanton Ziirich, Zugriff am 03.11.2020)

Zu Beginn der Planungsarbeiten wurden die Entwicklungsvorstellungen zwischen der Stadt
Adliswil und der Grundeigentiimerschaft abgestimmt. Wie eingangs erwahnt (siehe Kapitel
1.1) liegt das Planungsgebiet an zentraler, verkehrstechnisch gut erschlossener Lage.
Aufgrund der guten Verkehrserschliessung, der Ndhe zum Stadtzentrum sowie den
umliegenden Naherholungsgebieten ist das Areal fir die Realisierung einer qualitdtsvollen,
verdichteten Wohnlberbauung besonders geeignet. In Absprache mit dem Ressort Bau
und Planung der Stadt Adliswil wird eine Erhéhung der zuldssigen baulichen Dichte daher

als angemessen beurteilt und ist erwinscht.

Auf dem nordlich des Planungsperimeters gelegenen Grundstlck Kat. Nr. 6769 entsteht ein
achtgeschossiger Ersatzneubau fir die bestehende Alterssiedlung «Im Tal» mit rund 60
Alterswohnungen. Das Planungsgebiet liegt somit im Spannungsfeld einer hochst
heterogenen baulichen Struktur mit den dreigeschossigen Wohnbauten im Siden, der
zweigeschossigen, kleinteiligen Quartiererhaltungszone «Blni» im Westen, den
grosszligigen Grin- und Freirdumen der Sportanlage «Im Tal» im Osten und den
grossvolumigen Neubauten der Alterssiedlung «Im Tal» im Norden. Die Entwicklung im
Planungsgebiet soll daher genutzt werden, um zwischen den heterogenen baulichen
Strukturen zu vermitteln und einen angemessenen stadtebaulichen Ubergang zwischen

denselben zu schaffen.

Um eine quartiervertragliche bauliche Dichte und eine gute Einordnung in den ortlichen
Kontext sicherzustellen, wurde ein Studienauftrag auf Einladung mit vier Planungsteams
durchgefihrt. Fir den Studienauftrag wurde in Absprache mit dem Ressort Bau und
Planung der Stadt Adliswil eine Ausniitzung von 80% als Richtgrosse festgelegt (Sitzung vom
15. Oktober 2019). Ebenso wurde eine auf die umliegenden Quartiere abgestimmte, tber
das Gesamtareal differenzierte Hohenentwicklung und hohe Durchlassigkeit sowie die
raumliche Anbindung an die Neubauten der Altersiedlung «Im Tal» gefordert. Davon
ausgehend war die stadtebaulich vertragliche Dichte sowie die vertragliche Geschossigkeit /
Hohenentwicklung im Studienauftrag durch die Planungsteams auszuloten, wobei
qualitative Aspekte den quantitativen klar vorgingen. Die Frage der ortsvertaglichen Dichte

und Hohenentwicklung wurde im Beurteilungsgremiums entsprechend intensiv diskutiert.
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Im Quervergleich der Entwdrfe aller vier Planungsteams kam das Beurteilungsgremium zum
Schluss, dass Gebaude mit bis zu 5 Geschossen plus Dachgeschoss sowie einzelne 6-ge-
schossige Akzente, insbesondere gegenliber den angrenzenden Sportanlagen, moglich sind.
Weiter wurde im Quervergleich der Studien eine Ausnitzung von 90% vom Beurteilungs-
gremium als vertraglich erachtet. Die siegreiche Projektstudie aus dem Verfahren weist
entsprechend der Empfehlung des Beurteilungsgremiums eine Ausnitzung von 90% auf.
Mit den Gestaltungsplan-Vorschriften soll fir das Areal die angemessene bauliche Dichte
ermoglicht und die differenzierte Héhenentwicklung planungsrechtlich sichergestellt wer-

den.

Die in Absprache mit der Stadt Adliswil und im Studienauftrag erhartete Ausnitzung und
Geschossigkeit (AZ = 90% / bis zu 6 Vollgeschosse) weichen zu stark von der
zweigeschossigen Wohnzone W2 ab, als dass diese im Rahmen eines privaten
Gestaltungsplanes umsetzbar waren. Um das gemass Gesamtschau Stadt Adliswil (siehe
oben) erkannte und im Studienauftrag bestatigte grosse Potenzial zur Realisierung einer
qualitatsvollen, verdichteten Wohniberbauung an der Rifertstrasse umzusetzen, fihrt die
Stadt Adliswil fir das Gestaltungsplangebiet eine Teilzonenplanrevision durch. Geplant ist

die Aufzonung in die dreigeschossige Wohnzone W3.

Entlang der Rifertstrasse und dem Asylweg sind rechtskraftige Verkehrsbaulinien festgelegt.

Es besteht keine Pflicht auf die Baulinien zu bauen.

) ’;',1_83&: (I
A

Browser Kanton Ziirich, Zugriff am 05.11.2020)

Das Landschaftsentwicklungskonzept (LEK) der Stadt Adliswil (2015) macht Aussagen zur
gewlnschten Entwicklung des Gemeindegebietes in Bezug auf dessen Nutzung sowie oko-
logischer und landschaftsdsthetischer Aufwertung. Das Konzept weist den Planungsperime-
ter dem Siedlungsgebiet D 14 zu. Im Siedlungsgebiet soll insbesondere der Siedlungsraum
gesamthaft als vielfaltiger, naturbezogener Lebensraum fiir Menschen, Tiere und Pflanzen
aufgewertet werden, wobei eine multifunktionale Nutzung der Flachen (Erholung / Natur-

schutz) anzustreben ist.

Entlang der westlichen und 6stlichen Parzellengrenze sind im LEK zudem Vernetzungskorri-

dore festgelegt, mit dem Ziel den Freiraum- und Biotopverbund zu fordern (Massnahme D
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10). Bei Neuplanungen von Siedlungsgebieten sind die Moglichkeiten und die Zweckmassig-

keit zur Forderung des Freiraum- und Biotopverbunds zu priifen und vereinbaren.
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Abb. 7 — Ausschnitt aus dem Landschaftsentwicklungskonzept (rot ausgezogene Linie = Planungsperi-
meter; Quelle: LEK Stadt Adliswil)

Der Stadtrat Adliswil hat am 20. Oktober 2015 den kommunalen Energieplan beschlossen.
Dieser enthalt Umsetzungsmassnahmen zur Erreichung der kommunalen Energieziele. Da-
bei wurden Massnahmen zur Nutzung der Energietrager Erdwarme, Holz und Erdgas (mit
Biogas), Solarenergie sowie die Umgebungsluft geprift. Das Planungsgebiet liegt im Eig-
nungsgebiet Erdwarme mit Gasversorgung (E12) und ist durch das Gasnetz der Stadt Adlis-
wil erschlossen. Prioritar soll in diesem Gebiet der Warmebedarf (und allenfalls im Sommer
Kuhlbedarf) mit Erdwarme gedeckt werden. Als Spitzendeckung kann die Erdgasversorgung
dienen. Der Hauptstrang der Gasversorgung verlauft entlang der westlichen (Asylweg) und

stdlichen (Rifertstrasse) Parzellengrenze.

Gemass dem Warmenutzungsatlas des Kantons Zirich ist im Planungsperimeter die Erd-

und Grundwasser-Warmenutzung grundsatzlich zulassig.

Die erforderliche Anzahl Abstellplatze fir samtliche Verkehrsarten ist in der Verordnung
Uber Fahrzeugabstellplatze der Stadt Adliswil vom 11. Marz 1992 (nachfolgend PP-VO) ge-
regelt. Entsprechend der Klassenzugehorigkeit eines Gebietes wird die Zahl der Personen-
wagen-Abstellplatze in % des Normbedarfs berechnet. Gemass Art. 5 PP-VO liegt das Ge-
staltungsplangebiet liegt in der Giteklasse OeV-Erschliessung 3.

Effektiver Bedarf in

Normbedarf

Guteklasse 3

Autoabstellplatze:
Wohnungen < 80 m?
Wohnungen > 80 m?

Besucher/innen

1 PP/Wohnung
1 PP/80m? GF
1 PP/4 Wohnungen

min. 80 % / max. 120 %
min. 80 % / max. 120 %
min. 70 % / max. 100 %

Veloabstellplatze:

Abstellplatze fir Zweirader

1/40m? GF
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Das Gestaltungsplangebiet liegt einer archdologischen Zone. Das sind Gebiete, in denen be-
reits Ausgrabungen mit positiven Ergebnissen durchgefiihrt wurden oder wo arché&ologi-
sche Strukturen und Funde wahrscheinlich sind. Die archaologische Zone besteht im vorlie-
genden Fall wegen der ehemaligen Dorfsiedlung «Rufers». Noch im 19. Jh. sollen Ruinen im
Bereich der Fluren "Ryfferts" und "Mauerwiese" vorhanden gewesen sein. Diese Ruinen
wurden mit der 925 urkundlich erwdhnten Siedlung "Ruvaris" in Verbindung gebracht. Bis-

her ist die Siedlung nicht genau lokalisierbar.

Gemass Ziffer 1.4.1.6 des Anhangs zur Bauverfahrensverordnung (BVV) beurteilt das Amt
far Raumentwicklung, Abteilung Archdologie und Denkmalpflege, Kantonsarchdologie, Bau-
ten und Anlagen im Bereich von Natur- und Heimatschutzobjekten hinsichtlich der Belange
Archdologie. Das Bauvorhaben liegt in der archdologischen Zone 5 von Adliswil. In diesem
Areal ist ein Schutzobjekt gemass § 203 Abs. 1 lit. d des Kantonalen Planungs- und Bauge-
setzes (PBG) zu vermuten. Durch Bodeneingriffe wird das potenzielle Schutzobjekt unwie-
derbringlich zerstort. Werden ortsgebundene archdologische Gegenstande wie Baureste
oder Graber und andere archaologische Gegenstdande wie Keramik, Schmuck, Minzen u.a.
gefunden, so ist gemass § 28 Abs. 1 der Kantonalen Natur- und Heimatschutzverordnung
der Fund unverziglich dem Gemeinderat / Stadtrat und der Kantonsarchaologie anzuzei-
gen. Die Fundsituation darf nicht verandert werden. Die Bewilligung kann unter Auflagen

und Bedingungen erteilt werden.

Im Frihjahr 2021 hat die Kantonsarchaologie eine archaologische Sondierung im Planungs-
gebiet durchgefihrt (Sondierung Adliswil, Riferstrasse 15, Projektleitung: Stephanie Cham-
berlain). Es kamen keine nennenswerten Funde oder Befunde zum Vorschein. Gemdss Aus-
kunft der Kantonsarchaologie sind keine weiteren archdologischen Eingriffe im Planungsge-

biet geplant.

Die Uber- und nebengeordneten Richtlinien, Konzepte und Rechtsgrundlagen (insb. Kanto-
naler und Regionaler Richtplan, Gesamtschau Stadt Adliswil) sehen eine Siedlungsentwick-
lung und Verdichtung an stadtebaulich und erschliessungstechnisch besonders geeigneten
Lagen vor. Aufgrund der guten OV-Erschliessung (Giteklasse C), der optimalen Einbindung
in das Langsamverkehrsnetz sowie den Zielsetzungen der Stadt Adliswil hinsichtlich der
raumlichen Entwicklung gemdss Gesamtschau, eignet sich das Gestaltungsplangebiet be-

sonders, um eine Wohnbauentwicklung mit mittlerer Nutuzngsdichte umzusetzen.

2.2  Anmerkungen und Dienstbarkeiten

Im Geltungsbereich des Gestaltungsplanes bestehen folgende relevante Anmerkungen und

Dienstbarkeiten zulasten bzw. zugunsten der jeweiligen Eigentlimerin:

—  Offentlich-rechtliche Eigentumsbeschriankung (Mitgliedschaft der Entwasserungsge-
nossenschaft im Thal, Adliswil, sowie Bedingungen betreffend Riickzahlung der ausge-
richteten Staats- und Bundesbeitrage bei allfilliger Uberbauung, dat. 28.04.1937, Beleg
AP 183).

Der Anmerkung liegt ein Auszug aus dem Protokoll der Regierungsratssitzung vom
11.03.1937 bei (Beleg 183). Darin wird festgehalten, dass im Falle einer Uberbauung von an

der Entwasserungsgenossenschaft beteiligten Grundsticken vor Ablauf einer Frist von 20
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Jahren, ausgerichtete Staats- und Bundesbeitrage anteilsmassig zurtickzuerstatten sind. Die

Rickzahlungsfrist ist abgelaufen, womit eine Loéschung der Anmerkung zu prifen ist.

—  Last: Durchleitungsrecht (Kabelleitung) und Pflanzungsbeschrinkung, iibertragbar
zu Gunsten EKZ (Dat. 28.06.1962, Beleg SP 1111):
Die EKZ haben das Recht, ein Kabel (Spannung 16'000 Volt) durch das Grundstick Kat.

Nr. 6749 zu fihren und auf unbestimmte Dauer fortbestehen zu lassen.

Gemass Auskunft von EKZ vom 09.12.2019 wurde im Jahr 2004 ein Ersatztrassee fir die be-
sagte Kabelleitung auf Parzelle Kat. Nr. 5213 (Asylweg) erstellt. Die Dienstbarkeit ist aus
Sicht EKZ nicht mehr notwendig. Sie ist im Grundbuch zu Uberprifen und allenfalls zu 16-

schen.

—  Last: Durchleitungs- und Fortbestandsrecht fiir eine Kanalisationsleitung zu Gunsten
Kat. Nrn. 3933, 3932, 5429, 5430 (Dat. 10.09.1953, Beleg SP 793):
Die Eigentimer der Grundstiicke Kat. Nrn. 3933, 3932, 5429, 5430 haben das Recht,
die Kanalisationsleitung fiir die auf diesen Grundstiicken bestehenden Wohnhauser
durch das Grundstlck Kat. Nr. 6749 zu legen und fortbestehen zu lassen. Die Kanalisa-

tionsleitung fuhrt in die im Asylweg liegende Kanalisation.

Allenfalls notwendige bauliche Anpassungen / Umlegungen der betreffenden Kanalisations-

leitung sind im Rahmen des Bauvorhabens zu prifen.

— Last: Naherbaurecht zu Gunsten Kat. Nrn. 5429 und 5430 (Dat. 28.11.1953, Beleg SP
798):
Der Eigentimer des Grundstiicks Kat. Nr. 6749 gestattet dem Eigentimer von Kat. Nrn.
5429 und 5430 (Rifertstrasse 21/23) das Recht, Bauten auf diesen Grundstlcken bis
auf 3.5 m Grenzabstand mit Kat. Nr. 6749 zu erstellen.

— Last/Gunst: Fuss- und Fahrwegrecht (Dat. 27.10.1966, Beleg SP 1400)
Die Eigentimer der Grundstiicke Kat. Nrn. 6749, 3933, 3932, 5430 gestatten sich ge-
genseitig sowie dem Eigentlimer von Kat. Nr. 5429 Uber ihre Teilgrundstiicke, soweit
diese Bestandteile der ausgebauten Privatstrasse (Fortfihrung Rifertstrasse) ein unbe-

dingtes und jederzeitiges Fuss- und Fahrwegrecht.

Diese Dienstbarkeiten sind unverandert im Grundbuch zu belassen. Die Grundbuchinhalte

stehen nicht im Widerspruch zum Gestaltungsplan.

Im Zuge der Erarbeitung des Gestaltungsplans und im Hinblick auf die Umsetzung des Bau-
projekts wurde die Errichtung nachfolgend aufgeflihrter Dienstbarkeiten (Auszug Dienst-
barkeitsvertrage) neu vereinbart. Die entsprechenden Vertrage zwischen den beteiligten
Grundeigentimerinnen wurden am 28. April 2021 unterzeichnet. Die Eintragung im Grund-

buch erfolgt sofort bzw. geméss den Bestimmungen in den Dienstbarkeitsvertragen.

— Last/Gunst: Gegenseitiges Niherbaurecht:
Die jeweiligen Eigentimer der beteiligten Grundsttcke [Kat. Nrn. 6749 und 6769] ha-
ben das Recht, bliebige Gebadude bis 5.00 Meter an die gesamte gemeinsame Grenze
zu erstellen, zu erneuern und dauern fortbestehen zu lassen, auch mit einer Gesamt-
ldnge von mehr als 20.00 Meter und unter Verzicht auf Mehrlangen- sowie Mehrho-

henzuschlage. Dieses Recht gilt ungeachtet der Bauten auf dem jeweiligen beteiligten
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Nachbargrundstick. Die entsprechende Unterschreitung des gesetzlichen Gebaudeab-
standes ist gestattet.

Last/Gunst: Gegenseitiges Naherbaurecht:

Die jeweiligen Eigentimer der beteiligten Grundstlcke [Kat. Nrn. 6749 und 8398] ha-
ben das Recht, bliebige Gebdude bis 5.00 Meter an die gesamte gemeinsame Grenze
im Bereich des im Plan «Mutationsentwurf» vom 15. Marz 2021 ad acta bezeichneten
Grundstiickteils (mit einer Flache von ca. 2491 m?) von Kat.-Nr. 8398 zu erstellen, zu
erneuern und dauern fortbestehen zu lassen, auch mit einer Gesamtlange von mehr
als 20.00 Meter und unter Verzicht auf Mehrlangen- sowie Mehrhéhenzuschlage. Die-
ses Recht gilt ungeachtet der Bauten auf dem jeweiligen beteiligten Nachbargrund-
stlick. Die entsprechende Unterschreitung des gesetzlichen Gebaudeabstandes ist ge-
stattet.

Last: Ndaher- und Grenzbaurecht fiir Mauer, Tennispldtze und Traglufthalle zu Guns-
ten Kat. Nr. 8398:

Die Eigentiimerin des berechtigten Grundstiickes [Kat. Nr. 8398] ist befugt,

a) an die gesamte gemeinsame Grenze mit dem belasteten Grundstick [Kat. Nr. 6749]
eine Stutzmauer/Grenzmauer mit Sickerleitung zu erstellen, zu erneuern und dauern
fortbestehen zu lassen. [...]

b) an die Grenzmauer auf der Seite des berechtigten Grundstickes [Kat. Nr. 8398] An-
bauten zur Verbesserung des Schallschutzes und der Ballabpralleigenschaften sowie
zur Erhéhung der Qualitat der Mauer hinsichtlich des Ortsbildes anzubringen. [...]

c) an die gemeinsame Nordgrenze des belasteten Grundstlckes [Kat. Nr. 6749] insge-
samt funf Tennisplatze zu erstellen und dauern fortbestehen zu lassen.

d) an die gemeinsame Nordgrenze des belasteten Grundstickes [Kat. Nr. 6749] Uber
zwei Tennisplatze jeweils im Winterhalbjahr eine Traglufthalle zu erstellen.

Gunst: Naher- und Grenzbaurecht fiir Gebaude und Maueranbauten zu Lasten Kat.
Nr. 8398:

Die Eigentimerin des berechtigten Grundstiickes [Kat. Nr. 6749] ist befugt,

a) die Gebaude [...] bis 5.00 Meter an die gesamte gemeinsame Grenze mit dem belas-
teten Grundstlick auch mit einer Gesamtlange von mehr als 20.00 Meter unter Ver-
zicht des Mehrlangen- und Mehrhohenzuschlages zu erstellen und dauern fortbeste-
hen zu lassen. Die entsprechende Unterschreitung des gesetzlichen Gebdudeabstandes
ist dabei gestattet.

b) an die Grenzmauer ihrerseits Anbauten zur Erhéhung des Schallschutzes und/oder
der Absturzsicherheit oder der visuellen Qualitat hinsichtlich des Ortsbildes anzubrin-

gen.
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3 Richtprojekt

3.1 Studienauftrag

Zur Sicherstellung der Qualitat der Uberbauung hat sich die Grundeigentiimerin fiir die
Durchfihrung eines Konkurrenzverfahrens entschieden. Dazu wurde ein einstufiger Studi-
enauftrag auf Einladung in Anlehnung an die SIA-Ordnung 143 mit vier Planungsteams (Ar-
chitektur/Landschaftsarchitektur) durchgefiihrt. Es fanden eine Startveranstaltung (mit Be-
gehung), eine schriftliche Fragenbeantwortung, eine Zwischenbesprechung sowie eine

Schlussbeurteilung mit Schlussprasentation statt.

Ziel des Studienauftrags war das Erlangen der bestmoglichen Losung fir eine stadtebaulich
und architektonisch hochstehende, verdichtete Wohniberbauung, welche sich optimal in
die umliegenden Quartiere und die Topografie einfligt und sowohl architektonisch als auch
wirtschaftlich zu Uberzeugen vermag. Weiter sollte mit der Entwicklung ein effektiver

Mehrwert fir die Stadt und die Bevolkerung Adliswils entstehen.

Der Studienauftrag erfolgte im Dialog mit einem Beurteilungsgremium bestehend aus aus-
gewiesenen Fachexperten aus den Fachbereichen Architektur und Landschaftsarchitektur,

Vertretern der Stadt Adliswil und der Grundeigentimerin:

— Michel Gubeli, Dipl. Architekt ETH SIA, Zist Glbeli Gambetti, Zirich

— Thomas Pfister, Dipl. Architekt ETH HTL BSA SIA, Zurich

— Rolf Butikofer, Dipl. Landschaftsarchitekt HTL BSLA SIA, Butikofer Schaffrath Land-
schaftsarchitekten, Adliswil

— Thomas Vonrufs, Ressortleiter Bau und Planung, Stadt Adliswil

— Alfred Meier, Senior Portfolio Manager, Swiss Re Investments AG, Zirich

— Timour Boudkeev, Head of Real Estate, Swiss Re Investments AG, ZUrich

— Marcel Jann, Senior Project Manager, Swiss Re Investments AG, Zirich (Ersatz)

Weiter war Manfred Spdrri als Vertretung der Baukommission der Stadt Adliswil und bera-

tender Experte ohne Stimmrecht im Beurteilungsgremium vertreten.

Die Organisation und Begleitung des Verfahrens erfolgte durch die PLANAR AG fur Raum-

entwicklung, Zurich.

Anlasslich einer Zwischenbesprechung im Marz 2020 prasentierten die Planungsteams ihre
Entwurfe vor dem Beurteilungsgremium. Bis zur Zwischenbesprechung hatten die Pla-
nungsteams die wesentlichen Grundsatze bezlglich stadtebaulicher Setzung, Bebauungs-
struktur, Erschliessung, Freiraum sowie Nutzungsanordnung/Dichteverteilung aufzuzeigen.
Ebenso sollte die aus Sicht des Teams maximal ortsvertragliche Dichte im Zusammenhang
mit dem umliegenden Quartier und der anspruchsvollen Topografie ausgelotet und aufge-

zeigt werden.

In der anschliessenden Diskussion setzte sich das Beurteilungsgremium intensiv mit der
ortsvertraglichen Héhenentwicklung und Dichte auseinander. Es kam zum Schluss, das Ge-
baude mit bis zu 5 Geschossen plus Attika sowie einzelne 6-geschossige Akzente moglich
sind. Weiter wurde im Quervergleich der Studien eine Ausnitzung von 90% vom Beurtei-

lungsgremium als vertraglich erachtet.

17 /44



Privater Gestaltungsplan «Rifertstrasse» | Planungsbericht nach Art. 47 RPV

Schlussbeurteilung und An der Schlussbeurteilung im Mai 2020 empfahl das Beurteilungsgremium der Auftraggebe-

Weiterbearbeitung rin einstimmig die Projektstudie des Planungsteams Burckhardt + Partner AG, Ziirich / plani-
kum GmbH, Zirich zur Weiterbearbeitung. Der Projektvorschlag Giberzeugte durch sein ein-
heitliches, aber gleichzeitig differenziertes Bebauungsmuster, die angemessene Einordnung
in die umliegende Quartierstruktur, die optimale Reaktion auf die zu erwartende Ldrm- und
Lichtbelastung der benachbarten stadtischen Sportanlage, die hohe Qualitat der Woh-
nungsgrundrisse und die hohe gestalterische und funktionale Qualitat der Aussenraume.

Auf der Grundlage des Siegerprojekts erarbeitete das Siegerteam in Abstimmung mit der
Grundeigentimerin und PLANAR AG fir Raumentwicklung das Richtprojekt fur den vorlie-

genden Gestaltungsplan.

i SRS oL %

Abb. 8 — Situationsplan Siegerprojekt (Quelle: Burckhardt + Partner AG / planikum GmbH, 2020)

Abb. 9 — Modellfoto Siegerprojekt, Ansicht Nordwest (Quelle: Bericht des Beurteilungsgremiums, Juni
2020)
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3.2 Beschrieb Richtprojekt

Das stadtebauliche Konzept sieht eine klare Bebauungsstruktur vor, die sich optimal in das
umliegende Quartier einfiigt. Es wird ein Muster aus drei, sich in Richtung Stiden 6ffnenden
Hofen vorgeschlagen. Somit wird gegentber den Wohnbauten an der Rifertstrasse eine

feine Durchlassigkeit und angemessene, kleinteilige Massstablichkeit erreicht.

Im Norden bildet die Langsstellung der Bauten einen klaren Siedlungsabschluss zum offe-
nen Park- und Landschaftsraum. Gegeniber den grossmassstablichen Neubauten der Al-
terssiedlung «Im Tal» wird ein Pendant mit attraktiven, rdumlichen und volumetrischen Be-

zlgen gestaltet.

Der Landschaftraum wird von Norden her zwischen den drei Hofstrukturen in die Bebauung
hineingezogen und gestaltet ein starkes Ineinandergreifen von Landschafts- und Siedlungs-
raum. Die 6stlich und westlich verlaufenden Griinkorper, welche auch im Landschaftsent-
wicklungskonzept der Stadt Adliswil (LEK) erwahnt sind, werden aufgenommen, ausformu-
liert und rahmen die Bebauung ein. Richtung Westen wird ein Uppiger Grinraum ausgestal-
tet, der zusammen mit einem gebihrenden Abstand einen Filter gegenlber der Quartierer-
haltungszone «BUlni» erzeugt. Im Zusammenspiel mit einer reduzierten Geschossigkeit des
Projektes wird ein angemessener und fein abgestimmter Ubergang von den kleinteiligen

Hausern in der unmittelbaren Nachbarschaft ermoglicht.

Im Norden und im Osten grenzt die Siedlung an eine Erholungszone, welche sich teilweise
ausserhalb des Siedlungsgebietes befindet. Die Uberbauung Rifertstrasse befindet sich da-
her am Siedlungsrand. Die Aufgabe im Studienauftrag bestand u.a. darin ein Bebauungs-
muster mit einer spannungsvollen Vielfalt, differenzierter Hohenentwicklung und eigenem
Charakter zu entwickeln, welches sich bestmdglich in die heterogene Umgebung mit eher
grossteiligen Bauten im Norden und Stiden, der feinkornigen Siedlungsstruktur im Westen
und dem Siedlungsrand im Osten einfligt. Der Gestaltung des Siedlungsrandes war daher
besondere Beachtung zu schenken (vgl. Kap. 5.1 Programm Studienauftrag vom
20.12.2019).

Mittels differenzierter Hohenentwicklung der einzelnen Baukorper, sowie mit den Abstu-
fungen bei den Attikageschossen schafft das Richtprojekt allseitig massstabliche und ver-
tragliche Ubergange zur umliegenden, héchst heterogenen Bebauungs- und Freiraumstruk-
tur. Entlang der nordlichen Arealgrenze sind drei langliche, leicht geknickte Wohnbauten
platziert. Die Langsstellung der Bauten bildet einen klaren Siedlungsabschluss zum offenen
Park- und Landschaftsraum. Zugleich wird mit dieser Setzung in angemessener Weise auf
vorhandene Larm- und Lichtsituation der Sportanlagen reagiert. Der entlang der Ostlichen
Perimetergrenze verlaufende Griinkérper, welcher auch im Landschaftsentwicklungskon-
zept der Stadt Adliswil (LEK) integriert ist, wird vom Richtprojekt aufgenommen, weiter aus-
formuliert und rahmt die Bebauung ein. Der dadurch geschaffene Filter und die starke
Durchgriinung verbinden sich mit den angrenzenden Griinrdaumen und beziehen das Quar-

tier mit ein.

Insgesamt wirdigt das Beurteilungsgremium, dass mit dem gewahlten stadtebaulichen
Muster eine hohe Identitat der Siedlung erreicht wird, ohne dass das neue Quartier als ein
Fremdkorper im Umfeld wahrgenommen wird (vgl. hierzu auch Bericht des Beurteilungs-
gremiums vom 24.06.2020).

19/44



Privater Gestaltungsplan «Rifertstrasse» | Planungsbericht nach Art. 47 RPV

Raumbildung Innerhalb der drei Hofstrukturen befinden sich abgeschirmte Freibereiche nachbarschaftli-
chen Massstabs, welche den Bewohnenden als Riickzugsort dienen. Zwischen den drei H6-
fen werden offentliche Raume aufgespannt, die den Park- und Landschaftraum im Norden
mit den Siedlungsstrukturen im Stden zusammenfihren. Von West nach Ost wird ein le-
bendiger Freiraum durch das Areal gelegt, der die Hofe zueinander 6ffnet und die Bebau-
ung zu einer Siedlung mit einer gemeinsamen Identitat verbindet. An seinen Enden knupft
dieser Freiraum an die angrenzenden Raume des Quartiers an. Zusammen mit der Kreu-
zung der &ffentlichen Durchwegung wird eine Offnung des Raumes nach Aussen und eine

starke Verflechtung mit dem umliegenden Quartier erzeugt.

v

Abb. 10 — Verbindender Freiraum von Ost nach West (Quelle: Burckhardt + Partner AG / planikum
GmbH, 2020)

Wohnungstypologien Es werden kompakte Wohneinheiten im marktkonformen Mietsegment flir Neubauwoh-
nungen realisiert. Somit wird ein ausgewogenes Angebot sowohl fir die Bewohnerschaft
von Adliswil, als auch aus der Agglomeration erreicht. In Kombination mit den hervorragen-
den Standortqualitaten ist die Wohnlage fir eine breite Bewohnerschaft attraktiv. Durch
die Schaffung eines differenzierter Freiraum- und Wohnungsangebots setzt das Richtpro-

jekt die Bedirfnisse verschiedener Nutzergruppen um.

Bei der Entwicklung der Wohnungstypologien wurde auf die Gestaltung von vielseitig aus-
gerichteten, kompakten Wohneinheiten ein besonderes Augenmerk gelegt. Durch die An-
ordnung von vier Uber Eck und um ein zentrales Treppenhaus entwickelten Wohnungen,
wird ein Standard-Typus definiert, der trotz seiner Kompaktheit Gber vielseitige Aussen-
raumbezige verfligt. Die Optimierung der Gebdudeform zu einem Finf-Eck ermoglicht an
der fiinften Ecke die Positionierung eines zusatzlichen, mittig gelegenen Winkel-Typus mit

einem sich 6ffnenden Wohnraum von hoher Qualitat. Dieser kompakte und wirtschaftliche
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Finfspanner bildet die Ausgangslage fir die Entwicklung von zwei weiteren, zusammenge-
setzten Gebaude-Typologien. Die Wohnungstypen variieren dabei je nach Ausrichtung und
Zimmeranzahl. An den Verbindungspunkten der Geb&dude wird ein Durchwohn-Typus mit

einem durchgangigen Wohn-Essraum geschaffen, der eine besondere Weite aufweist.

Unter Verwendung dieser drei Grundtypen werden Wohnungen in Standardgréssen sowie
ein Anteil an flachenoptimierten Wohnungen angeboten. Letztere zeichnen sich aus durch
besonders effiziente Grundrisse und teilweise geringere Zimmergrossen, bei jedoch gleich-
bleibendem Qualitdtsstandard. Sie profitieren daher auch von im Vergleich glinstigeren
Wohnungsmieten. So werden vielfdltige Wohnungen mit denselben Qualitdten und einem
hohen Wiedererkennungswert angeboten, welche einer breiten Bewohnerschaft ein neues
Zuhause in Adliswil bieten. Durch die gezielt gemischte Verteilung der flachenoptimierten
Wohnungen in den Bauten wird ein wertvoller Beitrag zur sozialen Durchmischung und da-

mit flr ein positives Siedlungsmilieu geleistet.

Gemeinsames Merkmal der Wohnungen ist eine kompakte Eingangszone mit direktem Be-
zug zum Wohnbereich und dem Aussenraum. Das Entrée fungiert als Verteiler in die Zim-

mer und Nasszellen und eriibrigt somit die Notwendigkeit von weiteren Korridoren. Durch
diese Anordnung gelingt es, sehr gut nutzbare Wohneinheiten zu gestalten, die trotz ihrer

Kompaktheit einen grosszligigen Wohnraum aufweisen.

Die Verteilung der einzelnen Wohnungsgrossen ist an den anvisierten Zielgruppen ausge-
richtet. Die grosseren Wohnungen mit 3.5- und 4.5-Zimmer sind vorwiegend in den nérdli-
chen Gebduden untergebracht und weisen einen starken Bezug zu dem lebendigen Frei-

raum auf.

Im Erdgeschoss verfligen die Bauten Uber einen direkten Zugang zur Gartengasse, der eine
einfache und Ubersichtliche Nutzung der Freibereiche ermoglicht. Die direkte Nachbar-
schaft von privaten Freibereichen, vielfaltig genutzten Aufenthalts- und Spielflachen und
die zusatzliche hofseitige Erschliessung der Bauten ermoglicht Begegnungen im Alltag und
tragt wesentlich zu dem lebendigen und gemeinschaftlich gepragten Charakter der Sied-

lung bei.

Die kleineren Wohneinheiten, die 1.5- und 2.5-Zimmer-Wohnungen, befinden sich Gber-
wiegend in den sidlichen Bauten. Die Lage eignet sich durch ihre Ausrichtung auf die ruhi-
geren Innenhofbereiche und die landschaftlich gepragten Zwischenrdume besonders gut
flr Singles, Paare und altere Menschen. Durch die Querstellung der Gebaude sind die Frei-
bereiche der Gartengasse stehts prasent und gut erreichbar und sind somit fir die gesamte

Siedlung das identitatsstiftende Merkmal.

Die Anordnung der Baukorper ermoglicht eine klare Setzung von drei Hof-Clustern, beste-
hend aus jeweils drei Gebdauden derselben Typologie. Die abgewinkelten Fassadenfronten
und die differenzierte Geschossigkeit der Bauten spiegelt eine dem Standort angemessene
Kleinteiligkeit wider. Die polygonalen Gebaudeformen gliedern die aufgespannten Raume
in gut zonierte und differenziert nutzbare Freibereiche, die unterschiedliche Grade von Of-

fentlichkeit und Privatheit aufweisen.

Die Gebaudehohen sind an die Hanglage und die umliegenden Geschossigkeiten angepasst.

Von der Rifertstrasse ausgehend staffeln sich die Gebaude von vier, Uber finf Geschosse im
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mittleren Bereich bis zu finf und sechs Geschossen gegentber der offenen Landschaft. Zur

Quartiererhaltungszone ist die Geschossigkeit auf drei, respektive vier Geschosse reduziert.

Die dussere Erscheinung der Baukorper flgt sich mit einer warmen Farbgebung in fein
changierenden Erdténen in das landschaftlich gepragte Umfeld ein. Die prazisen Gebadude-
formen erhalten durch eine raue Oberflachengestaltung einen steinernen, ruhenden Aus-
druck. Spielerisch angeordnete, stehende Fensterformate erzeugen lebendige und vielfal-
tige Fassadenfronten mit einer hohen Identitat. Die Balkone sind als additive Elemente an-
geordnet, sie ragen in die Freibereiche hinein und bespielen diese mit ihrer individuellen
Gestaltung. Die Erdgeschosswohnungen verfligen Gber einen Aussensitzplatz mit einer di-
rekten Zuganglichkeit zum Freibereich. Hochwachsende Graser und gestaltete Higel bilden

einen Filter zwischen offentlich und privat.

Die Zu- und Wegfahrt fir den motorisierten Verkehr erfolgt tGber die stdlich gelegene
Rifertstrasse. Diese kann gemass den Anforderungen der Verkehrserschliessungsverord-
nung (VerV vom 17. April 2019), nach Norden erweitert bzw. neu gefihrt werden. werden.
Uber eine in die Bdschungskante integrierte Rampe gelangen Notfahrzeuge, Behinderten-
transporte und Umzugswagen auf das Umgebungsniveau der neuen Siedlung. Die beste-
hende Verlangerung der Rifertstrasse wird genutzt, um den motorisierten Verkehr gebin-
delt in den stddstlichen Teil der Parzelle, oberhalb der Béschungskante zu leiten. In dem
Bereich der heutigen Parkplatze fur die Sportanlage sind 26 oberirdische Besucherpark-
platze und die Einstellhallenzufahrt positioniert. Die Einstellhalle entwickelt sich effizient
um die Kellergeschosse der Gebdude herum und bietet direkte, barrierefreie Zugange zu
samtlichen Treppen- und Liftanalagen. Dem Topographieverlauf wird dabei hohe Beach-
tung geschenkt und dadurch eine optimierte Uberdeckung erreicht. Die Einstellhalle ge-
mass Richtprojekt wurde, so dimensioniert, dass darin 178 Autostellplatze, davon 5 behin-
dertengerecht und 23 Motorradstellplatze untergebracht werden kénnen. Diese Anzahl
entspricht der im Studienauftrag angestrebten, gegeniiber der kommunalen Verordnung
leicht reduzierten Parkplatzzahl. Im Studienauftrag wurde zugleich der Nachweis erbracht,
dass durch kompakte Tiefgaragen-Erweiterungen der Parkplatzbedarf geméass kommunaler
Verordnung (vorgeschriebenes Minimum) im Bedarfsfall ohne aufwendige Umplanungen

realisert werden kann.

Uber eine separate Velorampe, ausgehend von der Fortfithrung der Blinistrasse zwischen
der Alterssiedlung «Im Tal» und der neuen Wohnuberbauung, werden Uber die Einstellhalle
vier zentral angeordnete Veloparkierungsanlagen erschlossen. In zweistockigen Anlagen
sind 388 Stellplatze untergebracht. In den Eingangsbereichen der Wohnbauten wird ein mi-
nimierter Anteil von 3-8 Stellpldtzen pro Eingang, insgesamt 70 Velostellplatzen angeboten.

Zusatzliche offene Stellplatze vor den Eingangen erganzen das Angebot fir Kurzparkierer.

Mit Beschluss vom 9. Marz 2021 (Beschl. Nr. 2021-62) hielt der Stadtrat von Adliswil fest,

dass in Abweichung vom Richtprojekt der Minimalbedarf an Parkplatzen geméass kommuna-
ler Verordnung im Gestaltungsplan umgesetzt werden soll. Entsprechend wurde die Anord-
nung der Tiefgarage Uberarbeitet und auf den kommunalen Parkplatzbedarf ausgelegt (vgl.
Anhang A, Beilage zum Richtprojekt). Der unterirdische Baubereich im Gestaltungsplan ent-

spricht der Gberarbeiteten Tiefgarage. Die Uberarbeitete Tiefgarage bietet Platz fiir 220 Au-
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toabstellplatze und 8 Motorradabstellpldtze. Optional kann die Tiefgarage um 27 zusatzli-
che unterirdische Autoabstellplatze im Siiden des Planungsperimeters erweitert werden.

Weiterflihrende Erlduterungen zur Parkierung finden sich in den Kapiteln 4.2 und 4.4.

Um den Verkehr moglichst frihzeitig abzufangen und in die Tiefgarage abzuleiten wurde im
Studienauftrag eine Zufahrt gegentber der Rifertstrasse 6 und 8, im Bereich des Wende-
platzes, geprift. Die aufgezeigten Losungen wurden an der Zwischenbesprechung mit dem
Beurteilungsgremium diskutiert. Das Beurteilungsgremium hielt fest, dass weder direkt ab
der Rifertstrasse (Parzelle Kat. Nr. 8390) noch ab dem Wendeplatz eine stadtebaulich und
gestalterisch befriedigende Losung gefunden werden konnte. Dies im Besonderen auch auf-
grund der topografischen Situation, welche fiur eine Tiefgaragenzufahrt im Bereich gegen-
Uber der Rifertstrasse 6 und 8 ein aufwendiges Rampenbauwerk erfordert. Das Beurtei-
lungsgremium kam daher zum Schluss, dass Erschliessungsldsungen Uber die Verlangerung
der Rifertstrasse im Bereich der heutigen Parkierungsanlage auf Parzelle 6749 gesucht wer-
den konnen, sofern dadurch eine bessere Losung erreicht werden kann. Bis zur Schlussab-
gabe kamen drei von vier Planungsteams zum Schluss, dass eine Tiefgaragenzufahrt im Be-
reich der heutigen Parkierungsanlage zu einer gesamthaft besseren Losung fiihrt, was letzt-

lich durch das Beurteilungsgremium bestatigt wurde.

Grundriss 1. 0G Grundriss EG Grundriss UG

L 4

Abb. 11 — Gepriifte und abgelehnte Erschliessungsvariante ab Wendehammer im Bereich Rifertstrasse 6 und 8, ERP Architekten AG,
Baden, Stand Zwischenbesprechung Studienauftrag vom 03.03.2020.

Planungswerte eingehalten
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Gemass Art. 7 der Larmschutzverordnung (LSV) haben neue ortsfeste Anlagen (bspw. Tief-
garagen) die Planungswerte (PW) der jeweiligen Empfindlichkeitsstufe (ES) einzuhalten. Fir
den Planungsperimeter sowie die umliegenden Parzellen gilt die Larmempfindlichkeitsstufe
ES II. Damit kommen die folgenden massgebenden Grenzwerte zum Tragen, welche zwin-

gend einzuhalten sind:

tags (07:00-19:00 Uhr) nachts (19:00-07:00 Uhr)

Planungswerte (ES II): 55 dbA 45 dBA

Die zu erwartende Larmbelastung durch die Tiefgaragenzufahrt wurde durch Grolimund +
Partner AG, Zurich untersucht und im Gutachten vom 18. Februar 2022 dokumentiert (vgl.
Anhang, Larmgutachten Parkierungsanlagen und Sportlarm). Das Gutachten zeigt auf, dass
die Planungswerte mit folgenden Massnahmen bei allen betroffenen Liegenschaften einge-

halten werden kénnen:
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—  Uberdeckung der Einfahrtsrampe kombiniert mit einer absorbierenden Verkleidung auf
einer Lange von 10 m ab der Einfahrtséffnung
— Einbau eines larmarmen Belags auf der Zufahrt im Bereich Rifertstrasse 17-23

—  Festverschraubung der Regenrinnen

Die vorgeschlagenen Massnahmen sind im Rahmen der Projektierung zu Berticksichtigen

und umzusetzen. Die Planungswerte (PW) sind einzuhalten.

Im Norden sowie im Osten liegt die Sportanlage «Im Tal» mit Tennis- und Fussballplatzen,
Hallen- und Freibad sowie einer Finnenbahn. Diesem Umstand wurde bereits im Entwurf
des Projekts Rechnung getragen. Mit der Langsstellung der noérdlichen Baukdrper reagiert
das Projekt bereits im Entwurf optimal auf die zu erwartende Larmbelastung der Sportan-
lage. Die effektiv vorhandene Belastung durch Sportlarm wurde ebenfalls durch die
Grolimund + Partner AG, Zirich untersucht und im Gutachten vom 18. Februar 2022 doku-

mentiert (vgl. Anhang, Larmgutachten Parkierungsanlagen und Sportlarm).

Die Beurteilung erfolgte nach der «Vollzugshilfe fir die Beurteilung der Larmbelastung von
Sportanlagen» des BAFU (2017). Der Planungsperimeter gilt als erschlossen. Aus diesem

Grund sind gemass der Vollzugshilfe Sportlarm die Immissionsrichtwerte (IRW) fur die ES ||

massgebend:

Tag (07:00-20:00 Uhr)* Abend (20:00-22:00 Uhr)
Immissionsrichwerte: 60 dbA 55 dBA
Richtwerte seltene Ergeignisse: 65 dBA 60 dBA

*Sonntag ab 08:00 Uhr

Das Gutachten kommt zum Schluss, dass die massgebenden Immissionsrichtwerte IRW im
Normalbetrieb bei allen Geb&duden zu samtlichen Beurteilungsperioden eingehalten wer-
den. Ebenfalls sind die Richtwerte fiir grossere Anldsse (seltene Ereignisse) bei allen Gebdu-
den tagslber und auch wahrend der Abendperiode eingehalten. Als kritischste Larmquelle
wird der Lautsprecher des Fussballfeldes identifiziert. Der Betrieb des Lautsprechers ist je-
doch bewilligungspflichtig und die Bewilligung wird restriktiv gehandhabt. Mit der Anord-
nung der Wohnzimmer auf der larmabgewandten Seite wird zudem auch innerhalb der Ge-
baude auf die Larmsituation reagiert. Es liegt somit keine erhebliche Stérung durch den

Sportlarm vor. Die geplante Uberbauung erfiillt die larmrechtlichen Anforderungen.
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4 Erlauterung der Gestaltungsplanvorschriften

In den nachfolgenden Kapiteln werden die fir die vorliegende Planung wesentlichen Ge-

staltungsplanvorschriften erlautert.

4.1 Allgemeine Bestimmungen

In Gemeinden, die ihre BZO noch nicht gemdss IVHB harmonisiert haben, gelten die im An-
hang des rechtsgiltigen PBG aufgeflihrten Bestimmungen. Der Anhang verweist auf die
Fassung des PBG vom 28. Februar 2017. Bezuglich der Grenzabstdnde (kleiner und grosser
Grundabstand sowie Mehrlangenzuschlage) gelten die Bestimmungen nach Art. 28 und Art.
29 Abs. 1 bis 3 BZO Stadt Adliswil.

4.2 Bau- und Nutzungsbestimmungen

Die Grundmasse der neun Baubereiche werden durch die oberirdischen Baubereiche (Bau-
bereichsgrenzen, Koordinatenpunkte), die maximale Geschosszahl, die Erdgeschosskote,
die Dachkote und die maximal zulassige anrechenbare oberirdische Geschossflache (aGF)
definiert. Den Baubereichen wurden grundsatzlich — soweit dies der Grundabstand zuliess —
zusétzlich 50 cm zu den Baukuben aus dem Richtprojekt zugerechnet. Weiter wird eine
Ausnitzungsibertragung zwischen einzelnen Baubereichen um max. 5% der jeweils zuldssi-
gen anrechenbaren Geschossflachen ermdoglicht. Dadurch wird ein ausreichender Spiel-

raum fur die weitere Projektentwicklung gewahrleistet.

Das Richtprojekt zeigt eine auf die Topografie und die umliegenden Quartiere abgestimmte,
Gber das Gesamtareal differenzierte Hohenentwicklung auf. Um diese sicherzustellen, wird
die Anzahl der zul3ssigen Vollgeschosse je Baubereich gemass Richtprojekt festgelegt. Er-
laubt sind somit je nach Baubereich zwischen 4 und 6 Vollgeschosse, wobei in den Baube-
reichen A, B, C, D, F und H fur die Ausdehnung und Lage des jeweils obersten Geschosses
zusétzliche Einschrankungen gelten (siehe dazu Art. 8 Baubereiche A bis |). Dachgeschosse

sind nicht erlaubt.

Die maximale Gebaudehohe je Baubereich lasst sich aus der Erdgeschosskote (Kote EG in
Meter Uber Meer) und der maximalen Dachkote (Kote Oberkante Dachflache in Meter Gber
Meer) ableiten, wobei massive oder geschlossene Briistungen zur maximalen OK Dachfla-
che gezahlt werden. Die festgelegten maximalen Dachkoten entsprechen der Kote Ober-
kante Dachflache aus dem Richtprojekt plus 75 cm. Die Erdgeschosskoten wurden aus dem
bestehenden Terrain im Richtprojekt abgeleitet. Somit entsprechen die Erdgeschosskoten
in Ubereinstimmung mit § 5 ABV (Stand 28. Februar 2017) dem bestehenden Verlauf des
Bodens. Um den notigen Spielraum fir die Projektierung zu gewahrleisten, wird bei der
Festlegung der Erdgeschosskoten ein Spielraum von +/-50 cm gewéhrt. Aus der so minimal
resultierenden Kote EG und der festgelegten maximalen Dachkote lassen sich die maximal

zuldssigen Gebdudehohen je Baubereich ableiten.

In der nachfolgenden Tabelle sind je Baubereich die tiefstmoglichen Erdgeschosskoten
(Kote EG), die zulassigen maximalen Koten Oberkante Dachflache und die daraus resultie-
renden maximalen Gebdudehdhen aufgefihrt. Die maximalen Gebaudehohen gemaéss §
279 Abs. 1 PBG werden nicht Uberschritten.
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Baubereich Kote EG min. Kote EG Kote OK Dachflache max. Kote max. Gebdudehohe?
gem. Richtprojekt gem. GPV? gem. Richtprojekt OK Dachfldche
gem. GPV2
A 467.15 m.0.M. 466.65 m.U0.M. 481.67 m.U.M. 482.40 m.0.M. 15.75m
B 468.15 m.0.M. 467.65 m.0.M. 485.45 m.0.M. 486.20 m.U.M. 18.55m
C 468.15 m.0.M. 467.65 m.0.M. 485.45 m.U.M. 486.20 m.U.M. 18.55m
D 469.15 m.0.M. 468.65 m.0.M. 480.89 m.U.M. 481.65 m.0.M. 13.00 m
E 469.15 m.0.M. 468.65 m.0.M. 480.77 m.U.M. 481.50 m.0.M. 12.85m
F 469.15 m.0.M. 468.65 m.U.M. 483.67 m.U.M. 484.40 m.0.M. 15.75m
G 468.15 m.0.M. 467.65 m.0.M. 482.55 m.0.M. 483.30 m.U.M. 15.65m
H 468.15 m.0.M. 467.65 m.0.M. 482.67 m.U.M. 483.40 m.U.M. 15.75m
| 468.15 m.0.M. 467.65 m.0.M. 482.55 m.U.M. 483.30 m.U.M. 15.65m

! = Kote EG Richtprojekt abzgl. der gewahrten Toleranz von 50 cm (vgl. Art. 7 Abs. 1 GPV)
2 = Kote OK Dachflache gem. Richtprojekt plus 75 cm, gerundet
3 = max. Kote OK Dachflache — min. Kote EG gem. GPV

Art. 7 Nutzweise

Art. 8 Baubereiche A bis |

WWW.PLANAR.CH

Als Geschossflachen anrechenbar sind alle dem Wohnen, Arbeiten oder sonst dem dauern-
den Aufenthalt dienenden oder hierfir verwendbaren Raume in Voll- und Untergeschossen
unter Einschluss der dazugehdrigen Erschliessungsflachen und Sanitdrrdume samt innerer
Trennwande. Das Merkblatt der Stadt Adliswil, Ressort Bau und Planung, Gber die Erlaute-
rungen zur Ausnltzungsziffer gemass § 254 ff PBG und § 9 ff ABV, wurde als wegleitende

Grundlage herangezogen.

Fur die Berechnung der maximalen aGF je Baubereich wurden den aGF aus dem Richtpro-
jekt 5% hinzugerechnet. Die maximale aGF betragt gemass Art. 7 insgesamt 21'380 m?; das

Richtprojekt weist eine aGF von 20'362 m? aus.

Die Bestimmungen zur Nutzweise orientieren sich an den Vorgaben der kommunalen Bau-
und Zonenordnung zu den Wohnzonen. Gemass Art. 29 Abs. 5 BZO Stadt Adliswil sind in
Wohnzonen nichtstérende Betriebe bis maximal 20% der dem Wohnen, Arbeiten oder
sonst dem dauernden Aufenthalt dienenden Geschossflache gestattet. Es gilt die Lirmemp-
findlichkeitsstudie II.

Oberirdische Gebdude sind innerhalb der Baubereiche zu erstellen. Ausnahme bilden be-

sondere Gebdude im Sinne von § 273 PBG.

Flr samtliche Wohnungen in Obergeschossen sind Einzelbalkone vorgesehen. Balkone sol-
len grundsatzlich zulassig sein. Im Sinne einer hohen Gebrauchstauglichkeit und Wohnkom-
forts (Moblierung mit Tisch und Stihlen soll moglich sein) und zur Belebung des Quartiers
(Gestaltungsmoglichkeiten) dirfen die Balkone bis zu einer Tiefe von 3.5 m Uber die Fassa-

denlinie hinausragen, auch wenn diese ausserhalb des Baubereichs liegen.

Das jeweils oberste Geschoss in den Baubereichen A, B, C, D, F und H ist auf eine Geschoss-
flache von maximal 65% der Geschossflache des darunterliegenden Geschosses beschrankt.
Das oberste Geschoss muss zudem direkt auf die Fassadenflucht der im Situationsplan be-
zeichneten Stirnfasse und beider Langsfassaden des darunterliegenden Geschosses gebaut
werden. Mit den dadurch entstehenden abgestuften Gebaudekorpern wird die im Richtpro-

jekt aufgezeigte, Gber das Gesamtareal differenzierte Hohenentwicklung sichergestellt und
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allseitig massstabliche Ubergénge zur umliegenden heterogenen Bebauungsstruktur ge-

schaffen.

Gemass Art. 42 BZO Stadt Adliswil gelten fiir besondere Geb&dude die folgenden Vorschrif-
ten: bei Parzellen Uber 500 m? sind besondere Gebaude im Sinne von § 273 bis zu einer

Uberbauten Flache von 8% der anrechenbaren Grundflache zuldssig. Zudem besagt Art. 42
Abs. 2 BZO Stadt Adliswil, dass besondere Geb&dude an die Grenze gestellt werden durfen,
wenn sie nicht mehr als einen Drittel der nachbarlichen Grenze beanspruchen oder gleich-

zeitig gebaut oder an ein bestehendes Gebaude angebaut werden.

Bei einer Grundflache von 22'643 m? wiirde die zuldssige Gesamtfliche der besonderen Ge-
bdude rund 1’800 m? betragen. Da der Aussenraum in erster Linie als attraktiver Freiraum
mit gemeinschaftlichen Aussenrdumen gestaltet werden soll und siedlungsokologische
Massnahmen angestrebt werden, ist die Flache an besonderen Gebauden minimal zu hal-
ten. Die zulassige Flache an besonderen Gebduden wird in den Gestaltungsplanvorschriften
daher auf maximal 2% der Grundstucksflache beschrankt. Dies entspricht einer Flache von
rund 450 m? fiir besondere Gebiude. Dabei ist gemass Richtprojekt grob von folgendem

Flachenbedarf fir besondere Gebadude auszugehen:

Einhausung Tiefgaragenzufahrt: 165 m?
Einhausung Velorampe: 50 m?
Rauch- und Warmeabzugsanlagen (RWA) Tiefgarage: 40 m?
Containerabstellplatz (maximales Ausmass gem. Situationsplan): 80 m?
Trafostation (freistehend): 20 m?
Total Flichenbedarf fiir besondere Gebdude 355 m?

Gemass Richtprojekt ist vorgesehen, die erforderlichen (gedeckten) Veloabstellplatze so-
weit als moglich in die Geb&dude zu integrieren. Mit der Beschrankung der besonderen Ge-
baude auf max. 2% der Grundsticksflache und unter Bericksichtigung der vorgenannten
Flachenanforderungen bleibt somit eine Flache von rund 95 m? fir allenfalls erforderliche
gedeckte Veloabstellpldtze im Aussenraum. Dies entspricht einem Velounterstand von rund

10 m? pro Gebaude.

Gemass Art. 28 BZO Stadt Adliswil ist fir die Wohnzonen W2 und W3 ein Grundabstand
von 5 m (kleiner Grundabstand) bzw. 9 m (grosser Grundabstand) einzuhalten. Der grosse
Grundabstand gilt gegentber der langeren Gebaudeseite mit den meisten Wohnraumen
(Art. 29 Abs. 1 BZO). Gemass Art. 29 Abs. 3 BZO Stadt Adliswil ist der Grundabstand bei Ge-
baudeldngen von mehr als 15 m um 1/4 der Mehrldnge, jedoch héchsten um 6 m heraufzu-
setzen. Weiter sind gemdss § 260 PBG Kanton Zirich die Grenzabstande fir Gebaudeteile,
welche die flr die Regellberbauung zuldssige Gebaudehohe (7 m) Gberschreiten, um das

Mass der Mehrhoéhe zu vergréssern.

Die Baubereiche wurden unter Bericksichtigung der resultierenden Gebaudeldange und der
maximal moglichen Gebdudehdhe so austariert, dass die ordentlichen Grenzabstande (inkl.
Mehrhohen- und Mehrlangenzuschlage) gegeniber den Nachbarliegenschaften eingehal-
ten werden. Davon ausgenommen sind die Baubereiche A, B und C, welche die ordentli-

chen Grenzabstande gegentber den nordlich und 6stlich gelegenen Nachbarparzellen Kat.
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Nrn. 6769 (Alterssiedlung «Im Tal») und 8398 (Sportanlage «Im Tal») unterschreiten. Vo-
raussetzung dazu ist die Einwilligung der jeweiligen Grundeigentimer (Stadt Adliswil und
Sihlsana AG). Die entsprechenden vertraglichen Regelungen sind spatestens mit Eingabe
des Baugesuchs vorzulegen. Die erforderlichen Ndherbaurechte wurden vertraglich verein-

bart und werden grundbuchamtlich sichergestellt (vgl. Kap. 2.2).

Das Richtprojekt sieht neben einem Untergeschoss unter den Hochbauten die Erstellung
einer Tiefgarage vor. Mit Beschluss vom 9. Marz 2021 (Beschl. Nr. 2021-62) hielt der Stadt-
rat von Adliswil fest, dass im Gestaltungsplan in Abweichung vom Richtprojekt der Bedarf
an Parkpldtzen geméss kommunaler Verordnung vorgesehen werden soll. Entsprechend
basiert der Baubereich fir unterirdische Bauten auf der in der Beilage zum Richtprojekt
(Anhang A) dokumentierten erweiterten Einstellhalle. Sie besteht aus einer grésseren zu-
sammenhdngenden Tiefgarage im Bereich der Wohnbauten mit einer Kapazitat von insge-
amt 220 Autoabstellplatzen. Zusammen mit den 26 oberirdischen Besucherparkplatzen
kann der Minimalbedarf geméass PP-VO von rund 246 Parkplatzen (vgl. dazu Kapitel 4.4) ge-
deckt werden. In einer kleineren Tiefgarage im Bereich der oberirdischen Besucherpark-
platze kdnnten dartber hinaus 27 unterirdische Autoabstellpldtze angeboten werden. Im
Rahmen der Umsetzung der Wohniberbauung soll der vorgeschriebene Minimalbedarf ge-
mass kommunaler PP-VO jedoch nicht Uberschritten werden. D.h. die volle Kapazitdt der
Tiefgarage soll nicht ausgeschdpft werden. Die Erweiterungsmaoglichkeit im Bereich der Be-
sucherparkplatze dient als optionaler bzw. alternativer Tiefgaragenstandort, sollte die Ein-
stellhalle im Bereich der Wohnbauten im Rahmen der Projektierung (bspw. zu Gunsten der

Umgebungsgestaltung) reduziert werden.

Der Baubereich fur unterirdische Bauten ist im Situationsplan vereinfacht dargestellt. Dem

Baubereich wurde allseitig zusatzlich 1.5 m zum Tiefgaragengrundriss zugerechnet, um den
notigen Spielraum fir die weitere Projektentwicklung sicherzustellen. Fir allfallig notwen-

dige Entrauchungen, Fluchtwege u.dgl., welche im Rahmen der Baubewilligung gefordert

werden kénnen Ausnahmen gewahrt werden.

4.3 Gestaltung

Artikel 10 der Gestaltungsplanvorschriften leitet sich aus den gestalterischen Qualitaten

des Richtprojektes ab. Bei der Ausarbeitung des Richtprojektes wurde der Massstdblichkeit,
Formensprache und Gliederung der Bauten sowie freirdumlichen und 6kologischen Aspek-
ten hohes Gewicht beigemessen. Material- und Farbwahl haben zu einer guten Gesamtwir-

kung beizutragen.

Das kinftige Bauprojekt hat die gestalterischen Qualitaten des Richtprojekts aufzunehmen.
Das Richtprojekt ist daher wegleitend fir die qualitative Beurteilung des Bauprojekts in Er-
messensfragen. Die wesentlichen Aspekte des Richtprojektes umfassen insbesondere die
Adressbildung, Grundstruktur und Setzung der Baukorper, das Wohnungskonzept sowie die
Freiraumstruktur. Die ndtigen Bestimmungen zur Gewahrleistung eines attraktiven Frei-

raums werden in den Artikeln zur Umgebungsgestaltung definiert.

Die Fassadengestaltung in den neun Baubereichen ist aufeinander abzustimmen, sodass
sich ein einheitliches Gesamtbild ergibt. Nuancen in der Farbgebung zur Sicherstellung ei-

ner einfacheren Orientierung sind zulassig.
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Mittels Begrinung der Flachdacher soll zur 6kologischen Aufwertung (Artenvielfalt) und zu
einem guten Stadtklima beigetragen werden. Die Art der Begriinung ist in der SIA Norm 312
(erhohte Anforderungen) festgelegt. Auch unter Anlagen zur Gewinnung von erneuerbaren
Energien, namentlich Photovoltaikanlagen, hat eine Dachbegriinung zu erfolgen. Durch die
Kombination einer Photovoltaikanlage auf einem begriinten Dach kann die Leistungsfahig-

keit einer Anlage im Sommer um bis zu 20 % erhoht werden.

Die abgestufte Gestaltung einzelner Baukorper (Baubereiche A, B, C, D, F und H) erlaubt in
den betroffenen Baubereichen die Nutzung von Dachflachen oder Teilen davon als begeh-
bare Terrassen. Aus Griinden der Einsehbarkeit sind technisch bedingte Aufbauten und An-

lagen dort nur in untergeordnetem Mass zuldssig.

Artikel 13 der Gestaltungsplanvorschriften sowie die darauffolgenden Artikel zur Umge-
bungsgestaltung orientieren sich stark am Richtprojekt. Entsprechend der Ideen aus dem
Richtprojekt werden der Aufenthaltsqualitat und dem 6kologischen Wert des Freiraums ein
hoher Stellenwert beigemessen. Die vorgeschlagene Zonierung der Aussen- und Freirdume
(vgl. Abb. 12) in eine zentrale Gasse, Foyers und Gartenhofe wurde aufgenommen. Diese
unterscheiden sich insbesondere in deren Zweck und Gestaltung. Die Foyers und die ver-
bindende Gasse, mit ihren sich 6ffnenden und verengenden Raumen konzentrieren die in-
tensive Nutzung im Aussenraum (Ankunftsort, Erschliessung, Vernetzung, Begegnung). Dem
gegenlber ermoglicht die U-formige Setzung der Baukorper je Gebaudegruppe die Bildung
von Hofen (Gartenhofe), welche als ruhigere Rickzugsorte fir die Anwohnenden dienen.
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Abb. 12 — Zonierung Aussen- und Freirdume gemdss Richtprojekt (Quelle: planikum GmbH, 2020)

In den gemeinschaftlichen Freiraumen sind unter anderem Kinderspielplatze zu realisieren.
Aufgrund des breiten Wohnangebots ist bei der Ausgestaltung der Freirdume insbesondere
darauf zu achten, dass Bewohnende aller Altersgruppen angesprochen werden. Die Grosse
der Spiel- und Ruheflachen hat dabei mindestens 20% der fir das Wohnen anzurechnen-
den Geschossflachen zu betragen. Das Richtprojekt sieht eine aGF von 20'362 m? vor. Dies
wiirde zu Spiel- und Ruheflachen im Umfang von rund 4'070 m? fihren. Zu den Spiel- und
Ruheflachen zahlen bspw. Spielplatze, die «Gartenhofe» sowie die zentrale «Gasse», wel-
che als Begegnungs-, Spiel- und Aufenthaltsbereich ausgestaltet werden soll (Abb. 13, vgl.
dazu auch Art. 15 und 16 GPV).
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7z Spiel- und Ruheflidchen, gesamthaft ca. 4'100 m?

Abb. 13 — Spiel- und Ruhefldchen gemdiss Richtprojekt (Quelle: planikum GmbH, 2020)

Die drei Gebdudegruppen bilden zwei Freirdume, welche den Gestaltungsplanperimeter in
Nord-Siid-Richtung queren. Die sogenannten Foyers vermitteln zwischen der Offentlichkeit
dieses Durchgangsraumes und der Privatheit der Gebaudetrios. Sie stellen die Durchwe-
gung fur den Fuss- und Veloverkehr in Nord-Sd-Richtung sicher und dienen zugleich der

Erschliessung und Adressierung der Hauszugdnge.

Die drei Gebdudegruppen werden in Ost-West-Richtung durch die Gartengasse zusammen-
gespannt. In diesem halboffentlichen Begegnungsraum steht das aktive Siedlungsleben im
Vordergrund. Bei der Gestaltung ist auf ausreichend Spiel- und Aufenthaltsmoglichkeiten
(bspw. Sitzgruppen, Urban Gardening, Spielbereiche etc.) fir unterschiedliche Altersgrup-
pen (Kinder, Erwachsene, Senioren) zu achten. Einzelne Baumgruppen und Staudenbepflan-
zungen stellen die gewlinschte Aufenthaltsqualitat sicher und schaffen ein angenehmes

Klima.

Die U-formige Setzung der Gebaudekorper schafft innerhalb jeder Gebaudegruppe einen
griinen Kern. Diese bilden die griinen Riickzugsorte fir die Bewohnenden, in denen im Ge-
gensatz zur Gasse und den Foyers die Privatheit und das Naturerlebnis im Vordergrund ste-
hen. Bei der Ausgestaltung der Hofbereiche soll auf 6kologische Grundsatze geachtet wer-
den. Dies kann beispielsweise mittels Erhalts und Neupflanzung von Bdumen oder mittels
der Wahl des Saatguts erfolgen. Teile der Grinflachen sind als extensive Wiesenflachen zu

bewirtschaften.

Zur Erreichung der 6kologischen Zielsetzungen sowie der gewlinschten hohen Aufenthalts-
qualitat im Aussenraum (vgl. Art. 13 GPV) ist die Neupflanzung oder der Erhalt einer ausrei-
chenden Anzahl an Baume (Hochstammbé&ume, Heister) unabdingbar. Die Pflanzung von
mittelkronigen und grosskronigen Hochstammbaumen oder Heister wird vorgeschrieben,
so dass 80-90% der im Richtprojekt vorgesehenen Baumpflanzungen zu realisieren oder be-
stehende Baume im gleichen Umfang zu erhalten sind. Unter mittelkronigen Baumen wer-
den Baume mit einer Hohe von 10 bis 15 m verstanden. Grosskronige Baume weisen eine

Hohe grosser 15 m auf.
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Zur Gewahrleistung eines ausreichenden Durchwurzelungsraumes erfordern die angedach-
ten Baumpflanzungen innerhalb des Baubereichs fir unterirdische Bauten einen Min-
destaufbau von 80 cm (vgl. Abb. 14). Punktuell sind auch leichte Geldndeerhohungen not-

wendig.

Baumgrubensubstrat
Wurzelraum 8.0m3
Mindestaufbau 80cm

/ Optimum 100cm

Bodenaufbau (Ober-/Unterboden)
gdf. Leichtschittstoffe

Sickerschicht
Tiefgaragendecke

0.80

Abb. 14 — Sicherstellung Durchwurzelungsraum auf unterbauten Baubereichen (Quelle: planikum
GmbH, 2020)

Als zuséatzliches okologisch wertvolles Gestaltungselement sind entlang der stdlichen Bo-
schung sowie der westlichen Parzellengrenze freiwachsende Heckenstrukturen vorzusehen.
Diese stellen unter anderem die Umsetzung der Vernetzungskorridore gemdss LEK Adliswil

sicher und leisten einen Beitrag zur Forderung des Freiraum- und Biotopverbunds.

Gemass Art. 39 BZO Stadt Adliswil sind Gebaude so in das Gelande einzupassen, dass das an
das Gebaude angrenzende, gewachsene Terrain nicht wesentlich verdndert werden muss.
Die Gelandemodellierung im Gestaltungsplanperimeter orientiert sich entsprechend an der
Terrassierung der bestehenden Sportplatze. An den Ubergiangen entstehen dadurch teil-
weise steile Zugangssituationen. Zwecks Sicherstellung eines harmonischen Gelandever-
laufs kann von Art. 39 BZO Stadt Adliswil abgewichen werden. Die slidliche Béschung ist so-
weit als notig und moglich abzuflachen. Boschungen mit einem Bdschungswinkel von 2:3
und grosser sind auf das absolut notwendige Minimum zu reduzieren und entsprechend
der SIA-Norm 318 zu sichern. Zusatzlich sind Stitzmauern bis zu einer Hohe von maximal
1.40 m erlaubt.
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Abb. 15 — Prinzipien Béschungsgestaltung (Quelle: Burckhardt + Partner AG, 2020)
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Die Ideen und Ansatze aus dem Richtprojekt sind auf Stufe Bauprojekt zu konkretisieren

und auf die Bebauung abzustimmen.

Insbesondere sind spezifische Spielangebote fir verschiedene Altersgruppen anzubieten.
Die Spielmdglichkeiten sind nach Moglichkeit in die weitere Umgebungsgestaltung zu integ-
rieren und mit ihr zu verbinden. Mit dem Baugesuch ist dazu u.a. ein Aussen- und Spiel-

raumkonzept Gber das gesamte Areal einzureichen.

4.4 Erschliessung und Parkierung

Die Zufahrt fiir Motorfahrzeuge erfolgt ausschliesslich von Sidwesten her Gber den beste-
henden Anschluss an die Rifertstrasse, welcher teilweise Gber die Drittgrundstiicke Kat-Nrn.
3933, 3932 und 5430 gemaéss dem bestehenden Fuss- und Fahrwegrecht erfolgt (Beleg SP
1400, vgl. Kap 2.2). Der bestehende Anschluss entspricht den Zugangsnormalien. Der ge-
samte Zufahrtsbereich ist fir ein Kreuzen (Gegenverkehr) ausreichend zu bemessen. Die
Rifertstrasse kann gemass den Anforderungen der Verkehrserschliessungsverordnung

(VerV vom 17. April 2019), nach Norden erweitert bzw. neu gefihrt werden..

Die Zu- und Wegfahrt zu den Tiefgaragen erfolgt am Arealrand in der Fortfiihrung der
Rifertstrasse oberhalb der Béschung. Um die Héhendifferenz zwischen der Rifertstrasse
und den Tiefgaragen zu Uberwinden, ist ein Rampenbauwerk erforderlich, welches weitest-
gehend unterirdisch verlauft. Eine separate Velorampe ab der Fortfihrung der Blnistrasse
in der nord-westlichen Ecke des Planungsgebiets stellt die stufenlose Zuganglichkeit von
vier zentral angeordneten Veloparkierungsanlagen in der Einstellhalle sicher. Abgesehen
von den notwendigen Zufahrten fir Not- und Rettungsfahrzeuge (vgl. Art. 22 GPV) sowie
Anlieferungen (bspw. Umzugsfahrzeuge), wird das Innere der Siedlung so frei von motori-

siertem Verkehr gehalten.

Zur Sicherstellung der Durchldssigkeit ist eine arealquerende, stufenlose Fusswegverbin-
dung ab der Rifertstrasse vorgesehen, welche die Neubauten an den neu entstehenden
«Dorfplatz» der benachbarten Alterssiedlung «im Tal» (Kat. Nr. 6769) anbindet. Das Fuss-
wegrecht zu Gunsten der Stadt Adliswil ist spatestens mit der Baueingabe grundbuchamt-

lich sicherzustellen.

Gemadss Art. 38 Abs. 1 der Bau- und Zonenordnung der Stadt Adliswil wird die Zahl der Ab-
stellplatze fur Motorfahrzeuge durch die kommunale Verordnung Uber Fahrzeugabstell-
platze vom 11. Marz 1992 (nachfolgend: PP-VO) bestimmt. Die PP-VO schreibt fiir Bewoh-
nerinnen und Bewohner einen Abstellplatz pro Wohnung fiir Wohnungen bis 80 m? aGF vor
bzw. bei grésseren Wohnungen einen Abstellplatz pro 80 m? aGF. Zudem ist pro 4 Wohnun-

gen ein Besucherabstellplatz zu erstellen.
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Art. 5 PP-VO hilt fest, dass die Zahl der Personenwagen-Abstellpldtze entsprechend der
OV-Erschliessungsgiite des betroffenen Gebiets in % des Normbedarfs festgelegt wird. Ge-
mass dem zugehorigen Situationsplan ist das Planungsgebiet der Klasse 3 zugewiesen.

Demnach sind folgende Reduktionsfaktoren definiert:

—  Bewohner/innen: 80-120% des Normbedarfs
—  Besucher/innen: 70-100% des Normbedarfs

Die Anzahl der erforderlichen Fahrzeugabstellplatze hdangt von der Anzahl der vorgesehe-
nen Wohnungen und von deren Flache ab. Da der Wohnungsspiegel noch nicht abschlies-
send festgelegt ist, konnen sich bei der Anzahl der Fahrzeugabstellpldtze noch Anpassun-
gen ergeben. Unter Berlcksichtigung der oben dargelegten Berechnungsgrundlagen ergibt
sich gemadss Richtprojekt ein Bedarf von mindestens 246 Autoabstellplatzen. Im Rahmen
der Umsetzung der Wohniberbauung soll der vorgeschriebene Minimalbedarf gemass PP-

VO moglichst nicht Gberschritten werden.

Die Baubehorde (Baukommission) hat die Moglichkeit, im Rahmen des Baubewilligungsver-
fahrens eine Reduktion der Parkplatzzahlen unter den Minimalbedarf geméass kommunaler
Verordnung zu bewilligen. Voraussetzung dazu ist ein Mobilitatskonzept und dessen dau-
ernde Umsetzung. Das Mobilitatskonzept zeigt auf, wie die Mobilitdt aller Nutzergruppen
im Sinne der ver-kehrlichen Ziele des Gestaltungsplanes organisiert und optimiert werden

kann. Es enthélt insbesondere:

—  Zieldefinition (bspw. Entlastung des Strassennetzes vom motorisierten Individualver-
kehr, Forderung des 6ffentlichen Verkehrs, Forderung des Fuss- und Veloverkehrs);

— Massnahmen zur Erreichung dieser Ziele (bspw. Anreize zum Beniitzen des 6ffentli-
chen Verkehrs und des Fuss- und Veloverkehrs, Kommunikations- und Informations-
massnahmen)

— Angaben zur Wirkungskontrolle (bspw. Berichterstattung)

In der Fahrzeugeinstellhalle sind Voraussetzungen fur bedarfsgerechte Lademaoglichkeiten

fur E-Autos und E-Bikes zu schaffen.

Die im Situationsplan bezeichneten oberirdischen Abstellplatze sind ausschliesslich fir Be-

sucher-Kurzzeitparkplatze sowie zur Erstellung von Carsharing-Standorten vorgesehen.

Die Anzahl Veloabstellplatze richtet sich nach den Richtwerten der VSS Norm SN 40065
(Ausgabe 2019). Gemass VSS Norm ist min. 1 Veloabstellplatz pro Zimmer einer Wohnung
vorzusehen. Gezahlt werden nur ganze Zimmer. Die Erstellung zusatzlicher Veloabstell-
platze ist moglich. Auf einen ausreichenden Witterungsschutz und leichte Zugdnglichkeit ist
zu achten.

Fir den raschen und zweckmassigen Einsatz von Notfahrzeugen sind insbesondere die er-
forderlichen Zufahrtswege und Stellflachen sicherzustellen. Der Nachweis der erforderli-
chen Bewegungs- und Stellflachen fir Notfahrzeuge gemass der «Richtlinie fir Feuerwehr-
zufahrten, Bewegungs- und Stellflachen» der FKS wurde durch die Projektverfasser in Ab-
sprache mit dem Feuerwehrkommandanten erbracht (vgl. Abb. 16). Die Notzufahrt dient

ebenfalls der Befahrung zu Unterhaltszwecken und fur Anlieferungen (bspw. Umzug).
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—— Feuerwehrzufahrt min. 3.5 m breit

[ Stellflichen Fahrzeug 11 x 6 m

Abb. 16 — Nachweis Bewegungs- und Stellflcichen fiir Notfahrzeuge (Quelle: planikum GmbH, 2020)

4.5 Ver- und Entsorgung

Art. 23 Entwaésserung Mit dem ersten Baugesuch ist ein Entwdsserungskonzept fur das gesamte Areal mit samtli-

chen Versickerungs- und allenfalls notwendigen Retentionsanlagen einzureichen.

Art. 24 Energie Die Stadt Adliswil ist mit dem Label «Energiestadt Gold» zertifiziert und hat im Jahr 2015
eine Energieplanung 2015 - 2035 erarbeitet. Neubauten haben einen hochwertigen Ener-
gie-Standard aufzuweisen. Mit der Erflllung des Standards Nachhaltiges Bauen Schweiz

SNBS Hochbau wird diesem Aspekt Rechnung getragen.

Zur Bereitstellung der Heizwarme ist ein Anschluss an einen Warmeverbund vorgesehen.
Sollte ein Anschluss an einen Warmeverbund aus planerischen oder terminlichen Grinden
nicht umsetzbar sein, sieht die Grundeigentiimerin die eigenstandige Warmeerzeugung
mittels Warmepumpensystem vor. Die abschliessende Evaluation der Warme- und Energie-

erzeugung erfolgt im Rahmen der weiteren Projektierung bis zur Baueingabe.

Art. 25 Entsorgung Die Stadt Adliswil realisiert im 6ffentlichen Raum vermehrt Unterflurcontainer. Damit ein-
hergehend wurde der erforderliche Platzbedarf fiir Unterflurcontainer an der Rifertstrasse
grundsatzlich nachgewiesen. Die abschliessende Evaluation der geeigneten Entsorgung
(herkomliche Container oder UFC) erfolgt im Rahmen der Baueingabe und in Absprache mit
der Stadt Adliswil.
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5 Abweichungen zur bestehenden Grundordnung

In folgenden Punkten weicht der private Gestaltungsplan «Rifertstrasse» von der Bau- und

Zonenordnung ab:

Die Ausnitzungsziffer ist das Verhaltnis der anrechenbaren Geschossflache zur massgebli-
chen Grundflache (§ 254 PBG). Die massgebliche Grundfldche ist die von der Baueingabe
erfasste Flache der baulich noch nicht ausgenitzten Grundstiicke oder Grundstickteile der
Bauzone (§ 259 PBG). Sie betragt im vorliegenden Fall 22'643 m?2. Das Richtprojekt sieht
eine anrechenbare Geschossflache von 20'362 m? vor. Daraus leitet sich eine Ausniitzungs-
ziffer von 90% ab.

Um die Ziele der kommunalen Gesamtschau der Stadt Adliswil hinsichtlich der rdumlichen
Entwicklung und Innenentwicklung zu erreichen und das erkannte Potenzial zur Realisie-
rung einer qualitatsvollen, verdichteten Wohniberbauung an der Rifertstrasse umzusetzen,
fahrt die Stadt Adliswil fir das Gestaltungsplangebiet eine Teilzonenplanrevision durch. Ge-

plant ist die Aufzonung in die dreigeschossige Wohnzone W3.

Bei einer AZ von 90% entsprechend Richtprojekt betrdgt die Abweichung gegentber der
neuen Zonierung (W3 / AZmax = 50%) +40 Prozentpunkte. Fir die in den Gestaltungsplan-
vorschriften ausgewiesenen maximale aGF wurden — zur Sicherstellung eines ausreichen-
den Spielraums — den aGF aus dem Richtprojekt 5% hinzugerechnet. Daraus leitet sich eine

leicht héhere maximale (theoretische) Ausniitzungsziffer von 95% ab.

Angestrebt wird eine auf die Topografie und die umliegenden Quartiere abgestimmte, tber
das Gesamtareal differenzierte Héhenentwicklung. Entsprechend dem Richtprojekt sind in
den Baubereichen D und E vier, in den Baubereichen A, F, G, H und | fiinf und in den Baube-
reichen B und C sechs Vollgeschosse zulassig (Art. 7 GPV). Dachgeschosse sind in keinem
der Baubereiche erlaubt. Zur optimalen Einordnung in die Topografie und die umliegenden
Quartiere gelten in den Baubereichen A, B, C, D, F und H zusatzliche Einschrankungen be-
zlglich der Lage und Ausdehnung des jeweils obersten Geschosses (Art. 8 Abs. 5 GPV). Die
zuldssige Gebaudehdhe wird je Baubereich separat festgelegt. Uber alle Baubereiche gese-

hen resultiert eine maximale Gebaudehohe von 18.55 m (Baubereiche B und C).

Gemass Art. 28 BZO sind in der kiinftig vorgesehenen W3 drei Vollgeschosse und eine Ge-
baudehohe von maximal 9 m zulassig. Zusatzlich ist ein Dachgeschoss mit Firsthohe 3 m er-
laubt. Somit wird die zuldssige Geschosszahl um ein bis drei Vollgeschosse tberschritten.
Die zulassige Gebdudehohe gemass Gestaltungsplan Ubersteigt die Gebdudehthe gemass
Regelbauweise bei den hochsten Gebauden (Baubereiche B und C) um 9.55 m, wobei zu

berlcksichtigen ist, dass keine zusatzlichen Dachgeschosse erlaubt sind.

Gemass Art. 28 BZO Stadt Adliswil ist fur die Wohnzonen W2 und W3 ein Grundabstand
von 5 m (kleiner Grundabstand) bzw. 9 m (grosser Grundabstand) einzuhalten. Der grosse
Grundabstand gilt gegenlber der langeren Gebaudeseite mit den meisten Wohnraumen
(Art. 29 Abs. 1 BZO). Gemass Art. 29 Abs. 3 BZO Stadt Adliswil ist der Grundabstand bei Ge-
baudeldngen von mehr als 15 m um 1/4 der Mehrlénge, jedoch héchsten um 6 m heraufzu-
setzen. Weiter sind gemass § 260 PBG Kanton Zlrich die Grenzabstdnde fir Gebdudeteile,
welche die flr die Regellberbauung zuldssige Gebdudehdhe (7 m) Uberschreiten, um das

Mass der Mehrhohe zu vergrdssern.
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Gegeniiber den nordlich und 6stlich gelegenen Nachbarparzellen Kat. Nrn. 6769 (Alters-
siedlung «Im Tal») und 8398 (Sportanlage «Im Tal») werden die Mehrhéhen- und Mehrlan-
genzuschlage gemass BZO Stadt Adliswil bzw. PBG Kanton Zirich nicht eingehalten. Der
Grundabstand gemass Gestaltungsplan betrdgt im kleinsten Fall 5.0 m. Die entsprechenden
Néherbaurechte wurden vertraglich vereinbart und werden grundbuchamtlich sicherge-
stellt (vgl. Kap. 2.2).
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6 Interessensabwagung

6.1 Begriindung der Abweichungen

Gemass dem regionalen Raumentwicklungskonzept (Regio-ROK) der Zircher Planungs-
gruppe Zimmerberg liegt der Planungsperimeter im Gebiet mit geringer Nutzungsdichte
(50-100 K/ha). Gemass dem vorliegenden Arbeitspapier zur Praxisentwicklung in der An-
wendung der Nutzungsdichten gemaéss regionalem Richtplan vom 16.09.2020 sind die regi-
onalen Nutzungsdichte-Vorgaben im Rahmen des Regio-ROK schematisch konzipiert. Ge-
mass Kapitel 2.6.3 des regionalen Richtplans besteht ein erheblicher Anordnungspielraum
far die kommunale Konkretisierung der regionalen Nutzungsdichte-Vorgaben. Die Stadt Ad-
liswil hat die regionalen Nutzungsdichte-Vorgaben in der kommunalen Gesamtschau vom
Januar 2022 konkretisiert. Fir den Gestaltungsplanperimeter wird die mittlere Nutzungs-
dichte festgelegt. Im Zuge von Arealentwicklungen ist gemdass der Gesamtschau eine zu-
satzliche Verdichtung moglich. Das Gebiet «Rifertstrasse» wird zudem als fur die Innent-
wicklung geeignetes Gebiet mit einem hohen Potenzial fir eine Wohnarealentwicklung her-
vorgehoben. Ebenso sieht der regionale Richtplan (2018) vor, dass die Siedlungsentwick-
lung noch konsequenter auf diejenigen Lagen ausgerichtet werden, die sich stadtebaulich
eignen und mit dem o6ffentlichen Verkehr und dem Langsamverkehr bestens erschlossen
sind. An diesen Lagen sollen eine bauliche Entwicklung und Verdichtung mit hohen bauli-
chen Dichten geférdert werden (Regionaler Richtplan Zimmerberg, Kap. 2.6.1). Der Pla-
nungsperimeter liegt in der OV-Giiteklasse C. Das Stadtzentrum von Adliswil ist fusslaufig
erreichbar. Im Zusammenspiel mit der unmittelbaren Nachbarschaft zu Naherholungsge-
bieten sowie der Nahe zu Schulanlagen eignet sich der Planungsperimeter hervorragend flr

die Realisierung einer qualitatvollen Wohniberbauung.

Ausgehend von der angestrebten Erhohung der Nutzungsdichte wurde die ortsvertragliche
Dichte und Hohenentwicklung im Kontext der umliegenden Quartier- und Freiraumstruktu-
ren im Studienauftrag anhand von vier Projekten ausgelotet und ausgezeigt. Aufgrund der
an der Zwischenbesprechung aufgezeigten stadtebaulichen Entwirfe wurde durch das Be-
urteilungsgremium eine Ausnitzung von 90% im Zusammenspiel mit hochwertigen Aussen-
raumen als moglich erachtet. Dieses Nutzungsmass konnte an der Schlussbeurteilung be-

statigt werden.

Aus dem Wohnungsspiegel des Richtprojekts leitet sich eine Ausnitzung von 90% und eine
Nutzungsdichte von rund 146 K/ha Bauzone ab. Dies entspricht der gemass Gesamtschau
angestrebten mittleren Nutzungsdichte (100-150 K/ha).

Weiter setzte sich das Beurteilungsgremium im Studienauftrag vertieft mit der ortsvertrag-
lichen Héhenentwicklung auseinander. Im Quervergleich samtlicher Studien kam das Beur-
teilungsgremium zum Schluss, dass Gebaude mit bis zu 5 Geschossen plus Dachgeschoss als
vertraglich erachtet werden. Einzelne Akzente mit bis zu 6 Geschossen sind unter dem Vor-
behalt der situativen ortsbaulichen Vertraglichkeit ebenso denkbar. Dabei ist der guten Ein-
ordnung in die bestehende Siedlungsstruktur und insbesondere dem angemessenen Um-
gang mit den benachbarten Grundstiicken grosse Bedeutung beizumessen. Mittels diffe-
renzierter Hohenentwicklung der einzelnen Baukorper, sowie mit den Abstufungen einzel-

ner Baukoérper schafft das Richtprojekt allseitig massstabliche Ubergénge zur umliegenden,
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hochst heterogenen Bebauungsstruktur. Die hochsten Bauten weisen 6 Vollgeschosse auf.

Dachgeschosse sind nicht erlaubt.

Die kommunale Gesamtschau strebt eine qualitativ hochwertige Innenentwicklung mit ei-
ner guten Wohnhygiene, einer hohen Qualitdt der Bauten und der Aussen- und Freirdume
an. Mit der Durchfiihrung eines Konkurrenzverfahrens (Studienauftrag) wurde diesem As-
pekt Rechnung getragen. Das Siegerprojekt Uberzeugte insbesondere durch sein einheitli-
ches, aber gleichzeitig sorgfaltig differenziertes Bebauungsmuster, die angemessene Ein-
ordnung in die umliegende Quartierstruktur, die hohe Qualitdt der Wohnungsgrundrisse

und die hohe gestalterische und funktionale Qualitat der Aussenrdume.

Das Siegerprojekt aus dem Studienauftrag zeigt einen gestalterisch und funktional hoch-
wertigen Aussenraum auf. Die drei Gebdudegruppen werden in Ost-West-Richtung durch
die Gartengasse zusammengespannt. In diesem halboffentlichen Begegnungsraum steht
das aktive Siedlungsleben im Vordergrund. Damit die Gasse diese Funktion wahrnehmen
kann und eine gewisse Grosszugigkeit aufweist, wurde die nordliche Gebdudezeile leicht
nach Norden gerlckt. Die nordlichen Gebaude stehen somit im Unterabstand zu den Par-
zellen Kat. Nrn. 6769 (Alterssiedlung «Im Tal») und 8398 (Sportanlage «Im Tal»). Das Beur-
teilungsgremium regte an, den Grenzabstand der nordseitigen Baukorper gegentber den
betreffenden Parzellen ist in Absprache mit der Grundeigentimerin (Stadt Adliswil) zu pra-
zisieren und, wo nétig, zu bereinigen. Diese Empfehlung wurde bei der Ausarbeitung des
Richtprojektes aufgenommen. Auf eine Bereinigung bzw. Vergrésserung der Grenzabstande
wurde dabei zugunsten eines hochwertigen Aussenraumes verzichtet. Stattdessen wurde
mit der Stadt Adliswil und der Sihlsana AG (Alterssiedlung «im Tal») ein Naherbaurecht ver-

einbart (vgl. Kap. 2.2).

Die insgesamt 235 Wohnungen zeichnen sich durch eine grosse Vielfalt aus, nicht nur be-
treffend Wohnungsgrossen, sondern auch bezlglich den Grundrisstypologien. Ein 5-span-
nige Grundriss mit zentralem Treppenhaus und darum herum einseitig orientierten Woh-
nungen wird mehrfach verwendet und kombiniert. Wo zwei Grundtypen zusammengefigt
sind, wird das Programm durch 4.5-Zimmer-Wohnungen mit beidseitiger Orientierung er-
ganzt. Neben den orthogonalen Zimmern bilden die Tagesraume als attraktive, beidseitig
belichtete Raumsequenz, das Zentrum der Wohnung. Alle Wohnungen sind durchwegs
kompakt organisiert und auf Korridore wird mehrheitlich verzichtet. Trotzdem sind die Ein-
gangsbereiche als Vorzonen der Wohnraume ausgebildet, in welchen sich die Richtungsan-
derungen der Baukorper ebenfalls als interessante, nicht-orthogonale Raume abbilden. Die
nordlichen Langsbauten sind mit den Wohnraumen ausschliesslich nach Stden orientiert,
womit ein optimaler Schutz vor den Larm- und Lichtimmissionen der Sportanlagen im Nor-
den wie auch im Osten der Siedlung gewahrleistet ist. Mit dem vielfaltigen Wohnangebot

kdnnen verschiedene Zielgruppen und Generationen angesprochen werden.

Die hohe Qualitat der Freiraumgestaltung und die Schaffung unterschiedlicher Begegnungs-
und Grinrdume gewahrt zudem eine attraktive Umgebung. Sozialrdumliche sowie dkologi-
sche Aspekte wurden bei der Freiraumgestaltung integriert und deren Umsetzung mittels

zweckmassiger Bestimmungen in den Gestaltungsplanvorschriften sichergestellt.

Der Planungsvorteil (Mehrwertabgabe), welcher sich durch den Gestaltungsplan ergibt,

wird mittels stddtebaulichem Vertrag (vom Stadtrat genehmigt am 05.07.2022) abgegolten.
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6.2 Auswirkungen auf Verkehr und Umwelt

Gemass Bundesgesetzgebung (Umweltschutzgesetz, USG, und Larmschutzverordnung, LSV)
ist bei der Erstellung neuer Verkehrsanlagen, wie Tiefgargen, darauf zu achten, dass die

verkehrliche Mehrbelastung nicht zu einer erheblichen zusatzlichen Larmbelastung fihren.

Aufgrund der héheren Personendichte ist auch eine erhohte Verkehrsbelastung auf der
Rifertstrasse zu erwarten. Um die verkehrliche Belastung des Wohnquartiers zu minimie-
ren, ist die neue Tiefgaragenzufahrt unmittelbar am Arealrand an der Rifertstrasse vorgese-
hen. Die gesamte Tiefgarage wird (ber eine einzige Rampe erschlossen. Um die Larmbelas-
tung fur die angrenzenden Quartiere zu minimieren und die massgebenden Planungswerte

einzuhalten, sind folgende Massnahmen vorgesehen (vgl. Kap. 3.2):

— Uberdeckung der Einfahrtsrampe kombiniert mit einer absorbierenden Verkleidung auf
einer Lange von 10 m ab der Einfahrtsoffnung
— Einbau eines larmarmen Belags auf der Zufahrt im Bereich Rifertstrasse 17-23

—  Festverschraubung der Regenrinnen

Die Einhaltung der massgebenden Grenzwerte wurde nachgewiesen und ist im Rahmen des

Bauprojekts zu bestatigen.

Mit der Uberbauung ist die Realisierung einer hochwertigen und stark durchgriinte Aussen-
raumgestaltung vorgesehen. Das Umgebungskonzept der planikum GmbH zeigt eine Viel-
zahl an 6kologisch und klimatisch wertvollen Strukturen auf. Zur Forderung der Versicke-
rung sieht das Richtprojekt so viel unversiegelte Beldage wie moglich vor. Grinflachen und
kiesige Beldge auf dem Areal sind an geeigneten Bereichen, werden wenn notig in Retenti-
onsvolumen mit Oberboden, in Griinflachen versickert. Versiegelte Beldge werden eben-
falls so weit wie moglich Gber die Schulter entwéssert. In den Gartenhofen sind punktuell
extensive Wiesenflachen vorgesehen. Der Umgebungsplan sieht zudem die Pflanzung einer
Vielzahl an einheimischen standortgerechten Baumen vor sowie freiwachsende Hecken-

strukturen an geeigneten Standorten vor.

Mit den Gestaltungsplanvorschriften wird eine Begriinung der Dachflachen nach SIA-Norm
312, erhohte Anforderungen, gefordert. Neu zu pflanzende Baume sowie Heckenstrukturen
fordern eine qualitatsvolle und siedlungsokologisch sinnvolle Aussenraumgestaltung. Im
Richtprojekt ist insgesamt auf eine moglichst grosszugige und standortgerechte Durchgri-
nung der Aussenrdume angedacht. Diese Griinflichen werden im Situationsplan verbindlich
festgehalten.

Zur Einordnung der 6kologischen Auswirkungen des Richtprojektes im Planungsperimeter
wurde ein Okologie-Vergleich zwischen dem heutigen Bestand und dem Richtprojekt, ange-
lehnt an die Bewertungsmethode des Bundesamtes fir Umwelt BAFU, fur Eingriffe in
schutzwiirdige Lebensrdume (Bihler et al. 2017), durchgefiihrt (vgl. Anhang, Okologie-Ver-
gleich, PLANAR AG fir Raumentwicklung, 22.03.2022). Der Vergleich zeigt, dass der 6kologi-
sche Wert der Parzelle mit der Umsetzung des Richtprojekts in etwa gleichbleibt. Unter Be-
rdcksichtigung der Dachflachen und der darauf vorgesehenen Dachbegriinung wird die Um-
setzung des Richtprojektes jedoch zu einer 6kologischen Wertsteigerung von rund 30% fih-

ren.
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Es sind aber auch negative Aspekte zu erwahnen: Die grosse Tiefgarage bedeutet eine er-
hebliche Versiegelung und die Verjingung des Baumbestandes braucht Zeit um wieder die

gleichen Funktionen wie der Bestand zu Gbernehmen.

Anzahl Einzelbdume 77 1261
Anzahl Einzelbdume bereinigt (inkl. Verminderungsfaktor) 77 95
Versiegelte Flachen in m? 9'579 9'996
Unversiegelte Flachen in m? 13'063 12'646
Versiegelte Flache in % 42 44
Flache Dachbegriinung m? 140 3'586
Fur die Biodiversitat wertlose Flache in % 24 24
Okologischer Wert (ohne Dachbegriinung) 954 1’013
Okologischer Wert inkl. Dachbegriinung 967 1271

Tabelle 1 — Wichtigste Kennzahlen zum 6kologischen Vergleich zwischen Bestand und Richtprojekt
(Quelle: Okologie-Vergleich — Adliswil Parzelle 6749 / Richtprojekt «Entwicklung Rifertstrasse, Adlis-
wil», PLANAR AG fiir Raumentwicklung, 2022).

Bebauungsstruktur, Bodenversiegelung, ein geringerer Vegetationsbestand sowie die Emis-
sion von Luftschadstoffen und Abwarme fihren in Stadten und Gemeinden zu einem eige-
nen Lokalklima. Vor allem im Sommer nehmen die Hitzewellen zu und beeintrachtigen das

Wohlbefinden. Mogliche Massnahmen zur Férderung eines guten Lokalklimas sind z.B.:

—  flachige Uberbauungen bzw. mit Riegelwirkung vermeiden (Durchliiftung férdern),
— Versiegelungsgrad reduzieren,
— schattige Bereiche schaffen durch Baumpflanzungen und

— Begrinung von Gebauden (Déacher, Fassaden) fordern.

Diese Massnahmen wurden durch das Richtprojekt aufgegriffen und im Gestaltungsplan

verbindlich festgehalten.

Durch die hohe Durchlassigkeit der Siedlungsstruktur sowohl in der Nord-Siid- als auch in
der Ost-West-Richtung wird die Durchltftung der Siedlung geférdert. Eine Riegelwirkung
wird somit bestmoglich vermieden. Die bestehenden Kaltluftleitbahnen von der Albiskette
(von westlicher Richtung) sowie die Kaltluftstréme aus den umliegenden Griinquartieren

vom sudlich gelegenen Chopf kdnnen ungehindert zirkulieren.

1 In den Gestaltungsplanvorschriften verbindlich vorgeschrieben ist die Pflanzung oder der Erhalt
von insgesamt mindestens 60 mittel- bis grosskronigen Hochstammbaumen ausserhalb des Bau-
bereichs «Unterirdische Bauten» und 20 mittelkronigen Hochstammb&dumen oder Heistern im
Baubereich «Unterirdische Bauten» (vgl. Art. 17 Abs. 1-2 GPV).
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‘Képfholz

E Perimeter Gestaltungsplan
==  Hauptstromungsrichtung der Kaltluft innerhalb von Griinflachen

Abb. 17 — Auszug Klimamodell: Planhinweiskarte (Quelle: GIS-Browser Kanton Ziirich, Zugriff am
06.01.2022)

Die versiegelte Flache wird auf ein Minimum reduziert. Wie Tabelle 1 entnommen werden
kann, nimmt der Versiegelungsgrad mit der Umsetzung des Richtprojektes geméss Gestal-

tungsplan (inkl. Gebaudefussabdruck) im Vergleich zum Bestand nur um 2% zu.

Im Richtprojekt ist eine moglichst grossziigige und standortgerechte Durchgriinung der
Aussenrdaume vorgesehen. Diese Griinelemente werden im Situationsplan verbindlich fest-
gehalten. Darlber hinaus wird mit den Gestaltungsplanvorschriften eine Begriinung der
Dachflachen nach SIA-Norm 312, erhohte Anforderungen, bzw. Solargriindach gefordert. In
diesem Sinne werden mit dem Gestaltungsplan Massnahmen getroffen, welche in lokalkli-
matischer Sicht wertvoll sind und dazu beitragen, dass das Wohngebiet vor schadlichen

oder lastigen Einwirkungen geschont wird.

Die Planung und Umsetzung der Beleuchtung im Aussenraum richtet sich nach der Schwei-
zerischen Norm SN 586 491 «Vermeidung unndtiger Lichtemissionen im Aussenraum». Um
unnotige Lichtemissionen zu vermeiden, wird eine zurlickhaltende, den Sicherheitsbedirf-

nissen entsprechende Wegbeleuchtung angestrebt.

Auch in Bezug auf die Energieversorgung wird eine nachhaltige Uberbauung angestrebt.
Der Energiebedarf wird, sofern terminlich und planerisch moglich, durch einen Warmever-
bund abgedeckt. Sollte ein Anschluss an einen Warmeverbund aus planerischen oder ter-
minlichen Grinden nicht moglich sein, sieht die Grundeigentiimerin die Erstellung eines

Warmepumpensystems vor.

Beziglich der Energieeffizienz der Gebadude haben die Neubauten mit dem Standard Nach-

haltiges Bauen Schweiz SNBS Hochbau einen hochwertigen Energie-Standard einzuhalten.
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7 Planungsablauf

Der Planungsablauf richtet sich nach §§ 5-7 sowie § 85 und § 86 des Planungs- und Bauge-
setztes (PBG) Kanton Zurich.

7.1 Kantonale Vorpriifung

An der Sitzung vom 9. Médrz 2021 hat der Stadtrat Adliswil den privaten Gestaltungsplan
«Rifertstrasse» zur Vorprufung durch das Amt fir Raumentwicklung freigegeben. Vorpri-

fung und offentliche Auflage wurden nicht parallel durchgefihrt.

Die kantonale Vorprifung dauerte vom 27. Mai 2021 bis 8. November 2021. Aus kantonaler
Sicht wurde begrisst und gewdrdigt, dass als Grundlage fir den Gestaltungsplan ein Studi-
enauftragsverfahren durchgefihrt wurde. Mit dem Gestaltungsplan gelingt es, die wesentli-
chen Elemente des Richtprojekts in ein planerisches Instrument zu Uberfihren. Die Gestal-
tungsplanunterlagen sind gemass kantonaler Vorprifung sehr gut aufbereitet und themati-
sieren die wesentlichen Punkte. Aus Sicht Kanton bestand nur wenig Anpassungsbedarf bei
den Gestaltungsplanvorschriften. Eine Genehmigung des privaten Gestaltungsplans

«Rifertstrasse» wurde entsprechend in Aussicht gestellt.

7.2 Offentliche Auflage und Anhdrung

Mit Beschluss vom 12. Juli 2022 verabschiedete der Stadtrat Adliswil den privaten Gestal-
tungsplan «Rifertstrasse» zuhanden der offentlichen Auflage und Anhérung nach- und ne-

bengeordneter Planungstrager.

Es sind insgesamt 12 Rickmeldungen, welche teilweise Einwendungen mit mehreren Antra-
gen enthalten, eingegangen. Die nicht bertcksichtigten Einwendungen sowie die Einwen-
dungen, welche lediglich zur Kenntnis genommen wurden, weil ein Antrag fehlte, sind im

Bericht zu den nicht bericksichtigten Einwendungen abgehandelt.

7.3  Ablauf Gestaltungsplanverfahren

Arbeitsprozess Wann
Abschluss Studienauftrag 02.07.2020
Orientierung Baukommission: Ergebnis Studienauftrag 09.07.2020

Erarbeitung Richtprojekt

07.2020-01.2021

Erarbeitung Entwurf Gestaltungsplan

07.2020-01.2021

Kommunale Vorprifung durch Ressort Bau und Planung 01.2021
Beurteilung durch Baukommission (Antrag an Stadtrat) 11.02.2021
Verabschiedung durch Stadtrat z.H. Vorprifung 09.03.2021
Kantonale Vorprifung 05.-11.2021

Bereinigung anhand Vorprufungsbericht

11.2021 - 06.2022

Verabschiedung durch Stadtrat z.H. Auflage und Anhérung

12.07.2022

Offentliche Auflage u. Anhérung Nachbargemeinden und ZPZ

07.2022 -09.2022

Prifung der Einwendungen und Bereinigung

10.2022 - 03.2023
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Arbeitsprozess Wann

Verabschiedung durch Stadtrat z.H. Festsetzung

Festsetzung durch Grosser Gemeinderat

Inkrafttreten Situationsplan und Gestaltungsplanvorschriften
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Anhdnge

A Richtprojekt «Entwicklung Rifertstrasse 15, 8143 Adliswil»

— Richtprojekt, Stand 18. Januar 2021, Burckhardt+Partner AG, Zurich und planikum
GmbH, Zirich

— Beilage zum Richtprojekt , Parkierung, 6. April 2021, Burckhardt+Partner AG, Zirich

—  Okologie-Vergleich — Adliswil Parzelle 6749 / Richtprojekt «Entwicklung Rifertstrasse,
Adliswil», PLANAR AG fir Raumentwicklung, 22. Marz 2022

— Larmgutachten Parkierungsanlagen und Sportlarm, Grolimund + Partner AG, 18. Feb-
ruar 2022
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