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Privater Gestaltungsplan «ilsengrund»
- Genehmigung

Adliswil
Grundstlick Kat.-Nr. 8449

- Situationsplan Mst. 1:500 vom 17. September 2021
- Gestaltungsplanvorschriften (GPV) vom 17. September 2021
- Bericht nach Art. 47 RPV vom 17. September 2021

- Bericht zu den nicht beriicksichtigten Einwendungen vom 17. September 2021

Sachverhalt

An der Isengrundstrasse 6, 8, 10 und 12 in Adliswil stehen ein viergeschossiges und drei
dreigeschossige Mehrfamilienhéuser mit insgesamt 62 Wohnungen. Die 1952/53 erbauten
Wohnbauten sind sanierungsbediirftig und erfiillen die Anforderungen an eine zeitgemasse
Wohniiberbauung nicht mehr. Die Grundeigentiimerin hat sich daher fur einen Ersatzneubau
entschieden. Die Wohnbauten liegen in der viergeschossigen Wohnzone W4. Die Bebauung
weist eine hdhere Ausniitzung auf, als gemass Bau- und Zonenordnung (BZO) der-Stadt Ad-
liswil zuldssig wére. Die Grundeigentiimerin strebt im Sinne einer qualitatsvollen Innenent-
wicklung eine weitere Erhdhung der baulichen Dichte an. Zur Sicherstellung der Qualitat der
kiinftigen Uberbauung hat sie sich fiir die Durchfiihrung eines Konkurrenzverfahrens (Studi-
enauftrag) entschieden. Auf Grundlage des Siegerprojekts erarbeitete das Siegerteam
schliesslich ein Richtprojekt, welches wiederum als Basis fur den vorliegenden Gestaltungs-
plan diente. ;

Mit dem Gestaltungsplan erfolgt gegeniiber der Regelbauweise eine Erhohung der Ausniit-
zung von heute 70% auf maximal 128%. Zudem wird in zwei Baubereichen ein zusatzliches
Vollgeschoss ermaglicht.

Der Grosse Gemeinderat Adliswil stimmte mit Beschluss vom 1. Februar 2023 dem privaten
Gestaltungsplan «Isengrund» zu. Gegen diesen Beschluss wurden gemass Rechtskraftbe-
scheinigung des Bezirksrats Horgen vom 4. Mai 2023 keine Rechtsmittel eingelegt. Mit
Schreiben vom 21. April 2023 beantragt die Stadt Adliswil die Genehmigung der Vorlage.

Mit E-Mail vom 25. Mai 2023 bestétigt die Stadt Adliswil, dass die Frist fur das Referendum
gegen den Gemeinderatsbeschluss unbenutzt abgelaufen ist.
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Erwagungen
A. Formelle Priifung
Die massgebenden Unterlagen sind vollstandig.

B. Materielle Priifung

Der private Gestaltungsplan «Isengrund» erstreckt sich Uiber das neu geschaffene Grund-
stiick Kat.-Nr. 8449, welches innerhalb der Wohnzone W4 liegt. Der Gestaltungsplan weicht
in der Ausniitzungsziffer und der Anzahl an Vollgeschossen von der rechtsgliltigen Grund-
ordnung ab. Mit der Erhéhung der Ausnutzung setzt der Gestaltungsplan die Vorgaben des
regionalen Richtplans Zimmerberg um, welcher fur den Gestaltungsplanperimeter eine hohe
bauliche Dichte und eine hohe Nutzungsdichte vorsieht.

Innerhalb des Gestaltungsplanperimeters werden drei Baubereiche festgelegt. In den Baube-
reichen | (Punkthaus) und Il (Langhaus) sind maximal fanf Vollgeschosse zulassig. Der Bau-
bereich Il (Reihenhaus) sieht maximal drei Vollgeschosse vor. Dachgeschosse lber Flach-
dachern (Attikageschosse) sind in keinem der drei Baubereiche erlaubt. Fur die geplante
Tiefgarage wird vorgeschrieben, dass die Geschossflache (inkl. Aussenwéande) fur unterirdi-
sche Bauten (Tiefgarage, Keller usw.) gesamthaft max. 3'600 m? betragen darf.

Zwischen den Baubereichen wird ein Hofbereich festgelegt, welcher einerseits fur den Fuss-
verkehr vorgesehen ist und andererseits als Aufenthaltsflache dient. Zusatzlich werden drei
Bereiche als gemeinschaftliche Freirdume bezeichnet, in welchen unter anderem auch Kin-
derspielplatze entstehen sollen (Art. 19 GPV). Die Griinflache, welche sich am Rand des
Grundstiicks befindet, dient dem Aufenthalt und Verweilen der Anwohnenden sowie als dko-
logisch wertvolle Freiflache (Art. 20 GPV). Westlich angrenzend an den Baubereich IIl wer-
den private Aussenrdume definiert, welche den Bewohnenden vorenthalten sind und mit ei-
ner Hecke abgetrennt werden dirfen (Art. 21 GPV).

Die Erschliessung fiir den MIV (fiir die Parkierung ist eine Tiefgarage vorgesehen) ist in der
Nordwestecke des Perimeters direkt ab der Isengrundstrasse geplant.

Die GPV enthalten auch Bestimmungen zu Einzelbdumen. So wird einerseits der Bestand
gesichert und andererseits die Bestockung mit weiteren Hochstammb&umen vorgeschrie-
ben. Zur Sicherung des Bewuchses uber der Tiefgarage wird eine minimale Uberschiittung
von 80 cm bzw. ein Wurzelraum von mindestens 8 m? verlangt.

Den mit Vorpriifung des Amts fiir Raumentwicklung vom 3. August 2020 gestellten Auflagen
und Empfehlungen wurde entsprochen. Es I&sst sich aber feststellen, dass die Gestaltungs-
planbestimmungen nach der Vorpriifung ergénzt bzw. abgeéndert wurde. Zu einzelnen Er-
génzungen sind folgende Anmerkungen notwendig:
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Zu Artikel 5 Abs. 3 GPV

In diesem Absatz wird bestimmt, dass die Abstandsvorschriften arealintem nicht gelten. Ge-
mass unserer Einschatzung stammt diese Formulierung noch von der ursprunglichen Fas-
sung, bei welcher der Gestaltungsplanperimeter verschiedene Grundstlicke abgedeckt hatte.
Diese Grundstiicke wurden jedoch zwischenzeitlich vereint, sodass der Gestaltungsplan nur
noch ein Grundstiick betrifft. Arealintern werden die Absténde somit neu einzig durch die
Baubereiche bestimmt. Das Verhaltnis zu Nachbargrundstiicken wird in Art. 9 Abs. 2 GPV
geregelt. Aufgrund dieser Ausgangslage hat Art. 5 Abs. 3 GPV keine Relevanz und es hatte
auf diese Bestimmung verzichtet werden konnen.

Zu Art. 6 GPV (Grenzanderungen)

In Art. 6 GPV werden folgende zwei Bedingungen fiir die Festsetzung des Gestaltungsplans
festgehalten: «Grundstiicksmutation des im Perimeter befindlichen Teils der Isengrund-
strasse» und «Vereinigung der Parzellen innerhalb des Perimeters». Dazu lasst sich festhal-
ten, dass Gestaltungsplanbestimmungen grundsétzlich keine Bedingungen fur die Festset-
zung des Gestaltungsplans enthalten kénnen. Es wird festgestellt, dass die genannten Be-
dingungen zum Zeitpunkt der Festsetzung erfullt waren und Art. 6 GPV im weiteren Prozess
keine Bedeutung mehr haben. Die Bestimmung wird genehmigt.

Zu Art. 7 GPV (Mehrwertausgleich)

Gemass Art. 7 GPV wird der Planungsvorteil, welcher durch die vorliegende Sondernut-
zungsplanung entsteht, gemass dem stadtebaulichen Vertrag vom 15. Juni 2021 abgegolten.
Bei diesem Artikel handelt es sich nicht um eine Bestimmung zu den baulichen Moglichkei-
ten im Gestaltungsplanperimeter, sondern um eine Feststellung, wie der Mehrwertausgleich
geregelt wird. Eine solche Aussage gehart grundsétzlich nicht in die GPV. In § 22 des Mehr-
wertausgleichsgesetzes (MAG) ist geregelt, dass stadtebauliche Vertrage zusammen mit der
Planungsmassnahme geméss § 7 Abs. 2 und § 5 Abs. 3 PBG veréffentlicht bzw. aufgelegt
werden. Art. 7 GPV ist daher nicht nétig. Da die Bestimmung keine unmittelbare Wirkung
entfaltet, wird auf eine Streichung verzichtet.

C. Ergebnis

Die Vorlage erweist sich im Ergebnis als rechtmassig, zweckmdssig sowie angemessen und
kann genehmigt werden (§ 5 Abs. 1 PBG). Die Grundeigentimer (unter Vorbehalt der Kos-
tenauflage geméss Dispositiv Il) und die Stadt Adliswil sind durch die Genehmigung nicht be-
schwert. Gegen den genehmigten Gestaltungsplan steht weiteren betroffenen Privaten und
Verbanden der Rekurs offen (§§ 338a f. PBG). Gemass § 5 Abs. 3 PBG ist der Genehmi-
gungsentscheid von der Gemeinde zusammen mit dem gepriiften Akt zu verdffentlichen und
aufzulegen.

Gestlitzt auf § 4 und § 9 der Gebiihrenordnung far Verwaltungsbehorden ist fir diese Verfu-
gung eine Geblihr zu erheben.
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Die Baudirektion verfiigt:

Der private Gestaltungsplan «lsengrund», welchem der Grosse Gemeinderat Adliswil
mit Beschluss vom 1. Februar 2023 zugestimmt hat, wird genehmigt.

Gestiitzt auf § 2 lit. ¢ und § 9 der Gebiihrenordnung fiir Verwaltungsbehérden werden
die Gebuihren wie folgt festgesetzt:

Staatsgebihr AWEL, PG Fr. 68.60 105 323 /83100.41.273
Staats- und Ausfertigungsgebuhr ARE,

RP,

Fr. 2'017.00 104 103 / 83100.40.200

Total Fr. 2'085.60

Gegen Dispositiv |l dieser Verfugung kann innert 30 Tagen, von der Mitteilung an ge-
rechnet, beim Baurekursgericht des Kantons Zirich, Postfach, 8090 Zrich, schriftlich
Rekurs erhoben werden. Die Rekursschrift muss einen Antrag und dessen Begrun-
dung enthalten. Die angefochtene Verfiigung ist beizulegen oder genau zu bezeich-
nen. Die angerufenen Beweismittel sind genau zu bezeichnen und soweit wie moglich
beizulegen. Rekursentscheide des Baurekursgerichts sind kostenpflichtig; die Kosten
hat die im Verfahren unterliegende Partei zu tragen.

Die Stadt Adliswil wird eingeladen
Dispositiv | sowie den kommunalen Beschluss samt Rechtsmittelbelehrung zu verof-

fentlichen;

diese Verfiigung zusammen mit der gepriiften Planung (inkl. des stadtebaulichen Ver-
trags) aufzulegen;

nach Rechtskraft die Inkraftsetzung zu veréffentlichen und diese dem Baurekursgericht
sowie dem Amt fiir Raumentwicklung mit Beleg der Publikation mitzuteilen;

den Kataster der 6ffentlich-rechtlichen Eigentumsbeschrankungen (OREB-Kataster)
nachfiihren zu lassen.

Mitteilung an

Stadt Adliswil (unter Beilage von drei Dossiers)
Baurekursgericht (unter Beilage von zwei Dossiers)

Amt fiir Raumentwicklung (unter Beilage von zwei Dossiers)
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gpw, Ingenieure fir Geomatik Planung Werke, Obstgartenstrasse 12,
8910 Affoltern am Albis (Katasterbearbeiterorganisation)

Swiss Life AG clo Swiss Life Asset Management AG, Real Estate — Project Manager
Construction Ost, General-Guisan-Quai 40, 8022 Ziirich (Rechnungsadressatin)

Amt fiir

atmentwicklung
VERSENDET AM - 7. JULI 2023 i :
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Privater Gestaltungsplan «Isengrund» | mit 6ffentlich-rechtlicher Wirkung gemass § 85 PBG

1 Allgemeine Bestimmungen

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

— die Erneuerung der Wohnsiedlung «Isengrund»,

— die Aufwertung des Wohnangebots im Stadtteil Au-Isengrund-Werd,

— einen Beitrag zur Innenentwicklung mit Qualitat in Adliswil zu leisten,

—  zeitgemadsses, generationendurchmischtes Wohnen,

— eine attraktive Freiraumgestaltung mit gemeinschaftlichen Aussenraumen und
siedlungstkologischen Massnahmen,

— eine gute Durchwegung und die Erganzung des offentlichen Freiraumangebotes im
Quartier und

— vertragliche Bauvolumen und Héhenentwicklung im ortsbaulichen Kontext.

Art. 2 Bestandteile

I~

Verbindliche Bestandteile des Gestaltungsplans sind:

—  Gestaltungsplanvorschriften, 17. September 2021
— Situationsplan 1:500, 17. September 2021
—  Stadtebaulicher Vertrag, 15. Juni 2021

2 Wegleitende Bestandteile:

— Richtprojekt « Wohniiberbauung Isengrund» von architektick, Zirich und SIMA / BREER
Landschaftsarchitektur, Winterthur, 15. Dezember 2020

3 Orientierende Bestandteile:
— Planungsbericht nach Art. 47 RPV, 17. September 2021
— Bericht zu den nicht berlcksichtigten Einwendungen, 17. September 2021

Art. 3 Geltungsbereich

Die vorliegenden Gestaltungsplanvorschriften sowie die Festlegungen im Situationsplan
1:500 gelten fur den im Plan bezeichneten Perimeter. Er umfasst zurzeit die Liegenschaft
Kat.-Nr. 8449.

Art. 4 Etappierung

Die Baubehdérde kann mit sichernden Nebenbestimmungen eine etappierte Ausfiihrung der

Uberbauung als Ubergangslésung bewilligen.

Art. 5 Uber- und nebengeordnetes Recht

1 Im Perimeter gelten die nachstehenden Vorschriften. Vorbehalten bleibt die
Ubergeordnete Gesetzgebung des Kantons und des Bundes, insbesondere die

einschlagige Bau-, Planungs- und Umweltschutzgesetzgebung.
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Privater Gestaltungsplan «Isengrund» | mit 6ffentlich-rechtlicher Wirkung gemass § 85 PBG

2 Soweit der Gestaltungsplan keine besonderen Anordnungen trifft, gelten die Bau- und
Zonenordnung der Stadt Adliswil (BZO, Stand Februar 2021) sowie das Planungs- und
Baugesetz (PBG, Stand 1. Januar 2020) des Kantons Zirich. Im Gestaltungsplan
«lsengrund» gelangen die «alten» Baubegriffe gemdss dem PBG in der Fassung bis zum

28. Februar 2017 zur Anwendung.
3 Arealintern gelten die Abstandsvorschriften nicht.

4 Bezlglich der Nutzweise gilt Art. 29 Abs. 5 BZO Stadt Adliswil.

Art. 6 Grenzanderungen
Bedingungen fur die Festsetzung des privaten Gestaltungsplans «lsengrund» sind:

— die Grundstickmutation des im Perimeter befindlichen Teils der Isengrundstrasse und

— die Vereinigung der Parzellen innerhalb Perimeter.

Art. 7 Mehrwertausgleich

Der Planungsvorteil, welcher durch die vorliegende Sondernutzungsplanung entsteht, wird
gemass dem stadtebaulichen Vertrag vom 15. Juni 2021 abgegolten.
2 Bau- und Nutzungsbestimmungen

Art. 8 Grundmasse

1 Inden Baubereichen I, Il und Il gelten folgende Grundmasse:

Baubereiche | I 1}

Max. anrechenbare Vollgeschosse 5 5 3

Max. Kote Oberkante Dachflache m 4. M. (Hohenprofillinie) | 460.75 | 460.75 | 455.05

Max. zulassige Gebdudehohe in m 16.70 16.90 11.30

Max. zuldssige anrechenbare Geschossfliche in m? 4’710 1’660 760

2 Dachgeschosse lber Flachddchern sind nicht erlaubt.

Art. 9 Baubereich I, I, 11l

1 Die Baubereiche |, ll, lll dienen der Erstellung oberirdischer Gebaude.

2 Das maximale Gebaudevolumen wird durch die im Plan bezeichneten
Koordinatenpunkte, , die in den Vorschriften beschriebenen Baubereiche, die
moglichen Auskragungen sowie die maximale Gebaudehdhe definiert. Gegenlber den
Nachbargrundsticken sind die Grenzabstdande mit Mehrlangenzuschlag geméss Art. 28
und Art. 29 BZO Stadt Adliswil einzuhalten.

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

Fassadenlinie) Gberragen.
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4 Im Baubereich lll dirfen Balkone entlang der 6stlichen Fassadenldnge bis zu einer Tiefe

von 2.5 m (gemessen ab Fassadenlinie) den Baubereich iberragen.

5 Technisch bedingte Aufbauten, wie Kamine, Abluftrohre, Liftiberfahrten sowie der
Sicherheit dienende Elemente (Absturzsicherungen) oder Anlagen zur Gewinnung
erneuerbarer Energien dirfen Uber die max. Gebaudehohe bzw. die Hohenprofil-linie
sowie Uber die Baubereiche bis max. 1.50 m hinausragen, sofern sie der Bestimmung

nach Art. 14 Abs. 3 der vorliegenden Vorschriften entsprechen.

6 Besondere Gebaude gemass Art. 42 BZO Stadt Adliswil (Velounterstande, Pavillons
usw.), sind unter Beachtung der kommunalen und kantonalen Abstandsvorschriften
auch ausserhalb der Baubereiche zuldssig, soweit sie sich gut einordnen,
gemeinschaftlichen Zwecken dienen und deren Flache insgesamt nicht mehr als
120 m? betréagt.

Art. 10 Unterirdische Bauten

1 Die Geschossflache (inkl. Aussenwénde) fur unterirdische Bauten (Tiefgarage, Keller

etc.) darf in der Summe maximal 3'600 m? betragen.

2 Sie durfen mit Ausnahme von Untergeschossen oder technisch bedingten Teilen wie
z.B. EntltUftungen, Fluchttreppen und Rampen, den gestalteten Boden nicht iberragen

und sind gut in die Umgebung einzupassen.

3 Gestaltung

Art. 11  Grundsatz

Bauten, Anlagen und Umgebung sind so zu gestalten, dass sie, betreffend Masstablichkeit,
Formensprache, Gliederung, Material- und Farbwahl sowie freirdumlichem und
okologischem Wert, fur sich und in ihrem staddtebaulichen Zusammenhang eine besonders

gute Gesamtwirkung erreichen.

Art. 12  Richtprojekt

1 Das Richtprojekt « Wohniberbauung Isengrund» ist wegleitend fur die qualitative Beur-
teilung des Bauprojektes in Ermessensfragen. Es dient der Behorde bei der Beurteilung

der Gestaltung.

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

mindestens gleichwertige Losung erzielt wird.

3 Die haufig nach zwei Himmelsrichtungen ausgerichteten Wohnungen sind wertvoller

Bestandteil der Architektur und sind soweit moglich umzusetzen.
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Privater Gestaltungsplan «Isengrund» | mit 6ffentlich-rechtlicher Wirkung gemass § 85 PBG

Art. 13 Fassadengestaltung

1

Die Fassade hat Uber alle drei Baubereiche betrachtet ein stimmiges Gesamtbild

aufzuweisen.

Die Fassadengestaltung in Baubereich Ill darf von der Fassadengestaltung in

Baubereich | und Il abweichen.

In den Baufeldern | und Il ist in der Regel pro Wohneinheit eine eingezogene Loggia zu
realisieren. Die Loggien sind entsprechend dem Richtprojekt in ihrer vertikalen
Ausrichtung regelmassig anzuordnen und haben einem einheitlichen Fassadenbild zu

entsprechen.

Art. 14 Dachgestaltung

Es sind nur Flachdacher zulassig.

Die Flachdacher sind gemadss den erhdhten Anforderungen nach SIA Norm 312 zu

begrinen.

Technisch bedingte Aufbauten und Anlagen wie Kamine, Abluftrohre, Liftiberfahrten
sowie Anlagen zur Belichtung und zur Gewinnung von erneuerbaren Energien missen

sorgféltig gestaltet und materialisiert werden und sich gut eingliedern.

Bei Photovoltaikanlagen auf dem Dach ist soweit technisch und betrieblich méglich

eine kombinierte Losung mit Dachbegriinung (Energiegriindach) zu realisieren.

Art. 15 Grundsatz zur Umgebungsgestaltung

Der Freiraum ist nach einheitlichen Grundséatzen so zu gestalten, dass eine hohe Auf-

enthaltsqualitat erreicht und eine 6kologisch wertvolle Nahumgebung geschaffen wird.

Der Hof soll als attraktive Adresse und als Begegnungsort besonders sorgfaltig gestaltet

sein.

Im ganzen Gestaltungsplanperimeter sind fir die Bepflanzung ausschliesslich einheimi-

sche bzw. standortgerechte Arten zu verwenden.

Art. 16 Umgebungsplan

Mit dem Baugesuch ist ein detaillierter Umgebungsplan eines Landschaftsarchitektur-
biros einzureichen. Der Umgebungsplan hat sinngemdss dem wegleitenden

Richtprojekt zu entsprechen.
Der Umgebungsplan hat folgende Inhalte aufzuzeigen:

Aussen- und Spielraumkonzept tGber das gesamte Areal mit spezifischen Spiel-
angeboten fir verschiedene Altersgruppen

Ausdehnung und Lage der halbprivaten Garten

Bepflanzung, detailliert mit Gattung, Art und Grdsse zum Zeitpunkt der Pflanzung,
okologische Kleinstrukturen und Vernetzungselemente sowie Mdblierung
Schutzkonzept fur die zu erhaltenden Einzelbdaume

Gestaltung des arealinternen Fusswegnetzes mit Angabe zu den Belagsarten

7/10



WWW.PLANAR.CH

Privater Gestaltungsplan «Isengrund» | mit 6ffentlich-rechtlicher Wirkung gemass § 85 PBG

Gestaltung der oberirdischen Auto- und Veloabstellplatze
Dimensionierung und Gestaltung der zentralen Entsorgungsstellen
Zonierung in private, halbprivate und offentliche Aussenraume

Umgang mit Oberflachenwasser (Entwasserungskonzept)

Art. 17 Einzelbdume

Die im Situationsplan ausgewiesenen «Einzelbdume, zu erhalten» sind an ihrem heuti-
gen Standort (gemaéss Situationsplan) zu erhalten. Bei den Bauarbeiten ist auf deren

Schutz zu achten.

Ausserhalb des Hofbereichs sind mindestens 14 mittel- oder grosskronige Hochstamm-

baume oder Heister zu pflanzen.

Im Hofbereich sind mindestens 10 klein- bis mittelkronige Hochstammbaume oder He-

ister zu pflanzen.

FUr Bdume Uber unterirdischen Bauten ist ein Wurzelraum von mindestens 80 cm
Starke und mindestens 8.0 m*® Wurzelraum pro Baum nachzuweisen. Punktuelle
Erhéhungen des Bodens auf 1 — 1.5 m sind zuldssig. Zusatzlich ist eine gentigende

Wasserversorgung im Sommer sicher zu stellen.

Art. 18 Hofbereich

Der Hofbereich dient dem Aufenthalt und Verweilen der Anwohnenden. Der gesamte
Raum hat identitatsstiftende Wirkung fir die Anwohnenden aufzuweisen und verfiigt

Uber gemeinschaftliche Aussenrdume zur Begegnung.

Entsprechend dem Richtprojekt ist der Hofbereich entlang der Gebaudefassaden von

Baufeld | und Il intensiv zu begrinen (beispielsweise mit Staudenbeeten).

Im Hofbereich sind die Hauptverbindungen fir den Fussverkehr attraktiv und

grosszigig (Mindestbreite 2 m) zu gestalten.

Art. 19 Gemeinschaftlicher Freiraum

Der gemeinschaftliche Freiraum dient dem Aufenthalt und Verweilen der Anwohnen-
den. In angemessenem Umfang sind gemeinschaftliche Freirdume als Kinderspielplatze
auszugestalten. Die Grosse der Spiel - und Ruheflachen hat mindestens 20% der aGF zu

betragen.

Die gemeinschaftlichen Freiraume sind hochwertig und abwechslungsreich zu gestal-
ten und entsprechend ihrem Zweck auszustatten. Dabei sind die BedUrfnisse unter-

schiedlicher Altersgruppen zu bericksichtigen.

Art. 20 Grinflache

Die Griinflache dient dem Aufenthalt und Verweilen der Anwohnenden sowie als 6ko-

logisch wertvolle Freiflache.

Halbprivate Garten (Gemeinschaftsgarten) sind zuldssig. Deren Flache darf insgesamt

maximal 100 m? einnehmen.
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Art. 21  Privater Aussenraum
1 Der private Aussenraum dient dem Aufenthalt und Verweilen der Bewohnenden.

2 Hecken zur Abgrenzung von den Grinflachen sind bis zu einer Hohe von 180 cm

zuldssig.

4 Erschliessung und Parkierung

Art. 22 Erschliessung

1  Die Erschliessung fir den motorisierten Verkehr erfolgt von Norden her Uber die
offentliche Erschliessungsstrasse Isengrundstrasse. Die gesamte Tiefgarage wird Gber

die im Gebdude von Baubereich | integrierte Rampe erschlossen.

2 Zwischen den im Situationsplan 1:500 bezeichneten Pfeilen ist eine 6ffentliche Fuss-
wegverbindung (Fusswegrecht zugunsten der Offentlichkeit, Stadt Adliswil) zu erstel-

len.

Art. 23 Parkierung

1 Fahrzeugabstellplatze fir Bewohnende, Beschaftigte und Besuchende sind in einer
Tiefgarage unterirdisch zusammenzufassen. Die Berechnung der Anzahl
Fahrzeugabstellplatze richtet sich nach der kommunalen Verordnung Gber
Fahrzeugabstellplatze (RRB Nr. 2467 am 12. August 1992). Verbindlich der Siedlung

zugewiesene Abstellpldtze ausserhalb des Perimenters kénnen angerechnet werden.

2 Inder Tiefgarage sind bedarfsgerechte Lademoglichkeiten fur Elektrofahrzeuge zu
schaffen, mindestens jedoch die Vorbereitung fur deren nachtragliche Einrichtung

vorzusehen.

3 Oberirdische Fahrzeugabstellplatze sind nur in den im Plan bezeichneten Bereichen
zulassig. Diese dienen ausschliesslich Besuchenden oder fir die Erstellung allfalliger

Carsharing-Parkplatze. Besucherparkplatze sind als solche zu kennzeichnen.

4 Die Erstellung eines Carsharing-Standorts ist erlaubt. Dieser ist als solcher zu bezeich-
nen. Carsharing-Parkplatze kdnnen nicht an die minimal erforderlichen Fahrzeugab-
stellplatze nach der kommunalen Verordnung tUber Fahrzeugabstellpldtze (RRB Nr.
2467 am 12. August 1992) angerechnet werden.

5 Die Berechnung der Anzahl Veloabstellplatze richtet sich nach der kommunalen
Verordnung tber Fahrzeugabstellplatze (RRB Nr. 2467 am 12. August 1992). Kurzzeit-
Veloabstellplatze sind ebenerdig, witterungsgeschitzt und in den dafir vorgesehenen
Bereichen anzuordnen. Langzeit-Veloabstellpldtze kénnen unterirdisch angeordnet

werden.

Art. 24 Not- und Feuerwehrzufahrt

Die Zu- und Wegfahrt fiir Not- und Feuerwehrfahrzeuge ist vor Baueingabe mit der Feuer-

wehr zu klaren.
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5 Ver- und Entsorgung

Art. 25 Entwasserung

Mit dem ersten Baugesuch ist ein Entwasserungskonzept fir das gesamte Areal mit samtli-

chen Versickerungs- und Retentionsanlagen einzureichen.

Art. 26  Energie und Nachhaltigkeit

Die Uberbauung hat den zum Zeitpunkt der Baueingabe giiltigen Standard SNBS Hochbau

zu erfillen.

Art. 27 Entsorgung, zentrale Sammelstelle

An der im Plan bezeichneten Stelle ist eine zentrale Unterflur-Abfallsammelstelle zu

erstellen.

6 Schlussbestimmungen

Art. 28 Inkrafttreten und Aufhebung

Der private Gestaltungsplan «Isengrund» wird am Tag nach der 6ffentlichen Bekanntma-
chung der rechtskraftigen Genehmigung durch die Baudirektion verbindlich. Der Stadtrat

Adliswil publiziert das Datum der Inkraftsetzung.
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1 Ausgangslage

1.1 Anlass der Planung

An der Isengrundstrasse 6, 8, 10 und 12 in Adliswil (ZH) stehen zurzeit ein 4-geschossiges
und drei 3-geschossige Mehrfamilienhduser mit insgesamt 62 Wohnungen. Die 1952/53 er-
bauten Wohnbauten sind mittlerweile sanierungsbeddrftig und erfillen die Anforderungen
an eine zeitgemasse Wohnuberbauung nicht mehr. Die Grundeigentimerin hat sich daher

fUr einen Ersatzneubau entschieden.

Die Wohnbauten liegen in der viergeschossigen Wohnzone W4 (siehe Kapitel 2.1). Die be-
stehende Bebauung nutzt die Flache bereits mehr als gemass Bau- und Zonenordnung
(BZO) Adliswil zulassig ware. Die Grundeigentimerin strebt im Sinne einer qualitatsvollen
Innenentwicklung eine weitere Erhéhung der baulichen Dichte an. Die rechtliche Grundlage
far die erwlinschte Mehrnutzung und Abweichung von den Bauvorschriften wird mit dem
privaten Gestaltungsplan (GP) geschaffen. Eine Areallberbauung ist gemass BZO in der W4

nicht zuldssig.

Im Auftrag der Grundeigentimerin wurde im Jahr 2014 von Dubach Holzinger Architekten,
Zurich, eine Potenzialanalyse erarbeitet. Diese wurde mit dem Ressort Bau und Planung
(Sitzung vom 18. Juli 2014) und der Baukommission Adliswil abgestimmt. Gemass Beschluss
Baukommission vom 23.0ktober 2014 wird eine Erhohung der baulichen Dichte an dieser
Lage unter bestimmten Auflagen als angemessen und zweckmadssig beurteilt. Die Erarbei-

tung eines privaten Gestaltungsplanes wurde begrisst.

Der Planungsperimeter umfasst die Liegenschaft Kat.-Nr. 8449 (ehemals Kat. Nrn. 3610,
3611, 3612, 3613 sowie einen Anteil der privaten Erschliessungsstrasse Kat. Nrn. 3894)

(siehe Abbildung 1). Die Arealfliche betrdgt insgesamt 5’555 m?2. Grundeigentiimerin ist die
Swiss Life AG.

Abbildung 1 Planungsperimeter Privater Gestaltungsplan «Isengrund»

(Quelle: map.geo.admin.ch)
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1.2 Grundlagen

Die Grundlage fir den vorliegenden Gestaltungsplans bildet ein Richtprojekt. Dieses dient
als wegleitende Grundlage fir die qualitative Beurteilung des kiinftigen Bauprojektes. Das
Richtprojekt wurde der Baukommission Adliswil an ihrer Sitzung vom 7. November 2019
vorgestellt. Die Gesamterscheinung sowie weitere Elemente, wie beispielsweise Re-
tentionsflachen, wurden begrisst. Der Stadtrat Adliswil hat an seiner Sitzung vom 19. Mai

2020 das Richtprojekt zustimmend zur Kenntnis genommen.

Flr die Ausarbeitung der vorliegenden Gestaltungsplanung wurden die folgenden Grundla-

gen herangezogen:

— Planungs- und Baugesetz (PBG) des Kantons Zlrich, Fassung 28. Februar 2017

—  GIS Browser Kanton Zirich, diverse Karten

— Regionaler Richtplan (RRP) Zimmerberg, RRB Nr. 11 / 2018

— Bau- und Zonenordnung Stadt Adliswil (BZO Adliswil), Februar 2021, inkl. Verordnung
Uber Fahrzeugabstellplatze, 12. August 1991

— Zonenplan Stadt Adliswil, 1995, Stand Februar 2021

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

— Stadtebauliches Richtkonzept Zentrum, Oktober 2013

— Stadtteilanalyse Au-Isengrund-Werd, April 2018

—  Leitbild zur rédumlichen Entwicklung der Stadt Adliswil, Marz 2006

— Energieplanung 2015 — 2035, Stadt Adliswil, 2015

—  Programm Studienauftrag vom 28. Marz 2019

— Gutachten zur Schutzwdrdigkeit der MIBA Hauser, 2015

—  Richtprojekt « WohnUberbauung Isengrund» von architektick, Zirich und SIMA / BREER
Landschaftsarchitektur, Winterthur, 15. Dezember 2020

1.3 Ziele der Planung

Mit der Realisierung einer neuen Wohnsiedlung an Stelle der heutigen MIBA-H&auser ver-

folgt die Swiss Life AG als Grundeigentimerin folgende Absichten:

— die Erneuerung der Wohnsiedlung «Isengrund»,

— die Aufwertung des Wohnangebots im Stadtteil Au-Isengrund-Werd,

— einen Beitrag zur Innenentwicklung mit Qualitat in Adliswil zu leisten

— zeitgemadsses, generationendurchmischtes Wohnen,

— eine attraktive Freiraumgestaltung mit gemeinschaftlichen Aussenraumen und sied-
lungsokologischen sowie positiven klimawirksamen Massnahmen,

— eine gute Durchwegung und die Erganzung des offentlichen Freiraumangebotes im
Quartier,

— vertragliche Bauvolumen und Héhenentwicklung im ortsbaulichen Kontext.
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2 Rahmenbedingungen

2.1 Planungsrechtliche Rahmenbedingungen

Flr das Gebiet Isengrund legt der regionale Richtplan eine hohe bauliche Dichte und eine
hohe Nutzungsdichte fest (rote Schraffur in Abbildung 2). Richtwerte (Ausnitzungsziffer)
flr die baulich Dichte werden nicht festgelegt. Eine hohe Nutzungsdichte ist mit 150 bis
300 K/ha Bauzone definiert (K = Kopfe = Bewohner und Beschaftigte).
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Abbildung 2 Ausschnitt Karte Siedlung und Landschaft (Quelle: GIS-ZH, Zugriff am 8.11.2019)

Der Planungsperimeter liegt gemadss rechtglltiger Nutzungsplanung in der viergeschossigen
Wohnzone W4. Gemdss Art. 28 und 29 BZO Adliswil gelten fir die W4 die nachfolgenden
Nutzungsmasse:

— Ausnitzungsziffer: max. 70%

— Vollgeschosse: max. 4

— Dachgeschosse: keine

— Kleiner / grosser Grundabstand: min. 6 m/ min. 10 m
— Gebaudehohe: max. 12 m

—  Firsthohe: max. 3 m

— Larmempfindlichkeitsstufe ES I

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

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.
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Abs. 3: Bei Gebdudeldngen von mehr als 15 m ist der Grundabstand um 1/4 der Mehrlinge,
jedoch héchstens um 6 m heraufzusetzen. Betrdgt 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 mindes-

tens 20% der dem Wohnen dienenden Geschossfldche betragen sollen.

I

Abbildung 3 Ausschnitt aus dem Zonenplan Adliswil (gelbe Linie = Planungsperimeter
(Quelle: GIS ZH, Zugriff am 8.11.2019)

Die Stadt Adliswil hat entschieden, einen kommunalen Mehrwert auf Auf- und Umzonun-
gen, inklusive Sondernutzungsplanungen, zu erheben. Dazu wurde gestitzt auf das Mehr-
wertausgleichgesetz (MAG) und die Mehrwertausgleichverordnung (MAV) eine Regelung in

der Bau- und Zonenordnung (BZO) verankert.

Der Stadtrat Adliswil hat eine Freiflaiche von 2’000 m? und einen Abgabesatz von 20% be-
schlossen. Die Hohe der Mehrwertabgabe (Abgabesatz) bei Auf- und Umzonungen betragt
20% des um Fr. 100'000 geklrzten Mehrwertes (§ 19 Abs. 3). Fur Grundstlcke, die kleiner
als die Freiflache sind, muss die Eigentiimerschaft keinen Mehrwertausgleich leisten, so-
lange der tatsachliche Mehrwert gemass § 19 Abs. 4 MAG weniger als Fr. 250’000 betragt.

Die bestehenden Mehrfamilienhduser sind nicht im kommunalen Inventar der Kulturob-
jekte (Juli 2017) enthalten. Bei den Wohnbauten handelt es sich um sogenannte MIBA-H&u-
ser. Die Idee ihrer Zwillingstreppenanlagen mit Lichtschachten wurde patentamtlich ge-
schitzt. Gemass einem Gutachten von 2015 ist die Schutzwrdigkeit allein durch die An-

wendung des Patents nicht gegeben.
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Abbildung 4 Bestehende Bebauung, MBA-Hduser, 2019 (Quelle: Eigene Aufnahme)

Im Rahmen der Stadtteilanalyse (April 2018) wurde das gesamte Stadtgebiet in neun Quar-
tiere unterteilt. Die jeweiligen Quartiere wurden analysiert und Qualitdten sowie Potentiale
festgehalten. Der vorliegende Projektperimeter liegt im Stadtteil Au-lIsengrund-Werd, wel-

cher die nachfolgenden Qualitdten und Potentiale aufweist:

— Qualitat: Die Wohnsiedlung Soodmatte der Stiftung fir Altersbauten Adliswil (SABA)
wird als Pionierprojekt fur eine dichte Bauweise und gemischte Wohnformen in diesem
Quartier erachtet.

— Qualitat: Es finden sich kaum 6ffentliche Freirdaume. Hingegen zeichnet sich das Quar-
tier durch grosszlgige private und halbprivate Griinrdume mit siedlungsdkologisch
wertvollem Baubestand aus.

— Potential: Es besteht das Potential zur baulichen Verdichtung. Dabei soll die Qualitat
der Durchgriinung bewahrt werden.

— Potential: Die Durchldssigkeit des Quartiers ist mittels Reduktion von Einfriedungen

und Hecken zu starken.

Mit dem stadtebaulichen Richtkonzept Zentrum (2013) verfuigt Adliswil Gber ein behérden-
verbindliches Planungsinstrument zur Lenkung der raumlichen Entwicklung des Zentrums.
Das Richtprojekt unterteilt das urbane Zentrum von Adliswil in sechs Stadtkammern. Das
Gebiet Isengrund wird umklammert von den Stadtkammern «Zentrum West», «Gewerbe

West» «Zentrum Ost» und «Gewerbe Ost».
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Das Landschaftsentwicklungskonzept der Stadt Adliswil (2015) weist das Gebiet dem Sied-
lungsgebiet D 09 zu. Im Siedlungsgebiet soll insbesondere der Siedlungsraum gesamthaft
als vielfaltiger, naturbezogener Lebensraum fir Menschen, Tiere und Pflanzen aufgewertet
werden, wobei eine multifunktionale Nutzung der Flachen zweckmassig ist. Es sind keine

Massnahmen, welche den Planungsperimeter betreffen, ausgewiesen.

Der Stadtrat Adliswil hat am 20. Oktober 2015 den kommunalen Energieplan beschlossen.
Dieser enthdlt Umsetzungsmassnahmen zur Erreichung der kommunalen Energieziele. Da-
bei wurden Massnahmen zur Nutzung der Energietrager Erdwarme, Holz und Erdgas (mit

Biogas), Solarenergie sowie die Umgebungsluft gepruft.

Der Gebdudebestand ist an das Gasnetz der Stadt Adliswil angeschlossen. Der Hauptstrang
endet auf der Parzelle Nr.3613. Gemass dem Warmenutzungsatlas des Kantons Zurich ist
im Planungsperimeter die Erd- und Grundwassernutzung unzulassig. Hier soll prioritar der
Warmebedarf mit Holz aus der Region/dem Kanton oder alternativ mit Erdgas/Biogas ge-

deckt werden. Dabei sind Kleinwarmeverbunde in Betracht zu ziehen.

Die Anzahl Abstellplatze fir samtliche Verkehrsarten ist gemass der Verordnung Uber Fahr-

zeugabstellplatze der Stadt Adliswil wie folgt zu berechnen.

Normbedarf 6V-Giiteklasse 2!
Wohnungen bis 80 m2: 1 PP/Wohnung min 70% / max 100%
Wohnungen Gber 80 m2: 1 PP/80m?2 GF min 70% / max 100%
Besucher/innen: 1 PP/4 Wohnungen min 50% / max 80%

Abstellplatze fur Zweirdder: 1/40m2 GF

2.2 Weitere Rahmenbedingungen

Das Gebiet liegt im Gewdsserschutzbereich Ao. Dieser dient hier dem Schutz der
Wasserqualitat der Sihl und dessen Uferbereichs (Art. 29 Abs. 1b GSchV). In der Ao dirfen
keine Anlagen erstellt werden, die eine besondere Gefahr fir ein Gewdsser darstellen.
Insbesondere ist das Estellen von Lagerbehaltern mit mehr als 250'000 | Nutzvolumen und
mit Flussikeiten, die in kleinen Mengen Wasser verunreinigen kénnen, nicht zuladssig
(Anhang 4 GSchV).

Der Gestaltungsplanperimeter liegt im Bereich des Grundwasserstroms von Adliswil und in
der Grundwasserschutzzone S3 (Weitere Schutzzone) um die Trinkwasserfassung Sood-
matte (GWR d 3-2). Die Grundwasserschutzzonen wurden mit Verflgung der Baudirektion
Nr. 0007/2008 genehmigt. Gemass der Grundwasserkarte des Kantons Zurich (GIS Browser,
Kanton Zirich) variiert der Hochsthochwasserspiegel von 440.3 m 4. M. (im Sidosten) bis
439.7 m U. M. (im Nordwesten). Der Flurabstand betragt ca. 5.0 m.

1 Zuteilung gemass Verordnung Uber Fahrzeugabstellplatze (RRB Nr. 2467 / 1992), Situationsplan mit
OeV-Guteklassen
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Die Grundwasserschutzzone S3 bildet eine Pufferzone um die engere Schutzzone und ge-
wahrleistet, dass keine Anlagen (Gewerbe und Industrie) sowie Tatigkeiten (Materialab-
bau), welche eine Gefahr flr das Grundwasser darstellen konnten, erstellt werden. Ausser-
dem nicht zulassig sind (Anhang 4, 221, GSchV):

— Einbauten, welche das Speichervolumen oder den Durchflussquerschnitt des Grund-
wasserleiters verringern,

— Versickerung von Abwasser (ausgenommen die Versickerung von nicht verschmutztem
Abwasser Uber eine biologisch aktive Bodenschicht)

— nachteilige Verminderungen der schiitzenden Bodenschickt und Deckschicht,

— Rohrleitungen, die dem Rohrleitungsgesetz unterstehen (ausgenommen sind Gaslei-
tungen),

— Anlagen zur Erdwarmegewinnung,

— Rohrleitungen und Lagerbehélter mit wassergefahrdenden Flissigkeiten (> 450 Liter
Nutzvolumen je Schutzbauwerk)

In der Grundwasserschutzzone S3 dirfen Bauteile nur bis zum Hochstgrundwasserspiegel

ausgefihrt werden. Der gewachsene Boden befindet sich auf ca. 445.5 m . M. Somit ist ein

Untergeschoss moglich. Die Bestimmungen des Schutzzonenreglements sind zu beachten.

Restgeféhrdung Die synoptische Gefahrenkarte des Kantons Zirich weist auf eine Restgefahrdung fir die
Hochwasser vorhanden Prozessart Hochwasser hin. Bei einem sogenannten Extremhochwasser (EHQ) ist an der Sihl
mit Ausuferungen zu rechnen. Ein EHQ tritt seltener auf als ein dreihunderjéhrliches Hoch-

wasserereignis HQ300. Bis und mit einem HQ300 sind auf der Parzelle keine Uberflutungen

ZuU erwarten.

Das Hochwasserrisiko darf ein tragbares Mass nicht Ubersteigen und durch neues Schaden-
potenzial nicht erhoht werden (§ 12 WWG). Durch die vorgesehene bauliche Verdichtung
wird das Schadenpotenzial leicht erh6ht. Aus diesem Grund sind betroffene Bauten und Inf-

rastrukturanlagen mit geeigneten Massnahmen zu schitzen.

Beim vorliegenden Objekt handelt es sich um ein Sonderrisiko-Objekt geméass dem Leitfa-
den Geb&udeschutz Hochwasser (AWEL, 2017), da ein Gebdudevolumen von 10'000m?3
Uberschritten wird. Bei Sonderrisiko-Objekten muss das Schutzziel EHQ gepriift werden. Mit
dem Baugesuch ist daher ein Geb&dudeschutznachweis einzureichen. In diesem ist aufzuzei-
gen, dass der Schaden bei einer Uberschwemmung nicht héher wére als vor dem Neubau

und dass Dritte durch das Bauprojekt nicht starker gefahrdet werden.

Die Erdgeschosse liegen gemass Richtprojekt Gber der Schutzhéhe von 445.25 m. Die Zu-
fahrt zur Tiefgarage ist mit (teil-)mobilen Hochwasserschutzmassnahmen, wie Klappschott,
Hochwasserschutztor oder dhnliches, zu schiitzen. Detailabkldrungen sind im Rahmen des

Baubewilligungsverfahrens vorzunehmen und geeignete Vorsorgemassnahmen zu treffen.
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Abbildung 6 Ausschnitt aus der Naturgefahrenkarte Kanton Ziirich
(Quelle: GIS-ZH, Zugriff am 8.11.2019)

Der kantonale Kataster der belasteten Standorte (KbS) enthélt keinen Eintrag fur die Parzel-
len im Planungsperimeter.

Die vier Parzellen sind derzeit Gber die private Erschliessungsstrasse Kat.-Nr. 8448 (ehemals
Kat.-Nr. 3894) erschlossen. Diese erschliesst neben den Parzellen im Planungsperimeter
auch die Parzellen Kat. Nrn. 3655, 6786, 6787 und 3808.

Das Planungsgebiet liegt in der 6V-GUteklasse C. Gemdss kantonalem Richtplan Zurich
(2015) ist die Erschliessungsgite bei der Dimensionierung und Bewirtschaftung von Parkie-

rungsanlagen zu berUcksichtigen.
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2.3 Offentlich-rechtliche Eigentumsbeschrinkungen

Auf Parzelle Kat.-Nr. 8449 liegen mehrere 6ffentlich-rechtlichen Eigentumsbeschrankungen

VOr.:

— MitbenUtzungsrecht an der Tiefgarage mit Zufahrts- und Zugangsrecht zulasten der
Parzelle Kat.-Nr. 6785. Die Mitbenitzung umfasst insgesamt 11 Parkplatze.

—  Fuss- und Velofahrwegrecht zugunsten und zulasten von Parzelle Kat.-Nr. 8448

— Fahrwegrecht zulasten von Parzelle Kat.-Nr. 8448. Das Fahrwegrecht bleibt gultig bis
zum 24. Februar 2027.

— Recht auf Erstellung und Fortbestand einer Kabelkabine mit Fusswegrecht sowie
Durchleitungsrecht flr Kabelleitungen zugunsten der Elektrizitatswerke des Kantons
Zirich (EKZ)

— Verzicht auf Einsprachen gegen den Bestand eines Oberwasserkabels. Die Leitungs-
strassen sollen in der Langsrichtung nicht mit Hecken oder Baumen bepflanzt werden.

— Verzicht auf Einsprachen gegen den Bestand eines Oberwasserkanals zugunsten von
Parzelle Kat.-Nr. 6952.

—  Verpflichtung zur Erstellung und zum Unterhalt einer Einfriedung zugunsten von Par-
zelle Kat.-Nr. 6952

—  Verpflichtung zur Erstellung und zum Unterhalt einer Einfriedung zugunsten von Par-
zelle Kat.-Nr. 6785

Im Rahmen der Ausarbeitung des Bauprojekts sind die 6ffentlich-rechtlichen Eigentumsbe-

schrankungen zu bericksichtigen respektive zu Uberprifen.
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3 Richtprojekt

3.1 Ausgangslage Studienauftrag

Zur Sicherstellung der Qualitat der kiinftigen Uberbauung hat sich die Grundeigentiimerin
far die Durchfiihrung eines Konkurrenzverfahrens entschieden. Dazu wurde ein privater
Studienauftrag im einstufigen, nicht anonymen Einladungsverfahren und in Anlehnung an

die SIA-Ordnung 143 durchgefihrt. Insgesamt wurden vier Teams eingeladen.

Die Veranstalterin erwartete als Resultat aus dem Studienauftrag eine marktgerechte, situ-
ationsbezogene Losung fir eine neue, qualitdtsvolle Wohniberbauung. Der von einem Be-
urteilungsgremium ausgewahlte Ansatz diente anschliessend als Grundlage fur die Ausar-

beitung des Richtprojekts.

Fur die Bewertung der Losungsvorschlage wurde ein Beurteilungsgremium eingesetzt. Die-

ses bestand aus den folgenden Personen:

— Président: Reto Pfenninger, Oester Pfenninger Architekten AG, Zurich

— Fachexperte: Beat Nipkow, Nipkow Landschaftsarchitektur BSLA SIA, Zirich
— Sachexperte: Marino Kiing, Head Construction, Swiss Life AG

— Sachexpertin: Giorgio Engeli, Head Portfoliomanagement, Swiss Life AG

— Sachexperte: Michel Gerber, Swiss Life AG

— Sachexpertin: Cornelia Stahli, Swiss Life AG

— Beratender Experte: Thomas Vonrufs, Ressortleiter Bau und Planung, Stadt Adliswil

Gemadss Beschluss der Baukommission Adliswil vom 23. Oktober 2014 muss im Rahmen des
Richtprojekts und mit dem Gestaltungsplan nachgewiesen werden, dass die Bauten und An-
lagen sowie deren Umschwung «besonders gut gestaltet sowie zweckmaéssig ausgestattet
und ausgeristet» sind. Ebenfalls in Absprache mit der Gemeinde waren die Teams dazu an-
gehalten, ein auf den Ort abgestimmtes Wohnungsangebot an Klein- und Standardwohnun-
gen flr junge Erstmietende, Paare und Kleinfamilien zu realisieren. Den teilnehmenden
Teams wurde dazu ein Raumprogramm mit einem Anteil Standardwohnungen (ca. 70%)
und einem Anteil an klein geschnittenen Wohnungen (25 — 30%) vorgegeben. Zuséatzlich
zum vorgegebenen Wohnungsmix sollte sich der Mieternutzen auch in der architektoni-
schen Adressbildung sowie in der Qualitat der individuellen und gemeinsamen Aussen-

raume auszeichnen.

Das Projekt «diversity» der Verfasserinnen Architektick AG und SIMA/BREER Landschaftsar-
chitekten AG wurde als Siegerprojekt des Studienauftrags ausgewahlt (siehe Abbildung 7).
Grund flr die Wahl war insbesondere die vorgeschlagene Innenentwicklung des Wohn-
quartiers mit zwei unterschiedlichen Baukorpern und einem grosszigigen Freiraum. Die
Empfehung des Beurteilungsgremiums war, das Bauvolumen mittels eines dritten Baukor-

pers vertraglich zu verdichten.

Auf der Grundlage des Siegerprojekts erarbeitete das Siegerteam in Abstimmung mit der

Grundeigentimerin und PLANAR AG fir Raumentwicklung ein Richtprojekt.
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Abbildung 7 Siegerprojekt «diversity» aus Studienauftrag, Ausschnitt Situationsplan 1:500
(Quelle: architektick ag und SIMA/BREER Landschaftsarchitekten AG)

3.2 Beschrieb Richtprojekt

Die Siedlungsdichte im Quartier Au-Isengrund-Werd in Adliswil ist zwar hoch, aber ein cha-
rakteristisches stadtebauliches Muster ist nicht erkennbar. Aussenrdume sind oft das Pro-
dukt der Grenzabstande und die heutige Adressierung der Bestandesbauten ist untber-
sichtlich.

Mit der geplanten Wohnsiedlung wird die bauliche Dichte mit drei neuen Gebaudevolumen
erhoht. Dabei machen ein langgezogenes und ein punktférmiges fliinfgeschossiges Gebdude
den Auftakt zur Isengrundstrasse. Sie liegen neu nicht mehr parallel zueinander, sondern
drehen sich voneinander weg, indem sie die Ausrichtung ihrer Nachbargebdude aufneh-
men, respektive weiterfiihren. Dadurch entsteht eine trichterformige Freiflache, die von ei-
nem 3-geschossigen wiederum langgezogenen — aber deutlich kiirzeren und schmaleren —

Reihenhaus besetzt wird.
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Abbildung 8 Schwarzplan mit Planungsperimeter (rot)

(Quelle: architektick ag und SIMA/Breer Landschaftsarchitekten AG)
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Die Adressierung erfolgt von der Isengrundstrasse im Norden, wo sich die im Gebaude inte-
grierte Tiefgarageneinfahrt mit den Mieter- sowie ein Teil der Besucherparkplatze befindet.
Ein kleiner Platz zwischen den beiden Neubauten Punkt- und Langhaus bildet den Eingang
zur Siedlung. Hier finden sich auch zwei behindertengangige Besucherparkplatze und die
Unterflorcontainer. Eine Erschliessungsachse fihrt in die Tiefe des Grundstiickes zu den gut
auffindbaren und eingezogenen Hauseingangen. Ausserdem dient diese dem Langsamver-
kehr als Verbindung in das Ubrige Quartier, sowohl nach Stiden Richtung Schénauweg, als
auch nach Norden und Westen. Die heutige Privatstrasse wird aufgehoben, die Autos ver-
schwinden génzlich vom Grundstlck und die Quartierdurchlassigkeit wird mit verschiede-

nen Aussenraumgqualitdten aufgewertet.

Es entstehen attraktive und Gberraschend grossziigige Aussenrdume zur Nachbarschaft.
Vor- und Rickspringe an Punkt- und Langhaus brechen Fassadenfronten auf und gewahr-
leisten unterschiedliche Ausrichtungen der Wohnungen. Gleichzeitig gewahrt die Disposi-
tion mit eindeutiger Differenzierung von 6ffentlichen, halbéffentlichen und privaten Berei-
chen im Aussenraum besonders flr die Erdgeschosswohnungen die gewlinschte Privatheit.
Das Erdgeschoss wird zwei Treppenstufen angehoben. Diese Hohendifferenz wird Gber eine
leichte Rampe vor den Hauseingangen aufgenommen. Von den Erdgeschossloggien flihren

die beiden Stufen wiederum in den Aussenraum.

Das Reihenhaus liegt direkt und unmittelbar an der Erschliessungsachse. Der Eingangsbe-
reich wird mit einem kleinen Balkon geschiitzt und markiert. Die Kiichen beleben diesen Be-
reich zusatzlich. Daflr erhalten die Reihenhduser auf die andere Seite einen eigenen klei-

nen Gartenbereich, der geniigend Intimitat gewahrleistet.

Die Tiefgarage ist effizient und eingeschossig zwischen die Neubauvolumen organisiert. Mit
Ausnahme der Reihenhéauser sind alle Treppenhauser direkt daran angegliedert, ebenso die
Keller-, Waschkichen- und Technikrdume. Die Reihenhauser erhalten eine gemeinsame
Aussentreppe unmittelbar entlang der Stirnfassade im Norden. Uber diese sind auch die
Keller erschlossen. Die Tiefgarage bietet Platz fir 46 Autoabstellpldtze fur die Bewohnen-

den, 8 Besucherparkplatze und 85 Veloabstellplatze.

Die Freirdaume in der Wohnsiedlung werden mit einheimischen Pflanzen standortgerecht
versehen und sind dkologisch wertvoll. Unterschiedlich hohe Staudenbeete bieten tber das
ganze Jahr verschieden blihende Blumen und formen die Aussenrdaume zu ‘Zimmern’.
Gleichzeitig schutzen diese die Erdgeschosswohnungen gegen Einblicke. Im Osten befindet
sich grossziigige Grinflachen, welche sich ideal auch zum Ballspiel eignet. Im Westen, an
die privaten Garten der Reihenhauser angrenzend, kann ein Gemeinschaftsgarten entste-
hen. Der Gemusegarten ist gut besonnt und kann von allen bepflanzt werden. Eine lose
Strauchbepflanzung oder eine unterbrochene Hecke deutet auf den westlichen Grenzver-
lauf hin.. Im Siedlungsmittelpunkt entsteht ein zentraler Treffpunkt als Wohnzimmer unter
freiem Himmel. Dieser Aussenraum eignet sich fir gesellige Anlasse und das gemeinschaft-
liche Spiel. Dabei kann die Nachbarschaft jederzeit teilhaben. Sitzbdanke entlang der Weg-
fihrung laden zum Verweilen und Schwatzen ein. Viele mittel- bis grosskronige Baume
strukturieren die Umgebung und tragen zur Attraktivitat und zum okologischen Wert der

Freiflachen bei.
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Abbildung 9 Richtprojekt Umgebung
(Quelle: architektick ag und SIMA/BREER Landschaftsarchitekten AG)

Die ostliche Grunflache dient den Bewohnenden als grosszugige Freiflache, welche die
Moglichkeit fir Ballspiele oder Federball bietet. Es sind keine speziellen Einbauten dafir
vorgesehen. Ein schmaler Kiesweg als Trampelpfad fiihrt vom Spielbereich des zentralen
Gartenweges zur Wiese im Osten und signalisiert die Moglichkeit der Aneignung. Durch die
Entfernung des Heckenkdrpers entlang der Grenze entsteht eine grossziigige Wiesenflache.
Dadurch wird die Durchlassigkeit des Quartiers gestarkt. Dies entspricht einem der Ziele auf

dem Stadtteilanalyse Au-Isengrund-Werd (vgl. Kapitel 2.1).

Ein leichter topographischer Sprung zwischen Loggia und Wiese und eine erhéhte Wiesen-
vegetation entlang des Gebaudes gibt den angrenzenden EG-Wohnungen und Loggien eine
angemessene Privatsphare. Es ist den Mietern der EG-Wohnungen Uberlassen, ob sie den

direkten Zugang zum Garten mit einem Trampelpfad nutzen oder nicht.

Auch die im Westen angeordnete Freiflache zwischen Reihenhaus und Parzellengrenze
kann von den Anwohnenden als Aneignungsbereich (Garten, Spielen) genutzt werden. Hier
wird die Moglichkeit geboten, diesen Raum flir gemeinschaftliche Gartenaktivitdten oder

Ahnliches zu nutzen. Durch eine Hecke werden die Terrassen der Reihenhduser geschiitzt.

Zwei wesentliche Aspekte tragen zum 6kologischen Wert der Umgebung bei: Es sind gross-
mehrheitlich einheimische Pflanzen vorgesehen und die Grunflachen werden als einheimi-
schen Blumenwiese bzw. Blumenrasen ausgebildet. Ausserdem sollen die bestehenden

Baume moglichst erhalten bleiben und neue Baume gepflanzt werden.
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Neben den 5 Reiheneinfamilienhdusern (5.5-Zimmerwohnungen) werden Gber vier Trep-

penhauser drei- und vierspdnnig zusatzlich 72 Wohnungen erschlossen.

Die insgesamt 77 Wohnungen zeichnen sich durch eine grosse Vielfalt aus, nicht nur betref-
fend Wohnungsgrossen, sondern auch beziglich der Grundrissorganisation. Damit kénnen
die gewinschten verschiedenen Zielgruppen und Generationen angesprochen werden. Alle
Wohnungen sind altersgerecht und barrierefrei. Der Wohnbereich wird mit einer eingezo-
genen und geschitzten Loggia erganzt und erweitert diesen visuell. Ausserdem gewdhren
sie fast immer eine annahernd nach Stden zugewandte Besonnung. Geschosshohe Fenster
mit aussenliegenden Ausstellstoren erzeugen im Innern eine Lichtstimmung, die ein biss-

chen,ltalianita’ verbreitet.

Die Wohnungen werden in der Regel um die eingezogenen Ecken organisiert, um uner-
winschte nachbarschaftliche Einblicke und Emissionen zu vermeiden. Die meisten Woh-
nungen sind nach zwei Himmelsrichtungen ausgerichtet. Die Individualzimmer sind grosszu-
gig, nutzungsneutral und gut moblierbar ausgebildet. Generell bieten die Wohnungen ei-
nen hohen Gebrauchswert. Da lediglich eine Nasszelle pro Wohnung angedacht ist, mit
Ausnahme der 4.5-Zimmerwohnungen, sind diese grosszigig bemessen. Die Schachte lie-
gen strukturell Gbereinander. Auch die Kiichen sind ausreichend gross. Damit und mit dem
konsequenten Einhalten der knappen Wohnungsgrdssen wird auf das Anliegen reagiert,

Wohnraum fir ein Klientel mit geringem Einkommen zur Verfligung stellen zu kénnen.

Die Tragstruktur ist als Stitzen-Plattensystem angedacht. Die Tragstruktur ist einfach und
Ubereinanderliegend. Generell wird darauf geachtet, dass die Systemtrennung in primar,
sekundar und tertiar Struktur soweit sinnvoll konsequent umgesetzt werden kann. Die
Grundrissstruktur gewahrleistet sowohl eine Planungs- wie auch eine spatere Benutzungs-
flexibilitat und besitzt ein hohes, flexibles Nutzungspotential. Auf den Dachern kann eine
Photovoltaikanlage fur die Eigenversorgung von Strom und Warmwasser sorgen. Ansonsten

werden sie gemass den erhdhten Anforderungen nach SIA naturnah begrint.

Das Neubauensemble soll in seiner Geometrie unterstitzt werden und erhalt ein Kleid aus
beispielsweise hellen Klinkersteinen. Dabei stehen das Material und das Farbspiel im Vor-
dergrund. Der geschossweise leichte Versatz unterstltzt die Horizontale und gibt der Fas-
sade eine Massstablichkeit. Dem gegeniber betonen die geschosshohen Fenster die Verti-
kale und rhythmisieren die Fassade zusammen mit den regelmassig angeordneten Loggien.
Der Fassadenausdruck gibt der Wohnsiedlung einen eigenstandigen Charakter und ist da-
mit auch identitatsstiftend flr deren Bewohnerschaft. Die Stirnseiten und die Schotten der
Reihenh&user werden gleich materialisiert. Die Fillungen werden aber anders, vor allem

leichter ausgefiihrt und betonen die vertikale Struktur.

OSTFASSADE 11200

Abbildung 10

Schnitt Ostfassade Punkthaus und Reihenhaus

(Quelle: architektick ag und SIMA/BREER Landschaftsarchitekten AG)
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4 Erlauterung der Gestaltungsplanvorschriften

In den nachfolgenden Unterkapiteln werden lediglich die fir die vorliegende Planung we-

sentlichen Gestaltungsplanvorschriften 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 vom 28. Februar 2017. Die Nutzweise ist durch Art. 29 Abs. 5 BZO Stadt Adliswil
festgelegt.

Parallel zum vorliegenden Nutzungsplanverfahren erfolgte eine Anderung der Parzellen-
grenzen sowie die Aufhebung des Strassenabschnitts Kat. Nr. 3894 innerhalb Perimeter.
Dieser Strassenabschnitt wird nicht mehr als solcher benotigt, da die Zufahrt fir Motorfahr-
zeuge neu ausschliesslich von Norden her Uber die Isengrundstrasse erfolgt. Die verbleiben-
den Liegenschaften entlang der privaten Isengrundstrasse bleiben weiterhin tGber diese er-

schlossen.

Die Grenzanderung umfasst die Abparzellierung des im Perimeter befindlichen Teils der
Strassenparzelle Isengrundstrasse sowie die Vereinigung der Parzellen innerhalb Perimeter.
Die Mutationsurkunde wurde durch den zustdndigen Grundbuchgeometer erstellt und fin-
det sich in Anhang D. Gestiitzt auf die Mutationsurkunde nimmt das Notariat und Grund-
buchamt die Grundbuchanmeldung vor und erstellt die allenfalls notwendigen Vertrage

und Pfandanderungsgesuche.

Gestltzt auf Art. 3a BZO Adliswil (Stand offentliche Auflage) wird auf den planungsbeding-
ten Vorteil, welcher aus der vorliegenden Sondernutzungsplanung resultiert, eine Mehr-
wertabgabe erhoben. Es wurde ein stadtebaulicher Vertrag ausgearbeitet. Gemass § 19
Abs. 6 Mehrwertausgleichsgesetz (MAG) ist der Ausgleich mittels stadtebaulicher Vertrage
anstelle der Abgabe zuldssig. Stadtebauliche Vertrage richten sich nach § 21 ff. MAG und §
24 ff Mehrwertausgleichsverordnung (MAV).

Der stadtebauliche Vertrag ist mit dem privaten Gestaltungsplan nach § 7 Abs. 2 PBG 6f-
fentlich aufzulegen. Der rechtskraftige stadtebauliche Vertrag ist im Grundbuch anzumer-

ken.

4.2 Bau- und Nutzungsbestimmungen

Das maximale Gebdudevolumen der drei Baubereiche werden durch die oberirdischen Bau-
bereiche (Koordinatenpunkte), die geltenden Grenzabstandsvorschriften, die maximale Ge-
schosszahl, die Dachkote, die Gebdudehdhe und die maximal zuldssige anrechenbare Ge-
schossflache (aGF) definiert. Es sind die Grenzabstandsvorschriften nach Art. 28 und Art. 29
Abs. 1 bis 3 der BZO Stadt Adliswil zu bericksichtigen. Den Baubereichen wurden grund-
satzlich — soweit dies der Grundabstand zuliess — zusatzlich 50 cm zu den Baukuben aus
dem Richtprojekt zugerechnet. Die Westfassade von Baubereich | sowie die Stidfassaden
der Baubereiche Il und lll wurden bis zum Grundabstand erweitert. Dadurch wird ein ausrei-
chender Spielraum unter anderem zur Erfillung der Vorgaben gemdass dem Standard Nach-

haltiges Bauten Schweiz SNBS Hochbau gewahrleistet.
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Die maximale Gebaudehohe lasst sich aus dem gewachsenen Boden und der maximalen
Kote Oberkante Dachfldche (Dachkote, in Meter iber Meer) ableiten. Die maximale Dach-
kote entspricht der Kote Oberkante Dachflache aus dem Richtprojekt plus 75 cm. Im Rah-
men des Wettbewerbsverfahren wurden Terrainaufnahmen vorgenommen. Die jeweils
tiefsten Punkte des gewachsenen Bodens finden sich bei den Garagenzufahrten. Diese be-
finden sich beim Baubereich | bei 444.09 m . M, beim Baubereich Il bei 443.85 m . M.
und beim Baubereich Ill bei 443.75 m 1. M. Daraus leiten sich maximal zuldssigen Gebaude-
héhen von 16.70 m, 16.90 m und 11.30 m ab. Die maximalen Gebdudehéhen gemass § 279
Abs. 1 PBG werden nicht Uberschritten. Die scheinbar grossen Gebdudehdhen erklaren sich
durch die heute bestehenden Garagenrampen, welche zu sehr unterschiedlichen Héhen

des gewachsenen Bodens fihren.

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 Sanitédrrdume samt innerer
Trennwande. Das Merkblatt der Stadt Adliswil, Ressort Bau und Planung, Gber die Erlaute-
rungen zur AusnUtzungsziffer gemass § 254 ff PBG und § 9 ff ABV, wurde als wegleitende

Grundlage herangezogen.

Fir die Berechnung der maximalen aGF wurden den aGF aus dem Richtprojekt 5% hinzuge-
rechnet. Die maximal aGF betrigt gemass Art. 8 insgesamt 7'130 m?; das Richtprojekts

weist eine aGF von 6'784 m? aus.

Oberirdische Gebdude sind innerhalb der Baubereiche zu erstellen. Ausnahme bilden be-
sondere Gebdude im Sinne von § 273 PBG.

Gemadss Art. 42 BZO Stadt Adliswil gelten fur besondere Gebaude die folgenden Vorschrif-
ten: Besondere Gebdude im Sinne von § 273 PBG sind zuldssig bis zu einer iiberbauten Fld-
che von 40 m? oder bei Parzellen iiber 500 m? bis 8% der anrechenbaren Grundfidche. Zu-
dem besagt Art. 42 Abs. 2 BZO Stadt Adliswil, dass besondere Gebdude an die Grenze ge-
stellt werden durfen, wenn sie nicht mehr als einen Drittel der nachbarlichen Grenze bean-

spruchen oder gleichzeitig gebaut oder an ein bestehendes Gebdude angebaut werden.

Bei einer Grundfldche von rund 5'550 m? wiirde die zulassige Gesamtflache der besonderen
Gebiude demgemaéss rund 440 m? betragen. Da der Aussenraum in erster Linie als attrakti-
ver Freiraum mit gemeinschaftlichen Aussenrdumen gestaltet werden soll, ist die Flache an
besonderen Gebauden minimal zu halten. Die gedeckten Veloabstellpldtze aus dem Richt-
projekt nehmen eine Flache von 85 m? ein. Denkbar wére zudem die Realisierung eines klei-
nen Pavillons im gemeinschaftlichen Freiraum. Zur Ermoglichung einer ausreichenden An-
zahl an Veloabstellpldtzen sowie eines allfélligen Pavillons wird die maximal zul3ssige Flache

an besonderen Gebiuden in den Gestaltungsplanvorschriften auf 120 m? festgelegt.

Im ersten Obergeschoss der Reihenhauser (Baubereich lll) sind entlang der ostlichen Fas-
sade funf abgestitzte Einzelbalkone vorgesehen (siehe Abbildung 10). Balkone sollen hier
grundsatzlich zulassig sein. Im Sinne eines hohen Wohnkomforts (Tisch und Stiihle sollen
moglich sein) und zur Belebung des Quartiers (Gestaltungsmoglichkeiten) dirfen die Bal-
kone bis zu einer Tiefe von 2.5 m {ber die Fassadenlinie hinausragen, auch wenn diese aus-

serhalb des Baubereichs liegen.
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Weiter dirfen Vordacher und technisch bedingte Aufbauten die Baubereiche Uberragen.
Beispielsweise wird entlang der nordlichen Stirnfassade des Reihenhauses (Baubereich Ill)

ein Kamin benotigt, der leicht Gber den Baubereich hinausragen wird.

Das Richtprojekt sieht die Erstellung einer Tiefgarage vor. Dessen Flache betragt rund

3'000 m?. Die Flache der unterirdischen Baute (inkl. Aussenmauern und Wande) darf maxi-
mal die im Richtprojekt vorgesehene Flache der Tiefgarage plus 20%, also 3'600 m?, betra-
gen. Die Flache wird im Situationsplan als informativer Inhalt ausgewiesen. Dadurch kann
ein ausreichender Spielraum gewahrleistet werden. Das Volumen der Tiefgarage wird durch
diese Flache sowie der maximalen Einbautiefe aufgrund des Hochststands des Grundwas-

serspiegels (ca. 440 m U. M.) definiert.

4.3 Gestaltung

Artikel 11 der Gestaltungsplanvorschriften leitet sich aus den gestalterischen Qualitdten
des Richtprojektes ab. Bei der Ausarbeitung des Richtprojektes wurde der Masstdblichkeit,
Formensprache und Gliederung der Bauten sowie freirdumlichen und 6kologischen
Aspekten hohes Gewicht beigemessen. Material- und Farbwahl haben zu einer guten

Gesamtwirkung beizutragen.

Das kiunftige Bauprojekt hat die gestalterischen Qualitdten des Richtprojekts aufzunehmen.
Das Richtprojekt ist daher wegleitend fir die qualitative Beurteilung des Bauprojekts in
Ermessensfragen. Die wesentlichen Aspekte des Richtprojektes umfassen insbesondere die
Adressbildung, Grundstruktur und Setzung der Baukuben, das Wohnungskonzept sowie die
Freiraumstruktur. Die notigen Bestimmungen zur Gewahrleistung eines attraktiven

Freiraums werden in den Artikeln zur Umgebungsgestaltung definiert.

Im Richtprojekt weicht die Ausrichtung einzelner Wohnrdume von den Vorschriften gemdss
§ 301 Abs. 1 PBG ab. Dies trifft auf ca. 7 Wohnungen zu. Bei insgesamt 77 Wohnungen trifft
die Abweichung von § 301 Abs. 1 PBG lediglich knapp 9% der Wohnungen und ist somit von
untergeordnetem Mass. Unter Anbetracht des Ubergeordneten Interesses zur

Siedlungsentwicklung nach innen wird diese Abweichung als zuldssig erachtet.

Die regelmassig angeordneten Loggien rhythmisieren die Fassade und tragen zur Fassaden-
gestaltung bei. Die Fassadengestaltung wurde im Rahmen des Studienauftrags nicht ab-

schliessend geklart.

Die Fassadengestaltungen in den drei Baubereichen sind aufeinander abzustimmen, sodass
sich ein stimmiges Gesamtbild ergibt. Der Baukubus in Baubereich Il hebt sich im Volumen
und Hohe von den beiden anderen Baukuben ab. Dadurch ist eine Abweichung in der Fas-

sadengestaltung durchaus moglich. Denkbar ist insbesondere eine Abweichung betreffend

Materialisierung und Fillung der Fassade.

Durch die beiden fiinfgeschossigen Baukuben aus dem Richtprojekt und die relativ engen
Raumverhéltnisse sind lediglich Flachddcher denkbar. Mittels Begriinung des Flachdaches
soll zur 6kologischen Aufwertung (Artenvielfalt) und zu einem guten Stadtklima beigetragen
werden. Die Art der Begriinung ist in der SIA Norm 312 (erhéhte Anforderungen) festgelegt.

Auch unter Anlagen zur Gewinnung von erneuerbaren Energien, namentlich Photovoltaik-
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anlagen, hat eine Dachbegrinung zu erfolgen. Durch die Kombination einer Photovoltaikan-
lage auf einem begriinten Dach kann die Leistungsfahigkeit einer Anlage im Sommer um bis

zu 20% erhoht werden.

In Artikel 15 werden — entsprechend den Ideen aus dem Richtprojekt — der Aufenthaltsqua-
litdt und dem okologischen Wert des Freiraums ein hoher Stellenwert beigemessen. Artikel
15 sowie die nachfolgenden Artikel zur Umgebungsgestaltung orientieren sich stark am
Richtprojekt. Das Prinzip der «Zimmer» (vgl. Abbildung 11) wurde mittels der drei Zonen,
Hofbereich, gemeinschaftliche Freirdume und Grinflachen, aufgenommen. Diese unter-

scheiden sich insbesondere in deren Zweck und Gestaltung.

Begegnung- und Spielstrasse
Platz am Ladeli

Wohnzimmer

Splelzimmer

Aneignungsflache (Spielwiese/Garten)

Abbildung 11 Freiraumnutzung gemdss Richtprojekt
(Quelle: SIMA/BREER Landschaftsarchitekten AG)

Die Ideen und Ansatze aus dem Richtprojekt sind auf Stufe Bauprojekt zu konkretisieren

und auf die Bebauung abzustimmen.

Insbesondere sind pro Altersgruppe (Klein- und Schulkinder) nach Moglichkeit 3 — 5 Varian-
ten an Spielmoglichkeiten (nicht nur herkdmmliche Gerate) anzubieten. Die Spielmdglich-
keiten sind teilweise in die weitere Umgebungsgestaltung zu integrieren und mit ihr zu ver-
binden. Mit dem Baugesuch ist dazu ein umfassendes Aussen- und Spielraumkonzept tUber
das gesamte Areal mit spezifischen Spielangeboten fir verschiedene Altersgruppen einzu-
reichen.

Im Sinne einer attraktiven Freiraumgestaltung mit gemeinschaftlichen Aussenraumen und
siedlungsodkologischen Massnahmen ist die Realisierung einer ausreichenden Anzahl an
Hochstammbadumen unabdingbar. Vitale bestehende Baume sind zu erhalten. Der Erhalt
bestehender grosskroniger Baume tragt zu einer hohen Aufenthaltsqualitat bei und wirkt

identitatsstiftend. Ausserdem weisen solche Baume einen hohen 6kologischen sowie klima-
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tischen Wert auf. Zuséatzlich missen rund 80% der im Richtprojekt vorgesehenen Baum-
pflanzungen realisiert werden. Bei ausreichender Bodenmachtigkeit sind gross- bis mittel-
kronige Baume vorzusehen. Eine Bepflanzung mittels grosskroniger Baume auf der Tiefga-
rage wird als unzweckmassig erachtet. Der Wuchs und die Resilienz solcher Baume sind
meist unzureichend. Uber der Tiefgarage bzw. den Kellerabteilen sollen aber mittelkronige
Baume gedeihen koénnen. Dazu ist auf ein ausreichender Wurzelraum mittels fachgerech-
ten, wurzelraumbildenden und erhaltenden Baumgruben zu achten. Dies wurde bereits auf

Stufe Richtprojekt in der Umgebungsgestaltung berlcksichtigt (siehe Abbildung 12).

Abbildung 12 Punktuelle Erhebungen fiir Baumpflanzungen auf Tiefgarage (in dunkelgriin)
(Quelle: SIMA/BREER Landschaftsarchitekten AG)

Durch den dritten Baukorper (Baubereich Ill) wird der Freiraum gegeniber dem Studienauf-
trag zwar flachenmaéssig verringert. Die Bedeutung des Freiraums wird aber durch dessen
Akzentuierung und Aneigenbarkeit beibehalten (siehe Abbildung 11). Gleichzeitig bietet der
Bereich zwischen den Bauten das Potential zur Schaffung eines geborgenen und einladen-
den Hofs, welcher zu einem Begegnungsort auszugestalten ist. Mit Artikel 18 wird dessen

Bedeutung hervorgehoben.

Um eine hohe Aufenthaltsqualitdt und einen hohen Identifikationswert sicherzustellen, ist
eine ausreichende Anzahl an Hochstammbaumen oder Heistern sowie eine gelungene Aus-

gestaltung des Strassenraums unerldsslich. Baume, Aneignungsflachen, Begegnungsorte,
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Elemente, wie Sitzbanke, Spielplatze, Brunnen etc. tragen dazu bei, dass sich die Bewohne-

rinnen und Bewohner mit ihrer Umgebung identifizieren kénnen.

Durch eine intensive Begriinung (z. B. mittels unterschiedlich hoher Staudenbeete, gemadss
Richtprojekt) entlang der Gebaudefassaden von Baubereich | und Il sollen die Erdgeschoss-
wohnungen vor Einblicken geschitzt werden. Zudem entsteht dadurch eine einladende,

elegante Adresse.

In den gemeinschaftlichen Freirdumen sind unter anderem Kinderspielpldtze zu realisieren.
Aufgrund des breiten Wohnangebots ist bei der Ausgestaltung der gemeinschaftlichen Frei-
raume insbesondere darauf zu achten, dass Bewohnende aller Altersgruppen angespro-
chen werden. Die Grosse der Spiel- und Ruheflachen hat dabei mindestens 20% der flr das
Wohnen anzurechnenden Geschossflachen zu betragen. Das Richtprojekts sieht eine aGF
von 6'784 m? vor. Daraus leiten sich Spiel- und Ruhefldchen im Umfang von ca. 1'400 m? ab.
Zu den Spiel- und Ruheflachen zahlen, z. B. Spielplatze («Spielzimmer»), das « Wohnzim-
mer», Gemeinschaftsgarten, Aneignungsflachen (Grinflachen) sowie der Fussweg im Hof-

bereich, welcher als Begegnungs- und Spielbereich ausgestaltet werden soll (Abbildung 11).

Im Richtprojekt ist die Mdglichkeit zur Aneignung gewisser Flachen angedacht. Diese Aneig-
nungsflachen konnen beispielsweise mit Sitzgelegenheiten, Spielgeraten oder Hochbeeten
erganzt werden. Die Idee der Gemeinschaftsgarten aus dem Richtprojekt wird in Artikel 20
aufgenommen. Die Ausdehnung von Gemeinschaftsgarten wird auf eine Fldche von max.
100 m? (rund 5% der Griinfliche) begrenzt. Die Gestaltung und Bepflanzung der Griinfliche

ist im Rahmen des Baugesuchs in einem Umgebungsplan aufzuzeigen.

Bei der Ausgestaltung der Grinflache wird auf 6kologische Grundsatze geachtet. So bleiben
vitale Baume erhalten und es werden eine Vielzahl an neuen Baumen gepflanzt. Weiter
wird auf eine 6kologisch wertvolle Heckenbepflanzung mit ergénzenden okologischen

Kleinstrukturen geachtet und die Wahl des Saatguts entsprechend gewahlt.

Im Baubereich Ill werden gemass Richtprojekt finf Reiheneinfamilienh&user realisiert, wel-

che je Gber einen privaten Aussenraum verfiigen.

4.4 Erschliessung und Parkierung

Kunftig darf der im Perimeter befindliche Abschnitt der Isengrundstrasse lediglich als
offentlicher Fuss- und Veloweg genutzt werden. Derjenige Teil der Strassenparzelle (ehe-
mals Kat. Nrn. 3894), welcher innerhalb des Perimeters liegt, wurde mittels Grenzmutation
bereinigt. Die Zufahrt fir Motorfahrzeuge innerhalb des Perimeters erfolgt neu ausschliess-
lich von Norden her Uber die Isengrundstrasse. Der Zufahrtsbereich fir ein Kreuzen

(Gegenverkehr) ist ausreichend bemessen.

Im Sinne der Verkehrssicherheit und der Attraktivitat des Langsamverkehrs ist im Rahmen
des Bauprojekts ein ausreichender Raum zwischen dem Fussweg und den Besucherpark-

platzen zu gewahrleisten.

Fir die Berechnung der Abstellpldtze sind die Bestimmungen aus der kommunalen Verord-
nung Uber Fahrzeugabstellpldtze (PP-VO) heranzuziehen. Aus dem Wohnungsspiegel des

Richtprojekts lassen sich die folgende erforderliche Anzahl an Parkplatze ableiten:
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Normbedarf gemass PP-VO 6V-Giiteklasse 2 Gemass Richtprojekt
Wohnungen bis 80 m2: 1 PP/Wohnung min 70% / max 100% 43 PP (& 70%)

>80 m2: 1 PP/80m2 GF min 70% / max 100% 14 (& 70%)
Besucher/innen: 1 PP/4 Wohnungen min 50% / max 80% 10 (& 50%)
Veloabstellplatze: 1/40m?2 GF 170

Die elf Autoabstellplatze, welche sich aus dem Mitbenltzungsrecht der Tiefgarage auf Kat.-

Nr. 6785 ergeben (siehe Anhang C), konnen angerechnet werden.

Flr eine hohe Qualitat der Veloabstellpldtze sollen die Velos vor Witterung geschitzt wer-

den und die Abstellplatze leicht zuganglich sein.

Gemass Beschluss der Baukommission vom 2. April 2020 ist die Mdglichkeit zur Errichtung
eines Carsharing-Standortes zu prifen und falls moglich zu realisieren. Die Mindestanzahl
Fahrzeugabstellplatze nach der kommunalen Verordnung tber die Fahrzeugabstellplatze
darf nicht unterschritten werden. Zu den minimal erforderlichen Fahrzeugabstellplatzen
sind zusatzliche Carsharing-Parkpladtze zulassig. Diese sind ausschliesslich als solche zu be-

zeichnen und zu benutzen.

4.5 Ver- und Entsorgung

Mit dem ersten Baugesuch ist ein Entwasserungskonzept fir das gesamte Areal mit samtli-

chen Versickerungs- und Retentionsanlagen einzureichen.

Die Stadt Adliswil ist mit dem Energiestadt-Label zertifiziert und hat im 2015 eine Energie-
planung 2015 — 2035 erarbeitet. Neubauten haben einen hochwertigen Energie-Standard
aufzuweisen. Mit der Erflllung des Standards Nachhaltiges Bauen Schweiz SNBS Hochbau
wird diesem Aspekt Rechnung getragen. Der Warmeenergiebedarf fir das Heizen wird
kinftig moglichst tief gehalten. Der elektrische Energiebedarf soll durch eine gute Tages-
lichtnutzung, effiziente Installationen und Komponenten gesenkt und zu einem angemesse-
nen Anteil durch Eigenstromerzeugung gedeckt werden. Eine solare Warmwasseraufberei-

tung wird in Betracht gezogen.

Gemadss Gewasserschutzverordnung, Anhang 4, 221, sind Anlagen zur Erdwarmegewinnung
in der Grundwasserschutzzone S3 hingegen unzulassig. Hierzu kann der kantonale Warme-
nutzungsatlas herangezogen werden. Im Warmenutzungsatlas (GIS ZH-Browser) ist ersicht-
lich, dass im Planungsgebiet die Warmenutzung aus dem Untergrund fir verschiedene Sys-

teme unzuldssig ist.

Die Evaluation der Warmeerzeugung erfolgt im Rahmen der Arbeiten zum Vorprojekt.
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5 Abweichungen zur bestehenden Grundordnung

Der Private Gestaltungsplan «Isengrund» weicht in der Ausnitzungsziffer und der Anzahl an

Vollgeschossen von der rechtsgiltigen Grundordnung ab.

Die Ausnitzungsziffer ist das Verhaltnis der anrechenbaren Geschossflache zur massgebli-
chen Grundflache nach § 259 PBG (§ 254 PBG). Die massgebliche Grundflache betragt
5’555 m?. Das Richtprojekt sieht eine anrechenbare Geschossfldchenziffer von 6'784m? vor.

Daraus leitet sich eine Ausnitzungsziffer von 1.22 ab.

Die bestehenden Gebdude weisen aktuell eine Ausnltzungsziffer von rund 86% aus. Nach
Regelbauweise (AZmax = 70%) ist das Areal daher heute bereits Gbernutzt (+23%). Bei einer
AZ von 122% entsprechend Richtprojekt betragt die Abweichung gegenlber der Regelbau-
weise +74% und gegeniiber dem Bestand +42%. Fir die in den Gestaltungsplanvorschriften
ausgewiesenen maximale aGF wurden — zur Sicherstellung eines ausreichenden Spielraums
—den aGF aus dem Richtprojekt 5% hinzugerechnet. Daraus leitet sich eine leicht héhere

maximale Ausnitzungsziffer von 128% ab.

In den Baubereichen | (Punkthaus) und Il (Langhaus) sind maximal funf Vollgeschosse zulas-
sig (Art. 5 Gestaltungsplanvorschriften). Der Baubereich Il (Reihenhaus) sieht maximal drei
Vollgeschosse vor. Dachgeschoss tUber Flachddchern (Attikageschosse) sind in keinem der

drei Baubereiche erlaubt.

Gemass Art. 28 BZO sind in der W4 vier Vollgeschosse zuldssig. Dachgeschosse sind bei er-
reichter Vollgeschosszahl nicht zuldssig. Somit wird die zuldssige Geschosszahl in den Bau-
bereichen | und Il um ein Vollgeschoss tberschritten. Die Abweichung um ein Vollgeschoss

kann als verhaltnismassig erachtet werden.
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6 Interessenabwadgung

6.1 Begriindung der Abweichungen

Der Planungsperimeter liegt im Gebiet mit hoher baulicher Dichte gemé&ss RRP Zimmerberg.
Hier ist aus regionaler Sicht eine hohe bauliche Dichte grundsatzlich erwiinscht. Dabei sind
die jeweiligen, minimalen Ausnitzungsziffern geméss § 49a Abs. 1 PBG deutlich zu Gber-
treffen. Auch die Stadtteilanalyse postuliert ein hohes Verdichtungspotential fir das Ge-
biet. Mittels Gestaltungsplanvorschriften kann eine hohere Bebauung mit entsprechend
hoherer Dichte ermoglicht werden. Aus dem Wohnungsspiegel des Richtprojekts leitet sich
eine Nutzungsdichte von rund 241 K/ha Bauzone ab. Dies entspricht der hohen Nutzungs-
dichte gemaéss RRP (Zielwert: 150 — 300 K/ha). Zurzeit betragt die Nutzungsdichte 173 K/ha
(96 Bewohnende auf 5'555 m?). Die Nutzungsdichte kann bei Umsetzung des Richtprojektes

um ca. 40% erhoht werden.

Die bezeichneten Gebiete mit hoher baulicher Dichte eignen sich besonders fir eine stad-
tebauliche Akzentuierung. Mit der Durchfihrung eines Konkurrenzverfahrens (Studienauf-
trag) wurde diesem Aspekt Rechnung getragen. Das Siegerprojekt hat insbesondere durch
die stadtebauliche Setzung des Volumens, durch das vielfaltige Wohnungsangebot sowie
die geschaffenen Freiraumqualitdten und die Erschliessung im Kontext des Quartiers tber-
zeugt. Die Bauweise wurde als kompakt sowie wirtschaftlich beurteilt, jedoch eine zusatzli-
che Verdichtung als notwendig und gut vorstellbar erachtet. Dieser Empfehlung wurde bei
der Ausarbeitung des Richtprojektes mit dem dritten Baukorper, Reihenhaus, beriicksich-
tigt.

Aus der Stadtteilanalyse (2018) fur das Quartier Au-Isengrund-Werd lassen sich zwei Rah-

menbedingungen fir die vorliegende Gestaltungsplanung ableiten:
1. Realisierung einer ortsbaulich vertraglichen Verdichtung

2. die Schaffung einer fur das Quartier durchldssigen Freiraumgestaltung (inkl. Anschluss an

den Schonauweg).
Diese beiden Rahmenbedingungen werden mit dem vorliegenden Projekt umgesetzt.

Der Studienauftrag mit vier Projekten hat zudem die Vertraglichkeit ausgelotet und aufge-
zeigt: Mehrere stadtebaulich und architektonisch Uberzeugende Geb&dude mit finf Ge-
schossen lassen sich gut in die bestehende Umgebung integrieren. Finf Geschosse sind je-
doch nur vertraglich, wenn die Gebaude im Zusammenspiel mit hochwertigen Aussenrau-
men organisiert sind. Beides ist im vorliegenden Richtprojekt der Fall. Zu beachten gilt
auch, dass die Nachbargebaude durch die massiven Giebeldacher und die Volumetrien teil-

weise wie flinfgeschossig wirken.

Aus dem stadtebaulichen Richtkonzept Zentrum (2013) lassen sich zudem Massstabe fiir
das Quartier Au-lsengrund-Werd ableiten. Im Richtkonzept werden Zonenzuteilungen
(Zentrumszonen) mit Ausnltzungsziffern zwischen 1.8 und 2.1 vorgeschlagen. In Relation
zur Lage und bestehender Bebauung wird mit einer AZ von 1.22 der angestrebte urbane

Charakter des Zentrums adaquat weitergefihrt.

27/35



Mehrwert fur die Bevolke-

rung

Verkehr und Larm

Okologie und Klima

WWW.PLANAR.CH

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

Die insgesamt 77 Wohnungen zeichnen sich durch eine grosse Vielfalt aus, nicht nur betref-
fend Wohnungsgrossen, sondern auch beziglich den Grundrisstypologien. Damit kdnnen
verschiedenen Zielgruppen und Generationen angesprochen werden. Dies mit der Absicht,

dass auch von den heutigen Bewohnern wieder einige in die neue Siedlung einziehen.

Das Richtprojekt sieht somit ein vielfaltiges und standortgerechtes Wohnungsangebot flr
verschiedene Zielgruppen und Generationen vor. Die hohe Qualitat der Freiraumgestaltung
und die Schaffung unterschiedlicher Begegnungs- und Aneignungsorten gewdhrt zudem
eine attraktive Umgebung. Sozialrdumliche sowie 6kologische Aspekte wurden bei der Frei-
raumgestaltung integriert und deren Umsetzung mittels zweckmdssiger Bestimmungen in

den Gestaltungsplanvorschriften sichergestellt.

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.
Die Immissionsgrenzwerte (IGW) sind dabei einzuhalten. Fur die Beurteilung der verkehrli-
chen Mehrbelastung durch die Tiefgarage wurde das kantonale Berechnungswerkzeug fir

Tiefgaragenzufahren (tba.zh.ch) herangezogen.

Die bestehende Uberbauung verfiigt iiber insgesamt 38 + 11 Parkplatze. 11 Parkplatze wer-
den durch eine Dienstbarkeit auf einer anderen Parzelle angerechnet und werden hier da-
her nicht bertcksichtigt. Gemass dem Berechnungswerkzeug fir Tiefgaragenzufahren ge-
nerieren 38 Parkplatze tagstber 5.9 Fahrten pro Stunde und nachts 2.0 Fahrten pro Stunde.

Im Richtprojekt sind in der Tiefgarage insgesamt 54 Parkpldtze vorgesehen. Dies fuhrt tags-
Gber zu 8.4 Fahrten pro Stunde und nachts zu 2.8 Fahrten pro Stunde. Bei Realisierung des
Richtprojekts ist somit tagstiber mit zuséatzlich +2.5 Fahrten pro Stunde und nachts mit +0.8
Fahrten pro Stunde zu rechnen. Die Verkehrszunahme betragt rund 40%. Bei der Realisie-
rung der neuen Tiefgarage ist darauf zu achten, dass die Larmemissionen so weit begrenzt
werden, als dies technisch und betrieblich moglich sowie wirtschaftlich tragbar ist (Art. 8
Abs. 1, LSV).

Die neue Tiefgaragenzufahrt befindet sich unmittelbar an der 6ffentlichen
Erschliessungsstrasse Isengrundstrasse. Die gesamte Tiefgarage wird (ber eine einzige in
den Gebauden integrierte Rampe erschlossen. Bislang verfiigt jedes der vier Geb&ude Uber
eine eigene Zufahrt. Der Verkehr verlduft zurzeit somit durch das Wohnquartier. Durch die
neue Verkehrsfiihrung kann innerhalb der Uberbauung die Verkehrssicherheit erhoht, die
Larmbelastung verringert und die Wohnqualitdt deutlich verbessert werden. Zudem wird

das westliche Wohnquartier verkehrlich entlastet.

Weitere Massnahmen (LUftungsfenster von larmempfindlichen Raumen, Regenrinnen, Ver-
kleidung Rampenwande etc.) zur Reduktion von Larmemissionen sind im Rahmen des

Bauprojekts auszuweisen.

Mit der Uberbauung ist die Realisierung einer hochwertigen und stark durchgriinte Aussen-
raumgestaltung vorgesehen. Das Umgebungskonzept der SIMA/BREER Landschaftsarchitek-

ten AG enthalt eine Vielzahl an 6kologisch wertvollen Strukturen. Die Retentionsflachen auf
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gewachsenem Boden sollen als leichte Mulden mit standortgerechten Wiesen (Feuchtwie-
sen) ausgebildet werden. Zudem sind im Hofbereich entlang der Hausfassaden standortge-
rechte, einheimische Staudenmischungen fir sonnige bzw. schattige und halbschattige
Standorte vorgesehen. Die bestehenden vitalen, grosskronigen Baume bleiben erhalten.
Der Umgebungsplan sieht zudem die Pflanzung einer Vielzahl an einheimischen standortge-
rechten Baumen vor. Weiter wird in den Gestaltungsplanvorschriften eine Begriinung der
Dachflachen nach SIA-Norm 312 gefordert.

Im Richtprojekt ist insgesamt eine moglichst grosszigige und standortgerechte Durchgri-
nung der Aussenrdume angedacht. Diese Griinflachen werden im Situationsplan verbindlich
festgehalten. In diesem Sinn werden mit dem Gestaltungsplan Massnahmen getroffen, wel-
che aus lokalklimatischer Sicht wertvoll sind. Diese tragen dazu bei, dass das Wohngebiet

vor schéadlichen oder lastigen Einwirkungen geschont werden.

Durch die neue Aussenraumgestaltung wird wesentlich zur 6kologischen Aufwertung und

klimatischen Verbesserung des Quartiers beigetragen.

Die Swiss Life Asset Management Real Estate Schweiz verfolgt ein holistisches Verstandnis
des Nachhaltigkeitsbegriffs entlang der drei Dimensionen der Nachhaltigkeit: Umwelt, Wirt-
schaft und Soziales. Neben den Themen Energie und Komfort sollen daher bei Neubauten
auch die weiteren Aspekte aus den Bereichen Umwelt (z. B. 6kologische Baumaterialen, Ar-
tenvielfalt, nachhaltige Mobilitat), Soziales (z. B. soziale Durchmischung, Zuganglich-
keit/Nutzbarkeit fur alle) und Wirtschaft (allen voran die Lebenszykluskosten, welche einen
langfristigen Blick auf die Immobilie wirft) berlcksichtigt werden. In diesem Sinne werden

die Neubauten nach dem Standard Nachhaltiges Bauen Schweiz SNBS Hochbau realisiert.

6.3 Ausfiihrungen zum erwarteten Mehrwert

Die vorliegende Sondernutzungsplanung ermoglicht eine im Vergleich zur Regelbauweise
verbesserte Nutzungsmaoglichkeit. Explizit wird die maximale Ausnitzungsziffer von 70% auf
mindestens 128% angehoben und die zuldssige Geschosszahl beim Punkt- und Langhaus

um ein Vollgeschoss erhoht.

Die Stadt Adliswil und die Swisslife AG haben gemeinsam die Firma Wuest Partner AG be-
auftragt, den Mehrwert zu ermitteln. Diese Mehrwertermittiung liegt mit Datum vom 16.
Marz 2021 vor.

Damit ein Mehrwert mittels einer Abgabe ausgeglichen werden kann, ist dieser vorgangig
zu bemessen. Der Mehrwert ergibt sich aus der Differenz der Verkehrswerte eines Grund-
stlicks (ohne allféllige Gebaude) ohne und mit Planungsmassnahme. Diese Werte entspre-

chen dem vermeintlichen Verkaufspreis, der am Markt erzielt werden kénnte.

Gemass § 19 Abs. 5 MAG kénnen die Kosten im Zusammenhang mit Planungsverfahren, die
massgeblich zur Verbesserung der Siedlungsqualitat beitragen, vom Mehrwert abgezogen
werden. Es wurden die folgenden Mehrleistungen erkannt und vom Mehrwert in Abzug ge-
bracht:
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— Das Richtprojekt wurde in einem qualitatssichernden Verfahren eruiert (Studienauf-
trag).

— Durch die Verwendungen vorwiegend einheimischer Pflanzen fir die Aussenraumge-
staltung, die Neupflanzungen von mindestens 24 Bdumen und die Dachbegriinung wird
insgesamt die Biodiversitdt im Aussenraum geférdert und zur Verbesserung der lokal-
klimatischen Verhaltnisse beigetragen. Insbesondere die dichte Bepflanzung mit Bau-
men, die Tiefgaragenkonstruktion aufgrund héherer Uberdeckung sowie die extensive
und 6kologisch wertvolle Begriinung des Dachs ist mit Mehrkosten verbunden.

—  Weitere Nachhaltigkeitsziele werden durch die Realisierung der Neubauten nach dem
Standard SNBS Hochbau realisiert.

— InArt. 13 und 14 der Gestaltungsplanvorschriften werden hohe Qualitdtsanspriche an
die Fassadengestaltung gefordert. Hierbei ist mit hoheren Erstellungskosten zu rech-
nen.

— Der geplante Hofbereich und der gemeinschaftliche Freiraum mit diversen Begegnung-
sorten, wie Spielwiese, Spielplatz, Sitzbdnke und Quartierladen, wird fir die Nachbar-
schaft zuganglich gestaltet. Dadurch wird die soziale Infrastruktur im Quartier verbes-

sert.

Mit der Planungsmassnahme wird gleichzeitig ein attraktiver 6ffentlicher Fussweg mit Weg-
recht zugunsten der Offentlichkeit (Stadt Adliswil) sichergestellt. Die Sachleistungen, wie
Erstellung, Unterhalt, Bewirtschaftung der Langsamverkehrsverbindung und Vergltung des
zugehorigen Landanteils, kdnnen teilweise von der Mehrwertabgabe in Abzug gebracht

werden.

30/35



Gesamtbeurteilung

Richtprojekt

Klarung hinsichtlich der

Strassenparzelle Kat.-Nr.

3894

Situationsplan

Gestaltungsplan-
vorschriften (GPV)

WWW.PLANAR.CH

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

7 Bericht zu den Antragen aus der Vorpriifung

Die Entwicklungsabsichten werden vom kantonalen Amt fir Raumentwicklung als positiv
erachtet. Der private Gestaltungsplan bertcksichtigt zum einen die Gbergeordneten Dichte-
vorgaben aus dem kantonalem und regionalen Richtplan. Zum anderen erfolgte mit der
Durchfthrung eines Studienauftrags und der Weiterbearbeitung zu einem Richtprojekt eine

Qualitatssicherung.

Damit der Gestaltungsplan als recht- und zweckmassig sowie angemessen gemass § 5 Abs.
1 PBG beurteilt werden kann, wurden die Antrage aus der kantonalen Vorprifung mit Da-

tum vom 4. August 2020 wie folgt bertcksichtigt:

Im Richtprojekt wurde die Freiraumnutzung prazisiert. Insbesondere die Anliegen an die
Freiraume zwischen dem privaten Aussenraum des Reihenhauses und dem Nachbargrund-
stlick Kat.-Nr. 3655 sowie zwischen dem Langhaus und dem Nachbargrundstiick Kat. Nr.

6952 («Spielwiese») wurden differenziert.

Es wurden Verhandlungen mit den restlichen Strasseneigentimerinnen und -eigentiimern
gefuhrt. Das Verfahren zur Abparzellierung der Strasse sowie zur Zusammenfihrung der
Parzellen innerhalb Perimeter wurde parallel zum Gestaltungsplanverfahren vollzogen. Ein

Mutationsentwurf liegt vor.
Im Situationsplan 1:500 wurden die folgenden Anpassungen vorgenommen:

— Der Situationsplan wurde auf die Verordnung Uber die Darstellung von Nutzungspldanen
angepasst (Farbgebung Gewasser).

— Der Hinweis zur Anordnung der Besucherparkplatze wurde zur Kenntnis genommen
und ist in den weiteren Projektphasen (Vor- und Bauprojekt) zu berlcksichtigen. Die
Signatur flr die Besucherparkplatze (P) wurde im Gestaltungsplan leicht verschoben.

—  Der Begriff «unterirdische Bauten» wird durch «Tiefgarage bzw. Keller gemass Richt-
projekt» ersetzt. Der Baubereich der Tiefgarage bleibt Informationsinhalt.

— Naturgefahren: Die Schutzhohe liegt bei 445.25 m . M. Das EG und samtliche Gebau-
dedffnungen wurden auf diese Kote angehoben. Das Richtprojekt, die Schnitte im Situ-
ationsplan und die entsprechenden Gestaltungsplanvorschriften (Art. 8 Abs. 1) wurden

entsprechend angepasst.
Die Gestaltungsplanvorschriften (GPV) wurden wie folgt angepasst bzw. erganzt:

— Ergdnzung Art. 9 Abs. 2 wie folgt: Das Gebdudevolumen wird durch die im Plan be-
zeichneten Koordinatenpunkte, die in den Vorschriften beschriebenen Baubereiche,
die moglichen Auskragungen sowie die maximale Gebaudehohe definiert. Gegenlber
den Nachbargrundstilicken sind die Grenzabstdnde mit Mehrldngenzuschlag geméss
Art. 28 und Art. 29 BZO Stadt Adliswil einzuhalten. Die Bestimmung unter Art. 9 Abs. 2

der Gestaltungsplanvorschriften hélt fest, dass unabhadngig von den Baubereichsbe-

grenzungen der Mehrlangenzuschlag einzuhalten ist.
—  Der Begriff «Attikageschoss» wird durch «Dachgeschoss Uber Flachdachern» ersetzt.
— Ergadnzung Art. 9 Abs. 4 wie folgt: Im Baubereich Ill dirfen Balkone entlang der ostli-

chen Fassadenlange bis zu einer Tiefe von 2.5 m (gemessen ab Fassadenlinie) den Bau-

bereich Uberragen.
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Erganzung Art. 9 Abs. 6 wie folgt: Besondere Gebdude gemadss Art. 42 BZO Stadt Adlis-
wil (Velounterstande, Pavillons usw.), sind unter Beachtung der kommunalen und kan-
tonalen Abstandsvorschriften auch ausserhalb der Baubereiche zulassig, soweit sie sich

gut einordnen, 4rd gemeinschaftlichen Zwecken dienen und deren Fldche insgesamt

nicht mehr als 120 m? betragt.

Einem angemessenen Projektierungsspielraum gemass § 83 Abs. 2 PBG wird Rechnung
getragen. Auf die Bestimmung betreffend die Vor- und Rickspringe wird verzichtet.

Da die Ausrichtung von Wohnraumen bzw. deren Besonnung mit § 301 PBG bereits ab-
schliessend geregelt ist, wird auf eine weiterfiihrende Regelung verzichtet.

Anpassung Art. 16 Abs. 1 wie folgt: Mit dem Baugesuch ist ein detaillierter Umgebungs-
plan eines ausgewiesenen-Landschaftsarchitekturblros einzureichen.

Anpassung Art. 17 Abs. 2 GPV wie folgt: Ausserhatb-des-Bereichs-derunterirdischen
Bauten Ausserhalb des Hofbereichs sind mindestens 14 mittel- oder grosskronige

Hochstammb&dume oder Heister zu pflanzen.

Die Koordinationsstelle Veloverkehr empfiehlt die Richtwerte der VSS Norm SN
640065-2011 «Parkieren — Bedarfsermittlung und Standortwahl von Veloparkierungs-
anlagen» fir die Berechnung der Anzahl Veloparkpladtze heranzuziehen. Die Empfeh-
lung wird zur Kenntnis gegnommen. Die Berechnung der Anzahl Parkplatze (Art. 23 Abs.
5, GPV) orientiert sich weiterhin an der kommunalen Gesetzgebung.

Die Empfehlungen zu den Parkierungs-Bestimmungen (Art. 23 GPV) gemass der « Weg-
leitung zur Regelung des Parkplatz-Bedarfs in kommunalen Erlassen» (Parkplatz-Weg-
leitung, Baudirektion Kanton Zirich, Oktober 1997 bzw. revidierte Fassung von 2018)
wurde zur Kenntnis genommen. Die kommunale Verordnung Uber Fahrzeugabstell-
platze deckt sich mehr oder weniger mit der kantonalen Parkplatz-Wegleitung (Stand
Oktober 1997). Das Richtprojekt sieht die minimale Anzahl an PP vor. Somit ist das An-
liegen bereits bericksichtigt.

Die Schlussbestimmungen werden geméss dem Formulierungsvorschlag des ARE ange-

passt.

Der Planungsbericht wurde gemass den Ausfihrungen im Vorprifungsbericht wie folgt er-

ganzt:

Freiraume: Der Planungsbericht wurde dahingehend erganzt, dass die Anliegen an die
einzelnen Freirdume erlautert sind. Im Situationsplan und den Gestaltungsplanvor-
schriften wurden keine Anpassungen vorgenommen.

Lokalklima: Die Auseinandersetzung mit den lokalklimatischen Auswirkungen des Vor-
habens wurde vollzogen und der Planungsbericht entsprechend erganzt.
Naturgefahren. Es erfolgte eine Ersteinschatzung bezlglich Objektschutz Hochwasser
durch ein Fachbiro. Die Abklarungen haben ergeben, dass es sich beim vorliegenden
Objekt um ein Sonderrisiko-Objekt gemass dem Leitfaden Gebdudeschutz Hochwasser
(AWEL, 2017) handelt. Bei Sonderrisiko-Objekten muss das Schutzziel EHQ gepruft wer-
den. Mit dem Baugesuch ist daher ein Gebdudeschutznachweis einzureichen. Die
Schutzhdhe wurde in der vorliegenden Planung berlcksichtigt.

Grundwasser: Der Planungsbericht wurde entsprechend dem Vorprifungsbericht pra-

zisiert.
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8 Planungsablauf

Der Planungsablauf richtet sich nach §§ 5 — 7 sowie § 85 und § 86 des Planungs- und Bau-
gesetztes (PBG) Kanton Zirich.

8.1 Kantonale Vorpriifung

An seiner Sitzung vom 19. Mai 2020 hat der Stadtrat Adliswil den privaten Gestaltungsplan
«lsengrund» zur Vorprifung durch das Amt fir Raumentwicklung freigegeben. Vorprifung

und offentliche Auflage wurden nicht parallel durchgefthrt.

Die kantonale Vorprifung dauerte vom 4. Juni 2020 bis 3. August 2020.

8.2  Offentliche Auflage und Anhérung

Der Stadtrat Adliswil hat mit Beschluss-Nr. 2021-151 vom 22. Juni 2021 die Vorlage zum pri-
vaten Gestaltungsplan «Isengrund» zuhanden der &ffentlichen Auflage und Anhérung ver-
abschiedet. Die Akten wurden auf der Stadtverwaltung, beim Ressort Bau und Planung der
Stadt Adliswil, aufgelegt sowie auf der Homepage der Stadt und im kantonalen OEREB-Ka-
taster zur Verflgung gestellt. Die Anhérung und 6ffentliche Auflage nach § 7 PBG erfolgte
vom 25.06.2021 bis 24.08.2021

Die Nachbargemeinden Stadt Zirich, Langnau am Albis, Rischlikon und Stallikon haben das

Dossier zur Kenntnis genommen und keine Anmerkungen vorgebracht.

Es sind 4 Einwendungen mit teilweise mehreren Antragen eingegangen. Die Behandlung
der Einwendungen ist im Bericht zu den nicht berlcksichtigten Einwendungen festgehalten.

Dieser liegt dem Dossier privater Gestaltungsplan «Isengrund», Adliswil, als Beilage vor.
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8.3  Ablauf Gestaltungsplanverfahren

Arbeitsprozess Wann
Durchfuihrung Studienauftrag 07.2019
Erarbeitung Richtprojekt 08.—-11.2019
Orientierung Baukommission: Richtprojekt 07.11.2019
Fertigstellung Richtprojekt 12.2019

Erarbeitung Entwurf Gestaltungsplan

11.2019-01.2020

Kommunale Vorprifung durch Ressort Bau und Planung 02.2020
Beurteilung durch Baukommission (Antrag an Stadtrat) 02.04.2020
Verabschiedung durch Stadtrat z. H. kantonale Vorpriifung 19.05.2020
Kantonale Vorprifung 06.—-08.2020
Bereinigung anhand Vorprifungsbericht 09.-10.2020
Verhandlungen mit Grundeigentimern und Grenzbereinigung 05.-12.2020
Regelung Mehrwertausgleich (stadtebaulicher Vertrag) 01-04.2021
Verabschiedung durch Stadtrat z.H. Auflage und Anhorung 22.06.2021
Offentliche Auflage u. Anhérung Nachbargemeinden und ZPZ 06.—08.2021
Prifung der Einwendungen und Bereinigung 09.2021
Verabschiedung durch Stadtrat z.H. Festsetzung 16.11.2021
Festsetzung durch Grosser Gemeinderat 01.02.2023
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Anhdnge

A Richtprojekt «Wohniiberbauung Isengrundstr. 6, 8, 10, 12; 8134 Adliswil»

—  Dokumentation mit Schnitten im Massstab 1:200, Grundrissen im Massstab 1:100 resp.
1:200, Beschrieb zum Richtprojekt und Baurechtsschema, architektick ag, Zirich

— Umgebungsplan im Massstab 1:200, Stand 16. Dezember 2020, SIMA/BREER Land-
schaftsarchitekten AG, Winterthur

— Schema Wohnungsspiegel, Stand 19. Dezember 2019, architektick ag, Zirich

— Sonnenverlauf, Stand 19. Dezember 2019, architektick ag, Zirich

B Dienstbarkeit Mitbenltzungsrecht an Unterniveaugarage mit Zufahrts- und Zugangsrecht

C Grenzbereinigung

Mutationsvollzug, Vermessungsmutation Nr. 2853, Frick & Partner, 12. Januar 2021

D Dokumente zum Mehrwertausgleich (Beilage)

Stadtebaulicher Vertrag — Vertrag tber den Ausgleich von planungsbedingten Vortei-
len, Stand vom 15. Juni 2021
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Die Siedlungsdichte im Quartier Au-Isengrund-Werd in Adliswil ist zwar hoch, aber ein charakteristisches stadtebauliches Muster ist
nicht erkennbar. Aussenréume sind oft das Produkt der Grenzabstinde und die heutige Adressierung der Bestandeshéuser ist
uniibersichtlich. Die neue Wohnsiedlung erhdht die Dichte deutlich mit drei neuen Gebudevolumen. Dabei machen ein langgezogenes
und ein punktférmiges fiinfgeschossiges Gebaude den Auftakt zur Isengrundstrasse. Sie liegen aber nicht parallel zueinander, sondern
drehen sich voneinander weg, indem sie die Ausrichtung ihrer Nachbargebude aufnehmen, respektive weiterfiihren. Dadurch entsteht

eine trichterformige Freiflache, die von einem 3- wiederum - aber deutlich kiirzer und schmaler -

Reihenhausvolumen besetzt wird. Es entstehen attraktive und tiberraschend grossziigige Aussenréume zur Nachbarschaft. Vor- und
Riickspriinge brechen Fassadenfronten auf und gewahrleisten unterschiedliche Ausrichtungen der Wohnungen. Die Adressierung erfolgt
von der Isengrundstrasse im Norden, wo sich nicht nur die im Gebsude integrierte Tiefgarageneinfahrt mit den Mieter- und den ebenfalls
unterirdisch angeordneten Besucherparkplétze befindet, sondern auch ein kleiner Platz zwischen den beiden Neubauten mit zwei

behinder Besucherparkplatzen und den Unterflorcontainern. Eine Erschliessungsachse fiihrt in die Tiefe des Grundstiickes

2u den gut enund [ Ausserdem dient sie dem Langsamverkehr als Verbindung in das iibrige

Quartier, sowohl nach Siiden Richtung Schénauweg, als auch nach Norden und Westen. Die Privatstrasse wird aufgehoben, die Autos

verschwinden génzlich von dem Grundstiick und die Quartierdurchléssigkeit wird mit verschi ussenr itaten aufgewertet.

Die Tiefgarage ist effizient ig zwischen die organisiert. Mit Ausnahme der Reihenhauser sind alle

Tr suser direkt daran t, ebenso die Keller-, Waschkiichen- und Technikraume. Die Reihenhauser erhalten eine
Aussentreppe entlang der Stirnfassade im Norden. Uber diese sind auch die Keller erschlossen

Insgesamt wird eine aGF von 6'784m2 erreicht (AZ = 1.21).
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ig gewahrt die Di i mit iger Differenzierung von &ffentlichen, halbsffentlichen und privaten Bereichen im
Aussenraum besonders fiir die Erdgeschosswohnungen die gewiinschte Privatheit. Das Er wird zwei Stufen Diese
Hohendifferenz wird (iber eine leichte Rampe vor den El Von den Er fiihren die beiden

Stufen wiederum in den Aussenraum.

Die Reihenhiuser liegen direkt und unmil an der Erschli Der Ei eich wird mit einem kleinen Balkon
geschiltzt und markiert. Die Kiichen beleben diesen Bereich zusatzlich. Dafiir erhalten die Reihenhauser auf die andere Seite einen
eigenen Kleinen Gartenbereich, der geniigend Intimitat gewahrleistet.

Die Freirdume in der i werden mit einheimi Pflanzen standortgerecht versehen und sind ékologisch wertvoll.
Unterschiedlich hohe Staudenbeete bieten iiber das ganze Jahr verschieden bliihende Blumen und formen die Aussenraume zu
.Zimmern'. Gleichzeitig schiitzen sie die Erdgeschosswohnungen. Im Osten befindet sich ein grossziigiger Aussenraum, der sich ideal
auch zum Ballspiel eignet. Im Westen, an die privaten Garten der Reihenhuser angrenzend, kann ein Gemeinschaftsgarten entstehen.
Der Gemiisegarten ist gut besonnt und kann von allen bepflanzt werden. Eine niedrige Hecke fasst das Grundstiick entlang der
Westgrenze ein, um den Bewohnenden einen gewissen Schutz zu den Nachbarn zu gewshren. Im Siedlungsmittelpunkt entsteht ein
zentraler Treffpunkt als Wohnzimmer unter freiem Himmel. Dieser Aussenraum eignet sich fir gesellige Anlésse und das
gemeinschaftliche Spiel. Dabei kann die Nachbarschaft jederzeit teilhaben. Sitzbanke entlang der Wegfiihrung Laden zum Verweilen und
Schwatzen ein.

Neben den 5 Reiheneinfamilienhausern (5.5-Zi-Whg) werden iiber vier Treppenhauser drei- und vierspénnig zusétzlich 72 Wohnungen
er: Diei 77 zeichnen sich durch eine grosse Vielfalt aus, nicht nur betreffend Wohnungsgréssen, sondern

auch bezilglich der Grundrissorganisation. Damit kénnen die gewiinschten verschiedenen Zielgruppen und Generationen angesprochen
werden. Alle Wohnungen sind altersgerecht und barrierefrei. Der Wohnbereich wird mit einer eingezogenen und geschiltzten Loggia
erganzt und erweitert diesen visuell. Ausserdem gewahren sie fast immer eine annahernd nach Stiden zugewandte Besonnung.

Fenster mit i en erzeugen im Innern eine Lichtstimmung, die ein bisschen .ltalianita"
verbreitet.
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Die Wohnungen werden in der Regel um die eingezogenen Ecken organisiert, um unerwiinschte nachbarschaftliche Einblicke und
Emissionen zu vermeiden. Die meisten Wohnungen sind mindestens nach zwei Himmelsrichtungen ausgerichtet. Die Individualzimmer

sind grosszilgig, nutzungsneutral und gut méblierbar ausgebildet. Generell bieten die einen hohen Gebrauchswert.
Nasszellen sind zwar nur eine pro Wohnung (ausser bei den 4.5-Zi-Whg.] vorgesehen, diese sind aber grosszigig. Die Schiichte liegen
strukturell ibereinander. Die Kiichen sind ausreichend gross, jedoch ohne Extras. Damit und mit dem konsequenten Einhalten der
knappen Wohnungsgréssen wird auf das Anliegen reagiert, geniigend Wohnraum fir eine Klientel mit geringem Einkommen zur
Verfiigung stellen zu kénnen.

Die Tragstruktur ist als Stiitzen-Plattensystem angedacht. Die Tragstruktur ist einfach und ibereinanderliegend. Generell wird darauf
geachtet, dass die Systemtrennung in primér, sekundsr und tertisr Struktur - soweit sinnvoll - konsequent umgesetzt werden kann. Die
Grundrissstruktur gewahrleistet sowohl eine Planungs- wie auch eine spitere Benutzungsflexibilitat und besitzt ein hohes, flexibles
Nutzungspotential. Auf den Dachern kann eine Photovoltaikanlage fiir die Eigenversorgung von Strom und Warmwasser sorgen.
Ansonsten werden sie naturnah begriint.
Das Neubauensemble soll in seiner Geometrie unterstiitzt werden und erhalt ein Kleid aus zB. hellen Klinkersteinen. Dabei stehen das
Material und das Farbspiel im Vordergrund. Der geschossweise leichte Versatz unterstiitzt die Horizontale und gibt der Fassade eine
sblichkeit. Dem iber betonen die

Fenster die Vertikale und rhythmisieren die Fassade zusammen mit den

regelmassig angeordneten Loggien. Der F uck gibt der einen ei Charakter und ist damit auch
identitatsstiftend fiir deren Bewohnerschaft. Die Stirnseiten und die Schotten der Reihenhauser werden gleich materialisiert. Die

Fiillungen werden aber anders, vor allem leichter ausgefiihrt und betonen die vertikale Struktur.

OBERGESCHOSS 1: 500

Whg-Typ  Grésse m2 Anz
B szwhe a5 1
EN 15ZiWhg 20 4
1 1.52Zi-Whg wo 1 6 7.8%
EE 25z-who 510 4
B 257-whg 565 4 8 104%
B 25ziwhg §10 4
E 252i-whg 625 5
DN 25zZiWhg 65 4
i 2.5Zi-Whg 660 4
2 2.5Zi-Whg 685 1
i 2.5Zi-Whg 695 1
2 2.5Zi-Whg 720 5 2% 31.2%
[ B 690 4
B 357-whg 00 4
3.5Zi-Whg 72.0 4
IE 357-whg 730 5
I 352i-whg 750 421 273%
[s a5zi-wng 765 1
W 3.5 2i-Whg 800 1
s 3.5Zi-Whg 825 1
s 352i-Whg 835 1
a0 3.5Zi-Whg 840 4 8 104%
B cszwhe 970
I 457-Whg 1005 4 5 65%
B 557-Whg 1260 5 5 65%
2] TotaL 77 1000%
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ERDGESCHOSS

OBERGESCHOSS

Whg-Typ Grosse m2 Anz
B 157i-Whg 75 1
E 15Zi-Whg W20 4
13 1.5 Zi-Whg 44.0 1 6 7.8%
B 257 Whg 510 4
B 257i-Whg 565 4 8 104%
B 257iWhg elo 4T
E 2.5Zi-Whg 625 5
SN 2.5Zi-Whg 645 4
EN 25Zi-Whg 660 4
27 2.5 Zi-Whg 68.5 1
28 2.5 Zi-Whg 69.5 1
29 2.5 Zi-Whg 72.0 5 24 31.2%
EEE  357i-Whg 690 4
B 357i-Whg 00 4
B 352ZiWhg 720 4
IS 3.5ZiWhg 730 5
I 357i-Whg 750 421 213%
s 35ziwhg s 1
37 3.5 Zi-Whg 80.0 1
38 3.5 Zi-Whg 825 1
39 3.5 Zi-Whg 835 1
an 3.5 Zi-Whg 84.0 4 8 10.4 %
IS 45ZiWhg 970 1
DS 45ZiWhg 1005 4 5 65%
BEEE 557i-Whg 1260 5 5 65%
25 | TotaL 77 100.0%

0 5 10 15 m
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1902 Wohniiberbauung Isengrund, Adliswil - Wohnungsspiegel / aGF / PP /VPP

Objektadresse: Isengrundstrasse 6/8/10, 8134 Adliswil
Auftraggeberin: Swiss Life AG, Zirich
Architektur: architektick Tina Arndt & Daniel Fleischmann, Albisriederstrasse 184a, 8047 Ziirich
Projektstand: Richtprojekt
Stand: 19.12.2019
{Wohnungsspiegel - Zusammen fassung T, aGF |
iHaus iGeschoss |  1.5Zi | 25Ziklein | 25z | 35Ziklein | 35Zi | 45Ziklein | 45z | 55Z | Total m2
Langhaus 4 8 16 17 3 0 5 0 53 4’486
7.5% 15.1% 30.2% 32.1% 5.7% 0.0% 9.6% 0.0% 100.0%
DG 1 2 3 4 0 0 1 0 1 900
3.06 1 2 3 4 0 0 1 0 1 900
2.06 1 2 3 4 0 0 1 0 11 900
1.06 1 2 3 4 0 0 1 0 1 900
EG 0 0 4 1 3 0 1 0 9 888
1.UG 0 0
Punkthaus 2 0 8 4 5 0 0 0 19 1°580
10.5% 0.0% 42.1% 21.1% 26.3% 0.0% 0.0% 0.0% 100.0%
DG 2 1 1 4 341
3.06 2 1 1 4 341
2.06 2 1 1 4 341
1.06 2 1 1 4 341
EG 2 0 0 1 3 218
1.UG 0 0
Reihenhaus 0 0 0 0 0 0 0 5 5 723
0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 100.0% 100.0%
DG 0 241
1.06 0 241
EG 0 5 5 241
1.UG 0 0
Total 6 8 24 21 8 0 5 5 77 6'789
I ) 7.8% 10.4% 31.2% 27.3% 10.4% 0.0% 6.5% 6.5% 100.0%
ISOLL; 5-10% 5-7% 30-35% 5-7% 25-30% 5-7% 10-15% 10-15%

PP-Berechnung
m2 Anz Total 1 PP/ Whg bzw 80m2 aGF i1 Bes-PP/ 4 Whg
1.1 1.5 Zi-Whg 37.5 1 1
1.2 1.5 Zi-Whg 42.0 4 4
1.3 1.5 Zi-Whg 44.0 1 6 7.8% 1
2.1 2.5Zi-Whg 51.0 4 4
2.2 2.5Zi-Whg 54.5 4 8 10.4% 4
2.3 2.5Zi-Whg 61.0 4 4
2.4 2.5Zi-Whg 62.5 5 5
2.5 2.5Zi-Whg 64.5 4 4
2.6 2.5Zi-Whg 66.0 4 4
2.7 3.5 Zi-Whg 68.5 1 1
2.8 2.5 Zi-Whg 69.5 1 1
2.9 2.5 Zi-Whg 72.0 5 24 31.2% 5
3.1 3.5 Zi-Whg 69.0 4 4
3.2 3.5 Zi-Whg 70.0 4 4
33 3.5 Zi-Whg 72.0 4 4
3.4 3.5 Zi-Whg 73.0 5 5
3.5 3.5 Zi-Whg 75.0 4 21 27.3% 4
36 35ZiWhg 765 [ T
3.7 3.5 Zi-Whg 80.0 1 1
3.8 3.5 Zi-Whg 82.5 1 1.03
3.90 3.5 Zi-Whg 83.5 1 1.04
3.10 3.5 Zi-Whg 84.0 4 8 10.4% 4.20
4.1 4.5 Zi-Whg 97.0 1 1.21
4.2 4.5 Zi-Whg 100.5 4 5 6.5% 5.03
5.1 5.5 Zi-Whg 126.0 5 5 6.5% 7.88
25 Total 77 100.0% 81 57 46 19 10 15
100% 70% -11PP 100% 50% 80%

TINA ARNDT dipl. Architektin ETH SIA - DANIEL FLEISCHMANN Architekt SWB / dipl. Siedlungsplaner HTL
Albisriederstrasse 184a - 8047 Ziirich - T 044 2420170 - F 044 2420172 - architektick@architektick.ch
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SP Art. 2032

Grunddienstbarkeit

Mitbeniitzungsrecht an Unterniveaugarage mit Zufahrts- und
Zugangsrecht

zugunsten

Adliswil Kataster 3610 Blatt 1632
Adliswil Kataster 3611 Blatt 1633
Adliswil Kataster 3612 Blatt 1654
Adliswil Kataster 3613 Blatt 1655
zulasten

Adliswil Kataster 6785 Blatt 1054

Die jeweiligen Eigentiimer der berechtigten Grundstiicke haben das Recht, die nachbezeichneten
Autoeinstellplédtze in der Unterniveaugarage auf dem belasteten Grundstiick ausschliesslich zZu
beniitzen, namlich der Eigentiimer von

Kataster 3610 die 3 Platze Nrn. 40 - 42
Kataster 3611 die 3 Platze Nrn. 43 - 45
Kataster 3612 die 2 Platze Nrn. 46 - 47
Kataster 3613 die 3 Platze Nrn. 48 - 50

Das Benitzungsrecht ist auf Personenwagen beschrankt,

Den Waschplatz kénnen die Berechtigten neben dem belasteten Grundeigentlimer gemeinsam
beniitzen,

Die berechtigten Grundeigentiimer haben tberdies das erforderliche Zufahrtsrecht von der Soodstrasse
aus und als Zugang ein Fusswegrecht auf dem im ad acta liegenden Plan Nr. 328/77 (bei Beleg 1978
Nr. 257) rot eingezeichneten Weg, von den berechtigten Grundstiicken nach dem Abgang auf der
Sldseite der Unterniveaugarage.

Den Dienstbarkeitsberechtigten ist untersagt,

- irgendwelche Abschrankungen um die Einstellplatze zu erstellen,

- Brennstoffe, Oel oder andere feuergefahrliche Stoffe in der Garage zu lagern,

- die elektrische Anlage fiir andere Zwecke als die Beleuchtung der Garage, die Torautomatik und das
Reinigen der Fahrzeuge zu benltzen.

SP Art. 2032 Seite 1 von 2




Die Fahrzeuge dtirfen nur auf dem dafir bestimmien Platz gewaschen werden.

S&mtliche Kosten flr Beheizung, Unterhalt und Erneuerung der Unterniveaugarage sowie alle {brigen
Betriebskosten sind von den beteiligten Grundeigentlimern im Verhaltnis der ihnen zustehenden Ein-

stellplatze zu tragen. Die Unterhalts- und Erneuerungskosten fir den Fussweg, der den Berechtigten als
Zugang zur Unterniveaugarage dient, tragen sie im Verhaltnis der Benttzung mit.

Thalwil, 08.09.1978
Beleg Adliswil 1978 Nr. 257 mit Plan

coll. ...

SP Art, 2032 Seite 2 von 2
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FRICK &
PARTNER

Dipl. Ingenieure ETH/SIA

Swiss Life Asset Management AG
Herr

Severin Keller
Real Estate — Project Manager Construction Ost

General-Guisan-Quai 40
8022 Zirich

Adliswil, 12.01.2021 - BE

Amtliche Vermessung, Stadt Adliswil
Mutationsvollzug

Sehr geehrter Herr Keller

Ihr Auftrag vom 04.01.2021 zur Grundstiickszusammenlegung/Teilung von Kat. Nr. 3610, 3611,
3612, 3613, 3894 an der Isengrundstrasse 6-12 ist als

Vermessungsmutation Nr. 2853

durchgefuhrt und am 11.01.2021 an das Notariat Thalwil abgeliefert worden.
Far den Vollzug der Mutation wollen Sie sich bitte direkt mit dem Notariat in Verbindung setzen.

Hinweis:
Die kantonalen Vorschriften lassen auf den sich in einer Mutation befindende(n) Parzelle(n) keine
weiteren Verdnderungen zu, solange die Mutation nicht grundbuchlich vollzogen ist.

Wir machen Sie deshalb darauf aufmerksam, dass wir geméss §21 der kantonalen Verordnung
uber die amtliche Vermessung die vorliegende Mutation zulasten des Auftraggebers riickgangig
machen, sofern sie innert Jahresfrist noch nicht rechtsgliltig erledigt ist.

Besten Dank flr lhren Auftrag.
Freundliche Grisse

T ‘ ) (i/';v’\\/ \/\'t'
F. Bentz
Beilage:
- Mutationstabelle
- Mutationsplan
Kopie:
- Notariat Thalwil
Firma.docx Frick & Pariner  Telefon 044 711 8 711

Feldweg 25  Telefox 044 711 8 712
Postiach  www.geoalbis.ch
8134 Adliswil  info@geoalbis.ch



Stadt Adliswil

Mutations-Tabelle Nr. 2853

Die alten Grundstiick-Nummern

Swiss Swiss Swiss Swiss sub.- dingl.
Life AG Life AG Life AG Life AG Eigentum
3610 3611 3612 3613 3894 KORR
ergeben die TOTAL der
neuen Nummern mit Quadratmeter neuen Nummern
8448 487 487
8449 1260 1299 1165 1402 429 5555
KORR 1 1
TOTAL der
dtonNammoerl 1260|1299 1165 1402 917 6043
Adliswil, 08.01.2021
Grundstiickszusammenlegung Der Nachfiihrungsgeometer:
Weiteres Exemplar




Adliswil Mutationsplan Nr. 2853

. " i Erstellt: 08.01.2021 / BE
Amtlich titzt auf Art. 65 bis 67 TVAV
© Amtliche Vermessung, gesttztau s Nachfiihrungsgeometer: T. Frick

Patentierter Inge‘nieur-Geomett
a9 t
Unterstrichene oder rote Grundstiicksnummem bezeichnen noch nicht rechtsgiiltige Grundstiicke. (" 1,]? i —
.
Frick & Partner —a - /

Feldweg 25
8134 Adliswil Tel. 044 711 87 11

Legende: www.vermessung.zh.ch/legende

Weiteres Exemplar
Urkunde bei Grundbuchamt und AV-Nachfiihrungsstelle

1265
1165 m?




:1 1 Kanton Zurich /
= 3‘-‘ . o Stad Adliswil r
Stadt m Adliswil et o (’
SwissLife
Privater Gestaltungsplan «lsengrund»
Anhorung und offentliche Auflage nach § 7 Abs. 3 PBG
Bericht zu den nicht berticksichtigten Einwendungen
Von der Grundeigentumerin aufgestellt am 17. September 2021
Betreffend die Parzelle Kat.-Nr. 8449
Fur die Swiss Life AG
| Christoph Sa';er
Head Real Estate Portfolio Management Schweiz Head Real Estate Construction Schweiz

Vom Grossen Gemeinderat zugestimmt am 1. Februar 2023

Namens des Grossen Gemeinderats /)

Der Prasidenmlféang Liedtke Der Sekretar, Daniel Frei

PLANAR

RAUMENTWICKLUNG

17 September 2021



Bearbeitung

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

www.planar.ch, info@planar.ch

Manuel Peer

Monika Mennel
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Anhorung

Offentliche Auflage

PLANAR

Privater Gestaltungsplan «Isengrund» | Anhorung und offentliche Auflage nach § 7 Abs. 3 PBG

Bericht zu den nicht beriicksichtigten Einwendungen

1 Vorbemerkung

1.1 Einwendungs- und Anhérungsverfahren

Der Stadtrat Adliswil hat mit Beschluss-Nr. 2021-151 vom 22. Juni 2021 die Vorlage zum
privaten Gestaltungsplan «Isengrund» zuhanden der offentlichen Auflage und Anhérung
verabschiedet. Die Akten wurden auf der Stadtverwaltung, beim Ressort Bau und Planung
der Stadt Adliswil, aufgelegt sowie auf der Homepage der Stadt und im kantonalen OEREB-
Kataster zur Verfligung gestellt. Die Anhérung und 6ffentliche Auflage nach § 7 PBG
erfolgte vom 25.06.2021 bis 24.08.2021.

1.2 Eingaben

Die Nachbargemeinden Stadt Zurich, Langnau am Albis, Rischlikon und Stallikon haben das

Dossier zur Kenntnis genommen und keine Anmerkungen vorgebracht.

Es sind 4 Einwendungen mit teilweise mehreren Antréagen eingegangen. Die Einwendungen

werden im vorliegenden Bericht anonymisiert behandelt.

4/12



Antrag 1

Begriindung

Entscheid

Grinde fur die nicht Be-

rucksichtigung

Antrag 2

Begrindung

PLANAR

Privater Gestaltungsplan «Isengrund» | Anhorung und offentliche Auflage nach § 7 Abs. 3 PBG

Bericht zu den nicht beriicksichtigten Einwendungen

2 Behandlung der Einwendungen

2.1 Einwendung Nr. 1 und 2

Die Einwendungen Nr. 1 und Nr. 2 sind identisch und werden daher vorliegend zusammen-

gefasst beurteilt.
Der Gestaltungsplan ist zurlickzuweisen resp. anzupassen.

Der Gestaltungsplan nimmt keine Riicksicht auf das bestehende Quartier. Der Isengrund
besticht durch seine typische Bebauung. Es gibt keinen Grund, hier héher zu bauen als W4.
Hohere Bauten fihren zu mehr Beschattung, dies hat Auswirkungen auf die Artenvielfalt
und Bepflanzung, denn im Schlagschatten von Geb&uden ist nur noch eine sehr begrenzte
Auswahl an Pflanzen moglich. Im Wettbewerbsplan waren zudem keine Einfamilienhduser
vorgesehen, sondern eine Freiflache. Diese ist, wenn schon beizubehalten, damit der park-
dhnliche Charakter (WQP) hier bestehen bleibt.

Die Einwendung wird nicht beriicksichtigt.

Die Aussage «typische Bebauung» irrefihrend. Es ist richtig, dass in einzelnen Bereichen
eine ortsbildpragende bauliche Siedlungsstruktur aus den ersten Jahrzehnten des letzten
Jahrhunderts vorhanden ist. Diese findet sich beispielsweise beim Auweg. Allerdings befin-
det sich das ganze Quartier weder in einer Kernzone mit schutzwirdigem Ortsbild noch in
einer Quartiererhaltungszone. Auch eine Gestaltungsplanpflicht liegt hier nicht vor. Der Be-
bauungsvorschlag nimmt auf die bestehende Baustruktur Ricksicht und schafft einen ar-

tenreicheren Grinraum als mit dem Bestand.

Die Aussage, dass im Schlagschatten von Gebauden nur noch eine sehr begrenzte Anzahl an
Pflanzenarten gedeiht, ist fachlich nicht korrekt. Ein Grossteil der Pflanzenarten gedeiht im
Halb- oder Schatten. Es ist nicht davon auszugehen, dass der Schattenwurf mit einer gerin-
geren Artenvielfalt einhergeht. Ferner ist mit den im Gestaltungsplan vorgegebenen Ge-
baudehohen nicht mit einer aussergewdhnlichen Beschattung des Aussenraumes zu rech-

nen.

Das Quartier Isengrund soll weiterhin und geméass BZO in der Zone W4 bleiben, damit das

Quartier seinen typischen Charakter behalt.

In bestehenden Quartieren mit einem typischen Charakter fiihren Anderungen zu einem
Verlust des Charakters und der Identifizierung mit Quartier/Gemeinde. Adliswil hat unter-
dessen dermassen viele neue Uberbauungen, dass es nicht eine weitere Verdichtung auch
noch im Isengrund braucht, die zu noch mehr Gesichtsverlust fiihrt. Die Gentrifizierung im
Quartier Au-Isengrund-Werd ist unterdessen weit vorangeschritten. Dieser Prozess muss
dringend gestoppt werden, damit auch Ansassige weiterhin im Quartier wohnen bleiben
kdnnen. Auch Gebdude aus den 50er und 60er Jahren lassen sich bestens sanieren und
heutigen Anforderungen im Energiebereich anpassen. Kleine Wohnungen sind zudem ge-
fragt. Mit der Sanierung von bestehenden Bauten tragen wir dazu bei, dass nicht noch
mehr Bauschutt beim Rickbau anféllt - Stichwort graue Energie/Nachhaltigkeit. Im Pla-
nungsbericht wird zudem die Quartieranalyse einseitig zitiert. Fehlend: «Er zeichnet sich

durch eine weitgehend homogene Siedlungsstruktur (...) aus. (...) Die ortsbildpréagende
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Siedlungsstruktur aus den Jahren 1900 bis 1950 ist identitatsstiftend und aus diesem

Grunde bei der baulichen Verdichtung zu berUcksichtigen.»
Die Einwendung wird nicht bertcksichtigt.

Im Rahmen eines Gestaltungsplans kann von den Bestimmungen der Regelbauweise und
von den kantonalen Mindestabstanden abgewiesen werden (§83 Abs. 1 PBG). An der Regel-
bauweise, namentlich an den Bau- und Zonenvorschriften und am Zonenplan der Stadt Ad-
liswil, erfolgt keine Anpassung. Auch mit dem privaten Gestaltungsplan «lsengrund» bleibt

das Quartier Isengrund gemdss BZO in der Zone W4.

Die 1952/53 erbauten «MIBA-Hauser» sind stark sanierungsbedurftig und erfillen die An-
forderungen an einen zeitgemassen/marktgerechten Wohnraum nicht mehr. Eine Sanie-
rung wurde durch die Grundeigentimerin geprift, jedoch verworfen. Neben wirtschaftli-
chen Kriterien spielten dabei auch die eingeschrankte Moglichkeit zur Anpassung der Woh-
nungen an die heutigen Bedirfnisse (wie beispielsweise Fehlen eines Personenlifts) sowie
zur Aussenraumaufwertung aufgrund der ungiinstigen Erschliessungssituation eine wesent-
liche Rolle. Den heutigen Anforderungen an beispielsweise hindernisfreie Bauten (SIA Norm

500) kann mit einer Sanierung nicht gerecht werden.

Im Rahmen eines Studienauftrages im Jahr 2019 wurde eine marktgerechte, situationsbe-
zogene Losung fir eine neue, qualitatsvolle Wohnlberbauung gesucht. Fir die Beurteilung
der eingereichten Beitrdge stellte insbesondere auch der Umgang mit dem Ort ein wichti-

ges Kriterium dar.

Das Gesprach mit der Stadtverwaltung wurde bereits friihzeitig gesucht. Die Anliegen der
Stadt, ein auf den Ort abgestimmtes Wohnungsangebot an Klein- und Standardwohnungen
flr junge Erstmietende, Paare und Kleinfamilien, konnten daher von Beginn weg bertick-
sichtigt werden. Im Programm zum Studienauftrag ist entsprechend als Zielsetzung festge-
halten, dass «Neubauten mit mittelpreisigen Klein- und Standardwohnungen fir verschie-

dene Zielgruppen und Generationen» angeboten werden.

Das Richtprojekt der architektick AG umfasst 6 1.5-Zi-Whg und 32 2.5-Zi-Whg (von insge-
samt 77 Wohnungen) und bertcksichtigt das Bedurfnis an einen hohen Wohnstandard, wie
Raumaufteilung, Raumklima oder gut belichtete Raume. Ausserdem wird im Umgebungs-
richtprojekt der Sima/Breer Landschaftsarchitekten der Aussenraumgestaltung grossen

Wert beigemessen.

Alternativ: sollte der Gestaltungsplan angenommen werden, dann ist auf eine so grossfla-
chige Uberbauung zu verzichten. Mindestens auf die Reiheneinfamilienhiuser ist zu ver-

zichten, sie waren im Wettbewerb noch kein Thema.

Gemass LEK gehort der Isengrund ins Areal WQP — Wohnen mit parkdhnlichem Charakter.
Dies bedingt, dass die Gebaudeabstande gross sind. Bei einer Verdichtung leidet der Park-

dhnliche Charakter. (Im Planungsbericht Gbrigens falsch zugeordnet zu D09.)

Im Siegerprojekt war die Verdichtung weniger stark, der parkahnliche Charakter (WQP)

eher gegeben.

Die Einwendung wird nicht bertcksichtigt.
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Im Rahmen des Studienauftrags wurde in der Empfehlung des Beurteilungsgremiums, wel-
ches unter anderem aus Fachexperten aus den Bereichen Architektur und Landschaftsar-

chitektur sowie beratenden Experten u.a. von der Stadt Adliswil bestand, dem Projekt des
Architekturbiiros architektick die Moglichkeit fir ein entsprechendes Wohnangebot attes-

tiert. Das Beurteilungsgremium schlug dazu ein «Reihenhaus-Gebdude» vor.

Die geplante Siedlungsentwicklung nach Innen entspricht den Zielen des kantonalen Raum-
ordnungskonzepts (ROK-ZH) und den Dichtevorgaben des regionalen Richtplans fir dieses
Gebiet. Dies wurde im Rahmen der kantonalen Vorprifung durch das Amt fir Raument-

wicklung (ARE) des Kantons Zirich bestatigt.

Das Landschaftsentwicklungsentwicklungskonzept LEK Adliswil (2014) ist ein strategisches
Instrument und bildet mit Zielen und Massnahmen die Grundlage fir grundeigentimerver-
bindliche Planungsinstrumente sowie die Ausfihrung dieser. Es sind somit Empfehlungen

far die Umsetzung in verbindlichen Regelungen.

Die MIBA-H&user auf der Parzelle Kat. Nr. 8449 finden sich gemdss dem LEK Adliswil im
Siedlungsgebiet mit Massnahmen D09. Im Siedlungsgebiet werden die folgenden Ziele an-

gestrebt:

— Siedlungsraum gesamthaft als vielfaltigen, naturbezogenen Lebensraum fiir Menschen,
Tiere und Pflanzen aufwerten

—  Freiraum- und Biotopverbund schaffen

—  Flachen multifunktional nutzen = Erholung / Naturschutz

— Mebhr nutzbare und verdnderbare Freiraume schaffen = Erholung / Naturschutz

— Seltene und bedrohte Arten und ihre Lebensraume im Siedlungsgebiet schiitzen und
fordern

— Verzahnung des Siedlungsrandes mit der Landschaft

— Siedlungstypische Qualitdten erhalten und férdern

— Fordern der Biodiversitat mit Schwerpunkt im Siedlungsraum

Die spezifischen Massnahmen D09 beziehen sich ausschliesslich auf Liegenschaften im Ei-

gentum der Stadt Adliswil und sind fir die vorliegende Planung nicht relevant.

Innerhalb des Siedlungsgebiets sind zudem Siedlungstypen mit grossem Potential, unter an-
derem WQP (Wohnquartier (Mehrfamilienhduser) mit parkahnlichem Charakter), verzeich-
net. Auch die Parzelle Kat. Nr. 8449 wird vom Siedlungstyp WQP tberlagert. Dieser Sied-
lungstyp weist grosszlgige Grinflachen mit Solitarbdumen sowie grosse Gebaudeabstinde
auf. Nordostlich der Soodstrasse werden im LEK, innerhalb der WQP, zudem markante

Baume / Baumgruppen ausgewiesen.

Im Kapitel «Strategische Planung» wird unter den Massnahme G02 empfohlen, in der BZO
eine Formulierung fur Frei- und Grinflachen zu prifen (Mindestanteil an Grinflachen). Bei

Bauvorhaben in WQP sind Auflagen zu prifen. Dazu bedarf es einer Revision der BZO.

Die erwahnten Inhalte des LEK wurden im privaten Gestaltungsplan «lsengrund», Adliswil

wie folgt umgesetzt:
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Im Situationsplan sind folgende Festlegungen ausgewiesen, welche in Bezug zu den Frei-
und Grinflachen stehen: Hoher 6kologischer Wert als Grundsatz, Grinflachen, Einzel-
baume, welche zu erhalten sind und Einzelbdume, welche zusatzlich zu pflanzen sind sowie

okologische Kleinstrukturen und Vernetzungselemente.

In Art. 11 und Art. 15 der Gestaltungsplanvorschriften (GPV) zum Gestaltungsplan ist in den
Grundsatzen festgehalten, dass bei der Gestaltung auf einen hohen 6kologischen Wert zu
achten ist. Ausserdem wird in Art. 16 GPV mit dem Baugesuch ein detaillierter Umgebungs-
plan gefordert, welcher die Bepflanzung, 6kologische Kleinstrukturen und Vernetzungsele-
mente, ein Schutzkonzept zur Erhaltung der Einzelbdume sowie die Aussen- und Spielraum-

gestaltung (nicht abschliessend) aufzuzeigen hat.

Die Griinflache umfasst eine Gesamtflidche von 1'835 m2. Dies entspricht 33% der Parzellen-
flache und in etwa so viel wie die Flache der im Gestaltungsplan ausgewiesenen Bauberei-
che (34.5%). Zudem ist ein Hofbereich mit einer Fldche von 1'171 m? (21%) vorgesehen,
welcher nach Art. 18 Abs. 1 GPV dem Aufenthalt und Verweilen der Anwohnenden dient.
Der Hofbereich ist entlang der Gebaudefassaden von Baufeld | und Il intensiv zu begriinen
(Art. 18 Abs. 2 GPV) und die Hauptverbindungen firr den Fussverkehr attraktiv und grosszi-
gig zu gestalten (Art. 18 Abs. 3 GPV). Die Fusswegfiihrung wurde so gewahlt, dass diese
auch weiterhin an den bestehenden Fussweg im Sliden anschliesst. Die Freiflachen sind zu-
dem mit gemeinschaftlichen Freirdumen aufzuwerten. Diese sind nach Art. 19 Abs. 2 in Ver-
bindung mit Abs. 1 der GPV hochwertig und abwechslungsreich zu gestalten, wobei min-
destens 20% der anrechenbaren Geschossflache als Spiel- und Ruheflache auszugestalten
ist.

Die derzeitige Uberbauung nimmt eine verhéaltnismassig grosse Erschliessungsfliche fir
den motorisierten Verkehr ein. Der private Gestaltungsplan «Isengrund» sieht demgegen-
Uber eine Tiefgaragenzufahrt direkt ab der Isengrundstrasse vor. Die Erschliessungsflache
far den motorisierten Verkehr wird dadurch minimiert und der Grinflache sowie einem

multifunktionalen Hofbereich zugesprochen.

Weiter werden im Situationsplan finf Einzelbdume erfasst, welche es nach Art. 17 Abs. 1
GPV an ihrem heutigen Standort zu erhalten gilt. Bei den Bauarbeiten ist auf deren Schutz
zu achten. Zusatzlich werden im Situationsplan 28 Bdume abgebildet. Davon sind nach Art.
17 Abs. 2 GPV mindestens 14 mittel- bis grosskronige Hochstammbaume oder Heister aus-
serhalb des Hofbereichs und mindestens 10 klein- bis mittelkronige Hochstammbaume
oder Heister zu pflanzen. Mit der geplanten Uberbauung sollen somit mindestens 24 neue
Baume gepflanzt werden, wahrend finf bestehende grosskronige Baume erhalten bleiben.

Der Aussenraum der derzeitigen Uberbauung umfasst ca. 10 Einzelbdume.
Fazit:

Mit dem privaten Gestaltungsplan «Isengrund»wird zur Aufwertung der Parzelle sowie des

Quartiers beigetragen:

—  Der Frei- und Grlinraum wird sozialrdumlich aufgewertet.
— Durch umfassende Gestaltungsvorgaben wird zum parkahnlichen Charakter des Quar-

tiers beigetragen.
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— Die Erhohung des Baumbestands, Dachbegriinung, Staudenflure sowie 6kologische
Kleinstrukturen und Vernetzungselemente tragen zu einer hohen Artendiversitat im
Siedlungsgebiet bei.

—  Die Durchwegung wird attraktiv gestaltet und der Offentlichkeit zug3nglich gemacht
(Wegerecht zu Gunsten der Stadt Adliswil).

— Die Erschliessungsflache sowie die Larmemissionen werden aufgrund der direkten Tief-
garagenzufahrt ab der Isengrundstrasse reduziert.

— Im Sinne der in diesem Gebiet angestrebten Siedlungsentwicklung nach Innen erfolgte

die Erganzung mit einem Reihenhaus-Gebdude.

Alternativ: Der Gestaltungsplan wird nur abgeandert - Dann soll die Uberbauung auch Stan-
dards des autofreien/autoarmen Wohnens genligen und die unterirdischen Parkplatze redi-
mensioniert werden zugunsten mehr grosskronigen Badumen im Mittelfeld der Bauten

(Massnahmen zugunsten Hitzeminderung).

Autofreies Wohnen: Unterdessen wohnen in grossen Stadten mindestens 50% der Haus-
halte ohne eigenes Auto. Diesem Umstand ist Rechnung zu tragen, die unterirdischen Par-
kierungsmoglichkeiten zu verringern zugunsten mehr grosskroniger Baume zwischen den
Bauten. Damit wird die Klimaverdnderung etwas abgefangen. Mit der Revision der BZO
kann Adliswil Autoarmes/autofreies Wohnen starker fordern und aktuelle auch in einem
Gestaltungsplan fordern (...). Somit kann man auch die Carsharing-Standort den ordentli-

chen Parkplatzen zuschlagen. Ein Car-Sharing-Standort soll zur Pflicht gemacht werden!
Die Einwendung wird nicht berlcksichtigt.

Fir die Berechnung der Abstellplatze wurden die Bestimmungen aus der rechtsgultigen
kommunalen Verordnung Uber Fahrzeugabstellplatze (PP-VO) herangezogen. Die Tiefga-
rage des Richtprojekts Architektur wurde auf die minimal vorgeschriebene Anzahl an
Pflichtparkplatzen ausgelegt. Die Einhaltung der Pflichtparkfelder wurde von der Baukom-
mission Adliswil an der Sitzung vom 2. April 2020 gefordert und durch den Stadtrat in seiner
Sitzung vom 19. Mai 2020 bestétigt.

Der private Gestaltungsplan «lsengrund» bericksichtigt die Moglichkeit zur Erstellung eines
Carsharing Standorts (im Situationsplan sowie in Art. 23 Abs. 3 und 4 der Gestaltungsplan-
vorschriften). Der Bedarf eines solchen wird im Rahmen der Ausarbeitung des Bauprojekts
geprift. Eine Realisierung ist nur zweckmassig, wenn auch tatsachlich ein Bedarf nachge-
wiesen werden kann. Ist der Bedarf nicht gegeben, kann dieser Raum dem Griinraum zuge-

sprochen werden.

Alternativ: Standards bzgl. Nachhaltigkeit beim Bauen erhéhen.

Alternativ: Sollte die Uberbauung gemaiss Gestaltungsplan realisiert werden, dann sollen
hohere Standards bzgl. Bauten gefordert werden: CO2-neutrale Bauten aus Holz mit hochs-
tem Standard bzgl. Energie. Pflicht zur Co2-neutralen Energieversorgung. Fassadenbegri-
nung nicht nur als Kann-Empfehlung, sondern wie die Dachbegriinung als Muss. Ebenso
mussen alle Areal-internen Fussverkehrswege mit einem versickerungsfahigen Belag ausge-

stattet sein. Kann-Empfehlungen werden durch ein Muss ersetzt.

Die Einwendung wird nicht bericksichtigt.
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Die Swiss Life Asset Management Real Estate Schweiz verfolgt ein holistisches Verstandnis
des Nachhaltigkeitsbegriffs entlang der drei Dimensionen der Nachhaltigkeit: Umwelt, Wirt-
schaft und Soziales. Neben den Themen Energie und Komfort sollen daher bei Neubauten
auch die weiteren Aspekte aus den Bereichen Umwelt (z. B. 6kologische Baumaterialen, Ar-
tenvielfalt, nachhaltige Mobilitat), Soziales (z. B. soziale Durchmischung, Zugédnglich-
keit/Nutzbarkeit fur alle) und Wirtschaft (allen voran die Lebenszykluskosten, welche einen
langfristigen Blick auf die Immobilie wirft) berticksichtigt werden. In diesem Sinne werden

die Neubauten nach dem Standard Nachhaltiges Bauen Schweiz SNBS Hochbau realisiert.

Mit dem SNBS Hochbau werden die BedUrfnisse von Umwelt, Gesellschaft und Wirtschaft
gleichermassen und umfassend in die Planung, den Bau und den Betrieb mit einbezogen. Es

wird der gesamte Lebenszyklus einer Immobilie betrachtet.

Das SNBS-Label ist als einer der héchsten Standards zu klassifizieren (hoher als z. B. Miner-
gie-ECO oder Minergie-P). Im vorliegenden Projekt soll sogar das SNBS Label Gold erreicht

werden.

Mehrwertabschopfung: Zuerst soll der Grosse Gemeinderat Stellung zur Mehrwertabschop-
fung nehmen, auch zum stadtebaulichen Vertrag und dessen vorgesehener Mehr-

wertabschopfung. Der MAG ist zu erhéhen.

Der Stadtebauliche Vertrag wurde erstellt, bevor die Stadt Adliswil die Mehrwertabschop-
fung im GGR bewilligt hat. Verschiedentlich forderten diverse Blrgerinnen Adliswils einen
hoheren MAG als 20%. Beim Gestaltungsplan wird der MAG nochmals einseitig zu Gunsten
des Grundeigentlimers berechnet und ausgelegt, es braucht eine héhere Mehr-
wertabschopfung. Diese ist neu zu berechnen. Bereits die 536'000 von 3-000-000 Franken
sind nur 16,6% statt der minimalen 20% und das dann auch noch unabhangig der sich mo-
mentan rasch andernden Wertentwicklung! Die genannten Mehrleistungen entsprechen
nur den behordenverbindlichen Vorgaben z.B. des LEK's (z.B. Baumpflanzungen). Entweder
wird der volle MAG berechnet oder Swisslife muss sich verpflichten, einen Teil der Woh-
nungen verginstigt abzugeben. Die Stadt Adliswil soll im Sinne der Einwohner und nicht der

Bauunternehmer handeln!
Die Einwendung wird nicht berlicksichtigt.

Die Hohe der Mehrwertabgabe wurde in einem mehrstufigen Vorgehen mit der Stadt Adlis-
wil verhandelt. Man einigte sich auf einen Abgabesatz von 30%. Dies liegt 10% lGber dem
Abgabesatz gemass dem derzeitigen Entwurf zur teilrevidierten BZO, welche vom Stadtrat
an seiner Sitzung vom 13. Juli 2021 beschlossen und dem Grossen Gemeinderat zur Fest-
setzung beantragt wurde. Der Abgabesatz darf nach § 19 Abs. 3 des Mehrwertausgleichge-
setzes (MAG) zwischen 0% und 40% betragen.

Die offentliche Auflage vor der Festsetzung (§ 7 Abs. 2 PBG) ist zuldssig. Die Auflage des
Vertragsentwurfes dient der Information der Bevélkerung im Hinblick auf den geplanten
Vertragsabschluss und die darin vorgesehenen Ausgleichsleistungen. Die rechtliche Ver-
bindlichkeit des stadtebaulichen Vertrags setzt die Unterzeichnung der Vertragspartner so-

wie den Eintritt der Rechtskraft des privaten Gestaltungsplans «Isengrund» voraus.
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Auch das Wohnangebot wurde zusammen mit der Stadt Adliswil eruiert. Das Projekt soll
mittelpreisige Klein- und Standardwohnungen fir verschiedene Zielgruppen und Generatio-

nen anbieten.

Die Verwendung der Mehrwertabschépfung ist anzupassen und vornehmlich fiir das Zent-

rumsgebiet Ost einzusetzen.

Hier wird bereits festgelegt, wozu der MAG dienen soll. Gemdss Kanton dient der MAG zur
Gestaltung des 6ffentlichen Raums (Gestaltung von Parks und Griinanlagen wie der Verbes-
serung des Lokalklimas und sozialen Infrastrukturen.). Leider ist in Adliswil noch kein Fond-
reglement da. Es ist aber nicht einzusehen, weshalb eine Flutlichtanlage fir Kunstrasen in
der Schulanlage Dietlimoos damit finanziert werden soll. So etwas sollte in den ordentli-
chen Kredit des Schulhauses fallen. Wir fordern, dass diese Finanzen vollumfanglich fiirs
Zentrum Ost eingesetzt werden oder fir Umsetzungen des LEK' s im Bereich Natur/ Arten-

vielfalt.
Die Einwendung wird nicht beriicksichtigt.

Die unter Punkt 7 des stadtebaulichen Vertrags erwahnten Projekte wurden vom Stadtrat

bestimmt:

Die vertragliche Sachleistung in der Hohe von CHF 536’000 wird fir folgende Projekte der

Stadt Adliswil verwendet:

—  Fussweg entlang der Sihl im Abschnitt Soodstrasse — Werdsteg

—  Flutlichtanlage fur Kunstrasen Schulanlage Dietlimoos

Sollte aus irgendwelchen Griinden die Sachleistung nicht fir die oben erwahnten Projekte
verwendet werden kénnen, sind die folgenden Projekte in der Prioritat der Abfolge zu fi-

nanzieren:

1. Planungskosten fur Entwicklung Zentrum Ost
2. Fussgangerbricke Uber Sihl vom Zentrum Ost zur Einmindung Bahn-

hofstrasse/Soodstrasse (unterhalb Bahnhofbriicke)

2.2 Einwendung Nr. 3

Die Mehrwertabgabe dynamisch zu vereinbaren, als dass Anderungen der Ausnitzung nach

Abschluss des jeweiligen Vertrags anteilmassig auch die Mehrwertabgabe beeinflussen.

Wenn also ein Referenzwert um 10 % dndert, so andert auch die Mehrwertabgabe um 10

%. Minimale Anderungen von z.B. bis zu 1'000 CHF kénnen ggf. vernachléssigt werden.
Die Einwendung wird nicht bericksichtigt.

Der Antrag betrifft die Teilrevision der Bau- und Zonenordnung zum Kommunalen Mehr-
wertausgleich der Stadt Adliswil. Eine entsprechende Regelung im stadtebaulichen Vertrag

zwischen der Swiss Life AG und der Stadt Adliswil ist nicht zuldssig.
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Die Vereinbarungen sind 'vorbehaltlich der Zustimmung der zustdndigen Organe der Ge-

meinde' abzuschliessen.

Demokratische Rechte dirfen nicht durch Vertrdage abgeschafft resp. GUbersteuert werden.
(Dies empfehle ich nur schon, um keine Prozesse zu provozieren, was statt der angestreb-

ten Rechtssicherheit und Zeitgewinn das Gegenteil ergabe.)

Beide Einwendungen gelten flr jegliche Gestaltungspldane, welche die Stadt Adliswil ab-

schliesst.
Die Einwendung wird nicht bertcksichtigt.

Die 6ffentliche Auflage vor der Festsetzung (§ 7 Abs. 2 PBG) ist zuldssig. Die Auflage des
Vertragsentwurfes dient der Information der Bevélkerung im Hinblick auf den geplanten
Vertragsabschluss und die darin vorgesehenen Ausgleichsleistungen. Die rechtliche Ver-
bindlichkeit des stadtebaulichen Vertrags setzt die Unterzeichnung der Vertragspartner so-

wie den Eintritt der Rechtskraft des privaten Gestaltungsplans «lsengrund» voraus.

Einwendungen konnen nicht universell und auf kiinftig folgende Planungen vorgebracht

werden.

2.3 Einwendung Nr. 4

Der stadtebauliche Vertrag zwischen der Stadt Adliswil und Swiss Life ist abzulehnen. Zuerst
soll der Grosse Gemeinderat Stellung zur Mehrwertabschdpfung nehmen, auch zum Stad-
tebaulichen Vertrag und dessen vorgesehener Mehrwertabschdpfung. Der MAG ist zu er-

hohen.

Eine Vorwirkung des stadtebaulichen Vertrags ist nicht statthaft. Der stddtebauliche Ver-
trag wurde erstellt, bevor die Stadt Adliswil die Mehrwertabschopfung im GGR bewilligt
hat. Verschiedentlich fordern diverse Birgerinnen Adliswils einen hoheren MAG als 20%.
Beim Gestaltungsplan wird der MAG nochmals einseitig zu Gunsten des Grundeigentiimers
berechnet und ausgelegt; Es braucht eine hdhere Mehrwertabschépfung. Zudem ist die Be-
rechnungsweise der Mehrwertabschépfung im stadtebaulichen Vertrag durch Wiest Part-

ner AG zuganglich zu machen.
Die Einwendung wird nicht bertcksichtigt.

Die Hohe der Mehrwertabgabe wurde in einem mehrstufigen Vorgehen mit der Stadt Adlis-
wil verhandelt, wobei beide Vertragspartner dem Inhalt zustimmen mussen Man einigte
sich auf einen Abgabesatz von 30%. Dies liegt 10% Uber dem Abgabesatz gemass derzeiti-
gem Entwurf zur teilrevidierten BZO, welche vom Stadtrat an seiner Sitzung vom 13. Juli
2021 beschlossen und dem Grossen Gemeinderat zur Festsetzung beantragt wurde. Der
Abgabesatz darf nach § 19 Abs. 3 des Mehrwertausgleichgesetzes (MAG) zwischen 0% und
40% betragen.

Die offentliche Auflage vor der Festsetzung (§ 7 Abs. 2 PBG) ist zulassig. Die Auflage des
Vertragsentwurfes dient der Information der Bevélkerung im Hinblick auf den geplanten
Vertragsabschluss und die darin vorgesehenen Ausgleichsleitungen. Die rechtliche Verbind-
lichkeit des stadtebaulichen Vertrags setzt die Unterzeichnung der Vertragspartner sowie

den Eintritt der Rechtskraft des privaten Gestaltungsplans «Isengrund» voraus.
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Stadt = Adliswil /'f’

SwissLife

JF

Stand, 15. Juni 2021

OFFENTLICHE BEURKUNDUNG

STADTEBAULICHER VERTRAG
zwischen

Swiss Life AG

General-Guisan-Quai 40, 8002 Zurich, CHE-105.928.677

Vertreten durch Giorgio Engeli, Head Real Estate Portfolio Management und
Marino Kiing, Head Real Estate Construction

(Eigentimerin der Liegenschaft Kat.-Nr. 8449 in Adliswil)

und

Stadt Adliswil

Zurichstrasse 10, 8134 Adliswil

vertreten durch Felix Keller, Ressortvorsteher Bau und Planung und
Thomas Vonrufs, Ressortleiter Bau und Planung

Privater Gestaltungsplan «lsengrund», Adliswil

Vertrag Uber den Ausgleich von planungsbedingten Vorteilen

| Einleitung

1. Ausgangslage

An der Isengrundstrasse 6, 8, 10 und 12 in Adliswil (ZH) stehen zurzeit ein 4-geschossiges und drei 3-
geschossige Mehrfamilienhauser mit insgesamt 62 Wohnungen. Die 1952/53 erbauten Wohnbauten
sind mittlerweile sanierungsbedurftig und erfillen die Anforderungen an eine zeitgemasse Wohn-
Uberbauung nicht mehr. Die Grundeigentimerin hat sich daher fir einen Ersatzneubau entschieden
und dazu einen privaten Studienauftrag durchgefuhrt.

Gemass Siegerprojekt sollen innerhalb des Perimeters des privaten Gestaltungsplans drei
Wohngebaude mit unterschiedlichem Wohnungsmix erstellt werden. Der private Gestaltungsplan auf
Basis des Uberarbeiteten Siegerprojektes aus dem Studienauftrag erlaubt eine Mehrausniitzung der
Grundstiicke von 86% auf 122% bzw. von 70% (AZ gemass Zonenplan) auf 122%.
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