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Privater Gestaltungsplan «Rifertstrasse»
- Genehmigung

Adliswil

Situationsplan Mst. 1:500 vom 15. Marz 2023
Gestaltungsplanvorschriften (GPV) vom 15. Marz 2023

Bericht nach Art. 47 RPV vom 15. Marz 2023

Bericht zu den nicht beriicksichtigten Einwendungen vom 15. Marz 2023

Festsetzung

Die Stimmbevolkerung von Adliswil stimmte im Rahmen einer Volksabstimmung vom

24. November 2024 dem privaten Gestaltungsplan «Rifertstrasse» zu, nachdem gegen den

Beschluss des Grossen Gemeinderats Adliswil vom 6. Marz 2024 ein Referendum ergriffen

worden war. Gegen diese Beschliisse wurden geméass Rechtskraftbescheinigungen des Be-
zirksrats Horgen vom 15. April 2024 bzw. vom 2. Dezember 2024 keine Rechtsmittel einge-

legt. Die Stadt Adliswil beantragt die Genehmigung der Vorlage.

Parallel zum vorliegenden Gestaltungsplan wurde die Teilrevision der Nutzungsplanung
«Rifertstrasse» festgesetzt. Die Genehmigung dieser Vorlage erfolgt mit separater Verfii-
gung (vgl. KS ARE 25-0013).

Erwagungen
A. Formelle Priifung
Die massgebenden Unterlagen sind vollstandig.

B. Materielle Priifung

1. Zusammenfassung der Voriage

In Abstimmung mit der Stadt Adliswil hat die Grundeigentiimerin der Liegenschaft

Kat.-Nr. 6749 im Jahr 2019 beschlossen, das bisher mit Sportnutzungen belegte Grundstiick
als Wohnstandort zu entwickeln. Um eine quartiervertragliche bauliche Dichte und eine gute
Einordnung in den &rtlichen Kontext sicherzustellen, wurde ein Studienauftrag mit vier Pla-
nungsteams durchgefihrt. Zur grundeigentimerverbindlichen Sicherung der Qualitaten des
im Studienauftrag ermittelten Richtprojekts sowie um die geplante Ausnitzung realisieren zu
kénnen, wurde ein Gestaltungsplan erarbeitet. Parallel dazu fuhrt die Stadt Adliswil zudem
noch eine Zonenplananderung (von Wohnzone W2 zu Wohnzone W3) durch, um die Erhé-
hung der Ausnitzungsmaéglichkeiten bereits im Rahmen der Grundordnung zu regein. Der
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Gestaltungsplanperimeter umfasst das Grundstiick Kat.-Nr. 6749 mit einer Flache von
22'643 m?. Er sieht 9 Baubereiche (A bis |) vor, in welchen 4- bis 6-geschossige Bauten er-
stellt werden diirfen. Gesamthaft ermdglicht der Gestaltungsplan eine anrechenbare Ge-
schossflache von 21'380 m?, was einer Ausnutzungsziffer von 95% entspricht. Durch die
Vorgabe, dass sich die Anzahl der Parkplatze nach dem Minimum der kommunalen Verord-
nung uber die Fahrzeugabstellplatze richtet, wird ein Beitrag zur Erreichung des regionalen
Zielwerts beim Bi-Modalsplit von 50% OV und 50% MIV geleistet.

2. Genehmigungsprifung
Den mit Vorpriifung des Amts fiir Raumentwicklung vom 8. November 2021 gestellten Aufla-
gen wurde entsprochen.

C. Ergebnis
Die Vorlage erweist sich im Ergebnis als rechtmassig, zweckmassig sowie angemessen und
kann genehmigt werden (§ 5 Abs. 1 PBG).

Gestitzt auf § 4 und § 9 der Gebuhrenordnung fiir Verwaltungsbehorden ist fir diese Verfi-
gung eine Gebihr zu erheben.

D. Rechtsmittel

Die Grundeigentimer (unter Vorbehalt der Kostenauflage geméss Dispositiv Il) und die Stadt
Adliswil sind durch die Genehmigung nicht beschwert. Gegen den genehmigten Gestaltungs-
plan steht weiteren betroffenen Privaten und Verbanden der Rekurs offen (§§ 338a f. PBG).

E. Publikation und Auflage
Gemass § 5 Abs. 3 PBG ist der Genehmigungsentscheid von der Stadt Adliswil zusammen
mit der gepriiften Planung zu veréffentlichen und aufzulegen.

Die Baudirektion verfiigt:
. Der private Gestaltungsplan «Rifertstrasse», welchem die Stimmbevoélkerung von Ad-
liswil im Rahmen einer Volksabstimmung vom 24. November 2024 zugestimmt hat,

wird genehmigt.

Il. Gestutzt auf § 2 lit. c und § 9 der Gebuhrenverordnung fur Verwaltungsbehérden
werden die Gebuhren wie folgt festgesetzt:

Staatsgebiihr AWEL, LH Fr.70.10 105 322 /83100.41.142

Staatsgebiihr AWEL, GW+WV Fr. 140.20 105 325/83100.41.284

Staats- und Ausfertigungsgebiihr ARE,
RP, Fr. 2'050.90 104 103 /83100.40.200
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Total Fr.2'261.20

M. Gegen Dispositiv Il dieser Verfiigung kann innert 30 Tagen, von der Mitteilung an ge-
rechnet, beim Baurekursgericht des Kantons Ziirich, Postfach, 8090 Ztirich, schriftlich
Rekurs erhoben werden. Die Rekursschrift muss einen Antrag und dessen Begriin-
dung enthalten. Die angefochtene Verfligung 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.

V. Die Stadt Adliswil wird eingeladen

- Dispositiv | sowie den kommunalen Beschluss samt Rechtsmittelbelehrung zusam-
men mit der Teilrevision der kommunalen Nutzungsplanung zu veroffentlichen;

. diese Verfligung zusammen mit der gepriiften Planung sowie der Teilrevision der
kommunalen Nutzungsplanung aufzulegen;

- nach Rechtskraft die Inkraftsetzung zu veréffentlichen und diese dem Baurekursge-
richt sowie dem Amt flr Raumentwicklung (via KatasterprozesseZH) mit Beleg der
Publikation mitzuteilen;

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

V. Mitteilung an

- Stadt Adliswil (unter Beilage von vier Dossiers)

- Baurekursgericht (unter Beilage von zwei Dossiers)

- Amt fir Raumentwicklung (unter Beilage von zwei Dossiers)

- Swiss Re Investments AG, Mythenquai 50/60, 8002 Ziirich
(Rechnungsadressatin)
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Protokoll des Wahlburqgsh” ool Dl Zirkulaion  24-11:24/14:02

1von 1
Volksabstimmung vom 24. Novembef 2024
Gemeinde: Adliswil BFS-Nr.: 131
Stimmberechtigte Stimmrechtsausweise
Total Total eingegangen Urnen Vorzeitig Brieflich giiltig | Brieflich unglltig
9705 4819 171 25 4579 44
|.\t’m’i‘age 1.
Teilrevision Nutzungsplanung Rifertstrasse
Stimmzettel Stimmen Stimm-
beteili-
Total eingegangen Leer Ungliltig Gilltig Ja Nein gung%
4545 55 2 4488 2407 2081 46.83
~Vorlage 2:
Privater Gestaltungsplan Rifertstrasse
Stimmzettel Stimmen Stimm-
beteili-
Total eingegangen Leer Ungliltig Gliltig Ja Nein gung%
4548 57 1 4490 2308 2182 46.86

Einsatz von technischen Hilfsmitteln bei der Auszédhlung: Es wurden Banknotenz&hlmaschinen eingesetzt.
Ordnungswidrigkeiten wéhrend der Abstimmung und die dagegen getroffenen Anordnungen:

1.Mitglied:

Bescheinicung: Zu dieser(n)
Sache(n) i<t cein Escivksrat
Horgen
f . 1% c"‘u
bis 2Dz o Lok
\ﬁ’
kein Rachtsr 2l eingelegt worden.
Bezirksrats<anz = ~orgen. die Ratsschreiberin:

]



Stadt Adliswil
Grosser Gemeinderat
Zirichstrasse 10 Postfach 8134 Adliswil 044 711 77 87 adliswil.ch

Beschliisse des Grossen Gemeinderats Adliswil vom 6. Marz 2024

1. Das Adliswiler Biirgerrecht wird vorbehaéltlich der Erteilung des Kantonsbirgerrechts
und der eidgendssischen Einbiirgerungsbewilligung an 15 Gesuchsteller
erteilt.

2.  Als Mitglied der Sachkommission wird Julian Bachmann (EVP) fiir den Rest der
Amtsdauer 2022-2026 mit sofortigem Amtsantritt gewahit.

3.  Teilrevision Nutzungsplanung Rifertstrasse

3.1 Der Teilrevision Nutzungsplanung vom 15. Mérz 2023 bestehend aus folgenden Ak-
ten wird zugestimmt:
- Anderung Zonenplan 1:5'000
- Bericht zu den nicht beriicksichtigten Einwendungen nach § 7 Planungs- und Bau-
gesetz (PBG; LS 700.1)

3.2 Vom Planungsbericht zur Teilrevision Nutzungsplanung Rifertstrasse nach Art. 47
Raumplanungsverordnung (RPV; SR 700.1) vom 15. Marz 2023 wird zustimmend
Kenntnis genommen.

3.3. Der Stadtrat wird erméchtigt, Anderungen an der Nutzungsplananderung in eigener
Zustandigkeit vorzunehmen, sofern sie sich als Folge von Auflagen aus dem Geneh-
migungsverfahren oder allfélligen Rechtsmittelverfahren als zwingend erweisen. Sol-
che Beschliisse sind éffentlich bekannt zu machen.

4,  Privater Gestaltungsplan Rifertstrasse

4.1 Dem privaten Gestaltungsplan Rifertstrasse vom 15. Marz 2023 bestehend aus fol-
genden Akten wird festgesetzt:
- Situationsplan 1:500
- Gestaltungsplanvorschriften
- Bericht zu den nicht bertiicksichtigten Einwendungen nach § 7 Planungs- und Bau-
gesetz (PBG; LS 700.1

4.2 Vom Planungsbericht zum privaten Gestaltungsplan Rifertstrasse nach Art. 47 Raum-
planungsverordnung (RPV; SR 700.1) vom 15. Marz 2023 wird zustimmend Kenntnis
genommen.

4.3 Der Stadtrat wird erméchtigt, Anderungen an der Nutzungsplanénderung in eigener
Zustandigkeit vorzunehmen, sofern sie sich als Folge von Auflagen aus dem Geneh-
migungsverfahren oder allfélligen Rechtsmittelverfahren als zwingend erweisen. Sol-
che Beschliisse sind 6ffentlich bekannt zu machen.

Adliswil, 6. Marz 2024

Im Namen des Grossen Gemeinderats

Der Prasident: Der Sekretar:
Reto Buchmann Daniel Frei

Rechtsmittel

Gegen diese Beschllisse kann beim Bezirksrat Horgen, Seestrasse 124, 8810 Horgen, schriftlich
Rekurs erhoben werden. Werden mit dem Rekurs die Verletzung von Vorschriften {iber die politi-
schen Rechte gerlgt, ist der Rekurs innert 5 Tagen, von der Veréffentlichung an, einzureichen. Im
Ubrigen ist der Rekurs innert 30 Tagen, von der Verdffentlichung an, einzureichen. Die Kosten des
Rekursverfahrens hat in der Regel die unterliegende Partei zu tragen. In Stimmrechtssachen werden
Verfahrenskosten nur erhoben, wenn das Rechtsmittel offensichtlich aussichtslos ist. Die Rekurs-
schrift muss einen Antrag und dessen Begriindung enthalten. Der angefochtene Beschluss ist, so-
weit maglich, beizulegen (§ 19 Abs. 1 lit. ai.V.m. § 19b Abs. 2 lit. c sowie § 20 Abs. 1 und § 22

Abs. 1 VRG).
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Stadt Adliswil
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Fakultatives Referendum
Gegen die Ziffern 3 und 4 kann, gestitzt auf Art. 13 der Gemeindeordnung der Stadt Adliswil, das

Referendum ergriffen werden. Ablauf der Referendumsfrist: 7. Mai 2024.

Bescheinigung: Zu dieser(n
Sache(n) ist peim Bezirksraf
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Exemplar der Gemeinde

< Kanton Zlirich @ Swiss Re

- -~

Stadt ‘Semee= Adliswil siad: Adliswil

&

Privater Gestaltungsplan «Rifertstrasse»

mit o6ffentlich-rechtlicher Wirkung gemass § 85 PBG

Gestaltungsplanvorschriften (GPV)

Von der Grundeigentumerin aufgestelltam ......... &,/Z.Z//

Kat.-Nr. 6749
Fur die Swiss Re Investments AG

Timour Boudkeev

L]
Vom Grossen Gemeinderat zugestimmt am ..... 639\02Lf

Namens des Grossen Gemeinderats

-

Der Prasident, Daniel Schneider

Von der Baudirektion

genehmigt am Ig'Marzzuzs BDV Nr. .. ﬁm)/“%/zg_ ..........

(

Fur die Baudirektion ........4......5s

PLANAR

RAUMENTWICKLUNG 15. Marz 2023
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PLANAR AG fir Raumentwicklung
Gutstrasse 73, 8055 Zirich
Tel 044 421 38 38

www.planar.ch, info@planar.ch

Manuel Peer, Landschaftsarchitekt HTL, MAS ZHAW Public Management
Dominic Schuppli, MSc Geographie UBE, Raumplaner
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Privater Gestaltungsplan «Rifertstrasse» | Gestaltungsplanvorschriften (GPV)

1 Allgemeine Bestimmungen

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

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

— vertragliche Bauvolumen und Hohenentwicklung im ortsbaulichen Kontext,

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

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

—  zeitgemasses, generationendurchmischtes Wohnen,

— die Forderung einer eigenen Identitdt mit Bezug zur Landschaft,

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

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

— eine attraktive Freiraumgestaltung mit grossen zusammenhangenden Freiflachen,

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

raumangebotes.

Art. 2 Bestandteile

1 Verbindliche Bestandteile des Gestaltungsplans sind:

—  Gestaltungsplanvorschriften (GPV) vom 15.03.2023

—  Situationsplan 1:500 vom 15.03.2023

—  Bericht der nicht bertcksichtigten Einwendungen vom 15.03.2023

2 Wegleitende Bestandteile:

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

3 Orientierende Bestandteile:

—  Planungsbericht nach Art. 47 RPV vom 15.03.2023
Stadtebaulicher Vertrag (vom Stadtrat genehmigt am 05.07.2022)

Art. 3 Geltungsbereich

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

Art. 4 Etappierung

1 Die Baubehorde kann mit sichernden Nebenbestimmungen eine etappierte Ausfiihrung

der Uberbauung als Ubergangslésung bewilligen.
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Privater Gestaltungsplan «Rifertstrasse» | Gestaltungsplanvorschriften (GPV)

2 Eine hohe Freiraumqualitdt und gute Erschliessung mussen fir jede Etappe sicherge-

stellt werden.

Art. 5 Uber- und nebengeordnetes Recht

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

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

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

Fassung bis zum 28. Februar 2017 zur Anwendung.

2 Bau- und Nutzungsbestimmungen

Art. 6 Grundmasse

1 Inden Baubereichen A bis | gelten folgende Grundmasse:

Baubereiche A B C D E F G H |
Max. anrechenbare 5 6 6 4 4 5 5 5 5
Vollgeschosse
Kote EG in m.U.M. 467.15 468.15 468.15 469.15 469.15 469.15 468.15 468.15 468.15
(Toleranz +/-0.5 m)
Max. Kote Oberkante 482.40 486.20 486.20 481.65 481.50 484.40 483.30 483.40 483.30
Dachflache in m.i.M.
Max. anrechenbare 2’820 3’460 3’460 1’980 1’400 2’550 1’750 2’460 1’500

Geschossflache aGF
oberirdisch in m?

WWW.PLANAR.CH

2 Dachgeschosse sind nicht erlaubt.

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

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

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

Art. 7 Nutzweise

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

Art. 8 Baubereiche A bis |

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

maximalen OK Dachflache.

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

der Fassadenlinie) Uberragen.

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

Fassadenlinie) Gberragen und bis zu 15 m2 Grundflache aufweisen.

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

gebaut werden.

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

soweit sie sich gut einordnen und gemeinschaftlichen Zwecken dienen.

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

Abstandsvorschriften vor.

Art. 9 Baubereich Unterirdische Bauten

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

gefordert werden kdnnen Ausnahmen gewahrt werden.

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

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

3 Gestaltung

Art. 10 Grundsatz

1 Bauten, Anlagen und Umgebung sind so zu gestalten, dass sie betreffend
Massstdblichkeit, Formensprache, Gliederung, Material- und Farbwahl sowie
freiraumlichem und 6kologischem Wert, fur sich und in ihrem stadtebaulichen

Zusammenhang eine besonders gute Gesamtwirkung erreichen.
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Art. 11 Richtprojekt

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

der Behorde bei der Beurteilung der Gestaltung.

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

gleichwertige Losung erzielt wird.

3 Die Fassaden haben Uber alle Baubereiche betrachtet ein einheitliches Gesamtbild

aufzuweisen. Nuancen in der Farbgebung sind zulassig.

Art. 12 Dachgestaltung

1 Essind nur Flachdacher zulassig.

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

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

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

materialisiert werden und sich gut eingliedern.

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

zuldssig.

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

(Energiegrindach) zu realisieren.

Art. 13  Grundsatz zur Umgebungsgestaltung

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

haltsqualitat erreicht und eine 6kologisch wertvolle Nahumgebung geschaffen wird.

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

«Gasse» und «Gartenhof».

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

resse und Begegnungsorte besonders sorgfaltig gestaltet sein.

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

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

Art. 14  Foyer

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

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

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

Art. 15 Gasse

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

Aufenthaltsbereichen zu gestalten.

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

denbepflanzungen.

Art. 16 Gartenhof

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

len sowie als Riickzugsort mit grosstmoglicher Privatheit fir die Anwohnenden.

2 Inden «Gartenhofen» sind punktuell extensive Wiesenflachen vorzusehen.

Art. 17 Baume und Hecken

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

grosskronige Hochstammbaume zu pflanzen oder gleichwertige bestehende zu erhalten.

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

baume oder Heister zu pflanzen.

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

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

4 Entlang der stdlichen Boschung sowie der westlichen und Ostlichen Perimetergrenze

sind freiwachsende heckenartige Strukturen vorzusehen.

Art. 18 Bodschungen

1 Abgrabungen und Terrainveranderungen zwecks Sicherstellung eines harmonischen Ge-
|andeverlaufs im Béschungsbereich sind zuldssig. Stitzmauern sind bis zu einer Hohe von

maximal 1.40 m zulassig.

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

Art. 19 Umgebungsplan

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

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

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

— Lage und Ausdehnung der 6kologisch gestalteten Freiflachen

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

—  Gestaltung des arealinternen Fusswegnetzes mit Angabe der Belagsarten

—  Gestaltung der oberirdischen Auto- und Veloabstellplatze

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

— Dimensionierung und Gestaltung der Entsorgungsstelle

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

— Umgang mit Oberflachenwasser (Entwdsserungskonzept Meteorwasser)

4 Erschliessung und Parkierung

Art. 20 Erschliessung

1 Die Erschliessung fir den motorisierten Verkehr erfolgt von Stidwesten her iber den be-

stehenden Anschluss an die Rifertstrasse.

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

bzw. neu geflhrt werden.

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

ab der im Situationsplan gekennzeichneten Stelle.

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

rechte sind vor der Baueingabe im Grundbuch anzumerken.

5 Die «Gebaudeeingénge oberirdisch» kennzeichnen die Haupterschliessungsseiten fiir die

Gebaudezugdnge der Baubereiche A bis I.

Art. 21  Parkierung

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

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

siert und optimiert werden kann. Es enthélt insbesondere:

—  Zieldefinition
— Massnahmen zur Erreichung dieser Ziele

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

hen.

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

ten und sind als solche zu kennzeichnen.

5 Esist ein Veloabstellplatz pro Zimmer einer Wohnung zu erstellen.

Art. 22 Notzufahrt

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

plan sicherzustellen.

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

betrdgt 4.0 m. Sie ist von Hindernissen freizuhalten.

5 Ver- und Entsorgung

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

Art. 24 Energie

1 Die Uberbauung hat den zum Zeitpunkt der Baueingabe giiltigen Standard SNBS Hoch-

bau zu erfillen.

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

Art. 25 Entsorgung

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

sorgungsstelle (Containerstandplatz oder Unterflur-Abfallsammelstelle) zu errichten.

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

sprache mit der Stadt Adliswil abgewichen werden.

6 Schlussbestimmungen

Art. 26  Inkrafttreten und Aufhebung

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

rat Adliswil publiziert das Datum der Inkraftsetzung.
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Stadt = Adliswil @ Swiss Re

5. Juli 2022

OFFENTLICHE BEURKUNDUNG

Stadtebaulicher Vertrag

zwischen

Swiss Re Investments AG,

mit Sitz in Zlrich, Mythenquai 50/60, 8002 Zurich, CHE-407.256.502,

handelnd durch Alfred Meier, geb. 16. Dezember 1964, von Schofflisdorf, in Niederrohr-
dorf und Timour Boudkeev, geb. 29. Mai 1972, britischer Staatsangehériger, in Baar

(Eigentimerin der Liegenschaften Kat.-Nr. 6749 in Adliswil)

und

Stadt Adliswil, 8134 Adliswil

Zurichstrasse 10, 8134 Adliswil

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

I. Einleitung

1. Ausgangslage

Die Swiss Re Investments AG hat von 1986 bis 2020 auf ihrem Grundstuick Kat.-Nr. 6749
eine firmeneigene Sportanlage betrieben. Nun soll das Grundstlick, das sich in einer
Wohnzone W2 befindet, als Wohnstandort entwickelt werden. Dazu wurde unter Mitwir-
kung der Stadt Adliswil ein Studienauftrag durchgefuhrt und in der Folge ein Richtprojekt
als Grundlage fur einen privaten Gestaltungsplan entwickelt. Im Sinne des haushalteri-
schen Umgangs mit der vorhandenen Bauzone von Adliswil wird parallel zum Gestal-
tungsplan eine Umzonung von der W2 in die W3-Zone angestrebt.
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Gemass dem Richtprojekt sollen innerhalb des Perimeters des privaten Gestaltungs-
plans drei Gebaudegruppen mit kompakten Wohneinheiten erstellt werden. Zwischen
den drei Hofstrukturen sieht das Richtprojekt 6ffentliche Rdume vor, die den Park- und
Landschaftsraum im Norden mit den Siedlungsstrukturen im Stden und Westen zusam-
menfihren.

Der private Gestaltungsplan auf Basis des Uberarbeiteten Siegerprojektes aus dem Stu-
dienauftrag erlaubt eine Mehrausnitzung des Grundstiickes von 30% (AZ gemass
rechtskraftigem Zonenplan) auf 90%.

2. Gegenstand des stadtebaulichen Vertrags tiber den Ausgleich von planungsbe-
dingten Vorteilen

Mit der Festsetzung des privaten Gestaltungsplans «Rifertstrasse» entsteht der Eigen-
timerin Swiss Re Investments AG ein planungsbedingter Vorteil. Die Stadt Adliswil und
die Swiss Re Investments AG haben gemeinsam die Zircher Kantonalbank beauftragt,
den Mehrwert zu ermitteln. Diese Mehrwertermittlung liegt mit Datum vom 29. Juni 2022
vor. Die Zircher Kantonalbank schatzt den Mehrwert infolge der Planungsmassnahme
(GP Rifertstrasse) zum Zeitpunkt des Inkrafttretens der Planungsmassnahme bei rund
CHF 43.55 Mio. ein.

Mit der vorliegenden Vereinbarung soll ein angemessener Ausgleich daflir geschaffen
werden.

Zu diesem Zweck vereinbaren die Parteien was folgt:

Il. Vereinbarung

1. Renditebau und Wohneigentum

Die Swiss Re verpflichtet sich, die westliche Gebaudegruppe mit 3 Wohnbauten zum
Abverkauf im Stockwerkeigentum zu erstellen und eine Abparzellierung vorzunehmen,
welche nach der Schlussabnahme der Bauprojekte vollzogen wird. Die Ubrigen Gebaude
verbleiben als Renditebauten bei der Swiss Re (inklusive Grundsticksflache).

2. Hohe der Ausgleichsleistung

Der planungsbedingte Mehrwert des Grundstlickes Kat.-Nr. 6749 wird auf Grundlage der
Berechnung in der Beilage 1 auf CHF 43.55 Mio. (ohne Abzige) festgelegt.

Im Zusammenhang mit der Umzonung und dem Gestaltungsplan «Rifertstrasse» leistet
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die Swiss Re Investments AG im Sinne eines Ausgleichs des mit der Umzonung und
Sondernutzungsplanung bewirkten Bodenmehrwertes einen Gesamtbeitrag vor Sach-
leistungen an die Stadt Adliswil in der Hohe von CHF 13°040°000.- (inkl. allfalliger MwSt.).

Herleitung: Dieser Betrag entspricht (ohne Berucksichtigung der Ausgleichsleistungen
(Sachleistungen) gemass Ziff. 3 nachfolgend unter Berlcksichtigung der Kirzung des
Mehrwerts gemass §19 des Mehrwertausgleichsgesetzes in der Hohe von CHF
100'000.-) 30 % des Mehrwertes (gemass Schatzungen der Zircher Kantonalbank vom
29. Juni 2022) von CHF 43.55 Mio. Veranderungen des Mehrwerts fihren zu keiner An-
passung der Hohe des Beitrages. Der Beitrag ist unabhangig der Wertentwicklung ge-
schuldet.

Kann die gemass Beilage 1 berechnete maximale Ausnitzung infolge von Rechtsmittel-
verfahren (z.B. Rekurse gegen den privaten Gestaltungsplan, das Baugesuch usw.) nicht
realisiert werden, sind die Berechnung von Mehrkosten und Sachleistungen entspre-
chend anzupassen.

3. Mehrkosten

Zwischen der Swiss Re Investments AG und der Stadt Adliswil wurden Leistungen ver-
einbart, die zur Verbesserung der Qualitat des Projektes beitragen und Uber die norma-
len Leistungen im Rahmen des Gestaltungsplanverfahrens hinausgehen. Die Swiss Re
Investments AG verpflichtet sich zur Realisierung des Projekts nach dem SNBS-Stan-
dard und dieses zertifizieren zu lassen. Der Nachweis dazu ist mit dem Baugesuch ein-
zureichen und Bedingung fiir eine Baubewilligung.

4. Sachleistungen

Neben den oben genannten Mehrkosten ibermnimmt die Swiss Re Investments AG Sach-
leistungen zugunsten der Stadt Adliswil, die bei Regelbauweise nicht realisiert werden
missten. Die Swiss Re Investments AG verpflichtet sich zur Ubernahme bzw. zur Reali-
sierung von folgenden Sachleistungen (inkl. allfalliger MwSt.) gemass Beilage 1, Kapitel
5:

- Studienauftrag CHF 250'000
- 80 Mittel- bis hochkronige Hochstammbaume CHF 150’000
- Verbesserung Stadtklima und Biodiversitat CHF 330’000
- Nachbarschaftliche Grenzmauer (Tennisplatz Adliswil) CHF 500’000
- Landanteil 6ffentliches Wegrecht CHF 1'430°000

Summe Sachleistungen CHF 2'660'000

Die Leistungen gemass Beilage 1, Kapitel 5 gelten als Mehrwertausgleichsleistungen
(Sachleistungen).
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Offentliches Wegrecht, mit Unterhaltsregelung

zugunsten Stadt Adliswil
zulasten Kat.-Nr. 6749

Die Wohnuberbauung wird zwischen der Rifertstrasse und dem Zentrum Sihlsana, sowie
zwischen dem Asylweg und dem Spielplatz Tal fur die Stadt Adliswil gedffnet.

Der jeweilige Eigentumer des belasteten Grundstlcks gewahrt der Stadt Adliswil das
offentliche Fusswegrecht, flr die auf dem belasteten Grundstlick zu erstellenden Fuss-
wege gemass Gestaltungsplan Rifertstrasse. Die Dienstbarkeiten sind vor Erteilung der
Baufreigabe im Grundbuch eintragen zu lassen.

Der Unterhalt und die Instandhaltung der Fusswege sind vollumfénglich von der jeweili-
gen Grundeigentiimerin zu tragen.

Die Errichtung dieser Dienstbarkeit erfolgt entschadigungslos, jedoch nicht schenkungs-
weise.

Die Swiss Re Investments AG verpflichtet sich gegenliber der Stadt Adliswil dazu, auf
eigene Kosten die Fusswege auf dem Grundstlck Kat.-Nr. 6749 zu erstellen.

Zu dieser Erstellungspflicht gehort auch die Einholung der fiir die Realisierung erforder-
lichen Baubewilligung. Sollten sich aus dem Bewilligungsverfahren Anderungen gegen-
Uber der im Gestaltungsplan aufgefiihrten Anlage ergeben, so sind diese umzusetzen,
sofern dies gegenlber der urspringlich vorgesehenen Ausgestaltung keine Mehrauf-
wendungen zur Folge hat bzw. die Stadt Adliswil die entsprechenden Mehraufwendun-
gen der Swiss Re Investments AG vollumfanglich entschadigt. Sollte die Baubewilligung
nicht erteilt werden, entfallt die Erstellungspflicht. Die Durchfiihrung eines Rechtsmittel-
verfahrens gegen eine allfallige Bauverweigerung ist nicht erforderlich.

Verbesserung des Stadtklimas und der Biodiversitat

Zur Verbesserung der klimatischen Bedingungen werden die Dachflachen hochwertig
begrint. Die Gestaltung erfolgt unter Einbezug der geplanten Photovoltaikflachen. Inner-
halb der Wohnbebauung wird durch die Grundeigentimer ein Teich-Biotop angelegt,
dass mit der Nutzung von Meteorwasser einen Beitrag zur Biodiversitat im Sinne einer
Ausgleichsmassnahme leistet.

Der Gestaltungsplan sieht 80 standortgerechte, einheimische Hochstammb&ume vor.
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Erstellung der Grenzmauer

Im Zuge der Erneuerung des an das Gestaltungsplanareal angrenzenden Tennisplatzes
der Stadt Adliswil wurde im Grenzbereich eine Stlitzmauer erstellt. Die Stadt Adliswil und
die Swiss Re Investments AG finanzieren diese Stitzmauer zu je 50%, wobei der Anteil
der Stadt Adliswil durch die Swiss Re Investments AG vorfinanziert wird. Der Anteil der
Stadt Adliswil wird an der Mehrwertabgabe angerechnet.

5. Entstehung der Forderung

Die vertraglich vereinbarte Pflicht der Swiss Re Investments AG zur Leistung des Betra-
ges von CHF 10'380°000.- (inkl. allfalliger MwSt.) entsteht im Zeitpunkt des Eintritts der
nachfolgend bezeichneten und zu erfillenden Bedingung:

- Es liegt ein rechtskraftiger und genehmigter privater Gestaltungsplan
«Rifertstrasse» gemass Anhang 2 vor.

6. Falligkeiten

Die Forderung von CHF 10'380°000.- (inkl. allfalliger MwSt.) wird mit der Baufreigabe
oder der Rechtskraft einer nachtraglichen Baubewilligung fallig. Geringfigige bauliche
Massnahmen I6sen die Falligkeit noch nicht aus.

Bei der Uberbauung werden die Mehrwertausgleichsleistungen (Sachleistungen), wel-
che unter Ziff. 3 festgelegt wurden, mit der behérdlichen Baufreigabe fir die Hochbauten
fallig und sind sodann zu gegebener Zeit im Zuge und gemass Baufortschritt zu realisie-
ren.

Bei etappierten Bauvorhaben wird die Mehrwertabgabe im Verhaltnis zum Wertanteil der
freigegebenen Etappe fallig, spatestens aber 10 Jahre nach der Baufreigabe flir die erste
Etappe des Grundstiickes Kat.-Nr. 6749.

Bei der Verausserung wird die Mehrwertabgabe mit dem Ubergang des Eigentums oder
des Baurechts auf die Rechtsnachfolgerin oder den Rechtsnachfolger fallig. Keine Ver-
ausserung stellen Eigentimerwechsel durch Erbgang (Erbfolge, Erbteilung, Vermacht-
nis), Erbvorzug, guterrechtliche Auseinandersetzung oder Schenkung dar.

Bei der Verausserung eines Teils des Grundsticks wird die Mehrwertabgabe im Verhalt-
nis zum Wertanteil des verausserten Teils fallig.
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7. Uberbindungspflicht

Die Eigentumerin des Grundstickes Kat.-Nr. 6749 ist berechtigt und verpflichtet, ihre
Rechte und Pflichten aus dieser Vereinbarung auf allfallige Rechtsnachfolger im Eigen-
tum ihres beteiligten Grundeigentums zu Gbertragen und zu Uberbinden und zwar ein-
schliesslich dieser Uberbindungsverpflichtung.

Diese Vereinbarung steht - mit Ausnahme der Regelung Uber die Kosten dieses Vertra-
ges sowie der Verpflichtung zur Uberbindung dieses Vertrages auf Rechtsnachfolger -
unter der aufschiebenden Bedingung, dass der private Gestaltungsplan «Rifertstrasse»
in Kraft tritt.

8. Verzicht

Sollte die Swiss Re Investments AG - aus welchem Grund auch immer - auf die Ausflh-
rung des bewilligten Bauvorhabens verzichten und liegt der Stadt Adliswil ein schriftlicher
Antrag auf Aufhebung des Gestaltungsplans «Rifertstrasse» vor, so fallt die vorliegende
Vereinbarung rickwirkend als gegenstandslos dahin.

9. Verwendung der Mehrwertabgabe

Die vertragliche Mehrwertabgabe nach Sachleistungen in der Hbéhe von CHF
10'380°000.- (inkl. allfalliger MwSt.) wird flr Projekte der Stadt Adliswil in folgender Rei-
henfolge verwendet:

Zusatzliche Betreuungsinfrastruktur (mobile oder fixe Loésung) Kopfholz
Ausbau Asylweg mit Radverbindung

Sport und Freizeitzentrum im Tal

Turnhalle Wilacker

Bahnunterfiihrung Sood

RN =

10. Inkrafttreten

Die rechtliche Verbindlichkeit dieses Vertrags setzt die allseitige Unterzeichnung sowie
den Eintritt der Rechtskraft des privaten Gestaltungsplans «Rifertstrasse» voraus.

Geringfuigige Anpassungen des privaten Gestaltungsplans hindern die Glltigkeit dieses
Vertrags nicht.

Die Stadt Adliswil veranlasst die Anmerkung dieses Vertrags im Grundbuch.
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11. Beendigung

Dieser Vertrag endet mit der Erflllung séamtlicher sich aus diesem Vertrag ergebenen
Verpflichtungen und der erfolgten Abrechnung tber die entstandenen Kosten.

Die Parteien erstellen hiertiber ein Abschlussprotokoll einschliesslich einer entsprechen-
den Saldoerklarung.

Sie erméachtigen und verpflichten den Stadtrat zur Léschung des Grundbucheintrags ge-
mass § 27 Mehrwertausgleichsverordnung (MAV).

12. Anderungen

Jede Anderung oder Erganzung dieses Vertrages und seiner Anhénge bedirfen der
Schriftform und der rechtsgliltigen Unterzeichnung durch beide Parteien. Miindliche An-
derungen, Erganzungen und Nebenabreden zu diesem Vertrag sind ungdltig.

13. Salvatorische Klausel

Sollte eine Bestimmung dieses Vertrages aus irgendwelchen Griinden nichtig, unwirk-
sam oder nicht durchflihrbar sein oder werden, so wird die Giiltigkeit der tbrigen Best-
immungen dadurch nicht berlihrt. Die Parteien vereinbaren anstelle dieser Bestimmung
eine andere Regelung, die der urspriinglich gewollten Regelung am nachsten kommt und
dem Sinn und Zweck dieser Vereinbarung am besten entspricht. Dasselbe gilt, falls der
Vertrag eine Licke enthalt, die einer Regelung bedarf.

14. Gerichtszustiandigkeit

Beim vorliegenden Vertrag handelt es sich wegen seines Zusammenhangs mit dem pri-
vaten Gestaltungsplan «Rifertstrasse» um einen verwaltungsrechtlichen Vertrag. Die
Parteien sind sich bewusst, dass allfallige Streitigkeiten aus diesem Vertrag in die Zu-
standigkeit des Verwaltungsgerichts des Kantons Zirich fallen (§ 81 lit. b des Verwal-
tungsrechtspflegegesetzes vom 24. Mai 1959, VRG).

15. Weitere Bestimmungen

Die Kosten des Notariates und Grundbuchamtes im Zusammenhang mit diesem Vertrag
und mit der Grundbuchanmeldung werden von der Swiss Re Investments AG getragen.
Die Parteien wissen, dass sie fir diese Kosten solidarisch haften.



- 8/8 -

16. Ausfertigung

Dieser Vertrag wird 4-fach (einschliesslich Anhang) visiert und ausgefertigt. Die Parteien
erhalten je 2 Exemplare.

Adliswil, Datum:

Grundeigentlimerin der Parzelle Kat.-Nr. 6749:

Fur die Swiss Re Investments AG:

Alfred Meier Timour Boudkeev
Senior Portfolio Manager Head of Real Estate

Fir die Stadt Adliswil:

Felix Keller Thomas Vonrufs
Ressortvorsteher Bau und Planung Ressortleiter Bau und Planung
Beilagen:

1. Mehrwertermittlung Adliswil, Privater Gestaltungsplan «Rifertstrasse»

Zurcher Kantonalbank vom 29. Juni 2022

2. Privater Gestaltungsplan «Rifertstrasse» vom 15. Marz 2023
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Ausgangslage
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Zielsetzung
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1 Ausgangslage

1.1 Anlass der Planung

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

Studienauftrag ermittelte Richtprojekt zu schaffen, wird ein Gestaltungsplan erarbeitet.

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

sichergestellt.

1.2 Ziele der Planung

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

Grundeigentimerin die folgenden Ziele:

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

— vertragliche Bauvolumen und Hohenentwicklung im ortsbaulichen Kontext,
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— eine stddtebauliche Losung, welche optimal auf die umliegenden Nutzungen und die
Larm- und Lichtbelastung durch die benachbarte Sportanlage reagiert,

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

— zeitgemasses, generationendurchmischtes Wohnen,

— die Forderung einer eigenen Identitat mit Bezug zur Landschaft,

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

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

— eine attraktive Freiraumgestaltung mit grossen zusammenhangenden Freiflachen,

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

Quartier.

1.3 Perimeter

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

grenzenden Wohnbauten im Stden sind in privatem Besitz.

o

Abb. 1 — Planungsperimeter Privater Gesta/tungsp/an «R/fertstrasse» (Que//e AV- Daten G/S Browser
Kanton Ziirich, 2020)

14 Grundlagen

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

wegleitende Grundlage fur die qualitative Beurteilung des kinftigen Bauprojektes.

Flr die Ausarbeitung der vorliegenden Gestaltungsplanung wurden folgende Grundlagen
herangezogen:

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

Richtplan Kanton Zirich, Stand 28. Oktober 2019

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

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

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

Zonenplan Stadt Adliswil, 1995, Stand 22. Mai 2018

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

Gesamtschau Stadt Adliswil, Stadt Adliswil, Januar 2022

Programm Studienauftrag vom 20. Dezember 2019

Bericht des Beurteilungsgremiums vom 24. Juni 2020

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

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

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

2.1 Uber- und nebengeordnete Rechtsgrundlagen

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

einer betrachtlichen Erhéhung der baulichen Dichte zu rechnen.

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

rem folgender Handlungsbedarf:

— Siedlungen unter Wahrung einer hohen Wohnqualitdt nach innen entwickeln

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

—  Sozialraumliche Durchmischung fordern

— Klare Siedlungsrander erhalten und Ubergénge zur offenen Landschaft gestalten

Handlungsraume kantonales Zentrumsgebiet

B stadtlandschaft © ausserkantonales Zentrum
—

B urbane Wohnlandschaft
Landschaft unter Druck —
Kulturlandschaft — Hochleistungsstrasse

B Naturlandschaft

S-Bahnlinie als Ruckgrat der Siedlungsentwicklung
andere Bahnlinie

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

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

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

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

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

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

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

dichtung in mehreren Revisionsschritten umzusetzen.

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

festgelegt (vgl. nachfolgende Ausfiihrungen zur kommunalen Gesamtschau).

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

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

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

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

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

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

fallweise eine zusatzliche Verdichtung im Zuge von Arealentwicklungen moglich.

= = = Stadtgrenze

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

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

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

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

Kantos Zurich ist mit keinen Grundwasservorkommen zu rechnen.

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

serhalb der durch Naturgefahren gefdhrdeten Bereiche.

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

zelle im Planungsperimeter.

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

far die W2 die folgenden Grundmasse:

— Ausnutzungsziffer max. 30 %

— Vollgeschosse max. 2

— Dachgeschosse 1

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

—  Firsthohe max. 4 m

— Larmempfindlichkeitsstufe ES I

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

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

Eine nachtrdgliche Aufstockung ist nicht zuldssig.

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

mengerechnet.

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

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

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

als angemessen beurteilt und ist erwinscht.

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

denselben zu schaffen.

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

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

den.

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

die Aufzonung in die dreigeschossige Wohnzone W3.

Entlang der Rifertstrasse und dem Asylweg sind rechtskraftige Verkehrsbaulinien festgelegt.

Es besteht keine Pflicht auf die Baulinien zu bauen.

)\ 8397
y e NN == L6 {"l——_l } A
W ,__.__._:__i\-\iifﬁa:‘\;.T&M \\\ NN ) Z v ? { 9 B 7 4
Abb. 6 — Auszug OREB-Kataster, Baulinien (rot ausgezogene Linie = Planungsperimeter; Quelle: GIS-

Browser Kanton Ziirich, Zugriff am 05.11.2020)
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Das Landschaftsentwicklungskonzept (LEK) der Stadt Adliswil (2015) macht Aussagen zur
gewlnschten Entwicklung des Gemeindegebietes in Bezug auf dessen Nutzung sowie oko-
logischer und landschaftsdsthetischer Aufwertung. Das Konzept weist den Planungsperime-
ter dem Siedlungsgebiet D 14 zu. Im Siedlungsgebiet soll insbesondere der Siedlungsraum
gesamthaft als vielfaltiger, naturbezogener Lebensraum fiir Menschen, Tiere und Pflanzen
aufgewertet werden, wobei eine multifunktionale Nutzung der Flachen (Erholung / Natur-

schutz) anzustreben ist.

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

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

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

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

stdlichen (Rifertstrasse) Parzellengrenze.

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

und Grundwasser-Warmenutzung grundsatzlich zulassig.

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

Effektiver Bedarf in

Normbedarf

Guteklasse 3

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

Besucher/innen

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

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

Veloabstellplatze:

Abstellplatze fir Zweirader

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

her ist die Siedlung nicht genau lokalisierbar.

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

und Bedingungen erteilt werden.

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

biet geplant.

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

sonders, um eine Wohnbauentwicklung mit mittlerer Nutuzngsdichte umzusetzen.

2.2  Anmerkungen und Dienstbarkeiten

Im Geltungsbereich des Gestaltungsplanes bestehen folgende relevante Anmerkungen und

Dienstbarkeiten zulasten bzw. zugunsten der jeweiligen Eigentlimerin:

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

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

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

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

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

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

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

schen.

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

tionsleitung fuhrt in die im Asylweg liegende Kanalisation.

Allenfalls notwendige bauliche Anpassungen / Umlegungen der betreffenden Kanalisations-

leitung sind im Rahmen des Bauvorhabens zu prifen.

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

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

dingtes und jederzeitiges Fuss- und Fahrwegrecht.

Diese Dienstbarkeiten sind unverandert im Grundbuch zu belassen. Die Grundbuchinhalte

stehen nicht im Widerspruch zum Gestaltungsplan.

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

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

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

henzuschlage. Dieses Recht gilt ungeachtet der Bauten auf dem jeweiligen beteiligten

15/ 44



WWW.PLANAR.CH

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

Nachbargrundstick. Die entsprechende Unterschreitung des gesetzlichen Gebaudeab-
standes ist gestattet.

Last/Gunst: Gegenseitiges Naherbaurecht:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

gen.
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3 Richtprojekt

3.1 Studienauftrag

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

Schlussbeurteilung mit Schlussprasentation statt.

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

Mehrwert fir die Stadt und die Bevolkerung Adliswils entstehen.

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

Vertretern der Stadt Adliswil und der Grundeigentimerin:

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

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

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

— Thomas Vonrufs, Ressortleiter Bau und Planung, Stadt Adliswil

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

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

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

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

tender Experte ohne Stimmrecht im Beurteilungsgremium vertreten.

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

entwicklung, Zurich.

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

zeigt werden.

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

lungsgremium als vertraglich erachtet.

17 /44



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

Schlussbeurteilung und An der Schlussbeurteilung im Mai 2020 empfahl das Beurteilungsgremium der Auftraggebe-
Weiterbearbeitung rin einstimmig die Projektstudie des Planungsteams Burckhardt + Partner AG, Ziirich / plani-
kum GmbH, Zirich zur Weiterbearbeitung. Der Projektvorschlag Giberzeugte durch sein ein-
heitliches, aber gleichzeitig differenziertes Bebauungsmuster, die angemessene Einordnung
in die umliegende Quartierstruktur, die optimale Reaktion auf die zu erwartende Ldrm- und
Lichtbelastung der benachbarten stadtischen Sportanlage, die hohe Qualitat der Woh-

nungsgrundrisse und die hohe gestalterische und funktionale Qualitat der Aussenraume.

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

Grundeigentimerin und PLANAR AG fir Raumentwicklung das Richtprojekt fur den vorlie-

genden Gestaltungsplan.
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Abb. 8 — Situationsplan Siegerprojekt (Quelle: Burckhardt + Partner AG / planikum GmbH, 2020)
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Abb. 9 — Modellfoto Siegerprojekt, Ansicht Nordwest (Quelle: Bericht des Beurteilungsgremiums, Juni
2020)
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3.2 Beschrieb Richtprojekt

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

feine Durchlassigkeit und angemessene, kleinteilige Massstablichkeit erreicht.

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

zlgen gestaltet.

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

Hausern in der unmittelbaren Nachbarschaft ermoglicht.

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

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

tier mit ein.

Insgesamt wirdigt das Beurteilungsgremium, dass mit dem gewahlten stadtebaulichen
Muster eine hohe Identitat der Siedlung erreicht wird, ohne dass das neue Quartier als ein
Fremdkorper im Umfeld wahrgenommen wird (vgl. hierzu auch Bericht des Beurteilungs-
gremiums vom 24.06.2020).
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Raumbildung Innerhalb der drei Hofstrukturen befinden sich abgeschirmte Freibereiche nachbarschaftli-
chen Massstabs, welche den Bewohnenden als Riickzugsort dienen. Zwischen den drei H6-
fen werden offentliche Raume aufgespannt, die den Park- und Landschaftraum im Norden
mit den Siedlungsstrukturen im Stden zusammenfihren. Von West nach Ost wird ein le-
bendiger Freiraum durch das Areal gelegt, der die Hofe zueinander 6ffnet und die Bebau-
ung zu einer Siedlung mit einer gemeinsamen Identitat verbindet. An seinen Enden knupft
dieser Freiraum an die angrenzenden Raume des Quartiers an. Zusammen mit der Kreu-

zung der &ffentlichen Durchwegung wird eine Offnung des Raumes nach Aussen und eine

starke Verflechtung mit dem umliegenden Quartier erzeugt.

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

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

jekt die Bedirfnisse verschiedener Nutzergruppen um.

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

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

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

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

mit flr ein positives Siedlungsmilieu geleistet.

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

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

Kompaktheit einen grosszligigen Wohnraum aufweisen.

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

raum auf.

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

lung bei.

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

Siedlung das identitatsstiftende Merkmal.

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

fentlichkeit und Privatheit aufweisen.

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

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

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

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

einen Filter zwischen offentlich und privat.

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

realisert werden kann.

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

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

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

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

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

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

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

lich durch das Beurteilungsgremium bestatigt wurde.

Grundriss 1. 0G Grundriss EG Grundriss UG

v

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

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

gend einzuhalten sind:

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

Planungswerte (ES II): 55 dbA 45 dBA

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

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

—  Festverschraubung der Regenrinnen

Die vorgeschlagenen Massnahmen sind im Rahmen der Projektierung zu Berticksichtigen

und umzusetzen. Die Planungswerte (PW) sind einzuhalten.

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

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

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

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

massgebend:

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

*Sonntag ab 08:00 Uhr

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

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

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

staltungsplanvorschriften erlautert.

4.1 Allgemeine Bestimmungen

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

4.2 Bau- und Nutzungsbestimmungen

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

raum fur die weitere Projektentwicklung gewahrleistet.

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

sind nicht erlaubt.

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

zuldssigen Gebdudehohen je Baubereich ableiten.

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

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

Art. 7 Nutzweise

Art. 8 Baubereiche A bis |

WWW.PLANAR.CH

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

Grundlage herangezogen.

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

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

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

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

sondere Gebdude im Sinne von § 273 PBG.

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

denlinie hinausragen, auch wenn diese ausserhalb des Baubereichs liegen.

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

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

schaffen.

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

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

zeitig gebaut oder an ein bestehendes Gebaude angebaut werden.

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

Flachenbedarf fir besondere Gebadude auszugehen:

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

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

10 m? pro Gebaude.

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

Mass der Mehrhoéhe zu vergréssern.

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

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

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

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

Umgebungsgestaltung) reduziert werden.

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

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

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

werden kénnen Ausnahmen gewahrt werden.

4.3 Gestaltung

Artikel 10 der Gestaltungsplanvorschriften leitet sich aus den gestalterischen Qualitaten

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

kung beizutragen.

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

raums werden in den Artikeln zur Umgebungsgestaltung definiert.

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

ner einfacheren Orientierung sind zulassig.

28 /44



Art. 12 Dachgestaltung

Art. 13 Grundsatz zur
Umgebungsgestaltung

WWW.PLANAR.CH

2/~ Gartenhof
W Gasse

Foyer

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

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

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

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

lagen dort nur in untergeordnetem Mass zuldssig.

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

von Hofen (Gartenhofe), welche als ruhigere Rickzugsorte fir die Anwohnenden dienen.
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Abb. 12 — Zonierung Aussen- und Freirdume gemdss Richtprojekt (Quelle: planikum GmbH, 2020)

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

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

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

Erschliessung und Adressierung der Hauszugdnge.

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

Klima.

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

bewirtschaften.

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

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

wendig.

Baumgrubensubstrat
Wurzelraum 8.0m3
Mindestaufbau 80cm

/ Optimum 100cm

Bodenaufbau (Ober-/Unterboden)
\ ggf. Leichtschiittstoffe

e e Z S Sickerschicht

Tiefgaragendecke

10.80 |

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

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

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

Gemass Art. 39 BZO Stadt Adliswil sind Gebaude so in das Gelande einzupassen, dass das an
das Gebaude angrenzende, gewachsene Terrain nicht wesentlich verdndert werden muss.
Die Gelandemodellierung im Gestaltungsplanperimeter orientiert sich entsprechend an der
Terrassierung der bestehenden Sportplatze. An den Ubergiangen entstehen dadurch teil-
weise steile Zugangssituationen. Zwecks Sicherstellung eines harmonischen Gelandever-
laufs kann von Art. 39 BZO Stadt Adliswil abgewichen werden. Die slidliche Béschung ist so-
weit als notig und moglich abzuflachen. Boschungen mit einem Bdschungswinkel von 2:3
und grosser sind auf das absolut notwendige Minimum zu reduzieren und entsprechend
der SIA-Norm 318 zu sichern. Zusatzlich sind Stitzmauern bis zu einer Hohe von maximal
1.40 m erlaubt.
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Rifertstrasse
Getweg
Rifertstrasse
Innenhof

Abb. 15 — Prinzipien Béschungsgestaltung (Quelle: Burckhardt + Partner AG, 2020)

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

und auf die Bebauung abzustimmen.

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

raumkonzept Gber das gesamte Areal einzureichen.

4.4 Erschliessung und Parkierung

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

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

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

siertem Verkehr gehalten.

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

lich sicherzustellen.

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

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

Demnach sind folgende Reduktionsfaktoren definiert:

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

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

VO moglichst nicht Gberschritten werden.

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

kann. Es enthélt insbesondere:

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

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

— Angaben zur Wirkungskontrolle (bspw. Berichterstattung)

In der Fahrzeugeinstellhalle sind Voraussetzungen fur bedarfsgerechte Lademaoglichkeiten

fur E-Autos und E-Bikes zu schaffen.

Die im Situationsplan bezeichneten oberirdischen Abstellplatze sind ausschliesslich fir Be-

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

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

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

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

[ Stellflichen Fahrzeug 11 x 6 m

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

4.5 Ver- und Entsorgung

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

chen Versickerungs- und allenfalls notwendigen Retentionsanlagen einzureichen.

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

SNBS Hochbau wird diesem Aspekt Rechnung getragen.

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

erzeugung erfolgt im Rahmen der weiteren Projektierung bis zur Baueingabe.

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

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

Zonenordnung ab:

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

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

plant ist die Aufzonung in die dreigeschossige Wohnzone W3.

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

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

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

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

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

berlcksichtigen ist, dass keine zusatzlichen Dachgeschosse erlaubt sind.

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

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

6.1 Begriindung der Abweichungen

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

die Realisierung einer qualitatvollen Wohniberbauung.

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

statigt werden.

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

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

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

Dachgeschosse sind nicht erlaubt.

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

und die hohe gestalterische und funktionale Qualitat der Aussenrdume.

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

einbart (vgl. Kap. 2.2).

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

kdnnen verschiedene Zielgruppen und Generationen angesprochen werden.

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

zweckmassiger Bestimmungen in den Gestaltungsplanvorschriften sichergestellt.

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

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

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

verkehrliche Mehrbelastung nicht zu einer erheblichen zusatzlichen Larmbelastung fihren.

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

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

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

—  Festverschraubung der Regenrinnen

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

Bauprojekts zu bestatigen.

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

strukturen an geeigneten Standorten vor.

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

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

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

gleichen Funktionen wie der Bestand zu Gbernehmen.

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

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

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

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

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

— Begrinung von Gebauden (Déacher, Fassaden) fordern.

Diese Massnahmen wurden durch das Richtprojekt aufgegriffen und im Gestaltungsplan

verbindlich festgehalten.

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

vom sudlich gelegenen Chopf kdnnen ungehindert zirkulieren.

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

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

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

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

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

oder lastigen Einwirkungen geschont wird.

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

nissen entsprechende Wegbeleuchtung angestrebt.

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

Warmepumpensystems vor.

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

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

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

7.1 Kantonale Vorpriifung

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

fung und offentliche Auflage wurden nicht parallel durchgefihrt.

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

«Rifertstrasse» wurde entsprechend in Aussicht gestellt.

7.2 Offentliche Auflage und Anhdrung

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

bengeordneter Planungstrager.

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

Bericht zu den nicht bericksichtigten Einwendungen abgehandelt.

7.3  Ablauf Gestaltungsplanverfahren

Arbeitsprozess Wann
Abschluss Studienauftrag 02.07.2020
Orientierung Baukommission: Ergebnis Studienauftrag 09.07.2020

Erarbeitung Richtprojekt

07.2020-01.2021

Erarbeitung Entwurf Gestaltungsplan

07.2020-01.2021

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

Bereinigung anhand Vorprufungsbericht

11.2021 - 06.2022

Verabschiedung durch Stadtrat z.H. Auflage und Anhérung

12.07.2022

Offentliche Auflage u. Anhérung Nachbargemeinden und ZPZ

07.2022 -09.2022

Prifung der Einwendungen und Bereinigung

10.2022 - 03.2023
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Arbeitsprozess Wann

Verabschiedung durch Stadtrat z.H. Festsetzung

Festsetzung durch Grosser Gemeinderat

Inkrafttreten Situationsplan und Gestaltungsplanvorschriften
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Anhdnge

A Richtprojekt «Entwicklung Rifertstrasse 15, 8143 Adliswil»

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

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

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

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

Die Anlage befindet sich am Siedlungsrand von Adliswil, ostlich des Siedlungskerns, in direkter Nach-
barschaft zur offenen Landschaft. Der aussere Siedlungsring ist gepragt von heterogenen Quar-
tierbausteinen eigenstandiger Identitaten. Die Bebauungsstrukturen weisen hangabwarts eine hohe
Durchlassigkeit auf. Diese mundet Im Tal in einen Grunraum. Die Hanglage eroffnet einen attraktiven
Blick uber Adliswil mit Weitsicht auf die Albiskette.

Bebauungsstruktur

Das stadtebauliche Konzept sieht eine klare Bebauungsstruktur vor, die sich optimal in das umlie-
gende Quartier einfugt. Es wird ein Muster aus drej, sich in Richtung Suden offnenden Hofen vor-
geschlagen. Somit wird gegenuber den Wohnbauten an der Rifertstrasse eine feine Durchlassigkeit
und angemessene, kleintellige Massstablichkeit erreicht.

Im Norden bildet die Langsstellung der Bauten einen klaren Siedlungsabschluss zum offenen Park-
und Landschaftsraum. Gegenuber den grossmassstablichen Bauten des Alterszentrum im Park
wird ein Pendant mit attraktiven, raumlichen und volumetrischen Bezugen gestaltet.

Der Landschaftraum wird von Norden her zwischen den drei Hofstrukturen in die Bebauung hinein-
gezogen und gestaltet ein starkes Ineinandergreifen von Landschafts- und Siedlungsraum.

Die ostlich und westlich verlaufenden Grunkorper aus dem Landschaftsentwicklungskonzept der
Stadt Adliswil (LEK) werden aufgenommen, ausformuliert und rahmen die Bebauung ein. Richtung
Westen wird ein Uppiger Grunraum ausgestaltet, der zusammen mit einem gebuhrenden Abstand
einen Filter gegenuber der Quartiererhaltungszone erzeugt. Im Zusammenspiel mit einer reduzier-
ten Geschossigkeit des Projektes wird ein angermessener und fein abgestimmter Ubergang von den
kleinteilligen Hausern in der unmittelbaren Nachbarschaft ermoglicht.

Raumbildung

Innerhalb der drei Hofstrukturen befinden sich abgeschirmte Freibereiche nachbarschaftlichen
Massstabs, welche den Bewohnern als Ruckzugsort dienen. Zwischen den drei Hofen werden of-
fentliche Raume aufgespannt, die den Park- und Landschaftraum im Norden mit den Siedlungs-
strukturen im Suden zusammenfuhren.

Von West nach Ost wird ein lebendiger Freiraum durch das Areal gelegt, der die Hofe zueinander off-
net und die Bebauung zu einer Siedlung mit einer gemeinsamen Identitat verbindet. An seinen Enden
knupft dieser Freiraum an die angrenzenden Raume des Quartiers an. Zusammen mit der Kreuzung
der offentlichen Durchwegung wird eine Offnung des Raumes nach Aussen und eine starke Ver-
flechtung mit dem umliegenden Quartier erzeugt.
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Wohnungstypen

0 Standard 9 Winkel

4-Spanner + 5-Spanner - Optimierte Gebaudegeometrie
Ecktypolgie +  /usatzliche mittige - Mittlere Wohnung mit sich
o Typologie offnenderm Woh
Kompakte Einheiten JRee PHEnEEennrETn
Optimierte Anzahl der + kompakte Kubatur
Treppenkerne

vielfaltige Ausrichtungen

Variationen

Grundrissprinzip aneinander gesetzt
Anordung zu offener Hofstruktur

Anpassung Wohnungstypen an Lage und Gebaude

Standort

Die Parzelle zeichnet sich durch ihre direkte Nachbarschaft zur offenen Landschaft aus. Die Nahe zu den
Sportanlagen und dem Schwimmbad im Tal sowie die vielfaltigen Naherholungsgebiete im Sihltal, der Albis-
kette und des Zimmerbergs erzeugen eine besondere Lagequalitat fur die kinftigen Bewohner.

Durch die langgestreckte Ausdehnung der Stadt Adliswil entlang der Sihl, befindet sich das Grundstuck trotz
seiner Randlage in Fussdistanz zum Zentrum. Es bietet sich die Chance einen Siedlungsbaustein mit einem
effektiven Mehrwert fur die Bevolkerung Adliswils zu entwickeln.

Fine Wohnuberbauung mit solch einzigartigen Standortqualitaten planen zu konnen, stellt eine seltene Ge-
legenheit dar.

Standortqualitaten
Zentrumsnah am Siedlungsrand
Nachbarschaft zu Naherholungsgebieten und Landschaftraumen
Nahe zu offentlichen Einrichtungen
|deale Anbindung an das Wegnetz

Sehr gute Anbindung an offentlichen und motorisierten Verkehr

Zusatzlicher Durchwohn-Typus an Verbindungsstelle
Drei Gebaudetypen

Gleiche Wohnungstypen

Vielfaltige Aussenraumbezuge - ruhig / lebendig

Sud-, Ost- bzw. West-Orientierung

Standardisierung

G Kiichenmodule

Zielgruppen

Es werden kompakte Wohneinheiten im marktkonformen Mietsegement fur Neubauwohnungen realisiert. |

Somit wird ein ausgewogenes Angebot sowohl fur die Bewohnerschaft von Adliswil, als auch aus der Agglo- ‘OOD

meration erreicht. In Kombination mit den hervorragenden Standortqualitaten ist die neue Wohnlage beson- ICIoN

ders fur Familien mit Kindern, altere Menschen und Paare in der Nachfamilienphase attraktiv.

Unser Projektvorschlag setzt die Bedurfnisse der anvisierten Nutzergruppen durch die Schaffung eines diffe- 45 Elemente

renzierter Freiraum- und Wohnungsangebots ideal um. exkl Eckelement
1.5 Zi.Whg

m Nasszellenmodule

Wohnungstypologien und Standardisierung

Bei der Entwicklung der Wohnungstypologien wurde auf die Gestaltung von vielseitig ausgerichteten, kom- [D v
pakten Wohneinheiten ein besonderes Augenmerk gelegt. Durch die Anordnung von vier uber Eck und um
ein zentrales Treppenhaus entwickelten Wohnungen, wird eine Standard-Typus (Typ 1) definiert, der trotz ) ]
seiner Kompaktheit uber vielseitige Aussenraumbezuge verfugt. Die Optimierung der Gebaudeform zu einem

FUnf-Eck ermaoglicht an der funften Ecke die Positionierung eines zusatzlichen, mittig gelegenen Winkel-Typus

(Typ 2) mit einem sich offnenden Wohnraum von hoher Qualitat. Dieser kompakte und wirtschaftliche Funf- Du/WC /L
spanner bildet die Ausgangslage fur die Entwicklung von zwei weiteren, zusammengesetzten Gebaude-Typo- _
logien. Die Wohnungstypen variieren dabei je nach Ausrichtung und Zimmeranzahl. An den Verbindungspunk- 4.5 ZiWhg

ten der Gebaude wird ein Durchwohn-Typus (Typ 3) mit einem durchgangigen Wohn-Essraum geschaffen,
der eine besondere Weite aufweist.

Unter Verwendung dieser drei Grundtypen werden vielfaltige Wohnungen mit denselben Qualitaten und einem e Balkonmodule
hohen Wiedererkennungswert angeboten. Dies bildet eine gute Grundlage fur die Vermarktung und Vermie-

tung.

Gemeinsames Merkmal der Wohnungen ist eine kompakte Eingangszone mit direktem Bezug zum Wohn- @
bereich und dem Aussenraum. Das Entrée fungiert als Verteiler in die Zimmer und Nasszellen und ertbrigt

somit die Notwendigkeit von weiteren Korridoren. Durch diese Anordnung gelingt es uns sehr gut nutzbare Q
Wohneinheiten zu gestalten, die trotz ihrer Kompaktheit einen grosszugigen Wohnraum aufweisen.

Balkon A

2mx4m

G Fenstermodule

Wirtschaftlichkeit

Die Wirtschaftlichkeit der Wohnungsgrundrisse wird durch die Verwendung von standardisierten Nasszellen,
Kuchen, Balkonen und Fenstereinbauten zusatzlich optimiert. Wiederkehrende Module erzeugen eine hohe
und gleichbleibende Qualitat, eine einfache Bewirtschaftung und optimierte Erstellungskosten.

Die Gebaudetypen wiederholen sich innerhalb der drei Hofstrukturen. Die Wohnungen sind strangweise uber- J N
einander angeordnet, in den Erdgeschossen und den obersten Geschossen gibt es geringe Abweichungen
zugunsten der Eingange und vereinzelter Terrassenwohnungen.

Die insgesamt 235 Wohneinheiten weisen eine maximale Wiederholung bei einer hohen Differenzierung und 3mx2.15m

Vielfalt auf. 7uU Balkon
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F reiraum g es t a I t un g Gartenhdfe, die griinen Kerne der Gebaudecluster, schaffen den Bewohnern Oasen der Ruhe, des Naturerleb- resken Fohren, lichten Zierkirschen und bluhenden Wiesen der Gartengasse und -hofe erinnern an vertraumte \ Mobility Erschliessung und Vernetzung
nisses und der grosstmoglichen Privatheit. Gartenbilder des Impressionismus. Die subtile Gliederung des Raumes und der Schutz der Erdgeschosswonh- \ ‘ - ) - S
S A A ‘ A . nungen ist ein willkommener Nebeneffekt dieser Gestaltung. Einen wichtigen Beitrag zur Stadtnatur leisten Die Setzung der ndrdlichen Gebaude folgt dem Strassenverlauf der Bunistrasse und reint sich in die stras-
Der spezielle Ort im Sihltal Die drei Gebaudetrios werden in Ost-West-Richtung durch die Gartengasse zusammengespannt. Wie in Lo- die frel wachsenden Wildhecken. \ T senbegleitende Bebauung ein. Das offentliche Wegnetz im Park wird fortgesetzt. Die Eingange zu den Bauten

gen pulsiert hier in einem halboffentlichen Milieu das aktive Siedlungsleben. Sitzgruppen, Urban Gardening

sind entlang dieser Verlangerung positioniert und bilden eine starke und lebendige Adresse Richtung Norden.
und Spielbereiche sind einige Zutaten dazu.

Die neue Wohnsiedlung profitiert von den einzigartigen landschaftlichen Qualitaten des Ortes: Ganz nah an

der Stadt ist es hier doch nur einen Katzensprung in die idyllische Landschaft. Die Albiskette mit der Felsenegg ) _— An der Rifertstrasse wird entlang der Boschungskante die strassenbegleitende WegefUhrung als grune Ga-
grusst im Westen, im Stiden ist der Wildnispark Sihlwald gleich um die Ecke. Rundherum entfaltet sich das Wie Foyers vermitteln die beiden das Areal in Nord-Stid-Richtung querenden Freiraume zwischen der Offent- lerie ausgestaltet. An zwei Stellen werden die Wege tber Rampen und Treppen in die Bebauung hineinge-
ganze Erholungsangebot Adliswils und des Zimmerbergs. Die direkte Nachbarschaft zur Sportanlage und lichkeit des Transitraumes und der Privatheit der Gebaudetrios. Hier ist auch der Ort fur die pragnante Adres- fihrt. Es werden einladende offentliche Durchwegungen formuliert, die zwischen den Hofstrukturen foyer-
Badi bereichert das Areal mit einer zusatzlichen Qualitat. Das Freiraumsystem Adliswils durchwirkt die neue sierung der Hauszugange. ahnliche Raume ausbilden. Innerhalb der Foyers befinden sich die Eingange zu den sudlichen Bauten.
Sl_edlung und St_th wertvolie Bezuge ndiestactner .D\e grune Galerie im Suden und die langgezogenen Ge- . D e Die Durchwegung erganzt das offentliche Fuss- und Velowegenetz und erstellt eine direkte Wegfuhrung durch
baudevolumen im Norden definieren das Areal exakt im Stadtraum. Pflanzenbilder , R = ‘ . A
das Areal, von der Rifertstrasse zu den Neubauten des Alterszentrum mit dem neuen Quartierszentrum.
: . : I . Baume, Wildhecken und Wiesen helfen mit, dass im Areal auch in Zukunft ein angenehmes (Wohn-)Klima Nachhaltigkeit wird in unserer Freiraumgestaltung aber nicht nur in Bezug auf Umwelt und Gesellschaft son- , . , . . } A L A
Drei Gebaudetrios - drei Freiraumqualitaten herrscht als Schattenspender, vielfaltige Raumbildner, Baumpersonlichkeiten und natiirlich als Férderer der dern auch im Hinblick auf die Wirtschaftlichkeit grossgeschrieben. Der Anteil (versiegelter) Belage ist klein gmeergegrmizt;gveef#eir;izturnwgitudnedmogfrr;ﬁ% der Siedlung eroffnet vielschichtige Adressbildungen und erzeugt
Durch die granulare Reihung der Gebaudevolumen entstehen drei in sich gestaffelte, spezifisch programmier- Biodiversitat. gehalten, ebenso die Stutzmauern. Auf aufwandig zu erstellende und zu unterhaltende Vegetationselemente P J ‘
te Freiraumtypen: Aus der Landschaft adaptiert sind die grosskronigen Parkbaume der Arealrander und Foyer-Raume. Die pitto- wie Schnitthecken und Staudenrabatten wird sogar vollstandig verzichtet,
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Architektur

Der architektonische Gedanke beruht auf den folgenden Punkten: stellung der Gebaude sind die Freibereiche der Gartengasse stehts prasent und gut erreichbar und sind somit Zuganglichkeit zum Freibereich. Hochwachsende Graser und gestaltete Hugel bilden einen Filter zwischen Etappierung Wirtschaftlichkeit
‘ L . , ‘ ) A fur di ied| | itatsstif Merkmal. Offentlich ivat. _ _ _
Siedlungsbaustein mit eigenstandigen architektonischen und stadtebaulichen Qualitaten Jrdie gesam‘te sec “hg has \den.t\tatssu teﬁde N ma , o offentlich und privat Besondere Merkmale der Wirtschaftlichkeit:
Durch die gezielt gemischte Verteilung der flachenoptimierten Wohnungen in den Bauten wird ein wertvoller
Sehr gute Wirtschaftlichkeit Beitrag zur sozialen Durchmischung geleistet und damit ein positives Siedlungsmilieu erreicht. Parkierungskonzept 1 ETAPPE - Optimale Ausnutzung von 90%
Bestmogliche Ausnitzung der Parzelle — haushélterischer Umgang mit bebauter Flache Die Zu- und Wegfahrt flr den motorisierten Verkehr erfolgt Uber die sidlich gelegene Rifertstrasse. Uber eine 2 ETAP P E ‘ + Organisation in 3-,4- und 5-Spannern
A | . A , Gebaudeform und Geschossigkeit in die Boschungskante integrierte Rampe gelangen Notfahrzeuge, Behindertentransporte und Umzugswagen ) . . . :
Differenzierung der Baukorper unter Verwendung gleicher Wohnungstypologien ‘ ) o _ . , . L . , Kompakte Gebaudekubatur ohne Einschnitte und Versprunge
. ‘ Die Anordnung der Baukdrper ermdglicht eine klare Setzung von drei Hof-Clustern, bestehende aus jeweils drei auf das Umgebungsniveau der neuen Siedlung. Die bestehende Verlangerung der Rifertstrasse wird genutzt, - o | ‘ - A
Schaffung von spannenden und marktkonformen Grundriss-Typologien Gebauden derselben Typologie. Die abgewinkelten Fassadenfronten und die differenzierte Geschossigkeit der um den motorisierten Verkehr gebindelt in den stiddstlichen Teil der Parzelle, oberhalb der Bdschungskante , ///%/\ Optimales Tageslicht bei niedrigem Fensteranteil von unter 30%
Gestaltung von vielfaltigen Aussenraum-Beziigen, angepasst an die Bedurfnisse der Nutzergruppen Bauten spiegelt eine demn Standort angemessene Kleinteiligkeit wider. Die polygonalen Gebaudeformen glie- zu leiten. In dem Bereich der heutigen Parkplatze fur die Sportanlage sind 27 oberirdische Besucherparkplatze / ] Hoher Wiederholungsgrad von Wohnungstypen
o ' 5 ‘ i ‘ ‘ i ‘ ‘ ied|] und die Einstellhallenzufahrt positioniert. Die Einstellhalle entwickelt sich effizient um die Kellergeschosse der ol . // - _ ) )
Nachhaltigkeit dern die aufgespanmteh Raume in ggt Zomwefte und differenziert nutzbare Freibereiche, die unterschiedliche ¢ A P | _ 3 ICK _ g . % Standardisierung von Einbauten (Nasszellen, Kiichen, Balkone und Fenstergréssen)
Grade von Offentlichkeit und Privatheit aufweisen. Gebaude herum und bietet direkte, barrierefrei Zugange zu samtlichen Treppen- und Liftanalagen. Dem Topo-
' 5 > ' ' i i iakei ifert- raphieverlauf wird dabei hohe Beachtung geschenkt und dadurch eine optimierte Uberdeckung erreicht. In
Wohnungsverteilung Vie Gebaudenchen sind an d‘,e Ha‘ng\age“und de Um"?ge”de,h GeSChOSS‘ngten angepasst VOn d@r Rﬁ?“ e ) o . . ot Die optimale Ausnutzung von 90% ermaoglicht es, die Grundstucksflache bestmaoglich in Wert zu setzen und
| j | ) | N | | strasse ausgehend staffeln sich die Gebaude von vier, Uber fiinf Geschosse im mittleren Bereich bis zu fiinf der Einstellnalle konnen 178 Autostellplatze, davon 5 behindertengerecht und 23 Motorradstellplatze unter- sorat fiir ein autes Verhaltnis von Erstellunaskosten und Ertrdaen. Durch die Oraanisation der Wohnunaen als
Die Verteilung der einzelnen Wohnungsgrossen ist an den anvisierten Zielgruppen ausgerichtet und sechs Geschossen gegenber der offenen Landschaft. Zur der Quartiererhaltungszone ist die Geschos- gebracht werden. . - ) » ol - A5che | S " . hal -
3.5 und 4 5-Zimmer-Wohnungen eignen sich besonders fur Familien und Paare. Diese sind vorwiegend in sigkeit auf drei, respektiv vier Geschosse reduziert. Der erhéhte kommunale Bedarf an Stellpltzen kann ohne aufwendige Urnplanung durch zwei kompakte 3~ 4-und 5-Spanner kann die Erschliessungsflache in den Grunarissen sehr geringgenalten werden.
den nordiichen Gebauden untergebracht und weisen einen starken Bezug zu dem lebendigen Freiraum auf. Tiefgaragen-Erweiterungen mit insgesamt 44 Stellplatzen realisiert werden. Die zusatzlich notwendigen Be- o Aﬁgnandersetzen. . Baukorpem oo konsequeme Gestg\tung e ohnenEmscthe un_d
I Erdgeschoss verfligen die Bauten uber einen direkten Zugang zur Gartengasse, der besonders fr Kinder Fassade und Erscheinung sucherparkplatze sind Bestandteile dieser Erweiterungen und werden im Béreich der Rampenzufahrt positio- O, Aussenwandabwpklgng o S kpmpakteh Gebagdeform}en -
eine einfache und ubersichtliche Nutzung der Freibereiche ermaoglicht. Die direkte Nachbarschaft von privaten Die & Crachel der Bauke ot sich mit e ) ~arbueb o fein chana den Erd- niert Ausdehnung der Wohnungen ehﬁlaﬂg der Fassade ermoglicht es die \é\/ohnraumg optimal mit Tageslicht zu
Freibereichen, vielfaltig genutzten Aufenthalts- und Spielflachen und die zusatzliche hofseitige Erschliessung 1€ GUSSETE FTSEREINUNG HET BAUROTPET TUGE SIEN MIL EINET WATTTEN Farbgeblng i 1eii crangierenden =1 o versorgen und den Fensteranteil in der Fassade Uotzdem aut umte‘r 30/0 o redu.zweren _ )
der Bauten erméglicht Begegnungen im Alltag und trégt wesentlich zu dem lebendigen und gemeinschaftlich to”nen in das \andschaﬁhch gepragte Umfeld ein. Die praaserj Gebaudeformem erhalten durch eine raue Ober- Uber eine separate Velorampe, ausgehend von der Bunistrasse, werden uber die Einstellhalle vier zentral an- Durch die Entwicklung von Wohnungstypologien und die Standardisierung von Einbauten wie Nasszellen, Ku-
gepréqten Charakter der Siedlung bei. ﬂachengestaltung einen sﬁe\n“emen, ruhenden AusdrucK Sp|e\er|sch angeqrqmete, stehende Fensterformate geordnete Veloparkierungsanlagen erschlossen. In zweistockigen Anlagen sind 376 Stellplatze untergebracht. chen, Balkonen und Fenstergrossen wird eine Modularitat erreicht, die sich gunstig auf die Planung, die Erstel-
- - | | - | | ) erzeugen lebendige und vielfaltige Fassadenfronten mit einer hohen Identitat. Die Balkone sind als additive In den Eingangsbereichen der Wohnbauten wird ein minimierter Anteil von 3-8 Stellplétze pro Eingang, insge- lungskosten, den Betrieb und die Vermarkung auswirkt. Gleiche Wohnungen sind strangweise Ubereinander

D\e kleineren thnemhe@en, d\g 1.5 undA2.5*Z\mmer—vvohnungen, beﬂndem sich uberwwegend in deﬂ sud- Elemente Ubereinander angeordnet, sie ragen in die Freibereiche hinein und bespielen diese mit ihrer indi- samt 70 Velostellplatzen angeboten. Zusatzliche offene Stellplatze vor den Eingangen erganzen das Angebot angeordnet und ermaoglichen eine gebundelte und einfache haustechnische Erschliessung.
lichen Bauten. Die Lage eignet sich durch ihre Ausrichtung auf die ruhigeren Innenhofbereiche und die land- viduellen Gestaltung. Die Erdgeschosswohnungen verfugen Uber einen Aussensitzplatz mit einer direkten fiir Kurzparkierer. Die Einstellhalle wird Uber Luftungsschachte naturlich beluftet. Durch die Einteilung in zwel Brandabschnitte

schaftlich gepragten Zwischenraume besonders gut fur Singles, Paare und altere Menschen. Durch die Quer-

kann auf eine kostenintensive Loschanlage verzichtet werden.
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Parzellengrenze
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9 Kellerabteile
69 m?

Schutzraum
83 m2

Velorampe

Trockenraum
20 m?

16 Kellerabteile
115 m?

/4
Y Haustechnik
43me

—

464.25

\ Trockenraum
\ 26 m?

\ 8 Kellerabteile

68-m2

Tragkonstruktion

Tragkonstruktion

Als statisches Konzept wird eine konventionelle Massivbauweise (Stahlbeton) vorgesehen. Die Geschoss-
decken, Treppenhauskerne sowie Wande, werden auf Grundlage der einwirkenden Lasten bzw. bauphysikali-
schen Anforderungen geplant. Unter BerUcksichtigung des Raumprogramms wurde moglichst einfache und
Uber alle Geschosse durchlaufende Tragstrukturen angestrebt. Die Decken sind als Flachdecken konzipiert.
Die vertikalen Lasten werden durch Fassadenstutzen/-Wande, Kernwande und innenliegende Trennwande
aufgenommen.

Es ist vorgesehen, moglichst alle Wande als tragend auszubilden. Durch die verfeinerte Abstutzung bzw. ge-
ringen Spannweiten bildet die Deckenstarke eine optimale Grosse. Die Auskragungslange des Balkons steht
Im Verhaltnis zur Hauptdeckenstarke. Dadurch entsteht ein wirtschaftlicher Materialverbrauch sowie eine
Reduktion von Gesamtlasten, welche auf die Fundation wirken.

In den Untergeschossen wird die Tragstruktur aus den Regelgeschossen Ubernommen bzw. durch optimierte
Stellung von Trennwanden die Spannweiten verkleinert bzw. die Deckenkonstruktion optimiert.

Die Tragkonstruktion wurde so gewanhlt, dass durch die verkleinerte Spannweite in den Kellergeschossen,
die Lasten gut verteilt bzw. «harmonisch» auf die Bodenplatte wirken. Dadurch werden Fundationskosten fur
punktuelle Krafteinleitung stark reduziert.

In kleinen Teilbereichen der Tiefgarage, welcher mit Hochbau Uberbaut werden, konnen aufgrund der Nut-
zungsanderung, die Gebaudelasten nicht direkt abgestutzt werden. In diesen Bereichen mussen teilweise die
Lasten durch Abfangdecken in Wande und Stutzen eingeleitet werden. Die ohnehin vorhandenen Differenz-
absatze entlang der Fassade konnen als Differenztrager ausgebildet werden. Generell sind in der Tiefgarage,
durch die Nutzungsanforderung, grossere Spannweiten vorgesehen, welche entsprechende Deckenkonstruk-
tionen erfordern. Durch Anordnung von Vouten bei Stutzenkopfen, konnen die Biege-/Durchstanzmassnah-
men optimiert werden. Bei Ortsbetonbauteilen ist die Verwendung von Recyclingbeton zu prufen. Die Stutzen
werden als vorfabrizierte Stahlbetonstitzen vorgesehen (Zeitgewinn im Bauablauf).

3 Kellerabteile

27 m?

5 Kellerabteile
39 m?

463.68

Haustechnik
53 m?

Trockenraum
36 m?

Trockenraum
34 m?2

9 Kellerabteile
95 m?

Schutzraum
113 m?

Haustechnik

59 m?

Trockenraum
38m?2

Erdbebensicherheit

Die Uber alle Geschosse durchlaufenden Bereiche des Erschliessungskerns (Scheiben), dienen dabei zusatz-
lich zur Abtragung vertikaler Lasten insbesondere der Aussteifung bzw. Stabilisierung hinsichtlich Erdbeben-
und Windeinwirkung. Bei den langsten Gebauden werden zudem die langen Wandscheiben der kurzen Fassa-
denseite zur Erdbebenstabilisierung berucksichtigt.

Fundation

Gestutzt auf unseren Erfahrungen bei der nahe gelegenen Uberbauung Forrliweidstrasse, gehen wir davon
aus, dass die Bodenplatte mehrheitlich in die Morane zu liegen kommen wird. Die Morane gilt als gut tragfahig
und wenig setzungsempfindlich. Das Gebaude kann mittels Bodenplatte sowie mit lokalen Verstarkungen
flach fundiert werden. Je nach Schichtverlauf der Morane (Hanglage) wird lokal ein Materialersatz oder dgl.
vorgesehen.

Die im Erdreich liegenden Gebaudeteile werden entsprechend dem heutigen Stand der Technik als wasser-
dichte Betonkonstruktionen mit Systemgarantie geplant.

Baugrube

Die Hohenlage des Untergeschosses bzw. der Garage wurde so gewahlt, dass geringe Hangeinschnitte fur
die Baugrube entstehen. Mehrheitlich werden freie Boschungen vorgesehen. In Zonen wo keine Boschungen
erstellt werden konnen (enge Platzverhaltnisse wegen Parzellengrenzen / erforderlicher Platz fur Bauinstal-
lation und dgl.), mUssen lokal entsprechende Baugrubensicherungen vorgesehen werden. Die Hangwasser-
durchstromung wird mit Durchstromungsgraben unter der Bodenplatte sowie mit durchlassiger Hinterfullung
gewahrleistet.
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Trockenraum
28 m?

Haustechnik
41 m2

20 Kellerabteile

140 m#

11 Kellerabteile
80 m2

Gebaudetechnik

Konzept

Die gesamten haustechnischen Installationen unterliegen in der Konzeption dem Anspruch einfacher und
sinnvoller Anlagen (Low-Tech), welche den kompletten Lebenszyklus bericksichtigen. Einfache Abluftan-
lagen, die belastete Raumluft abflhrt und zugleich eine kontrollierte Luftnachtstromung gewahrleistet, wie
auch Kuchen-Umlufthauben werden konzipiert. Fur ein optimales Raumklima werden raumweise Fussboden-
heizungen (Nieder-Temperatursystem) vorgesehen.

Der hygienische Aspekt kommt im speziellen auch in der Warmwasser-Warmeerzeugung, ebenso wie der
Warmwasserverteilung zum Tragen. Ausschliesslich fur die Thematik des Warmwassers wird ein Hoch-Tem-
peratursystem vorgesehen, um in der Gesamtbetrachtung der Warmeversorgung eine hohe Energieeffizienz
zu erreichen.

Samtliche Materialien werden unter Bertcksichtigung des okologisch nachhaltigen Aspektes mit Bedacht
eingesetzt, z.B. kein Einsatz von halogenen Materialen. Nutzungsapparate (zum Beispiel Sanitarartikel, Kohle-
filteranlage etc.) werden nach hohen Hygienestandards eingesetzt.

Retention

Um eine Entlastung der Entwasserungssystem zu erhalten, werden Retentionsmassnahmen direkt bei der
Regenwassersammlung Uber die Dachflachen, mittels Dachbegrinungen angestrebt. Umgebungsflachen,
Zufahrten, Balkone usw. werden uber die naturliche Humusschicht oberflachlich versickert, was der Grund-
wasseranreicherung respektive Trinkwassergewinnung zugutekommt. So ubernehmen wir eine wichtige
Rolle zur Reduzierung der hydraulischen Spitzen und tragen massgeblich zur Entlastung des offentlichen
Kanalnetzes bei. Mussen weitere Massnahmen sichergestellt werden, so kann eine Kapazitatsuberlast der
offentlichen Kanalisation mittels Retentionsbecken zusatzlich bertcksichtigt werden.
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Wirtschaftlichkeit

Im Zusammenspiel verschiedener Moglichkeiten wie Gebaudehulle, Raum Geometrien, sinnvolle Gebaude-
technik, Anordnung und Zuganglichkeit von Versorgungsschachten, konnen wirtschaftlich effiziente und oko-
logisch wertvolle Gebaude entstehen. Die vorkonzipierten haustechnischen Anlagen erfullen genaue diesen
Anspruch und bieten gleichzeitig ein hohes Mass an Betriebssicherheit.

Dienstbarkeit Werkleitungen

Die Dienstbarkeit der Werkleitungen, insbesondere einer Kanalisationsleitung und einer Elektrokabelleitung
sind der Projektentwicklung berucksichtigt. Die Kanalisationsleitung der Nachbarwohnhauser mundet in den
offentlichen Kanalisationskanal im Asylweg. Die EKZ hat ein Dienstleitungsrecht ein Kabel mit einer Spannung
von 16000 Volt durch das Grundstuck zu fuhren.

Optimierung Energiebedarf

Die konzipierte Gebaudetechnik ist hinsichtlich des Energiebedarfs bereits bestens optimiert. Zum Beispiel
sorgt eine zentrale Warmwasserproduktion pro Gebaude nicht nur fur geringere Warmeverluste, sondern bie-
tet zudem auch eine hohere Versorgungs- und Hygienesicherheit. Auch elektrische Anlagen, wie Pumpen sind
mit der hochsten Energie-Effizienzklasse geplant. Die Warmwasser Vorlauf- und Rucklaufleitungen werden
als Rohr-an-Rohr-System erstellt. So konnen wir fast die Halfte der Warmeverluste in der Warmwasserverteil-
leitungen einsparen.

Trockenraum

6 Kellerabteile

Bauphysik

Gebaudehiille

Die geplanten Gebaude sollen in Massivbauweise ausgefuhrt werden. Die Warmedammung wird aussen-
liegend ausgefuhrt. Bei der Entwicklung der Baukorper wurde auf eine moglichst geringe Abwicklung der
Gebaudehulle geachtet, um eine niedrige Gebaudehullzahl und damit einen reduzierten Energieverbrauch zu
erzielen. Der Fensteranteil wurde so optimiert, dass eine Energieeinsparung fur die Beheizung des Gebaudes
ermaoglicht wird, ohne dabel die Nutzung des naturlichen Lichts zu reduzieren. Die angestrebte Materialwahl
wurde in Bezug auf die Parameter Okonomie, Langlebigkeit und Okologie optimiert getroffen.

Die Gebaudekorper ermoglichen die Einhaltung der Primaranforderungen nach Minergie, ohne die Verwen-
dung von speziellen Warmedammungen und Konstruktionen.

Sommerlicher Warmeschutz

Der sommerliche Warmeschutz wird mittels aussenliegenden Rafflammellenstoren und in Kombination mit
der Warmespeicherfahigkeit durch die gewahlte Massivbauweise gewahrleistet.

Aussenlarm / Innenlarm

Um die Parzelle sind teillweise bestehende Sportstatten vorhanden. Die Anordnung der Gebaude und Ent-
wicklung der Grundrisse wurde auch unter Bertcksichtigung der Larmemissionen durch diese bestehenden
Anlagen durchgefuhrt.

Die Wohnraume wurden durchgehend larmabgewandt geplant. Zudem hat die Prufung des Sportlarms erge-
ben, dass aufgrund der Abstéande keine Uberschreitungen der Anforderungen nach Cercle Bruit bestehen und
keine Einschrankungen der Wohnqualitat zu erwarten sind.

Die massiven Bauteile wurden so dimensioniert, dass die erhohten Anforderungen der SIA 181:2006 «Schall-
schutz im Hochbau» erfullt werden.
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Zusammenfassung

Parkierungsanlagen
Im vorliegenden Gutachten wird aufgezeigt, dass die massgebenden Planungswerte mit dem ur-
springlich geplanten Projekt um bis zu 6 dBA Uberschritten werden (Kap. 3).

Daher wurden folgende Massnahmen untersucht:

= Uberdeckung der Einfahrtsrampe kombiniert mit einer absorbierenden Verkleidung auf einer Lange
von 10 m ab der Einfahrtsoffnung (Decke und Wande ab einer Hohe von 0.5 m, Anforderung A2 nach
EN 1793-1 (SN 640 571-1))

= Einbau eines larmarmen Belags auf der Zufahrt (Belag mit einem Belagskennwert von kB= -3, z.B.
ein SDA 4-12 Belag)

= Festverschraubung der Regenrinnen

Mit diesen Massnahmen kdnnen die Planungswerte an allen Liegenschaften eingehalten werden
(Kap. 6] und die larmrechtlichen Anforderungen werden erfiillt.

Sportanlagen

In Kapitel 8.3 wird aufgezeigt, dass die Immissionsrichtwerte fir die Sportanlagen an allen Liegen-
schaften eingehalten werden und keine erhebliche Storung vorliegt. Die larmrechtlichen Anforderun-
gen sind somit erfiillt.
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1. Ausgangslage
Die Swiss Re Investments AG plant mittels einem privaten Gestaltungsplanverfahren eine Wohniiber-

bauung mit 235 Wohnungen auf der ehemaligen Sportanlage der Swiss Re in Adliswil (Parzelle 6749,
siehe Abbildung 1).

U e == F 7 \
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] { .\
= O =
= \:u
Geplante Wohniiberbauung "\
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r'F'arl-(ierung und Erschliessung ‘,

N 0 L \

Abbildung 1: Situation geplante Wohniberbauung und zu beurteilende Larmquellen

Aufgrund der Vorpriifung fordert das Amt fir Raumentwicklung des Kantons Zirich ein Larmgutach-
ten, welches zu folgenden Themen Stellung nimmt:

Parkierung und Erschliessung:

Bei der Tiefgarage handelt es sich um eine Neuanlage, fir welche die Planungswerte fir Industrie-
und Gewerbeldarm zur Anwendung kommen. Es ist aufzuzeigen, ob die Planungswerte gegeniber den
larmempfindlichen Raumen in der Nachbarschaft eingehalten werden kdnnen. Ausserdem ist zu pri-
fen, ob die Tiefgarageneinfahrt trotz der abfallenden Topografie im Bereich gegeniber der
Rifertstrasse 6 und 8 angeordnet werden konnte, um die Gebadude Rifertstrasse 17-23 zu entlasten.

Da die Tiefgarage mehr als 200 Parkplatze aufweist, wird ein Larmgutachten nach VSS 640 578 Larm-
immissionen von Parkierungsanlagen erstellt. Die Parkierungsanlagen werden im vorliegenden Gut-
achten in den Kapiteln 2 bis 7 sowie in den Anhangen Il bis IX behandelt.

Nérdlich angrenzende Sportanlagen [Tennis- und Fussballanlagen sowie Freibad):

Der Larm der bestehenden Sportanlagen auf die geplante Wohniberbauung ist zu untersuchen. Die
Beurteilung basiert auf der Vollzugshilfe «Ermittlung und Beurteilung von Sportlarm (2017)» des
BAFU.

Im vorliegenden Gutachten wird der Larm der Sportanlagen in Kapitel 8 und in den Anhangen X und XI
behandelt.
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2. Grundlagen Parkierungsanlagen/Tiefgarage

2.1 Belastungsgrenzwerte

Gemass Art. 7 der Larmschutz-Verordnung (LSV) haben neue ortsfeste Anlagen die Planungswerte PW
der jeweiligen Empfindlichkeitsstufe (ES] einzuhalten (s. Anhang I). Der Neubau selbst sowie die be-
nachbarten larmempfindlich genutzten Liegenschaften befinden sich in einer Zone der Larmempfind-
lichkeitsstufe ES Il. Die massgebenden PW betragen (s. Anhang I1]:

= PWES Il tags resp. nachts = 55 dBA tags resp. 45 dBA nachts
Die Tag- resp. Nachtperiode erstreckt sich von 07:00 bis 19:00 resp. 19:00 bis 07:00.

2.2 Ermittlung des Beurteilungspegels
Die Immissionen wurden gemass den Grundlagen der Larmschutz-Verordnung (Anhang 6 LSV, s. An-
hang Ill) ermittelt und beurteilt.

Fur Industrie- und Gewerbelarm sind Zuschlage fur die Art der Anlage (K1) sowie die Ton- und Impuls-
haltigkeit des Gerduschs zu addieren (K2 resp. K3).

Fir Parkierungsanlagen gilt folgender K1:
= K1 Parkierungsanlagen = 0 dBA tags resp. 5 dBA nachts
Fir die Tonhaltigkeit wurde folgender Zuschlag K2 addiert:

= K2 Tonhaltigkeit = 2 dBA tags resp. nachts fir die Immissionen der offenen
Rampe und fir die Immissionen der Garageneinfahrt

Fir die Impulshaltigkeit wurde folgender Zuschlag K3 addiert:

= K2 Tonhaltigkeit = 4 dBA tags resp. nachts fur die Immissionen der ungedeckten
Parkplatze

2.3 Artder Ermittlung

Die Situation wurde mit dem Larmberechnungsprogramm SLIP20 modelliert. Es wurden Einfachrefle-
xionen berlcksichtigt (die Stitzmauern der Rampe wurden auf der Innenseite als nicht reflektierend
modelliert, da die Berechnung geméss der VSS-Norm deren Reflexionen bereits miteinbezieht).

Die Schallausbreitung berechnet sich nach 1S09613-2 (Modellierung der Rampe als Punktquelle].

2.4 Ortder Ermittlung
Die Lage der Beurteilungspunkte ist aus Abbildung 2 in Kap. 3 ersichtlich.

Die Immissionen der Liegenschaften im Nahbereich der Parkierungsanlagen wurden am exponiertes-
ten Fassadenpunkt auf allen Geschossen ermittelt.
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2.5 Anzahl Fahrten

2.5.1 Tiefgarage

In der Tiefgarage befinden sich insgesamt 220 Parkplatze. Fiir die Anzahl Fahrten wurde vom Leitfaden
Fahrtenmodell der Stadt Zurich (2016) ausgegangen. Pro Parkplatz wurden 2.5 Fahrten pro Tag ange-
nommen, davon finden 75% wahrend der Tagperiode statt. Damit ergibt sich folgende Anzahl Fahrten:

= Anzahl Fahrten tags (07:00 - 19:00)
= Anzahl Fahrten nachts (19:00 - 07:00)

413 Fahrten
138 Fahrten

Zudem steht noch eine Erweiterung der Tiefgarage um 27 Parkplatze auf total 247 Parkplatze zur Dis-
kussion. Mit dieser Erweiterung ergibt sich folgende Anzahl Fahrten:

= Anzahl Fahrten tags (07:00 - 19:00) = 463 Fahrten
= Anzahl Fahrten nachts (19:00 - 07:00) 155 Fahrten

2.5.2 Ungedeckte Parkierungsanlage

Heute bestehen rund 50 oberirdische Parkplatze. Mit Ausfihrung des Projektes wird die Zahl der ober-
irdischen (ungedeckten) Parkplatze auf 27 reduziert. Fur die Anzahl Fahrten wurde vom Leitfaden
Fahrtenmodell der Stadt Zurich (2016) ausgegangen. Pro Parkplatz wurden 2.5 Fahrten pro Tag ange-
nommen, davon finden 75% wahrend der Tagperiode statt. Damit ergibt sich folgende Anzahl Fahrten:

= Anzahl Fahrten tags (07:00 - 19:00) = 51 Fahrten
= Anzahl Fahrten nachts (19:00 - 07:00) 17 Fahrten

2.5.3 Zufahrt
Die Parkierungsanlagen befinden sich in einer Sackgasse. Daher wurde der Verkehr auf der Zufahrt
als Summe der Fahrten zu den ungedeckten Parkplatzen und zur Tiefgarage bericksichtigt.

2.6 Beriicksichtigte Lairmschutzmassnahmen gemass urspriinglichem Projekt
Folgende Larmschutzmassnahmen wurden beriicksichtigt:

= Absorbierende Verkleidung der Stitzmauern der Rampe
Damit werden die Emissionen der Rampe im Vergleich zur Situation ohne absorbierende Verkleidung
um 2 dBA reduziert.

= Festverschraubung der Regenrinnen
Damit werden stérende impulshaltige Gerdusche beim Uberfahren vermieden.

2.7 Emissionen gemass urspriinglichem Projekt

2.7.1 Tiefgarage, Rampe offen

Die Emissionen der Rampe wurde basierend auf der VSS-Norm 640 578 ,Larmimmissionen von Parkie-
rungsanlagen’ (2016) berechnet. Die detaillierte Ermittlung der Emissionen ist in Anhang IV aufgefihrt.
Der Steigungszuschlag wurde nur bei den bergauffahrenden Fahrzeugen bertcksichtigt.
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Die Emissionen [Schalldruckpege[ in Tm Distanz) betragen ohne Erweiterung der Tiefgarage:

= Lp offene Rampe tags resp. nachts, 15% Steigung= 73.3 dBA tags resp. 68.6 dBA nachts

= | p Einfahroffnung tags resp. nachts 0°- 30° 71.8 dBA tags resp. 67.0 dBA nachts
= | p Einfahroffnung tags resp. nachts 30°- 60° = 67.8 dBA tags resp. 63.0 dBA nachts
= | p Einfahroffnung tags resp. nachts 60°- 90° = 63.8 dBA tags resp. 59.0 dBA nachts

Die Emissionen [Schalldruckpege[ in Tm Distanz) betragen mit Erweiterung der Tiefgarage:

= Lp offene Rampe tags resp. nachts, 15% Steigung=  73.8 dBA tags resp. 69.1 dBA nachts

= | p Einfahroffnung tags resp. nachts 0°- 30°
= | p Einfahroffnung tags resp. nachts 30°- 60°
= | p Einfahroffnung tags resp. nachts 60°- 90°

72.3 dBA tags resp. 67.5 dBA nachts
68.3 dBA tags resp. 63.5 dBA nachts
64.3 dBA tags resp. 59.5 dBA nachts

2.7.2 Ungedeckte Parkierungsanlage
Die Emissionen (Schallleistung] betragen:

= |, Parkplatz tags resp. nachts = 72.3 dBA tags resp. 67.5 dBA nachts

Die Emissionen beinhalten einen Zuschlag fur den Parksuchverkehr (K. von 2.1 dBA.

2.7.3 Zufahrt
Die Zufahrt zur Tiefgarage, bzw. den ungedeckten Parkplatzen wurde als Linienquelle gemdass Son-
Road18 modelliert [Geschwindigkeit: 30 km/h). Die Emissionen betragen

ohne Erweiterung der Tiefgarage:

= Lp Zufahrt tags resp. nachts 59.8 dBA tags resp. 54.9 dBA nachts

mit Erweiterung der Tiefgarage:

= Lp Zufahrt tags resp. nachts = 60.2 dBA tags resp. 55.4 dBA nachts
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3. Larmbelastungen gemass urspriinglichem Projekt
Die Lage der Beurteilungspunkte ist aus Abbildung 2 ersichtlich.
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Abbildung 2: Situationsplan und Lage der Beurteilungspunkte.
grin: PW ist eingehalten
gelb: PW ist nur mit Erweiterung der Tiefgarage Uberschritten
orange: PW ist mit und ohne Erweiterung der Tiefgarage Uberschritten
rot: IGW ist mit und ohne Erweiterung der Tiefgarage Uberschritten [PW um 6 dBA Uberschritten)

Die Larmbelastungen und deren Beurteilung sind in Tabelle 1 aufgefihrt. Die detaillierte Ermittlung
der Immissionen ist in Anhang V und Anhang VI dargelegt.

Tabelle 1: Larmbelastungen Lr, massgebende Planungswerte PW sowie deren Uberschreitung

Ohne Erweiterung der Tiefgarage Mit Erweiterung der Tiefgarage

BP Fas- Ge- PW Lirmbelastung PW-Uberschrei- Larmbelastung PW-Uberschrei-
sade schos Lr tungen Lr tungen
s [dBA] [dBA] [dBA] [dBA] [dBA]
Tag Nacht Tag Nacht Tag Nacht Tag Nacht Tag Nacht
Geb F S 3.06 55 45 47 L - - 47 4 - -
2.06 55 45 46 43 - - 47 43 - -
1.06 55 45 46 42 - - 46 42 - -
EG 55 45 40 36 - - 40 37 - -
Geb G S 4.0G6 55 45 46 45 - - 46 45 - -
3.06 55 45 4b 43 - - 45 43 - -
2.06 55 45 42 41 - - 42 41 - -
1.06 55 45 37 36 - - 37 37 - -
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Ohne Erweiterung der Tiefgarage

Mit Erweiterung der Tiefgarage

BP Fas- Ge- Lirmbelastung PW-Uberschrei- Larmbelastung PW-Uberschrei-
sade schos
s [dBA]
Tag Nacht Tag Nacht Nacht Tag Nacht Nacht
EG 55 45 31 31 - 31 31 -
Geb H S 3.06 55 45 44 4L - 4L 4L -
2.06 55 45 43 43 - 43 43 -
1.06 55 45 41 40 - 41 41 -
EG 55 45 33 33 - 34 33 -
Rifertstr. 17 N 2.06 55 45 48 45 - 49 45 -
1.06 55 45 49 45 - 49 46 1
EG 55 45 49 45 - 49 46 1
Rifertstr. 19 N 2.06 55 45 49 47 2 49 47 2
1.06 55 45 49 46 1 50 46 1
EG 55 45 49 45 - 50 46 1
Rifertstr. 21 0O 2.06 55 45 4L 4L - 45 45 -
1.06 55 45 43 43 - 43 43 -
EG 55 45 42 42 - 42 42 -
Rifertstr. 23 N 3.06 55 45 51 51 6 52 51 6
2.06 55 45 52 51 6 52 51 6
1.06 55 45 51 49 4 51 50 9
EG 55 45 49 47 2 50 48 3
0 3.06 55 45 49 49 4 50 50 9
2.06 55 45 50 49 4 50 50 9
1.06 55 45 47 46 1 47 46 1
EG 55 45 44 44 - A 4L -
Rifertstr. 25 N 2.06 55 45 42 42 - 42 42 -
1.06 55 45 41 41 - 41 41 -
EG 55 45 39 39 - 40 39 -
Rifertstr. 27 N 3.06 55 45 45 45 - 45 45 -
2.06 55 45 44 A - 45 45 -
1.06 55 45 43 43 - 4L 4L -
EG 55 45 41 41 - 41 41 -
W 3.06 55 45 45 45 - 45 45 -
2.06 55 45 43 43 - A 4L -
1.06 55 45 42 42 - 43 43 -
EG 55 45 40 40 - 40 40 -
Rifertstr. 29 N 3.06 55 45 40 40 - 40 41 -
2.06 55 45 39 39 - 39 40 -
1.06 55 45 39 39 - 39 40 -
EG 55 45 37 37 - 37 37 -
W 3.06 55 45 42 42 - 42 42 -
2.06 55 45 41 41 - 42 42 -
1.06 55 45 41 41 - 41 41 -
EG 55 45 37 37 - 38 38 -
Kommentar:

= Bei den bestehenden Nachbarliegenschaften Rifferstrasse 17, 19 und 23 sind die PW bei den expo-

niertesten Fassadenpunkten nachts um bis zu 6 dBA Uberschritten.
= Bei den geplanten Neubauten sind die Planungswerte eingehalten.

= Die offene Rampe ist insbesondere bei der Rifertstrasse 23 die massgebende Larmquelle (Larman-

teile der einzelnen Larmquellen siehe Anhang V und Anhang VI).



Privater Gestaltungsplan .Rifertstrasse”, Adliswil
Larmgutachten Parkierungsanlagen und Sportlarm +

18. Februar 2022 INGENIEURE

= Die Zufahrt ist bei der Rifertstrasse 17 und 19 die massgebende Larmquelle (Larmanteile der einzel-
nen Larmquellen siehe Anhang V und Anhang VIJ.

4. Fazit Parkierungsanlagen gemass urspriinglichem Projekt

Trotz der vorgesehenen Massnahmen (absorbierende Verkleidung der Seitenwande der Rampe und
Festverschraubung der Regengussrinnen) verbleiben Uberschreitungen des Planungswertes und so-
gar des Immissionsgrenzwertes. Aus diesem Grund missen weitere Massnahmen gepriift werden, um
die Einhaltung der Planungswerte sicherzustellen.

5. Untersuchte Massnahmen

5.1 Verlegung der Tiefgaragenzufahrt

Im Rahmen des Studienauftrags zum privaten Gestaltungsplan wurde die Losung der Zu- und Weg-
fahrt zur Einstellhalle als besondere Herausforderung erkannt. Es konnte aber weder direkt ab der
Rifertstrasse (Parzelle 8390, gegeniiber von Rifertstrasse 6 und 8) noch ab dem Wendeplatz eine stad-
tebaulich und gestalterisch befriedigende sowie wirtschaftlich tragfahige Ldsung gefunden werden.
Aus diesem Grund wurde eine Verlegung der Tiefgaragenzufahrt nicht weiterverfolgt.

5.2 Uberdeckung der Einfahrtsrampe und Belagsersatz auf der Zufahrtsstrecke
Folgende Massnahmen wurden als machbar beurteilt:

= Uberdeckung der Einfahrtsrampe kombiniert mit einer absorbierenden Verkleidung auf einer Lange
von 10 m ab der Einfahrtsoffnung (Decke und Wande ab einer Hohe von 0.5 m, Anforderung A2 nach
EN 1793-1 (SN 640 571-1))

= Einbau eines larmarmen Belags auf der Zufahrt (Belag mit einem Belagskennwert von kB= -3, z.B.
ein SDA 4-12 Belag)

= Festverschraubung der Regenrinnen
Damit werden stérende impulshaltige Gerdusche beim Uberfahren vermieden.

5.3 Emissionen mit Massnahmen
Die detaillierte Ermittlung aller Emissionen ist in Anhang VIl aufgefinhrt.

5.3.1 Tiefgarage, Rampe geschlossen

Mit der vorgesehenen Uberdeckung der Einfahrtsrampe entfallt die offene Rampe. Die absorbierende
Verkleidung der Einfahrtsoffnung reduziert gemass der VSS-Norm 640 578 die Emissionen um 6 dBA.
Es resultieren daher folgende Schalldruckpegel fir die Einfahroffnung:

ohne Erweiterung der Tiefgarage:

= | p Einfahroffnung tags resp. nachts 0°- 30° 65.8 dBA tags resp. 61.0 dBA nachts
= | p Einfahroffnung tags resp. nachts 30°- 60° = 61.8 dBA tags resp. 57.0 dBA nachts
= | p Einfahroffnung tags resp. nachts 60°- 90° 57.8 dBA tags resp. 53.0 dBA nachts
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mit Erweiterung der Tiefgarage:

= | p Einfahroffnung tags resp. nachts 0°-30° = 66.3 dBA tags resp. 61.5 dBA nachts
= | p Einfahroffnung tags resp. nachts 30°- 60° = 62.3 dBA tags resp. 57.5 dBA nachts
= | p Einfahroffnung tags resp. nachts 60°-90° = 58.3 dBA tags resp. 53.5 dBA nachts

5.3.2 Ungedeckte Parkierungsanlage
Die vorgesehenen Massnahmen haben keinen Einfluss auf die Emissionen der ungedeckten Park-
platze. Die Emissionen (Schallleistung) betragen unverandert:

= |, Parkplatz tags resp. nachts = 72.3 dBA tags resp. 67.5 dBA nachts

Die Emissionen beinhalten einen Zuschlag fur den Parksuchverkehr (K.) von 2.1 dBA.

5.3.3 Zufahrt
Der vorgesehene larmarme Belag (Belag mit einem Belagskennwert von kB= -3, z.B. ein SDA 4-12 Be-
lag) reduziert die Emissionen der Zufahrt um 1.7 bis 1.8 dBA.

Die Emissionen betragen

ohne Erweiterung der Tiefgarage:

= Lp Zufahrt tags resp. nachts 58.0 dBA tags resp. 53.2 dBA nachts

mit Erweiterung der Tiefgarage:

= Lp Zufahrt tags resp. nachts = 58.5 dBA tags resp. 53.6 dBA nachts
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6. Larmbelastungen mit vorgesehenen Massnahmen
Die Lage der Beurteilungspunkte und der modellierten Larmquellen ist aus Abbildung 3 ersichtlich.

Geb |
Ungedeckte
Parkplatze

Rifertstr. 1 7® Sifertstr.23 [y R{;?S o0

] Rifertstr. 19 0 Rifertstr.27 1
Rifertstr.2 [T

h R\fertstWZS E‘? ‘ ‘ ~ E‘Dm
[

Abbildung 3: Situationsplan und Lage der Beurteilungspunkte.
grin: PW ist eingehalten

Die Larmbelastungen und deren Beurteilung sind in Tabelle 2 aufgefihrt. Die detaillierte Ermittlung
der Immissionen ist in Anhang VIl und Anhang IX dargelegt.

Tabelle 2: Larmbelastungen Lr, massgebende Planungswerte PW sowie deren Uberschreitung

Ohne Erweiterung der Tiefgarage Mit Erweiterung der Tiefgarage

BP Fas- Ge- PW Lirmbelastung PW-Uberschrei- Larmbelastung PW-Uberschrei-
sade schos Lr tungen Lr tungen
s [dBA] [dBA] [dBA] [dBA] [dBA]
Tag Nacht Tag Nacht Tag Nacht Tag Nacht Tag Nacht
Geb F S 3.06 55 45 4 41 - - 45 41 - -
2.06 55 45 L 41 - - 45 41 - -
1.06 55 45 L 40 - - 4b 41 - -
EG 55 45 38 35 - - 39 35 - -
Geb G S 4.0G6 55 45 39 36 - - 40 36 - -
3.06 55 45 39 35 - - 39 36 - -
2.06 55 45 36 32 - - 36 33 - -
1.06 55 45 31 28 - - 32 28 - -
EG 55 45 23 20 - - 24 20 - -
Geb H S 3.06 55 45 39 38 - - 39 38 - -
2.06 55 45 39 38 - - 39 38 - -
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Ohne Erweiterung der Tiefgarage

Mit Erweiterung der Tiefgarage

BP Fas- Ge- Lirmbelastung PW-Uberschrei- Larmbelastung PW-Uberschrei-
sade schos
s [dBA]
Tag Nacht Tag Nacht Tag Nacht Nacht
1.06 55 45 37 36 37 36
EG 55 45 29 29 30 29
Rifertstr. 17 N 2.06 55 45 46 42 46 42
1.06 55 45 47 42 47 43
EG 55 45 47 42 47 43
Rifertstr. 19 N 2.06 55 45 46 42 46 43
1.06 55 45 47 43 47 43
EG 55 45 47 43 47 43
Rifertstr.21 O 2.06 55 45 39 38 39 38
1.06 55 45 39 38 39 39
EG 55 45 38 37 38 38
Rifertstr.23 N 3.06 55 45 45 43 46 43
2.06 55 45 46 4 47 4b
1.06 55 45 48 45 48 45
EG 55 45 46 42 47 43
0 3.06 55 45 43 42 43 42
2.06 55 45 4 43 4b 43
1.06 55 45 4 43 4b 43
EG 55 45 39 39 39 39
Rifertstr.25 N 2.06 55 45 38 37 38 37
1.06 55 45 37 37 38 37
EG 55 45 36 35 36 35
Rifertstr.27 N 3.06 55 45 40 40 40 40
2.06 55 45 40 40 40 40
1.06 55 45 41 41 41 41
EG 55 45 38 38 38 38
W 3.06 55 45 38 38 38 38
2.06 55 45 39 38 39 38
1.06 55 45 39 39 39 39
EG 55 45 36 36 36 36
Rifertstr.29 N 3.06 55 45 37 37 37 37
2.06 55 45 37 38 37 38
1.06 55 45 38 38 38 38
EG 55 45 35 35 35 35
W 3.06 55 45 38 38 38 38
2.06 55 45 38 38 38 38
1.06 55 45 38 38 38 38
EG 55 45 35 35 35 35
Kommentar:

= Mit den vorgesehenen Massnahmen sind die Planungswerte sowohl ohne Erweiterung als auch mit

Erweiterung der Tiefgarage bei allen Liegenschaften eingehalten.
= Im Vergleich zum urspringlich geplanten Projekt werden die Larmbelastungen an den kritischen
Liegenschaften (Rifertstrasse 17, 19 und 23 um 2 bis 8 dBA reduziert).

= Die Larmanteile der einzelnen Larmquellen kdnnen in Anhang VIl und Anhang IX eingesehen wer-

den.
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7. Fazit Parkierungsanlagen mit vorgesehenen Massnahmen

Mit den vorgesehenen Massnahmen sind die Planungswerte sowohl ohne Erweiterung als auch mit
Erweiterung der Tiefgarage bei allen Liegenschaften eingehalten. Die larmrechtlichen Anforderun-
gen werden somit erfiillt.

Die Massnahmen werden nachfolgend nochmals aufgefiihrt:

= Uberdeckung der Einfahrtsrampe kombiniert mit einer absorbierenden Verkleidung auf 10 m ab der
Einfahrtsoffnung (Decke und Wande ab einer Hohe von 0.5 m, Anforderung A2 nach EN 1793-1 (SN
640571-1))

= Einbau eines larmarmen Belags auf der Zufahrt (Belag mit einem Belagskennwert von kB= -3, z.B.
ein SDA 4-12 Belag)

= Festverschraubung der Regenrinnen
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8. Sportanlagen

8.1 Grundlagen

8.1.1 Situation
Es wurden die Immissionen folgender Sportanlagen beurteilt:

= Tennisplatze inkl. Ballwand

= Fussballfeld

= Hartplatz

= Freibad

= Beach Volley-Feld im Freibad

Abbildung 4 zeigt die Lage der Sportanlagen, sowie der Beurteilungspunkte
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Abbildung 4: Situationsplan und Lage der Beurtellungspunkte (blaue Kreuze).

8.1.2 Beurteilungsgrundlagen
Die Larmbelastungen wurden gemass der "Vollzugshilfe fir die Beurteilung der Larmbelastung von
Sportanlagen’ des BAFU (2017) ermittelt und beurteilt.

Das Freibad gilt nicht als Sportlarm im engeren Sinne, sondern als Alltagslarm zu beurteilen. Aller-
dings bietet die Vollzugshilfe hier einen gewissen Spielraum. Da der Larm des Freibads aus der
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gleichen Richtung kommt wie der L&rm der brigen Sportanlagen und die Art des Lérms (Beachvolley-
ballfeld, impulshaltige Gerausche wie der Sprung ins Wasser, menschliche Stimmen, Kindergeschrei)
vergleichbar ist mit dem Training auf den Tennis- und Fussballplatzen, wurde das Freibad ausnahms-
weise dem Sportlarm zugerechnet. Dadurch wird dem Grundsatz, den Larm gesamtheitlich zu be-
trachten, entsprochen.

8.1.3 Artder Ermittlung
Die Situation wurde mit dem Computerprogramm SLIP20 modelliert. Es wurden Einfachreflexionen
berlcksichtigt.

Die Spielfelder sowie die Zuschauerbereiche wurden als horizontale Flachenquellen modelliert. Die
Lautsprecheranlagen als Punktquelle. Die Schallausbreitung berechnet sich nach I1SO 9613-1 resp.
1509613-2.

Fir die Quellen wurden von folgender Hohe ausgegangen:

= Tennisfelder: 2.0m.0.T.
= Lautsprecher: 4.0 m.0.T, Montage an Lichtmasten
= Becken und Wasserpilz Freibad 1.0 m.0.T.
= Ubrige Quellen: 1.6m.i.T.

8.1.4 Bildung des Beurteilungspegels

Es wird eine durchschnittlich intensiv genutzte Periode beurteilt. Dabei wird zwischen den Nutzungs-
perioden Werktags (Mittelwert intensive Nutzung Montag - Samstag) und Sonntag (intensive Nutzung
am Sonntag) unterschieden. Seltene, grossere Ereignisse (ca. 15 - 20 Mal im Jahr) werden separat be-
urteilt und Uber den jeweiligen Tag gemittelt.

Die Immissionen der Quellen werden einzeln ermittelt und anschliessend energetisch addiert.

Fur Zeiten, in denen eine Anlage nicht genutzt wird, wird eine Zeitkorrektur eingesetzt. Diese berech-
net sich gemass folgender Formel:

= Zeitkorrektur ti/to = 10*logllmmissionszeit / Dauer Beurteilungsperiode)

Fur die Impuls- und Tonhaltigkeit von Gerauschen werden aufgrund der erhohten Storwirkung Zu-
schlage K und K, addiert (2, 4 oder 6 dBA). Diese werden immissionsseitig vergeben, da sie in Abhan-
gigkeit der Distanz mehr oder weniger stark wahrgenommen werden.

Impulshaltigkeitszuschlage wurden nur bei den gemass der VDI-Richtlinie impulshaltigen Larmquellen
addiert (Schiedsrichterpfiffe, freie Nutzung). Ein Tonhaltigkeitszuschlag wird analog der Vollzugshilfe
Sportlarm nur bei technisch verstarkten menschlichen Stimmen addiert (Lautsprecherdurchsagen).

Die Zuschlage und Zeitkorrekturen sind in Anhang X und Xl fiir jeden Beurteilungspunkt aufgefihrt.

8.1.5 Richtwerte und larmrechtliche Einordnung
Die Parzelle 6749, auf welcher die Neubauten der SwissRe geplant sind, gilt als erschlossen. Aus die-
sem Grund sind gemass der Vollzugshilfe Sportlarm die Immissionsrichtwerte massgebend.

Die geplanten Neubauten befinden sich in der Empfindlichkeitsstufe (ES) Il. Damit sind folgende Richt-
werte massgebend:



Privater Gestaltungsplan .Rifertstrasse”, Adliswil
Larmgutachten Parkierungsanlagen und Sportlarm +

18. Februar 2022 INGENIEURE
Tabelle 3: Relevante Richtwerte und Beurteilungszeitraume

Periode Zeitraum IRW RW seltene Ereignisse

Tag 07:00 - 20:00* 60 dBA 65 dBA

Abend 20:00 - 22:00 55 dBA 60 dBA

* Sonntag ab 08:00

Die Richtwerte gewahren den Vollzugsbehdrden einen gewissen Handlungsspielraum. lhnen kommt
nicht die Verbindlichkeit von Belastungsgrenzwerten zu, wie sie in der Larmschutz-Verordnung (LSV)
fir andere Larmarten festgelegt sind. Rechtlich verbindlich ist nur Artikel 15 des Umweltschutz-Ge-
setzes (USG), in dem festgehalten ist, dass die Bevélkerung in ihrem Wohlbefinden nicht erheblich ge-
stort werden darf. Das USG sieht jeweils eine Einzelfallbehandlung vor, fir welche Vollzugshilfen, wie
beiliegend die Vollzugshilfe Sportlarm, beigezogen werden kdnnen.

8.1.6 Ortder Ermittlung

Die Larmbelastungen bei den geplanten Neubauten wurden auf jedem Stockwerk an den exponiertes-
ten Fassaden ermittelt. Die Lage der Beurteilungspunkte ist aus Abbildung 4 und Abbildung 7 ersicht-
lich.

8.2 Betriebsannahmen

8.2.1 Nutzungsiibersicht
Fur die kirzlich umgebauten Tennisplatze liegt ein Larmschutznachweis vom 30.07.2020 vor (Ingeni-
eurbiro Andreas Suter]. Die Angaben zu den Tennisplatzen wurden aus diesem Gutachten hergleitet.

Die Nutzungszeiten der Ubrigen Sportanlagen basieren auf Angaben der Abteilung Sport, Sportanlagen
der Stadt Adliswil.

Die Verteilung der Besucher des Freibads auf die verschiedenen Bereiche wurde den Angaben in der
VDI-Richtlinie 3770 ‘Emissionskennwerte von Sport- und Freizeitanlagen’, 2012 hergeleitet.

Die Vollzugshilfe Sportlarm sieht die Beurteilung des reguléren Normalbetriebs sowie seltene Ereig-
nisse, welche nur ca. 15 - 20 Mal pro Jahr stattfinden, vor. Das vorliegend beurteilte seltene Ereignis
ist der Abschlusstag eines Feriencamps auf dem Fussballfeld bei gleichzeitig normalem Betrieb der
ubrigen Sportanlagen. Dieses findet teilweise auch auf der Sportanlage Tiifi statt. Gemass Angaben der
Abteilung Sport, Sportanlagen der Stadt Adliswil ist pro Jahr mit ca. 5-10 Ereignissen in dieser Gros-
senordnung zu rechnen.

Die Anlagen werden bei allen Betriebsszenarien zwischen 08:00 - 22:00 genutzt, wobei die Tennisanla-
gen unter der Woche schon ab 07:00 genutzt werden.
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Normalbetrieb

Abbildung 5 zeigt einen schematischen Uberblick tiber die Nutzungen im Normalbetrieb.

Mo-Fr Tag RZ Abend

7 8 9 10 11 12 13 14 15 20 21 22
Tennisplatze inkl. Ballwand Auslastung: 66% Auslastung: 50%
Fussballfeld Auslastung: 20% 2-3 Mannschaften 1-2 Mannschaften|
Hartplatz Auslastung: 20% Auslastung 20%
Freibad 900 Besucher gleichzeitig (Tageschnitt 1500 Personen)

ca. 5% im Kinderbecken, 10% Spassbecken, 5% Sprungbecken,
5% 25m-Schwimmbecken, 75% Liegewiese

BeachVolley-Feld (Freibad) 5 Stunden genutzt, 4 Personen

Samstag Tag RZ Abend
7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22
Tennisplatze inkl. Ballwand Auslastung: 66% Auslastung: 50%
Fussballfeld 3 Matches, 150 Z., inkl. Lautsprecher 1 Mateh 150 2
/Lautsprecher
Hartplatz Auslastung: 20% Auslastung 20%
Freibad 1200 Besucher gleichzeitig (Spitzentag bis zu 4500 Personen pro Tag])

ca. 5% im Kinderbecken, 10% Spassbecken, 5% Sprungbecken,
5% 25m-Schwimmbecken, 75% Liegewiese

BeachVolley-Feld (Freibad) 5 Stunden genutzt, 4 Personen

Sonntag Nacht Tag RZ Abend

7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22
Tennisplatze inkl. Ballwand Auslastung: 66% Auslastung: 50%
Fussballfeld 2 Matches, 150 Z.,inkl Lautsprecher Auslastung 20%
Hartplatz Auslastung: 20% Auslastung 20%
Freibad 1200 Besucher gleichzeitig (Spitzentag bis zu 4500 Personen pro Tag])

ca. 5% im Kinderbecken, 10% Spassbecken, 5% Sprungbecken,
5% 25m-Schwimmbecken, 75% Liegewiese

BeachVolley-Feld (Freibad) 5 Stunden genutzt, 4 Personen

Abbildung 5: Nutzungszeiten Normalbetrieb (Z = Zuschauer])
Training
freie Nutzung
Matches

= Es wurde davon ausgegangen, dass der Lautsprecher nur bei den Matches genutzt wird.

20
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Abbildung 3 zeigt einen schematischen Uberblick tiber die Nutzungen der Sportanlagen fir die selte-
nen Anlasse. Die Tagperiode wird an einem Sonntag untersucht, da damit der kritischere Fall abgebil-
det wird (Zeitkorrektur wird geringer, da Tagperiode am Sonntag Th kirzer).

seltene Ereignisse

Tag RZ Abend
7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22
Tennisplatze inkl. Ballwand Auslastung: 66% Auslastung: 50%
Fussballfeld Turnier ca. 10-16 Uhr und Abends 150 Teilnehmer
Abschlussfest bei Feriencamps plus Zuschauer
Hartplatz Auslastung: 20% Auslastung 20%
Freibad

1200 Besucher gleichzeitig (Spitzentag bis zu 4500 Personen pro Tag])
ca. 5% im Kinderbecken, 10% Spassbecken, 5% Sprungbecken,
5% 25m-Schwimmbecken, 75% Liegewiese

BeachVolley-Feld (Freibad)

5 Stunden genutzt, 4 Personen

Abbildung 6: Nutzungszeiten Normalbetrieb (Z = Zuschauer))
Training
freie Nutzung
Matches

= Es wurde davon ausgegangen, dass der Lautsprecher nur bei den Matches genutzt wird.

21
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8.2.2 Zeitkorrekturen
Basierend auf dem unter Kapitel 8.2.1 genannten Spielbetrieb ergeben sich die in Tabelle 2 (Normalbe-
trieb) und 3 (seltene Ereignisse) aufgefihrten Zeitkorrekturen'.

= Fir Fussballmatches wurde vereinfachend davon ausgegangen, dass diese 2 Stunden dauern. Die
Matchdauer ist in der Regel kiirzer und es findet eine Spielpause statt, die Zuschauer verweilen je-
doch bereits kurz vor dem Spielbeginn und noch etwas nach Spielende auf der Anlage. Mit dem
durchgehenden Spielbetrieb wahrend 2 Stunden liegen die Berechnungen auf der sicheren Seite.

= Da mit dem Lautsprecher oft nur Durchsagen stattfinden (kein Abspielen von Musik], wurde ange-
nommen, dass die Beschallungsanlagen zu ca. 50% der Spielzeit in Betrieb sind.

Normalbetrieb

Werktage und Sonntage werden beim Normalbetrieb getrennt beurteilt. Fir die Beurteilung der Werk-
tage wird deshalb ein Wochenmittel der Nutzungen Montag - Samstag gebildet.

Tabelle 4: Nutzungszeiten und Zeitkorrekturen Normalbetrieb
Larmquelle Mo-Fr Sa Werktags Sonntags

Tag Tag Tag Tag

min min min ti/to min ti/to
Tennisplatze inkl. Ballwand 515 515 518 -1.8 475.2 -1.8
Fussballfeld, Fussballspieler 336 360 340 -3.6 240 -4.8
Fussballfeld Trainer 240 360 260 -4.8 240 -4.8
Fussballfeld Schiedsrichter (150Z.) 0 360 60 =111 240 -4.8
Fussballfeld Lautsprecher 0 180 30 -14.1 120 -7.8
Fussballfeld Zuschauer Match 0 360 60 =111 240 -4.8
Fussballfeld Zuschauer Training 240 0 200 -9.9 0 -*
Hartplatz 144 144 144 -7.3 144 -7.0
Freibad, alle Becken und Liegewiese 720 720 720 -0.3 720 0.0
Freibad, Beachvolley 300 300 300 -4.1 300 -3.8
*: kein Training am Sonntag Tagstber
Larmquelle Mo-Fr Sa Werktags Sonntags

Abend Abend Abend Abend

min min min ti/to min ti/to
Tennisplatze inkl. Ballwand 60 60 60 -3.0 60 -3.0
Fussballfeld, Fussballspieler 120 120 120 0.0 24 -7.0
Fussballfeld Trainer 120 120 120 0.0 0 -*
Fussballfeld Schiedsrichter (150Z.) 0 120 20 -7.8 0 -*
Fussballfeld Lautsprecher 0 60 10 -10.8 0 -*
Fussballfeld Zuschauer Match 0 120 20 -7.8 0 -*
Fussballfeld Zuschauer Training 120 0 100 -0.8 0 -*
Hartplatz 24 24 24 -7.0 24 -7.0
Freibad, alle Becken und Liegewiese 0 0 0 Sk 0 Sk
Freibad, Beachvolley 0 0 0 Sk 0 Sk

*: keine Matches, kein Training am Sonntag Abend

**. Freibad in der Regel ab 20 Uhr geschlossen

"Ermittlung: 10*log{Immissionszeit ti /Dauer Beurteilungsperiode to), Dauer Beurteilungsperiode Abend = 120 min

22
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Seltene Ereignisse

Fur die seltenen Ereignisse wurde fiir die Tennisplatze, den Hartplatz und das Freibad von einem nor-
malen Sonntagsbetrieb ausgegangen. Fir das Fussballfeld wurden aufgrund der Angaben in Kapitel
8.2.1 geringere Zeitkorrekturen eingesetzt.

Tabelle 5: Nutzungszeiten und Zeitkorrekturen Seltenes Ereignis
Larmquelle Sonntags Sonntags
Tag Abend

min ti/to min ti/to
Tennisplatze inkl. Ballwand 475.2 -1.8 60 -3.0
Fussballfeld, Fussballspieler 720 0.0 120 0.0
Fussballfeld Trainer 360 -3.0 120 0.0
Fussballfeld Schiedsrichter (400Z.) 360 -3.0 120 0.0
Fussballfeld Lautsprecher 360 -3.0 60 -3.0
Fussballfeld Zuschauer (400Z.) 360 -3.0 120 0.0
Hartplatz 144 -7.0 24 -7.0
Freibad, alle Becken und Liegewiese 720 0.0 0 Sk
Freibad, Beachvolley 300 -3.8 0 Sk

**: Freibad in der Regel ab 20 Uhr geschlossen

8.2.3 Emissionen

Die Emissionen basieren auf der VDI-Richtlinie 3770 'Emissionskennwerte von Sport- und Freizeitanla-
gen’, 2012 und sind in Tabelle 6 zusammengestellt. Die Impulshaltigkeitszuschlage, welche gemass
VDI-Norm bei den Emissionen bereits inklusive sind (Schiedsrichter Fussball, K, = 9.2 dBA, Tennisfel-
der K =10.5 dBA,), wurden gemass den Angaben der Vollzugshilfe Sportlarm subtrahiert. Die Korrek-
turen dieser Quellen werden immissionsseitig wieder addiert (s. Anhang X und XIJ.

= Bei Fussball wird unterschieden zwischen dem eigentlichen Spielbetrieb und den Emissionen des
Trainers resp. Schiedsrichters. Dieser ist abhangig von der Zuschauerzahl. Bei reinem Trainingsbe-
trieb ohne Zuschauer sind die Emissionen des Schiedsrichters vernachlassigbar.

= Gemass VDI-Richtlinie sind die Gerausche der Fussballspieler an sich nicht impulshaltig. Ein Impuls-
haltigkeitszuschlag ist jeweils nur auf die Schiedsrichterpfiffe anzuwenden.

= Die Lautsprecher wurden so dimensioniert, dass im Publikumsbereich ein Schalldruckpegel L, von
ca. 70 dBA bei Durchsagen entsteht (Empfehlung VDI-Richtlinie). Lautsprecher haben das Ziel, einen
bestimmten Bereich verstandlich zu beschallen und weisen daher eine relativ starke Richtcharakte-
ristik auf (der Schall wird gegen vorne starker abgestrahlt als auf die Seite oder nach hinten). Ab ei-
nem Winkel > 75° wurde in Anlehnung an den EMPA-Bericht ‘Fallbeispiele fiir Polysportanlagen’
(2009) eine Richtwirkung von -5 dBA angenommen, ab einem Winkel von >135° wurde eine Richtwir-
kung von -10 dBA angenommen.
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Tabelle 6: Schalleistungspegel Lw der einzelnen Quellen
Lw [ohne Ki
gemass
Anhang 6
Fussball Personen  Einzelperson Korr. K| LSv)
Fussballspieler (Training und Match) - 94.0
Fussball Trainer -9.2 63.8
Fussball Schiedsrichter Match (150 Zuschauer) -9.2 95.8
Fussball Schiedsrichter seltenes Ereignis (400 Zuschauer) -9.2 97.1
Hartplatz (Annahme 8 Spielende]) 8 82 - 91.0
Lautsprecher 110.0
ZUSCHAUER Personen  Einzelperson  Korr. K| Lw
Zuschauer Match (2x) 75 80 - 98.8
Zuschauer Training (2x] 5 80 - 87.0
Zuschauer Seltenes Ereignis (2x] 200 80 - 103.0
Lw [ohne Ki
gemass
Anhang 6
Tennis Korr. K, LSV)
Tennisfelder -10.5 82.5
Tennis pro Aufschlagpunkt (12x] 79.5
Lw [ohne Ki
gemass
Anzahl Lw pro Anhang 6
Freibad Mo-Fr (900 Besucher gleichzeitig) Personen Person Korr. K, LSV)
Kinderbecken 45 85 - 101.5
Spassbecken (2x] 45 85 - 101.5
Ankunft Riesenrutsche und Wasserpilz (Spassbecken) - 103.0
Sprungbecken 45 85 - 101.5
25m-Schwimmbecken 45 75 - 91.5
Liegewiese 675 70 - 98.3
Beachvolleyfeld - 84
Lw [ohne Ki
gemass
Anzahl Lw pro Anhang 6
Freibad Sa-So (1'200 Besucher gleichzeitig) Personen Person Korr. K, LSV)
Kinderbecken 60 85 - 102.8
Spassbecken (2x] 60 85 - 102.8
Ankunft Riesenrutsche und Wasserpilz (Spassbecken) - 103.0
Sprungbecken 60 85 - 102.8
25m-Schwimmbecken 60 75 - 92.8
Liegewiese 900 70 - 99.5
Beachvolleyfeld - 84
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8.3 Larmbelastungen und -beurteilung
Abbildung 4 zeigt die Lage der Beurteilungspunkte (Ubersichtsplan s. Abbildung 4). Die detaillierten
Ergebnisse pro Beurteilungspunkt inkl. Korrekturen sind in Anhang X (Normalbetrieb) und X! (seltene

Ereignisse) aufgelistet.

[ o | f"/‘\ P
Abbildung 7: Lage der Beurteilungspunkte. Griin: Immissionsrichtwert ist eingehalten

Die Resultate der Larmbeurteilung kdnnen folgendermassen zusammengefasst werden:
Normalbetrieb

= Die Immissionsrichtwerte IRW sind im Normalbetrieb bei allen Gebauden zu samtlichen Beurtei-
lungsperioden eingehalten.

= Werktags wahrend der Tagperiode liegen die Beurteilungspegel um 2 bis 18 dBA unter den IRW. Die
massgebende Larmquelle an den Liegenschaften, welche 2 dBA unter den IRW liegen, ist hierbei das
Freibad.

= Werktags wahrend der Abendperiode liegen die Beurteilungspegel zwischen dem IRW und 35 dBA
darunter. Beiden Liegenschaften, die den IRW erreichen (aber nicht iberschreiten), sind die Tennis-
felder sowie der Lautsprecher des Fussballfeldes die massgebenden Larmquellen.

= Am Sonntag wahrend der Tagperiode liegen die Beurteilungspegel zwischen dem IRW und 15 dBA
darunter. Bei den Liegenschaften, die den IRW erreichen (aber nicht iiberschreiten), sind das Freibad
gefolgt von den Tennisfeldern sowie dem Lautsprecher des Fussballfeldes die massgebenden Larm-
quellen.
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= Am Sonntagabend liegen die Beurteilungspegel um1 bis und 40 dBA unter den IRW. Die massge-
bende Larmquelle an der Liegenschaft, welche 1 dBA unter den IRW liegt, ist hierbei die Tennisan-
lage.

Seltene Ereignisse

= Die Richtwerte sind bei grosseren Anlassen bei allen Gebauden tagsiiber wie auch wahrend der
Abendperiode eingehalten.

= Die Beurteilungspegel liegen tagsiber um 2 bis 16 dBA unter den Richtwerten.

= Am Abend liegt der Beurteilungspegel zwischen dem IRW und 34 dBA darunter.

= In beiden Fallen ist der Lautsprecher des Fussballfeldes die massgebende Quelle.

Beurteilung

Die Richtwerte gewahren den Vollzugsbehdrden einen gewissen Handlungsspielraum. lhnen kommt
nicht die Verbindlichkeit von Belastungsgrenzwerten zu, wie sie in der Larmschutz-Verordnung (LSV)
fir andere Larmarten festgelegt sind. Rechtlich verbindlich ist nur Artikel 15 des Umweltschutz-Ge-
setzes (USG), in dem festgehalten ist, dass die Bevélkerung in ihrem Wohlbefinden nicht erheblich ge-
stort werden darf. Das USG sieht jeweils eine Einzelfallbehandlung vor.

Es kann gemadss der Vollzugshilfe auch sein, dass die Storwirkung aufgrund der Ortsiblichkeit und der
verbreiteten Akzeptanz oder aufgrund der Nutzung der larmbetroffenen Raume erst bei hoheren
Larmpegeln eintritt.

Folgende Punkte bekraftigen, dass keine erhebliche Storung vorliegt:

= Die Immissionsrichtwerte IRW sind bei allen Gebauden zu samtlichen Beurteilungsperioden einge-
halten.

= Die Sportanlagen bestehen an dieser Stelle schon lange (Ortsublichkeit) und es kann von einer hohen
Akzeptanz ausgegangen werden.

= Bei den dem Sportplatz zugewandten larmempfindlichen Raumen handelt es sich um Kochnischen
oder Schlafzimmer (siehe Abbildung 8). Wahrend der Nacht ist auf den Sportanlagen jedoch kein Be-
trieb. Die Wohnzimmer sind in der Regel von den Sportplatzen abgewandt Richtung Stidosten orien-
tiert, oder lassen sich zumindest Uber die larmabgewandte Seite beliften.

= Die Stutzmauer auf der Parzellengrenze Richtung Tennisanlagen wurde im Rahmen des Umbaus der
Tennisanlagen aus Larmschutzgrinden erhdht ausgefiihrt und weist eine larmreduzierende Wirkung
auf (siehe Abbildung 9).

= Die kritischste Quelle ist der Lautsprecher des Fussballfeldes. Die Nutzung des Lautsprechers ist
jedoch bewilligungspflichtig. Die Bewilligung wird restriktiv gehandhabt.
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Abbildung 9: Stiitzmauer zwischen Tennisfeldern und geplantem Neubau (Sicht von den Tennisfeldern her)
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8.4 Fazit und Empfehlungen
Wie im vorherigen Kapitel dargelegt, liegt keine erhebliche Stérung vor. Mit der Anordnung der Wohn-
zimmer auf die larmabgewandte Seite wird auf die Larmsituation reagiert. Zudem wurde mit der er-

hohten Ausfiihrung der Stitzmauer eine wirksame Larmschutzmassnahme bereits umgesetzt. Die ge-
plante Uberbauung erfiillt daher die larmrechtlichen Anforderungen.

Grolimund + Partner AG

Ccelf IS

Jonas Knépfel André Kopfli
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Anhang

| Ortsfeste Anlagen, neu-geandert
Auszug aus der LSV vom 15. Dezember 1986

Neue Anlagen
Die Larmemissionen einer neuen ortsfesten Anlage missen so weit begrenzt werden,

al als dies technisch und betrieblich maglich sowie wirtschaftlich tragbar ist
und

b)] dass die von der neuen Anlage allein erzeugten Larmimmissionen die Planungs-
werte nicht Uberschreiten.

Die Vollzugsbehdrde gewahrt Erleichterungen, soweit die Einhaltung der Planungs-
werte zu einer unverhaltnismassigen Belastung fiir die Anlage fihren wiirde und ein
Uberwiegendes dffentliches, namentlich auch raumplanerisches Interesse an der An-
lage besteht. Die Immissionsgrenzwerte dirfen jedoch nicht Uberschritten werden.

Geanderte Anlagen

Wird eine bereits bestehende ortsfeste Anlage geandert, so missen die Larmemissi-
onen der neuen oder gednderten Anlageteile so weit begrenzt werden, als dies tech-
nisch und betrieblich maglich und wirtschaftlich tragbar ist.

Wird die Anlage wesentlich geandert, so miissen die Larmemissionen der gesamten
Anlage mindestens so weit begrenzt werden, dass die Immissionsgrenzwerte nicht
Uberschritten werden.

Als wesentliche Anderung ortsfester Anlagen gelten Umbauten, Erweiterungen und
vom Inhaber der Anlage verursachte Anderungen des Betriebs, wenn zu erwarten ist,
dass die Anlage selbst oder die Mehrbeanspruchung bestehender Verkehrsanlagen
wahrnehmbar starkere Larmimmissionen erzeugen. Der Wiederaufbau von Anlagen
gilt in jedem Fall als wesentliche Anderung.

Wird eine neue ortsfeste Anlage geandert, so gilt Art. 7.

Konnen bei neuen oder wesentlich geanderten offentlichen oder konzessionierten
ortsfesten Anlagen die Immissionsgrenzwerte nicht eingehalten werden, so verpflich-
tet die Vollzugsbehorde die Eigentimer der larmbelasteten bestehenden Gebaude,
die Fenster larmempfindlicher Raume gegen Schall zu dammen.

Der Inhaber der neuen oder wesentlich geanderten ortsfesten Anlage tragt die Kosten
fur die Schallschutzmassnahmen.

Sanierungsbedirftige Anlagen dirfen nur umgebaut oder erweitert werden, wenn sie
gleichzeitig saniert werden.

G+P
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Art. 7.1

Art. 7.2
Art. 8.1
Art. 8.2

Art. 8.3

Art. 8.4

Art. 101

Art.11.7

UsG
Art. 181
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! Grenzwerte |- und G-Larm
Auszug aus der LSV vom 15. Dezember 1986

Die Begrenzung des Aussenlarms erfolgt mit Hilfe von Belastungsgrenzwerten (Planungswerte, Im-
missionsgrenzwerte, Alarmwerte). Diese gelten bei Gebduden mit larmempfindlichen Raumen in der
Mitte des offenen Fensters.

Larmempfindliche Raume sind:

= Rdume in Wohnungen, ausgenommen Kichen ohne Wohnanteil, Sanitarraume und Abstellraume,
und

= Raume in Betrieben, in denen sich Personen regelmdassig wahrend langerer Zeit aufhalten, ausge-
nommen sind Raume fir die Nutztierhaltung und Raume mit erheblichem Betriebslarm.

Die Pegelhohe der Belastungsgrenzwerte ist abhangig von der baulichen Nutzung der larmbetroffenen
Zonen. In Nutzungszonen nach Artikel 14 ff des Bundesgesetzes Uber die Raumplanung vom 22. Juni
1979 gelten folgende Empfindlichkeitsstufen:

= die Empfindlichkeitsstufe | in Zonen mit einem erhohten Larmschutzbedirfnis, namentlich in Erho-
lungszonen;

= die Empfindlichkeitsstufe Il in Zonen, in denen keine stérenden Betriebe zugelassen sind, namentlich
in Wohnzonen sowie Zonen fur offentliche Bauten und Anlagen;

= die Empfindlichkeitsstufe Ill in Zonen, in denen massig storende Betriebe zugelassen sind, nament-
lich in Wohn- und Gewerbezonen (Mischzonen) sowie Landwirtschaftszonen:

= die Empfindlichkeitsstufe IV in Zonen, in denen stark storende Betriebe zugelassen sind, namentlich
in Industriezonen.

Teilen von Nutzungszonen der Empfindlichkeitsstufe | oder Il kann die nachst héhere Stufe zugeordnet
werden, wenn sie mit Larm vorbelastet sind.

Bei Rdumen in Betrieben, die in Gebieten der Empfindlichkeitsstufe I, Il oder Ill liegen, gelten um 5 dBA
hohere Planungs- und Immissionsgrenzwerte.

Tabelle 1: Belastungsgrenzwerte in dBA

Empfindlichkeitsstufe Planungswert Immissionsgrenzwert Alarmwert
Tag Nacht Tag Nacht Tag Nacht
I 50 40 55 45 65 60
I 55 45 60 50 70 65
1l 60 50 65 55 70 65
IV 65 55 70 60 75 70

30



Privater Gestaltungsplan .Rifertstrasse”, Adliswil
Larmgutachten Parkierungsanlagen und Sportlarm +

18. Februar 2022 INGENIEURE

] Beurteilung fiir I- und G-Larm
Auszug aus der LSV vom 15. Dezember 1986, Anhang é

Beurteilungspegel
Die Larmimmissionen werden als Beurteilungspegel Lr in der Tagperiode (07.00 - 19.00 Uhr] und in
der Nachtperiode (19.00 - 07.00 Uhr ) ermittelt.

Der Beurteilungspegel Lr wird aus den Teilbeurteilungspegeln Lr,i der einzelnen Larmphasen energe-
tisch aufsummiert. Der Teilbeurteilungspegel der Larmphase i wird aus dem Mittelungspegel Leq
(energiedquivalenter Dauerschallpegel] und der Pegelkorrektur K1 - K3 fir den massgebenden Betrieb
der Anlage wie folgt berechnet:

Lr,i = Leq,i+ K1,i+ K2,i + K3,i + 10*log [ti/to) dBA
Pegelkorrekturen:
K1,i:
- fir Larm von Industrie-, Gewerbe- und Landwirt- +5 dBA
schaftsanlagen inkl. Giterumschlag
- fur Larm von Verkehr auf dem Betriebsareal +0 dBA
- fur Larm von Parkhausern und grosseren Parkplat- +0 dBA tags
zen ausserhalb von Strassen +5 dBA nachts
- Larm von haustechnischen Anlagen +5dBA tags

+10 dBA nachts
K2,i:  bericksichtigt die Horbarkeit des Tongehaltes und betragt

- beinicht hérbarem Tongehalt +0 dBA
- beischwach horbarem Tongehalt +2 dBA
- beideutlich hérbarem Tongehalt +4 dBA
- beistark horbarem Tongehalt +6 dBA
K3,i:  bericksichtigt die Horbarkeit des Impulsgehaltes und betragt
- beinicht horbarem Impulsgehalt +0 dBA
- beischwach horbarem Impulsgehalt +2 dBA
- beideutlich hérbarem Impulsgehalt +4 dBA
- beistark horbarem Impulsgehalt +6 dBA
ti: durchschnittliche tagliche Dauer der Larmphase i tags bzw. nachts
to: Beurteilungsperiode tags bzw. nachts (12 Stunden)

Betriebsdaten
Der massgebende Betrieb der Anlagen ist der durchschnittliche Tages- und Nachtbetrieb zwischen
07.00 und 19.00 Uhr bzw. 19.00 und 07.00 Uhr im Jahresmittel.
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v Detaillierte Ermittlung Emissionen Parkierungsanlagen gemass urspriinglichem Projekt

Ohne Erweiterung der Tiefgarage

Mit Erweiterung der Tiefgarage

Emissionsberechnung ungedeckte Parkplatze

Anzahl Parkplatze

Anzahl Fahrten

davon tags (07:00 - 19:00)
davon nachts (19:00 - 07:00)
Anzahl Parkiervorgédnge tags / h
Anzahl Parkiervorgénge nachts / h
Verkehr Zufahrt tags [Fz/h]
Verkehr Zufahrt nachts [Fz/h]
Einzelner Parkiervorgang [dBA]
Mengenzuschlag tags [dBA]
Mengenzuschlag nachts [dBA]
Zuschlag Parksuchverkehr Kp*
Ly tags [dBA]

Ly nachts [dBA]

Einfahrt Garage - geschlossene Rampe
Anzahl Parkplatze

total Fahrten

Fahrten tags

Fahrten nachts

Verkehr Zufahrt tags [Fz/h]
Verkehr Zufahrt nachts [Fz/h]
Héhe Einfahréffnung [m]
Breite

Flache Einfahréffnung Fgg [m?]
Korrektur abs. Verkleidung d,
Lp 0°-30° Tag [dBA]

Lp 30°-60° Tag [dBA]

Lp 60°-90° Tag [dBA]

offene Rampe 15% Steigung
Anzahl Parkplatze

total Fahrten

Fahrten tags (07:00 - 19:00)
Fahrten nachts (19:00 - 07:00)
Verkehr Zufahrt tags [Fz/h]
Verkehr Zufahrt nachts [Fz/h]
Korrektur Stitzmauer dgpy [dBA]
i [%]

Steigungskorrektur d; [dBA]
Lange Rampe [m]

Lp Rampe Tag[dBA]

Lp Rampe Nacht [dBA]

Zufahrt

Anzahl Parkplatze

total Fahrten

Fahrten tags

Fahrten nachts

Verkehr Zufahrt tags [Fz/h]
Verkehr Zufahrt nachts [Fz/h]
v [km/h]

i [%]

Belagskennwert [dBA]
Steigungskorrektur d; [dBA]
nach SonRoad 18:

Lp 1m Zufahrt Tag [dBA]

Lp 1mZufahrt Nacht [dBA]

27
68
51
17

67
3.2
-1.5
2.1
72.3
67.5

220
550
4125
137.5
34.4
11.5
2.4
5.8
13.9
0.0
71.8
67.8
63.8

220
550
413
138
34.4
1.5

0.0
15.0

3.0
25.0
73.3
68.6

247
618
463
154
38.6
12.9
30
<3
0.0
0.0

59.8
54.9

Emissionsberechnung ungedeckte Parkplatze

Anzahl Parkplatze

Anzahl Fahrten

davon tags (07:00 - 19:00)
davon nachts (19:00 - 07:00)
Anzahl Parkiervorgénge tags / h
Anzahl Parkiervorgénge nachts / h
Verkehr Zufahrt tags [Fz/h]
Verkehr Zufahrt nachts [Fz/h]
Einzelner Parkiervorgang [dBA]
Mengenzuschlag tags [dBA]
Mengenzuschlag nachts [dBA]
Zuschlag Parksuchverkehr Kp*
Ly tags [dBA]

Ly nachts [dBA]

Einfahrt Garage - geschlossene Rampe
Anzahl Parkplatze

total Fahrten

Fahrten tags

Fahrten nachts

Verkehr Zufahrt tags [Fz/h]
Verkehr Zufahrt nachts [Fz/h]
Héhe Einfahroffnung [m]
Breite

Flache Einfahréffnung Fgg [m?]
Korrektur abs. Verkleidung d,
Lp 0°-30° Tag [dBA]

Lp 30°-60° Tag [dBA]

Lp 60°-90° Tag [dBA]

offene Rampe 15% Steigung
Anzahl Parkplatze

total Fahrten

Fahrten tags (07:00 - 19:00)
Fahrten nachts (19:00 - 07:00)
Verkehr Zufahrt tags [Fz/h]
Verkehr Zufahrt nachts [Fz/h]
Korrektur Stlitzmauer dsry [dBA]
i [%]

Steigungskorrektur d; [dBA]
Lange Rampe [m]

Lp Rampe Tag [dBA]

Lp Rampe Nacht [dBA]

Zufahrt

Anzahl Parkplatze

total Fahrten

Fahrten tags

Fahrten nachts

Verkehr Zufahrt tags [Fz/h]
Verkehr Zufahrt nachts [Fz/h]
v [km/h]

i[%]

Belagskennwert [dBA]
Steigungskorrektur d; [dBA]
nach SonRoad 18:

Lp 1m Zufahrt Tag [dBA]

Lp 1m Zufahrt Nacht [dBA]

67
32
-1.5
2.1
72.3
67.5

247
618
463.1
154.4
38.6
12.9
2.4
5.8
13.9
0.0
72.3
68.3
64.3

247
618
463
154
38.6
12.9
0.0
15.0
30
25.0
73.8
69.1

247
618
463
154
38.6
12.9
30
<3
0.0
0.0

60.2
55.4
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Detaillierte Ermittlung Immissionen Parkierungsanlagen ohne Erweiterung der Tiefgarage
BP ::Z; Scer;oss Zufahrt Rampe Einfahrt Tiefgarage Parkplatz ungedeckt L[rd::]al [:::] PW-l;:enr?:g;‘]?itU"'
LeqT LeqN | LeqT Lﬁq [KN1] K2 Lr_t Lr_n|LeqT Lﬁq [KN1] K2 Lr_t Lr_n|LeqT Lﬁq [KN1] K3 Lr_t Lr_n|Tag Nacht| Tag Nacht Tag Nacht
Geb F S 3.06 45.6  40.7 | 37.4 327 5 2 39.4 39.7 | 2838 24 5 2 308 31 25.4  20.6 5 4o 29.4  29.6 | 47 44 55 45 - -
2.06 455  40.6 | 35.7 31 5 2 37.7 38 26.8 22 5 2 28.8 29 245 19.7 5 4 285 28.7 | 46 43 55 45 - -
1.0G 45.1 40.2 | 328 28.1 5 2 348 351|246 198 5 2 266 268|227 179 5 4o 267 26.9 | 46 42 55 45 - -
EG 39.5 34.6 | 275 228 5 2 295 298| 191 143 5 2 211 21.3 | 208 16 5 4L 248 25 40 36 55 45 - -
Geb G S 4.0G 40.4 355 | 41.4 367 5 2 43.4 43.7 | 273 225 5 2 293 295|309 261 5 4 349 35.1 | 46 45 55 45 - -
3.06 40 35.1 | 39.3 3446 5 2 413 41.6 | 248 20 5 2 268 27 285 237 5 4 325 32.7 | 44 43 55 45 - -
2.06 36.9 32 373 326 5 2 393 39.6 (229 181 5 2 249 251 | 268 22 5 4 308 31 42 41 55 45 - -
1.0G 321 27.2 | 326 279 5 2 346 349 | 177 129 5 2 197 19.9 | 21.7 169 5 4 25.7 25.9 | 37 36 55 45 - -
EG 24.1 19.2 | 27.8 231 5 2 298 30.1 | 144 9.6 5 2 6.4 16.6 0 0 5 4 4 9 31 31 55 45 - -
Geb H S 3.06 32.6 27.7 | 39.7 35 5 2 417 42 17.3 125 5 2 193 195 | 34 29.2 5 4 38 38.2 | 44 [ 55 45 - -
2.06 325 27.6 | 388 34.1 5 2 40.8 41.1 | 158 1" 5 2 178 18 33.8 29 5 4 37.8 38 43 43 55 45 - -
1.0G 30.9 25.9 36 31.3 5 2 38 383 | 153 105 5 2 173 175 | 318 27 5 4 358 36 41 40 55 45 - -
EG 248 19.9 | 288 241 5 2 30.8 31.1 0 0 5 2 2 7 24 19.2 5 4 28 28.2 | 33 33 55 45 - -
Rifertstr. 17 N 2.06 47 42 38.6 33.9 5 2 40.6 40.9 | 329 281 5 2 349 35.1 0 0 5 4 4 9 48 45 55 45 - -
1.0G 48.2  43.3 | 37.7 33 5 2 39.7 40 31 26.2 5 2 33 332 0 0 5 4 4 9 49 45 55 45 - -
EG 48.6  43.7 36 31.3 5 2 38 383|305 257 5 2 325 327 0 0 5 4 4 9 49 45 55 45 - -
Rifertstr. 19 N 2.06 471 422 | 416 369 5 2 43.6 43.9 | 3338 29 5 2 358 36 0 0 5 4 4 9 49 47 55 45 - 2
1.0G 48.3  43.4 39 34.3 5 2 41 413 | 32 27.2 5 2 34 34.2 0 0 5 4 4 9 49 46 55 45 - 1
EG 48.6  43.7 | 37.4 327 5 2 39.4 39.7 | 308 26 5 2 328 33 0 0 5 4 4 9 49 45 55 45 - -
Rifertstr. 21 0 2.06 34.8 29.9 | 40.9 362 5 2 429 43.2 | 293 245 5 2 313 315|322 274 5 4 36.2 36.4 | 44 44 55 45 - -
1.0G 32.9 28 385 338 5 2 40.5 40.8 | 273 225 5 2 293 295|323 275 5 4 36.3 36.5 | 43 43 55 45 - -
EG 29.5 24.6 38 33.3 5 2 40  40.3 | 269 221 5 2 289 291|314 266 5 4 35.4 35.6 | 42 42 55 45 - -
Rifertstr. 23 N 3.06 45.4  40.5 47 42.3 5 2 49  49.3 | 40.7 35.9 5 2 427 429 | 235 187 5 4 275 27.7 | 51 51 55 45 - 6
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BP ::Z; Scer;oss Zufahrt Rampe Einfahrt Tiefgarage Parkplatz ungedeckt L[rd::]al [:::] PW-l;:enr?:g;‘]?itU"'
LeqT LeqN | LeqT Lﬁq [KN1] K2 Lr_t Lr_n|LeqT Lﬁq [KN1] K2 Lr_t Lr_n|LeqT Lﬁq [KN1] K3 Lr_t Lr_n|Tag Nacht| Tag Nacht Tag Nacht
2.06 46.7  41.8 47 42.3 5 2 49 493 | 40 352 5 2 42 422 | 2238 18 5 4 268 27 | 52 51 55 45 - 6
1.06 47.9 43 452 405 5 2 47.2 47.5 | 383 335 5 2 40.3 405 | 221 173 5 4 261 263 | 51 49 55 45 - 4
EG 47.4 425 | 422 375 5 2 442 445 | 356 308 5 2 37.6 378 0 0 5 4 4 9 49 47 55 45 - 2
0 3.06 40.1  35.2 | 458 411 5 2 47.8 48.1 | 388 34 5 2 40.8 41 | 335 287 5 4 375 37.7 | 49 49 55 45 - 4
2.06 41.4 365 | 461 414 5 2 481 48.4 | 346 298 5 2 366 368 | 34 292 5 4 38 38.2| 50 49 55 45 - 4
1.06 40.3 35.4 | 41.6 369 5 2 43.6 43.9 | 35.9 311 5 2 37.9 381|335 287 5 4 375 37.7 | 47 46 55 45 - 1
EG 33.8 28.9 | 40.1 354 5 2 421 424 | 314 266 5 2 334 336 | 30 252 5 4 34 342 | 44 4b 55 45 - -
Rifertstr. 25 N 2.06 33.1 28.2 | 377 33 5 2 397 40 | 234 186 5 2 254 25.6 | 318 27 5 4 358 36 | 42 42 55 45 - -
1.06 32.2 27.3 | 362 315 5 2 382 385|232 184 5 2 252 25.4 | 31.6 268 5 4 35.6 35.8 | 41 41 55 45 - -
EG 31 26.1 | 345 298 5 2 365 368|222 174 5 2 242 244 | 297 249 5 4 337 33.9| 39 39 55 45 - -
Rifertstr. 27 N 3.06 321 27.2 | 41.2 365 5 2 43.2 435|175 127 5 2 195 19.7 | 35,5 307 5 4 395 39.7 | 45 45 55 45 - -
2.06 31.7 26.8 | 39.7 35 5 2 417 42 | 1638 12 5 2 188 19 | 361 313 5 4 401 40.3 | 44 4b 55 45 - -
1.06 30.7 25.8 | 37.6 329 5 2 396 39.9 | 165 117 5 2 185 187 | 364 31.6 5 4 40.4 40.6 | 43 43 55 45 - -
EG 28.9 24 35.4 307 5 2 37.4 37.7| 158 11 5 2 17.8 18 | 338 29 5 4 37.8 38 | 41 41 55 45 - -
w 3.06 33.3 284 | 41.2 365 5 2 43.2 435 | 229 181 5 2 249 251|333 285 5 4 37.3 37.5 | 45 45 55 45 - -
2.06 327 27.8 | 393 3446 5 2 413 416|221 173 5 2 241 243|337 289 5 4 37.7 37.9 | 43 43 55 45 - -
1.06 31.6 26.7 | 37.6 329 5 2 396 399|215 167 5 2 235 23.7 | 33.9 29.1 5 4 379 38.1 | 42 42 55 45 - -
EG 29.9 25 355 308 5 2 375 37.8| 1838 14 5 2 208 21 | 305 257 5 4 345 34.7 | 40 40 55 45 - -
Rifertstr. 29 N 3.06 221 17.2 | 352 305 5 2 37.2 375 0 0 5 2 2 7 328 28 5 4 368 37 | 40 40 55 45 - -
2.06 21.2 163 | 328 28.1 5 2 348 35.1 0 0 5 2 2 7 333 285 5 4 37.3 375 | 39 39 55 45 - -
1.06 20.2 15.3 32 27.3 5 2 34 343 0 0 5 2 2 7 33.7 289 5 4 37.7 37.9 | 39 39 55 45 - -
EG 19.5 14.6 | 30.8 261 5 2 32.8 331 0 0 5 2 2 7 30.7 259 5 4 347 34.9 | 37 37 55 45 - -
w 3.06 30.1 25.2 | 37.3 3246 5 2 393 39.6 | 191 143 5 2 211 21.3 | 33.7 289 5 4 37.7 37.9 | 42 42 55 45 - -
2.06 29.6 247 | 358 311 5 2 37.8 381|185 137 5 2 205 20.7 | 34 292 5 4 38 382 | 41 41 55 45 - -
1.06 28 23.1 | 342 295 5 2 362 365 | 148 10 5 2 168 17 | 341 293 5 4 381 383 | 41 41 55 45 - -
EG 25.9 21 32 27.3 5 2 34 343 0 0 5 2 2 7 30.1 253 5 4 341 343 | 37 37 55 45 - -
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_ _ Lr Total PW (] T
BP Fas Ge Zufahrt Rampe Einfahrt Tiefgarage Parkplatz ungedeckt PW-Uberschreitun
sade schoss [dBA] [dBA] gen [dBA]
LeqT LeqN | LeqT Lﬁq [KN1] K2 Lr_t Lr_n|LeqT Lﬁq [KN1] K2 Lr_t Lr_n|LeqT Lﬁq [KN1] K3 Lr_t Lr_n|Tag Nacht| Tag Nacht Tag Nacht

Leq = energiedquivalenter Dauerschallpegel [dBA]

K1 =Zuschlag gem. Anhang 6 LSV fir die Art der Anlage

K2 = Zuschlag gem. Anhang 6 LSV fir die Tonhaltigkeit des Gerauschs

K3 = Zuschlag gem. Anhang 6 LSV fir die Impulshaltigkeit des Gerduschs

Lr = Beurteilungspegel [dBA]

PW = Planungswert [dBA]
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INGENIEURE
Detaillierte Ermittlung Immissionen Parkierungsanlagen mit Erweiterung der Tiefgarage
BP E:Z; (:cer;oss Zufahrt Rampe Einfahrt Tiefgarage Parkplatz ungedeckt L;d::l [:Bv:] PW—Ug:enr?;g;Gitun—
LeqT LeqN | LeqT L;q [KN1] K2 Lr_t Lr_n|LeqT L;q [KN1] K2 Lr_t Lr_n|LeqT L;q [KN1] K3 Lr_t Lr_n|Tag Nacht| Tag Nacht Tag Nacht
Geb F S 3.06 46 41.2 | 379 332 5 2 39.9 40.2 | 293 245 5 2 31.3 31.5 | 254 206 5 4 29.4 29.6 | 47 4b 55 45 - -
2.06 45.9 411 | 362 315 5 2 382 385|273 225 5 2 293 295 | 245 197 5 4 285 28.7 | 47 43 55 45 - -
1.06 455 40.7 | 333 284 5 2 353 356|251 203 5 2 271 27.3 | 227 179 5 4 267 269 | 46 42 55 45 - -
EG 39.9 35.1 28 233 5 2 30 303|196 148 5 2 216 21.8 | 208 16 5 4 248 25 | 40 37 55 45 - -
Geb G S 4. 06 40.8 36 419 372 5 2 43.9 442|278 23 5 2 298 30 | 309 261 5 4 349 35.1 | 46 45 55 45 - -
3.06 40.4 35.6 | 39.8 35.1 5 2 41.8 421 | 253 205 5 2 27.3 275|285 237 5 4 325 327 | 45 43 55 45 - -
2.06 37.3 325 | 37.8 33.1 5 2 39.8 40.1 | 234 186 5 2 254 25.6 | 268 22 5 4 30.8 31 42 41 55 45 - -
1.06 325 27.7 | 33.1 284 5 2 351 354|182 134 5 2 202 20.4 | 217 169 5 4 25.7 25.9 | 37 37 55 45 - -
EG 245 19.7 | 283 236 5 2 30.3 30.6 | 149 10.1 5 2 169 171 0 0 5 4 4 9 31 31 55 45 - -
Geb H S 3.06 33 28.2 | 40.2 355 5 2 422 425|178 13 5 2 198 20 34 292 5 4 38 38.2 | 44 4b 55 45 - -
2.06 329 28.1 | 393 3446 5 2 413 416 | 163 115 5 2 183 185 | 338 29 5 4 37.8 38 | 43 43 55 45 - -
1.06 31.3  26.4 | 365 318 5 2 385 388|158 11 5 2 17.8 18 | 318 27 5 4 358 36 | 41 41 55 45 - -
EG 25.2 204 | 293 246 5 2 31.3 316 0 0 5 2 2 7 24 192 5 4 28 28.2 | 34 33 55 45 - -
Rifertstr. 17 N 2.06 47.4 425 | 391 344 5 2 411 414 | 334 286 5 2 35.4 35.6 0 0 5 4 4 9 49 45 55 45 - -
1.06 48.6 43.8 | 38.2 335 5 2 40.2 40.5 | 315 267 5 2 335 337 0 0 5 4 4 9 49 46 55 45 - 1
EG 49 44,2 | 365 318 5 2 385 388 | 31 26.2 5 2 33 332 0 0 5 4 4 9 49 46 55 45 - 1
Rifertstr. 19 N 2.06 47.5 42.7 | 421 374 5 2 441 444 | 343 295 5 2 363 365 0 0 5 4 4 9 49 47 55 45 - 2
1.06 48.7 43.9 | 395 348 5 2 415 41.8 | 325 277 5 2 345 34.7 0 0 5 4 4 9 50 46 55 45 - 1
EG 49 44,2 | 37.9 332 5 2 39.9 40.2 | 31.3 265 5 2 333 335 0 0 5 4 4 9 50 46 55 45 - 1
Rifertstr. 21 0O 2.06 35.2 30.4 | 41.4 367 5 2 43.4 43.7 | 298 25 5 2 31.8 32 |322 274 5 4 36.2 36.4 | 45 45 55 45 - -
1.06 33.3 285 39 343 5 2 41 413|278 23 5 2 298 30 |323 275 5 4 363 365 | 43 43 55 45 - -
EG 29.9 251 | 385 338 5 2 40.5 40.8 | 27.4 226 5 2 294 29.6 | 314 266 5 4 35.4 35.6 | 42 42 55 45 - -
Rifertstr. 23 N 3.06 45.8 41 475 428 5 2 495 49.8 | 412 364 5 2 43.2 43.4 | 235 187 5 4 275 27.7 | 52 51 55 45 - 6
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BP ::Z; Scer;oss Zufahrt Rampe Einfahrt Tiefgarage Parkplatz ungedeckt L[rd::]al [:::] PW-l;:enr?:g;‘]?itU"'
LeqT LeqN | LeqT Lﬁq [KN1] K2 Lr_t Lr_n|LeqT Lﬁq [KN1] K2 Lr_t Lr_n|LeqT Lﬁq [KN1] K3 Lr_t Lr_n|Tag Nacht| Tag Nacht Tag Nacht
2.06 47.1 423 | 475 428 5 2 49.5 49.8 | 405 357 5 2 425 42.7 | 2238 18 5 4 268 27 | 52 51 55 45 - 6
1.06 48.3  43.5 | 457 41 5 2 47.7 48 | 388 34 5 2 40.8 41 221 173 5 4 261 263 | 51 50 55 45 - g
EG 47.8 43 42.7 38 5 2 447 45 | 361 313 5 2 381 383 0 0 5 4 4 9 50 48 55 45 - 3
0 3.06 40.5 35.7 | 463 416 5 2 483 48.6 | 393 345 5 2 41.3 415|335 287 5 4 375 37.7 | 50 50 55 45 - g
2.06 41.8 37 46.6 419 5 2 48.6 48.9 | 351 303 5 2 371 37.3 | 34 292 5 4 38 38.2| 50 50 55 45 - g
1.06 40.7 35.9 | 421 374 5 2 4b1 4b4 | 364 316 5 2 384 386|335 287 5 4 375 37.7 | 47 46 55 45 - 1
EG 34.2 29.4 | 40.6 359 5 2 42,6 429 | 319 271 5 2 339 341 | 30 252 5 4 34 342 | 44 4b 55 45 - -
Rifertstr. 25 N 2.06 33.5 28.7 | 382 335 5 2 40.2 405 | 23.9 19.1 5 2 259 261|318 27 5 4 358 36 | 42 42 55 45 - -
1.06 32.6 27.8 | 367 32 5 2 387 39 |237 189 5 2 257 25.9 | 31.6 268 5 4 35.6 35.8 | 41 41 55 45 - -
EG 31.4  26.6 35 30.3 5 2 37 373|227 179 5 2 247 249 | 297 249 5 4 33.7 33.9 | 40 39 55 45 - -
Rifertstr. 27 N 3.06 325 27.7 | 417 37 5 2 437 44 18 13.2 5 2 20 20.2 | 355 307 5 4 395 39.7 | 45 45 55 45 - -
2.06 321 27.3 | 40.2 355 5 2 422 425|173 125 5 2 193 195 | 361 313 5 4 401 40.3 | 45 45 55 45 - -
1.06 31.1 263 | 381 334 5 2 401 40.4 | 17 12.2 5 2 19 19.2 | 364 316 5 4 40.4 40.6 | 44 4b 55 45 - -
EG 29.3 245 | 359 312 5 2 37.9 382|163 115 5 2 183 185 | 338 29 5 4 37.8 38 | 41 41 55 45 - -
w 3.06 33.7 28.9 | 417 37 5 2 437 44 | 234 186 5 2 254 25.6 | 333 285 5 4 37.3 37.5 | 45 45 55 45 - -
2.06 33.1 283 | 39.8 35.1 5 2 41.8 421 | 226 178 5 2 246 248|337 289 5 4 37.7 37.9 | 44 4b 55 45 - -
1.06 32 27.2 | 38.1 334 5 2 401 40.4 | 22 17.2 5 2 24 242|339 291 5 4 37.9 38.1 | 43 43 55 45 - -
EG 30.3 25.5 36 31.3 5 2 38 383|193 145 5 2 21.3 21.5 | 305 257 5 4 345 34.7 | 40 40 55 45 - -
Rifertstr. 29 N 3.06 225 17.7 | 357 31 5 2 37.7 38 0 0 5 2 2 7 328 28 5 4 368 37 | 40 41 55 45 - -
2.06 21.6 16.8 | 333 286 5 2 353 35.6 0 0 5 2 2 7 333 285 5 4 37.3 375 | 39 40 55 45 - -
1.06 20.6 15.8 | 325 278 5 2 345 348 0 0 5 2 2 7 33.7 289 5 4 37.7 37.9 | 39 40 55 45 - -
EG 19.9  15.1 | 31.3 266 5 2 333 336 0 0 5 2 2 7 30.7 259 5 4 347 34.9 | 37 37 55 45 - -
w 3.06 30,5 25.7 | 37.8 33.1 5 2 39.8 40.1 | 19.6 148 5 2 21.6 21.8 | 33.7 289 5 4 37.7 37.9 | 42 42 55 45 - -
2.06 30 25.2 | 363 316 5 2 383 386 | 19 14.2 5 2 21 212 | 34 292 5 4 38 382 | 42 42 55 45 - -
1.06 28.4  23.6 | 34.7 30 5 2 367 37 | 153 105 5 2 17.3 17.5 | 341 293 5 4 381 383 | 41 41 55 45 - -
EG 263 21.5 | 325 278 5 2 345 348 0 0 5 2 2 7 30.1 253 5 4 341 343 | 38 38 55 45 - -

37



Privater Gestaltungsplan .Rifertstrasse”, Adliswil

Larmgutachten Parkierungsanlagen und Sportlarm

G+P

18. Februar 2022 INGENIEURE
_ _ Lr Total PW (] T
BP Fas Ge Zufahrt Rampe Einfahrt Tiefgarage Parkplatz ungedeckt PW-Uberschreitun
sade schoss [dBA] [dBA] gen [dBA]
LeqT LeqN | LeqT Lﬁq [KN1] K2 Lr_t Lr_n|LeqT Lﬁq [KN1] K2 Lr_t Lr_n|LeqT Lﬁq [KN1] K3 Lr_t Lr_n|Tag Nacht| Tag Nacht Tag Nacht

Leq = energiedquivalenter Dauerschallpegel [dBA]

K1 =Zuschlag gem. Anhang 6 LSV fir die Art der Anlage

K2 = Zuschlag gem. Anhang 6 LSV fir die Tonhaltigkeit des Gerauschs

K3 = Zuschlag gem. Anhang 6 LSV fir die Impulshaltigkeit des Gerduschs

Lr = Beurteilungspegel [dBA]

PW = Planungswert [dBA]
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VIl Detaillierte Ermittlung Emissionen Parkierungsanlagen mit vorgesehenen Massnahmen
Ohne Erweiterung der Tiefgarage Mit Erweiterung der Tiefgarage
Emissionsberechnung ungedeckte Parkplatze Emissionsberechnung ungedeckte Parkplitze
Anzahl Parkplatze 27 Anzahl Parkplatze 27
Anzahl Fahrten 68 Anzahl Fahrten 68
davon tags (07:00 - 19:00) 51 davon tags (07:00 - 19:00) 51
davon nachts (19:00 - 07:00) 17 davon nachts (19:00 - 07:00) 17
Anzahl Parkiervorgéange tags / h 2 Anzahl Parkiervorgange tags / h 2
Anzahl Parkiervorgange nachts / h 1 Anzahl Parkiervorgange nachts / h 1
Verkehr Zufahrt tags [Fz/h] 4 Verkehr Zufahrt tags [Fz/h] 4
Verkehr Zufahrt nachts [Fz/h] 1 Verkehr Zufahrt nachts [Fz/h] 1
Einzelner Parkiervorgang [dBA] 67 Einzelner Parkiervorgang [dBA] 67
Mengenzuschlag tags [dBA] 3.2 Mengenzuschlag tags [dBA] 3.2
Mengenzuschlag nachts [dBA] -15 Mengenzuschlag nachts [dBA] -1.5
Zuschlag Parksuchverkehr Kp* 2.1 Zuschlag Parksuchverkehr Kp* 2.1
Ly tags [dBA] 72.3 L tags [dBA] 72.3
Lw nachts [dBA] 67.5 Ly nachts [dBA] 67.5
Einfahrt Garage - geschlossene Rampe Einfahrt Garage - geschlossene Rampe
Anzahl Parkplatze 220 Anzahl Parkplatze 247
total Fahrten 550 total Fahrten 618
Fahrten tags 412.5 Fahrten tags 463.1
Fahrten nachts 137.5 Fahrten nachts 154.4
Verkehr Zufahrt tags [Fz/h] 34.4 Verkehr Zufahrt tags [Fz/h] 38.6
Verkehr Zufahrt nachts [Fz/h] 11.5 Verkehr Zufahrt nachts [Fz/h] 12.9
Hohe Einfahroffnung [m] 2.4 Hohe Einfahroffnung [m] 2.4
Breite 5.8 Breite 5.8
Fliche Einfahréffnung Feg [m?] 13.9 Flache Einfahréffnung Fgs [m?] 13.9
Korrektur abs. Verkleidung d, -6.0 Korrektur abs. Verkleidung d, -6.0
Lp 0°-30° Tag [dBA] 65.8 Lp 0°-30° Tag [dBA] 66.3
Lp 30°-60° Tag [dBA] 61.8 Lp 30°-60° Tag [dBA] 62.3
Lp 60°-90° Tag [dBA] 57.8 Lp 60°-90° Tag [dBA] 58.3
Zufahrt Zufahrt
Anzahl Parkplatze 247 Anzahl Parkplatze 247
total Fahrten 618 total Fahrten 618
Fahrten tags 463 Fahrten tags 463
Fahrten nachts 154 Fahrten nachts 154
Verkehr Zufahrt tags [Fz/h] 38.6 Verkehr Zufahrt tags [Fz/h] 38.6
Verkehr Zufahrt nachts [Fz/h] 12.9 Verkehr Zufahrt nachts [Fz/h] 12.9
v [km/h] 30 v [km/h] 30
i[%] <3 i [%] <3
Belagskennwert [dBA] -3.0 Belagskennwert [dBA] -3.0
Steigungskorrektur d;[dBA] 0.0 Steigungskorrektur d; [dBA] 0.0
nach SonRoad 18: nach SonRoad 18:

Lp Tm Zufahrt Tag [dBA] 58.0 Lp Tm Zufahrt Tag [dBA] 58.5
Lp TmZufahrt Nacht [dBA] 53.2 Lp 1Tm Zufahrt Nacht [dBA] 53.6
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Detaillierte Ermittlung Immissionen Parkierungsanlagen mit vorgesehenen Massnahmen, ohne Erweiterung der Tiefgarage

Lr Total PW .
BP Fassade Geschoss Zufahrt Einfahrt Tiefgarage Parkplatz ungedeckt PW-Uberschreitungen [dBA]
[dBA] [dBA]
LeqT LeqN |LeqT LeqN K1(N) K2 Lr_t Lr_n|LeqT LeqN K1(N) K3 Lr_t Lr_n|Tag Nacht|Tag Nacht Tag Nacht
Geb F S 3.06 43.8 39 33 28.2 5 2 35 352|242 194 5 4 282 28.4 | 44 41 55 45 - -
2.06 43.7 38.9 | 332 284 5 2 352 354|235 187 5 4 275 27.7 | 44 41 55 45 - -
1.06 43.2 38.4 | 327 279 5 2 347 349|209 161 5 4 249 25.1 | 44 40 55 45 - -
EG 37.6 32.8 28 23.2 5 2 30 302|184 136 5 4 224 22,6 | 38 35 55 45 - -
Geb G S 4. 06 38.6 338 | 17.2 124 5 2 192 19.4| 28 23.2 5 4 32 322| 39 36 55 45 - -
3.06 38.2 33.4 17 12.2 5 2 19 19.2 | 264 216 5 4 30.4 30.6 | 39 35 55 45 - -
2.06 35.1 30.3 | 154 106 5 2 17.4 17.6 | 236 188 5 4 27.6 27.8 | 36 32 55 45 - -
1.06 30.4 25.6 0 0 5 2 2 7 205 157 5 4 245 247 | 31 28 55 45 - -
EG 224 17.6 0 0 5 2 2 7 11.3 6.5 5 4 153 155 | 23 20 55 45 - -
Geb H S 3.06 30.2 25.4 0 0 5 2 2 7 34 29.2 5 4 38 382 | 39 38 55 45 - -
2.06 30.3 25.5 0 0 5 2 2 7 33.9 291 5 4 379 38.1 | 39 38 55 45 - -
1.06 28.7 23.9 0 0 5 2 2 7 31.9 271 5 4 359 36.1 | 37 36 55 45 - -
EG 229 181 0 0 5 2 2 7 243 195 5 4 283 285 | 29 29 55 45 - -
Rifertstr. 17 N 2.06 45.2  40.4 | 341 293 5 2 361 363 | 16.1 11.3 5 4 201 20.3 | 46 42 55 45 - -
1.06 46.4  41.6 | 326 278 5 2 34.6 348 0 0 5 4 4 9 47 42 55 45 - -
EG 46.8 42 291 243 5 2 311 313 0 0 5 4 4 9 47 42 55 45 - -
Rifertstr. 19 N 2.06 453 40.5 | 354 306 5 2 37.4 37.6 0 0 5 4 4 9 46 42 55 45 - -
1.06 46.5 41.7 | 349 30.1 5 2 369 3741 0 0 5 4 4 9 47 43 55 45 - -
EG 46.8 42 313 265 5 2 333 335 0 0 5 4 4 9 47 43 55 45 - -
Rifertstr. 21 O 2.06 33 28.2 | 30.2 254 5 2 322 324|322 274 5 4 36.2 36.4 | 39 38 55 45 - -
1.06 31 26.2 | 305 257 5 2 325 327|326 278 5 4 36.6 36.8 | 39 38 55 45 - -
EG 27.4 22,6 | 291 243 5 2 311 313|319 271 5 4 359 36.1 | 38 37 55 45 - -
Rifertstr. 23 N 3.06 43.6 38.9 | 37.6 328 5 2 39.6 39.8| 236 188 5 4 27.6 27.8 | 45 43 55 45 - -
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Lr Total PW .
BP Fassade Geschoss Zufahrt Einfahrt Tiefgarage Parkplatz ungedeckt PW-Uberschreitungen [dBA]
[dBA] [dBA]
LeqT LeqN |LeqT LeqN K1(N) K2 Lr_t Lr_n|LeqT LeqN K1(N) K3 Lr_t Lr_n|Tag Nacht|Tag Nacht Tag Nacht
2.06 449  40.1 | 385 337 5 2 40.5 40.7 | 24 19.2 5 4 28 28.2 | 46 4b 55 45 - -
1.06 46.1  41.3 | 403 355 5 2 423 425|235 187 5 4 275 27.7 | 48 45 55 45 - -
EG 45.6 40.8 | 351 303 5 2 371 373|206 158 5 4 246 248 | 46 42 55 45 - -
0 3.06 38.4 33.6 | 362 314 5 2 382 384|335 287 5 4 375 37.7 | 43 42 55 45 - -
2.06 39.6 348 | 373 325 5 2 393 39.5| 34 29.2 5 4 38 382 | 44 43 55 45 - -
1.06 38.4 33.6 38 33.2 5 2 40 40.2 | 335 287 5 4 375 37.7 | 44 43 55 45 - -
EG 321 27.3 | 337 289 5 2 357 359|306 258 5 4 346 34.8 | 39 39 55 45 - -
Rifertstr. 25 N 2.06 31.3 265 | 245 197 5 2 265 267|321 273 5 4 36,1 36.3 | 38 37 55 45 - -
1.06 30.4 25.6 23 18.2 5 2 25 252|322 274 5 4 36.2 36.4 | 37 37 55 45 - -
EG 291 243 | 219 171 5 2 239 241|304 256 5 4 3b4.4 346 | 36 35 55 45 - -
Rifertstr. 27 N 3.06 28.9 241 0 0 5 2 2 7 355 307 5 4 395 39.7 | 40 40 55 45 - -
2.06 28.5 23.7 0 0 5 2 2 7 36 31.2 5 4 40 40.2 | 40 40 55 45 - -
1.06 27.6 22.8 0 0 5 2 2 7 365 317 5 4 40.5 40.7 | 41 41 55 45 - -
EG 25.7 20.9 0 0 5 2 2 7 33.9 291 5 4 37.9 38.1 | 38 38 55 45 - -
w 3.06 30.7 25.9 23 18.2 5 2 25 252|333 285 5 4 37.3 37.5 | 38 38 55 45 - -
2.06 30.1 253 | 215 167 5 2 235 237|337 289 5 4 37.7 37.9 | 39 38 55 45 - -
1.06 29.2 244 | 209 161 5 2 229 231|341 293 5 4 381 383 | 39 39 55 45 - -
EG 27.1 223 | 206 158 5 2 226 228 | 31 26.2 5 4 35 352 | 36 36 55 45 - -
Rifertstr. 29 N 3.06 20.2 155 0 0 5 2 2 7 32.8 28 5 4 368 37 | 37 37 55 45 - -
2.06 19.4  14.6 0 0 5 2 2 7 333 285 5 4 37.3 37.5 | 37 38 55 45 - -
1.06 18.2 13.4 0 0 5 2 2 7 33.7 289 5 4 37.7 37.9 | 38 38 55 45 - -
EG 16.7 119 0 0 5 2 2 7 30.7 259 5 4 347 349 | 35 35 55 45 - -
w 3.06 26.9 221 | 189 141 5 2 209 21.1|337 289 5 4 37.7 37.9 | 38 38 55 45 - -
2.06 263 21.5 | 187 13.9 5 2 207 209 | 34 29.2 5 4 38 38.2| 38 38 55 45 - -
1.06 249 201 | 186 138 5 2 206 20.8 | 341 293 5 4 381 383 | 38 38 55 45 - -
EG 224 17.6 | 175 127 5 2 195 19.7 | 30.2 254 5 4 342 34.4 | 35 35 55 45 - -
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Leq = energiedquivalenter Dauerschallpegel [dBA]

K1 = Zuschlag gem. Anhang 6 LSV fir die Art der Anlage

K2 = Zuschlag gem. Anhang 6 LSV fiir die Tonhaltigkeit des Gerauschs

K3 = Zuschlag gem. Anhang 6 LSV fiir die Impulshaltigkeit des Gerauschs
Lr = Beurteilungspegel [dBA]

PW = Planungswert [dBA]

G+P

INGENIEURE

42



Privater Gestaltungsplan .Rifertstrasse”, Adliswil
Larmgutachten Parkierungsanlagen und Sportlarm +
18. Februar 2022 INGENIEURE

IX Detaillierte Ermittlung Immissionen Parkierungsanlagen mit vorgesehenen Massnahmen, mit Erweiterung der Tiefgarage

Lr Total PW .
BP Fassade Geschoss Zufahrt Einfahrt Tiefgarage Parkplatz ungedeckt PW-Uberschreitungen [dBA]
[dBA] [dBA]
LeqT LeqN |LeqT LeqN K1(N) K2 Lr_t Lr_n|LeqT LeqN K1(N) K3 Lr_t Lr_n|Tag Nacht|Tag Nacht Tag Nacht
Geb F S 3.06 443 39.4 | 335 287 5 2 355 357|242 194 5 4 0 28.2 28.4 | 45 41 55 45 - -
2.06 442 39.3 | 33.7 289 5 2 357 359|235 187 5 4 275 27.7 | 45 41 55 45 - -
1.06 43.7 38.8 | 33.2 284 5 2 352 354|209 161 5 4 249 25.1 | 44 41 55 45 - -
EG 38.1 332 | 285 237 5 2 305 30.7 | 184 136 5 4 224 22,6 | 39 35 55 45 - -
Geb G S 4. 06 39.1 342 | 17.7 129 5 2 197 19.9 | 28 23.2 5 4 32 322 | 40 36 55 45 - -
3.06 38.7 338 | 175 127 5 2 195 19.7 | 264 216 5 4 30.4 30.6 | 39 36 55 45 - -
2.06 35.6 30.7 | 159 111 5 2 17.9 181 | 236 188 5 4 27.6 27.8 | 36 33 55 45 - -
1.06 30.9 26 0 0 5 2 2 7 205 157 5 4 245 24.7 | 32 28 55 45 - -
EG 22.9 18 0 0 5 2 2 7 11.3 6.5 5 4 153 155 | 24 20 55 45 - -
Geb H S 3.06 30.7 25.8 0 0 5 2 2 7 34 29.2 5 4 38 382 | 39 38 55 45 - -
2.06 30.8 25.9 0 0 5 2 2 7 33.9 291 5 4 379 38.1 | 39 38 55 45 - -
1.06 29.2 243 0 0 5 2 2 7 31.9 271 5 4 35.9 36.1 | 37 36 55 45 - -
EG 23.4 185 0 0 5 2 2 7 243 195 5 4 283 285 | 30 29 55 45 - -
Rifertstr. 17 N 2.06 457 40.8 | 346 298 5 2 36.6 36.8 0 0 5 4 4 9 46 42 55 45 - -
1.06 46.9 42 331 283 5 2 351 353 0 0 5 4 9 47 43 55 45 - -
EG 47.3 424 | 296 248 5 2 31.6 31.8 0 0 5 4 4 9 47 43 55 45 - -
Rifertstr. 19 N 2.06 458 40.9 | 359 311 5 2 37.9 381 0 0 5 4 4 9 46 43 55 45 - -
1.06 47 421 | 354 306 5 2 37.4 37.6 0 0 5 4 4 9 47 43 55 45 - -
EG 47.3 424 | 318 27 5 2 338 34 0 0 5 4 4 9 47 43 55 45 - -
Rifertstr. 21 0O 2.06 33.5 28.6 | 30.7 259 5 2 327 329|322 274 5 4 36.2 36.4 | 39 38 55 45 - -
1.06 31.5  26.6 31 26.2 5 2 33 332|326 278 5 4 36.6 36.8 | 39 39 55 45 - -
EG 27.9 23 29.6 248 5 2 31.6 31.8|31.9 271 5 4 359 36.1 | 38 38 55 45 - -
4

Rifertstr. 23 N 3.06 441 39.2 | 381 333 5 2 401 403 | 245 197 5 28.5 28.7 | 46 43 55 45 - -
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Lr Total PW .
BP Fassade Geschoss Zufahrt Einfahrt Tiefgarage Parkplatz ungedeckt PW-Uberschreitungen [dBA]
[dBA] [dBA]
LeqT LeqN |LeqT LeqN K1(N) K2 Lr_t Lr_n|LeqT LeqN K1(N) K3 Lr_t Lr_n|Tag Nacht|Tag Nacht Tag Nacht
2.06 45.4  40.5 39 34.2 5 2 41 412 24 19.2 5 4 28 28.2 | 47 4b 55 45 - -
1.06 46.6  41.7 | 408 36 5 2 428 43 | 235 187 5 4 275 27.7 | 48 45 55 45 - -
EG 46.1 41.2 | 356 308 5 2 37.6 37.8| 206 158 5 4 246 248 | 47 43 55 45 - -
0 3.06 38.9 34 36.7 319 5 2 387 389|335 287 5 4 375 37.7 | 43 42 55 45 - -
2.06 40.1 35.2 | 378 33 5 2 39.8 40 34 29.2 5 4 38 38.2 | 44 43 55 45 - -
1.06 38.9 34 385 337 5 2 40.5 407 | 335 287 5 4 375 37.7 | 44 43 55 45 - -
EG 32.6 27.7 | 342 294 5 2 362 364|306 258 5 4 346 34.8 | 39 39 55 45 - -
Rifertstr. 25 N 2.06 31.8  26.9 25 20.2 5 2 27 272|321 273 5 4 36,1 36.3 | 38 37 55 45 - -
1.06 30.9 26 235 187 5 2 255 257|322 274 5 4 36.2 36.4 | 38 37 55 45 - -
EG 29.6 247 | 224 176 5 2 244 246|304 256 5 4 3b4.4 346 | 36 35 55 45 - -
Rifertstr. 27 N 3.06 29.4 245 | 14.7 9.9 5 2 167 16.9 | 355 307 5 4 395 39.7 | 40 40 55 45 - -
2.06 29 241 0 0 5 2 2 7 36 31.2 5 4 40 40.2 | 40 40 55 45 - -
1.06 28.1 23.2 0 0 5 2 2 7 365 317 5 4 40.5 40.7 | 41 41 55 45 - -
EG 26.2 213 0 0 5 2 2 7 33.9 291 5 4 37.9 38.1 | 38 38 55 45 - -
w 3.06 31.2 263 | 235 187 5 2 255 257|333 285 5 4 37.3 37.5 | 38 38 55 45 - -
2.06 30.6 25.7 22 17.2 5 2 24 242|337 289 5 4 37.7 37.9 | 39 38 55 45 - -
1.06 29.7 248 | 214 166 5 2 234 23.6 | 341 293 5 4 381 383 | 39 39 55 45 - -
EG 27.6 227 | 211 163 5 2 231 233 | 31 26.2 5 4 35 352 | 36 36 55 45 - -
Rifertstr. 29 N 3.06 20.7 15.9 0 0 5 2 2 7 32.8 28 5 4 368 37 | 37 37 55 45 - -
2.06 19.9 15 0 0 5 2 2 7 333 285 5 4 37.3 37.5 | 37 38 55 45 - -
1.06 18.7 13.8 0 0 5 2 2 7 33.7 289 5 4 37.7 37.9 | 38 38 55 45 - -
EG 17.2 123 0 0 5 2 2 7 30.7 259 5 4 347 349 | 35 35 55 45 - -
w 3.06 27.4 225 | 19.4 146 5 2 214 21.6 | 33.7 289 5 4 37.7 37.9 | 38 38 55 45 - -
2.06 268 21.9 | 192 144 5 2 2.2 21.4 | 34 29.2 5 4 38 38.2| 38 38 55 45 - -
1.06 25.4 205 | 191 143 5 2 211 21.3 | 341 293 5 4 381 383 | 38 38 55 45 - -
EG 22.9 18 18 13.2 5 2 20 202|302 254 5 4 342 34.4 | 35 35 55 45 - -
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Leq = energiedquivalenter Dauerschallpegel [dBA]

K1 = Zuschlag gem. Anhang 6 LSV fir die Art der Anlage

K2 = Zuschlag gem. Anhang 6 LSV fiir die Tonhaltigkeit des Gerauschs

K3 = Zuschlag gem. Anhang 6 LSV fiir die Impulshaltigkeit des Gerauschs
Lr = Beurteilungspegel [dBA]

PW = Planungswert [dBA]

G+P

INGENIEURE
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X Beurteilungspegel Sportanlagen Normalbetrieb
Lr Normalbetrieb werktags, Tag

BP Ge- Tennisfelder Fussballfeld - Schieds- | Fussballfeld Laut- Hartplatz Beachvolley- | Lr | RW | >
schoss richter (150 Z.) sprecher ball RW
ti/fto K Lr ti/to K Lr ti/to K, Lr ti/fto K Lr ti/fto K Lr
Geb A1 3.06 -18 6 418 -11.1 4 27.0 -14.1 4 329 6 -4.1 0 213 |56 60 -
Geb A1 2.06 -1.8 6 393 -11.1 4 27.1 -14.1 4 327 6 -4.1 0 21.0 (55| 60 -
Geb A1 1.06 -1.8 6 389 -11.1 4 26.2 -14.1 4 325 6 -4.1 0 208 |55 60 -
Geb A1 EG -18 6 382 -11.1 4 26.1 -14.1 4 323 6 -4.1 0 21.6 (55| 60 -
Geb A2 Ost 4.06 -1.8 6 378 -11.1 4 26.3 -14.1 4 344 6 -41 0 23056 | 60 -
Geb A2 Ost 3.06 -1.8 6 421 -11.1 4 25.9 -14.1 4 341 6 -4.1 0 23.0 (56| 60 -
Geb A2 Ost 2.06 -1.8 6 4141 -11.1 4 25.7 -14.1 4 339 6 -4.1 0 226 (55| 60 -
Geb A2 Ost 1.06 -1.8 6 406 -11.1 4 25.0 -14.1 4 336 6 -41 0 21.5]55| 60 -
Geb A2 Ost EG -1.8 6 395 -11.1 4 24.6 -14.1 4 327 6 -4.1 0 20.7 |54 60 -
Geb A2 Nord 4.06 -18 6 3846 -11.1 4 28.8 -14.1 4 340 6 -41 0 22856 | 60 -
Geb A2 Nord 3.06 -1.8 6 427 -11.1 4 28.9 -14.1 4 338 6 -4.1 0 226 |56 60 -
Geb A2 Nord 2.06 -1.8 6 424 -11.1 4 28.9 -14.1 4 336 6 -4.1 0 224 (55 60 -
Geb A2 Nord 1.06 -1.8 6 418 -11.1 4 28.1 -14.1 4 333 6 -4.1 0 21.4 |55 60 -
Geb A2 Nord EG -18 6 413 -11.1 4 27.8 -14.1 4 331 6 -4.1 0 203 54 60 -
Geb B1 4.06 -1.8 6 408 -11.1 4 31.1 -14.1 4 367 6 -4.1 0 254 (58] 60 -
Geb B1 3.06 -1.8 6 497 -11.1 4 31.0 -14.1 4 364 6 -4 0 24958 60 -
Geb B1 2.06 -1.8 6 496 -11.1 4 30.9 -14.1 4 36.1 6 -4 0 24657 60 -
Geb B1 1.06G -1.8 6 495 -1 4 30.6 -14.1 4 358 6 -41 0 24157 60 -
Geb B1 EG -18 6 473 -11.1 4 29.7 -14.1 4 344 6 -4.1 0 228 (56| 60 -
Geb B2 5.06 -1.8 6 445 -11.1 4 325 -14.1 4 383 6 -41 0 26558 60 -
Geb B2 4.06 -1.8 6 523 -11.1 4 32.2 -14.1 4 380 6 -4.1 0 262 (58] 60 -
Geb B2 3.06 -18 6 525 -11.1 4 32.0 -14.1 4 377 6 -41 0 25.9 |58 60 -
Geb B2 2.06 -1.8 6 526 -11.1 4 31.7 -14.1 4 394 6 -4.1 0 256 (58] 60 -
Geb B2 1.06 -1.8 6 506 -11.1 4 .5 -14.1 4 390 6 -41 0 25257 60 -
Geb B2 EG -1.8 6 497 -11.1 4 30.7 -14.1 4 382 6 -4 0 242 56| 60 -
Geb C1 4.06G -1.8 6 462 -1 4 36.5 -14.1 4 464 6 -41 0 28357 60 -
Geb C1 3.06 -18 6 53.9 -11.1 4 36.1 -14.1 4 459 6 -41 0 28158 60 -
Geb C1 2.06 -1.8 6 543 -1 4 35.6 -14.1 4 454 6 -4 0 27.9 58| 60 -
Geb C1 1.0G -1.8 6 546 -11.1 4 35.1 -14.1 4 450 6 -41 0 278 158 60 -
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BP Ge- Tennisfelder Fussballfeld - Schieds- | Fussballfeld Laut- Beachvolley- | Lr [RW [ »

schoss richter (150 Z.) sprecher ball RW

ti/fto K Lr ti/to K Lr ti/to K, Lr ti/fto K Lr ti/fto K Lr

Geb C1 EG 18 6 543 10 b 346 | <141 4 447 6 41 0 273(58| 60 | -
Geb C2 Nordost | 5.06  [-1.8 6 50.3 10 4 380 | <141 4 476 6 <41 0 280(57|60 | -
Geb C2 Nordost | 4.06  [-1.8 6 50.0 10 4 377 | <141 4 472 6 41 0 276|57|60 | -
Geb C2 Nordost | 3.06  [-1.8 6 50.2 10 4 373 | <141 4 468 6 41 0 277(57|60 | -
Geb C2 Nordost | 2.06  [-1.8 6 50.3 10 4 367 | <141 4 468 6 41 0 273(57|60 | -
Geb C2 Nordost | 1.06  [-1.8 6 49.6 10 4 361 | <141 4 46k 6 <41 0 2705660 | -
Geb C2 Nordost | EG 18 6 494 10 4 355 | <141 4 460 6 41 0 2615660 | -
Geb C2Sidost |5.06 [-1.8 6 457 10 4 378 | <141 4 458 6 41 0 -41(52|60 | -
Geb C2Sidost | 4.06  [-1.8 6 150 10 4 374 | <141 4 452 6 41 0 -41(50]| 60 | -
Geb C2Sidost |3.06 [-1.8 6 150 10 4 369 | <141 4 448 6 41 0 -41(50]| 60 | -
Geb C2Sidost |2.06  [-1.8 6 150 10 4 363 | <141 4 450 6 41 0 -41(50]| 60 | -
Geb C2Sidost | 1.06  [-1.8 6 150 10 4 358 | <141 4 4hé 6 410 41|49 60 | -
Geb C2 Siidost | EG 18 6 150 10 4 352 | <141 4 443 6 41 0 -4 (48|60 | -
Geb F2 406 |-18 6 150 10 4 =70 | <141 4 165 6 41 0 -41(53|60 | -
Geb F2 3.06  |-18 6 150 11 4 =71 | <1401 40 137 6 41 0 -41(52|60 | -
Geb F2 2,06 [-18 6 215 10 4 =71 | <1401 40 136 6 41 0 -41(52|60 | -
Geb F2 .06 |-18 6 246 10 4 143 | <141 4 136 6 41 0 -41(52|60 | -
Geb F2 EG 18 6 224 10 4 139 | <141 4 135 6 41 0 -41(51|60 | -
Geb G 406 |-18 6 150 10 4 243 | <141 4 390 6 41 0 242 |44 60 | -
Geb G 3.06 |-18 6 394 11 4 238 | <141 4 393 6 41 0 239 (45| 60 | -
Geb G 2,06 [-18 6 383 10 4 286 | <141 4 397 6 41 0 239 |44 60 | -
Geb G .06 |-18 6 368 10 4 232 | <141 4 394 6 <41 0 227 (43|60 | -
Geb G EG 18 6 354 10 4 200 | <141 4 370 6 41 0 2224260 | -
Geb H1 3.06  |-18 6 340 10 4 167 | <141 4 310 6 41 0 214 (54|60 | -
Geb H1 2,06 [-18 6 446 10 4 150 | <141 4 275 6 41 0 210|54| 60 | -
Geb H1 1.06  |-18 6 434 10 4 170 | <141 4 346 6 <41 0 208 (54|60 | -
Geb H1 EG 18 6 422 10 4 167 | <141 4 342 6 41 0 198(53| 60 | -
GebH2Nord | 4.06 [-18 6 414 10 4 254 | <141 4 332 6 41 0 154(52| 60 | -
GebH2Nord |3.06 [-18 6 433 11 4 238 | <141 4 281 6 41 0 -41(52|60 | -
GebH2Nord |2.06 |[-18 6 433 10 4 229 | <141 4 250 6 41 0 -41(52|60 | -
GebH2Nord | 1.06  |-1.8 6 420 10 4 231 | <1401 4 230 6 41 0 -41[51]60 ] -
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BP Ge- Tennisfelder Fussballfeld - Schieds- | Fussballfeld Laut- Beachvolley-
schoss richter (150 Z.) sprecher ball

ti/fto K Lr ti/to K Lr ti/to K, Lr ti/fto K Lr ti/fto K Lr
GebH2Nord | EG 18 6 402 10 4 227 | <141 4 220 6 41 0 -4
GebH2West | 4.06 [-1.8 6 3846 10 4 258 | <141 4 383 6 41 0 -4
GebH2West |3.06 [-18 6 457 10 4 253 | <141 4 380 6 41 0 -4
GebH2West | 2.06 [-1.8 6 449 10 4 250 | <141 4 377 6 41 0 -4
GebH2West | 1.06  [-1.8 6 441 10 4 248 | <141 4 374 6 41 0 -4
Geb H2 West | EG 18 6 426 10 4 245 | <141 4 374 6 41 0 -4
Geb | 406G |-18 6 416 10 4 347 | <141 4 426 6 41 0 -4
Geb | 3.06  |-18 6 150 10 4 343 | <141 4 432 6 41 0 -4
Geb | 2,06 [-18 6 150 10 4 339 | <141 4 429 6 41 0 -4
Geb | .06 |-18 6 150 10 4 335 | <141 4 426 6 41 0 -4
Geb | EG 418 6 150 S0 4 327 | <140 4 425 6 41 0 =41
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Lr Normalbetrieb werktags, Abends

Fussballfeld - Schiedsrichter (150 Z.)

Fussballfeld Lautsprecher

BP Geschoss | Tennisfelder

ti/fto K Lr
Geb A1 3.06 -3.0 6 406
Geb A1 2.06 -3.0 6 381
Geb A1 1.06 -3.0 6 377
Geb A1 EG -3.0 6 370
Geb A2 Ost 4.06G -3.0 6 366
Geb A2 Ost 3.06 -3.0 6 409
Geb A2 Ost 2.06 -3.0 6 399
Geb A2 Ost 1.06 -3.0 6 394
Geb A2 Ost EG -3.0 6 383
Geb A2 Nord 4. 06 -3.0 6 374
Geb A2 Nord 3.06 -3.0 6 415
Geb A2 Nord 2.06 -3.0 6 412
Geb A2 Nord 1.06 -3.0 6 406
Geb A2 Nord EG -3.0 6 401
Geb B1 4. 06 -3.0 6 396
Geb B1 3.06 -3.0 6 485
Geb B1 2.06 -3.0 6 484
Geb B1 1.06 -3.0 6 483
Geb B1 EG -3.0 6 46.1
Geb B2 5.06 -3.0 6 433
Geb B2 4. 06 -3.0 6 511
Geb B2 3.06 -3.0 6 513
Geb B2 2.06 -3.0 6 514
Geb B2 1.06 -3.0 6 494
Geb B2 EG -3.0 6 485
Geb C1 4. 06 -3.0 6 450
Geb C1 3.06 -3.0 6 527
Geb C1 2.06 -3.0 6 53.1
Geb C1 1.06 -3.0 6 534
Geb C1 EG -3.0 6 53.1

ti/to K Lr ti/to K Lr
-7.8 4 30.3 -10.8 4 36.2
-7.8 4 30.4 -10.8 4 36.0
-7.8 4 29.5 -10.8 4 35.8
-7.8 4 29.4 -10.8 4 35.6
-7.8 4 29.6 -10.8 4 37.7
-7.8 4 29.2 -10.8 4 37.4
-7.8 4 29.0 -10.8 4 37.2
-7.8 4 28.3 -10.8 4 36.9
-7.8 4 27.9 -10.8 4 36.0
-7.8 4 32.1 -10.8 4 37.3
-7.8 4 32.2 -10.8 4 37.1
-7.8 4 32.2 -10.8 4 36.9
-7.8 4 31.4 -10.8 4 36.6
-7.8 4 31.1 -10.8 4 36.4
-7.8 4 34.4 -10.8 4 40.0
-7.8 4 34.3 -10.8 4 39.7
-7.8 4 34.2 -10.8 4 39.4
-7.8 4 33.9 -10.8 4 39.1
-7.8 4 33.0 -10.8 4 37.7
-7.8 4 35.8 -10.8 4 41.6
-7.8 4 35.5 -10.8 4 41.3
-7.8 4 35.3 -10.8 4 41.0
-7.8 4 35.0 -10.8 4 42.7
-7.8 4 34.8 -10.8 4 42.3
-7.8 4 34.0 -10.8 4 41.5
-7.8 4 39.8 -10.8 4 49.7
-7.8 4 39.4 -10.8 4 49.2
-7.8 4 38.9 -10.8 4 48.7
-7.8 4 38.4 -10.8 4 48.3
-7.8 4 37.9 -10.8 4 48.0

++ (5+P

INGENIEURE
Hartplatz Lr | RW | >RW

ti/fto K Lr

-70 6 -1.0 43| 55 -
-70 6 -1.0 |42 55 -
-7.0 6 23.6|41] 55 -
-70 6 233 |41 55 -
-70 6 -1.0 |42 55 -
-70 6 -1.0 43| 55 -
-70 6 -1.0 |43 ] 55 -
-70 6 -1.0|42] 55 -
-70 6 -1.0[41] 55 -
-70 6 -1.0|42] 55 -
-70 6 -1.0 |44 55 -
-70 6 -1.0 |44 55 -
-7.0 6 23.0 43| 55 -
-7.0 6 228 |43 55 -
-70 6 -1.0[45] 55 -
-70 6 -1.0 50| 55 -
-70 6 -1.0 50| 55 -
-70 6 -1.0 |49 55 -
-70 6 -1.0 47| 55 -
-70 6 -1.0 47| 55 -
-70 6 -1.0 (52| 55 -
-70 6 -1.0 (52| 55 -
-70 6 -1.0 (52| 55 -
-70 6 -1.0 51| 55 -
-70 6 -1.0 50| 55 -
-70 6 41.0 (53| 55 -
-7.0 6 40.4 55| 55 -
-7.0 6 39.7 55| 55 -
-70 6 39.1 55| 55 -
-70 6 383 |55] 55 -
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Fussballfeld - Schiedsrichter (150 Z.)

Fussballfeld Lautsprecher

BP Geschoss | Tennisfelder

ti/fto K Lr
Geb C2 Nordost | 5. 06 -3.0 6 491
Geb C2 Nordost | 4. 0G -3.0 6 488
Geb C2 Nordost | 3. 06 -3.0 6 49.0
Geb C2 Nordost | 2. 06 -3.0 6 491
Geb C2 Nordost | 1. 0G -3.0 6 484
Geb C2 Nordost | EG -3.0 6 482
Geb C2 Siudost | 5. 06 -3.0 6 445
Geb C2 Sudost | 4.06 -3.0 6 138
Geb C2 Siudost | 3.06 -3.0 6 138
Geb C2 Siudost | 2.06 -3.0 6 138
Geb C2 Siudost | 1.06 -3.0 6 138
Geb C2 Sudost | EG -3.0 6 138
Geb F2 4. 06 -3.0 6 138
Geb F2 3.06 -3.0 6 138
Geb F2 2.06 -3.0 6 203
Geb F2 1.06 -3.0 6 234
Geb F2 EG -3.0 6 212
Geb G 4. 06 -3.0 6 138
Geb G 3.06 -3.0 6 382
Geb G 2.06 -3.0 6 37.1
Geb G 1.06 -3.0 6 3546
Geb G EG -3.0 6 342
Geb H1 3.06 -3.0 6 328
Geb H1 2.06 -3.0 6 434
Geb H1 1.06 -3.0 6 422
Geb H1 EG -3.0 6 410
Geb H2 Nord 4. 06 -3.0 6 402
Geb H2 Nord 3.06 -3.0 6 421
Geb H2 Nord 2.06 -3.0 6 421
Geb H2 Nord 1.06 -3.0 6 408
Geb H2 Nord EG -3.0 6 39.0

ti/to K Lr ti/to K Lr
-7.8 4 41.3 -10.8 4 50.9
-7.8 4 41.0 -10.8 4 50.5
-7.8 4 40.6 -10.8 4 50.1
-7.8 4 40.0 -10.8 4 50.1
-7.8 4 39.4 -10.8 4 49.7
-7.8 4 38.8 -10.8 4 49.3
-7.8 4 411 -10.8 4 49.1
-7.8 4 40.7 -10.8 4 485
-7.8 4 40.2 -10.8 4 48.1
-7.8 4 39.6 -10.8 4 48.3
-7.8 4 39.1 -10.8 4 47.9
-7.8 4 38.5 -10.8 4 47.6
-7.8 4 -3.8 -10.8 4 19.8
-7.8 4 -3.8 -10.8 4 17.0
-7.8 4 -3.8 -10.8 4 16.9
-7.8 4 17.6 -10.8 4 16.9
-7.8 4 17.2 -10.8 4 16.8
-7.8 4 27.6 -10.8 4 42.3
-7.8 4 27.1 -10.8 4 42.6
-7.8 4 26.9 -10.8 4 43.0
-7.8 4 26.5 -10.8 4 42.7
-7.8 4 23.4 -10.8 4 40.3
-7.8 4 20.0 -10.8 4 34.3
-7.8 4 18.3 -10.8 4 30.8
-7.8 4 20.3 -10.8 4 37.9
-7.8 4 20.0 -10.8 4 37.5
-7.8 4 28.7 -10.8 4 36.5
-7.8 4 27.1 -10.8 4 31.4
-7.8 4 26.2 -10.8 4 28.3
-7.8 4 26.4 -10.8 4 263
-7.8 4 26.0 -10.8 4 25.3

++ (5+P

INGENIEURE
Hartplatz Lr | RW | >RW

ti/fto K Lr

-7.0 & 453 |55 55 -
-7.0 & 453 |54 55 -
-7.0 & 452 |54 55 -
-7.0 6 447 |54 55 -
-7.0 & 43.8 |54 55 -
-7.0 6 42.7 53| 55 -
-7.0 6 46.6 |53 | 55 -
-7.0 & 46.7 |52 55 -
-7.0 6 46.6 |52 | 55 -
-7.0 6 46.2 |52 55 -
-7.0 & 453 |51 55 -
-7.0 &6 435 |50 55 -
-70 6 -1.0|22]| 55 -
-70 6 -1.0|20]| 55 -
-70 6 -1.0|23]| 55 -
-70 6 -1.0|27]| 55 -
-70 6 -1.0 |27 55 -
-7.0 6 238 |43 | 55 -
-7.0 6 233 |44 55 -
-7.0 6 221 |44 55 -
-7.0 6 20.1 |44 | 55 -
-7.0 6 16.7 | 42| 55 -
-70 6 -1.0 |37 55 -
-7.0 6 -1.0 |44 55 -
-7.0 6 -1.0 |44 55 -
-7.0 6 -1.0 |43 55 -
-7.0 6 252 |43 55 -
-7.0 6 242|431 55 -
-7.0 6 23.4 |43 55 -
-7.0 6 22.7|42| 55 -
-7.0 6 223 |40 55 -
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Fussballfeld - Schiedsrichter (150 Z.)

Fussballfeld Lautsprecher

BP Geschoss | Tennisfelder

ti/fto K Lr
Geb H2 West 4. 06 -3.0 6 374
Geb H2 West 3.06 -3.0 6 445
Geb H2 West 2.06 -3.0 6 437
Geb H2 West 1.06 -3.0 6 429
Geb H2 West EG -3.0 6 414
Geb | 4. 06 -3.0 6 404
Geb | 3.06 -3.0 6 138
Geb | 2.06 -3.0 6 138
Geb | 1.06 -3.0 6 138
Geb | EG -3.0 6 138

ti/to K Lr ti/to K Lr
-7.8 4 29.1 -10.8 4 41.6
-7.8 4 28.6 -10.8 4 41.3
-7.8 4 28.3 -10.8 4 41.0
-7.8 4 28.1 -10.8 4 40.7
-7.8 4 27.8 -10.8 4 40.4
-7.8 4 38.0 -10.8 4 45.9
-7.8 4 37.6 -10.8 4 46.5
-7.8 4 37.2 -10.8 4 46.2
-7.8 4 36.8 -10.8 4 45.9
-7.8 4 36.0 -10.8 4 45.8

oGP

INGENIEURE
Hartplatz Lr | RW | >RW

ti/fto K Lr

-7.0 &6 -1.0 |44 55 -
-7.0 6 -1.0 |47 55 -
-7.0 6 -1.0 |46 55 -
-7.0 6 22.7|45| 55 -
-7.0 & 225 |44 55 -
-7.0 &6 435 |50 55 -
-7.0 6 42950 55 -
-7.0 6 421 |49 55 -
-7.0 6 41.0 |49 55 -
-7.0 6 393 |48 55 -
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Lr Normalbetrieb sonntags, Tag

BP Ge- Tennisfelder Fussballfeld Lautspre- Beachvolley- | Lr | RW >

schoss cher ball RW
ti/fto K Lr ti/to K, Lr ti/fto K Lr

Geb A1 3.06 -1.8 6 418 -7.8 4 39.2 -3.8 0 21.6|57| 60 -
Geb A1 2.06 -1.8 6 393 -7.8 4 39.0 -3.8 0 213 |57 60 -
Geb A1 1.0G -1.8 6 389 -7.8 4 38.8 -3.8 0 21.1|57] 60 -
Geb A1 EG -1.8 6 382 -7.8 4 38.6 -3.8 0 21.9|57] 60 -
Geb A2 Ost 4. 0G -1.8 6 378 -7.8 4 40.7 -38 0 23358 60 -
Geb A2 Ost 3.06 -1.8 6 421 -7.8 4 40.4 -3.8 0 233 |57 60 -
Geb A2 Ost 2.06 -1.8 6 411 -7.8 4 40.2 -3.8 0 229 |57| 60 -
Geb A2 Ost 1.0G -1.8 6 40.6 -7.8 4 39.9 -3.8 0 218 |56| 60 -
Geb A2 Ost EG -1.8 6 395 -7.8 4 39.0 -3.8 0 21.0|56| 60 -
Geb A2 Nord 4.0G -1.8 6 3846 -7.8 4 40.3 -3.8 0 23157 60 -
Geb A2 Nord 3.06 -1.8 6 427 -7.8 4 40.1 -3.8 0 229 |57| 60 -
Geb A2 Nord 2.06 -1.8 6 424 -7.8 4 39.9 -3.8 0 227 |56 60 -
Geb A2 Nord 1.0G -1.8 6 418 -7.8 4 39.6 -3.8 0 21.7 56| 60 -
Geb A2 Nord EG -1.8 6 413 -7.8 4 39.4 -3.8 0 20.6|56| 60 -
Geb B1 4.0G -1.8 6 408 -7.8 4 43.0 -3.8 0 25759 60 -
Geb B1 3.06 -1.8 6 497 -7.8 4 42.7 -3.8 0 25259 60 -
Geb B1 2.06 -1.8 6 49.6 -7.8 4 42.4 -3.8 0 249 |58 60 -
Geb B1 1.0G -1.8 6 495 -7.8 4 42.1 -3.8 0 24.4 |58 60 -
Geb B1 EG -1.8 6 473 -7.8 4 40.7 -3.8 0 23157 60 -
Geb B2 5.06 -1.8 6 445 -7.8 4 446 -3.8 0 26859 60 -
Geb B2 4.0G -1.8 6 523 -7.8 4 443 -3.8 0 26559 60 -
Geb B2 3.06 -1.8 6 525 -7.8 4 44.0 -3.8 0 26259 60 -
Geb B2 2.06 -1.8 6 5246 -7.8 4 45.7 -3.8 0 25959 60 -
Geb B2 1.0G -1.8 6 50.6 -7.8 4 45.3 -3.8 0 255 |58 60 -
Geb B2 EG -1.8 6 497 -7.8 4 44.5 -3.8 0 245 |57| 60 -
Geb C1 4.0G -1.8 6 462 -7.8 4 52.7 -3.8 0 286 |59 60 -
Geb C1 3.06 -1.8 6 539 -7.8 4 52.2 -3.8 0 284 |60 60 -
Geb C1 2.06 -1.8 6 543 -7.8 4 51.7 -3.8 0 28260 60 -
Geb C1 1.0G -1.8 6 54.6 -7.8 4 8.3 -3.8 0 28160 60 -
Geb C1 EG -1.8 6 543 -7.8 4 51.0 -3.8 0 276159 60 -
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BP Ge- Tennisfelder Fussballfeld Lautspre- Beachvolley-
schoss cher ball
ti/fto K Lr tifto K Lr ‘ tifto K Lr tifto K Lr

Geb C2 Nordost | 5. 0G -1.8 6 503 -7.8 4 53.9 6 -38 0 283 |60 60 -
Geb C2 Nordost | 4. 0G -1.8 6 50.0 -7.8 4 589 6 -38 0 27.9 59| 60 -
Geb C2 Nordost | 3. 0G -1.8 6 50.2 -7.8 4 53.1 6 -38 0 28.0 (59| 60 -
Geb C2 Nordost | 2. 0G -1.8 6 503 -7.8 4 53.1 6 -38 0 27.6 59| 60 -
Geb C2 Nordost | 1. 0G -1.8 6 496 -7.8 4 52.7 6 -38 0 273 (58] 60 -
Geb C2 Nordost | EG -1.8 6 494 -7.8 4 52.3 6 -38 0 26.4 (58] 60 -
Geb C2 Siidost | 5.06 -1.8 6 457 -7.8 4 52.1 6 -38 0 -38 55| 60 -
Geb C2 Siidost | 4.06G -1.8 6 150 -7.8 4 813 6 -38 0 -38 |54 60 -
Geb C2 Siidost | 3.06G -1.8 6 150 -7.8 4 51.1 6 -38 0 -38 |54 60 -
Geb C2 Siidost | 2.0G -1.8 6 150 -7.8 4 813 6 -38 0 -38 |54 60 -
Geb C2 Siidost | 1.0G -1.8 6 150 -7.8 4 50.9 6 -38 0 -3.8 (53] 60 -
Geb C2 Siidost | EG -1.8 6 150 -7.8 4 50.6 6 -38 0 -3.8 (53] 60 -
Geb F2 4.06 -1.8 6 150 -7.8 4 22.8 6 -38 0 -3.8 (55| 60 -
Geb F2 3.06 -1.8 6 150 -7.8 4 20.0 6 -38 0 -3.8 |54 60 -
Geb F2 2.06 -18 6 215 -7.8 4 19.9 6 -38 0 -3.8 (53] 60 -
Geb F2 1.06 -1.8 6 246 -7.8 4 19.9 6 -38 0 -3.8 (53] 60 -
Geb F2 EG -1.8 6 224 -7.8 4 19.8 6 -38 0 -38 (52| 60 -
Geb G 4.06 -1.8 6 150 -7.8 4 453 6 -3.8 0 245 48] 60 -
Geb G 3.06 -18 6 394 -7.8 4 45.6 6 -3.8 0 242 |48 60 -
Geb G 2.06 -1.8 6 383 -7.8 4 46.0 6 -3.8 0 242 |48 60 -
Geb G 1.06 -1.8 6 368 -7.8 4 45.7 6 -3.8 0 23.0 [47] 60 -
Geb G EG -18 6 354 -7.8 4 433 6 -38 0 225 |45 60 -
Geb H1 3.06 -1.8 6 34.0 -7.8 4 373 6 -38 0 21.7 |55 60 -
Geb H1 2.06 -1.8 6 446 -7.8 4 33.8 6 -38 0 21.3 |55 60 -
Geb H1 1.06 -1.8 6 434 -7.8 4 40.9 6 -38 0 21.1 55| 60 -
Geb H1 EG -1.8 6 422 -7.8 4 40.5 6 -38 0 20.1 |54 60 -
Geb H2 Nord 4.06 -18 6 414 -7.8 4 9.5 6 -38 0 157 [53] 60 -
Geb H2 Nord 3.06 -18 6 433 -7.8 4 34.4 6 -38 0 -3.8 (53] 60 -
Geb H2 Nord 2.06 -18 6 433 -7.8 4 1.3 6 -38 0 -3.8 (53] 60 -
Geb H2 Nord 1.06 -1.8 6 420 -7.8 4 29.3 6 -38 0 -38 (52| 60 -
Geb H2 Nord EG -1.8 6 40.2 -7.8 4 28.3 6 -38 0 -3.8 |50 60 -
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Fussballfeld Lautspre-

BP Ge- Tennisfelder
schoss

ti/to K Lr
Geb H2 West 4. 06 -1.8 6 3846
Geb H2 West 3.06 -1.8 6 457
Geb H2 West 2.06 -1.8 6 449
Geb H2 West 1.0G -1.8 6 441
Geb H2 West EG -1.8 6 426
Geb | 4. 06 -1.8 6 416
Geb | 3.06 -1.8 6 150
Geb | 2.06 -1.8 6 150
Geb | 1.06 -1.8 6 150
Geb | EG -1.8 6 150

cher
ti/to K, Lr
-7.8 4 44.6
-7.8 4 44.3
-7.8 4 44.0
-7.8 4 43.7
-7.8 4 43.4
-7.8 4 48.9
-7.8 4 49.5
-7.8 4 49.2
-7.8 4 48.9
-7.8 4 48.8

++G+P

INGENIEURE

Beachvolley- | Lr | RW | >

ball RW

ti/fto K Lr
-38 0 -3.8 (55| 60 -
-38 0 -3.8 (55| 60 -
-38 0 -3.8 (55| 60 -
-38 0 -3.8 |54 60 -
-38 0 -3.8 (53] 60 -
-38 0 -38 (52| 60 -
-38 0 -38 (52| 60 -
-38 0 -38 (51| 60 -
-38 0 -38 (51| 60 -
-38 0 -3.8 |50 60 -
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Lr Normalbetrieb sonntags, Abend

BP Geschoss | Tennisfelder

ti/fto K Lr
Geb A1 3.06 -3.0 6 406
Geb A1 2.06 -3.0 6 381
Geb A1 1.06 -3.0 6 377
Geb A1 EG -3.0 6 370
Geb A2 Ost 4.06G -3.0 6 366
Geb A2 Ost 3.06 -3.0 6 409
Geb A2 Ost 2.06 -3.0 6 399
Geb A2 Ost 1.06 -3.0 6 394
Geb A2 Ost EG -3.0 6 383
Geb A2 Nord 4. 06 -3.0 6 374
Geb A2 Nord 3.06 -3.0 6 415
Geb A2 Nord 2.06 -3.0 6 412
Geb A2 Nord 1.06 -3.0 6 406
Geb A2 Nord EG -3.0 6 401
Geb B1 4. 06 -3.0 6 396
Geb B1 3.06 -3.0 6 485
Geb B1 2.06 -3.0 6 484
Geb B1 1.06 -3.0 6 483
Geb B1 EG -3.0 6 46.1
Geb B2 5.06 -3.0 6 433
Geb B2 4. 06 -3.0 6 511
Geb B2 3.06 -3.0 6 513
Geb B2 2.06 -3.0 6 514
Geb B2 1.06 -3.0 6 494
Geb B2 EG -3.0 6 485
Geb C1 4. 06 -3.0 6 450
Geb C1 3.06 -3.0 6 527
Geb C1 2.06 -3.0 6 53.1
Geb C1 1.06 -3.0 6 534
Geb C1 EG -3.0 6 53.1

Hartplatz Lr | RW | >RW

ti/fto K Lr

-7.0 6 -1.0 |41 55 -
-70 6 -1.0 |38 55 -
-7.0 6 23.6 |38 55 -
-7.0 6 233 |37 55 -
-7.0 6 -1.0 |37 55 -
-7.0 6 -1.0 |41 55 -
-7.0 6 -1.0 |40 55 -
-7.0 6 -1.0 |40 55 -
-70 6 -1.0 |38 55 -
-70 6 -1.0 |38 55 -
-7.0 6 -1.0 |42 55 -
-7.0 6 -1.0 |41 55 -
-7.0 6 23.0 |41 55 -
-7.0 6 228 |40 55 -
-7.0 6 -1.0 |40 55 -
-7.0 6 -1.0 |49 | 55 -
-7.0 6 -1.0 |48 55 -
-7.0 6 -1.0 |48 55 -
-7.0 6 -1.0 | 46| 55 -
-7.0 6 -1.0 |44 | 55 -
-70 6 -1.0 |51 55 -
-70 6 -1.0 |51 55 -
-70 6 -1.0 |51 55 -
-7.0 6 -1.0 |49 | 55 -
-7.0 6 -1.0 |49 | 55 -
-7.0 6 41.0|47 | 55 -
-7.0 6 40.4 |53 55 -
-7.0 6 39.7 |53 55 -
-7.0 6 39.1 |54 55 -
-7.0 6 383 |53 55 -

G+P

INGENIEURE
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BP Geschoss | Tennisfelder

ti/fto K Lr
Geb C2 Nordost | 5. 06 -3.0 6 491
Geb C2 Nordost | 4. 0G -3.0 6 488
Geb C2 Nordost | 3. 06 -3.0 6 49.0
Geb C2 Nordost | 2. 06 -3.0 6 491
Geb C2 Nordost | 1. 0G -3.0 6 484
Geb C2 Nordost | EG -3.0 6 482
Geb C2 Siudost | 5. 06 -3.0 6 445
Geb C2 Sudost | 4.06 -3.0 6 138
Geb C2 Siudost | 3.06 -3.0 6 138
Geb C2 Siudost | 2.06 -3.0 6 138
Geb C2 Siudost | 1.06 -3.0 6 138
Geb C2 Sudost | EG -3.0 6 138
Geb F2 4. 06 -3.0 6 138
Geb F2 3.06 -3.0 6 138
Geb F2 2.06 -3.0 6 203
Geb F2 1.06 -3.0 6 234
Geb F2 EG -3.0 6 212
Geb G 4. 06 -3.0 6 138
Geb G 3.06 -3.0 6 382
Geb G 2.06 -3.0 6 37.1
Geb G 1.06 -3.0 6 3546
Geb G EG -3.0 6 342
Geb H1 3.06 -3.0 6 328
Geb H1 2.06 -3.0 6 434
Geb H1 1.06 -3.0 6 422
Geb H1 EG -3.0 6 410
Geb H2 Nord 4. 06 -3.0 6 402
Geb H2 Nord 3.06 -3.0 6 421
Geb H2 Nord 2.06 -3.0 6 421
Geb H2 Nord 1.06 -3.0 6 408
Geb H2 Nord EG -3.0 6 39.0

Hartplatz Lr [ RW | >RW

ti/fto K Lr

-7.0 6 453|571 55 -
-7.0 6 453|571 55 -
-7.0 6 452|571 55 -
-7.0 6 44751 55 -
-7.0 6 43.8 50| 55 -
-7.0 6 42.7 49| 55 -
-7.0 6 46.6 | 49| 55 -
-7.0 6 46.7| 47| 55 -
-7.0 6 46.6 | 47| 55 -
-7.0 6 462 | 46| 55 -
-7.0 6 453 |46 55 -
-7.0 6 435 |44 55 -
-70 6 -1.0 15| 55 -
-70 6 -1.0 15| 55 -
-70 6 -1.0 21|55 -
-70 6 -1.0 24| 55 -
-7.0 6 -1.0|22| 55 -
-7.0 6 23.8|27| 55 -
-7.0 6 233|38]| 55 -
-7.0 6 22.1 (37| 55 -
-7.0 6 20.1|36| 55 -
-7.0 6 16.7 |34 55 -
-70 6 -1.0|33| 55 -
-7.0 6 -1.0 43| 55 -
-70 6 -1.0 42| 55 -
-7.0 6 -1.0 41| 55 -
-7.0 6 252 |40 55 -
-7.0 6 242|421 55 -
-7.0 6 23.4 |42 55 -
-7.0 6 227|411 55 -
-7.0 6 22339 55 -

G+P

INGENIEURE
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BP Geschoss | Tennisfelder

ti/fto K Lr
Geb H2 West 4. 06 -3.0 6 374
Geb H2 West 3.06 -3.0 6 445
Geb H2 West 2.06 -3.0 6 437
Geb H2 West 1.06 -3.0 6 429
Geb H2 West EG -3.0 6 414
Geb | 4. 06 -3.0 6 404
Geb | 3.06 -3.0 6 138
Geb | 2.06 -3.0 6 138
Geb | 1.06 -3.0 6 138
Geb | EG -3.0 6 138

Hartplatz Lr [ RW | >RW

ti/fto K Lr

-70 6 -1.0|38]| 55 -
-70 6 -1.0 45| 55 -
-7.0 6 -1.0 |44 55 -
-7.0 6 22.7|43| 55 -
-7.0 6 225 |42| 55 -
-7.0 6 43545 55 -
-7.0 6 429 | 43| 55 -
-7.0 6 421 |43 55 -
-7.0 6 41.0 42| 55 -
-7.0 6 39340 55 -

G+P

INGENIEURE
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Xl Beurteilungspegel Sportanlagen seltene Ereignisse
Lr seltene Ereignisse, Sonntag Tag
BP Ge- Tennisfelder Fussballfeld Laut- Beachvolley- | Lr [RW | >
schoss sprecher ball RW
ti/fto K Lr ti/to K, Lr ti/fto K Lr

Geb A1 3.06 -1.8 6 418 -3.0 4 44.0 -3.8 0 21.6|57] 65 -
Geb A1 2.0G -1.8 6 393 -3.0 4 43.8 -3.8 0 21357 65 -
Geb A1 1.06 -1.8 6 389 -3.0 4 43.6 -3.8 0 21.1|57] 65 -
Geb A1 EG -1.8 6 382 -3.0 4 43.4 -3.8 0 21.9|57] 65 -
Geb A2 Ost 4.06 -1.8 6 378 -3.0 4 45.5 -3.8 0 23358 65 -
Geb A2 Ost 3.06 -1.8 6 421 -3.0 4 45.2 -3.8 0 233 |57 65 -
Geb A2 Ost 2.0G -1.8 6 414 -3.0 4 45.0 -3.8 0 229 |57 65 -
Geb A2 Ost 1.06 -1.8 6 406 -3.0 4 44.7 -3.8 0 21.8|57] 65 -
Geb A2 Ost EG -1.8 6 395 -3.0 4 43.8 -3.8 0 21.0|56] 65 -
Geb A2 Nord 4.06 -1.8 6 386 -3.0 4 451 -3.8 0 23.1]58] 65 -
Geb A2 Nord 3.06 -1.8 6 427 -3.0 4 44.9 -3.8 0 22958 65 -
Geb A2 Nord 2.0G -1.8 6 424 -3.0 4 44.7 -3.8 0 227 |57 65 -
Geb A2 Nord 1.06 -1.8 6 418 -3.0 4 4.4 -3.8 0 21.7|57] 65 -
Geb A2 Nord EG -1.8 6 413 -3.0 4 44.2 -3.8 0 20.6 |56 65 -
Geb B1 4.06 -1.8 6 408 -3.0 4 47.8 -3.8 0 257 |60 65 -
Geb B1 3.06 -1.8 6 497 -3.0 4 47.5 -3.8 0 25259 65 -
Geb B1 2.0G -1.8 6 496 -3.0 4 47.2 -3.8 0 24959 65 -
Geb B1 1.06 -1.8 6 495 -3.0 4 46.9 -3.8 0 244 |59 65 -
Geb B1 EG -1.8 6 473 -3.0 4 45.5 -3.8 0 23.1|57] 65 -
Geb B2 5.0G6 -1.8 6 445 -3.0 4 49.4 -3.8 0 268 |60 65 -
Geb B2 4.06 -1.8 6 523 -3.0 4 491 -3.8 0 265 |60 65 -
Geb B2 3.06 -1.8 6 525 -3.0 4 48.8 -3.8 0 26260 65 -
Geb B2 2.0G -1.8 6 526 -3.0 4 50.5 -3.8 0 259 |60 65 -
Geb B2 1.06 -1.8 6 506 -3.0 4 50.1 -3.8 0 255 |59 65 -
Geb B2 EG -1.8 6 497 -3.0 4 49.3 -3.8 0 24558 65 -
Geb C1 4.06 -1.8 6 462 -3.0 4 57.5 -3.8 0 286 |62 65 -
Geb C1 3.06 -1.8 6 539 -3.0 4 57.0 -3.8 0 284 |62 65 -
Geb C1 2.0G -1.8 6 543 -3.0 4 56.5 -3.8 0 28262 65 -
Geb C1 1.06 -1.8 6 546 -3.0 4 56.1 -3.8 0 281611 65 -
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BP Ge- Tennisfelder Fussballfeld Laut- Beachvolley- | Lr [RW | >
schoss sprecher ball RW
ti/fto K Lr ti/to K, Lr ti/fto K Lr
Geb C1 EG -18 6 543 -3.0 4 55.8 -38 0 27.6 |61 65 -
Geb C2 Nordost | 5. 0G -1.8 6 503 -3.0 4 58.7 -38 0 283 |63 65 -
Geb C2 Nordost | 4. 0G -1.8 6 500 -3.0 4 58.3 -38 0 27.9 |62 65 -
Geb C2 Nordost | 3. 0G -1.8 6 502 -3.0 4 57.9 -38 0 28.0 |62 65 -
Geb C2 Nordost | 2. 0G -1.8 6 503 -3.0 4 57.9 -38 0 27.6 |62 65 -
Geb C2 Nordost | 1. 0G -18 6 496 -3.0 4 873 -38 0 273 |61 65 -
Geb C2 Nordost | EG -1.8 6 494 -3.0 4 57.1 -38 0 264 |61 65 -
Geb C2 Siidost | 5. 06 -1.8 6 457 -3.0 4 56.9 -38 0 -3.8 |60 65 -
Geb C2 Siidost | 4. 06 -1.8 6 150 -3.0 4 56.3 -38 0 -38([59] 65 -
Geb C2 Siidost | 3. 06 -1.8 6 150 -3.0 4 55.9 -38 0 -38([59] 65 -
Geb C2 Siidost | 2. 06 -1.8 6 150 -3.0 4 56.1 -38 0 -38([59] 65 -
Geb C2 Siidost | 1. 06 -1.8 6 150 -3.0 4 55.7 -38 0 -3.8 (58] 65 -
Geb C2 Siidost | EG -1.8 6 150 -3.0 4 55.4 -38 0 -3.8 (58] 65 -
Geb F2 4.06 -1.8 6 150 -3.0 4 27.6 -38 0 -38 (55 65 -
Geb F2 3.06 -1.8 6 150 -3.0 4 24.8 -38 0 -38 |54 65 -
Geb F2 2.06 -18 6 215 -3.0 4 24.7 -38 0 -3.8 (53] 65 -
Geb F2 1.06 -1.8 6 246 -3.0 4 24.7 -38 0 -3.8 (53] 65 -
Geb F2 EG -1.8 6 224 -3.0 4 24.6 -38 0 -38([52] 65 -
Geb G 4.06 -1.8 6 150 -3.0 4 50.1 -38 0 245 (52 65 -
Geb G 3.06 -1.8 6 394 -3.0 4 50.4 -38 0 242 (52 65 -
Geb G 2.06 -1.8 6 383 -3.0 4 50.8 -38 0 242 (52 65 -
Geb G 1.06 -18 6 368 -3.0 4 50.5 -38 0 23.0[52] 65 -
Geb G EG -18 6 354 -3.0 4 48.1 -38 0 225 |49 65 -
Geb H1 3.06 -1.8 6 340 -3.0 4 42.1 -38 0 21.7 [55] 65 -
Geb H1 2.06 -1.8 6 446 -3.0 4 38.6 -38 0 21.3[55] 65 -
Geb H1 1.06 -1.8 6 434 -3.0 4 45.7 -38 0 21.1[55] 65 -
Geb H1 EG -1.8 6 422 -3.0 4 453 -38 0 20.1 |54 65 -
Geb H2 Nord 4.06 -1.8 6 414 -3.0 4 44.3 -38 0 15.7 |54 65 -
Geb H2 Nord 3.06 -18 6 433 -3.0 4 39.2 -38 0 -3.8 (53] 65 -
Geb H2 Nord 2.06 -18 6 433 -3.0 4 36.1 -38 0 -3.8 (53] 65 -
Geb H2 Nord 1.06 -1.8 6 420 -3.0 4 34.1 -38 0 -3.8[52] 65 -

59



Privater Gestaltungsplan ,Rifertstrasse”, Adliswil
Larmgutachten Parkierungsanlagen und Sportlarm

18. Februar 2022

Fussballfeld Laut-

BP Ge- Tennisfelder
schoss

ti/fto K Lr
Geb H2 Nord EG -1.8 6 402
Geb H2 West 4. 06 -1.8 6 3846
Geb H2 West 3.06 -1.8 6 457
Geb H2 West 2.06 -1.8 6 449
Geb H2 West 1.0G -1.8 6 441
Geb H2 West EG -1.8 6 426
Geb | 4. 06 -1.8 6 416
Geb | 3.06 -1.8 6 15.0
Geb | 2.06 -1.8 6 15.0
Geb | 1.06 -1.8 6 15.0
Geb | EG -1.8 6 15.0

sprecher
ti/to K, Lr
-3.0 4 33.1
-3.0 4 49.4
-3.0 4 49.1
-3.0 4 48.8
-3.0 4 48.5
-3.0 4 48.2
-3.0 4 53.7
-3.0 4 54.3
-3.0 4 54.0
-3.0 4 53.7
-3.0 4 53.6

++G+P

INGENIEURE

Beachvolley- | Lr [RW | >

ball RW

ti/fto K Lr
-38 0 -3.8 (50 65 -
-38 0 -38 (5] 65 -
-38 0 -38 (5] 65 -
-38 0 -38 (56 65 -
-38 0 -3.8 (55 65 -
-38 0 -38 |54 65 -
-38 0 -38 (57 65 -
-38 0 -38 (57 65 -
-38 0 -38 (57 65 -
-38 0 -38 (5] 65 -
-38 0 -3.8|56] 65 -
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Lr seltene Ereignisse, Sonntag Abend

BP Geschoss | Tennisfelder Fussballfeld Lautsprecher RW | > RW
ti/to K, Lr ti/to K Lr
Geb A1 3.06 -3.0 6 406 -3.0 4 44.0 60 -
Geb A1 2.06 -3.0 6 38.1 -3.0 4 43.8 60 -
Geb A1 1.06 -3.0 6 377 -3.0 4 43.6 60 -
Geb A1 EG -3.0 6 37.0 -3.0 4 43.4 60 -
Geb A2 Ost 4.06 3.0 6 366 -3.0 4 45.5 60 -
Geb A2 Ost 3.06 -3.0 6 409 -3.0 4 45.2 60 -
Geb A2 Ost 2.06 -3.0 6 39.9 -3.0 4 45.0 60 -
Geb A2 Ost 1.06 3.0 6 394 -3.0 4 44.7 60 -
Geb A2 Ost EG -3.0 6 383 -3.0 4 43.8 60 -
Geb A2 Nord 4.06 3.0 6 374 -3.0 4 45.1 60 -
Geb A2 Nord 3.06 3.0 6 415 -3.0 4 44.9 60 -
Geb A2 Nord 2.06 3.0 6 41.2 -3.0 4 44.7 60 -
Geb A2 Nord 1.06 -3.0 6 406 -3.0 4 Lh.4 60 -
Geb A2 Nord EG -3.0 6 401 -3.0 4 44.2 60 -
Geb B1 4.06 3.0 6 396 -3.0 4 47.8 60 -
Geb B1 3.06 -3.0 6 485 -3.0 4 47.5 60 -
Geb B1 2.06 -3.0 6 484 -3.0 4 47.2 60 -
Geb B1 1.06 -3.0 6 483 -3.0 4 46.9 60 -
Geb B1 EG -3.0 6 461 -3.0 4 45.5 60 -
Geb B2 5.06 -3.0 6 433 -3.0 4 49.4 60 -
Geb B2 4.06 -3.0 6 511 -3.0 4 49.1 60 -
Geb B2 3.06 30 6 513 -3.0 4 48.8 60 -
Geb B2 2.06 3.0 6 514 -3.0 4 50.5 60 -
Geb B2 1.06 3.0 6 494 -3.0 4 50.1 60 -
Geb B2 EG -3.0 6 485 -3.0 4 49.3 60 -
Geb C1 4.06 -3.0 6 450 -3.0 4 873 60 -
Geb C1 3.06 -3.0 6 527 -3.0 4 57.0 60 -
Geb C1 2.06 -3.0 6 53.1 -3.0 4 56.5 60 -
Geb C1 1.06 -3.0 6 534 -3.0 4 56.1 60 -
Geb C1 EG -3.0 6 53.1 -3.0 4 55.8 60 -
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BP Geschoss | Tennisfelder Fussballfeld Lautsprecher RW | > RW
ti/to K, Lr ti/to K Lr
Geb C2 Nordost | 5. 06 -3.0 6 491 -3.0 4 58.7 60 -
Geb C2 Nordost | 4. 0G -3.0 6 488 3.0 4 58.3 60 -
Geb C2 Nordost | 3. 06 -3.0 6 490 -3.0 4 57.9 60 -
Geb C2 Nordost | 2. 0G -3.0 6 491 -3.0 4 57.9 60 -
Geb C2 Nordost | 1. 0G -3.0 6 484 -3.0 4 57.5 60 -
Geb C2 Nordost | EG -3.0 6 482 -3.0 4 57.1 60 -
Geb C2 Sidost | 5. 06 -3.0 6 445 -3.0 4 56.9 60 -
Geb C2 Sudost | 4. 0G -3.0 6 138 3.0 4 56.3 60 -
Geb C2 Sidost | 3. 06 -3.0 6 138 -3.0 4 55.9 60 -
Geb C2 Sidost | 2. 0G -3.0 6 138 -3.0 4 56.1 60 -
Geb C2 Sidost | 1. 06 -3.0 6 138 -3.0 4 55.7 60 -
Geb C2 Sudost | EG -3.0 6 138 -3.0 4 55.4 60 -
Geb F2 4.06 -3.0 6 138 -3.0 4 27.6 60 -
Geb F2 3.06 -3.0 6 138 -3.0 4 24.8 60 -
Geb F2 2.06 -3.0 6 203 -3.0 4 24.7 60 -
Geb F2 1.0G -3.0 6 234 -3.0 4 24.7 60 -
Geb F2 EG 3.0 6 212 -3.0 4 24.6 60 -
Geb G 4.06 -3.0 6 138 -3.0 4 50.1 60 -
Geb G 3.06 -3.0 6 382 -3.0 4 50.4 60 -
Geb G 2.06 -3.0 6 37.1 3.0 4 50.8 60 -
Geb G 1.0G -3.0 6 356 3.0 4 50.5 60 -
Geb G EG -3.0 6 342 -3.0 4 48.1 60 -
Geb H1 3.06 -3.0 6 328 -3.0 4 42.1 60 -
Geb H1 2.06 -3.0 6 434 3.0 4 38.6 60 -
Geb H1 1.0G -3.0 6 422 -3.0 4 45.7 60 -
Geb H1 EG -3.0 6 410 -3.0 4 45.3 60 -
Geb H2 Nord 4.06 -3.0 6 402 -3.0 4 443 60 -
Geb H2 Nord 3.06 -3.0 6 421 -3.0 4 39.2 60 -
Geb H2 Nord 2.06 -3.0 6 421 -3.0 4 36.1 60 -
Geb H2 Nord 1.06 -3.0 6 408 -3.0 4 34.1 60 -
Geb H2 Nord EG -3.0 6 39.0 -3.0 4 33.1 60 -
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BP Geschoss | Tennisfelder Fussballfeld Lautsprecher RW | > RW
ti/to K, Lr ti/to K Lr
Geb H2 West 4.06 -3.0 6 374 -3.0 4 49.4 60 -
Geb H2 West 3.06 -3.0 6 445 -3.0 4 49.1 60 -
Geb H2 West 2.06 -3.0 6 437 -3.0 4 48.8 60 -
Geb H2 West 1.06 -3.0 6 429 -3.0 4 48.5 60 -
Geb H2 West EG 3.0 6 414 -3.0 4 48.2 60 -
Geb | 4.06 -3.0 6 404 -3.0 4 53.7 60 -
Geb | 3.06 -3.0 6 138 -3.0 4 54.3 60 -
Geb | 2.06 -3.0 6 138 -3.0 4 54.0 60 -
Geb | 1.0G -3.0 6 138 -3.0 4 53.7 60 -
Geb | EG -3.0 6 138 -3.0 4 53.6 60 -
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1 Zusammenfassung

Der Vergleich zwischen dem heutigen Bestand und dem Richtprojekt «Entwicklung
Rifertstrasse, Adliswil» wurde angelehnt an die Bewertungsmethode des Bundesamtes fur
Umwelt BAFU, fur Eingriffe in schutzwirdige Lebensraume (Bihler et al. 2017), durchge-
fUhrt. Dabei wurde beriicksichtigt, dass es sich bei den vorhandenen Lebensrdumen nicht

durchgehend um schutzwirdige Lebensrdaume handelt.

In dieser Gegenulberstellung wurde festgestellt, dass der 6kologische Wert mit der Umset-
zung des Richtprojektes in etwa gleichbleibt. Unter Berlcksichtigung der Dachflachen und
der darauf vorgesehenen Dachbegriinung wird die Umsetzung des Richtprojektes jedoch zu

einer 6kologischen Wertsteigerung von rund 30% fuhren.

Mit der Umsetzung des Richtprojektes nimmt der Versiegelungsgrad (inkl. Gebdudefussab-
druck) der Parzelle im Vergleich zum Bestand um 2% auf 44% zu. Wobei zu beachten ist,
dass die fir die Biodiversitat wertlose Flache mit 24% unverandert bleibt. Positiv wirkt sich
das Richtprojekt auf die Lebensraumzusammensetzung aus. Statt grossflachigen Lebensrau-
men und grossen zusammenhangenden flr die Biodiversitdt wertlosen Flachen wird das Le-
bensraummosaik kleiner und dadurch das Areal als gesamtes strukturreicher. Durch das
feinmaschigere Lebensraummosaik und die breiten Heckenstrukturen im Siden und im

Westen wird die Vernetzung flr Tiere im Quartier deutlich verbessert.

Mit der Umsetzung des Richtprojektes werden auf der Parzelle 126 Einzelbdume gepflanzt.
Beriicksichtigt man die Entwicklungszeit bis so ein Baum die gleichen ¢kologischen und kli-
matischen Funktionen wie ein bestehender grosser Baum wahrnehmen kann, entsprache
das rund 95 bestehenden Baumen. Ein positiver Aspekt der geplanten Bdume ist die er-
hohte Durchgriinung des Quartiers, woraus ein positiver Einfluss auf das Mikroklima des
Quartiers resultiert. Zu beachten ist dabei, dass im Privaten Gestaltungsplan «Rifertstrasse»

nur von mindestens 80 Hochstammb&dumen, mit mittlerer- bis grosser Krone, die Rede ist.

Mit dem Bau der Siedlung «Rifertstrasse» kann das Gebiet insgesamt 6kologisch aufgewer-
tet werden. Es sind aber auch negative Aspekte zu erwdhnen: Die grosse Tiefgarage bedeu-
tet eine erhebliche Versiegelung und die Verjlingung des Baumbestandes braucht Zeit um

wieder die gleichen Funktionen wie der Bestand zu Ubernehmen.

Bestand Richtprojekt

Anzahl Einzelbdume 77 126
Anzahl Einzelbdume bereinigt (inkl. Verminderungsfaktor) 77 95
Versiegelte Flichen in m? 9'579 9'996
Unversiegelte Flichen in m? 13'063 12'646
Versiegelte Flache in % 42 44
Flache Dachbegriinung m? 140 3'586
Fur die Biodiversitat wertlose Flache in % 24 24
Okologischer Wert (ohne Dachbegriinung) 954 1’013
Okologischer Wert inkl. Dachbegriinung 967 1271

Tabelle 1: Wichtigste Zahlen zum Vergleich zwischen Bestand und Richtprojekt
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2 Bestand

Die heutige Sportanlage besteht aus einem Kinderspielplatz, einem Sportrasen, sechs Ten-
nisplatzen, einer gedeckten Boccia-Anlage, einem Schwimmbad sowie einem eingeschossi-

gen Gebadude. Im Westen und Stiden grenzt eine Baumreihe respektive Baumhecke die An-

lage von der Strasse ab.

Abbildung 1: Luftbild mit Parzellengrenze (Quelle: Swisstopo)

2.1 Baumstruktur

Die bestehenden grossen Einzelbdume auf der Parzelle 6749 wurden Anhand des aktuellen
Luftbildes von Swisstopo (Aufnahmejahr 2019) erfasst. Der Bestand auf der Parzelle besteht

aus 77 grossen Einzelbdumen.

2.2 Flaichennutzung

Im heutigen Zustand sind 24% der Parzellenflachen fir die Biodiversitat als wertlos einzu-
stufen. Auf die Restlichen 76% entfallen 967 6kologische Wertpunkte. Wobei fast die
Halfte des 6kologischen Wertes auf die Heckenstrukturen entlang der Parzellengrenze ent-

fallen

Im Bestand sind 42% der Flachen versiegelt, wobei der Grossteil auf die Erschliessungsanla-

gen und die Tennisplatze entfallt.

Die Flache der Parzelle wurde ausgehend von der Bodenbedeckung aus den AV-Daten und
dem aktuellen verfigbaren Luftbild in 7 Lebensraumtypen eingeteilt. Der Bestand gliedert
sich, absteigend der Flachengrésse, in die folgenden Lebensraume: Sportrasen (32%), Stras-
sen und Erschliessungsflachen (20%), Tennisplatze und Chaussierungen (18%), Hecken-
strukturen (15%), Rasenflachen (15%), Gebdude (4%) sowie klinstliche Wasserbecken (4%).
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Lebensraumtyp = ‘O Qo
Gebdude 875
Strasse / Asphalt & Ubrige versiegelte Flachen 4’460
Kunstliche Wasserbecken 305
Tennisplatze / Chaussierung 4’011 80 0.02
Rasen 2’232 201 0.09
Sportrasen 7’258 218 0.03
Heckenstrukturen 3’502 455 0.13
Total Parzelle 22’642 954

Tabelle 2 : ékologischer Wert Lebensraumtypen Bestand

Dachbegriinung Wir nehmen an, dass die heute begriinten 140 m?2 Dachfliche dem Ziellebensraum Dachbe-
griinung aus dem Richtprojekt im gleichen Biotopwert entsprechen. Auf diese 140 m? ent-

fallen somit zuséatzliche 13 6kologische Wertpunkte.

Okologischer Wert
Biotopwert pro m?

~
€
1S
)]
=
(%)
E
L

Lebensraumtyp

Dachbegriinung extensiv 140 13 0.09

Tabelle 3: 6kologischer Wert Dachbegriinung Bestand
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3 Richtprojekt

Mit dem Richtprojekt entsteht ein Muster aus drei, sich in Richtung Stiden 6ffnenden Gar-
tenhofen. Im Norden bilden die von West nach Ost verlaufenden Bauten einen klaren Sied-
lungsabschluss zum angrenzenden Landschaftsraum. Die 6stlich und westlich verlaufenden
Vernetzungselemente aus dem Landschaftsentwicklungskonzept der Stadt Adliswil (LEK)

werden aufgenommen und fliessen im Rahmen der Umsetzung in die Bebauung ein.

Abbildung 2: Freiraumgestaltung Richtprojekt (Quelle: Swiss Re Investments AG, Zlirich)

3.1 Baumstruktur

Geplant sind im Richtprojekt 126 mittelgrosse bis grosse Einzelbdume. Zur besseren Ver-
gleichbarkeit mit dem heutigen Bestand, gehen wir fir die Baumstruktur von einem Ver-
minderungsfaktor von 0.75 aus. Das entspricht einer Entwicklungszeit von 25 - 50 Jahren.
Unter Berlcksichtigung dieses Verminderungsfaktors entspricht der dkologische Wert der

126 geplanten Einzelbdumen in etwa dem von 95 bestehenden Baumen.

3.2 Flachennutzung

Im Richtprojekt sind 24% der Parzellenflachen fir die Biodiversitat als wertlos einzustufen.
Auf die Restlichen 76% entfallen 1’271 6kologische Wertpunkte. Wobei ein Grossteil des

okologischen Wertes auf die Rasen- und Schotterrasenflachen entfallen.

Versiegelungsgrad Die Umsetzung des Richtprojektes wiirde zu einem Flachenversiegelungsgrad von 44% fiih-
ren.

Aufteilung nach Die Flache der Parzelle wurde ausgehend vom Richtprojekt und analog zum Bestand in 9

Lebensraumtypen

Lebensraumtypen eingeteilt. Das Richtprojekt gliedert sich, absteigend der Flachengrdsse,
in die folgenden Lebensraume: Rasen/Schotterrasen (33%), Gebdude (21%), Strassen und
Erschliessungsflachen (18%), Heckenstrukturen (10%), Rabatten und Stauden (8%), Chaus-
sierung (5%), Wiesen (3%), Rasengitter (1%) sowie Spiel (1%).
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Lebensraumtyp = ‘O =
Gebaude 4'782
Strasse / Asphalt & Ubrige versiegelte Flachen 4’069
Chaussierung 1’146 23 0.02
Rasengitter 163 7 0.05
Rasen / Schotterrasen 7'543 543 0.07
Spiel 148
Heckenstrukturen 2’302 239 0.10
Wiesen 789 78 0.10
Rabatten & Stauden 1’701 123 0.07
Total Parzelle 22’642 1’013

Tabelle 4: 6kologischer Wert Lebensraumtypen Richtprojekt

Dachbegriinung Wir nehmen an, dass mit der Umsetzung des Richtprojektes, auf 75% der Dachflache eine
Begriinung nach den Anforderungen der SIA-Norm 312 erstellt wird. Das fuhrt auf den zur
Verfligung stehenden 3'586 m? grossen Flachen zu einem 6kologischen Wert von 258 Punk-

ten.

Okologischer Wert
Biotopwert pro m?

o~
£
£
()
=
(%)
E
L

Dachbegriinung extensiv 3'586 258 0.07

Tabelle 5: 6kologischer Wert Dachbegriinung Richtprojekt
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Die Bauherrschaft stellt dabei erhohte Anforderungen an die Ausfiihrung der Dachflachen.
Einerseits wird die Dachlandschaft mit PV Anlagen bedeckt, anderseits wird die geplante
Dachbegriinung mit biodiversitatsférdernden Strukturen (Totholz, Futterhigel, Nisthlgel

etc.) zusatzlich noch aufgewertet.

Abbildung 3: Dach mit verschiedenen biodiversitdtsfordernden Strukturen (Quelle: www.nnbs.ch)
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4 Differenz Bestand / Richtprojekt

Die untenstehenden lllustrationen zeigen abstrahiert den Bestand sowie das Richtprojekt.

Die Plane finden sich mit Legende im Massstab 1:800 im Anhang.

Abbildung 5: Plan Vereinfachung Richtprojekt (Anhang B, Quelle Planar)

4.1 Stadtklima

Mit der Uberbauung ist die Realisierung einer hochwertigen und stark durchgriinten Aus-
senraumgestaltung vorgesehen, welche eine Vielzahl an 6kologisch und klimatisch wertvol-
len Strukturen aufweist. Mit der Realisierung des Richtprojektes wird das Schaffen einer
Kaltluftbarriere verhindert und die Durchliftung weiterhin sichergestellt. Ein grosser Teil
der Beldge wird im Richtprojekt unversiegelt ausgebildet, um das anfallende Wasser in den
Griunflachen, den unversiegelten Beldgen und wenn nétig in Retentionsvolumen auf dem
Areal zu versickern. Die versiegelten Flachen werden ebenfalls so weit als moglich Gber die
Schulter in die Grinflachen entwaéssert. In den Gartenhoéfen sind punktuell extensive Wie-
senflachen vorgesehen, um die Biodiversitat auf dem Areal zu Forden. Der Umgebungsplan
sieht zudem, an geeigneten Standorten, die Pflanzung einer Vielzahl an einheimischen
standortgerechten Baumen sowie freiwachsende Heckenstrukturen vor. Sie leisten neben
der Beschattung und Vernetzungsaspekten durch die Atmung und die Verdunstung einen

weiteren positiven Beitrag ans Stadtklima.
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4.2 Baumstruktur

Mit der Bericksichtigung des Verminderungsfaktors entspricht der 6kologische Wert der
126 geplanten Einzelbdumen in etwa dem von 95 bestehenden Baumen. Da der aktuelle
Bestand bei heute 77 Einzelbdumen liegt wiirde mit dem Richtprojekt der 6kologische Wert
um das Aquivalent von 18 grossen Einzelbdumen erhéht. Nach der Entwicklungszeit ent-

sprache der Mehrwert zum heutigen Bestand bei knapp 50 Einzelbdumen.

Bestand Richtprojekt Entwicklung
Anzahl Einzelbdume 77 126 +49
Anzahl Einzel- 77 95 +18

baume bereinigt
(inkl. Verminde-
rungsfaktor)

Tabelle 6: Entwicklung Einzelbdume Bestand zu Richtprojekt

4.3 Entwicklung Flachennutzung

Wie auch im heutigen Bestand sind im Richtprojekt 24% der Parzellenflachen fir die Bio-
diversitat als wertlos einzustufen. Auf die Restlichen 76% entfallen im heutigen Bestand
967 6kologische Wertpunkte, im Richtprojekt entfallen auf die Gleiche Flache neu 1’271
6kologische Wertpunkte. Das entspricht einem Plus von 31%. Kénnen sich die Lebens-
raume entsprechend dem Verminderungsfaktor etablieren kann der 6kologische Wert noch

weiter ansteigen.

Der Versiegelungsgrad nimmt von 42% im Bestand auf 44% im Richtprojekt um 2% zu. Er
liegt aber immer noch deutlich unter dem durchschnittlichen Versiegelungsgrad in Sied-
lungsflachen. Laut Arealstatistik (Quelle BFS, Arealstatistik 2009) liegt der durchschnittliche
Versiegelungsgrad in Siedlungsflachen bei 61.8%.
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Lebensraumtyp T T T 0 0 S o
Gebaude 875 4’782  +3’907

Strasse / Asphalt & Ubrige

versiegelte Flachen 4460 4069 391

Kinstliche Wasserbecken 305 -305

Tennisplatze / Chaussierung 4011 1’146 -2'865 80 23 -57
Spiel 148 +148

Rasengitter 163 +163 7 +7
Rasen 2'232 7’543  +5'311 201 543 +342
Sportrasen 7258 -7'528 218 -218
Heckenstrukturen 3’502 2’302 -1'200 455 239 -216
Wiesen 789 +789 78 +78
Rabatten & Stauden 1’701  +1'701 123 +123
Total 22’642 954 1’013 +59

Tabelle 7 Entwicklung dkologischer Wert Lebensraumtypen Bestand zu Richtprojekt

Entwicklung Dachbegriinung Im Bestand werden rund 140 m? Dachfliche begriint was einem 6kologischen Wert von 13
Wertpunkten entspricht. Mit der Begriinung von 75% der anfallenden Dachflache konnten
im Richtprojekt 3'586 m? Dachfliche begriint werden. Der 6kologische Mehrwert im Ver-

gleich zu heute wiirde bei 245 Wertpunkten liegen. Im Totalen wirde die Dachbegriinung

mit 258 Wertpunkte rund 20% zum 6kologischen Wert des Areales beitragen.
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£ = C = —_ S = ; o=

® S :® b aoz < aoz - 3

Lebensraumtyp e T o el 0 0 S0
Dachbegriinung 140 3’586 +3'446 13 258 +245

Tabelle 8: Entwicklung ékologischer Wert Dachbegriinung Bestand zu Richtprojekt
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Biotopwert pro m?

K1 Entwicklungszeit

K2 Seltenheit

Okologie-Vergleich | Adliswil Parzelle 6749 / Richtprojekt «Entwicklung Rifertstrasse, Adliswil»

5 Methodik

Im vorliegenden Okologie-Vergleich wird der heutige Bestand auf der Parzelle Adliswil 6749
mit dem Richtprojekt «Entwicklung Rifertstrasse, Adliswil» vom 18.01.2021 verglichen. Da-

bei wurden die folgenden Inhalte miteinander verglichen und bericksichtigt.

— Einzelbdume

(Anzahl, Entwicklungszeit)

—  Flachennutzung

(Versieglungsgrad, Lebensraumtypen, Dachbegriinung, 6kologischer Wert, Entwick-
lungszeit)
Die Bewertungsmethode lehnt sich an die «Bewertungsmethode fir Eingriffe in schutzwdir-
dige Lebensrdaume» (Bihler et al. 2017) an. Die Bewertungsstufen und 6kologischen Werte

orientieren sich ebenfalls an dieser Bewertungsmethode.

5.1 Berechnung 6kologische Werte
Die Berechnung der 6kologischen Werte erfolgt wie folgt:

(Wert K1 + Wert K2 + Wert K3) * Verminderungsfaktor / 100

5.2 Kriterien 6kologische Werte

Entwicklungsdauer bzw. Zeitdauer bis einen Lebensraum unter geeigneten Bedingungen
entstehen kann (vgl. Buhler et al. 2017, vgl. Kagi et al. 2002).

Bewertung K1 Entwicklungszeit Stufe K1 Verminderungsfaktor
<5 Jahre 1 1
5-10Jahre 2 0.9
10 - 25 Jahre 3 0.8
25—-50 Jahre 4 0.75
>50 Jahre 5 0.7

Tabelle 9: Einteilung Wertstufen Kriterium Entwicklungszeit

Der Verminderungsfaktor wird bei der Berechnung des 6kologischen Wertes des Richtpro-
jektes eingesetzt, um die Entwicklungszeit der neu entstehenden Lebensraume zu beriick-

sichtigen.

Wahrscheinlichkeit, mit der ein Biotoptyp in einem betrachteten Grossraum angetroffen
werden kann (vgl. Buhler et al. 2017, vgl. Kagi et al. 2002).

Bewertung K2 Seltenheit Stufe K2

Sehr haufig 1
Haufig 2
Verbreitet 3
Selten und regional typisch 4
Sehr selten und regional typisch 5

Tabelle 10: Einteilung Wertstufen Kriterium Seltenheit
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K3 Biodiversitat
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Grundwert bei Auspragung mit mittlerer Qualitat verglichen mit anderen Lebensraumtypen
(vgl. Buhler et al. 2017).

Bewertung K3 Biodiversitat Stufe K3

Weitgehend versiegelte Flachen oder die Vegetation besteht fast aus-

S . 0
schliesslich aus Kultur-, Zierpflanzen oder Neophyten.
Kein Ziellebensraum fir die Region oder Lebensraumen mit vielen Arten die 1
in der Schweiz bzw. der betroffenen Region haufig sind.
Fast alle Arten des Lebensraumes sind weit verbreitet und in einem beliebi- )
gen Landschaftsausschnitt von einigen km? in der Region vorhanden.
Die Artenzahl des Lebensraumes ist klar Uberdurchschnittlich. Davon ist min-
destens eine potenziell gefdhrdete Art vorhanden. Rote Liste Status der Art 3
regional also mindestens verletzlich oder nationaler Rote Liste Status poten-
ziell gefahrdet oder hoher.
Artenzusammensetzung des Lebensraumes besteht fast komplett aus Stand- 4
ortspezialisten. Davon sind mindestens zwei gefahrdete Arten vorhanden.
Artenzusammensetzung des Lebensraumes besteht fast komplett aus Stand- 5

ortspezialisten. Davon sind mindestens drei gefdhrdete Arten vorhanden.

Tabelle 11: Einteilung Wertstufen Kriterium Biodiversitét

5.3 Wertstufen & 6kologische Werte

Fir vollstandig zerstorte, Gberbaute oder versiegelte Flachen gilt per Definition ein Bio-

topwert von O (z.B. asphaltierte Wege, Gebdude). Die Wertstufe 5 des Kriterium 3 ist per

Definition fir neu entstehende Flachen nicht erreichbar.

K1 Entwicklungszeit Wert Bestand 1 2 4 8 16
Wert Richtprojekt 1 2 4 8 16

K2 Seltenheit Wert Bestand 1 2 4 8 16
Wert Richtprojekt 2 4 8 16

K3 Biodiversitat Wert Bestand 2 4 8 16 32
Wert Richtprojekt 2 4 8 16 -

Tabelle 12: Verteilung 6kologische Werte zu den Wertstufen
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5.4  Zuteilung Lebensrdume Wertstufen

Die im Untersuchungsgebiet vorhandenen Lebensrdume werden wie folgt bewertet. Ein-
schatzung gestltzt auf Bundesamt fir Umwelt, Bihler et al. (2017).

= . 5
= g =
£ K & PR
s 5 5 F S
€ = 7] 2 s 2
S5 or3 e e 5%
5 £ 3 =y £ T c =
£ & o c 9 o o S €2
o0 s uw 2 n s o =
Tl U v N () o .2
Lebensraumtyp J= B=EsE 32 &5 2 E
Dachbegriinung 8.2.3 3 1 2 0.8
Gebaude 9.2 0 0 0
Heckenstrukturen 5.3*5.1/5.2 3 1 3 0.8
Kunstliche Wasserbecken 9.2 0 0 0
Rabatten & Stauden 8.2.3 3 1 2 0.8
Rasen / Schotterrasen 4.03 3 1 3 0.8
Rasengitter 4.02 2 1 2 0.9
Spiel 9 0 0 0
Sportrasen 4.03 2 1 0
?trgsse/AsphaIt& ) 93 0 0 0
Ubrige versiegelte Flachen
Tennisplatze / Chaussierung 9.3.23 1 1 0 1
Wiesen 4.03 2 1 3 0.9

Tabelle 13: Zuteilung 6kologische Werte nach Lebensrdumen

5.5 Versiegelungsgrad

Die Berechnung erfolgt analog der Arealstatistik Schweiz, sie beinhaltet die Bodenbede-

ckungskategorien (Befestigte Flachen, und Gebaude). Zu beachten ist, dass in den befestig-
ten Flachen auch teilweise durchlassige Oberflachen wie Chaussierungen enthalten sind. In
den Berechnungen der Arealstatistik Schweiz werden diese Flachen ebenfalls der versiegel-

ten Flache zugerechnet.
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Anhang

A Plan Bestand aufgrund Bodenbedeckung

B Plan Vereinfachung Richtprojekt
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Offentliche Auflage,
Anhorung der nach- und ne-
bengeordneten Planungstra-
ger

Behandlung der
Einwendungen

Antrag 1

Begriindung des Antragstellers

Bericht zu den nicht beriicksichtigten Einwendungen

1 Einwendungs- und Anhérungsverfahren

Der Stadtrat Adliswil hat mit Beschluss-Nr. 2022-223 vom 12. Juli 2022 die Vorlage zum pri-
vaten Gestaltungsplan «Rifertstrasse» zuhanden der 6ffentlichen 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 OREB-
Kataster zur Verfligung gestellt. Die Anhorung und 6ffentliche Auflage nach § 7 des Pla-
nungs- und Baugesetzes (PBG) erfolgte vom 22. Juli 2022 bis 20. September 2022.

Es sind insgesamt 12 Ruckmeldungen, welche teilweise Einwendungen mit mehreren Antra-
gen enthalten, eingegangen. Im vorliegenden Bericht sind die nicht bertcksichtigten und
die berlcksichtigten Einwendungen, sowie die Einwendungen, welche lediglich zur Kenntnis
genommen wurden, weil ein Antrag fehlt, abgehandelt. Die Rickmeldungen enthalten teil-
weise Mischantrage, die sich sowohl auf den privaten Gestaltungsplan als auch auf die Teil-
revision der Nutzungsplanung beziehen. Die in diesem Bericht behandelten Antrage sind in

den grauen Feldern jeweils fett geschrieben.

2 Behandlung der Einwendungen

Auf die Festsetzung des privaten Gestaltungsplans und die Teilrevision Zonenplan
«Rifertstrasse» sei zu verzichten.

Eventualiter seien die Grundlagen fiir die Festsetzung des privaten Gestaltungsplans
«Rifertstrasse» zu iberarbeiten und die Verdichtung auf ein angemessenes Mass zu redu-

zieren.

Eventualiter sei das Grundstiick Kat.-Nr. 7686, Adliswil, ebenfalls in die Zone W3 aufzuzo-

nen.

Das zweistufige Vorgehen (Aufzonung + Gestaltungsplan) ist planerisch unsinnig. Es ware
ohne weiteres moglich, alles entweder mittels Zonenplananpassung oder via Gestaltungs-
plan zu regeln. Es ist offensichtlich, dass eine Aufzonung in diesem Ausmass weder mittels
Zonenplananpassung noch mittels Gestaltungsplan zuldssig ware, weshalb das Vorgehen als
reine Umgehungsmassnahme betrachtet werden konnte. Im Ergebnis resultiert jedoch
auch beim zweistufigen Vorgehen eine vollig ibermassige Aufzonung. Der Sprung zwischen
dem Erscheinungsbild der Uberbauung geméss Gestaltungsplan und der umliegenden Ein-
familienhaus-Siedlung ist ortsplanerisch absolut unvertraglich. Gemass Art. 10 Gestaltungs-
planvorschriften (GPV) missen Bauten, Anlagen und Umgebung fur sich und in ihrem stad-
tebaulichen Zusammenhang eine besonders gute Gesamtwirkung erreichen. Das gefor-
derte Zusammenspiel mit der baulichen Umgebung ist vorliegend nicht realisierbar. Mit
dieser Siedlung wird ein totaler Fremdkdrper in die bisher homogene kleinrdumige Bebau-
ung gesetzt. Es scheint, als sollte mit der vorgesehenen Aufzonung unter Missachtung pla-
nungsrechtlicher Vorgaben v.a. den privaten Renditeinteressen der Bauherrschaft Rech-

nung getragen werden.

Die richtplanerischen Vorgaben werden mit der vorgesehenen Aufzonung in keiner Weise
berlcksichtigt. Zur Anzahl Personen/Arbeitsplatze pro Hektar werden im Bericht nach Art.
47 RPV, S. 24, nur unter Bericksichtigung der Aufzonung von der W2 in die W3 Ausfihrun-
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Entscheid

Begriindung des Entscheids

Bericht zu den nicht beriicksichtigten Einwendungen

gen gemacht, nicht aber unter Einbezug der zusatzlichen Bebauungsmoglichkeiten im Rah-
men des Gestaltungsplans. Die Anzahl Kopfe pro Hektare wurde in den Grundlagen zur Ge-
staltungsplanung nicht ermittelt und dargelegt. Daher genlgt der Gestaltungsplan den

Ubergeordneten planerischen Vorgaben nicht.

Generell haben Nutzungspldne (inkl. Gestaltungsplane) - abgesehen von untergeordneten
und sachlich gerechtfertigten Abweichungen - der Gbergeordneten Richtplanung zu ent-
sprechen. Sprengen die Abweichungen eines beabsichtigten Gestaltungsplans von der
Grundordnung den gemass der bundesgerichtlichen Praxis zuldssigen Rahmen, so kann
dadurch die Planungspflicht nach Art. 2 RPG verletzt werden. Ein Gestaltungsplan darf die
Grundordnung nicht praktisch aushohlen, sondern muss sie in den Grundzigen wahren. In
Anbetracht der dargelegten massiven Abweichungen halt der vorliegende Gestaltungsplan
den Grundanliegen der Ubergeordneten Planung nicht stand; er hebt die Grundordnung

aus den Angeln und entleert sie ihres Gehalts.
Nicht berticksichtigt.

Die Stadt Adliswil ist gemdss kantonalem Richtplan dem Handlungsraum «urbane Wohn-
landschaft» zugeordnet. Die Handlungsrdume «urbane Wohnlandschaft» und «Stadtland-
schaft» sollen 80% des kantonalen Bevélkerungswachstums aufnehmen. Die Siedlungsent-
wicklung nach innen, unter Wahrung einer hohen Wohnqualitét, wird in der "urbanen
Wohnlandschaft" angestrebt.

Der regionale Richtplan differenziert die kantonalen Handlungsrdume in fiinf Dichtestufen
und legt die anzustrebenden Nutzungsdichten (Anzahl Einwohnende + Beschdftigte (Képfe)
pro Hektare Bauzone) fest. So haben sich beispielsweise mittlere, hohe und sehr hohe Dich-
testufen auf Lagen, die mit dem 6ffentlichen Verkehr (besonders) gut erschlossen sind, zu
konzentrieren. Das Gebiet Rifertstrasse wird im regionalen Richtplan der Nutzungsdichte-
stufe «Geringe Dichte» (50 - 100 Képfe pro Hektare Bauzone, K/ha Bauzone) zugewiesen.
Gemdiss Erlduterungsbericht leitet sich aus dem Wohnungsspiegel des Richtprojekts eine
Nutzungsdichte von rund 146 K/ha Bauzone ab, was der ndchsthbheren Dichtestufe, einer
mittleren Nutzungsdichte, entspricht. Unter Berlicksichtigung eines Abzuges flir die Er-
schliessungsfldchen von 10% sinkt die Nutzungsdichte auf 133 K/ha. Bei der im regionalen
Richtplan festgelegten Nutzungsdichte handelt es sich um einen gebietsweisen Durch-
schnittswert, der im ganzen Quartier anzustreben ist. Die Nutzungsdichte ist nicht parzellen-
scharf und kann daher nicht begrenzt auf einzelne Parzellen heruntergebrochen werden. Es
besteht im Regionalen Richtplan demnach eine erhebliche Unschdrfe und in diesem Sinne
ein Spielraum, welcher die Gemeinden nutzen kénnen. Vor dem Hintergrund der guten Er-
schliessung und in Anbetracht des planerischen Gebotes eines haushdlterischen Umgangs
mit dem Boden ist es sachgerecht, eine erh6hte Dichte im Gestaltungsplan anzustreben und
demnach eine Abweichung zuzulassen. So wird berticksichtigt, dass sich der Gestaltungs-
plan-Perimeter in einer Gehdistanz von 10 - 15 Minuten vom Bahnhof Adliswil befindet (OV-
Gliteklasse C). Der Gestaltungsplan kann somit im Sinne des kantonalen Raumordnungskon-
zepts einen wichtigen Beitrag leisten damit das Bevélkerungswachstum in Abstimmung mit

der Verkehrsinfrastruktur an einem geeigneten Standort erfolgen kann.

Unter Berticksichtigung der auf kantonaler und regionaler Ebene angestrebten Entwick-

lungsabsichten erscheint die Uberschreitung der angestrebten Nutzungsdichte problemlos
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Antrag 2

Begriindung des Antragstellers

Entscheid

Begriindung des Entscheids

Bericht zu den nicht beriicksichtigten Einwendungen

vertretbar. So hdlt das ARE im Schreiben vom 22. Oktober 2021 zur Teilrevision Nutzungs-
planung «Rifertstrasse» Folgendes fest: «Zusammenfassend kann festgehalten werden, dass
die geplante Zonenplanrevision den libergeordneten Planungsinstrumenten entspricht und
in die von der Stadt Adliswil erarbeitete Gesamtschau zur Siedlungsentwicklung eingebettet
ist.» In Kombination mit der parallellaufenden Zonenplanrevision ist der Gestaltungsplan mit
den strategischen Uberlegungen der regionalen Richtplanung vereinbar, was sowoh! die

Vorpriifung des Kantons als auch die Stellungnahme der Regionalplanungsgruppe bestdtigt.

Die Umgebung ist heterogen mit eher grossteiligen Bauten im Norden und Stiden, feinkérni-
ger Siedlungsstruktur im Westen und mit dem Siedlungsrand im Osten. Zur Sicherstellung
einer guten Einbettung und hohen Qualitit der Uberbauung hat sich die Grundeigentiimerin
fiir die Durchfiihrung eines Konkurrenzverfahrens entschieden. Durch die abgestufte Ent-
wicklung der Gebdudehéhen werden zu diesen unterschiedlichen Bebauungsstrukturen und
zur Freiraumstruktur im umliegenden Quartier bestmdégliche, massstabsgerechte und ver-
trégliche Ubergdnge geschaffen. Im Westen nimmt der Gestaltungsplan mit einem grosszii-
gigen Abstand und drei- bis viergeschossigen Gebduden gegeniiber der Quartiererhaltungs-
zone Blini ausreichend Riicksicht. Zudem schirmt die geplante Anordnung der Gebdude die

Wohngebiete vom bestehenden Sportldrm ab.

Der Einbezug der einzelnen Parzelle Kat.-Nr. 7686 wdére dann sinnvoll, wenn diese in die um-
fassende qualitative Planung integriert worden wdre. Da die Eigentiimerschaft aber nicht
beim Verfahren mitmachen wollte, kann diese Einwendung im laufenden Verfahren nicht

mehr berticksichtig werden.

Es wird beantragt, dass beim vorliegenden Projekt 5.5- und 6.5-Zimmer-Wohnungen reali-

siert werden.

Die kleinen und flachenoptimierten Wohnungen sowie das Fehlen von zwei Nasszellen bei
den 4.5-Zimmer-Wohnungen zielen eindeutig an den heutigen BedUrfnissen nach mehr
Wohnraum und Qualitat vorbei. Relativ kleine und enge Wohnungen, welche wohl auch mit
einem tieferen Mietpreisniveau einhergehen, fiihren dazu, dass die bereits spirbar abge-
nommene Steuerkraft in Adliswil weiter stagniert oder sogar sinkt. Dies gefdhrdet die nach-

haltige Finanzierung der stadtischen Dienstleistungen und Infrastrukturen.
Nicht berticksichtigt.

Im Bereich der geplanten Eigentumswohnungen (Zugesténdnis der SwissRe an die Stadt Ad-
liswil im Rahmen der Mehrwertverhandlungen) werden auch gréssere Wohnungen angebo-
ten. Der Anteil an fldchenoptimierten Wohnungen entspricht einem Wunsch der Stadt, auch
im héherpreisigen Segment der Neubauwohnungen einen Anteil kostenglinstigere Miet-
preise anzubieten. Moderne Wohniiberbauungen, wie das Projekt des vorliegenden Gestal-
tungsplans, entsprechen den Nachhaltigkeitskriterien nach SNBS (Standard Nachhaltiges
Bauen Schweiz) und werden in einer hohen Bauqualitdt erstellt. Das mit dem stddtebauli-

chen Vertrag eingereichte Verkehrswertgutachten bestdtigt dies.
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Antrag 3

Begriindung des Antragstellers

Entscheid

Begriindung des Entscheids

Antrag 4

Begriindung des Antragstellers

Bericht zu den nicht beriicksichtigten Einwendungen

Es wird beantragt, dass die Veloverbindungen tiber die Badstrasse zur Kilchbergstrasse er-

folgen sollen.

Gemass stadtebaulichem Vertrag soll der Asylweg zum Veloweg ausgebaut werden. Dies
erachten wir als illusorisch, denn ein solcher Ausbau wirde siindhaft teuer werden. Der

Weg ist sehr schmal und steil. Zudem wird der Asylweg von Kindern als Schulweg bendétigt.
Nicht berticksichtigt.

Die Verbindung iiber den Asylwegq dient der direkten Erschliessung der neuen Uberbauung
mit dem Velo. Eine Velorampe ab der Fortfiihrung der Biinistrasse stellt die stufenlose Zu-
gdnglichkeit der Veloparkierungsanlagen in der Einstellhalle sicher. Um Konflikte auf dieser
Erschliessungsstrecke, welche zweifelsohne als solche genutzt werden wird, méglichst zu
vermeiden, ist ein entsprechender Ausbau des Weges sinnvoll und zweckméssig. Eine Off-
nung des Asylwegs fiir Velofahrende erspart den Umweg liber die Biinistrasse bzw. den Bad-

weg. Die Badstrasse wird weiterhin als Verbindung zur Kilchbergstrasse bestehen bleiben.

Der Gestaltungsplan sei nicht festzusetzen.
Bei dessen Festsetzung sei der Gestaltungsplan eventualiter wie folgt anzupassen:

1. Die maximale Zahl an Vollgeschossen sei auf 4 (ohne ein Dachgeschoss bei Erreichen der
Vollgeschosszahl) festzusetzen.

2. Die maximale Gebdudehohe sei auf 12 m festzusetzen.
3. Die maximale Ausnltzung sei auf 50 % festzusetzen.

Gestaltungsplane darfen nicht dazu fuhren, dass die planerisch und demokratisch abge-
stUtzte Grundordnung ihres Sinngehalts entleert wirden. Dies auch aufgrund der Pflicht zur
Planabstimmung und umfassenden Interessenabwagung (BEZ 2017 Nr. 14; BRGE | Nr.
0095/2017; BGer 1C_800/2013; VB.2013.00748; BGE 135 Il 209 E. 5.2). Dies gilt gerade
auch dann, wenn der Gestaltungsplan von den gleichen Organen und im gleichen Verfahren
festgesetzt und genehmigt wird die BZO. Der vorliegende Gestaltungsplan weicht massiv
von der Grundordnung ab, selbst unter Beriicksichtigung der parallel vorgesehenen Aufzo-
nung von einer W2 in eine W3. Die nach Regelbauweise zuldssige Anzahl von Vollgeschos-
sen wiirde mit dem Gestaltungsplan in sieben von neun Baubereichen um 2/3 resp. sogar
um das Doppelte Uberstiegen werden. In der W3 ware gemass Regelbauweise eine maxi-
male Gebaudehohe von 9 m zuldssig, womit auch punkto Gebaudehdhe zu konstatieren ist,
dass die Vorgaben der Regelbauweise durch den Gestaltungsplan grossflachig aufs Grobste
missachtet werden. Weiter wire eine massive Ubernutzung des Grundstiicks die Konse-
quenz des Gestaltungsplan (BZO = 50%, GP = 90%). Die klare Missachtung der Regelbau-
weise (punkto Anzahl zuldssiger Vollgeschosse, Gebdudehodhe und Ausnitzungsziffer)

wirde sogar trotz der geplanten Aufzonung resultieren.

Die Baukorper, fur welche eine raumplanerische Grundlage geschaffen werden soll, wiirden
sich nicht im Sinne von § 238 Abs. 1 PBG in die Umgebung einordnen. Das Gestaltungsplan-
Areal grenzt an Wohnzonen W2 und W3, welche entsprechend der (reguldren) Zonenvor-
schriften Bauten mit zwei resp. drei Vollgeschossen vorsehen. Die ebenfalls ans Gestal-

tungsplan-Areal angrenzende Quartiererhaltung Buni ldsst ebenfalls nur zwei Vollgeschosse
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Entscheid

Begriindung des Entscheids

Antrag 5

Begriindung des Antragstellers

Bericht zu den nicht beriicksichtigten Einwendungen

zu. Die vorgesehenen wuchtigen Baukorper mit Flachdachern wiirden tGberhaupt nicht mit
den Umgebungsbauten harmonieren und wirden einen nach dsthetischen Kriterien und im
Lichte von § 238 Abs. 1 PBG nicht zuldssigen Stilbruch darstellen.

Nicht berticksichtigt.

Beziiglich der Einordnung der Baukérper wird auf die Begriindung des Entscheids des Antra-

ges 1 verwiesen.

Dank der Durchfiihrung eines Konkurrenzverfahrens mit vier Planungsteams wurde eine op-
timale Lésung eruiert und die massgeblichen Qualitédten des Richtprojekts im Gestaltungs-

plan sichergestellt. Das Projekt kann als besonders gut bezeichnet werden, weil

— sich die Gebdude, trotz grésserer Hohenentwicklung, durch die unterschiedliche Héhen-
staffelung und insbesondere auch durch die geringere Geschossigkeit und grossem Ge-
bdudeabstand gegeniiber dem Biiniquartier gut in das schwierige Geldnde einfiigen.

— eseine sehr gute Durchgriinung vorweist, die sich aus den heutigen Griinstrukturen,
welche die Sportanlagen eingefasst haben, ableitet.

— es eine gute Gffentliche Durchwegung anbietet.

— das sorgfiltig entwickelte Aussenraumkonzept eine hohe Aussenraumaqualitdt fir Jung

und Alt im neuen Quartier bietet.

Die Gestaltung der besonders auszeichnenden Merkmale im Sinne von §71 PBG begriinden
die Abweichungen gegentliber der geltenden Zone. Dies haben auch die kantonalen Fachstel-

len im Rahmen der Vorpriifung bestdtigt.

Es sei auf die Teilrevision der Nutzungsplanung Rifertstrasse zu verzichten.
Es sei der private Gestaltungsplan nicht zu genehmigen.
Aus folgenden Griinden:

1. Es sei die Grundeigentiimerin anzuweisen, die Ausnitzung auf maximal 50 % der anre-
chenbaren Grundstuckflache zu reduzieren.

2. Es sei die Erschliessung anzupassen und es sei die Zu- und Wegfahrt von den Tiefgaragen
angemessen auf die umliegenden Quartiere zu verteilen.

3. Es sei der stadtebauliche Vertrag den Grunddienstbarkeiten anzupassen.

Ausnutzung:

Die heutige Ausnltzung liegt bei 30%. Mit dem Gestaltungsplan und der gleichzeitigen Auf-
zonung wird die Ausnitzung um etwa 200 % angehoben. Neu sollen auf dem Grundstick im
Ausmass von 22'643m? gemaéss Vorschriften eine Wohnflache von 21°380m? zulassig sein.
Dies entspricht einer Ausnitzung von nahezu 100 %. Mit der vorgezogenen Teilrevision der
BZO soll die enorme Ausnitzungsanhebung kaschiert werden. Dies ist nicht zuldssig. Es ist
missbrauchlich, auf diese Art und Weise die geplante Ausnitzungsanhebung zu kaschieren
und auf zwei Schultern zu verteilen. Das Verwaltungsgericht hat kirzlich eine Anhebung der
Ausnitzung von ca. 50% als Gbertrieben abgelehnt (VB.2021.00038).

Zu beachten ist auch die Abweichung von den Ubrigen Zonen der Stadt Adliswil. Die
hochste Wohnzone ist die WG 70%. Davon weicht eine W5/6 100 % erheblich ab.
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Entscheid

Begriindung des Entscheids

Bericht zu den nicht beriicksichtigten Einwendungen

Richtplan:

Im regionalen Richtplan liegt das Gebiet Rifertstrasse in einem Gebiet mit «niedriger bauli-
cher Dichte». Die hier anzustrebenden Werte werden mit dem Gestaltungsplan krass tber-
schritten. Insbesondere was die Dichte betrifft, werden die Vorgaben des Richtplans massiv
Uberschritten. Zulassig waren gemass regionalen Richtplan 226 Personen. Daher wére es
anzustreben, dass maximal 226 Personen auf dem Baugrundstiick Wohnraum finden. Vor-

liegend sind es mehr als das Doppelte.

Zu beachten ist auch die Abweichung von den Ubrigen Zonen der Stadt Adliswil. Die
hoéchste Wohnzone ist die WG 70%. Davon weicht eine W5/6 100% erheblich ab.

Zufahrt:

Das 6 Meter Zufahrtsstrasschen gilt gemdss Verkehrserschliessungsverordnung als Er-
schliessungsstrasse und konnte daher 600 Personen erschliessen. Allerdings ist erforderlich,
dass auf beiden Seiten der Strasse ein Trottoir besteht, also auch auf dem Grundstick, wel-
ches Dritten gehort. Ohne deren Zustimmung ist die Erstellung eines Trottoirs vor deren

Garageneinfahrt wohl kaum moglich.

Nachdem weder Trottoire noch Wendehammer vorhanden sind, ware ein solcher zu erstel-
len. Dabei kann es jedoch nicht angehen, wie dies in Art. 20 Abs. 2 GPV genannt ist, dass
einfach auf der Nordseite die Strasse angebaut wird. Daflir ware wohl die Erstellung eines
Strassenprojektes (inkl. Publikation etc.) erforderlich. Die Erschliessung des Gestaltungs-
plans kann nicht einfach auf dem Gestaltungsplangebiet erfolgen, sofern auch Dritte von

dieser Erschliessung betroffen sind.

Zu prifen ware auch, ob die Zufahrt einer Erschliessungsstrasse in eine andere Erschlies-

sungsstrasse den Anforderungen an die Verkehrserschliessungsverordnung genigt.

Parkierung:
Des Weiteren ist dussert fraglich, ob eine private Parkierungsanlage mit 27 Parkplatzen

oberirdisch erstellt werden darf.
Nicht beriicksichtigt.

Ausnitzung:

Der Studienauftrag, mit vier hochqualifizierten Teams unter Einbezug der Stadt, hat erge-
ben, dass eine Ausniitzung von 90 % vertréglich ist. Diese Ausniitzungsziffer leitet sich auch
aus dem Richtprojekt ab. Fiir die in den Gestaltungsplanvorschriften ausgewiesene maxi-
male anrechenbare Geschossfldche (aGF) wurden zur Sicherstellung eines ausreichenden
Spielraums, der aGF aus dem Richtprojekt 5 % hinzugerechnet. Daraus leitet sich eine leicht

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

Die Entwicklung der Siedlungen nach innen sowie der haushdlterische Umgang mit dem Bo-
den sind (ibergeordnete Vorgaben. Der private Gestaltungsplan leistet einen Beitrag zur Ver-
dichtung im Handlungsraum «urbane Wohnlandschaft» und folgt dem kommunalen und

kantonalen Anspruch der Nutzung der inneren Reserven (vgl. Begriindung zum Antrag 1).

Beziiglich der Ausniitzung wird zudem auf die Begriindung des Entscheids des Antrages 1

verwiesen.
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Antrag 6

Bericht zu den nicht beriicksichtigten Einwendungen

Der zitierte Verwaltungsgerichtsentscheid bezieht sich auf einen Gestaltungsplan in einem
ortsbaulich sensiblen Gebiet, bei welchem u.a. auch die Interessen des ISOS zu berticksichti-
gen waren. Das vorliegende Planungsgebiet befindet sich weder in einem Perimeter des ISOS
oder in dessen Umfeld noch in einem schiitzenswerten Ortsbild von regionaler oder kommu-
naler Bedeutung. Das genannte Verwaltungsgerichtsurteil und dessen Beurteilung betr. Ver-

hdltnis zur Grundordnung ist nicht vergleichbar mit der vorliegenden Situation.

Nutzungsdichte:
Beziiglich der Nutzungsdichte wird auf die Begriindung des Entscheids des Antrags 1 verwie-

sen.

Zufahrt:

Unter Bertlicksichtigung der Héchstwerte gemdss Verkehrserschliessungsverordnung (§ 10
Abs. 3 und 4 VerV) kann es sich auch um eine Zufahrtsstrasse Typ 2 handeln. Dabei kommen
die Strassentypen 4, 2 und 3 in Frage. Das Projekt sieht in Absprache mit den Miteigentii-
merschaften der Rifertstrasse ein Trottoir auf der Seite des Gestaltungsplans vor, womit die
Ausfahrt von den Grundstiicken auf die Rifertstrasse wie auch die Fussgdngersicherheit ge-
wdhrleistet wird. Ein beidseitiges Trottoir ist nicht erforderlich. Auch kann die Erschliessung
des Quartiers (ber das Areal des Gestaltungsplans erfolgen, sofern die Grundeigentiimerin
und die Stadt sich einig sind, dass die Verkehrsanlage in das Eigentum der Stadt libergeht.
Damit sind keine Dienstbarkeiten zu Gunsten der Offentlichkeit zu erstellen und samtliche

Grundstlicke kénnen erschlossen werden resp. bleiben.

Parkierung:

Gemdiss Art. 38 Abs. 1 der BZO der Stadt Adliswil wird die Zahl der Parkplétze durch die kom-
munale Verordnung lber Fahrzeugabstellplidtze (PP-VO) vom 11. Mérz 1992 bestimmt.
Diese sieht vor, pro 4 Wohnungen ein Besucherabstellplatz zu erstellen. Art. 5 der PP-VO
hdlt fest, dass die Zahl der Parkplétze entsprechend der OV-Erschliessungsgtite des betroffe-
nen Gebiets in Prozent des Normbedarfs festgelegt wird. Das Gebiet Rifertstrasse befindet
sich in der Klasse 3, wonach sich Reduktionsfaktoren von 80-120% des Normbedarfs bei Be-
wohner/innen und 70-100 % bei Besucher/innen ergibt. Eine Pflicht zur Realisierung der Be-

sucherparkpldtze in einer Tiefgarage besteht nicht.

Grunddienstbarkeiten im stéddtebaulichen Vertrag:
Der Antrag ist nicht verstdndlich, da eine entsprechende Begriindung fehlt. Notwendige

Dienstbarkeiten zu Gunsten der Stadt Adliswil werden im Planungsperimeter gesichert.

Die Einwender sind gegen die Umzonung der ehemaligen Sportanlage Swiss Re von heute
W2 auf W3, weil das Areal nach dieser Umzonung mit 4 und 6 Stockwerte tiberbaut werden
soll.

Das Vorhaben nimmt keine Ricksicht auf die umliegenden Strukturen, auf das bestehende
Ortsbild und die Quartiererhaltungszone. Es liegt keine harmonische Eingliederung in das
Bestehende vor. Zudem werden unmittelbare infrastrukturelle Probleme gesehen. Der
Mehrverkehr wird bei der Kreuzung Rifertstrasse-Wachtstrasse zu Rickstaus fiihren und die
gesamte Verkehrssituation auf der Wachtstrasse verschlechtern. Nur ein unabhangig erar-

beitetes Verkehrskonzept kann als Entscheidungsgrundlage dienen.
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Entscheid

Begriindung des Entscheids

Antrag 7

Begriindung des Antragstellers

Bericht zu den nicht beriicksichtigten Einwendungen

Das eingereichte Larmgutachten ist als ungultig zu betrachten, da es die Larmbelastung der

Anwohner der Rifertstrasse 2-10 vollstandig ausser Acht |dsst.
Zudem ist die Anbindung an den OV unzureichend. Hier ist ein Ausbau naheliegend.

Die Rifertstrasse ist ein Schulweg fiir die Schilerinnen und Schiler des Schulhauses Kopf-

holz. Dieser Weg wird zu einem potenziellen Risiko.

Die geplante Velo-Erschliessung Uber den Asylweg ist ungeeignet. Der schmale und steile
Weg wird zu einem Risiko flr Schilerlnnen, Bewohnerinnen der Alterssiedlung und des

BUniquartiers.

Der massive Bevolkerungszuwachs wird den Bedarf an Schulraumkapazitaten erhdhen. Bei
230 neuen Wohnungen ist mit mind. gleich vielen Kindern zu rechnen. Die Schulen sind

heute schon ausgelastet.
Nicht berticksichtigt.

Beziiglich der Dichte und der Einordnung der Baukérper wird auf die Begriindung des Ent-

scheids des Antrages 1 verwiesen.

Die Einhaltung der massgebenden Ldrmgrenzwerte wurde nachgewiesen und ist im Rahmen
des Bauprojekts zu bestdtigen. Ein detailliertes Ldrmgutachten ist erst auf Stufe Bauprojekt
erforderlich und zweckmdissig, da es dann die genau Anzah! Wohneinheiten und weitere Ge-

gebenheiten final definiert sind.

Der Gestaltungsplanperimeter liegt in der OV-Giiteklasse C, wobei der Bahnhof Adliswil als
auch das Stadtzentrum in Fussdistanz liegen. Auch die Bushaltestellen «Rifertstrasse» und
«Badstrasse» befinden sich in Fussdistanz zum Areal und stellen den Anschluss an den OV
sicher. Ein Ausbau des OV-Angebots, wie die Begriindung nahelegt, kann nicht im Rahmen
eines Nutzungsplanungsverfahrens erfolgen. Ein Ausbau des OV miisste seitens der Stadt

beantragt werden. Dies in Absprache mit dem zustdndigen Transportunternehmen.

Die Rifertstrasse wird im Bereich des Gestaltungsplanperimeters mit einem Trottoir ergdnzt,
womit die Sicherheit von Fussgdngern und Schiilern sowie die sichere Zu- und Wegfahrt der

Anrainer gewdbhrleistet sein wird.

Beziiglich der Flihrung des Veloweges (ber den Asylweg wird auf die Begriindung des Ent-

scheids zum Antrag 3 verwiesen.

Das Ressort Bau und Planung sowie der Gemeinderat werden dringlich ersucht, von der Ge-
nehmigung der Teilrevision und des Gestaltungsplans abzusehen.

Widerspruch zum regionalen Richtplan und zur BZO:

Die massive Hohensteigerung und Verdichtung ist aus raumplanerischer und stadtebauli-
cher Sicht in keiner Weise nachvollziehbar. Sie widerspricht den Zielsetzungen im regiona-
len Richtplan und Uberreizt den dort formulierten Anordnungsspielraum erheblich. Der vor-
gesehene Gestaltungsplan weicht massiv von der Regelbauweise der durch die Teilrevision

neu festgelegten Grundordnung der W3 ab und entleert diese vollstandig ihres Sinngehalts.
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Bericht zu den nicht beriicksichtigten Einwendungen

Der Sinn der Zentrumszone, die eine dhnliche Dichte erlaubt, wird durch die Genehmigung
der Teilrevision Zonenplan und des Gestaltungsplans erheblich geschwacht. Die in der Ge-
samtschau formulierte Einfligung ins umliegende Quartier ist durch die massive Steigerung
der Dichte und Hohe, trotz des durchgefihrten Studienauftrags, keineswegs erfillt. Durch
die geplante Uberbauung wird kein Mehrwert fiirs Quartier oder die Stadtbevélkerung ge-

schaffen, sondern die besonderen Qualitdaten geschwacht.

Konflikt der Einordnung in den ortsbaulichen und freiraumplanerischen Kontext:

Die Bauvolumen im Gestaltungsplan sind im Vergleich zur kleinteiligen Struktur der Nach-
barschaft Gberdimensioniert und bilden in Richtung Blniquartier und dem o6ffentlichen
Freiraum mit Tennisanlage zusatzlich geschlossene Fronten. Sie nehmen eher Bezug auf die

neu geplanten Bauvolumen der Sihlsana.

Durch die Topographie (Boschungen und Stiitzmauern) wird die raumliche Disproportion
der Baukorper im Vergleich zur Umgebung weiter gesteigert; sie treten teils 7-geschossig in
Erscheinung. Eine Uberbauung mit vertraglichen Bauvolumen und deiner Héhenentwick-
lung im ortsbaulichen Kontext, die als Zielsetzung des Gestaltungsplans formuliert ist, ist

keinesfalls gegeben.

Die grossflachige Ausdehnung der Tiefgarage bringt eine erhebliche Versiegelung des Are-
als mit sich und bedeutet sogar eine Steigerung des Versiegelungsgrades. Der wertvolle
Baumbestand wird nicht erhalten. Durch die grossflachige Tiefgarage ist die Pflanzung von
Hochstammbaumen und tiefwurzelnden Baumen sehr stark eingeschrankt, sodass die Wie-
derherstellung des heutigen 6kologischen Wertes insgesamt angezweifelt ist. Die Versiege-
lung wirkt einer natirlichen Entwasserung und der Aufnahme des Hangwassers entgegen.
Wie der Neubau der grossflachigen Tiefgarage den Abfluss der unterirdischen Fliessgewas-

ser beeinflusst, ist nicht aufgezeigt und die Folgen fir die Nachbarschaft nicht absehbar.

Kritische Auswirkungen auf Verkehr, Sicherheit und Infrastruktur:

Die Uberbauung fiihrt zu einer nicht vertretbaren Zusatzbelastung auf das bestehende
Strassennetz und zu einer deutlichen Wohnqualitdtsminderung und Larmbelastung der
Nachbarliegenschaften (selbst mit Einhalten der Planungswerte). Ein Nachweis, was die Zu-
satzfahrten hinsichtlich Larmbelastung fir die Wohnliegenschaften entlang der

Rifertstrasse 2-12 und am oberen Asylweg bedeuten, ist nicht erbracht.

Die Querung der Rifertstrasse wird noch mehr zu einer Gefahrenstelle auf dem Schulweg
(stark eingeschrankte Sicherheit). Im Sinne einer nachhaltigen, zukunftsgerichteten Ver-
kehrsplanung wire es sinnvoller, den OV zu férdern, auszubauen und somit die Méglichkeit

zu schaffen, die Anzahl privater Parkplatze zu reduzieren.

Im regionaler Richtplan wird die Rifertstrasse als geplanter Radweg, u.a. zur Erschliessung
der Sportanlage Tal und des Freibades, festgesetzt. Warum die Zufahrt fir Velos dann auf
der gegeniberliegenden Seite des Areals positioniert wird und dadurch die Velos durch das
Quartier gefuhrt werden, ist nicht nachvollziehbar. Im stadtebaulichen Vertrag ist von ei-
nem Ausbau des Asylwegs als Veloweg die Rede, jedoch wird diese Massnahme und deren

Auswirkungen nirgends weiter aufgefihrt oder deren Machbarkeit nachgewiesen.
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Entscheid

Begriindung des Entscheids

Antrag 8

Begriindung des Antragstellers

Entscheid

Begriindung des Entscheids

Antrag 9

Bericht zu den nicht beriicksichtigten Einwendungen

Nicht berticksichtigt.

Bezliglich Nutzungsdichte und Héhenentwicklung der Gebédude verweisen wir auf die Be-

griindung des Entscheids zum Antrag 1.

Bezliglich der Ausntitzung und Parkierung wird auf die Begriindung des Entscheids zum An-

trag 5 verwiesen.

Beziiglich der Fiihrung des Veloweges (ber den Asylweg wird auf die Begriindung des Ent-

scheids zum Antrag 3 verwiesen.

Mit dem ersten Baugesuch ist ein Entwdsserungskonzept fiir das gesamte Areal mit samtli-
chen Versickerungs- und allenfalls notwendigen Retentionsanlagen einzureichen. Zur Férde-
rung der Versickerung sieht das Richtprojekt so viel unversiegelte Beldge wie méglich vor.
Versiegelte Beldge werden so weit wie méglich ber die Schulter entwdssert. In den Garten-

héfen sind punktuell extensive Wiesenfldchen vorgesehen.

Der Umgebungsplan sieht die Pflanzung einer Vielzahl einheimischer standortgerechten
Bdume und freiwachsende Heckenstrukturen vor. Mit dem Gestaltungsplan wird zudem eine
Begriinung der Dachfiéchen gefordert. Den Unterlagen des Gestaltungsplans liegt ein Okolo-
giebilanzgutachten bei, das fiir die Neubebauung gegeniiber der urspriinglichen Nutzung

eine bessere Okologiebilanz ausweist.

Es wird beantragt, dass die finanziellen Auswirkungen umfassend dargelegt werden und
eine Einschatzung der zu erwartenden Steuerkraft vorgelegt wird.

Der Stadtrat hat das das Postulat zu mehr Transparenz hinsichtlich der finanziellen Auswir-
kungen auf die Infrastrukturkosten gutgeheissen. Die Unterlagen verfligen lber keine serio-
sen Grundlagen, um die finanziellen Auswirkungen auf den stadtischen Haushalt abschat-
zen zu kdnnen und es ist nicht klar dargelegt, dass das Projekt finanziell nachhaltig ist. Ohne

diese Grundlagen kénnen wir dem Gestaltungsplan nicht zustimmen.

Mit jedem Bauprojekt ist zudem eine Einschdtzung der zu erwartenden Steuerkraft vorzu-

sehen. Auch diese Information liegen nicht vor.
Bertlicksichtigt

Der Stadtrat hat am 29. November 2022 mit Beschluss-Nr. 2022-345 zum Postulat betref-
fend Transparenz tber die finanziellen Auswirkungen der Verdichtung mit Grossprojekten
Bericht erstattet. Er hat beschlossen, die finanziellen Auswirkungen der Verdichtung mit
Grossprojekten auf die Stadt Adliswil in sachgerechter und verhdltnismdssiger Form dem
Grossen Gemeinderat bei kiinftigen Sondernutzungsplanungen darzulegen. Daher wird der
Stadtrat mit Uberweisung des privaten Gestaltungsplans Rifertstrasse an den Grossen Ge-

meinderat eine Zusammenstellung der finanziellen Auswirkungen des Projektes vorlegen.

Die Verkehrsverhaltnisse im engen unteren Teil der Wachstrasse sind bereits jetzt fiir Fuss-
gdnger und Velofahrer eng und geféhrlich. Daher sollte diese Achse nicht noch zusatzlich
belastet werden.
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Begriindung des Antragstellers

Entscheid

Begriindung des Entscheids

Antrag 10

Begriindung des Antragstellers

Bericht zu den nicht beriicksichtigten Einwendungen

Durch den intensiven Verkehr auf der Wachtstrasse sind taglich kritische Situationen zu be-
obachten, wenn die Verkehrsteilnehmer versuchen, aus der Rifertstrasse in die Wacht-

strasse einzumunden.

Die Verkehrsdichte aus der Rifertstrasse ist infolge der Grosstiberbauung im hinteren Be-

reich der Rifertstrasse jetzt zu den Hauptverkehrszeiten gross.

Wenn die geplante Uberbauung mit 235 Wohnungen realisiert werden sollte, ist an dieser

Stelle mit chaotischen Verhaltnissen und mit einer grossen Unfallgefahr zu rechnen.

Es ist wohl eine Illusion, damit zu rechnen, dass ein Grossteil der Bewohner/innen die 6f-
fentlichen Verkehrsmittel benutzen wird. Die Bushaltestellen der Linien 185 und 156 sind

zu wenig attraktiv gelegen.
Zur Kenntnis genommen.

Der Planungsperimeter ist in der Giiteklasse C, was einer guten 6ffentlichen Erschliessung
entspricht. Entsprechend kann davon ausgegangen werden, dass ein Grossteil der Bewoh-

ner/innen den Gffentlichen Verkehr nutzen wird.

Der durchschnittliche Tagesverkehr (DTV) auf der Wachtstrasse (Kantonsstrasse) betrdgt
rund 8'400 Fahrzeuge und ist damit nicht ausserordentlich hoch belastet. Zudem besteht in
der Wachtstrasse bereits heute eine Linksabbiegespur. In der kantonalen Vorpriifung sind

diesbeziiglich keine Auflagen gemacht worden.

Die Verordnung Uber die Fahrzeugabstellpldtze (PP-VO) vom 11. Mdrz 1992 hélt in Art. 5
fest, dass die Zahl der Abstellpldtze entsprechend der OV-Erschliessungsgiite in Prozent des
Normbedarfs festgelegt wird. Das Gebiet Rifertstrasse befindet sich in der OV-Giiteklasse 3,
wonach sich bei Abstellplitzen fiir Bewohner/innen ein Reduktionsfaktor von 80 — 120 des
Normbedarfs ergibt. Der Planungsbericht zum privaten Gestaltungsplan hdlt fest, dass im
Rahmen der Umsetzung der Wohniiberbauung der vorgeschriebene Minimalbedarf gemdss

PP-VO nicht tberschritten werden soll.

Es bestehen Vorbehalte zum vorgesehenen Bauprojekt hinsichtlich Larm, Betrieb der Ten-
nisanlage, und Berlicksichtigung der stadtebaulichen Vorgaben

Das Larmgutachten berlcksichtigt vermutlich einen durchschnittlichen Sportplatzlarm. Die
konkrete Larmsituation der Tennisanlage wird voraussichtlich sehr rasch zu nachbarschaftli-
chen Problemen und Larmklagen fiihren. In den Planen sind die neuen Tennisplatze nicht
eingezeichnet. Um eine vollstandige Bericksichtigung der Larmquellen zu ermoglichen,
mussten samtliche Platze eingezeichnet werden und auch der wahrend den Wintermona-

ten betriebene Ballon ist mit zu bertcksichtigen.

Die grossten Gebaude sind 6-stdckig und nur rund 5 Meter von der neu erstellten Stitz-
mauer entfernt. Der Schallschutz dieser Stitzmauer wirkt sich hdchstens auf das unterste
Geschoss aus. Streitigkeiten wegen Larmbeldstigungen sind vorprogrammiert bzw. kénnen
nicht ausgeschlossen werden. Durch eine niedrigere Randbebauung kdnnte auch die Wir-

kung der erhdhten Stitzmauer als Schallschutz verbessert werden.

Durch die Lage und Hohe der Randbebauung wiirden die Tennispldtze untertags wahrend

eines betrachtlichen Teils des Jahres im Schatten liegen. Dadurch wird es zu erheblichen
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Entscheid

Begriindung des Entscheids

Empfehlung

Begriindung des Antragstellers

Entscheid

Begriindung des Entscheids

Bericht zu den nicht beriicksichtigten Einwendungen

Beeintrachtigungen des Platzbelages durch Algen und Moos kommen, was zu stark erhéh-

ten Betriebs- und Wartungskosten fiihren wird und die Lebensdauer der Platze verkdrzt.

Vom Freibad und von der Tennisanlage aus gesehen entsteht durch die drei Geb&dude hin-
ter der Stitzmauer ein optischer Riegel von Gber 18 Meter Hohe. Dies widerspricht klar den
Planungsvorgaben, dass ein sanfter Ubergang vom Siedlungsgebiet zu den Griin- und Sport-

anlagen vorzusehen sei.
Zur Kenntnis genommen.

Die Ldrmabkldrungen wurden explizit auf Sport- und Freizeitldrm ausgerichtet. Die in Ab-
sprache mit dem Tennisclub erstellte Mauer dient dem Schutz der kiinftigen Bebauung vor
Sportldrmemissionen. Bei der Konzeption der Wohnungen wurde darauf geachtet, dass die
Ausrichtung der Wohnréume der Tennisanlage und ihren Ldrmimmissionen Rechnung trdgt.
Durch die geplante Gebdudeanordnung werden fiir die weiteren Wohnungen der Bebauung

und die nérdlichen Wohngebiete das bestehende Ldrm-Mass der Sportanlagen reduziert.

Das Mobilitatskonzept soll unabhangig der Anzahl erstellter Parkfelder realisiert werden.

Es wird empfohlen —unabhangig von der Anzahl erstellter Parkfelder — zur Férderung des
offentlichen Verkehrs und des Fuss- und Veloverkehrs sowie zur Festlegung eines zweck-
massigen Mobilitdtsangebots auf dem Areal, eine Erstellungspflicht fir ein Mobilitatskon-

zept zu definieren.
Zur Kenntnis genommen.

Die Empfehlung wird ohne Kommentare zur Kenntnis genommen.
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