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Genehmigung

Adliswil
Zurichstrasse, Kat.-Nrn. 8060 und 8061

- Plan Mst. 1:500 und Gestaltungsplanvorschriften (GPV) vom 05.03.2015
- Bericht nach Art. 47 RPV (inkl. Bericht zu den Einwendungen) vom 05.03.2015

Sachverhalt

Der Grosse Gemeinderat Adliswil stimmte mit Beschluss vom 4. November 2015 dem
privaten Gestaltungsplan «Stadthaus» zu. Gegen diesen Beschluss wurden geméss
Rechtskraftbescheinigung des Bezirksrats Horgen vom 11. Januar 2016 keine Rechtsmit-
tel eingelegt. Mit Schreiben vom 5. Januar 2016 ersucht die Stadt Adliswil um Genehmi-

gung der Vorlage.

Die betroffenen Grundstiicke befinden sich in der viergeschossigen Wohnzone mit Ge-
werbe (WG 4). Das bestehende Geb&ude Zirichstrasse 10 sowie das Verbindungsbau-
werk zur Zirichstrasse 12 sollen um je drei Geschosse aufgestockt werden, um dem er-
weiterten Nutzungsbedarf der stadtischen Verwaltung gerecht zu werden.

Erwagungen
A. Formelle Priifung
Die massgebenden Unterlagen sind vollsténdig.

B. Materielle Priifung

Der Gestaltungsplan bezweckt die Erweiterung des bestehenden Gebaudes an der
Zirichstrasse 10 um je drei Geschosse zur Schaffung einer zentralen Stadtverwaltung
Adliswil. Es sollen eine hohe stidtebauliche und architektonische Qualitéat der Erweite-
rung und des Gesamteindruckes sowie eine attraktive Umgebungsgestaltung sicherge-

stellt werden.

Die stadtebauliche und architektonische Qualitat wird durch das wegleitende Richtprojekt
sichergestellt. Die Bauten, Anlagen und Aussenrédume sind fur sich, in ihrem Zusammen-
hang mit der baulichen Umgebung im Ganzen und in ihren Teilen so zu gestalten, dass
eine gute Gesamtwirkung entsteht. Fur die Beurteilung gelten die Kriterien geméss § 71
PBG. Der Freiraum ist als offene Raumsequenz so zu gestalten, dass eine hohe Aufent-
haltsqualitat mit guter Anbindung an die Zurichstrasse gewéhrleistet ist.

Den mit Vorprufung des Amts fir Raumentwicklung vom 1. September 2014 gestellten
Antragen wurde vollumfénglich entsprochen.
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Baudirektion
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Ergebnis

Die Vorlage erweist sich im Ergebnis als rechtmassig, zweckméssig sowie angemessen
und kann genehmigt werden (§ 5 Abs. 1 PBG). Gemass § 5 Abs. 3 PBG ist der Genehmi-
gungsentscheid von der Gemeinde zusammen mit dem gepriiften Akt zu veréffentlichen
und aufzulegen.

Gestitzt auf § 2 lit. d und § 9 der Gebuhrenordnung fir Verwaltungsbehérden ist fir diese
Verfiigung eine Gebiihr zu erheben.

Die Baudirektion verfugt:

Der private Gestaltungsplan «Stadthaus», welchem der Grosse Gemeinderat Adliswil
mit Beschluss vom 4. November 2015 zugestimmt hat, wird genehmigt.

Die Staats- und Ausfertigungsgebiihr betragt Fr. 825.60 (106 528/83100.40.100) und
wird der Rechnungsadressatin gemass Dispositiv V auferlegt.

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

Die Stadt Adliswil wird eingeladen

Dispositiv | sowie den kommunalen Beschluss samt Rechtsmittelbelehrung zu ver-
offentlichen

diese Verfiigung zusammen mit der gepriiften Planung aufzulegen

nach Rechtskraft die Inkraftsetzung zu veroffentlichen und diese dem Baurekursge-
richt sowie dem Amt fir Raumentwicklung mit Beleg der Publikation mitzuteilen

nach Inkrafttreten die Anderungen in der amtlichen Vermessung nachfithren zu
lassen

Mitteilung an

Stadt Adliswil (unter Beilage von sechs Dossiers)

Baurekursgericht (unter Beilage von zwei Dossiers)

Amt fur Raumentwicklung (unter Beilage von zwei Dossiers)

Frick & Partner, Dipl. Ingenieure ETH/SIA, Feldweg 25, Postfach 520, 8134 Adliswil
(Nachfiihrungsstelle)

Stiftungen Pensionskasse Stadt Adliswil, Zurichstrasse 12, 8134 Adliswil
(Rechnungssadressatin)

Amt fiir
Raumentwicklung

Fur den Auszug:

=




Amt fir Raumentwicklung

Stadt @ Adliswil Kanton Zrich
W Stadt Adliswil

Privater Gestaltungsplan Stadthaus

Situation 1:500

Aufstellung Vom Grundeigentimer aufgestellt am:
05.03.2015

Stadt Adliswil, Liegenschaften
Zurichstrasse 12
8134 Adliswil

Stiftungen Pensionskasse Stadt Adliswil
Zurichstrasse 12
8134 Adliswil

Zustimmung Vom Grossen Gemeinderat zugestimmt am 04.11.2015

Namens des Grossen Gemeinderats
Der Ratsprasident: Der Ratsschreiber:

' s:i(ater Clesle

Genehmigung Von der Baudirektion genehmigtam 2 3, Feb, 2016

Far die Baudirektion: : .y BDV-Nr. 004‘4/—'///6

e Geltungsbereich

Benjamin Wyttenbach

Festlegungen

Baubereich Gebaude, Geb&udekoten m.u.M.

‘ Parkierung bestehend

L VA ‘ Zu- und Wegfahrt Parkplatz

t VA | Zu- und Wegfahrt Tiefgarage

O} Standorte Baume Zirichstrasse

Informationen

l e ‘ Bestehende Gebaude
L""‘”””’”/W ’ Rechtskraftige Baulinien

KELLENBERGER & WALTI ARCHITEKTEN

AG FUR ARCHITEKTUR UND BAUMANAGEMENT
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Amt fiir Raumentwicklung

Adliswil Kanton Ziirich

Stadt Adliswil

Aufstellung

Zustimmung

Genehmigung

Version 4_05.03.2015

Privater Gestaltungsplan Stadthaus

Bestimmungen

Vom Grundeigentiimer aufgestellt am:
05.03.2015

Stadt Adliswil, Liegenschaften
Zurichstrasse 12
8134 Adliswil

Stiftungen Pensionskasse Stadt Adliswil
Zlrichstrasse 12
8134 Adliswil

Vom Grossen Gemeinderat zugestimmt am 04.11.2015

Namens des Grossen Gemeinderats
Der Ratsprasident: Der Ratsschreiber:

Von der Baudirektion genehmigt am 2 3. Feb. 2016

Fur die Baudirektion: : BDV —Nr. 00444//6

/'k/.‘/,./ -', o4 7 ~/
>

KELLENBERGER & WALTI ARCHITEKTEN
AG FUOR ARCHITEKTUR UNTC BAUMANAGEMENT

8026 ZURICH STAUFFACHERSTR. 10¢ TEL 044 2427188 FAX 044 24107 62
E-Mail info@arch kellenberger ct www arch-kellenberger ch



Privater Gestaltungsplan Stadthaus Adliswil
Bestimmungen

Der private Gestaltungsplan Stadthaus Adliswil bezweckt:

» Die Erweiterung der Zirichstrasse 10 um je 3 Geschosse
zur Schaffung eines zentral angelegten Gebdudes fur die
Stadtverwaltung Adliswil.

= Die Sicherstellung einer hohen stadtebaulichen und
architektonischen Qualitat der Erweiterung und des
Gesamteindruckes.

= Die Sicherstellung einer attraktiven Umgebungs-
gestaltung.

Wegleitend hinsichtlich des Gebaudevolumens fir die
Erweiterung des Stadthauses ist das Richtprojekt vom
28.02.2014.

Die pragenden stadtebaulichen Merkmale des Richtsprojekts
sind im Bauprojekt zu berlicksichtigen.

Der Gestaltungsplan besteht aus den Bestimmungen und
dem zugehdrigen Plan 1:500.

Der Situationsplan unterscheidet zwischen verbindlichem
Inhalt und Informationsinhalten. Die verbindlichen Inhalte
werden hiermit festgesetzt. Die Informationsinhalte dienen
ausschliesslich dem besseren Verstandnis des Gestaltungs-
planes und sind nicht Gegenstand dieses Verfahrens.

Der Geltungsbereich umfasst den im Situationsplan
bezeichneten Perimeter mit den Kataster-Nummern 8060
und 8061.

Stadt Adliswil

1.  Allgemeine Bestimmungen
1.1  Zweck

1.2 Richtprojekt

1.3 Bestandteile

1.4 Geltungsbereich

1.5 Verhaltnis zum Uber-

geordnetem Recht

Soweit die vorliegenden Bestimmungen nicht etwas
Abweichendes regeln, ist die glltige Bauordnung der Stadt
Adliswil massgebend.

Das Ubergeordnete eidgendssische und kantonale Recht
bleibt vorenthalten.

KELLENBERGER & WALTI
AG FUR ARC: N

{ I TEKTUR UND

ARCHITEKTEN 2

BAUMANAGEMENT
8026 ZURICH STAUFFACHERSTR 10¢ TEL 0442427188 FAX 044 24107 62

E-Mail infozarch-kellenberger.ch www arch-kellenberger.ch



Stadt Adliswil

2. Bebauung

2.1 Gliederung

2.2 Nutzweise

2.3 Geschossflachen

2.4 Gebaudehohen

2.5 Vollgeschoss

2.6 Dacher

Privater Gestaltungsplan Stadthaus Adliswil
Bestimmungen

Das Gestaltungsplangebiet beschrankt sich auf die Parzellen
Kat.-Nr. 8060 und 8061 und bezieht sich direkt auf den
darauf befindlichen Baukdrper der Zirichstrasse 10 und 12.

Zulassige Nutzweisen sind massig stérende Betriebe sowie
Wohn-Nutzung. Der maximale Wohnanteil wird auf 80%
begrenzt.

Im Gestaltungsplangebiet dirfen maximal 3'685.00 m2
Geschossflachen erstellt werden.

Die Geschossflache kann innerhalb der Baubereiche und der
zuldssigen Gebaudehdéhen frei angeordnet werden.

Die Geschossflachen umfassen samtliche dem Arbeiten,
Wohnen oder sonst dem dauernden Aufenthalt dienenden,
oder hierfir verwendbaren Raumen in Voll-, Dach- und
anrechenbaren Untergeschossen, unter Einschluss der
dazugehdrigen Erschliessungsflachen und Sanitérraume samt
inneren Trennwanden.

Samtliche oberirdischen Gebdudeteile miissen innerhalb der
jeweiligen Hochstkote liegen. Die Hochstkoten werden wie
folgt festgelegt:

Bauteil Hochstkote in m.u.M
Zrichstrasse 10/1 469.20 Neu

Zirichstrasse 10/2 462.80 Zwischenbau neu
Zirichstrasse 12 471.60 Bestehend
Zirichstrasse 12 452.96 Kopfbau bestehend

Technisch bedingte Dachaufbauten (Kamine, Liftaufbauten,
Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie u.d.) dirfen die
jeweilige Hochstkote durchstossen, wenn dadurch eine gute
Gestaltung gewahrleistet bleibt.

Die Anzahl der Vollgeschosse ist unter Beachtung der
maximalen Gebaudehdhe frei.

Es sind nur Flachdacher zuldssig. Diese sind extensiv zu
begriinen, soweit sie nicht fiir technische Aufbauten bzw.
den Bau von Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie
beansprucht oder als Terrassen genutzt werden.

KELLENBERGER & WALTI ARCHITEKTEN 3
AG FUR ARCHITEKTUR UND BAUMANAGEMENT

8026 ZURICH STAUFFACHERSTR. 106 TEL 0442427188 FAX 044 241 07 62
E-Mail in

ail info@arch-kellenbeargerch www arch-kellenberger.ch



Stadt Adliswil

Privater Gestaltungsplan Stadthaus Adliswil
Bestimmungen

3.  Gestaltung, Mobilitat und Umwelt

3.1 Qualitat

3.2 Erschliessung

3.3 Abstellplatze M1V

3.4 Abstellplatze Zweirad

3.5 Offentliche Fuss-
und Velowege

3.6 Larmschutz

3.7 Ver- und Entsorgung
3.7.1 Abfallentsorgung

Die Bauten, Anlagen und Aussenrdume sind fir sich, in
ihrem Zusammenhang mit der baulichen Umgebung im
Ganzen und in ihren Teilen so zu gestalten, dass eine gute
Gesamtwirkung entsteht. Fir die Beurteilung gelten die
Kriterien gemass § 71 PBG.

Der Freiraum ist als offene Raumsequenz so zu gestalten,
dass eine hohe Aufenthaltsqualitat mit guter Anbindung an
die Zlrichstrasse gewahrleistet ist.

Die bestehenden Standorte der Baume entlang der
Zirichstrasse sind als festen Bestandteil des Gestaltungs-
planes zu belassen. Diese bilden einen integrierenden
Bereich des neuen Betriebs- und Gestaltungskonzeptes
Zirichstrasse des Amts fiir Verkehr AFV.

Die heutige Erschliessung und Parkierung sowohl flir den
Personen- wie auch fir den Fahrzeugverkehr wird nicht
verandert und bleibt erhalten.

Die Anzahl der Abstellplatze richtet sich nach der
Baubewilligung vom 25. Madrz 2010 und betragt maximal 58
Platze.

Die Anzahl der Zweiradplatze richtet sich nach der
Baubewilligung vom 25. Marz 2010 und betragt maximal 19
Platze.

Die offentlichen Zugdnge, Fuss- und Velowege sind
hindernisfrei und behindertengerecht auszugestalten. Die
Anschliisse an die weiterfihrenden Wege und Strassen sind
zu gewahrleisten.

Fir gewerbliche Nutzungen (inkl. Verwaltungen) muss der
Immissionsgrenwert der Empfimdlichkeitsstufe III ein-
gehalten werden.

Fir die Wohnnutzungen missen samtliche larm-
empfindlichen Wohnrdume ({ber ein ldarmabgewandtes
Liftungsfenster verfligen. Diese Massnahmen sind
innerhalb des Baueingabeverfahrens einzuhalten und
entsprechend nachzuweisen.

Die Ver- und Entsorgungsflichen kénnen wegen der
Bausubstanz und vorhandenen Abhangigkeiten nicht
verbessert werden und bleiben unverandert. Sie sind in den
Prozessen bereits optimiert Aufgrund der innerstadtischen
Lage und der Nutzung des Gebdudes wird auf die

KELLENBERGER & WALTI ARCHITEKTEN 4

G FUR ARCHITEKTUR UND BAUMANAGEMENT
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Stadt Adliswil

3.7.2 Abwasser

3.8

Energie,
Warmeversorgung

3.8.1 Energiestandard

3.8.2 Energietrager

4.

4.1

Schlussbestimmungen

Inkrafttreten

Privater Gestaltungsplan Stadthaus Adliswil
Bestimmungen

Ausweisung von Flachen, die fiir die Kompostierung geeignet
sind (gem. Art. 38 Abs. 3 BZO) verzichtet.

Die Entwasserung der Gebdude ist bestehend im
Trennsystem und bleibt unverandert.

Die Werte der Gebdudehiille richten sich nach den Vorgaben
des Minergie-Standards. Die kantonalen Warmedamm-
Vorschriften sind einzuhalten.

Es ist eine rationelle Energienutzung zu gewahrleisten.

Der Neubauteil muss neu so angepasst werden, dass
hochstens 80% des zuldssigen Energiebedarfs flir Heizung
und Warmwasser mit nicht erneuerbaren Energietragern
gedeckt werden.

Der Gestaltungsplan tritt mit der Rechtskraft der kantonalen
Genehmigung in Kraft.

KELLENBERGER & WALTI ARCHITEKTEN 5
A G FUR ARCHITE C

KTUR UN BAUMANAGEMENT
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Stadt Adliswil Kanton Ziirich

Stadt Adliswil

Privater Gestaltungsplan Stadthaus

Bericht nach Art 47 RPV

KELLENBERGER & WALTI ARCHITEKTEN
A G FUR ARCHITEKTUR UND BAUMANAGEMENT
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Stadt Adliswil

Auftraggeberin:

Richtprojekt:

Gestaltungsplan:

Dokument:

Privater Gestaltungsplan Stadthaus Adliswil
Bericht

Stadt Adliswil
Zrichstrasse 12
8134 Adliswil

Vertreten durch:
Liegenschaften, Herr Daniel Zlger

Stiftungen Pensionskasse
Stadt Adliswil
Zlrichstrasse 12

8134 Adliswil

Kellenberger+Walti Architekten AG
Stauffacherstrasse 106, 8026 Zirich

Kellenberger+Walti Architekten AG
Stauffacherstrasse 106, 8026 Zirich
Tel. 044 242 71 88, info@arch-kellenberger.ch

261_141029_gestaltungsplan-bericht.docx

KELLENBERGER & WALTI ARCHITEKTEN

AG FUR ARCHITEKTUR UND BAUMANAGEMENT
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Stadt Adliswil

Privater Gestaltungsplan Stadthaus Adliswil
Bericht
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Stadt Adliswil

Privater Gestaltungsplan Stadthaus Adliswil
Bericht

Einleitung
Ausgangslage

Das Gestaltungsplangebiet umfasst die Parzellen Kat.Nr. 8060
(Landflache 1099 m2) und 8061 (Landflache 793 m2). Es wird
westlich durch die Zirichstrasse und ostlich durch die
Schulhausanlage Kronenwiese begrenzt.

Pragend fur den Gestaltungsplan ist die westlich geplante
Uberbauung ,Stadthausareal’ mit den neuen, ebenfalls in einem
Gestaltungsplan festgelegten H6henbegrenzungen.

Richtprojekt

Als Grundlage fir die Erarbeitung des Gestaltungsplans wurde von
Kellenberger+Walti Architekten AG, Zirich, ein Richtprojekt
erarbeitet (siehe Anhang Richtprojekt). Es st fir den
Gestaltungsplan hinsichtlich des Gebdaudevolumens wegweisend.
Die Inhalte des Gestaltungsplanes sind so festgelegt, dass fiir die
Projektierung des Bauvorhabens ein angemessener Spielraum
offen bleibt.

Zu den pragenden stadtebaulichen wund architektonischen
Merkmalen zahlen insbesondere die bestehende Stellung sowie die
neue Hohenstaffelung der Bauten. Diese sollen ein Gleichgewicht
der Proportionen zu den geplanten Neubauten des Stadthausareals
bilden.

Planungs- und baurechtliche Rahmenbedingungen

Im regionalen Richtplan ist das Planungsgebiet Teil des Zentrums
von Adliswil und als Gebiet mit hoher baulicher Dichte und mit
gemischter Nutzung ausgewiesen.

Als Zentren sind im regionalen Richtplan jene Gemeinden
bezeichnet, die vor allem im wirtschaftlichen und kulturellen
Bereich regionale Zentrumsfunktionen tGbernehmen und in denen
mit offentlichen und privaten Diensten gut erschlossene
Siedlungsschwerpunkte bestehen, die zu erhalten und zu férdern
sind.

Gemass regionalem Richtplan sind flir Bauten mit mehr als 5
Vollgeschossen Sondernutzungsplane erforderlich.

Die Parzellen sind in der Bau- und Zonenordnung der Stadt
Adliswil (BZO) der Wohnzone mit Gewerbe (Zone WG) mit
folgenden Vorschriften zugeordnet:

Zulassige Ausnutzungsziffer: 70%
Vollgeschosse: 4
Dachgeschosse bei erreichter
Vollgeschosszahl: 1
Gebdudehohe: 14 m
Firsthohe: 4m
Larmempfindlichkeitsstufe: III

KELLENBERGER & WALTI ARCHITEKTEN 4
AG FUT UND B
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Stadt Adliswil

Privater Gestaltungsplan Stadthaus Adliswil
Bericht

Mitwirkung / Verfahrensablauf

Der Gestaltungsplan Stadthaus Adliswil wurde gemadss § 7 PBG
wahrend 60 Tagen offentlich aufgelegt. Die offentliche Auflage
fand vom 05.12.2014 bis am 06.02.2015 statt.

Da der Gestaltungsplan Abweichungen von der Regel-bauweise
beinhaltet, wird er durch den Grossen Gemeinderat der Stadt
Adliswil festgesetzt.

Anschliessend muss der Gestaltungsplan von der Baudirektion des
Kantons Zirich genehmigt werden.

Die Vorprufung der Baudirektion Kt. Zirich hat die folgenden
Anregungen ergeben:

- Standorte der Baume entlang der Zirichstrasse gemadss
Betriebs- und Gestaltungskonzept (BKG) des Amtes fir

Verkehr AFV.
- max. Wohnanteil von 80% festlegen
- Wohnungen: Anordnung Liftungsfenster flr

larmempfindliche Wohnraume
- Schnittplan quer zur Zirichstrasse

Resultat aus Planauflage — Einwendungen

Wahrend der offentlichen Planauflage sind fristgerecht zwei
Antrage zum Gestaltungsplan eingegangen:

1.  Machbarkeit einer Tramverlangerung im Querschnitt der
Zlrichstrasse nachweisen

Stellungnahme: Der Gestaltungsplan tangiert und behindert
eine allfallige zukiinftige Tramflihrung auf der Zirichstrasse
nicht. Die im Gestaltungsplan ausgeschiedenen Baubereiche
umfassen raumlich die bestehenden Gebdudetrakte, die
teilweise auch bestehen bleiben. Die zu ersetzenden
Gebdudetrakte halten die bestehenden Gebaudefluchten zur
Zurichstrasse ein. Der Strassenraum mit Trottoir und
Vorbereich der Gebaude bleibt erhalten. Fir eine allfallige
Tramlinie sichert der Gestaltungsplan den bestehenden
Strassenraum im Querschnitt, womit der beantragte
Nachweis erbracht ist.

2. Max. Wohnanteil von 80% auf 50% senken

Stellungnahme: Der maximale Wohnanteil von 80% wurde
gemass Vorgabe der Baudirektion aus der Vorpriifung vom
1. September 2014 tGbernommen. Er korrespondiert auch mit

KELLENBERGER & WALTI ARCHITEKTEN 5

G FUR ARCHITEK ) BAUMANAGEMENT
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Stadt Adliswil

Privater Gestaltungsplan Stadthaus Adliswil
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Art. 30 Abs. 3 der Bauordnung. Anhand dieser Bestimmung
darf in der Wohnzone mit Gewerbe die Wohnnutzung 4/5 der
zuldssigen Ausniitzung nicht Uberschreiten. Vor diesem
Hintergrund wird die beantragte Reduktion des maximalen
Wohnanteils von 80% auf 50% nicht berlicksichtigt.

Richtprojekt
Stadtebauliche Eingliederung

Das Gestaltungsplangebiet befindet sich nahe des Zentrums der
Stadt Adliswil. Das Gebiet befindet sich direkt an der stark
befahrenen Zirichstrasse. Bei der Erweiterung des Bauperimeters
ist dem Larmschutz dementsprechend grosse Bedeutung
beizumessen.

Westlich des Gestaltungsplangebietes ist eine grosse Uberbauung
mit Wohn- und Gewerbenutzung geplant. (Stadthausareal)

Bebauung

Der Gestaltungsplan behandelt die bestehenden Baukorper der
Zirichstrasse 10 und 12. Aufgrund der Konzentration der
Blroraumlichkeiten der Verwaltung soll nun das Gebdude der
Zirichstrasse 10 sowie der Verbindungstrakt um je 3 Geschosse
erweitert werden.

Das Gebdude Zirichstrasse 12 kann aufgrund der statischen
Gegebenheiten nicht von 6 auf 7 Vollgeschosse angepasst werden.
Ein Ausbau mit Wintergarten ist jedoch moglich.

Zu den pragenden stadtebaulichen Merkmalen zdhlen
insbesondere die Stellung sowie die Hohenstaffelung der Bauten.
Diese werden neu ein Gleichgewicht der Proportionen zu den
geplanten Neubauten des Stadthausareals bilden.

Der Freiraum entlang der Zirichstrasse wird durch die neue
Anordnung des Cafés stark aufgewertet, raumlich besser
formuliert und wesentlich attraktiver.

Nutzung

Obwohl die Parzellen der Wohnzone mit Gewerbe (Zone WG)
zugewiesen sind, wird die erweiterte Nutzung rein flr ruhiges
Gewerbe (in diesem Falle Verwaltung) benutzt werden.

Die Wohn-Nutzung wird nicht ausgeschlossen. Sie wird auf max.
80% festgelegt.
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Larmschutz

Der Larmschutz ist ein wichtiges Thema fir die geplanten
Erweiterungen. Das Areal befindet sich in der Wohnzone mit
Gewerbe mit der Empfindlichkeitsstufe ES III.

Der Larmschutz zwischen den Gebduden und den
Nachbarliegenschaften ist durch die Larmschutzgesetzgebung und
deren ergdnzenden Verordnungen und Richtlinien gewahrleistet.
Diese sind im Rahmen des Ausfiihrungsprojektes sowie beim
Betrieb des Gewerbes einzuhalten.

Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgungsflachen konnen wegen der Bausubstanz
und vorhandenen Abhdngigkeiten nicht verbessert werden und
bleiben unverandert. Sie sind in den Prozessen bereits optimiert.
Aufgrund der innerstadtischen Lage und der Nutzung des
Gebdudes wird auf die Ausweisung von Flachen, die fur die
Kompostierung geeignet sind (gem. Art. 38 Abs. 3 BZO) verzichtet.

Die Entwasserung der Gebaude ist bestehend im Trennsystem und
bleibt unverandert.

Erlauterungen zu den Gestaltungsplan-
vorschriften

Allgemeine Bestimmungen

Zu Art. 1.1 Zweck

Art. 1.1 umschreibt, dass der private Gestaltungsplan eine hohe
stadtebauliche und architektonische Qualitat der Erweiterung inkl.
einer attraktiven Umgebungsgestaltung sicherstellt.

Zu Art. 1.2 Richtprojekt

Art. 1.2 deklariert, dass die geplanten Erweiterungen im
Gleichgewicht zu der geplanten Uberbauung ,Stadthausareal’
erstellt  wird und das Richtprojekt hinsichtlich  des
Gebadudevolumens wegleitend ist.

Zu Art. 1.3 Bestandteile

Art. 1.3 regelt die Bestandteile und Zugehorigkeiten der
eingereichten Unterlagen sowie den Erlauterungsplanen.
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Zu Art. 1.4 Geltungsbereich

Art. 1.4 bezeichnet den entsprechenden Perimeter der betroffenen
Parzellen.

Zu Art. 1.5 Verhdltnis zu iibergeordnetem Recht

Art. 1.5 halt fest, dass die Gestaltungsplanvorschriften gegentiber
der BZO Vorrang haben. Sollten sich jedoch Widerspriiche zum
zwingenden (bergeordnetem Recht ergeben, geht dieses vor.

Bebauung

Zu Art. 2.1 Gliederung

Art. 2.1 legt den Sinn und Zweck der geplanten Erweiterungen mit
direktem Verweis auf die betroffenen Gebdude fest.

Zu Art. 2.2 Nutzweise

Art. 2.2 regelt Art der Nutzung.

Nebst eventueller Wohn-Nutzung sind massig storende Betriebe
zulassig. Der maximale Wohnanteil betragt 80%. Er korrespondiert
mit Art. 30 Abs. 3 der Bauordnung. Anhand dieser Bestimmung
darf in der Wohnzone mit Gewerbe die Wohnnutzung 4/5 der
zuldssigen Ausnitzung nicht lberschreiten.

Zu Art. 2.3 Geschossflachen

Art. 2.3 regelt die maximal zulassige Geschossflache und deren
Anordnung.

Im Gestaltungsplangebiet diirfen maximal 3685 m2 Geschoss-
flachen erstellt werden.

Die Geschossflaiche kann innerhalb der Baubereiche und der
zuldssigen Gebaudehohen frei angeordnet werden.

Die Geschossflachen umfassen samtliche dem Arbeiten, Wohnen
oder sonst dem dauernden Aufenthalt dienenden, oder hierfir
verwendbaren Raumen in Voll-, Dach- und anrechenbaren Unter-
geschossen, unter Einschluss der dazugehorigen Erschliessungs-
flachen und Sanitarrdume samt inneren Trennwanden.

Zu Art. 2.4 Gebdudehohen

Art. 2.3 regelt die Hohenentwicklung der Bauten. Sie stutzt sich
dabei auf die Geschossigkeiten und Gebdaudehdhen gemass
Richtprojekt. Die Regelung erfolgt im Sinne einer durch Koten
begrenzten Mantellinie.

Die Mantellinie darf fiir technisch bedingte Dachaufbauten
durchstossen werden. Die zuldssigen Gesamthohen sind mit
Hohenkoten von maximal 471.60 (Zlrichstrasse 12), maximal
469.20 (Zlrichstrasse 10) sowie maximal 462.80 (Zwischenbau
Zirichstrasse 12) begrenzt.
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Die Hohenkoten definieren hohere Gebdudehohen als von der BZO
vorgesehen.

Zu Art. 2.5 Vollgeschosse
Art. 2.5 regelt die Anzahl der Vollgeschosse.

Zu Art. 2.6 Dacher

Art. 2.6 regelt, dass ausschliesslich Flachdacher zuldssig sind.

Aus klimatischen und 6kologischen Griinden sind Flachdacher mit
Ausnahme von Dachterrassen und technische Aufbauten extensiv
Zu begrunen.

Die Dachformen orientieren sich am bereits gebauten
Dachabschluss der Zirichstrasse 12.

Gestaltung

Zu Art. 3.1 Qualitat

Art. 3.1 schreibt vor, dass innerhalb des Geltungsbereichs sowohl
fir Bauten als auch fur Aussenraume gestalterische Sorgfalt
erforderlich ist. Bei der Frage, ob die Anforderungen an eine gute
Gestaltung erfiillt sind, stltzt sich die Baubehorde auf § 71 PBG.

Die Bauten und Anlagen sollen architektonisch gut gestaltet sein.
Darunter wird verstanden, dass sie eine gute Ordnung aufweisen,
untereinander und zur Nachbarschaft in guter Balance stehen
elegant und koharent sind.

Entlang der Zirichstrasse besteht ein stadtischer Aussenraum.
Durch die neue Anordnung des Gastro-Betriebes wird dieser stark
aufgewertet und die raumlichen Zonen interessant und attraktiv
definiert.

Das Amt fiir Verkehr (AFV) hat fiir die Zirichstrasse ein Betriebs-
und Gestaltungskonzept (BKG) erarbeitet. Das Konzept sieht vor,
die bestehenden Baume innerhalb des Geltungsbereiches des
Gestaltungsplanes als festen Bestandteil zu integrieren.

Der Gestaltungsplan tangiert und behindert eine allfallige
zukiinftige Tramflihrung auf der Zirichstrasse nicht.

Zu Art. 3.2 Erschliessung und Parkierung

Art. 3.2 deklariert, dass an der heutigen Erschliessung und
Parkierung, sowohl fiir den Personen- wie auch Fahrzeugverkehr,
die bestehende Situation unverandert bleibt.

Zu Art. 3.3 Abstellplatze MIV

Art. 3.3 definiert die Anzahl der Fahrzeug-Abstellpldtze, wie sie
gemass den Vorgaben der BZO erstellt werden missen.

Trotz der Erhohung der Nutzflachen ist eine weitere Erhdhung
respektive ein Anpassen an die BZO Art. 4 aufgrund guter
Anbindung an den offentlichen Verkehr OV und der beschrénkten
Platzverhaltnisse nicht mdglich.
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Zu Art. 3.4 Abstellpldtze Zweirad

Art. 3.4 definiert die Anzahl der Zweiradplatze, wie sie gemass den
Vorgaben der BZO erstellt werden mussen.

Trotz der Erhéhung der Nutzflachen ist eine weitere Erhdhung
respektive ein Anpassen an die BZO Art. 4 aufgrund guter
Anbindung an den &ffentlichen Verkehr OV und der beschrénkten
Platzverhaltnisse nicht maglich.

Zu Art. 3.5 Offentliche Fuss- und Velowege

Art. 3.5 gewahrleistet die offentlichen Fuss- und Velowege durch
das Gestaltungsplangebiet und die Anschliisse an das umliegende
Wegnetz. Die Zugange, Fuss- und Velowege sind hindernisfrei und
behindertengerecht auszugestalten.

Zu Art. 3.6 Larmschutz

Art. 3.6 bestimmt, dass im gesamten Gestaltungsplanungsgebiet
die Immissionsgrenzwerte der ES III eingehalten werden missen.
Wohnnutzungen erhalten eine zusatzliche Auflage tber Anordnung
von Liftungsfenstern. Die Einhaltung der Verordnungen und
Richtlinien sind im Rahmen der Ausarbeitung des
Ausfuihrungsprojektes einzuhalten.

Zu Art. 3.7 Ver- und Entsorgung

Art. 3.7 bestimmt, dass aufgrund der innerstadtischen Lage und
der Nutzung des Gebdudes auf die Ausweisung von Flachen, die
fir die Kompostierung geeignet sind (gem. Art. 38 Abs. 3 BZO)
verzichtet wird.

Auch auf eine Neuorganisation oder Optimierung des Abfall-
Entsorgungskonzepts wird wegen der Abhangigkeiten zur
bestehenden Infrastruktur und Bausubstanz verzichtet.

Zu Art. 3.8 Energie und Warmeversorgung

Die Regelung in Art. 3.8 der Bestimmungen entspricht qualitativ
den aktuellen Warmedamm-Vorschriften. Zusatzlich wird als Ziel
formuliert, den Anteil der nicht erneuerbaren Energietrager zu
minimieren und zu optimieren.

Auf die Vorgabe einer Zertifizierung nach Minergie wird verzichtet.
Die Werte der Gebaudehiille richten sich nach den Vorgaben des
Minergie-Standards.

Schlussbestimmungen

Zu Art. 4.1 Inkrafttreten
Art. 4.1 regelt das Inkrafttreten des Gestaltungsplanes.
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Abweichungen von der BZO

Im Gestaltungsplan wird von den nachfolgenden Bestimmungen
der BZO abgewichen:

Kriterium

Max. zulassige
Anrechenbare

Geschossflache
entspricht

Ist Zustand:
entspricht

Max. zulassige
anrechenbare

Geschossflache Neu:

Max. Gebaudehohe

Vorteile gegenii

Regelbauweise Priv. Gestaltungsplan

Nach BZO Stadthaus Adliswil
Art. 28 Art. 2.2
1'324.60 m2

Ausnitzung 70 %

2'220.00 m2
Ausnitzung 117.34 %

3'685.00 m2
Ausntitzung 195 %

Art. 28 Art. 2.3

14 m Zurichstrasse 10:
469.20 = 20.32 m

Zurichstrasse 12:
471.60 = 22.72 m

ber der Regelbauweise

Der private Gestaltungsplan ,Stadthaus Adliswil’ weist gegeniiber
der Regelbauweise folgende Vorteile aus:

- Durch die Mehrausnitzung gegentiber der Regelbauweise kann
eine verdichtete Uberbauung realisiert werden.

- Durch die Abweichung der zuldssigen Gebaudehdhe kdénnen
die Geschossflachen so konzentriert werden, dass keine
weiteren Freiflachen Uberbaut werden.

- Durch die

neu definierten Gebaudehdhen wird ein

stadtebauliches Gleichgewicht zur neu geplanten Uberbauung
,Stadthausareal’ geschaffen.

- Aufgrund der

Definition der maximalen Gebaudehohen mittels

Koten wird auf die Festlegung der Anzahl Vollgeschosse
verzichtet. Damit konnen innerhalb eines neu definierten

Rahmens meh

KELLENBERGER

ARCHITE

r Spielraume geschaffen werden.
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Schlussfolgerungen nach Art. 47 RPV

Die Grundeigentimerin ist Uberzeugt, dass der vorliegende
Gestaltungsplan  angemessen und zweckmassig ist, die
gesetzlichen Anforderungen erfillt und den offentlichen wie
privaten Anliegen Rechnung tragt.

Aufgrund der obenstehenden Ausfiihrungen lassen sich fiir die
Entwicklung des Areals folgende Schlussfolgerungen flir den
Gestaltungsplan ,Stadthaus’ ziehen:

- Der Gestaltungsplan entspricht in der vorliegenden Form der
ubergeordneten Gesetzgebung, insbesondere der Umwelt-
gesetzgebung sowie dem Planungs- und Baugesetz des Kanton
Zrich.

- Der Gestaltungsplan entspricht den Zielen und Grundsatzen
der Raumplanung. Er tragt zur haushalterischen Nutzung des
Bodens bei, indem er auf einer heute bereits genutzten Flache
eine Erweiterung in Form von Aufstockungen vorsieht.

- Durch die neu definierten GebaudehGhen wird ein
stadtebauliches Gleichgewicht zur neu geplanten Uberbauung
,Stadthausareal’ geschaffen.

- Es ermdglicht der politischen Stadt Adliswil, samtliche
Dienstleistungen ,unter einem Dach’ anbieten zu kénnen und
so einem (berwiegendem Offentlichen Interesse nach-
zukommen sowie gerecht zu werden.
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% Kantons Ziirich
~

Bauten und baurechtliche Planungen

Nutzungsplanung / Sondernutzungsplanung

B Privater Gestaltungsplan Stadthaus
Inkraftsetzung

Adliswil. Die Baudirektion des Kantons Ziirich hat am

23.02.2016 verfiigt:

Der private Gestaltungsplan Stadthaus, welchem der Grosse Gemeinderat Adliswil
mit Beschluss vom 4. November 2015 zugestimmt hat, wird genehmigt.

Die kantonale Verftigung Nr. 0044/16 sowie der kommunale Festsetzungsbeschluss
wurden am 3. Mdrz 2016 in der Ziirichsee-Zeitung und am 4. Miirz 2016 im Amts-
blatt mit Rechtsmittelbelehrung publiziert. Dagegen wurde kein Rechtsmittel er-
griffen.

Der private Gestaltungsplan Stadthaus tritt per 2. April 2016 in Kraft.

Es besteht keine Einsichtnahme

Stadt Adliswil

Sekretariat

Bau und Planung

00150723
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