Baudirektion
Kanton Zirich ARV/ 90 /2006

VERFUGUNG

vom 28. Juni 2006

Adliswil.  Privater Gestaltungsplan Hofern

Genehmigung (§ 2 lit. b PBG)

Am 21. Miérz 2006 stimmte der Stadtrat Adliswil dem privaten Gestaltungsplan Hofern zu.
Gegen diesen Beschluss wurde gemiss Rechtskraftbescheinigung der Kanzlei der Bau-
rekurskommissionen vom 9. Mai 2006 kein Rechtsmittel eingelegt. Mit Schreiben vom
10. Mai 2006 ersucht der Stadtrat Adliswil um Genehmigung der Vorlage.

Mit RRB Nr. 2932/1995 ist der Zonenplan der Stadt Adliswil genehmigt worden. Fiir das
Gebiet Hofern ist im Zonenplan eine zweigeschossige Wohnzone mit Gestaltungsplan-
pilicht festgelegt. Die Vorlage beinhaltet die planungsrechtliche Voraussetzung, auf den
Grundstiicken Kat.-Nm. 6673 und 6797 in empfindlicher Hanglage am Siedlungsrand eine '

angemessene Erschliessung und Uberbauung zu erméglichen.

Da der Gestaltungsplan nicht von der kommunalen Bau- und Zonenordnung abweicht, ist
die Zustimmung des Stadtrates ausreichend (§ 86 PBG).

Die Vorlage ist rechtméssig, zweckmissig und angemessen (§ 5 PBG).

Die Baudirektion verfiigt:

I Der private Gestaltungsplan Hofern, dem der Stadtrat Adliswil am 21. Mirz 2006
zugestimmt hat, wird genehmigt.

I Der Grundeigentiimerin wird fiir die durch die Bearbeitung dieser Verfligung ent-
standenen Aufwendungen separat Rechnung gestellt.

(Zustelladresse:  Erben Spinner, c/o Bruno Korrodi, Postfach 1167, 8801 Thalwil)



% Baudirektion

Kanton Ziirich Seite 2

(Bitte tiberpriifen Sie die Richtigkeit der Zustelladresse. Ohne Thren Gegenbericht
innert 20 Tagen gehen wir davon aus, dass die Zustelladresse korrekt und zudem

identisch mit der Rechnungsadresse ist.)

Staatsgebiihr Fr. 928.00
Ausfertigungsgebiihr Fr. 48.00

(Konto 8300.43100000
Total Fr. 976.00 Auftrag 83120.40.210)

IMI.  Gegen Dispositiv Ziffer II dieser Verfligung kann innert 30 Tagen, von der Mittei-
lung an gerechnet, beim Regierungsrat schriftlich Rekurs erhoben werden.

IV. Der Stadtrat Adliswil wird eingeladen, Dispositiv Ziffer I gemiss §§ 6 und 89 PBG
offentlich bekannt zu machen.

V. Mitteilung an den Stadtrat Adliswil (fiir sich und zuhanden der beteiligten Grund-
eigentiimerin unter Beilage von fiinf Dossiers), an die Kanzlei der Baurekurskom-
missionen (unter Beilage von einem Dossier) und an das Amt fiir Raumordnung und

Vermessung (unter Beilage von zwei Dossiers).

Ziirich, den 28. Juni 2006 ARV Amtfir
060496/0Owii/Zst Raumordnung und Vermessung

Fur den Auszug:
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Genehmigungsinhalt

Perimeter Gestaltungsplan / Geltungsbereich
Baufeld Hauptbauten

Baufeld Tiefgarageneinfahrten / Aufgénge
Baufeld Containerabstellplatze

Baufeld fur besondere Geb&ude (Nebenbauten) bis
max.14m2 Grundflache pro EFH und einer
Geb&udehbhe bis max. 3m mit Flachdach.

Ankniupfung éffentliche Fussgéngerverbindung
Zufahrt Parkgaragen

Bereich fur optionale Zufahrt Parkgarage
Siedlungsfussweg / Interne Erschliessung
Bereich oberirdische Besucherparkpléatze

Bereich Wendeplatz neue Erschliessungsstrasse

Erschliessungsstrasse

Art.1, Abs 1

Art.4

Art.4

Art.4

Art.4

Art.5, Abs. 2

Art.5, Abs. 2

Orientierungsinhalt

Bestehende Gebéaude
Erschliessungsstrasse bestehend

Hauptgebdude gemass Vorprojekt

Héhenkurven

Amt fiir Raumordnung und Vermessung

PRIVATER GESTALTUNGSPLAN
> HOFERN ADLISWIL <

1

Vom Stadtrat zugestimmt am: 2

Namens des Stadtrates,

1. Vizeprésidentin

F Feew,

Von der Baudirektion genehmigt am :

Fir die Baudirektion

"
%7 277777

2 8. Juni 2006

SITUATIONSPLAN 1 :500

Marz 2006

Der Schreiber:

-
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PRIVATER GESTALTUNGSPLAN
> HOFERN ADLISWIL <

VORSCHRIFTEN

Vom Stadtrat zugestimmt am: 2 1 Marz 2006

Namens des Stadtrates,

1. Vizeprésidentin Der Schreiber:

F Heee

Von der Baudirektion

lgenehmigt am: 2 8, Juni 2006 BDVNr. 90 /| OG |

Flr die Baudirektion

&

&

Stadt Adliswil



Art. 1

Art. 2

Art. 3

Art. 4

Art. 5

GELTUNGSBEREICH / BESTANDTEILE

Far den Standort der geplanten Uberbauung Sonnenberg, die sich
Uber Teile der Grundstiicke Kat. Nr. 6673 und 6797 erstreckt, wird
ein privater Gestaltungsplan im Sinne von § 85 ff des kantonalen
Planungs- und Baugesetzes (PBG) festgelegt.

Der Gestaltungsplan setzt sich zusammen aus den nachstehenden
Vorschriften und dem zugehérigen Plan im Mst. 1:500.

ERGANZENDES RECHT

Soweit die nachstehenden Vorschriften nichts Abweichendes
bestimmen, gilt im Geltungsbereich das PBG mit Einschluss der
ausflhrenden Erlasse sowie die kommunale Bau und Zonen-
ordnung mit den Bestimmungen der Wohnzone W2 und die
kommunale Verordnung Uber Fahrzeugabstellplatze.

GRUNDLAGEN

Der Gestaltungsplan richtet sich nach dem Uberbauur)_gskonzept
vom 20. Februar 2005. Dieses Konzept weist fiir die Uberbauung
Richtcharakter auf.

BAUFELDER

Massgebend fiir den Gebaudemantel sind die im zugehoérigen Plan
(Art. 1, Abs. 2) eingezeichneten Baufelder.

Die Lage der Baukorper innerhalb der Baufelder ist derart zu
wahlen, dass kein Gebdudeteil tiber das Baufeld hinausragt.

ERSCHLIESSUNG

Flr den motorisierten Verkehr hat die Erschliessung fiir die
Baufelder F-L Uiber die Sonnenbergstrasse zu erfolgen. Zusatzlich
ist fur die Baufelder F, H, L der Hofernweg sowie fiir das Baufeld G
die Stichstrasse des Hofernweges auf der Hohe 500 als Notzufahrt
zu verwenden. Die Baufelder A-E sind Uber den Hofernweg zu
erschliessen.



Art. 6

Art. 7

Art. 8

Die Fussgangererschliessung der einzelnen Baufelder hat Uiber die
Internen Gehwege zu erfolgen; Die Verbindung des westlichen
Hofernweges zur Sonnenbergstrasse ist Uber das interne Fussweg-
netz zu gewahrleisten.

UMGEBUNGSGESTALTUNG

Im Rahmen der einzelnen Bauetappen ist jeweils ein
Umgebungsplan auszuarbeiten, der insbesondere die Ubergénge
der Siedlung zum Landschaftsraum aufzeigt. Dabei ist das
Landschaftsentwicklungskonzept und die Gefahrenkartierung zu
berlicksichten.

OBERFLACHENWASSERABFLUSS

Das Planungsgebiet befindet sich in einer Zone grossflachigen
Oberflachenwasserabflusses. Es sind geeignete Massnahmen zur
Fassung und geordneten Ableitung dieses Wassers zu treffen.
Innerhalb der Siedlung ist die Versiegelung der Oberflache mit
Hilfe von versickerbaren Oberflachenbeldgen zu verhindern.

INKRAFTSETZUNG

Der Gestaltungsplan tritt am Tag nach der Publikation der
kantonalen Genehmigung in Kraft.



PRIVATER GESTALTUNGSPLAN
> HOFERN ADLISWIL <
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1. ALLGEMEINES

Die Grundstlicke Kat. Nr. 6673 (Erbengemeinschaft Spinner) und Nr. 6797
(Stadt Adliswil) liegen am westlichen Rand der zweigeschossigen Wohn-
zone Hofern. Gemass rechtskraftigem Zonenplan gilt fir das exponierte
Areal die Pflicht zur Aufstellung eines Gestaltungsplans.

2. ZIELVORGABEN

Im Zonenplan wird fiir Gebiete, an denen ein wesentliches o6ffentliches
Interesse besteht, die Aufstellung eines Gestaltungsplanes verlangt. In der
Hoferen sollen damit die Erschliessung und eine differenzierte, beziglich
Geschosszahl und Anordnung der Bauten der empfindlichen Hanglage und
dem Siedlungsrand angepasste Uberbauung gewéhrleistet werden.

3. GRUNDLAGEN

3.1

3.11

3x 12

3,13

3.14

PLANUNGS- UND BAURECHT

ZONENPLAN

Das mit der Gestaltungsplanpflicht belegte Areal ist Teil der
zweigeschossigen Wohnzone W2, der auch die unmittelbar
angrenzenden Wohnlberbauungen zugeordnet sind. Die sudliche
Spitze des Grundstlickes Kat. Nr. 6797 (Stadt Adliswil) sowie die
benachbarten Schulanlagen Hofern und Sonnenberg liegen in der
Zone fur offentliche Bauten.

KOMMUNALER RICHTPLAN / VERKEHRSPLAN

Die geplante Fussgangerverbindung zwischen Sonnenbergstrasse
und Hofernweg sowie Wendeplatz und Hofernweg ist im
Gestaltungsplan Situation MST 1:500 bericksichtigt.

VERSORGUNGSPLAN

Das Planungsgebiet befindet sich im Bereich der ,Ausdehnung
Gasversorgungsgebiet 2. Prioritat’. Es ist eine Erdwarmenutzung
moglich.

KOMMUNALES LANDSCHAFTSENTWICKLUNGSKONZEPT

Aus dem Massnahmenplan des Landschaftentwicklungskonzeptes
geht flr das Planungsgebiet eine erhohte Anforderung an die
Gestaltung der Ubergdnge Landschaft zur Siedlung in Bereichen mit
Neubaugebieten hervor.



3.2

3.21

3.22

3.3

GEFAHRENKARTEN

GEFAHRENKARTIERUNG HOCHWASSER

Gemass der Gefahrenbeurteilung ,Seitenbache und
Oberflachenabfluss’ befindet sich das Planungsgeldande in der Zone
fur ,Oberflachenabfluss (Hinweisbereich)’.

Im Intensitats-Wahrscheinlichkeits-Diagramm auf der Achse ,Ein-
tretenswahrscheinlichkeit’ ist das Gebiet mit ,sehr gering’ eingestuft.

KARTE DER PHANOMENE

Naturgefahrenerfassung auf dem Gebiet der Stadt Adliswil.
Innerhalb des Planungsperimeters sind die Rutschungen schwach
aktiv (2-10cm/Jahr), flachgriindig (<2m) bis mittelgriindig (2-10m).

GEOLOGISCHE VORAUSSETZUNGEN

Die Baugrundverhdltnisse am Westhang der Albiskette sind

kleinraumig oft sehr unterschiedlich und insgesamt wenig gunstig

(Rutschgefahr). So mussten - gestlitzt auf umfangreiche geolo-

gische Gutachten - fur das in den Jahren 1975/76 realisierte Schul-

haus Hofern weitreichende Sicherungsmassnahmen getroffen
werden. Sie umfassen einerseits einen Entwasserungsschirm in

Form einer hangseitigen Sickerleitung, welche auf dem Grundstuck

Kat.Nr. 6797 ungefahr entlang dem westlichen Heckenrand verlauft.

Andererseits dienen rund 40 permanente, ebenfalls in das Grund-

stuck Kat. 6797 hineinreichende Erdanker der Hangentlastung.

Sechs davon sind mit Messdosen versehen und werden periodisch

kontrolliert. Gemass Auskunft des daflr zustandigen Bauingenieurs

ist diese Hangsicherung heute weitgehend stabil.

Das vorliegende Bebauungskonzept halt sich an die Empfehlungen

des Gutachtens vom 23. Mai 2003 des Ingenieurbliros Jager &

Partner, das folgende Empfehlungen abgibt:

- Minimierung der parallel zum Hang verlaufenden Gelande-
einschnitte, dadurch weniger umfangreiche Baugruben-
sicherungsmassnahmen

- Freihaltung des sudlichen Bereichs des Grundstiickes Kat. Nr.
6797, der im Einflussbereich der Sicherungsmassnahmen des
Oberstufenschulhauses Hofern liegt

- Keine permanente Massnahmen zur Gewahrleistung der
Gesamtstabilitat

- Anordnung der Hausergruppen mdglichst in Fallrichtung der
Hangtopographie

- Doppelbliindige Tiefgaragen, um erhebliche Eingrabungen zu
verhindern



4. STANDORTANALYSE

4.1

4.2

SITUIERUNG/QUARTIER

Die zwei Grundstucke Kat. Nr. 6673 und Nr. 6797 liegen im
Wohnquartier Hofern - Sonnenberg, am Westhang der Felsenegg.
Das Ortszentrum von Adliswil und der SZU-Bahnhof sind in rund 500
Metern Fusswegdistanz oder mit dem Ortsbus - der das Quartier via
Sonnenberg-, Stieg-, Weinbergstrasse bedient - gut erreichbar.
Kindergarten, Schulen sowie Sport- und Erholungseinrichtungen
liegen in unmittelbarer Nahe.

Das nach Westen ansteigende Areal bietet Aussicht auf das Sihltal
und den Zimmerberg. Es umschliesst winkelférmig die stark durch-
bzw. umgrinte Schulanlage Hofern. Unmittelbar noérdlich
angrenzend liegt eine in den 90-er Jahren erstellte Wohniberbauung
mit Doppel- und Einfamilienhausern.

Das Grundstick Kat. Nr. 6673 wird talseitig durch die
Sonnenbergstrasse (kommunale Sammelstrasse) begrenzt. Weitere
Anschlusspunkte fur den Fahrverkehr sind der bis an die Nordgrenze
gefiuihrte und fir eine Verlangerung vorbereitete Hofernweg sowie -
fir das sudlich gelegene Grundstlick Kat. Nr. 6797 - der Wendeplatz
des Erschliessungsstichs Weinbergstrasse. Beide Grundstiicke
ubergreifen den bergseitigen Baugebietsrand und profitieren somit
gegen Westen/Siud-Westen von ,uniberbaubarer Lage’ mit extensiv
bewirtschaftetem Wiesland, das — weiter bergwarts - in die Walder
des Stigberges und der Felsenegg Ubergeht.

Die Uberbaubare Arealflache umfasst ca. 14’770m2. Davon entfallen
auf das Grundstuck Kat. Nr. 6673 (Erbengemeinschaft Spinner) ca.
10'020m2 bzw. 68%, auf das Grundstlick 6797 Kat. Nr. (Stadt
Adliswil) ca. 4’750m2 bzw. 32%. Die talseitige Sonnenbergstrasse
(Ostgrenze) liegt auf einer Héhe von ca. 490 muUM und der
bergseitige Bauzonenrand (Westgrenze) auf ca. 521-523 miM. Die
durchschnittliche Hangneigung in den fir die Uberbauung
geeigneten Bereichen betragt etwa 10% bis 20%.

LANDSCHAFTLICHE EMPFINDLICHKEIT

Die landschaftliche Empfindlichkeit des Areals ergibt sich schon
allein aus seiner exponierten Lage am Siedlungsrand. Der gut
einsehbare, mit Obstbaumen durchsetzte und von welligen Gelande-
formen gepragte Wiesenhang erfordert auf allen Projektstufen einen
mdoglichst behutsamen Umgang: Auf konzeptioneller Stufe durch
eine angemessene bauliche Dichte und sorgfaltige Gebaudesituie-
rung, auf Projektstufe durch moglichst moderate Eingriffe in das
Gelande und Beachtung natlrlicher Einzelelemente sowie - im
Rahmen der kunftigen Umgebungsgestaltung - durch geeignete
Ausgleichsmassnahmen, wie z.B. extensive Wiesen, Neupflanzungen
von Obstbaumen oder Begriinung von Dachern.



5. UBERBAUUNGSKONZEPT ,SONNENBERG’

5.1

BAUTEN UND AUSSENRAUME

Ihrer exponierten Lage und Grosse entsprechend, soll sich die
Neulberbauung auf dem Areal zwischen Schulhaus und Hofernweg
durch ein klar strukturiertes, die landschaftlichen Gegebenheiten
respektierendes Bebauungsmuster auszeichnen.

Fir eine allfillige Uberbauung des sidlichen Bereiches des
Grundstiickes Kat. Nr. 6797 ist der vorliegende Gestaltungsplan
dannzumal zu konkretisieren und mit den notwendigen Festlegungen
Zu erganzen.

Auf die Moglichkeiten des Gestaltungsplans - durch besondere bau-
lich-gestalterische Anstrengung eine héhere bauliche Ausnutzung zu
ermoglichen — wird beim vorliegenden Projekt mit Ricksicht auf die
Einbindung in die anspruchsvolle Topographie bewusst verzichtet.
Mit diesem Grundsatzentscheid ist die Mdglichkeit gegeben, eine
Bebauung mit einer moderaten bauliche Dichte zu planen, die als
Bindeglied zwischen den angrenzenden differenten Zonen vermittelt
und der bestmdglichen Verzahnung von Landschafts- und
Siedlungsraum Rechnung tragt.

Das Konzept beinhaltet eine Bebauung mit 21 Einfamilienhausern in
8 Zweiergruppen, einer 3er Gruppe und 2 freistehenden Einfami-
lienhausern.

Mit zwei Vollgeschossen und 1 Dachgeschoss wird die Regelbau-
weise der Zone W2 eingehalten.

Die Hauser werden quer zum Hang in Falllinie angeordnet und in
ihrer Gebaudetiefe mdglichst schlank gehalten. Dadurch werden
grossere Grinkorridore geschaffen und die Abstande zu der
bestehenden Uberbauung an der nérdlichen Grenze kénnen (iber die
zonengemassen Abstédnde erhdoht werden. Weitere Vorteile dieser
Gebdudeanordnung betreffen die geologischen Voraussetzungen des
Gelandes, wie unter Pkt. 1.3 beschrieben (Minimierung der parallel
zum Hang verlaufenden Geldndeeinschnitte), sowie die geringere
Sperrung der Fliessrichtung des Grund- und Oberflachenwassers
(Siehe auch Pkt. 1.23 der Gefahrenkartierung Hochwasser,
Hinweisbereich).

Um eine zusatzliche Sicherheit gegentiber dem vorhandenen Ober-
flachenwasserabfluss zu erreichen, werden an der westlichen Grund-
stlickgrenze entsprechende Massnahmen zur Fassung und Ableitung
des Oberflachenwassers getroffen und innerhalb der Bebauung mit
versickerbaren Oberflachenbeldagen die Voraussetzungen flur eine
verbesserte Wasserhaltung geschaffen.



5.2 UMGEBUNGSGESTALTUNG

Die Neigung des Gelédndes wird innerhalb der Bebauung mit
mehreren, moderaten Geldandespriingen aufgenommen. Dies wird
auch durch die Massnahme der speziellen Gebaudetypen ,Berg" und
.T1al" erreicht. Die interne Geschossorganisation der einzelnen
Haustypen wird dabei im Wohn -und Schlafbereich getauscht. Dies
hat zur Folge, dass beim Typ ,Berg" das Eingangsgeschoss als
Schlafgeschoss bergseitig und teilweise auch auf der Sudfassade
zugeschuttet werden kann, was wiederum eine moderate
Terrainanpassung ermaoglicht. Der Aussenbezug des
Wohngeschosses im 1.0bergeschoss kann Richtung Berg erfolgen.
Der Typ ,Tal ist zur Bergseite angebaut und kann die
konventionelle Losung des Wohnbereiches im EG und des
Schlafbereiches im Obergeschoss tibernehmen.

HAUSTYP “ TAL”

AGESCHOSS

{GESCHOSS

Die weiteren erforderlichen Terrassierungen und Gelandespriunge
werden mit Bdschungen, die wenn immer moglich dem
gewachsenen Terrain angepasst werden, oder mit begrinbaren,
durchlassigen Steinkdrben gebaut.

Die empfindlichen Ubergédnge zur benachbarten, unbebauten Land-
schaft werden so angeglichen, dass der naturliche Terrainverlauf
madglichst sanft an die nutzbaren Aussenraume der Bebauung an-
gepasst wird (Siehe auch Planbeilage ,Ausschnitt Umgebungs-
gestaltung").

5.3 ERSCHLIESSUNG UND PARKIERUNG

Die Erschliessung und Parkierung hat den gleichen ortsbaulichen-
gestalterischen Anforderungen zu genugen wie das gesamte,
vorliegende Uberbauungskonzept.



5.4

Um Uubermassige Eingriffe in den gewachsenen Hangverlauf zu
vermeiden, wird auf eine Verlangerung der Weinbergstrasse ver-
zichtet. Eine offentliche Verbindung fur Fussganger zwischen
Weinbergstrasse und Hofernweg sowie Hofernweg und
Sonnenbergstrasse erflllt die nach Verkehrsrichtplan vorgesehene
Fussweg-Vernetzung.

Die Zu- und Wegfahrt fir den Motorfahrzeugverkehr der o6stlichen
Hausergruppen erfolgt direkt von der Sonnenbergstrasse und fir die
westliche Bebauung von der neu zu erstellenden Verlangerung der
Hofernstrasse.

Der Erschliessungsstich der Hofernstrasse auf 500muM dient ledig-
lich als Notzufahrt.

Der uberwiegende Teil der Parkierung erfolgt in den Tiefgaragen,
von denen eine mit direkter Zufahrt von der Sonnenbergstrasse,
zwei weitere mit Zufahrt von der neuen Hofernstrasse erfolgen. Die
auf ein Minimum reduzierten oberirdischen Parkplatze sind so an-
geordnet, dass sie an weniger empfindlichen Stellen unauffallig in
die Gesamtanlage eingefugt werden konnen und somit die Durch-
grinung des Areals nicht beeintrachtigen.

Die Parkierungsverordnung der Stadt Adliswil wird eingehalten.

Die Fussgangererschliessung der einzelnen Hauser erfolgt zum einen
Uber die oberidischen Fusswege, die sich als Netz zwischen den
beiden Hauptverkehrserschliessungen spinnen, und zum andern
unterirdisch fir den Grossteil der Hauser direkt Uber die Tiefgarage.

ARCHITEKTUR/GEBAUDEKONZEPTION

Mit den Grundriss-Aussenabmessungen von 11.44m x 8.14m und
der erwahnten Ausrichtung quer zur Hangneigung koénnen die
Hauser mit der Hauptfassade konsequent nach Siden ausgerichtet
werden. Demnach wird ein Grundrisstypus gewahlt, der es erlaubt,
samtliche Wohnraume nach Siden und die Erschliessungs- und
Infrastrukturflachen nach Norden zu orientieren, was wiederum
energetische und wohnhygienische Vorteile verschafft.

Der gewahlte Kubus des Zweigeschossers mit rlckversetztem
Dachgeschoss sowie die Wahl des begriinten Flachdaches anstelle
einer Satteldachlésung mit entsprechend reduzierter Firsthohe
beglinstigen die gute Eingliederung in das gewachsene Gelande und
lassen die Gebaudevolumen weniger dominant erscheinen. Die
Flachdachbauweise ermdglicht zudem eine Verbesserung der
Sichtverhaltnisse und des Schattenwurfes innerhalb der Bebauung.

Dank der erwahnten Ausrichtung aller Wohnraume nach Siiden und
der eindeutigen Zugangssituation im Norden sind folgerichtig auch
die Aussensitzplatze klar zur Suldseite orientiert. Diese klar
strukturierte Situierung und die grossziigigen internen Gebaude-
abstdnde von 14-17 Meter auf der Gebdudehauptseite ermdglichen



eine gute Privatsphdre und eine optimale Zuordnung der nutzbaren
Landanteile zu den einzelnen Hausern.

Die Grundrisse der einzelnen Hauser sind entsprechend der
erwahnten Nord-Sid-Anordnung statisch einfach strukturiert und
ermoglichen fir den individuellen Ausbau eine entsprechend hohe
Flexibilitat. Die Eckdaten:

Untergeschoss/Keller/Nebenraume 79m2

Erdgeschoss mit Kiiche 10m2, Vorplatz mit Treppe und Garderobe
und Separat-WC, Wohnen/Essen 50m2

Obergeschoss mit Vorplatz, Bad, 3 Zimmer a 16m2

Dachgeschoss mit Galeriezimmer 27m2, Zimmer 18m2, Bad und
Dachterrasse

Die gesamte Uberbauung ist in Minergiebauweise geplant. Um den
hierfiur geltenden Bestimmungen zu genltgen, wird eine
Warmegewinnung mit Erdsonden und eine Warmeerzeugung mit
Warmepumpen eingesetzt. Kombiniert wird dieses System mit einer
kontrollierten Raumliftung mit Warmerickgewinnung und einer
Warmeverteilung mittels Tieftemperatur-Bodenheizung mit
maximaler Vorlauftemperatur von 30. Grad.

Das grosszugige, einfache und variable Grundrisskonzept, die
fortschrittliche  Minergiebauweise, die klare, unpratentiose
Architektur sowie die gelungene Einfligung der einzelnen Hauser in
das Areal fuhren zu einer hohen Wohnqualitat der projektierten
Uberbauung.
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Das Anhorungs- und Einwendungsverfahren des privaten Gestaltungsplan
,Hofern“ fand vom 13. Oktober bis am 13. Dezember 2005 statt. Dabei
sind Einwendungen der ,Nachbarn zum Grundstick Hofern“ und ,Einiger
Anwohner Hofernring, Adliswil” eingegangen.

In der nachfolgenden Stellungnahme werden die Antrdage zur Verkehrser-
schliessung sowie zur Anzahl der Besucherparkpldtze zusammengefasst
behandelt und deren Nichtberiicksichtigung begriindet.

Einwendung zur Verkehrserschliessung
Antrdge

Die oberen Hauser (im Plan am Hofernweg) mit den Ziffern A-K, L, P, V) sei-
en durch eine Verlingerung der Weinbergstrasse sowohl wahrend der Bau-
zeit wie danach zu erschliessen;

bzw.

die oberen Hauser am ,Hofernweg” mit den Ziffern A-M, P, Q, V seien iiber
die zu verlangernde Weinbergstrasse wahrend der Bauzeit wie auch danach
zu erschliessen.

Dies fiihre zu einer gerechten Verteilung des Verkehrs. Der Durchgang
Weinbergstrasse/Hofernweg sei mit baulichen Massnahmen als Fussweg zu
verengen, um Durchgangsverkehr auszuschliessen.

Grinde fiir die Nichtberiicksichtigung

Bei der Realisierung der Uberbauungen ,Hofernring“ und ,Hofernweg"“ (Kat.-
Nr. 5225 und 5667) wurde die Erschliessung so konzipiert, dass auch die
noch nicht Gberbaute Parzelle Kat.-Nr. 6673 der ,Erbengemeinschaft Spin-
ner‘ und Kat.-Nr. 6707 der Stadt Adliswil durch den Hofernweg erschlossen
werden. Gemadss BKB Nr. 80 vom 05.12.1985 wird ausdricklich festgehal-
ten, dass der verlangerte Hofernweg inkl. der beiden Stichstrassen vor der
Realisierung der ersten Neubauten bis an die Grundstiicksgrenzen der Par-
zelle Kat.-Nr. 6673 erstellt werden muss, damit die Erschliessung dieser
Grundstiicke gewdhrleistet ist. Von der vorzeitigen Baupflicht damals aus-
genommen wurde lediglich das nordliche Teilstliick mit Kehrplatz.
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Damit wurde die Erschliessung dieser Grundstiicke sichergestellt.

Im Friuhjahr 2003 haben dann die Stadt Adliswil, Abteilung Liegenschaften,
und die Erbengemeinschaft Spinner die Firma Hesse+Schwarze+Partner,
Biro fur Raumplanung AG, Zirich, mit der Erstellung eines Uberbauungs-
konzeptes beauftragt. Dieses Uberbauungskonzept ist eine Vorgabe der
Stadt Adliswil flir weitere Planungen.

Ziff. 3.2 des zusammenfassenden Berichtes Februar/Mai 2003 zum Uber-
bauungskonzept hidlt zudem ausdriicklich folgendes fest: ,Um dbermdéssige
Eingriffe in den gewachsenen Hangverlauf zu vermeiden wird deshalb auf
eine Verlangerung der Weinbergstrasse grundsatzlich verzichtet. Die Zu-
und Wegfahrt fiir den Motorfahrzeugverkehr soll - soweit wie nur méglich -
direkt ab der Sonnenbergstrasse und - fiir héher liegende Hauser - liber
den nérdlich gelegenen Hofernweg erfolgen”.

Nachdem die Erschliessung bereits 1985 so festgelegt worden und darauf
basierend 2003 auch ein Uberbauungskonzept erstellt worden ist, handelt
es sich bei der vorgegebenen Erschliessung fur die Urheber des privaten
Gestaltungsplanes um behordliche Vorgaben, bei denen keinerlei Spielraum
flir eine abweichende Regelung besteht und - auch aus Griinden der
Rechtssicherheit - auch keine nachtraglich geschaffen werden dirfen.

Einwendung zur Anzahl der Besucherparkplatze
Antrdge

Die Anzahl der Besucherparkpldatze sei um mindestens finf Platze zu erh6-
hen mit der Auflage, dass zusatzliche Besucherparkplatze in den Tiefgara-
gen vorzusehen seien;

bzw.

die Zahl der Besucherparkpldtze fir die geplante Uberbauung sei zu erhé-
hen mit der Auflage, dass zusatzliche Besucherparkplatze in den Tiefgara-
gen vorzusehen seien.
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Grinde fir die Nichtberiicksichtigung

Ungeachtet dessen, ob die Urheber des privaten Gestaltungsplanes die hin-
ter den Antrdgen stehenden Ansichten und Beflirchtungen teilen oder nicht,
bestehen in der geltenden Bau- und Zonenordnung, Verordnung lber Fahr-
zeugabstellpldtze, klare, eindeutige gesetzliche Grundlagen.

Aufgrund und innerhalb der Grenzen dieser eindeutigen gesetzlichen
Grundlagen wurde der Normbedarf an Parkpldtzen errechnet, dabei wurde
die maximal zuldssige Anzahl an Parkpldtzen projektiert.
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