Baudirektion
Kanton Zurich ARV/ 4 12008

VERFUGUNG

vom 11. Januar 2008

Adliswil. Privater Gestaltungsplan Griit-Park

Genehmigung (§ 2 lit. b PBG)

Am 5. September 2007 stimmte der Gemeinderat Adliswil dem privaten Gestaltungsplan
Griit-Park zu. Gegen diesen Beschluss wurde gemiss Rechtskraftbescheinigungen der
Kanzlei der Baurekurskommissionen vom 26. November 2007 und des Bezirksrates
Horgen vom 29. November 2007 kein Rechtsmittel eingelegt. Mit Schreiben vom 29. No-

vember 2007 ersucht der Stadtrat Adliswil um Genehmigung der Vorlage.

Die fraglichen Grundstiicke befinden sich gemidss der Bau- und Zonenordnung (RRB
Nr. 2932/1995) in der Gewerbezone G2 mit der Zuteilung zur Empfindlichkeitsstufe (ES)
III gemiss Larmschutz-Verordnung (LSV). Im regionalen Richtplan (RRB Nr. 2258/1998)
ist fiir diese Grundstiicke teilweise Mischgebiet festgelegt. Im kommunalen Richtplan
(BDV Nr. 373/1999) ist ein Arbeitsplatzgebiet festgelegt. Die Vorlage beinhaltet die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen, auf diesen Grundstiicken die Wohnnutzung zuzulas-

sen. Die Vorschriften lassen angemessene Bauten und Anlagen zu.

Die Vorlage ist rechtmissig, zweckmadssig und angemessen (§ 5 PBG).

Die Baudirektion verfiigt:

L. Der private Gestaltungsplan Griit-Park, dem der Gemeinderat Adliswil am 5. Sep-
tember 2007 zugestimmt hat, wird genehmigt.

II.  Den Grundeigentiimern, vertreten durch das Planungsbiiro Hesse + Schwarze + Part-
ner, wird flir die durch die Bearbeitung dieser Verfiigung entstandenen Aufwen-

dungen separat Rechnung gestellt.

Zustelladresse: Hesse + Schwarze + Partner, Hofackerstrasse 13, 8032 Ziirich



% Baudirektion

Kanton Ziirich Seite 2

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

zudem identisch mit der Rechnungsadresse ist).

Staats- und Ausfertigungsgebiihr ARV~ Fr. 968.00 8000 001266 / 83120.40.210

II.  Gegen Dispositiv Ziffer II dieser Verfligung kann innert 30 Tagen, von der Mittei-

lung an gerechnet, beim Regierungsrat schriftlich Rekurs erhoben werden.

IV. Die Stadt Adliswil wird eingeladen, Dispositiv Ziffer I gemidss §§ 6 und 89 PBG

offentlich bekannt zu machen.

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

und Vermessung (unter Beilage von zwei Dossiers).

Ziirich, den 11. Januar 2008 ARV An;t flir -
071197/Owii/Zst Raumerdnung und Vermessung

Fur den Auszug:
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Privater Gestaltungsplan Grut-Park

Situation M 1:500

Von den Grundeigentiimern aufgestellt am 29. Marz 2007

Konsortium Grit-Park, Adliswil
4B Immobilien AG, Zug
Herr lvo Bachmann

Peikert Immobilien AG, Zug
Herr Bernhard Hani

Kanton Zirich, Strassenfonds
vertreten durch:

Baudirektion des Kantons Zlrich
Immobilienamt / Landerwerb
Herr Jlrg Erismann

ton ZUrich
Jizsnamt
080 Ziirich

.............................................

Vom Gemeinderat zugestimmt am 5. September 2007
Namens des Gemeinderates
Der Prasident:

Die Sekretarin:

Von der Baudirektion genehmigt am 11 Jan, 2008
BDVNr. &~ | O

Fir die Baudirektion:

Festsetzung
Perimeter Gestaltungsplan

—_—— Grenze Teilbereich Std / Teilbereich Nord

S Waldabstandslinie / Definitionspunkt
S Mantellinie Hauptgebaude / Definitionspunkt
. Arealerschliessung (Ein- / Ausfahrt)

Erschliessungszone fur Motorfahrzeug- und Langsamverkehr

B B & Allgemein begehbarer Fussweg (6ffentliches Wegrecht)
Orientierung

Wald

Grutbach offen / eingedolt

e Ordentlicher Gewésserabstand (8 21 WWG)
Vorgesehene Strassengrenze (Umgestaltung Zurichstrasse)
e Vorgesehene Verkehrsbaulinie

e Hauptgebaude / Vorzone flir Balkone und Veranden
gemadss Richtprojekt

Arealinterner Fussweg / Hauszugang
gemaéss Richtprojekt

G G0 Anschluss / Fortsetzung allgemein begehbarer Fussweg

——— Parzellengrenze

45m

Flen GP GrUt-Park-Situation Hofackesrgggszsg _1% Hesse+Schwarze+Partner
ﬁ”u"f?f.fg‘”b }\:1:354070 e Biiro fiir Raumplanung AG

Plangrundlage GRUT-PARK_060905 Tel. 044/421 38 38
Format 63cmx68cm

Gez/ Gepriift fplth Fax 0#4/4%1 38 28
Ablage / Code  //Server/Auftrage/ADA47 GP Grit/Pline/HSP-Plane/Sit/AD.47 Www.nsp-planer.c
Erstelldatum 29, September 2006 info@hsp-planer.ch
Revision 14, Mérz 2007

KOORDINATEN FUR DEFINITIONSPUNKTE WALDABSTANDSLINIE

Punkt-Nr. X Y
WALDABSTAND 00 682388.8 241963.0
01 682387.0 241947.1
02 682345.1 241938.8
03 682332.5 241929.8
04 682310.1 241928.0
05 682293.5 2419182
06 682277.6 241912.1
07 682270.4 241896.5
08 682294.8 241871.9
09 682314.9 241846.7
10 682324.8 241831.8
1 682336.6 241811.6
12 682349.3 241789.3
13 682357.8 2417745
14 682369.8 241747.7
15 682380.5 241731.3
16 682384.8 241711.6
17 682387.0 241712.1
18 682390.6 241702.8
19 682406.5 241685.2
KOORDINATEN FUR DEFINITIONSPUNKTE MANTELLINIE
Hauszeile Punkt-Nr, X Y
Hauszeile A 01 682414.1 241956.0
02 682418.4 241915.0
03 682406.5 241883.2
04 682407.1 241852.0
05 682404.3 241834.4
06 682390.0 241836.7
07 682392.6 241853.0
08 682392.0 241885.7
09 682403.6 241916.9
10 682399.7 2419535
Hauszeile B 01 682345.1 241938.8
02 682361.3 241916.3
03 682367.4 241892.1
04 682369.9 241863.1
05 682354.4 241861.7
06 682352.0 241889.5
07 682347.0 241909.6
08 682332.5 241929.8
Hauszeile C 01 682277.6 241912.1
02 682304.4 241899.6
03 662330.4 241854.7
04 682357.3 241824.4
05 682358.3 241806.1
06 682342.8 241805.2
07 682342.1 241818.2
08 682317.6 241845.6
09 682293.4 241887.6
10 682271.1 2418981
Hauszeile D 01 682403.0 241793.3
02 682393.2 241741.2
03 682399.0 241714.7
04 682384.8 241711.6
05 682378.4 2417410
06 682388.7 241795.9
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Privater Gestaltungsplan Grit-Park

Vorschriften

Von den Grundeigentiimern aufgestellt am 29. Marz 2007

Konsortium Grit-Park, Adliswil
4B Immobilien AG, Zug
Herr Ivo Bachmann

Peikert Immobilien AG, Zug
Herr Bernhard Hani

Kanton Zurich, Strassenfonds
vertreten durch:

Baudirektion des Kantons Zirich
Immobilienamt / Landerwerb
Herr Jurg Erismann

Vom Gemeinderat zugestimmt am 5. September 2007
Namens des Gemeinderats
Der Préasident: Die Sekretéarin:

4 / //

Von der Baudirektion genehmigtam | |

Fir die Baudirektion: 'BDVNr. 4

// A amnn ///’é////
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INHALTSVERZEICHNIS

Allgemeine Bestimmungen

Perimeter und Bestandteile ... Art. 1
Ubergeordnetes RECHE ... Art. 2
Teilbereiche Nord und SU ... Art. 3
Waldabstand.............coooiiiii e Art. 4
Bestimmungen fiir die Wohnnutzung
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Nutzweise / SHUIBIUNG..........cooooiiii e Art. 6
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Gestutzt auf § 85 Planungs- und Baugesetz (PBG) des Kantons
Zurich erstellen die Grundeigentimer einen Gestaltungsplan mit
offentlich-rechtlicher Wirkung:

Allgemeine Bestimmungen

1 Der Gestaltungsplan Grat-Park umfasst die Grundstiicke Kat.
Nrn. 7316 und 7317 (exkl. Wald) sowie die Grundstiicke Kat. Nrn.
2882, 2881, 3454 und 2540.

2 Der Gestaltungsplan besteht aus den nachstehenden Vorschrif-
ten mit zugehodrigem Situations- und Héhenprofilplan im Massstab
1:500 sowie einem Erlauterungsbericht.

1 Soweit der Gestaltungsplan keine besonderen Anordnungen
trifft, gelten die Bestimmungen zu den Wohnzonen der Bau- und
Zonenordnung (BZO) der Stadt Adliswil sowie das Planungs- und
Baugesetz (PBG) des Kantons Ziirich.

2 Wird der Gestaltungsplan ganz oder teilrdumlich aufgehoben,
gelten im betreffenden Plangebiet die dannzumaligen Bau- und Zo-
nenvorschriften.

1 Das Gestaltungsplangebiet gliedert sich in den Teilbereich Nord
und den Teilbereich Sid.

2 Im Teilbereich Nord sichert der Gestaltungsplan eine zweck-
massig ausgestattete und ausgeristete Wohnlberbauung. Bauli-
che Massnahmen haben sich nach Art. 5 bis 15 dieser Vorschriften
zu richten.

3 Der Teilbereich Stud kann nach Art. 5 bis 15 Giberbaut werden.
Fir allfallige gewerbliche Nutzung gelten die in Art. 16 und 17 um-
schriebenen Voraussetzungen und Grundanforderungen.

Die im Situationsplan bezeichnete Waldabstandslinie geht dem
kommunalen Erganzungsplan fiir die Waldabstandslinien vom 11.
Dezember 1985 (RR-Beschluss Nr. 2666 / 30. Juli 1986) vor.

Art. 1
Perimeter und Bestandteile

Art. 2
Ubergeordnetes Recht

Art. 3
Teilbereiche Nord und Siid

Art. 4
Waldabstand

Privater Gestaltungsplan Griit-Park — Vorschriften — Genehmigung — September 2007



Bestimmungen fiir die Wohnnutzung

Die Wohnangebote miissen ortsbaulich und architektonisch gut
gestaltet sein und einen hohen Gebrauchswert aufweisen.
Insbesondere sind die folgenden Merkmale zu beachten:

e gute raumlich-gestalterische Beziehung der Gesamtiiberbauung
zum angrenzenden Wald sowie der einzelnen Bauten und Anla-
gen untereinander;

e gute formale und funktionale Ausgestaltung von Gebauden und
Umschwung;

e optimale Wohnqualitat, namentlich in Bezug auf den Larmschutz
gegeniber der Zirichstrasse;

e sparsamer und umweltschonender Einsatz von Energie;

e stérungsarme und sichere Verkehrserschliessung;

e bedarfsgerechtes Angebot an wohnungsbezogenen und gemein-
schaftlichen Aussenflachen;

e Okologisch wertvolle Freiraumgestaltung.

1 Im Erdgeschoss der Hauszeilen A und D sind nicht-stérende
Betriebe bis zu 5% der in der betreffenden Hauszeile zulassigen
Geschossflache gestattet. Es gilt die Larmempfindlichkeitsstufe II.

2 Offentliche und private Quartiereinrichtungen sind im Erdge-
schoss der Hauszeilen A und/oder D zu situieren.

1 Hauptgebaude, einschliesslich ihrer Vorzonen fir Balkone und
Veranden entlang den Sid- und Westfassaden, diirfen die Mantel-
linien gemass Situationsplan nicht Gberstellen.

2 Einzelne Vorspriinge an den Ostfassaden der Hauszeilen A und
D kénnen bis zu 1.5 m und an den Ostfassaden der Hauszeilen B
und C bis zu 2.5 m Gber die Mantellinien hinausragen. Die Gesamt-
lange der Vorspriinge darf einen Drittel der betreffenden Fassa-
denlange nicht Gberschreiten.

3 An den Nordfassaden sind offene, nicht abgestitzte Balkone
bis zu 2.0 m Tiefe zulassig. Gegentber dem eingedolten Gritbach
ist der ordentliche Gewasserabstand zu beachten.

4 Hohenlagen und -abmessungen der Hauptgebaude richten sich
nach den im Hoéhenprofilplan festgelegten Erdgeschosskoten und
Hohenprofillinien.

Art. 5
Grundanforderungen

Art. 6
Nutzweise / Situierung

Art. 7
Mantel- und Héhenprofillinien

Privater Gestaltungsplan Grit-Park — Vorschriften — Genehmigung — September 2007



5 Die Hohenprofillinie A (rot) darf lediglich von einzelnen, tech-
nisch bedingten Aufbauten (Kamine, Liftiberfahrten udgl.) durch-
stossen werden.

6 Die Hohenprofillinie B (blau) gibt die Hohenstaffelung des Ge-
baudes vor. Bei Abweichung von der Hohenprofillinie B ist im Bau-
projekt der Nachweis zu erbringen, dass eine gestalterisch und
funktional gleichwertige oder bessere Lésung erreicht wird.

7 Massive Auf- und Ausbauten (Uberdachung von Dachterrassen,
Pflanzentroge, Abstellraume fir Gartenmdbel udgl.) ausserhalb der
Hoéhenprofillinie B sind gegenliber den darunter liegenden Gebau-
defluchten um mindestens 2.5 m zurtickzusetzen.

1 Die maximal zulassigen Geschossflachen betragen:

Hauszeile A: 8'430 m2
Hauszeile B: 6'010 m2
Hauszeile C: 10'060 m2
Hauszeile D: 5'710 m2

Als Geschossflache anrechenbar sind alle dem Wohnen, Arbei-
ten oder sonst dem dauernden Aufenthalt dienenden oder hierflr
verwendbaren Raume in Voll-, Dach- und Untergeschossen unter
Einschluss der dazugehérigen Erschliessungsflachen und Sanitar-
raume samt innerer Trennwéande. In die zugelassenen Geschoss-
flachen mit einzurechnen sind auch wohnungsinterne Abstellrdau-
me, der Arbeitsplatzgestaltung dienende Nebenrdume sowie Ge-
meinschaftsmehrzweckraume.

2 Innerhalb der Hohenprofillinien ist die Geschosszahl frei.

1 Innerhalb der im Situationsplan bezeichneten Mantellinien gilt
die geschlossene Bauweise.

2 In den Hauszeilen A und D betragt die Hohe des Erdgeschos-
ses (OK fertig Boden — OK fertig Boden 1. Obergeschoss) mindes-
tens 3.5 m.

Fir die Beurteilung der Larmimmissionen gelten die Immissons-
grenzwerte der Empfindlichkeitsstufe 1l (IGW ES Il) gemédss Larm-
schutzverordnung.

Art. 8
Ausnliitzungsmasse

Art. 9
Bauweise

Art. 10
Larmschutz Ziirichstrasse

Privater Gestaltungsplan Griit-Park — Vorschriften — Genehmigung — September 2007



Die Einhaltung des Minergie-Standards ist anzustreben. Wird
dieser nicht eingehalten, sind die Gebaude so auszurlsten, dass
hochstens 60% des zulassigen Energiebedarfs fir Heizung und
Warmwasser mit nichterneuerbaren Energien gedeckt werden.

1 Die Arealerschliessung fiir Motorfahrzeuge hat an der im Situa-
tionsplan bezeichnete Lage zu erfolgen.

2 In der Erschliessungszone ist durch geeignete Massnahmen ein
sicheres und stérungsarmes Nebeneinander von Motorfahrzeug-
und Langsamverkehr zu gewahrleisten (Koexistenz). Alle Gbrigen
Bereiche im Gestaltungsplanperimeter sind von regularem motori-
sierten Verkehr freizuhalten.

3 Die im Situationsplan bezeichneten, allgemein begehbaren
Fusswegverbindungen sind funktionsgerecht in das Umgebungs-
konzept zu integrieren und als solche dauernd zu erhalten.

4 Das arealinterne Wegnetz ist so anzulegen, dass es den Be-
wohnern mdglichst direkte Wegbeziehungen und den Besuchern
optimale Orientierungsmaglichkeit bietet.

1 Die Ermittlung des Bedarfs an Auto-Abstellplatzen richtet sich
nach der Verordnung uber Fahrzeugabstellplatze vom 11. Marz
1992. Massgeblich ist die OeV-Giteklasse 2.

2 Auto-Abstellplatze fir Bewohner kénnen durch Bereitstellung
eines gesicherten und dauernd unterhaltenen Angebots fiir Car-
Sharing kompensiert werden. Ein Abstellplatz fir ein gemeinsam
nutzbares Auto entspricht vier ordentlichen Bewohner-Parkplatzen.

3 Alle fur Bewohner und Besucher erforderlichen Auto-Abstell-
platze sind unterirdisch anzuordnen. Ausgenommen ist eine an-
gemessene Anzahl von Besucherparkplatzen fir Behinderte sowie
fur Dienstfahrzeuge.

4 Die Besucherparkplatze sind von den Bewohnerparkplatzen zu
trennen und missen direkt von aussen zuganglich sein. Sie sind
zweckgebunden und entsprechend zu kennzeichnen.

5 Fur Zweiradfahrzeuge ist pro 60 m2 anrechenbarer Geschoss-
flache ein Abstellplatz bereitzustellen.

6 Mindestens 50% der fir Veloabstellplatze sind in gut zugang-
licher Lage in die Erdgeschosse der Hauptgebaude zu integrieren.

Art. 11
Energiekonzept

Art. 12
Arealerschliessung / Zugénglichkeit

Art. 13
Fahrzeugabstellplétze

Privater Gestaltungsplan Grit-Park — Vorschriften — Genehmigung — September 2007



1 Die Umgebungsgestaltung hat vorhandene Naturwerte zu scho-
nen. Bei Neuanlagen ist auf standortgerechte Bepflanzung, einen
angemessenen Anteil an hochstammigen Baumen, geringe Boden-
versiegelung sowie auf das Sammeln und — soweit mdglich — offe-
ne Ableiten von Oberflichenwasser zu achten.

2 Die Aussenflachen sind in allgemein zugangliche und woh-
nungsbezogene Bereiche zu gliedern und deren Ubergange sind
besonders gut zu gestalten. Die Unterniveau-Garagen durfen die
Qualitat der Umgebungsgestaltung nicht wesentlich schmalern.

3 Die Abstandsflachen zum Wald sind naturnah zu gestalten und
extensiv zu bewirtschaften.

4 Mit der Eingabe eines Bauprojekts ist ein Umgebungsplan ein-
zureichen. Er hat namentlich die sorgfaltige Terraingestaltung, die
bedarfsgerechte Nutzungsgliederung der Aussenflachen sowie Art
und Anordnung der Bepflanzung aufzuzeigen.

1 Das Richtprojekt (Wohniberbauung Grut-Park> vom 29. Marz
2007 ist wegleitend flr die Bauprojektierung und wird der Baube-
horde als Beurteilungshilfe dienen.

2 Baurechtliche Bewilligungen setzen eine vollstdndige Baueinga-
be fur den jeweiligen Teilbereich voraus.

3 Die Realisierungsabfolge der Uberbauung innerhalb eines Teil-
bereichs wird durch die Anforderungen des Larmschutzes gemass
Art. 10 dieser Vorschriften bestimmt. Sie missen ab Bezugstermin
der jeweiligen Gebaudeeinheit gewahrleistet sein.

Art. 14
Umgebungsgestaltung

Art. 15
Beurteilungshilfe / Realisie-
rungsanforderungen

Privater Gestaltungsplan Griit-Park — Vorschriften — Genehmigung — September 2007



Bestimmungen fiir Gewerbenutzung im Teilbereich Sud

1 Auf Antrag der Grundeigentimer kann der Stadtrat im Teilbe-
reich Sud des Gestaltungsplanperimeters die Gewerbenutzung zu-
lassen.

2 Die Bewilligung setzt einen privaten Gestaltungsplan Gewerbe
voraus. Dieser muss sich auf ein aus einem architektonischen
Konkurrenzverfahren (Projektwettbewerb oder Studienauftrag) im
Sinne der SIA-Ordnung 142 hervorgegangenes Bauprojekt abstiit-
zen und die Grundanforderungen nach Art. 17 erfillen.

1 Zugelassen sind nicht stérende und massig stérende Betriebe.
Es gilt die Larmempfindlichkeitsstufe IIl.

2 Die anrechenbare Geschossflache im Sinne von Art. 8 dieser
Vorschriften betragt maximal 5'710 m2.

3 Die Gebaude- bzw. die Gesamthohe bis First darf 22.0 m nicht
Uberschreiten.

4 Die besonderen Anordnungen des Gestaltungsplans Gewerbe
zu den arealinternen Abstanden, zur Bauweise sowie zur Ausstat-
tung und Ausrlstung haben den Beurteilungsmerkmalen nach § 71
Abs. 1 und 2 PBG zu geniigen.

5 In Bezug auf die Arealerschliessung / Zuganglichkeit gelten die
vorstehenden Bestimmungen fiir die Wohnnutzung sinngemass.
Das Energiekonzept nach Art. 11 ist auch fiir Gewerbebauten bin-
dend.

6 Die im Rahmen der OeV-Glteklasse 2 erforderlichen Auto-Ab-
stellplatze fir Beschaftigte sowie fiir mindestens 50% der Kunden
sind unterirdisch anzuordnen. Oberirdische Abstellplatze fur Motor-
fahrzeuge und Velos sind sorgfaltig in die Umgebung einzuordnen.

Schlussbestimmung

Der private Gestaltungsplan mit 6ffentlich-rechtlicher Wirkung
tritt mit der o6ffentlichen Bekanntmachung der Genehmigung durch
die Baudirektion in Kraft.

Art. 16
Voraussetzungen

Art. 17
Grundanforderungen

- Nutzweise, Ausnlitzungsmasse

- Qualitative Merkmale

Art. 18
Inkrafttreten

Privater Gestaltungsplan Grit-Park — Vorschriften — Genehmigung — September 2007 6
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Stadt Adliswil

Privater Gestaltungsplan Grut-Park
Hohenprofile M 1:500

Von den Grundeigentiimern aufgestellt am 29. Marz 2007

Konsortium Griit-Park, Adliswil
4B Immobilien AG, Zug
Herr lvo Bachmann

Peikert Immobilien AG, Zug
Herr Bernhard Hani

Kanton Zirich, Strassenfonds
vertreten durch: Baudirekfion
Baudirektion des Kantons Zirich ImmAgbi/fienamt
Immobilienamt / Landerwerb /8090 Ziirich
Herr Jirg Erismann PR (S

nton Ziirich

Vom Gemeinderat zugestimmt am 5. September 2007
Namens des Gemeinderates
Der Prasident: Die Sekretarin:

Von der Baudirektion genehmigt am 11 Jan, 2008

BDVNr. & | O

FUr die Baudirektion:

Festsetzung
\/ 468.60 Hohenkote Erdgeschoss Hauptgebaude

AL 1 Hohenprofillinie A N
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i ) ol ! :
8 | | | | |3 } | | i
N il
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1 Ausgangslage und Absicht

Die dreiecksférmige, tiber dem Sihltal liegende Gelandekammer «Griit> wird im Westen
und Norden vom Gritbach-Wald umschlossen und stésst im Osten an die Zirich-
strasse. Auf dem rund drei Hektaren grossen Areal steht das Restaurant «Griit Farm»
mit Nebenanlagen. Die Ubrigen Flachen sind nicht mehr belegt.

Die «Grit ist raumlich und funktional Teil des Entwicklungsraumes Sunnau-Moos-
Lebern fir den die Stadt Adliswil 1996 umfassende Konzeptarbeiten einleitete und die
im Kommunalen Richtplan 1998 festgeschrieben sind. Aufgrund eines laufenden Baube-
willigungsverfahrens galt die rechtskraftige Zuordnung des Grit-Areals zur Gewerbe-
zone G2 allerdings als «gesetzt) und der Richtplan beschrankte sich auf die Anordnung,
dass im Falle einer Nicht-Realisierbarkeit des damals aktuellen Bauprojekts fir ein Kino-
und Fachmarktzentrum das Bau- und Nutzungsregime zu lberpriifen sei.

Drei der sechs Grundstlicke in der «Griit» sind im Besitz des Konsortiums Griit-Park
Adliswil, bestehend aus 4B Immobilien AG, Zug und Peikert Immobilien AG, Zug. Der
Erwerb der tibrigen Klein- bzw. Restflachen vom Kanton Zirich steht in Vorbereitung.

Die Grundeigentimer wollen, im Einklang mit dem laufenden Entwicklungsprozess
im nordlichen Adliswil, das Areal schrittweise baulich ausschépfen und in der «Grit> ein
qualitatsvolles Wohnraumangebot — ggf. erganzt durch Dienstleistungsbetriebe — bereit-
stellen. Unter dieser Zielsetzung und in kontinuierlicher Zusammenarbeit mit der Baube-
hérde haben sie mittels eines architektonischen Konkurrenzverfahrens die Realisie-
rungsvoraussetzungen prazisiert und Losungsmoglichkeiten evaluiert. Der daraus her-
vorgegangene, bestgeeignete Vorschlag wurde in der Folge weiterentwickelt und bildet
in Form eines «Richtprojekts» die materielle Grundlage fur den beantragten privaten Ge-
staltungsplan mit 6ffentlich-rechtlicher Wirkung nach § 85 PBG.

Zweck und Aufgabe des «Gestaltungsplans Grut-Park» ist, die angestrebten Nut-
zungsformen zu ermdglichen und ihre schrittweise bauliche Umsetzung bedarfsgerecht
zu ordnen. Hauptinhalte sind die Anforderungen und Realisierungsbedingungen fiir opti-
male Wohnraumangebote auf dem Gesamtareal. Sie tragen jedoch auch der Situation
Rechnung, in der sich erst im noérdlichen Teilbereich Wohnhauser etablieren und im Su-
den weiterhin das Restaurant «Grat Farm> unterhalten wird. Und schliesslich definiert
der Gestaltungsplan die Voraussetzungen und Bedingungen flir die Nutzungsoption
<Dienstleistung> an Stelle von «<Wohnen> im silidlichen Teilbereich.

Der «Gestaltungsplan Grut-Park> trifft Anordnung in Text- und Planform. Der vorlie-
gende Bericht umschreibt vorerst das eingeleitete Planungsverfahren (Kapitel 2), gibt
einen Uberblick tiber die planerischen und rechtlichen Rahmenbedingungen (Kapitel 3),
erlautert die Grundztige des Richtprojekts (Kapitel 4) und kommentiert dann die Merk-
male und Inhalte des Gestaltungsplans (Kapitel 5). Das abschliessende Kapitel 6 re-
sumiert die erwarteten Auswirkungen des Vorhabens auf das nahere Umfeld und die
Gesamtstadt.
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2 Planungsverfahren

2.1 Studienauftrage / Richtprojekt

Das Konsortium Griit-Park beauftragte Anfang 2006 vier renommierte Architekturbiros
mit der Ausarbeitung von ortsbaulich-architektonisch vorteilhaften und wirtschaftlich
tragfahigen Uberbauungsvorschlagen. Die Konzeptstudien waren — gestitzt auf eine
frGhere Stellungnahme der Baukommission — auf den Nutzungsschwerpunkt <Wohnen»
auszurichten und mussten sowohl dem auf unbestimmte Zeit befristeten Weiterbestand
des Gastrobetriebs als auch den planerischen Anforderungen (Verkehrskonzept und Im-
missionsschutz Zirichstrasse, lUbergeordnete Wegverbindungen, Waldabstand usw.)
Rechnung tragen. In Bezug auf die bauliche Dichte waren mehrere Varianten zu prifen
und dann ein umfassend begriindeter Vorschlag auszuformulieren.

Ein aus Bauherrschaft, Vertretern der Baubehdrde und unabhangigen Fachleuten
zusammengesetztes Beurteilungsgremium evaluierte die vier Projektvorschlage und
entschied, dass das von Supaarch, Suter Partner Architekten AG, Kilchberg, unterbrei-
tete Konzept die Anforderungen am besten zu erflllen vermag und Basis fiir die weitere
Projektentwicklung bilden solle.

Das Ergebnis der «Parallelprojektierung> wurde am 13. Juli 2006 mit der Baukom-
mission der Stadt Adliswil erortert und deren Empfehlungen flossen ein in die weitere
Projektentwicklung (> Kapitel 4).

2.2 Gestaltungsplanung

Die Aufbereitung von Richtprojekt und Gestaltungsplans erfolgten zeitlich parallel und
im kontinuierlichen Dialog zwischen allen Beteiligten. Das Dispositiv zum Gestaltungs-
plan, der sowohl die Wohniiberbauung flir das Gesamtareal regelt als auch die Moda-
litaten fur allfallige gewerbliche Nutzung im sudlichen Teilereich festlegt, wurde im Sep-
tember 2006 mit dem Kreisplaner des ARV vorbesprochen.

Am 7. November 2006 gab der Stadtrat die Gestaltungsplan-Vorlage zur Offent-
lichen Auflage sowie zur Anhérung der Uber- und nebengeordneten Planungstrager frei.
Gleichzeitig beauftragte er das Ressort Hochbau mit der Einleitung der Vorpruafung
durch die kantonale Aufsichtsbehorde.

Innerhalb der Auflagefrist vom 24. November 2006 bis 23. Januar 2007 ausserte
sich eine Person zur Vorlage. Uber die Anderungsbegehren und deren Behandlung in-
formiert der Bericht zu den nicht berlicksichtigten Einwendungen. Die lber- und neben-
geordneten Planungstrager haben keine Vorbehalte zum Gestaltungsplan angebracht.

Die Anmerkungen der Vorprifung flossen in die Bereinigungsarbeiten ein, und das
Ergebnis wurde anlasslich eines Koordinationsgesprachs am 20. Marz 2007 von den
kantonalen Planungsstellen zustimmend zur Kenntnis genommen. Mit Schreiben vom
16. April 2007 bestatigte das Amt fur Landschaft und Natur (ALN) die Genehmigungs-
fahigkeit der im Gestaltungsplanperimeter neu vorgesehenen Waldabstandslinie.
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3 Planerische Rahmenbedingungen

3.1 Gesamtraumliche Entwicklung

Die Entwicklungsplanung fiir das Gebiet Sunnau-Moos-Dietlimoos-Lebern setzt auf den
Nutzungsschwerpunkt Wohnen. Wahrend die dafiir besonders geeigneten Lagen in den
Teilgebieten Sunnau und Lebern-Dietlimoos dem Wohnen vorbehalten sind, stehen die
von Verkehrsimmissionen betroffenen Bereiche im nérdlichen Dietlimoos und im Moos
auch fir Arbeitsflachen offen. Die am Hauptzusteigepunkt zu éffentlichen Verkehrsmit-
teln und im Schnittbereich wichtiger Fussgéngerbeziehungen situierten Flachen gegen-
Uber der «Grit> sind flr Versorgungs- und schulische Einrichtungen bestimmt. Hier soll
ein Zentrum entstehen, das zusammen mit der benachbarten Zurich International
School — zur funktionalen Vielfalt und damit zur <ldentitaty des heranwachsenden Stadt-
teils beitragen wird.

Innerhalb diesem in Umsetzung stehenden Entwicklungskonzept blieb die «Griity
aus den eingangs erwahnten Griinden ausgeklammert. Die damals aktuelle Absicht, auf
diesem Areal publikumsintensive Einrichtungen zu etablieren, hat sich als nicht realisier-
bar erwiesen, und sie ware, aufgrund des im November 2001 vom Gemeinderat ergénz-
ten Art. 33 der Bau- und Zonenordnung, heute auch nicht mehr bewilligungsfahig. Ge-
mass dem neu eingefligten Abs. 4 sind Betriebe, welche unverhaltnismassigen Verkehr
auslosen, in allen Gewerbezonen ausgeschlossen.

Fur die «Grib stellte sich deshalb schon bald die Frage nach der Eignung des zwei-
seitig von Wald umschlossenen und im Osten von der Ziirichstrasse tangierten Areals
fir ausschliessliche oder vorwiegende Wohnnutzung. Eine Absicht, die im Juli 2003 von
der Baukommission grundsatzlich positiv beurteilt wurde, und die zwischenzeitlich noch
an Bedeutung gewann.

Bereits das Entwicklungskonzept '96 pladierte fiir eine differenzierte Umsetzung
der vom Regionalen Richtplan fiir die Teilgebiete im nérdlichen Dietlimoos und im Moos
angeordneten Mischnutzung von Wohnen und Arbeit. Kleinraumige, spezifisch auf Woh-
nen oder Gewerbe zugeschnittene Nutzungsanordnungen sollen helfen, situativ richtig
auf vorhandene Verkehrsimmissionen zu reagieren und gleichzeitig das Konfliktpoten-

zial von unmittelbarer Durchmischung zu minimieren.

Aufgrund laufender Handénderungen ist davon auszugehen, dass sich die gemass
Entwicklungskonzept und Richtplan erwiinschte gewerbliche Nutzung tatséchlich auf die
von Verkehrsimmissionen besonders betroffenen Flachen im nérdlichen Dietlimoos und
im Moos konzentrieren wird.

Vor diesem Hintergrund ist die Realisierung von ausschliesslicher bzw. vorwie-
gender Wohnnutzung auf dem Areal «Griib in zweifacher Hinsicht zweckmaéssig: Auf-
grund seiner objektiven Lagequalitat und als «Kompensation fiir die sich in der nord-
ostlichen Nachbarschaft abzeichnende, vorwiegend auf gewerbliche Nutzung ausge-
richtete Entwicklung.
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3.2 Arealspezifische Planungsvoraussetzungen und -anforderungen

Das Grut-Areal ist baureif. Aus seiner Einbindung in den grossraumigen Entwicklungs-

prozess zwischen Lebernhlgel und der Stadtgrenze zu Ziirich erwachsen jedoch ver-

schiedene — vorab erschliessungstechnische — Bedingungen und Méglichkeiten.

Die fir den Gestaltungsplan Grit-Park relevanten Voraussetzungen und Anforde-

rungen wurden im Rahmen des in Kapitel 2 umschriebenen Verfahrens zusammen mit

den kommunalen und kantonalen Instanzen schrittweise konkretisiert. Sie werden nach-

folgend kurz zusammengefasst:

Umgestaltung Ziirichstrasse

Gemass Kommunalem Richtplan 1998 soll die Zlrichstrasse im Abschnitt zwischen
den neu zu schaffenden Knoten Sunnau und Grit zu einer attraktiven und sicheren
<innerdrtlichen Verbindungsstrasse» umgestaltet werden. Die Volkswirtschaftsdirek-
tion, Verkehr Infrastruktur Strasse (VIS), und die Stadt Adliswil haben im November
2006 das Projekt «Verkehrssteuerung Adliswil> ausgearbeitet, welches Basis flr
weitere, gegenwartig laufende Planungs- und Projektierungsschritte ist.

Das Umgestaltungsvorhaben diirfte zum einen Landflache des Grit-Areals bean-
spruchen. Zum andern bestimmen sich daraus die definitive Lage und Ausgestalt-
ung der Arealerschliessung.

Der Gestaltungsplan hat den kiinftigen Veranderungen im Bereich Zirichstrasse
Rechnung zu tragen. In Absprache mit der kantonalen Planungsstelle sind die in
friheren Projektstudien zur Umgestaltung der Zirichstrasse definierten Strassen-
grenze und Verkehrsbaulinie zu beachten.

Arealerschliessung

Gestltzt auf die erwahnte Projektstudie hat sich der Gestaltungsplan auf eine Ein-
und Ausfahrtsmoglichkeit fir den motorisierten Verkehr im mittleren Bereich des
Areals zu beschranken.

Deren Ausgestaltung soll sowohl den Bedlrfnissen des auf unbestimmte Zeit wei-
ter bestehenden Restaurants «Griit Farm» als auch der angestrebten Gesamtiber-
bauung im Sinne des Gestaltungsplans und Richtprojekts Rechnung tragen.

Das Projekt zur Arealerschliessung steht in unmittelbarem Zusammenhang mit
dem vorgesehenen Knotenausbau und ist mit der Volkswirtschaftsdirektion, Ver-
kehr Infrastruktur Strasse, zu koordinieren und durch sie zu genehmigen.

Offentliche Fuss- und Radwegverbindungen

In Erganzung zum bestehenden Fussweg entlang dem sidwestlichen Waldrand
sieht der kommunale Verkehrsrichtplan eine neue Querbeziehung fiir Fussganger
und Radfahrer von der Zirichstrasse lber das Grit-Areal bis hinunter in die
Sihlebene (Sportanlage Tufi / SZU-Haltestelle Sood) vor. Ein weiterer allgemein
begehbarer Weg soll von der Zirichstrasse entlang dem nérdlichen Waldrand bis
zum «Guggeliweg» fihren.
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Der Gestaltungsplan hat diese Wege innerhalb seines Perimeters zu sichern und
notigen Anordnungen fiir deren optimale Integration in die vorgesehene Neulber-
bauung zu treffen.

e Buserschliessung / Bedarfswert fiir die Parkplatzbereitstellung

Im Zuge der grossraumigen Entwicklung wird das Angebot fiir den 6ffentlichen Per-
sonenverkehr bedarfsgerecht ausgebaut. Das Konzept der VBZ vom November
2004 sieht zwei Buslinien vor. Die Linie 184 soll vom Bahnhof Wollishofen bis in die
Sunnau und von dort (vorlaufig tUber die riickwartige Sammelstrasse und langer-
fristig via die «Griity und neuem Quartierzentrum) zum Spital Sanitas und dann zum
Bahnhof Adliswil geflihrt werden. Die erganzende Linie 185 wird via Zirichstrasse
zwischen den Bahnhéfen Wollishofen und Adliswil pendeln. Dieses Konzept wird
zur Zeit unter betrieblichen und wirtschaftlichen Gesichtspunkten optimiert.

Die Verordnung Uber Fahrzeugabstellplatze der Stadt Adliswil definiert in Abhan-
gigkeit der Erschliessung mit &ffentlichen Verkehrsmitteln drei fiir die Ermittlung
des Parkplatzbedarfs massgebliche Guteklassen. Aktuell ist die «Grity der OeV-
Guteklasse 3 zugeordnet. Aufgrund der vorgesehenen Angebotsverbesserung sol-
len mit dem Gestaltungsplan die Minimal- und Maximalwerte der OeV-Giiteklasse 2
als massgeblich festgeschrieben werden.

e  Abwéarmenutzung ARA Sihltal
Der Kommunale Versorgungsrichtplan bezeichnet die «Griit> als eines der Bauge-
biete, welche mit Abwarme aus der ARA Sihital versorgt werden kénnen. Die Vor-
aussetzungen und Modalitéten fir ein entsprechendes <Warme-Contracting> wur-
den mit den Betreibern der ARA und dem Elektrizitdtswerk des Kantons Ziirich
(EKZ) evaluiert. Weitere Konkretisierungsschritte sind eingeleitet.

e  Waldabstand
Der Erganzungsplan fir die Waldabstandslinien wurde vom Gemeinderat Adliswil
am 11. Dezember 1985 festgesetzt und am 30. Juli 1986 vom Regierungsrat ge-
nehmigt. Die vorgesehene Neuiiberbauung legt eine Uberpriifung der dannzumal
auf den baulichen Bestand abgestimmten Anordnungen zum Waldabstand nahe.

Der Gestaltungsplan hat die Waldabstandslinie in der «Griitt neu zu definieren.
Flachen im Nahbereich des Waldes sollen besonders sorgfaltig und naturnah ge-
staltet werden.

e  Gritbach
Am nérdlichen Rand des Gestaltungsplanperimeters liegt der eingedolte Griitbach.
Gemass Richtplan 1998 ist eine Bachoffnung in diesem kurzen Abschnitt zwischen
Zirichstrasse und Waldrand nicht vorgesehen. Die baulichen Massnahmen dafir
waren unverhaltnismassig aufwandig, und sie wiirden die Bereitstellung eines fein-

maschigen und sicheren Fusswegnetzes erheblich erschweren.
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e  Quartiereinrichtungen
In die Neuliberbauung sollen in gut zuganglicher Lage Raumlichkeiten fiir die Un-
terrichtung und/oder Betreuung von Kindern integriert werden. Das Angebot soll
sich bezuglich Grésse und Standards an den Bediifnissen eines herkémmlichen
Kindergartens orientieren und gleichzeitig die Mdglichkeit fir anderweitige Nut-
zungsformen (Kindertagesstatte, Jugendtreff udgl.) offen halten.

4 Merkmale des Richtprojekts

Das Richtprojekt von Supaarch, Suter Partner Architekten AG, und Hager Landschafts-
architektur AG war Grundlage fiir den Gestaltungsplan und soll der Baubehorde als
Beurteilungshilfe dienen, wenn sie dereinst liber die Baugesuche befinden muss.

Das Projekt nimmt die besondere Lage und Form der Gelandekammer auf. Vier
abgewinkelte, zum Albishang im Westen orientierte Hauszeilen 6ffnen sich nach Norden
facherartig und bilden grossziigige, von der Zirichstrasse weitgehend abgeschirmte
Aussenraume. Das gleichermassen raumergreifende wie -6ffnende Bebauungsmuster
wird durch die differenzierte Geschossigkeit der Hauszeilen zusatzlich akzentuiert.

Unmittelbar nach der Zufahrt ab der Zirichstrasse wird der motorisierte Bewohner-
und Besucherverkehr zu den unterirdisch angeordneten Parkplatzen gefiihrt. Die Er-
schliessungszone in zentraler Lage weitet sich aus zu einem primar dem Langsamver-
kehr vorbehaltenen Quartierplatz, der Ausgangspunkt und Schnittstelle eines feinma-
schigen und dennoch (ibersichtlichen Wegnetzes ist.

Die vier Hauszeilen bieten auf funf bis acht Geschossen Raum fiir insgesamt ca.
210 Wohnungen unterschiedlicher Grosse (2% bis 5% Zimmer). Rund 70% sind als
Eigentums- und die Ubrigen als Mietwohnungen konzipiert. Zur kurzfristigen Realisie-
rung vorgesehen, sind die ca. 170 Wohnungen in den drei nordlich gelegenen Zeilen.
Das zur spateren Realisierung vorgesehene Gebaude im sidlichen Teilbereich umfasst
rund 40 Wohneinheiten. Alle Wohnungen zeichnen sich durch hohen Gebrauchswert
aus. In den oOstlichen Hauszeilen — entlang der Zirichstrasse — sind die Wohn- und
Schlafraume so angeordnet, dass sie optimal vor Larmimmissionen geschiitzt sind.

Alle Abstellplatze fir Motorfahrzeuge — mit Ausnahme einiger Besucherparkplatze
fir Behinderte sowie fiir Dienstfahrzeuge — sind unterirdisch angeordnet. Die Parkierung
fur Besucher ist in einer separaten Raumeinheit mit direktem Aufgang zum Quartierplatz
zusammengefasst. Die Parkplatze fiir die Bewohner sind Ubersichtlich den einzelnen
Hauszeilen zugeordnet und Uber deren Treppenhauser direkt erreichbar. Fiir Velos ste-
hen auf Erdgeschossebene Abstellrdume unmittelbar bei den grossziigig konzipierten
Hauszugéangen zur Verfligung. Dieses Angebot wird durch Abstellmdglichkeiten in den
Vorplatzbereichen und in den Unterniveaugaragen erganzt.
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Wesentliche Merkmale der Aussenraumgestaltung sind das erwahnte feinmaschige
Wegnetz, mit Hecken «<natirlichy umfasste und abgeschirmten Privatbereiche fir die
Erdgeschosswohnungen, vielfaltige Anlagen und Einrichtungen fir (Kinder-)Spiele und
gemeinschaftliche Aktivitaten sowie naturnahe, insbesondere Blumen und Farnen vor-

behaltene Flachen entlang dem Waldrand.

An dem gemeinschaftlich nutzbaren Aussenraumangebot kénnen selbstverstand-
lich auch die Kinder partizipieren, die im Erdgeschoss der ersten Hauszeile unterrich-
tetet und/oder betreut werden. Zudem verfliigen sie Gber einen eigenen, direkt zugang-
lichen und gesicherten Aussenbereich.

5 Aufbau und Inhalte des Gestaltungsplans

5.1 Dispositiv
Stossrichtung und Aufbau des privaten Gestaltungsplans mit 6ffentlich-rechtlicher Wir-
kung flr den Grit-Park lassen sich wie folgt charakterisieren:

Der Gestaltungsplan ermdglicht und ordnet primar die Wohnnutzung fir das Ge-
samtareal. Die dazu vorgesehenen Festlegungen ersetzen das gemass Grundordnung
geltende Nutzungs- und Bauregime der Gewerbezone G2 und bestimmen die neu an-
gestrebte bauliche Entwicklung.

Gleichzeitig halt der Gestaltungsplan die Mdglichkeit offen, im stdlichen Teilbe-
reich, wo heute das Restaurant «Griit Farm> steht, ggf. auch gewerbliche Nutzung an
Stelle von Wohnnutzung zu realisieren. Fir diese Eventualitit werden die Voraus-
setzungen und Grundanforderungen (sog. <Eckwertey) definiert. Innerhalb des damit
abgesteckten Rahmens wird der Stadtrat ermachtigt, die Abweichungen von dem auf
das Wohnen ausgerichteten Regelwerk zu genehmigen. Das dazu vorgeschlagene Ver-
fahren fiihrt tGber einen privaten Gestaltungsplan nach § 86 PBG, der sich seinerseits
auf ein aus einem architektonischen Konkurrenzverfahren (Projektwettbewerb oder
Studienauftrag) hervorgegangenes Bauprojekt abstiitzen muss. Der Verfahrensansatz
ist vergleichbar mit demjenigen fiir Arealliiberbauungen: Innerhalb eines definierten Aus-
ndtzungsrahmens und unter Beachtung der qualitativen Anforderungen kann ein von
der <Regelbauweise> — die in diesem Fall im 6ffentlich-rechtlichen Gestaltungsplan fest-
geschrieben ist — abweichendes Vorhaben bewilligt werden. Anders als bei der Areal-
Uberbauung muss dazu jedoch vorgangig ein Gestaltungsplan erstellt, 6ffentlich bekannt
gemacht und aufgelegt werden.

Fir das Restaurant «Griit Farm» gilt die «<Bestandesgarantie>. Bauliche und betriebli-
che Erneuerungsmassnahmen werden — gestitzt auf § 357 Abs. 1 PBG — im Rahmen
von ordentlichen Baubewilligungsverfahren beurteilt.
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5.2 Bestimmungen fiir die Wohnnutzung

Auch der vorliegende Gestaltungsplan folgt dem «Prinzip> aller Sondernutzungsplane:

Unter Beachtung der situativen Gegebenheiten und Entwicklungsziele wird ein Mehr an

baulicher Ausniitzung eingerdaumt und — im Gegenzug — eine Gberdurchschnittlich hohe

gestalterische und funktionale Qualitat der Bauvorhaben gefordert.

Besonders war hingegen der frihe Dialog zwischen den Erstellern des Gestal-

tungsplans und der Baubehdrde, was dazu fiihrte, dass viele Planungsanforderungen (>

Kapitel 3.2) bereits vom Richtprojekt (> Kapitel 4) aufgenommen wurden. Der Gestal-

tungsplan konnte sich daher direkt auf das Richtprojekt abstitzen und dessen Merkmale

in rechtsverbindliche Normen fassen.

Zu den einzelnen Anordnungen in den Planen und Vorschriften ist anzumerken:

Art. 5 — Grundanforderungen
§ 238 PBG verlangt fir Bauten, Anlagen und Umschwung eine <befriedigende Ge-
samtwirkung>. Dieser Tarif wird auf «gut> angehoben.

Die Anforderungen, welche kiinftige Bauvorhaben im Gestaltungsplanperimeter er-
flllen missen, umfassen sowohl asthetische als auch Aspekte der funktionsge-
rechten Ausstattung sowie der Nachhaltigkeit.

Der generelle Zielkatalog wird durch die Einzelbestimmungen in Art. 10 bis Art. 14
konkretisiert.

Art. 6 — Nutzweise / Situierung

Hauptziel des Gestaltungsplans ist die Gewahrleistung optimaler Wohnangebote.
In den Erdgeschossen der Hauszeilen entlang der Zirichstrasse soll jedoch die
Mdglichkeit fiir die Unterbringung von nicht stérenden Betrieben offen gehalten
werden. Die maximal zuldssigen 5% der in der betreffenden Hauszeile realisier-
baren Geschossflache entsprechen ca. einem Drittel der jeweiligen Erdgeschoss-
flache. Die Anordnung soll helfen, auf Larmimmisionen von der Zirichstrasse zu
reagieren, ohne dadurch neue Stérpotenziale zu schaffen.

Auch Quartiereinrichtungen lassen sich durch entsprechende Grundrissdispositio-
nen und mit kontrollierter Liftung besser vor Larmimmissionen abschirmen als
Wohnungen.

Art. 7 — Mantel- und Héhenprofillinien

Die im Situationsplan festgelegten Mantelllinien folgen dem Richtprojekt und ge-
wahren — der schon weit entwickelten Vorgabe entsprechend — wenig, jedoch hin-
reichenden Anordnungs- bzw. Gestaltungsspielraum.

Innerhalb der maximal zulassigen Gebaudehdhen kann die vorgegebene Hohen-
staffelung optimiert werden, wenn im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens der
Nachweis einer gleichwertigen oder besseren Lésung erbracht wird.
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e Art. 8- Ausnlitzungsmasse
Es gehdrte mit zu den zentralen Aufgaben der <Studienauftrage», die stadtebauli-
che Vertraglichkeit verschiedener Dichtevorgaben zu prifen und zu beurteilen (>
Kapitel 2.1). Die festgelegten Ausnitzungsmasse entsprechen dem Ergebnis die-
ser quantitativ-qualitativen Evaluation.

In Anlehnung an andere Sondernutzungspléne werden die Ausnitzungsvorgaben
absolut definiert (maximal zulassige Geschossflache pro Hauszeile in m2). In deren
Berechnung einbezogen sind auch Raume, welche bei der Ermittlung der Gblichen
Ausniitzungsziffer als nicht anrechenbar gelten.

Die Hohenprofillinien umreissen fiinf- bis maximal achtgeschossige Volumen.

e Art. 9— Bauweise
Die verlangte Geschosshéhe von mindestens 3.5 m steht in direktem Zusammen-
hang mit der in Art. 6 eingeraumten Moglichkeit, in den Erdgeschossen entlang der
Zirichstrasse gewerbliche Nutzung zu realisieren, bzw. mit der Forderung, allfallige
private oder &ffentliche Quartiereinrichtungen hier zu situieren.

e Art. 10— Larmschutz Ziirichstrasse
Die «Grit liegt in der Bauzone und gilt als erschlossen. Fir larmtechnische Beur-
teilungen kommen deshalb die Immissionsgrenzwerte (IGW) zur Anwendung. Auf-
grund der mit dem Gestaltungsplan zugelassenen Wohnnutzung gilt die Empfind-
lichkeitsstufe Il mit folgenden, in Anhang 3 Larmschutzverordnung (LSV) festge-
legten Grenzwerten:
Wohnnutzung: Tag 60 dBA Nacht 50 dBA
Gewerbenutzung (> Art. 6 Vorschriften zum GP): Tag 65 dBA Nacht: --

Die Einhaltung der Immissionsgrenzwerte ist im Rahmen des jeweiligen Baubewill-
ligungsverfahrens zu belegen.

Ein fur das aktualisierte Richtprojekt erstelltes Larmgutachten (Ingenieurblro And-
reas Suter, Thalwil; 2. April 2007) kommt zum Schluss, dass mit der vorgesehenen
Anordnung der Hauszeilen sowie der larmempfindlichen Raume in den einzelnen
Wohnungen die massgeblichen Grenzwerte (berall eingehalten werden kénnen.
Dies gilt auch im Falle einer erst spateren Realisierung der Hauszeile D im Teilbe-
reich Sid.

e Art. 11— Energiekonzept
Die Forderung, Minergie-Standard anzustreben, entspricht der von der Stadt Adlis-
wil im Energieprogramm 2003-2007 fir ihre eigenen Bauvorhaben und fir Sonder-
nutzungsplane formulierten Zielsetzung.

Art. 10a Energiegesetz beschrankt den Hdochstanteil an nichterneuerbaren Ener-
gien auf 80%. Mit der Reduktion auf 60% werden zuséatzliche Sparanstrengungen
und/oder ein erhdhter Einsatz von erneuerbaren Energien gefordert, was das in
Kapitel 3.2 erwahnte <Warme-Contracting> stiitzt.
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e Art. 12— Arealerschliessung / Zugénglichkeit
Die Anordnungen zur Arealerschliessung und zur Zuganglichkeit entsprechen den
in Kapitel 3.2 umschriebenen Vorgaben der kantonalen Planungsstellen und des
Verkehrsrichtplans.

e Art. 13— Fahrzeugabstellplatze
Gestitzt auf die Bestimmungen der Verordnung lGber Fahrzeugabstellplatze diirfte
die Wohnuberbauung im Rahmen des Gestaltungsplans minimal ca. 285 und
maximal ca. 410 Autoabstellplatze generieren.

Mit der Einrichtung eines Abstellplatzes fiir ein gemeinsam nutzbares Fahrzeug
(Car-Sharing) kénnen vier ordentliche Bewohner-Parkplatze kompensiert werden.

Da im Rahmen des Gestaltungsplanverfahrens keine UVP durchgefihrt wird, darf
die Gesamtzahl der fir die neuen Wohnbauten bereitgestellten Autoabstellplatze in
jedem Fall nicht mehr als 300 betragen.

Die vorgeschriebene Situierung der Bewohner- und des (iberwiegenden Teils der
Besucherparkplatze unter Terrain ist von erheblicher Bedeutung fiir die angestreb-
te Wohn- und Aussenraumqualitat.

Ein angemessener Anteil der Veloabstellplatze muss witterungsgeschitzt und
sicher im Nahbereich der Hauszugénge situiert werden.

e Art. 14 — Umgebungsgestaltung
Die Anordnungen zielen zum einen auf ein vielfaltiges und differenziert gestaltetes
Wohnumfeld. Zum andern ist namentlich im Nahbereich des Waldes 6kologischen
Aspekten Rechnung zu tragen.

e Art. 15— Beurteilungshilfe / Realisierungsanforderungen
Der Gestaltungsplan umschreibt die qualitativen Anforderungen an kiinftige Bau-
vorhaben. Das Richtprojekt illustriert diese Vorgaben und kann in diesem Sinne
wertvolle Hilfestellung bei der Beurteilung der Baugesuche bieten.

Die Bestimmung, dass Baubewilligungen nur auf der Basis eines vollstandigen
Projekts fiir den jeweiligen Teilbereich erteilt werden, tragt zur Sicherung des
«<baulichen Ensembles> im Sinne des Richtprojekts bei.

Bei Realisierung in Etappen ist den Anforderungen des Larmschutzes Rechnung
zu tragen. Ein von Verkehrslarm weitgehend ungestértes Wohnen im nordwest-
lichen Teil des Areals ist nur dann gewahrleistet, wenn die Hauszeile A entlang der
Zurichstrasse erstellt ist. Die zur spateren Realisierung vorgesehene Hauszeile D
wird zusatzliche Verbesserungen insbesondere fiir den sidlichen Abschnitt der
Hauszeile C bewirken.

5.3 Bestimmungen fiir die Gewerbenutzung im Teilbereich Sid

Die Bedingungen fiir allféllige Gewerbenutzung im sidlichen Teilbereich werden — wie
erwahnt — mit dem vorliegenden 6ffentlich-rechtlichen Gestaltungsplan festgeschrieben.
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Im Rahmen dieser Bedingungen kann der Stadtrat auf Antrag der Grundeigentiimer den
geforderten privaten Gestaltungsplan direkt bewilligen.

Zugelassen sind nicht stérende und massig stérende gewerbliche Nutzungen. Wel-
che Arten von Betrieben sich tatsachlich etablieren, wird nicht zuletzt von den limitierten
Mdoglichkeiten, die erforderlichen Fahrzeugabstellplatze bereitzustellen, beeinflusst.

Die zulassige bauliche Ausnitzung entspricht derjenigen fiir Wohnnutzung (Haus-
zeile D). Auch in Bezug auf die zu beachtenden, qualitativen Merkmale gelten im we-
sentlichen die fiir die Wohnnutzung gesetzten Standards.

Die wenigen, prazise gesetzten <Eckwerte> sollen dem allfalligen kiinftigen privaten
Gestaltungsplan einen angemessenen Anordnungspielraum belassen und damit dem
Wesen dieses Instruments — <massgeschneiderte> Lésungen zu gegebener Zeit festzu-
schreiben — Rechnung tragen.

6 Auswirkungen

Der Gestaltungsplan Grut-Park ermdglicht und ordnet ein bedarfsgerechtes Ausschop-
fen eines «strategisch» wichtigen Flachenpotenzials. Die vorgesehene Bereitstellung von
attraktiven Wohnraumangeboten entspricht nicht nur der im Entwicklungskonzept '96
und im Richtplan '98 fiir den Entwicklungsraum zwischen Lebernhiigel der Stadtgrenze
zu Zurich formulierten Zielsetzung. Auch die sich im norddstlichen Teilraum abzeichnen-
de gewerbliche Konzentration spricht fiir die vorgesehene Wohnnutzung in der «Griit>.

Die mit dem offentlich-rechtlichen Gestaltungsplan eingerdumte <Nutzungsflexibli-
sierung> im sldlichen Teilbereich erhoht die Realisierungschancen fiir das Gesamtvor-
haben unter Wahrung der von der Gesetzgebung fir die Ortsplanung festgelegten Zu-
standigkeiten.

Der Weiterbestand des Restaurants «Grit Farm» ist — baurechtlich gesehen — ga-
rantiert und der Gestaltungsplan bericksichtigt diese auf unbestimmte Zeit befristete

Situation namentlich in seinen erschliessungstechnischen Dispositionen.

Zu den Auswirkungen der Neulberbauung auf die Einwohnerentwicklung in Adlis-
wil sind verlassliche Vorhersagen kaum mdglich. Die Schatzung, dass dereinst etwa
400 - 450 Personen im «Grit» Wohnsitz nehmen werden, illustriert, dass der Gestal-
tungsplan Grit-Park einen mit der Wohniiberbauung «Sihlhofy vergleichbaren Entwick-
lungsschritt auslosen kénnte.

Infolge verbesserter Buserschliessung und hoher Anforderungen an die Garagie-
rung wird sich die Bereitstellung von Autoabstellplatzen auf das erforderliche Minimum
beschranken. Die — gemass Richtprojekt — vorgesehenen knapp 300 Parkplatze werden
rund 900 - 1'000 Fahrten pro Tag auslésen (durchschnittlicher taglicher Verkehr (DTV)).
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Die heutige Verkehrsmenge auf dem relevanten Abschnitt der Ziirichstrasse betragt ca.
16'000 Fahrzeuge pro Tag.

Die aus dem Gestaltungsplan erwachsenden Koordinationsaufgaben betreffen vor-
ab die Verkehrsplanung (Umgestaltung Zirichstrasse, kommunales Wegnetz) sowie die

Warmeversorgung (Abwarmenutzung ARA). Sie wurden — wie in den voran stehenden
Kapiteln erlautert — bereits aufgegriffen, und die Ergebnisse fliessen in die weiteren Po-

jektierungsarbeiten ein.
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