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Stadt Adliswil — Gebiet Sood

Transformationskonzept, 14. Februar 2024
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Das heutige Arbeitsplatz- Das vorliegende Transformationskonzept schafft die

gebiet Sood ist mit dem
stark frequentierten S-Bahn-
hof Sood-Oberleimbach bestens
: an das Adliswiler Zentrum und die
o, Stadt Zirich angebunden. Die Takt-
verdichtung auf 7.5-Minuten und der ge-
plante Doppelspurausbau der Sihltal Z{-
rich Uetliberg Bahn SZU machen den
Ersatz des bestehenden Bahnlbergangs
durch eine Strassenunterfiihrung notwendig. Dies
gibt Anlass, die Entwicklung des gesamten Gebiets
neu zu denken. Heute wird das Gebiet von grossflachi-
gen Gewerbebauten, Birogebauden und Verkehrsinf-
rastrukturen dominiert. Neu soll ein Quartier mit einem
ausgewogenen Nutzungsmix und deutlich gesteigerter
Attraktivitdt durch abwechslungsreiche Erdgeschoss-
nutzungen, grosszlgige offentliche Raume und hoch-
wertige Architektur entstehen. Es soll ein neues Subzen-
trum Adliswils mit Versorgungsfunktion geschaffen und
bahnhofnahes Wohnen ermdglicht werden.

Um die planerische Grundlage fir die beabsichtigte Ent-
wicklung zu schaffen, ist eine Anpassung des regiona-

Grundlage fur die Anpassung des regionalen Richtplans.
Das von der Stadt Adliswil und den Grundeigentiimer-
parteien gemeinsam erarbeitete Produkt zeigt eine mog-
liche Entwicklung unter Berucksichtigung der planeri-
schen Vorgaben und den unterschiedlichen politischen
Anspruchen.

Auf dieser Basis wird der Antrag zur Anpassung des re-
gionalen Richtplans formuliert. Er ist bei der Zircher Pla-
nungsruppe Zimmerberg einzureichen, wo die Delegier-
tenversammlung dariiber entscheidet. Die Uberarbeitung
des regionalen Richtplans bildet den ersten Baustein fur
die spatere Anpassung der kommunalen Nutzungspla-
nung, die Ausarbeitung von Sondernutzungsplanungen
und schliesslich fur die grundstiicksbezogene Planung
und Realisierung.

Im Ubergeordneten und gebietsumfassenden Sinn wur-
den mit dem Transformationskonzept stadtebauliche
Prinzipien festgehalten. Diese bilden das Gerust und
verbinden das Gebiet trotz fragmentierender Infrastruk-
turanlagen (SZU, Sihltalstrasse), komplexer Eigentums-
strukturen und zeitlich divergierender Entwicklungsab-

len Richtplans notwendig. Denn gemass diesem ist das sichten. oo region

Areal um den Bahnhof heute einem Arbeitsplatzgebiet bestehend  geplant bestehend  geplant
zugewiesen. Ein entsprechender Versuch einer solchen Das vorliegende Faltblatt fasst die wahrend des Prozes- J Siedlungsgebiet
Umwidmung ist 2022, aufgrund der Abhangigkeit zur ses erarbeiteten und diskutierten Inhalte zusammen und — Zentrumsgebiet
gleichzeitigen Entwicklung des Gebiets Latten, bei der ist in spateren Planungsphasen als Dokumentation bei-
Volksabstimmung in der Region gescheitert. zuziehen.
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om Hohe bauliche Dichte

Der erneute Anlauf der kooperativen Gebietsentwicklung
erfolgt diesmal ohne Abhangigkeit zum Gebiet Latten, je-
doch nach wie vor unter starkem Einbezug der betroffe-
nen Grundeigentimerparteien.
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GSF 1'920 m?
aGF 3'800 m?
Anteil 5.93 %

GSF 2'691 m?
aGF 5'300 m?

Plausibilisierung Aol 8.52%
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/\\ Die Larmgrenzwerte entlang der Sihltal- Gc?::: ?:gggmz
\ % strasse werden sowohl mit Temporegime | Aol 12.33"0’/0
X 60 km/h als auch mit 50 km/h um bis zu GSF 19796 m? 7 S
' 5 dB(A) Uberschritten. Mit architektonischen aGF 25-332 22 /%%
Massnahmen kénnen die Uberschreitungen Anteil 39.55 % 2///%/% Sg,':: ;.383 Qi

Anteil 577 %
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verringert oder gar behoben werden. Der re- /
alisierbare Wohnanteil ist damit projektab-

hangig zu ermitteln.

GSF 5'089 m?
aGF 10'100 m?
Anteil 15.73 %
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Die Larmemissionen der bestehenden Ge-
werbebetriebe kénnen sich bei einer Anpas-
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sung der ES IV auf eine ES Ill einschrankend ' ,
auf die Umgebung auswirken. Dies ist in den Sg,':: ?.ggg 22

Folgephasen zu untersuchen. Anteil 12.36 % Total GSF* 32'351 m?

Total aGF 64'000 m?
Total 100 %
* ohne SZU, Strassen,Freihaltezone

Die von der SZU ausgehenden Larmemis- Nutzungsverteilung

sionen und die nichtionisierende Strahlung
(NIS) wirken sich fiir die geplante Entwick- Die anrechenbare Geschossflache (aGF, gerundete Werte) pro Eigentiimer-

partei wird proportional zur bestehenden massgeblichen Grundstiicksflache
(GSF) verteilt. Der Wohnanteil betragt aufgrund Ubergeordneter Vorgaben
grundsatzlich maximal 80 %. In den Baufeldern zwischen der Sihltalstrasse und

lung nicht einschrankend aus.

. Grenzwertiberschreitung Larm,
Wohnen méglich (Nachweis mit Projekt)

. Grenzwertlberschreitung Larm,

oo, [rmabgewandtes Wohnen moglch keine Einschrankungen L&rm der SZU ist er aufgrund der Larmimmissionen projektabhangig zu ermitteln. Es

E : Emissionen Gewerbe (Bestand) = === NIS Einschrankung nur im Gleisbereich . . . . A .
ist davon auszugehen, dass in diesem Bereich der max. Wohnanteil nicht reali-
sierbar ist. Die effektiv erwlinschte Dichte ist im Rahmen der Nutzungsplanung
festzulegen.

Abhangigkeiten

Maogliche Zwischenzustande ergeben sich primar aufgrund der Abhangigkeiten zur Realisierung der Infrastrukturanlagen sowie allenfalls der
Larmemissionen der bestehenden Gewerbebetriebe. Die drei dargestellten Zwischenzusténde stellen keine chronologische Abfolge dar.

Ein Grossteil kann bereits heute, unab- Auch weitere Bauten 0Ostlich der SZU kén- Die Bauten im Bereich des heutigen SZU-
hangig der Sanierung der Sihltalstrasse nen unabhangig der Infrastrukturanlagen Bahnibergangs koénnen erst nach Rea-
und der Strassenunterfiihrung umgesetzt realisiert werden. Zu prifen ist, ob allen- lisierung der Strassenunterfihrung um-
werden. falls eine Abhangigkeit zum bestehenden gesetzt werden. Die Parzelle nordlich der

Soodstrasse ist im Zusammenhang mit
dem nordlichen Gestaltungsplangebiet zu
entwickeln.

Gewerbelarm besteht.

Bachoffnung

Der eingedolte Chrummhaldenbach quert
auf ca. 6 m Tiefe den Bahnhofplatz West und
die SZU-Gleise. Der Nutzen und die Notwen-
digkeit der Ausdolung gilt es in den nachs-
ten Schritten zu kldren. Im Rahmen des
Transformationskonzepts wird ein moglicher
Losungsansatz aufgezeigt. Der Chrumm-
haldenbach wird gedffnet und gestaut,
sodass eine Wasserflache geschaffen wird,
die ab der Personenunterfiihrung zuganglich
und erlebbar ist. Die Béschungen werden als
Stufengarten oder Sitztreppen gestaltet.
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Planungsprozess
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Folgeschritte

Nutzungsplanung

Ist der regionale Richtplan festgesetzt, wird das Ge-
biet im Zonenplan einer Mischzone zugewiesen (bspw.
Zentrumszone). In diesem Rahmen werden die zu-
lassige Nutzungsart und die Grundmasse (Gebaude-
abmessungen, Dichte etc.) grundeigentimerver-
bindlich festgelegt. Allenfalls ist das Gebiet mit einer
Gestaltungsplanpflicht zu belegen.

Sondernutzungsplanung

Mittels einer Sondernutzungsplanung werden die ge-
mass Grundordnung geltenden Bestimmungen ge-
scharft und massgeschneidert fir das Gebiet grundei-
gentimerverbindlich festgesetzt. Es werden entweder
Sonderbauvorschriften oder Gestaltungsplane ausge-
arbeitet. In diesem Rahmen werden die Qualitatssiche-
rung, unter anderem basierend auf dem Transforma-
tionskonzept, und der Mehrwertausgleich eingefordert.

Qualitatssicherung

In den einzelnen Baubereichen oder Teilgebieten sind
Varianzverfahren durchzufiihren. Diese dirfen im Fall
von Sonderbauvorschriften deren Rahmen nicht Uber-
schreiten. Bei Gestaltungsplanen bilden die Resultate
der Varianzverfahren die Grundlage.
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