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Sitzung vom 09. Méarz 2021

Beschl. Nr.  2021-63

0.5.0 Allgemeines
Motion betreffend Massvolle Verdichtung statt Grosstiberbauungen und Hoch-
hauser; Ablehnung

Ausgangslage

Am 9. Dezember 2020 wurde dem Stadtrat Adliswil die Motion von Mario Senn (FDP), Da-
niela Morf (SVP), Daniel Frei (FW) sowie 13 Mitunterzeichnern mit dem Titel «Massvolle Ver-
dichtung statt Grossiiberbauungen und Hochhauser» zugestellt. Die Unterzeichner beabsich-
tigen den Stadtrat damit zu beauftragen, zu Handen des Grossen Gemeinderates eine Vor-
lage zur Revision der Bau- und Zonenordnung (BZO) zu unterbreiten, die folgende Bedin-
gungen erfillt:

— In der zweigeschossigen Wohnzone W2 betragt die Ausnutzungsziffer 50 %.

— In der dreigeschossigen Wohnzone W3 betragt die Ausnitzungsziffer 70 %.

— Die maximale Geb&dudehohe wird im ganzen Stadtgebiet auf 25 Meter Hohe festge-

legt.

Die Motionare begriinden ihre Anliegen damit, dass Adliswil in den letzten Jahren stark ge-
wachsen sei. Dieses Wachstum sei durch diverse stark verdichtete Grossuberbauungen zu-
stande gekommen und bedeute fur die bestehende Infrastruktur (Strassen, Schulhduser
usw.) und die stadtischen Finanzen eine Herausforderung. Grossuberbauung wiirden
Schwelleneffekte verursachen, wobei der Bedarf an Infrastruktur immer dann stark ansteige,
wenn eine solche fertiggestelit wird. Zudem wirden diese Siedlungen das Stadtbild stark ver-
andern. Weitere Grossliberbauungen seien ferner beabsichtigt (z.B. Entwicklung Sunnau).
Schliesslich seien im Gebiet Sood Hochhauser geplant, womit der Infrastrukturbedarf eben-
falls sprunghaft ansteigen wirde.

Im Weitern wird aufgrund der Corona-Pandemie mit dem Trend zu mehr «Home-Office» ein
kiinftig verdichteter Wohnraum in Frage gestellt. Da die Ausnitzungsziffern in der W2- und
W3-Zone nach geltendem Gesetz und im Vergleich zu anderen Gemeinden mit 30 % und
50 % gering seien, sollen die Ziffern erhdht werden. Damit wirden nicht nur wenige Bauher-
ren, sondern unterschiedliche Grundeigentimer die Moglichkeit erhalten, zusatzlichen
Wohnraum zu schaffen um damit der Nachfrage gerecht zu werden. Ob und wann diese die
Maglichkeit in Anspruch nehmen, sei den Eigentiimern zu Uberlassen. Damit ergebe sich
eine zeitliche Staffelung, was zuséatzliche Infrastrukturbedurfnisse besser lber die Zeit ver-
teile. Durch diese sanfte Erhéhung der Ausniitzungsziffern werde der vorhandene Boden ef-
fizienter genutzt und das Stadtbild wiirde sich nur gering veréndern.

Vorbemerkungen

IVHB-Bestimmungen

Das Konkordat «Interkantonale Vereinbarung zur Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB)»
hat zum Ziel, die wichtigsten Baubegriffe und Messweisen gesamtschweizerisch zu verein-
heitlichen. Diese Harmonisierung soll das Planungs- und Baurecht fur Planung, Bauwirt-
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schaft und Bevélkerung vereinfachen. Der Kanton Zurich ist dem Konkordat nicht beigetre-
ten, hat aber entschieden, die Harmonisierung dennoch umzusetzen. Dazu wurden neben
dem kantonalen Planungs- und Baugesetz (PBG) verschiedene dazugehorige Verordnungen
angepasst. Die Gesetzesédnderungen traten am 1. Marz 2017 in Kraft. Sie werden allerdings
erst wirksam, wenn die Gemeinden ihre Bau- und Zonenordnung (BZO) ebenfalls harmoni-
siert haben. Der Kanton gibt den Gemeinden bis zum 28. Februar 2025 Zeit, dies zu tun. Ne-
ben dem PBG haben sich aber auch das Bundesgesetz Uber die Raumplanung, der Kanto-
nale Richtplan sowie der Regionale Richtplan teilweise mehrfach geandert. Da die aktuelle
BZO von Adliswil noch aus dem Jahre 1995 stammt, ist eine Gesamtrevision dringend not-
wendig und seitens Stadtrat geplant (s. auch Legislaturziele 2018 — 2022). Die Vorberei-
tungsarbeiten dazu laufen verwaltungsintern.

Ablauf einer Gesamtrevision der BZO

Eine Gesamtrevision der BZO verlauft heutzutage Uber mehrere Etappen. Dabei bildet ein
sogenanntes kommunales Raumentwicklungskonzept (REK) die Grundlage fur die eigentli-
che BZO-Revision. Im Rahmen der Erarbeitung des REK werden die Grundzige der raumli-
chen Entwicklung definiert. Dies unter Beizung der Bevélkerung und im Rahmen eines parti-
zipativen Prozesses. Aufgrund dessen erhalt die Planungsbehdrde Kenntnis davon, in wel-
che Richtung die BZO angepasst werden soll. Die Erarbeitung des REK dauert ungefahr 1.5
Jahre.

Nach der Fertigstellung des REK wird die Revision des kommunalen Richtplans und der
Bau- und Zonenordnung erfolgen. Dabei werden die Vorschriften des Planungs- und Bau-
rechts entsprechend analysiert, gepruft und angepasst. Die Integration der neuen [VHB-
Vorschriften, welche u.a. die Hohenbegriffe oder die Abstande von Gebauden neu regein,
bildet dabei ein wesentlicher Aspekt. Diese Projektetappe bendétigt nochmals rund 2 Jahre.
Im Rahmen dieser Etappe findet auch die 6ffentliche Auflage statt, wobei sich jedermann zur
Planung &dussern kann.

Verdichtung
Wenn von Verdichtung geredet wird, ist zu unterscheiden zwischen einer rein baulichen Ver-

dichtung (mehr Baumasse pro Fldcheneinheit) und einer Verdichtung im Sinne von mehr
Einwohnerinnen und Einwohnern pro Flacheneinheit. Bei einer Siedlungsentwicklung nach
innen und ohne eine dauernde Vergrésserung der Bauzonen zu bewirken, missen die bei-
den Arten der Verdichtung berlicksichtigt werden. Konkret ist nicht nur der steigende Wohn-
flachenbedarf pro Person, sondern auch das Anwachsen der Bevélkerung innerhalb der heu-
tigen Bauzonen zu berlcksichtigen. Dabei bedeutet eine héhere Dichte natirlich auch eine
grossere Belastung der Infrastruktur (Leitungsnetz, éffentliche Anlagen, Verkehrsnetz) und
es kann zu Veranderungen im Orts- und Landschaftsbild kommen.

Aufgrund dessen ist eine Verdichtung anzustreben, die vor allem dem Erstellen von Wohn-
raum fur mehr Personen und nicht der weiteren Zunahme der in den letzten Jahrzehnten ra-
sant gestiegenen Wohnflache pro Person dient. Gleichzeitig ist zu bertcksichtigen, dass eine
hohere Dichte nur dann zugelassen werden soll, wenn auch ein qualitativer Beitrag damit
verbunden ist. Hohere Ausnutzungsmaoglichkeiten sollen nicht nach dem Giesskannenprinzip
ungeachtet der Art, wie gebaut wird, gewahrt werden. Wenn von einer héheren Ausnutzung
profitiert werden kann, soll auch ein sinnvoller Beitrag zu einer Gemeindeentwicklung geleis-
tet werden. Die Ziele dieser Entwicklung sind dabei im Rahmen des Verfahrens der BZO-
Gesamtrevision im REK zu definieren.
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Erwédgungen

Forderung zur Erhéhung der Ausnitzungsziffer

Bei der geforderten Erhéhung der Ausnutzungsziffer ist genau zu prifen, ob eine Verdich-
tung von + 20 % zuséatzlicher Ausnitzung effektiv quartiervertraglich ist und ob mit einer sol-
chen Massnahme auch das eigentliche Ziel der Verdichtung erreicht werden kann. Die allei-
nige Erhéhung der Ausnitzungsziffer bei ansonsten gleichen baurechtlichen Bestimmungen
wie z.B. den Absténden, den Geb&udehothen, den Geschosszahlen fihrt unter Umsténden
namlich dazu, dass die zusatzliche Ausniitzung gar nicht konsumiert werden kann. Grinde
dafir kénnen z.B. die Parzellenform sein, wo die Absténde nicht eingehalten werden kénnen
oder &ffentlich-rechtliche Nutzungseinschrankungen wie Bau-, Waldabstands- oder Gewas-
serraumlinien. Da die Motion keine Anderung der Ubrigen baurechtlichen Bestimmungen vor-
sieht, kann somit nur der «Fussabdruck» eines Gebaudes mittels Lange und Breite ange-
passt werden. Dabei gilt es zusatzlich zu berlicksichtigen, dass ein zu hohe Gebaudetiefe
gerade im Wohnungsbau zu wohnhygienischen Probiemen fiihrt, da ab einer gewissen Ge-
baudetiefe eine Wohnung nicht mehr sinnvoll natirlich belichtet werden kann. Ferner fuhrt
die Erhéhung des «Fussabdrucks» zu langeren Gebauden, welche gerade am Albishang, wo
sich ausschliesslich W2- und W3-Zonen befinden, als Querriegel die Kéltefallwinde des Albis
unterbrechen. Dies wiederum kann dazu fihren, dass sich im Sihltal in den Sommermonaten
die Hitze zuséatzlich staut und eine nachtliche Abkihlung erschwert wird.

Forderung zur Festlequng der Gebaudehdéhe

Die Gebaudehohen fur die einzelnen Wohnzonen, Wohn- und Gewerbezonen, Gewerbezo-
nen, Zentrumszonen, Quartiererhaltungszonen und Kernzonen sind in der BZO geregelt. In
der rechtsgitigen BZO betragen diese Gebaudehdhen zwischen 6 m und 18 m. In Adliswil
gibt es derzeit nur ein Gebaude einer Wohnzone, dass hoher als 25 m ist. Es handelt sich
um das 31 m hohe Gebéude in der Uberbauung Sihimatten. Diese Uberbauung stammt aus
den 1960er-Jahren und wurde vom damaligen Gemeinderat mit Ausnahmen bewilligt. Gros-
sere Gebaudehohen, als die Bestimmungen der BZO es erlauben, bedingen heute aber im-
mer eine Sondernutzungsplanung (z.B. Gestaltungsplan), welche jeweils der Festsetzung
oder Zustimmung des Grossen Gemeinderates bedurfen.

Aufgrund dessen ist eine generelle Festlegung der Gebaudehéhe auf 25 m in der BZO, wie
in der Motion gefordert, ist nicht sinnvoll. Konkret darf geméss § 83 PBG mittels Gestaltungs-
plan immer von der Regelbauweise (BZO) abgewichen werden. Entsprechend kann die ge-
forderte Festlegung in der BZO gar keine Wirkung entfalten.

Verhinderung von Grossiberbauungen

Bei einer Grossuberbauung wie sie derzeit im Gebiet Dietlimoos entsteht, handelt es sich
nicht um eine eigentliche Verdichtung. Es geht dabei um eine Neuuberbauung, welcher ein
haushalterischer Umgang mit der zur Verfligung stehenden Bauzone zu Grunde liegt. Die
letzte gréssere Uberbauung in Adliswil, welche 2008 — 2011 realisiert wurde, war der Griit-
park. Dieser Uberbauung wurde vom damaligen Gemeinderat zugestimmt, indem dieser den
privaten Gestaltungsplan Grit befirwortete. Damit wurde eine ehemalige Gewerbezone frei-
gegeben, damit eine Wohniiberbauung realisiert werden kann.
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Aktuell wird eine neue Grossuberbauung realisiert (Dietlimoos). Eine weitere gréssere Neu-
Uberbauung ist in den nachsten Jahren geplant. Es handelt sich dabei um das Grundsttick
der ehemaligen Sportanlagen der Swiss Re. Dieses liegt in der Zone W2. Mit der Nutzung
dieses Grundstuicks fur Wohnbauten soll, analog zum Gritpark oder dem Dietlimoos, eine
adaquate und heute sinnvolle Ausnutzung erreicht werden.

Eine maégliche Uberbauung der Gebiete Sunnau oder Léatten, respektive eine Umstrukturie-
rung im Gebiet Sood, wird gemass heutigem Planungsstand noch langere Zeit in Anspruch
nehmen. Eine Realisierung von Bauten wird friihestens in 10 Jahren erwartet.

Bei all diesen Projekten wird der Grosse Gemeinderat jeweils Uber entsprechende BZO-
Teilrevisionen oder Sondernutzungsplanungen beschliessen kénnen.

Grundsatzlich werden mit der Annahme dieser Motion keine Grossiiberbauungen verhindert.
Das Gebiet Sunnau wie auch das Grundstiick der SwissRe sind rechtskraftige Bauzonen.
Sollen solche Areale kiinftig nicht mehr tUberbaut werden, missten diese ausgezont werden,
was entsprechende Entschadigungszahlungen auslésen wiirde. Zudem sei darauf hingewie-
sen, dass es sich bei den meisten kunftigen «Grosstiberbauungen» nicht um Neuliberbauun-
gen, sondern um Ersatzbauten fir bestehende Uberbauungen handelt.

Auswirkungen der Motion

Eine Annahme der geforderten Anderungen in der BZO hétte weitreichende Konsequenzen.
So musste aufgrund der neuen Regelungen fur die W2- und W3-Zone konsequenterweise
auch die bestehende W4-Zone angepasst werden, da diese dann Uber eine gleich hohe Aus-
nutzung wie die W3-Zone verfiugen wirde.

Im Weiteren wird eine Teilrevision der BZO im Sinne der Motion zusatzliche, nicht budge-
tierte Kosten im Umfang von geschétzten 150'000 Franken verursachen. Da mit einer solch
umfassenden Anpassung der BZO auch die entsprechenden Begriindungen fur eine Erho-
hung der Ausniitzungsziffer gegenliber dem Kanton darzulegen sind, werden umfangreiche
Analysen notwendig (z.B. heutige Reserven in den allen Bauzonen, aktuelle Nutzungsdichte,
Auswirkungen auf die Siedlungsstruktur, kiinftige Auswirkungen bei Einfihrung der IVHB-
Bestimmungen usw.). Diese Arbeiten missen im Rahmen der Gesamtrevision BZO zusétz-
lich noch einmal durchgefiihrt werden, dann aber unter Beriicksichtigung aller Bauzonen und
der neuen |[VHB-Bestimmungen. Entsprechend wird der Adliswiler Steuerzahler teilweise
doppelt dafiir aufkommen mussen.

Wie bereits erwahnt, ware die Anpassung der BZO im Sinne der Motion eine Aufgabe, wel-
che einer Gesamtrevision nahekommt. Eine solche Arbeit kann nicht innerhalb von einem
oder zwei Jahren erfolgen. Bevor man nun punktuell einzelne baurechtliche Aspekte veran-
dert, ist es wichtig, richtig und sinnvoll, zuerst eine Grundlage zu schaffen, die aufzeigen soll,
wohin die Reise geht. Dies wird mit dem eingangs erwahnten REK erméglicht, braucht aber
seine Zeit (s. Vorbemerkung). Ferner sei darauf hingewiesen, dass alleine die gesetzgeberi-
schen Fristen fir die 6ffentliche Auflage bereits 2 Monate und die kantonale Vorprifung einer
revidierten BZO erfahrungsgemass 3 bis 5 Monate beanspruchen. Der zur Verfligung ste-
hende Zeitrahmen zur Erfullung der Motion wird damit kaum realistisch ausreichen.

Schliesslich ist eine allgemeine Aufzonung nach dem Giesskannen-Prinzip, wie sie in den
Anfangen der Raumplanung Ublich war, heute nicht mehr tragfahig und steht konkret im Wi-
derspruch zu Ubergeordneten Vorgaben. Es zeigte sich ndmlich, dass bei einer generellen
Erhéhung der baulichen Dichte mittels Erh6hung der Ausniutzungsziffer nicht automatisch die
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Nutzungsdichte erhéht wird. Oftmals stehen bloss der gleichen Anzahl Personen mehr
Wohnfléche zur Verfugung, welche dann haufig nicht einmal konsumiert wird. Dies kann un-
terschiedliche Grinde habe. Zum einen besteht aus Sicht des Eigentlimers unter Umstéanden
kein Bedarf (ein Einfamilienhaus mit 150 m? Wohnflache reicht bereits aus; es braucht nicht
ein Haus mit 200 m?), zum anderen sprechen wirtschaftliche Griinde (z.B. zusétzliche Bau-
kosten und Warmebedarfsflache) dagegen. Hier sei erwahnt, dass auch in den heutigen W2-
und W3-Zonen immer noch Reserven bestehen, welche seit Gber 25 Jahren nicht genutzt
werden. Eine Verdichtung fand also nicht statt.

Hinsichtlich des Widerspruchs zu den tbergeordneten Festlegungen sei auf den Regionalen
Richtplan verwiesen. Dort werden Gebiete definiert, wo explizit keine Verdichtung erwiinscht
ist. Es handelt sich dabei um Bereiche entlang der Bauzonengrenze am Albishang in den
Gebieten Wanneten, Stieg oder Hofern.

Meinung des Stadtrates

Zustimmung zum Grundanliegen der hdheren Dichte

Der Stadtrat begrusst den Anstoss, dass eine Verdichtung in bereits Gberbauten Zonen erfol-
gen soll. Im Rahmen der Gesamtrevision der BZO werden die Ausnitzungsziffern, auch in
den Wohnzonen mit den heute geringsten Dichten, genau untersucht werden missen. Die
gegenwartige minimale Ausnutzung gemass § 49a Abs. 1 PBG ist dabei zu hinterfragen.
Aufgrund der heute umso wichtigeren Pramissen der Innenentwicklung und des haushalteri-
schen Umgangs mit dem Boden ist eine sachgerechte Nutzung der vorhandenen Bauzonen
zwingend. Weitere Einzonungen, ausser allenfalls im Gebiet Latten (Wohnen/Arbeiten), wird
es nicht mehr geben. Entsprechend erscheint eine Erhéhung der Ausnitzungsziffer in den
bestehenden Wohnzonen, verbunden mit qualitativen Zielen, grundséatzlich gerechtfertigt.
Wichtig bei Anpassungen von baurechtlichen Regelungen ist, dass dabei das Gesamtsystem
der Bestimmungen bertcksichtigt wird. Konkret missen alle Vorschriften, welche die Ausnut-
zung eines Grundsticks beeinflussen, analysiert und deren Auswirkungen Uberprift werden.
Dies beinhaltet neben der Regelung zum eigentlichen Nutzungsanspruch mittels Ausnit-
zungsziffer auch die diversen Abstandsregelungen (u.a. Grenz- und Strassenabsténde,
Mehrlangen- und Mehrhéhenzuschldge, Héhenregelungen).

Eine Erhohung der Ausnutzungsziffern in den Wohnzonen W2 und W3 ist nach heutigem
Stand sicher prifenswert. Insbesondere dort, wo eine gute Erschliessung mit dem &ffentli-
chen Verkehr gegeben ist, respektive dort, wo diese im Rahmen einer Gesamtschau (REK)
sinnvoll sind. Dabei sind beispielsweise die unteren Bereiche entlang des Albishangs oder
auch im Gebiet Tal zu nennen. Eine solche Strategie hatte der Stadtrat im Ubrigen bereits in
den 90er-Jahren bei der letztmaligen Gesamtrevision der BZO, als speziell Gebiete in der
heutigen W2-Zone mit Sonderbauvorschriften belegt wurden. In diesen Gebieten besteht be-
reits heute die Moglichkeit, anstatt von 30 %, von einer Ausniitzung von 50 % zu profitieren.

Mogliche Massnahmen um das Anliegen der Motion umzusetzen

Im Rahmen der Vorbereitungsarbeiten zur Gesamtrevision der BZO wurden bereits einige

mogliche Massnahmen zur Verdichtung angedacht. Wie bereits erwahnt, geht es bei einer

Erhéhung der Ausniitzung darum, die Nutzungsdichte zu erhéhen. Dies wird priméar mit der
Schaffung von Anreizsystemen erreicht. Dazu sind u.a. folgende Massnahmen denkbar:

- Schaffung von ausnitzungsbefreiten Einliegerwohnungen

- Nutzung der Dach- und/oder Untergeschosse

- Abschaffung des Mehrlangenzuschlages
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- Verdndern der Grenzabstande

- Ausnutzungsbonus bei Erhéhung der Anzahl Wohneinheiten; zur Férderung von mehr
Wohneinheiten pro Parzelle wird bei Neu- und Ersatzbauten ein zusatzlicher Ausnit-
zungsbonus gewéhrt

- Ausnutzungsbonus bei Bauformen, bei welchen behindertengerechtes Bauen nicht obli-
gatorisch ist, aber dennoch realisiert wird (z.B. bei kleineren Mehrfamilienhausern).

- Einflhrung der Arealliberbauung bei allen Bauzonen und gegeniber heute mit zusatzli-
chem Ausnitzungsbonus.

Mitsprache des Gemeinderates

Die Gesamtrevision der BZO soll von einer Planungskommission begleitet werden. Diese soll
sich aus je einem Mitglied der politischen Fraktionen zusammensetzen. Somit erhalt der Ge-
meinderat direkt die Moglichkeit bei der Erarbeitung der neuen BZO mitzuwirken und dort die
Anliegen der Motionare einzubringen.

Auf Antrag des Ressortvorstehers Bau und Planung fasst der Stadtrat, gestutzt auf Art. 74
Abs. 1 der Geschéaftsordnung des Grossen Gemeinderates, folgenden

Beschluss:

1 Die vorliegende Motion von Mario Senn, Daniela Morf und Daniel Frei vom
9. Dezember 2020 betreffend Massvolle Verdichtung statt Grossiiberbauung und
Hochhauser wird abgelehnt.

2 Aufgrund der Erwagungen empfiehlt der Stadtrat dem erstunterzeichnenden Ratsmit-
glied Mario Senn, die Motion zurtickzuziehen oder in ein Postulat umzuwandeln und
dem Grossen Gemeinderat zur Uberweisung an den Stadtrat zu unterbreiten.

3 Dieser Beschluss ist dffentlich.

4 Mitteilung an:

4.1 Grosser Gemeinderat

4.2 Stadtrat
4.3 Ressort Bau und Planung

Stadt Adliswil
Stadtrat
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