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Beilagen  Machbarkeitsstudie vom 5.10.2012 
Definition neue Zone 

Auftraggeberin  Stadt Adliswil 
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Fabio Trussardi, Olaf Wolter, Noémi Stalder 
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  1. Einleitung 
Bestehende Alterssiedlung 
im Tal 

Luftbild Alters- und Pflegheim  
sowie Alterssiedlung im Tal 
(Quelle: google.maps) 

Absichten 
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Zone für öffentliche Bauten 
zu klein 

Perimeter 

Planungsperimeter Machbarkeitsstudie 
(gemeindeeigene Grundstücke) 

Planungsauftrag 
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Ausblick 

Verselbständigung  
Alterseinrichtungen 

Konkurrenzverfahren 
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  2. Hintergrundinformationen 
 2.1 Rechtsgrundlage 
Pflegegesetz 

   
 2.2 Heutige Situation für die Alterspflege  

und das Wohnen im Alter 
Dezentrale Struktur 

Räumliche Verteilung  
der bestehenden Angebote 
 
1 Alters- und Pflegeeinrichtungen im Tal 
 
2 Pflegewohngruppe Soodmatte  
 
3 Pflegewohngruppe  
   Walter L. & Johanna Wolf 

4 Pflegewohngruppe  
   im Haus zum Mauersegler 
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Alterswohnungen 

Alters- und Pflegeheimplätze 

   
 2.3 Künftiger Bedarf für die Alterspflege  

und das Wohnen im Alter 
Prognostizierte  
Bevölkerungsentwicklung 
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Bevölkerungsentwicklung 2010-2030 
(Gesamtbevölkerung gemäss Prognose 
ZPZ aus Regio-ROK 2015,  
%-Anteil über 65-Jährige gemäss des  
statistischen Amts des Kantons Zürich) 

 2010 2015 2020 2025 2030 %-Veränd. 
2010-2030 

 Gesamtbevölkerung 16'488 18'510 19'685 20'750 21'785 32.1 
 65- bis 79-Jährige 2'356 2'500 2'609 2'695 2'988 26.8 
 über 80-Jährige 759 937 1'160 1'429 1'609 112.0 
 Total über 65-Jährige 3'115 3'437 3'769 4'124 4'597 47.6 
 -> in % der Gesamtbev. 18.9% 18.7% 19.1% 19.9% 21.1%  

Bedarf an Wohnraum  
für selbständiges Wohnen  
im Alter 

Bedarf an Pflegeplätzen 
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Das Szenario I (Referenzszenario) geht 
davon aus, dass die Pflegebedürftigkeit 
zukünftig später eintritt und die Dauer 
der Pflegebedürftigkeit unverändert 
bleibt, so dass die gewonnenen Lebens-
jahre gesunde Lebensjahre wären (rela-
tive Kompression der Morbidität). 
 

Varianten 

Bedarf 2040 
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Bedarf an Demenzpflege-
plätzen 

   
2.4 Standortwahl 

Kapazitätsreserven ÖBA 

Auszug Zonenplan 
 
1 Areal Wilacker 
2 Areal im Tal 

Areal Wilacker 

Areal im Tal 
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 2.5 Betriebsgrobkonzept 
Umfang 

Alters- und Pflegeheim 

Alterswohnen 

Spitex 
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Raumprogramm 
 

Flächen und Volumen  Anzahl / Art Geschossfläche [m2] Gebäudevolumen [m3] 

  ober- 
irdisch 

unter- 
irdisch 

total ober- 
irdisch 

unter- 
irdisch 

total 

Alters- und Pflegeheim 125 Zimmer 13'875 2'800 16'675 46'750 8'950 55'700 
davon Zusatznutzungen  300 20 320 1'000 60 1'060 
Alterssiedlung 60 Wohnungen 6'530 1'040 7'570 20'850 3'300 

 
24'150 

Tiefgarage 150 Parkplätze - 3'880 3'880 - 11'250 11'250 
Total   20'400 7'715 28'115 67'600 23'500 91'100 
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2.6 Planungsrechtliche Rahmen-
bedingungen im Gebiet im Tal 

BLN Gebiete 

 

Kantonaler Richtplan 
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Regionaler Richtplan  

Auszug regionaler Richtplan, Siedlung 
und Landschaft, Stand 8.1.2018 

 

Auszug regionaler Richtplan, Ver-  
und Entsorgung, Stand 8.1.2018 
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Lärm  

Situation der Schiessanlage im Tal 
in der Gemeinde Kilchberg 

Gewässerraum 
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Archäologischer Zonenplan  
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  3. Machbarkeitsstudie  
  3.1 Ziel der Machbarkeitsstudie 
Lösungsansätze für  
einen Neu- oder Umbau 

Aufgabe 

   
  3.2 Standortprüfung 
Vorgehen in zwei Stufen 

Variantenphase 
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Vertiefungsphase 

Szenario A 
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Szenario C 

Szenario D 
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 3.3 Fazit / Entscheid 
Szenario D als Bestvariante 
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4. Erläuterungen zur Vorlage 
4.1 Anpassung Zonenplan 

Beantragte Zonierung 

Einzonung 

Ziel der Teilrevision  
und Begründung 

Heutiger Zonenplan 
im Bereich der beantragten Änderung 

Neuer Zonenplan 
im Bereich der beantragten Änderung  
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4.2 Anpassung Bau- und Zonenordnung
Antrag 

Anpassung von  
Art. 34 Abs. 1 BZO  

Benachbarte Grundstücke in der  
zweigeschossigen Wohnzone W2

Grenzabstände 



  Teilrevision Nutzungsplanung im Tal, Stadt Adliswil  
Bericht nach Art. 47 RPV 

 
 
 

 23 Suter • von Känel • Wild • AG 

Mehrlängenzuschlag 

Abstandsbild eines möglichen Baukör-
pers für die Alters- und Pflegeeinrichtung 
Annahme: Gebäudehöhe 25 m 
(Quelle: Machbarkeitsstudie) 

 
Mehrhöhenzuschlag (§ 260 Abs. 2 PBG) 
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Situation mit Höhenlinien der Topografie 
(Äquidistanz 1.0 m) 

Grenzabstandsbild mit und ohne Mehr-
höhenzuschlag gegenüber Wohnzone 
W2, ein Fallbeispiel Gebäudehöhe 25 m 
und Gebäudelänge 14 m 
Grenzabstandsbild mit Mehrhöhenzuschlag Grenzabstandsbild ohne Mehrhöhenzuschlag 

Oe: Zone für öffentliche Bauten, maximale Gebäudehöhe von 25.0 m 
W2: Wohnzone 2, maximale Gebäudehöhe von 7.0 m 
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Gebäudehöhe 

Verpflichtung zum 
Konkurrenzverfahren 

Grenzabstände zu den Gebäuden 
"Wohnen am Bad" 

Grenzabstände gegenüber  
der Erholungszone S 

Lärm Schiessanlage "Im Tal", Kilchberg 
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  5. Auswirkungen 
Kulturlandinitiative 
 

Theoretische  
Einwohnerkapazität 

Orts- und Landschaftsbild 

Erschliessung 
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ÖV-Güteklasse gemäss GIS-Browser 
26.11.2015 

Lärm 

Luft 

Boden/Fruchtfolgefläche 

Altlasten 

Energie 
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Archäologie 

 
Naturgefahrenkartierung 
 
 
Projekt Gefahrenkartierung Stichdatum 
21.10.2008, Erlass 6.10.2010 
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 6. Verfahren  
 6.1 1. Kantonale Vorprüfung 
Vorprüfungsbericht  
vom 7.12.2016 

   
 6.2 2. Kantonale Vorprüfung 
Vorprüfungsbericht  
vom 3.11.2017 

   
 6.3 Öffentliche Auflage & Anhörung 
Keine Einwendungen 
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Stilllegung Schiessanlage 
„im Tal“ 

  
 6.4 Festsetzung und Genehmigung 
Vorlage an den  
Grossen Gemeinderat 

Genehmigung  
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 7. Schlussbemerkung 
Teilrevision ist recht-  
und zweckmässig 


