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1 Einleitung

1.1 Anlass

Die SBB hat 2014 im Rahmen einer Analyse ihres Immobilien-Portfolios verschiedene Standorte auf
ihr Entwicklungspotential hin untersucht. Dabei wurden insbesondere baurechtliche Faktoren geklart
und grobe Nutzungsstudien erstellt. Im Jahr 2015 wurden vielversprechende Standorte, unter ande-
rem der Standort Thalwil, weiterbearbeitet und die baulichen und baurechtlichen Rahmenbedingungen
vertieft geprift. Dies diente dazu, grob das bauliche Potential des Standortes auszuloten. Ende 2015
wurde durch die Geschaftsleitung der SBB entschieden, die Projektentwicklung am Standort Thalwil
weiterzuverfolgen und zu konkretisieren.

Die Gemeinde Thalwil wurde jeweils tber den Stand der Planung und das Vorhaben informiert. An-
fangs 2016 wurde entschieden, fur die Entwicklung des Bahnhofareals ein gemeinsames Varianten-
studium mit einem unabh&angigen Planungsteam durchzufihren. Ziel der zu erstellenden Varianten-
studie war - unter Berlicksichtigung der umfangreichen baulichen und technischen Rahmenbedingun-
gen - ein Gleichgewicht zwischen einem qualitatsvollen Stadtebau und den wirtschaftlichen Anforde-
rungen zu erreichen. Zusatzlich wurde ein Betriebs- und Gestaltungskonzept (BGK) zur Aufwertung
des Strassenraums der Bahnhofstrasse und Anpassung der Parkplatz-Situation erarbeitet.

1.2 Gegenstand und Ziel der Planung
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Abbildung 1: Luftbild mit Gestaltungsplanperimeter (blau)
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Der Gestaltungsplanperimeter liegt im Zentrum der Gemeinde Thalwil, unmittelbar nordéstlich an den
Bahnhof grenzend. Der Perimeter umfasst ein langgezogenes Gebiet mit einer Flache von ca. 5880
m2. Auf der norddstlichen Seite wird das Gebiet von der Bahnhofstrasse und auf der stidwestlichen
Seite von den Bahngleisen begrenzt. Das Gebiet wird zurzeit nur Gber die Passerelle Stid mit dem
Gebiet auf der anderen Bahnhofsseite bzw. mit der Gotthardstrasse verbunden. Auf der Passerelle
Sid queren sich die Passantenstrome zwischen oberem und unterem Ortsteil (Zentrum und Ludre-
tikon). Die noérdliche Passerelle verbindet die beiden Gebiete nicht, sondern fuhrt lediglich zum Perron
der Gleise 3 bis 6, von wo die Passanten via Unterfiihrung zur Bahnhofstrasse gelangen.

B - Lo
Abbildung 2: Passerelle Nord Abbildung 3: Guterschuppen mit Blick in Richtung P&R Anlage

Oberhalb der Gleise entlang der Gotthardstrasse befinden sich mehrere Bauten, die aus Sockel und
Punkthausern bestehen und den offentlichen Raum fassen, wahrend sie Durchblicke in Richtung See
bieten. Unterhalb der Bahnhofstrasse in Richtung See findet ein Ubergang zu einem Wohngebiet mit
einer stabilen aber heterogenen Bebauungsstruktur statt. Durch die Anordnung am Gleisfeld und der
zentralen Lage soll sich die zukiinftige Bebauung klar dem urbanen Stadtteil auf der anderen Gleissei-
te anschliessen.

Innerhalb des Perimeters steht der Glterschuppen aus dem Jahr 1973. Er besteht aus einem nach-
traglich mit horizontalen Holzlamellen verkleideten, hervorkragenden Kubus mit einem Sockel aus
Beton. Auf der restlichen Flache des Perimeters befindet sich eine Park+Rail-Anlage (insgesamt 49
Parkplatze) und der Bau- und Installationsplatz der Bahninfrastruktur. Der Giiterschuppen wird erhal-
ten und umgenutzt. Im Erdgeschoss werden vorrangig publikumsorientierte Nutzungen angestrebt.
Zudem soll das Gebaude um ein Geschoss aufgestockt werden, welches als Attika fir Wohnen oder
Dienstleistungsnutzungen verwendet wird.
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Abbildung 4: Giterschuppen beim Bahnhof Thalwil

Auf der Flache der Park+Rail-Anlage werden Neubauten entstehen. Es wird eine Mischnutzung ange-
strebt, bestehend aus Wohnen, Dienstleistung und Gewerbe. Im Erdgeschoss sollen 6ffentliche sowie
publikumsorientierte Nutzungen (Verkauf und Gastronomie) und Blronutzungen angesiedelt werden.
Fur die Wohnnutzung sind Mietwohnungen geplant. Mindestens ein Drittel der Wohnungen wird aus-
nitzungseffizient gemass Art. 20a BZO erstellt.

Die Grundeigentiimerschaft beabsichtigt, die Entwicklung auf ihrem Grundstiick ziigig voranzutreiben
und zu Uberbauen. Mit einem Variantenstudium vgl. Abbildung 5) durch das Architekturbliro Kees
Christiaanse Architects & Planners aus Zirich (im Folgenden KCAP genannt) wurden in Begleitung
der Gemeinde Thalwil qualitativ hochwertige Projektvorschlage fiir die neue Uberbauung des Grund-
stiicks evaluiert und die qualitatssichernden Rahmenbedingungen erdrtert. Mit der Ausarbeitung des
Richtprojekts wurden diese Fragestellungen vertieft und Lésungen definiert. Das Richtprojekt dient als
Basis fur das Gestaltungsplanverfahren.

Wichtige Aspekte der Aufgabenstellung waren das Eruieren und der Umgang mit einer adaquaten
Dichte, eine gute ortsbauliche Einbettung mit Durchblicken zum See sowie der Nachweis einer hohen
Wohnqualitat. Weitere Aspekte waren eine angemessene Reaktion auf die Larmproblematik, eine
gute Fussgangeranbindung an den o6ffentlichen Verkehr und ins Ortszentrum sowie eine attraktive
Strassenraumgestaltung. Hierzu hat das Verkehrsplanungsbiiro IBV Husler AG, Zirich ein Betriebs-
und Gestaltungskonzept (im Folgenden BGK) fir die Bahnhofsstrasse erarbeitet. Ein Larmgutachten
wurde durch Lemon Consult AG, Zirich verfasst.

Mit einer architektonisch hochwertigen Uberbauung, welche auch 6konomisch und 6kologisch fort-
schrittlich ist, soll ein Beitrag an die Zentrumsentwicklung von Thalwil geleistet werden. Eine gemisch-
te Nutzung mit hohem Wohnanteil, attraktiven und belebten 6ffentlichen Angeboten sowie eine funkti-
onierende Etappierbarkeit Giber das Grundstiick werden angestrebt.
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Abbildung 5: Variantenstudium 2016 (KCAP)
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1.3 Mehrwerte des Projekts

Der Gestaltungsplan ermdglicht Abweichungen gegeniiber der Regelbauweise. Die max. Gesamthéhe
wird von 19 m auf 24 m erhdht (max. Gebadudehdhe 20.5 m statt 13.5 m und max. Firsthdhe 3.5 m
statt 5.5 m). Es sind mehr als die max. 4 Vollgeschosse geméass BZO zulassig. Die Mantellinien der
Baubereiche ersetzen die Gebaude-, Grenz -und Strassenabstdnde nach Regelbauweise. Das Projekt
beinhaltet im Gegenzug einen Nutzen fir die Zentrumsentwicklung, unter anderem durch die Verlan-
gerung der Passerelle Nord und die Verbindung der beiden Quartiere beidseits der Gleise und damit
die Verbesserung der Fussgangeranbindung zum Zentrum. Anstelle eines Parkplatzes wird das
Bahnareal gezielt aufgewertet. Fir die Bevdlkerung entstehen neue Angebote im Versorgungs- und
Gastronomiebereich unmittelbar beim Bahnhof. Die angestrebte gemischte Nutzung mit Retail, Wohn-
gebaude und Birogebaude belebt das Bahnhofareal massgeblich. Die Wohniberbauung wirkt als
Barriere gegen Larm zwischen Gleis und seeseitigem Wohnquartier.

Zudem beinhaltet der Gestaltungsplan zum Teil strengere Regelungen als bei Regelbauweise, z.B.
das Einhalten von Mindestflachen und -abstédnde zwischen den Gebauden, Mindestanteil an ausnit-
zungseffizientem Wohnraum, Plicht zu einem Konkurrenzverfahren, gestalterische Vorgaben wie Fas-
saden- und Hohengliederung etc.

Die SBB AG finanziert sowohl die Verlangerung der Passerelle Nord als auch den 6ffentlichen Weg
durch den Giterschuppen als Verbindung der Bahnhofstrasse mit der Gotthardstrasse. Sie verzichtet
auf einen Teil der méglichen Mietflache im Guterschuppen, indem das Treppenhaus bis an die seesei-
tige Fassade erweitert wird. Das Projekt verbindet das Zentrum starker mit dem Ortsteil Ludretikon.

Abbildung 6: Neubauprojekt mit Verlangerung der Passerelle Nord (Visualisierung: Raumgleiter)
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Die SBB AG finanziert zudem 120 Veloabstellplatze fir die Offentlichkeit und stellt den dafiir nétigen
Raum bereit, wie auch fiir mindestens 30 Motorradabstellplatze. Mit der Finanzierung von 30 Baumen
leistet die SBB AG einen Beitrag an die Begriinung der Strassenneugestaltung. Sie erstellt mindes-
tens einen Drittel der Wohnungen ausnitzungseffizient nach den Vorgaben des Art. 20a der Bau- und
Zonenordnung der Gemeinde Thalwil. Sie bietet im Guterschuppen Mietflachen zu vergiinstigten Kon-
ditionen an fir kulturelle bzw. der Gemeinde nutzenden Nutzungen zur Belebung des Ortes sowie
Mietflachen zu Marktkonditionen fiir die Postschalter. Sie verbreitert die bestehende Treppenanlage
am Parkweg flir die Verbesserung der Sichtverhaltnisse und des Zugangs.

Zur Erreichung der raumlichen, wirtschaftlichen und planerischen Qualitaten werden eigentumsrechtli-
che und finanzielle Rahmenbedingungen in einem stadtebaulichen Vertrag geregelt.

14 Aufwertungsmassnahmen im Bahnhofsumfeld

Das gute Entwicklungspotential des Gestaltungsplanperimeters wird bestimmt durch die zentrale Lage
zwischen Gleisfeld und Bahnhofstrasse sowie durch die Anbindung uber die S-Bahn an Zirich. Rund
um den Gestaltungsplanperimeter bestehen weitere Projekte, die in haher Zukunft entwickelt werden,
oder bereits heute in einem direkten Zusammenhang mit der Arealentwicklung TALEVO stehen.

Verbindung zwischen den Ortsteilen verbessern

Thalwil ist topographisch stark von der Hang- und Seelage am Zimmerberg Zirichsee gepragt. Die
Bahngleise teilen Thalwil in einen oberen und unteren Ortsteil. Das eigentliche Zentrum der Gemeinde
befindet sich oberhalb der Gleise an der Gotthardstrasse, weshalb aktuell die Beziehung zwischen
dem Bahnhof der Gotthardstrasse wichtiger und belebter ist, als die Beziehung vom Bahnhof in Rich-
tung See.

Die durch die Topographie erzeugte Distanz zwischen den Gemeindeteilen wird durch die Trennwir-
kung der Bahn verstarkt. Der Wunsch der Gemeinde, die beiden Ortsteile besser miteinander zu ver-
binden, wird auch mit dem kommunalen Richtplan dokumentiert. Mit dem Gestaltungsplan soll die
Verbindung zwischen den beiden Ortsteilen gesichert und die Passerelle Nord verlangert werden.

Aufwertung der Bahnhofstrasse

Im Jahr 2016 wurde ein Betriebs- und Gestaltungskonzept (BGK) fur die Aufwertung der Bahn-
hofstrasse entwickelt. Die Umsetzung des BGK soll zu einem neuen Verkehrsregime und einer
schmaleren Fahrbahn fuhren. Mit einer Neuanordnung der Parkierung und einer Bepflanzung mit
Baumen soll die Attraktivitat der Bahnhofstrasse fir den Fuss- und Veloverkehr gesteigert werden.

—’_‘—«FQ
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Abbildung 7: Ausschnitt BGK (BV Husler AG, 12. Dezember 2016)
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Veloparkierung

Rund um den Bahnhof besteht ein grosser Bedarf an Veloabstellplatzen. Heute befinden sich auf der
Seeseite des Bahnhofs Veloabstellplatze beim Abgang der Passerelle Sid. Auf der Seite der Gott-
hardstrasse dient unmittelbar neben der Passerelle Siid eine zweigeschossige Anlage dem Abstellen
von Velos. Diese Anlage wird jedoch wenig genutzt, da der Zugang nicht optimal ist und aufgrund
fehlender Uberwachung haufig Velos demoliert oder sogar gestohlen werden.

Mit dem Gestaltungsplan sowie den Massnahmen des BGK wird die Anzahl der Veloabstellplatze auf
der Seeseite erhoht. Auf der anderen Seite der Bahngleise ist geplant, die zweigeschossige Anlage zu
sanieren und in eine Uberwachte Velostation umzuwandeln, damit auch hier die Verfligbarkeit von
sicheren Veloabstellplatzen erhdht werden kann.

Ubergang in den Parkweg

Im Bereich zwischen den Passerellen Nord und Siid sind die héchsten Personenfrequenzen zu erwar-
ten. Im BGK sind entsprechend auf beiden Strassenseiten der Bahnhofsstrasse grosszigige Fuss-
gangerbereiche, Abstellmdglichkeiten fiir langs angeordneter Personenwagen (inkl. Taxi, K+R, etc.)
sowie eine Bushaltestelle vorgesehen.

Der Bereich mit einer hohen Fussgangerfrequenz wird unmittelbar beim Hotel Sedartis vom Parkweg
gekreuzt, welcher den Schiffssteg am See mit der Bahnhofstrasse verbindet und ausserdem einzelne
Bauten unterhalb der Bahnhofstrasse erschliesst. Der Knoten Bahnhofstrasse / Parkweg wird gemass
BGK hinsichtlich der Sichtweiten optimiert. Zu einer weiteren Verbesserung der Sichtverhéltnisse und
des Zuganges wird die Verbreiterung der bestehenden Treppe vorgeschlagen.

Abbildung 8: Knoten Parkweg, Detail Neue Treppen (Quelle: IBV Husler AG, 12. Dezember 2016)

Zentrumsplanung

Mit Neugestaltung des Centralplatzes wird das Dorfzentrum am unteren Ende der Gotthardstrasse
(Hohe Passerelle Sud) gestarkt.

Im Anhang A befindet sich eine Ubersichtskarte mit samtlichen vorgesehenen Massnahmen im Bahn-
hofsumfeld von Thalwil.
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15 Gestaltungsplanverfahren

.Mit Gestaltungsplanen werden fir bestimmt umgrenzte Gebiete Zahl, Lage, dussere Abmessungen
sowie die Nutzweise und Zweckbestimmung der Bauten bindend festgelegt. Dabei darf von den Best-
immungen Uber die Regelbauweise und von den kantonalen Mindestabstanden abgewichen werden.”
(8 83 Abs. 1 PBG)

Gemass Art. 47 der Verordnung uber die Raumplanung (RPV) wird im Rahmen des Nutzungsplanver-
fahrens zu Handen der Genehmigungsbehorde der Erlauterungsbericht erstellt. Dieser zeigt auf, wie
die Ziele und Grundsatze der Raumplanung, die Sachpldne und Konzepte des Bundes, der kantonale
und regionale Richtplan berticksichtigt werden sowie den Anforderungen des Bundesrechts Rechnung
getragen wird.

Nachfolgend ist der Ablauf des Gestaltungsplanverfahrens aufgelistet:

1. Aufstellung Gestaltungsplanentwurf

2. Mitwirkung Offentlichkeit (6ffentliche Auflage) und kantonale Vorpriifung Baudirektion

3. Bereinigung Gestaltungsplan

4. Festsetzung Gemeindeversammlung

5. Genehmigung Baudirektion

6. Publikation (Rekursfrist)

Waéhrend der o6ffentlichen Auflage (Mitwirkung) kann sich die Bevdlkerung der Gemeinde Thalwil zum

Gestaltungsplaninhalt &ussern. Im Anschluss an die 6ffentliche Auflage wird der Gestaltungsplan be-
reinigt und ein Bericht zu den nicht berticksichtigten Einwendungen verfasst (Kapitel 7).

1.6 Grundlagen

= Bau- und Zonenordnung (BZO) der Gemeinde Thalwil, 28. Juni 1984 (festgesetzt), 7. Novem-
ber 2012 (letzte Anderung), 16. Oktober 2013 (Genehmigung Baudirektion)

= Kommunaler Richtplan, 15.01.2015

= Regionaler Richtplan Zimmerberg, 1998, Teilrevision 11.04.2012

= Kantonaler Richtplan, 18. Marz 2014

= Planungs- und Baugesetz (PBG) des Kantons Zirich, 01.07.2015 (Publikationsdatum)
= Bundesgesetz Uber die Raumplanung (RPG), Stand 01.01.2014

= L&rmschutzverordnung (LSV), Stand 01.02.2015

= Wegleitung zur Regelung des Parkplatz-Bedarfs in kommunalen Erlassen, Baudirektion Kan-
ton Zirich, Oktober 1997

= Freistellung P&R-Areal fur Immobilienentwicklung, SBB Infrastruktur Netzentwicklung,
9.8.2016

= Variantenstudie Bahnhofsareal Thalwil, KCAP, November 2016
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Stadtebauliche Variantenstudie, Synthesebericht, EBP, 14. Dezember 2016

Betriebs- und Gestaltungskonzept (BGK) Bahnhofsstrasse Thalwil, IBV Hisler AG, 12. De-
zember 2016

Richtprojekt KCAP Architects&Planners, Zirich, Schlussbericht Mai 2019

Bahnhofareal Thalwil, Bausteine zum Mobilitdtskonzept, IBV Hisler AG, 18. Juli 2018, erganzt
30. April 2019

Risikobericht zum Gestaltungsplan TALEVO in Thalwil, EBP, 4. Marz 2019
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2 Erlauterungen zum Richtprojekt

2.1 Ziel und Wahl des Vorgehens mit Variantenstudie

Das Architekturbiiro KCAP Architects&Planners wurde 2016 fir die Erarbeitung einer Variantenstudie
beauftragt. Das Planerteam wurde dabei eng von einem Steuerungsgremium, bestehend aus Vertre-
tern von SBB und Gemeinde, begleitet. Als integraler Bestandteil der Variantenstudie wurden die er-
schliessungstechnischen Massnahmen in einem verkehrlichen BGK von IBV Hiisler festgehalten.

Aus der Variantenstudie wurde im Jahr 2017 in enger Abstimmung mit der Gemeinde Thalwil fir die
Neubauten und fir die Umnutzung des Guterschuppens jeweils ein Projekt ausgewahlt, das zum
Richtprojekt vertieft wurde. Zusatzlich wurde jeweils ein Alternativprojekt gewahlt, das die grosse
Bandbreite des Gestaltungsplans aufzeigt, innerhalb derer beide Projekte méglich waren. Welches der
beiden Projekte sich fur die Uberbauung am besten eignet, wird spater in einem Wettbewerb eruiert.

Richtprojekt und Alternativprojekt (vgl. Anhang B) bilden die Basis fur den Gestaltungsplan. Die Erlau-
terungen der Gestaltungsplanvorschriften erfolgen vorwiegend anhand des Richtprojekts (vgl. Kapitel
6).

2.2 Beurteilung/Anliegen SBB

Gegenstand der Untersuchung waren insbesondere qualitative Aspekte betreffend Stadtebau, Archi-
tektur, Freiraumgestaltung und Verkehr, wie beispielsweise Vorgaben bezlglich Héhe und Dichte,
Umgebung und Strassenraum, moglicher Nutzungen sowie Nutzungsverteilung, méglichen Grundriss-
typologien, Larmschutzanforderungen, Einbettung in die Umgebung etc.

Unter Bericksichtigung der baurechtlichen und technischen Voraussetzungen sowie der genannten
Kriterien wurde ein optimiertes Richtprojekt ausgearbeitet.

2.3 Gesamtkonzeption Richtprojekt und Alternativprojekt

Die Vorschriften fir den Gestaltungsplan beziehen sich fir den Neubau (Baubereich A) und den Gu-
terschuppen (Baubereich B) auf jeweils zwei mdgliche Beispielprojekte. Detaillierte Inhalte des Varian-
tenstudiums sowie Richt- und Alternativprojekts (z.B. Grundrisse, Nutzungen, Wohnungsverteilung
etc.) sind dem Bericht zum Richtprojekt (Anhang B) zu entnehmen.

2.3.1 Stadtebauliche Einordnung

Die zuklnftige Bebauung an der Bahnhofstrasse bildet den nordéstlichen Abschluss des Thalwiler
Zentrums. Die Neubauten zwischen den Gleisen und der Bahnhofstrasse schliessen sich typologisch
und massstablich der bestehenden Bebauung auf der sidwestlichen Seite der Gleise an. Die offene
Bebauungsstruktur auf beiden Seiten der Gotthardstrasse mit ihrer visuellen Durchlassigkeit wird in
der neuen Planung weitergefiihrt. Die Neubauten tragen wesentlich zur Aufwertung der Bahnhofstras-
se bei, weil sie eine zentral gelegene Baullicke in ein charaktervolles Ensemble transformieren und
eine klare Adresse bilden.
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2.3.2 Typologie und Bebauung

Oberhalb der Gleise entlang der Gotthardstrasse befinden sich mehrere Bauten, die aus Sockelbau
und Aufbauten bestehen. Diese Typologie hat den Vorteil, dass sie auf Strassenniveau einen lesbaren
Strassenraum bildet, wahrend sie nach oben eine visuelle Durchlassigkeit erlaubt. Auch bietet sie,
beispielsweise im Vergleich zu einem Riegelbau, eine feinere Kérnung und dadurch ein abwechs-
lungsreiches Strassenbild. Aufgrund dieser Eigenschaften werden die Projekte aus dieser Kombinati-
on von Sockel und Aufbauten entwickelt.

Der Sockel besteht aus einem hohen Erdgeschoss bzw. zwei Geschossen und springt strassenseitig
zurilick, wodurch die Aufbauten auskragen. Auf dem Sockel stehen vier Volumen mit abwechselnd vier
oder funf Vollgeschossen sowie einem Attikageschoss. Die zwei hdheren Volumen kragen in Gleis-
richtung aus. Zwischen den vier Baukorpern werden drei grossziigige Durchblicke geschaffen,
wodurch der Seeblick von Sidwesten erhalten bleibt. Unterirdisch wird die Bebauung mit einer Tiefga-
rage verbunden.

Das Alternativprojekt (vgl. Abbildung 10) besteht aus drei polygonalen Aufbauten auf einem langen
Sockel. Der Sockel wird zwischen zwei Aufbauten zuriickversetzt. Zwischen den drei Aufbauten wer-
den zwei Durchblicke zum See geschaffen. Durch die polygonale Grundrissform wird die Gebaudetie-
fe reduziert und seitliche Durchblicke werden ebenfalls mdglich.

Abbildung 9: Richtprojekt Neubau und Giterschuppen mit Abbildung 10: Alternativprojekt und Guterschuppen mit
Aufstockung (Quelle: KCAP Architects&Planners) Glasfassade (Quelle: KCAP Architects&Planners)

Das Aufnahme- bzw. Bahnhofsgebédude aus dem Jahr 1963 und der Glterschuppen von 1973, beide
von Max Vogt entworfen, werden in der neuen Konfiguration als Sondertypologien betrachtet.

Das Richtprojekt des Gluterschuppens erhalt grundsatzlich die Volumetrie des Bestands und stockt
diesen um ein Dachgeschoss auf. Es wird eine Dreigliederung des Baukorpers vorgenommen. Sockel,
Mittelteil und neuer Dachaufbau sind unterschiedlich gestaltet, reagieren aber aufeinander. Das 6ffent-
liche Treppenhaus in Verlangerung der Passerelle Nord wird bis an die seeseitige Fassade gedffnet,
um eine raumlich grosszlgige Verbindung mit Aus- und Durchblicken zu generieren. Das Erdge-
schoss sitzt auf einem 1.2 m hohen, umlaufenden Sockel und springt gegentiber dem dartberliegen-
den Karper zurtick. Es 6ffnet sich an einer Stelle fur die Erschliessung der Passerelle.

Beim Alternativprojekt erhalt der Giterschuppen ein neues Erscheinungsbild mit einer neuen Hiuille,
die sich vom Erdgeschoss bis in das Dachgeschoss zieht. Das o6ffentliche Treppenhaus in Verlange-
rung der Passerelle Nord wird bis an die seeseitige Fassade geotffnet, um eine raumlich grosszigige
Verbindung mit Aus- und Durchblicken zu generieren. Im Erdgeschoss wird die bestehende Anliefe-
rungsrampe abgebrochen und die Geb&udenutzung mit beispielsweise Gastronomie direkt auf Stras-
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senniveau gebracht. Die Wohnungen und Dienstleistungsnutzungen im neuen Dachaufbau werden
Uber zwei offene Hofe erschlossen und erhalten hier Aussenraume.

2.3.3 Nutzung

Weil sich die Fussgangerstrome am Bahnhof konzentrieren, sind Verkaufs- und Gastronomieflachen
insbesondere im Erdgeschoss des Giterschuppens angesiedelt. In den oberen Geschossen sind
vorwiegend Dienstleistungen und Biiros vorgesehen, im Attikageschoss sind Wohn- oder Dienstleis-
tungsnutzungen denkbar.

In den Neubauten sind Raume fiir Dienstleistungen, Ateliers oder Verkaufsflachen mit niedrigeren
Frequenzen vorgesehen. In den Obergeschossen der Neubauten ist eine Wohnnutzung angedacht.
Die Hauptadressen liegen an der Bahnhofstrasse. In den oberen Geschossen sind Wohnungen ge-
plant.

2.3.4 Bauliche Dichte

Die Baumassenberechnung wurde prazisiert aufgrund des Wunsches aus der kantonalen Vorprifung
und deshalb anders als bei der Eingabe vom 10. Oktober 2018 der oberirdisch umbaute Raum mit
seinen Aussenmassen berechnet (§ 258 PBG). Als oberirdisch gelten alle Giber dem gewachsenen
Boden liegenden Gebéaudeteile (8 12 ABV). Bei der Baumassenberechnung im urspriinglichen Gestal-
tungsplanentwurf wurde das gesamte Bauvolumen miteinbezogen (auch das Erdgeschossvolumen
unter dem gewachsenen Terrain). Deshalb fallt die Baumasse nach Uberarbeitung des Gestaltungs-
plans sowohl fiir die Referenzprojekte als auch die Richtprojekte tiefer aus. In den folgenden Visuali-
sierungen wird die Schnittlinie der Neubauten mit dem gewachsenen Terrain blau gekennzeichnet.

In der Bau- und Zonenordnung (BZO) der Gemeinde Thalwil wird fiir die Zentrumszone, in welcher
sich das Bahnareal befindet, keine maximale Ausnitzung vorgegeben (vgl. Kapitel 3). Deshalb wurde
fur den Neubau ein Referenzprojekt nach BZO erarbeitet und dessen Baumasse berechnet. Das bau-
rechtliche Referenzprojekt mit einem gesetzlichen Strassenabstand von 6 m (vom heutigen Verlauf
der Strasse, d.h. zur Parzellengrenze) und durchgehendem Riegel weist eine Baumasse von rund
27°100 m3 auf.

P & & & & F SF F 5 5 5

Bahnhofstrasse

SEB Parzetengrenze

Abbildung 11: Referenzprojekt nach BZO mit durchgehendem Riegel und Strassenabstand von 6 m (Quelle: KCAP)
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Abbildung 12: Oberirdisches Bauvolumen Referenzprojekt BZO mit Strassenabstand und Riegel (Visualisierung: KCAP)

Das Referenzprojekt nach BZO wurde mit der Planungs- und Baukommission der Gemeinde Thalwil
diskutiert. Dabei erlangte man die Erkenntnis, dass das Referenzprojekt war den Vorgaben der BZO
entspricht, aber den stéadtebaulichen Anforderungen nicht geniigen wiirde. Zum einen sollte der Stras-
senabstand von 6 m zugunsten einer einheitliche Fassadenflucht von Neubauten und Giterschuppen
unterschritten werden. Zum andern sprach sich die Planungs- und Baukommission (PBK) gegen einen
durchgehenden Gebauderiegel Uiber die ganze Lange aus. Diese Anforderungen wurden beim Richt-
projekt berticksichtigt. In Abstimmung mit der Planungs- und Baukommission wurde fiir den Vergleich
mit dem Richtprojekt des Gestaltungsplans ein Referenzprojekt mit zwei Durchblicken und Unter-
schreitung des Strassenabstands erarbeitet. Das Referenzprojekt nach PBK mit einer maximalen Ge-
samthdhe von 16.5 m weist eine Baumasse von rund 28'500 m?3 aus.

Mit den schlankeren Baukérpern und den drei Durchblicken weist das Richtprojekt des Gestaltungs-
plans eine Baumasse von ca. 27'000 m? auf. Die Baumasse des Alternativprojekts liegt ebenfalls bei
rund 27'000 m3. Damit fur die Projektierung geniigend Spielraum vorhanden ist, wird im Gestaltungs-
plan die maximale Baumasse fir die Neubauten auf 28'500 m?3 festgelegt, was der Dichte des Refe-
renzprojekts nach PBK entspricht.
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Abbildung 13: Richtprojekt mit gegeniiber der Bahnhofstrasse zuriickversetzten Attikageschossen (Quelle: KCAP)
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Abbildung 14: Oberirdisches Bauvolumen Richtprojekt (Visualisierung: KCAP)

Zusammengefasst kann festgehalten werden, dass die Richtprojekte trotz héherer Gesamthdhe eine
nur leicht hohere Baumasse aufweisen wie das Referenzprojekt mit einer max. Gesamthdhe von 16.5
m.

Baumassenvergleich der Projekte nach der gleichen Berechnungsweise

Richtprojekt Eingabe Mitwirkung 29’500 m3
Richtprojekt Uberarbeiteter Gestaltungsplan 27°000 m3
Baurechtliches Referenzprojekt nach BZO (Gesamthdhe 16.5 m, mit Stras- 27°100 m3

senabstand und Riegel)

Im Gestaltungsplan festgelegte Baumasse 28’500 m3

Die folgende Abbildung veranschaulicht die Unterschiede zwischen Richtprojekt und Referenzprojekt
nach BZO mit Riegel und Gesamthdéhe von 16.5 m. Das Richtprojekt weist ein bis zwei (Voll-) Ge-
schosse mehr auf als das Referenzprojekt (blau) und hat in diesen Bereichen zuséatzliche Baumasse.
In den Bereichen der aufgrund der Aufteilung in vier Aufbauten entstehenden Zwischenraume fallt
Baumasse weg (rot).

|

Abbildung 15: Vergleich Richt- und Referenzprojekt, Baumassenverschiebung (Quelle: KCAP)
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Betrachtet man die maximale Baumasse Uber dem gewachsenen Terrain gemass Gestaltungsplan
(28'500 m3) fur die Neubauten und den geplanten Umbau des Guterschuppens (max. 20'000 m3)
ergibt dies bei einer Gestaltungsplanflache von 5880 m?2 eine Baumassenziffer von rund 8.2 m3/mz2.
Weitet man den Betrachtungsperimeter auf dem Bahnareal aus und bezieht die Baumassen des Auf-
nahmegebaudes, des Kiosks und des Pavillons Sedartis ein (in der Summe schatzungsweise 6’000
m3) resultiert bei einer Baumasse von ca. 54’500 m?3 auf einer massgeblichen Grundsticksflache von
8'800 m? eine Baumassenziffer von rund 6.2 m3/mz2,

e e e

Abbildung 16: Gestaltungsplanperimeter (blau) mit einer Flache von 5’880 m? und Betrachtungsperimeter (griin) mit einer mas-
sgeblichen Grundflache von rund 8'800 m2

2.35 Offentlicher Raum und Aufwertung Bahnhofstrasse

Die Bahnhofstrasse bildet den Ubergang zwischen Zentrum und Wohngebiet Ludretikon. Obwohl die
zukunftige Bebauung einen urbanen Massstab haben wird, ist neben einer leichten Verschiebung des
Schwerpunkts in Richtung des ungenutzten Giterschuppens nur eine sanfte Zunahme der Personen-
frequenz zu erwarten. Der eher ruhige Charakter wird erhalten und in einem Strassen- und Freiraum-
konzept konsequent weiterentwickelt. Auf der Bahnhofseite werden Aufenthaltsbereiche geschaffen,
das heute schmale Trottoir erweitert und mit Funktionen angereichert.

Die Bahnhofstrasse hat heute den Charakter einer funktionsorientierten Strasse (Parkierungsstrasse,
Anlieferungsbereich Guterschuppen, kleine verkehrliche Drehscheibe beim Aufnahmegebaude). Aller-
dings fehlt der Strasse durch die Abfolge von sehr unterschiedlichen Nutzungen (private Vorfahrt,
Anlieferungsrampe, Strassenparkierung etc.) eine einheitliche Gestaltung. Im Rahmen der Varianten-
studie wurden zahlreiche Optionen fiir die Entwicklung und Aufwertung der Bahnhofstrasse entworfen
und gepruft, die teilweise markante Unterschiede gegentiber der heutigen Situation aufweisen. In der
ausgewdhlten Bestvariante werden im Betriebs- und Gestaltungskonzept von IBV Huisler AG gezielte
Verbesserungen vorgeschlagen, die einen starken Bezug zum Ist-Zustand haben. Durch die Umfor-
mulierung der Abstellbereiche als Teil der Seitenbereiche (und nicht mehr der Fahrbahn) werden die
Strassenrénder geometrisch sichtbar neu definiert. Die Strassenachse bleibt hingegen grundséatzlich
unverandert. Die im BGK erarbeitete Bestvariante wird im Gestaltungsplan als orientierender Inhalt
aufgefihrt.
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Abbildung 17: Neubauprojekt mit publikumsorientierten Erdgeschossnutzungen und der neugestalteten Bahnhofsstrasse
(Visualisierung: Raumgleiter)

Seite 20



SBB Immobilien / Gestaltungsplan TALEVO / Erlauternder
Bericht

2.4 Schattendiagramme

Fur das Richtprojekt, das Alternativprojekt und das Referenzprojekt nach PBK wurde der 3-Stunden
Dauerschatten an den mittleren Wintertagen (8. Februar und 3. November) untersucht. In den Som-
mermonaten fallt der Schattenwurf aufgrund der steiler stehenden Sonne geringer aus. Diese Darstel-
lungen sind rein informativ, baurechtliche Vorgaben zur Einhaltung der maximalen Schattenwurfdauer
existieren nicht. Die Abbildung 18 zeigt die Mehr- und Minderschatten beim Vergleich Richtprojekt und
stadtebaulichem Referenzprojekt. Das Richtprojekt verursacht an zwei Stellen einen grésseren Schat-
tenwurf als das Referenzprojekt nach PBK. Ansonsten fallt der Schattenwurf beim Richtprojekt, dank
der grosseren Zwischenrdume sowie der schlankeren Bauweise und Anordnung der Gebaude, deut-
lich geringer aus als beim Referenzprojekt.

[ 3-Stunden-Schatten Richtprojekt / Referenzprojekt
/74 Mehrschatten gegeniiber Referenzprojekt
/77  Minderschatten gegeniiber Referenzprojekt

2
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Abbildung 18: Vergleich Mehr- und Minderschatten an einem
mittleren Wintertag (08. Feb / 03. Nov ) zwischen 8 und 15 Uhr

Detaillierte Schattendiagramme fur das Richt-, Alternativ- und Referenzprojekt nach PBK sind dem
Anhang zu entnehmen. Die Schattenberechnungen haben ergeben, dass der Gestaltungsplanperime-
ter und das angrenzende Wohnquartier bereits heute durch die Gebaude und das Gelande auf dem
hoher gelegenen Terrain auf der anderen Seite des Bahnhofs verschattet werden. Folglich entsteht an
den mittleren Wintertagen ab ca. 15:00 Uhr durch die geplante Uberbauung kein zusétzlicher Schat-
tenwurf.
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2.5 Papierverlad

Zum heutigen Zeitpunkt wird die Flache im nordwestlichen Bereich des Park+Rail-Areals von der Ge-
meinde Thalwil fir den Papierverlad genutzt. Der Verlad findet jeweils am ersten Samstag im Monat
statt. Mit dem Bauvorhaben wird der Papierverlad in den Bereich zwischen Aufnahmegebdude und
Guterschuppen verschoben (vgl. Abbildung 19 und 20 sowie Art. 12, Abs. 3 der Gestaltungsplanvor-
schriften). Bis zu vier Fahrzeuge kdnnen gleichzeitig Papier abladen und ein zuséatzliches Forderband
kann frei bewegt werden. Zudem wird ein Wartebereich fur zwei weitere Fahrzeuge vor dem Gter-
schuppen freigehalten.

Sollte zukinftig eine alternative Lésung fur den Papierverlad an einem anderen Ort gefunden werden,
wird die freiwerdende Flache begriint und mit Veloabstellplatzen ausgestattet (vgl. Abbildung 20).

Abbildung 19: Situation mit Papierverlad Abbildung 20: Endzustand bei Verlegung Papierverlad
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3 Planungs- und baurechtliche Situation

3.1 Kantonaler Richtplan (KRP)

Gemass KRP soll die angrenzend an dem Perimeter verlaufende Bahnlinie ausgebaut werden. Konk-
ret ist ein neuer Perron entlang des Guterschuppens und somit innerhalb des Gestaltungsplanperime-
ters vorgesehen. Im Gestaltungsplan wird dieser Bereich in Absprache mit der SBB Infrastruktur frei-
gehalten.

Laut KRP verlauft im Gebiet zudem eine Gas-Versorgungsleitung.

:Kr' Frrlerei ol

feberg
Fellire

Abbildung 21: Ausschnitt Kantonaler Richtplan

3.2 Regionaler Richtplan

Die Gesamtiberpriifung des Regionalen Richtplans (RRP) der Zircher Planungsgruppe Zimmerberg
(ZPZ) wurde mit Beschluss des Regierungsrates vom 9. Januar 2018 festgesetzt. Im regionalen
Richtplan der ZPZ befindet sich der Perimeter in einem Zentrums- und Mischgebiet mit hoher bauli-
cher Dichte von regionaler Bedeutung (Nr. 42). Im Einzugsbereich des Bahnhofs Thalwil ist mit Aus-
nahme der Hanglage zwischen Unterdorf und Ludretikon, Thalwil eine qualitative und quantitative
Forderung der Verdichtung vorgesehen (Ziffern 2.2 / 2.5, Nrn. 4 / 24). Gemass Leitsatz 4 fur die raum-
liche Entwicklung soll die bauliche Nachverdichtung an geeigneten Lagen und insbesondere in den
Bahnhofgebieten gefordert werden. Laut Karteneintrag 4 ist die Starkung der Funktion und Verdich-
tung sowie die stadtebauliche Akzentuierung des Bahnhofgebiets Thalwil das Ziel. Der Planungsperi-
meter des Gestaltungsplan TALEVO, Thalwil befindet sich auf ebenem Bahngeldnde unmittelbar ne-
ben dem Bahnhof. Daher ist geméss RRP an diesem Standort eine hohe bauliche Dichte zwingend
anzustreben.

Das regionale Raumordnungskonzept Zimmerberg (Regio-ROK) sieht fir das Gebiet Zent-
rum/Bahnhofsgebiet Thalwil die Hauptzielsetzung einer angemessenen baulichen Entwicklung des
Uberdrtlich bedeutenden Bahnhofbereichs vor, sowie die Forderung der baulichen Verdichtung fir
Versorgung, Arbeiten und Wohnen im gesamten Einzugsgebiet des Bahnhofs.

Seite 23



SBB Immobilien / Gestaltungsplan TALEVO / Erlauternder
Bericht

Zudem werden sowohl im Regio-RoK als auch im RRP verschiedene Nutzungsdichtestufen definiert.
In einem Gebiet mit einer hohen Nutzungsdichte wie das Bahnhofsumfeld wird eine Nutzungsdichte
von 150 — 300 Einwohner/innen und Beschéftigte pro ha angestrebt.

- \
B Hohe Nutzungsdichte (150 - 300 E+Aha BZ) X ’ { 8
Mittiere Nutzungsdichte (100 - 150 E+Atha BZ) " § ¥

Anzustrebende bauliche Dichte Geringe Nutzungsdichte (50 - 100 E+A/ha BZ) ol |

Kantonaler Inhait Reglonaler Inhalt Sehr geringe Nutzungsdichte (< 50 E+Atha BZ) |\, z Pl o
Siedlungsgebiet Il Hohe bauliche Dichte i
Wald B niedrige bauliche Dichte

Abbildung 22: Ausschnitt RRP Zimmerberg (Planungsperime-  Abbildung 23: Auschnitt RRP Zimmerberg, Nutzungsdichten
ter im Gebiet mit hoher baulichen Dichte Nr. 41)

Zur Auswirkung auf die bestehende Dichte wird der Vergleich mit der Quartieranalyse des Kantons
Zurich beigezogen. Die Quartieranalyse beruht auf statistische Daten wie EWR (kommunales Einwoh-
nerregister) oder STATENT (Statistik zur Unternehmensstruktur) und untersucht die Nutzungsdichten.
Gemass dem Bericht «Siedlungsstrukturen unter der Lupe» des Statistischen Amtes des Kantons
Zurich gibt die Nutzungsdichte die Anzahl Personen (Einwohner und Beschéftigte) pro Hektare wie-
der. Diese Berechnung erfolgt fir sogenannte Kleinquartierte - bebaute Gebiete innerhalb derselben
Zone, welche durch Strassen, Bahnlinien oder Gewasser abgetrennt sind. Bei der Berechnung der
Nutzungsdichte wurde diese Methode sinngemass angewendet.

Aus der im Mobilitdtskonzept angewendeten massgeblichen Geschossflache (mGF, hergeleitet vom
Richtprojekt, vgl. Kapitel 6.5 und Mobilitatskonzept im Anhang) ergibt sich auf dem gesamten Perime-
ter eine mGF von 6’600 mz2 fir die Wohnnutzung und eine mGF von 4’200 m2 fir die Arbeitsplatznut-
zung. Basierend auf 50 m2 mGF pro Einwohner und 40 m2 pro Arbeitsplatz resultieren 130 - 140 Ein-
wohner und 100 - 110 Arbeitsplatze, also rund 240 Raumnutzer.

Das Bahnareal Thalwil weist heute eine Nutzungsdichte von 0 bis 140 Nutzer/ha auf (s. Abbildung 24).
Die westlich angrenzenden Quartiere an der Gotthardstrasse sind mit rund 550 Nutzer/ha deutlich
dichter. Auch die Uberbauungen 6stlich der Bahnhofstrasse weisen mit 210 bis 300 Nutzer/ha relativ
hohe Dichten auf. Im Gestaltungsplanperimeter mit einer Flache von 5’880 m? wiirde die mittlere Nut-
zerdichte innerhalb des Perimeters auf max. 408 Nutzern/ha ansteigen. Dieser Wert vermittelt zwi-
schen den angrenzenden Quartieren und entspricht den Zielen des regionalen Richtplans.
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Abbildung 24: Nutzerdichten im Bahnhofsumfeld
o N 7T (Quelle: Quartieranalyse, GIS-Browser Kanton
L Ziirich)

Des Weiteren ist geméass RRP beim Bahnhof Thalwil eine Veloparkierungsanlage fiir den Alltagsver-
kehr festgeschrieben (Objekt Nr. 32). Mit der verbindlichen Festlegung von 6ffentlichen Veloparkie-
rungsanlagen wird dieser Vorgabe im Gestaltungsplan Rechnung getragen.

Ebenfalls im RRP eingetragen ist die bestehende Park+Rail-Anlage (P+R), wobei die genaue Anzahl
der Parkplatze und Lage der Anlage nicht exakt festgelegt ist. Solange der Eintrag im regionalen
Richtplan Zimmerberg vorhanden ist, sind bei Uberbauung der P+R-Anlage die Parkplatze im Umkreis
des Bahnhofs Thalwil zu ersetzen. Dies wird sowohl in den Gestaltungsplanvorschriften als auch im
stadtebaulichen Vertrag verbindlich festgelegt. Mit der Verlegung wird eine dem Bedarf angemessene
Anzahl Abstellplatze angeboten. Eine von verschiedenen Varianten ist die Schaffung von rund 25
P+R-Parkplatzen in der Tiefgarage der Migros an der Gotthardstrasse.

3.3 Kommunaler Richtplan
Im kommunalen Richtplan der Gemeinde Thalwil sind verschiedene Massnahmen festgelegt.

Im Bereich Siedlung soll Thalwil als eigenstandiges und gut vernetztes regionales Zentrum mit einem
breiten Angebot und einer Entwicklung nach innen in Bahnhofsndhe gezielt gefordert werden. Im
Zentrum sind publikumsorientierte Nutzungen mit Arbeitsplatzen sowie die Entwicklung zu einem regi-
onalen, stadtebaulich wahrnehmbaren Zentrumsgebiet hin zu unterstitzen (Massnahme S3).

Als Massnahmen werden formuliert:

= Erhéhung der Ausniitzung mit Hilfe privater Gestaltungsplane

= Passerelle Nord aufwerten: Verlangerung bis Bahnhofsgeb&aude, attraktive Zugangsgestaltung
Gemass kommunalem Richtplan sollen hohe Hauser mit einer Gesamthéhe von maximal 25 m zur
Zentrumsentwicklung beitragen. Als Eignungsgebiet fir hohe Hauser wird im kommunalen Richtplan
u.a. das Gebiet mit Gestaltungsplanpflicht Bahnhof — Unterfihrung Ludretikonerstrasse aufgefihrt. Mit

Bauten mit einer max. Gesamthdhe von ca. 24 m (Vollgeschosse + Attika) werden die Zielsetzungen
des kommunalen Richtplans diesbezliglich umgesetzt.

Im Bereich Verkehr sollen bei grosseren Uberbauungen vermehrt Mobilitatskonzepte geférdert und
eingefordert werden (V1). Zudem wird neben der Verlangerung der Passerelle Nord mit hoher Aufent-
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haltsqualitat auch die Abstimmung des kommunalen Fusswegnetzes an die Passerelle und zweck-
massige Abstellmdéglichkeiten fur Velos gefordert (V14).

Ausserdem ist die Fussgangerverbindung Gotthardstrasse-P+R-Anlage geméass kommunalem Richt-
plan (V15) zu sichern. Dieser als Zwischenergebnis mit einer tiefen Prioritat eingestuften Eintrag ist
mit der geplanten Verschiebung der P+R Anlage auf die andere Bahnseite und der neuen Passerel-
lenverbindung Nord nicht mehr zweckmassig. Gleichwohl wird die Realisierbarkeit des Treppenab-
gangs der Verbindung im Richtprojekt dargestellt.

o [l
2
2
8

Abbildung 25: Ausschnitt Richtprojekt:
Fussgangerverbindung zwischen Neubau und
Guterschuppen, unmittelbar neben Passerelle Nord

Der Gestaltungsplan TALEVO unterstiitzt die Ziele des kommunalen Richtplans von Thalwil. Es wer-
den publikumsorientierte Nutzungen mit Arbeitsplatzen realisiert. Mit der dichten Uberbauung und
Verlangerung der Passerelle Nord wird ein stadtebaulich wahrnehmbares Zentrum mit hoher Aufent-
haltsqualitat geschaffen. Mit dem vorliegenden Mobilitatskonzept von IBV Husler und den geplanten
Veloabstellplatzen werden auch die verkehrlichen Forderungen des kommunalen Richtplans erfullt.
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3.4 Bau- und Zonenordnung (BZO) der Gemeinde Thalwil
Das Bahnhofsareal befindet sich in der Zentrumszone Z mit Gestaltungsplanpflicht.

In der Zentrumszone sind gemass BZO eine Gebaudehthe von 13.5 m und eine Firsthéhe von 5.5 m
zuléssig. Anstelle eines Dachgeschosses kann ein 5. Vollgeschoss mit Flachdach erstellt werden.
Dieses ist mindestens an der Hauptfassade zum o6ffentlichen Raum hin biindig anzuordnen. Die zu-
lassige Gebaudehdhe erhoht sich auf 16.50m.

Die Zentrumszone ist bestimmt fir:

= die Aufwertung und Starkung des Geschéaftszentrums in seiner lokalen und regionalen Bedeu-
tung

= eine Vielfalt an Handels- und Dienstleistungsangeboten und weiteren publikumsorientierten
Nutzungen

= eine angemessene, hochwertige Verdichtung unter Berticksichtigung der stadtebaulichen
Strukturen

= einen offentlichen Raum mit einer hohen Aufenthalts- und Begegnungsqualitéat
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Abbildung 26: Ausschnitt aus dem Zonenplan der Gemeinde Thalwil, Stand 07.11.2012

In Artikel 32a BZO gelten hinsichtlich der Gestaltungsplanpflicht (Bahnhof — Unterfiihrung Ludretiko-
nerstrasse) folgende Bestimmungen:

1. Fur das ganze Gebiet gelten die allgemeinen Zweckbestimmungen der Zentrumszone ge-
mass Art. 9.
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Die zusatzlichen Zielsetzungen umfassen:

die Umgestaltung und Aufwertung des Strassenraums mit attraktiven Fusswegen unter Einbe-
zug von Vorplatzen und Freiraumen

die Schaffung von benutzerfreundlichen OV-Haltestellen und Taxistandplatzen sowie rationel-
len Parkierungsanlagen fiir bisherige und neue Nutzungen sowie fiir Besucher der Gott-
hardstrasse

die Verwendung oder der Ersatz nicht mehr benétigter Bahngebaude fiir moéglichst publi-
kumsorientierte Nutzungen

die Weiterfiihrung der Passerelle Nord bis zur Bahnhofstrasse
Weitere Bestimmungen:

Im Bereich der Zentrumszone sind die Geschosszahl sowie die Anordnung des 5. Vollge-
schosses frei

Das Ausmass verkehrserzeugender Nutzungen ist auf die Kapazitat der Erschliessung abzu-
stimmen

Die maximal zulassige Parkplatzzahl fir neue Wohn-Nutzungen ist auf 75 % des nach Art. 26
ermittelten Pflichtbedarfs beschrénkt

Teil-Gestaltungsplane oder ersatzweise Arealiiberbauungen gemass Art. 21 ff bzw. 8 71 PBG
sind bei sinnvoller Abgrenzung und Umsetzung der vorgehenden Zielsetzungen ab einer Min-
destflache von 2'000 m2 zulassig

Mit dem vorliegenden Gestaltungsplan werden sowohl die Vorgaben der Zentrumszone, als auch die
Vorgaben der Gestaltungsplanpflicht erflllt. Mit dem Gestaltungsplan werden folgende Ziele ange-

strebt:

Eine Starkung der Zentrumslage mit angemessener Nutzungsmischung und Verdichtung
Die Sicherung einer stadtebaulich hochwertigen Bebauung
Eine Uberbauung mit hoher Wohnqualitat

Die Sicherung der o6ffentlichen Durchwegung mit der Weiterfihrung der Passerelle Nord bis
zur Bahnhofstrasse

3.5

Natur und Heimatschutz

Im Perimeter befinden sich weder kantonal, noch kommunal inventarisierte Objekte.
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4 Umweltrechtliche Situation

4.1 Larm

411 Larmimmissionen

Da der Zonenplan und damit die Einzonung des Perimeters zwar vor Inkrafttreten des Umweltschutz-
gesetzes (01.01.1985) durch die Gemeinde bewilligt wurde, die Festsetzung und Bestatigung des
Gemeindebeschlusses auf kantonsebene jedoch erst danach stattfand, gelten fur den vorliegenden
Planungsbericht die Planungswerte. Die SBB halten die Immissionsgrenzwerte fir massgebend. Sie
streben aus wohnqualitativen Griinden freiwillig die Planungswerte an, sofern eine Uberbauung
dadurch nicht verhindert oder unverhaltnismassig erschwert wird. Das Areal ist der Empfindlichkeits-
stufe 1l zugeordnet mit Planungswerten bei Wohnnutzung: PW = 60 dB(A) am Tag, 50 dB(A) in der
Nacht.

Mit Bericht vom 1.12.2017 hat die Firma Lemon Consult den Bahn- und Strassenlarm beim Richt- und
Alternativprojekt sowie beim Guterschuppen beurteilt. Das Larmgutachten ergibt, dass bei den Larm-
belastungen des Strassenlarms an den Nordostfassaden (Fassadenausrichtung auf die Bahnhofstras-
se) in den Wohngeschossen die Planungswerte eingehalten werden.

Bei den Larmbelastungen des Bahnlarms sind an den bahnseitigen Stdwest-Fassaden sowie an den
Seitenfassaden Grenzwertliberschreitungen vorhanden. Damit wurden weitergehende Massnahmen
erforderlich, welche in die Ausarbeitung der Wohnungsgrundrisse des Richtprojektes eingeflossen
sind. Weitere Inhalte sind dem Larmgutachten in Anhang B zu entnehmen.

4.1.2 Vorgaben zu Ausnahmebewilligungen Larmschutz

Gemass der Fachstelle fir Larmschutz (FALS) wird die Mdglichkeit von Ausnahmebewilligungen fir
Uberschreitungen in Aussicht gestellt, wenn folgende Grundsétze eingehalten sind:

= Die Luftungsfenster von larmempfindlichen Raumen sind larmabgewandt in Richtung Nord-
Osten zu orientieren. Larmempfindliche Raume mit Uberschreitungen an allen Fenstern sind
nicht zulassig.

= Anden Seitenfassaden kénnen, je nach genauer Lage und Geometrie, Loggien mit Liftungs-
fenstern angeordnet werden. Dabei missen die entsprechenden rechnerischen Nachweise
zur erforderlichen Larmminderung erbracht werden.

Generell wird auf die Vorgaben der FALS zum Bauen in larmbelasteten Gebieten verwiesen. Oben
genannte Vorgaben stiitzen sich auf die darin vorgegebene Praxis. Im Weiteren sind fur die Planung
die gangigen Normen und Richtlinien einzuhalten.

4.1.3 Ausbildung und akustische Wirkung von Loggien

Damit fur Balkone oder Loggien von einer larmreduzierenden Wirkung ausgegangen werden kann,
missen folgende Voraussetzungen erfillt sein:

= Die Balkone oder Loggien liegen in den Obergeschossen und in Néhe der Larmquelle (Dis-
tanz horizontal hdchstens 40 m).
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= Parallel und seitlich zur Larmquelle liegende Balkone oder Loggien weisen eine Mindesttiefe
von 2 m und eine Mindestflache von 6 m2 auf.

= Bei seitlich angeordneten Fenstern betragt die horizontal gemessene Mindestdistanz zwi-
schen der Briistungsaussenkante und dem massgebenden Empfangspunkt (Fenstermitte) 1
m.

= Die Balkonuntersichten und Loggiadecken werden schallabsorbierend ausgekleidet (mindes-
tens Schallabsorptionsgruppe A2 geméss EN 1793-1:1997 / SN 640 571-1).

= Die Brustungen missen bis mindestens auf einer Hohe von 1.0 m vollstéandig schalldicht, also
massiv (mindestens Glas oder &hnliches), und fugenlos ausgestaltet werden.

Eine schallabsorbierende Auskleidung der Seitenwande von Loggien vermindert zwar zusétzlich Re-
flexionen von den Seiten, ist aber nicht praktikabel. Daher ist sie keine Voraussetzung im obigen Sin-
ne.

4.1.4 Larmgutachten

Laut Larmgutachten von Lemon Consult sind die Grundrisse beim Richtprojekt so konzipiert, dass die
larmempfindlichen Raume ein larmabgewandtes Liftungsfenster aufweisen oder auf larmwirksame
Loggien ausgerichtet werden (Luftungsfenster an den Seitenfassaden) An den Seitenfassaden treten
je nach Geschoss und Lage, bis auf wenige Ausnahmen, Grenzwertiiberschreitungen von 1 bis 4
dB(A) auf. Damit auf Loggien an den Seitenfassaden Liftungsfenster nicht larmabgewandt ausgerich-
tet werden kdnnen, mussen diese Loggien larmwirksam sein. Im Rahmen des Bauprojekts ist die
Wirksamkeit der Loggien im Einzelfall mit dem kiinftigen ,Loggiarechner der Fachstelle Larmschutz
Kanton Zurich nachzuweisen.

Legende

Laftungsfenster
mit L, < PW
obere Geschosse:
Laftungsfenster auf
larmwirksame Log-
gien mit L, < PW

=P Untere Geschosse:
Laftungsfenster auf
eventuell nicht
larmwirksame Log-
gien mit L, > PW

b Durchgangsbreite

d Distanz Raummit-
telpunkt zu LUf-
tungsfenster

Abbildung 27: Grundriss Richtprojekt, 3 bis 5. OG

Beim Richtprojekt werden die maximalen Distanzen (d) zum Luftungsfenster von 12 m nicht Uber-
schritten. Die dabei notwendigen Durchgangsbreiten (b) von d/5 (mindestens jedoch 1.5 m) kdnnen
eingehalten werden.
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Beim Alternativprojekt sind die Wohnungsgrundrisse ebenfalls so ausgerichtet, dass die larmempfind-
lichen Raume grundsétzlich larmabgewandt geliiftet werden kénnen. An den sudostlichen Gebaude-
cken durfen die 6stlich ausgerichteten ,orangen® Liftungsfenster nicht weiter zur Bahn hin abgewin-
kelt werden (max. ca. 30° Aspektwinkel). Ansonsten ist keine ausreichende Abschirmwirkung mehr
vorhanden. Die maximalen Distanzen zum Luftungsfenster und notwendigen Durchgangsbreiten wer-
den eingehalten. Das Alternativprojekt entspricht damit den kantonalen Vorgaben des Larmschutzes.

B

1

11T Abbildung 28: Grundriss Alternativprojekt, 3 bis 6. OG mit

SRR A max. Aspektwinkel

Larmquelle (Bahngleis)

Auch das Umbauprojekt des Giterschuppens entspricht den kantonalen Vorgaben an den Larm-
schutz.

4.2 Erschitterungen

Fur einen ausreichenden Schutz vor Erschitterungen und sekundarem Luftschall ist voraussichtlich
eine elastische Entkopplung der Gebaude vom Baugrund erforderlich. Fur detaillierte Prognosen und
die schwingungstechnische Auslegung elastischer Lagerungen sind mit Baueingabe Messungen der
Bodenschwingungen am Grundsttick erforderlich.

4.3 Verordnung uber den Schutz vor Nichtionisierende Strahlung (NISV)

Das Areal wurde vor 2000 eingezont, daher gelten die Immissionsgrenzwerte. In der Freistellungsstu-
die von SBB-Infrastruktur vom 9.8.2016 bestehen zum Thema folgende Aussagen:

= Die NIS-Berechnung fur die IST-Anlage wurde mit den aktuellen Stromwerten, Zugszahlen
und Anlagentopologie durchgefiihrt. Die 1uT-Linie (strenger Anlagegrenzwert, welcher hier
nicht zur Anwendung kommt) ragt nicht tber die Interessengrenze hinaus.

= Die Hochspannungskabel mit hoher Stromleistung liegen auf der westlichen Seite der Gleis-
anlage. Die néherliegenden Gleise weisen einen sehr geringen Verkehr mit reduzierter Belas-
tung auf. Die Strome haben eine geringe Leistung. Zudem weist das Gleis 1 keine Fahrleitung
auf.

Planerisch und baulich sind selbst bei Anwendung des strengeren Anlagegrenzwerts keine Vorkeh-
rungen zu treffen.
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4.4 Storfall und Risikoanlagen

Die Risikoanlagen im Kanton Zurich sind im Chemierisikokataster (maps.zh.ch) ersichtlich. Der Katas-
ter legt fur die Umgebung von Risikoanlagen Konsultationsbereiche (KOBE) fest. Beim Konsultations-
bereich Eisenbahnen ist dieser 100 m beidseits der Risikoanlage (Bahngleise). Der Planungsperime-
ter liegt somit in einem Konsultationsbereich der Eisenbahnstrecke Horgen-Thalwil, die laut AWEL
aufgrund des Transports von jahrlich 72'000 t Gefahrengut der Stérfallverordnung unterstellt ist. Ge-
mass Planungshilfe Raumplanung und Storfallvorsorge des AWEL sind folglich Interessen der Raum-
planung, d.h. Bedeutung im Gesamtkontext der Siedlungsentwicklung nach innen den Interessen der
Storfallvorsorge gegentberzustellen. Das Interesse der Storfallvorsorge wird mittels einer Risikobeur-
teilung umschrieben. Folgende risikorelevanten Nutzungen sind mit der Storfallvorsorge zu koordinie-
ren:

= Empfindliche Nutzung: Nutzungen mit schwer evakuierbaren Personen (z.B. Spitéler, Alters-
heime, Schulen, Gefangnisse) oder hohen Personenbelegungen (z.B. Sportstadien).

= Vorhaben mit Nutzungsdichten mit mehr als 150 Einwohnern und Arbeitsplatzen pro Hektare
(E+A/ha). Dies entspricht Baubereichen mit mehr als drei Vollgeschossen bzw. einer Ausnut-
zungsziffer von mehr als 60%

Nutzungen fur schwer evakuierbare Personen (Schulhaus, Kindertagesstatte, Altersheim etc.) sind im
Gestaltungsplanperimeter nicht vorgesehen. Jedoch sind Baubereiche mit mehr als drei Vollgeschos-
se geplant.

Im Rahmen des Gestaltungsplans TALEVO in Thalwil wurden die Storfallrisiken von Seiten der Be-
hérden gemass der Planungshilfe «Koordination Raumplanung und Stérfallvorsorge» in einer Studie
(EBP, 4. Méarz 2019) beurteilt und allféllige Massnahmen definiert.

Der Vergleich der Ist-Situation mit den zukinftigen Varianten zeigt, dass das Stoérfallrisiko zunehmen
wird. Das Storfallrisiko erhéht sich maximal in den unteren Ubergangsbereich und ist in allen berech-
neten Fallen dominiert durch den Leitstoff Chlor, der im Modell Auswirkungen im Abstand bis zu 2.5
km um den Austrittsort hat. Auch ohne die Umsetzung des Gestaltungsplans wird sich mit den zu
Grunde gelegten Annahmen das Storfallrisiko in den unteren Ubergangsbereich erhbhen. Begriindet
werden kann dies mit der Zunahme der Gefahrguttransporte auf der Bahnlinie, sowie der Erhéhung
der Personendichte in der Umgebung um 30%. Die zusatzliche Umsetzung des Gestaltungsplans
TALEVO selbst bewirkt somit nur eine geringe zusatzliche Zunahme der Storfallrisiken.

Da der Perimeter des Gestaltungsplans in unmittelbarer Nédhe zu den Gleisen lokalisiert ist, sind in
jedem Fall risikomindernde Massnahmen zu treffen. Geméass Studie vom Marz 2019 sind in den fol-
genden Konkurrenzverfahren und Baubewilligungsverfahren unter anderem folgende Empfehlungen
Zu beachten:

= Nutzung: Nutzungen mit schwer evakuierbaren Personen, wie beispielsweise Kindertagesstat-
ten, Spitéler oder Altenwohnheime, sind flr den gesamten Perimeter auszuschliessen.

=  Fluchtwege: Fluchtwege mussen deutlich markiert werden und mussen von den Risikoanla-
gen, d.h. der Bahnlinie, wegfuhren. Die Fluchtwege sollten moglichst alltédgliche Wege nutzen
(z. B. normaler Hauseingang) sowie kurz und von den Risikoanlagen abgewandt). Dies ist
insbesondere bei personenintensiven Nutzungen wie Restaurants zu beachten.

= Gebaudetechnik: Luftansaugstellen der Luftungsanlagen und Klimageréate sind von den Risi-
koanlagen abgewandt sowie nicht bodennah, sondern mindestens auf Hohe des 1. Oberge-
schosses zu platzieren.
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4.5 Belastete Standorte, Altlasten,

Der Gestaltungsplanperimeter ist im kantonalen Prifperimeter fur Bodenverschiebungen (PBV) als
Altbaugebiet ausgewiesen. In diesem Perimeter flhrt die Fachstelle Bodenschutz alle Flachen auf, fur
die auf Grund ehemaliger oder aktueller Nutzung mit Schadstoffbelastungen in den obersten Boden-
schichten zu rechnen ist. Im GIS-Browser des Kantons Zirich (abgerufen am 20.10.2017) ist ein Teil
des Gebiets im Kataster der belasteten Standorte vermerkt. Neben der bahnbetrieblichen Belastung
wird beim heutigen Parkplatz im Westen der Bahnhofsgebaude eine im Mittel ca. ein bis zwei Meter
machtige Schicht mit Inertstoff angenommen. Aufgrund der sehr geringen Uberdeckung der Felsober-
flache sind nur geringe Schichtmé&chtigkeiten als belastungsrelevant zu betrachten. Geméss Bundes-
amt fur Verkehr (BAV) ist das Gebiet weder Uberwachungs- noch sanierungsbedurftig.

SR
87 %

)
N
%

Abbildung 29: Ablagerungsstandort (gelb) geméass
GIS-Browser Kanton ZH

4.6 Hydrologie, Geologie, Grundwasser

Der Perimeter liegt auf einer geringméachtigen Gehéangeschutt- und Morénenschicht, darunter steht der
Fels an. Das Bahnhofsareal wurde seinerzeit in den Hang planiert. Hangseitig (stidlich des Perimeters
auf der gegeniiberliegenden Seite des Gleisfelds) wurde das Areal soweit abgetragen, dass der Fels
stellenweise direkt ansteht. Seeseitig (Nordostseite des Perimeters) entlang der Strasse ist das Areal
gegeniiber dem gewachsenen Terrain zusatzlich ca. 3 m aufgeschiittet. Grundwasser zirkuliert Uber
der Felsoberflache in Kieslinsen. Das Gebiet hat keinen Eintrag in der kantonalen Grundwasserkarte,
d.h. nutzbares Grundwasser liegt nicht vor. Das Gebiet ist dem Gewasserschutzbereich Ao zugewie-
sen. Nutzungen mit Umschlag von gewassergefahrdenden Flussigkeiten mussen erhdhte Auflagen
erfillen. Die durch die SBB angestrebten Nutzungen gehdéren jedoch nicht dazu, so dass keine Pro-
jekteinschrankungen erwartet werden.
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5 Vorgaben der SBB Infrastruktur

Laut der Freistellungsstudie fur Immobilienentwicklung der SBB Infrastruktur (SBB-I) vom 9.8.2016
sind verschiedene Vorgaben seitens der Bahninfrastruktur zu beachten. Ein Grossteil der Vorgaben
der Bahninfrastruktur wird mit dem definitiven Bauprojekt abgestimmt. Der Vollstandigkeit halber wer-
den in diesem Kapitel die wichtigsten Vorgaben kurz erlautert.

51 Werkleitungen

Auf dem Bahnhofsareal sind einige Werkleitungen vorhanden. Die folgenden Ausfihrungen entspre-
chen einer Einschatzung der SBB-I und sind im weiteren Projektverlauf zu verifizieren:

= Die Mischwasserleitung MV 800 der Gemeinde Thalwil liegt relativ hoch, quert das Baugrund-
stiick auf der Hohe des kiinftigen Untergeschosses und weist nur ein kleines Gefalle auf. Die-
se Leitung muss deshalb um das Gebaude herumgefihrt werden. Eine Tieferlegung ist nicht
mdglich. Diese Leitung, inkl. der Kontrollschachte, kann auf der Bahnseite der Interessen-
grenze gefuhrt werden. Die Verlegung dieser Leitung hat gleichzeitig bzw. koordiniert mit der
Erstellung des Gebaudes zu erfolgen. Die Leitung muss innerhalb des Baugrubenabschlusses
erstellt werden.

= Die Regenwasserleitung RV 600/800 der Gemeinde Thalwil liegt auf der Hohe der Bodenplat-
te des kinftigen Gebaudes. Das Gefélle dieser Leitung ist gross. Es ist deshalb mdglich, diese
Leitung auch tieferzulegen. Der erforderliche Absturzschacht kann auf der Bahnseite der Inte-
ressengrenze realisiert werden. Der Kontrollschacht 4036d zwischen Gleis 2 und 3 muss auf-
gehoben werden. Die tiefergelegte Leitung kann strassenseitig an den Kontrollschacht 4036b
angeschlossen werden.

5.2 Anforderungen SBB Infrastruktur

Die folgenden Vorgaben wurden der Studie Freistellung P&R Areal fir Immobiliennutzung der SBB
Infrastruktur entnommen. Der lila umrandete Bereich ist der Installations- und Bauplatz, der weiterhin
von der SBB Infrastruktur genutzt wird. Der griin bezeichnete, freigestellte Bereich fir Immobilienent-
wicklungen wird zur Uberbauung freigegeben. Im blauen Bereich ist fiir den Zugang zu einem allfallig
ausgebauten Perron freizuhalten.

Abbildung 30: Ausschnitt Studie Freistellung P&R Areal fir Immobiliennutzung, SBB (26.02.2015)
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Im Bereich des Bau- und Installationsplatzes ist die bestehende Belagsflache LKW-tauglich bis 1.5 m
an das Gleis 32 zu vergréssern und mit einem Randabschluss versehen. Die Zufahrt fir LKW (28t) ist
bereits heute ausreichend und muss auch zukiinftig gewahrleistet sein. Zur Verifizierung der Zufahrt
wird jedoch noch eine LKW-Probefahrt ausgeftihrt.

Der Zugang zum Bahntechnikraum im Untergeschoss des Giterschuppens ist durchgangig zu ermdg-
lichen. Wegfallende SBB-Parkplatze der Intervention sind andernorts zentral zu ersetzen.

Zwischen Giterschuppen und Aufnahmegebéaude ist seitens SBB die Realisierung eines Papierver-
lads vorgesehen.

53 GSM-R

Global System for Mobile Communications — Rail(way) (GSM-R oder GSM-Rail) ist ein Mobilfunksys-
tem, das auf dem weltweit dominierenden Funkstandard GSM aufbaut, jedoch fiir die Verwendung bei
den Eisenbahnen angepasst wurde. Vor Beginn der Uberbauung des Areals sind Massnahmen zur
Behebung der durch die neuen Gebaude entstehenden GSM-R Unterversorgung abzuschliessen bzw.
die Anlagen umzuplatzieren.

5.4 Denkmalschutz (Jochkran)

Obwohl sich der Jochkarn weder im kantonalen noch im kommunalen Inventar der Denkmalpflege
befindet, ist er fir die SBB denkmalpflegerisch relevant und entsprechend zu erhalten. Er kann in sei-
ner Position verschoben werden. Zu beachten sind dabei die Anforderungen seitens SBB Infrastruktur
an eine uneingeschrankte Nutzung des Bau- und Installationsplatzes. Sofern sich dieser Standort als
nicht moglich herausstellt, ist ein Verschieben an einen anderen Ort ausserhalb des Areals oder sogar
ausserhalb der Gemeinde Thalwil zu prufen.

Im Gestaltungsplan wird auf eine Vorschrift betreffend Jochkran verzichtet. Das weitere Vorgehen wird
zwischen Bahninfrastruktur, SBB-Denkmalpflege und Immobilienentwicklung der SBB entschieden.
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6 Erlauterungen zu den Vorschriften

6.1 Allgemeine Bestimmungen
Art.1  Zweck

Mit den Vorschriften und dem Situationsplan werden die wesentlichen Merkmale und Qualitdten des
Richtprojekts rechtsverbindlich gesichert. Der Gestaltungsplan TALEVO, Thalwil erfullt die Zielsetzun-
gen gemass Art. 32a BZO (Pflicht zum Gestaltungsplan). Der Gestaltungsplan bezweckt an erster
Stelle die Starkung der Zentrumsfunktion mit angemessener Nutzungsmischung (Buro, Gastronomie
und Verkaufsnutzungen) und Verdichtung. Neben dem stadtebaulichen und freirdumlichen Aspekt gilt
es, eine hohe Wohnqualitét zu sichern. Mit der Verlangerung der Passerelle Nord zum Gebaude beim
heutigen Giiterschuppen hin wird ein Mehrwert fir die Offentlichkeit geschaffen und das Zentrum auf
der Seeseite des Bahnhofs Thalwil weiter gestarkt.

Art.2  Bestandteile und Geltungsbereich

Der Gestaltungsplan setzt sich aus den rechtsverbindlichen Vorschriften und dem Situationsplan im
Massstab 1:500 zusammen. Der erlauternde Bericht dient der Veranschaulichung der Zielsetzung,
Machbarkeit und Zweckmassigkeit des Gestaltungsplans. Die Richtprojekte und Volumenstudien
(KCAP Architects & Planners, Zirich, Schlussbericht Mai 2019) sowie das Mobilitatskonzept und BGK
(IBV Husler, Zirich, 18. Juli 2018, ergéanzt am 30. April 2019) sind fir die Beurteilung der Bauprojekte
massgebend.

Art. 3  Verhéltnis zu Gilbergeordnetem Recht

Fir das Baubewilligungsverfahren sind die Vorschriften des Gestaltungsplans massgebend. Wenn der
Gestaltungsplan nichts anderes festlegt, gelten die Bestimmungen der jeweils rechtskraftigen Bau-
und Zonenordnung (BZO) der Gemeinde Thalwil und das kantonale Planungs- und Baugesetz (PBG).
Der Hinweis auf das PBG (auf kantonaler Ebene in Kraft bis 28. Februar 2017) zeigt, dass im Gestal-
tungsplan noch nicht die harmonisierten Baubegriffe (z.B. Kleinbauten, Fassadenhéhe, massgeben-
des Terrain etc.) verwendet werden.

Art. 4 Perimeter
Der Perimeter beinhaltet einen Teil des Grundstiicks Kat.-Nr. 9785. In Richtung Gleis verlauft der Pe-
rimeter in einem Abstand von 1.7 m zur Gleismittelachse des benachbarten Gleises. Auf den anderen

Seiten entspricht die Perimetergrenze der Parzellengrenze des Grundstiicks Kat. Nr. 9785. Die Flache
innerhalb des Perimeters betragt 5’880 m2.
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6.2 Baubereiche und Nutzweise
Art. 5 Baubereiche

Innerhalb der im Situationsplan mit Mantellinien begrenzten Baubereichen dirfen neue oberirdische
Hauptgebaude erstellt werden, oder im Falle des bestehenden Guterschuppens in Baubereich B auch
umgenutzt bzw. umgebaut oder erweitert werden. Die Mantellinien ersetzen die Regelung zum Stras-
senabstand.

Die Mantellinie des Baubereichs A beinhaltet gegeniuber dem Richtprojekt einen angemessenen
Spielraum zugunsten der Projektierung (vgl. 8 83 PBG). Gegeniiber dem Installationsplatz der SBB
besteht ein etwas grdsserer Spielraum, der bei der Projektierung zusammen mit der SBB Infrastruktur
ausgelotet werden muss. Zur Strasse und Bahn hin ist der Projektierungsspielraum zwischen Richt-
projekt und Mantellinie gering. Die Mantellinie entspricht hier dem Erdgeschoss des Richt- und Alter-
nativprojekts.

In Richtung Bahnhofstrasse dirfen oberirdische Gebéudeteile Uber das Baufeld Al hinauskragen. Das
Mass der strassenseitigen Auskragungen von oberirdischen Gebdaudeteilen Gber die Mantellinie wird
auf max. 1.5 m und max. auf ein Drittel der Fassadenlange begrenzt. Die Regel bezieht sich auf § 100
Abs. 1 (einzelne Vorspringe mit Tiefe bis 1.5m Uber Baulinien) und § 260 Abs. 3 PBG (Drittel-
Regelung). Alternativ durfen flachengleiche Vorspriinge lber die gesamte Fassade angeordnet wer-
den (siehe Abbildung unten). D.h. bei einem Gebaude mit einer Fassadenlange von 24 m kénnte auf
einer Lange von 8 m max. 1.5 m auskragen, was eine auskragende Fléache von 12 m? ergibt. Gemass
Art. 6 Abs. 2 konnte die gleiche Flache auch auf die gesamte Fassadenlange verteilt werden. In die-
sem Fall wiirden auf der Fassadenlange von 24 m Vorspringe um 0.5 m Uber die Mantellinie hinaus-
ragen.

max. 1/3

max. 0.5 m
max. 1.5mI x m? $ x m?*

Mantellinie

Abbildung 31: Visualisierung der strassenseitigen Auskragungen

Mit Ausnahme von Baufeld Al in Richtung Bahnhofstrasse sind keine Auskragungen tber die Mantel-
linien zuléssig. In Richtung Installationsplatz wurde bei der Anordnung des Baubereichs gegenuber
dem Richtprojekt bereits gentigend Spielraum gewdhrt, in Richtung Baubereich B ist der Platz fir zu-
satzliche Auskragungen durch den bestehenden Giterschuppen beschrankt.

Die lichte Mindesthdhe von Strasse zu Unterkante der Auskragung betragt 3.5 m. In Richtung Gleis ist

in Baufeld A2 die lichte Héhe beim Bauprojekt mit der Bahninfrastruktur abzustimmen. Gemass Frei-
stellungsbericht der Bahninfrastruktur betragt die lichte Hohe Uber Gleisoberkante 8 m (vgl. Art. 8).
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457.5 m.G.M

Abbildung 32: Lichte Héhen und Nutzungen im
Richtprojekt (Quelle: KCAP Architects&Planners)
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Unterirdische Gebaude und Gebaudeteile sind im gesamten Gestaltungsplanperimeter auch innerhalb
des Strassenabstandes maoglich. Ein allfalliger Trottoir- und Strassen-Unterbau fir die Tiefgarage wird
mit der Gemeinde geregelt.

Besondere Gebaude gemass § 273 PBG sind bei guter Einordnung ausserhalb der Baubereiche zu-
lassig, wenn diese der Bahninfrastruktur, der Entsorgung oder dem Abstellen von Velos dienen. In-
nerhalb der Vorzone sind besondere Geb&aude nicht zuldssig. Die maximale Baumasse fiir besondere
Gebaude wird fur den gesamten Gestaltungsplanperimeter auf 1°000 m3 begrenzt.

Art. 6 Nutzweise

Zulassige Nutzungen sind Wohnen und massig storendes Gewerbe, wobei die Wohnnutzung auf max.
zwei Drittel der realisierten, anrechenbaren Geschossflache (inkl. Unter- und Dachgeschosse) be-
grenzt wird. Diese Vorschrift entspricht den Vorgaben der BZO. Der maximale Wohnanteil von zwei
Drittel der Geschossflache ist gesamthaft bei jeder Baueingabe nachzuweisen.

Im Erdgeschoss sind Wohnungen nicht zulassig, nur fur die Wohnnutzung notwendige Nebenflachen
(Eingangsbereich, Zugang, Abstellflachen etc.). Das Erdgeschoss soll fir Blros, Praxen, Ateliers,
Verkaufsflachen oder andere publikumsorientierten Nutzungen genutzt werden. Die Sockelnhutzung
gewahrt eine ebenerdige Verbindung mit dem Stadtraum und unterstitzt die Belebung des Strassen-
raums (vgl. Abbildung 32).

Mindestens ein Drittel der Wohnungen sind ausnitzungseffizient gemass Art. 20a BZO zu erstellen.

Gemass diesem Artikel durfen die Wohnungsgrossen maximal die nachfolgend aufgefiihrten Haupt-
nutzflachen nach SIA 416 umfassen, damit sie als ausnitzungseffizient gelten:
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Zimmerzahl ohne Kliche und Bad/
WC-Raume

1% 2 2% 3 3% 4 4% 5 5% 6
Maximale HauPtnutzungsfléche HNF 50 61 66 77 88 99 105 110 121 132
nach SIA inm

(inkl. interne Abstellrdume, Korridore,
Treppen usw.)

Im Erdgeschoss sind in Baubereich A mindestens 25% und in Baubereich B mindestens 50% der zum
Arbeiten genutzten Bruttogeschossflachen publikumsorientierten und 6ffentlichen Nutzungen vorbe-
halten. Diese Vorschrift dient der im regionalen und kommunalen Richtplan geforderten Sicherung und
Forderung publikumsorientierter Erdgeschossnutzungen.

Arbeitsstatten des publikumsorientierten Gewerbes weisen einen starken Bezug zum Quartier auf.
Das Produkt bzw. die Dienstleistung werden meistens von der Kundschaft vor Ort abgeholt bzw. be-
zogen. Dazu gehdren der Detailhandel, die Gastronomie und quartierbezogene Dienstleistungen. Mit
offentlichen Nutzungen sind z.B. 6ffentliche Dienstleistungen oder kulturelle Angebote gemeint.

Aufgrund der Resultate des Risikoberichts zum Gestaltungsplan (Stérfallvorsorge, vgl. Kapitel 4.4)
sind Nutzungen mit schwer evakuierbaren Personen, wie beispielsweise Kindertagesstatten oder Al-
tenwohnheime, je nach Storfallrisiko zum Zeitpunkt des Baubewilligungsverfahrens entsprechend
einzuschréanken.

6.3 Gestaltung
Art.7  Einordnung und Gestaltung

Bauten, Anlagen und Umgebung sind fur sich und in ihrem Zusammenhang mit der baulichen und
aussenraumlichen Umgebung im Ganzen und in ihren einzelnen Teilen so zu gestalten, dass eine
besonders gute Gesamtwirkung im Sinne von § 71 PBG erreicht wird. In § 71 PBG heisst es: die Bau-
ten und Anlagen sowie deren Umschwung miissen besonders gut gestaltet sowie zweckmassig aus-
gestattet und ausgeristet sein. Bei der Beurteilung sind insbesondere folgende Merkmale zu beach-
ten:

= Beziehung zum Ortsbild sowie zur baulichen und landschaftlichen Umgebung

= kubische Gliederung und architektonischer Ausdruck der Gebaude

= Lage

= Zweckbestimmung

= Umfang und Gestaltung der Freiflachen

= Wohnlichkeit und Wohnhygiene

= Ver- und Entsorgungsldsung

= Artund Grad der Ausriistung
Im vorliegenden Gestaltungsplan ist insbesondere zu beurteilen: Qualitat der Durchblicke, Qualitat der
kubischen Gliederung, giinstiges Verhaltnis von Nutzflachen und Bauvolumen, Qualitéat der Fassa-

dengliederung und —gestaltung fur sich und im stadtebaulichen Kontext, Qualitat der Aussenraume in
Bezug zu deren Funktion und Nutzung.
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Mit dem Anspruch ,qualifiziertes Konkurrenzverfahren“ soll sichergestellt werden, dass fiir die Neu-
bauten ein fur die Aufgabenstellung passendes Verfahren gewahlt und durchgefiihrt wird. Dies bedingt
fur die Aufgabenstellung unter anderem qualifizierte Architekturbiiros sowie die Zusammenstellung
eines fir die Aufgabe geeigneten Beurteilungsgremiums. Es kdnnen sowohl Architektur- und Projekt-
wettbewerbe als auch Gesamtleistungswettbewerbe durchgefiihrt werden.

Art. 8 Baubereich A

Die maximal zulassige Baumasse betragt 28'500 m3. Dieses Volumen kann realisiert werden, wenn
die in Art. 7 geforderte stadtebauliche Qualitat sowie eine besonders gute Gestaltung und Einordnung
erreicht wird. Die Messweise umfasst oberirdische Volumen tber dem gewachsenen Terrain. Die zu-
lassige Baumasse entspricht dem Volumen des Richtprojekts plus dem in § 83 PBG geforderten an-
gemessenen Spielraum fir die Projektierung. Mit einer besonders guten gestalteten Arealiiberbauung
ist die Baumasse stadtebaulich vertretbar und wiinschenswert fiir eine Starkung der Zentrumslage mit
Verdichtung.

Um die stadtebaulichen Ideen des Richt- und Alternativprojekts zu sichern, sind in Baubereich A ein
strassenseitig maximal 7 m hoher Sockel mit dartiberliegenden, mehrgeschossigen Gebaudeteilen zu
erstellen. Damit von den Gebauden der Gotthardstrasse aus weiterhin Seesicht mdglich ist, miissen
ab Sockelgeschoss mindestens zwei Durchblicke freigehalten werden. Die Durchblicke missen ge-
messen an den Fassaden mind. 10 m breit sein. Falls unbeheizte vorspringende Geb&udeteile (z.B.
Loggien, Balkone) nicht auf mehr als 1/3 der Fassadenlange vorspringen, dirfen diese max. 1 m in
den Zwischenbereich ragen. Zudem mussen alle Zwischenraume zusammen mindestens eine auf den
Baubereich Al (Sockelgeschoss) horizontal projektierte Flache von 550 m2 aufweisen (in Abbildung
33 braun dargestellt). Massgebend fur die Berechnung des Zwischenraums sind die aussersten Fas-
sadenpunkte der jeweils benachbarten Gebaudeteile. Durch die Setzung von mehrgeschossigen Ge-
baudeteilen mit Zwischenrdumen wird eine besonders gute Gliederung der Baukérper und eine be-
sonders gute Einbettung in den Stadtraum erreicht. Mit dieser Modulierung kann ein Riegel zur Nach-
barschaft hin vermieden werden und Durchblicke bleiben gewé&hrt. Zudem ermdglicht dies eine opti-
male Belichtung der Wohnungen.
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Abbildung 33: Zwischenflachen im Richt- und Alternativprojekt
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Es ist eine max. Gebaudehdhe von 20.5 m einzuhalten. Mit der Festlegung einer Firsththe von 3.5 m
kann zusatzlich ein Attikageschoss erstellt und somit eine Gesamthéhe von 24 m erreicht werden.
Mindestens ein Gebaudeteil muss ein Vollgeschoss weniger aufweisen als die tbrigen Gebaudeteile.
Damit soll im Sinne der stadtebaulichen Idee der Richtprojekte eine differenzierte Héhenentwicklung
erreicht werden.

Attikageschosse durfen in Abweichung zu 8 292 PBG innerhalb des im Situationsplan festgelegten
Bereichs frei angeordnet werden. Im Ubrigen gilt Art. 25 BZO, d.h.: Attikageschosse diirfen weder 75
% der gemass 8§ 255 Abs. 2 PBG privilegierten Flache noch 75 % der zum Wohnen und Arbeiten
nutzbaren Bruttogeschossflache des darunter liegenden Geschosses Ubersteigen. Vordacher bis zu
einer Tiefe von 0.50 m sind dabei nicht einzurechnen.

Anders als geméass BZO ist die Anordnung des Attikageschosses nicht frei. Im Bereich bis 3.5 m ab
der Mantellinie gegen die Bahnhofstrasse sind keine Bauvolumen zulassig. Mit dieser Massnahme
wird die Gebaudehohe in ihrer Wahrnehmung um ein Geschoss reduziert und damit starker auf die
seeseitige Nachbarschaft reagiert bzw. Ricksicht genommen.
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Abbildung 34: Richtprojekt mit differenzierter Hohenentwicklung und Attikageschossen (Quelle: KCAP Architects&Planners)

Gemass Art. 8 Abs. 7 muss die strassenseitige Front des Sockelgeschosses gegliedert gestaltet wer-
den und zur Schaffung von Aufenthaltsqualitat an mindestens einer Stelle optisch wirksam riicksprin-
gen. Ein Zugang zu einem spéateren Perron muss im Bereich des Sockelriicksprungs méglich sein und
ist bei bahnbetrieblicher Notwendigkeit zu erstellen.

Bahnhofsstrasse

Baufeld A

Abbildung 35: Visualisierung Art. 8 Abs. 6, strassenseitiger Unterbruch (violett)

Die Interessensgrenze bildet die Linie zwischen dem SBB-Areal fur die Infrastrukturnutzung und dem
SBB-Areal fiir die Immobilienentwicklung. Im Situationsplan des Gestaltungsplans trennt die Interes-
sensline den Baubereich A in die Teilbaubereiche A1 und A2. Der Raum innerhalb der Interessen-
grenze muss flr einen zukinftigen Perron freigehalten werden. Dies bedeutet, dass oberirdische Bau-
ten innerhalb der Interessengrenze entstehen kénnen, solange der Raum unterhalb zukiinftig als Per-
ron genutzt werden kann. Im Baubereich A2 wird eine lichte Hohe von 8 m ab Gleisoberkante festge-
legt. Somit sind in diesen Baubereich nur Auskragungen zulassig.
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Art. 9 Baubereich B

Innerhalb des Baubereichs B befindet sich der bestehende Giterschuppen. Dieser soll umgebaut,
umgenutzt oder allenfalls durch einen Neubau ersetzt werden. Gemass Richtprojekt soll die Flache
des obersten Geschosses kleiner als beim darunterliegenden Kubus sein und eine maximale Ge-
schossflache von 1300 m? und eine maximale Geschosshdhe von 4 m aufweisen. Dabei muss das
oberste Geschoss an den Langsfassaden auf mindestens der Halfte der Fassadenlange zurticksprin-
gen. Die dadurch entstehenden Restflachen kénnen als Terrassen genutzt werden. Das oberste Ge-
schoss soll dadurch klar als Aufstockung erkennbar sein.

Die maximal festgelegte Héhenkote entspricht der H6he desheutigen Giterschuppens plus 4 m fir
eine mdgliche Aufstockung. Die Baumasse von rund 20°‘000 m? entspricht in etwa der Baumasse des
Alternativprojekts, bei welchem ein Neubau anstelle des bestehenden Giiterschuppens gepriift wurde.
Die fir das Richtprojekt notwendige Baumasse betragt ca. 16'600 m3. Die maximale Baumasse kann
indes nur realisiert werden, wenn eine hohe stadtebauliche Qualitat sowie besonders gute Gestaltung
und Einordnung gemass Art. 7 erreicht wird. Im umgestalteten Guterschuppen ist ein 6ffentlicher, hin-
dernisfreier Durchgang mit seeseitiger Durchsicht fiir die Verbindung der Passerelle Nord mit der
Bahnhofstrasse freizuhalten. Im stadtebaulichen Vertrag werden Zeitpunkt, finanzielle Rahmenbedin-
gungen und Qualitat geregelt. Die Passerelle Nord ist eine wichtige raumliche Verbindungsachse zwi-
schen Gotthardstrasse und Bahnhofstrasse und See. Die genauen Abmessungen und Lage muss mit
der Projektierung des Guterschuppens festgelegt werden.
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Abbildung 36: Ausschnitt Richtprojekt mit Anordnung Abbildung 37: Schnitt Guterschuppen mit Durchgang
Passerelle Nord (Quelle: KCAP Architects&Planners) Passerelle Nord (Quelle: KCAP Architects&Planners)

Art. 10 Geschossigkeit

Innerhalb der maximal zuldssigen Gebaude- und Firsthdhe ist die Geschosszahl frei. Dem Richtprojekt
zufolge sind Gebaude mit Sockelgeschoss und zusatzlichen vier bis fiinf Vollgeschossen geplant.

Um Spielraum bei der Projektierung zu gewahrleisten, sind untergeordnete technische Aufbauten,
Oblichter, Fassadenreinigungsanlagen, Anlagen fur die Nutzung und Umwandlung von erneuerbarer
Energie usw. von der maximalen Gebaudehdhe ausgenommen. Untergeordnet heisst, dass der nicht
durch technische Aufbauten belegte Bereich deutlich grosser sein muss als der Bereich mit techni-
schen Aufbauten. Zudem sind die Aufbauten auf das notwendige Mass zu beschranken und sorgféltig
in die Dachlandschaft einzupassen und zu gestalten.

Auf den Dachflachen der jeweils obersten Geschosse, d.h. in der Regel auf dem Dach des Attikage-
schosses, sind keine Dachterrassen zulassig. Diese Bestimmung gilt jedoch nicht fur das Dach des
Sockelgeschosses, auf dem die Anordnung von Terrassen als Ruheflachen explizit erwiinscht wird.
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6.4 Freiraum und Umgebungsgestaltung
Art. 11 und 12 Vor- und Zwischenzone, Ruheflachen

Die im Gestaltungsplan als Vor- und Zwischenzone bezeichneten Flachen missen einheitlich offen
gestaltet sein. Die Vor- und Zwischenzone ist mit der kommunalen Strassengestaltung abzustimmen.
Die Vorzone dient der Verbreitung des Trottoirs geméss BGK. Abstellplatze fur Motorfahrzeuge sind
gemass BGK entlang der Neubauten nicht vorgesehen. Wichtig ist, dass sdmtliche Gebaudezugange
und Anlieferungen zu den Gewerbeflachen tber die Vor- oder Zwischenzone erfolgen.

Die Vor- und Zwischenzonen missen einen 6ffentlichen Charakter aufweisen und frei zuganglich sein.
Mit 6ffentlich zugénglich ist gemeint, dass sich jede Person in diesem Raum aufhalten darf. Besonde-
re Gebaude sind sind in der Vorzone nicht zulassig. Es ist indes denkbar, dass Gastronomiebetriebe
wie Café, Bar oder Restaurant in diesem Bereich Aussenbestuhlung anbieten. In der Zwischenzone
sind besondere Gebaude bei guter Einordnung zuldssig, wenn diese beispielweise der Aufenthalts-
haltqualitét, der Infrastruktur oder dem Abstellen von Velos dienen. Dadurch sind beispielsweise Es-
sensstande in der Zwischenzone nicht zuléssig. Der Bereich zwischen Giterschuppen und Bahnhofs-
gebaude ist freizuhalten, solange die Flache fir den Papierverlad bendétigt wird, d.h. es muss genu-
gend Platz fur Einfahrt und Wendemaglichkeit der Fahrzeuge vorhanden sein (vgl. Kapitel 2.5).

Die Flache zwischen den Hauptgebduden und dem Gleisfeld ist fur einen zukiinftigen Perron freizu-
halten. Bis dahin kann die Flache nicht offentlich genutzt werden. Dieser Bereich liegt in der Hoheit
von SBB-Infrastruktur und gehoért zum Gleiskérper. Auf der Flache zwischen den Hauptgebauden und
dem Gleisfeld sind keine privaten Nutzungen zuldssig. Dort werden sich auch zukiinftig sensible
Technikversorgungen wie Kabelkanéle etc. befinden. Aus Sicherheitsgriinden dirfen sich dort bis auf
weiteres keine Personen aufhalten.

An geeigneten Lagen im Freien sind Ruheflachen von mindestens 600 m? auszugestalten und dau-
ernd ihrem Zweck zu erhalten. Gestalterische Mdglichkeiten befinden sich in den Zwischenzonen (z.B.
Sitzgelegenheiten bei den Veloabstellplatzen) oder im Bereich des Sockelriicksprungs. Zudem koén-
nen auch Dachflachen tGiber dem Sockelgeschoss als Ruheflachen ausgestaltet werden.

— SBB Pai

Mantellir

Abbildung 38: Anordnung und Ausgestaltung von Ruheflachen auf dem Sockelgeschoss

6.5 Erschliessung und Etappierung

Art. 13 Zufahrt

Die Haupterschliessung fur den motorisierten Verkehr erfolgt im Bereich des heutigen Installations-
platzes. Voraussichtlich wird dort auch die Zu- und Wegfahrt der Tiefgarage erfolgen. Auf eine exakte

Festlegung der Tiefgaragenzufahrt wurde fur den zukinftigen Projektierungsspielraum verzichtet. Die
Zufahrt kann im Bereich des Installationsplatzes oder direkt ins Geb&aude erfolgen. Untergeordnet sind
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Anlieferung (v.a. fur die publikumsorientierten Nutzungen) und Zufahrt zum Papierverlad ber die Vor-
zonen gestattet.

Art. 14 Autoabstellplatze

Gemass Art 26 BZO ist ein Fahrzeugabstellplatz pro Wohnung und pro finf Wohnungen ein Abstell-
platz fir Besucher zu erstellen. Bei Biro- und Geschaftshausern ist ein Abstellplatz pro 50 m2 der
gewerblich genutzten Geschossflache zu erstellen. In Gebieten, die mit 6ffentlichem Verkehr gut er-
schlossen sind, reduziert sich die Anzahl der Pflichtparkplatze fiir Kunden, Besucher und Beschaftigte
auf 75 %. In der ,Wegleitung zur Regelung des Parkplatz-Bedarfs in kommunalen Erlassen” der Bau-
direktion des Kantons Zrich resultiert fiir das Planungsgebiet aufgrund starkerer Reduktionsfaktoren
ein anderer Mindestbedarf (vgl. Mobilitatskonzept IBV Husler AG). Geméass Bauordnung Thalwil sind
121 Parkplatze notwendig, gemass kantonaler Wegleitung 62 Parkplatze.

Der kantonalen Wegleitung zufolge wird der massgebliche Bedarf anhand der der Gemeindetypisie-
rung und der Erschliessung durch den o6ffentlichen Verkehr ermittelt. Die Gemeinde Thalwil gehort
zum Gemeindetyp 2 (Zentrums- und Arbeitsplatzgemeinden) und das Gestaltungsplangebiet fallt we-
gen der Lage beim Bahnhof in die OV-Giiteklasse A. Deshalb resultiert nach den Berechnungen ge-
mass kantonaler Wegleitung eine halb so grosse Mindestparkplatzzahl wie nach Art. 26 BZO. In der
BZO Thalwil wird fir bestimmte Nutzungen (wie Gastronomie oder Verkaufsnutzungen) auf die kanto-
nalen Regelungen des Parkplatzbedarfes verwiesen. Im Gestaltungsplan richtet sich die Anzahl an
Autoabstellplatzen fir Bewohner, Besucher, Beschéftigte und Kunden nach dem massgeblichen Be-
darf gemass der kantonalen Wegleitung.

Im Gestaltungsplanperimeter sind gemass Gestaltungsplanvorschriften 60 Parkplatze in einer Tiefga-
rage zu erstellen. Geméass BGK werden 5 Kundenparkplatze vor dem Giuterschuppen angeordnet. Der
massgebliche Bedarf von 62 Parkplatzen nach kantonaler Wegleitung wird somit gedeckt (vgl. Tabelle
1). Fur die Schaffung von gemass Art. 32a BZO geforderten Parkplatzen fur die Zentrumsnutzung
werden gemass Mobilitdtskonzept ausreichend Langzeitparkplatze sowie Kurzeitparkplatze fur die
Zentrumsfunktion angeboten.

Die Autoabstellplatze fur Bewohner kénnen mit einem Mobilitatskonzept gegeniiber dem massgebli-
chen Bedarf der kantonalen Wegleitung reduziert werden. Die folgende Tabelle gibt einen Uberblick
Uber den Bedarf gemass kantonaler Wegleitung und dem Mindestbedarf mit einem Mobilitatskonzept.
Bei den Bewohnerparkplatzen wurde analog zum Richtprojekt mit einer Wohnflache von 6'639 m?2
(massgebliche Geschossflache mGF) gerechnet.

Anzahl und Lage der Aussenparkplatze sind mit der kommunalen Strassengestaltung abzustimmen.
Die Parkierungsanlagen in der Tiefgarage sind mit baulichen Vorkehrungen fir die Realisierung von
ausreichend Ladevorrichtungen fur Elektrofahrzeuge zu versehen.

Im Folgenden werden mdgliche Argumente, Inhalte und Massnahmen des Mobilitdtskonzepts aufge-
fuhrt, die zu einer Reduktion von Autoabstellplatzen fuhren kénnen (vgl. Bausteine zum Mobilitatskon-
zept, 18. Juli 2018, erganzt am 16. April 2019, IBV Husler AG). Zielwert des Mobilitadtskonzepts von
IBV Husler ist eine Reduktion der Bewohnerparkplatze um 30 % gegenlber der kantonalen Weglei-
tung. Die Auswabhl der aufgefiihrten Moglichkeiten erfolgt im Rahmen eines konkreten Bauprojekts.

A. Massnahmen zur Verbesserung der Vernetzung

1. Passerelle Nord/Guterschuppen: Die Realisierung der neuen Passerelle Uber den Guter-
schuppen verbessert die Verbindung zur Gotthardstrasse (Zentrum/ Nahversorgung) und zu
den Perrons.
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Die Umgestaltung des Strassenraums (Aufhebung der Strassenparkierung und grossziigige
Dimensionierung des Trottoirs an der westlichen Seite der Strasse, Gestaltung der Zwischen-
raume mit erhéhter Aufenthaltsqualitat) erhdhen die Attraktivitat fir die Fussgéanger.

B. Massnahmen zur Minderung der erzwungenen Mobilitdt mit Personenwagen

1.
2.

3.
4.

Birogemeinschaftsraum (Co-Working)

Paketstation nicht bedient (Empfangskasten) oder im Co-Working-Raum integriert (Vereinfa-
chung von E-Commerce)

Lebensmittelgeschéaft

Dienstleistung fur den taglichen Bedarf (Post, Fitness etc.)

C. Massnahmen zur Aufwertung der Velo-Abstellplatze

1.

Gute Zuganglichkeit der Abstellplatze:
a. Mindestens 50 % der Abstellplatze sind oberirdisch angeordnet

b. Mit einem Bewirtschaftungskonzept (z.B. monetéare Lenkung) wird die Blockierung der Ve-
lordume mit ungenitzten Velos vermieden und die Zuganglichkeit der taglich benutzten
Veloabstellplatze massgeblich verbessert. Die Differenzierung der Abstellplatze EG-UG
und die Bewirtschaftung der gut zuganglichen Abstellplatze sind wichtig.

Ausstattung:
a. Passende Abstellflachen fir Sondervelos (z.B. E-Bikes, Cargovelos, Veloanhanger etc.)

b. Ausstattung eines Anteils der bewirtschafteten Abstellplatze mit abschliessbaren Spinden
(z.B. fur Regenschutz, Helm- und Pumpenfacher), Ladestationen fur Elektrovelos

Dienstleistungen:

a. Nicht bediente Velowerkstatt (eventuell auf Montagestander und Werkzeugkiste be-
schrankt)

b. Velosharing mit E-Bikes, Sondervelos, Anhangern etc.

D. Massnahmen zur Optimierung des Parkplatzbedarfs der Bewohner.

1.
2.

Offentliches Carsharing-Angebot.

Privates Angebot: Es wird eine interne Fahrzeugflotte zur exklusiven Nutzung den Mietern zur
Verflgung gestellt, z.B. Elektrofahrzeuge (integriertes Paket ,Wohnung plus Auto“ anstatt
Parkplatz). Diese Fahrzeuge kdnnten darlber hinaus als Dienstfahrzeuge fir die Benutzer
von Co-Working-Nutzungen dienen

E. Massnahmen zur Optimierung des Parkplatzbedarfs der Beschéftigen

1.
2.

Monetare Bewirtschaftung der Parkplatze.

Parkplatz-Pooling fir Mitarbeiter: Die Parkplatze werden nicht fix den Mietern zugewiesen,
sondern den Mitarbeitern als Pool Uiber eine Buchungsplattform zur Verfigung gestellt. In der
Umsetzung werden Modal Split-lenkende Regeln fur die Bewirtschaftung des Zugangs zu den
Parkplatzen (z.B. Kontingentierung der Anzahl Zufahrten/Jahr pro Mitarbeiter, etc.) aufgestellt.
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F. Massnahmen zur Optimierung der Parkplatze fir Besucher und Kunden

1. Parkplatz-Pooling mit Einladungssystem: Mieter kénnen mittels einer Buchungsplattform
Besucher und Kunden in die Tiefgarage einladen. Die Zutrittskontrolle kann tber einen
einmalig benutzbaren Barcode erfolgen, so dass kein separater Bereich notwendig ist.

Zudem muss das Mobilitatskonzept auch Massnahmen zur Rickfallebene und zum Controlling bein-
halten. Beispiele der Riickfallebene sind z.B. Aufstockung/Verbesserung des Car-/Bikesharing-
Angebots oder Anmietung von externen (bestehenden) Parkplatzen fiir Bewohner.

Art. 15 Veloabstellplatze, Motorradabstellplatze, Abstellplatze fir Kinderwagen

Die bestehenden offentlichen Veloabstellplatze befinden sich in unmittelbarer Nahe beim Bahnhof-
platz sowie im Bereich unter der Passerelle Siid. Gemass Betriebs- und Gestaltungskonzept werden
bei der Passerelle Sid weitere 80 Veloabstellplatze ausserhalb des Gestaltungsplanperimeters er-
stellt. Innerhalb des Gestaltungsplanperimeters werden mindestens 40 6ffentliche Veloabstellplatze
zwischen den Neubauten und dem Giterschuppen und/oder zwischen dem Giuterschuppen und dem
Aufnahmegebaude an den im Situationsplan vorgegebenen Standorten erstellt. Damit werden mit dem
Projekt insgesamt rund 120 offentliche Veloabstellplatze erstellt.

Veloabstellplatze fur die Wohnnutzung sind in den Gebauden oder direkt bei/in sinnvoller Distanz zu
den Gebaudeeingangen ausserhalb der Vor- und Zwischenzonen anzuordnen. Damit wird die Mog-
lichkeit offengehalten, Veloabstellplatze zum Beispiel im Bereich des heutigen Installationsplatzes zu
erstellen, falls dies die Bahninfrastruktur zuldsst. Es wird aber verhindert, dass Veloabstellplatze fir
die Wohnnutzung an den fir die offentlichen Veloabstellplatze vorgesehenen Standorten in den Zwi-
schenzonen erstellt werden.

Motorradabstellplatze fir Bewohner und Beschéftigte sind innerhalb der Baubereiche oberirdisch oder
in der Tiefgarage zu erstellen. Fir Wohnungen sind innerhalb der Baubereiche an geeigneter, ge-
schitzter und gut zuganglicher Lage gentigend Abstellflachen fir Kinderwagen oder &hnliches vorzu-
sehen.

Der Bedarf an Veloabstellpléatze wird auf Grund der kantonalen Wegleitung berechnet (Stufe B). In der
Umsetzung und/oder nach einer Beobachtungsperiode werden projektspezifische Optimierungen
moglich wie z.B. eine Modulierung der Anzahl angebotenen Abstellplatze zu Gunsten einer erhdhten
Qualitat, wie z.B. verbesserte Zuganglichkeit, mehr Platz fir Sondervelos etc. (vgl. Bausteine zum
Mobilitatskonzept, IBV Husler AG).

Die Bemessung der Abstellflachen fir Kinderwagen und Veloanhanger sowie Motorrader richtet sich
nach den kantonalen Regelungen des Abstellplatzbedarfes (vgl. Art. 29 BZO).

Art. 16 Etappierung

Die etappierte Planung und Realisierung der Bauten und deren Umgebung ist zulassig, wenn die qua-
litativen Anforderungen gemass Art. 7 der Gestaltungsplanvorschriften erfillt sind. D.h. Bauten, Anla-
gen und Umgebung sind fur sich und in ihrem Zusammenhang mit der baulichen und aussenraumli-
chen Umgebung im Ganzen und in ihren einzelnen Teilen so zu gestalten, dass eine besonders gute
Gesamtwirkung erreicht wird.

Bei Erstellung einzelner Etappen muss die Vorgabe zum maximalen Wohnanteil zu jedem Zeitpunkt

eingehalten sein. Da sich im Giterschuppen zurzeit grosse Lagerflachen befinden und bei der Wohn-
Uberbauung in den Erdgeschossen keine Wohnungen sowie im Guterschuppen hdchstens im Attika-
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geschoss erstellt werden dirfen, wird der maximale Wohnanteil bei der Entwicklung des Areals in
jeder Etappe eingehalten.

Analog zum stadtebaulichen Vertrag wird in Abs. 3 festgeschrieben, dass die Passerelle und der 6f-
fentliche Durchgang zum Zeitpunkt des Bezuges der Neubauten fertig gestellt werden muss.

6.6 Umwelt
Art. 17 Nachhaltigkeit

Die Bebauung ist umweltvertréglich, wirtschaftlich und gesellschaftlich nachhaltig zu gestalten. Das
Bauprojekt ist nach dem DGNB-System Schweiz (mind. Silber) nachhaltig zu bauen oder nach Ab-
sprache mit der Gemeinde nach einem gleichwertigen Label zu erstellen.

Die Schweizer Gesellschaft fir Nachhaltige Immobilienwirtschaft (SGNI) ist ein gemeinnutziger Verein
mit dem Ziel, die Nachhaltigkeit von Immobilien und der gebauten Umwelt in der Schweiz entlang des
gesamten Lebenszyklus bei Planung, Konstruktion, Betrieb und Nutzung zu férdern wie auch sicht-
und messbar zu machen.

Ziel ist die Schaffung von attraktiven und vielfaltigen Lebensraumen, die in 6kologischer, 6konomi-
scher und soziokultureller sowie funktionaler Hinsicht vorbildlich sind und die Bedirfnisse aller Betei-
ligten gleichberechtigt berticksichtigen. Nachhaltigkeit im Gleichgewicht bedeutet die bestehenden
Ressourcen (als frihere Wertschépfung) schonend zu nutzen, um fir das Jetzt eine hohe Lebensqua-
litat zu schaffen und fur die Zukunft eine langfristige und nachhaltige Wertschdpfung zu gewahrleisten.

Die SGNI entwickelt zusammen mit der DGNB (Deutsche Gesellschaft fur Nachhaltiges Bauen) das
DGNB-System Schweiz. Die DGNB-Systematik beinhaltet eine holistische Sichtweise von Nachhaltig-
keit und berucksichtigt neben der 6kologischen, 6konomischen und soziokulturellen Qualitéat auch die
technische, prozess- und standortbezogene Qualitdt von Immobilien. Im Folgenden werden kurz die
wichtigsten Qualitétsfaktoren eines Gebaudes thematisiert, welche zu Erlangung eines DGNB-Labels
erbracht werden muissen:

Okologische Qualitat

Die 0kologische Qualitat beinhaltet u.a. eine lebenszyklusorientierte Planung der Gebaude, um emis-
sionsbedingte Umweltwirkungen und den Verbrauch von endlichen Ressourcen Uber alle Lebenspha-
sen eines Gebaudes hinweg auf ein Minimum zu reduzieren. Weitere Qualitaten sind z.B. Vermeidung
und Reduktion von schadlichen Werkstoffen, Erhalt des nattrlichen Wasserkreislaufs sowie eine Re-
duktion des Trinkwasserbedarfs durch Wiederverwertung von Abwéassern und Nutzung lokaler Res-
sourcen, Verringerung der zusétzlichen Inanspruchnahme von Flachen fiir bauliche Nutzungen und
die Begrenzung der Bodenversiegelung nicht bebauter Flachen.

Okonomische Qualitat
Die 6konomische Qualitat beinhaltet einen sinnvollen und bewussten Umgang mit wirtschaftlichen
Ressourcen Uber den gesamten Lebenszyklus eines Gebaudes. Dazu gehort auch, das Gebaude so

flexibel wie méglich zu konzipieren sowie eine maoglichst grosse Umnutzungsfahigkeit einzuplanen
und Gebaude mit moglichst hoher Nutzerakzeptanz und langfristigem Marktpotenzial zu schaffen.

Seite 47



SBB Immobilien / Gestaltungsplan TALEVO / Erlauternder
Bericht

Soziokulturelle und funktionale Qualitat

Zur soziokulturellen und funktionalen Qualitat gehoéren z.B. die Gewahrleistung des thermischen Kom-
forts fur Winter und Sommer, die Innenraumluftqualitat, Barrierefreiheit, Sicherheit, Aufenthaltsqualita-
ten innen und aussen sowie akustischer und visueller Komfort.

Technische Qualitat

Zur technischen Qualitat gehdren Schallschutz, Einsatz und Integration von Gebaudetechnik, Immis-
sionsschutz, die Mobilitatsinfrastruktur, Qualitdt der Gebaudehille, Riickbau- und Recyclingfreund-
lichkeit sowie die Reinigungsfreundlichkeit des Baukdrpers.

Prozessqualitat

Mit der Prozessqualitat wird durch einen optimierten und transparenten Planungsprozess die best-
mogliche Gebaudequalitat erreicht, indem frihzeitig die relevanten Rahmenbedingungen definiert
werden. Zu diesen Rahmenbedingungen gehoért die Sicherung der Nachhaltigkeitsaspekte in Aus-
schreibung und Vergabe und Dokumentation flr eine nachhaltige Bewirtschaftung. Eine weitere Be-
dingung sind klar strukturierte, transparente Verfahren fur die jeweilige Entwurfsaufgabe zu identifizie-
ren. Die Konkurrenz durch einen Wettbewerb fordert die Qualitdt der Entwirfe und ermdglicht dem
Bauherrn aus der Vielfalt an Losungen die Bestmdgliche auszuwahlen. Wettbewerbe flihren zu einer
hoéheren Qualitat des Entwurfs und sichern dadurch die baukulturelle Vielfalt.

Weitere Faktoren der Prozessqualitat sind z.B. die Umsetzung und der Nachweis von Qualitatssiche-
rungsprozessen wahrend der Bauausfiihrung, eine geordnete Inbetriebnahme, den Nutzer des Ge-
baudes aktiv zum Thema Nachhaltigkeit des Gebaudes zu informieren.

Standortqualitat

Zur Standortqualitéat gehdren der Schutz von Gebauden und seiner Nutzer vor den Auswirkungen
negativer Umwelteinfllisse und Extremereignissen, positive Impulse der Gebaude fir den Standort mit
einem guten Einfluss auf das Quartier, eine gute Verkehrsanbindung und Nahe zu nutzungsrelevanten
Objekten und Einrichtungen.

Weitere Informationen sind auf der Homepage des DGNB Zertifizierungssystems
http://www.sgni.ch/dgnb-system-schweiz zu entnehmen.

Art. 17 Abs. 2 der Gestaltungsplanvorschriften fordert, dass die Neubauten an einen Warmeverbund
anzuschliessen sind, sofern dieser rechtzeitig bereitgestellt wird. Mit «rechtzeitig» ist innert nitzlicher
Frist gemeint. D.h. die Realisierung des Warmeverbundes muss zum Zeitpunkt der Baubewilligung
gesichert sein und die Ubergangszeit absehbar und planbar sein. Zudem darf der Anschluss an einen
Warmeverbund wirtschaftlich und technisch nicht gross von einer konventionellen Anlage ohne fossile
Brennstoffe abweichen.

Art. 18 Larmschutz
Der Gestaltungsplan erlaubt eine umfassende Planung Uber gréssere Baugebiete. Bei Larmproble-
men ermoglicht er gute und umfassende Larmschutzldsungen, die spater, im Rahmen einzelner Bau-

vorhaben, nicht mehr méglich sind.

Laut Larmgutachten werden an der seeseitigen Fassade keine Planungswerte Uberschritten, weshalb
dort Luftungsfenster angeordnet werden kdnnen. An den Seitenfassaden sind Luftungsfenster larm-
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empfindlicher Wohnraume nur zuldssig, wenn in der Nacht ein Pegel von 50 dB(A) und am Tag ein
Pegel von 60 dB(A) nicht tberschritten wird. Die Wirkung von gestalterischen Massnahmen wie Er-
kern, Balkonen oder Loggien ist gemass kantonaler Praxis zu ermitteln. Mit dieser Formulierung wer-
den im Planungsverfahren die Planungswerte der ES Ill gesichert.

Art. 19 Beleuchtung

Lichtimmissionen kdnnen sich stérend auf den Menschen oder negativ auf lichtempfindliche Arten
auswirken und sind im Sinne der Vorsorge durch Massnahmen an der Quelle zu begrenzen (Art, 11
USG). Beleuchtungen im Aussenraum sind so zu gestalten, dass Ubermassige Lichtimmissionen ver-
mieden werden. Die geplanten Aussenraumbeleuchtungen sind im Rahmen des Baubewilligungsver-
fahrens auf ihre Vereinbarkeit mit den geltenden Bau- und Umweltschutzvorschriften zu Gberprtfen.

Art. 20 Entsorgung

Es sind gut erreichbare Containerabstellplatze vorzusehen. Diese sind vorzugsweise als Unterflurcon-
tainer ausserhalb der Vorzone zu erstellen. Falls z.B. der Installationsplatz von der Bahninfrastruktur
nicht mehr bendtigt wird, kdnnten an diesem Standort zukinftig Unterflurcontainer erstellt werden.
Wenn aus betrieblichen Griinden (z.B. Tiefgarage, Papierverlad etc.) kein Standort gefunden werden
kann, koénnen auch herkdbmmliche Containerabstellpléatze innerhalb der Baubereiche erstellt werden.
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7 Bericht zu den nichtberiicksichtigten Einwendungen

Der Gestaltungsplan wurde ab dem 2. November 2018 im Sinne von § 7 PBG fiur 60 Tage in der Ge-
meindeverwaltung Thalwil offentlich aufgelegt. Wahrend der Auflagefrist konnten sich alle Personen
zu den Entwirfen aussern und schriftliche Einwendungen dagegen vorbringen. Insgesamt sind 19
Einwendungen mit insgesamt 86 Antragen eingegangen. Zwecks einer besseren Ubersicht wurden
die Antrdge der verschiedenen Einwendungen thematisch in 15 Haupteinwendungen zusammenge-
fasst.

Einwendung 1

Die angestrebte Gesamthdhe und Dichte der Neubauten ist zu reduzieren. (ca. 13 Antrage)

= Die angestrebten Bauten beriicksichtigen nicht das sanft abfallende natirliche Terrain und fi-
gen sich dadurch stadtebaulich nicht gut im Ortsbild ein.

= Die Seeaussicht sowie die Besonnung von einzelnen Gebauden wird beeintrachtigt.

= Die Gesamthohe soll um mindestens eine Etage, d.h. um 3 m reduziert werden oder die Bau-
ten sind geméss BZO auf max.16.5 m und fiinf Geschosse zu beschréanken

= Eine maximal zulassige Hohenkote ist auf dem Situationsplan aufzufuihren.

= Der Gebaudeabstand (10 m) wird angesichts der grossen Gebaudehdhe als zu klein betrach-
tet.

= Das Sockelgeschoss darf strassenseitig max. eine Héhe von 5 m aufweisen.
Stellungnahme:

In der Uberarbeitungsphase wurde das Richtprojekt angepasst. Im Vergleich zum urspriinglichen Pro-
jekt wurde das Richtprojekt um ein Vollgeschoss reduziert und durch ein Attika ersetzt. Mit der im
Situationsplan festgelegten Anordnung muss das Attikageschoss seeseitig auf der ganzen Fassaden-
lange mindestens um 3.5 m zurlickspringen. Mit diesen Massnahmen reduziert sich die Gebaudehdhe
um 4.5 m (18%) von 25 m auf 20.5 m. Durch eine Optimierung der Geschosshéhen konnte auch die
Gesamthohe (inkl. 3.5 m Firsthohe) von 25 m um 1 m auf 24 m reduziert werden.

Die max. Baumasse wurde in Baubereich A von 31'500 m3 um 3'000 m? auf 28'500 m3 reduziert. Die
relativ grosse Reduktion der Baumasse wurde aus den folgenden Grinden maglich:

- Reduktion des obersten Vollgeschosses: neu ist nur ein Attikageschoss mdglich. Dadurch
konnte bei der Baumasse fur die Neubauten ca. 1'500 m3 eingespart werden.

- Optimierung der Geschosshdéhen und somit Reduktion der Gesamthdhe: Durch die Hohenre-
duktion beim Sockel- und bei den Obergeschossen wurde die Baumasse der Neubauten um
rund 1'000 m3 verkleinert.

- Derin 8§ 83 Abs. 2 PBG geforderte Spielraum in Gestaltungsplanen wurde deutlich reduziert.
Dies betrifft auch die max. Baumasse in Baubereich B (Guterschuppen). Zudem wird im Ver-
gleich zum ersten Gestaltungsplanentwurf das Bauvolumen unterhalb des gewachsenen Ter-
rains, baurechtlich korrekt angewendet, nicht mehr zur Baumasse dazugerechnet.

Folgende Tabelle gibt einen Uberblick Uber die Auswirkungen der neuen Berechnungsmethode sowie
der Reduktion der Vollgeschosse und Optimierung der Geschosshohen:
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Anderung der maximalen Baumasse im Gestaltungsplan fiir Baufeld A (Neubauten)

Baumasse des Richtprojekts bei Eingabe Mitwirkung (alte Berechnung) 31'500 m3
Baumasse des Richtprojekts bei Eingabe Mitwirkung (neue Berechnung) 29'500 m3
Reduktion der Baumasse durch Attikageschosse - 1'500 m3
Reduktion der Baumasse durch Optimierung Geschosshéhen - 1'000 m3
Baumasse des Richtprojekts nach Uberarbeitung 27'000 m3
Spielraum gemass § 83 Abs. 2 PBG 1’500 m3
Baumasse im Gestaltungsplan bei Eingabe Festsetzung 28’500 m3

oz
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Abbildung 39: Reduktion der Gesamthdhe gegentiber dem urspriinglichen Richtprojekt

Eine Bebauung nach Regelbauweise wirde ermdglichen, dass die Abstédnde zwischen den Geb&aude-
teilen Gber dem Sockelgeschoss geringer ausfallen wirden oder ein durchgehender Riegel erstellt
werden kann. Die Berechnung der Schattenentwicklung hat gezeigt, dass héhere, daflir aber schlan-
kere Bauten grundsétzlich weniger Schatten auf die Grundstiucke an der Bahnhofstrasse werfen, als
breite Bauten oder ein Riegel mit jeweils einer Gesamthohe von 16.5 m (vgl. Kapitel 2.4).

Dasselbe gilt fir die Seesicht der Geb&aude auf der anderen Seite der Bahngleise. Durch die Stellung
und festgelegten Abstéande zwischen den Gebauden, welche im einem spateren Konkurrenzverfahren
noch weiter konkretisiert werden kdnnen, wird auf die Nachbarschaft Ricksicht genommen. Die Ab-
weichung von der Regelbauweise garantiert eine Qualitat des Projekts und einen Mehrwert fur das
ganze Quartier.

Der Mindestabstand von 10 m zwischen den Gebauden tragt dem in § 83 Abs. 2 PBG geforderte
Spielraum in Gestaltungsplanen Rechnung. Unabhangig vom Mindestabstand haben die Zwischenfla-
chen gemass Art. 8 Abs. 5 der Gestaltungsplanvorschriften mindestens 550 m2 betragen. Es ist also
davon auszugehen, dass die Abstande zumindest teilweise grosser als 10 m sein werden.

Um den Niveauunterschied zwischen Strasse und Perron ausnitzen zu kdnnen, ist strassenseitig ein
zweigeschossiger Sockel mit max. 7 m notwendig.

Eine starkere Angleichung des Projekts an die Bau- und Zonenordnung durch Reduktion der Gebéau-
dehthe wirde die Zentrumsfunktion schwéchen und die Finanzierung wichtiger Infrastrukturen und
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Verbindungselemente erschweren. Die Projektanpassungen beriicksichtigen die Einwendungen teil-
weise.
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Abbildung 40: Visualisierung altes Richtprojekt Abbildung 41: Visualisierung neues Richtprojekt

Einwendung 2

Der Guterschuppen ist ortsvertraglich weiterzuentwickeln. (ca. 6 Antréage).

= Der Guterschuppen wird als architektonisches Merkmal von Thalwil betrachtet und ist dadurch
fur die Einwohner der Gemeinde identitatsstiftend.

= Der Qualitét des dominanten Giterschuppens mit der Handschrift von Max Vogt ist Rechnung
zu tragen. Das Volumen und die Formen missen erhalten bleiben.

= Die Aufstockung des Giiterschuppens kdnnte die Besonnung des Gebaudes an der Bahn-
hofstrasse 24 reduzieren, da beide Geb&aude sehr nah beieinander liegen.

= Angesichts des Mangels an 6ffentlichen Nutzflachen in der Gemeinde Thalwil kénnte der Gu-
terschuppen Raum fir kulturelle Anlasse anbieten. Gegebenenfalls kénnte die Poststelle in
den Giterschuppen umziehen.

Stellungnahme:

Das Richtprojekt sieht vor, das Volumen und die Formen des Guterschuppens zu erhalten. Die fein
abgestuften Formen des Guterschuppens werden durch eine klare Ablesbarkeit des Attika-
geschosses weiterhin erlebbar bleiben. Mit einer max. Hohe der Aufstockung von 4 m ist der zusatzli-
che Schattenwurf minimal. Zudem muss die Aufstockung auf mindestens der Hélfte der Langsfassade
zurlickspringen, was den Schattenwurf zusétzlich reduziert.

Die SBB AG bietet im Guterschuppen Mietflachen zu vergunstigten Konditionen an fiir kulturelle bzw.
der Gemeinde dienenden Nutzungen mit den Ort belebendem Charakter. Konkrete Nutzungen werden
im Gestaltungsplan indessen nicht festgelegt.

Die Eiwendungen werden teilweise berlcksichtigt.
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Einwendung 3

Auf die Streichung der P+R-Anlage ist zu verzichten. (ca. 6 Antrage)
= Die P+R-Anlage ist im regionalen Richtplan eingetragen und ist dadurch behdrdenverbindlich.

= Es bestehen kaum Ersatzalternativen in der Umgebung, da Thalwil ein einzigartiger Verkehrs-
knotenpunkt in der Region ist.

= Die P+R-Parkplatze sind bereits gut ausgenutzt.

= Die P+R-Anlage soll nicht zu Lasten der 6ffentlichen Parkplatze gestrichen werden.

Stellungnahme:

Solange der Eintrag im regionalen Richtplan Zimmerberg vorhanden ist, werden die bestehenden P+R
Parkplatze im Umkreis des Bahnhofs Thalwil in angemessener Anzahl ersetzt. Dies wurde in den Ge-
staltungsplanvorschriften und im stadtebaulichen Vertrag verbindlich festgelegt.

Hinweis: Eine Auswertung zu den Nutzern der heutigen P+R-Anlage hat gezeigt, dass diese teils von
Auswartigen aus zum Teil weiter entfernten Ortschaften und teils von in sehr kurzer Gehdistanz oder
sehr nah an 6ffentlichen Verkehrstragern entfernt Wohnenden belegt wird. Ein Umsteigen auf andere
Verkehrstrager (Busse, Velo, fusslaufig) ist vielen moéglich und wird durch weitere Angebote im Rah-
men des Gestaltungsplans zuséatzlich beglnstigt.

Die Einwendung wird bertcksichtigt.
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Einwendung 4

Die 6ffentlichen Parkplatze sind mdglichst zu erhalten. (ca. 8 Antrage)

= Eine Reduktion der Parkplatzzahl kénnte zu einer Zunahme des Suchverkehrs fihren. Ange-
sichts der bereits schwierigen Verkehrssituation im Zentrum Thalwil (enge Strassen, Wildpar-
kierung etc.) ist eine Verkehrszunahme nicht erwiinscht.

= Die Bau- und Zonenordnung der Gemeinde Thalwil fordert fir den Gestaltungsplanperimeter
«Bahnhof — Unterfilhrung Ludretikonerstrasse» rationale Parkierungsanlagen fur bisherige
und neue Nutzungen sowie fiir Besucher der Gotthardstrasse (vgl. Art 32a Abs.2).

= Der im Mobilitdtskonzept berechnete Minimalbedarf von 63 Parkplatzen muss im Gestal-
tungsplan zwingend in der Tiefgarage gesichert werden. Es dirfen keine Pflichtparkplatze im
offentlichen Raum angeordnet werden.

= Die heute bestehenden 5 Mobility-Parkplatze sind im Gestaltungsplan zu sichern.
Stellungnahme:

Das Mobilitatskonzept und die Gestaltungsplanvorschriften wurden angepasst. Gemass Gestaltungs-
planvorschriften missen neu mindestens 60 Parkplatze in der Tiefgarage erstellt werden. Pflichtpark-
platze werden in der Tiefgarage angeordnet. Neben den Bewohner-, Besucher- und Beschéaftigten-
parkplatzen kann in der Tiefgarage auch eine Langzeitparkierung und/oder 1-2 Stunden Parkierung
fir Kunden der Zentrumsnutzungen angeboten werden (vgl. Abbildung unten). Entlang der Bahnhofs-
strasse wird die Verfiigbarkeit der Parkplatze laut Mobilitatskonzept mittels einer Parkplatzbewirtschaf-
tung erhoht, weshalb der Suchverkehr eher abnehmen sollte. Alle 5 Carsharing-Parkplatze werden
gemass Mobilitatskonzept ersetzt. Da sich diese ausserhalb des Perimeters befinden, kénnen sie
nicht im Gestaltungsplan gesichert werden. Die genaue Zuteilung der Parkplatze an der Bahn-
hofstrasse findet durch die Gemeinde statt.

Die Einwendung wird weitgehend bericksichtigt.

Abbildung 42: Parkplatzzuteilung im Aussenraum des Perimeters und entlang der Bahnhofsstrasse (Mobilitatskonzept IBV
Husler AG)

TG

Abbildung 43: Zuteilung der Parkplatze in der Tiefgarage des Gestaltungsplans (TG) und der Tiefgarage des Migros-
Parkhauses

MIGROS
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Personenwagen Zweirader Abstellplatze
Offentliche PP Anzahl Stellplatze Velos 148
Langzeit Parkierung = 18 Motorrader 40
1-2 Stunde Parkierung —
Zentrumfunktion 30 Gesamt 188
Kurzzeit Parkierung ==
15 Minuten-K&R = 3
1-2 Stunde Parkierung - 14
Kunden AO und GS
Taxi == 2
Car Sharing = 4+1
SBB Service, Clean 4
Bewohner AO und GS == 24
Besucher Wohnen AO und GS == 3
Beschaftigte AO und GS 9
SBB P+R (] 25
SBB Personen und Mieter AG == 4
Besucher Biro AO 2
Gesamt 143

Abbildung 44: Legende zu den Parkplatzzuteilungen der Nutzungen bei den Neubauten (Anlageobjekten AO) und beim Giiter-
schuppen (GS)
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Einwendung 5

Die gemass Art 32a Abs. 2 BZO formulierten Anforderungen zur Umgestaltung und Aufwertung
des Strassenraums der Bahnhofstrasse sind zu sichern.

= Es sind attraktive Fusswege unter Einbezug von Vorplatzen und Freirdumen zu gestalten.
= Die Strassenraumgestaltung muss als Teil des Gestaltungsplans vorliegen.

= Die Verkehrssituation im Umfeld des Guterschuppens muss verbessert werden und die Si-
cherheit der Fussgéangerinnen und Fussganger gewabhrleistet sein.

Stellungnahme:

Gemass Art. 11 Abs. 1 der Gestaltungsplanvorschriften ist die Vor- und Zwischenzone mit der kom-
munalen Strassenraumgestaltung abzustimmen. Die Aufwertung des Strassenraums ist Teil des Be-
triebs- und Gestaltungskonzepts von IBV Hiisler vom 12. Dezember 2016. Im BGK wurde u.a. auch
die Verkehrssituation und der Umgang mit dem Langsamverkehr thematisiert. Die Massnahmen des
BGK werden im Rahmen des Strassenprojekts umgesetzt. Da es sich dabei um ein rechtlich anderes
Verfahren handelt (Verfahren nach Strassengesetz), kann die Strassenraumgestaltung nicht Teil des
Gestaltungsplanverfahrens sein. Dieses wird nach Vorgaben des Planungs- und Baugesetzes gere-
gelt.

Der Einwendung ist bereits teilweise beriicksichtigt.

[

Abbildung 45: Neugestaltung der Bahnhofsstrasse mit Giterschuppen und Neubauten (Visualisierung: Raumgleiter)
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Einwendung 6
Das Projekt ist so zu Uberarbeiten, dass gut gestalteten und ausgeriisteten FreirAumen mehr
Bedeutung geschenkt wird. (2 Antrage).

= Eine Freiflachenziffer von 25% soll eingefihrt werden.

= Die vorgesehenen Vor- und Zwischenzonen erfillen nicht die Anforderungen zur Qualitat der
Gestaltung und Ausriistung von Freiflachen nach §71 PBG.

= Geringe Freiraume schaffen keine guten Voraussetzungen fir die Belebung des Quartiers.

= Um die Freirdume zu schonen, ist die Garageneinfahrt in ein Gebaude zu integrieren.

Stellungnahme:

Eine Freiflachenziffer von 25% fuhrt an dieser zentralen Lage nicht zu einer haushalterischen Boden-
nutzung. Die Vorzonen sind Teil des Betriebs- und Gestaltungskonzepts, mit welchem die Aufent-
haltsqualitat der Bahnhofstrasse aufgewertet wird.

Durch einen grossen Anteil an publikumsorientierten Nutzungen in den Erdgeschossen wird die
Bahnhofstrasse aufgrund erhéhter Fussgangerfrequenz belebt. Die Integration der Tiefgaragenein-
fahrt in ein Gebaude hétte negative Folgen fir die gewiinschten, die Bahnhofstrasse belebenden Nut-
zungen und insbesondere fir die gewiinschte Erhéhung der Anzahl Parkplatze.

Neu wird in den Gestaltungsplanvorschriften festgelegt, dass an geeigneten Lagen im Aussenraum
Ruheflachen von mindestens 600 m2 auszugestalten und dauernd ihrem Zweck zu erhalten sind.

Der Einwendung wird teilweise bertcksichtigt.

Einwendung 7

Ein Anteil der Wohnflachen ist als preisgunstiger Wohnraum zu konzipieren und anzubieten.
(ca. 7 Antrage).
= Erschwingliche Wohnungen sind in der Gemeinde Thalwil mangelhaft.
= Wegen des grossen Mehrwerts, den die SBB vom Bauprojekt erzielen kann, kdnnte die Ge-
meinde Thalwil Anforderungen fir die Bereitstellung von preisgiinstigen Wohnungen stellen.
Stellungnahme:

Im neuen Art. 6 Abs. 3 der Gestaltungsplanvorschriften wird gesichert, dass mindestens ein Drittel der
Wohnungen ausnitzungseffizient geméss Art. 20a BZO zu erstellen sind.

Die Einwendung wird teilweise berucksichtigt.
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Einwendung 8
Die Finanzierung der notwendigen Infrastruktur soll aus dem Mehrwert des Projekts finanziert
werden. (ca. 7 Antrage)

= Die Kosten fir die Verlangerung der Passerelle Nord sind durch die SBB zu Gbernehmen.

= Der stadtebauliche Vertrag muss heute im Gestaltungsplan sichergestellt werden.

= Die Berechnung des Planungsmehrwerts soll transparent erfolgen.

= Die SBB soll den Verlust an Parkplatzen kompensieren.

= Die SBB soll Veloparkplatze an der Gotthardstrasse erstellen bzw. finanzieren

= Wird der Weg zur Erweiterung und Sicherung der Passerelle Nord Uber einen stadtebaulichen

Vertrag gewahlt, muss dieser ein integraler Bestandteil der Gestaltungsplanvorlage sein.

Stellungnahme:

Die Verlangerung der Passerelle Nord wird vollstandig von der SBB finanziert. Dies wird im stadtebau-
lichen Vertrag sichergestellt. Der stadtebauliche Vertrag kann nicht im Gestaltungsplan als verbindli-
cher Teil geregelt werden. Jedoch ist er neu als Beilage Bestandteil des Gestaltungsplandossiers. Der
Planungsmehrwert ist Teil des stadtebaulichen Vertrags. Unter anderem werden dort die Erweiterung,
Sicherung und Finanzierung der Passerelle Nord geregelt. Die Weiterfihrung der Passerelle Nord
durch den Guterschuppen bis zur Bahnhofstrasse ist in den Gestaltungsplanvorschriften gesichert.

Die Parkierungsanlage fur P+R wird ersetzt (vgl. Einwendung 3). Zusatzlich werden Kunden- und Be-
sucher-Parkplétze in der Tiefgarage angeboten. Die Gemeinde Uberprift, die heute schlecht genutzte
zweigeschossige Veloanlage bei der Gotthardstrasse zu sanieren und allenfalls in eine Uberwachte
Velostation umzuwandeln, damit auch hier die Verfligbarkeit von sicheren Veloabstellplatzen erhoht
werden kann.

An der Gotthardstrasse leistet die SBB AG eine 50% Beteiligung an der doppelstéckigen Veloparkie-
rungsanlage.

Die Einwendung wird teilweise bertcksichtigt.

i I,""_w

Abbildung 46: Verlangerung der
Passerelle Nord in den Glterschuppen
(Visualisierung: Raumgleiter)
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Einwendung 9

Auf zusatzliche Verkaufsflachen im Baubereich A ist zu verzichten. (3 Antrage)
= Mit zusatzlichen Verkaufsflachen droht der Schwéachung der Konkurrenzkraft des Zentrums
Thalwil.
Stellungnahme:

Die publikumsorientierten Nutzungen in den Erdgeschossen, zu welchen Verkaufsnutzungen, aber
auch Restaurants, Cafés oder publikumsorientiere Dienstleistungen (z.B. Coiffure) zahlen, werden das
Zentrum massgeblich beleben. Durch die Verlangerung der Passerelle und der daraus folgenden Ver-
bindung der beiden Standorte werden auch die Geschafte entlang der Gotthardstrasse profitieren.

Zudem st fiir den Perimeter geméss Art. 9 und 32a BZO die Ansiedlung von publikumsorientierten
Nutzungen eine planerische Vorgabe.

Die Einwendung wird nicht berticksichtigt.

Einwendung 10

Die Neubauten sind nachhaltig zu erstellen. (2 Antrage)

= Die Bauten, Umbauten und der Betrieb der Gebaulichkeit sind nach den Grundséatzen der
Nachhaltigkeit zu planen und umzusetzen. Diese Pflicht ist im Gestaltungsplan zu verankern.

= Die Bauten missen nach dem Standard Nachhaltiges Bauen Schweiz (SNBS) erstellt werden.
Das Label lehnt sich an die SIA-Normen an und stellt h6here Anforderungen.

Stellungnahme:

Gemass Art. 16 der Gestaltungsplanvorschriften sind die Bauten und Anlagen nach dem DGNB-
System Schweiz (Partner SGNI — Schweizer Gesellschaft fur Nachhaltige Immobilienwirtschaft), min-
destens Silber, nachhaltig zu bauen oder in Absprache mit der Gemeinde nach einem gleichwertigen
Label zu erstellen. Das DGNB-Zertifikat ist neben LEED (Leadership in Energy and Environmental
Design) das aus Sicht «arealbezogene Nachhaltigkeit» anerkannteste und am hochsten bewertete
Gebdaude-Zertifikat. Das Label DGNB ist international anerkannt. Zudem vermag das DGNB-System
Schweiz samtliche Kriterien des SNBS umfassend abzubilden.

Die Einwendung wird teilweise berlicksichtigt.
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Einwendung 11

Das Baufeld A ist larmvertraglich zu gestalten (3 Antrage)

= Die der Bahnlinie zugewandte Fassaden auf dem Baufeld A missen larmvertraglich gestaltet
werden.

= Zudem mussen flankierende bauliche Massnahmen zur Larmreduktion vom Grundeigentiimer
auf eigene Kosten durchgefiihrt werden.

= Durch Schallwellen, welche von den Gebauden im Baubereich A reflektiert werden, kdnnen
die Gebaude an der Gotthardstrasse durch eine héhere Larmbelastung beeintrachtigt werden.

Stellungnahme:

Die Firma Lemon Consult AG hat die Reflexionen der geplanten Neubauten auf die stidwestlich gele-
genen bestehenden Nachbargebaude entlang der Gotthardstrasse untersucht.

An der bahnseitigen Fassade der Liegenschaften an der Gotthardstrasse betragen heute die Larmbe-
lastungen in der kritischen Nachtperiode Lr,n = 55 dB(A). Infolge von Reflexionen durch die Neubau-
ten werden die Larmimmissionen um 1 dB(A) auf Lr,n = 56 dB(A) zunehmen.

Eine solche geringe Zunahme von nur 1 dB(A) ist laut BAV Weisung Nr. 4 vom 25. Februar 1992 zum
Larmschutz bei Eisenbahnanlagen als nicht wahrnehmbar einzustufen.

Im vorliegenden Fall wiirde eine Anderung erst dann wahrnehmbar sein, wenn diese zu einer Zunah-
me des Beurteilungspegels um mehr als 2 dB(A) fiihren wirde.

)

i

Abbildung 47: Larmimmissionen kritische Nachtperiode ,ohne  Abbildung 48: Larmimmissionen kritische Nachtperiode ,mit
Neubauten® (Quelle: Lemon Consult AG) Neubauten” (Quelle: Lemon Consult AG)

Die Einwendung wird nicht bertcksichtigt.
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Einwendung 12
Die Themen Stérfallrisiko und Nichtionisierende Strahlung sind im Gestaltungsplan besser zu
definieren (3 Antrage).

= Der Sicherheitsabstand zwischen den Gleisen und den Wohnungen ist aufgrund des starken
Guterverkehrs sowie der von den SBB erzeugten Magnetfelder zu prifen.

= Die Abklarung zum Storfallrisiko, welches vom Transport gefahrlicher Giter durch die Bahn
ausgeht, sind im Rahmen der Erarbeitung des Gestaltungsplan vorzunehmen und zu doku-
mentieren.

= Ein Gutachten nach Anforderungen nach NISV ist dringend vorzuweisen.

Stellungnahme:

Zum Thema Storfall und Risikoanlagen wurde eine Studie in Auftrag gegeben. Die wichtigsten Er-
kenntnisse des Berichts sind im Kapitel 4.4 dieses Berichts aufgeftihrt und in den Gestaltungsplanvor-
schriften wurden Massnahmen festgelegt. Im Kapitel 4.3 wird zudem das Thema Nichtionisierende
Strahlung (NIS) behandelt.

Die Einwendung wird berticksichtigt.

Einwendung 13

Das Gestaltungsplanverfahren muss mehr Transparenz aufweisen. (4 Antrage)

= Die BZO Thalwil empfiehlt fur die Erarbeitung des Richtprojekts ein Konkurrenzverfahren.
Dies war mit der vorliegenden Variantenstudie nicht der Fall. Ein Konkurrenzverfahren schafft
mehr Qualitat im Projekt, indem unterschiedliche Lésungsanséatze untersucht werden.

= Der Nachweis der besonders guten Gestaltung und Einordnung muss von einem unabhangi-
gen Fachgremium beurteilt werden.

= Die Berechnung der Ausniitzung des BZO-Vergleichsprojekts ist im Planungsbericht transpa-
rent zu erklaren.

Stellungnahme:

Gemass BZO ist fur die Erarbeitung eines Richtprojekts in einem Gestaltungsplanverfahren kein Kon-
kurrenzverfahren notwendig. Hingegen ist geméass den Gestaltungsplanvorschriften zur Sicherstellung
der stadtebaulichen Qualitdt und besonders guten Gestaltung nach 8 71 PBG fir den Entwurf der
Hauptgebaude in den Baubereichen Al und A2 ein qualifiziertes Konkurrenzverfahren durchzufiihren.
Im Rahmen des Konkurrenzverfahrens wird der Nachweis der besonders guten Gestaltung und Ein-
ordnung von einem unabhangigen Fachgremium beurteilt.

Die Berechnung der Baumasse des BZO-Vergleichsprojekts wird im Planungsbericht in Kapitel 2.3
detailliert erlautert.

Die Einwendung wird / ist bereits bertcksichtigt.
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Einwendung 14
Der Perimeter des Gestaltungsplans ist um das Bahnhofgebaude und dessen Umfeld zu erwei-
tern. (2 Antrage)
= Durch eine bessere Verteilung der zugelassenen Baumasse auf das Grundstiick kdnnte das
Bahnhofgebaude modernisiert werden.
Stellungnahme:

Der Umbau bzw. Abbruch und Neubau des Bahnhofgebaudes ist zum heutigen Zeitpunkt aus ver-
schiedenen Griinden nicht geplant. Unter anderem erschweren die Bahntechnik und der notwendige
Bahnzugang eine Entwicklung des Raums rund um das Aufnahmegebaude. Derweil stehen beim
Bahnhofsgebaude in den nachsten Jahren Sanierungen, insbesondere in den Innenrdumen, an.

Die Einwendung wird nicht berticksichtigt.

Einwendung 15

Die Erweiterung der Passerelle Nord ist behindertengerecht auszugestalten. (1 Antrag).
= Das Richtprojekt sieht fur die Passerelle Lifte vor. Dies wird aber nicht explizit in den Vor-
schriften aufgenommen.
Stellungnahme:

Der Zugang zur Bahnhofsstrasse und zum Perron erfolgt via Guterschuppen (behindertengerecht mit
Lift). Die Abgénge Passerelle auf die Gleise sind nicht Bestandteil des Gestaltungsplans und aus-
serhalb des Perimeters. Sie werden zwischen der Gemeinde Thalwil und SBB Infrastruktur geregelt. In
der aktuellen Planung SBB Infrastruktur sind diese behindertengéngig (Lifte).

Die Einwendung wird nicht bertcksichtigt.
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8 Kantonale Vorprifung

Mit Bericht vom 24. Januar 2019 hat das Amt fir Raumentwicklung des Kantons Zirich den Gestal-
tungsplan TALEVO vorgepriift und verschiedene Anpassungsantrage gestellt. Im Rahmen der Uber-
arbeitung konnten nahezu alle Antréage des Kantons bertcksichtigt werden.

8.1 Allgemeines

Antrag Vorprifungsbericht

Anpassungen

Der Nachweis muss erbracht werden, dass aus
regionaler Sicht auf die Parkierungsanlage P+R
verzichtet werden kann.

Solange der Eintrag im regionalen Richtplan
Zimmerberg vorhanden ist, wird die bestehende
Parkierungsanlage fur P+R im Umkreis des
Bahnhofs Thalwil angemessen ersetzt, z.B. in der
Tiefgarage der Migros an der Gotthardstrasse.
Der Teilersatz der P+R-Anlage wird im stadtebau-
lichen Vertrag geregelt. Ein allfalliger Antrag zur
Ldschung des Richtplaneintrags wird durch die
Gemeinde gestellt.

Die Fussgangerverbindung Gotthardstrasse-P+R-
Anlage gemass kommunalem Richtplan (V15) ist
zu sichern.

Der Treppenabgang der Verbindung wird im
Richtprojekt dargestellt und das Thema im Pla-
nungsbericht aufgenommen. Mit einer moglichen
Verschiebung der P+R Anlage auf die andere
Bahnseite und der neuen Passerellenverbindung
nur wenige Meter nebenan ist der Eintrag V15 im
kommunalen Richtplan indessen nicht mehr
zweckmassig.

8.2 Situationsplan

Antrag Vorprufungsbericht

Anpassungen

Beim Situationsplan sind die Vorgaben uber die
Darstellung von Nutzungsplanen (VDNP) einzu-
halten. Zudem ist die Signatur im Plan und in der
Legende zu Uberprifen.

Der Situationsplan wurde entsprechend ange-
passt.

Der Gestaltungsplanperimeter ist auf die Parzelle
der SBB zu beschranken.

Der Situationsplan und die Vorschriften wurden
entsprechend angepasst.

Alle Flachen sind einer Zone zuordnen (keine
weissen Flachen).

Grundsatzlich gilt fur Flachen im Gestaltungsplan,
die keine Bestimmungen haben, die BZO. Der
Situationsplan wurde dahingehend angepasst,
dass nun alle Flachen einer Nutzung zugeteilt
sind, d.h. Baufeld, Aussenraum, Erschliessungs-
flache oder Flachen der Bahninfrastruktur.

Seite 63



SBB Immobilien / Gestaltungsplan TALEVO / Erlauternder
Bericht

8.3 Gestaltungsplanvorschriften

Antrag Vorprifungsbericht

Umgang / Anpassungen

In Art. 3 GPV ist eindeutig zu deklarieren, welche
Fassung des PBG (und der dazugehdérigen Ver-
ordnungen) hinsichtlich der Baubegriffe zur An-
wendung gelangen soll. Zudem sind die Vorschrif-
ten dahingehend zu tberpriifen und anzupassen,
dass keine Vermischung von alten und neuen
Baubegriffen entsteht.

Die Vorschriften wurden angepasst. Es gelten
weiterhin die «alten» Baubegriffe der PBG-
Fassung A (auf kantonaler Ebene in Kraft bis 28.
Februar 2017), die weiterhin fir Gemeinden gliltig
ist, welche ihre BZO noch nicht harmonisiert ha-
ben.

Die maximale Anzahl (oder die maximale Bau-
masse) und die Lage der besonderen Gebaude
istin Art. 5 Abs. 3 GPV zu definieren.

In der Vorzone sind besondere Geb&ude nicht
zulassig. Ausserdem sind besondere Gebaude
ausserhalb der Baubereiche nur bei guter Einord-
nung zulassig und wenn diese der Bahninfrastruk-
tur, der Entsorgung oder dem Abstellen von Velos
dienen.

Die Baumasse der besonderen Gebé&ude wird im
Gestaltungsplanperimeter auf maximal 1'000 m3
beschrankt.

Die Regelung zu den vorspringenden Gebaude-
teilen (Art. 6 Abs. 1 und Abs. 2 GPV) ist auf das
Ubergeordnete Recht abzustimmen. Alternativ ist
eine andere Regelung zu finden, welche die Aus-
kragung gemass Richtprojekt ermdglicht und
transparent macht.

Mit dem Baubereich A2 werden die oberirdischen
Auskragungen transparent gemacht. Der Baube-
reich B wurde vergrdssert, so dass keine Auskra-
gungen uber die Mantellinie mehr notwendig sind.
Auskragungen sind nur noch in Richtung Strasse
bei Baubereich Al zulassig. Aufgrund der An-
wendung des alten PBG besteht kein Abstim-
mungsbedarf mehr mit dem Baubegriff.

Art. 7 Abs. 3 GPV ist dahingehend anzupassen,
dass er den Vorgaben der regionalen Richtpla-
nung besser gerecht wird und dass ein gewisser
Anteil an publikumsorientierten Erdgeschossfla-
chen gesichert wird.

Die Gestaltungsplanvorschriften wurden ergénzt:
Im Erdgeschoss sind in Baubereich Al und A2
mindestens 25% und in Baubereich B mindestens
50% der zum Arbeiten genutzten Bruttogeschoss-
flachen publikumsorientierten und 6ffentlichen
Nutzungen vorbehalten.

Art.12 Abs. 6 GPV («Die Vor- und Zwischenzone
ersetzen die gemass Art. 28 BZO und § 248 PBG
geforderten Spiel- und Ruheflachen») ist zu strei-
chen. Zudem ist im Hinblick auf das Baubewilli-
gungsverfahren zu klaren, wo die gemass § 248
PBG notwendigen Flachen fur Kinderspielplatze
etc. innerhalb des Gestaltungsplanareals ange-
ordnet werden kdnnen.

Im Richtprojekt wird die Mdglichkeit aufgezeigt,
wie Ruheflachen in den Zwischenbereichen zwi-
schen den mehrgeschossigen Gebaudeteilen
gestaltet werden kénnen. Dazu wird in Art. 8 der
Vorschriften neu festgelegt, dass die Zwischen-
raume so auszugestalten sind, dass dem zentra-
len Standort entsprechend gentigend Ruhefla-
chen gemass § 248 PBG ausgeschieden werden
konnen. Kinderspielplatze an der zentralen Lage
direkt neben dem Bahnhof sind nicht sachgerecht.

Art. 18 Abs. 1 GPV ist dahingehend zu préazisie-
ren, dass die larmabgewandte Bellftung Richtung
See zu erfolgen hat. Art 18. Abs. 2 GPV ist fol-
gendermassen anzupassen: An den Seitenfassa-
den sind Luftungsfenster larmempfindlicher

Die Vorschriften wurden angepasst. LA&rmemp-
findliche RAume sind grundsétzlich larmabge-
wandt in Richtung See zu beliften. An Seitenfas-
saden sind Luftungsfenster larmempfindlicher
Wohnraume nur zuldssig, wenn in der Nacht ein
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Wohnraume nur zulassig, wenn eine Pegeldiffe-
renz von 20 dB(A) nachgewiesen werden kann.
Die Wirkung von gestalterischen Massnahmen
wie Erkern, Balkonen oder Loggien ist geméss
kantonaler Praxis zu ermitteln.

Pegel von 50 dB(A) und am Tag ein Pegel von 60
dB(A) nicht Gberschritten wird. Die Wirkung von
gestalterischen Massnahmen wie Erkern, Balko-
nen oder Loggien ist gemass kantonaler Praxis zu
ermitteln. Mit dem aktuellen Emissionspegel wer-
den die vorgegebenen Werte eingehalten (Emis-
sionspegel nachts 69.5 dB(A) — 20 dB(A) = 50
dB(A)).

Art.20 Abs. 1 GPV (Kompetenzdelegation) strei-
chen

Der Artikel wurde ersatzlos gestrichen.

Art.21 GPV (Inkrafttreten) anpassen.

Art. 21 GPV wurde im Sinne des kantonalen Vor-
schlags angepasst.

8.4 Gestaltungsplanbericht

Antrag Vorprufungsbericht

Umgang / Anpassungen

Der Planungsbericht ist beziiglich Storfallvorsorge
zu Uberarbeiten. Das zukinftige Personenauf-
kommen und die damit verbundene Risikoerho-
hung sind abzuschéatzen. Darauf basierend sind
allféllige risikomindernde Massnahmen zu evalu-
ieren. Allenfalls notwendige Massnahmen sind
zum Schutz vor Auswirkungen von Storfallen in
die Vorschriften des Gestaltungsplans aufzuneh-
men.

Zum Thema Stoérfall und Risikoanlagen wurde
eine Studie erstellt. Die wichtigsten Erkenntnisse
des Berichts sind in Kapitel 4.4 aufgefiihrt und die
notwendigen Massnahmen wurden in den Gestal-
tungsplanvorschriften aufgenommen. Weitere
Massnahmen werden im Rahmen des Baubewilli-
gungsverfahren bei Vorliegen des konkreten Pro-
jekts in Abstimmung mit den Behdérden definiert.

Wenn mit dem Gestaltungsplan die gesamte Par-
kierungsanlage ersatzlosaufgehoben wird, muss
vor der Festsetzung ein Antrag auf Streichung
des Eintrags aus dem regionalen Richtplan ge-
stellt werden. Dieser ist zu begriinden mit einem
Nachweis, dass auf die Parkierungsanlage ver-
zichtet werden kann.

vgl. Ausfuhrungen in Kapitel 8.1

Im Sinne der Transparenz (gegenuber der Bevol-
kerung) ist im Erlauterungsbericht darzulegen,
welche Baumassenziffer der Gestaltungsplan
bezogen auf den Gestaltungsplanperimeter zu-
lasst.

Der Bericht wurde diesbeziglich angepasst (vgl.
Kapitel 2.3).

Aus dem erlauternden Bericht geht nicht hervor,
inwiefern eine Beleuchtung des Aussenraums
vorgesehen ist. Lichtimmissionen sind im Sinne
des Bundesgesetzes vom 7. Oktober 1983 tiber
den Umweltschutz (Umweltschutzgesetz, USG)
«Einwirkungen von Strahlen». Sie kdnnen sich
stérend auf den Menschen oder negativ auf licht-
empfindliche Arten auswirken und sind im Sinne
der Vorsorge durch Massnahmen an der Quelle
zu begrenzen (Art, 11 USG).

Die Gestaltungsplanvorschriften wurden mit fol-
gender Vorschrift erganzt: «Beleuchtungen im
Aussenraum sind so auszugestalten, dass Uber-
massige Lichtimmissionen vermieden werden».
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8.5 Weitere materielle Hinweise

Antrag Vorprifungsbericht

Umgang / Anpassungen

Es sind Massnahmen zu entwickeln, um eine
tibermassige Uberwéarmung des Projektareals zu
vermeiden. Die Baubereiche sind detaillierter zu
bezeichnen, so dass das Areal in West-Ost-
Richtung firr Kaltluftstrome durchlassig ist. Alter-
nativ ist in den Gestaltungsplanvorschriften zu
erganzen, dass die Gebaudekorper Gber dem
Sockelgeschoss so angeordnet werden, dass die
Durchlassigkeit fir Kaltluftstréme gewahrleistet
bleibt.

Gemass den Gestaltungsplanvorschriften miissen
geniigend Zwischenraume zwischen Gebaude-
kérper oberhalb des Sockelgeschosses freigehal-
ten werden. Diese Zwischenraume gewahrleisten
die Durchlassigkeit fur die Kaltestrome. Weitere
Bestimmungen sind im Gestaltungsplan nicht
notwendig. Massnahmen zur Vermeidung einer
Ubermassigen Erwarmung des Areals (z.B. Mate-
rialisierung, Fassadengestaltung, Schatten) wer-
den im weiteren Projektverlauf, d.h. im Konkur-
renzverfahren und bei der Baueingabe, bertick-
sichtigt.
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Anhang A  Ubersichtskarte Massnahmen
Bahnhofsumfeld

Seite 67



SBB Immobilien / Gestaltungsplan TALEVO / Erlauternder
Bericht

Seite 68



Wy EWp

planen - projektieren - beraten

Sanierung und Neugestaltung Bahnhofstrasse
vorgesehen: 2024
Finanzierung: Gemeinde Thalwil

Aufwertung Bahnhofstrasse
30 Baume bei Neugestaltung Bahnhofstrasse
Finanzierung: SBB

Massnahmen im Bahnhofumfeld Thalwil

40.00323

Offentlicher Durchgang
Guterschuppen inkl. Liftanlage
Finanzierung: SBB

Abgang Parkweg, Neue Treppenanlage
bei Neugestaltung Bahnhofstrasse
Finanzierung: SBB *

mind. 40 Veloabstellplatze
Finanzierung: SBB

Verlangerung Passerelle Nord
bis Bezug Guterschuppen
Finanzierung: SBB

Thalwil GP Bahnhofsentwicklung
09. Mai 2019 / Min

40 Motorradabstellplatze
bei Neugestaltung Bahnhofstrasse
Finanzierung: SBB

80 Veloabstellplatze
bei Neugestaltung Bahnhofstrasse
Finanzierung: SBB

-0 . © € @
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Neubau Geplant
Finanzierung: Privat

Gestaltungplan TALEVO

- Neubau und Giterschuppenumbau
- Bau- und Installationsplatz

- 63 Veloabstellplatze

Finanzierung: SBB

Sanierung Passerelle Nord

inkl. neue Abgange auf Perrons
und Lifte fir behindertengerechten
Perronzugang

vorgesehen: 2021

Finanzierung: SBB

Veloparkierung Post
Finanzierung: SBB / Gemeinde Thalwil

|:| Massnahmen im Zusammenhang mit Gestaltungsplan TALEVO |:| Richtprojekt

|:| weitere Massnahmen im Bahnhofumfeld

|:| Perimeter Gestaltungsplan TALEVO
|:| Perimeter BGK Bahnhofstrasse

|:| geplante Bauten

|
il

Aufwertung Velostation

Finanzierung: Gemeinde Thalwil

Centralplatz
Finanzierung: Privat

Papierverlad
bis Start Neubau

Finanzierung: SBB

Sanierung Passerelle Sid
vorgesehen: 2022
Finanzierung: SBB
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Anhang B Richtprojekt

vgl. Beilage im Dossier
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Anhang C Mobilitatskonzept

vgl. Beilage im Dossier
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Anhang D Studie Papierverlad
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Anhang E Schattendiagramme
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