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Veranlassung fur die Erstellung des Gestaltungsplans

Die Politische Gemeinde Thalwil ist Eigentumerin der Liegenschaft ,Hofwisen® in Gattikon.
An der Gemeindeversammlung vom 14. September 2017 hat der Souveran fest-gehalten,
dass hier Wohnungen im "preisgiinstigen Preissegment" realisiert werden sollen.

Das Grundstiick Kat. Nr. 7476 in Gattikon wird durch bestehende Bauten und die Sihlhal-
denstrasse im Osten begrenzt. Die Parzelle weist eine Gesamtflache von 5'922 m? auf.
Der Perimeter ist durch die Parzellengrenze klar umgrenzt und liegt vollstandig in der
Kernzone A.

Um den Anspriichen der Kernzone sowie der Ausgangslage gerecht zu werden und eine
qualitativ hochwertige Uberbauung zu realisieren, wurde ein Studienauftrag durchgefiihrt.
Dieser hatte neben der Qualitatssicherung zum Ziel, die Umnutzung des Bestandes in die
Arealentwicklung zu integrieren, eine Neubebauung mit familien- und altersgerechten
Wohnungen im preisgiinstigen Segment zu schaffen sowie die Schaffung eines attrakti-
ven Aussenraumes mit hoher Aufenthaltsqualitét.

Im Rahmen dieses zweistufigen Studienauftrags mit Zwischenbesprechung wurde ein
Projekt gefunden, welches die stadtebaulichen Anforderungen und eine aufenthalts-
freundliche Umgebung in hoher Qualitat umsetzt. Das Verfahren wurde Ende Oktober
2019 abgeschlossen.

Die Aufgabe des privaten Gestaltungsplans ,Hofwisen® ist es sicherzustellen, dass eine
zuklnftige Uberbauung und die zugehoérige Umgebungsgestaltung die architektonischen
Qualitaten des Studienprojekts Ubernehmen muss.

Ablauf, Stand des Verfahrens

Der private Gestaltungsplan wurde von der Gemeinde Thalwil am 15. Juli 2021 fur die
Mitwirkung und Vorprifung (8 7 PBG) verabschiedet. Diese fand vom 30. Juli 2021 bis am
29. September 2021 statt. Jedermann konnte sich innert 60 Tagen zum Planinhalt aus-
sern. Gemass 8§ 7 PBG sind nicht oder nur teilweise aufgenommene Anliegen in einem
Bericht der nicht bertcksichtigten Einwendungen zu dokumentieren und die Ablehnung
ist zu begrunden. Dieser Bericht ist als Teil der Vorlage von der Gemeindeversammlung
zur Kenntnis zu nehmen. Er muss jedoch von der Baudirektion nicht genehmigt werden.

Parallel zur 6ffentlichen Auflage ist der Gestaltungsplan der Vorprifung durch den Kanton
Zirich unterzogen worden. Die Akten wurden dem ARE zur Vorprifung und Stellung-
nahme eingereicht.

Der private Gestaltungsplan wurde aufgrund der Mitwirkung und Vorprufung tUberarbeitet.
Die Eingaben sowie allfallige Auswirkungen auf das Planwerk sind im vorliegenden Mit-
wirkungsbericht dargelegt.

Der private Gestaltungsplan ist fur die Urnenabstimmung vom ................. traktandiert
und wird bei Zustimmung im Anschluss der Kantonalen Baudirektion zur Genehmigung
eingereicht.
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3. Behandelte Einwendungen
Neben- und Ubergeordnete Planungstrager

Zur Mitwirkung wurden die angrenzenden Gemeinden und die Zircher Planungsgruppe
Zimmerberg (ZPZ) eingeladen. Die Gemeinden Langnau am Albis, Oberrieden und
Ruschlikon nehmen den privaten Gestaltungsplan ,Hofwisen* ohne Antrage zur Kenntnis.
Die ZPZ hat ohne Antrage beschlossen, dass der private Gestaltungsplan dem regionalen
Richtplan und den Zielen geméss Regio-ROK entspricht.

Der Vorprifungsbericht des ARE liegt mit Datum vom 7. Dezember 2021 vor.
Bevoélkerung

Innerhalb der Auflagefrist ist ein Mitwirkungsbegehren eingegangen. Die Gemeinde hat
dessen Anliegen geprift. Die Beschliisse betreffend den Einwendungen sowie der im
Rahmen der Vorprifung gemachten Auflagen / Empfehlungen werden nachfolgend erlau-
tert.
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Einsprecher

Antrag

Beurteilung Gemeinderat

Massnahme

Einwendung 1

SVP Thalwil,
Gregor Sussli

Antrag 1: Anderung Parkplatzberechnung

Die Berechnung der Parkplatze fir Anwohner
und Besucher sei nach der Regelbauweise
durchzufihren.

Die Anzahl der Parkplatze soll der Anzahl der
Wohnungen entsprechen. Die Anzahl Park-
platze fir Besucher soll neu berechnet werden.

Nach Ansicht der SVP kann beim Gebiet Hofwi-
sen nicht von einer idealen Erschliessung mit
dem OV gesprochen werden.

Die sehr gute Fussweganbindung an die Zent-
rumsiberbauung Gattikon kénne nicht als Argu-
ment dienen, da das Angebot des Detailhandels
nicht fiir den taglichen Bedarf ausreiche.

Da Wohnungen im «preisglinstigen Segment»
vorgesehen sind, sei eine Zielgruppe auch
Handwerker und Gewerbetreibende, welche
mehrheitlich ein Fahrzeug besitzen. Es sei nicht
zumutbar, wenn von dieser Zielgruppe erwartet
werde, das Fahrzeug im 500 m entfernten Obst-
gartenparkhaus abzustellen.

Antrag nicht bericksichtigt

Aufgrund der Reduktion der Pflichtparkplatze
kann der unterirdische Baubereich fir die Tief-
garage platzsparend erfolgen. Dies hat zur
Folge, dass ein Grossteil des Areals respektive
der Umgebung fir die Ruckhaltung grosserer
Wassermengen genutzt und mit tiefwurzelnden
Baumen bepflanzt werden kann.

Die im Gestaltungsplan enthaltenen Massnah-
men zur Forderung einer umweltfreundlichen
Mobilitat werden vom Gemeinderat als zeitge-
mass und folgerichtig erachtet. Umso mehr, da
es sich um einen Gestaltungsplan handelt, mit
welchem (bergeordnete Ziele und Planungs-
vorgaben umgesetzt werden sollen.

Mit der Einteilung in die OV Giiteklasse C darf
das Gebiet als gut mit dem 6ffentlichen Verkehr
erschlossen betrachtet werden. Giteklasse A
und B findet sich praktisch nur im Einzugsgebiet
von Bahnhtfen, da diese grundsatzlich eine
sehr dichte Taktfrequenz aufweisen.

Das Angebot des Detailhandels wird als ausrei-
chend fur den taglichen Bedarf erachtet. Fur
grossere Eink&aufe stehen dannzumal Alternati-
ven zu Eigenfahrzeugen zur Verfligung.

Ob Handwerker und Gewerbetreibende mehr-
heitlich ein Fahrzeug besitzen, kann nicht beur-
teilt werden. Grundsétzlich steht es aber jeder
Person frei, ein eigenes Fahrzeug zu besitzen,
falls Abstellplatze in der Uberbauung oder in der
Umgebung frei sind.

Keine Massnahmen
im Gestaltungsplan
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Ergebnis Kantonale Vorprifung

Antrag

Beurteilung Gemeinderat

Massnahme

Situationsplan

Die Darstellung des Situationsplans hat die Vor-
gaben der VDNP einzuhalten und ist entspre-
chend zu Uberarbeiten.

Die formellen Anforderungen sind gem. VDNP
erfullt.

Erganzung Gestal-
tungsplan

Im Situationsplan sind alle Bereiche / Flachen
mit einer Festlegung bzw. eindeutigen Signatur
zu bezeichnen.

Legende und Situationsplan sind beziiglich
Darstellung und Massstabsebenen zu Uberpri-
fen und aufeinander abzustimmen.

Bei den weissen Flachen handelt es sich um die
Erschliessungsflachen. Da deren Ausgestal-
tung und damit deren Breite stark vom Aussen-
raumkonzept abhéngt, ware eine genaue Aus-
scheidung verfruht.

Die Legende wurde mit dem Situationsplan ab-
geglichen, um die allgemeine Lesbarkeit zu
verbessern.

Erganzung Gestal-
tungsplan

Die blau gestrichelte Signatur hat die Baube-
reiche fur unterirdische Bauten vollstandig zu
umschliessen.

Die blau gestrichelte Signatur fir die unterirdi-
schen Bauten wurde so erganzt, dass sie nun
Uber die Baubereiche verlauft und erkennbar
zeigt, dass innerhalb der Baubereiche unterir-
dische Bauten zulassig sind.

Erganzung Gestal-
tungsplan

Der Dachprofilplan ist bezliglich der relevanten
Inhalte zu prifen und die Legende bzw. der Si-
tuationsplan darauf abzustimmen.

Die Darstellung des Situationsplanes wurde
entsprechend bereinigt, ohne inhaltliche Ande-
rungen vorzunehmen.

Erganzung Dach-
profilplan
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Antrag

Beurteilung Gemeinderat

Massnahme

Vorschriften & Bericht

Bei einer Uberwiegenden Wohnnutzung ist den
Baubereichen nutzungskonform die Empfind-
lichkeitsstufe (ES) Il zuzuordnen und der zu-
lassige Storgrad der betrieblichen Nutzungen
auf nicht stdrende Betriebe zu beschrénken.
Andernfalls ist ein minimaler Gewerbeanteil
von 20 % je Baubereich festzulegen.

Die Festlegung eines minimalen Gewerbean-
teils von 20 % ist nicht vorgesehen. Daher wird
dem Gestaltungsplanperimeter die Empfind-
lichkeitsstufe (ES) Il zugewiesen.

Anpassung Vor-
schriften und Bericht

Das Gesamtkonzept fur den Freiraum und die
Grunflachen ist bei der ersten Baueingabe mit
einzureichen.

Die Vorschriften wurden entsprechend ange-
passt.

Anpassung Vor-
schriften

Es wird darauf hingewiesen, dass die Grund-
lage fur die Berechnung der Veloparkplatze auf
welche sich die BZO und damit der Gestal-
tungsplan beziehen, nicht mehr aktuell sind.

Aufgrund der Grésse und der Lage der Bebau-
ung kann mit den bisherigen Zahlen weitergear-
beitet werden.

Keine Anpassung
Vorschriften

Damit die im Freiraumkonzept und im Situati-
onsplan dargestellten Baume langerfristig gesi-
chert werden kdnnen, sind in ausgewahlten Be-
reichen zur Sicherstellung ausreichender
Wachstumsbedingungen geeignete Massnah-
men zu verankern (Gewéahrleistung einer mini-
malen Uberdeckung unterirdischer Bauten
(Richtwert 1.5 m))

Da die im Situationsplan angedachten Baume
nicht iber dem Bereich fur unterirdische Bauten
liegen, ist ein Nachweis fir deren Wurzelbe-
reich nicht notwendig. Zudem wird der Bereich
fur unterirdische Bauten stark eingeschrankt,
was eine Begrinung des Areals beginstigt. Aus
vorgenannten Grinden wird auf eine Ergén-
zung der Vorschriften verzichtet.

Keine Anpassung
Vorschriften.
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