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REVISION BAU- UND 
ZONENORDNUNG

Informationsveranstaltung
19. Mai 2025
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TRAKTANDENHERZLICH WILLKOMMEN
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TRAKTANDEN

1. Einführung ins Thema 

2. Rahmenbedingungen

3. Themenschwerpunkte der Revision

4. Ausblick

5. Fragen und Diskussion  
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PLANUNGSPROZESS BZO-REVISION

Drei Phasen 

• Prozessgestaltung und Festlegung Vorgaben und Handlungsanweisungen
• Erarbeitung konzeptioneller Entscheidungsgrundlagen (fachliche Impulse)
• Erarbeitung Entwurf der neuen BZO (Bauvorschriften und Zonenplan)
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PROZESSGESTALTUNG UND FESTLEGUNG VORGABEN 

Bevölkerungsumfrage Handlungsanweisung BZO 
(HBK und GR)

Planungsrechtliche Vorgaben 
(insb. Richtplanung)
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ERARBEITUNG GRUNDLAGEN 

Entwicklungsperspektiven 
Arbeitsplatzgebiete

Entwicklungskonzept 
Freiraum u. Städtebau

Ortsplanung Thalwil 
Historischer Rückblick

Entwicklungsleitbild 
Zentrum 
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GRUNDLAGEN – FOKUSTHEMEN 

Abgeleitete Fokusthemen

• Massnahmen für klimaangepasste Siedlungsentwicklung

• Zentrum attraktiver machen 

• Gewerbegebiete erhalten und weiterentwickeln

• Neuen Wohnraum in bestehenden Bauzonen schaffen, wertvolle Strukturen 
erhalten

• Räume für Natur und Erholung sichern und aufwerten 
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KOMMUNIKATION UND ÖFFENTLICHE MITWIRKUNG

Umfrage Wohn- und 
Lebensqualität Thalwil

BZO Fokusthemen –
Anregungen einbringen

Öffentliche Auflage BZO
Mitwirkungsverfahren
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ÖFFENTLICHE AUFLAGE UND ANHÖRUNG – AKTUELL

Gesetzliches Mitwirkungsverfahren - § 7 PBG
• Mitwirkung am Entwurf der BZO durch 

Bevölkerung sowie der über- und 
nebengeordneten Planungsträger

• Stellungnahme zur BZO sowie konkrete Anträge / 
Einwendungen mit Begründung zu einzelnen 
Vorschriften und Massnahmen

• Eingaben haben schriftlich zu erfolgen (vgl. 
Publikation und Beiträge auf der Webseite) 

• Über nicht berücksichtigte Einwendungen muss 
Bericht erstattet werden
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WEITERE SCHRITTE …

• Durchführung öffentliche Auflage und 
Mitwirkung 60 Tage vom 16.5. bis 15.7.2025

• Sichtung Eingaben – Weiterbearbeitung der 
BZO Revisionsvorlage durch 
Hochbaukommission 

• Verabschiedung Vorlage durch 
Hochbaukommission und Gemeinderat 

• Vorbereitung Abstimmungsvorlage 

• Kommunale Urnenabstimmung – 
voraussichtlich Juni 2026 
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RAHMENBEDINGUNGEN
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DIE QUARTIERE ERNEUERN SICH
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GRÜNRÄUME SIND WICHTIG
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SCHNITTSTELLE ZUM ÖFFENTLICHEN RAUM IST WICHTIG
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VORGÄRTEN PRÄGEN DAS STRASSENBILD
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WACHSTUM: ZIEL < 1%
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GESCHOSSFLÄCHENRESERVEN AN PERIPHERER LAGE
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ORTSPLANUNG, WAS IST DAS?
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REVISIONSPAKET
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SYNOPSE BAU- UND ZONENORDNUNG
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ÜBERGEORDNETE VORGABE IM PBG 

Interkantonale Vereinbarung über die Harmonierung der Baubegriffe

Kernzonenplan

Bisher Neu
Gebäudehöhe Fassadenhöhe
Firsthöhe Gesamthöhe
Besondere Gebäude Kleinbauten und Anbauten
Gewachsenes Terrain Massgebendes Terrain
Unterirdische Gebäude Unterirdische Bauten
Dachgeschoss Dachgeschoss / Attikageschoss
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WAS ÄNDERT?

Gebäude werden etwa 0.5 m höher

Kernzonenplan
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WAS ÄNDERT?

Attikageschosse werden grösser

Kernzonenplan

Attika IVHB Attika BZO neuAttika PBG alt
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VORGABEN REGIONALER RICHTPLAN

Zentrumsgebiet: Min 20% Gewerbeanteil + Zentrumsplanung 

Mischgebiet: Min 20% Gewerbeanteil



025

FOKUSTHEMEN DER REVISION

• Klimaangepasste Umgebungsgestaltung

• Zweigeschossige Wohnzonen

• Sonderbauvorschriften Drei- und Viergeschossige Wohnzonen

• Neue Quartiererhaltungszonen

• Zentrumszone

• Gestaltungsplanpflichtgebiet Gattikon
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KLIMAANGEPASSTE 
UMGEBUNGSGESTALTUNG  
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ÜBERSICHT NEUE GESETZLICHE VORGABE
Neue kantonale Vorgaben seit dem 1.12.2024 in Kraft
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§ 238A PBG: UMGEBUNGSGESTALTUNG
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UMSETZUNGSMODELLE
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GRÜNFLÄCHENZIFFER
NEUE BZO-BESTIMMUNG
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BÄUME NACH MÖGLICHKEIT ERHALTEN

• Fällbewilligung für Bäume mit Stammumfang grösser 100 cm
• Kriterienkatalog;
• Ersatzpflanzung, wenn Grundstücksnutzung nicht übermässig erschwert.

• Bei Neubauten und neubauähnlichen Umbauten pro 500 m2 
Grundstücksfläche mindestens 1 mittel- bis grosskroniger Baum. 
Bestehende Bäume können angerechnet werden.

NEUE BZO-BESTIMMUNG
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VORGÄRTEN ERHALTEN ODER HERRICHTEN 

• Strassenabstand (i.d.R. 6 m) ist grundsätzlich als begrünter Vorgarten 
herzurichten. 

• Hauszugänge, Garagenzufahrten, Parkplätze, Containerabstellplätze usw. 
dürfen diesen Bereich bis zur Hälfte beanspruchen. 

NEUE BZO-BESTIMMUNG
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FRAGEN
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ZWEIGESCHOSSIGE 
WOHNZONEN
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KOMPENSATION UG-NUTZUNG IN DEN OBERGESCHOSSEN

Kernzonenplan

• Bewohnte Untergeschosse problematisch: 
Wohnqualität, Erscheinungsbild, Abgrabungen

• Werden ökonomisch erzwungen (Gratisnutzung)
• Kompensation: Wenn kein bewohntes Untergeschoss, dann höhere 

Ausnützungsziffer 
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FRAGEN
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SONDERBAUVORSCHRIFTEN DREI- 
UND VIERGESCHOSSIGE ZONEN



038

ZWEI UNTERSCHIEDLICHE SONDERBAUVORSCHRIFTEN

Bestehend 

Sonderbauvorschriften für 
Neubauten

Neu 

Sonderbauvorschriften 
Weiterbauen im Bestand
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WARUM WEITERBAUEN IM BESTAND?

• Identität: Gewohntes Umfeld und Umgebung 
bleibt erhalten

• Energie & Ressourcen: Bereits aufgewendete 
Energie (Graue Energie) bleibt im System, 
weniger Abfall / Ressourcenschonung

• Ökologie: Bestehende Grünräume und 
Baumbestand wird geschont

• Wohnraum: Bezahlbarer Wohnraum bleibt 
erhalten

• Fussabdruck: Fussabdruck der Überbauung 
verändert sich bei einer Entwicklung in die 
Höhe nicht

Volta Nord Basel

Graphis Bau- und Wohngenossenschaft Thalwil
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HERAUSFORDERUNGEN

• Ökonomie: Mehrausnützung muss im Vergleich zu Abbruch und Neubau 
ökonomisch attraktiver sein.

• Technische Anforderungen: Zahlreiche technische Anforderungen setzen 
Grenzen (Erdbebensicherheit / Schallschutz / Brandschutz)

• Gestaltungsspielraum: Gestaltungsspielraum wird durch bestehende 
Gebäudeabmessungen eingeschränkt.

• Komfort: Realisierung zusätzlicher Parkplätze schwierig
• Eigentum: I.d.R. nur bei Alleineigentum und bei grösseren Parzellen 

umsetzbar
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WAS SIND SONDERBAUVORSCHRIFTEN?

• Anreizsystem

• Wahlfreiheit / Keine Pflicht nach SBV zu bauen
• Anforderungen

- Grundstruktur grossmehrheitlich erhalten
- Grünflächenziffer + 5 %
- Gute Gestaltung und Architektur

• Erleichterungen
- Höhere Ausnützungsziffer
- Kein Mehrlängen- und Mehrhöhenzuschlag

UMSETZUNG IN DER BZO
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WEITERBAUEN WIRD GEFÖRDERT
SIEDLUNGSERNEUERUNG MIT ERHALT BESTEHENDER GEBÄUDESTRUKTUR 
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SONDERBAUVORSCHRIFTEN
W3 UND WG3 + 20 % MEHRNUTZUNG
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FRAGEN
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NEUE 
QUARTIERERHALTUNGSZONEN
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QUARTIERERHALTUNGSZONE MYTHENSTRASSE

Kernzonenplan

• Quartierprägende Struktur erhalten
• Zulässiges Nutzungsmass bleibt gleich (WG3)



047

QUARTIERERHALTUNGSZONE BÜRGERSTRASSE

Kernzonenplan
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FRAGEN
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ZENTRUMSZONE 
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UMSETZUNG IN DER BZO

• Sichtachsen: Sichtbezüge zum See bleiben erhalten

• Grenzbau: nur für anrechenbare Untergeschosse und die beiden ersten 
Vollgeschosse mit schriftlicher Zustimmung der Nachbarschaft zulässig

• Nutzungsmass: weiterhin ist keine Ausnützungsziffer vorgegeben
• Gemischte Nutzung: min. 30 % Gewerbe / max. 70 % Wohnen
• Zugangsgeschosse: kundenorientierte bzw. -intensive Nutzungen

• Gemeinschaftsflächen: dürfen auf den Dachflächen angeordnet werden
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SCHEMASCHNITT

Kernzonenplan

HÖHENLAGE GEBÄUDE AUF STRASSEN ABSTIMMEN
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ERGÄNZUNGSPLAN ZENTRUMSZONE

Kernzonenplan
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FRAGEN
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GESTALTUNGSPLAN-
PFLICHTGEBIET GATTIKON
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HEUTIGE SITUATION

Kernzonenplan
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UMSETZUNG IN DER BZO

• Zonierung: Areal wird von einer 
Gewerbezone in eine Wohnzone mit 
Gewerbeerleichterung umgezont (AZ 120 %)

• Qualitätssicherung: 
Gestaltungsplanpflicht sichert hohe 
städtebauliche und freiräumliche Qualität

• Gewerbeanteil: 
Gewerbeanteil min. 30 %
Abweichungen im GP möglich

• Preisgünstiger Wohnraum: 
Min. 30 % der realisierten Wohnnutzfläche
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FRAGEN
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AUSBLICK
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SPAZIERGÄNGE

Drei Spaziergänge finden an den folgenden Daten statt:
• Samstag, 24.5.2025, 10-12 Uhr – Spaziergang Gattikon
• Samstag, 24.5.2025, 13-15 Uhr – Spaziergang Thalwil
• Mittwoch, 28.5.2025, 17:30-19 Uhr – Spaziergang Thalwil
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HINWEIS

Ab der Publikation der Vorlage (16.5.2025) gilt die sogenannte negative 
Vorwirkung. Dies bedeutet, dass sowohl die heute rechtskräftige BZO als 
auch die vom Gemeinderat verabschiedete Revision zur Anwendung 
kommen. Dabei ist zu beachten, dass jeweils die «strengeren» 
Bestimmungen einzuhalten sind. 

Ausnahme: Änderungen im Zusammenhang mit IVHB.
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FRAGEN UND DISKUSSION


